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Opinndytetyon tarkoituksena oli tutkia, vuonna 2010 heindkuussa voimaan tullutta
uutta asunto-osakeyhtidlakia ja erityisesti sen vaikutuksia osakkeenomistajille. Uusi
laki toi mukanaan paljon uusia velvoitteita, jotka vaikuttavat osakkeenomistajien ela-
maan. Etenkin yhtend isona muutoksena tulivat séadokset kunnossapito- ja muutostoi-
den toteuttamisesta omassa asunnossa. Tyoni toimeksiantajana toimi isdnndintitoimis-
to, ja he olivat kiinnostuneet siit4, miten osakkeenomistajat ovat kokeneet uuden lain.
Tyoni tutkimuskysymyksena oli, miten osakkeenomistajat ovat ottaneet vastaan uuden

lain ja miten he ovat osanneet soveltaa tietoansa kaytannossa.

Tdssa opinnadytetydssa kaytin kvantitatiivista tutkimusmenetelméa ja kyselylomake
ldhetettiin yhtiokokouskutsun ohessa osakkeenomistajille Paijat-Hameen alueella. Pa-
lautettujen vastauslomakkeiden perusteella toteutin opinnaytetyon tutkimusosuuden.
Tyon teoriaosuudessa kayn lapi osakkeenomistajille merkityksellisimmat osiot, eli

tarkoituksenani ei ollut kaydé lapi koko lakia.

Opinnaytetyolle asettamani tavoitteet tayttyivat, silla tutkimuksen perusteella saatiin
tietoa osakkeenomistajien tietdmyksestd, mielipiteisté ja kokemuksista uudesta laista.
Etenkin sellaiset osakkaat, jotka olivat tehneet kunnossapitot6itd asunnossaan, pystyi-
vat antamaan hyvié vastauksia ja kertomaan perusteellisesti mielipiteensé uudesta lais-

fa.
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The purpose of this thesis was to study a new housing company act which came into a
force in July 2010 and its impact on shareholders. The new law carried a number of
new obligations that affect the lives of the shareholders. Especially it includes one
significant change in new statutes in maintenance and adjustment work, and how the
implementation can be carried out in a private apartment. The present work was com-
missioned by a house managing agency interested in shareholders’ experience of the
new law. The research question was how the shareholders have accepted the new law

and how they have been able to apply their knowledge in practice.

This thesis used quantitative research method and the questionnaire was sent to the
shareholders in the Paijat-Hame area with the notice of the annual general meeting.
The empirical part of this thesis was based on the received responses. The theoretical
part was not intended to discuss the entire act, but only to review the sections that are
the most relevant to shareholders.

The goals set for this thesis were fulfilled. Information on the shareholders’
knowledge, opinions and experiences to the new law was gained. Especially those
shareholders who had done maintenance work in their condominium, were able to

give good answers and thoroughly explain their opinions about the new law.
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1 JOHDANTO

Tdassa opinnéytetyossa tutkitaan 1.7.2010 voimaan tullutta asunto-osakeyhtidlakia
osakkeenomistajan kannalta. Tyossé kaydaan lapi uutta asunto-osakeyhtitlakia ja tut-
kimusosuudessa keskitytaan asunto-osakeyhtiélain tuomiin muutoksiin ja vaikutuksiin
osakkeenomistajille. Tutkimusosuudessa selvitetddn myos, mita osakkeenomistajat
tietavat uudesta laista, misté tietoa on saatu ja onko se palvellut heitd. Osakkaiden
mielipiteiden ja omien kokemuksien selvittdminen on suuressa osassa tata tyota. Uu-
den lain tuomat muutokset ovat olleet sen verran merkittavét, ettd mielesténi tdmé aihe
on tutkimisen arvoinen ja tdamén avulla toimeksiantajani saa arvokasta tietoa osakkai-

den kokemuksista ja tietdmystasosta.

Taman aiheen valintaan vaikutti oma kiinnostus kokonaan uudistettuun lakiin, sill&
ennen asunto-osakeyhtiélaki on ollut osa osakeyhtitlakia ja kooltaan suppeampi. Ko-
en, ettd uuden lain tulkitseminen ja analysoiminen on térkeaa, jotta sen vaikutukset
osakkeenomistajille saadaan tietdd. Tyon tavoitteena on saada selville, miten asunto-

osakkeen omistajat ovat ottaneet vastaan uuden lain tuomat muutokset.

Uutta asunto-osakeyhtidlakia on tutkittu aikaisemmin, mutta pelkéstdén osakkeen-
omistajan nakokulmasta ei ole opinnaytety6ta. Aihetta on tutkittu enimmakseen isén-
nditsijan nakdkulmasta ja miten uusi laki on vaikuttanut heidan paivittaiseen tydhon-
sé. Koen tarkednd tuoda nékyville osakkeenomistajien nékokulmia asiassa, silla uuden
lain vaikutukset myos heihin ovat todella suuret.

1.1 Aiheen valinta

Aiheen pohdinta alkaa hyvissa ajoin ennen opinnaytetyon toteuttamista, silla halusin
varmistua aiheesta ajoissa. Sain pohtia opinndytetyon aihetta ja rajausta rauhassa en-
nen varsinaisen tyon aloittamista ja tutkia aiheeseen liittyvia materiaaleja harjoittelu-
paikassani asianajotoimistossa. Vuonna 2010 heindkuussa voimaan tullut asunto-
osakeyhtitlaki ja sen uutuudenviehéatys kiinnostivat minua ja halusin valita aiheeni
kyseiseen lakiin liittyen. Tutustuin lakiin ja etsin siihen liittyva4 materiaalia kirjastosta
ja internetistd. Huomioni on kiinnittynyt puheeseen ja arvosteluihin uudesta laista, sil-
14 se on heréttanyt mediassa paljon keskustelua. Olen erittdin motivoitunut kirjoitta-

maan uudesta laista, silla se on hyvin kaytdnnénlaheinen. Uusi laki vaikuttaa useaan



suomalaiseen, silla asunto-osakkeenomistajia on yli kaksi miljoonaa Suomessa. Tie-
tysti kyselyni kohderyhmé on vain murto-osa tuosta kahdesta miljoonasta, mutta olen
varma, etta pienellakin otannalla on merkitystd. Pienenkin joukon mielipiteista on

mahdollista saada hyvia tutkimustuloksia.

Oikeustradenomin opintoni rohkaisivat minua tutkimaan uutta lakia ja sen vaikutuk-
sia. Valitettavasti en padssyt opintojen aikana lukemaan uutta asunto-osakeyhtiélakia,
vaan olen opiskellut vanhan lain aikana osakeyhtidlakia, joka sisélsi asunto-
osakeyhtittd koskevia maarayksid. Tama tuo tietysti taustatukea lain tulkitsemiseen,
silla tiedan, miten asiat ovat toimineet vanhan lain aikana ja pystyn vertailemaan van-
haa ja uutta lakia. Vaikka taytyy tietenkin muistaa se, etta uusi asunto-osakeyhtiélaki
korvaa kokonaisuudessaan vanhan, vuonna 1992 voimaan tulleen asunto-
osakeyhtidlain. (Kuhanen 2011, esipuhe.) Omat kokemukseni asunto-osakeyhtiossa
asumisessa ja osallistuminen yhtiokokoukseen ovat lisdnneet tietoisuuttani koko aihe-
alueesta ja sen toiminnasta. Aiheen tutkiminen antaa minulle mahdollisuuden opiskel-

la asunto-osakeyhtidlaki perusteellisesti.

Tyon merkittavyyttd miettiessani nojaan siihen, etté aihetta ei ole viela tutkittu kysei-
sestd nakokulmasta ja etenkin kun toimeksiantajani, isanndintitoimisto on kiinnostu-
nut osakkeenomistajien mielipiteistéd ja kokemuksista uudesta laista. Vuonna 2010
voimaan tulleesta laista on tehty opinnéytetditd, mutta ei pelké&stdén osakkeenomista-
jan nédkokulmasta. Useampia t0itd on tehty isannoitsijan nakokulmasta ja johonkin
tyéhon on siséllytetty myds osakkeenomistajan ndkdkulmaa, mutta kyseisessa tydssa
ei ollut haastateltu osakkeenomistajia ollenkaan. Omassa tydssani haluan tuoda esille
osakkeenomistajien mielipiteet toteuttamalla heille kyselyn. Tall4 tavalla saadaan julki
lain todenmukaiset vaikutukset osakkeenomistajiin. Laki koskettaa noin kahta miljoo-
naa suomalaista ja on mielestani hienoa ja erittéin tarkeaakin saada tutkimustuloksia

edes pienesta osasta tata joukkoa.

Aiheesta on saatavilla mielesténi riittdvésti materiaalia, enk& usko materiaalin saata-
vuuden muodostuvan ongelmaksi tyon edetessa. Lain voimaantulosta on sen verran
aikaa, ettd aiheesta on ennétetty tehdd kirjoja ja internetista ja lehdista tuntuisi saavan
paljon tietoa. Enemmankin minua huolestuttaa tutkittavalta kohderyhmaltd haastatte-
luista saatavat vastaukset. Mikéli en saa tutkimukseeni riittavasti tietoa, eli jos osak-

keenomistajat eivét ole perilld uudesta laista ja jos heille ei ole tullut vield kokemuksia



muutos- ja kunnossapitotdistd, on johtopaatoksia vaikea tehdé. Lain tuoreus saattaa
siis aiheuttaa sen, ettei sita ole mahdollisesti siséistetty ja mielipiteité ei ole ehtinyt
muodostua suuntaan taikka toiseen. Pahin mahdollinen uhkakuva on, ettei osakkeen-
omistaja ole tehnyt ollenkaan kunnossapitotdita ja he eivét pysty vastaamaan kysy-
myksiin ollenkaan kokemusten osalta. Uskon kuitenkin siihen, ettd kyselyn teettdmi-

nen suurella joukolla edesauttaa tutkimusta hyodyttavié vastauksien saamista.

1.2 Tutkimuksen tarkoitus

Tutkimuksen tarkoituksena on laatia toimeksiantajalleni, eli isénndintitoimistolle tut-
kimus osakkeenomistajien tietoisuudesta ja kayttaytymisesta uutta asunto-
osakeyhtilakia kohtaan. Osakkaan tulisi hoitaa kunnossapito- ja muutosty6t lain edel-
lyttdmalla tavalla ja tutkimukseni tavoitteena onkin selvittad, ovatko osakkeenomista-
jat toimineet oikein kunnossapito- ja muutostdiden osalta, mista ja miten he ovat saa-
neet tietoa kunnossapito- ja muutostoista. Jos osakkaiden tietamyksessa havaitaan
puutteellisuutta tutkimuksen valossa, niin se on varmasti korjattavissa. Jos osakkaiden
tietdmys havaitaan puutteelliseksi, niin isannoitsijéiden ja taloyhtididen olisi hyva
pohtia keinoja, miten tietoa voitaisiin jakaa osakkaille. Tulosten tarkastelussa tulee ot-
taa tietysti huomioon lain lyhyt voimassaoloaika ja se, ettd maallikot saattavat kokea
lakimuutokset vieraana ja vaikeina asioille, etenkin jos aiheeseen ei ole joutunut pa-

neutumaan.

Opinndytetydsséni on tarkoitus ensin kertoa yleisesti tarkeimmat seikat uudesta asun-
to-osakeyhtidlaista ja sen jalkeen kayda lapi tutkimustulokset ja lopuksi pohtia johto-
paatokset saamistani kyselytuloksista. Tarkoituksena ei ole syventya sellaisiin seik-
koihin laissa, jotka eivat kosketa l&heisesti osakkeenomistajia. Tyon tarkoituksena on
myos opiskella lisd& uudesta laista ja tietysti itse tutkimuksen tekemisesté.

1.3 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusote opinndytetyssani on kvantitatiivinen ja se toteutetaan kyselylomaketut-
kimuksena. Tutkimusta tukevat asunto-osakkeenomistajille toteutettu kysely, jotta

saadaan oikea ja tarvittava ndkdkulma tutkittavaan aiheeseen. Katsoin lomakehaastat-
telun olevan jarkevin ratkaisu tdméntyyppiseen tutkimukseen, silla tavoitteena on saa-

da mahdollisimman paljon vastauksia, jotta tutkimusta voidaan pitéa ylipaataan luotet-
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tavana. Vastauksien perusteella yritdn saada yleistettavia paatelmia aikaiseksi. (Hirsi-
jarvi ym. 2008, 175). Ongelmana ei ole 16ytaa tutkimukseen vastaajia, silla osakkeen-
omistajia 10ytyy paljon Péijat-Hameen alueelta, vaan isommaksi ongelmaksi saattaa
muodostua se, miten osakkaat saadaan vastaamaan tutkimukseen ja palauttamaan lo-

make.

Tutkimuksen kohderyhmalle lahetettiin paijathamaldisen isdnnoitsijatoimiston avus-
tuksella yhtiokokouskutsun mukana kyselykaavakkeet ja palautusohjeet. Y htiokoko-
uskutsuja lahti yhteensa 210 kappaletta. Kuten Hirsijarvi, Remes ja Sajavaara toteavat
teoksessaan Tutki ja kirjoita (2008, 191), etta suurelle joukolle l&hetetty lomake eli
tuota korkeaa vastausprosenttia, parhaimmillaan 30—40 prosenttia lahetetyistd lomak-
keista. Talla tyylilla halusin antaa vastaajille mahdollisuuden keskittya ja paneutua
omassa rauhassa vastaamaan lahettamaani kyselylomakkeeseen. Osakkeenomistajille
kerrottiin lomakkeessa, etta heilla on mahdollisuus palauttaa kyselylomake yhtioko-
kouksessa tai suoraan isannoitsijan toimistolle. Yhtiokokouskirjeessa oli myos isén-
noitsijatoimiston yhteystiedot, joten osakkeenomistaja sai palauttaa kyselylomakkeen
mya0s postitse. Ndin saatiin varmistettua vastaajien henkildllisyyden tunnistamatto-

muus. Padasiallisesti kyselylomakkeita tuli takaisin yhtiokokousten yhteydessa.

Tiedonkeruu kyselylomakkeen avulla on téssa tapauksessa paljon tehokkaampi, kuin
esimerkiksi teemahaastattelu, joka veisi tutkijalta paljon aikaa. Teemahaastattelussa
kun haastattelijan olisi kohdattava haastateltava aina kasvokkain. Henkilokohtaisesti
kaytavissa haastatteluissa olisi myds nauhoitettava ja litteroitava kayty keskustelu.
Haastatteluhetkelld on vaikea muuten tehda kattavia muistiinpanoja ja siksi en suosi
sité tiedonkeruumenetelmad tassé tyossa. Taméankaltaiseen tutkimukseen ei 16ydy ai-
kataulun puitteissa resursseja talla hetkelld, siksi valitsin kyseisen tiedonkeruumene-

telman.

Kyselylomake on tyon liitteend numero 1, ja se on rakennettu vastaajaystavalliseksi,

silla kysymykset on tiivistetty kahteen sivuun. Téhén sivuméaaraén on kuitenkin mah
dollista siséllyttad mielestani olennaiset ja tarvittavat kysymykset, jotka riittavat tu-

kemaan tutkimustyotani. Kysymykset ovat ymmarrettavissa tavallisen maallikon sil-
min, eli ne on muotoiltu niin, ettei tule riskid vaarinymmarryksesta tai ettei sinne ole
esimerkiksi sijoitettu maallikoille vaikeasti ymmarrettavia lakipykélia ja niiden vaiku-

tuksia. Téllaiset seikat vaikuttavat vastaajien kiinnostukseen negatiivisesti, jos asioita
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ei ymmarretd. Tama lisaa siis riskié siihen, ettei kysymyksiin vastata ollenkaan tai

vastataan ymparipyoreéasti, mika ei taas palvele tutkimustyota ja tutkijaa.

Kyselylomake koostuu avoimista kysymyksista ja monivalintakysymyksista. Avoi-
mista kysymyksistd on mahdollista saada tarkempaa tietoa tutkittavasta aiheesta ja
vastaajien mielipiteitd ja kokemuksia uudesta laista. Monivalintakysymykset taas eivat
ole yhtd laadukkaita kuin avoimet kysymykset, mutta ndmé ovat vastaajille mielek-
k&ampid vastata ja siksi halusinkin valita niit4 kyselyyni. Mielesténi kuitenkin hyvin
laadittu monivalintakysymys mahdollistaa laadukkaan tiedonsaannin. Monivalintaky-
symykseen myds vastataan herkemmin, kun taas avoimeen kysymykseen saatetaan

jattad helpommin vastaamatta kokonaan.

2 ASUNTO- OSAKEYHTIOLAKI

2.1 Lain valmistelu

Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1.7.2010 ja tdma laki korvaa kokonaisuudes-
saan aikaisemman osakeyhtidlain sadnnokset, jotka ovat peraisin vuodelta 1991. En-
simmainen asunto- osakelaki on vuodelta 1926. Uusi voimassa oleva laki on huomat-
tavasti laajempi ja sisaltad enemman sovellettavia pykélid. Asunto-osakeyhtitt ovat
kokeneet suuren muutoksen uuden lain tullessa voimaan, silla yhtikokouksissa on
esitettava vuosittain pidemman aikavalin selvitykset taloyhtidssa tapahtuneista ja
suunnitteilla olevista kunnossapito- ja muutostoistd, seké toiminnantarkastusjéarjestel-
ma. Yhtion ja osakkaiden valinen kunnossapitovastuun jakautuminen onkin yksi mer-
KittAvimmista muutoksista ja sita on yritetty selkeyttdd muun muassa vastuunjakotau-
lukolla. (Kuhanen, P. Kanerva, A. Furuhjelm, M. & Kinnunen, H. 2011, 7.)

2.2 Lain soveltaminen asunto- osakeyhtioon

Uutta asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan ainoastaan asunto-osakeyhtidihin, jotka tayt-
tavat asunto-osakeyhtion tunnusmerkit. Asunto-osakeyhtion tunnusmerkkeind ja tar-
koituksena on omistaa ja hallita vahintdan yhté rakennusta tai sen osaa, jossa huoneis-
tojen pinta- alasta yli puolet on osakkeenomistajien hallinnassa olevia asuntoja. (Ku-
hanen ym. 2010, 52.)
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Asunto-osakeyhtion tavoitteena ei ole kerata voittoa, vaan se on voittoa tavoittelema-
ton yhtio. Yhtiossé kerdtdén varoja osakkailta kulujen kattamiseksi yhtiGvastikkeena.
Jokainen osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtiélle yhtidvastiketta. Yhtio
huolehtii hallinnassaan olevien kiinteistdjen ja rakennusten kunnossapidosta yhtiojér-
jestyksen ja perustamissopimuksen mukaisesti. Yhtion kaikkien toimien pitaa liittya
kiinteiston hallitsemiseen. (Kuhanen ym. 2010, 68—69.)Yhtién on mahdollista kuiten-
kin harjoittaa sellaista padasialliseen toimintaan liittyvaé toimintaa, jos siihen ei liity
samanlaista riskid kuin elinkeinotoimintaan. Osakkaiden suostumuksella voidaan
mya0s harjoittaa sellaista toimintaa, johon liittyy liiketoimintariski. Yhtiélla on oikeus
vuokrata omistamiaan asuntoja yhtion ulkopuolisille. (Jauhiainen, J., Jarvinen, T.A. &
Nevala, T. 2010, 21.)

2.3 Rakenne ja soveltamisala

Asunto- osakeyhtidlaki on jaettu kolmeen osaan ja luvut on jarjestetty niin, ettd kes-
keisimmét ja useimmin sovellettavat saédnnokset sijaitsevat lain alkupééssa. | osa sisal-
ta& sadnnokset lain soveltamisalasta, yhtiojarjestyksestd, osakkeista ja yhtiovastik-
keesta. Lain Il osa sisaltdd kunnossapitoa ja muutostoita koskevia sadnnoksia. 111 osa
koskee hallintoa, kuten sdédnndksié yhtion johdosta, ja edustamisesta, yhtiokokoukses-
ta, yhtion varoihin liittyvista sddnnoksista. Asunto- osakeyhtidlakia sovelletaan asun-
to- osakeyhtidihin ja niin sanottuihin kvasiasunto- osakeyhtidihin, jotka on rekisterdity
ennen 1.3.1926. Lakia sovelletaan my0s keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin, jos yh-
ti6 on perustettu 1.1.1992 jalkeen tai jos yhtidjarjestyksessa ndin maarataan. Laki on
mahdollista soveltaa niin, ettei olemassa olevien yhtididen yhtiéjarjestyksia ole ollut
pakko muuttaa heti lain tultua voimaan. Mikéli yhtijarjestys ei vastaa lain sdannok-
sid, ohittaa laki siind tapauksessa yhtitjarjestyksen méaérayksen. Kun yhtidssa tulee
tarve muuttaa yhtiojarjestystd, niin se tulee muuttaa voimassaolevan lain mukaiseksi.
(Kuhanen ym. 2011, 9-10.)

2.4 Uuden lain tavoitteet

Uusi laki on tuonut asunto- osakeyhtidihin kokonaan uusia periaatteita ja velvolli-
suuksia. (Kuhanen ym. 2011, 7.) Uudella lailla on haluttu palvella paremmin asunto-
osakeyhtioita ja siitd on lisdksi tehty helpommin ymmarrettavéd kokonaisuus. Osak-

keenomistajan ja yhtion vastuita selvennetddn muun muassa vahingonkorvausvastui-
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den osalta. Asunto- osakeyhtiditd on olemassa monen kokoisia, suuria ja myos erittéin
pieni&, muutaman asukkaan yhtigita. Juuri néita pienia yhtioita on haluttu ottaa uudes-
sa laissa huomioon. (Sillanpad ym. 2010, 16.) Pienissa yhtidissé kun ei valttdmatta ole
resursseja hoitaa yhtion asioita yhté lailla kuin isoissa yhtidissé, kuten isanngitsijan
palkkaaminen, joka on kiinteistdalan ammattilainen (Uusi asunto-osakeyhtidlaki voi-

maan heindkuussa 2010).

Suomen rakennuskanta vanhenee ja rakennustekniikka ja asuinkiinteistdja koskevat
viranomaisvaatimukset muuttuvat, samalla kasvaa tarve myds kiinteistdjen uudistuk-
siin ja korjauksiin. Samat tekijat vaikuttavat myos tarpeeseen vastuiden selvittdmiseen
asunto- osakeyhtitissa. Eli jos kiinteistossa sattuu vahinkoa tdmén ikaantymisen
vuoksi, niin on selkeampéa lahteé korjaamaan kiinteist6d, kun tiedetadn, kuka on vas-
tuussa mistékin osasta. Toisin sanoen tiedetdan, kuka on velvollinen maksamaan eri
rakennuksen osien korjauksen. Uudessa laissa on haluttu helpottaa paatdksentekoa,
joka osaltaan edistédéd kunnossapitotdiden aloittamista. Uusi laki on tuonut tullessaan
menettelytapojen muutoksia ja selvennyksia korjaus- ja kunnossapitovastuun osalle.
Suositeltavaa kuitenkin on, etta yhtidjarjestyksessa maaréattaisiin tarkemmin kunnos-

sapitovastuuta lain sdéédnnoksien lisaksi. (HE 24/2009 vp, 14.)

3 ASUNTO- OSAKEYHTIO

Suomalainen asunto-osakeyhtion on ainutlaatuinen maailmassa, silla yhtié on demo-
kraattinen, jossa paatetadan asioista yhdessé ja maksetaan myos kulut yhdessa. Vain
harvassa maassa on vastaavanlaista jarjestelmaa kaytossa. Suomessa asunto-
osakeyhtididen méaara lisdéntyi huomattavasti 1960 - 1970-luvuilla, sill& silloin raken-
nettiin paljon kerrostaloalueita. Nyky&én Suomessa asunto- osakeyhtididen maara
kasvaa tuhannella yhti6lla vuodessa, eli asunto-osakeyhtion suosio on edelleen kova.
Tamanhetkinen verotusjarjestelma myds suosii asunto- osakeyhtiémuotoista asumista
etenkin ensiasunnon ostajan nakdkulmasta. (Grass ym. 2010, 19.) Ensiasuntoa ostavan
ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa ensimmaisestd, kodiksi tarkoitetusta asunnostaan.
Varainsiirtovero on suuruudeltaan 1,6 prosenttia asunto-osakkeen kauppahinnasta.

(Ensimmaéinen oma asunto.)

Asunto-osakeyhtitn tarkoituksena on asumistarpeen tyydyttaminen, eika esimerkiksi

osakeyhtion lailla voiton tuottaminen. Asunto-osakeyhtioné pidetéan yhtiotd, jonka
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tarkoituksena on omistaa ja hallita rakennusta tai sen o0saa, jossa yhteenlasketusta lat-
tiapinta-alasta yli puolet on méératty asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion osak-
keenomistajilla on oikeus hallita yhtion omistamassa rakennuksessa tiettyé huoneistoa
tai muuta tilaa kuten autotallia. Osakkeenomistajat maksavat vastiketta hallitsemistaan
huoneistoista ja ndiden varojen turvin yhti6 pitdé huolta rakennuksen lammityksesta ja
yllapidosta ja muista kustannuksista. Yhtion jokainen osake tuottaa oikeuden hallita
huoneistoa tai sen osaa. (Kasso, M. s.13-14.) Asunto-osakkeen hallintaa voidaan pit&a
yhté pysyvana ratkaisuna kuin omistusoikeutta. Hallintaoikeutta ei ole mahdollista ra-
joittaa esimerkiksi pienentamaélla huoneistoa, paitsi asunto-osakeyhtitlaissa séannel-

Iylla tavalla. (Jauhiainen ym. s.13.)

Suomalaisista noin kaksi miljoonaa asuu télla hetkell& asunto-osakeyhtitssa, ja tdmé
maara on erittdin merkittava osa koko Suomen véestosta. (Miké on kiinteistoliitto.)
Voidaan siis todeta, ettd melkein puolet Suomen véestosta asuu asunto-osakeyhtiossé,
joko omistamassaan tai toisen henkilon omistamassa asunnossa. Asunto- osakeyhtioita

oli vuoden 2010 lopussa noin 81 900 kappaletta.

28 % asunto- osakeyhtidista sijaitsee paadkaupunkiseudulla, Turun seudulla 8 % ja
Tampereen seudulla 8 %, Oulun seudulla 6 %, Jyvaskylan seudulla 5 %. Kuopion ja
Porin seudulla kummallakin 4 % ja Seindjoen, Kotkan, Hameenlinnan ja Lahden seu-
dulla 3 %. Asunto-osakeyhtiot siis sijoittuvat isojen asutuskeskuksien lahettyville.
(Sillanp&& ym. 2010, 15,16.) Omistusasunto on monelle suomalaiselle usein ainoa ja
suurin sijoitus. Asunnon arvo on riippuvainen muun muassa sen sijainnista, yhtion

kunnosta ja markkinatilanteesta. (Asuntojen hinnat ja hinnan arviointi.)

Asunto-osakeyhtio muistuttaa hallinnollisesti osakeyhtiota. Ylinta paatosvaltaa kayt-
t&a siis yhtiokokous ja hallitus yhdessa isdnnditsijan kanssa toimeenpanevat paatokset.
Asunto-osakeyhtio on kirjanpitovelvollinen ja sen on noudatettava kirjanpitolakia. Jos
yhtidssa on yli 30 huoneistoa, niin yhtiéon on valittava tilintarkastaja. Jos yhtidssa on
alle 30 huoneistoa, niin on mahdollista valita yhtioon toiminnantarkastaja tilintarkasta-
jan sijaan. (Sillanp&a ym. 2010, 14.) Kyseinen menettely kuitenkin edellyttaa yhtiojar-
jestyksessé olevan maarayksen poistamista. Uuden lain astuessa voimaan tilintarkas-
tusta ei voi suorittaa maallikkotilintarkastaja, vaan henkil6lla tulee olla suoritettuna
KHT- tai HTM-tilintarkastajan koulutus (Kuhanen ym. 2011, 40).



15

3.1 Yhti6jarjestys

Jokaiselle asunto- osakeyhtiolla on oltava yhtiojérjestys. Yhtiojarjestys laaditaan aina
yhtiotd perustettaessa. Asunto-osakeyhtion tulee noudattaa yhtidjarjestystd ja pidettava
huoli siitd, ettei yhtidjarjestys ole ristiriidassa muiden viranomaissaannosten kanssa.
Yhté lailla osakkeenomistajien tulee noudattaa yhtidjarjestysta ja heilla on velvolli-

suus olla tietoisia sen siséllosta. (Tietoa yhtiojarjestyksesta.)

Yhtiojarjestyksen siséllosta on lakisaateiset maaraykset, eli yhtidjéarjestyksen tulee si-
séltaa vahintaan seuraavat tiedot: yhtion toiminimi, yhtion kotipaikka, yhtion hallit-
semien Kiinteistdjen ja rakennusten sijainti ja hallintaperuste, osakehuoneistojen si-
jainti kiinteistdssa, huoneistojen pinta- alat, huoneiden lukumaarét, osakehuoneistojen
hallintaan oikeuttavat osakkeet ja niiden numerot, yhtion hallinnassa olevat tilat, yh-
tiovastikkeen maara, perusteet ja maininta kuka méaraa vastikkeen. (Jauhiainen ym.
2010, 39.) Myos tilikaudesta pitaa olla maininta yhtiojarjestyksessa tai yhtion perus-
tamissopimuksessa. Edelld mainittujen sdénndsten liséksi yhtidjarjestys saa sisaltaa
muitakin maarayksié, jotka mahdollisesti poikkeavat laista. Tallaisia poikkeamia voi
olla kunnossapitovastuun jakautuminen tai hallituksen jasenten lukumaaré. Laissa pi-
taa olla kuitenkin lupa, ettd sadnnoksesta saa poiketa yhtidjarjestyksessa. (Sillanpaa
ym. 2010, 29-30.)

3.2 Yhti6jarjestyksen muuttaminen

Yhti6jarjestysta on mahdollisuus muuttaa yhtiokokouksen péatokselld. Paatokset eivéat
toteudu valttamatta kovinkaan helposti. Jotta yhtidjarjestysta voidaan muuttaa, niin
muutosta pitda kannattaa yhtiokokouksessa kahden kolmasosan maaraenemmisto.
Laissa on tiettyja kohtia, joissa yhtidjarjestyksen muuttamiseen on saddetty tiukemmat
vaatimukset. Kun osakkeiden tuottamaa hallintaoikeutta muutetaan tai lisdtdan osak-
kaan maksuvelvoitetta, tarvitaan maardenemmiston lisaksi myos niiden osakkaiden
suostumus, keitd maarays koskee. Lupaa ei kuitenkaan tarvita, kun muutetaan esimer-
kiksi veden vastikemaksu kulutusperusteiseksi. Yhtidjarjestystd on mahdollisuus myoés
kohtuullistaa, jos se aiheuttaa toisille osakkeenomistajille huomattavaa rasitusta ver-

rattuna muihin osakkeenomistajiin. (Tietoa yhtidjarjestyksesta.)
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Yhtiojarjestys on muutettava viimeistaan siind vaiheessa uuden lain mukaiseksi, kun
yhtigjarjestysta muutetaan. Vanhaa yhtiojarjestystd on mahdollista kayttad, kunhan
yhtigssé ollaan tietoisia uuden lain tuomista muutoksista ja muutokset otetaan huomi-
oon. Taloyhtién kaupparekisteriote ja yhtidjarjestyksen tiedot on selvitettdva ennen
muutoksien tekemistd. Kaupparekisteriote ja yhtidjérjestys osoittavat mahdolliset

muutostarpeet. (Tietoa yhtidjarjestyksesta.)

4 OSAKKEET JA YHTIOVASTIKE

4.1 Osakkeet

Osakkeenomistajalla on osuus asunto-osakeyhtiossa. Osakkeen hallitseminen tuottaa
oikeuden hallita yhti6jarjestyksessa tai laissa maaréttyé yhtion hallinnassa olevaa
osaa. Osakkeen omistaminen tuo omistajalleen erilaisia oikeuksia ja velvollisuuksia.
Oikeuksia ovat huoneiston hallintaoikeus ja yhtiokokoukseen osallistuminen, velvolli-
suuksiin kuuluu yhtidvastikkeen maksaminen. Osakkeisiin liittyva velvollisuus mak-
saa vastiketta saattaa vaihdella eri osakkeiden kohdalla. Hallintaoikeudet ovat maarat-
ty yhtiojarjestyksessa ja ellei toisin maaratd, niin osakkeet tuottavat yhtaldiset oikeu-
det. (Jauhiainen ym. 2010, 49.), Jokainen osake tuottaa hieman erilaiset hallintaoikeu-

det, kuin yhtion toiset osakkeet (Sillanpaa ym. 2010, 38).

Kun osakkeet vaihtavat omistajaa, on uudella omistajalla mahdollisuus kayttaa oike-
uksiaan vasta, kun hénet on merkitty osakeluetteloon tai ilmoitus on tullut yhtion tie-
toon. Uudella omistajalla on oikeus saada osakehuoneisto hallintaansa, kun yhtio on
saanut tiedon omistuksesta yhtiovastikkeen perimisté varten. Omistuksen vaihdossa ei
ole siis olennaista se, milloin saanto on merkitty osakeluetteloon. Yhti6 kuitenkin ha-
luaa ilmoituksen omistuksen siirrosta, jonka uusi omistaja voi antaa isanngitsijélle tai

hallituksen jasenelle. (Sillanpaa ym. 2010, 44.)

Yhtiolla on velvollisuus antaa osakeluetteloon merkitylle osakkeenomistajalle osake-
kirja h&nen omistuksestaan. Osakekirjan pitaa olla painettuna painolaitoksessa, jossa
on mahdollisuus varmuuspainatukseen ja luotettava paikka, missa ei voida epéilla

osakekirjojen uudelleen painamista. (Sillanpd& ym. 2010, 42.)
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4.2 Lunastuslauseke

Lunastuslausekkeessa méaarataan, keilla kaikilla on lunastusoikeus osakkeeseen. Yh-
tigjarjestyksessd voidaan my0s maarata, ettd yhtiolla, osakkeenomistajalla tai muulla
henkil6lld on oikeus lunastaa osake sellaisissa tapauksissa, kun omistusoikeus osak-
keeseen siirtyy toiselle ja luovuttajana on joku muu kuin yhtid. Useimmiten lunastus-
oikeus on kuitenkin annettu osakkeenomistajalle. Osakkeenomistajana pidetéén sita,
joka on merkitty osakeluetteloon osakkeenomistajaksi tai sitd, joka on luotettavasti
muulla tavoin ilmoittanut saannostaan yhtiolle. Osakekirjassa on oltava selked mainin-
ta lunastuslausekkeesta. Jos lunastuslausekkeesta ei kdy ilmi lunastusoikeus tai lunas-
tukseen oikeutetut, voi lauseke olla talloin patematon. Lunastusoikeus havidd myos
sellaisessa tilanteessa, jossa osakkeenomistaja luovuttaa omistusoikeutensa ennen lu-
nastusvaatimuksen esittamistd. Uudessa laissa on olettamas&annokset lunastusoikeu-
den sisallosta, silla lunastukseen liittyvat menettelytavat aiheuttivat vanhan lain aikaan
paljon epéselvyyttéd. Laissa on lunastuslausekkeisiin, seka vanhoihin ettd uusiin, sovel-

lettavia pakottavia sddnnoksié lunastusmenettelysta. (Jauhiainen ym. 2010, 64-66.)

Lunastusoikeutta ei valttamatta tietyissd omistuksenluovutustapauksissa aina ole. Yh-
tiojarjestyksessa voidaan poiketa olettamaséanndista. Jos osakkeen saaja on yhtion
nykyinen osakkeenomistaja, periméén oikeutettu luovuttajan sukulainen tai avopuoli-
so tai rekisterdidyssa parisuhteessa oleva henkil®, lunastusoikeutta ei ole. Sukulaisiksi
maadritell&&n luovutuksensaajan lapset tai heidan jalkeléiset, vanhemmat, sisarukset tai
heidan jalkeldiset, isovanhemmat tai heidan lapsensa. Lahin sukulainen, joka jaa sdan-
ndksen ulkopuolelle on serkku, silla serkut eivat mydskaan perintdkaaren mukaan pe-
ri. (Jauhiainen ym. 2010, 70-71; Sillanp&a ym. 2010, 51.)

Osakkeen lunastushinta on osakkeen kéypa hinta, josta on osakkeiden kaupassa tai
vaihdossa osapuolten kesken sovittu. Osakkeen lunastushinnasta voidaan maarata yh-
tiojarjestyksessa olettamasaannoksesta poiketen. Lunastushinnan maaraytymista voi-
daan tdsment&a lain olettamasaannoksen perusteella. Osakkeen siirtymisesta on ilmoi-
tettava hallitukselle ja hallituksen on ilmoitettava tasta lunastukseen oikeutetulle. Yh-
tiolla on kaksi viikkoa aikaa ilmoittaa lunastukseen oikeutetulle siitd, kun osakkeen
siirtymisesté on ilmoitettu hallitukselle. Téss& ajassa lunastukseen oikeutetulla on vel-
vollisuus ilmoittaa paatoksestaan. Yhtiojarjestykselld voidaan poiketa kahden viikon
madraajasta ainoastaan lyhentdmall4 aikaa, pidentdminen ei ole sallittua. Jos yhtiolla
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on lunastusoikeus, niin kyseisid toimenpiteitd ei tarvita. Lunastukseen oikeutetun tulee
ilmoittaa lunastusoikeuden kayttamisesté yhtidlle kuukauden sisalla siitd, kun halli-
tukselle on ilmoitettu osakkeen siirtamisestd. Yhtiolla on lain olettamasadnnoksen
mukaan etuoikeus lunastukseen, mutta yhtijarjestyksella voidaan muuttaa osakkeen-
omistajat etusijalle ja heidén jattdessa lunastusoikeus kéayttamatta, lunastusoikeus siir-

tyisi yhti6lle. (Sillanp&a ym. 2010, 53-54.)

4.3  Osakekirjan sisélto

Osakekirjasta pitaé 1oytyé vahintaan seuraavat tiedot: yhtion toiminimi, yritystunnus
ja yhteisotunnus, osakkeiden jarjestysnumerot tai osakkeiden lukumaaré ja osakekir-
jan jarjestysnumero, osakehuoneiston hallintaan osoittava osakeryhmd, maininta lu-
nastuslausekkeesta, jos méardys loytyy yhtiojarjestyksesta seka laissa maaréatyt tiedot,
jotka pitdd merkita osakekirjaan. Osakekirjaan pitad maarata paivamaara ja yhtion hal-
lituksen jasenien, joita tulee olla paatdsvaltainen maaréd, heidan allekirjoitus. Osakekir-
jaan on tehtdva muutoksia harvoissa tapauksissa, joissa hallintaoikeuden kohde on
muuttunut tai osakkeenomistajan oikeudet ovat muuttuneet yhtigjarjestyksen muutok-
sen vuoksi. (Sillanpééa ym. 2010, 40-41.)

4.4 Osakeluettelo

Yhtion hallituksen on pidettava luotettavaa ja ajantasaista luetteloa yhtion osakkaista.
Osakeluettelo on laadittava heti yhtiota perustettaessa. Luettelo tulee olla saatavissa
kirjallisessa muodossa, jos osakas mahdollisesti haluaa nahda luettelon jaljenntksen.
Osakeluettelo tulee laatia heti yhtion perustettaessa ja luettelon tulee olla aina ajan ta-
salla. Osakeluetteloon merkitdén yhtion osakkeet huoneistoittain numerojarjestykses-
s&, milloin osakekirja on annettu ja minka huoneiston hallintaan osakkeenomistajalla
on oikeus. Merkittdvimmat tiedot osakkeenomistajasta on myos kirjattava, kuten nimi,
osoite ja syntyméapaikka. Omistusoikeuden muutoksesta on tehtéva selvitys yhtiélle
valittdmasti ja osakkeenomistaja on vastuussa ilmoituksen tekemisestd. On myos
mahdollista, ettd osakkeesta luopunut omistaja voi tehda ilmoituksen luovutuksestaan
yhtidlle. Yhtion on merkittdva muutokset viipymatta osakeluetteloon, mutta kuitenkin
vasta ilmoituksen saatuaan. Yhtion on varmistettava ilmoituksen luotettavuus osak-

keen saajan hallussa olevasta osake- ja saantoasiakirjasta ja todistuksesta, etté varain-
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siirtovero on maksettu. Muutoksia merkittaessa péivays tulee laittaa aina ylds. (Asun-

to-osakeyhtidlaki.)

Mahdolliset hallintaoikeuden rajoitukset tulee merkitd myds, jos ne vaikuttavat luovu-
tukseen ilman kéyttéoikeuden haltijan suostumusta. Kyseisissa tapauksissa kayttooi-
keuden haltijan on ilmoitettava itse yhtitlle rajoituksesta ja tallin yhtié on velvolli-
nen merkitsemaan tiedot osakeluetteloon. Uutta osakkeenomistajaa merkittaessé osa-
keluetteloon, poistetaan vanhan omistajan tiedot listasta. Uusi laki kuitenkin velvoittaa
séilyttdamaan entisten omistajien tiedot 10 vuotta muun muassa korjaus- ja kunnossapi-
tovastuiden takia. Tiedot entisista osakkeenomistajista tulee siis séilyttdd omassa luet-
telossa osakeluettelon yhteydessa. (Sillanp&a ym. 2010, 45.) Osakeluettelo on julkinen
asiakirja ja kenell& tahansa on oikeus tutustua siihen tai vastaavasti saada jéljennds

osakeluettelosta kohtuullisessa ajassa. (Sillanpaa ym. 2010, 46.)

4.5 Kiinteistdn ja rakennusten kunnossapito

Kiinteiston ja rakennusten kunnossapidosta ja kaytosta aiheutuu kuukausittain kustan-
nuksia ja nditd maksuja maksetaan usein ulkopuoliselle taholle. Kustannuksia syntyy
Kiinteiston lammityksesta, vesi- ja jatevesimaksuista ja puhtaanapidosta. Lakisaateiset
vakuutukset ja katumaksut aiheuttavat menoja yhtiélle. Kiinteiston yllapidosta huoleh-
tiville, kuten huoltoyhtidlle suoritetaan my6s maksuja. Huoltoyhtid pitaa huolen Kiin-
teistOsté ja kiinteiston huoltamista varten joudutaan usein palkkaamaan ammattihenki-
16, erilaiset tydvalineet ja koneet ovat myos tarpeen ja aiheuttavat luonnollisesti kulu-
ja. Tydvalineiden kaytto aiheuttaa myos kustannuksia ja tietysti ajan saatossa niiden
huolto ja uusiminen. Yhtion hallinnolliset kustannukset muodostuvat isdnnditsijan ja
tilintarkastajien palkkiot, kokousten jarjestamispalkkiot, kokouspalkkiot, toimistokulut
ovat myos vastikkeella katettavia kuluja. Yhtidlle kuuluvien rakennusten kunnon ylla-
pitdminen voidaan laskea myds kunnossapidoksi ja nain se on myos vastikkeella ka-

tettava kulu. (Jauhiainen ym. 2010, 123.)

4.6  Kiinteiston perusparannus ja lisdrakentaminen

Rakennusten ajanmukaistaminen saattaa aiheuttaa perusparannuksen tarvetta, vaikka
rakennusvaiheessa olisi noudatettu ajanmukaisia rakennusvaatimuksia. Uudistukset,

jolla asunnot saatetaan ajanmukaisiksi ja niiden kunnossapito voidaan rahoittaa vas-
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tikkeella, jos paatokset on tehty lain edellyttdmalla tavalla. Ajanmukaistaminen saat-
taa aitheuttaa osakkeenomistajille velvollisuuden maksaa lisda padomaa yhtioon, jonka
seurauksena yhtion omaisuuden arvo kasvaa. Tama poikkeuksellinen periaate on tar-
peen, silld rakennuskanta pyritaan pitdiméaéan ajanmukaisessa kunnossa. Osakkaiden
suostumuksella huoneistot voidaan uudistaa meneilld olevan ajankohdan tavanmukai-
sia minimivaatimuksia paremmiksikin. Uudistusten toteuttamista, k&yttoa ja kunnos-
sapitoa varten voidaan perid hankekohtaista vastiketta. Vastiketta peritadn hankkee-
seen osallistuneilta osakkailta tai siihen myéhemmin liittyneilta osakkailta. Hankkee-
seen liittyvat kustannusongelmat selkiytyvét ja paatoksenteko helpottuu. (Jauhiainen
ym. 2010, 124-125.)

4.7 Yhtion tai kiinteiston k&yttoon liittyvan hyodykkeen yhteishankinta

Yhteishankinta koskee kiinteiston kayttoa koskevia palveluita, joita yleisesti hankitaan
vastikerahoitteisesti, kuten huoneistojen lammitys, vesi- ja jatehuolto ja tietoliikenne-
palvelut. Useimmiten vastikehankinta vaikuttaa hankinnan hintaan ja ndin saadaan

s&astoa asumiskustannuksiin. (Jauhiainen ym. 2010, 126.)
4.8 Muut yhtidlle kuuluvat velvoitteet

Kiinteistoverojen ja vastaavien kulujen lisaksi sopimusvelvoitteet ja yhtion saatavien
ja riita- asioiden oikeudenkayntikulut ovat vastikkeella katettavia kuluja. Oikeuden-
kayntikulut voivat muodostua mm. riita-asioiden hoitamisesta aiheutuvista yhtion
edustamiskuluista. Yleisesti ottaen osakkaiden on katettava velvoitteet, jotka perustu-
vat yhtiota sitoviin sitoumuksiin tai tuomioistuimen paatoksiin. (Jauhiainen ym. 2010,
127.)

4.9 Muut osakkaalle osoitettavat maksut

Yhtidjarjestyksessa voidaan kuitenkin madratd muitakin kiinteistoon ja rakennuksen
kayttoon liittyvia hankintoja maksettavaksi vastikkeena. Tallaisia vastikkeita ovat hoi-
to- ja padomavastikkeet, joilla on eri perusteet. Taloyhtién remontoidessa lainarahalla,
osakkaat maksavat rahoitusvastikkeen muodossa yhtidlle niin sanotusti lyhennysta.
Néill& yhtiolle kuukausittain kertyvistd varoista taloyhtié maksaa lainasta kertyneet

lyhennykset ja korot. Osakas saa valita, maksaako oman osuutensa lainasummasta
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kerralla pois vai joka kuukausi rahoitusvastikkeena. Yhtién on mahdollista alkaa ker-
ryttdmadn varoja tulevia suuria remontteja varten rahoitusvastikkeena. Etukateen saas-
tdminen on hyvé keino ennakoida tulevia menoja. Taloyhti0 ei kuitenkaan saa tuottaa
voittoa. Ennakkoon sdéstetyistd varoista saattaa joutua maksamaan tuloveroa. Taloyh-
tion on mahdollista torjua edelld mainittua tilannetta taloyhti6lle soveltuvalla rahas-
tointimenettelyll4 tai asuintalovarauksen avulla. (Taloyhti6illa useita keinoja rahoittaa

remontit, 26.)

Yhtiolla on oikeus kuitenkin perié vain yhtidjarjestyksessa mainitun yhtiévastikkeen

tai muun yhtidjarjestykseen perustuvan lisimaksun (Kuhanen ym. 2010, 168).

4.10 Yhtidvastike

Osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan yhtidvastiketta kattamaan yhtién me-
noja, silld useimmiten yhti6lla ei ole muita tulonléhteité kuin yhtiévastikkeet. Uudella
lailla haluttiin selventaa yhtiovastikkeen merkitystd osakkeenomistajille. Yhtidvastike
on osakkeenomistajalle kuuluva maksuosuus yhti6lle koituvista menoista, eika esi-
merkiksi korvaus huoneiston kéytosta. Seuraavat kulut voidaankin kattaa yhtiévastik-
keella kiinteiston hankinta, kiinteiston rakennusten kunnossapito, kiinteiston peruspa-
rannus ja lisdrakentaminen, yhtion tai kiinteiston kayttéon liittyvan hyédykkeen han-

kinta ja muut yhtidlle kuuluvat velvoitteet. (Sillanpaa ym. 2010, 62- 63.)

4.11 Yhtidvastikkeen maksuperusteet

Yhtiovastikkeen maksuperusteet méaarataén yhtiojarjestyksessa. Maksuperusteita voi
olla erilaisia, kuten lattiapinta- ala, osakkeiden lukumaaré tai veden, séhkdn, lammon
todellinen tai arvioitava kulutus. Yhtitjarjestyksessa voidaan myods maaréata, ettd mak-
suvelvollisuus kuuluu vain tietyille osakkeenomistajille. Yleisin maksuperuste on
huoneiston lattiapinta-alan mukaan. Yhtion tulee olla tietoinen huoneistossa asuvien
henkildiden lukumé&é&rasté ja asukas on siten velvollinen ilmoittamaan tasté yhtiolle.
Etenkin sellaisissa tilanteissa, kun maksuperusteena on asukkaiden lukumaara. Yhtio
voi perid myohemmin asukkaalta maksuja, jos han on jattanyt ilmoittamatta asukkai-
den oikean lukuméarén ja jos tdman vuoksi yhtiélta on jaanyt saamatta maksuja. (Jau-
hiainen ym. 2010, 132-133.)
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Vastikkeen muuttamiseen vaaditaan osakkeenomistajan suostumus, jos vastikeperus-
tetta muutetaan tai vastikkeen suuruutta muutetaan. Osakkaan suostumusta ei tarvita,
jos vastikeperusteen tilalle otetaankin luotettavasti mitattavissa tai arvioitavissa oleva

veden tai sahkon kulutus. (Sillanpdd ym. 2010, 59.)

5 KUNNOSSAPITOVASTUU JA MUUTOSTYOT

5.1 Kunnossapito- madritelma

Kunnossapidon mééritelmé& puuttuu uudesta asunto- osakeyhtidlaista. Kunnossapitoa
on lain esitéiden mukaan kiinteiston yllapitoon kuuluva toiminta, siséltden pienet kor-
jaukset ja peruskorjaukset. Liséksi palossa tuhoutuneen rakennuksen uudelleenraken-
taminen maaritelladn myos kunnossapitotydksi. Kunnossapitoa voi olla myds laadun
tason parannus, jos parannus on tarpeen viranomaismaarayksen noudattamiseksi.

Y leisesti ottaen yhtid noudattaa silla hetkelld olevaa uudisrakentamisen tasoa, vaikka
taso olisikin yhtion alkuperéisté tasoa korkeampi. Poikkeustapauksissa on mahdollista,
etta yhtio alittaa uudisrakentamisen tason, jos maarayksié ei ole velvoitetta noudattaa.
Tallainen menettelystd poikkeaminen on kuitenkin erittdin harvinainen. Kunnossapi-
doksi voidaan lukea myds sellainen tasoa nostava toimi, joka vahentaa yhtion myo-
hempia kaytto- ja kunnossapitokuluja. Yhti6 on velvollinen yllapitamaan yhtion ra-
kennuksessa perustasoa, jos asiasta ei ole muuta paatetty. (Sillanpaa ym. 2010, 67—
68.)

5.2  Yleista

Uusi asunto- osakeyhtidlaki on selventanyt osakkaan ja yhtion valistd kunnossapito-
vastuuta ja mahdollisten remonttien ennakointia ja suunnittelua. Vastuunjako sailyi
l&hestulkoon ennallaan vanhaan lakiin verrattuna, mutta yhtion vastuu huoneistojen si-
séosista laajeni. Yhtion vastuulle siirtyi kuitenkin joitakin huomattavia elementteja,
kuten séhkopatterit, hanat, wc-pontot ja lamminvesivaraajat. Jokaisessa taloyhtidssa
teetettava ja yhtiokokouksessa lapikéytava viisivuotissuunnitelma kunnossapitotoista
edistéda osakkaiden tiedonsaantia rakennusten kunnosta ja auttaa heitd myds ennakoi-
maan rahoitusta etukéteen. (Uusi asunto-osakeyhtidlaki voimaan 1.7.2010.) Asukkaat
saattavat olla erilaisissa elaméntilanteissa rahoituksen suhteen, ja télloin hallituksen on

Kiinnitettdva siihen huomiota rahoitussuunnitelmissa. Tietysti itse osakkaan tulee olla
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varautunut mahdollisiin asumiskustannuksien nousuun omassa taloudessaan. Yhtion
kannattaa ottaa selvad rakennushetkelld voimassa olevista avustuksista, osakkaiden

verovahennysoikeudesta ja korkoihin liittyvista tukijarjestelmisté. Yhtion tulee aina
tarjota useampi eri rahoitusvaihtoehto osakkaille ja he valitsevat sitten yhtiokokouk-

sessa mieluisimman. (Taloyhtioén remontti ei raunioita osakkaiden taloutta 2013.)

Uudessa laissa laajennettiin osakkaan ilmoitusvelvollisuutta niin, ettd remonttia suun-
nittelevan osakkaan on ilmoitettava yhtiolle muutostyost, jos se tulee aiheuttamaan
haittaa yhtiolle tai toiselle osakkaalle. Muutostyota teettdvan osakkaan vastuulle jaa
ilmoituksen kaésittelysta mahdollisesti aiheutuneet kulut. Yhtion oikeuksiin kuuluu
myos valvoa osakkaan remontointi- ja muutostgitd. Valvonnalla halutaan estaa vahin-
kojen syntymista huolimattomasti tehdyissa huoneistoremonteissa ja varmistaa tyon
oikeasta suunnittelusta, toteutuksesta ja dokumentoinnista. Valvonnasta aiheutuvista

kuluista vastaa osakkeenomistaja. (Jauhiainen ym. 2010, 202-203.)

Kunnossapitoon liittyvistd mahdollisista vian selvittelykuluista vastaa aina vastuussa
oleva osapuoli. Se taho, kenen vastuulle mahdollinen kulu kuuluu, on velvollinen sel-
vittdmaan vian olemassaolo. Jos velvollisuuden laiminlyd, saattaa tama mydéhemmin
aiheuttaa korvausvastuun vastuussa olevalle osapuolelle. Osapuolilla saattaa kuitenkin
helposti tulla erimielisyyksia mahdollisista vioista ja niiden vastuista ja on vaarana, et-
t& vian korjaaminen saattaa myohéastyé erimielisyyksien takia. (Jauhiainen ym. 2010,
163.)

Korjausrakentaminen on talla hetkella suuressa kasvussa. Tdmaé tuo haasteita asunto-
osakeyhtidille, jotta paatokset remonteista osattaisiin tehdé oikein ja oikeaan aikaan.
(Sirkia, 2012, 5) Etenkin putkiremonteissa yhtion pitad olla suunnitelmallinen, ettei
isoja vuotoja paasisi tapahtumaan rakennuksissa, ennen kuin herétédan putkiremontin
tarpeellisuuteen. Alla on tilastotietoa asunto-osakeyhtitdiden taloissa valmistuneiden

huoneistojen rakennusmaarista:

1960-luvulla 199 000 asuntoa
1970-luvulla 292 000 asuntoa
1980-luvulla 230 500 asuntoa
1990-luvulla 129 000 asuntoa



24

2000-luvulla 110 700 asuntoa

Vuoden 2007 tilastotietojen mukaan 63 % asunto-osakeyhtididen taloissa olevista
huoneistoista on rakennettu vuosien 19601990 vélisend aikana. Suomen asuntokanta
on melko ik&antynytta ja kunnossapitotdita tarvitaan l&hivuosina. (Sillanpaa ym. 2010,
16.)

5.3 Yhtion kunnossapitovastuu

Laissa on saddetty, ettd taloyhtion kunnossapitovastuu on yhtion vastuulla niilta osin,
kun se ei kuulu osakkeenomistajalle. Yhtio vastaa kaikista muista tiloista, jotka eivét
ole osakkaiden hallinnassa. Téllaisia tiloja ovat porraskédytavat, yhteiset sauna- ja pe-
sutilat, yhteiset piha- alueet ja varastot. Osakkaan yhtiéltd vuokraaman autotallin kun-
nossapito kuuluu yleensé yhtiolle, ellei vuokrasopimuksessa ole maaritelty toisin. Ta-
loyhti6ll& on velvollisuus pitd4 kunnossa yhtion teettdmid tai yhtion vastuulleen hy-
vaksymia jarjestelmia. Eristeiden osalta vastuualueisiin kuuluvat lampo-, vesi, ja &a-
nieristeet. Rakenteiden osalta yhtidlle kuuluu muun muassa ylépohja, alapohja ja véli-
pohja. Perusjarjestelmisté tietoliikennekaapelointi, puhelinverkko, patterit, lammin-
vesivaraajat séhkolaitteineen kuuluvat yhtion vastuulle. WC:n hanat ja istuimet kuulu-
vat myds yhtion vastuulle. Laista on mahdollista aina poiketa yhtidjarjestyksen muu-
toksella, eli vastuualueita voidaan muokata taloyhtidille sopivaksi. Kunnossapitovas-
tuuta voidaan muuttaa, kunhan yhdenvertaisuusperiaatetta ei loukata yhtiéssa. Muut-
tamiseen vaaditaan 2/3 madraenemmisto yhtiokokouksessa. Aanienemmistolla muutos
on siis mahdollista, ellei yhtitjarjestyksesséd méarata toisin. Kunnossapitovastuun

poikkeamiselle on oltava kuitenkin perustelut. (Sillanpéa, 2010, 74-75.)

Taloyhtid on velvollinen korjaaman sellaiset vauriot, jotka aiheutuvat rakenteen tai
muun kunnossapitovastuun piiriin kuuluvan rakennuksen osan tai vian vuoksi. Velvol-
lisuus koskee myos vikojen korjausta, eli jos yhtio korjauttaa vastuullaan olevaa vikaa
osakkaan huoneistossa ja korjaustoimenpide rikkoo osakkaan vastuulla olevaa omai-
suutta, niin yhti6 on velvollinen korjaamaan aiheutuneet vauriot. Yhti6 vastaa myos
sellaisesta osakkaan teettdméstd asennuksesta, joka voidaan rinnastaa yhtion teetta-
maan toimenpiteeseen ja jonka toteuttamista yhtio on voinut valvoa. (Asunto-
osakeyhtitlaki 22.12.2009/1599.)



25

Osakkaan laiminlyddessa lakia tai yhtidjarjestykseen perustuvaa kunnossapitovastuu-
ta, siirtyy yhtiolle oma oikeus teetatta4 tarvittavat kunnossapitotyot. Pakolliset teeté-
tettavat tyot kustantaa osakkeenomistaja, vaikka yhtio teettdékin tyon. (Asunto- osa-
keyhtidlaki 22.12.2009/1599.) Yhtion kunnossapitovastuun sailymista on perusteltu
markatilojen laitteiden osalta sill&, ettd yhtio pystyy paremmin valvomaan niiden tur-
vallisuutta ja yllapitoa, kun ne ovat yhtion vastuulla. Hanojen asianmukainen kunnos-
sapito vaikuttaa olennaisesti myos kylpyhuoneen vesieristeisiin, jotka ovat myos yhti-
on vastuulla. (Sillanpaa ym. 2010, 75.) Havainnollistan esimerkin avulla, eli kun yhtio
huolehtii ndistd molemmista, niin ei tule eteen tilannetta, jossa hana hajoaa ja aiheut-
taa vesivahingon, joka edelleen vaikuttaa huoneiston vesieristeisiin. Asianmukaisella
valvonnalla saadaan estettya siis suuria vahinkoja ja mahdollistetaan myd6s sééstojen

syntya yhtidissa kustannuksien synnyssa.

5.4 Vastuunjakotaulukko

Kunnossapitovastuu jaetaan osakkeenomistajien ja yhtion kesken ja tasta on laissa
omat sdannokset. Yhtiojarjestyksessa voidaan kuitenkin poiketa sddnnoksista ja poike-
ta kunnossapitovastuista. Vastuunjakoa voidaan pitaa suosituksena taloyhtidille. Suo-
men kiinteistoliitto suosittaa uuden asunto- osakeyhtidlain mukaista vastuunjakotau-
lukkoa. Vastuunjakotaulukko koskee asunnon normaalia elamisen aiheuttamaa kulu-
tusta ja asunnon ikaantymisesté johtuviin vikoihin. Nain itse aiheutetut rikkoutumiset
eivét poista hajottajan vastuuta ja vahingonkorvausta. (Kunnossapitovastuun jakautu-
minen asunto-osakeyhtidssa.) Vastuunjakotaulukon on oltava osana yhtidjarjestysta,

jotta osakkaat saavat sen helposti luettavakseen (Jauhiainen ym. 2013).

5.5 Yhtion ilmoitusvelvollisuus kunnossapitotoissa

Yhtion ilmoitusvelvollisuudesta kunnossapitotdiden osalta haluttiin saada maarays uu-
teen lakiin. Tata perusteltiin sen tarkeydelld, ettd huoneiston haltijat saavat tiedon riit-
tavan ajoissa kunnossapitotyon alkamisesta, jotta voivat varautua siihen. AsOYL 4:6
séadetaan yhtion ilmoitusvelvollisuudesta. Uudessa laissa ei kuitenkaan saadeta mi-
taén tiettya aikaa sille, kuinka ajoissa ilmoitus pitéé toimittaa ja ilmoitus voidaan teh-
da kirjallisesti ja suullisesti. llmoitukseksi riittad yleisluontoinen ilmoitus siit4, miten
tyot tulevat vaikuttamaan asunnon kayttamiseen. limoitukseksi riittdd myos yhtioko-

kouksessa esitetty putkiremontti-ilmoitus ja toteaminen, ettd tdma vaikuttaa huoneisto-
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jen kéyttoon. Jos yhtio teetattdd huoneistoon kunnossapitoty6ta, joka kuuluu osakkaal-
le ja jonka osakas on laiminlyonyt, voidaan ty0 teettad erittain lyhyellakin varoitus-
ajalla. (Sillanpaa ym. 2010, 84.)

5.6 Kunnossapitotyon valvonta

Asunto-osakeyhtidlaissa saddetdan yhtion oikeudesta valvoa osakkeenomistajan teet-
tdmaa kunnossapitoty6td. Tarkoituksena on valvoa sitd, etta tyo suoritetaan hyvan ra-
kennustavan mukaisesti rakennusta vahingoittamatta. Isanngitsijan ja hallituksen on

vastattava riittdvasta valvonnasta, joka ajaa osakkeenomistajien etua. Osakkeenomis-
tajan on puolestaan pidettavé yhtio ajan tasalla kunnossapidon eri ty6vaiheista, joissa

tarkistus on tarpeellinen. (Sillanp&a ym. 2010, 88.)

Valvonnassa on oleellista myos kiinteiston vahingoittumattomuus, rakennusten lisak-
si. Piha-alueella koneilla toteutettavat kunnossapitotoimet saattavat aiheuttaa vahinkoa
istutuksille, nurmialueille tai maahan asennetuille sadevesikouruille. Kunnossapito-
tyon aiheuttaessa suurempia riskeja yhtion vastuulla oleville rakennuksille, tulisi yhti-
On jarjestdd enemman valvontaa tallaiselle tydmaalle. Jos valvonta on huonosti jarjes-
tetty tai sité ei ole lainkaan, saattavat hallituksen jasenet ja isannditsija joutua korva-
usvastuuseen vahingoista, etenkin jos nahdaan, etta valvonnalla vahinko olisi voitu es-
taa. Osakkaan omalla aktiivisella tiedottamisella on kuitenkin suuri merkitys ja viime
kadessa osakas vastaa remonteista yhtidlle. Tdma auttaa yhtiotad valvomaan remontin
tekemisté oleellisissa tydvaiheissa ja huomioimaan muiden osakkeenomistajien etua ja

mahdollisten asetettujen ehtojen noudattamista. (Jauhiainen ym. 2010, 211- 212.)

Kunnossapidon valvonnasta saattaa aiheutua ylimaaréisia kuluja yhtiolle. Kulut saat-
tavat muodostua ulkopuolisen tarkastajan kéytostd, jos sellaisen kayttd nahdaan tar-
peelliseksi. Eri yhtidissa saattaa olla omia kayténtdja laskuttaa valvonnasta aiheutunei-
ta kuluja, silla mitaan yleista laskutusperiaatetta ei ole. On kuitenkin osakkeenomista-
jan kannalta kohtuullista, etteivat kustannukset nouse liian suuriksi pelké&stédéan valvon-
nan osalta ja ettd summat ovat perusteltuja. Kulujen kertyminen riippuu aina kunnos-
sapitotyOn laajuudesta ja tehtivan tyon vaativuudesta. Yhtion tulee séilyttaa tiedot
kunnossapitoilmoituksista ja olla valmis antamaan tietoja osakkeenomistajille tulevai-

suudessa, jos osakas tarvitsee kyseisid tietoja. (Uudistuva asunto-osakeyhtiolaki.)
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Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Paédperiaatteena uudessa laissa on, ettd osakkeenomistajan on huolehdittava huoneis-
tonsa sisdosista, kuten lattian, katon, seinien pintamateriaaleista, sisdovien maalauk-
sesta, sisdikkunoiden uusimisesta ja tiivistyksestd, kiinteiden kodinkoneiden korjauk-
sesta, pesualtaiden ja ammeiden korjauksesta. Kaikki sisalla oleva katsotaan kuuluvan
osakkaalle ja ulkona oleva yhtidlle. Esimerkkiné sisemmat ikkunalasit ovat osakkaan
vastuulla ja ulompi lasi on yhtion vastuulla. Samanlainen menettely on myos ulko-
ovien kanssa, ulkopuolelta yhti6 vastaa pinnoitteesta ja sisdpuolelta maalauksen ja
lukkojen osalta vastaa osakas. Jos osakas kuitenkin esimerkiksi aiheuttaa ulommalle
ikkunalle vahinkoa huolimattomuudellaan, on hén korvausvastuussa ja velvollinen

maksamaan kyseisesté vahingosta. (Kuhanen ym. 2010, 249- 250.)

Yhtiota ei voida velvoittaa korjaamaan vahinkoa sellaisissa tilanteissa, joissa voidaan
todeta, ettd osakas on toiminut huolimattomasti. Jos osakas jattaa esimerkiksi huoneis-
tonsa kokonaan lammittdmattd, voidaan tastd aiheutuneet vahinkojen kulut perid osak-
kaalta nojaamalla huolenpitovelvollisuuden laiminlyontiin tai tuottamuksellisuuteen.
Osakas voi teettdd yhtion kustannuksella sellaisen kunnossapitotyon, joka kuuluu yh-
tidlle ja joka on valttdmatén vahingon estamiseksi. Osakas voi menetella nain myds
siind vaiheessa, kun yhti6 ei ole asiaa hoitanut riittdvan nopeasti tiedon saatuaan ja ti-
lanteen ollessa akuutti. Tallgin yhtio on velvollinen korvaamaan tyosté aiheutuneet
kulut. (Kuhanen ym. 2010, 252.)

Osakkaan on tehtdva kunnossapitotyonsa huolellisesti ja aiheuttamatta vahinkoa yhti-
on vastuulle kuuluville osille. Osakkaan on huolehdittava hyvin myés huoneiston ul-
kopuolella kaytdssa olevista tiloista kuten parvekkeesta. Huolellisuutta on poistaa par-
vekkeeltaan talvella lumet, syksyllé vedet ja roskat, ettei ndista aiheudu vahinkoa yh-
tion rakennuksille ja rakenteille. (Jauhiainen ym. 2010, 187-189.)

Osakkeenomistaja on yhté lailla vastuussa huoneiston kunnosta, vaikka olisi vuokran-
nut asunnon. Vuokranantajan tulee huolehtia, ett4 huoneisto on kunnossa vuokrasuh-
teen alussa ja sen aikana. Vuokralainen on vastuussa tietysti omista teoistaan eika
osakkeenomistaja vastaa sellaisista vahingoista, jotka vuokralainen aiheuttaa omalla
huolimattomuudellaan yhtion vastuulle kuuluville osille tai rakennukselle. Jos vuokra-

lainen aiheuttaa vahinkoa huoneistolle, on han korvausvastuussa ja velvollinen mak-
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samaan vahingonkorvauksia. Vuokralainen on vastuussa myds muiden hanen luval-
laan huoneistossaan olevien henkildiden vahingonteoista. (Vuokra-asukas - taloyhtio
tal osakas vuokranantajana.)

5.8 Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus kunnossapitotdista

Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin lisattiin sddnnds, joka velvoittaa osakkeenomistajaa
tekemé&an ilmoituksen mahdollisista kunnossapitotdista etukateen ja kirjallisesti isan-
noitsijalle tai hallitukselle. Aiemmassa laissa oli sadnnos, joka velvoitti osakkeen-
omistajaa ilmoittamaan ainoastaan muutostoista yhtidlle. IImoituksen saatuaan yhtio
varmistuu siita, ettd asukkaan teettdma kunnossapitoty® suunnitellaan ja toteutetaan
oikealla tavalla ja ndin valtytddn muun muassa tulevaisuudessa vahingoilta, kun ty6 on
tehty oikein. Jos remontti aloitetaan ilman ilmoituksen tekemistd, on yhtioll& oikeus
vaatia kunnossapitotyon keskeyttamista. Yhtion velvollisuuksiin kuuluu ilmoittaa tie-
don saatuaan kaikille muille osakkaalle, joiden elaméan kunnossapitotyd saattaa aihe-
uttaa hairioté. Yhtion pitad itse paattad, milla tavoin ilmoittaa toisille osakkaille kun-
nossapitotoistd. (Jauhiainen ym. 2010, 202, 205.)

IImoitus taytyy tehda sellaisissa tilanteissa, joissa kunnossapitoty6 vaikuttaa muiden
kuin hdnen itsensd vastuulla olevaan kiinteiston tai huoneiston osaan. Toisin sanoen
kaikki muu kunnossapitoty6 pitaa ilmoittaa yhtiélle, kuin pinnoitteiden uusiminen,
korvattaessa uusi pinnoite vastaavalla samanlaisella pinnoitteella. limoitusvelvollisuus
on siis erittdin laaja. (Uusi asunto-osakeyhtitlaki.) Toinen kunnossapitotyd, joka ei
vaadi ilmoitusta on huoneiston seinien maalaus. IImoituksen antamisesta ei ole tark-
kaa aikaa, kuinka paljon aikaisemmin ilmoitus pitdd antaa ennen remontin aloittamis-

ta. Jos ilmoitusta ei anna, on yhtioll4 oikeus keskeyttéa tyo. (Sillanpdd ym. 2010, 85.)

Osakkeenomistaja on vastuussa ilmoituksen tekemisen aiheuttamista kuluista yhti6lle
tai mahdollisesti toiselle osakkaalle. Kulujen tarpeellisuus ja mééara ovat vaikeasti rat-
kaistavia asioita. Mahdollisia kuluja saattaa kertya maksettavaksi ilmoituksen tekemi-
sen johdosta pidettavasta ylimaaraisestd kokouksesta isannditsijélle ja hallituksen ja-
senille. Isannoitsijan selvitystyot ja tarkastukset remontista saattavat myos kerryttaa
kuluja osakkaan maksettavaksi. (Jauhiainen ym. 2010, 205- 206.) Taloyhtio on velvol-
linen ndyttdmé&an kulujen olevan kohtuullinen vastaavanlaisissa hankkeissa. Laissa ei

kerrota, mité kaikkia kuluja osakkeenomistajan pitéa korvata. Tapauksessa, jossa
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osakkaan ilmoitus vaatii joko asiantuntijan apua tai hallituksen kutsumista koolle no-
peassa aikataulussa, saattaa korvattavaksi tulla hallituksen kokouspalkkiot. (Kuhanen
ym. 2010, 270.)

6 OSAKKEENOMISTAJAN MUUTOSTYOT JA ILMOITUSVELVOLLISUUS

6.1 Muutostyo

Muutostyona voidaan pitaé kaikkea sellaista, mité ei luokitella kunnossapitotyoksi.
Uudessa laissa ei ole tarkasti méaritelty muutostyd-termid. Muutostdita voivat teettad
sekd osakas ettd yhtio. Muutostoita ovat sellaiset ty6t, jotka parantavat osakkaan huo-
neiston asumisedellytyksia ja sdéstavat energiakustannuksia, kuten parvekelasien
asentaminen jéalkiasennuksena. (Sillanpad ym. 2010, 89.) Jos muutostyon teettdmiseen
tarvitaan viranomaisen lupa, luvan hakeminen tapahtuu yhtion toimesta ja osakas on
velvollinen maksamaan luvan hakemisesta aiheutuneet kustannukset. (Kuhanen ym.
2011, 24.)

Osakas voi vapaasti muuttaa huoneistonsa laatutasoa, kunhan siita ei aiheudu haittaa
yhti6lle tai muille asukkaille. Sallittuja muutoksia on muun muassa kantamattomien
valiseinien purkaminen, siirtdminen ja kokonaan uusien rakentaminen, saunan, kylpy-
huoneen tai wc:n rakennuttaminen huoneistoon. Huoneistosta ei kuitenkaan voi pois-
taa rakennukselle vélttdmattomia rakenteita. Huoneiston kayttoon liittyvien kalustei-
den ja koneiden kuten kylmékaappien, astianpesukoneiden ja vastaavien laitteiden
poistaminen ja asentaminen asuntoon ovat osakkaan muutettavissa, silla hanelld on
oikeus paattad huoneistonsa laatutasosta. Osakkaalla on mahdollisuus poistaa yhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvia rakenteita, jos tasté ei aiheudu haittaa eika vahinkoa
yhtidlle tai kenellekdan muulle. Osakkeenomistajalla ei ole oikeutta poistaa valttdmat-
tomia rakennuksen osia tai laitteita, jos on vaarana, ettd teosta aiheutuu haittaa yhtiolle
tai muille osakkaille. ( Kuhanen ym. 2010, 289.)

Muutostyot ja kunnossapitotdiden sadnnokset ovat melko yhtéldiset keskendan. Y hte-
na merkittdvana erona kuitenkin on, ettd osakkaalta voidaan evétad mahdollisuus tehda
suunnittelemiaan muutostoita. Toiset osakkaat ja yhti6 voivat kieltdd muutostyon toi-
selta osakkaalta, kun taas kunnossapitoty6té ei voida kieltdd. Yhtio tai toinen osakas

voivat asettaa myos tiettyja ehtoja toisen osakkaan muutostydlle ja talléin on myos
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osoitettava muutostyon haitat ja vahingot. Pelkk& véhéinen haitta ei ole peruste Kieltaa
tai rajoittaa muutosta, kuten muutostyon aiheuttama poély tai &&nihaitta. Osakkaalla on
oikeus tehdd muutostoité tiloissa, jotka ovat hanen hallinnassaan, kuten huoneistossa,
piha- alueella ja autopaikalla. Jos osakas haluaa teettdd muutostoitd muualla kuin ha-
nen hallinnassaan olevissa tiloissa, tarvitaan siihen yhtion suostumus. Osakkaalla on
oikeus tehdd muutoksia hénen hallinnassaan olevaan osakehuoneistoon, piha-
alueeseen ja autopaikkaan, eli yhtiojarjestyksessa ilmoitettuihin alueisiin. Alueet, jot-
ka ovat yhtidjarjestyksen ulkopuolella, kuten maa-alueet, jotka sattuvat olemaan tietyn
huoneiston yhteydessé, jaavat muutostydoikeuden ulkopuolelle. (Jauhiainen ym. 2010,
218-219.)

6.2 llmoitusvelvollisuus muutostoista

Osakkeenomistajan velvollisuuksiin kuuluu ilmoittaa yhtidlle tai isannoitsijalle huo-
neistossa suoritettavista muutostdista. IImoitus muutostyosta tulee tehdé etukateen,
kirjallisesti ja siind tulee olla mainittuna tyota teettdvat osapuolet. Muutosilmoitusta
koskevat samat sd&nndkset kuin kunnossapitoilmoitusta. limoitus tulee tehda sellaisis-
sa tapauksissa, joissa se saattaa vaikuttaa yhtion tai toisen osakkaan Kiinteistoon, ra-
kennukseen, huoneiston osaan tai pelkastaan huoneiston kayttoon. Kun ilmoitus on
annettu tiedoksi, hallitus ja isdnnditsija ilmoittavat muutoksesta niille, keiden huoneis-
ton kayttoon muutos mahdollisesti vaikuttaa. Toiset osakkeenomistajat voivat tdimén
jalkeen pééattad, puuttuvatko muutokseen. Esimerkkind muutoksesta, joka vaikuttaa
huoneiston kayttoon, on lattiamateriaalin vaihto, josta saattaa aiheutua enemmaén &anta
alemman kerroksen asukkaalle. Yhti6 saattaa vaatia kyseisessé tilanteessa, ettd ilmoi-
tuksen tehnyt osakas huolehtii siitd, ettd aanieristyksen taso pysyy ennallaan. Muutos-
toista johtuvat tilapdiset remontointidanet eivat vaadi ilmoitusta, silla niita voidaan pi-

taa tavanomaisina. (Jauhiainen ym. 2010, 231-232.)

7 YHTION VELVOLLISUUDET MUUTOSTOIDEN OSALTA

Kun yhtio saa muutosilmoituksen, on sen kasiteltdvd muutostydilmoitus viivytyksetta.
Mahdollisesta tyota koskevista ehdoista, sallimisesta tai kieltdmisest& on ilmoitettava

kohtuullisessa ajassa muutostyota tekevélle osakkaalle. Yhtio voi joutua vahingonkor-
vausvastuuseen, jos se ei toimi edell& mainitulla tavalla, eli toimita vastausta ilmoituk-

seen tai jattad sen kokonaan toimittamatta. Jos yhti6 tai osakas paatyy kielteiseen paa-
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tokseen muutostyon osalta, on paatoksesta toimitettava kirjalliset perustelut osakkaal-
le. Jos muutostyota tekeva osakas haluaa ilmoituksen vastauksen kirjallisessa muodos-
sa, on yhtio velvollinen toimittamaan vastauksen kirjallisesti. Yhtioll& on yhtaldiset
oikeudet valvoa muutosty6té kuten kunnossapitotydtékin. Yhtion pitaa selvittéé ensin
muutostyon sisélto ja eri vaiheet ja onko muutostyota mahdollista ylipaataan yhtién
voimin valvoa vai tarvitaanko ulkopuolisen ammattilaisen apua. (Huoneiston muutos-
tyot, 2011.)

Pienissd muutostdissd, kuten vesikalusteen asentamisessa riittad, ettd isannditsija kay
tarkistamassa tyon. Suuremmissa toissa, kuten vedeneristyksessa edellytetddn ammat-
tilaisen tarkistusta eri tyévaiheissa ja tyon valvomista. Ndin yhtio tayttadé velvollisuu-
tensa yhtion ja osakkeenomistajien edun valvomisesta ja estd, ettei vahinkoja paase
ilmaantumaan. Jos muutostydn valvomiseksi tarvitaan palkata ammattilainen, on muu-
tostyota teettdva osakas itse velvollinen maksamaan valvonnasta aiheutuneet kulut.
(Kuhanen ym. 2010, 313.)

Yhtion teetattdmid muutostoita voivat olla erilaiset rakennushankkeet, kuten raken-
nuksen tai Kiinteiston uudistus- ja muutostyot, esimerkkina autokatos. Yhtion on il-
moitettava suunnittelemastaan muutostydsta osakkeenomistajalle ja huoneiston kéytta-
jalle, jota muutostyd mahdollisesti koskee ja selvitettdva kuinka laajasta remontista on
kyse. IImoitus on tehtdva riittdvan ajoissa ja toimitettava yhtiolle ilmoitettuun osoit-
teeseen. IImoituksen tarkoituksena on ollut se, ettd asukas voi arvioida itse tyon vaiku-
tukset huoneiston kayttdmiseen. Jos muutosty6t ovat laajat, saattaa olla perusteltua
toimittaa asukkaalle tarkemmat tiedot paivistd, milloin mitékin toita tehdaan, jotta
asukas osaa poistua huoneistostaan. Yhtio on vastuussa itse teetattamistdédn muutos-
toistd ja siité, ettd ne toteutetaan hyvén rakennustavan mukaisesti. (Kuhanen ym.
2010, 318.)

8 HISSIN JALKIASENNUS

8.1 Hissin jalkiasennus kerrostaloon

Hissin asennus kerrostaloon lisaa selkedsti asumismukavuutta, etenkin monikerroksi-
sissa kerrostaloissa. Huoneiston arvon on todettu myds kohoavan, jos kerrostalossa on

hissi. Etenkin vanhuksille ja liikuntarajoitteisille hissi saattaa olla erittdin tarked omi-
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naisuus asuntoa etsittéessa, sillé se helpottaa liikkumista ja tavaroiden kuljettamista
kerrosten vélilla. Hissin rakennushanke lahtee liikkeelle, kun esimerkiksi osakas tai
osakkaat ehdottavat hankkeen toteuttamista. Hanke otetaan esittelyyn varsinaisessa tai
yliméaaraisessa yhtiokokouksessa, johon on laadittu valmiiksi suunnitelmat ja selvityk-
set kustannuksista. Hissihankkeen toteuttamiseksi vaaditaan aina aanestys ja hankkeen
tulee saada aanten enemmisto, jotta se voidaan toteuttaa. Hissihanke vaatii toteutuak-
seen rakennusluvan, arkkitehti-, rakenne- ja LVIS-suunnitelmat. Hallitus ja isannoitsi-
ja hoitavat edell& mainitut luvat sekd suunnitelmat ja ovat muutenkin vastuussa hissin

teettamisesta. (Kun hissi tulee taloon.)

8.2 Kustannusten jako ja hissikerroin

AsOYL 6:32.3: ssa séadetéan hissin jélkiasennuksesta, jonka tarkoituksena on jakaa
asennuksesta aiheutuneet kulut. Kulut maaraytyvat kerrosten mukaan, jotta ne vastai-
sivat kunkin kerroksen saamaa hyoétya. Ylimman kerroksen asukas saa enemman hyo-
tyd irti hissista kuin ensimmaéisen kerroksen asukas. Yhtiokokouksessa paatettéessa
ylimman kerroksen asukkaalla ei kuitenkaan ole enempé&é péaatosvaltaa hissin asen-
nuksesta paatettdessa, vaikka maksuosuus onkin suurempi. Hissin asennuksen kustan-
nusten perusteena on yhtidvastikeperuste esimerkiksi huoneiston pinta-ala tai osakkei-
den lukuméara kerrottuna osakehuoneiston kerroksella. Tulot lasketaan yhteen ja
summalla jaetaan hissin jalkiasennuskustannukset, joista on vahennetty mahdollinen
hissiavustus. Ndin saadaan laskettua huoneiston maksuosuus hissin jalkiasennuksesta.
(Jauhiainen ym. 2010, 385-386.) Hissin jalkiasennuksen aiheuttamiin kustannuksiin
on mahdollista hakea avustusta muun muassa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
ARA:Ita. ARA myonté&a 50 prosenttia avustusta hissin kokonaiskustannuksista hyvék-
symissadn kohteissa. Jotkut kaupungit myontévat myos avustusta hissi rakentamiseksi
kuten Helsinki, joka myontaa 10 prosentin avustuksen hissin jalkiasennukseen. Hissin
kokonaiskustannukseksi ARA hyvéksyy keskimaarin 170 000 euroa. (Kun hissi tulee

taloon.)

Jalkiasennetun hissin huoltokustannukset peritddn normaalilla vastikeperusteella. His-
sin asentamisella on todettu olevan siivoustarvetta vahentava vaikutus, joten siivouk-
sesta aiheutuu entistd vahemman kuluja. Porrashuoneen sisadnkayntikerros on paa-
sisdankayntia l&hinnd oleva hissin l1adhtdtason kerros. Osakehuoneiston kerros méaréy-

tyy huoneiston sisdénkayntié lahinna oleva hissin saapumistason kerros. Osakehuo-
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neiston kerros méarittyy puolen kerroksen tarkkuudella. Tapauksessa, jossa huoneisto
on samalla etdisyydelld hissin eri saapumistasoista, katsotaan huoneiston kuuluvan

ylempé&én kerrokseen. (Sillanp&a ym. 2010, 149.)

Aikaisemmassa laissa ei ollut vastaavia sdadoksid, vaan kulut jaettiin osakkaiden kes-
ken tasan. Usein hissin jélkiasennuksesta danestettdessa kavi helposti niin, ettd alem-
pien kerroksien asukkaat vastustivat hanketta ja se kaatui ddnestyksessa. (Kuhanen
ym. 2010, 421.) Alempien kerroksien asukkaat varmasti kokivat, ettei yhdenvertaisuus

toteutunut ja etteivat he saaneet rahoilleen vastinetta hissin asennuksesta.

Uudessa laissa ei vapauteta katutason huoneistoja osallistumasta kustannuksiin. Mutta
on katsottu kuitenkin, ettd ylempien kerrosten asuntojen hinnan nousu on vaikuttanut
my®0s katutason huoneistojen arvoon, vaikka hissin rakennuttaminen ei asumismuka-
vuutta olisikaan lisannyt katutason asunnoille. T&mén havainnon perusteella myos en-
simmaisen kerroksen asuntojen omistajat ottavat osaa kustannuksiin. (Jauhiainen ym.
2013, 427.)

9 ASUNTO-OSAKEYHTION YHTIOKOKOUS

Yhtiokokouksessa osakkeenomistaja paasee kdyttamaan péaatosvaltaansa, jollei paa-
tosvaltaa ole méaaratty laissa tai yhtidjarjestyksessa yhtion hallitukselle. (Sillanpaéa ym.
2010, 99) Yhtiokokous on osakkaan ainoa mahdollisuus kayttaa paatdsvaltaa yhtion
asioissa. Jos osakas valitaan yhtion johtoon hallituksen jaseneksi tai isdnnoitsijaksi,
niin silloin hanelld on paatosvaltaa muutenkin kuin pelkastédan yhtiokokouksessa. Yh-
tiokokouksia kutsutaan kahdella nimell&: varsinainen yhtiokokous ja yliméaarédinen yh-
tiokokous. Varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa yhtién
tilikauden paattymisestd, mutta usein yhtidissa saattaa olla tdman varsinaisen yhtioko-
kouksen liséksi myos toinen yhtiokokous saman vuoden sisélld. Kokoukset ajoittuvat
usein kevaaseen ja syksyyn. Jos yhtiojarjestyksessa on merkinté kahdesta varsinaisesta
yhtiokokouksesta, voidaan talloin p&4ttaé osa asioista toisessa yhtiokokouksessa. (Sil-
lanpd4 ym. 2010, 102-103.)

Kokouskutsut on lahetettdva aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistdan kahta viikkoa
ennen yhtiokokousta. Yhtiojarjestyksessé voidaan kuitenkin pidentad kahden viikon

vahimmaisaikaa ja lyhentda kahden kuukauden enimmaisaikaa. Kokouskutsut tulee
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toimittaa osakkaalle Kkirjallisesti, hanen yhtidlle ilmoittamaan osoitteeseen. Kutsun
toimittaminen sadhkopostilla on myos sallittua. Yhtion on pystyttdva osoittamaan taval-
la tai toisella, ettd kutsu on l&ahtenyt osakkeenomistajalle, keinolla ei ole niin suurta
merkitystd. Yhtidjarjestyksessa voidaan méaritella tarkemmin kutsun lahettdmisesta,
jos osakkaat esimerkiksi haluavat, ettd kutsut lahetetdén kirjattuna Kirjeend, niin tima
on mahdollista. (Jauhiainen ym. 2010, 332-334.)

Ylima&rdinen yhtiokokous on pidettava, jos yhtiokokous tai hallitus katsoo siihen ole-
van aihetta tai jos osakkeenomistaja tai tilintarkastaja vaatii sen pitdmista. Kokouksel-
le pitda olla aihetta, ja vaatimus siita tulee esittdd asianmukaisesti hallitukselle. Halli-
tuksen on téllaisissa tapauksissa lahetettavéa kokouskutsut kahden viikon sisalla vaati-
muksen saapumisesta. (Jauhiainen ym. 2010, 290-291.)

9.1 Toimivalta

Yhtiokokouksessa péatetadn tarkeista yhtiota koskevista asioista, kuten merkittavista
kunnossapito- ja muutostoistd, lainan ottamisesta yhtitlle, yhtiovastikkeen maarasta ja
yhtigjarjestyksen muuttamisesta. Yhtiokokous valitsee hallituksen jasenet, yhtion ti-
lintarkastajan tai toiminnantarkastajan, joka vastaa yhtion toiminnasta. Yhtiokokouk-
sella on siis asunto-osakeyhtién ylin toimivalta ja sen toimintaa ohjaa laki ja yhti6jar-
jestys. Asunto-osakeyhtion paatettavaksi tulee sellaisia asioita, jotka vaikuttavat mer-
kittdvasti osakehuoneistojen kayttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai huoneistojen asu-
miskustannuksiin. Toimivaltaa voidaan myo6s laajentaa siirtdmélla yhtiokokoukselle
sellaisia hallituksen tehtdvig, joita ei ole laissa merkitty kuuluvaksi hallituksen erityis-
tehtaviin. Naista yksi on muun muassa isanngitsijan valitseminen, jota yhtiokokouk-
sella ei ole oikeutta ottaa hallitukselta paatettavakseen. (Jauhiainen ym. 2010, 265—
266.)

9.2 Yhtiokokoukseen osallistuminen

Kaikilla osakkeenomistajilla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen ja heilld on myos
aani-, puhe- ja kyselyoikeus. Yhtiokokoukseen on mahdollista osallistua vain, jos
osakkuus on merkitty yhtion yll&pitdméén osakasluetteloon tai osakas pystyy muuten
todistamaan osakkuutensa yhti6lle. (Jauhiainen ym. 2010, 296.) Asunto- osakkeen

omistajalla on mahdollisuus valtuuttaa toinen henkil6 menemén hénen puolestaan yh-
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tiokokoukseen. Talloin tulee esittdd kokoukseen mentdessa paivétty valtakirja allekir-
joituksineen tai muuten luotettavalla tavalla esittd4 olevansa oikeutettu edustamaan
osakkeenomistajaa yhtiokokouksessa. Talla tavoin osakas pitd4 huolen oikeuksistaan,
vaikka ei itse paase osallistumaan kokoukseen. Valtuutusta ei ole mahdollista siirtaa
eteenpdin. (Jauhiainen ym. 2010, 299-300.)

Yhtiokokous voidaan pitad, vaikka vain yksi osakkeenomistaja olisi paikalla. Kokouk-
sissa kuitenkin yleensé on enemman osakkaita tai heidan edustajiaan paikalla. Asuk-
kailla, eli toisin sanoen vuokralaisilla on oikeus myos osallistua yhtiokokouksiin.
Osallistumisoikeus koskee vain tiettyja asioita kasittelevia yhtiokokouksia. Tallaisia
asioita ovat jarjestyssédannot, yhteisten tilojen kdyton sdannot ja kunnossapidon vaiku-
tukset asukkaiden elamé&an. Oikeudella osallistua kokoukseen halutaan lis&ta osakkai-
den tiedonsaantia sellaisissa yhteisissa asioissa, jotka vaikuttavat heidan elaméaansa.
(Jauhiainen ym. 2010, 305-306)

9.3 Kasiteltavét asiat ja padtoksenteko

Hallitus ja isdnnditsija valmistelevat yhtiokokouksessa lapikéytavat asiat ja esittelevéat
ne kokouksessa. Jos osakas haluaa yhtiokokoukseen tietyn asian kasiteltavéksi, niin
hanen taytyy hyvissa ajoin ennen yhtiokokousta Kirjallisesti esittaa asia hallitukselle,
joka sitten sisallyttdd pyynnon kokouskutsuun. Vain esityslistalla olevista asioista voi-
daan paattaa yhtiokokouksessa. Jos osakas ei riittavén ajoissa ilmoita asiaa, jonka ha-
luaa yhtiokokouksessa lapikéytavéksi, niin asiasta ei voida tehda patoksia kokouk-
sessa, jos sita ei ole merkitty listalle. Muista asioista voidaan kokouksessa puhua, mut-
ta jos asia ei ole esityslistalla, siitd ei tehda paatoksia. Asunto-osakeyhtiélain mukaan
varsinaisessa yhtiokokouksessa tulee kasitella vahintdén seuraavat asiat: tilinpaatos,
toimintakertomus, tilintarkastus- tai toiminnantarkastuskertomus, hallituksen teettama
kirjallinen viiden vuoden kunnossapitoselvitys, hallituksen kirjallinen selvitys yhtiosséa
suoritetuista kunnossapito- ja muutostdista ja niiden ajankohdat. Jos yhtiossé ei ole ti-
lin- tai toiminnantarkastajaa, ei kyseisia tietoja voida antaa. ( Sillanp&éa ym. 2010,
104.) Yhtiokokouksessa on paatettdva seuraavista asioista: tilinpaatoksen vahvistami-
nen, taseessa olevan voiton kayttdmisestd, vastuuvapaudesta hallituksen jésenille ja
isannoitsijélle, talousarviosta ja yhtidvastikkeen maarésta, hallituksen jasenten, tilin-
tarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta ja muista asioista, joita yhtidjarjestyk-
sen mukaan kuuluu késitelld yhtiokokouksessa. (Sillanpad ym. 2010, 105.)



36

Kun yhtiokokouksessa halutaan tehda paatoksia, yleensa paatoksen lapivientiin riittaa
aanten enemmisto. Jos &4&net menevat tasan, puheenjohtajan aani ratkaisee aanestyk-
sen. Taloyhtion omassa yhtidjarjestyksessa saattaa olla tiukemmat sadnnokset paatok-
sentekoa varten. Jos kyseessa kuitenkin ovat henkildvaalit, ratkaistaan tasatulos arval-
la. Ainoastaan yhtidjarjestystd muutettaessa vaaditaan kahden kolmasosan méaara-
enemmiston. Muutettaessa osakkeiden tuottamia oikeuksia tai velvollisuuksia, tarvi-
taan kyseisten osakkaiden suostumus, keité tehtdvat muutokset koskevat. (Sillanpaa
ym. 2010, 137-139.)

9.4 Kunnossapitosuunnitelma

Merkittdavimpiin muutoksiin, joita uusi laki toi tullessaan, on laatia kirjallinen selvitys
tulevan viiden vuoden kunnossapitosuunnitelmista taloyhtion kiinteistojen ja raken-
nusten osalta. Selvitykselld halutaan kiinnittad osakkaiden ja yhtién huomio tarkeaan
asiaan, rakennusten kunnossapitoon. Kunnossapitosuunnitelman perusteella ei aloiteta
korjaushankkeita, vaan kdydain osakkaiden kesken keskustelua aiheesta. (Kunnossa-
pitotarveselvitys -lomake taloyhtidille.) Selvityksestd ndhdaén, mité remontteja on tie-
dossa ja mitd ne mahdollisesti maksavat. Nain pystytaan valmiiksi miettimaan myds

rahoituskeinoja tulevien kulujen kattamiseksi.

Selvityksen laajuus ja siséltd ovat olennaisia asioita, ja kysymykseksi herdékin onko
tarpeen kayttdd ammattimaista isannoitsijad, joka osaa riittavan asiantuntevasti tehda
suunnitelmia. Selvitykselle ei ole olemassa mitddn méaardmuotoa, mutta esimerkiksi
Kiinteistdliitto on luonut pohjan, jota isdnnditsijat ja hallitus voivat kayttaa valmistel-
lessaan kunnossapitosuunnitelmaa. (Kunnossapitotarveselvitys esitettdva vuosittain

yhtiokokouksessa.)

Asunto-osakeyhtidlaki edellyttad, ettd hallitus esittda joka vuosi varsinaisessa yhtio-
kokouksessa kirjallisen selvityksen kunnossapitotarpeesta, joka vaikuttaa olennaisesti
huoneistojen kayttdmiseen. (Jauhiainen ym. 2010, 282). Kunnossapitotarveselvityksen
laatimisella halutaan osakkaiden ottavan huomioon etukateen kiinteiston hoidon tarve
ja rahoituksen suunnittelu, jotta ndma eivat tulisi yllatyksena. Selvityksen tekemiseen
voidaan kayttaa asiantuntijoita apuna tai tehdé kiinteistélle kuntotarkastus. (Jauhiainen
ym. 2013, 305.)
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10 OSAKKEENOMISTAJIEN ARVIOINTIA UUDESTA LAISTA

Tulevissa luvuissa kaydaan lapi osakkeenomistajien omia mielipiteita ja kokemuksia
uudesta asunto- osakeyhtidlaista. Kéytdnndssé ajatuksena on kdydé lapi teetattdmani

kyselyn tulokset ja lopussa tulkitaan kyselyn vastauksia.

Kyselytuloksia tarkastellessa taytyy ottaa huomioon, ettd otanta on suhteessa erittain
pieni, mitd tulee osakkeenomistajien kokonaislukuméérdén Suomessa. Kyselykaavak-
keita jaettiin yhteensé 210 kappaletta Paijat-Hameen alueella eri taloyhtididen osak-
kaille. Kyselylomakkeet l&hetettiin ainoastaan osakehuoneiston asunto-osakeyhtidssa
omistaville henkil6ille. Kyselyyn osallistujat vastasivat avoimiin ja monivalintakysy-
myksiin, jotka liittyivat uuteen asunto-osakeyhtiolakiin. Kysely sisalsi osittain kysy-
myksia tietylle ryhmélle, kuten remonttia asunnossaan toteuttaneille henkildille ja his-
sitalossa osakkeen omistaville henkil6ille. Kaikista jaetuista kyselylomakkeista mi-

nulle palautui yhteensé 68 lomaketta.

Kyselyn perusteella selvitettiin vastaajien yleisté tietdmysta uudesta asunto-
osakeyhtiblaista, eli kuinka se on tullut tutuksi, mista tietoa on saatu ja onko tieto ollut
laadukasta. Isoimpana ja tarkeimpéna osana kyselyssa oli kysymykset osakkaiden
omista kokemuksista uudesta laista l&hinnd kunnossapito- ja muutostdiden osalta.
Kunnossapito- ja muutostoihin liittyva ilmoitusvelvollisuus on yksi iso muutos, joka
vaikuttavat osakkeenomistajien oikeuksiin ja velvollisuuksiin. VVastauksien perusteella
on mahdollista saada kuva siitd, kuinka uusia s&é&nnoksia on osattu noudattaa ja sovel-

taa kaytantoon.

Uudet sd&dokset eivat valttdméatta ole aina valmiita heti ensimmaiselld kerralla, vaan
on mahdollista, ettd jotkut sdddokset saattavat tarvita kehitysta toimiakseen. Td&man
takia halusin saada selville, ettd miten uuden lain mukana tuomat muutokset on otettu
vastaan ja mita kehitettavaa siind mahdollisesti olisi, jotta se palvelisi mahdollisim-
man hyvin osakkeenomistajia. Halusin saada selville myds, onko uusilla s&annoksill,
kuten ilmoitusvelvollisuudella vaikutuksia osakkaiden halukkuuteen toteuttaa remont-
tia omassa asunnossa. On mielesténi tarke&d, ettei remontointi aiheuta litkaa vaivaa
osakkaille ja tata kautta heikennd kenenk&én innokkuutta pitédé asuntoaan kunnossa.

Kuten aikaisemminkin on todettu, niin asuntokanta on melko vanhaa Suomessa ja on
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tarkedd, ettd asuntojen remontteja ennakoitaisiin, jotta isompia vahinkoja ei paésisi

kayméaan remontin lykkayksen takia.

10.1 Tiedonsaanti ja sen laatu

10.1.1 Vuonna 2010 heindkuussa astui voimaan uusi asunto-osakeyhtiélaki, onko tdma laki tullut

tutuksi teille?

Osakkeenomistajille suunnatussa kyselyssa ensimmaéisend kysymyksend on, onko uusi
asunto- osakeyhtiodlaki tullut tutuksi asunto-osakkeenomistajalle. Taman kysymyksen
tarkoituksena on herétella vastaajan ajatuksia uudesta asunto-osakeyhti6laista ja sen
olemassaolosta. Kysymys on melko yleisluontoinen ja siind halutaan vastaajan vastaa-

vankin yleisella tasolla.

Saapuneista vastauksista selviaa, ettd uusi laki on tullut tutuksi suurimmalle osalle
vastaajista, silla lahes 85 % vastanneista kertoo uuden lain olevan tuttu. Tarkempaa
maadritysté siitd, kuinka perehtyneita he ovat uuteen lakiin ei ollut tarkoituksellakaan
kysytty, eli osa vastanneista saattaa olla hyvinkin perehtynyt lakiin ja osa hieman vé-
hemman. Kysymys oli ajateltu esitettdvaksi yleiselld tasolla ja myohempien kysymyk-

sien on tarkoitus tdsmentaa ja selkeyttad tdamén kysymyksen siséltoa.

10.1.2 Misté olette saaneet tietoa uudesta laista ja sen mukana tuomista velvollisuuksista osakkaal-

le?

Valitsin kysymyksen tiedonlahteestd monivalintakysymykseksi, eli vastaajalle annet-
tiin useampi vaihtoehto, joista hén sai valita itselle sopivimman. Kysymykseen oli
vastattu yleisesti ottaen hyvin. Vaihtoehdoiksi oli annettu internet, isdnnditsija, lehdet
ja vapaa kenttd, mihin oli mahdollista Kirjoittaa oma, vapaavalintainen vaihtoehto.
Vastauksien perusteella selkeimpéand ja suurimpana tietoldhteend osakkaille on toimi-
nut isdnnaoitsija, silla vastanneista yli puolet kertoo saaneensa tietoa uudesta laista
isannoitsijélta. Puolet vastaajista mainitsee lukeneensa tietoa sanomalehdistad. Kym-
menen vastaajaa on saanut ja etsinyt tietoa itse internetistd. Osakkeenomistajat kertoi-
vat kéyttdneensa tiedonlahteina seuraavia kanavia: televisio, Kiinteistéliitto, lakiopas

jaisannditsijan jakama vastuunjakotaulukko.
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Vastauksien perusteella isanngitsijoilla on ollut suuri merkitys osakkeenomistajien
tiedon saannin kannalta ihan suoraan ja heidan jakamien oppaiden kautta. Tatd suosio-
ta selittdd osin varmasti myos se, ettd yhtiokokouksissa on kasitelty asunto-
osakeyhtidlain muutosta ja sen vaikutuksia osakkeenomistajille. Yhtiokokouksissa
moni on saanut helposti tietoa laista, eika sita ole valttamétta tarvinnut itse hakea. Tie-
tysti uusi laki on tuonut mukanaan lisad velvollisuuksia osakkaille, ja tamé& on osaltaan
vaikuttanut siihen, ettd uuden tilanteen edessé osakas joutuu kysymé&an neuvoa, jotta
lakia osataan noudattaa oikein. Kyseisissa tilanteissa on luontevaa kysya apua isan-

noitsijalta, silla heilla on ajantasainen tieto ja hyvé tuntemus laista.

10.1.3 Onko tietoa ollut riittavasti?

Tiedon riittavyytté arvioitaessa 70 % vastanneista kertoo tietoa olleen riittavasti saata-
villa uudesta asunto- osakeyhtidlaista ja sen mukana tulleista vastuista. Loput 30 %
vastaajista taas on sitd mieltd, etté tietoa ei ole ollut riittavésti saatavilla tai sita ei ole
ollut ollenkaan. T&ta kysymysta saattaa selittdd osakkaan aktiivisuus esimerkiksi yh-
tiokokouksissa. Eli jos kokouksiin ei ole osallistuttu, niin osakkaalta on saattanut j&a-
da paljonkin yksityiskohtaista tietoa saamatta. Tietdmys uudesta laista vaatii tietysti
osakkeenomistajalta omaa aktiivisuutta ja kiinnostustakin asiaa kohtaan. Median seu-
raaminen on avainasemassa, jotta on mahdollista pysyd mukana uusien lakien voi-
maantulosta ja sadnnoksien muuttumisesta. Tuloksista paatellen lisatiedottamiselle on
vield tarvetta, vaikka tietoa on ollutkin paljon, mutta prosenttiméara voisi olla vielakin
ldhempéna sataa prosenttia. Isannoitsijoiden avustuksella tietoa olisi mahdollista jakaa
lisad esimerkiksi luentojen muodossa tai yleisesti kertaamalla asioita yhtiokokouksis-

Sa.

10.1.4 Onko tieto ollut mielestanne tarpeeksi laadukasta?

Ainoastaan hieman yli puolet kyselyyn vastanneista on sitd mieltd, ettd uudesta laista
saatu tieto on ollut laadukasta. Kysymykseen vastanneista yksi kolmasosa on sita
mieltd, ettd saatu tieto ei taas ole ollut riittdvén laadukasta. Jostain syystd kysymyk-
seen tiedon laadusta oli moni vastaaja jattanyt kokonaan vastaamatta. Kun summaan
yhteen kysymyksia tiedon riittdvyydesta ja tiedon laadusta, niin voi todeta, etta tietoa
on ollut paljon saatavilla uudesta laista, mutta sen laatu ei ole ollut kuin pienen osan

mielestd riittdvan laadukasta. Osakkeenomistajan kannalta katsottuna tiedon laadulla
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on enemman arvoa kuin sen maaralla ja vastauksien perusteella asia on ollut painvas-
toin. Saadun tiedon oikeellisuus on térke&é, jotta lakia osataan noudattaa oikein ja val-
tytdén vahingoilta. Aikaisemman kysymyksen perusteella isanngitsija on mainittu uu-
den lain suosituimmaksi tiedonléhteeksi, joten myds tiedon laadukkuuden kehittdmista

olisi hyva harkita.

Laadun arviointi on saattanut olla monelle vastaajalle vaikea kysymys, ja se on var-
masti vaikuttanut vastauksien madraan. Laatu itsessadn ké&sitteend on saattanut olla
vastaajille hankala. Laatu merkitsee eri ihmisille eri asiaa. Laadun arviointi on erittdin
vaikeaa ja etenkin sen erottaminen, mika on laadukasta ja mika ei. Itse koen ja toivon-
kin vastaajan ajatelleen laadun kriteeriksi sen, ettd han on saanut vastauksen mahdolli-
seen epéselvyyteensd ja etté tieto on ollut sellaista, ettd tiedon saadessaan sité osaa so-

veltaa kaytantoon ja pystyy tiedon avulla noudattamaan lakia.

10.1.5 Oletteko tietoinen vastuun jakautumisesta osakkaan ja yhtion valilla, eli mitkd asunnon osat

yhtio on velvollinen korjaamaan ja mitka asunnon omistaja?

Seuraavan kysymyksen avulla halusin saada tietdd, kuinka hyvin osakkeenomistajat
ovat tietoisia vastuun jakautumisesta osakkaan ja yhtion valilla, eli mitka asunnon osat
yhtid on velvollinen korjaamaan ja mitka ovat asunnon omistaja. Ainoastaan 14,2 %
vastanneista kertoo, ettd vastuun jakautuminen ei ole heille selvaa. Valtaosalle vastan-
neista, eli 85,8 %:lle vastuun jakautuminen on selked asia. Kysymys on melko musta-
valkoinen, mutta antaa kuitenkin osviittaa siitd, tunnetaanko vastuunjakotaulukkoa
mill&an tasolla. Vastuunjakautuminen on kohtuullisen helposti ymmarrettavissa ja
usein se onkin julkaistu taulukkomuodossa, jossa erotellaan osakkaan ja yhtion vas-
tuualueet. Tdman asian selkeys on tulkittavissa vastauksissa. Esimerkiksi Kiinteisto-
liitto on julkaissut vastuunjakotaulukon, jota suositetaan kaytettavéksi taloyhtidissa.

10.2 Kunnossapito- ja muutostdiden toteutus omassa asunnossa

10.2.1 Oletteko tehneet kunnossapito- tai muutostoita asunnossanne?

Seuraavaksi kysyin, oletteko tehneet kunnossapito- tai muutostoitd asuntoonne. Tahan
kysymykseen oli vastattu erinomaisesti. Vastauksien perusteella l&hestulkoon kaikKki

vastaajat kertovat tehneensd kunnossapito- tai muutostoitd asuntoonsa. Tata tulosta tu-
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kee se tieto, ettd Suomen asuntokanta on vanhaa, sill4 vuoden 1965 jéalkeen alkoi ker-
rostalojen rakennusbuumi. On siis selva, ettd asunnot tarvitsevat véhitellen kunnos-
sapitotditd. Tama tulos osoittaa my0s sitd, ettd omaisuudesta eli asunnoista valitetdan
ja niitd halutaan kunnostaa. Myds rakennussaadokset ovat vuosien saatossa muuttu-

neet ja asuntoja on hyva saattaa vastaamaan tata paivaa.

10.2.2 Onko remontointi tapahtunut uuden asunto- osakeyhtiolain voimassaoloaikana?

Seuraavaksi halusin asettaa viela tdismentavan kysymyksen, kuka on toteuttanut kun-
nossapitotoitd uuden ja vanhan lain aikana. Nain pystyn erottelemaan myéhemmissa
kysymyksissé, miten uusi laki on vaikuttanut kunnossapitotdiden teettdmiseen ja onko
lakia osattu noudattaa. Kolmannes vastanneista on tehnyt kunnossapito- ja muutostoitéa
asunnossaan uuden asunto- osakeyhtidlain aikana eli vuoden 2010 heindkuun jélkeen.
Kaksi kolmasosaa vastanneista on remontoinut vanhan lain aikana eli ennen vuoden
2010 hein&kuuta.

10.2.3 Mité kunnossapito- ja muutostité olette tehneet?

Vastaajat ovat remontoineet selkeésti eniten asuntojensa kylpyhuoneita, saunatiloja ja
keittiditd. Pintamateriaaleja on vaihdettu myds ahkerasti, silla moni vastaaja kertoo
maalanneensa asunnon seinia ja vaihtaneensa tapetteja. Kahdella vastanneella oli mai-
ninta myods merkittavimmistakin muutoksista, kuten seinan siirtdmisesta ja seinien
poistamista kokonaan. Tuloksista voi péaéatelld, ettd kunnossapitotdita on tehty yllatta-
van paljon, ja tata kautta uusi laki on myos vaikuttanut monen vastaajan teettdmiin

kunnossapitotdihin.

10.3 lImoituksen tekeminen kunnossapitotdisséa

10.3.1 Kenelle teitte ilmoituksen remontista?

Kunnossapitotdihin liittyen kysyin, kenelle osakkeenomistajat olivat tehneet ilmoituk-
sen remontoidessaan asuntoaan. Annoin valmiit valintavaihtoehdot, joihin lukeutui ta-
loyhtion hallitus, isannoitsijd, muu, kenelle ja ei vaatinut ilmoitusta. N&in parhaaksi
antaa ndma valmiit vaihtoehdot, jotta kysymykseen vastattaisiin herkemmin ja osal-

taan auttaa mahdollisesti muistamaan, kenelle remontista ilmoittikaan.
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Uuden asunto-osakeyhtidlain aikana toteutuneissa remonteissa, kunnossapitoaikeista
oli lahestulkoon aina ilmoitettu joko is&nnoitsijélle tai sitten vaihtoehtoisesti taloyhti-
on hallitukselle. VVastauksien joukossa oli kuitenkin viisi vastauslomaketta, joista sel-
visi, ettei ilmoitusta oltu tehty, vaikka kunnossapitotdité oli toteutettu uuden lain voi-
massaoloaikana ja tyo olisi vaatinut ilmoituksen tekemisté. Kaksi vastaajaa oli joutu-
nut ilmoittamaan muutostoistd myos rakennusvirastoon, silld muutostyot olivat olleet
heidan tapauksissaan niin mittavat. Naista vastauksista voi paatella, etta uusi laki on

omaksuttu hyvin ja ettd sdannoksia on noudatettu melko hyvin.

Vanha lain aikanakin kylpyhuonetta remontoineet vastaajat olivat ilmoittaneet remon
tin teosta isannoitsijalle. Suurin osa asunnon pintoja uusivista vastaajista eivat olleet
tehneet ilmoitusta, silld sitd ei vanhan lain aikana edellytettykaan. N&ista vastauksista

voi paatelld, ettd uusi laki on omaksuttu hyvin ja sdannoksia on noudatettu.
10.3.2 Teitteko ilmoituksen Kirjallisesti vai suullisesti?

Seuraava kysymykseni koski remontin ilmoitustapaa, eli oliko ilmoitus tehty suullises-
ti vai kirjallisesti. Kysymykseen oli varattu myos tyhjaa vastaustilaa. Vastaukset ja-
kautuivat seuraavanlaisesti: puolet ilmoituksen tehneista kertoi ilmoittaneensa kun-
nossapito- ja muutostoista suullisesti. Neljasosa oli tehnyt ilmoituksen kirjallisesti.
Ainoastaan kaksi vastaajaa oli tayttanyt Internetissa olleen valmiin muutostéiden il-
moituslomakkeen. Eri yhti6illa on erilaiset toimintatavat kunnossapito- ja muutostoi-
den ilmoittamisessa. Selattuani isanngitsijatoimistojen www-sivuja saattoi huomata,
etta yllattadvan monella on muutoksia varten valmis taytettavéa lomake, jonka osakas

VoI tayttaa itse ja lahettdd suoraan isannoitsijalle.

10.3.3 Illmoituksesta aiheutuneet kulut?

Koin tarkedksi kysya ilmoituksista aiheutuneita kuluja, silla s&ddos on uusi ja uskaltai-
sin véittaa, ettd osakkaille ei niin mieluisa uudistus. Kuluja kertyy erittdin harvoissa ti-
lanteissa ja se nakyykin vastauksissa, silla kukaan vastaajista ei kerro, etta ilmoituksen
tekemisesté olisi kertynyt erityisia kuluja. Tein myds jatkokysymyksié ilmoituksesta.
Onko summa mielestédnne kohtuullinen? Tiedattek®, mista kulut koostuivat, jos tiedat-
te niin mist4. Naitd kysymyksia ei luonnollisesti tarvinnut purkaa, silla kenellek&éan ei

ollut kuluja kertynyt. Tdma on osakkaan kannalta hyvé asia, ettei heille kerry lisaa ku-
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luja pelkésta ilmoituksen tekemisesté. Vastauslomakkeissa olikin epéroity tata kulu-
asiaa myohemmaéssa kohdassa, ettd onko isannditsijalla mahdollisuus rahastaa osak-
kaan ilmoitusta tehdessd. On mielesténi erittain huolestuttava piirre, ettd uusi asetus
tuo osakkaalle sellaisen olon, ettd isdnnditsijén tarkoitusperid kuluja vaadittaessa

epéiltaisiin. Uusi laki kuitenkin painottaa, etta kulujen taytyy olla perustellut, ennen

kun niitd saa peria osakkaalta.

10.3.4 Remontin valvonta

Kunnossapito- ja muutostoita tulee valvoa lain edellyttamélla tavalla ja halusin saada
selvyyttd, onko valvontaa tapahtunut ja sité kautta lakia osattu noudattaa. Osakkeen-
omistajilta kysyttiin, kavikd kukaan valvomassa heidén huoneistonsa remonttia sen
edetessd. Tahan kysymykseen oli ylipaataan jostain syysta vastattu varsin huonosti.

Remonttia oli kdyty valvomassa 55 %: ssa tapauksista eli hieman yli puolella kysy-
mykseen vastanneista. Valitettavasti puolet vastaajista, jotka kertoivat remontoineensa
asuntoaan, eivét vastanneet ollenkaan tah&n valvontaan liittyvaan kysymykseen. Vas-
taus jadkin heidan osaltaan avoimeksi, joten kysymykseen valvonnan asianmukaisuu-
desta ei saada selvyyttd. Remonttia oli valvottu uuden lain aikana tehdyissa remonteis-
sa, mutta vanhan lain aikana valvontaa ei ollut ollut kuin kahdessa tapauksessa. Poik-

keuksena olivat tapaukset, joissa oli kdyty valvomassa vesieristeiden levitysta.

10.4 Mielipiteet ja vaikutukset

10.4.1 Uuden lain mukana tuomat velvollisuudet

Uusi asunto-osakeyhtidlaki lisasi osakkaan velvoitteita ja heindkuun 2010 jalkeen
heiltd on vaadittu aiempaa enemman omaa aktiivisuutta. Kysymykseen, miten olette
kokeneet uuden lain mukana tuomat velvollisuudet, vastaajat kertovat kokeneensa
velvollisuudet p&aasiassa positiivisesti. Vastauksista kavi ilmi, etta etenkin valvonnan
lisdédmistd remonteissa on pidetty hyvan asiana. Alla vastaajien kommentteja aihee-

seen liittyen.

Hyva etté joku valvoo asuntojen remontoimista.
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Ei hankaloita asumista, selkeyttanyt vastuunjakoa.
Tiedetdan mitd yhtiossa tapahtuu.
Hyva asia, remonttia valvottaessa valtytaan mychemmilta haitoilta.

Selkeasti vahemmistd vastaajista kokee uuden asunto-osakeyhtidlain tuomat velvolli-

suudet negatiivisena asiana.

Vie vastuuta liikaa osakkaalta.

Hankalaa, ennen oli helppoa, kun ei tarvinnut tehda ilmoituksia isan-

noitsijalle.
Onko isannditsijan mahdollista rahastaa?
Lisaa turhaa paperity6ta

Vastauksissa oli pohdittu sek& puolesta, ettd vastaan lakimuutoksen vaikutuksia hei-

dan omaan eldméénsa kunnossapitotdita tehdessa.

Hyva ja huono, pitaa ilmoittaa, mitd omassa kodissaan tekee.

Hyva ettd ammattilaiset valvoo -> remontin aloitus voi venya valvonnan
takia.

Helpompaa ennen, kun ei tarvinnut tehda ilmoituksia. Hyva kuitenkin,

etta yhtion vastuulla esim. wc- pont6t, ei tarvitse itse maksaa.
10.4.2 Vaikuttaako uusi ilmoitusvelvollisuus halukkuuteenne aloittaa remonttia asunnossanne?

Valtaosa vastaajista on sitd mieltd, ettd uudella lailla ei ole vaikutusta remontin aloit-
tamiseen omassa huoneistossa ja asia koetaan ennemmin niin, etté jos asunto vaatii
remontointia, niin remontti tehdaan siitd huolimatta. Ainoastaan kolme vastaajaa
kommentoi, ettd uudella lailla saattaa olla vaikutuksia heidan remontin aloitukseen.

Kaksi néisté vastaajista oli sitd mieltd, ettd remontin aloittaminen kuulostaa hankalalta
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ja siksi se saattaa tulevaisuudessa vaikuttaa heidan aikeisiin suunnitella ja toteuttaa
remonttia asunnossa. M&éara on todella pieni kokonaisvastaajamaarasta, joten mielipi-

detté ei voi l&hted yleistdmaan.

10.4.3 5- vuotis korjaussuunnitelman tunnettuus ja hyoddyllisyys

Korjaussuunnitelmien tekeminen oli uusi, merkittdvd muutos, ja sen takia onkin tarkeé
saada mielipiteitd osakkailta, onko suunnitelmaan tutustuttu ja onko se koettu tarpeel-
liseksi. Uusi laki velvoittaa taloyhtiota teetattdméan aina seuraavaksi viideksi vuodek-
si eteenpdin korjaussuunnitelman, joka sisaltdd mm. korjaustarpeet. Oman taloyhtitn
5-vuotis-suunnitelmaan on tutustunut kysymykseen vastanneista yli 90 %. Vastauksi-
en perusteella korjaussuunnitelma on koettu hyoddylliseksi. Kukaan vastaajista ei koe,
ettd korjaussuunnitelma ei palvelisi ketdan. Negatiivisia ilmaisuja on kuitenkin ha-
vaittavissa yhdelld kymmenesosalla vastaajista, kun kysytaan, koetaanko taloyhtion
tulevaisuudensuunnitelmien julkisuus negatiivisena asiana. Kysymyksessa oli tdsmen-
nyksend otettu esimerkiksi asunnon myyntitilanne, eli koetaanko julkisuus asunnon
myyntitilanteessa negatiivisena asiana. Pé&asiassa suunnitelmien ennakkotiedot koet-
tiin positiivisena vastaajien keskuudessa, mutta silti avoimessa vastauskentéssa oli ai-

hetta kuitenkin tdsmennetty seké positiiviseen ettd negatiiviseen suuntaan.

Asunto menee huonommin kaupaksi, jos on tiedossa isoja remontteja.

Ostaessa asuntoa tietda mita remontteja tehty ja mité on tulossa.

Informaation lisédminen palvelee kaikkia.

Vastauksista selvisi myos, etta korjaussuunnitelmat ovat tulleet joillekin vastaajista tu-
tuksi jo vanhan osakeyhtidlain aikana. Eli asunto-osakeyhtidissé on toteutettu ennen
uuden lain voimaan astumista vastaavanlaisia suunnitelmia, kuin mika nykyinen uusi
5- vuotis-suunnitelma on. Kyseisissé tapauksissa yhtiot ovat olleet aikaansa edell4 ja

ovat osoittaneet mielestani positiivista suunnitelmallisuutta.
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10.5 Hissiasetus

Kyselyn viimeinen kysymys oli kohdistettu ainoastaan tietylle vastaajaryhmalle, hissi-
talossa osakkeen omistaville vastaajille. Kysymys koski uuden lain mukana tuomaa,
kokonaan uusittua hissiasetusta. Uutta hissid suunniteltaessa ja toteutettaessa tdma uu-
si asetus vaikuttaa eri tavoin eri kerroksissa osakkeen omistavien kuluihin. Kerrosta-
loasukkailta kysyttiin mielipidettd siitd, onko uusi hissiasetus heidan mielestaén oi-
keudenmukainen kulujen jakautuessa asuinkerroksen mukaan. 82 % kysymykseen
vastanneista oli sitd mieltd, etta jarjestely on oikeudenmukainen. Loput 18 % vastan-

neista oli uutta asetusta ja sen mukanaan tuomia muutoksia vastaan.

Hissiasetus on otettu vastausten perusteella hyvin vastaan, ja se koetaan positiivisena
muutoksena. Uskallan kuitenkin olla sitd mieltd, ettd alempien kerroksien asukkaat

ovat varmasti tyytyvaisempia asetukseen kuin ylimman kerroksen asukkaat.

Hissiasetuksesta olisi voinut vield kysyéa vastaajilta tarkentavan kysymyksen, missé
kerroksessa he asuvat. Talla lisakysymykselld olisi saattanut olla siis vaikutusta vasta-
uksen analysoinnissa. Alempien kerrosten asukkaat ovat varmasti enemman tyytyvéi-
sid muutoksesta edelliseen saantdon verrattuna, jossa hissin kustannukset jaettiin tasa-
puolisesti kaikkien asukkaiden kesken. Kun taas ylimpien kerroksien asukkaat joutu-
vat nykyaan maksamaan isomman summan hissiremontista, joten on hyvin mahdollis-

ta, ettd heidan keskuudessaan on tyytymattémampia asukkaita.

10.6 Vapaa sana

Kyselyn viimeiseksi kohdaksi annoin vastaajille mahdollisuuden kommentoida va-
paasti itse aihetta ja kyselyd. Ndin vastaaja saattoi kertoa sellaisestakin asiasta, miké ei
tullut esiin kysymyksissa. Parhaimmillaan vapaa sana voi olla antoisa kohta kyselyssa,
mutta suurena riskind on aina, ett4 se avoin kysymys ohitetaan helpommin. Olin saa-

nut muutamia kommentteja aiheeseen liittyen:

Turha rahastuksen aihe taas keksitty.

Saantelya tulisi yksinkertaistaa.
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Kerrostaloasuminen on uusi asia.

Olisin toivonut perusteluja liséa naihin kommentteihin, sill& ne jaivéat hieman ilmaan
leijumaan ja joudun niista tukijana tekemaan paatelmia . Viimeinen kommentti ker-
rostaloasuminen on uusia asia” oli selkedsti ndhtdvissé kyseistd kyselylomaketta lapi-
kaydessa, ja oli hyva, ettd asia oli avattu lopussa. Vastaaja ei selkeésti ollut asunut en-
nen asunto-osakeyhtiossa, joten hénelle ei ollut kertynyt tietoa uudesta laista, eikd han
my0oskaan pystynyt vertailemaan uutta ja vanhaa lakia keskendan. Sééantelyn yksinker-
taistamista toivottiin ja kyselylomakkeessa, jossa tima kommentti kerrottiin, oli ha-
vaittavissa, ettd uudesta laista on otettu selvaa ja omakohtaisia kokemuksia oli myds
ollut. Olisin toivonut lisdd kommentteja vastaajalta, joka oli sitd mieltd, ettd “’turha ra-
hastuksen aihe taas keksitty”. Tulkitsen kommentin niin, ettd vastaajan mielestd osak-

keenomistajia on mahdollista rahastaa uuden lain nojalla erilaisten kulujen muodossa.

11 KYSELYTULOSTEN TULKINTA JA JOHTOPAATOKSET

Tama osio kasittelee kyselyn tuloksia ja johtopaatoksid, joita voidaan toteuttamani ky-
selyn vastauksien perusteella tehdd. Kyselytulosten lapik&dymisen jalkeen minulle on
muodostunut uusia kasityksia asunto- osakkeenomistajien tietoisuudesta ja mielipiteis-
td uuteen asunto- osakeyhtidlakiin ja etenkin kyselylomakkeen painopisteeseen, kun-

nossapito- ja muutostoihin.

Vastauksien perusteella voi todeta, etta asunto-osakkeenomistajat ovat tietoisia uudes-
ta laista ja ettd tietoa on ollut hyvin saatavilla. Taté tietoa tukee se, ettd lakiuudistus on
ollut esilla muun muassa yhtiokokouksissa ja osakkeenomistajat kertoivat etsineensa

tietoa eri lahteista itse. Vastaustuloksista voi kuitenkin tulkita, ettd vaikka informaatio-

ta on ollut saatavilla riittavasti, niin tiedon laatua oli kritisoitu.

Erilaisia kunnossapito- ja muutostoité on tehty erittain runsaasti asuntoihin uuden
asunto-osakeyhtidlain aikana, kuten myos vanhan lain aikana. Tuloksia ja kyselylo-
makkeita l&apiké&ydessa sain selville myos, ettd ne vastaajat, jotka olivat tehneet kun-
nossapito- tai muutostditd asuntoonsa, olivat selkedsti tietoisempia uudesta laista ja
siihen liittyvista vastuista. Heilla oli myos selkedmmét mielipiteet aiheesta ja osalla oli
omien kokemusten kautta karkevéatkin mielipiteet uudesta laista. Uutta lakia oli kriti-

soitu sen monimutkaisuudesta ja velvollisuuksien lisddmisesta osakkaalle.
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liImoituksia kunnossapito- ja muutostoista oli tehty Kiitettavésti ja ilmoitukset oli osat-
tu kohdistaa oikeille tahoille. Vaikuttaisi olevan osakkeenomistajilla hyvin hallussa,
kenelle ilmoitus tehdaan ja miten se tulee tehda. Padasiassa ilmoitukset oli annettu
suullisesti, mutta myos kirjallisia ilmoituksia oli tehty myods runsaasti. Tamé kertoo
osaltaan myos sen, ettd tietoa uusista sadndistd on saatu ja etté tieto on omaksuttu ja

sen johdosta osataan toimia tilanteissa oikein.

Remontin valvonnan riittdvyytté arvioitaessa en pitdisi kyselytulosta hirveén luotetta-
vana, silla jostain syystd kysymykseen oli vastattu erittdin huonosti. Kysymyskohta oli
jatetty tyhjaksi, vaikka valittavana oli kylla- ja ei-vastaukset. N&in oli harmillisesti
reagoitu, vaikka ensin oli aikaisempaan kysymykseen remontin toteutuksen osalta vas-
tattu myontévasti, eli ettd remonttia oli tehty huoneistossa. Tdman kysymyksen perus-
teella ei pysty sanomaan, onko valvonta ollut asianmukaista ja riittdvad kunnossapito-

ja muutostoita tehtdessa.

Koin antoisammaksi kohdaksi t&ssd kyselyssa olevan kysymyksen, jossa tiedusteltiin
osakkeenomistajien mielipiteitd uudesta laista. Vastaajalle ei ollut annettu valmiita
vastauksia, vaan heidan piti itse kertoa mielipiteensa. Vastauksia oli selkeésti mietitty
syvallisemmin ja sitd kautta sain paremmin tietoa vastaajien mielipiteistd, monivalin-
takysymyksien kautta. Positiivisten mielipiteiden maara yllatti, silla niita oli enemmis-
t0 vastauksista. Osa oli laittanut perusteluitakin esimerkiksi, miksi laki on parempi
kuin edeltgjansa. Uuden lain vaikutukset ovat tulleet vastaajien tietoisuuteen, silla
useampi painotti sitd, ettd kun valvonta lisadntyy kunnossapitotdita tehdessa, niin re-

montit tulee toteutettua asianmukaisella tavalla ja jatkossa sddstytaan ongelmilta.

Negatiivisissa kommenteissa Kritisoitiin sitd, ettd joutuu olemaan itse aktiivinen ja etta
miksi pitéa kertoa, mitd omassa kodissaan tekee. Laissa on mielestani hyvét perustelut
tdhan aiheeseen. Osakkeenomistajien taytyy ymmartad, etteivat he asu rakennuksessa
yksin, vaan heidén toimensa omassa asunnossa saattavat pahimmassa tapauksessa ai-

heuttaa vahinkoa viereisille asunnoille ja yhticlle.

Muutamia kommentteja oli tullut myos siitd, ettei uusi laki olisi tuonut mitddn muu-
toksia osakkaan elaméan. Kyseinen kommentti kertoo mielesténi siit4, ettd vastaaja ei
ole varmaankaan vield térmannyt tapahtuneisiin muutoksiin tai sitten vastaaja ei ole

ollut aktiivisesti perehdytty yhtion asioihin, eli osallistunut esimerkiksi yhtiokokouk-
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seen. Kyselytuloksia lapikdydessa taytyy ottaa huomioon myos sellaiset vastaajat, jot-
ka ovat asuneet asunto-osakeyhtibmuotoisessa asunnossa vain vahan aikaa. YKksi vas-
taaja oli tasmentanyt kysymyksen lopussa, ettd asunto- osakeyhtidossa asuminen on uu-
si asia hénelle. Vastaaja ei ole mahdollisesti ehtinyt tutustumaan uuteen lakiin ja tima
aiheuttaa massasta poikkeavia vastauksia. Taman esimerkin avulla nahdéaén, kuinka

eri l&htokohdat vastaajilla vaikuttavat poikkeavasti vastaustuloksiin.

Vastuunjako yhtion ja osakkaan vélilla oli vastausten perusteella hyvinkin selkeda.
Vastuunjako on varmasti helppo kokonaisuus ymmaértaa ja ohjeistusta noudattaa.
Huoneiston osista osa kuuluu yhtidlle ja osa asunnon omistajalle. Taulukossa ei pitaisi
olla epaselvyyksia ja tulkintavirheitd ei juurikaan ole mahdollista tulla, ellei noudateta
vanhaa yhtiojarjestystd, jossa vastuun jakautuminen poikkeaa uudesta taulukosta. Tu-
loksista selviad myds, miten isdnnditsijoiden puolelta tiedottamisessa oli onnistuttu,
mutta latua oli kuitenkin kritisoitu. Tietojen perusteella isdnnditsijéiden on mahdollis-
ta miettid, kuinka tiedottamista voisi kehittad ja tehostaa osakkaiden suuntaan, silla
vastauksissa oli kerrottu tiedon olleen hyvin saatavissa, mutta tiedon laatua oli kriti-
soitu. Taman kysymyksen vastaustulos omalta osaltaan osoittaa myds sitd, kuinka uu-

desta laista ollaan hyvin tietoisia.

Tasta aiheesta olisi mielestani hyddyllista tehda tulevaisuudessakin opinnaytetyo. Pe-
rustelen tata silla, kun osakkaat ajan kuluessa omaksuvat lisaa tietoa uudesta laista,
niin he pystyvét varmasti monipuolisemmin kertomaan omakohtaisten kokemuksien
perusteella mielipiteitddn uudistuneesta laista. Kertomaan myds mahdollisia kehitys-
ideoita, miten laki palvelisi enemman osakasta tai taloyhtitta. Tassa tutkimuksessa
tutkimuskohteilta saadut kehitysideat jaivat vahaisiksi ja nakisin ettd se johtuu juurikin

tuosta kokemuksen puutteesta.

12 POHDINTA

Taman opinndytetydn tekeminen oli minulle haastava, mutta erittéin antoisa prosessi.
Aiheeseen taytyi paneutua todella hyvin, jotta kyselytutkimus oli mahdollista tuottaa.
Kyselytutkimuksen suunnittelussa taytyi erityisesti ottaa huomioon, etta aiheet ovat

sellaisia, joista kannattaa kysya ja jotka tukevat tutkimuksen tarkoitusta.
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Asetin opinnaytetyolleni tavoitteeksi ottaa selvad, miten asunto- osakkeenomistajat
ovat ottaneet vastaan uuden asunto-osakeyhtiélain. Tarkemmin viel, ettd kuinka hy-
vin he tietdvat uudesta laista, misté ovat saaneet tietonsa, onko tietoa osattu hyédyntaa
ja onko lakia osattu noudattaa. N&ihin kysymyksiin olen tutkimuksen perusteella saa-
nut vastauksia ja uskoisin, etta vastaustulokset hyodyttavéat toimeksiantajanani toimi-

vaa isannditsijatoimistoa ja ylipaatdan muitakin isannditsijatoimistoja.

Koen, etté olen ainakin osittain saavuttanut tavoitteeni oppia itse uutta asunto-
osakeyhtidlakia. Aiheeni rajauksen vuoksi tyoni sisélsi hyvin pitkélle osakkeenomista-
jan eldmaan vaikuttavia asioita ja lain loppupéén osien, 1V-VI1I, opiskelu jai selkeasti
vahemmalle. Koen silti, ettd olen oppinut olennaisimmat asiat laista, mita tavallisen

maallikon tulisikin tietaa.

Kyselytuloksia purkaessa muutamassa kohdassa havaitsin, ettd kysymys olisi kaivan-
nut hieman viimeistelya ja lisapohdintaa. VVastauksien perusteella kysymykset oli
ymmarretty oikein ja vaarinkasityksia ei ollut. Mutta osa kysymyksisté oli hieman lii-
an yleisluontoisia ja olisivat mahdollisesti kaivanneet tarkentavan lisékysymyksen,
jotta olisin tutkijana saanut tarkempia vastauksia. Kysymyksia rakentaessa halusin olla
mahdollisimman ei-johdatteleva ja siksi en uskaltanut muotoilla kysymysté liian sy-
valliseksi. Koen ettei vastaajaa saa liikaa johdatella, jotta mielipide ja sitd kautta tulos

ei vaaristyisi ja aiheuttaisi sen johdosta vaaristymaé kokonaistuloksissa.

Ennen tyon aloittamista pohdin, onko liian aikaista kysya uudesta laista ottaen huomi-
oon, etta laki on astunut voimaan vasta vuonna 2010. Nyt opinndytetydprosessin lop-
puvaiheessa en née, ettd olisin tutkinut aihetta liian ajoissa, silla tutkimukseni avulla
selvisi, etté laki on tullut tutuksi osakkaille jo ndinkin lyhyessa ajassa. Ajan kuluessa
osakkeenomistajat varmasti saavat lisad tietoa ja mielipiteitd uudesta laista, jos muun
muassa joutuvat tekemaan remontteja ja pysyvét aktiivisina taloyhtion toiminnassa.
Ajankohdan oikeellisuutta tukee myds se, ettd oikeusministerio julkaisi syksylla 2013
asunto-osakeyhtidlain toimivuutta arvioivan kyselyn, joka oli osoitettu taloyhtion
osakkaille, hallituksen jasenille, isannditsijoille ja kiinteistonvélittajille. Oikeusminis-
terio ottaa huomioon kyselyn vastaukset kevaalla 2014 arvioidessaan lain uudistustar-

vetta. (Asunto-osakeyhtitn toimivuutta arvioidaan kyselylla.)
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Liite 1

Hei, olen oikeustradenomiopiskelija Kymenlaakson Ammattikorkeakoulusta ja teen opinndytetyota
liittyen uuteen, vuonna 2010 heindkuussa voimaan tulleeseen asunto- osakeyhtidlakiin. Tutkin eri-
tyisesti sen vaikutuksia osakkeenomistajiin. Kyselylomakkeen avulla haluankin selvittaa, etta miten
olette mahdollisesti kokeneet uuden lain tuomat vaikutukset ja mitd mielta olette muutoksista. Jos
vastaustila loppuu kesken, jatkakaa k&antopuolelle.

1. Asuinpaikkakunta:

2. Asumismuoto: kerrostalo
rivitalo
muu, mika?

3. Vuonna 2010, heindkuussa astui voimaan uusi asunto-osakeyhtidlaki, onko tdma laki tullut tutuk-
si?
kylla — ei

4. Jos on, niin mista olette saaneet tietoa uudesta laista ja sen mukana tuomista velvollisuuksista
osakkaalle?
Internetisté
Isannoitsijalta
Lehdista
Muualta, mista?

5. Onko tietoa ollut riittavasti?
kylla _ ei

6. Onko tieto ollut mielestanne tarpeeksi laadukasta?
kylla _ ei

7. Oletteko tietoinen vastuun jakautumisesta osakkaan ja yhtion vélillg, eli ts. mitkd asunnon osat
yhti6 on velvollinen korjaamaan ja mitké osat asunnon omistaja?

kylla _ ei
8. Oletteko tehneet kunnossapito- tai muutostdita asuntoonne?

kylla _ ei
9. Jos vastasitte kylla, niin mité olette tehneet?

10. Onko tdma tapahtunut uuden asunto-osakeyhtidlain voimassaoloaikana? (heindkuu 2010 ->)

kylla el

11. Teittekd ilmoituksen remontista?
Hallitukselle
Isannditsijalle
muu, kenelle?
Ei vaatinut ilmoitusta
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12. Teitteko ilmoituksen kirjallisesti vai suullisesti?

13. Jos teille kertyi kuluja ilmoituksen tekemisessa, niin kuinka paljon?

14. Oliko summa mielestanne kohtuullinen? kylla _ ei_

15. Tiedattekd mistd kulut koostuivat, jos tiedatte niin mista?

16. Kaviko kukaan valvomassa remonttia? kylla — ei

17. Koituiko valvonnasta kuluja, kuinka paljon?

18. Miten olette kokeneet uuden lain mukana tuomat velvollisuudet?

19. Onko joitain asioita joihin olette tyytyvaisia tai tyytyméattomid uudessa laissa (vrt. vanha laki)?

20. Vaikuttaako uusi ilmoitusvelvollisuus halukkuuteenne aloittaa remonttia asunnossanne?

kylla — ei,
miksi?

21. Oletteko tutustuneet taloyhtion teetattdmaan viisivuotissuunnitelmaan, joka sisaltdd mm. korja-
ustarpeet?
kylla _— ei

22. Onko suunnitelma mielestanne hyodyllinen? kylla — ei

23. Naetteko suunnitelman laatimisessa jotakin negatiivisia vaikutuksia (esimerkiksi asuntoa myy-
dessd)?

24. Onko yhtidssanne toteutettu ennen vuotta 2010 korjaussuunnitelmia?

kylla  ei
Kerrostaloasukkaille:
Uudessa laissa on nk. Hissiasetus, eli kun vanhaan taloon asennetaan hissid, ylimman kerroksen
asukkaat maksavat asennuksesta enemmaén suhteessa alempien kerroksien asukkaisiin.
Onko tamaé teidan mielestanne oikeudenmukainen jarjestely?

kylla _— ei

Sana on vapaa, kommentteja liittyen aiheeseen tai kyselyyn:

Suuri kiitos vastauksistanne ja hyvéa kevéén jatkoa!
Ystavallisin terveisin Karoliina Jaakkola



