ASUNTO-OSAKEYHTIO

Asunto-osakeyhtioni pidetdan
osakeyhtiotd, joka omistaa ja
hallinnoi yhti tai useampaa
rakennusta. Asunto-osakeyh-
tion tarkoitus on rakennusta/
rakennuksia yllapitdmalld osak-
keenomistajiensa asumistarpeista
huolehtiminen. Osakas ei omista
huoneistoa vaan osakkeita, jotka
oikeuttavat tietyn huoneiston hal-
lintaan. Yhtion ja osakkaan viliset
oikeudet ja velvollisuudet méari-
telldén asunto-osakeyhtiolaissa ja
yhtigjdrjestyksessa.

Yhtickokous on asunto-osakeyh-
tion ylin pééttavi elin. Osak-
keenomistajilla on kokouksessa
ddnioikeus. Jokaisella osakkeen-
omistajalla on oikeus saada il-
moittamansa asia yhtikokouksen
késiteltidviksi edellyttéden, et-

td hiin on vaatinut sitd kirjallises-
ti hallitukselta hyvissi ajoin ennen
kokousta, jotta asia voidaan sisil-
lyttdd kokouskutsuun.

Osakkeenomistajat kutsu-

taan yhtiokokoukseen siten kuin
yhtiojarjestyksessd maaratadn. Ko-
kouksessa padtetddn yhtion talou-

kesakuu 2006

tietoa

KUNNOSSAPITOVASTUUSTA
ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

Asunto-osakeyhtiossa voi olla epatietoisuutta siitd, kenen pitaa
huolehtia huoneistojen, rakennusten sekd piha-alueiden kun-
nossapidosta. Asunto-osakeyhtidlaki ja yhtidjarjestys saatelevat
yhtion ja osakkaiden valista vastuunjakoa. Vastuunjaon perustana

on asunto-osakeyhtidlain 78 §.

desta, vastikkeen suuruudesta ja
tileistd seké valitaan hallitus hoita-
maan yhtion asioita. Yliméaariisia
yhtickokouksia voidaan pitéa tie-
tyn asian kasittelemiseksi.

Yhtion hallitus valmistelee yh-
tickokouksessa késiteltdvit asi-
at ja huolehtii yhtion taloudesta
ja kiinteiston hoidosta. Hal-
litus on toimistaan vastuussa
yhtickokoukselle.

Hallitus palkkaa yhtiolle isdn-
naitsijin, joka huolehtii yhtion
juoksevista asioista ja valmiste-
lee hallituksessa késiteltivit asi-
at. Sellaisiin toimenpiteisiin, jotka
vaikuttavat olennaisesti esimerkik-
si asumiskustannuksiin, hallitus ja
isdnnoitsijd saavat ryhtyd vain yh-
tiokokouksen péatettyi asiasta.

Asunnon uusi omistaja saa kayt-
tdd osakkeenomistajalle kuuluvia
oikeuksia yhtiossd, kun hénet on
merkitty osakeluetteloon tai hin
on esittdnyt omistusoikeuden siir-
rosta luotettavan selvityksen. Uu-
delle osakkeenomistajalle tarkeita
tietoja 10ytyy asuntokaupan yh-
teydessd esitetystd isdnnoitsijan-

todistuksesta. Siind on mainittu
jo sovituista tai toteutetuista re-
monteista. Siitd voi selvitd myds
taloyhtiossd mahdollisesti tehty
kuntoarvio ja sen tulokset.

Asumiskustannusten
jakaminen

Asunto-osakeyhtion osakkeen-
omistajien velvollisuutena on
maksaa yhtiolle yhtiovastiketta.
Vastikkeen méérdaytymisperuste
padtetddn yhtidjirjestyksessi. Ta-
vallisimmin vastike miérdytyy
huoneiston lattiapinta-alan perus-
teella. Vastike voi myos méad-
rdytyd osakkeiden lukuméérin
perusteella.

Vastikkeella katetaan yhtion
rakentamisesta, hoidosta ja
ylldpidosta, perusparannuksis-

ta ja muista yhtiolle lain mu-
kaan tulevista menoista aiheutuvat
kustannukset. Vastiketta on mak-
settava my0s silloin, kun huo-
neistoa ei voida kayttid lainkaan
tai sen kdytto vaikeutuu huomat-
tavasti esim. korjauksen aika-

na. Asunto-osakeyhtiolla ei juuri
ole muita mahdollisuuksia rahoit-
taa esim. perusparannushankkeita
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kuin perimélld osakkeenomistajil-
ta yhtiovastiketta.

Kaikista perusparannuksista ja uu-
distuksista voidaan piittdad yh-
tickokouksessa yksinkertaisella
dantenenemmistolld ja niiden kus-
tannukset jactaan kaikkien osak-
kaiden kesken yhtiossd noudatetun
yhtiovastikeperusteen mukaises-
ti. Edellytyksend télle on se, ettd
parannus tai uudistus vastaa ajan-
kohdan tavanomaisia vaatimuk-
sia ja ettd sen vaikutus osakkaan
maksettavaksi tulevaan vastik-
keeseen on kohtuullinen. Tétd
asunto-osakeyhti6lain muutos-

ta sovelletaan yhtiokokoukses-

sa, jota koskeva kutsu toimitetaan
1.6.2001 tai sen jalkeen.

ASUNTO-0SAKEYHTIOLAKI

Yhtion kunnossapitovastuu

Asunto-osakeyhti6lain 78 §:n mu-
kaan yhti6 vastaa rakennusten
ulkopuolisista osista ja niiden kun-
nossapidosta. Yhtion korjausvas-
tuulle kuuluvat my6s rakenteista
aiheutuvat huoneiston sisépuoliset
viat. Téllaisia ovat esim. vesieris-
tyksen puutteista tai vioittumises-
ta aiheutuvat pinnotteiden vauriot.
Rakenteiden lisdksi yhtion kunnos-
sapitovastuulla on samantasoisina
huoneistoihin asennettujen lim-
po-, sdhko-, tiedonsiirto-, vesi- ja
viemirijohtojen ja kanavien seké
vesihanojen kunnossapito riippu-
matta siitd, onko ne asennettu huo-
neistoon rakennusvaiheessa tai
myShemmin.

Yhti6 vastaa niinikddn rakennuk-
sessa kiytetyistd eristeitd, kuten
huoneistojen 1dmpo-, dédni- ja ve-
sieristeistd. Yhtion vastuulla ovat
myds ulko-ovet ja -ikkunat.

Yhtion vastuulle kuuluvia raken-
teellisia vikoja ovat esim. seinissd,
katoissa tai lattioissa olevat hal-

keamat ja painaumat. Joskus voi
olla hankala tehdé ero yhtion vas-
tuulle kuuluvan ja korjausta vaa-
tivan halkeaman sek toisaalta
rakennuksen normaalista kulumi-
sesta aiheutuvan ns. hiushalkea-
man vilille. Vdhiistd halkeamaa
ei pidetd varsinaisena rakennusvir-
heend eikd yhtio ndin ollen vastaa
sen korjaamisesta.

Yhti6n pitdd korjata huoneisto sii-
hen tasoon, jossa se oli ennen
vaurion syntymistd. Ns. paikka-
korjauskin on hyviksyttdvid menet-
tely, jos lopputulosta voidaan pitdd
teknisesti ja ulkonéon puoles-

ta tyydyttivind. Silloin kun osa-
kas on tehnyt huoneistoon sellaisia
erityisratkaisuja, joiden ennalleen
korjaaminen tulisi kalliimmaksi
kuin alkuperdiseen tasoon korjaa-
minen, yhtion ei tarvitse maksaa
korjaamisesta aiheutuvia lisdkus-
tannuksia. Yhtion vastuulla on
huoneiston saattaminen samalle
tasolle muiden huoneistojen kans-
sa. Osakas vastaa itse kunnossapi-
dosta aiheutuvista yliméddrdisista
kustannuksista. Jos osakas on
omalla toiminnallaan aiheuttanut
vahingot, jotka normaalisti kuului-
sivat yhtion vastuulle, hdn on vas-
tuussa vaurioista.

Jos yhtio kieltdytyy vastuulleen
kuuluvista korjauksista, osakas
voi teettdd ne ja veloittaa yhtiolta
kohtuulliset korjauskulut. Asiaan
liittyvien epidselvyyksien vilttd-
miseksi osakkaan on syytd pyytda
yhtion kieltdytyminen kirjallisena.
Yhtion on syyté pitdad korjauskus-
tannukset kohtuullisina vastuul-
leen kuuluvissa toissi.

Osakkaan
kunnossapitovastuu

Lain mukaan osakkeenomista-
jan on pidettdvd kunnossa hallit-
semansa asuinhuoneiston sisdosat
ja muut osakkeiden perusteel-

la hallinnassaan olevat tilat. Osa-
kas vastaa myds huoneistossa
olevien kiinteiden kalusteiden ja
laitteiden (mm. jdidkaappi, lie-

si, sdilytyskaapit, pesualtaat, kyl-
pyamme) sekd pintamateriaalien
kunnossapidosta.

Osakkaan pitdd hoitaa huolellisesti
hallinnassaan olevia tiloja. Hdnen
on ilmoitettava korjaussuunnitel-
mista esim. isdnnoitsijille. Toi-
saalta osakas on vastuussa yhtiolle
tekemistiddn muutostdistd ja aiheut-
tamistaan vahingoista.

Osakkaalla on oikeus tilata kor-
jaaja yhtion laskuun kiireellisissd
tapauksissa esim., kun putki hal-
keaa viikonlopun aikana. Aina
on kuitenkin ensin yritettavd saa-
da yhteys yhtién edustajaan esim.
pdivystavidn huoltomieheen. Kai-
kissa tapauksissa osakkaan on
yritettdvi pitdd kunnossapito/kor-
jauskustannukset kohtuullisina.

Osakkeenomistajan
ilmoitusvelvollisuus

Asunto-osakeyhtidlain mukaan
osakkeenomistajan on ilmoitetta-
va viipymdttd yhtiolle sellaisesta
huoneiston viasta tai puuttees-

ta, jonka korjaaminen kuuluu yh-
tion vastuulle. Vaikka ilmoitus
voidaan tehdd myds suullises-

ti, kirjallinen ilmoitus on kui-
tenkin suositeltava, koska silloin
osakkeenomistaja voi tarvittaessa
osoittaa tehneensi ilmoituksen ha-
vaitsemastaan viasta.

IImoitus kannattaa tehdéd suoraan
yhtion isdnnaitsijdlle. Jos kuiten-
kaan téstd yhteydenotosta ei ole
toivottua tulosta, asia on syyta
saattaa yhtion hallituksen tietoon.

Kun osakas on ilmoittanut ha-
vaitsemastaan viasta yhtiolle, yh-
tion pitdd selvittdd kenelle vian
korjaaminen kuuluu. Jos osak-
keenomistaja laiminly6 ilmoitus-
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velvollisuutensa tai vahinko on
aiheutunut tai pahentunut viivyt-
telyn takia, hin voi joutua vastuu-
seen vahingon lisddntymisesta.

Korjauksen tekijdn ja korjaustavan
saa valita se, kenen kunnossapito-
vastuulle puutteen tai vian korjaa-
minen kuuluu.

YHTIOJARJESTYS

Asunto-osakeyhticlld on yh-
tigjdrjestys, jossa on méaé-
rdyksid mm. huoneiston
kayttotarkoituksesta, yhtion omis-
tamista tiloista ja yhtiovastikkeen
midrdytymisperusteista.
Yhtiojérjestyksessd voidaan kun-
nossapitovastuu yhtion ja osak-
kaiden vililld jakaa toisin kuin
asunto-osakeyhti6laissa on mia-
rétty. Yhtiojirjestyksessd voidaan
esim. laajentaa osakkaan kunnos-
sapitovastuuta siitd, mité laissa
on sdddetty. Télloin kunnos-
sapitovastuu siirtyy muutetus-

sa muodossaan mygs seuraaville
osakkeenomistajille.

Varsinkin pientaloyhtioissd kaik-
ki huoneiston sisdpuoliset kun-
nossapitotyot voivat olla siirretyt
osakkeenomistajien vastuul-

le yhtijarjestyksen méddrayk-
selld. Osakkaan vastuulla voivat
siten olla esim. rakenteista joh-
tuvien vikojen korjaaminen ja
huoneistoon asennettujen put-
kistojen, johtojen ja vesihanojen
kunnossapito.

Yhtiojirjestykseen on syy-

td ottaa méaardyksid kunnos-
sapitovastuun jakautumisesta
niissd yhtigissi, joissa osak-
keenomistajat ovat itse vastuus-
sa huoneistojensa rakentamisen
loppuunsaattamisesta (ns. har-
tiapankkiyhtiot). Yhtigjdrjes-
tyksessd on tdlloin mahdollista
maaritd, ettd osakkeenomista-
ja vastaa itse rakentamastaan

huoneistosta. Muiden osakkeen-
omistajien on tdlld tavoin mah-
dollista varmistua siitd, etteivit
yksittdisen osakkeenomista-

jan rakentamisessa mahdollises-
ti tekemat virheet tule muiden
maksettavaksi.

Vaikka kunnossapitovastuuta
olisikin yhtigjdrjestyksen muutok-
sella médritty osakkeenomistajil-
le, yhtién on valvottava kiinteiston
yleistd kunnossapitoa.

Yhtiojarjestyksen
muuttaminen

Yhtiojarjestyksen muuttamises-

ta pdttad aina yhtiokokous. Muut-
tamista koskeva pdétos voidaan
yleensi tehdd, jos sitd kannat-

taa 2/3 kokouksessa edustettuina
olevista osakkeista ja annetuista
ddnistd.

Yhtigjédrjestyksen muutos on toi-
mitettava maistraattiin rekis-
tergitdvaksi padtoksen jalkeen.
Muutettua yhtidjéarjestystd nou-
datetaan sen jilkeen, kun se on
rekisterdity.

OSAKKAAN OIKEUS
HUONEISTON
MUUTOSTOIHIN

Osakkeenomistaja saa lihtokoh-
taisesti pddttdd hallitsemansa
huoneiston kiytosté ja sen sisdpuo-
lisista muutoksista.

Yhtion kunnossapitovastuulle kuu-
luvissa asioissa osakas tarvitsee
kuitenkin aina yhtion luvan muu-
tostoihin. Lisidksi muutokselle, joka
voi vahingoittaa yhtion rakennus-
ta tai tuottaa muuta haittaa yhtiol-
le tai toiselle osakkeenomistajalle,
on saatava yhtion ja/tai toisen osak-
keenomistajan lupa. Isdnnéitsijiltd
voi tarkistaa, tarvitaanko muutos-
toihin/remontteihin lupia esim.
kunnan rakennusvalvonnasta.

Osakkeenomistajan on ilmoitet-
tava yhtiolle, mikéli muutos/kor-
jaustoilld muutetaan kantavia
rakenteita, olemassaolevia eristyk-
sid tai huoneistoihin asennettuja
johtoja tai putkistoja.

Osakkeenomistaja vastaa muutos-
toitd tehdessdan siitd, ettei niilla
aiheuteta haittaa muille osakkail-
le tai yhtiolle. Yhti6lld on mahdol-
lisuus kieltdd sellaisen muutostyon
tekeminen, joka vahingoittaa ra-
kennusta tai aiheuttaa haittaa
yhtiolle tai osakkeenomistajal-

le. Yhtion hallituksella ja isén-
noitsijilld on oikeus valvoa, ettd
muutosty6 tehddin rakennusta va-
hingoittamatta ja hyvén rakennus-
tavan mukaisesti. Heilld on myos
oikeus paikan piilld seurata tyon
etenemisti.

Osakas on velvollinen korvaamaan
muutostyon yhteydessi aiheutta-
mansa vahingot. Vahingonkor-
vausvastuu ei kuitenkaan siirry
osakkaalta toiselle. Siten uusi
osakkeenomistaja ei joudu vastaa-
maan edellisen omistajan tekemis-
td huolimattomista muutostoista,
vaikka niistéd aiheutuisi haittaa
muille osakkeenomistajille tai yh-
tidlle. Yhtio voi vaatia tillaisissa
tapauksissa korvausta virheen tai
vahingon aiheuttajalta. Yhtion ja
uuden osakkeenomistajan vilinen
tilanne arvioidaan asunto-osake-
yhtiolain kunnossapitosdédnndsten
mukaisesti.

Osakkeenomistajalla ei ole oikeut-
ta yhtiotd kuulematta suorittaa
yhtion laskuun taloyhtiélle kuu-
luvia huoneistokohtaisia korjauk-
sia lukuunottamatta kiireellisia
tapauksia.

VAHINGONKORVAUSLAIN
MUKAINEN VASTUU

Vaikka rakenteiden kunnossapi-
tovastuu kuuluu yleensi yhtiolle,
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osakkeenomistaja vastaa tekonsa
tai laiminlyontinsé aiheuttamista
vahingoista.

Vahingonkorvauslain mukaan
henkilg, joka tahallaan tai tuotta-
muksellisesti, laiminlyonnillaan
tai huolimattomuudellaan aiheut-
taa toiselle vahingon, joutuu sen
korvaamaan. Lisiksi laissa edel-
lytetdin, ettd tahallisuus, laimin-
lyonti tai muu huolimattomuus on
vaikuttanut syntyneeseen vaurioon
esim. silloin, kun osakas laiminlyo
vesieristyksen laittamisen kylpy-
huoneremontin yhteydessi ja téstd
aiheutuu vesivahinko.

Yhtion korvausvastuu voi puo-
lestaan muotoutua tavanomaista
laajemmaksi, jos yhtio on laimin-
lyonyt esim. kiinteiston kunnon
valvonnan ja kunnossapidon ja té-
mi on aiheuttanut esim. vesivahin-
gon ja homeongelman.

Kun kysymyksessé on vahingon-
korvauslain mukainen vastuu, va-
hinkoa kirsineen on pystyttivi
osoittamaan toisen osapuolen toi-
minnan tahallisuus tai tuotta-
muksellisuus tai se, etti toisen
osapuolen toiminnalla on ollut
vaikutusta vahingon syntyyn. Va-

hingon aiheuttanut osapuoli kor-
vaa kaikki vahingon korjaamisesta
aiheutuneet kustannukset.

HOME- JA
KOSTEUSVAURIOT

Useimmiten home- ja kosteusvau-
riot aiheutuvat rakenteissa olevis-
ta vioista tai putkistovuodoista,
jotka kuuluvat yhtion kunnossa-
pitovastuulle. Home- ja kosteus-
vaurioiden korjaaminen vaatii
yleensé nopeita toimenpiteitd, jol-
loin ensisijaisena tavoitteena on
vaurion korjaaminen ja vasta sen
jalkeen selvitetdin, kuka vastaa
korjauskustannuksista.

Yhtion velvollisuus on selvittdd
vaurioiden syy heti, kun osakas il-
moittaa epdilyistddn. Yhtion edus-
tajan tehtdvdnd on varmentaa,
onko ilmoitus aiheellinen ja aihe-
uttaako se toimenpiteiti.

Jos osakas on itse omalla toimin-
nallaan (huolimattomuudella tai
laiminly6nnill) aiheuttanut home-
tai kosteusongelman, hén vastaa
myds sen korjaamisesta. Osak-
kaan korvausvelvollisuus voi myds
syntyd siitd, ettd hidn ei ole ilmoit-
tanut yhtion edustajalle havaitse-
mistaan vioista.
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