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1 JOHDANTO

1.1 Yleista

Suomessa on asunto-osakeyhtioita yli 81 000. Niissa toimii lahes 250 000
suomalaista hallituksen jasenena ja lisdksi lahes kaikissa asunto-osakeyhtidista
(n. 92 %) on isannditsija. Asunto-osakeyhtit eli taloyhti® omistaa rakennukset
asuntoineen ja osakas asumisen hallintaan oikeuttavat osakkeet. Missdan muualla
maailmassa ei ole vastaavaa hallinnollista ja taloudellista jarjestelmaa. Uusi
asunto-osakeyhtitlaki on taysin itsendinen laki. Osakeyhtidlakiin verrattuna voiton
hankkimisen sijasta asunto-osakeyhtididen paatarkoituksena on
osakkeenomistajien asumistarpeen tyydyttaminen ja toinen ero osakeyhtiéén on,
ettd asunto-osakeyhtio perii osakkailtaan saanndllisesti kuukausittain vastiketta el

lisd@maksua. (Arjasmaa & Kaivanto, 2012, 18).

Aikaisempi asunto-osakeyhtitlaki tuli voimaan 1992 ja se on kumottu uudella lailla
1.7.2010. Oikeusministeriossa on uuden asunto-osakeyhtidlain valmisteluty6ta
tehty jo vuodesta 2003. Sen pohjalta valmistui Tydryhman mietinté 5/2006 ja
lisdksi eduskunnan hallituksen esitys (HE 24/2009). Uudessa 1.7.2010 voimaan
tulleessa asunto-osakeyhtidlaissa (L 22.12.2009/1599) on pyritty lainsaadannén

avulla paremmin vastaamaan nykyista tilannetta.

Aiempaan kumottuun asunto-osakeyhtitlakiin verrattuna nykyisessa laissa on
enemman erityisesti korjaus- ja kunnossapitotehtaviin liittyvia erityistehtavia.
Hallituksen erityistehtavien suorittaminen ei useinkaan vaadi hallituksen jasenten
omakohtaista toimintaa, vaan kaytannossa hallitus valitsee isannoitsijan tai
isannoitsijayrityksen hoitamaan kaytdnnon tyotehtavat. (Arjasmaa & Kaivanto
2012, 105). Isdnnéintisopimusta tehtdessa on olennaista sopia mahdollisimman

tarkasti, mita palveluja ja tehtavia isanndintisopimus sisaltaa.



1.2 Tutkimusongelma

Opinnaytetyon tarkoitus on perehtya uuteen 1.7.2010 voimaan tulleeseen asunto-
osakeyhtidlakiin L 22.12.2009/1599. Tarkoituksena on |oytaa tietoa asunto-

osakeyhtiossa toimiville hallituksen jasenille ja asunto-osakkeiden omistajille.

Opinnaytetydn nimi on Asunto-osakeyhtidlain velvoitteet hallituksen jasenille ja
osakkeenomistajille. Mita hallituksen jasenten pitaa tietaa paatoksenteosta asunto-
osakeyhtiolain mukaan? Mielenkiintoni asiaan liittyy siihen, ettd joka vuosi
vaihdetaan hallituksen jasenia asunto-osakeyhtion hallintoon ja mitd ovat lakien

velvoitteet?

Opinnaytetyon tavoitteena on loytaa tietoa kaytdnnon tilanteeseen, minkalaisia
mahdollisuuksia paatoksenteossa on, kun rakennetaan uutta autokatosta kuuden
osakkeen asunto-osakeyhtioon. Esimerkiksi ratkaisu autopaikkoja koskien oli tehty
Turun hovioikeudessa 26.9.2002 nro 2446:

Osakkaan yhdenvertaisuutta ei katsottu loukkaavan paatdksen, jos talle
osakkaalle ei annettu autopaikkaa, koska han ei omistanut autoa ja olisi kayttanyt

autopaikkaa tilapaisluonteisesti.
Toinen paatos asiasta on:
Rovaniemen hovioikeuden ratkaisu 17.9.1996 nro 1044

Rovaniemen hovioikeus paatyi pitaméaéan autopaikan autottomalta epaavaa yhtion
paatosta yhdenvertaisuutta loukkaavana. Asiaan vaikutti se, ettd yhtiéssa oli yhta
monta autopaikkaa kuin huoneistojakin.

Nama ovat mielenkiintoisia kaytannon asioita tutkimuksen kohteeksi. Taman
opinndytetydon  aiheen  kiinnostus asiaan lahti, kun on  opiskeltu
ammattikorkeakoulussa vapaavalintaisia opintoja asunto-osakeyhtibasioista seka
asuntokaupasta ja on suoritettu Isdnnoéinnin erikoistumisopinnot vuonna 2010 seké

oltu asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen kirjanpitotydssa tilitoimistossa.



Asunto-osakeyhtidissa omaisuuden hoidosta vastaavat keskitetysti hallitus ja
isannditsija. Pienehkdissa yhtidissa isannditsija usein hoitaa tavalliset hallinnon
tehtavat itsendisesti. Asia muuttuu, kun yhtiossa tehdaan uudistustoimenpiteita
esimerkiksi uusi autokatos tai muita korjaushankkeita, silloin varsinkin hallituksen
puheenjohtajan ja muiden hallituksen jasenten asiantuntemus korostuu. YKsi
tarkeimmistd yhtion johdon tehtdvistd on huolehtia yhtibn rakennusten
kunnossapidon ja muutos- seka uudistustyon jarjestdmisesta. Siita, miten se
kaytannossa tapahtuu, ja kuinka osakkaiden yhdenvertaisuus toteutuu, on
tutkimuksen aiheena. Mielenkiinto aiheeseen perustuu vallitsevaan tilanteeseen,
jossa asunto-osakkeiden omistajat haluavat uudistaa osakehuoneistojaan,
esimerkiksi tehda autokatokset autoilleen. Miten yhtié paattdd asiasta?
Minkélaisista kunnossapito-, uudistus- tai muutostoista pitaa tehda ilmoitus yhtion
johdolle? Taméan tutkimuksen tavoite on perehdyttdd osakkeenomistajat ja yhtion
johto yleisimpiin asunto-osakeyhti6lain (L 22.12.2009/1599) kohtiin.



2 HALLITUS

Jokaisessa asunto-osakeyhtitssa taytyy olla hallitus. Hallituksen jasenena ei voi
olla oikeushenkild, alaikainen eika sellainen, jolle on méaaratty edunvalvoja, jonka
toimimiskelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa. Mydskaan
liketoimintakieltoon maarattyd henkildda ei voida valita hallitukseen, ellei
tuomioistuin ole antanut tdhén erikseen lupaa. Kun henkilélle on merkitty
kaupparekisterijarjestelmaan tieto lilketoimintakiellosta, jarjestelma valvoo
automaattisesti, ettei hyvaksy tallaista hallitusjsenyytta. Velkasaneeraus ei esta

jasenyytta hallituksessa.

Hallituksen jasenista vahintddn yhden on asuttava Euroopan talousalueella. Tasta
voidaan poiketa rekisteriviranomaisen paatoksella. Omasta asunto-osakeyhtitsta
valitaan yleensa hallituksen jasenet, mutta voidaan valita my6s muita henkilGita,

ellei yhtigjarjestys sita kiella.

2.1 Jasenen valinta

Yhtiokokous valitsee hallituksen, ellei yhtidjarjestyksessa toisin maarata. Joissakin
yhtiojarjestyksissa voidaan maarata, ettd vdhemman kuin puolet hallituksen
jasenista valitaan muussa jarjestyksessa, esimerkiksi silloin, kun yksi
osakkeenomistaja  omistaa  merkittdvan  osan  osakkeista.  Tallainen
osakkeenomistaja voi maarata esimerkiksi yhden hallituksen jdsenen. Jos hén ei
valitse  hallituksen jasentd, myds tama hallituksen jasen valitaan

yhtiokokouksessa.

Hallituksen jasenyys edellyttdd valittavan henkilobn suostumusta. Sinansa ei ole
estetta sille, ettd suostumus voidaan antaa myds jalkikateen. (Kaivanto, Haarma,

Kangasluoma, Jaatinen 2011, 109).

Hallituksen jaseneksi valittavalla on hyva olla tehtdvan edellyttama péatevyys

esimerkiksi juridinen, hallinnollinen, tekninen tai talousasiantuntija. Sopiiko
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hallituksen jaseneksi vaikuttaa se, mink&lainen ammatti, sivutoimet ja muut
hallitustehtavéat hanella on. Liséaksi hallituksen jasenellda pitda olla riittavasti aikaa
tehtavan hoitamiseen. Erityisesti hallituksen puheenjohtajalta vaaditaan aktiivista
tyopanosta myds kokousten ulkopuolella. Kokemusten ja osaamisen lisdksi on
tarkeaa, ettd hallituksen jasenet ovat kriittisia ja itsendisia mielipiteenséa
muodostamisessa seka yhteistyokykyisia. Hallituksen kokoonpanossa on otettava
huomioon myds jasenten ika ja sukupuolijakauma. (Grass, Heino, Kaivanto &
Kulomaki 2009, 71).

Uusi hallituksen jasen perehdytetdaan asunto-osakeyhtioén ja sen tilanteeseen.
Hanen tulee tietdd vastuunsa, roolinsa ja tehtdvdnsad asunto-osakeyhtion

hallituksen jasenena seka hallituksen kokousmenettely ja toimintatavat.
Hallituksen jasenen perehdyttamismateriaali:

— asunto-osakeyhti6laki ja valtioneuvoston asetus (VNA) osakehuoneistojen
pinta-alan mittaustavasta

— sopiva asunto-osakeyhtion hallitustytskentelya koskeva kirja

— yhtigjarjestys

— viimeisimman tilipd&toksen kokousasiakirjat

— yhtidn perustiedot (esim. isannditsijan todistuksesta ilmenevat tiedot)

— yhtion palvelusopimukset (esim. isdnndinti- ja Kiinteistopalvelut)

— yhtion jarjestyssaannot ja muut siséaiset ohjeet

— kiinteiston kuntoarvio tai — tutkimus

— viimeisimmat kirjalliset selvitykset viiden (5) vuoden kunnossapitotarpeista
seka toteutetuista kunnossapito- ja muutostdista

— vastuunjakotaulukko koskien kunnossapitovastuuta yhtion ja osakkaan
valilla

— muu yhtibkohtainen materiaali esimerkiksi historiikki. (Arjasmaa &
Kaivanto 2012, 44-45.)
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2.2 Hallituksen puheenjohtaja

Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestys maaraa, kuinka hallituksen puheenjohtaja
valitaan. Hallituksen puheenjohtajan aktiviteetti ja tehokkuus hyvin pitkalti
ratkaisevat sen, pystyykod hallitus omaksumaan sellaisen aseman, jota laki silta
edellyttaa. Taman vuoksi on tarkead, ettd hallituksen puheenjohtajaa ei vaihdeta
vuosittain. Hallituksen puheenjohtajan tulee huolehtia ja valvoa, ettd hallitus
tayttaa sille kuuluvat tehtavat. Taman vuoksi hallituksen puheenjohtajan on muita
aktiivisemmin seurattava yhtion toimintaa. Hallituksen puheenjohtaja ja isannoitsija
joutuvat kaytdnnossa valmistelemaan ja ratkaisemaan asioita, koska hallituksen
koollekutsuminen ei aina ole tarpeellista. Laissa maariteltyihin hallituksen
puheenjohtajan nimenomaisiin erityistehtaviin kuuluvat hallituksen
koollekutsuminen ja hallituksen kokousten johtaminen ja pdytakirjan
allekirjoittaminen. Puheenjohtajan mielipiteella on ratkaiseva merkitys &&nten
mennessd tasan &anestettdessad hallituksen kokouksessa. Téastda seuraa
esimerkiksi se, ettd kolmijasenisen hallituksen kokouksessa, josta yksi jasen on
poissa, puheenjohtaja voi sanella tehtavat paatokset. Hallituksen puheenjohtajalle
on usein yhtigjarjestyksen maarayksin annettu joko yksin tai yhdessé jonkun
toisen henkilon kanssa oikeus kirjoittaa yhtion toiminimi. Samanlaista itsenaista
toimivaltaa kuin isannditsijalla on, ei hallituksen puheenjohtajalla kuitenkaan ole.

(Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 497.)

2.3 Jasenmaara

Yhtiojarjestys maaraa hallituksen jdsenten maaran. Yhti6jarjestys ohittaa asunto-
osakeyhtidlain L 22.12.2009/1599, 7 luvun 8 8:n olettamasaannoksen, jossa lukee,
ettd hallitukseen valitaan kolmesta viiteen jasenta. Paatosvaltaisuuteen tarvittava
jasenmaara lasketaan valituista paikalla olevista hallituksen jasenista. Hallitus on
paatosvaltainen, kun paikalla on yli puolet hallituksen jasenistd, ellei

yhtigjarjestyksessa toisin maarata. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 199-200.)
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2.4 Varajasenet

Varsinaisten hallitusten jasenten liséksi voidaan hallitukseen valita varajasenia, jos
yhtidjarjestys niin maaraa. Varajasenet rinnastetaan varsinaisiin jaseniin vain
silloin, kun he toimivat varsinaisen jasenen poissa ollessa hallituksen jasenina.
Talléin heihin sovelletaan hallituksen varsinaisen jasenen saannoksia, myds

vastuusdannoksia.

Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata, missa jarjestyksessa hallitusta tadydennetaén
varajasenilla. Jos tallaista maaraystd ei ole yhtiojarjestyksessd, asia voidaan
paattdd yhtiokokouksessa, tai jos siella ei ole paatetty, niin hallituksen

kokouksessa.

Kaytanndssa monissa yhtidissa hallituksen varajasenetkin ovat lasna hallituksen
kokouksissa, vaikka kaikki varsinaiset jasenet olisivat paikalla. Tallgin varajasenilla
ei ole &&anioikeutta, mutta hallituksen salliessa heilla voi olla puheoikeus. Jos
yhtibkokous niin paattdd, varajasenille voidaan maksaa kokouspalkkiotkin
hallituksen jasenten tavoin. (Kaivanto, Haarma, Kangasluoma & Jaatinen 2011,
109-110).

2.5 Hallituksen jasenen toimikausi, eroaminen ja erottaminen

Hallituksen jasenen toimikausi paattyy valintaa seuraavan valinnasta paattavan

varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa, ellei yhtidjarjestys toisin maaraa.

Hallitukseen valittu jasen voi erota tehtavastaan milloin tahansa. Talléin hanen
tulee ilmoittaa eroamisestaan hallitukselle ja eroaminen tulee voimaan
aikaisintaan, kun hallitus saa siitd tiedon. Jos hallitukseen on valittu varajasenia,
varajasen tulee eronneen varsinaisen hallituksen jasenen tilalle. Jos varajasenia ei
ole valittu, riittaa etta jaljelle jddnyt hallituksen jdsenten maaré on paatosvaltainen.
Eri asia on, jos hallituksen jasenia on jaljella enaa kaksi kolmesta ja toimikautta on
viela pitkdan jaljelld, niin on jarkevadd kutsua koolle ylimaarainen yhtiokokous

hallituksen jasenia taydentamaan.
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Yhtiokokous voi kesken hallituksen toimikautta erottaa koko hallituksen tai yhden
sen jasenista. Talloin osakasvahemmistd (1/10) vaatii ylimaaraisen
yhtibkokouksen pitamista hallituksen vaihtamiseksi. Hallituksella on velvollisuus
kutsua tallainen yhtibkokous koolle. Jos osakasvahemmistd haluaa vaihtaa
hallituksen, on vaatimus mahdollista muotoilla niin, ettd yhtiokokousta vaaditaan
koolle kutsuttavaksi hallituksen erottamiseksi ja uuden valitsemiseksi. (Kaivanto
ym. 2011, 111).

2.6 Hallituksen tehtavat

Hallitus huolehtii yhtion edustamisesta ja johtamisesta seka sen hallinnosta.
Hallitus valvoo toiminnan seka kiinteiston ja rakennusten pidon asianmukaisesta
jarjestamisesta. Hallitus vastaa siita, ettd yhtion Kkirjanpidon ja varainhoidon
valvonta on asianmukaisesti jarjestetty (L22.12.2009/1599, 7 Iluku, 2 8).
Hallituksen toimivaltaan kuuluvat is&nnditsijan nimeaminen, joka toimii taloyhtion
toimitusjohtajana. Isénnoitsija hoitaa juoksevan hallinnon. Vastuu kirjanpidon ja
varainhoidon luotettavuudesta kuuluu isannoitsijalle, mutta isannditsija voi kayttaa
kirjanpitgjia ja tilitoimistoa apunaan. Is&nnditsija toimii hallituksen valvonnassa ja

ohjauksessa. Isdnnoitsijalla on oikeus olla lasna hallituksen kokouksissa.

2.7 Hallituksen kokous

Hallituksen puheenjohtajan tarkein tehtava on vastata siita, etta hallitus kokoontuu
tarvittaessa. Kokous on kutsuttava koolle, jos hallituksen jasen tai isannditsija sita
vaatii (L 22.12.2009/1599, 7 luku, 5 8). Hallituksen puheenjohtajan rooli korostuu

varsinkin silloin, kun yhtidlla ei ole is&nnditsijaa.

Kaytannossa aloite hallituksen kokouksiin tulee useimmiten isannoitsijalta. Asunto-
osakeyhtidlaissa ei ole méaarayksia hallituksen koollekutsumisen muodosta tai
madaraajasta. Suositeltavaa olisi, ettd kutsut toimitettaisiin ainakin muutamaa

paivaa ennen kokousta ja kokoukset pyritddn sijoittamaan sellaiseen ajankohtaan,
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jolloin hallituksen jasenet parhaiten paasevat paikalle. TAman vuoksi varsin usein
hallituksen kokoukset pidetaan illalla normaalin tyopaivan paatyttya. Mikali
normaalin kokouksen pitdaminen on jasenen tyokiireista tai muista syista
mahdotonta, niin hallitus voi tehda myos puhelinkokouksia tai kokoontua
sahkopostin valityksella. (Kaivanto ym. 2011, 113).

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599, 7 luku, 6 8) mukaan hallituksen
kokouspoytakirjat allekirjoittaa hallituksen puheenjohtaja ja isannditsija. Jos
isénnoitsija ei ole paikalla niin, silloin vahintaan yksi hallituksen siihen valitsema
jasen. Hallituksen jasenella ja isannditsijalla on oikeus saada eridva mielipiteensa
merkityksi poytakirjaan. Hallituksen poytakirjat on ikuisesti sailytettavid, salaisia ja
ne on numeroitava juoksevasti ja sailytettdva luotettavalla tavalla. (Arjasmaa &
Kaivanto 2012, 176).

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599, 7 luku, 6 8) perusteella
osakkeenomistajalla on kuitenkin oikeus saada tieto sellaisesta hallituksen
paatoksestda, joka koskee hanen omistamiinsa yhtion osakkeisiin perustuvaa
oikeutta tai velvollisuutta suhteessa yhtibon tai toiseen osakkeenomistajaan.
Osakkeenomistajan pyynndsta tama tieto on annettava kirjallisesti. (Sillanpaa &
Vahtera 2010, 203.)

Hallituksen paatokseksi tulee enemmistdon mielipide, jollei yhtidjarjestyksessa
edellyteta maaraenemmistod. Paatdsta ei saa tehda, ellei kaikille hallituksen
jasenille ole mahdollisuuksien mukaan varattu tilaisuutta osallistua asian
kasittelyyn. Jos hallituksen jasen on estynyt, tilaisuus on varattava varajasenelle.
Jos paatds tehdaan pitamattd kokousta, péaatds on kirjattava, allekirjoitettava,
numeroitava ja sailytettava, kuten hallituksen kokouspoytakirjasta 6 8:ssé&
saadetdén lain (L 22.12.2009/1599, 7 luku 3 8:s54).

2.8 Esteellisyys

Hallituksen jasen ei saa osallistua sellaisen asian paattamiseen, joka koskee
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hanen ja yhtion valista sopimusta tai muuta oikeustointa;

— sellaista hdnen hallinnassaan olevan osakehuoneiston uudistusta tai
muuta kuin valttamatonta kunnossapitoa, joka poikkeaa muiden
osakkeenomistajien hallinnassa olevien osakehuoneistojen
kunnossapidosta tai uudistuksesta

— hanen osakehuoneistonsa ottamista yhtion hallintaan.

Hallituksen jasen ei myoskddn saa ottaa osaa sellaisen asian kasittelyyn, josta
hanell& on odotettavissa siitd olennaista etua, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion
edun kanssa (L 22.12.2009/1599).

Hallituksen puheenjohtajan tarkein tehtava on vastata siita, etta hallitus kokoontuu
tarvittaessa. Kokous on kutsuttava koolle, jos hallituksen jasen tai isannditsija sita
vaatii (L 22.12.2009/1599, 7 luku, 5 8). Hallituksen puheenjohtajan rooli korostuu

varsinkin silloin, kun yhti6lla ei ole is&dnnoitsijaa.

2.9 Hallitustydskentely

Hallituksen puheenjohtaja ja is&nnditsija sopivat kokouksen esityslistalle otettavat
asiat. Hallituksen kokouksen kulku voi edeté esimerkiksi seuraavasti:

1. Kokouksen avaus. Hallituksen puheenjohtaja avaa kokouksen.
2. Paatosvaltaisuuden toteaminen. Isannditsija selvittaa ja kokous toteaa.

3. Tyojarjestyksen hyvaksyminen. Etukateen kokouskutsun yhteydessa
toimitettu esityslista hyvaksytaan tyojarjestykseksi joko sellaisenaan tai
muutettuna. Hallituksen jasenet voivat ehdottaa listalle otettavia asioita,

jotka voivat olla paatettavia, selvitettavia tai keskusteltavia.

4. Edellisen kokouksen poytakirjan hyvaksyminen. Puheenjohtaja kay lapi

poytékirjan, ja siihen tehdaan tarvittavat korjaukset. Kun poytakirja on
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hyvaksytty, se allekirjoitetaan taloyhtion kaytanndn mukaisesti. Jos jokin
asia kaipaa uudelleenkasittelyd, se otetaan erikseen kokouksen

tydjarjestykseen kohtaan esimerkiksi "muut asiat”.

5. Tyojarjestyksen mukaiset asiat. Kunkin asian esittelee hallituksen
puheenjohtaja, is&nnoitsija tai asian parhaiten tunteva henkilo.
Valmisteluvastuu  kuuluu  kuitenkin  isénnoitsijalle ja  hallituksen
puheenjohtajalle. = Kokouksessa  kasitellddn  valmisteltuja  asioita,
keskustellaan niistd ja tehddan niistd paatokset. Kokouksen paatteeksi

ennakoidaan viel& seuraavassa kokouksessa késiteltavia asioita.

6. Kokouksen paattaminen ja seuraavasta kokouksesta sopiminen. (Arjasmaa
& Kaivanto 2012, 186).

Muutosilmoitus.

Kaupparekisterin ~ muutosilmoituksella  ilmoitetaan  hallituksen  jasenten,
isannditsijan tai tilintarkastajan vaihtumisesta maistraatille viipymatta. limoituksen
tekeminen maksaa 85,00 euroa vuonna 2013. Taytetddn lomake Y4 ja 13 B.
Naiden lisaksi tarvitaan liitteiksi poOytakirjat, joista nakyvat yhtiokokouksen ja
hallituksen tekeméat paatokset. Asunto-osakeyhtion ottaessa lainaa pankki
tarkistaa kaupparekisteritietojen ajantasaisuuden seka pyytaa poytakirjaotteet,
joista toimihenkildiden tiedot 16ytyvat.(Kiinteistoposti 3/2013, 10 - 13).

2.10 Yhtiokokous

Uusi 1.7.2010 voimaan tullut asunto-osakeyhtidlaki sisdltdd pakottavia
saannoksia, jotka menevat yhtidjarjestyksen edelle. Tallaisia saannoksid on
esimerkiksi, ettd yhtiokokous on pidettava vuosittain kuuden kuukauden kuluessa
tiikauden paattymisesta, tilinpaatoksen ja tilintarkastuksen ajankohta.
Yhtiokokouksessa pitaa vuosittain kasitella hallituksen laatima seuraavan viiden
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vuoden kunnossapitotarvesuunnitelma yhtidlle. Lisédksi maarataan isannoitsijan
todistuksen ja yhtiojarjestyksen sisallon vahimmaismaara seka yhtion osakkeiden

luovuttamista rajoittava lunastuslauseke.

Jokaisella osakkaalla, joka on merkitty asunto-osakeyhtion osakeluetteloon tai
joka esittda luotettavan selvityksen osakkeen omistusoikeuden siirrosta, on oikeus
osallistua yhtiokokoukseen, osakkaalla on myo6s oikeus kayttaa valtuutettua.
Yhteisomistuksessa oleva osake tuottaa yhden aanen. Yksi osakkaista edustaa
yhteisomistuksessa olevaa osaketta, mutta aviopuolisot voivat tulla yhdessa
yhtiokokoukseen. Joskus voidaan yhtiokokouksessa paattdd, etta kaikki pesan
osakkaat tai muut yhteisomistajat ovat oikeutettuja tulemaan yhtiokokoukseen.
Hallituksen jasenella ja iséannditsijalla on myos oikeus olla lasna yhtibkokouksessa.
Yhtiokokous on ylin paattava elin asunto-osakeyhtidossa. Paatoksen tekeminen
yhtibkokouksessa edellyttaa, ettd paatettava asia on mainittu esityslistalla. Hyvan
hallintotavan mukaista on lahettdd osakkaille etukateen esityslistan mukana
kokousasiakirjat, kuten viimeinen tilinpaatds. Osakkaan on hyva tutustua

kokousasiakirjoihin etukateen.

Paaasiassa yhtiokokouspaattkset tehddan enemmistopaatoksing, jolloin paatos
syntyy, kun yli puolet &&dnistda kannattaa paatdsehdotusta. Joskus tarvitaan
paatoksentekoon maaraenemmistopaatos, jolloin ehdotusta pitdd kannattaa kaksi
kolmasosaa (2/3) annetuista aanistd ja kokouksessa edustetuista osakkeista.
Paatosehdotuksissa, joissa vaaditaan enemmistd- tai maaraenemmistopaatos,
aanestetaan jokaisesta paatdsehdotuksesta niin kauan, ettd asia saadaan
ratkaistua, siten kuin asunto-osakeyhtidlaki ja yhtidjarjestys maaraavat. Jokaisella
osakkaalla on yhtiokokouksessa kyselyoikeus. Lain mukaan osakkaalla ei ole
jatkuvasti vuoden aikana oikeutta kysella yhtion asioista ja monet taloyhtiot ovatkin
rajanneet  kyselyoikeuden ainoastaan yhtiokokouksiin.(www.kiinteistoklubi.fi
[Viitattu 7.5.2013]). Kutsu varsinaiseen yhtibkokoukseen (Liite 1).

Jos osakkeenomistaja on hyvaksynyt paatoksen yhtiokokouksessa, hanen
katsotaan suostuneen siihen (L 22.12.2009/1599, 6 luku, 35 § 3 mom. ja 37 § 5

mom.).
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Muista osakeyhtitistd poiketen asunto-osakeyhtidissa yhtiokokous on oikeutettu
paattdmaan kaikista yhtion asioista. Alla oleviin asioihin on p&aéatdsvalta vain

yhtiokokouksella:
Hallitus tarvitsee yhtiokokouksen paatoksen toimiin, jotka:

— yhtion koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epatavallisia ja
laajakantoisia;

— vaikuttavat osakehuoneiston kayttamiseen

— vaikuttavat velvollisuuteen maksaa yhtidvastiketta tai muihin
osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttamisesta
aiheutuviin kustannuksiin. (L22.12.2009/1599, 7 luku, 2 8).

Yhtiokokouksessa paatetaan hallituksen jasenten valinta ja tilintarkastajan ja/tai

toiminnantarkastajan valitsemisesta.

Osakkeenomistajan kasiteltdvaksi vaatima asia pitdad olla sellainen, etta se pitda
siséllaan yhtiokokoukselle kuuluvat asiat. Yleensa vaatimuksen katsotaan tulleen
riittdvan ajoissa, kun se on tullut ennen kahta kuukautta ennen kokouskutsun
|&hettamista, tatd myohemminkin tullut vaatimus pitd& ottaa yhtibkokouksen
asialistalle, mikéali se on mahdollista. Jos asiaa ei voi en&d& ottaa seuraavan
kokouksen asialistalle, on asia valmisteltava tata seuraavaan yhtiokokoukseen,
rippumatta siitd, onko se varsinainen vai ylimaardinen yhtibkokous. Myds
vahintdan viiden osakkeen yhtiobn asukkaalla on oikeus saada vaatia asia
kasiteltavaksi yhtiokokouksessa, jos se koskee yhtiossd noudatettavia
jarjestyssaantoja, yhtion tilojen kayttoa, tai sellaista kunnostus- tai uudistustyota,
joka vaikuttaa olennaisesti vuokralaisen tai asukkaan huoneiston tai yleisten tilojen
kayttoon (Sillanpaé & Vahtera 2010, 112).

Yhtiokokouksessa paatokset tehdaddn yleensd hallituksen péaatdésehdotuksen
pohjalta. Yhtiokokouksessa on oikeus paatosehdotuksen tekemiseen Kkaikilla
osakkeenomistajilla, néiden valtuutetuilla sek& osakkeenomistajan avustajalla sen
mukaan, kuin osakkeenomistaja sallii hanen tehda ehdotuksia yhtiokokouksessa.

Kaikista yhtiokokouksessa tehtavistd poikkeavista paatdésehdotuksista on tehtava
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merkinta yhtiokokouksen poytakirjaan. Osakkeenomistaja voi tehda poikkeavan
paatdsehdotuksen, silloin on asiasta yleensa aanestettava. Jos muiden kanta on
selva, aanestystd ei tarvita. Talléinkdan poikkeavan ehdotuksen tehneen
osakkeenomistajan ei ole katsottava suostuneen paatokseen. H&n voi moittia
paatosta. Yleensd paatoksenteon yhteydessd on syyta kirjata poytakirjaan
yksityiskohtaisesti tehdyt paatdésehdotukset seka niille aanestyksessad annettu
kannatus. Kannatus voi olla tarkoituksenmukaista merkita osakkeenomistajittain,
jolloin jalkikateen tiedetddn esimerkiksi se, kelld on oikeus nostaa kanne
yhtiobkokouksen péaatoksen kumoamiseksi. Asunto-osakeyhtidissa tehdaan
paatokset yleensa enemmistopaatoksilla, talldin ehdotusta on kannattanut

enemman kuin puolet annetuista aanista. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 136-137).

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599, 6 luvun 27 8:ss& s&adetdan tietyista
paatoksista, jotka on tehtdva maardenemmistolla eli vahintaan 2/3 aanista.
Tallaisia paatoksia ovat yhtidjarjestyksen muuttaminen tai esimerkiksi suunnattu
osakeanti ja omien osakkeiden suunnattu hankkiminen.(Sillanpaa & Vahtera 2010,
139).

2.11 Mitaton paatos

Osakkeenomistaja voi moittia yhtiokokouksen paatdstd, jos on tapahtunut

menettelyvirhe, mika on yhtidjarjestyksen vastainen.

Kokoukseen ei esimerkiksi ole toimitettu kutsua tai kokouskutsu on toimitettu liian
myohaan tai puutteellisena. Kutsu yhtibkokoukseen on toimitettava kirjallisesti
osakkaan yhtidlle ilmoittamaan osoitteeseen. Virhe on voinut vaikuttaa siihen,
miten yhtiokokouksessa asia on paatetty. Uuden asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 20
8:n mukaan kokouskutsu on lahetettdva osakkeenomistajille aikaisintaan kaksi
kuukautta ja viimeistd&n kaksi viikkoa ennen yhtidkokousta. Yhtiokokouksen
koollekutsumisaika pitenee. Laki menee yhtidjarjestyksen edelle kokouskutsujen
osalta. Yhtiojarjestykselld voidaan pidentad lyhempaa maaraaikaa ja lyhentda

pidempé&a maaraaikaa.
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Moitekanne yhtitta vastaan on nostettava kolmen kuukauden kuluessa paatoksen

tekemisesta.

Osakkeenomistaja, hallitus, hallituksen jasen tai is&nnditsija voi nostaa kanteen
yhtibtd vastaan sen vahvistamiseksi, ettda yhtiokokouksen paatés on mitatén

seuraavissa tapauksissa:

— Kokoukseen ei ole toimitettu kutsua tai kokouskutsuja koskevia
saannoksié on olennaisesti rikottu.

— Paatokseen olisi tarvittu osakkeenomistajan suostumus, mutta sité ei ole
saatu.

— Paatos loukkaa yhdenvertaisuutta, eika siihen ole saatu
osakkeenomistajan suostumusta.

— Paatosta ei olisi saanut lain mukaan tehda edes kaikkien

osakkeenomistajien suostumuksella.

(Arjasmaa & Kaivanto 2012, 86.)

2.12 Yhtigjarjestys

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 1 luvun 13 8:n mukaan asunto-
osakeyhtiolla on yhtidjarjestys, jossa on aina mainittava:

1) yhtion toiminimi;

2) yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta;

3) rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste;

4) jokaisen osakehuoneiston numero tai Kkirjaintunnus, pinta-ala seka
kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaarg;
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5) jarjestysnumerolla yksiloitynd mika osake tai osakkeet tuottavat oikeuden hallita
mitakin osakehuoneistoa;

6) yhtion valittbmassa hallinnassa olevat tilat;

7) yhtibvastikkeen maaraamisen perusteet sekd kuka maaraa vastikkeen
suuruuden ja maksutavan.

Jos yhtido aikoo kayttaa toiminimedan kaksi- tai useampikielisend, toiminimen
jokainen ilmaisu on mainittava yhtidjarjestyksessa. Osakehuoneistoon kuuluvan
vahaisen varaston tai vastaavan tilan osalta on mainittava vain tilan

kayttotarkoitus.

Tilikaudesta on maarattava joko yhtidjarjestyksessa tai asunto-osakeyhtidlain 12

luvun 1 8:ssa tarkoitetussa perustamissopimuksessa.

Lunastuslauseke.

Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata, etta osakkeenomistajalla, yhtidlla tai muulla
henkil6lla on oikeus lunastaa osake, kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy
toiselle muulta omistajalta kuin yhti6lta. Lunastuslausekkeessa on maarattava

kenellda on lunastusoikeus. Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:
1. Lunastusoikeus koskee kaikkia omistusoikeuden siirtoja.
Lunastusoikeutta ei kuitenkaan ole, jos
a) osakkeen saaja on yhtion nykyinen osakkeenomistaja;

b) osakkeen saaja on edellisen omistajan perintdkaaren (40/1965) 2

luvussa tarkoitettu sukulainen tai aviopuoliso; tai
c) osake on saatu testamentin perusteella;

2) kaikki samalla siirrolla siirtyvat osakkeet on lunastettava;
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3) lunastushinta on osakkeen kaypa hinta, jona osakkeiden kaupassa tai

vaihdossa muun selvityksen puuttuessa pidetdén sovittua hintaa;

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisesta sille, jolla on oikeus
lunastaa osake, kirjallisesti kahden viikon kuluessa siitd, kun osakkeen
siirtymisesta on ilmoitettu hallitukselle;

5) lunastusvaatimus on esitettava yhtiolle tai yhtion kayttaessa
lunastusoikeuttaan osakkeen saajalle kuukauden kuluessa siitéa, kun

osakkeen siirtymisesta on ilmoitettu hallitukselle;

6) yhtiolla on etuoikeus lunastukseen, ja hallitus ratkaisee arvalla

muiden lunastukseen oikeutettujen etuoikeusjarjestyksen; seka

7) lunastushinta on suoritettava kahden viikon kuluessa 5 kohdassa
mainitun maaraajan paattymisesta tai, jos lunastushintaa ei ole kiinteasti
maaratty, lunastushinnan vahvistamisesta.( L 22.12.2009/1599, 2 luku,
58).



23

3 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN VELVOITTEET

3.1 Menetelma

Opinnaytetydon menetelmaksi valittiin kvalitatiivinen tutkimus. Tavoitteena oli etsia
tietoa, jota osakkeenomistaja ja hallituksen jasen tarvitsee yhtiokokousten
paatoksen teossa ja mitkd ovat osakkeenomistajan ja hallituksen velvoitteet.
Tarkoitus oli syvdllisesti perehtya tutkittavaan ilmiéoén. Sen takia valittiin
tutkimusmenetelméksi kvalitatiivinen tutkimus eika kvantitatiivista. Laadullisessa
tutkimuksessa ei ollut selvaa tutkimuspolkua ja se oli joustava lahestymistapa.
Sanoilla saadaan parempi kuvaus tutkittavasta aiheesta. Haasteellista
kvalitatiivisessa tutkimuksessa oli se, ettd kun aiheessa kaikki riippuu kaikesta,

niin aiheen rajaaminen oli vaikeaa. Tutkimus vain laajeni joka paiva.

Kananen 2010, 50 - 51:n mukaan, mita tutumpi asia on, sitda vahemmalla
havainnoinnilla paastaan. Tiedonkeruu- ja analyysivaihe Kkytkeytyivat tiiviisti
toisiinsa. Laadullisessa tutkimuksessa aineisto ohjasi tutkimusta. Analyysin my6téa
kasitys ja ymmarrys aiheesta kasvoi. Samalla voi suunnata havainnointia sellaisille
osa-alueille, jotka paremmin ratkaisivat mysteerion. Vaarana oli hukkua aineiston
maaraan. Sen takia hyvin suunniteltu opinndytetyé vei prosessin nopeammin

loppuun asti.

Opinnaytetyon tarkoituksena oli saada asunto-osakeyhtiolaista niin paljon tietoa,
ettd kuka tahansa osakas pystyy asunto-osakeyhtion yhtiokokouksissa tekemaan
paatoksid ja neuvomaan muita osakkeenomistajia. Tavoitteena oli myo6s
perehdyttdd hallituksen jasen pdaatoksentekoon tarvittavaan tietoon. Etsittiin
hyddyllisia linkkeja netistd, joista saa tietoa jatkossakin. Otettiin tutkimukseen

myds mukaan ydin kysymys, johon etsittiin vastausta.

Haastatteltiin hyvin luotettavaa asiantuntijaa, kun asunto-osakeyhtidlaista tai

muista laista tai kirjallisuudesta ei 10ytynyt varmaa vastausta. Pidettiin lakitekstia
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niin luotettavana tietona, ettei luotettavampaa tietoa paljonkaan saa muualta, kuin

lakiasiantuntijoilta.

3.2 Toimintamenetelmat

Ensin perehdyttin asunto-osakeyhtidlakiin siind maarin, ettd sieltd [6ytyi
ajankohtainen aihe, joka rajattin opinnaytetydhon. Sen jalkeen lainattiin
kirjastoista mahdollisimman uusia kirjoja aiheesta. Tarkoituksena oli, etta tieto oli

ajankohtaista ja viimeisin tieto oli kaytettavissa.

Sen jalkeen etsittiin  hyddyllisia artikkeleita ammattikirjallisuudesta. Tallaisia
painettuja lehtia olivat mm. Omataloyhti6.fi ja Kiinteistoposti. Sieltd 16ytyneiden
ajankohtaisten artikkeleiden avulla pyrittiin mahdollisimman monipuoliseen tietoon,

joka kirjoitettiin opinnaytetyohoén.

Sen jalkeen tutustuttiin elektronisiin lahteisiin ja nettisivuihin, joita I0ytyi Googlen
hakukoneella tai Edilexista. Liséksi tarkennettiin haluttua tietoa oikeustapauksilla.

3.3 Luotettavuus

Tutkittavaa ongelmaa tarkasteltiin verkkolahteista, joita oli avattu nettiin. Nailla
verkkosivuilla kavijat voivat jattdd omia kysymyksiaan ja lakiasiantuntija vastaa
niihin. Kysymyksia ja vastauksia oli runsaasti. Tutkimustuloksia tuli paljon, joista
sitten otettiin muutamia lainauksia mukaan opinnaytetyéhon. Tutkimusta ei
sellaisenaan voi koskaan toistaa, vaan se on laadullisella tutkimusmenetelmalla
tehtynéd ainutkertainen. Luotettavuuden voi arvioida, kun toinen tutkija samaa

tulkintasaantoa kayttaen l6ytadd samat perusteet ja tulokset (Vilkka 2005, 159-160).

Oleellista tutkimuksen tekemisen kannalta oli, mikd osakehuoneiston kasite on

lakitekstissa: Osakehuoneisto tarkoittaa (Kuhanen ym. 2010, 61) mukaan:
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3.4 (Osakehuoneisto

AOYL 1 luvun 3 8:n 1 momentissa on l&hinna lain kirjoittamisen helpottamiseksi
maaritelty, ettd myohemmin laissa kaytettavalla termilla osakehuoneisto
tarkoitetaan paitsi varsinaisia asuin- ja likehuoneistoja tai muita selvasti
huoneistoiksi miellettavia tiloja myos selvasti muita kuin huoneistoina pidettavia

tiloja, joihin kuitenkin osakkeet tuottavat hallintacikeuden.

Tallaisia muita osakkaan hallintaoikeuden piiriin kuuluvia tiloja voivat olla
esimerkiksi autopaikat tai sailytystilat. Ne voivat olla joko erillisina
osakashallintatiloina, kuten autopaikat usein ovat, tai ne on voitu

yhtijarjestyksessa liittdd huoneistoon, kuten yleensa piha-alueet ja sailytystilat.

Lain tarkoittamaksi osakehuoneistoksi voidaan katsoa siten jopa taysin
rakentamaton tila, kuten piha-alue tai autopaikka. Termia osakehuoneisto on
perusteltu silld, ettéa se on vakiintunut termi ja erottaa hallintaperusteen selvasti

esim. vuokrasuhteesta.

3.5 Osakkaan velvollisuudet

Uusi laki velvoittaa, ettd osakas pitda ilmanvaihtoa paalla, lammittda huoneistoa
normaalilla tavalla, eikd kayta vetta tarpeettomasti. Huoneiston kunnon seuranta
on aina osakkeenomistajan vastuulla. Osakehuoneiston huolelliseen kayttdon
kuuluu, ettei huoneistoa jateta pitkéksi aikaa tyhjilleen ilman kunnollista seurantaa.
Tarkastetaan, ettei ole kosteusvaurioita, veden laskemista vesipisteista niin, etta
viemarihajut tulevat sisalle huoneistoon seka ilmanvaihdon ja
lammitysjarjestelman toimivuus. Lisaksi osakkeenomistajan on ilmoitettava
yhtidlle, jos huoneisto on pitk&dn aikaa tyhjillaan. Yhtion ei kuitenkaan tarvitse
tarkistaa tai valvoa huoneiston kuntoa, vaan se on osakkeenomistajan tehtava.
Jos huoneistossa ilmenee korjaustarve, joka olisi voitu vélttdad valvonnalla, niin

osakkeenomistajan on néaytettava toteen, ettei hdn ole menetellyt huoneiston
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hoidossa huolimattomasti.  Suorittaessaan  osakkeenomistajalle  kuuluvia
kunnossapito- ja huoltotoimia, osakas voi vaurioittaa yhtion rakenteita. Jos
rakenteet talléin vaurioituvat, osakkeenomistajan on korjattava ne ennalleen. Jos
korjauksella on kiire, yhtio voi aloittaa heti korjaustoimet. Yleensa lahtékohtana on,
ettd korjausvastuussa oleva taho itse teettdd korjauksen. Jos yhtid suorittaa
osakkaalle kuuluvia korjauksia tai osakas yhtidlle kuuluvia, niin korjauksen
suorittaneella on oikeus saada korvaus kuluistaan. (Kuhanen ym. 2010, 254 —
255, 259).

3.6 Asunto-osakeyhtion rahoittaminen

Taloyhtion taloudenpidon l&htbkohtien ymmartamiseksi on tarkeaa tiedostaa
taloyhtion toiminnan ja liiketoimintaa harjoittavan yrityksen erilainen varojen

keruun tarkoitus:

Asunto-osakeyhtion tarkoitus on keréatyilla varoilla kattaa menot ja huolehtia niilla
omistamansa kiinteiston ja rakennusten yllapidosta, kun taas liiketoimintaa
harjoittavan yrityksen tarkoitus on yleensa tuottaa voittoa omistajilleen ja siita

voitosta osa jaetaan osinkoina ja liiketoiminta tavoittelee kasvua.

Taloyhtion ei ole tarkoitus tuottaa voittoa vaan kerété ainoastaan riittavasti tuloja
menojensa kattamiseen. Voiton tavoittelu johtaa taloyhtibssd ainoastaan

tarpeettomaan verojen maksuun.

Taloyhtion erilainen tarkoitus ja varojen keraaminen omistajilta — ulkopuolisten
asiakkaiden sijaan, vaikuttaa olennaisesti taloyhtion taloudenpidon luonteeseen ja

tilinp&aatoslaskelmien laadintaan ja tulkintaan.(Heinonen 2012, 16-18).

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599 3 luvun 1 8:n) mukaan
osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtion menojen kattamiseksi

yhtidvastiketta yhtitjarjestyksen maaraysten mukaisesti.
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Vastikkeenmaksun alkaminen.

Velvollisuus maksaa yhtidvastiketta alkaa, kun osake on rekisterdity, ellei
yhtigjarjestyksessa tai perustuskirjassa tai perustamiskokousta koskevassa
yhtibkokouksessa toisin sdadetd. Uuden asunto-osakeyhti6lain mukaan osakkeen
uusi omistaja on vastuussa edellisen omistajan laiminlyddyista vastikkeista silta
kuukaudelta, jona omistusoikeus siirtyi ja enintddn 5 kuukaudelta takautuvasti tai
muista (L 22.12.2009/1599) lain 2 8§ 2 momentin maksuista. Uusi omistaja ei
kuitenkaan ole vastuussa sellaisista vanhan osakkaan maksuista, joita ei ole
merkitty isannditsijan todistukseen ja jotka ovat eraantyneet ennen isannditsijan

todistuksen paivaysta

Tallaisia yhtion menoja ovat kaikki kiinteiston kunnostamiseen ja yllapitoon seka
muihin velvoitteisiin liittyvat menot, uutuutena lakiin on tullut my6s yhtion
lisarakentamisesta  ja lisdalueen ostamisesta  aiheutuvat menot.(L
22.12.2009/1599, 3 luku, 2 8).

3.6.1 Hoitovastike

Taloyhtion juoksevat kulut katetaan osakkailta tai asukkailta saatavilla tuloilla,
joista yleisimpia ovat vastikkeet, vuokrat ja kayttbkorvaukset. Suurin o0sa
taloyhtioon tulevista laskuista on toistuvia, kuten sahko, lampd, vesi- ja
jatevesimaksut, vakuutusmaksut, jatehuolto, kiinteistéverot, puutarha- ja pihat6ista
aiheutuneet kulut, korjauslaskut ja laitehuollot sekad siivous- ja kiinteistéhuollon
maksut. Yhtidvastiketta ker&tddn huoneiston nelididen, osakkeiden lukum&aran
taikka veden, sahkon, lammon taikka muun hyoddykkeen kulutuksen mukaan.
Osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtidlle huoneistossa asuvien henkildiden
lukumaara. (Sillanpaé & Vahtera 2010, 57).
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3.6.2 Hoitolaina

Tarvittaessa taloyhtion yhtiokokous voi myds pdaattdd juoksevien kulujen
kattamisesta hoitolainalla. Hoitolainalla juoksevat kulut saadaan tasapainotettua
kertatoimenpiteena ilman, ettd osakkailta taytyy kerata ylimaaraisia
hoitovastikkeita. Hoitolainan hoitokustannukset (lainanlyhennykset ja hoitokulut

keratddn myohemmin osana hoitovastiketta).(Heinonen 2012, 46).

3.6.3 Paaomavastike

Rahoitusvastikkeella eli paddomavastikkeella katetaan kiinteiston tai rakennuksen
hankinnasta, perusparannuksesta ja uudistuksesta aiheutuva laina. Yhtid on
ottanut pankista lainasumman, jonka sitten jaetaan yhtidjarjestyksen maaraysten
mukaisesti jokaiselle huoneistolle. Kunkin lainan osalta on lainalle annettava
yksildity nimi esimerkiksi Paaomalaina 1, autokatoslaina, ikkunalaina tms. ja
lainaosuuden maara ilmoitetaan ajan tasalla olevan kirjanpidon tilanteen
mukaisena. Paadomavastikkeen periminen perustuu siihen, ettd osakkaille on
yhtidjarjestyksessa annettu mahdollisuus maksaa kerralla osuutensa yhtion

rakennusaikaisista ja/tai muista pitk&aikaisista lainoista. (Kuhanen ym. 2010, 185).

Taloyhtiossa varat investointihankkeisiin ker&td&n suoraan omistajilta tai otetaan
pankista yhtidlainaa. Osakkailta keratyt varat kasitellaédn joko veronalaisina tuloina

tai verovapaina paaomansijoituksina (rahastointimenettely).

Jotta verottaja voisi hyvaksyd rahastoinnin verotuksessa, rahastoinnin tulee

tayttaad kaikki seuraavat ehdot:

a) Yhtiokokous on tehnyt paatbksen rahastoinnista sen tilikauden aikana,

jonka tilinpaatoksesséa rahastointi tehdaan.

b) Jos rahastointi kohdistuu korjausvastikkeina tai hankeosuussuorituksina
kerattyihin varoihin, niilla rahoitetun pitk&vaikutteisen hankkeen tulee olla

aktivoituna taseeseen.
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Rahastoinnin tulee siis nakya taseen molemmilla puolilla: aktivoituna
omaisuuden lisdyksena taseen pitkavaikutteisissa omaisuuserissa ja
osakkaiden pdadomasijoituksena taseen omassa paaomassa. Jos keratyilla
varoilla on maksettu tuloslaskelman vuosikuluiksi kirjattuja korjausmenoja,

verottaja ei hyvaksy rahastointia.

c) Mikali rahastointi kohdistuu tuloeriin, jotka on kerétty yhtidlainojen
poismaksamista varten (paaomavastikkeet, osakkaiden
lainaosuussuoritukset), kyseisella yhtidlainalla on pitanyt rahoittaa kohdan

b) tapaan taseeseen aktivoitua hanketta.

d) Esim. peruskorjaushanke tai sitd varten otetun lainan maksamiseen liittyvia
tuloerid voidaan talléin rahastoida ainoastaan taseeseen aktivoituun

maaraan asti.

e) Ennakkorahastointimenettelylla keréatyt varat on kaytettava kohtuullisen ajan

sisalla rahastoinnin tekemisesta

Sijoittajavaltaisessa taloyhtiossa saatetaan kasitella suuriakin korjausmenoja
(esim. julkisivuremontti) kokonaisuudessaan vuosikuluna, mistd syntyy
korjaustilikaudelle suuri tappio. Iso korjaus- tai uudistushanke rahoitetaan
esimerkiksi  yhtidlainalla.  Yleinen kaytantdé taloyhtidissa on tulouttaa
paaomavastikkeet kokonaan tuloslaskelmaan, jolloin sijoittajaosakkaat paasevat

vahentdm&an ne vuokratuottojen verotuksessa.

Vaikka paaomavastikkeiden tulouttaminen johtaa voitollisiin tilinp&&toksiin,
taloyhtio valttdd veronmaksun, koska se pystyy kuittaamaan tilikaudelta syntyvan
verotuksen tuloksen tappioiden vahennysoikeuttaan kayttamalla. (Heinonen 2012,
72).
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3.7 Yhtiovastikkeen perusteesta poikkeaminen

Uuden asunto-osakeyhtitlain myodta on lakiin tullut eraitd mahdollisuuksia poiketa
vastikeperusteista. Tallaisia ovat mahdollisuus vastikkeen alentamisesta
huoneiston kayton estamiseksi asunto-osakeyhtidlain L 22.12.2009/1599 3 luku, 5
8§ seka em. lain 6 luvun 32 §:ssd olevat sadanndkset osakkeenomistajille
annettavista hyvityksistd huoneistossa aiemmin suoritettujen korjaustéiden osalta,
vastikkeiden tasajaosta seka hissin jalkiasennuskustannusten jakamista kerrosten

saaman erilaisen arvonnousun perusteella.

3.7.1 Vastikkeen alentaminen

Yhtiokokous paattaa maardenemmistolla uudistusta tai kunnossapitoa varten
perittdvan vastikkeen alentamisesta, jos osakkeenomistajan osakehuoneistossa
aiemmin tehty ty0 vahentdd yhtidlle aiheutuvia kustannuksia. Alennusta
laskettaessa otetaan huomioon yhtidlle tuleva saastd ja osakkeenomistajan
yhtidvastikeperusteen mukainen maksuvelvollisuus. Alennuksen enimmaismaara
on naista pienempi. Jos kunnossapidosta tai uudistuksesta aiheutuva kustannus
on suurin piirtein yhta suuri jokaisen huoneiston osalta, voi hyvitykseen oikeutettu
osakkeenomistaja joutua maksamaan yhtibvastiketta, jos hanen suhteellinen
vastikeperusteeseen perustuva maksuvelvollisuutensa on keskimaaraista
suurempi. Jos osakkeenomistajan suhteellinen vastike on keskimaaraista
pienempi, ei téllaisella osakkeenomistajalla ole oikeutta saada vastikealennuksen
lisaksi muuta hyvitysta yhtiolle tulevasta sééstosta eli huomioitava s&ésto voi olla

enintddn maksettavan vastikkeen suuruinen.(Sillanpda & Vahtera 2009, 147).

3.7.2 Kustannusten tasajako

Yhtibkokous voi paattad 2/3:n  maardenemmistélla kunnossapidosta ja
uudistuksesta aiheutuvien kulujen jakamisesta tasan osakkeenomistajien kesken,

jos toimenpide kohdistuu osakehuoneistoihin ja kullekin huoneistolle tuleva etu ja
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kunkin huoneiston osalta aiheutuva kustannus ovat yhtd suuria. (L
22.12.2009/1599, 6 luku, 27 § ja 32 § 2 mom.).

3.7.3 Hissin jalkiasennuskustannusten jakaminen

Hissin asentaminen olemassa olevaan kerrostaloon jalkikateen on ajankohtainen
monessa paikassa. Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa kustannukset jyvitetaan
ylhaalta alaspain siten, etta ylemmat kerrokset maksavat hissistd enemman kuin

alemmat kerrokset (Liite 3.)

Useissa yhtidissa on kerros-, ja rivitaloja seka autotalleja, jotka eivat hyody
hissista lainkaan. Talldin paatésta hissinjalkiasennuksesta tehtdessa on saatava

enemmistopaatos.

3.8 Tilinpaatos- ja verosuunnittelu

Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan vastikkeina keratyt vesimaksut ilmoitetaan
vesivastikkeissa ja vastikkeet erotellaan tuloslaskelmassa. Kayttokorvauksissa

iimoitetaan edelleen pesutupa- ja saunamaksut.
Tilinp&atoksen jarjestelykeinot taloyhtiossa ovat:
o yhtiokokouksen paattdmien tuloerien rahastointi
e vahvistettujen tappioiden hyddyntaminen
e suurehkojen korjausmenojen ké&sittely
e poistojen tekeminen

e asuintalovarauksen tekeminen
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3.9 Tilintarkastus

3.9.1 Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajan valitsee yhtiokokous. Jos yhtioon valitaan yksi tilintarkastaja,
joka ei ole tilintarkastuslaissa tarkoitettu tilintarkastusyhteisd, on valittava yksi

varatilintarkastaja.

Asunto-osakeyhtion lain 9 luvun 5 8§ mukaan on valittava varsinainen
tilintarkastaja, jos yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on vahintdan 30
osakkeen omistajan hallinnassa olevaa huoneistoa. Tama tarkoittaa myos
osakkeilla hallittavia autotalleja tai autokatoksia. Kaytanndssa siis jo 15 huoneiston
ja 15 autokatoksen tai autotallin omistaminen vaatii tilintarkastajan valintaa.
Tilintarkastajaksi pitéaa valita Keskuskauppakamarin hyvaksyma KHT -tilintarkastaja
tai Kauppakamarin  hyvdksyma HTM-tilintarkastaja. = KHT-auktorisoinnin
perustutkintona on ylempi  korkeakoulututkinto ja  HTM-auktorisoinnin
perustutkintona on vahintddn ammattikorkeakoulututkinto. Tilintarkastaja voidaan
jattéa valitsematta kokonaan asunto-osakeyhtidissa, joissa on yhteenséa alle 30

huoneistoa.

3.9.2 Tilintarkastajan vahingonkorvausvelvollisuus

Tilintarkastaja vastaa vain sellaisesta vahingosta, joka on syy-yhteydessa hanen
omaan toimintaansa esimerkiksi laiminlyonnistd tai virheesta raportoinnissa ja

asioiden selvittdmisessa.
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3.9.3 Toiminnantarkastaja

Asunto-osakeyhtitlain 9 luvun 6 8 mukaan toiminnantarkastaja on valittava, jos
yhtidssa ei ole tilintarkastajaa. Toiminnantarkastajan valitsee yhtiokokous.

Toiminnantarkastajalle on valittava sijainen.

Asuntoyhti6lain (L 22.12.2009/1599, 9 luku, 8 8) mukaan toiminnantarkastajana ei

voi olla:

1) oikeushenkil6 eika alaikdinen tai se, jolle on maaratty edunvalvoja, jonka
toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa tai liketoimintakiellossa;

2) yhtion hallituksen jasen taikka isannoitsija tai vastaavassa asemassa samaan
konserniin kuuluvassa muussa yhteisdssa oleva henkilo;

3) se, jonka tehtdvana on yhtién kirjanpidon tai varojen hoito taikka varojen hoidon
valvonta;

4) se, joka on palvelussuhteessa yhtioon taikka 2 tai 3 kohdassa tarkoitettuun
henkiloon;

5) se, jolla on rahalaina, vakuus tai muu vastaava etuus yhtiolta tai sen johtoon
kuuluvalta henkil6ltd taikka joka on antanut mainitulle taholle tallaisen etuuden;
taikka

6) se, joka on 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun henkilon puoliso, veli, sisar taikka
tallaiseen henkil6on suoraan ylenevassa tai alenevassa sukulaisuussuhteessa.

Toiminnantarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten asioiden
tuntemus ja kokemus kuin yhtiébn toiminnan laatuun ja laajuuteen nahden on

tarpeen tehtavan hoitamiseksi.

Toiminnantarkastajan on oltava riippumaton toiminnantarkastusta suorittaessaan.
Jos edellytykset riippumattomaan toimintaan olennaiselta osin puuttuvat,
toiminnantarkastajan on kieltaydyttdva vastaanottamasta tehtdvaa tai luovuttava

siita.
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3.9.4 Toiminnantarkastuksen sisalto

Toiminnantarkastus sisdltaa yhtion talouden ja hallinnon tarkastuksen yhtion
toiminnan laadun ja laajuuden kannalta riittavalla tavalla. Toiminnantarkastajalta ei
kuitenkaan odoteta olevan tilintarkastajan patevyyttd, vaan h&n korvaa
aikaisemmat maallikkotilintarkastajat tarkastaessaan kirjanpidon, tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen. Toiminnantarkastaja kiinnittdd huomiota siihen, ettd yhtién
hallinto on asianmukaisesti jarjestetty. H&an tutustuu asunto-osakeyhtion
osakasluetteloon, ettei ole lahipiirisuhteita ja -liketoimia, joita toimiva johto ei ole
aiemmin tunnistanut ja ilmoittanut tilintarkastajalle. Sen liséksi tarkistetaan, etta
yhtién johto on toiminut huolellisesti asioita hoitaessaan (Halonen & Steiner 2010,
433). Toiminnantarkastaja tarkastaa, ettd uudistus- ja remonttikohteista on
toimitettu asianmukaiset uuden lain mukaiset ilmoitukset asunto-osakeyhtion
johdolle, seka ettd asuntoyhti6 on toimittanut rakentamiskohteidensa palkoista

iimoitukset verottajalle.
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4 KUNNOSSAPITO

Yhtion  rakennuksen ja muiden tilojen  kunnossapitovastuu jaetaan
osakkeenomistajien ja yhtion kesken (L 22.12.2009/1599, 4 luku, 2 ja 3 pykalien)

saanndsten mukaisesti, jollei yhtiojarjestyksessa maarata toisin.

Asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuulla ovat mm. vesihanat, wc-istuimen
vuodot, markatilan vedeneristeet tai kosteusvauriot, antennijarjestelma, ovikellot ja

postiluukut.

Yhtion korjausvastuulla on jarjestelmét ja rakenteet. Asukkaalla tai osakkaalla on
velvollisuus ilmoittaa viivytyksetta isannditsijalle huoneistossaan havaitsemistaan
yhtiobn vastuulle kuuluvista vioista. Illmoita viivytyksettda isannoitsijalle, jos
patteriventtiili, ikkunarakenne, hana tai WC-istuin vuotaa tai WC-istuimen kiinnitys
on puutteellinen (istuin heiluu), kylpyhuoneen tai saunan muovimatossa on reikia,
maton saumat ovat auki tai matto on irti alustastaan tai huoneistossa on muu vika

tai vaurio, joka voi aiheuttaa vaaraa terveydelle. (Liite 2)

Huoneiston omistajan eli osakkaan korjausvastuulla ovat mm. huoneiston
sahkolaitteet kuten liesi, jaékaappi, astianpesukone, kiuas, valaisimet jne.,
suihkuletkut ja kahvat, pintamateriaalit, valiovet ja kaapistot. Vuokralaisen tulee
iimoittaa osakkaan vastuulle kuuluvista korjaustarpeista suoraan
vuokranantajalleen ja osakkaita pyydetaan kertomaan tarkemmat toimintaohjeet ja
puhelinnumerot vuokralaisilleen. (Realia Isannointi Oy:n tiedote 2012).

Yhtiokokous voi kuitenkin paattaa osakkeenomistajalle kuuluvan kunnossapitotyén
suorittamisesta yhtion kustannuksella, jos tyo liittyy yhtion kunnossapito- tai
uudistustyéhon tai tyd on yhtion kannalta muuten taloudellisesti
tarkoituksenmukainen eikd se loukkaa osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta.
Yhtién oikeudesta teettda osakkeenomistajan vastuulla oleva kunnossapitotyo ja
osakkeenomistajan oikeudesta teettdd yhtion vastuulla oleva kunnossapitotyd (L
22.12.2009/1599, 4 luku, 2,3,4,5 pykalat).
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Kunnossapitotyon suorittavan yhtion tai osakkeenomistajan on huolehdittava siita,

etta tydssa noudatetaan hyvaa rakennustapaa.

Osakkeenomistajan on hoidettava osakehuoneistoansa huolellisesti ja toteutettava
kunnossapitotydnsa siten, ettd yhtion vastuulla olevat kiinteiston, rakennuksen tai
huoneiston osat eivéat rikkoudu. Osakkeenomistaja ei kuitenkaan ole vastuussa
tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu tilojen kayttamisestd niiden

kayttotarkoituksen mukaisesti.

4.1 Kunnossapitotyon teettdminen osakehuoneistossa

Asunto-osakeyhtidlain (L22.12.2009/1599) 4 ja 5 luvun sdanndsten perusteella
osakkeenomistajan on huolehdittava siitd, ettd hanen sopimuskumppaninaan
oleva itsendinen urakoitsija noudattaa hyvaa rakennustapaa niin, ettei tyosta

aiheudu vahinkoa muille osakkeenomistajille tai yhtiolle.

Yhtio voi teettdd kunnossapitotydon osakkeenomistajan kustannuksella, jos
osakkeenomistaja lyo laimin lakiin yhtiojarjestykseen perustuvan
kunnossapitovelvollisuutensa ja laiminlyénnistd voi aiheutua haittaa yhtidlle tai

toiselle osakkeenomistajalle.

4.2 Kunnossapitotyon teettdminen yhtioén hallinnassa olevissa tiloissa

Asunto-osakeyhtidlain  mukaan  osakkeenomistaja voi teettdd  yhtion
kustannuksella sen vastuulla olevan kunnossapitotyon yhtion hallinnassa olevissa

tiloissa:

1) jos  kunnossapitovelvollisuuden laiminlyénti  rajoittaa  olennaisesti

osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttoa; ja

2) jos yhti6 ei ole kirjallisen huomautuksen saatuaan viivytyksetta ryhtynyt riittaviin

toimiin.
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Yhtion on korvattava osakkeenomistajalle aiheutuneet tarpeelliset ja kohtuulliset

kulut, jotka aiheutuivat tyon teettdmisesta.

4.3 Kunnossapitoa koskevat ilmoitukset ja valvonta

Yhtion hallituksella on velvollisuus yllapitaa luetteloa kunnossapitoilmoituksista
siten, ettd ilmoitukset sailytetddn luotettavalla tavalla huoneistokohtaisesti
(Sillanpdad & Vahtera 2010, 86). Huoneiston kunnossapitoilmoitus annetaan

isannditsijantodistuksen liitteena.

4.3.1 Yhtion ilmoitusvelvollisuus

Yhtion on ilmoitettava osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston kayttGoikeuden
haltijalle riittavan ajoissa sellaisista kunnossapitotoista, jotka vaikuttavat
huoneiston kayttamiseen. Illmoitus toimitetaan osakkeenomistajan yhtidlle
iimoittamaan osoitteeseen ja huoneistoon. Yhti6lla on oikeus suorittaa

kunnossapito- tai korjaustyd, jota ei voi siirtdd aiheuttamatta vahinkoa tai haittaa.

liImoituksen ei tarvitse sisaltdaa yksityiskohtaisia tietoja, vaan yleisluonteinenkin
ilmoitus riittdd, jos osakkeenomistaja voi sen perusteella riittavalla tavalla arvioida
tyon vaikutukset omistamansa huoneiston kayttamisen kannalta (Sillanpaad &
Vahtera 2010, 84).

Viimeistaan 1.3.2013 rakennustydmaalla ja yleensa kaikilla tyémailla seka myds
saneerauskohteissa tydskentelevilla henkilGilla on oltava esilla kuvallinen
tunnistekortti, jossa on merkittyna veronumero. Asunto-osakeyhtiébn ollessa
rakennuttajana on t&m& vastuussa siitd, ettd tydmaan kaikilla tyontekij6illa on
tunnistekortit veronumeroineen. Aluehallintovirasto ja Verohallinto valvovat
rakennustyOmailla tunnistekortteja, joihin 12-merkkinen veronumero on merkitty.
Veronumeron lisddmisella tunnistekorttiin pyritddn varmistamaan se, etta jokainen

yhteiselle tydmaalle tytskentelem&éan tuleva on verohallinnon rekisterissa ennen
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tyonteon alkua. Rakennustyomaiden ty6nantajalla on mahdollisuus tilata
tyontekijoidensa  veronumerot  keskitetysti  Verohallinnolta  toimittamalla

verohallintoon tydntekijéidensa henkildtunnukset.

Rakennustyomailla vuonna 2013, siirtymé&aikaa on esitetty vuoden 2013 vuoden
loppuun saakka, kayttdon otettavaan ilmoitusmenettelyyn, jonka mukaan asunto-
osakeyhtionkin on ilmoitettava kuukausittain tydmaalla tydskentelevat tyontekijat ja
muut suorituksen saajat. limoituksesta on kaytava ilmi remontin tehneet yritykset,
tyontekijat ja heille maksetut palkat. Tama tieto taytyy antaa verottajalle ennen

kuin rakennusvalvonnan tarkastaja on tehnyt loppukatselmuksen.

Kunnossapitotyotd valvoessaan yhtion on huolehdittava siita, ettd valvonta on
yhtibn ja muiden osakkeenomistajien kannalta riittavalla tavalla jarjestetty.
Kunnossapitotydn suorittava osakkeenomistaja vastaa tarpeellisista ja
kohtuullisista yhtion valvontakuluista (L22.12.2009/1599, 5 luku, 7 8).

Em. lain 5 luvun 9 pykalan mukaan asunto- tai kiinteistdyhti6lla on oikeus valvoa,
ettd osakkeenomistajan kunnossapitotyd suoritetaan rakennusta ja kiinteistoa
vahingoittamatta, hyvan rakennustavan mukaisesti seka noudattaen yhtion tai
toisen osakkeenomistajan asettamia ehtoja.

Rakentamispalvelujen tilaajan olisi ilmoitettava verohallinnolle tiedot niista
yrityksistd, jotka  suorittavat tilaajalle  arvonliséaverolaissa tarkoitettuja
rakentamispalveluja tai jotka vuokraavat tilaajalle tybvoimaa
rakentamispalveluihin. Tilaajan olisi ilmoitettava tiedot myds ndille yrityksille
maksamistaan vastikkeista.

Rakennustydmaan pa&&aurakoitsijan tai muun paatoteuttajan olisi ilmoitettava tiedot
tydomaalla tyoskentelevista tyontekijoista ja itsendisista tyonsuorittajista. Tyomaalla
toimivan yrityksen olisi puolestaan toimitettava paatoteuttajalle tiedot
palveluksessaan olevista tyontekijoistd. Rakennusalan kuukausi-ilmoitusta

koskevan lain on esitetty tulevan voimaan 1.10.2013.
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Urakkatietojen ilmoittamismenettelyn piiriin - kuuluvat yritykset maaritettaisiin
tyontekijatietojen ilmoittamismenettelysta poiketen siten, ettd se koskee myoés
muilla kuin yhteisilla tydmailla suoritettuja rakentamispalveluja. Tamé on tarpeen,
koska monet rakennusalan yritykset tekevat esimerkiksi taloyhtioille merkittaviakin
rakennustoitd, joissa tydn suorittaa vain yksi yritys. Tallaisia ovat esimerkiksi

julkisivuty6t, vesikaton korjaukset ja putkiremontit (HE 92/2012).

4.3.2 Pelastussuunnitelma

Tutkimussuunnitelman kohteena olevaan asunto-osakeyhti6on rakennetaan uusi
autokatos, taméa merkitsee sita, ettd pihassa on tavallista enemmaéan autoja. Piha-
alueen laheisyyteen on mahduttava myds rakentajien autot. Kiinteistén omistajan,
haltijan tai toiminnanharjoittajan on huolehdittava siita, ettéd pelastustielle ei saa
pysakoida autoja eikd laittaa muutakaan estetta. Pelastustie on merkittava.
Valtioneuvoston asetus (407/2011) antaa merkitsemisesta tarkemmat ohjeet. Uusi
pelastuslaki astui voimaan 1.7.2011. Taloyhtidissa, joissa ei ollut lainkaan
pelastussuunnitelmaa, uuden lain mukainen pelastussuunnitelma oli laadittava
1.7.2012 mennessd. Taloyhtidissd, joissa on vanhan lain aikainen
pelastussuunnitelma, suunnitelma on paivitettdva uuden lain mukaiseksi
pelastussuunnitelmaksi 1.7.2013 mennessa. Jatkossa pelastussuunnitelman

ajantasaisuus tulee varmistaa silloin talloin tapahtuvalla paivityksella.

Uuden lain mukainen pelastussuunnitelma on huomattavasti laajempi, kuin mita
vanha laki edellytti. Pelastussuunnitelma ei ole maaramuotoinen lomake, vaan se
laaditaan yksil6llisesti kunkin taloyhtion tarpeiden mukaan. Sen tarkoituksena on
arvioida taloyhtion ja talon asukkaiden riskit seka ohjeistaa asukkaita toimimaan

oikein eri tilanteissa.

Pelastussuunnitelmassa pelastustie tulee saattaa ajan tasalle, jatekatoksen
suojaetaisyys, palo-ovet tai lukitukset tulee tarkastaa ja korjata.

Pelastussuunnitelmassa tulee varautua myos liukkauden torjuntaan, kattolumien
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pudotuksiin, pitkaaikaisiin sahkokatkoihin tai veden jakelun katkoihin. (L
3.5.2011/379).

4.3.3 Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus

Osakkeenomistajan on aina ilmoitettava kunnossapitoty0sta etukéateen kirjallisesti
hallitukselle tai isannditsijalle, jos se voi vaikuttaa toisen osakkeenomistajan tai
yhtion vastuulla olevaan huoneiston osaan, rakennuksen tai kiinteiston taikka

yhtion tai toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttdmiseen.

Yhtidlle riittda, ettd osakas ilmoittaa riittavalla tarkkuudella huoneistossa olevan

vian ja toimittaa ilmoituksen isannditsijalle. Iimoituksessa on oltava riittavat tiedot:

kunnossapito pitaa tehda hyvan rakennustavan mukaisesti niin, ettei siita

aiheudu haittaa ja vahinkoa

— ilmoituksesta pitaa selvitd hankkeen laajuus, joka edellyttad myo6s
suunnitelmia, tavanomainen kunnossapitotyo ei edellyté suunnitelmia

— kohtuuton melu-, hajuhaitta (tavanomainen melu tai haju ei haittaa)

— aiheettomia lisaselvityksia ei voida vaatia

Osakkeenomistaja vastaa yhtidlle ja toiselle osakkeenomistajalle ilmoituksen

kasittelysta aiheutuvista tarpeellisista ja kohtuullisista kuluista.

Laissa s&adetty ilmoitusvelvollisuus koskee aina esimerkiksi seuraavia

toimenpiteita:

— parketin asentaminen muovimaton tilalle (voi vaikuttaa askelaanien
kuuluvuuteen, voi edellyttdd asbestinpoistoa),

— wc:n, kylpyhuoneen ja saunan pinnoitteiden ja kalusteiden (ei lauteet)
korjaaminen, uusiminen tai poistaminen, jos ty0 vaikuttaa vesieristykseen,

vesi- ja sahkojohtoihin tai viemarointiin,
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putkien, viemarien, vesikalusteiden (hanat, wc-laitteen istuin) vaihtaminen

ja asentaminen ja muut veden katkaisemista edellyttavat tyot,

— viemari-, kayttévesi-, sahko-, lammitys- ja ilmanvaihtoperusjarjestelmiin
littyvien laitteiden asentaminen, muuttaminen ja poistaminen, jos laite voi
vaikuttaa jarjestelman toimintaan (lammitysjarjestelmaan kuuluva patteri
tai lattialammitys, liesikupu, ilmanvaihtoon kytketty liesituuletin,
lamminvesivaraaja, sahkoliesi voimavirtajohdolla)

— pesukoneen tai astianpesukoneen asentaminen, jos koneen vesi- ja
viemariletkulle tai sahkojohdolle ei ole liitantavalmiutta,

— kiinteiden sahkdjohtojen vaihtaminen, asentaminen ja poistaminen
(kytketty muuten kuin pistorasiaan),

— muutokset kantaviin valiseiniin, jos voivat vaikuttaa rakenteeseen
(esimerkiksi kantavuuteen tai eristavyyteen)

— kevyen valiseinan purkaminen, siirtdminen tai rakentaminen, jos seinan
sisélla on sahkdjohtoja, tietoliikennekaapeleita, vesijohtoja tms.

— huoneiston ulko-oven lukituksen, postiluukun, rakenteen (esim. ovisilma,

postiluukku) ja huoneiston ulkopuolelle nakyvan pinnoitteen muuttaminen.

Liséksi laissa saadetty ilmoitusvelvollisuus voi koskea esimerkiksi seuraavia
toimenpiteitd (epavarmassa tilanteessa tarkistettava isannoéitsijalta tai
hallitukselta)

- huoneen lattia-, seina- ja kattomateriaalin vaihtaminen (esimerkiksi
seinien levytys), jos jarjestely voi huonontaa aani- tai lampéeristysta tai

vaikuttaa kosteuden siirtymiseen rakenteen kautta

- altaan ja allaskaapin vaihtaminen, asentaminen tai poistaminen, jos

vaikuttaa vesijohtoon, hanaan tai viemardgintiin

lImoitusvelvollisuuden laajentaminen kuuluu yhtiokokouksen tai hallituksen
paatdsvaltaan yhtion sisaistd toimivallan jakoa koskevien yleisten saannésten

mukaisesti.
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Yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi asettaa ehtoja tyon toteuttamiselle, jos se on

tarpeen vahingon tai haitan valttdmiseksi taikka korvaamiseksi.
Yhtio voi perid maksua ilmoituksesta:

- osakkaalta hanen ilmoituksensa kasittelystéd aiheutuvat tarpeelliset ja
kohtuulliset kulut (taloyhtitlle aiheutuva tydmaara vaikuttaa hintaan)

Taloyhtitlle kaikista ilmoituksista aiheutuvia kuluja ei siten saa tasata ilmoittajien
kesken siten, etta ilmoituksen kasittelymaksu olisi samansuuruinen, kun se koskee
esimerkiksi samanlaisessa tilassa tehtavaa tyota (esim. kylpyhuoneremontti tai
keittioremontti). Osakkaalta perittdvan maksun tulee aina perustua todelliseen
tyomaaraan, jonka selvittamiseksi osakkaalle on ainakin pyydettdessa annettava

erittely yhtion erityisista toimenpiteista ja niiden kustannuksista.
Yhtio ei voi peri&d maksua:

- pelkasta ilmoituksen vastaanottamisesta ja tallentamisesta taloyhtion

tietoihin

- ilmoituksesta ei ylipaataan voi peria maksua taloyhtion hallinnon kuluihin

(asiakirjojen kopiointi ja arkistointi kuuluvat taloyhtion juokseviin kuluihin)

- kirjallinen ilmoitus koskee tyyppihyvaksytyn, merkiltédn maaritellyn
hanan, wc-istuimen, pesukoneen, astianpesukoneen, liesituulettimen tai
liesikuvun asentamista olemassa olevaan vesi-, viemari-, ilmanvaihto-
tai sahkojarjestelmaan taloyhtidlle ilmoitetun alan ammattilaisen
toimesta ja taloyhtidlle ilmoitetulla tavalla. Sama koskee parketin
asentamista asennusohjeiden mukaisesti, jotta aanieristys otetaan

riittavalla tavalla huomioon.

Taloyhtion hallituksen ja isannoéitsijan on huolehdittava siitd, ettd osakkaiden
saatavana ovat sellaiset ohjeet, joiden perusteella osakas voi yhdella ilmoituksella
antaa riittavat tiedot ainakin tavallisimmista kunnossapito- ja muutostoista.(Opas

kunnossapito- ja muutostdita koskevasta osakkaan ilmoitusvelvollisuudesta ja
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iimoituksen kasittelysta perittdvistda maksuista. 2010. Suomen Is&nnointiliitto,

Suomen Kiinteistdliitto, Suomen Kuluttajaliitto ja Oikeusministerio).

4.3.4 Viranomaislupa

Asunto-osakeyhtiolain 4 luvun 108:n 1 momentin mukaan hallituksen on haettava
tai valtuutettava osakkeenomistaja hakemaan viranomaislupa, jos osakkaan
kunnossapitotoimi sellaista vaatii. Osakkeenomistajan on maksettava luvan
hakemiskustannukset, koska tyo kuuluu osakkeenomistajan
kunnossapitovastuulle. Viranomaisiin n&hden yhtiotd edustaa rakennuksen
omistaja. Siten osakkeenomistajalla ei ole itsekseen oikeutta hakea

rakennuslupaa (Kuhanen ym. 2010, 277).

Korjausrakentamisessa ei aina tarvitse noudattaa kulloinkin voimassaolevia
rakentamismaarayksia. Korjaukset on suoritettava tarpeellisessa laajuudessa ja
kohtuullisella hinnalla. Jos osakkeenomistaja parantaa korjauksen yhteydessa
asuntonsa tasoa, téltd osin kustannukset kuuluvat hénen itsensd maksettaviksi.
Mydskaan yhtio ei voi ylikorjata osakkaan kunnossapitovastuun piiriin kuuluvia
kohteita (Kuhanen ym. 2010, 259).

Uudessa laissa (L 22.12.2009/1599) 4 luvun 5 8:n mukaan osakkaalla on oikeus
kunnossapitotoimiin muualla kuin huoneistossa. Téallainen poikkeuksellinen tilanne
voi esimerkiksi olla silloin, kun yhtid ei viranomaisten asettamasta kayttokiellosta
huolimatta ryhdy toimiin esimerkiksi toimimattoman ilmanvaihtojarjestelman tai
rakennusten vaurioituneiden perustusten korjaamiseksi. Toinen rajoite voi olla
esimerkiksi asumiskielto huoneiston sisdilmaan liittyvan ongelman vuoksi, toistuva
vesivuoto katosta tai maaperéastd, kylpyhuoneen vedenerityksen pettaminen ja

naista aiheutuva kosteus- ja homevaurio. (Kuhanen ym. 2010, 261).
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4.4 Paasy huoneistoon

Yhtion hallituksen jasenella, isannditsijalla seka naiden valtuuttamalla henkildlla on
oikeus paasta osakehuoneistoon, kun se on tarpeellista huoneiston kunnon ja
hoidon valvomista tai huoneistossa suoritettavaa kunnossapito- tai muutostyota
taikka naiden valvomista varten. Kaynti on sovittava osakkeenomistajalle ja

haltijalle sopivana aikana ja siita pitaa etukateen ilmoittaa.

Osakkeenomistajan suostumusta huoneistoon paasemiseksi ei edellyteta, jos
kyseessd on Kkiireellinen ty0 eli Ilahinna jonkinlainen vahinko- tai
onnettomuustilanne, joka edellyttdd valittomia toimenpiteitd. Liséksi tyd voi
esimerkiksi olla johdotus tai putkistoasennus, jolloin on asennuksia useassa
osakehuoneistossa samanaikaisesti, jolloin osakkeenomistajan suostumusta ei

kaytannon syista edellyteta.

Osakkeenomistajalla ei ole oikeutta perusteettomasti kieltdd paasya
hallitsemaansa huoneistoon ja tallaisesta kieltaytymisestd saattaakin aiheutua

osakkeenomistajalle vahingonkorvausvelvollisuus.

Hallituksella ja isannéitsijalla on mahdollisuus saada poliisilta virka-apua, jos
paasy osakehuoneistoon estetdédn. Mutta hallituksen ja is&dnnditsijan valtuuttamalla
henkilolla ei ole virka-apuoikeutta, ellei hallitus tai isannditsija anna lupaa heille.
(Sillanpaa & Vahtera 2010, 219).

45 Huoneiston haltuunotto

Osakkaalle on annettu todistettavasti varoituksia huoneistoon liittyen, esimerkiksi
osakas ei ole maksanut vastikkeitaan toistuvasti, huoneistossa on pidetty
hairitsevdad elamaa. Viimeinen pakkokeino yhtiélle on huoneiston haltuunotto.
Huoneistoa ei voi ottaa haltuun vahaisistd rikkomuksista. Kaytanndssad tama
merkitsee sitd, ettei vahadinen rikkomus, josta ei aiheudu yhtidlle tai toisille
osakkeenomistajille havaittavaa haittaa, muodosta perustetta huoneiston

hallintaan ottamiselle. Yhtibkokous voi paattaa huoneistoon haltuunotosta asunto-
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osakeyhtidlain 8 luvun 2 8:n 1 mom. mukaan. Osakkeen haltuunottoaika voi olla

enintaan kolme vuotta. (Sillanpaé & Vahtera 2010, 220.)

4.6 Yhdenvertaisuus

Uusi asunto-osakeyhtitlaki korostaa osakkaiden yhdenvertaisuutta. (L
22.12.2009/1599, 1 luku 10 8:n) mukaan kaikki osakkeet tuottavat yhtiéssa
yhtalaiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessa maaratéa toisin. Yhtiokokous, hallitus
tai isannditsija ei saa tehda paatosta tai ryhtyd muuhun toimenpiteeseen, joka on
omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epdoikeutettua etua yhtion tai

toisen osakkeenomistajan kustannuksella.

Tyypillinen ongelma yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta on autopaikkojen

jakaminen seka autopaikkojen ja autotallien rakentaminen yhtiossa.

Oikeusministerid perusti uuden asunto-osakeyhtiélain my6ta oman nettisivuston —

kysyasunto-osakeyhtiolaista.fi, missa 17.8.2012 on tehty kysymys:

Yhtiokokous on paattanyt teettdd autokatosremontit ja kaikille osakkaille tuli
nelioperusteinen maksuosuus, vaikka autokatokset ovat vain viidella (5)
osakkaalla 12:sta. Kuuluuko kaikkien osakkaiden osallistua katoksien

korjauskustannuksiin, vaikka katoksia ei ole kaikilla?

Kysymykseen vastaa oikeusministerion www.kysyasunto-osakeyhtiolaista.fi —

sivustolla 17.8.2012 lainsaadantoneuvos Jyrki Jauhiainen Oikeusministeriosta

nain:

Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on, ettd kaikki taloyhtion kunnossapitokulut
(= taloyhtion alkuperaisen tai yhtibn aiemmin omaksuman muun tason
sailyttaminen) jaetaan osakkaiden kesken yhtidvastikeperusteen mukaisesti
siindkin tapauksessa, ettd kunnossapito ei kohdistu kaikkien osakkaiden

hallinnassa oleviin tiloihin. Laissa oletetaan, ettd esimerkiksi autokatoksettoman


http://www.kysyasunto-osakeyhtiolaista.fi/
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osakehuoneiston hankkiva huoneiston hankkiessaan hyvaksyy sen, etta taloyhtion
kunnossapitovastuun  kulut jaetaan nédin (samalla tavalla esimerkiksi
parvekkeettomien huoneistojen osakkaat osallistuvat huoneistoparvekkeiden
kunnossapitoon). Yhtigjarjestyksessd voidaan maarata toisin  esimerkiksi
autokatosten kunnossapitovastuun jakautumisesta yhtion osakkaiden kesken tai
autokatosten kunnossapidosta yhtiélle aiheutuvien kulujen jakamisesta tavallisesta
yhtibvastikeperusteesta poikkeavalla tavalla. Tallaiseen yhtiojarjestyksen
muutokseen vaaditaan ainakin 2/3:n maaraenemmistd annetuista &&anista ja
kokouksessa edustetuista osakkeista. Jos kunnossapitotarve on jo ilmeinen,

vaaditaan lisdksi niiden osakkaiden suostumus, joiden maksuvelvollisuus kasvaisi.

Toisaalta autokatosten muuttamiseen niiden laatutasoa korottavasti (=
perusparannus) tai vain joihinkin huoneistoihin rakennettavien taysin uusien
autokatosten kuluihin saa peria vastiketta vain ndiden huoneistojen osakkailta ja

niiltd muilta, jotka silhen mahdollisesti suostuvat.

Autokatoksien  remontoinnissa voi  kaytanndssa olla  kysymys  seka

kunnossapidosta etta muutostyosta.

Silloin, kun yhtiossd on sek& asuin- ettd liiketiloja, on n&iden hallintaan

oikeuttavien osakkeiden omistajia kohdeltava yhdenveroisesti.

Helsingin HO 3.12.1996 nro 6286 paatos: Yhtiobkokouksessa tehtiin paatos, etta
autopaikat jaetaan yksinomaan asukkaiden kaytt6on. Hovioikeus katsoi, etta talla
paatoksella oli yhdeltd pinta-alan suhteen merkittavaltd osakelajilta, varasto- ja
liketiloilta, suljettu kokonaan pois mahdollisuus autopaikkojen saantiin. Paatos

loukkasi yhdenvertaisuutta ja se kumottiin.(Kuhanen ym. 2010, 78-88.)

Yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumista arvioitaessa merkitysta on silla, miten
paatos tai toimenpide vaikuttaa osakkeenomistajan osakkeiden arvoon. Jos tietty
asunto-osakeyhtiossa toteutettava hanke korottaa kaikkien osakkeiden arvoa
suunnilleen samassa suhteessa, se on yleensd yhdenvertaisuusperiaatteen
mukainen (Grass, B., Heino, J., Kaivanto, K. & Kulomaki, M. 2009, 23-24).
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Silloin, kun yksittdinen osakkeenomistaja on tehnyt huoneistoonsa laatutasoa
kohottavia erityisrakenteita, niiden kunnossapitovastuu kuuluu
osakkeenomistajalle. Toisaalta yhtid voi hyvaksya, ettéa se korjaa myos osakkaiden
remonteissa noudattaman korkeamman laatutason mukaiset asennukset.
Korkeampaan laatutasoon korjaaminen ei kuitenkaan aina ole mahdollista
yhdenvertaisuusperiaatetta loukkaamatta huoneistojen erilaisen kayttétarkoituksen

ja muiden syiden vuoksi (Kuhanen ym. 2010, 242-243).

4.7 Vahingonkorvausvelvollisuus

Asunto-osakeyhtion ~ johto  eli  hallituksen  jasenet ja  is&nnditsijan
vahingonkorvausvelvollisuus koskee vain tassa tehtavassa aiheutettuja vahinkoja.
Johtoon kuuluvaksi katsotaan henkild, jonka toimikausi on alkanut, mutta ei ole
viela paattynyt. Lisaksi vahingon tulee olla aiheutettu taman toimikauden aikana.
Asia ratkaistaan viime kadessa sen perusteella, kuka todellisuudessa on silla
hetkella toiminut yhtion johtotehtavissa. Kaupparekisterimerkinnédlla on tassa

suhteessa vain ainoastaan todisteluvaikutus.

Hallituksen jasenen ja isannditsijan on korvattava vahinko, jonka han on
tehtavassadan saadetyn huolellisuusvelvollisuutensa vastaisesti tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut yhtidlle. Ensinnakin yhtion johtoon kuuluvan on
toimittava mainitun velvoitteen mukaan huolellisesti ja toiseksi hanen on toimittava
yhtion intressissa eli edistettdva asunto-osakeyhtion etua. Jos yhtion johtoon
kuuluva henkild rikkoo tata velvollisuutta, h&n on velvollinen korvaamaan yhtiolle

aiheuttamansa vahingon.(Sillanp&é & Vahtera, 2010, 242.)

Puheenjohtaja on oikeudellisesti samassa vastuussa kuin hallituksen rivijasen,
mutta puheenjohtajan hallitseva rooli vaikuttaa vastuukysymysten arviointiin siten,
ettd vastuu saattaa langeta puheenjohtajalle helpommin kuin muulle hallituksen
jasenelle. Pahimmassa tapauksessa hallituksen jasenet ja isdnnoitsijd voivat
joutua jopa rikosoikeudelliseen vastuuseen esimerkiksi jonkin toiminnan

laiminlydnnin vuoksi. Taman vuoksi pitdd huolehtia, kuka nimenomaan on
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vastuussa esimerkiksi pihan hiekoittamisesta tai katolta putoavan Ilumen
varoittamisesta ja jadpuikkojen seka Ilumen pudottamisesta. Tehtdvat on
maadriteltava ja kuvattava riittdvan tarkasti, ettei jad epdaselvyytta siitd, kenen
vastuulla asian hoitaminen on. Kiinteistohuoltosopimukset on kaytava lapi siten,

ettd jokainen hallituksen jasen tietda niiden sisallon.(Grass ym. 2009, 108-110.)

Taloyhtiobn johto voi joutua jopa henkilékohtaiseen vastuuseen asuntojen
arvonlaskusta, mikéli remontointi ja rakennusten kunnon valvonta laiminlyddaén

niin, etta siitd aiheutuu osakkaille vahinkoa.

4.8 Lakiasiantuntijoiden vastauksia

Tassa opinnaytetytssa keskitytéan myds asioihin, joita osakas ja hallitus
tarvitsevat osallistuessaan asunto-osakeyhtion paatoksentekoon

yhtiokokouksessa.

Osakkeenomistajalle ja hallituksen jasenelle tiedoksi alla olevia lakiasiantuntijan

vastauksia, kuinka paatoksia voi toteuttaa asunto-osakeyhtiossa:

Kysymys HS.fi julkaistu 30.11.2008 lehdessa osastolla Asuminen:
Taloyhtiossamme on alkanut mittava putkisaneeraus, jonka
kokonaiskustannukset ovat 1,9 miljoonaa euroa. Isannditsija ja hallitus
ovat esittaneet ja yhtiobkokous on hyvaksynyt, etta yhtion 64 asunnon
korjauskustannukset jaetaan tasan, 21 547 euroa huoneistoa kohden.
Loppuosa kustannuksista jaetaan yhtidjarjestyksen mukaisesti, noin
215 euroa/osake. Meneeko jako oikein? Laskuharjoitusteni mukaan
nain menetellen suurimmat asunnot sdastavat lahes 27 000 euroa
verrattuna siihen, etta jako olisi tehty yhti¢jarjestyksen mukaisesti.

Lakimies vastaa: Kylpyhuoneremontin kustannuksia ei voi jakaa
tasan, vaan yhtiojarjestyksen vastikeperusteiden mukaan m2 tai
osakkeiden mukaan tai jos kaikki asunnot tai kylpyhuoneet ovat
samankokoisia, niin voi jakaa kustannukset tasan.
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Tassa lakimiehen vastauksessa pitdd huomioida, ettéd alla olevan lakipykalan

mukaan vaaditaan maaraenemmiston paatos tasajaosta.

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 6 Iluvun 32 pykdlan mukaan
yhtibkokous voi paattdd maardaenemmistolla kunnossapidosta ja uudistuksesta
aiheutuvien kulujen jakamisesta tasan osakkeenomistajien kesken, jos toimenpide
kohdistuu osakehuoneistoihin ja kunnossapidosta tai uudistuksesta kunkin

huoneiston etu ja kustannus on yhté suuri.

Tasajaon edellytyksenda on se, ettd kunnossapitotyd tehdddn Kkaikissa
huoneistoissa. Kokonaan huoneiston ulkopuolella tehtavien kunnossapitotdiden
tai uudistusten kustannuksia ei voida jakaa tasan huoneistojen kesken.
Esimerkiksi autopaikkojen lammitystolppia asennettaessa tai autokatoksia
rakennettaessa tasajakosdannosta ei voida soveltaa, vaikka jokaista huoneistoa
kohden tulisikin yksi lampdtolppa tai yksi autokatos (Kuhanen ym. 2010, 420-421).

Tein kysymyksen lakiasiantuntijalle:

Miten isdnnoitsija, hallituksen jasenet ja osakkeenomistajat ratkaisevat alla olevan

tapauksen?

Tapaus oikeasta elamasta: Ongelmana on talla hetkella pieni 6 asunnon
rivitaloyhtié, johon on saatu rakennuslupa kuuden (6) auton autokatokselle.
Aikaisemmin ei ole ollut autokatosta eika ole maaritelty myoskéan autopaikkoja
pihalla. Yhtigjarjestyksen mukaan piha on yhtion eiké sita ole jaettu osakkaiden
hallintaan, ei edes puutarhanpuolella ole véliaitoja. Asunto-osakeyhti® ei ole
kerannyt rahaa etukateen autokatoksen rakentamista varten. YhtiGjarjestys on
vanha eikd siind ole merkintda autokatoksista. Yhtigjarjestyksen mukaan kulut
jaetaan osakkeiden mukaan: 1. asunto 90 os., 2. asunto 90 os., 3-6 asunnot ovat
saman suuruisia 80 osaketta/huoneisto. Yhtidlle on laina puhuttu valmiiksi

pankista.

Miten jaetaan kustannukset autokatoksen rakentamiseksi? Enemmistd on

pienempia huoneistoja. 1. ja 2. asunnossa on vuokralaiset, joilla ei ole autoa eik&
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ajokorttia. 1. ja 2. asuntojen osakkeenomistajat joutuisivat maksamaan eniten
autokatospaikoistaan, vaikka heiddn vuokralaisilla ei ole edes autoa eika
ajokorttia. Miten yhdenvertaisuus pykala: asunto-osakeyhtidlaki 1 luku 10 § ja 6
luku 32 § toteutetaan tdssd tapauksessa? Miten menettelisit ko. tapauksessa
kustannusten jaon suhteen? Perustaisitko autokatoksista omat osakkeet vai miten

tekisit?

Asunto-osakeyhtitlain kommentaarin yksi kirjoittajista, lakiasiantuntija, OTM,
Marina Furuhjelmin vastaus13.5.2013:

Autokatosten rakentamiseen 16ytyy hyvin monenlaisia vaihtoehtoja riippuen siita,

mité taloyhtio ja sen osakkaat haluavat.

Yksinkertaisin tapa on vastikeperusteella ja enemmistopaatoksella paattaa
rakennuttaa autokatokset yhtion hallintaan. Talldin toki kaikki maksavat
hankkeesta ja osakkeiden lukumaaran mukaisessa suhteessa ja yhtid vuokraa
taman jalkeen autopaikat autopaikkojen kayttgjille, jolloin kayttokustannukset

saadaan vuokratuotolla katettua.

Toinen tapa on toki muodostaa autokatospaikoista osakkeet. Talldin yhtibkokous
paattdd osakeannista ja uusien osakkeiden antamisesta, mutta rakentaminen
voidaan jattaa osakkeiden merkitsijoille. Toki myos yhti6 voi rakentaa
autokatokset, jolloin merkintdhinta luonnollisesti on korkeampi. Tassa
vaihtoehdossa osakkeiden merkitsija saa itse pdaattdd, kuka autopaikat
tulevaisuudessa kayttaa eli yhtion mahdollisuus vaikuttaa siihen, etta autopaikat

pysyisivat asukkaiden kaytdssa pienenee olennaisesti.

Kolmas tapa on antaa osakkeenomistajalle ns. oikeuden rakentaa yhtion
hallinnassa olevalle alueella autokatospaikkoja, jos tétd voidaan toteuttaa
yhdenvertaisuusperiaatetta loukkaamatta, eli kaytanndssa kaikille voitaisiin antaa

samanlainen mahdollisuus autokatospaikkojen rakentamiseen.
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Talloin yhtiokokous voi 2/3 maardenemmistopaatoksella paattaa tasta ja
kustannukset peritddn vastikeperusteen mukaan (eli osakkeiden Ilukuméaéran
mukaan), mutta vain niiltd osakkailta jotka tdssa vaiheessa lahtevat hankkeeseen
mukaan ja siten antavat siihen suostumuksensa. Eli tama ei edellyttaisi 100 %:n
osallistumista, mutta kaikki, jotka joutuvat maksamaan pitdd antaa

suostumuksensa.

Paatoksenteon edellytys on kuitenkin aina se, ettd myos loppuosa osakkaista voi
littyd hankkeeseen mukaan myds myohemmin, eli kaytdnndssa rakennuttaa
autokatoksen. Lisaksi yhtibkokous voi paattaa, etta ehtona on se, ettéd osakkaat
saavat vain tietyn ajan yksinomaisen kayttdoikeuden autokatospaikkoihin, siita

huolimatta, ettd he maksavat rakentamiskustannukset.

Toisaalta on toki myds mahdollista, ettd autokatospaikat sidotaan huoneiston
hallintaoikeuteen ja heille annetaan ns. ikuinen hallintaoikeus, mutta sitd kannattaa
toki harkita, johtuen siita, ettd autokatoksista syntyy myos tulevaisuudessa
kunnossapitokustannuksia, mista yhtié vastaa, jos ei yhtidjarjestyksessa maarata

asiasta toisin. (Furuhjelm 2013).

Yhtiokokouksessa paatokset tehddan yleensd hallituksen pééatdésehdotuksen
pohjalta. Yhtiokokouksessa on oikeus paatosehdotuksen tekemiseen Kkaikilla
osakkeenomistajilla, naiden valtuutetuilla sekd osakkeenomistajan avustajalla sen
mukaan, kuin osakkeenomistaja sallii hanen tehda ehdotuksia yhtiokokouksessa.
Kaikista yhtiokokouksessa tehtavistd poikkeavista paatdésehdotuksista on tehtava
merkinta yhtiokokouksen poytakirjaan. Osakkeenomistaja voi tehda poikkeavan
paatdsehdotuksen, silloin on asiasta yleenséd aanestettava. Jos muiden kanta on
selvd, ei &éanestysta tarvita. Talloinkddn poikkeavan ehdotuksen tehneen
osakkeenomistajan ei ole katsottava suostuneen paatokseen. Han voi moittia
paatosta. Yleensa paatoksenteon yhteydessa on syyta kirjata poytakirjaan
yksityiskohtaisesti tehdyt paatdsehdotukset sekd niille &&nestyksessa annettu
kannatus. Kannatus voi olla tarkoituksenmukaista merkita osakkeenomistajittain,
jolloin jalkikateen tiedetddn esimerkiksi se, kelld on oikeus nostaa kanne

yhtiobkokouksen péaatoksen kumoamiseksi. Asunto-osakeyhtidissa tehdaan
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paatokset yleensa enemmistopaatoksilla, talldin ehdotusta on kannattanut

enemman kuin puolet annetuista aanista. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 136-137).

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599, 6 luvun 27 §:ssa) saadetaan tietyista
paatoksista, jotka on tehtdva maaraenemmistolla eli vahintaan 2/3 &aanista.
Tallaisia paatoksia ovat yhtidjarjestyksen muuttaminen tai esimerkiksi suunnattu

osakeanti ja omien osakkeiden suunnattu hankkiminen. (Sillanpaa 2010, 139).
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5 YHTEENVETO

Uusi 1.7.2010 voimaan tullut asunto-osakeyhtidlaki ei olennaisesti muuttanut
hallitustyoskentelya, mutta hallituksen ja osakkeenomistajien taytyy tuntea laki,
kun he tekevat paatoksia yhtibkokouksessa. Hallituksen jasenten pitaa tietaa,
mitka asiat kuuluvat hallituksen kokouksiin ja mistd asioista paatokset tehdaan
yhtiokokouksessa, esimerkiksi vastikkeiden suuruus, asukkaiden jarjestyssaannot,
yhtidjarjestyksen muutokset tai osakehuoneistoihin kohdistuvat ja laajakantoiset
asiat paatetaan yhtiokokouksessa.

Asunto-osakeyhtion hallitus ja isannditsija ovat avainasemassa uudistus- ja
korjaushankkeissa. Osakkaiden, hallituksen ja isénnditsijan on hyva perehtya
uuteen asunto-osakeyhtitlakiin perusteellisesti, ettd asiat tulevat ratkaistuiksi, niin
kuin laki ja yhtigjarjestys maaraavat. Yhtiokokous on osakkeenomistajalle ainoa
mahdollisuus kayttdd paatdsvaltaansa yhtion asioissa. Asunto-osakeyhtididen
uudistus- ja korjaushankkeissa keskitytddn lahinnd investoinnista aiheutuviin
kustannuksiin. Mitd hanke maksaa? Miten se vaikuttaa vastikkeeseen? Korottaako
perusparannus kaikkien osakkeiden arvoa saman rahamééran verran? Toteutuuko

yhdenvertaisuus, jota uusi asunto-osakeyhtiolaki painottaa.

Uusi asunto-osakeyhtidlaki ottaa huomioon taloyhtion osakkaiden muuttuneet
tarpeet. Tasmennykset lakiin koskevat erityisesti kunnossapitovastuun
jakautumista osakkaan ja yhtion kesken, kunnossapitotdiden ilmoittamista ja
valvontaa, osakkeenomistajan ja yhtibn suorittamia muutostéita, osakkaiden
yhdenvertaisuuden toteutumista paatoksenteossa ja yhtion paatoksentekoa
kunnossapidosta seka uudistus- ja muutostyfsta. Asunto-osakeyhtidlain

tavoitteena on osakkeenomistajille ja yhtion johdolle helpommin ymmarrettava laki.

Osakkaiden tiedonsaantia ja  vaikutusmahdollisuuksia on  parannettu.
Yhtibkokoukseen osallistumista on helpotettu, kun voi osallistua kokoukseen myds
kokouksen ulkopuolelta mm. séhkdpostin valityksella. Lisaksi kokousasiakirjojen
saatavuutta on parannettu. Myos vastikkeina keréttyjen varojen kaytt0d koskevia

tilinpdatosvaatimuksia selvennetdan osakkaiden oikeusturvan parantamiseksi.
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Erilaiset vastikkeet on eriteltava tilinpaatoksessa. Kayttokorvauksista on siirrettava
vesimaksut vesivastikkeisiin. Vastikeperusteesta voidaan poiketa.
Yhtiokokouksessa voidaan maaraenemmistopaatoksin paattaa
osakkeenomistajille annettavista hyvityksistd huoneistossa aiemmin suoritettujen
korjaustoiden osalta, vastikkeiden tasajaosta seka hissin
jalkiasennuskustannusten jakamista kerrosten saaman erilaisen arvonnousun
perusteella. Eduskunta on edellyttanyt, ettd nettiin luodaan palvelu, jonka avulla
yhti6t ja osakkaat voivat helposti selvittd&d hissin jalkiasennuksen kustannusten
jaon  Kkyseisessa yhtiossa seka saadetddn edellytyksistd, joita on
tietoliikennepalveluiden yhteishankinnan ja huoneistokohtaisen vedenkulutuksen

mukainen kustannusten jako.

Uutta on, ettda yhtiokokouksessa pitdd vuosittain kasitella seuraavien viiden
vuoden aikana odotettavissa olevaa kunnossapitotarvetta sek& suoritettuja

kunnossapito- ja muutostaita.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan kunnossapito- ja muutostydta suunnittelevan
osakkaan on kirjallisesti ilmoitettava yhtidlle sellaisesta tyosta, joka voi vaikuttaa
yhtiobn tai toisen osakkaan vastuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen tai

huoneiston osaan taikka osakehuoneiston kayttamiseen.

lImoituksesta menee maksua, jos pitda kutsua ylimaarainen hallituksen kokous
koolle ja siita aiheutuu hallituksen kokouspalkkioiden maksua yhtidlle, seka
ilmoituksen arviointia varten tehtavistd selvityksistd. Kulujen kohtuullisuus ja
tarpeellisuus on ratkaistava tapauskohtaisesti ja erikseen kunkin tyon laatu,
laajuus odotettavissa olevat haitat, tarvittavat selvitykset ym. seikat huomioon
ottaen (HE 24/2009, 94-95).

Suomen Kiinteistoliitto ja Suomen Isdnndintilitto suosittelevat, ettd osakkaalta
perittavien ilmoitusmaksujen perusteet kasitellaan taloyhtion hallituksessa ja etta

taloyhtio pitaa osakkaiden saatavana ilmoituksen tekemista koskevat ohjeet.

Lisaksi hallituksen on hyva selvittad uusille hallituksen jasenille vahintaan kerran

vuodessa hallituksen tehtavat, hallituksen ja is&nnditsijan vélinen tydnjako,
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hallituksen pelisd&nnot, yhtion talouden hoito, kunnossapitovastuut, kirjallinen
selvitys taloyhtiossa tehdyistd huomattavista kunnossapito- ja muutostdista seka
niiden tekoajat ja isannadinti-, kiinteistd- ja siivoussopimukset (Arjasmaa & Kaivanto
2012, 189).

Opinnaytetyon tutkimusosaa tehdessd huomattiin, kuinka tiedonantovelvollisuus
osakkaille on kokenut tekniikan kehityksen verkkosivuilla. Neuvoja lainsaadannon
tulkintaan saa, kun Oikeusministerid on avannut wuuden nettisivun

www.kysyasunto-osakeyhtiolaista.fi, tai Kiinteistoliiton ja isdnnéintiliton verkkosivut

ja laki24 — sivut, jonne saa tehda taloyhtiditda koskevia kysymyksid, joihin
lakiasiantuntija antaa vastauksen. Muitakin hyddyllisia verkkosivuja oli esimerkiksi

Realia Isanndinti  Oy:n  www.majakka.fi — sivusto kunkin taloyhtion

osakkeenomistajille, jonka kautta voi keskustella taloyhtioon liittyvista asioista tai
tlata ~mm. isannditsijantodistuksen.  Tassa  opinnaytetydssa  pidettiin
ydinkysymyksen& sitd, miten autokatosten kustannukset voidaan jakaa
useammalla eri tavalla. Tahan kysymykseen vastaus tuli lakiasiantuntija Marina
Furuhjelmiltd. Tassa kyseisessa tapauksessa autokatokset tullaan rakentamaan
yhtidjarjestyksen mukaisesti vastikeperusteella. Uusi asunto-osakeyhti6laki
painottaa yhdenvertaisuusperiaatetta, mutta 2/3 maaraenemmistopaatoksen
saaminen yhtiokokouksessa tuntui todella vaikealta, koska silloin pienempien
huoneistojen  pitdd maksaa enemman kuin mita  yhtidjarjestyksen
vastikeperusteella tarvitsisi. Asunto-osakeyhtion rahoittamisen periaatteet esiteltiin
osakkeenomistajille, koska heidan on hyva tietdd, mista taloyhtion varat koostuu,
koska rahat juokseviin kuluihin ja kunnostus-, muutos- ja uudistust6ihin kerataan
paasaantoisesti osakkailta. Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan hallituksen pitda
vuosittain yhtibkokoukseen tuoda hallituksen laatima ilmoitus taloyhtion viiden
vuoden kunnossapitosuunnitelmaksi. Taten pystytaan etukateen suunnittelemaan,
miten rahoitus kunnossapitoihin toteutetaan pitkalla aikajaksolla. Vaikka se on
suunnitelma, jota ei ole pakko toteuttaa, mutta kunnossapitotarpeen ennakointi
helpottaa tulevaisuuteen varautumista ja asuntokauppatilanteessa on jo tietoa,
mita taloyhtid on suunnitellut kunnossapitotoimiksi. Sen lisédksi osakkaiden

kirjalliset ilmoitukset kunnossapito-, muutos- ja uudistustbistd tuovat tietoa


http://www.kysyasunto-osakeyhtiolaista.fi/
http://www.majakka.fi/
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taloyhtidlle, minkéalaisia ja mikd kunto taloyhtion huoneistoissa on. Liséksi, kun
ilmoitukset arkistoidaan nyt huoneistokohtaisesti, niin myés myéhemmin on tietoa
huoneistoista, kun osakkaat ja isannditsija ovat voineet vaihtua ajan kuluessa ja

vieneet hiljaisen tiedon mennessaan.

1.7.2010 voimaan tullut asunto-osakeyhtidlaki ja lakiasiantuntijoiden vastaukset
olivat luotettavia opinnaytetydn lahteitd. Asunto-osakeyhtiéssa yhtion johdon on
kyettava toimimaan osakkeenomistajien parhaaksi. Sen takia oli erittdin hyva
kayda lapi tassa opinnaytetytssa asioita mahdollisimman monen asian kannalta.
Hallituksen kannattaa palkata paljon tietoa omaava isannditsija niin, etta taloyhtion
hoito on parhaissa mahdollisissa kasissd. Vaikeaa oli loytaa sellaisia
oikeustapauksia, joissa oli poikettu yhtibvastikeperusteesta ja joita olisi voinut
kayttaa materiaalina téassa tutkimuksessa. Vastikeperusteesta poikkeaminen olisi

hyva seuraavan tutkimuksen aihe.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on toimia oppaana osakkeenomistajille ja
hallituksen jasenille. Tarkoituksena on sen pohjalta tdydentaa tietoa eri lahteista
jatkossakin. Tamé& opas kdy myos yhdeksi perehdytysmateriaaliksi  uudelle
hallituksen jasenelle tai osakkaalle.

Lopuksi asunto-osakeyhtid on palveluyritys, jonka tarkoituksena ei ole tuottaa
voittoa, vaan tarjota vastiketta vastaan asumispalveluja osakkeenomistajille ja
asukkaille. Asukas on asiakas, joka haluaa hyvia asumispalveluita oikeaa
vastiketta vastaan. Osakas on sijoittaja, joka haluaa asuntovarallisuutensa
hoitamista.

Asukasnakokulmasta osakasta kiinnostavat taloyhtion vastikkeen suuruus, oikea
maksu-, vastike- ja rahoituspolitikka, asumispalveluiden taso, ymparistdasioiden

huomioiminen ja kustannusten ennakoitavuus.

Sijoittajaa ja myyntiaikeissa olevaa osakasta kiinnostaa, miten asunnosta saadaan

paras hinta ja mika on huoneiston arvonnousun mahdollisuus.
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Asunto-osakeyhtiossd asunnon arvoon vaikuttaa aina koko taloyhtion kunto.
Asumisviihtyvyyteen ja asioiden sujuvuuteen heijastuu, kuinka hyvin yhteispeli

sujuu osakkaiden ja asukkaiden kanssa.
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LIITE 1 Kutsu varsinaiseen yhtiokokoukseen

Asunto Oy Seindjoen Esimerkkiyhtio | Kokouskutsu
Supertie 10
60100 Seinajoki

Varsinainen yhtiékokous

Aika: Keskiviikko 17.4.2013 klo 17.00

Paikka: Hotelli Super, Valtatie 4, 60510 Hyllykallio

Asiat: Kasitellaan yhtiojarjestyksen 14 8:n mukaan varsinaiselle yhtibkokoukselle

kuuluvat ja muut esityslistalla olevat asiat.

Asiakirjat, jotka pitaa olla AOYL 6 Iluvun 22 8:n mukaan nahtavilla, ovat

kokouskutsun liitteena. Hallituksen paatdsesitykset ovat mainittuina esityslistalla.

TERVETULOA!

Asunto Oy Seingjoen Esimerkkiyhtio |

Hallitus

18 Kokouksen avaus

28 Kokouksen puheenjohtajan ja sihteerin valinta

38 Poytakirjan tarkastajien ja kokouksessa mahdollisesti tarvittavien

aantenlaskijoiden valinta

48 Kokouksen tydjarjestyksen hyvaksyminen
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Esitellaan toimintakertomus ja tilinpaatos vuodelta 2012
Kokouskutsun liitteena on toimintakertomus ja tilinpaatos
(tuloslaskelma ja tase).

Esitetdan toimintakertomus ja tilinpaatoés vuodelta 2012
Esitetdan toiminnantarkastuskertomus 2012
Paatetddn toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen vahvistamisesta

Paatetddn vastuuvapauden myodntamisesta hallituksen jasenille ja
isannditsijalle

Paatetddn toimenpiteista, joihin vahvistetun tilinpaatoksen mukainen
tulos antaa aihetta

Hallitus esittda yhtiokokoukselle, ettd tilikauden tappio 456,77 euroa

kirjataan taseeseen voitto/tappio —tilille eika osinkoa jaeta.
Esitetdan hallituksen kunnossapitotarveselvitys ja selvitys suoritetuista

huomattavista kunnossapito- ja muutostoista

Paatetddn yhtiovastikkeen suuruudesta ja vahvistetaan talousarvio
vuodelle 2013

Paatetadn hallituksen jasenten ja toiminnantarkastajien palkkioista

Hallitus esittdd yhtiokokoukselle, etta entisen kaytdnnén mukaisesti
hallituksen jasenille ei makseta palkkiota. Hallitus esittéda
yhtiokokoukselle, ettd toiminnantarkastajan palkkio maksetaan laskun

mukaan.
Hallituksen jasenten lukumaaran paattaminen (3 — 5)

Hallitus esittdd yhtiokokoukselle, etta hallitukseen valitaan edelleen

kolme jasenta.
Valitaan hallituksen jasenet

Valitaan toiminnantarkastaja ja varatoiminnantarkastaja
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Liitteet

Kokouksen paattaminen

Hallituksen toimintakertomus

Tuloslaskelma

Tase

Toiminnantarkastuskertomus

Hallituksen kunnossapitotarveselvitys ja selvitys
huomattavista kunnossapitotdista

Budjetti
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suoritetuista
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LITE 2 Tapaus asunto-osakkeen osto

Seuraavanlainen tapaus voi tulla osakkeenomistajien paatettavaksi asunto-

osakeyhtion yhtiokokouksessa. Kysymyksen vastauksesta voi ottaa opiksi.
LKV- kokeessa 20.11.2010 on ollut kysymys:
Kysymys 6 b)

Ystavasi Hanski osti ...asunto-osakkeen...Huoneiston edessa on iso piha-alue
kukkaistutuksineen. Kaupanteon jalkeen on kaynyt ilmi, etta kylpyhuoneessa on
kosteusvaurio. Kylpyhuoneen vedeneristys on ilmeisesti pettdnyt ja kosteutta on
tullut seinan Iapi olohuoneeseen seka naapuriasunnon makuuhuoneeseen. Lisaksi
isannditsija on ilmoittanut, ettd myyjalla on maksamatta yhteensa 5 kuukauden
vastikkeet. Hanski on aikonut laittaa pihalle istutuksia ja rakentaa pihapation.
Isannoitsijd on kuitenkin ilmoittanut, etté hallituksen paatoksen mukaan pihalle ei

saa istuttaa mitaan ja pation rakentaminen on kiellettya.

Pitaako Hanskin itse korjata kosteusvaurio vai voiko han vaatia jotain muuta tahoa
suorittamaan korjaustyot. Pitaaké Hanskin ilmoittaa kosteusvaurioista johonkin?
Mik& merkitys myyjan maksamattomilla yhtidvastikkeilla on Hanskin kannalta?
Voiko yhtion hallitus kieltdd istutukset ja pation rakentamisen? Hanski haluaisi
vaihtaa olohuoneen muovimaton tilalle laminaatin ja vaihtaa keittion kaapiston

toiselle seindlle. Pitddkd hanen tehda asiasta jotain ilmoituksia johonkin?
Vastaus:

Kaupan kohteena on ollut asunto-osake rivitaloyhtiossa. Kunnossapitovastuun
osalta tilanteeseen sovelletaan asunto-osakeyhtitlain maarayksia. Asunto-
osakeyhtiolain mukaan kylpyhuoneen vedeneritys kuuluu asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuun piiriin (L 22.12.2009/1599, 4 luku, 2 8), ellei asiasta ole
yhtidjarjestyksessa toisenlaisia maarayksia (L 22.12.2009/1599, 4 luku, 1 8) Jos
siis vedeneritys on pettéanyt, niin yhtion tulee kustannuksellaan korjauttaa
vedeneristys ja muut rakenteet ja pettdmisesta sisadpinnoille aiheutuneet vauriot,

siis ennallistaa kylpyhuone yhtion perustasoon asti (L 22.12.2009/1599, 4 luku, 2
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8). Osakkaalla on velvollisuus ilmoittaa yhtidlle sellaisista havaitsemistaan vioista,
joiden korjaaminen kuuluu yhtién vastuulle (L 22.12.2009/1599, 4 luku, 8 8).
llImoitus on tehtava viivytyksettd Hanskin pitaa siis ilmoittaa vaurioista valittémasti
yhtidlle, kaytanndssa siis isdnnoitsijalle tai hallitukselle. Koska kyse on asunto-
osakkeen kaupasta, niin myyjdn ja ostajan valiseen suhteeseen sovelletaan
asuntokauppalain sdannoksia. Jos kyse on kaytetysta asunnosta, niin tilanteeseen
sovelletaan asuntokauppalain 6 luvun sdannoksid. Kyseinen kosteusvaurio voi
muodostaa virheen sen vuoksi, ettd myyja on tiennyt viasta ja jattanyt siita
kertomatta (L 7.10.2005/795, 6 luku, 11 8). Salaisenakin vika voi olla kaupan virhe,
jos asunto poikkeaa merkittavasti siitd mihin ostajan on pitdnyt varautua.
Salaisena virheena nyt puhuttu kosteusvaurio ei valttdmatta taytd virheelle
asetettuja vaatimuksia, koska asunto-osakeyhtion on Kkorjattava vauriot. Jos
virhekynnys ylittyy, niin ostajan tulee ilmoittaa virheestad ja siihen perustuvista
vaatimuksista myyijalle kohtuullisessa ajassa siita, kun virhe on havaittu tai olisi
pitdnyt havaita (L 7.10.2005/795, 6 luku, 14 8). Hanskin pitaa siis tehda
virheilmoitus myyjalle mahdollisimman pian. Asunto-osakeyhti6lain 3 luvun 7 8§:n
mukaan ostaja vastaa myyjdn maksamattomista yhtiovastikkeista (siis myyjan
ohella) enintddn omistusoikeuden siirtymiskuukautta ja sitd edeltavaa viitta
kuukautta vastaavalta maaraltd. Vastuu edellyttdd kuitenkin sita, etta
maksamattomat ja eraantyneet vastikkeet on mainittu ennen kauppaa hankitussa
isénnoitsijantodistuksessa. Hanski voi siis joutua vastaamaan myyjan
maksamattomista vastikkeista. Taman vuoksi vastikkeiden maksamisesta on

varmistuttava kauppaa tehtéessa.

Asunto-osakeyhtidlain 5 luvun 1 8:n mukaan osakkeenomistajalla on oikeus tehda
muutoksia osakehuoneistossaan. Kysymystekstin mukaan piha-aluetta ei ollut
yhtidjarjestyksessa  maaritetty = osakashallintaan, joten kyse ei ole
osakkeenomistajan osakehuoneistosta. Muutostydoikeus ei siis koske piha-aluetta
ja yhtiolla on mahdollisuus kieltdd muutostyot (22.12.2009/1599, 5 luku, 8 luku).

Laminaatin ja keittibkaapiston osalta kyseessa on osakkeenomistajan
kunnossapitotyd. Asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 7 8:n mukaan osakkeenomistajan

on ilmoitettava kunnossapitotydstd etukateen kirjallisesti hallitukselle tai
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isannditsijalle, jos se voi vaikuttaa yhtion tai toisen osakkeenomistajan vastuulla
olevaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osaan taikka yhtion tai toisen
osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttamiseen. Muovimaton vaihtaminen
laminaattiin saattaa vaikuttaa lattian askeldénieristavyyteen (rivitalon osalta on
toisenlainenkin arviointi mahdollista) ja sen vuoksi asiasta voi olla tarpeen
iimoittaa. Keittion kaapiston siirtdminen sinallaan ei ole sellainen asia, jolla olisi
pykaldssa kuvattuja vaikutuksia. Jos samalla siirretddn viemarien ja vesihanojen
paikkaa, niin ilmoittamisen edellytykset tayttyvat. (LKV- ja LVV-tutkinto kokeen
kysymykset ja vastaukset.[Viitattu 15.5.2013][kauppakamari.fi].)
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LIITE 3 Hissin jalkiasennus

Yhtiokokous paattaa 26 8:ssa tarkoitetulla enemmistolla hissin jalkiasennuksesta
aiheutuvien kustannusten jakamisesta siten, etta kustannusten jakoperusteena on
yhtibvastikeperuste kerrottuna osakehuoneiston kerroksella, joka maaraytyy
porrashuoneen sisaankaynnin perusteella. Osakehuoneiston kerros on huoneiston
sisdankayntida lahinna oleva hissin saapumistason kerros. Porrashuoneen
sisaankaynnin kerros on paasisaankayntia lahinna oleva hissin lahtdtason kerros.
Osakehuoneiston kerros maaritelldadn puolen kerroksen tarkkuudella. Jos
osakehuoneiston kerros on samalla etaisyydellda hissin eri saapumistasoista,

osakehuoneiston kerroksena pidetddn ylempéana olevaa saapumistasoa.

Yhtiokokous paattaa 26 8:ssa tarkoitetulla enemmistolla hissin jalkiasennuksesta
vain osaan porrashuoneista. Tallaiseen paatdkseen vaaditaan lisdksi enemmisto
niiden osakkeenomistajien annetuista aanista, joiden osakehuoneistoihin uudistus
littyy. Kulut jaetaan talldin 3 momentissa tarkoitetulla tavalla néiden
osakkeenomistajien kesken. Sama koskee hissin asentamista kerrostalon
porrashuoneeseen yhtidssd, jossa on yhtigjarjestyksen mukaan sellaisia
maarattyyn kayttotarkoitukseen varattuja osakehuoneistoja, joille asennus ei tuota
etua, tai jossa on myoOs sellaisia rivitaloja tai muita rakennuksia, joissa on
osakehuoneistoja. (11.6.2010/547)



