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Insinddritydn tavoitteena oli selvittdd isdnnditsijantodistuksen sisdltod, sithen liittyvid
velvoitteita ja vastuita.

Isdnnditsijantodistuksen antamisesta ja sen sisédllostd on madrdykset asunto-osakeyhtiélain 55.
§:ssd ja asunto-osakeyhtidasetuksen 3. §:ssé. Insindoritydssa selviteltiin uuden KH-kortin
mukaisen isdnnditsijintodistuksen eri sisdltdalueita ja niihin liittyvid vaatimuksia ja
velvoitteita. Oleellisia ja tarkeitd sisdltokohtia havainnollistettiin oikeustapauksilla, joihin on
jouduttu mm. virheellisten isdnnditsijantodistusten vuoksi.

Isdnnditsijén tehtdvind on vastata siitd, ettd isdnnéitsijantodistuksessa olevat tiedot ovat
oikein. Asunto-osakeyhtiélain mukaan isénnditsijantodistukseen kirjataan yhtion padttamat tai
varmuudella tiedossa olevat korjaukset. Asunto-osakeyhtitlain uudistuksessa on ehdotettu,
ettd taloyhtion tila todettaisiin vuosittain,

Isdnnoitsijalld on tiedonantovelvollisuus ja —oikeus vain osakkeenomistajille eli isdnnditsija
saa antaa isdnnditsijdntodistuksen vain osakkaille, kyseisid osakkeita panttauksen ojalla
hallussaan pitiva ( esimerkiksi pankki), seka kiinteistovalittdjd, jolla on voimassa oleva
osakkeiden vilitystd koskeva myyntitoimeksianto. Myos osakkeenomistajan lakimaariiselld
edustajalla, kuten holhoojalla, pesanselvittdjélla tai omistajayhteistn toimitusjohtajalla on
oikeus saada todistus. Osakkeenomistaja voi myds valtuuttaa toisen puolestaan
vastaanottamaan todistuksen, esimerkiksi osakkeiden ostamista harkitsevan henkilon.

Oikein tdytettynd ja tarpeeksi informaatiota siséltéva iséinnditsijantodistus tulee vihentdméén
isdnnditsijin tydtd muun muassa huoneistokaupoissa.

Hakusanat isdnnditsijantodistus, isénnditsijan vastuu, asunto-osakeyhtidlaki,
asunto-osakeyhtidasetus
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1 Johdanto

Insindoritydn tavoitteena oli selvittdd syksylld 2007 uudistetun isdnnéitsijatodistuksen

sisdltdd, siihen liittyvid velvoitteita ja vastuita.

Erds tirked isdnnoitsijin tehtdvd on laatia ja ylldpitdd isdnnditsijintodistus, jota
tarvitaan asuntokaupoissa. Isannditsijéantodistus kertoo olennaiset tiedot taloyhtidsti ja
sen kunnosta. Sen ajan tasalla pitdmiseksi isdnnoitsiji kerdd jatkuvasti tietoa

taloyhtiosta.

[sénnditsijantodistuksesta voi padtelld, hoidetaanko kiinteistdd suunnitelmallisesti vai
ei. Isdnnditsijéntodistuksen liitteend tulisi aina olla kuntotutkimus ja sen perusteella

laadittu pitkan tdhtdimen suunnitelma (PTS).

Asunto-osakeyhtidlain uudistuksessa on ehdotettu, ettd taloyhtion tila todettaisiin
vuosittain. Kdytdnndssd tdma tarkoittaisi, ettd yhtickokous paivittdd PTS:n. Hyvin
toimivat taloyhtist menettelevdt ndin jo nyt. Taloyhtion kunnon arviointia
helpottamaan on tehty myds kuntoindeksi, joka parhaimmillaan olisi vakio-osa

isdnnditsijantodistuksessa.

Isédnnoitsijd vastaa siitd, ettd isdnnditsijdntodistuksessa esitettivit tiedot ovat oikein.
Isdnnoitsijélld on tiedonantovelvollisuus ja -oikeus vain osakkeenomistajille, eli
isdnnditsijd saa antaa isdnnditsijantodistuksen vain osakkaille, kyseisii osakkeita
panttauksen nojalla hallussaan pitivd (esimerkiksi pankki), sekd kiinteistdvalittiji,
jolla on voimassa oleva osakkeiden vilitystd koskeva myyntitoimeksianto. Myds
osakkeenomistajan lakiméérdiselld edustajalla, kuten holhoojalla, pesdnselvittijilli tai
omistajayhteisén toimitusjohtajalla on oikeus saada todistus. Osakkeenomistaja voi
myds valtuuttaa toisen puolestaan vastaanottamaan todistuksen, esimerkiksi

osakkeiden ostamista harkitsevan henkilon. [3, s. 84.]



Asunto-osakeyhtidlain mukaan isdnnditsijintodistukseen kirjataan yhtion paattdmét tai
varmuudella tiedossa olevat korjaukset. Témé ei kuitenkaan riitd. Asuntokaupan
suurten riskien vuoksi todistukseen tulee liittd4 riittdvd méaéra tietoa, jotta yhtién

todellinen tila on osapuolten tiedossa.

Lihitulevaisuudessa on nakyvilld sekin, ettd ostajat alkavat karttaa taloyhtioitd, joiden
kuntoa ei pysty asiallisesti arvioimaan isdnndéitsijantodistuksen perusteella. On

taloyhtididen ja osakkaiden etu, ettd isdnnditsijantodistus on mahdollisimman kattava.

Isdnndéitsijintodistuksen antamisesta ja sen sisdllostdi on maédrdykset asunto-
osakeyhtidlain 55. §:ssd ja asunto-osakeyhtidasetuksen 3. §:ssd. Uusi KH-kortti

sisaltdd Rakennustieto Oy:n isdnnditsijantodistuslomakkeen ja sen téyttdohjeen. [1; 2.]

Isdnnoitsijdntodistus  on  asunto-osakkeiden kaupassa ja sithen liittyvéssd
luotonannossa asiakirja, josta ilmenevit keskeiset asianomaisia osakkeita, huoneistoa
ja yhtiotd koskevat tiedot. Isdnnditsijantodistuksen merkitystd korostaa se, ettd
osakekirjaan tehdyn merkinnidn sijasta osakeluetteloon merkitseminen voidaan

vaihtoehtoisesti osoittaa myos isdnnditsijantodistuksella.

2 Isédnnéitsijintodistuksen antaminen

Isdnnditsijantodistuksen antaminen kuuluu isdnnditsijdn hallinnollisiin tehtéviin. Jollei
yhtiossé ole isdnnditsijad tai jos isdnnditsijd on estynyt, hallituksen puheenjohtaja on

velvollinen antamaan todistuksen. [3, s. 85.]

[sénnoitsijidntodistus ei ole julkinen asiakirja; sitd ei saa antaa muille kuin sen
saamiseen oikeutetuille. Todistuksen on oikeutettu saamaan osakas omasta
huoneistostaan. Tdma oikeus on paitsi koko osakeryhmiin, myds sen osan omistajalla
ja osakkeenomistajan laillisella edustajalla. Alaikdisen tai muun edunvalvonnassa
olevan taikka konkurssissa olevan puolesta sen voi saada edunvalvoja tai

konkurssipesin hoitaja. Kuolinpesdin kuuluvasta asunto-osakkeesta



isdnnoditsijantodistuksen on oikeutettu saamaan pesdn osakkaan lisdksi pesdnselvittdjd

ja pesédnjakaja.

Todistus on annettava myos kiinteistonvilittdjélle, jolla on voimassaoleva osakkeiden
vilitystd koskeva myyntitoimeksianto ja osakkeita panttauksen nojalla hallussaan

pitdville, kuten osakkeenomistajalle lainaa antanut pankki tai muu luotonantaja.

Todistuksen antamisesta saa perid yhtion hallituksen hyvidksymén kohtuullisen
maksun.  Selvintd on tehdd maksusta pddtds  hallituksessa. Monesti
isnnditsijitodistuksen hinta on mddéritelty jo isénndintisopimusta tehtdessd
isdnnditsijan tai isdnnoditsijdtoimiston hinnastossa, ja todistuksesta perittivd maksu
mdirdytyy kulloinkin voimassa olevan hinnaston mukaan. Riittdd, ettd hallitus on

tietoinen maksukaytinnostd ja on sen hyviksynyt. [4,s. 116 —120.]

Todistus tulee antaa kohtuullisessa ajassa sen pyytdmisestd. Kohtuullisena aikana

voidaan yleensd pitdd enintddn noin viikkoa [5, s. 143].

3 Isidnnoitsijdntodistukseen liittyvis vastuita

Isénnditsijantodistuksen siséllostd vastaa todistuksen antanut taloyhtion edustaja ja
taloyhtio. Tétd vastuuta ei voida todistukseen otetulla lausekkeella rajoittaa, koska
kysymys on laissa sdddetyn velvollisuuden tdyttdmisestd. L#htOkohtana vastuuta
arvioitaessa kuitenkin on, ettd isdnnoitsijdntodistuksen antajalla on oikeus luottaa
niihin tietoihin, jotka ilmenevét yhtion asiakirjoista (esimerkiksi rakennusta koskevat
piirustukset, viranomaisilta saadut tiedot, asiantuntijoiden laatimat raportit, mittausten

tulokset tms selvitykset). [3, s. 85.]

Milloin jokin yksittdinen isénnditsijantodistukseen merkittdvd tieto on epdvarma
(esimerkiksi rakennusta koskeva vanhoihin asiakirjoihin perustuva tieto, jonka
todenperdisyyttd on mahdotonta kohtuudella varmistaa), on titd koskeva merkintd

kuitenkin selvyyden vuoksi syytd tehdd todistukseen. Kéytdnndsséd vastuutilanteet



liittyvit usein esimerkiksi pinta-alatietojen, lainaosuustietojen tai taloyhtién tulossa

olevien korjaushankkeiden ilmoittamiseen,

Jos asunnon myyjd on joutunut asuntokaupassa virhevastuuseen sellaisen virheellisen
tiedon  perusteella, joka on  sisdltynyt myyjdn ostajalle  esittimdéin
isdnnditsijdntodistukseen, jossa esitettyjd osakkeita tai osuuksia kauppa koskee,
myyjilld on oikeus saada vahingostaan korvaus kyseiseltd yhteisoltd tai henkilolta,
jollei tdmad osoita, ettei todistusta tai tietoa annettaessa ole menetelty huolimattomasti.
Jos myyjé tai hénen edustajansa on osaltaan ollut huolimaton antaessaan todistuksen
tai tiedon ostajalle, vahingonkorvausta voidaan sovitella sen mukaan kuin

olosuhteisiin ndhden on kohtuullista. [6, s. 466.]

4 Isdnnditsijatodistuksen laatiminen

Asunto-osakeyhtiolaissa ja sitd tdydentdvidssd asunto-osakeyhtiGasetuksessa on
sddnnelty isdnnoitsijantodistuksen vdhimmaissisiltd. Sisaltdvaatimuksista on myos
oma KH-korttinsa. Isdnnditsijantodistukseen merkittyjen tietojen tulee olla yhtépitavat
yhtion osakeluettelosta, yhtiénjérjestyksestd ja muista yhtion asiakirjoista ilmenevien

tietojen kanssa todistuksen antohetkella.

Isdnnditsijantodistuksen laadinnassa kéytetddn usein valmiita lomakkeita, joissa on
otettu huomioon lain ja asetuksen vaatimukset vahimmaissisillostd. Jotkut
kiinteistohallintaohjelmatoimittajat ovat tehneet isdnnéitsijantodistuslomakkeesta

omia versioita.

Asunto-osakeyhtidasetuksen 3 pykéldn 2 momentin e-kohdan mukaan isdnnditsijin-
todistukseen on merkittdva yhtion péadttdmét tai muuten varmuudella tiedossa olevat
rakennuksen tai kiinteistdon huomattavat korjaukset tai perusparannukset. Maininnan
"muuten varmuudella tiedossa olevat™ on valitettavan yleisesti tulkittu tarkoittavan

vain sellaisia korjauksia ja perusparannuksia, joista on tehty péditds yhtickokouksessa.



Isdnnditsijantodistuksen sisdltovaatimuksia on tismennetty asuntokaupan kannalta
merkittdvasti. Toukokuussa 2000 uudistettiin yleisesti kidytossd oleva Suomen
Kiinteistoliiton isdnnditsijantodistuslomake. Siihen on otettu laissa ja asetuksessa
vaadittujen tietojen lisiksi muitakin kayton kannalta tarpeellisia tietoja. Lomakkeen

kdantdpuolella on myds téyttdohjeet.

Sisdltovaatimuksista on olemassa myos oma KH-kortti, joka on tullut voimaan
1.10.2001 ja jonka piivitetty versio julkaistiin syksylld 2007. Piivitetyssd KH-
kortissa otetaan huomioon mm. isdnnditsijdntodistukseen sisdllytettdvd kiinteiston
energiatodistus ja asunto-osakeyhtitlain muuttuminen. Liséksi on tarkoitus parantaa
1sdnnditsijantodistuksen sisdltdd siten, ettd se palvelee entistd paremmin kiyttdjiensd

tarpeita.

Viimeistddn 1.10.2001 jilkeen annettujen ja annettavien isdnnditsijén-todistusten on
taytettdvd KH-kortin edellytykset. Vilittdjien on viimeistdédn edelli mainitusta
pdivastd lukien tullut huolehtia siitd, ettd asuntokaupassa saadaan uuden KH-kortin

mukainen isdnnditsijantodistus,

5 Uudistetun KH-kortin mukaisen isdnnéitsijintodistuksen sisdlto

Syksylld 2007 uudistettiin KH-kortin mukainen isénnditsijantodistus. Tassd tydssi
olen kisitellyt isdnnditsijantodistuksen kohta kohdalta, joita kisittelen tdssd luvussa,

Uudistettu isdnnditsijantodistus on liitteessd 1.

5.1. Todistuksen kohde

Todistuksen alkuun merkitddn, mitd yhtiotd, huoneistoa ja osakkeista todistus koskee
sekd milloin todistus on annettu. Yhtién nimi merkitddn sellaisena, kuin se ilmenee
yhtidjirjestyksestd ja kaupparekisteriotteesta. Huoneiston tunnus (esimerkiksi A1, LH

nro 1) merkitddn sellaisena, kuin se ilmenee yhtidjarjestyksesta.
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5.2 Huoneiston tiedot

Huoneistoa koskevat tiedot on jaettu sisdltonsa perusteella neljdén osaan:
e perustiedot

o omistusta, hallintaa ja luovuttamista koskevat tiedot

o taloustiedot

e muut huoneistoa koskevat tiedot.

N4ita sisaltod tarkastellaan ldhemmin seuraavassa.

5.2.1 Perustiedot

Huoneiston kiyttotarkoitus kiy ilmi yhtidjarjestyksestd: esimerkiksi asuin-, liike- tai
toimintohuoneisto taikka varasto. Jos tosiasiallinen kdyttotarkoitus poikkeaa
yhtidjarjestyksen mukaisesta tai kéyttotarkoitusta ei erikseen ole yhtidjérjestyksessd
mainittu (esimerkiksi vanhat yhtiot), tosiasiallisesta ja/tai rakennusluvan mukaisesta

kéyttotarkoituksesta voidaan mainita lisdtiedoissa tai erilliselld liitteelld.

Huoneiston sijainnista merkitddn huoneistotunnus, kerros ja mahdolliset muut
tarvittavat sijaintitiedot. Sijainti kdy yleensd ilmi yhtiGjérjestyksestd: esimerkiksi

kiinteiston numero, rakennuksen numero, porrashuoneen tunnus ja kerrosnumero.

Huoneiston pinta-alaksi merkitdéin yhti¢jdrjestyksen mukainen pinta-ala. Lisdksi
merkitddn tieto siitd, onko huoneistoala tarkistusmitattu standardin SFS 5139

mukaisesti, sekd tdllaisen mittauksen tulos.

Huoneiston pinta-ala tulee asunto-osakeyhtidlain 8. §m  mukaisesti laskea
rakennusalalla yleisesti hyvéksyttyjd mittaustapoja noudattaen ja merkitd
yhtidjdrjestykseen. Asunto-osakeyhtidasetuksen 1. §:n mukaan rakennusalalla yleisesti
hyvéksyttynd mittaustapana pidetddn standardissa SFS 5139 maériteltyd huoneistoalan
laskemismenetelmad. Maiédrdys pinta-alojen ilmoittamisesta yhtidjirjestyksessi

standardin mukaisina huoneistoaloina koskee 1.1.1992 jilkeen perustettuja yhtioit.
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Huoneiden  lukumiidrd  merkitdin  voimassa olevan  yhtidjdrjestyksen

huoneistoselitelmén mukainen huoneistotyyppi: esimerkiksi 4 h + k + kph +s.

Muut tilat merkitdén, jos osakkeet oikeuttavat myds esimerkiksi piha-alueen, erillisen
varaston tai autopaikan hallintaan. Osakkeiden tuottama hallintaoikeus kdy ilmi

yhtiojéarjestyksesta.

5.2.2 Omistusta, hallintaa ja luovuttamista koskevat tiedot

Omistustiedoista merkitddn tieto siitd, kenet on osakeluetteloon merkitty
osakeryhmén eli huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajaksi, sekd
osakeluettelomerkinnin pdivamaidrd. Mikéli yhtion tiedossa on, ettd osakeluetteloon
merkitty omista el endd omista osakkeita, merkitdin tdméd erikseen huoneistoa

koskeviin muihin tietoihin,

Osakkeisiin ~ tai  huoneiston  hallintaan  kohdistuva  kiytté-  tai
luovutusrajoituksista merkitdsn sellaiset asianomaiseen huoneistoon kohdistuvat
kéytto- ja luovutusrajoituksen, jotka on merkitty osakeluetteloon. Téllainen rajoitus
voi olla esimerkiksi eloonjddneen puolison oikeus pitdd hallinnassaan kodiksi sopivaa

asuntoa, vaikka kyseiset asunto-osakkeet ovat perintnd siirtyneet perilliselle.

Perintokaaren 12. luvun 6 §:n perusteella omistaja ei saa eloonjdéneen puolison
suostumuksetta myydd osakkeita ja jos ne myyddin, on toimenpide pdteméton
kéyttdoikeuden haltijana olevaa lesked kohtaan. Tillaisia suostumuksetta tapahtuvia
luovutuksia voidaan ehkiistd, kun omistajan hallintaoikeuden rajoituksesta otetaan
maininta isannoéitsijantodistukseen, jolloin se on myds mahdollisen tulevan ostajan

tiedossa. [ 7 .]

Osakeluetteloon voidaan merkitd muukin vastaava, esimerkiksi lahjakirjaan,
testamenttiin tai sopimukseen perustuva kéytt6- tai omistusoikeuden rajoitus, jos

merkintdd pyydetddn. Kéaytté- tai omistusoikeuden rajoituksen merkitsemisti
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osakeluetteloon voi pyytdd osakkeiden omistajan liséksi se, jonka hyviksi rajoitus on

annettu.

Yhtidjarjestyksessié mainitun lunastuslausekkeen tai muu osakkeiden luovuttamista

koskevan rajoituksen merkitsemisestd merkitdén kohtaan 3.5.

Huoneiston ottaminen yhtion hallintaan merkitddn, mikdli huoneisto on
yhtikokouksessa pddtetty ottaa yhtion hallintaan tai hallitus on padttanyt
yhtiokokouksen kutsumisesta koolle huoneiston ottamiseksi yhtién hallintaan.
Todistukseen merkitddn myos hallinnan kestoaika sekd tieto siitd, onko huoneisto jo

yhtidén toimesta annettu vuokralle.

Kiytto puolisoiden yhteiseni kotina

Jos osakkeenomistaja on naimisissa ja hén tai hinen puolisonsa sitd pyytdd, merkitdan
tieto siitd, kdytetddinkd huoneistoa puolisoiden yhteisend kotina. Tiedon
merkitsemisvelvollisuus liittyy avioliittolainsaddanndn mukaiseen

vallintarajoitusjérjestelmaan.

Isénnditsijdntodistuksessa voidaan my0s maininta siitd, ettd tietoa yhteisend kotina
kidyttamisestd ei ole pyydetty merkitsemidén tai ettd tiedon paikkansapitivyys on
epéselvd. Merkintd tehdddn vain aviopuolisoiden tai parisuhteensa rekisterdineiden

osalta, avopuoliso ei tdllaista merkintdd voi vaatia.

5.2.3 Taloustiedot

Vastikkeet ja vastikeperusteet

Vastikelajikohtaisesti merkitddn vastikkeiden suuruus ilman arvonlisidveroa ja

vastikeperusteet yhtijarjestyksen mukaan. Vaikka vastikekausi olisi muu kuin

kuukausi, taulukossa vastikkeen méiré ilmoitetaan per kuukausi.
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Jos yhtiossd peritdéin esimerkiksi hoitovastikkeen lisdksi vesi-, sdhkd-, kaapeli-TV-,
arvonlisdvero- ja ikkunarahoitusvastiketta, jokainen wvastike merkitidn erikseen
rahamdérdisend ja merkitdin myds yhtidjarjestyksen mukainen vastikeperuste
(esimerkiksi osake, m?) kullekin erillisvastikkeelle. T#héin kohtaan ei merkitd
kéyttokorvauksia, kuten autopaikkamaksuja ja pesutupamaksuja, vaan ne merkitéiin
yhtion taloustietoihin kohtaan 3.4. Tdrkedd on merkitd tdhdn kohtaan, mikali

huoneiston osalta on hakeuduttu arvonlisdverovelvolliseksi.

Lainaosuudeksi merkitddn huoneistoon kohdistuvat lainaosuudet. Kunkin lainan

osalta tulee merkita:

e lainan nostopdivd ja pédttymispdivd (arvioitu tai suunnitelman mukainen
padttymispdivé)

o Jainatyyppi: annuiteetti, tasalyhenteinen, kiinted tasaeri

e lainan nimi: esimerkiksi ikkunalaina, hoitolaina 1, julkisivukorjauslaina

e korko: esimerkiksi 3 kk Euribor + 0,45 %

¢ huoneiston kuukausittaisen maksuerdn suuruus

¢ lainamuoto

e Jainaosuuden maksamisen ehdot

Lainaosuuden mééréd ilmoitetaan kirjanpidon tilanteen mukaisena, eikd sen tulisi olla

ainakaan 2-3 kuukautta vanhempi.

Osakkeenomistajan vastikevelaksi merkitddn osakkeenomistajan erdantyneiden,
maksamatta olevien yhtidvastikkeiden maééra ja tieto siitd, miltd ajalta vastikkeet ovat

erddntyneet: esimerkiksi *355,00 €/1-2/2008”.

Niiden tietojen tulee olla todistuksessa, jotta ostaja voi esimerkiksi kauppaehdoista
soplessaan varmistua siitd, ettei hinelle tule vastattavaksi velkoja, joista hédn ei ole
ollut tietoinen. Asunto-osakeyhtidlain 6. §:n mukaan uusi omistaja on myyjin ohella
vastuussa maksamattomista yhtiovastikkeista kolmelta kuukaudelta ennen osakkeiden

omistusoikeuden siirtymista.
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5.2.4 Muut huoneistoa koskevat tiedot

Isdnnoditsijéntodistukseen tulee merkitd muut huoneistoa koskevat merkitykselliset
seikat, esimerkiksi tieto huomattavista vioista tai puutteista, osakkaan teettdmisestd
muutos- ja parannustOistd sekd mahdollisista yhtidjirjestyksen maidrdyksistd, joilla

asunto-osakeyhtidlain 78. §:n mukaisesta kunnossapitovastuusta on poikettu.

Yhtion tiedossa olevat huomattavat viat ja puutteet merkitdéan, mikéli huoneistossa
on yhtién tiedossa oleva huomattava vika tai puute, esimerkiksi kosteus- tai
homevaurio. Vika tai puute saattaa olla sellainen, ettei sitd huoneistoa
silmamadardisesti tarkastettaessa ole mahdollista havaita, vaan toteaminen on
edellyttidnyt esimerkiksi erilaisia mittauksia. Tdma kohta tdytetddn vain, jos yhtiélld on

tietoa viasta.

Uuden osakkeenomistajan kannalta tieto on tdrked sen arvioimiseksi, onko
huoneistossa jo kaupantekohetkelld sellaisia vikoja tai puutteita, jotka saattavat jadda
osakkeenomistajan vastattaviksi tai joiden korjaaminen tulee haittaamaan huoneiston

kéyttdmistd ja jotka tulisi ottaa huomioon kaupan ehdoista sovittaessa.

Yhtion tiedossa olevat huoneiston muutostyot

Mikili yhtién tiedossa on, ettd huoneiston nykyinen tai aiempi osakkeenomistaja on
tehnyt huoneistossa muutostditd, merkitdéin tieto siitd isdnnoitsijdntodistukseen:

esimerkiksi "Huoneiston sauna on osakkeenomistajan teettdima v. 1997”.

Mikdli huoneistossa tehty muutostyd edellyttdd rakennus- tai toimenpidelupaa,
merkitddn todistukseen myds lupatilanne: esimerkiksi “rakennuslupaa ei ole haettu,
kehotus luvan hakemiseksi tai muutosten purkamiseksi annettu 3.3.2007, tarkistetaan
5.5.2007" taikka “rakennuslupa 3.3.2006: lupatunnus 35-33-554-4444" tai “osittainen
loppukatselmus pidetty 3.7.2007".



13

Uuden osakkeenomistajan kannalta tieto mahdollisista muutostdistd on tirked sen
arvioimiseksi, millaisia kustannuksia tilojen kunnossapidosta vastaisuudessa voi

aiheutua ja tulisiko tim4i ottaa huomioon kaupan ehdoista sovittaessa.

Kunnossapitovastuuta Koskevat yhtidjirjestysmidriykset

Mikali yhtién yhtidjéarjestyksessd on asunto-osakeyhtiolain 78 §:std poikkeavia
kunnossapitovastuuta koskevia madrayksid, merkitdan sitd koskeva tieto tahan. Lisédksi

merkitddn, missa yhtidjarjestyksen kohdassa kunnossapitovastuusta on maérétty.

Yhtidjarjestyksestd poikkeavat sopimukset ja kiytinnot

Mikali yhtiossd on laadittu osakassopimuksia tai omaksuttu osakkaiden suostumuksin
kiytant6jd, joiden johdosta menetellddn joltain osin yhtidjarjestyksestd poikkeavasti,
ne tulee merkitd ndkyviin: esimerkiksi yhtidjérjestysmadrdyksistd poikkeava piha-

alueiden kayttd- ja muutosoikeus.

[séannditsijantodistukseen tulee merkitd myds, mikdli osakkaan ja yhtion vélilld on
tehty erillinen sopimus esimerkiksi muutostdiden kohteena olleiden tilojen
kunnossapidosta: esimerkiksi “Osakkaan rakennuttaman saunan kunnossapidosta on

yhtion ja osakkaan vililld laadittu erillinen sopimus 5.5.20077.

Lisdtiedot

Myds muut huoneistoon ja sen kéyttéon ja kunnossapitoon liittyvat merkittdvit tiedot

tulee ilmoittaa isdnnditsijantodistuksessa.

5.3 Yhtion tiedot

Yhtiotd koskevat tiedot on jaettu siséiltonsé perusteella viiteen osaan:
e perustiedot

o kiinteistd, rakennukset ja tilat;
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o rakennusten kunto;
o taloustiedot; sekd

e muut tiedot

Yhtion tietoja sisdltonsd perusteella on kisitelty tarkemmin seuraavassa.

5.3.1 Perustiedot

Yhtién nimi ja Y-tunnus merkitdén sellaisina, kuin ne ilmenevit yhtidjarjestyksestd ja
kaupparekisteriotteesta. Yhtion rekisterdimispédivd kdy ilmi kaupparekisteriotteesta.

Isdnnditsijan todistukseen tulee merkitd myos kiinteiston sijaintipaikan osoite.

5.3.2 Kiinteisto, rakennukset ja tilat

Kiinteisto/kiinteistot merkitdéin yhtion omistaman tai muulla perusteella hallitseman
kiinteistén kiinteistotunnus, esimerkiksi 91-7-109-13. Lisdksi merkitddn kiinteistén
pinta-ala. Isdnnditsijantodistukseen merkitddn myods peruste, jonka nojalla yhtio

hallitsee kiinteistoa.

Kiinteisté voi olla kokonaan yhtion oma, tai yhtio omistaa siitd médrdosan ja hallitsee
hallinnanjakosopimuksen nojalla tiettyd osaa kiinteistostd. Jos hallinta perustuu
hallinnanjakosopimukseen, merkitdan, missd kérdjdoikeudessa hallinnanjakosopimus
on rekisterdity. Jos yhtion rakennukset ovat vuokrakiinteistolld, merkitddn
vuokranantaja, vuokrasuhteen padttymisaika sekd vuosivuokran méaird ja vuokran
tarkastusperuste.  Kiinteiston  vield  kéyttdméattd  oleva  rakennusoikeus

kerrosalanelidmetreind tulee myds merkita.

Rakennuksista merkitidn rakennusten lukuméiri ja valmistumisvuosi. Mikéli yhtion
rakennukset on rakennettu wuseassa vaiheessa, ilmoitetaan kunkin vaiheen
valmistumisvuodet. Merkitadn kerrosten lukuméird. Kerroslukuun lasketaan kaikki ne

padasiallisesti maanpinnan yldpuolella olevat kerrokset, joissa on asuin- tai
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ty6huoneita tai rakennuksen pddasiallisen kéyttotarkoituksen mukaisia tiloja. Jos

kerrosten luku vaihtelee, merkitéddn matalin ja korkein kerrosluku, esimerkiksi 2 - 6.

Isénnoitsijantodistukseen tulee merkitd myds porrashuoneiden lukuméédrd ja
rakennusten kerrosala. Rakennusten kerrosalaan luetaan kerrosten alat ja se ullakon
ala, johon sijoitetaan asuin- ja tyGhuoneita taikka rakennuksen péikiyttotarkoituksen
mukaisia tiloja, sekd se kellarikerroksen ala, johon sijoitetaan tyShuoneita tai
rakennuksen paikayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Lisdksi tulee merkitd rakennusten

tilavuus.

Huoneistot, tilat ja autopaikat

Asunnoista merkitdin yhtidjirjestyksen mukaisesti asuinhuoneistojen yhteismééri ja
niiden yhteinen pinta-ala sekd yhteenlaskettu osakemaddrd. Merkitddn, kuinka monta
asunnoista on yhtidjarjestyksen mukaan yhtion hallinnassa sekd yhtidjarjestyksen

mukainen ndiden asuntojen yhteenlaskettu pinta-ala.

Liike- ja muista huoneistoista merkitddn yhtidjarjestyksen mukaisesti huoneistojen
(liike-, varasto-, autotallihuoneistot jne) yhteismééra ja niiden yhteinen pinta-ala seki
yhteenlaskettu osakemdiérd. Isdnnditsijdntodistukseen merkitddn, kuinka monta liike-
ja muista huoneistoista on yhtidjdrjestyksen mukaan yhtion hallinnassa sekd
yhtijarjestyksen mukainen nididen huoneistojen yhteenlaskettu pinta-ala. Huoneistoja,
jotka on yhtidkokouksen péaétokselld otettu yhtion hallintaan madréajaksi, ilmoitetaan

yhtibitd koskevissa muissa tiedoissa.

Isénnoitsijantodistukseen merkitddn yhtidon yhteenlaskettu toteutettujen autopaikkojen
médrd ja kédytetyn rakennusoikeuden mukainen autopaikkavelvoite. Lisdksi tulee
merkitd, kuinka monta toteutetuista autopaikoista on sijoitettu autotalleihin, -halleihin
tai —katoksiin sekd kuinka moni toteutetuista autopaikoista on yhtion hallinnassa.
Téhén merkitddn myds paikkojen vuokrauksessa noudatettavat sddnnét tai periaatteet,
mikdli téllaiset on yhtiossd vahvistettu: esimerkiksi “Jokaisella huoneistolla oikeus

vihintddn yhteen autopaikkaan, talossa asuvilla etusija muualla asuviin ndhden®.
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Mikéli yhtiolld on osakkeenomistajien kédytton varattuja tiloja: esimerkiksi sauna,
talopesula, kerhohuone, ulkoiluvilinevarasto, mankelihuone, askarteluhuone,
vdestdnsuoja jne ndmd tulee myds merkitd isdnnditsijdntodistukseen. Tilan
tosiasiallinen kéyttd ratkaisee merkinndn sisdllon. Mikéli esimerkiksi alun perin
saunaksi tarkoitetusta ja  yhtiGjarjestykseen merkitystd tilasta on tehty
ulkoiluvilinevarasto,  merkitdsn  isdnnditsijdntodistukseen  saunan  sijasta
ulkoiluvilinevarasto. Vastaavasti, jos yhtidjarjestykseen merkitty yhteiseen kayttoon
varattu tila on poistettu yhteiskdytostd, tieto merkitddn todistukseen: esimerkiksi
“"Yhtigjédrjestykseen merkitty sauna ei ole kdytossd”. Lisdksi tulee merkitd, mikali
yhtiolld on asukkaiden kéyttoon varattuja sdilytystiloja, esimerkiksi ullakko- tai

kellarikomeroita, koneellinen kylméséilytystila jne.

5.3.3 Tekniset tiedot ja rakennusten kunto

Rakennusten teknisisti tiedoista merkitdén kantavien pystyrakenteiden pédasiallinen
rakennusaine, esimerkiksi betoni, tiili tai puu. Kattotyyppi voi olla esimerkiksi
harjakatto, tasakatto, aumakatto, pulpettikatto jne. Mikéli yhtidlld on useita
rakennuksia, joiden katot ovat erityyppisid, ilmoitetaan kaikki: esimerkiksi harjakatto

tai pulpettikatto.

Padasiallinen katemateriaali tulee merkitd, esimerkiksi huopa-, tilli tai peltikate.
Mikédli yhtidlld on useita rakennuksia, joiden katemateriaalit poikkeavat toisistaan,

ilmoitetaan kaikki: esimerkiksi huopakate tai peltikate.

[sdnnéitsijdntodistukseen  merkitddn ldmmitysjdrjestelmd  (vesikeskuslammitys,
ilmakeskuslammitys, suora sdhkdélammitys, uunilimmitys jne.) sekd pédasiallinen
lammityspolttoaine tai ldmmonldhde (kaukoldmpd tai aluelampd, kevyt polttodljy,
raskas polttodljy, sdhkod, kaasu, kivihiili, koksi, puu, turve, maaldmpd jne.),

esimerkiksi vesikeskuslammitys tai kevyt 6ljy.
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[lmanvaihtojérjestelmd voi olla painovoimainen tai koneellinen. Koneellisessa
ilmanvaihdossa merkitéddn lisiksi tuloilmakoneet, kiertoilmakoneet, poistoilmakoneet

ja lammén talteenottolaitteet: esimerkiksi koneellinen tai tuloilma.

Isdnnditsijantodistukseen tulee merkitd antennijarjestelmi: esimerkiksi talokohtainen
tai  taloyhtidkohtainen  yhteisantennijdrjestelms,  suuryhteisantennijirjestelma,
kaapelitelevisiojérjestelmé tms. Mikéli antennijirjestelmd on vain osassa huoneistoja,
tieto tistd merkitdédn todistukseen. Lisiksi merkitd&n antennityyppi: esimerkiksi DVB-
T (digitaalinen maanpdillinen verkko), DVB-C (digitaalinen kaapeli), DVB-S
(digitaalinen satelliitti) tai analoginen kaapeli tai satelliitti. Kaapelijirjestelmien osalta
merkitiéin myos palvelun tarjoava kaapeliyhtio. Tietoliikenneyhteyksistd merkitiin
yhteystekniikat ja kyseisen tekniikan tuettu maksiminopeus: esimerkiksi

"HomePNa/1M”, "ADSL/2M™ tai “Ethernet/100M”,

Isénnditsijantodistuksessa ilmoitetaan myos hissien lukumiri.

Rakennusten kunnosta merkitidn, onko taloyhtidlli kuntotodistus (taloyhtién
kuntotodistus, “tihtiluokitus™) vai ei. Mikali kuntotodistus on laadittu, jiljennds siitd

liitetddn isdnnditsijantodistukseen,

Mikili taloyhtifssd on teetetty kuntoarvio tai kuntotutkimuksia, tieto naistd merkitisin
todistukseen. Todistukseen liitetdéin yhteenveto kuntoarvion tai kuntotutkimuksen
tuloksista ja johtopdatoksistd. Lisdksi merkitddn tieto siitd, onko arviossa esitetty
korjausohjelma hyviksytty yhtickokouksessa. Mikéli yhtidlld on yhtidkokouksen
hyvaksymi kunnossapito-ohjelma, tieto siitd on hyva merkité

isdnnoitsijantodistukseen ja jéljennds asiakirjasta liitetdén isinnéitsijintodistukseen.

Isdnnditsijéntodistukseen  merkitddn suoritetut huomattavat korjaustyét ja
perusparannukset sekd toteuttamisvuodet. Vuosikorjausluonteisia tai muita vahiisia
korjaushankkeita ei merkitd tdhdn kohtaan isdnnéitsijdntodistusta, mutta siihen tulee
merkitdén yhtidkokouksessa tehtdviksi padtetyt sekd muut varmuudella lihivuosien

aikana tulossa olevat, esimerkiksi viranomaisten edellyttimit, kuntotutkimukseen tai
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kuntoarvioon tai muuhun selvitykseen perustuvat taikka muuten hallituksen tiedossa

olevat huomattavat korjaukset ja perusparannukset.

Sellaisia huomattavia hankkeita, joiden tulee kdydd ilmi isénndéitsijantodistuksesta

(mikéli suoritettu tai tulossa), ovat esimerkiksi seuraavat:

o ikkunoiden peruskorjaus tai uusiminen
o katon peruskorjaus tai uusiminen

o julkisivujen peruskorjaus

e vesijohtojen ja viemérien peruskorjaus

e rakennuksen perustojen uusiminen.
5.3.4 Taloustiedot
Vastikkeet ja kiiyttokorvaukset

Vastikelajikohtaisesti  merkitdén  vastikkeiden  suuruus ja  vastikeperusteet
yhtidjérjestyksen mukaan. Mikdli saman vastikelajin  osalta noudatetaan
huoneistokohtaisesti  eri  vastikeperusteita, = merkitddn  taulukkoon  kaikki
vastikeperusteet ja alle tarvittava lisétieto: esimerkiksi “vesimaksu liikehuoneistolla

mittauksen mukaan, asuinhuoneistolla henkiléluvun mukaan®.

Jos yhtiosséd peritddn esimerkiksi hoitovastikkeen lisdksi vesi-, sdhkd-, kaapeli-TV-,
arvonlisdvero- ja ikkunarahoitusvastiketta, jokainen vastike merkitddn erikseen
rahamdiardisend ja merkitddn myds yhtidjdrjestyksen mukainen vastikeperuste
(esimerkiksi osake, m?) kullekin erillisvastikkeelle. Isénnditsijéntodistukseen tulee
merkitd myds kéyttékorvaukset, kuten autopaikkamaksut, pesutupamaksut,

saunamaksut jne.

Lainoista, lainapiidtoksistd ja luotollisista tileistd merkitddn yhtiolld olevien

lainojen tiedot. Kunkin lainan osalta merkitdan



lainan nosto- ja péittymispdivd (arvioitu tai suunnitelman
paéttymispéiva)

lainatyyppi: annuiteetti, tasalyhenteinen, kiinted tasaera

lainan nimi: esimerkiksi ikkunalaina, julkisivulaina

korko: esimerkiksi 6 kk Euribor + 0,30 %

rahoitusvastikkeen médrd per vastikeyksikko ja vastikeperuste

onko kyseessd hoito- vai rahoituslaina

lainan pois maksuoikeudet
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mukainen

Erikseen merkitdan, mikéli yhtiossd on tehty pditds lainan ottamisesta, mutta lainaa ei

vield ole nostettu. Nostamattomasta lainasta merkitddn soveltuvien osin ne tiedot,

jotka nostetuistakin lainoista merkitddn. Liséksi merkitddn tieto yhtidlld olevista

luotollisista tileistd sekd mahdollisen luoton maara.

Yhtion tulot ja menot

Yhtion tulot merkitdén paaryhmittdin:

vastikkeet
vuokrat
kéyttokorvaukset; sekd

muut.

Yhtién menot merkitdén padryhmittiin, esimerkiksi

°

henkilGstokulut ja hallinto

kéayttd, huolto, siivous ja ulkoalueiden hoito
1ampd

vesi ja jatevesi

sihko ja kaasu

jatehuolto

vakuutukset

kiinteistovero
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e vuosikorjaukset
e ecrilliset urakat, seki

e muut.

Kulutustiedoista merkitddn viimeksi tiedossa olevan vuoden kulutustiedot.
Lammonkulutus  ilmoitetaan  kéyttden  yksikkdéd  kWh/m’/v.  Esimerkiksi
dljylaimmitystalossa voidaan kuitenkin kayttia vksikkéda 1/m’/v, jolloin yksikké

merkitddn lomakkeeseen.

Arvonlisiverovelvollisuudesta merkitdan, onko yhtio hakeutunut
arvonlisdverovelvolliseksi joko kokonaan tai osittain; mikéli on hakeuduttu osittain,

merkitddn lisdksi hakeutumisaste.
Velkakiinnitysten mairi

Olemassa olevat kiinnitykset kayvit ilmi rasitustodistuksesta.

Isdnnditsijantodistukseen merkitddn kiinnitysten yhteenlaskettu maéra.

Vakuutuksista merkitddn yhtion vakuutustiedot: tdysarvovakuutus, erillinen
kiinteistovakuutus, palovakuutus, lasivakuutus, rakennusvirhevakuutus jne. Liséiksi on

hyvi merkitd vakuutusyhtid, jossa taloyhtion vakuutukset ovat.
5.3.5 Muut tiedot

Kiinteistonhoidosta merkitddn, miten yhtion huolto on jérjestetty: esimerkiksi
huoltoliike, talonmies, osakkaat ja asukkaat itse. Myds huollosta vastaavan henkilon

yhteystiedot ja mahdollisen huoltolitkkeen aukioloajat merkitdén.

Isinnodinnistd ja hallinnosta merkitddn yhtion isfnnditsijin tiedot (nimi, osoite,
puhelinnumero, sdhkdpostiosoite). Jos yhtio kayttdd isdnnditsijatoimiston palveluja,
merkitddn myds toimiston aukioloajat. Tédhin voidaan merkitd myos muita tietoja

isénnditsijastd: esimerkiksi onko is@nnditsijd pddtoiminen vai sivutoiminen ja onko
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isdnnoitsijd auktorisoitu (ISA) vai ei. Jollei yhti6lld ole isdnnditsijad tai isdnnditsija on

estynyt, merkitddn hallituksen puheenjohtajan yhteystiedot.

Merkitddn erikseen muut osakkaan kannalta tarpeelliset yhteystiedot kuten esimerkiksi
vuokrakirjanpitdjan puhelinnumero. Jos yhtién postiosoite on eri kuin isédnnditsijé tai

hallituksen puheenjohtajan osoite, merkitidn postiosoite erikseen.

Lunastuslauseke ja muut yhtiossi sovellettavat luovutusta koskevat rajoitukset

Todistuksessa on mainittava yhtién yhtidjarjestyksessd oleva lunastuslauseke.
Todistuksesta on my6s kdytdvid ilmi, kenelld lunastusoikeus yhtidjirjestyksen mukaan
on. Jos yhtion yhtidjérjestyksessd on muu osakkaiden luovuttamista koskeva rajoitus

esim. suostumuslauseke, myds tdstd on oltava maininta.

Isdnnditsijatodistukseen tulee merkité, jos yhtid on esimerkiksi Hitas-yhti6 tai yhtioon
sovelletaan yhtidjarjestykseen perustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja osakkeiden
enimmadishinnoista annettua lakia (235/91) ja ettd yhtion osakkeiden luovutusta on

mainitussa laissa tarkoitetulla tavalla rajoitettu.

Valtion asuntolainoitus merkitddn, jos taloyhtid on talokohtaisesti valtion
asuntolainoittama tai jos sen huoneistojen hallintaan on voitu mydntdi

henkildkohtaista valtion asuntolainaa.

Yhtion osakekirjojen painamisesta merkitddn, onko yhtién osakekirjat painettava
Suomen Pankin hyviksymédssd painolaitoksessa. Osakekirjojen on asunto-
osakeyhtiolain mukaan oltava Suomen Pankin setelipainossa tai muussa
turvapainatukseen erikoistuneessa painolaitoksessa painettuja. Ellei
yhtidjarjestyksessd toisin maéritd, vanhojen, ennen 1.1.1992 perustettujen asunto-
osakeyhtididen osakekirjoja ei kuitenkaan tarvitse uusia tai painaa turvapainossa,

jollei yhtion kaikkia osakekirjoja vaihdeta.
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Pankit ovat kuitenkin edellyttidneet, ettd 1.5.1972 jilkeen vakuudeksi hyviksyttivien
osakekirjojen on oltava painettu turvapainossa. Jos huoneistoselitelmdid ei ole tuon
ajankohdan jidlkeen muutettu, vakuudeksi hyviksytdin myds muualla kuin

turvapainossa painetut osakekirjat.

Lisitiedot

Lisdtiedoissa on mainittava seuraavat seikat:

e ecrityinen omistus- tai rahoitusmuoto: merkitddn, jos kyseessi on
osaomistusasunto, Alfa- tai Entré-asunto tal muu vastaava

e rekisterdimattomait yhtidjarjestysmuutokset: merkitddn, mikéli yhtiokokouksessa
on péitetty yhtidjarjestyksen muuttamisesta, mutta uutta yhti6jarjestystd ei vield
ole rekisterdity kaupparekisterissd. Uusi rekisteréimiton yhtijarjestys liitetdsin
todistukseen.

e Vireilld olevat yhtidjéarjestyksen kohtuullistamiskanteet ja muut oikeudenkiynnit:
merkitdén tieto yhtiotd vastaan vireille pannusta asunto-osakeyhtidlain 43. §:ssid
tarkoitetusta kanteesta yhtidjérjestyksen kohtuuttomuuteen johtavan méiriyksen
muuttamiseksi  ja  maininta  siitd, mitd  yhtiGjdrjestyksen  kohtaa
kohtuullistamiskanne koskee. Lisdksi merkitddn tieto mahdollisista muista yhtién
kdynnistdmisté tai yhtiotd vastaan kdynnissd olevista oikeudenkdynneisti.

o Hallintaan otettu huoneisto: merkitdén tieto yhtidkokouksen mahdollisesti
tekemistd pdatoksisté ottaa huoneisto yhtion hallintaan ja hallinnan kestoaika seki
tieto siitd, onko huoneisto jo yhtién toimesta vuokrattu.

o Muut seikat, jotka voivat olennaisesti vaikuttaa yhtion taloudelliseen tilaan tai sen
toimintaan: esimerkiksi viimeksi vahvistetun tilinpdatoksen laatimisen jilkeen
taloyhtion maksettavaksi tuomitut vahingonkorvaukset, tulevat kaavamuutokset

jne.

5.4 Rakennuksen energiatodistus

Vuoden 2008 alusta voimaan tulleen rakennuksen energiatodistuksesta annetun lain

mukaan rakennuksesta tai sen osaa taikka niiden hallintaoikeutta myytiessd tai
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vuokrattaessa myyjdn tai vuokranantajan on asetettava mahdollisen ostajan tai

vuokralaisen nghtédville voimassa oleva rakennuksen energiatodistus. [ 8. ]

Ennen lain voimaantuloa valmistuneisiin rakennuksiin lakia sovelletaan vuoden 2009
alusta. Energiatodistusta ei tarvitse hankkia ennen lain voimaantuloa valmistuneesta,

enintddn kuuden asunnon asuinrakennuksesta tai rakennusryhmasté.

Energiatodistus siséllytetdédn isdnnditsijantodistukseen omana osanaarn.
Isdnnditsijantodistukseen sisdltyvdn energiatodistuksen antaa yhtidn is&nnéitsijd tai
hallituksen puheenjohtaja. Energiatodistusta laadittaessa on kéytettdva sitd varten
suunniteltua lomaketta. Kiytettavi lomakemalli, jota kéytetddn

isdnnditsijintodistuksessa, on médritelty ympdristdministerién asetuksella.

Ellei is@nnditsijdntodistuksen osana ole energiatodistusta (siirtymikausi, ennen 2008
valmistuneet pienet asuinrakennukset ja rakennusryhmét), merkitddn viimeisimmaét
tiedossa olevat vuosikulutustiedot. Lammonkulutus ilmoitetaan kéyttden yksikkod
kWh/m’/v, Esimerkiksi o6ljylammitystalossa voidaan kuitenkin kayttdd yksikkoni

1/m>/v, jolloin yksikkd merkitiin lomakkeeseen.

Energiatodistuksen tietojen oikeellisuutta ja todistuksen anto-oikeutta koskevat samat
sddnndt kuin isdnnditsijantodistustakin. Energiatodistuksen antaja on pahimmassa
tapauksessa korvausvelvollinen aivan kuin isdnnditsijdntodistuksessakin.

5.5 Todistuksen tilaaja ja antajan tiedot

Isannditsijantodistukseen merkitddn, kenelle todistus on annettu ja kuka todistuksen

on laatinut. Laatijan yhteystiedot voidaan merkité lisdtietojen saamiseksi.
5.6 Liitteet

Todistukseen liitetddn jaljenndkset

e huoneiston pohjakuvasta
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e taloyhtion kuntotodistuksesta, mikéli sellainen on teetetty

¢ kuntoarvion ja —tutkimuksen yhteenvedoista

e kunnossapito-ohjelmasta

e viimeksi vahvistetusta tilinpddtoksestd, toimintakertomuksesta ja hyvéksytysti
talousarviosta

e voimassa olevasta yhtidjérjestyksestd, sekd

o rekisterGiméttomastd yhtidjarjestyksestd, mikéli yhtidjarjestysmuutos on vireilla.

=)

. Ongelmakohtia

Suurimmat ongelmat isédnnoitsijantodistuksessa esitettyihin tietoihin ovat sisdltyneet
huoneistojen pinta-aloihin, lainaosuuksiin, tehtyihin korjauksiin sekd tulossa oleviin
korjauksiin. Vastikkeen médrd, niin hoito- kuin rahoitusvastikkeen sekd
kédyttokorvausten méérd ja se mihin ne perustuvat sekd mahdolliset maksamattomat

vastikkeet aiheuttavat myos turhan paljon epéselvid tilanteita.

Isdnnoitsijantodistuksen ns. ongelmakohtia késitellddn seuraavassa 1dhinnd sen
kannalta, mikd on isdnnditsijin vahingonkorvausvastun sekd mikd merkitys

merkinnén virheellisyydestd on myyjélle ja ostajalle.

6.1 Isinnditsijin ja hallituksen vastuu

Asunto-osakeyhtion hallituksen ja isdnnditsijdn vahingonkorvausvastuusta sidddetdin
OYL 15. luvussa. OYL 15. luvun 1 §:n mukaan hallituksen jésen ja isdnnditsijd on
velvollinen korvaamaan vahingon, jonka hén on toimessaan tahallisesti tai
tuottamuksellisesti aiheuttanut yhtidlle. My0ds yksittdinen osakkeenomistaja voi saada
hallitukselta tai isdnnditsijaltd vahingonkorvausta, mutta tilldin lisdedellytyksend on

se, ettd vahinko on aiheutettu asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestystd rikkomalla.

[9]

Vahingonkorvausvastun voi siis syntyé silloin, kun hallitus tai isdnnditsijd on juuri

titd tehtdvidnsi hoitaessaan ollut huolimaton. Mikili vahinko on aiheutettu muutoin
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kuin hallintoelimend toimiessa, ratkaistaan vahingonkorvausvastuu vleisid

vahingonkorvausoikeudellisia periaatteita noudattaen.

Korvausvastuun syntyminen edellyttdd siis tuottamusta. Tuottamusta on joko tahallaan
virheellisesti toimiminen tai sitten huolimaton menettely. Tuottamusarvioinnissa
noudatetaan objektiivisen huolellisuusvelvoitteen periaatetta. Sen mukaisesti ei ole
riittdvad, ettd henkild on menetellyt yhtién asioissa oman késityksensd mukaan
huolellisesti tai yhtd huolellisesti kuin hdn muutenkin asioitaan hoitaa, vaan arviointi
tehddian sen mukaan, mitd vastaavassa asemassa olevalta henkil6ltd voidaan odottaa.
Siitd seuraa se, ettd vahingonkorvausvastuu voi syntyd silloinkin, kun
vastuuvelvollinen on luullut toimivansa asiassa asianmukaisesti, mutta hénen
toimintansa ei objektiivisesti arvioiden ole ollut niin huolellista, kuin sen olisi pitdnyt

olla. [10, s. 76 — 77.]

6.2 Yhtion taloudellinen tila

Yleisesti voidaan todeta, ettd asunto-osakeyhtidasetuksen 3. pykdlin 2 momentti
médrittelee hyvin tarkasti seikat, joita on késiteltdvd isdnnditsijantodistuksessa,

annettaessa tietoa yhtion taloudellisesta tilasta.

Asuntokaupan yhteydessd kaupan osapuolet joutuvat arvioimaan kohteen kiypid
arvoa. Kédypdidn arvoon voi vaikuttaa talon sen hetkisen kunnon lisdksi tulevien
investointien méird. Isénnditsijdntodistukseen merkittdvin tiedon perusteella voi
ostaja padtelld, milloin lisdrahoitusta tarvitaan omaisuuden ylldpitoa varten. Myyjille

tiedon esilldolo lisd4 tai vahentdd kohteen markkina-arvoa ja kiinnostavuutta.

Tilinpadtostiedoista ja lainojen sekd kiinnitysten médristd ndhdddn yhtion
maksuvalmius, taloudelliset velvoitteet, rasitteet ja tuotot. Yhtion velvoitteiden lisdksi
todistuksesta on 16ydyttivd myds huoneistoa koskevat lainarasitteet. Tilinpdatdstiedot
kertovat yhtion vakavaraisuudesta tai taloustilanteen heikkoudesta. Mikéli yhti6llad on

paljon velkaa, on myyntitilanteessa usein arvioinnin kohteena lainaosuuden vaikutus
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myyntihintaan. Pankkitilin saldo tai ennalta kerédtyt vastikkeet voivat myos vaikuttaa

ostohalukkuuteen.

Tilinpdatdstietojen vadrinkayttod voi esiintyd silloin, kun myyjdpuoli jattdd kertomatta
tiedossaan olevia asioita ja ostaja el osaa etsid seikkoja, jotka vaikuttavat
myOhempddn maksuvelvollisuuteen. Tillaisia seikkoja  voivat olla  virheet

lainaosuusmerkinndissi tai jopa niiden kokonaan puuttuminen.

Yleisid kiistakohteita ovat myds kunnostukset ja niistd mainitseminen. Jos korjaustyo,
joka on péitetty tehdd, jitetddn mainitsematta isdnnditsijantodistuksessa, saa ostaja

késityksen, ettei hdnelld ole maksuvelvollisuutta.

Hoitovastikkeiden  riittdvyyden  varmistaminen voi olla vaikeaa, mikéli
tilinpditostietoja ei ole kaytettdvissd. Jos taloyhtiolla on luotollinen pankkitili ja
vastikerahoituslaskelmaa ei osata tulkita, voi helposti kéydd niin, ettd uusi omistaja
ensi toikseen maksaa ylimé#drdisid vastikkeita, joita taloyhtid kerdd kassavajeen

poistamiseksi.

Kéyttdmittomén rakennusoikeuden merkintd ndkyviin estdd myyjdosapuolen
katteettomat lupaukset mahdollisuuksista rakentaa esimerkiksi lisdautotalleja tai

varastotiloja.

Seuraavassa esimerkissd tuodaan esille is@nnditsijdntodistuksesta puuttuneen tiedon

tirkeys.

Turun HO 18.2.2004, S 03/17

Kaupanteon jélkeen ostajille selvisi, ettd asunto-osakeyhtién omistaman rakennuksen
perustukset oli vahvistettava paaluttamalla. Ostajat vaativat 5440 euron
hinnanalennusta paalutuksesta aiheutuneista kustannuksista. Lisdksi myyjdlle oli
atheutunut 3307 euron oikeudenkdyntikuluja. Myyjd vaati isdnnditsijdtoimistolta

hinnanalennusta ja oikeudenkdyntikuluja maksettavaksi, koska
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isannoitsijantodistuksesta puuttui tieto, joka on voinut olennaisesti vaikuttaa yhtién

taloudelliseen tilaan.

Hovioikeus katsoi, ettd isdnnditsijintodistus on ollut puutteellinen, kun siitd on
puutunut tieto talon havaitusta painumisesta. Is@nnditsijatoimisto oli vedonnut siihen,
ettd isannditsijintodistukseen merkitddn vain sellaiset korjaukset, joista oli jo
yhtidkokouksen p#itds. Myyjén takautumisoikeuteen vedoten isdnnditsijatoimisto

velvoitettiin maksamaan myyjille vahingonkorvauksena 8747 euroa. [ 11.]

Pohdittaessa isdnnditsijin vahingonkorvausvelvollisuutta todetaan useassa asiaa
késittelevissi kirjassa, ettd vadrit tiedot voivat johtaa
vahingonkorvausvelvollisuuteen. Samalla todetaan, ettd virheen tulee olla

merkityksellinen.

Rovaniemen HO  piitoksessi  15.12.1999 no 854  todetaan, ettd
isannoitsijantodistuksessa oli kirjattu velkojen midrd virheellisesti. Ratkaisussa
lausutaan, ettd yhtion velkojen ja varojen vertaaminen olisi ollut mahdollista
tutustumalla yhtidn taseeseen ja isinnoitsijantodistuksen virheellisyyttd ei siten téltd
osin voitu pitad merkittivini. Huoneistokohtaista lainaosuutta ei taseesta 16ydy, joten

merkityksellisyytti tulee silloin, kun kyseessd on yksilon oikeudet. [ 12.]

Asuntokauppalain tulkinnoissa isdnnditsijdntodistuksesta puuttuvasta tiedosta voi
tehdd sen johtopditoksen, ettd asunnon myyjin ja varsinkin kiinteistovilittdjan
selonottovelvollisuus on ankara ja ettd isénnditsijantodistuksen virhe johtaa

suuremmalla todennikdisyydelld vastuuseen kuin tiedon puuttuminen kokonaan.

6.3 Yhtion rakennukset

Asunto-osakeyhtidasetuksen 3. § kohdassa 3 todetaan, ettd yhtién rakennuksista on
merkittdivd yhtién hallitsemien kiinteistdjen kiinteistotunnukset ja pinta-alat,
rakennusten lukumidrit, valmistumisvuodet, talotyyppi, rakennusmateriaalit,

kattotyyppi, talotekniset jérjestelmat ja hissit. Lisdksi on yksiloitdvd kerrosten ja
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porraskdytdvien madrd, kerrosala, yhteiskdytossd olevat tilat sekd suoritetut

huomattavat korjaustyot ja perusparannukset ja niiden tekoajat.

Asuntomarkkinoiden ollessa ylikuumentuneet ei rakennuksen teknisilld arvoilla ole
paljonkaan tekemistd asunnon hinnan kanssa. Kiinteistovilittdjit suorittavat hinta-
arvioita toteutuneiden kauppojen tilastolla siten, ettd he lisddvét tilastoidun
keskihinnan péaélle tinkimisvaran ja sen jdlkeen odottelevat ostotarjouksia. Aiemmin
myyjit ovat luoneet hintapyyntdarvioita rakennustavan ja — materiaalien avulla.
Ostajalle tiedoilla on merkitystd arvioitaessa tulevan eldmisen kalleutta. Tulevien
remonttien suuruutta ja toistuvuutta voi péitelld siitd, paljonko remontteja on tehty.
Asumisviihtyvyyteen  liittyvit muun muassa ldmmitystapa, ilmanvaihto,
antennijirjestelmad, hissit ja huoneistojen maérd Joskus ostajille tulee yllatyksend, ettd

yhtion rakennukset on rakennettu eri vuosina, jolloin korjauksetkin saattavat tulla eri

aikoina.

Isommissa taloyhtidissd on useita rakennuksia, jotka eivét aina ole identtisid. Jossain
talossa voi olla esimerkiksi hissi, mutta isannditsijdntodistuksessa ei hissid mainita,
voidaan huoneistoa markkinoida edullisena vylldpidoltaan, koska hissin
kunnossapitoon ei tarvitse varata rahaa. Antennijdrjestelmdn vadrd nimike voi
harhauttaa ostajachdokasta siten, ettd nopeaa tietokoneyhteyttd tarvitseva ostaja ostaa

asunnon talosta, jossa tietokone ei sitten toimikaan kuten oli ajateltu.

Asuntoa ostettaessa olisi hyvé tiedostaa, mitkd kaikki rakennukset kuuluvat
taloyhtioon. Liikekiinteistoistd voi olla seké etua etté haittaa, Jos esimerkiksi taloyhtic
omistaa bensa-asemakiinteiston osana muita rakennuksia ja mittarikentdn

kunnostustyot ovat vield tekeméttd, voivat tulevat korjauskustannukset olla yllattavia.

Edelld mainittujen védrinkdyttoémahdollisuuksien myotd isdnnditsijille voi syntyé
vahingonkorvausvelvollisuus, mutta toisaalta ostajan selonottovelvollisuuden voi
olettaa pienentdvén isénnditsijén vastuuta. Ostajan tulisi ottaa selville yleisié seikkoja,
kuten montako rakennusta taloyhtioon kuuluu ja millaista talotekniikkaa talossa

kdytetdan. Suoranainen virhe tiedoissa voisi johtaa vahingonkorvauksiin.
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6.4 Maa-alueen omistussuhteet

Asunto-osakeyhtioasetus tarkentaa, ettd maa-alueen omistussuhteen lisdksi ilmoitetaan
myds kiinteiston hallintaperuste. Joissain tapauksissa maa-alueen vuokrauksen lisiksi
myos kiinteistd voi olla vuokrakiinteistd. Tdmén asian tiimoilta selvitetddn myds

vuokranantaja, vuokra-ajan pituus seké tarkistusperuste.

Maa-alueen ja kiinteistén omistussuhteiden selvittdminen antaa ostajalle
mahdollisuuden arvioida, onko tulevaisuuden kiinteiden kulujen taso oman piétinnin
alla. Useissa kaupunkien omistamissa tonteissa vuokrasopimusten vuokra-ajat
loppuvat noin 20 vuoden sisélléd. Julkisuudessa arvioidaan, ettd vuokrat tulevat tilldin
nousemaan merkittdvisti. Monessa vuokrasopimuksessa on pykéld, joka oikeuttaa
omistajan suorittamaan rakennuksen purkamisen vuokrasopimuksen piittyessd voi
ostajalle aiheutua turhia kustannuksia ja jopa asunnon menetys. Myyjdosapuolelle
tiedonannolla ei ole muuta merkitystd kuin se, ettd hinen itsensd tekemit

vadrinkdytokset estetdén.

Jos oikea tieto kiinteiston omistajasta puuttuu ja kiinteist6d hallitaan vuokraoikeuden
perusteella, voi epérehellinen taho unohtaa kertoa sen, ettd asunto-osakkeiden
tosiasiallinen arvo onkin pienempi kuin se todellisuudessa onkaan. Jos maa-alueen
vuokrauksesta ei ole tietoa mainittu, voi myyjd erehdyttdd ostajaa luulemaan, etti

tontin hoitokulut eivét nouse ja ettd taloyhtié on arvokkaampi kuin onkaan.

Kédytdnndssd maa-alueen tai kiinteistdn omistussuhteen merkitsemisen unohtamisesta
voi joutua harvoin vastuuseen. Toimintakertomuksen yleistiedoissa kerrotaan sama
asia, joten asia tulee varmasti esiin muutenkin ja ostajan selonottovelvollisuus suojaa
jossain médrin isdnnditsijdd. Jos tieto on virheellinen ja sama virhe toistun muissakin
isdnnditsijan luovuttamissa asiakirjoissa, kyseessd on huolimattomuus ja ndin ollen

vahingonkorvausvelvollisuus voi syntya.
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6.5 Mahdollinen lunastuslauseke

Asunto-osakeyhtidasetuksen 3. § 5. kohta toteaa, ettd isdnnoitsijantodistuksessa on
mainittava yhtidjarjestyksessd olevasta lunastuslausekkeesta ja siitd, kenelld
lunastusoikeus sen mukaan on sek# muusta osakkeiden luovuttamista koskevasta
rajoituksesta. Muulla osakkeiden luovuttamista koskevilla rajoituksilla tarkoitetaan

1dhinnd yhtidjdrjestyksessd olevaa suostumuslauseketta tai etuoikeuslauseketta.

Jos lunastuslauseke merkitddn isdnnditsijdntodistukseen, ei siitd yleensd ole hyotyi
myyjille. Ostajalle tiedolla on merkitystd, ettd asunto-osakkeen kauppaan saattaa tulla
lisdd huomioon otettavia seikkoja ja jotkut ostajat eivit edes jatka kaupantekoa, kun
saavat tietdd lunastuslausekkeesta. Koska lunastuspykild vaikuttaa asunnon
tosiasialliseen vapautumiseen riippumatta siitd, kdytetddnkd Ilunastusoikeutta, ei
kiireinen ostaja voine ostaa asuntoa lunastuslausekkeellisesta taloyhtiosti. Toisaalta
joku voi haluta ostaa kaupungin keskustan asunnon sen vuoksi, ettd siind on
lunastuslauseke. Télloin hénelld voisi osakkeenomistajana olla mahdollisuus
lunastuspykidldd hyodyntden kasvattaa kiinteistbomaisuuttaan arvokkaan sijainnin

alueelta.

Jos ostaja on valveutunut ja on tutustunut yhtidjdrjestykseen huolellisemmin kuin
myyjd eikd isdnnoditsijantodistuksessa kerrota, ettd kenelld on lunastusoikeus, voi
ostaja kdyttdd lunastuspykéldd psykologisena hinnanalennuskeinona. Vanhassa
vhtidjiarjestyksessd saattaakin lukea, ettd lunastusoikeus on kunnalla ja taloyhtion
hallituksella, kuitenkin vain vapaata piddomaa kayttdmalld. Kun vastiketta saa kiyttda
vain talon kunnossapitoon, lienee useimmissa taloyhtidissd lunastuksen toteutuminen

mahdotonta.

Lunastuslausekkeesta ja lunastuksen alkamisajankohdan episelvyyksistid tunnetaan

oikeustapauksia, mutta isdnnditsijintodistuksen vastuuseen liittyvia ei.
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Kun asuntokauppa tapahtuu, ostajalle yleensd syntyy esimerkiksi muutto- tai
korjauskuluja hittyen juuri ostamansa huoneiston kiyttdonottoon. Kun huoneisto
sitten lunastetaan ja isénnditsijantodistuksessa el ole mainintaa lunastuksesta, saattaa
ostaja olla vailla vahingonkorvausta turhasta ty0sti ja syntyneistd kuluista. Téllainen
tilanne voi helposti syntyd, kun kaksi yksityishenkilod tekee kaupan eikd ostaja saa

nihdakseen yhtidjarjestysta.

6.6 Huoneiston tiedot

Asunto-osakeyhtidasetuksen 3. § 6 kohta méiarittelee, ettd asianomaisesta huoneistosta
on mainittava sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden numerot ja lukumdiiri,
huoneiston tunnus ja sijaintikerros, huoneiden lukuméérd tarvittaessa eriteltynd, muut
tilat kuten autopaikka, jonka hallintaan osakkeet oikeuttavat: huoneiston
yhtidjarjestyksen mukainen kdyttotarkoitus, yhtidjdrjestyksessd mainittu pinta-ala,
sekd huoneistosta suoritettavan yhtidvastikkeen méédrd tarvittaessa eriteltyni,

vastikeperuste ja yhtidlle suoritettavat muut maksut.

Huoneiston yksildintitietojen perusteella myyjé voi muodostaa hintapyynnén kauppaa
varten. Ostajalle on tirked tietdd, voiko huoneistoa kdyttdd sithen tarkoitukseen, kuin

hén on ajatellut tai kuuluko huoneistolle automaattisesti autopaikka.

Jos yhtidvastiketta ei ole eritelty muista maksuista voi olla vaikeaa péitelld, paljonko
asuminen lopulta maksaa. Vastikemaksuperusteen esittdminen kertoo ostajalle sen,
vaikuttavatko maksuihin nelididen vai osakkeiden mééra. Joissain taloissa on kéytossi
Jyvitysperiaate, jolloin jonkin asunnon maksut ovat erikokoiset kuin samankokoisen
asunnon, joka on eri kerroksessa. Merkittéessd vastikeperusteita tulee esiin myos se,

onko huoneistolla pdiomavastiketta maksettavana.

Asuntokaupassa kdytetddn varsin usein huoneiston kokoa hinnoitteluperusteena.
Neuvottelutilanteessa on silloin térkeéi tietdd, montako nelidotd huoneistoon kuuluu.
Huoneistotictona  todetaan usein myOs ristiriita  saunan  olemassaolosta

yhtidjirjestyksen ja todellisen tilanteen vililld. Useinkaan saunaa ei ole merkitty
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isdnnditsijdntodistukseen, mikdli se on tehty jilkikdteen. Uudistetussa
isdnnditsijdntodistuksessa tdmé voidaan luontevasti merkitd kohtaan 2.6 Muut tiedot,
jossa samalla tulee ilmi, ettd taloyhtié ei ole ottanut kunnossapitovastuuta saunan

osalta, vaikka on antanut luvan rakennusluvan hankkimiselle.

Isédnnoitsija tietdd huoneistoissa olevista ongelmista yleensd paljon, mutta niitd ei
kerrota isdnnditsijantodistuksessa. Esimerkiksi vanhoista vesivahingoista ja

sokeritoukista myyjét eivit vélttiméttd kerro eteenpdin.

Isdnnditsijéntodistuksen tietoja el aina piivitetd ennen kauppaa, vaikka todistuksen
antamisen ja kaupanteon vililld on saattanut kulua aikaa, péivittimistid kaipaavat
nimenomaan mahdolliset maksamattomat vastikkeet seki tiedot, jotka ovat saattaneet

muuttua yhtidkokouksessa.

Kaupankédynnin pinta-alasidonnaisuuden vuoksi on yhdenkin asuinnelidmetrin
virheelld suuri merkitys kaupan syntymiseen. Liian suureksi merkitty pinta-ala antaa
myyjélle mahdollisuuden myyda huoneistonsa laskennallisesti halvalla nelidhinnalla,
vaikka tosiasiallisilla neliomé&érilld huoneisto olisikin kallis. Ilman mittausta

muutaman nelidn eroja on vaikea erottaa.

Kiéyttotarkoituksen maininnan puuttuminen saattaa johtaa tilanteeseen, jossa
toimistokdyttoon tarkoitettu huoneisto, joka on muutettu ilman lupaa asumiskayttéon,
myydddn korkealla hinnalla asunnoksi. Téamé vaatii ostajaltakin huolimattomuutta,
silld yhti6jarjestyksen lukeminen selvittiisi asian. Liikehuoneistojen kohdalla esiintyy
usein kertoimella korotettua vastikemaksuvelvollisuutta, jonka kertomatta jéttiminen

saattaa atheuttaa ylldtyksen ostajalle.

Alla olevassa korkeimman oikeuden pditoksessi KKO 1983-92 on otettu kantaa

pinta-alojen heittoon.

Asunto myytiin kiinteistovilittdjan ilmoituksen mukaisena, 58 m2 ja mydhemmin

selvisi, ettd huoneiston koko onkin 49 m2. Isénnditsijantodistuksessa oli ilmoitettu
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yhtidjirjestyksen mukaisena pinta-alana 58 m2 ja ettd pinta-alaa ei ole

tarkistusmitattu.

Asunnon myyjd velvoitettiin aiemmassa oikeudenkdynnissi maksamaan ostajalle
korvauksia. Mydhemmin asunto-osakeyhtio, kiinteistonvilityslitke ja vilittdjd
velvoitettiin maksamaan yhteisvastuullisesti korvaukset sekd oikeudenkiyntikulut
myyjalle. Mielenkiintoista tapauksessa on se, ettd jilkimmainen pdétds ohjaa vanhoja
taloyhti6itd tarkistusmittausten suorittamiseen, vaikka yleisesti ollaan siti mielti, ettd
vanhoja yhtiojirjestyksid ja niiden pinta-alamerkint6ja ei tarvitse ldhted muuttamaan

standardin SFS 5139 mukaiseksi. [ 13.]

KKO 1995/150 piitos vesivahingon ilmoittamatta jittimisesti

A ja B olivat ostaneet rivitalohuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet X:1td ja Y:It4.
Kiinteistovilitysyhtio oli toimeksiannosta vilittdnyt osakkeet. Sittemmin oli kdynyt
ilmi, ettd huoneistoon oli toistuvasti vuotanut vettd. Vilittdjd, jolle X oli maininnut,
ettd huoneistossa oli aikaisemmin sattunut vesivahinko, ei ollut antanut siitd tietoa
ostajille.  Vilittdjan katsottiin lyoneen laimin ottaa selko vesivahingosta.
Kiinteistonvalitysyhtio velvoitettiin korvaamaan ostajille huoneiston virheellisyydestd

aiheutunut vahinko. [ 14.]

KVL 93/37/9939 suositus yhtiovastikkeen miirin virheellisyydesti

Valittdja oli ilmoittanut yhtidvastikkeen méédrdksi 594 mk, Kauppa tehtiin 9.12.1992,
mink# jdlkeen ostajat saivat tietdd, ettd yhtickokouksessa 10.11.1992 vastikkeen
midrdksi vuodelle 1993 oli padtetty 792 mk. Kuluttajavalituslautakunta suositti
vilittdjaa korvaamaan vastikkeiden erotuksen vuoden ajalta, koska ostajat eivit olleet
voineet tehdd ilmoitetun vastikkeen perusteella johtopdéatdstd muiden tulevien vuosien

vastikkeiden madrastd. [ 15.]

Isiinnditsijin mahdollinen vahingonkorvausvelvollisuus syntyy, jos annetussa

tiedossa on virhe, voi vahingonkorvausvelvollisuus syntyd. Pohdinnan arvoista on,
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ettd jos vastikkeen suuruus on ilmoitettu vadrin, voiko téllaisesta virheestd syntyd
merkittdvdd vahinkoa, koska vastike muuttuu periaatteessa vuosittain. Sen sijaan
vastikeperusteen  va#rinilmoittaminen voi vaikuttaa koko omistusaikaiseen
maksuvelvoitteeseen, joten virheen merkitys korostuu. Téllainen tapaus voi tulla
kyseeseen esimerkiksi silloin, jos jyvityskdytdnndn ilmoittaminen on jiidnyt pois

isdnnditsijantodistuksesta.

Kéyttotarkoituksen védrd ilmoittaminen voi johtaa liiketaloudellisiin ongelmiin
esimerkiksi tilanteessa, jossa yrittdjd on jo mainostanut uuden toimitilansa
avaamisesta asunto-osakeyhtion tiloissa ja selvidékin, ettd huoneiston kayttotarkoitus
ei salli kyseistd toimintaa. T&lloin saattaisi olla kyseessd merkittdvin vahingon

syntyminen.

6.7 Osakeluetteloon merkityn omistajan nimi

Asunto-osakeyhtidasetuksen 3. § 7 kohta tdydentdd asunto-osakeyhtitlakia hyvin
niukasti. Asetuksessa todetaan vain, ettd merkinndn pdiviméidrd on myds merkittavi.
Toisinaan joudutaan kiistelemddn siitd, mikd on oikea merkintdpdivamaara:
kaupantekopdivdmadrd, omistusoikeuden  siirtymisen  pdivdmddrd, asuntoon
muuttamispédivdméérd, varainsiirtoveroilmoituksen hyvéaksymispdivdmadrd vai jokin

muu.

Myyjén tulisi tietdd, kuka on osakeryhmén omistaja, mutta joskus voi kdyda, ettd
puutteellisten siirtomerkintdjen vuoksi myyjana onkin muu taho kuin se, jonka pitiisi
olla. Joskus voi kdydd niin, ettd kun vanhemmat ovat kuolleet ja osakeryhmi on
siirtynyt jakamattoman kuolinpesén omistukseen, ovat kuolinpesén osakkaat jakaneet

omaisuuden, mutta asiakirjoja jaosta ei ole tehty.

Jos isdnnditsijantodistukseen on merkitty virheellinen omistajatieto, voi tallaisella
todistuksella osoittaa omistustaan esimerkiksi pankille tai muulle luoton myontivalle
taholle. Isdnnoéitsijdntodistukseen merkitty omistaja on tietokoneaikana kéytinnossi

myo6s  osakeluetteloon  merkitty  omistaja.  Jos  joku saa  haltuunsa
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isdnnditsijantodistuksen, jossa hinet on virheellisesti merkitty osakkeenomistajaksi,
voi hdn kéyttdd yhtiGssd &inivaltaa ilman tosiasiallista oikeutta siihen.
Isénnéitsijantodistuksen  omistajatietovirhe saattaisi johtaa myds meheviin
lunastusriitaan, kun selvidd, ettd osakeryhmén on lunastanut joku, jolla ei ole oikeutta

sithen.

Omistusoikeuden merkinnén virheellisyydestd voi olla vaikea 16ytdd vahingon
aiheuttamista, ellei virhe ole tarkoituksella tehty. Luotonantaja voisi olla vailla
korvauksia, mikéli luottopédtoksessd on nojattu ainoastaan isannditsijantodistukseen.
Talldinkin voidaan olettaa, ettd luotonantajan tulisi olla kiinnostunut siitd, missé

osakeryhmin omistusta ilmaiseva osakekirja on.

Asuntokaupan yhteydessd voi syntyd tilanne, jossa ostajachdokas maksaa
etukiteismaksua tai varausmaksua myyjélle pelkdstadn olettamalla, ettid

1sénnditsijintodistukseen merkitty omistaja on oikeasti omistaja.

6.8 Osakeluetteloon merkitty kiytto- tai luovutusrajoitus

Osakeluetteloon merkitddn kdytto- tai luovutusrajoitus pyydettiessd. Téllainen tapaus
voi syntyd, kun osakkeenomistajan kuoleman jilkeen leskelle jdd perintGkaaren
sddnnoksien mukaan oikeus pitdd hallinnassaan kodiksi sopivaa asuntoa, seké silloin,
kun on olemassa ns. kdyttdoikeustestamentti. Jos kéyttd- tai luovutusrajoituksen

merkintdd on pyydetty, on sen néyttiva myds isannditsijantodistuksessa.

Isédnnoitsijantodistus puolueettomana asiakirjana kertoo ostajalle, ettd jos kaytto- tai
luovutusrajoitus koskee huoneistoa, vaatii osakeryhmén ostaminen vieli jonkun
muunkin osapuolen suostumuksen kuin osakeryhmén omistajan. T#ll6in saattaa asia
mutkistua ja valmistelut asunnon oston tai muuttamisen suhteen menevit hukkaan.
Myyjé saattaa saada testamentin perusteella muodostetusta kédyttdoikeusrajoituksesta

tiedon lukiessaan siitd isdnnditsijintodistuksesta.
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Jos kéyttd- tai luovutusrajoitus on jddnyt pois isdnnditsijdntodistuksesta, voi
vilpillinen “hulttiopoika™ myyd4 isén tai didin asunnon silld aikaa, kun kiiyttdoikeuden

haltija on esimerkiksi ulkomaanmatkalla.

Vahingonkorvausvelvollisuus  saattaisi  syntyd, jos  vilpillisesti  toimiva
omistajaosapuoli maisi kdyttd- tai luovutusrajoituksellisen asunnon ilman tarvittavaa

oikeutusta.

6.9 Piaitos huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan

Asunto-osakeyhtidasetus 3. § 9 kohta tdydentdd lakipykéldd toteamalla, ettd
yhtiokokouksen tekemdstd padtdksestd ottaa huoneisto yhtion hallintaan ja hallinnan
kestoaika sekd tieto siitd, onko huoneisto jo yhtion toimesta vuokrattu, on merkittivi

1sannditsijantodistukseen.

Jos isdnnoitsijitodistuksessa todetaan, ettd huoneisto on otettu hallintaan, on ostajan
osattava selvittdd hallintaanoton syy. Jos hallintaanotto on suoritettu maksamattomien
vastikkeiden vuoksi, saa wuusi omistaja huoneiston hallintaansa maksettuaan
huoneistoon kohdistuvat eraintyneet erdt. Tosin ostaja voi odottaa omistusoikeuden
siirtymisen jédlkeen hallintaanoton pééttymistd, jolloin hidnen ei tarvitse maksaa
aiempia rdstejd. Myyjille asialla on arvatenkin negatiivinen vaikutus
myynninedistimistd ajatellen.

Jos hallintaanotto merkintd puuttuu isdnnditsijantodistuksesta, voi myyja vilpillisesti
olla kertomatta siitd, ettd huoneistoa ei vélttdmattd saakaan kéytt66nsd, vaikka on

ostanut hallintaan oikeuttavan osakeryhmaén.

Jos  hallintaanottomerkintd  puuttuu, voi  ostaja  vaatia  isdnnoitsijaltd
vahingonkorvauksena maksamattomien ristien verran. Muuta vahinkoa ei merkinnin

puutteesta syntyne.
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6.10 Osakkeenomistajan erdfintyneet, maksamatta olevat yhtiovastikkeet

Asunto-osakeyhtidasetus tdydentdd lakia toteamalla, ettd isdnnditsijdntodistukseen on

merkittiva myo0s tieto siitd, miltd ajalta vastikkeet ovat erdéntyneet.

Myyjin ndkdkulmasta tiedon merkitys on se, ettd myyntitilanteessa maksamatta
jddneitd rdstejd el voi salailla. Ostajaa tieto koskettaa sikdli, ettd uusi
osakkeenomistaja vastaan entisen omistajan ohella yhtidvastikkeesta kolmen
kuukauden ajalta ennen omistusoikeuden siirtymistéd eli kauppahinnan péille saattaa

tulla lisdkustannuksia.

Jos tieto puuttuu isdnnditsijantodistuksesta, voi myyjdosapuoli huijata kolmen
kuukauden vastikkeita vastaavan summan ostajan vastattavaksi. Suurta taloudellista

merkitystd asialla voi olla, jos huoneisto on suuri tai siind on myds rahoitusvastiketta.

Johtuen asunto-osakeyhtidlain pykildstd, jossa kolmen kuukauden vastikkeet voivat
siirtyd uudelle omistajalle, voi siitd summasta syntyd korvausvelvollisuus, jos tieto
puuttuu isénnditsijintodistuksesta. Tosin téllin voidaan varmasti osoittaa, ettd

myyjakin on toiminut vilpillisesti ja vastuuta voi siirtdd eteenpédin.

6.11 Selvitys lainavastuista

Yleensd lainaosuuksista ilmoitetaan huoneistoittain joko tarkka luku tai esimerkiksi
lainan maidrd tilinpddtoshetkelld. Jos kaikilla osakkailla on lainaa samalla

maksuperusteella, ei asetuksen mukaan tarvitse huoneistokohtaista osuutta merkita.

Kummallekin osapuolelle lainatiedoista on hydtyd silloin, kun méédritellddn
kauppahintaa. Mikéli huoneistolla on lainaa eiké sitd ole merkitty joko virheellisyyden
vuoksi tai sen vuoksi, ettd kaikilla osakkailla on samanlainen lainavastuu, voi myyjé
ilmoittaa todelliset kuukausikulut rahoitusvastikkeen verran pienemmiksi. Vaikka

isannoitsijantodistuksesta  10ytyisi maininta siitd, paljonko rahoitusvastike on
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kuukaudessa, voi myyjdtaho vedota sithen, ettd lainaa el mainita

isdnnditsijintodistuksessa, joten rahoitusvastike ei kohdistu huoneistoon.

Helsingin HO 13.6.1996 paitésnro 3303 kisittelee lainaosuuksia.

Kaupanteon jilkeen huoneiston uusi omistaja halusi maksaa lainaosuutensa pois.
Isdnnditsijantodistuksessa mainittu summa oli 29 000 mk. Tiedusteltacssa summaa
puhelimitse isdnnditsiji oli ilmoittanut summaksi 26 600 mk. Mythemmin
laskutettaessa summaksi oli kuitenkin tullut 32 800 mk. Myyjd oli maksanut ostajalle
timén vaatimuksesta kahden viimeksi mainitun summan erotuksen 6 200 mk. Syyksi
eri summiin isdnnditsiji ilmoitti tietokoneohjelmistossa olevan virheen. Hovioikeuden
mukaan isdnnditsijin toiminta oli kuitenkin ollut véhintddnkin lievisti
tuottamuksellista, joten isdnnditsijd velvoitettiin maksamaan myyjélle tdméin

maksamat 6200 mk. [ 16.]

KKO, dnro S90/9, 12.3 1991 késitteli myds lainaosuuksia.

A:n ostaessa B:1td 490 000 markan kauppahinnasta asunto-osakkeet hénelle oli esitetty
isdnnditsijantodistus, jossa oli ilmoitettu osakkeiden osuudeksi yhtién lainoista 50 114
mk. Kaupan pédéttdmisen jilkeen oli todettu, ettd osuudet yhtion lainoista oli laskettu
virheellisesti ja ettd A:n ostamien osakkeiden osuus oli ollut 8 418 mk ilmoitettua
suurempi. Eroavuuden ei katsottu olleen omansa vaikuttamaan kauppahintaan. A:lla ei

tdmén vuoksi ollut oikeutta saada hinnanalennusta. [ 17.]

Koska lainaosuus on merkittdvé osa osakeryhmén kauppahintaa, voi sen ilmoittamatta
jattdminen tai védrdn suuruisen summan ilmoittaminen johtaa vahingonkorvaukseen
asuntokaupan yhteydessa.

6.12 Vireilld olevat kanteet

Asunto-osakeyhtiolain 43, § koskee yhtidjdrjestyksen  kohtuullistamista.

Kohtuullistamista saatetaan joskus vaatia tilanteissa, joissa entiset liiketilat on
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muutettu asuinkdyttdéén mutta hoitovastikeperusteina on yhtidjdrjestyksen mukaan
esimerkiksi 1,5-kertainen maksu. Tilanne voi syntyd myds taloissa, joissa on kiytossi
ns. jyvitetyt neliot eli erl kerroksissa sijaitsevat samankokoiset huoneistot maksavat

erisuuruista vastiketta.

Kanteessa yleensi vaaditaan edelld mainittujen maksuperusteiden muuttamista, jolloin
kaikkien huoneistojen maksut muuttuvat. Maksujen lisdksi kanne voi liittyd myos
vhteisten tilojen kdytt6dn. Yhteisten tilojen kéyttooikeuden muuttaminen saattaa

vaikuttaa normaaliin eldmiseen.

Jos yhtidssd on ratkaisematon oikeustapaus vireilld, voi asunnon myynti olla hankalaa.
Kaupan kumpikin osapuoli on epdvarma lopullisen kuukausimaksuvelvoitteen

suuruudesta.

Jos myyjd osakkeenomistajana tietdd, ettd kanteen tullessa hyviksytyksi esimerkiksi
huoneiston maksuvastuu nousee, voidaan tehdd asuntokauppa joka ei
yhtidjérjestyksen muututtua onnistuisi. Ostaja ei saa samaa tietoa muualta kuin
isannoitsijantodistuksesta, jos ei huomaa kysyd myyjéltd tai isannditsijaltd. Mikali

tieto on jddnyt pois todistuksesta, on petoksen mahdollisuus olemassa.

Jos yhtidtd vastaan nostettu kanne menestyy ja yhtidjarjestys muuttuu, saattaa
vahingonkorvausvelvollisuus  syntyd, miké&li yhtigjarjestyksen muutos aiheuttaa

huoneiston arvon alenemista tai kuukausivastikkeen maksuperusteen nousua.

6.13 Kiyttd puolisoiden yhteiseni kotina

Asunto-osakeyhtidasetuksen 3. § 13 kohdassa  tdydennetddn,  etti
isdnnoitsijantodistuksessa voidaan myds mainita, mikéli tietoa huoneiston kaytosti
puolisoiden yhteisend kotina ei ole pyydetty merkitsemédin tai tiedon
paikkansapitdvyys on episelvd. Avioliittolain 39. § toteaa, ettd puoliso ei saa ilman

toisen puolison suostumusta luovuttaa tai siirtdi toiselle asunto-osakeyhtion osakkeita,
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jotka oikeuttavat hallitsemaan huoneistoa, joka on yksinomaan tai piiasiallisesti

tarkoitettu kéytettidviksi puolisoiden yhteisend kotina. [ 18.]

Myyjélle ei ole merkitysti silld, onko tieto nikyvissi vai ei, ellei myyja aio ilman
puolison valtuutusta myydd huoneistoa. Ostaja sen sijaan voi osata tiedustella
isdnnditsijantodistuksen perusteella, ovatko puolisot yhteistuumin kaupanteossa. Jos
osakeryhmdi ollaan myyméssi ilman suostumusta, saattaa ostaja kuluttaa aikaansa

sellaisen kaupan tekemiseen, mikd ei tule toteutumaan.

Jos tietoa huoneisto kéytostd puolisoiden yhteisend kotina ei ole merkitty, saattaa
toinen osapuoli myydd osakeryhmidn puolisolta salaa. Tillainen asunnon

realisoimistilanne voi syntyd esimerkiksi avioeron lihestyess.

Koska merkintd tehdddn vain pyydettdessd, on erittdin epatodenndkdistd, ettd

merkinnén puuttuminen aiheuttaisi vahingonkorvausvastuun.

6.14 Muun lain nojalla todistukseen merkittivit tiedot

Asunto-osakeyhtidasetuksen 3. § 14 kohdan mukaan on mainittava vhtidjérjestykseen
perustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja osakkeiden enimméishinnoista annetun lain
(235/91) 17. §:n mukaisesti maininta siiti, ettd yhtiéon sovelletaan mainittua lakia ja

ettd yhtion osakkeiden luovutusta on mainitussa laissa tarkoitetulla tavalla rajoitettu.
[ 19.]

Jos lunastusoikeudesta tietoa ei ole merkitty, voi epérehellinen myyjd myyda
huoneiston, joka saattaa joutua lunastuksen kohteeksi. Ostaja voi tiedon perusteella

arvioida lunastusmahdollisuuden ja ns. Hitas-lain merkitysti kauppaan.

Enimmadishintojen médrittely voi johtaa siihen, etti kiinteistén oletettua arvonnousua

ei tapahdu. Vahingon kérsiminen on vaikea osoittaa.
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6.15 Asunto-osakeyhtidasetuksen tiydennykset asunto-osakeyhtislain
vaatimuksiin isinnditsijaintodistuksen sisillésti

Asunto-osakeyhtidasetus  tiydentdd asunto-osakeyhtidlakia edelldi mainittujen

asetuspykilien lisdksi vield kolmella kohdalla.

AOYA 3. § 1 kohdassa médritelldsn, ettd yhtion yksildimiseksi on todistukseen
merkittdvéd yhtidn nimi ja osoite, kaupparekisterimerkinnin pdivimadra, isdnnditsijan

tai jollei yhti6ll4 ole isinnditsijad, hallituksen puheenjohtajan nimi ja osoite.

AOYA 3. § 15 kohta toteaa, ettd isdnnditsijintodistuksessa on ilmoitettava, onko

yhtidn osakekirjat painettava valtiovarainministerién hyviksymissi painolaitoksessa

AOYA 3. § 16 kohta on yleislausekkeen tyylinen; siind on ilmoitettava tiedot
sellaisista hallituksen tai isannoitsijin tiedossa olevista muista yhtiéti koskevista
seikoista, jotka olennaisesti voivat vaikuttaa yhtion taloudelliseen tilaan tai sen
toimintaan. Kéytinnossi téllaisia asioita voivat olla vireilld olevat oikeudenkdynnit tai
yhtickokouksen péditdkset ylimadrdisen yhtivastikkeen kerddmisesti. Samoin jo
péatetty mutta vield rekisterdiméton yhtidjérjestyksen muutos tulisi merkitd nikyviin

isdnnoitsijantodistukseen.

Lunastusoikeudesta on oikeustapaus liitteessd 2.

6.16 Asuntokauppalain mukainen takautumisoikeus

Asuntokauppalain 7 luku 1. § sisiltdd sadnndkset, joiden mukaan asunnon myyji voi
jéidd ilman vahingonkorvausta isdnnditsijaltd, isdnnditsijintodistuksen virheen
perusteella. Huomattavaa on, ettd virheen mé#éridé ja merkitysti arvioitaessa pohditaan
myds myyjan huolimattomuutta. Keskeistd on, ettd isannditsijantodistuksen antajan

huolellisuutta arvioidaan vahingonkorvausoikeutta mériteltiessi. [ 21.]

Takautumisoikeuden periaate on, ettd riitatilanteissa osakeryhmin ostaja ja

myyjdosapuoli ovat neuvottelusuhteessa ja isinnditsiji on neuvottelusuhteessa
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myyjdosapuolen kanssa. Takautumisoikeuden perusteella isdnnditsiji ei neuvottele

ostajan kanssa.

7 Pohdinta

Isdnnditsijdntodistus liitteineen sisdltdd paljon tietoa taloyhtidstd. Usein ongelmana
on, osaavatko kiyttdjat tulkita annettuja tietoja oikein ja ymmirtivitkd he esimerkiksi

tilinpéétoksen ja mahdollisen kunnossapito- eli PTS -raportin sisélto.

Toinen ongelma on my®ds se, osaavatko isdnnditsijit tdyttdd lomakkeen oikein ja niin,
ettd kaikki tarvittavat tiedot ilmoitetaan, Uudistetussa KH-kortin mukaisessa
isdnnditsijantodistuksessa on pyritty ottamaan huomioon asioita laajemmalta

nidkokannalta kuin aikaisemmin, ja lomakkeen mukana tulevat selvit tiyttdohjeet.

Asunnon hankinta on usein suurin kauppa, miki koko ihmiseldimin aikana tehdain.
Asuntokaupalla on kaupan osapuolille suuri taloudellinen merkitys. Koska kyse on
isosta asiasta ja asuntokauppaan liittyy monia tahoja ja asioita, on helppo ymmartia,

miksi asuntokauppa-asioista myos kovasti riidelliin.

Vastaosa kaupoista tehdddn kiinteistovalittijdd apuna kiyttden. Asunto-osakkeen
kaupassa kaupan osapuolina ovat ostaja ja myyja. Kiinteistovilittdja ja isannoitsij,
joka vastaa isénnditsijéntodistuksen antamisesta, eivit ole kaupan osapuolia. He ovat

silti usein osallisina asuntokauppariidoissa.

Asunto-osakeyhtidlain 55. §:ssd ja asunto-osakeyhtidasetuksen 3. §:ssd on listattu
tiedot, jotka isdnnditsijintodistuksessa tulee mainita. Yleisimmin epivarmuutta
atheuttaa jatkossakin tulossa olevien korjausten merkitseminen. Asunto-
osakeyhtidasetuksen mukaan isdnnditsijantodistukseen tulee merkitd yhtion pasttamit
tai muuten varmuudella tiedossa olevat rakennuksen tai kiinteistén huomattavat
korjaukset tai perusparannukset. Jo pditettyjen korjausten ilmoittaminen on melko
ongelmatonta, mutta milloin korjaus on niin varmasti tiedossa, etti se tulee merkiti

todistukseen?
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Sanamuoto “varmuudella tiedossa oleva™ sulkee pois pelkkien kaavailujen tai
alustavien suunnitelmien ilmoittamisen., Vaikka tiedossa olisi, ettd rakennuksen vesi-
ja viemdrijohdot ldhentelevit elinkaarensa padtd, ei pelkastddn tdlld perusteella ole
syytd merkitd korjausta varmuudella tulossa olevaksi, siitd huolimatta ettd
isannditsijan asiantuntemuksen mukaan korjaus olisi valttdmatoén pikaisesti. Kaikki
korjauksethan tulevat varmasti eteen jossain vaiheessa, mutta yhtidkokous paittda
korjausten ajankohdasta eivdtkd yhtidkokouksen p#itdkset aina ole rationaalisia tai
yhtién edun mukaisia. Isdnnoitsijantodistukseen tulisikin merkitd vain ne korjaukset,
joista on olemassa pditds tai joiden suorittaminen 2 - 3 vuoden sisélld on jostain
muusta syystd varmaa. Esimerkiksi rakennusviranomaiset ovat voineet antaa asunto-
osakeyhtitlle velvoitteita, jotka pitdd toteuttaa tiettynd aikana. Vaikka néistd toimista
ei olisi tehty yhtion sisdistd pddtostd, voidaan katsoa, ettd korjaus on varmuudella

tulossa oleva, koska korjausta ei voida valttddkaan.

Osakkeiden ostoa suunnittelevan kannalta on tirkedd saada kattavampaa tietoa yhtién
tulevaisuudesta kuin mitd hén saa tietdd edelli késitellyn tulevien korjausten
ilmoittamisvelvollisuuden perusteella, Tdmén vuoksi isénnditsijantodistukseen on
perusteltua liittdd yhtiostd tehty kuntokartoitus tai PTS. Tdméa kdytdnto palvelee sekd
osakkeiden ostajaa ettd isdnnditsijad; ostaja saa kannaltaan oleellisia tietoja ja toisaalta
isdnnditsijd el saa turhia syytdksid osakseen sen johdosta, ettd putkiremontti
paatettiinkin tehda piakkoin osakkeiden kaupan jélkeen, vaikka korjauksesta ei ollut

merkintad tulossa olevien korjausten kohdalla isdnnditsijantodistuksessa.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan isénnditsijantodistuksesta voidaan perid hallituksen
hyviksyma kohtuullinen maksu. Maksun periminen on tietenkin perusteltua
todistuksen laatimisen vaatiman tyon ja sithen merkittyihin tietoihin liittyvan vastuun
takia. Kédytdnndssd isdnnditsijdtoimistoilla on oma hinnoittelunsa, jonka mukaan

is@nnoitsijantodistuksista perittdvd maksu madrdytyy.

Kilpailulainsdddantd estdd isdnnditsijdntodistuksen hinnasta annettavat suositukset.
Asunto-osakeyhtiolain mukaan maksun tulisi olla kohtuullinen, mutta mitd tarkoittaa

kohtuullinen? Mielestdni  kohtuullinen = maksu  tarkoittaa sitd, ettd
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isdnnditsijdntodistusta ei tarvitse antaa omakustannushintaan. Nyt vield ensi vuoden
alussa mukaan liitettdva energiatodistus lisdd hintaa jonkin verran. Taloyhtid voi ostaa
energiatodistuksen ulkopuoliselta toimittajalta, mutta tdhdn liittyy suuri riski, koska
isdnnditsijdntodistusta ei voi antaa kukaan muu kuin isfnnditsijd tai hallituksen

puheenjohtaja.
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Liite 1: Uudistettu KH-kortin mukainen isZnnéitsijdntodistus

RAKENNUSTIETO

ISANNOITSIJANTODISTUS

1. TODISTUKSEN KOHDE

Yhtion nimi

KH 90024

1(8)
lokakuu 2007

Paivamaara

Kilntetston sijaintipaikan osoite

Osakkeiden numerot ja lukumaara

Huoneisto

2. HUONEISTON TIEDOT

2.1 PERUSTIEDOT
2.1.1 Huoneiston kayttétarkoitus
(] Asuinhuoneisto [ Liikehuoneisto

[ Tomustohuoneisto ] Varasto

O Muu mika

2.1.3 Huoneiston pinta-ala

Yhtidjanestyksen mukainen pinta-ala m

Huoneisto on tarkistusmitattu (SFS 5139) O ks Dei

Tarkistusmitattu pinta-ala o

2.1.2 Huoneiston sijainti

Talo FPorras Kerros

Huonesstotunnus

Muu sijaintitieto

2.1.4 Huoneiden lukum&ard yhtitjérjestyksen mukaan

Huoneistotyyppi

2.1.5 Muut osakkaan hallintaan kuuluvat tilat

2.2 OMISTUSTA, HALLINTAA JA LUOVUTTAMISTA KOSKEVAT TIEDOT

2.2.1 Omistustiedot
Osakeluettefoon merkityt omistajat

Osakeluettelomerkinnan paivamasra

2.2.2 Osakkeisiin tai huoneiston hallintaan kohdistuva
kéytto- tai luovutusrajoitus

2.2.3 Huoneiston ottaminen yhtidn hallintaan

Dei

Huoneisto otettu yhtién hallintaan 1 kyita

Péaivamaéra

2.2.4 Kayttd puolisoiden yhteiseni kotina

[ eitiedossa O kyha O e
2.3 TALOUSTIEDOT
2.3.1  Vastikkeet ja vastikeperusteet
L‘ VASTIKELAJ! curcalkk VASTIKEPERUSTE

Taulukkoon merkityt vastikkeet ovat arvonlisdverottomia. Taulukkoon merkityt vastikkeet ovat arvoniisdverottomia. Mikali huoneiston
osalta on hakeuduttu arvonlisgverovelvolliseks:. yhtislie tilitettAvaan vastikkeeseen lisatasn kulloinkin voimassa olevan verokannan

mukamnen arvonlisédvera

Huoneiston osalta on hakeuduttu arvonfisGverovelvolliseks/

ElEl

[0 KYLLA.
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RAKENNUSTIETO KH 90024

2(8)
lokakuu 2007

Mikali huoneiston osalta on hakeuduttu arvonlisdverovelvolliseksi, yhtidlle tilitettavaan vastikkeeseen lisataan kulloinkin voimassa
olevan verokannan mukainen arvonlisgvero.

Mikal huoneiston osalta on hakeuduttu arvonliséverovelvolliseksi ja huoneisto siirtyy muuhun kuin véhennykseen oikeuttavaan ké yi-
t6én, osakkeenomistajalle saattaa syntyd maksuvelvollisuus huoneiston osaita aiemmin tehtyjen alv-vdhennysten vuoksi

2.3.2 Lainaosuudet

Huoneistoon kohdistuvat lainacsuudet

LAINAN NIMI JAJELLA OLEVA LAINAN SUURUUS HUONEISTOON KOHDISTUVA MAKSUERA/ KK

2.3.3 Osakkeenomistajan vastikevelka

euroa ajalta

Mikali huoneiston osaita on hakeuduttu arvonliséverovelvolliseksi, tulee merkinnasta kayds seivasti ilmi. siséltyyké summaan arvon-
lisdvero.

2.4 MUUT HUONEISTOA KOSKEVAT TIEDOT

2.4.1 Yhtion tiedossa olevat huomattavat viat ja puutteet

2.4.2 Yhtidn tiedossa olevat huoneiston muutostyét

2.4.3 Kunnossapitovastuuta koskevat yhtidjirjestysméasrdykset

2.4.4 Yhtigjarjestyksestd poikkeavat sopimukset ja kaytannot

2.4.5 Lisédtiedot

3. YHTION TIEDOT

3.1 PERUSTIEDOT

Yhtidn nimi Y-tunnus Yhtién rekistersimispaivé

Sifaintipaikan osoite

3.2 KIINTEISTO, RAKENNUKSET JA TILAT
3.2.1 Kiinteisto/kiinteistét

Kiinteistétunnus Pinta-ala

Hallintaperuste Kayttdmatts oleva rakennusoikeus krs-m’

3.2.2 Rakennukset

Rakennusten lukumdéré ja valmistumisvuodet Kerrosten lukumaéré
Porrashuoneiden lukumé&&ra Rakennusten kerrosala
Rakennusten tilavuus
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3.2.3 Huoneistot, tilat ja autopaikat

KH 90024

3(8)
lokakuu 2007

m2, Osakkeiden lukuméaéra

me

m2, Osakkeiden lukuméara

m2

m2, Osakkeiden lukum&ard

m2

Asunnot kpl
Joista yhtién hallinnassa kpl

Liikehuoneistot kpl
Joista yhtién hallinnassa kpl

Muut tilat kpl
Joista yhtién hallinnassa kp!

Autopaikat

Toteutetut autopaikat

Autotalli’-halli’-katospaikkoja

Kaytetyn rakennusoikeuden mukainen autopaikkaveivoite

Yhtion hailinnassa

Autopaikkojen jakamisesta on yhtiéssé sovittu seuraavaa

3.3 TEKNISET TIEDOT JA RAKENNUSTEN KUNTO

3.3.1 Rakennusten tekniset tiedot

Péaasiallinen rakennusaine

Lammitysjadrjestelma

limanvaihtojérjesteima

Kattotyyppi Katemateriaali

Pagasiallinen ldmmityspolttoaine tai lAmmdnishde

Hissit

Antennityyppi

Tietoliikenneyhteydet (yhteystekniikka ja nopeus)

3.3.2 Rakennusten kunto

Kaapeliyhtit

Yhtislid on kunnossapitosuunniteima [ kyitd [ ei

Yhtislig kuntotodistus [ kylis

Yhtiéssd suoritetut kuntoarviot ja —tutkimukset

O ei

Suoritetut huomattavat korjaus- ja perusparannustyot
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Lahivuosien aikana tiedossa olevat korjaus- ja perusparannustyst

3.4 TALOUSTIEDOT

3.4.1 Vastikkeet ja kdyttékorvaukset

VASTIKELAJI

euroalkk VASTIKEPERUSTE

3.4.2 Lainat, lainapaattkset ja luotolliset tilit

Merkitaan lainan nosto- ja paéttymispéiva, lainatyyppi, lainan nimi, korko, rahoitusvastikkeen méasra per vastikeyksikko ja vastikeperus-
te, hoito- vai rahoituslaina, lainaosuuden maksamiseen ja takaisinmaksamiseen liittyvt rajoitukset.

Yhtitn ottamat lainat

Yhtién nostamattomat (ainat

Yhtién luotolliset tilit

Kiinnitykset
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3.4.3 Arvonlisdverovelvollisuus

Yhtio on hakeutunut arvonlisdveroveivolliseksi Oei [ kokonaan [ osittain
3.4.4 Vakuutukset
Vakuutus Vakuutusyhtio

3.5 MUUT TIEDOT
3.5.1 Kiinteisténhoito

[ Huoltoliike [ Pastoiminen talonmies [ Sivutoiminen talonmies (] Muu, miks

5
KH 90024

4(8)
lokakuu 2007

%

Yhteystiedot:

3.5.2 Is@nnditsijé ja hallinto

3.5.3 Lunastuslauseke ja muut yhtidssa sovellettavat luovutusta koskevat rajoitukset
Yhtidlla on yhtidjarjestyksesséa lunastuslauseke [ ei [J kylla

Lunastuslauseke

Lunaslusoikeus on [J yntisld [ osakkailla [] muulla, kenella

Muut rajoitukset

3.5.4 Valtion asuntolainoitus

3.5.5 Yhtién osakekirjojen painaminen

Csakekirjat on painettava turvapainossa [ ei [J kylla, missé

[ Huoneistoselitelm4a ei ole muutettu 1,5.1972 jalkeen.

3.5.6 Lisatiedot

4. ENERGIATODISTUS

5. TODISTUKSEN TILAAJAN TIEDOT TODISTUKSEN LAATIJAN TIEDOT
Nimi Nimi
6. LITTEET

] Huoneiston pohjakuva

[J Taloyhtion kuntotodistus

] Kuntoarvion ja -tutkimuksen yhteenveto

[ Kunnossapilosuunnitelma

] Tilinpaatss, toimintakertomus ja hyvaksytty talousarvio
[ yhtisjarjestys

Oooo
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LIITE 2: S85/1204, Yhtidjirjestyksen miiriysti oikeudesta lunastaa osake ei

voitu jittii huomioon ottamatta varallisuusoikeudellisista oikeustoimista

annetun lain (oikeustoimilain) 36. §:n perusteella.

Lunastusoikeuden toteuttamista tarkoittava oikeustoimi voitiin siti vastoin kumota

lain pateméttomyysperusteilla.

Tilitoimiston johtaja Kaarina Kinanen on asianajaja Marko Kiukkosta vastaan
ajamassaan kanteessa lausunut, etti Kiukkonen oli kesdkuussa 1982 ostanut Asunto
Oy Lasitalon osakkeet n:ot 4289 - 4916, jotka oikeuttivat huoneiston A 10 hallintaan
yhtién talossa Hyvinkéélld. Kun Kiukkonen ei ollut aikaisemmin ollut yhtién osakas,
oli Kinanen esittinyt hanelle yhtidjarjestyksen mukaisen lunastusvaatimuksen ja
tarjonnut Kiukkoselle timén maksamaa kauppahintaa yhtidjirjestyksen edellyttiméni
lunastushintana. ~ Kiukkonen ei  kuitenkaan ollut  hyviksynyt  Kinasen
lunastusvaatimusta eikd ottanut tarjottua lunastushintaa vastaan, minkid vuoksi
Kinanen oli yhtidjérjestyksen mukaisesti tallettanut Ilunastushinnan yhtién
hallitukselle. Sen vuoksi Kinanen on vaatinut, ettd omistusoikeuden kysymyksessi
oleviin  osakkeisiin  vahvistettaisiin ~ kuuluvan  hinelle 167.000  markan

Iunastushinnasta.
Kihlakunnanoikeuden piiitos 21.3.1983

Kiukkosen vastustettua kannetta kihlakunnanoikeus, jossa asianosaiset ovat vaatineet
korvausta oikeudenkéyntikuluistaan, on lausunut selvitetyksi, ettd Kiukkonen oli
24.5.1982 piivitylld kauppakirjalla ostanut kanteessa tarkoitetut osakkeet ja ettd

saanto oli ilmoitettu asunto-osakeyhtion hallitukselle 30.6.1982.

Asunto-osakeyhtion 24.10.1958 vahvistetun yhtidjirjestyksen 13 §n mukaan oli
yhtidn osakkeenomistajalla, jos jonkin huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet
myyntiin tai muulla tavoin vastiketta vastaan luovutettiin yhtiéon kuulumattomalle,
oikeus lunastaa osakkeet niiden luovutushinnasta kuukauden kuluessa siitd, kun

saannosta oli kirjallisesti ilmoitettu yhtitlle. Yhtidjirjestyksessd madrattiin lisdksi, ettd



ellei luovutuksensaaja ottanut vastaan hinelle tarjottua maksua, oli lunastussumma

talletettava yhtién hallitukselle.

Asunto-osakeyhtidn  yhtidjérjestystd oli yhtién ylim&irdisen yhtikokouksen
17.12.1981  tekemilld  pdatokselld, johon  piitoksentekoon Kinanen oli
osakkeenomistajana ja yhtién isdnnditsijénd osallistunut, muutettu muun muassa siten,
ettd siitd oli poistettu 13 §:88n sisdltynyt lunastuslauseke. Koska tuota
yhtidjdrjestyksen muutosta ei kuitenkaan vield kaupantekohetkelli eiki vield osakkeita
lunastettaessakaan ollut merkitty kaupparekisteriin, ei yhtidjirjestyksen muutos
osakeyhtiélain 9 luvun 14 §:n 2 momentin sifinndksestd johtuen ollut vield tuolloin
tullut voimaan. Kinasella oli sen vuoksi ollut oikeus lunastaa kyseiset osakkeet
Kiukkoselta 24.10.1958 vahvistetun yhtidjirjestyksen 13  §:n maédrddmassd
jarjestyksessd. Koska yhtidjirjestyksen muutoksen ei ollut katsottava ennen sen
kaupparekisteriin merkitsemisté tulleen yhtiossi sisdisestikddn voimaan, ei myéskin
silld seikalla, ettd Kinanen oli osallistunut yhtidjirjestyksen muuttamista koskevaan

paitoksentekoon, ollut merkitystd muodollisen lunastusoikeuden kannalta.

Kinanen oli 27.7.1982 sekd suullisesti ettd kirjallisesti ilmoittanut Kiukkoselle
lunastavansa kysymyksessd olevat osakkeet 167.000 markan lunastushinnasta selittden
olevansa valmis maksamaan lunastushinnan tuossa tilaisuudessa. Osakekirjojen
luovutus oli sovittu tapahtuvaksi 29.7.1982. Kun Kiukkonen oli sittemmin ilmoittanut
kieltdaytyvinsd hyvéksyméstd lunastusvaatimusta, oli Kinanen 29.7.1982 tallettanut

lunastushinnan asunto-osakeyhtion tilille.

Kihlakunnanoikeus on katsonut, ettd Kinanen oli tehnyt lunastusvaatimuksensa ja
tallettanut lunastushinnan asunto-osakeyhtion lunastushetkelld voimassa olleen

yhtidjdrjestyksen edellyttamalld tavalla.

Kinanne oli  kuitenkin  osakkeenomistajana  osallistunut  yhtidkokouksessa
paitoksentekoon, jolla lunastuslauseke oli poistettu yhtidjérjestyksestd. Kinanen oli
siten ilmaissut tahtoneensa osaltaan luopua lunastusmahdollisuudesta vastaisuudessa.
Muodollinen lunastusoikeus Kinasella oli sdilynyt vain, koska yhtidjirjestyksen
muutosta ei vield kaupantekohetkelld ja osakkeita lunastettaessa ollut ehditty merkiti

kaupparekisteriin.
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Osakkeiden myyjé oli joulukuussa 1981 saanut Kinaselta uuden yhtidjarjestyksen,
josta oli poistettu lunastuslauseke ja jonka Kinanen oli viikkoa my&hemmin
puhelimessa selittényt tulleen yhtickokouksessa hyviksytyksi. Tuon yhtidjérjestyksen
osakkeiden myyjd oli kaupanteon yhteydessi esittinyt Kiukkoselle. Myyjd oli
toisaalta myGs 26.3.1982 saanut Kinaselta isinnditsijintodistuksen, jossa vield oli
ollut merkintd lunastusoikeudesta. Selvittimittd oli jaényt, oliko myyj4 ollut tietoinen
siitd, ettei  yhtiOjarjestyksen muutos ollutkaan tullut voimaan ja oliko
isénnditsijéntodistus lainkaan ollut esilld kaupanteossa. Selvittimittd oli niin ikidn
jadnyt, oliko kaupanteossa ollut kisilli asunto-osakeyhtién kaupparekisterinote.
Kiukkosen oli kuitenkin katsottava voineen luottaa siihen, ettd jo joulukuussa 1981
tehty yhtidjarjestyksen muutos oli osakeyhtidlain edellyttimilld tavalla viivytyksettd
ilmoitettu rekisterditdviksi ja ettei endd puolta vuotta myShemmin, vaikkei muutos
vield ehtinyt rekisteriin, lunastuslausekkeeseen tultaisi vetoamaan ainakaan sellaisen
osakkeenomistajan taholta, joka itse oli yhtidkokouksessa ollut poistamassa

lunastuslauseketta yhtidjérjestyksesti.

Kinanen oli asunto-osakeyhtién isénnditsijéna itse vastuussa siitd, ettd yhtickokouksen
paatés  yhtigjdrjestyksen muuttamisesta, jolla lunastuslauseke oli poistettu
yhtidjérjestyksestd, osakeyhtiélain 9 luvun 14 §:n mukaisesti viivytyksetti ilmoitettiin
rekisterditdviksi. Kinasen mukaan yhtickokouksen péytikirja oli joutunut hukkaan.
Kun se oli kevéélld 1982 16ytynyt, oli ilmoitus vilittdmaésti timén jilkeen tehty.
Poytdkirjan hukkaan joutuminen, josta Kinasen oli katsottava olevan vastuussa, oli
siten  vilvyttinyt p#ddtdksen asianmukaista rekisterdintii ja ndin osaltaan
myo6tidvaikuttanut siihen, ettd Kinasella oli sdilynyt mahdollisuus vedota vield

muodollisesti voimassa olevaan lunastuslausekkeeseen.

Kihlakunnanoikeus on katsonut, etti vaikka Kinasella oli ollut oikeus lunastaa
osakkeet Kiukkoselta ja vaikka lunastus oli katsottava suoritetuksi oikeassa
Jarjestyksessd, oikeustointa oli kuitenkin puheena olevissa olosuhteissa Kinasen
toimesta tehtynd pidettivé sellaisena, ettd siihen vetoaminen oli kunnian vastaista ja
arvotonta, sekd sellaisena, ettd sen voimaan jédiminen johtaisi ilmeiseen
kohtuuttomuuteen. Sen vuoksi kihlakunnanoikeus on hylinnyt kanteen ja

oikeustoimilain 36 §:n nojalla ma#rdnnyt osakkeiden lunastuksen raukeamaan. Siihen
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néhden, ettd asia oli ollut niin sekava ja epétictoinen, etti oikeudenkiyntiin oli ollut
aihetta, ja asian laadun vuoksi Kiukkonen sai kuitenkin itse pitids

oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan.
Helsingin hovioikeuden tuomio 16.10.1985

Helsingin hovioikeus on, muuttaen kihlakunnanoikeuden p#itostd, velvoittanut
Kiukkosen kauppahinnan 167.000 markkaa saadessaan luovuttamaan kysymyksessd
olevat osakkeet Kinaselle. Koska kihlakunnanoikeuden p#itostd oli muutettu, ei

Kiukkoselle tullut korvausta vastinekuluista hovioikeudessa.
Korkein oikeus

Kinasen puheena olevan osakekaupan perusteella esittimi lunastusvaatimus on

alempien oikeuksien toteamalla tavalla tehty asianmukaisessa jirjestyksessa.

Yhtidjdrjestyksen  lunastuslauseketta ei voida jéttdid huomioon ottamatta
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n perusteella, vaan se on
jddnyt noudatettavaksi, kunnes se on poistettu kaupparekisteriin merkitylld

yhtidjérjestyksen muutoksella.

Sen sijaan voidaan lunastusoikeuden toteuttamista tarkoittava oikeustoimi kumota
mainitun lain  péitemittdmyysperusteilla muun muassa lain 33§ nojalla.
Yhtiojdrjestyksessd médrdtyn lunastusoikeuden kiyttd ei sindnsi ole ollut kunnian
vastaista ja arvotonta. Kinanen on ennen yhtidjirjestyksen muuttamista varten
17.12.1981 pidettyd yhtiokokousta isdnnditsijand jakanut osakkaille esityksen uudeksi
yhtiGjdrjestykseksi, jossa ei endd ollut mifirdystd osakkaan lunastusoikeudesta.
Osakekauppaa varten Kinanen on antanut myyjille vain 26.3.1982 pdivétyn
selostuksen. Siitd on ilmennyt, ettd osakkailla oli lunastusoikeus ja ettd lunastusaika
oli 30 pdivdd. Siten on jddnyt ndyttdmittd, ettd Kinanen olisi aikaansaanut
osakekaupan antamalla vidrdn tiedon lunastusoikeudesta ja osakkeita lunastaessaan
kéyttanyt hyvikseen ndin aikaansaamaansa lunastustilaisuutta, tai etti lunastustoimi
muutenkaan olisi suoritettu sellaisissa olosuhteissa, ettd niistd tietoinen olisi kunnian

vastaista ja arvotonta vedota oikeustoimeen.
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Tuomiolauselma

Hovioikeuden tuomion lopputulosta ei muuteta. Korkeimman oikeuden méardys
hovioikeuden tuomion téytintonpanon kieltdmisestd raukeaa jutun néin paattyessi.
Kiukkonen velvoitetaan suorittamaan Kinaselle korvaukseksi hinelli vastauksen

antamisesta téélld olleista kuluista 1.200 markkaa. [20]



