18. Taloyhtio on osakkaiden asialla (131-135)

1. Mista asioista taloyhtiossa vastaa

a) yksittainen osakas
b) koko taloyhtio?

2. Mita eroa on seuraavilla kasitteilla?
a) vastuuvapaus - korvausvastuu
b) yhtiokokous - yhtiojarjestys
c) tilinpaatos - yhtiovastike
3. Vastaa kysymyksiin yhtiokokouksesta.

a) Minkalaisista asioista yhtiokokous paattaa?



1. Mista asioista taloyhtiossa vastaa
a) yksittainen osakas

o oman huoneistonsa sisaosat eli esim. kiinteat
kalusteet, pintamateriaalit

o Omassa asunnossa tehtavat remontit on ilmoitettava
taloyhtiolle; osa muutostoista vaatii taloyhtion
hyvaksynnan ja tarkastuksen.

b) koko taloyhtio?
o rakennusten ja piha-alueiden kunnossapito
o rakenteet, ulkopinnat, parveke
o ilmanvaihto-, sahko-, vesi- ja viemarijarjestelmat



2. Mita eroa on seuraavilla kasitteilla?

a) vastuuvapaus - korvausvastuu

*Taloyhtion hallitukselle myonnetaan yhtiokokouksessa
vastuuvapaus, jos se on hoitanut edellisen tilikauden tyonsa
asiallisesti.

o  Mikali toiminnassa tai tileissa on epaselvyyksia, vastuuvapautta ei pida
myontaa, silla siina tapauksessa toiminnasta vastanneet henkilot
vapautuvat korvausvastuusta ja mahdolliset taloudelliset kulut jaavat
omistajien maksettaviksi.

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



2. Mitd eroa on seuraavilla kisitteilla?

b) yhtiokokous - yhtiojarjestys

* Yhtiokokous on yhtion tarkein paatoksen-
tekoelin, johon yhtion osakkeenomistajat

saavat osallistua. Kokouksessa asiat ratko-
taan enemmistopaatoksilla.

 Yhtiojarjestys maaraa taloyhtion asioistaq,
kuten yhtiovastikkeen maksuperusteista
seka kunnossapitovastuun jaosta
asukkaiden ja yhtion kesken.



2. Mita eroa on seuraavilla kasitteilla?
c) tilinpaatos - yhtiovastike
» Tilinpaatos kertoo taloyhtion taloudellisen

tilanteen. Siita kay ilmi esim. taloyhtion
hoitokulut seka rahoitustilanne.

» Yhtiovastike on asuinhuoneistojen
omistajilta kerattava maksu, jolla katetaan
yhtion juoksevat menot.

— Siihen saattaa sisaltya erillinen rahoitus-
vastike, jolla yhtio maksaa tehtyja remont-
teja tai keraa rahaa tulevaan remonttiin



3. a) Minkalaisista asioista yhtiokokous paittaa?

* Valitsee hallituksen ja paattaa vastikkeen
suuruudesta.

» Kasittelee yhtion taloudellista tilannetta.

 Myontaa edelliselle hallitukselle
vastuuvapauden.

e Paattaa kaikki isot korjaukset.

e Paattaa taloyhtion tuloista ja menoista.

 Osakkaat voivat pyytaa yhtiokokousta kasitte-
lemaan mita tahansa tarkeaksi pitamiaan asioita.



3. b) Minkalaisia periaatteita yhtickokouksen
padtoksenteossa noudatetaan?

* Tasa-arvo: kukaan ei saa hyotya toisen
kustannuksella.

e Asiat ratkaistaan enemmistopaatoksilla

 Adnet jakautuvat osakkeiden mukaan
siten, etta isojen asuntojen omistajilla
on enemman aania kuin pienten



Tarkeat asiakirjat!
1. Isannoitsijantodistus

— Tekniset ja taloustiedot,
huoneistokohtaista tieto

2. Yhtiojarjestys
— Taloyhtion tiedot ja “saannot”
3, Osakekirja
— Omistajat ja omistettavat osakkeet



Isannoitsijan todistus, 12520101365

. 3 § Todistuksen ja sen kohteen yksilointi

yhtion nimi, kiinteistdn sijaintipaikan osoite, yhtidjarjestyksen
mukaiset osakkeiden numerot ja lukumaara, isannaditsija...

. 4 § Tiedot osakehuoneistosta

huoneiston kayttotarkoitus, pinta-ala, huoneet, muut tilat,
omistaja, lunastuslauseke, yhtidvastike, kunnossapitovastuut...

. 5 § Tiedot yhtion kiinteistosta ja rakennuksista

nimet, lukumaarat, ika, kuntoarvio, tulevat korjaukset, pitkan
tahtaimen suunnitelma....

. 6 § Tiedot yhtion taloudesta
Kiinteistdnhoito, isanndinti, energiatodistus

T TG et

FINLEX ® - Ajantasainen lainsaadanto: 12.5.2010/365



http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2010/20100365

Y h t I OJ a rj eStys Asunto-osakeyhtiélaki, 22.12.2009/1599 1. luku, 13 §

. yhtion toiminimi;

. yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta;

. yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistéjen sijainti ja
hallintaperuste;

. Jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai
rakennuksessa, sen numero tai kirjaintunnus,
rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja

noudattaen laskettu pinta-ala seka kayttotarkoitus ja
huoneiston huoneiden lukumaara;

. jarjestysnumerolla yksiloityna mika osake tai osakkeet
(osakeryhma) tuottavat oikeuden hallita mitakin
osakehuoneistoa;

. yhtion valittomassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja
vastaavat tilat siten kuin 4 kohdassa saadetaan ja muut
vhtion valittomassa hallinnassa olevat tilat;

. yhtiovastikkeen maaraamisen perusteet seka kuka maaraa
vastikkeen suuruuden ja maksutavan



Osakekirja, 7 §

¢ Osakeryhmasta on osakkeenomistajalle

annettava osakekirja, joka on painettu asunto-
osakeyhtion osakekirjojen painamiseen hyvaksytyssa
painolaitoksessa.

¢ Osakekirja saadaan asettaa vain nimetylle
henkilolle ja antaa vain osakeluetteloon

merkitylle omistajalle. Osakekirjaa ei saa antaa,
ennen kuin yhtio tal osakepaaomaa Korotettaessa
kKorotus on rekisteroity ja taysi maksu osakkeesta
Ssuoeritettu.

» Osakekirjaani onl painettuna merkittayva yhtion
toiminimi, osakkeen tal osakkeiden
numerot, minka huoneiston hallintaan
osakeryhma oikeuttaa seka maininta

htiojarjestyksessa olevasta

unastusolkeudesta. Osakekirja on paivattava ja
paatosValtalisen maaran hallithksentjasenia on se
allekirjeitettavas



Osakeluettelo ja sen julkisuus, 12 §

1.

kaikki osakkeet osakeryhmittain
numerojarjestyksessa;

osakehuoneisto, jonka hallintaan
osakeryhma tuottaa oikeuden;

osakekirjojen antamispaiva;

osakkeenomistajan nimi ja osoite,
luonnollisesta henkilosta syntymaaika seka
oikeushenkilosta kotipaikka, rekisterinumero ja
rekisteri, johon oikeushenkilo on merkitty;

muualla laissa osakeluetteloon merkittavaksi
saadetyt tiedot; seka

huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla
kohdistuva rajoitus, jos sen merkitsemista
erikseen vaaditaan.



Kaupan loppuun saattaminen

Tarvitaan:
— Varainsiirtovero

— Saantoasiakirjojen esittaminen yhtion
hallitukselle

— Merkinta osakeluetteloon
~ Asiointi:
— Verotoimisto (pankki/postr)
— Isannoitsija
— Asunto-osakeyhtion hallitus
— Vaestorekisterikeskus (muutteilmoitus)



Asunto-osakeyhtion kauppa, s.133

Asuinhuoneiston kauppakirjaan merkitaan;
¢ myyjan ja ostajan henkilo- ja yhteystiedot
¢ osakkeiden tarkka yksilointi:

— Oy:n nimi, esakkeiden numerot ja asunnon koko, osoite
1. Kauppahinta numeroin ja Kirjaimin

— maksuehadot
— ViIVastyskerke kenkolain mukaisesti

2. (Ja 3.) Omistus- ja hallintaoikeuden
slirtymishetki

— osakekirjojen/ luovutushetkilja mahdoliiset
panttausjanestelyi



Asunto-osakeyhtion kauppa

4. Mihin asti myyja vastaa yhtiovastikkeesta

Ja muista maksuista
— viivastyssakko huoneiston luovutuksen viivastyessa

5. Huoneiston kunnon toteaminen
— kodinkoneet ja/tai muut varusteet

6. Asunto-osakeyhtion tiedot

7. varainsiirtoveron maksuvelvollisuus
(ostajalla, jos muuta el ole sovittu)

¢ paivays ja ostajan ja myyjan allekirjoitukset
(+ tedistajat)



Velvollisuudet
¢ Myyja:
— tiedot kaupan kohteesta

—tiedossa olevat viat | — Pilleva virhe:
2 vuotta aikaa tehda

¢ Ostaja: reklamaatio
— ennakkotarkastusvelvollisuus

¢ Puolison suostumus:

— mikali kyse yhteisesta kodista
s Kiinteistovalittaja
— vain rekisteroidyt valittajat (LK\)
- hankittava asiakirjat ym. kauppaan vaikuttavat tiedot
- huolehdittava seka myyjan etta ostajan eduista

— laadittava esite
— el vastaa asunnon kunnosta

Etuovi Asuntokauppojen hintatietopalvelu



http://asuntojen.hintatiedot.fi/
https://www.etuovi.com/myytavat-asunnot/kouvola?haku=M1884637054

Y htiovastike:

¢Kustannus, jonka osakas
oh velvollinen maksamaan
vhtion menojen katteeksi.

sMaaritellaan
vhtiojarjestyksessa.
-yleensa €/ m2



Kiinteiston hoidosta aitheutuvat menot (yhteiset):

¢ Kiinteiston hankinnasta,
rakentamisesta, kaytosta,
kunnossapidosta, perusparannuksesta,
lisarakentamisesta ja lisaalueen
hankkimisesta, yhteishankinnoista yms.
alheutuvat kustannukset.

¢ Vakuutukset, yhteinen sahko yms.

—Uusi omistaja on vastuussa
vhtiovastikkeesta 1+5 kk.



Asunto-osakeyhtion hallinta

1. Yhtiokokous - ylin paittéava elin
- Saantomaarainen vuosikokous
- Yhtiojarjestyksen muuttaminen

- Tilien tarkastus — tuloslaskelma ja
tase

evastuuvapauden myontaminen
hallitukselle ja isannoitsijalle

eTalousarvio ja yhtiovastikkeen
suuruus

-Toimintakertomus, toimihenkilot



Asunto-osakeyhtion hallinta

2. Hallitus

—Hoitaa jokapaivaista hallintoa
-Vahintaan kolme jasenta
-Toiminta yhteisilla alueilla

3. Isannoitsija
—-Juoksevat asiat (esim. laskut)

4. Toiminnantarkastajat
-Kirjanpito + tilit, hallinto



Omistusasuminen - wit ovat oikeutesi ja velvollisuutesi?

Asunto-osakeyhtiossa asuvan oikeudet:

¢ asua osakkeiden osoittamassa
huoneistossa ilman pelkoa
Irtisanomisesta

¢ osallistua asunto-osakeyhtion
hallintoon ja paatoksentekoon
yhtiokokouksessa Ja mahdollisesti
hallituksessa



Omistusasuminen - wit ovat oikeutesi ja velvollisuutesi?

Asukkaan velvollisuudet:

¢ on otettava huomioon naapurien, muiden
osakkeenomistajien ja yhtion edut

¢ on nhoudatettava yhtion jarjestyssaantoa

¢ on hoidettava huoneistoaan huolellisesti

¢ el saa alheuttaa tarpeetonta hairiota tai haittaa
¢ on maksettava yhtiovastiketta

¢ Huom! Asunto-osakeyhtio voi ottaa
huoneiston hallintaansa 3 vuodeksi,
Jos osakas laiminlyo velvollisuutensa.



Yhtion pakkokeinot, 8. luku 1-7 §

Yhtiokokous voi paattaa, etta osakkeenomistajan
hallinnassa oleva huoneisto on enintaan kolmen
vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

1.
2,

3.

4.
5.

osakkeenomistaja ei maksa yhtiovastikeita;

huoneistoa hoidetaan niin huonosti, etta yhtiolle
tali osakkeenomistajille aiheutuu siita haittaa;

huoneistoa kaytetaan oleellisesti muuhun
tarkoitukseen kuin mihin se on aiottu;

huoneistossa vietetaan hairitsevaa elamaa; tai

osakkeenomistaja tal muu huoneistossa asuva ei
noudata, mita jarjestyksen sailymiseksi yhtion
tiloissa on tarpeen.

¢ Huoneistoa el saa ottaa vhtion hallintaan, jos

rikkomuksella on vain vahainen merkitys.

Paatoksessa on mainittava hallintaan ottamisen
peruste, kestoaika ja kohteena olevat tilat.

¢ KIRJALLINEN VAROITUS!
¢ Huoneisto voidaan vuokrata.



yle.fi kotitalolehti.f isannointiliitto.fi

Muuta:

¢ Asunto-osakeyhtiossa yhtio voi kieltaa
parveketupakoinnin yhtion parvekkeilla,
esimerkiksi porraskaytavan parvekkeilla.
Kyse on yhtion hallinnassa olevasta tilasta
ja sen osalta yhtio voi antaa asunto-
osakeyhtiolain mukaan maarayksia, aivan
kuten hissienkin osalta.

¢ Sen sijaan osakkeenomistajan hallinta-
alueena olevan parvekkeen osalta tilanne
on toinen. Yhta vahan kuin huoneistossa
tapahtuvaa tupakointia voidaan kieltaa,
vhtio el voi osakehallintatilana olevalle
parvekkeelle asettaa tupakointikieltoa.


http://www.kotitalolehti.fi/2015/01/tasta-syysta-parveketupakointi-pitaisi-kieltaa-lailla/
http://yle.fi/uutiset/3-9405620
https://www.isannointiliitto.fi/isannointiliitto-vaikuttaa/toimintaymparistoon-vaikuttaminen/lainsaadannot-ja-normit/tupakkalaki/tupakointikiellon-hakeminen/

Vuokralle val omistusasuntoon

Rivitalossa asuvan perheen lapset olivat musiikkikoulussa ja
harjoittelivat pianonsoittoa. Soittaminen lopetettiin viimeis-
taan puoli yhdeksalta illalla. Naapuria soitto hairitsi, ja han
uhkasi perhetta haadolla, ellei melu loppuisi. Onko naapurilla
perusteet perheen haatamiseen?

Pohdi seuraavia seikkoja:

¢

¢

¢

Asunto-osakeyhtion mahdollisen jarjestyssaannon merkitys tassa
tapauksessa.

Rivitaloasukkaan oikeus elda normaalielamaansa tai asukkaan
velvollisuus sietdaa normaalielaméan aiheuttamaa asumismelua.

Haato)edellyttaatalonjarestyssaannon jatkuyvaajjatorkeaankkomista
tal muuta jatkuvaa ja normaalista elamanmuodosta selvasti poikkeavaa
haintsevaa elamaa.

Haadosta ja asunnon haltutnotosta el paata yksittainen naapuri, vaan
asunto-osakeyhtion hallitus: Kirjallinen varoitus:

¢ Tassa tapauksessa haato el onnistunut.
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Vuokralle vai omistusasuntoon

Nuori aviopari Jenni ja Toni on paattanyt
ostaa asunto-osakkeen 1950-luvulla
rakennetusta kerrostalosta. Mita asuntoon
llittyvia tietoja ja kaupan oikeudellisia
vaatimuksia tulisi ottaa huomioon, jotta
kauppa olisi laillinen ja Jenni ja Tonl olisivat
tyytyvaisia? (Yo-tehtava, syksy 2005)



Vuokralle vai omistusasuntoon

¢ Ovat ostamassa irtainta omaisuutta: osakkeita, jotka oikeuttavat heidat
hallitsemaan osakkeiden maarittelemaa asuntoa. Jennin ja Tonin tulee:

— tarkistaa, etta myyja omistaa asunnon ja voi esteetta
myyda sen

— selvittaa kaikki taloyhtioon liittyvat asiat
Isannoitsijantodistuksesta, yhtiojarjestyksesta, yhtion
toimintakertomuksesta ja viimeisesta tilinpaatoksesta

— varmistaa, ettel yhtion osakkailla ole etuosto-oikeutta

— tutkia huoneiston kunto, koska he eivat voi vedota
sellaiseen puutteeseen, joka olisi ollut nahtavissa

— varautua varainsiirtoveron maksuun, paitsi ensiasunto

— tehda kirjallinen kauppakirja, johon merkitaan kaikki
Katpaniehoot

— ostaa osakkeet molempien nimiin
— selvittaa tarkoin, etta selviéyfét raholtuksesta



Vuokralle vai omistusasuntoon

Milla tavoin asumisoikeusasuminen poikkeaa vuokra-
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asumisesta ja asumisesta asunto-osakeyhtiossa?
Asumisoikeusasumisella pyritaan yhdistamaan
omistusasumisen ja vuokra-asumisen hyvat puolet: hyva
asumisturva, mutta pienella paaomalla.
Asumisoikeusasunnossa henkilo maksaa
asumisoikeusmaksun, joka on yleensa 15 % asunnon
hinnasta seka sen paalle kuukausittaista
kayttovastiketta. Asumisoikeusmaksusta ei tarvitse
maksaa varainsiirtoveroa.

Sopimus oikeuttaa asumiseen, el omistamiseen, ja se
voidaan purkaa samantapaisilla syilla kuin
vuokrasopimuskin. Samanlainen sopimuksen
IrtiIsaneminen kuin vuckra-asumisessalel onnistu.



