FORUM

Luku 18: Nakokulmia tehtaviin ja kuviin

1. Mista asioista taloyhtiossa vastaa
a) yksittdinen osakas
e oman huoneistonsa sisdosat
o kiinteat kalusteet
o pintamateriaalit

e Omassa asunnossa tehtdavat remontit on ilmoitettava taloyhtiolle; osa muutostdista vaatii
taloyhtion hyvaksynnan ja tarkastuksen.

o ks. esim. Isdanndintiliiton tiedote ilmoitettavista remonteista
https://www.isannointiliitto.fi/artikkeli-2/osakas-nain-ilmoitat-remontista-oikein/

b) koko taloyhtio?

e rakennusten ja piha-alueiden kunnossapito
e rakenteet, ulkopinnat, parveke
e ilmanvaihto-, sahko-, vesi- ja viemarijarjestelmat

2. Mita eroa on seuraavilla kasitteilla?
a) vastuuvapaus - korvausvastuu

e Taloyhtion hallitukselle myénnetaan yhtiokokouksessa vastuuvapaus, jos se on
hoitanut edellisen tilikauden tyonsa asiallisesti. Mikali toiminnassa tai tileissa on
epaselvyyksia, vastuuvapautta ei pida myontaa, silla siind tapauksessa toiminnasta
vastanneet henkil6t vapautuvat korvausvastuusta ja mahdolliset taloudelliset kulut
jaavat omistajien maksettaviksi.

e Korvausvastuu tarkoittaa velvollisuutta korvata aiheuttamansa vahinko. Tassa
tapauksessa se olisi asiansa huonosti hoitaneelle hallitukselle lankeava seuraus.
Hallituksen jasenet ovat siis tehneet virheellisia paatoksia tai laiminlyéneet tehtaviaan.

b) yhtiokokous - yhtidjarjestys

e Yhtiokokous on yhtion tarkein paatéksentekoelin, johon yhtion osakkeenomistajat
saavat osallistua. Kokouksessa asiat ratkotaan enemmistopaatoksilla.

e Yhti6jarjestys maaraa taloyhtion asioista, kuten yhtiovastikkeen maksuperusteista seka
kunnossapitovastuun jaosta asukkaiden ja yhtion kesken.

c) tilinpaatos - yhtiovastike

e Tilinpaatos kertoo taloyhtion taloudellisen tilanteen. Siita kay ilmi esimerkiksi
taloyhtion hoitokulut seka rahoitustilanne.

e Yhtidvastike on asuinhuoneistojen omistajilta kerattava maksu, jolla katetaan yhtion
juoksevat menot. Siihen saattaa sisdltya erillinen rahoitusvastike, jolla yhtio maksaa
tehtyja remontteja tai kerda rahaa tulevaan remonttiin.
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3. Vastaa kysymyksiin yhtiokokouksesta.
a) Minkalaisista asioista yhtiokokous paattaa?

e Valitsee hallituksen ja paattaa vastikkeen suuruudesta.

e Kasittelee yhtion taloudellista tilannetta.

e Myontda edelliselle hallitukselle vastuuvapauden.

e Paattaa kaikki isot korjaukset.

e Paattaa taloyhtion tuloista ja menoista.

e Osakkaat voivat pyytaa yhtiokokousta kdsittelemaan mita tahansa tarkedksi
pitdmidan asioita.

b) Minkalaisia periaatteita yhtiokokouksen paatoksenteossa noudatetaan?

e Tasa-arvo: kukaan ei saa hyotya toisen kustannuksella.
e Asiat ratkaistaan enemmistdpaatoksilld. Adnet jakautuvat osakkeiden mukaan
siten, ettd isojen asuntojen omistajilla on enemman dania kuin pienten.

4. Vastaa kysymyksiin yhtiojarjestyksesta ja jarjestyssaannoista.
a) Mita oikeudellista merkitysta on yhtidjarjestyksella ja taloyhtion jarjestyssaannoissa?
e Jokaisella asunto-osakeyhti6lla on oltava yhtidjarjestys.
e Seon erdanlainen taloyhtion sisdinen laki, joka maarittelee esimerkiksi
o milla perusteella osakkaat maksavat vastiketta
o mihin tiloihin heilla on hallintaoikeus
o mistd asioista vastaavat osakkaat, mista taloyhtio.

e Taloyhtion jarjestyssaantdjen tarkoituksena on lisata asukkaiden viihtyisyytta ja
turvallisuutta.

e Jdrjestyssadannot eivat ole oikeudellisesti yhta sitovia kuin yhtidjarjestys eika niiden
rikkomisesta voi rangaista.

b) Minkalaisia mahdollisuuksia taloyhtiolld on paasta eroon naapureitaan hiiritsevasta
asukkaasta?

e Jatkuvasti muita hairitseva osakasasukas voidaan haataa talosta kolmeksi vuodeksi.
Tata ennen pitda antaa kirjallinen varoitus.
5. Ovatko seuraavat vditteet oikein vai vaarin? Perustele.
a) Omistusasunto on hyva, koska sen ostettuaan ei asumisesta ei tarvitse maksaa.

e Vadrin. Yhtiovastike on maksettava ja asuntoon liittyy mahdollisia remonttikuluja.
b) Omistusasunnon hyva puoli on se, ettd sielld saa remontoida niin kuin haluaa, toisin kuin

vuokra-asunnossa.

e Vadrin. Jos asunto sijaitsee taloyhtiossa, pitdd remonttiin saada taloyhtion lupa.
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c) Taloyhti6lla on daritapauksissa oikeus ottaa omistusasunto haltuunsa.

e Totta. Jos asukas hadiritsee jatkuvasti muita asukkaita tai jattaa velvoitteensa hoitamatta
(yhtiovastike), taloyhtio voi ottaa asunnon hallintaansa enintdan kolmeksi vuodeksi.

d) Taloyhtion hallitus on taloyhtion tarkein paattava elin.

e Vadrin. Yhtiokokous on taloyhtion tarkein paattava elin, koska siihen saavat osallistua
kaikki yhtion osakkaat eli omistajat.

e) Vuokralaiset saavat osallistua taloyhtion yhtiokokoukseen.

e Vadrin ja oikein. Vuokralaiset eivat |lahtdkohtaisesti saa osallistumisoikeutta, mutta
vuokranantaja voi kirjoittaa heille valtakirjan.

f) Taloyhtion yhteiset kulut jaetaan euromaardisesti tasan kaikkien asukkaiden kesken.

e Vadrin. Kulut jyvitetdan asuinnelididen tai osakkeiden lukumaaran mukaan.

Asunto-osakeyhtio paatti kattaa taloyhtion pyykkituvan vahdiset menot
yhtiovastikkeella keratyilla rahoilla. Eras asukas vaati paatoksen purkamista,
koska katsoi sen loukkaavan oman pyykkikoneen omistavien asukkaiden
oikeuksia.

a) Etsi korkeimman oikeuden ratkaisu asiasta (KKO:2016:43).
b) Kaikki oikeusasteet totesivat kanteen olevan aiheeton. Miksi?

e Karajaoikeus katsoi, ettei pyykkituvan maksuttomuus rikkonut
yhdenvertaisuusperiaatetta, koska se oli kaikkien asukkaiden kadytossa.

e Hovioikeus ei muuttanut tuomiota.

e Korkein oikeus totesi niin ikddn, ettd paatos on tehty oikein eika se riko
yhdenvertaisuusperiaatetta.

c) Arvioi taman oikeudenkadynnin taloudellista mielekkyytta kantajan nakokulmasta.

e Pyykkituvan kdyton tekeminen maksuttomaksi on vdahentanyt yhtion tuloja 1000—
2000 euroa vuodessa. Isossa taloyhtiossa summa on vahadinen eika kantajan maksut
taloyhtidlle varmaankaan paljon sen vuoksi lisddntyneet.

e Kantajan oikeudenkayntikulut ovat mahdollisesti olleet huomattavat.
Taloudellisesta nakdkulmasta katsoen asian vieminen oikeuteen ei ole ollut
mielekasta.
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