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- kasikirja asunto-osakeyhtion osakkaalle

Opinnaytetytdsséa tarkasteltiin asunto-osakeyhtion toimivallan ja vastuun jakautumista asunto-
osakeyhtion johdon ja osakkeenomistajien osalta seka tilintarkastajan toimivaltaa.

Selvitettiin toimivallan ja asunto-osakeyhtitn yleisten tehtavien jakautuminen yhtiokokouksen,
hallituksen ja iséannditsijan kesken. Tydssa tarkasteltiin myds johdon vahingonkorvausvastuuta.

Osakkeenomistajan osalta kasiteltiin vastuuta seka toimivaltaa muutos- ja kunnossapitotbissa
seké vahingonkorvausvastuuta.

Tyon tarkoitus on toimia oppaana asunto-osakeyhtion osakkaalle sekd asukkaalle.
Opinnaytetydssa kaytettiin lahteiné lainsaadantoa, alan kirjallisuutta seka ohjeita ja korkeimman
oikeuden ennakkopaatoksia.
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MANAGEMENT AND LIABILITY OF HOUSING
COOPERATIVE

- Guide book for a stakeholder in a housing cooperative

In this thesis | studied how jurisdiction and liability in housing cooperative is divided between
management and shareholders and auditors jurisdiction.

Jurisdiction and different duties between shareholders’ meeting, board of directors and property
manager are addressed. Also the liability of damages regarding the management of a housing
cooperative is addressed. Liability and jurisdiction in modifications and repairs situations are
addressed for a shareholders’ point of view. Shareholders’ liability in case of damages is also
covered.

The purpose of this thesis is to be a guide book for a shareholder and resident in a housing
cooperative. Finnish legislation, literature and directions for housing cooperative and
prejudicates of Finnish supreme court were used as sources in this thesis.

KEYWORDS:

housing cooperative, jurisdiction, liability.



SISALTO

1 JOHDANTO
2 ASUNTO-OSAKEYHTION JOHTO

3 HALLITUS

3.1 Hallituksen mé&aritelma
3.2 Hallituksen jasenen valinta
3.3 Toimivalta

3.4 Yhtion edustaminen

3.5 Vastuu

4 ISANNOITSIJA

4.1 Isannditsijan kelpoisuus

4.2 Isanndoitsijan erottaminen ja eroaminen
4.3 Toimivalta

4.4 |sannditsijantodistus

4.5 Vastuu

5 OSAKAS

5.1 Osakkaan maaritelma
5.2 Muutostyot

5.3 Piha-alueen muutostyot
5.4 Kunnossapito

5.5 Asunto-osakkaan vastuu ja toimivalta
6 TILINTARKASTAJAN JA TOIMINNANTARKASTAJAN TEHTAVAT
7 YHTEENVETO

LAHTEET

© N o b~ b~ b

12
12
12
13
13
16

17
17
17
20
20
21

24

27

29



1 JOHDANTO

Toimivallan ja vastuun jakautuminen asunto-osakeyhtiossa on osakkeenomistajalle
tarkeaa tietoa. Useiden asunto-osakeyhtididen hallitukset koostuvat maallikoista, joilla
ei valttamatta ole kovinkaan suurta tietopohjaa yhtion hallintoon liittyvista vastuun ja
toimivallan jakautumisesta. Osakkeenomistajalle voi olla epdselvdd mitka asiat ovat
osakkeenomistajan omalla vastuulla ja mista vastaa asunto-osakeyhtid. Koska Suo-
messa on asunto-osakeyhtiditd noin 85.000 ja asukkaita ndissa noin 2 miljoonaa®, on

aihe tarkea sen vaikuttaessa niin moneen.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on toimia ohjekirjana henkilélle, joka on osakkaana
asunto-osakeyhtiossa. Aiheen valintaan vaikutti se, etta tieto asunto-osakeyhtion toi-
minnasta on aiheellista varsinkin monelle nuorelle asunto-osakkeiden ostajalle tai sita
harkitseville. Tassa opinnaytetydossa kaydaan lapi hallituksen vastuu ja toimivalta. Kéasi-
tellaén isannditsijan roolia paatdosten teossa seka vastuuta ja tilintarkastajan vastuuta.
Tyodssé tarkastellaan asunto-osakeyhtidlakia 22.12.2009/1599 (my6hemmin AOYL) ja

kumotun asunto-osakeyhtitlain 17.5.1991/809 muutoksia.

Asunto-osakeyhtidssa asunto-osakas on osakkaana yhtiossd, jonka paatoksista vastaa
hallitus, yhtiokokous sek& isannoéitsija. Osakas voi toimia hallituksessa. Yhtiokokous
kuitenkin koostuu kaikista osakkeenomistajista (AOYL 6:7.1). Asunto-osakkaan omis-
tamat osakkeet oikeuttavat asuinhuoneiston hallintaan (AOYL 1:2.2). Asunto-
osakeyhtiolla tarkoitetaan asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 8 mukaan sellaista osakeyh-
tiota, jonka yhtiojarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita rakennusta tai
rakennuksia, joissa olevien huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet
on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneis-

toiksi.

! Arjasmaa & Kaivanto, 2014, 17
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2 ASUNTO-OSAKEYHTION JOHTO

Asunto-osakeyhtion toimivalta jakautuu yhtibkokoukselle, hallitukselle ja isannoitsijalle.
Ylin toimivalta on yhtiokokouksella (AOYL 6:2.1). Yhtiokokouksen paatdsvaltaan kuuluu
esimerkiksi paattad merkittavimmat asumiseen ja asumiskustannuksiin liittyvat paatok-
set. Yhtiokokoukselle kuuluu my6s taloyhtion yleinen toimivalta, jollei laissa tai yhtidjar-
jestyksessa maarata toisin. Yhtiskokous myés valitsee hallituksen. * Varsinainen yhtio-
kokous jarjestetaén taloyhtibssa kerran tai kahdesti vuodessa.’ Osakkaat, joilla on
enemmaéan kuin kymmenesosa tai yhtiGjarjestyksessd maéaratty pienempi osa yhtion
kaikista osakkeista, voivat vaatia ylimaaraisen yhtiokokouksen koolle kutsumista. Yli-
maaraisen yhtiokokouksen koolle kutsumista voivat vaatia myds yhtion tilintarkastaja

tai toiminnantarkastaja.”

Taloyhtiolla on oltava hallitus (AOYL 7:1.1). Hallitus johtaa taloyhtion kaytannén toimin-
taa ja esimerkiksi valvoo is&nnditsijan toimia. Hallitus tarvitsee yhtiokokouksen paatok-
sen toimiin, jotka ovat yhtion koko ja toiminta huomioon ottaen epéatavallisia, vaikuttavat
olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan huoneiston kayttdmiseen, vaikutta-
vat olennaisesti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtidvastiketta tai muihin

osakkeenomistajan kustannuksiin taloyhtidssa. (AOYL 7:2)

Hallitus valitsee asunto-osakeyhtidlle is&nngitsijan, jos yhtidjarjestyksessa niin maara-
tdan tai jos yhtiokokous paattdd asiasta (AOYL 7:1.1). Isannditsijan yleisiin tehtaviin
kuuluu huolehtia yhtion paivittdisestd hallinnosta hallituksen ohjeiden ja méaaraysten
mukaan (AOYL 7:17:1).

Yhtiokokouksen paatéksen moittiminen

Asunto-osakeyhtion yhtibkokous oli daanten enemmistdlla paattanyt kieltaa yleisesti
tupakoinnin asuntojen oleskeluparvekkeilla huhtikuun kuudentena 2005. Koska Kor-
keimman oikeuden paatds on annettu ennen vuonna 2010 voimaan tullutta lakia, tassa

paatoksessa sovellettiin asunto-osakeyhtitlakia 17.5.1991/809.

% Hupli, 2016, 9
® Grass ym. 2013, 22
* Grass ym. 2013, 22
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Osakkaan mukaan tupakointikiellosta voitiin mééarata vain yhtidjarjestystasoisesti, eika
yhtiGjarjestyksen muutoksen maardenemmistovaatimus ollut tayttynyt. Yhti6 kiisti kan-
teen ja vaati sen hylkdamistd, koska yhtiobkokouksen p&étds tupakoinnin kiellosta talo-
yhtion oleskeluparvekkeilla oli tehty asianmukaisessa jarjestyksessa ja se oli asunto-
osakeyhtidlain ja yhtion yhtiojarjestyksen mukainen.

Karajaoikeuden hylattya kanteen, osakas valitti hovioikeuteen. Hovioikeus katsoi, etta
yhtikokouksen paatods oli merkinnyt kohtuutonta puuttumista osakkaan oikeuksiin ja
ettei paatosta oltu voitu tehdéd yhtiokokouksessa yksinkertaisella enemmistdlla. Kiellon
katsottiin rajoittavan perusteettomasti osakkaan hallintaoikeutta, sen kieltdessa tupa-
koinnin kokonaan. Osakkeenomistajat ovat velvollisia kohtuullisessa maéarin sietamééan
muiden asukkaiden taholta tulevia hairidita. Suurin painoarvo oli yksilénvapaudella ja
yksityiselaméan suojalla, joita voitiin rajoittaa vain laissa saadetyin perustein, joita kiellol-
la ei ollut. Yhtibkokouksen p&atds oli siten mitaton, koska paatokseen olisi vaadittu lain
tai yhtidjarjestyksen mukaan kaikkien tai tiettyjen osakkeenomistajien suostumus eika
sellaista oltu saatu (Asunto-osakeyhtidlaki 17.5.1991/809 48:1:2). Korkein oikeus ei

muuttanut hovioikeuden lopputulosta.®
KKO:2008:7

Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksen yksinkertaisella danten enemmistolla teke-
ma paatos, jolla oli yleisesti kielletty tupakointi asuntojen oleskeluparvekkeilla, oli
asunto-osakeyhtitlain 48 §:n 1 momentin 2 kohdan nojalla mit&aton.

Tupakkalaki 29.6.2016/549

Ylla esitetyn paatoksen jalkeen lainsdddantd on muuttunut tupakoinnin suhteen
ja tdman lain mukaan asunto-osakeyhtion hakemuksen perusteella kunta voi
maaratd tupakointikiellosta. Tupakkalaki 29.6.2016/549 saatelee asunto-
osakeyhtion osalta siten, etté yhtion yleisissa ja yhteisissa sisatiloissa tupakointi
on kielletty. Asuntoyhti6 saa liséksi kieltdé tupakoinnin yhtién hallitsemissa yhtei-
sissa ulkotiloissa rakennusten sisdankayntien, ilmanvaihtojarjestelmien laheisyy-
dessa, lasten leikkipaikkojen laheisyydessa ja yhteisilla parvekkeilla. (Tupakkala-
ki 29.6.2016/549 10:78) Asunto-osakeyhtit voi myds hakea kunnalta kiellon maa-
raamista asuntoyhteisén rakennuksen huoneistoihin kuuluville parvekkeille, huo-
neiston kaytdssa oleville ulko- seka sisatiloille. Hakemuksessa tarkoitettujen tilo-
jen haltijaa on kuitenkin kuultava ennen hakemuksen tekemista. (Tupakkalaki
29.6.20616/549 10:79) Pykalaad hakemuksen tekemisestd sovelletaan 1.1.2017
[&htien.

® KKO:2008:7
® Tupakkalaki 29.6.2016/549
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3 HALLITUS

3.1 Hallituksen méaaritelma

Hallitus sekd isannoitsija muodostavat asunto-osakeyhtion johdon. Asunto-
osakeyhtidssé on aina oltava hallitus, jonka yhtiokokous valitsee (AOYL 7:1.1). Liséksi
yhtidlle valitaan isdnnditsija hallituksen toimesta, jos yhtidjarjestyksessd on maarays
valinnasta tai jos yhtiokokous nain p&attad. Johto toimii myos yhtion edustajana, mutta
esimerkiksi hallituksen jasenet eivét yleensé ole tydsuhteessa yhtioon. Yhtion ylin p&aa-
tosvalta on yhtiokokouksella, jossa osakkaat yhdessé tekevat paatokset yhtion toimin-
nan kannalta tarkeimmista asioista kuten yhtiévastikkeista ja johdon vastuuvapaudesta.

My®ds hallituksen jasenet seka tilintarkastaja valitaan yhtikokouksella. ’

Asunto-osakeyhtitlaissa on maaritelty hallituksen yleisia tehtavia, jotka ovat yhtion hal-
linnon, kiinteiston ja rakennusten pito sek& muun toiminnan jarjestaminen ja huolehti-
minen.? Laki maarittelee myés, etta hallitukseen tulee valita kolmesta viiteen varsinais-
ta jasentd, ellei yhtidjarjestyksessa ole mainintaa toisin. Lisdksi on valittava vahintaan
yksi varajasen, jos hallituksessa on vahemman kuin kolme varsinaista jasentd (AOYL
7:8.2). Kun hallituksessa on enemman kuin yksi jasen, valitaan hallituksen toimesta
puheenjohtaja. Yhtitn asiat kulkevat paaasiallisesti puheenjohtajan kautta, joten hanel-
|& on oltava aikaa sekd kokemusta ja oltava hyvin perehtynyt asunto-osakeyhtion hal-
linnollisiin tehtaviin. Puheenjohtajalla on siten eraanlainen asemavaltuutus hallituksen

johtajana, mutta ei niin itsenaista kuin isannoitsijalla.

3.2 Hallituksen jasenen valinta

Hallituksen jaseneksi valitseminen vaatii valitun suostumusta, joka voidaan antaa en-
nen valintaa, sen aikana tai valinnan jalkeen. Sille ei kuitenkaan ole maaramuotoa eli
se voidaan antaa suullisesti, kirjallisesti tai hiljaisesti osallistumalla hallituksen kokouk-
siin.? Hallituksen jasenen ei tarvitse olla osakas, jos sité ei erityisesti yhtidjarjestykses-
sa vaadita. Talléin hallituksen jasenena voi olla vuokralainen tai perheenjasen tai jopa

hallitusammattilainen. Varajasenen valintaan sovelletaan samoja sdannoksia kuin var-

! Arjasmaa & Kaivanto 2015, 35
8 Arjasmaa & Kaivanto 2015, 36
o Sillanpaa M. & Vahtera V. 2011, 218
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sinaisen jasenen valintaan. Varajasenen oikeuksia on kuitenkin rajoitettu siten, etta
hanella on varsinaisen jasenen oikeudet ja velvollisuudet vain silloin, kun h&n toimii

varsinaisen jasenen tilalla.'

Hallituksen jasenen toimikausi maaraytyy yhtidjarjestyksen mukaan (AOYL 7:11.1).
Yhtiokokous voi joko aloittaa uuden jasenen toimikauden tai paattdd vanhan. Lisaksi
yhtigjarjestyksella voi antaa erityismaarayksen jasenen toimikaudesta, jos sellaiselle on
tarvetta. Hallituksen jasen voi myos itse erota halutessaan, eika tata oikeutta voi rajoit-
taa yhtiojarjestyksessa tai yhtibkokouksella (AOYL 7:12). Erityistd syytad eroamiselle ei
tarvitse ilmoittaa ja eroilmoitus tulee tehd& hallitukselle. Tahan riittéa&, etté ilmoitus teh-
daan toiselle hallituksen jasenelle. My6s erottaminen on mahdollista yhtibkokouksen
toimesta, tallainen ei vaadi erityisid perusteluja eikd oikeutta voida tadssakaan rajoittaa.
Erottamisesta paattavan yhtiokokouksen paatyttya loppuu erotetun jasenen toimikausi,
ellei yhtitkokous toisin paata toimikauden loppumisajankohdasta.'* Jos hallituksella on
varajasenia, ei hallitukseen tarvitse erotetun tilalle valita uutta jasenta toimikauden lop-
puun. Jos varajasenia ei ole valittu, tulee hallitukseen valita pois lahteneen tilalle uusi
jasen (AOYL 7:12.3).

3.3 Toimivalta

Toimivallan maaraytymisesta saadetaan AOYL:n 6 luvun 2 § siten, etta yleinen toimi-
valta kuuluu yhti6kokoukselle. Paatbdsvalta on néin siis yhtitkokouksella, ellei sita ole
laissa tai yhtidjarjestyksessa annettu hallitukselle. Hallituksen toimivalta ulottuu sellai-
siin asioihin, joita ei erityisesti ole osoitettu yhtiokokoukselle. Kuitenkaan paivittdinen
hallinto ei kuulu hallitukselle vaan isannditsijalle (AOYL 7:17.1). Hallituksen tulee ottaa
huomioon yhti6kokouspaatokset hoitaessaan yhtiéén hallintoa yhdessa isannditsijan
kanssa. Yhtidkokouksen paatoksen hallitus tarvitsee toimiin, jotka ovat epétavallisia tai
laajoja ottaen huomioon yhtién koon ja toiminnan, vaikuttavat olennaisesti osakkaan
hallinnassa olevaan huoneistoon tai osakkaan velvollisuuteen maksaa yhtidvastiketta

tai muihin osakkaan kustannuksiin yhtiossa.

Hallituksen paatokset vaativat enemmiston mielipiteen tullakseen voimaan tai tasatilan-
teessa puheenjohtajan &ani ratkaisee, ellei yhtidjarjestyksessd maarata muuta (AOYL

7:3.1). Hallitus on paatodsvaltainen, kun yli puolet hallituksen jasenista on paikalla. Ta-

1% Sjllanpaa M. & Vahtera V. 2011, 217
! Sjllanpaa M. & Vahtera V. 2011, 220
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makin voidaan kumota yhtiojarjestyksella, jos siina edellytetdén, etta paikalla on oltava
enemman jasenia. Esteellista hallituksen jasenta ei lasketa paatokseen mukaan vaikka
han olisi kokouksessa paikalla. Esteellisella jasenelld tarkoitetaan sellaista jasenta, jota
paatds suoranaisesti koskee eikd paatds ole yhteisesti jokaiseen osakkaaseen vaikut-
tava (AOYL 7:4). Esimerkiksi asunnon hallintaan ottamista kasittelevan kokouksen es-
tynyt hallituksen jasen on kyseinen jasen, jonka hallinnassa olevasta asunnosta on
kyse.

Huoneiston hallintaan otto

Tassa oikeustapauksessa asunto-osakeyhtion mukaan osakkeenomistajan oli toistu-
vasti jattanyt vastikkeitaan maksamatta eika yhtion hallituksen antaman varoituksen
jalkeen oikaisua tdhan ollut tapahtunut. Yhtion ylimaarainen yhtiokokous oli paattanyt
ottaa asunnon yhtion hallintaan kolmen vuoden ajaksi. Paatos oli maaraajassa annettu
osakkeenomistajalle, joka oli maaraajan puitteissa moittinut paatésta eika luovuttanut
huoneistoa yhtitén hallintaan. Yhti¢ vaati osakkeenomistajaa noudattamaan yhtiékoko-
uksen paattsta luovuttaa huoneisto yhtion hallintaan hdddon uhalla seka korvata yhti-
o6n oikeudenkayntikulut. Asunto-osakeyhtid luopui kuitenkin vaateistaan vastikkeiden
suorittamiseen, koska osakkeenomistaja oli tehnyt suorituksen maksamattomista vas-
tikkeistaan yhtibkokouksen paatoksen jalkeen.

Kihlakunnanoikeus katsoi, ettd osakkeenomistajan suoritettua kaikki rastissa olleet
vastikkeet yhtidlle, olisi kohtuutonta vaatia haatéa huoneistosta ja huoneiston luovut-
tamista yhtion hallintaan kolmeksi vuodeksi. Kihlakunnanoikeus katsoi, ettei esitetysta
selvityksesta kaynyt ilmi, ettd osakkeenomistajalle olisi annettu varoitus maksamatto-
mista vastikkeista. Koska osakkeenomistaja oli suorittanut haneltd vaaditut maksamat-
tomat vastikkeet vasta valitttmasti ennen asian vireilletuloa oikeudessa, oli han sen
vuoksi velvollinen suorittamaan korvausta yhtion oikeudenkayntikuluista asunto-

osakeyhtidlle.

Yhtid valitti tuomiosta hovioikeuteen. Hovioikeus lausui, etta osakkeenomistajalle oli
annettu yhtién hallituksen toimesta varoitus maksamattomista vastikkeista eika osak-
keenomistaja ollut tehnyt moitetta yhtiokokouksen paatoksestd maaraajassa. Hovioike-
us muutti kihlakunnanoikeuden paatdsta siten, ettd osakkeenomistaja velvoitettiin luo-
vuttamaan huoneisto yhtion hallintaan kolmeksi vuodeksi hdadon uhalla. Lisaksi hovi-

oikeus velvoitti osakkaan korvaamaan yhtién oikeudenkayntikuluja. Osakkeenomistaja
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valitti hovioikeuden tuomiosta korkeimpaan oikeuteen. Korkein oikeus katsoi, etta
osakkeenomistaja ei ollut maaraajassa moittinut yhtiokokouksen paatosta, joten hovioi-
keuden tuomio pysyi voimassa. ** Asia on késitelty ennen vuonna 2010 voimaan tullut-
ta asunto-osakeyhtidlakia, joten p&atokseen sovellettin asunto-osakeyhtidlakia
17.5.1991/809.

KKO:1994:38

Maéaraajassa moittimatta jaanyt asunto-osakeyhtion yhtiokokouksen paatos, jolla
yhti6 oli paattanyt ottaa osakkeenomistajan huoneiston hallintaansa yhtiévastik-
keiden maksamisen laiminlydmisen johdosta, oli pantavissa téytantoon, vaikka
osakkeenomistaja oli yhtiokokouksen péaatoksen jalkeen maksanut vastikkeet.
Aan.

3.4 Yhtion edustaminen

Hallituksen tulee hyvan hallintatavan mukaisesti tiedottaa osakkaille sdanndllisesti ja
aktiivisesti yhtion asioista. 13 Tasta ei kuitenkaan ole saadoksia, mutta se voidaan las-
kea hallituksen tehtaviin Arjasmaan ja Kaivannon tarkoittaman hyvan hallintatavan mu-
kaan. Lisaksi hallituksen salassapitovelvollisuudesta ei ole saddoksia, mutta sekin las-
ketaan hyvaan hallintatapaan. Yhtién toiminimen Kirjoittamisesta on kuitenkin séadetty
siten, ettd hallitus edustaa yhti6ta ja kirjoittaa sen toiminimen (AQYL 7:22.1). Hallituk-
sen toimivaltaan voidaan katsoa myfos passiivinen edustus. Tama tarkoittaa sitd, etta
hallituksen jasenella tai henkilolld, jolla on yksin tai yhdessa toisen henkilon kanssa
oikeus edustaa yhtiota, voi ottaa vastaan yhtidlle osoitetun haasteen, muun tiedoksian-
non tai kyseissa laissa tarkoitetun ilmoituksen. Myds isédnnditsijalle voidaan toimittaa
haaste, muu tiedoksianto tai kyseisessa laissa tarkoitettu ilmoitus (AOYL 7:26.1). Nain
toimittuna katsotaan, etté tiedoksianto on suoritettu yhtidlle.

Yksittainen hallituksen jasen tai isannditsija voidaan kuitenkin valtuuttaa yhtiojarjestyk-
sen maaraykselld toimimaan asunto-osakeyhtion edustajana. Tama valtuutus on ase-
maan sidottu ja koskee siten jasenta tai isannoitsijad henkildsta riippumatta. Jos asun-
to-osakeyhtion ulkopuolinen henkilo valtuutetaan yhtion edustajaksi, on valtuutus hen-
kilokohtainen. Hallitus voi koska tahansa purkaa edustajan valtuutuksen. (AOYL 7:23)

Tapauksessa, jossa edustaja on yhtién ulkopuolinen henkild, ei sovelleta yhtion johtoa

2 KKO:1994:38
13 Arjasmaa & Kaivanto 2015, 102
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koskevia kelpoisuusvaatimuksia tai esteellisyyssaannoksid, koska edustaja ei kuulu
johtoon eika h&nella siten ole itsenaista paatdksenteko-oikeutta.'* Edustajaa koskee
kuitenkin johdon yhtitoikeudellinen vastuu (AOYL 24:1).

Edustuskelpoisen ja toimivaltaisen edustajan tekema oikeustoimi sitoo yhtiota paa-
saantoisesti. Poikkeustapauksista on sédadetty asunto-osakeyhtiolaissa. Ensimmainen
poikkeustapaus on, kun edustaja on toiminut vastoin kelpoisuuden rajoitusta lain méaari-
telmien mukaan. Voimassa olevan lain katsotaan olevan kaikkien tiedossa, joten henki-
I6n, jonka kanssa yhtid on tehnyt edustajan valityksella sopimuksen, tietoisuudesta
edustajan kelpoisuuden ylityksesta ei ole merkitystd. (AOYL 7:25) Toisessa tapaukses-
sa, jos edustaja on toiminut vastoin AOYL:n 7:24 § rajoitusta, ei oikeustoimi sido yhtio-
ta. Tama kaupparekisteriin merkitty rajoitus tarkoittaa, ettd merkityilla henkilGilla on
oikeus edustaa yhti6ta vain yhden tai useamman henkilén kanssa yhdessa. Kolman-
nessa tapauksessa edustaja on ylittdnyt toimivaltansa ja henkilon, johon oikeustoimi
kohdistuu, olisi tullut tietda toimivallan ylityksesta. Tama siksi, koska yleisesti asunto-

osakeyhtididen kanssa asioivien edellytetaan tietavan toimivallan jaon.*

Edustajan kelpoisuuden edustaa yhtiotd maarittdd yhtion tarkoitus, toimiala ja lain
saannokset toimielinten valisesta tydnjaosta. Edustajan todellinen toimivalta saattaa
kuitenkin olla rajoitetumpi, kuin mihin kelpoisuus riittdisi. Asunto-osakeyhtitlain s&an-
nokset toimielinten toimivalintasdannoksista, yhtiojarjestyksen maaraykset seka ylem-
pien toimielinten, kuten yhtidjarjestyksen paatokset tai hallituksen ohjeet isannditsijalle,
vaikuttavat tdhan. Talléin voi kayda niin, ettd sopimus, joka on tehty edustajan kelpoi-
suuden rajoissa mutta toimivallan ylittaen, sitoo yhti6td, jos kolmas osapuoli ei tiennyt
tai ei olisi pitdnyt tietdd toimivallan ylittamisesta.'® Jos my6s kelpoisuus on ylitetty, ei
oikeustoimi sido asunto-osakeyhtittd. Poikkeustapauksessa yhtié voi tulla sidotuksi
oikeustoimeen, jos kaikki osakkaat hyvaksyvat taman. Jos yhtion ylempi toimielin olisi
voinut paattaa asiasta yhtiota sitovasti, tulee tassakin tapauksessa yhtit sidotuksi oike-
ustoimeen, jos ylempi toimielin hyvaksyy sopimuksen. Esimerkiksi hallitus voi hyvaksya

sopimuksen, jonka isénnoitsija on tehnyt ylittden toimivaltansa.

1 Arjasmaa & Kaivanto 2015, 104
1 Arjasmaa & Kaivanto 2015, 105
10 Arjasmaa & Kaivanto 2015, 106
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Hallituksen jasenten toimikausi

Asunto-osakeyhtion hallituksen jaseniksi oli valittu kaksi henkilod 27.11.2009 ja jasen-
ten toimikausi paattyi yhtiojarjestyksen mukaan vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen
yhtibkokouksen péaéattyessa. Varsinainen yhtiokokous tuli pitda vuosittain kuuden kuu-
kauden kuluttua kalenterivuoden paattymisesta. Tassa tapauksessa yhtiokokous pidet-
tiin vasta 28.9.2011 toisen valitun jdsenen yksin koolle kutsumana. N&in 27.11.2009
valitun hallituksen toimikausi ei ollut paattynyt eika yksin kokouksen koolle kutsunut
jasen voinut nain patevasti tehda. Taméa johti siihen, ettd yhtibkokouksen paatokset
olivat mitattdmia AOYL:n 6:18 § mukaan. Lain kohdan mukaan koolle kutsuneella jase-
nella ei ollut syyta olettaa, etta hallituksessa ei ollut endd muita jasenia ja hanen olisi

tullut tietadd, etta jasenten toimikausi ei ollut paattynyt.

Tassa tapauksessa korkein oikeus sovelsi vanhaa asunto-osakeyhtidlakia (809/1991)
vuoden 2009 jasenten valintaan. Koska yhtiokokous oli kutsuttu koolle jo uuden asun-
to-osakeyhtidlain tultua voimaan 1.7.2010, sovellettiin koolle kutsumisen kasittelyyn
uutta lakia. Yhtiojarjestyksen maarayksesta hallituksen toimikauden paattymisestéa ol
asiallisesti vastaavat maaraykset seka vanhassa laissa etta uudessa vanhan kumoa-
vassa laissa, joten jasenten toimikauden ei voitu olettaa olleen paattynyt kumpaakaan

lakia soveltamalla.’

KKO:2013:74

A ja B oli 27.11.2009 valittu asunto-osakeyhtion hallituksen jaseniksi. Hallituksen
jasenten toimikausi paattyi yhtidjarjestyksen mukaan vaalia ensiksi seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa, ja varsinainen yhtiokokous tuli pitéa
vuosittain kuuden kuukauden kuluessa kalenterivuoden paattymisesta. Yhtitko-
kousta ei ollut kuitenkaan pidetty ennen kuin 28.9.2011 B:n yksin koolle kutsu-
mana. Kun 27.11.2009 valitun hallituksen toimikausi ei ollut paattynyt eikéa B ollut
voinut patevasti kutsua yhtikokousta koolle, yhtiokokouksen paatdkset olivat mi-
tattomia.

3.5 Vastuu

Yhtion johdolla, johon hallitus sek& isannditsija luetaan, on huolellisuusvelvoite, jonka

nojalla johdon on toimittava osakkaiden edun mukaisesti ja edustettava yhtiotad huomi-

Y KKO:2013:74
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oon ottaen sen edun. Talla tarkoitetaan sitd, etta huolellisuutta arvioitaessa otetaan
huomioon paatoksen tekoon liittynyt riittavan huolellinen toiminta. Esimerkiksi p&atos-
ten taustatyon ja tiedon selvittdmisen huolellisuus arvioidaan tilannekohtaisesti siten,
etta riittava tieto on hankittu p&atosta varten, eik& se ole vain osan osakkeenomistajien

etujen mukaista. *®

Hallituksen vastuulle kuuluu myos kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan jarjestaminen
(AOYL 7:2.1). Talla tarkoitetaan esimerkiksi kirjanpitajan palkkaamista. Kuitenkin isan-
naitsijalle kuuluu vastuu itse kirjanpidon teosta ja varainhoidosta, joten kirjanpidon voi
suorittaa myds isannoitsija, jos yhtid katsoo, ettei tarvetta ole palkata ammattikirjanpita-
jaa. Harvemmin isannoitsijalla on tarvittavaa tietoa ja taitoa kirjanpidon suorittamiseksi
kirjanpitolaissa vaadituin menetelmin, joten ammattilaisen palkkaus on suotavaa. Halli-
tuksen valvontavastuu korostuu isé&nnéitsijan valinnassa. Koska hallitus on isannoitsi-
jaén nahden esimiesasemassa ja valvoo, etta isannditsija hoitaa tehtavansa huolelli-
sesti, on tarkeaa, ettd yhtiolla on pateva isannditsija. Hallituksen velvollisuuksiin kuuluu
my0ds antaa toimintaohjeita isannditsijalle. Hallitus ei mydskaan saa noudattaa tai pan-
na taytantéoon yhtiokokouksen tai hallituksen itsensa paatosta, joka on lain tai yhtiojar-
jestyksen vastainen (AOYL 7:2.4).

Hallituksen vahingonkorvausvastuusta saadetaan AOYL:n 24. luvussa. Lain mukaan
hallituksen jasen on korvausvelvollinen vahingosta, joka on hanen tehtdvéassaan ai-
emmin kerrotun huolellisuusvelvoitteen vastainen, huolimattomuudella aiheutettu tai
tahallaan yhtion etua edistamatta tehty (AOYL 24:1.1). Hallituksen jdsen on korvaus-
velvollinen yhtidlle, osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle lain vastaisen toimensa
aiheuttamasta vahingosta. Asunto-osakeyhtidlain sdédnnokset eivéat sulje pois muuta
oikeudellista vahingonkorvausvastuuta. Asunto-osakeyhtidlaki selventda yhtién johdon

vastuuta osakkaisiin ja sivullisiin nahden yhtién kunnossapidon ja muutostdiden osalta.

Sama patee isannoditsijdn vahingonkorvausvastuun osalta. Muuten asunto-
osakeyhtidlakia tai yhtiojarjestysta rikkomalla aiheutettu vahinko on myds korvattava
(AOYL 24:1.2). Vahinko katsotaan huolimattomuudesta aiheutetuksi, jos menettelysta
vastaava ei kykene osoittamaan, ettéa on toiminnassaan menetellyt huolellisesti (AOYL
24:1.3).

18 Arjasmaa & Kaivanto 2015, 24
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Hallituksen jasenen vastuu

Korkeimman oikeuden ennakkopaattksessa tarkasteltiin hallituksen jasenen vastuuta
kuolemantuottamuksesta. Asunto-osakeyhtion omistamassa rakennuksessa asioinut
henkild oli kuollut jd&lohkareen pudottua h&nen paahénsa. Jaalohkare oli pudonnut
asunto-osakeyhtion omistaman rakennuksen katolta. Virallisen syyttdjan mukaan asun-
to-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja oli vastuussa kuolemantuottamuksesta, kos-
ka hanen huolimaton toimintansa asunto-osakeyhtion rakennusten hoidosta oli aiheut-
tanut kuolemaan johtavan onnettomuuden. Asunto-osakeyhtién hallituksen puheenjoh-
taja kiisti syytteen ja vetosi tapaturmaan, johon olivat vaikuttaneet nopeasti kohonnut
ilman lampdtila, joka oli saanut katolla olleen lumen sulamaan muuttuen jaaksi ja tip-
pumaan katolta. Kyseisen puheenjohtajan mukaan katon turvallisuutta oli my6s paran-
nettu asentamalla uudet lisdlumiesteet. Asunto-osakeyhtiodlla oli hallituksen puheenjoh-
tajan mukaan huoltoyhtién kanssa sopimus, joka kasitti valvonnan lumen ja jadn muo-

dostumisesta katolla seka niiden mahdollisen pudottamisen katolta.

Karajaoikeus katsoi, ettd Kuopion kaupungin jarjestyssaanndn 15 8:n mukaan jaa tai
lumi, joka voi aiheuttaa katolta pudotessaan vahinkoa, on poistettava. Tama velvolli-
suus kargjaoikeuden mukaan kuului rakennuksen omistajalle tai haltijalle tai hanen
edustajalleen. Hallitus oli asunto-osakeyhtién osalta rakennuksen haltija. Lisaksi huol-
toyhtion kanssa tehty sopimus ei sisdltanyt mainintaa lumen pudottamisesta katolta,
joten karajaoikeus lausui, etta paadasiallisessa vastuussa jaan ja lumen pudottamisesta
oli asunto-osakeyhtion hallitus ja isannéitsija. Hallituksen tydnjaon mukaan kiinteistén
turvallisuudesta huolehtiminen oli kuulunut puheenjohtajalle, jonka karajaoikeus katsoi
toimineen huolellisuusvelvoitteen vastaisesti ja tuomitsi puheenjohtajan kuolemantuot-
tamuksesta 50 paivasakkoon. Hovioikeus eika korkein oikeus muuttanut karajaoikeu-

den tuomiota.®
KK0:2007:62

Asunto-osakeyhtion omistamassa rakennuksessa asioinut henkild oli saanut
surmansa jaalohkareen pudottua katolta héanen paahansa. Kiinteistén hoito oli
sopimuksella uskottu huoltoyhtiélle. Lumen ja jaan poistamista katolta ei kuiten-
kaan ollut siséllytetty sopimuksessa lueteltuihin huoltoyhtion tehtéviin. Kun vas-
tuuta ei talta osin ollut selvasti siirretty huoltoyhtiélle, asunto-osakeyhtién tuli huo-
lehtia tarvittaessa katon puhdistamisesta. Asunto-osakeyhtion hallituksen pu-
heenjohtaja tuomittiin kuolemantuottamuksesta, kun turvallisuusvelvoite oli lai-
minlyoty.

19 KKO 2007:62
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4 ISANNOITSIJA

4.1 Isannditsijan kelpoisuus

Asunto-osakeyhtidssa tulee olla isdnnditsija, jos yhtidjarjestys niin maaraa tai jos yhtio-
kokous niin p&attdad (AOYL 7:1.1). Isannoéitsija voi olla yhteisd, mutta silloin asunto-
osakeyhtion edustajana toimii paavastuullinen isannoitsija yhteisosta. Kaytanndssa
tama tarkoittaa sita, etta isanngintiyritys voi toimia asunto-osakeyhtion isannoitsijana,
mutta yhtidlle on valittava paévastuullinen isannoitsija kyseisesta yrityksesta. Asunto-
osakeyhtion isannditsijan katsotaan olevan osakeyhti6lain toimitusjohtajaa vastaavassa

asemassa eiké siten ole tydsuhteessa yhtioon vaan toimielin.?

Isdnnditsija ei saa noudattaa yhtiokokouksen tai hallituksen paatdstd, joka on asunto-
osakeyhtidlain tai yhtiojarjestyksen vastainen. Isannéitsijan ei mydskaan ole suotavaa
toimia isanndimansa yhtion hallituksen puheenjohtajana. Tata lainsaadantd ei kuiten-
kaan kiella, mutta hyvan hallintatavan vastaista on, jos sama henkil toimii sek& isan-
noitsijana ettd hallituksen puheenjohtajana. #* Kuitenkin AOYL:n 7. luvun 4 § seké 10 §
hallituksen jasenen esteellisyydesta sekéa kelpoisuudesta patevat myds isannoitsijaan.
22 Kaytannossa tama tarkoittaa sita, ettd isannditsijana ei voi toimia alaikainen henkilo,
tai sellainen, jolle on maaratty edunvalvoja tai jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu
tai on konkurssissa. Lisdksi isannéitsijan tai isanndintiyrityksen kotipaikka tulee olla
Euroopan talousalueella. Joissain tapauksissa rekisteriviranomainen voi myontaa ta-

han poikkeuksen.

4.2 |sannditsijan erottaminen ja eroaminen

Isannditsijan eroamisoikeus vastaa hallituksen jasenen eroamisoikeutta, eika sitd voi
rajoittaa. Hallitus voi myOs erottaa isannditsijan tehtavastaan. Erottaminen tulee voi-
maan valittomasti paatoksesta, ellei hallitus paata toisin (AOYL 7:20.3). Erottamiseen
ei tarvita erityisia perusteita, hallituksen luottamuspula isannéitsijadd kohtaan riittaa pe-

rusteeksi. Erottaminen voi kuitenkin rikkoa isanndgitsijan ja yhtion valisen sopimuksen

% Kanerva ym. 2005, 72
2 Arjasmaa & Kaivanto 2015, 54
22 Arjasmaa & Kaivanto 2015, 54
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ehtoja, jolloin erotuksella voi olla sopimusoikeudellisia seuraamuksia.?® Isannéitsija voi
my0s itse erota tehtavastaan, jolloin eroaminen tulee voimaan aikaisintaan hallituksen
saatua siita tiedon (AOYL 7:20.2).

4.3 Toimivalta

Isannditsija edustaa yhtitta asioissa, jotka kuuluvat hanen tehtaviinsa AOYL:n 7. luvun
17 § ja 22 § mukaan. Naita yleisia tehtavia ovat rakennusten ja kiinteiston pito seka
paivittaisen hallinnon hoitaminen hallituksen ohjeiden mukaisesti. Lisaksi isannoitsija
huolehtii kirjanpidon ja varainhoidon lainmukaisesta ja luotettavasta jarjestamisesta.
Hallituksen tehtava on tassakin valvoa isannditsijaa. Isannoitsijan on myods annettava
hallitukselle tarvittavat tiedot hallituksen tehtavien hoitamiseksi (AOYL 7:17.1). Nama

tiedot isannoitsijan on annettava hallitukselle tai sen jasenelle oma-aloitteisesti.?

Isannoitsija ei saa siis ilman hallituksen lupaa ryhtya poikkeuksellisiin, laajoihin tai
asumiseen tai sen kustannuksiin olennaisesti vaikuttaviin toimiin. Eik& iséannoitsijalla
ole oikeutta ilman hallituksen valtuutusta paattaa yhtiokokouksen toimivaltaan kuuluvis-
ta yleisista asioista. Hallitus voi kuitenkin erikseen valtuuttaa isannditsijan edustamaan

asunto-osakeyhtitta asioissa, jotka eivat muuten kuuluisi isannditsijalle (AOYL 7:23).

Isannoitsija saa olla lasna hallituksen kokouksissa ja kayttaa siella puhevaltaa vaikka
han ei olisikaan hallituksen jasen, ellei hallitus paata toisin (AOYL 7:18). Taméa lasna-
olo-oikeus antaa isannditsijalle myds mahdollisuuden tehdé aloitteita kokouksessa.
Useimmiten on tarpeen, etta isannditsija on kokouksessa paikalla, erityisesti suuriko-

koisten yhtididen kohdalla.?®

4.4 |sannoitsijantodistus

Isannéitsijantodistuksen antaminen on sdadetty isdnnditsijan erityistehtavaksi.”® Isan-
nditsijantodistuksella tarkoitetaan yhtion antamaa todistusta, jonka tarkoitus on antaa

tietyt koko yhtiotd, kyseistd huoneistoa seké osakkeenomistajaa koskevat tiedot, joita

*% Sillanpaa & Vahtera 2011, 225
24 Arjasmaa & Kaivanto 2015, 53
*® Sillanpaa & Vahtera 2011, 224
?® Kanerva ym. 2005, 74
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esimerkiksi osakkeiden kaupassa tarvitaan.?’ Isannéitsijantodistuksen sisallésta méaéri-
tellddn AOYL:n 7:27 8§ 2 momentissa. Isédnndéitsijan on pyynndsta annettava todistus.
Hallituksen puheenjohtaja on velvollinen toimittamaan todistuksen, jos isannoitsija on
esteellinen. Esteellisyydelld tarkoitetaan tilannetta, jossa esimerkiksi huoneisto, josta
todistus annetaan, on isénnoéitsijin oma osakehuoneisto. Hallituksen puheenjohtaja ei
kuitenkaan ole velvollinen antamaan todistusta, jos isannditsijan esteellisyys on vain
tilapainen, esimerkiksi loma. T&llgin todistuksen voi antaa osakehuoneiston osakkeiden
omistaja, osakkeita panttauksessa pitava tai vélitysliike.? Isannéitsijantodistuksesta

voidaan perid hallituksen méaarittelema kohtuullinen maksu (AOYL 7:27.3).

Isannditsijantodistus — vahingonkorvaus

Oikeustapauksessa selvitettiin oliko asunto-osakeyhtion osakkeiden ostajalla oikeus
saada korvausta isannoitsijantodistuksen antamien virheellisten tietojen takia osake-
kaupasta. Ostajan mukaan todistus oli antanut virheellisen tiedon ostamiensa asunto-
osakkeiden hallintaan oikeuttavan huoneiston pinta-alasta. Kantajan mukaan todistuk-
sen osoittama huoneisto oli tarkastusmitattu, mutta kaupan jalkeen oli kaynyt ilmi, etta
rakennusluvalliset tilat olivat ilmoitettua pienemmat. Taméa johtui siita, etta tiloja ol
muutettu aiemmin ylittden rakennusluvan. Kaupungin rakennusvalvonta oli kehottanut
asunto-osakeyhtidta saattaman tilat rakennusluvan mukaisiksi, mika pienentéisi huo-

neiston pinta-alaa kauppasopimuksessa esitetysta.

Kaupan kohdetta oli ostajan mukaan myos rasittanut taloudellinen virhe. Todistuksessa
sekd myyntiesitteessa oli kerrottu osakkeenomistajien vastaavan itsendisesti hallinnas-
saan olevien huoneistojen rakennuksesta, kunnostuksesta ja hoitokuluista. Yhtidjarjes-
tyksessa ei ollut tastd mainintaa, joten tieto oli virheellinen. Isénnéitsijantodistus ol
virheellinen myo6s siten, etta siitd oli puuttunut viimeisin tilinpaatds, tuloslaskelma ja
tase. Kantaja ei olisi ostanut osakkeita, jos todistus olisi siséltanyt oikeat tiedot. Kantaja
vaati vahingonkorvausta osakkeiden myyjaltd, kiinteistonvalitysliikkeeltd seka asunto-
osakeyhtion edustajana toimineelta hallituksen jaseneltd, joka oli allekirjoittanut isén-
naditsijantodistuksen. Ensisijaisesti han vaati kaupan purkua seka kauppahinnan palaut-

tamista korkoineen seka suorittamaan hanelle kaupan kohteen parannuksista 40 000

*" Sillanpaa & Vahtera 2011, 228
?8 Sillanpaa & Vahtera 2011, 228
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euroa. Toissijaisesti han vaati vahingonkorvausta kauppahinnan alennuksena, korva-

usta parannustgista seka taloudellisesta virheesta.

Asunto-osakeyhtion hallituksen jasen vaati kanteen tutkimatta jattamista, koska hanella
ei ollut vastuuta asuntokauppalain 7:18 mukaan isannoéitsijantodistuksen virheellisyy-
desta vaan ensisijainen vastuu kuului osakkeiden myyjalle. Hanen mukaansa huoneis-
ton pinta-alasta oli annettu oikeanlainen kuva ja ostajan olisi pitédnyt kauppaa tehdes-
saan tietdd, ettd huoneistoihin siséltyneet ullakkotilat eivat kuuluneet rakennusluvan
piiriin. Taloudellisen virheen olemassa olosta vastaajan mukaan ei ollut naytettavissa
todisteita. Osakkeenomistajat olivat huolehtineet velvoitteista eika tdman muuttumiseen
ollut esitetty selvityksia.

Karajaoikeus katsoi, etté ostajalle oli kerrottu huoneiston pinta-alan olevan mita kantaja
ilmoitti. Kuitenkin ostajalle ei ollut ilmoitettu rakennusluvan ja yhtitjarjestyksen vastai-
sesti tehdyistd muutostoistd, joten ostaja ei voinut saada lupaa haluamilleen muutos-
toille. Myyjat olivat tienneet vastoin rakennuslupaa tehdyistd muutostdista seka kiinteis-
tonvalittgja oli laiminlydnyt velvollisuutensa ottaa selvaa asiasta ja kertoa siité ostajalle.
Kaupan purkamiseen tai kauppahinnan alentamiseen kargjaoikeuden mukaan ostajalla
oli perusteet, koska ostajan tietoisuus edella mainituista olisi voinut vaikuttaa kaupan
tekoon. Kardjaoikeus lausui, ettd asunto-osakeyhtitlain mukaan osakeyhtidlain 15 lu-
vun sdannoksia vahingonkorvauksesta sovelletaan myds asunto-osakeyhtion isannoit-
sijaan ja hallituksen jaseneen. Siten hallituksen jasen on vahingonkorvausvelvollinen
yhtidlle aiheuttamastaan vahingosta, jonka on toimiessaan tahallisesti tai tuottamuk-

sesta aiheuttanut.

Koska isannoitsijantodistus sisalsi tiedon siitd, ettd yhtiossa ei ollut suoritettu kirjanpi-
toa, ei kardjaoikeuden mukaan tilinpdatoksen puuttuminen aiheuttanut taloudellista
vahinkoa. Kargjaoikeus katsoi, ettd lopulta vastuu isannéitsijantodistuksen puutteelli-
suudesta kuului asunto-osakkeiden myyjille ja hylkdsi kanteen asunto-osakeyhtion hal-
lituksen jasentd vastaan. Ostaja oli kuitenkin oikeutettu korvauksiin myyjilta seka Kiin-
teistonvalittgjalta. Ostaja valitti asunto-osakeyhtion hallituksen jasenen osalta hovioi-
keuteen, mutta hovioikeus ei muuttanut kardjaoikeuden tuomiota. Korkein oikeus ku-
mosi karajaoikeuden ja hovioikeuden valituomiot hallituksen jasenen kohdistuneiden

kanteiden osalta ja palautti asian kardjaoikeuden kasiteltavaksi.*

29 KK0:2010:17
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KKO:2010:17

Isannoitsijantodistuksesta ei ollut ilmennyt, etta osa huoneiston tarkistusmitatuksi
ilmoitetusta pinta-alasta kasitti tiloja, joiden rakentamiseen ei ollut haettu raken-
nuslupaa. Huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden ostajalla katsottiin ole-
van asuntokauppalain sdannoksista riippumaton oikeus vaatia vahingonkorvaus-
ta isénnditsijantodistuksen antaneelta asunto-osakeyhtién edustajalta asunto-
osakeyhtidlain nojalla.

4.5 Vastuu

Isannditsijan vastuulla on valvoa, ettd osakkaiden yhdenvertaisuus toteutuu yhtion kai-
kessa paatoksenteossa ja toiminnassa seka huolellisesti toimien edistettava yhtion
etua (AOYL 1:11). Yhdenvertaisuudella tarkoitetaan sit, etta kaikki osakkeet tuottavat
yhtéléaisen oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessa toisin méaraté. Yhdenvertaisuus tarkoit-
taa myos sitd, ettd osakkaat voivat luottaa, ettd yhtidjarjestyksessa mainitut osakeoi-
keudet ovat pysyvia. Nain yhdenvertaisuussaannos kieltda epaoikeutetun kohtelun
osakkaalle yhtion tai toisen osakkaan kustannuksella (AOYL 1:10). Myds epéaoikeutettu
taloudellinen etu toisen osakkaan kustannuksella on kielletty. Osakkaan kannalta edul-
linen toimi, joka on myo6s yhtion edun mukainen, on séédnndksen mukaan kuitenkin sal-
littu.

Isannoitsijan vahingonkorvausvastuusta sdadetaan AOYL:n 24. luvussa. Samat johdon
vahingonkorvausvastuun saadokset patevét seka hallituksen jasenen etta isannditsijan
kohdalla. Isannditsijan on korvattava vahinko, jonka han on huolimattomuudellaan tai
tahallaan rikkomalla huolellisuusvelvoitetta aiheuttanut yhtidlle, osakkeenomistajalle tai
muulle henkildlle. 1s&nnditsijd on siindkin tapauksessa korvausvelvollinen, jos han rik-
koo asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysta aiheuttaen vahinkoa.®® Isannéitsijan
ollessa yhteisd, vahingosta vastaa seka yhteisd ettd paavastuullinen iséannoitsija (AO-
YL 24:1.4).

* Viiala & Rantanen 2012, 42
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5 OSAKAS

5.1 Osakkaan maaritelma

Osakkaalla asunto-osakeyhtiossé tarkoitetaan osakkeenomistajaa, jonka osakkeet
tuottavat oikeuden hallita yhtidjarjestyksessd maarattyd huoneistoa tai muuta yhtion
hallinnassa olevaa rakennusta tai kiinteistba. Osakkeen saajalla on oikeus kayttaa
osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia yhtiossa vasta kun héanet on merkitty osake-
luetteloon tai h&n on ilmoittanut yhtidlle omistukseensa tulleista osakkeista ja tehnyt
asiasta selvityksen (AOYL 2:2.1).

Toimivaltuudet ja vastuu jakautuvat osakkaalle ja yhtidlle eri osiin asunto-osakeyhtit
lain mukaan (AOYL 4:1.1). Vastuunjaosta voidaan kuitenkin maarata toisin yhtiojarjes-
tyksessa lisaamalla siihen kunnossapitovastuumaarays. TA&ma& muutos vaatii kuitenkin
yhtiokokouksen paatoksen ja maarays yhtidjarjestyksessa on asunto-osakeyhtidlakiin
nahden ensisijainen. Yhtiokokouksen tekemé pééatés vastuun siirrosta sitoo vain paa-
toksentekoon osallistuneita, poikkeuksia lukuun ottamatta, osakkaita ja paatoksen hy-
vaksyneita. Yhtidjarjestykseen otettua kunnossapitovastuuta voidaan siirtéaa yksittaisen
osakkaan ja yhtion valisella sopimuksella, jolloin maarays koskee vain kyseistéd osakas-

ta eika siten sido osakkeen uutta omistajaa (AOYL 4:1.1).

5.2 Muutostyot

Vanhan lain mukaan osakkaalla on ollut toimivalta suorittaa muutosty6téa tiloissa, joihin
osakkeet antavat hallintacikeuden. Taméan voi toiteuttaa siten, ettd muutostydn aiheut-
taessa haittaa yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle, tulee muutostydta tekevéan
osakkaan saada toisen osakkaan tai yhtion suostumus kyseiseen ty6hon. Kantaviin
rakenteisiin vaikuttavan muutostyon tulee olla hyvaksytty ennen tyon aloittamista halli-
tuksen tai isdnnéitsijan toimesta vanhan lain mukaan. *' Muutostyén toimivaltaa osak-
keenomistajan ndkodkulmasta uudessa laissa on tdsmennetty siten, etta tyon tulee olla
yhtiGjarjestyksesséd maaratyn osakehuoneiston kayttotarkoituksen mukainen ja osakas

suorittaa tydon omalla kustannuksellaan.

st Asunto-osakeyhtidlaki (kumottu) 17.5.1991/809.
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liImoitusvastuusta toiselle osakkeenomistajalle on uudessa laissa saadetty siten, etta
ilmoitus tulee tehda hallitukselle tai isanndoitsijélle, jos muutostyd voi vaikuttaa toisen
osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttamiseen tai yhtion vastuulla olevaan kiinteis-
t6on, rakennukseen tai huoneiston osaan (AOYL 5:2.1). Muutostdiden osalta vuonna
2010 voimaan tullut laki ei olennaisesti poikkea vanhasta laista, muuten kuin ilmoitus-
vastuun osalta. lImoitusvastuu ei ole poistunut uuden lain osalta vaan se on osoitettu
hallitukselle tai isannaitsijalle, joiden tulee vipymatta ilmoittaa toiselle osakkeenomista-
jalle tyosta, jonka osakehuoneistoon ty6 voi vaikuttaa. Nain laki ei siis poista ilmoitus-
vastuuta toiselle osakkeenomistajalle vaan siirtda vastuun ilmoittamisesta hallitukselle
tai isannoitsijalle. Osakkeenomistajan kannalta muutostydoikeus ei muuttunut, ainoas-

taan kaytanto selkeytyi.

Osakkeenomistajan muutostyd

Oikeustapauksessa kasitelladn osakkeenomistajan vastuuta muutostydn osalta ja yh-
tiojarjestyksen muuttamista. Kyseisessa oikeustapauksessa osakkeenomistajan osak-
keet oikeuttivat kuuden huoneen ja keittion kasittdavan huoneiston hallintaan. Osak-
keenomistaja pyysi yhtiltd lupaa jakaa asuinhuoneisto kahdeksi erilliseksi asuinhuo-

neistoksi siten, etta yksioon rakennettaisiin erilliset markatilat seka keittio.

Osakkeenomistajan muutostydoikeus oli kyseisessa asunto-osakeyhtidssa hyvin laaja
ja osakkeenomistajan mukaan héanella oli oikeus suorittaa muutostyo, jossa yksi asunto
jaettiin kahdeksi, koska huoneiston osakeryhmaa ei olisi jaettu kahteen osaan. N&in
osakkeenomistajan mukaan huoneistoa ei jaettu juridisesti kahdeksi, eika siten asunto-
osakeyhtion yhtidjarjestyksen huoneistoselitelman muutos ollut tarpeellinen. Osakkaan
mukaan hallitukselta yhtiokokoukselle siirretty paétés huoneiston jakamisesta oli vaarin
perustein siirretty, koska yhtiojarjestyksessa oli valtuutettu hallitus paattamaéan huo-
neiston jakamisesta. Osakkaan mukaan yhtibkokouksen paattksessa ei kasitelty yhtio-
jarjestyksen muuttamista vaan ainoastaan huoneiston jakamista, mika sekin tuki hdnen
mielestaan sitd, ettd paatdsvalta oli vaarin perustein annettu yhtiokokoukselle. Koska
asunto-osakeyhtion hallituksen kokous oli hyvaksynyt toisen osakkeenomistajan kah-
den huoneiston yhdistamisen, oli yhtié kantajan mukaan loukannut osakkeenomistajien

yhdenvertaisuutta evatessdan hanen oikeutensa muutostyohon.

%2 Oikeusministerié 2010
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Asunto-osakeyhtion mukaan huoneiston pysyva jakaminen kahdeksi erilliseksi huo-
neistoksi kasitti yhtidjarjestyksen poikkeamaa huoneistoselitelmésta ja siten vaati yhtio-
jarjestyksen muutoksen. Yhtion mukaan hallitus tai yhtibkokous ei voinut antaa lupaa
toimenpiteeseen, joka ei vastannut yhtiGjarjestystd. Asunto-osakeyhtion mukaan yh-
denvertaisuuden loukkausta ei ollut tapahtunut, eik& aiempi yksittainen hallituksen paa-
tos velvoittaisi yhtiota antamaan lupaa mychempiin huoneistojen jakamisiin. Eik& yhtion
mukaan hallituksen aiempi mahdollinen virheellinen paatos tarkoittanut sita, ettd osak-

keenomistajalla olisi oikeus vaatia myéhemmin virheellista paatosta.

Karajaoikeuden mukaan osakkeenomistajan tulisi saada huoneiston jakamiselle asun-
to-osakeyhtion hallituksen paatdés. Kuitenkin kargjdoikeus katsoi, ettd asunto-
osakeyhtidlain mukaan asia voitiin siirtda yhtiokokouksen paéatettavaksi vaikka yhtiojar-
jestyksen maarays antoi asian hallituksen paatettavaksi. Lisdksi kardjaoikeuden mu-
kaan huoneiston jakaminen kahdeksi erilliseksi huoneistoksi vaati yhtidjarjestyksen
muutosta, koska muutosty® olisi pysyva huoneistojen jakaminen eika esimerkiksi tila-

paisen valiseinan rakentaminen.

Osakkeenomistajien yhdenvertaisuudesta karajaoikeus katsoi, ettei huoneistojen tila-
painen yhdistdminen ja huoneiston jakaminen olleet samanlaisia muutostoita, joten
yhtid ei loukannut yhdenvertaisuusperiaatetta. Karajaoikeuden mukaan asunto-
osakeyhtiolla oli perusteet hylata osakkeenomistajan muutosty6t, eikéd osakkeenomis-
tajalla ollut ehdotonta oikeutta tamankaltaiseen muutostydhdn, joten karajaoikeus hyl-
kési osakkeenomistajan kanteen. Hovioikeus eika korkein oikeus muuttanut karajaoi-
keuden tuomiota. Oikeustapauksessa sovellettiin asunto-osakeyhtidlakia
17.5.1991/809, jonka korvasi vuonna 2010 voimaan tullut uusi asunto-osakeyhti6laki
22.12.2009/1599.%

KKO:2011:39

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen mukaan A:n omistamat osakkeet tuottivat
hallintaoikeuden 6 huonetta ja keittion kasittdvaan asuinhuoneistoon. A pyysi yh-
tilta lupaa huoneiston jakamiseksi kahdeksi asuinhuoneistoksi siten, ettd muo-
dostettavaan yksioon rakennettaisiin markatilat ja keittio. Yhtiokokouksen paatet-
tya olla myontamatta lupaa muutostdille A vaati yhtiota vastaan ajamassaan kan-
teessa, ettd A oikeutetaan tekemaan muutostyot ja ettd yhtié velvoitetaan hake-
maan rakennusviranomaisten lupa muutostdille tai A oikeutetaan hakemaan lu-
pa. Koska muutostdiden katsottiin edellyttavan yhtidjarjestyksen muuttamista, ei
A:n kannetta voitu hyvaksya. (Aan.)

% KK0:2011:39
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5.3 Piha-alueen muutosty6t

Asunnon yhteydessé olevalle pihamaalle tehdyistd muutostbista saatelevat samat
saannokset kuin asunnon sisatiloissakin. Jos piha-alue on merkitty osakkaan hallintaan
yhtiGjarjestyksen huoneistoselitelméssa, voi osakas suorittaa muutostoitéa kyseisella
piha-alueella samoin rajoituksin kuin hallinnassa olevan asunnon sisétiloihinkin.>*
Osakkaalla on sama ilmoitusvelvollisuus hallitukselle tai isannéitsijalle piha-alueille
tehtavissd muutostoissé, jotka voivat vaikuttaa toisen osakkaan hallinnassa olevaan
huoneistoon tai kantaviin rakenteisiin, talon eristyksiin, ilmanvaihtojarjestelméén, taloon
asennettuihin vesi-, sahko-, kaasu- tai vastaaviin johtoihin, kuin huoneiston muihin osiin

tehtaviin muutostoihin.®

Yleisen piha-alueen muutostydt kuuluvat yhtibkokouksen paatettavaksi. Pienet ja va-
haiset muutosty6t voivat, yhtion koko ja budjetti huomioiden, kuulua myds hallituksen
paatettavaksi. Vahaisia muutostoita tai korjauksia voi olla esimerkiksi istutusten hankin-
ta. Maksurasitteeltaan kohtuulliset ja yhtidn toimintaan nahden tarkoituksenmukaiset
hankkeet voidaan toteuttaa enemmistdpaatoksin ja kaikkien osakkaiden vastikerahoi-

tuksin.*®

5.4 Kunnossapito

Kunnossapitovastuu on vanhan asunto-osakeyhtio lain mukaan maaratty yhtiojarjes-
tykselld, mutta yhtiélla on lain mukaan oikeus suorittaa valttamaton korjausty6. Myds
uudessa asunto-osakeyhtidlaissa kunnossapitotydn vastuu jakautuu yhtidjarjestyksen
mukaan. Jos yhtidjarjestyksessa ei ole mainintaa vastuun jakautumisesta, tulee kum-
mankin lain mukaisesti yhtion huolehtia kunnossapidosta siltd osin, kun se ei kuulu
osakkeenomistajalle. Talla tarkoitetaan osakehuoneistojen rakenteita ja eristeitd, jotka
ovat niin sanottuja perusjarjestelmia. Esimerkiksi yhtién vastuu kattaa vesi- ja viemari-
verkoston kunnostustytn, mutta altaan vaihto saattaa kuulua osakkaalle. Uuden asun-
to-osakeyhtitlain saannokset eivat kovinkaan eroa vanhasta laista, maarayksia on en-

nemminkin tarkennettu selkeyttdmaan asunto-osakeyhtitlakia. Osakkeenomistajan

** Sarekoski 2015, 47
% Kanerva ym. 2005, 145
% Taloyhtio.net 2017
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kannalta vuonna 2010 voimaan tullut laki on mahdollisesti helpommin ymmarrettavissa

ilman lainopillista tuntemusta.

5.5 Asunto-osakkaan vastuu ja toimivalta

Vastuun jakautumisesta saadellddn asunto-osakeyhtidlaissa 1599/2009. Osakkaan
vastuu asunto-osakeyhtidssa jaa niin sanotulle perustasolle, osakkaalla ei ole vastuuta
asunto-osakeyhtion valttamattomistd perustoiminnoista, joista huolehtii asunto-
osakeyhtid. Perustasolla tarkoitetaan |ahinna asumiseen liittyvia asioita ja hallinnassa
olevan huoneiston sisdosia eli asukas vastaa asennuksista seka laitteista siltd osin kun
ne eivat ole valttamattémia yhtion perusjarjestelmille. Esimerkiksi huoneiston sisalla
olevat viemarit eivat kuitenkaan kuulu asukkaan vastuulle, niiden vaikuttaessa taloyhti-
on perusjarjestelmiin ja vaikuttaessa myds muihin yhtion asukkaisiin. Jos osakas on
vuokrannut asunnon, sailyy vastuu kunnossapidosta seka korjauksista edelleen osak-
kaalla, ellei vuokralainen ole huolimattomuudellaan tai laiminlyonnilla aiheuttanut va-
hinkoa yhtién vastuulle kuuluville rakennuksen osille. Jos osakas kuitenkin on itse toi-
minut huolimattomasti tai laiminlydnyt velvoitteitaan osakkaana, kuuluu vastuu korjauk-

sesta seka kunnossapidosta osakkaalle itselleen (AQOYL 24:2).

Osakkaan oikeudesta tehdd muutos- ja kunnossapitotditd saadetaan asunto-
osakeyhtidlaissa. Kuten edella mainittiin, laki maarittelee osakkaan oikeudeksi suorittaa
kyseisia tdita hallinnassaan oleviin tiloihin, kuitenkin siten, etta tydn ulottuessa osittain
hallinta-alueen ulkopuolelle, ei osakkaalla ole automaattista oikeutta suorittaa ty6ta.
Tallaisessa tapauksessa tyodsta tulee ilmoittaa etukateen Kkirjallisesti hallitukselle tai
isannoitsijalle (AOYL 4:7.1). Yhti6lla on oikeus valvoa ty6ta, eika valvonta automaatti-
sesti poista osakkaan vahinkovastuuta tyostd (AOYL 4:9.1). liman yhtién suostumusta
ei osakkaalla ole oikeutta suorittaa yhtion vastuulle kuuluvia t6ité, ellei korjauksella ole
kiire tai silla pyrita&n valttamaan lisdvahinkoa. Naissa tapauksissa asiaa voidaan tarkis-

tella erityistapauksena.

Asunto-osakeyhtitlaki saantelee myds vahingonkorvausvastuusta yhtion ja osakkaan
valilla. Paasaantoisesti osakas vastaa vahingosta, jonka han on aiheuttanut yhtidlle tai
toiselle osakkaalle toimiessaan muutos- tai korjaustyossa vastoin hyvaa rakennusta-
paa. Osakas voi my6s joutua korvausvastuuseen jos hén on toiminut huolimattomasti
ja jattanyt tekematta itselleen kuuluvan kunnostustyon tai muuten laiminlyényt huoneis-

ton hoidon (AQYL 24:2.2). Jos kuitenkin osakas pystyy osoittamaan toimineensa huo-
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lellisesti, voi han vapautua vastuusta (AOYL 24:2.3). Tama vahingonkorvausvastuu ei
kuitenkaan siirry uudelle osakkaalle vanhan myydessé osakkeensa.

Rakennuksen kunnossapito — vahingonkorvausvastuu

Asunto-osakeyhti® vaati korvausta osakkeiden omistajana olleelta kaupungilta seké
huoneiston vuokralaiselta huoneistolle syntyneestéd vahingosta. Kaupunki oli asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajana vuokrannut hallinnassaan olevan huoneiston. Vuok-
ralainen oli alkoholin vaikutuksen alaisena ja&nyt suihkussa osittain makaamaan lattia-
kaivon paalle suihkun ollessa paalla, mista aiheutui vahinkoa asunto-osakeyhtion omis-

tamalle rakennukselle.

Karajaoikeus katsoi vuokralaisen toimineen huolimattomasti, mik& johti vahingon syn-
tymiseen. Kuitenkin kardjaoikeus katsoi, etta asunto-osakeyhtit ei ollut nayttanyt, etta
osakkeenomistajana ollut kaupunki olisi toiminut huolimattomasti vuokrasopimusta teh-
dessdan. Tasta syysta karajdoikeus katsoi, ettei osakkeenomistaja ollut vahingonkor-
vausvastuussa ja velvoitti vain vuokralaisen maksamaan vahingonkorvausta asunto-

osakeyhtidlle.

Asunto-osakeyhtio valitti hovioikeuteen. Hovioikeus katsoi myos, ettda asunto-
osakeyhtio ei ollut kyennyt osoittamaan osakkeenomistajan toimineen huolimatto-
muusperiaatteen vastaisesti, eika siksi muuttanut kargjaoikeuden tuomiota. Asunto-
osakeyhtidlle myodnnettiin valituslupa korkeimpaan oikeuteen kaupunkiin kohdistuvien
vaatimusten osalta ja hylkasi valituslupahakemuksen vuokralaiseen kohdistuvien vaa-

timusten osalta.

Korkeimmalle oikeudelle antamassaan lausunnossa asunto-osakeyhtio katsoi, etta
osakkeenomistaja ei ollut huolehtinut huoneiston kunnossapidosta, koska huoneiston
lattialle oli kertynyt useitta senttimetreja vettd. Asunto-osakeyhtion mukaan kaupunki oli
toiminut huolimattomasti, koska ei ollut vuokranantajana vaatinut vuokralaiselta kotiva-
kuutusta. Kaupunki katsoi, ettei ollut vastuussa vahingosta, jonka syntymiseen se ei
ollut mydtavaikuttanut. Korkein oikeus katsoi, ettei aiheutunut vahinko johtunut osak-
keenomistajan kunnossapidon laiminlydnnista eika kaupunki ole toiminut huolellisuus-

velvoitteen vastaisesti edes silloin, kun ei ole vaatinut kotivakuutusta vuokralaiselta.
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Korkein oikeus ei muuttanut hovioikeuden paatésta.®” Tapauksessa sovellettiin asunto-
osakeyhtidlakia 22.12.2009/1599.

KKO:2016:33

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan vuokralainen oli aiheuttanut vesivahin-
gon jadmalla suihkussa makaamaan kylpyhuoneen lattiakaivon paélle suihkun ol-
lessa paalla. Korkeimman oikeuden tuomiosta ilmenevilla perusteilla katsottiin,
ettéd asunnon vuokralle antanut osakkeenomistaja ei ollut velvollinen korvaamaan
vuokralaisen menettelysta asunto-osakeyhtidlle aiheutunutta vahinkoa.

3" KK0:2016:33
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6 TILINTARKASTAJAN JA TOIMINNANTARKASTAJAN
TEHTAVAT

Tilintarkastuslaki 1141/2015 velvoittaa tiettyjen ehtojen tayttyessa, etté kirjanpitovelvol-
lisen tulee suorittaa kirjanpidosta tilintarkastus tilikausittain. Jos enintaan yksi seuraa-
vista ehdoista on tayttynyt paattyneella seka valitttmasti edeltéaneelté tilikaudelta, voi-
daan tilintarkastaja jattaa valitsematta. Ehdot ovat, etté taseen loppusumma ylittd& 100
000 euroa, liikevaihto ylittdd 200 000 euroa tai palveluksessa on keskimé&aérin yli kolme
henkil6a. (Tilintarkastuslaki 1141/2015 2:2:2) Tilintarkastajan valinnasta voi myos olla
maininta yhtiojarjestyksessa, jolloin edelld mainituista ehdoista huolimatta tilintarkastaja
tulee valita (Tilintarkastuslaki 1141/2015 2:2:5).

Asunto-osakeyhtitssa tulee olla tilintarkastaja, jos yhtion rakennuksessa tai rakennuk-
sissa on vahintaan 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huoneistoa, tilintarkas-
tuslain edellyttamét ehdot sitd vaativat tai osakkeenomistajat, joilla on vahintdan yksi
kymmenesosa tai yksi kolmasosa yhtion osakkeista sitd vaativat yhtitkokouksessa
(AOYL 9:5). Asunto-osakeyhtidissa tilintarkastaja valitaan yhtiokokouksen toimesta
(AOYL 9:2:2). Jos yhtidlla ei ole tilintarkastajaa, tulee valita toiminnantarkastaja, jos
osakkeenomistajat, joilla on yksi kymmenesosa tai kolmas osa kaikista yhtion osak-
keista, sita vaativat. Valittaessa vain yksi toiminnantarkastaja tulee yhtidkokouksen

valita hanelle myés sijainen.®

Tilintarkastajan kelpoisuudesta maarittelee tilintarkastuslaki. Tilintarkastajana voi siten
toimia vain hyvaksytty tilintarkastaja, joka on suorittanut tilintarkastajan ammattitutkin-
non eli keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastaja (KHT), kauppakamarin hyvak-
syma tilintarkastaja (HTM) tai hyvéaksytty tilintarkastusyhteisd. *° Siten esimerkiksi
asunto-osakeyhtion osakas, joka ei ole tilintarkastusammattilainen, ei voi toimia yhtion
tilintarkastajana. Tilintarkastajan edellytetdan voimassa olevan lainsdadannén mukaan

olevan ammattilainen.*

Toiminnantarkastajan kelpoisuudesta maarittelee asunto-osakeyhtidlaki. Toiminnantar-
kastajana voi toimia luonnollinen henkild, joka ei ole alaikdinen eik& h&nelle ole méarat-

ty edunvalvojaa tai h&nen toimintakelpoisuuttaan ei ole rajoitettu. Toiminnantarkastaja-

% viiala & Rantanen 2012, 53
% Suulamo 2014, 353
40 Asunto-osakeyhtion tilintarkastus Oy, 2017
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na ei voi toimia yhtion hallituksen jasen, is&nnditsija, yhtion kirjanpidosta vastaava hen-
kilo tai yhtiosséa palvelussuhteessa oleva. (AOYL 9:8:1) Rahalaina tai vastaava vakuus
yhtion johtohenkildlta tai sukulaisuussuhde hallituksen jaseneen, isannéitsijaan tai yhti-
on kirjanpidosta vastaavaan estavat toiminnantarkastajana toimimisen (AOYL 9:8:1).

Tilintarkastaja tarkistaa yhtion hallinnon ja tilit, minka jalkeen han antaa tilintarkastus-
kertomuksen. Kertomus kasittaa tiedon siitd antaako tilinp&atos oikeat ja riittavat tiedot
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta seka ovatko tilinpaatos ja toimintaker-
tomus ristiriidattomia. Toimintakertomus on hallituksen laatima kertomus yhtion toimin-
nasta seka se sisaltaa arvion suuremmista tulevista tapahtumista, kuten esimerkiksi
tulevasta putkiremontista. Jos toiminnantarkastaja on valittu, han laatii toiminnantarkas-
tuskertomuksen jokaiselta tilikaudelta. Kertomuksessa on oltava lausunto siitd, sisal-
taako tilinpaéatds olennaisilta osin yhtion tuotot, kulut, varat ja velat sek& antaako toi-
mintakertomus riittavét tiedot esimerkiksi yhtion vastikkeen kaytostéa (AOYL 9:10:2).
Toimintakertomus ja toiminnankertomus ovat siis asunto-osakeyhtidlain tarkoittamia

erillisia kertomuksia yhtion tilinpaatoksesta.

Tilintarkastajalla on oikeus olla lasna hallituksen kokouksessa ja varsinaisessa yhtioko-
kouksessa, jossa kasitelldadn hanen tehtaviaan yhtiéssa. Tilintarkastajan on myds huo-
mautettava tilintarkastuskertomuksessaan, jos hallituksen jasen, puheenjohtaja tai
is&nnditsijd on toiminnallaan aiheuttanut mahdollisen vahingonkorvausvelvollisuuden
yhti6td kohtaan tai rikkonut lakia tai yhtiojarjestysta. Tilintarkastajalla on myos oikeus
esittaa tilintarkastuspoytakirjassa hallitukselle tai isdnnoitsijalle huomautuksia, joita ei

ole siséllytetty tilintarkastuskertomukseen.**

Toiminnantarkastajaa koskevat samat lasnéolo-oikeudet kokouksissa, joissa kasitel-
laan hanen tehtaviaan, kuin tilintarkastajallakin. Toiminnantarkastajan tulee olla lasna
kokouksessa, jossa hénen ldasnaolonsa on tarpeen ja han on oikeutettu kayttamaan
puhevaltaa kokouksessa. (AOYL 9:12:2) Yhtibkokouksen pyynnosta toiminnantarkasta-
jan tulee antaa tarkempia tietoja kokouksessa kasiteltaviin asioihin, jos ne voivat vai-
kuttaa kokouksessa tehtaviin arviointeihin. Toiminnantarkastaja ei kuitenkaan saa ker-

toa sellaista asiaa, joka voi aiheuttaa yhtidlle haittaa. (AOYL 9:12:3)

Tilintarkastajan voi erottaa toimestaan kesken toimikauden yhtiokokous. Erottamiseen
kesken toimikauden tulee olla perusteltu syy ja erottaneen tahon eli yhtiokokouksen

tulee antaa Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnalle selvitys erottamisesta

! Viiala & Rantanen 2012, 55
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seka sen syista. Jos varatilintarkastajaa ei ole valittu, tulee tilintarkastajan valintaan
osallistuvien yhtiomiesten, hallituksen tai vastaavan toimielimen huolehtia, etta tilintar-

kastaja valitaan jaljell& olevaksi toimikaudeksi. 2

Toiminnantarkastaja on vahingonkorvausvelvollinen, jos hén toimimalla huolimattomas-
ti tai tahallaan aiheuttanut yhtiélle vahinkoa. Vahinko, jonka toiminnantarkastaja on
aiheuttanut asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysta rikkomalla, on myos korvattava.
(AOYL 24:5:1) Tilintarkastaja on my0s vahingonkorvausvelvollinen, jos han on toimin-
nallaan aiheuttanut vahingon tahallaan tai huolimattomuudellaan. Tilintarkastaja vastaa

my06s apulaisensa aiheuttamasta vahingosta. (Tilintarkastuslaki 10:3:1)

42 Suulamo 2014, 358
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7/ YHTEENVETO

Taman opinnaytetyon tavoite oli kertoa asunto-osakeyhtion osakkaalle miten vastuu ja
toimivalta jakautuvat asunto-osakeyhtidssa johdon osalta sek& mita oikeuksia ja vastui-
ta osakkeenomistajalla on. Erityisesti osakkeenomistajan osalta kasiteltiin muutos- se-
k& korjaustyon vastuuta. Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan vastuuta asunto-
osakeyhtiosséa kasiteltiin lyhyesti kertomalla tilintarkastukseen seka toiminnantarkas-
tukseen liittyvat vastuut seka tilintarkastuksen erityispiirteitéd asunto-osakeyhtiossa.

Asunto-osakeyhtitlain seitsemas luku saatelee yhtion johdon tehtéavid seka vastuuta.
Asunto-osakeyhtiolla tulee olla hallitus, joka johtaa ja hoitaa yhtion paivittaista hallin-
nointia yhdessa isannoitsijan kanssa, jos isénnoitsija on yhtiokokouksessa yhtidlle valit-
tu. Isannditsija on siten osa yhtion johtoa. Johdon osalta vastuut ovat hyvin samanlai-
sia, muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta. Isdnnditsija tytskentelee yhdesséa halli-
tuksen kanssa, toimien hallituksen ohjeiden mukaisesti ja huolehtien asunto-
osakeyhtion paivittdisesta hallinnosta. Isannditsija toimii siten niin sanotusti asunto-
osakeyhtion toimitusjohtajan asemassa, vaikka asunto-osakeyhtiéssa ei toimitusjohta-
jaa ole, voidaan mielestani isannoitsijan roolia verrata osakeyhtion toimitusjohtajan
rooliin. Vahingonkorvausvastuu on johdon osalta samanlainen seka hallituksen etta
isannoitsijan kannalta asunto-osakeyhtidlain 24. luvun mukaan. Huolimattomasti toimi-
malla tai lakia rikkomalla aiheutettu vahinko on johtohenkilén korvattava yhtiélle (AOYL
24:1).

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan muutos- seka korjaustyon oikeuksia seka vas-
tuita kasitelladn asunto-osakeyhtidlain neljannessa seka viidennessa luvussa. Osak-
keenomistajan vastuulla olevat kunnossapitoty6t rajoittuvat hanen hallinnassaan ole-
vaan asuntoon. Yhtion vastuulla ovat kuitenkin sellaiset osakkeenomistajan hallinnassa
olevan asunnon sisapuoliset osat, jotka vaikuttavat koko taloyhtién asukkaisiin. Esi-
merkkina tasta ovat viemarit, joiden tukoksen poistaminen kuuluu yhtidlle, vaikka tukos
sijaitsisi yhden asukkaan huoneistossa. Tallaisessa tapauksessa kyseinen tukos voi
vaikuttaa koko taloyhtion viemariverkostoon, joten kunnossapitovastuu on tassa yhtiol-
l&. Muutostydn osalta asunto-osakeyhtidlain viides luku méaarittelee vastuun osakkeen-
omistajan ja yhtion valille samoin hallinnassa olevan asunnon osalta. Kuitenkin osak-
keenomistajan on tarkistettava, ettd muutosty0, joka suoritetaan hanen hallinnassaan

olevaan asuntoon, on yhtion yhtidjarjestyksen mukainen. Osakkeenomistajan vahin-
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gonkorvausvastuusta saadetdaan myos asunto-osakeyhtidlain 24. luvussa. Huolimatto-
muus tai lain rikkominen johtavat osakkeenomistajan kohdallakin vahingonkorvausvel-
vollisuuteen (AOYL 24:2).

Tilintarkastajan vastuita asunto-osakeyhtiossa sadatelee asunto-osakeyhtidlaki seka
tilintarkastuslaki. Tilintarkastajan vastuu asunto-osakeyhtiossa on tarkastaa yhtion kir-
janpidon oikeellisuus sek& huomauttaa tilintarkastuskertomuksessaan, jos yhtion joh-
don henkild tai henkilét ovat aiheuttaneet toimillaan yhtitlle vahingonkorvausvelvolli-
suuden.  Toiminnantarkastajan  vahingonkorvausvastuusta  sdatelee  asunto-
osakeyhtidlaki. Vahinko, jonka toiminnantarkastaja on huolimattomuudellaan, tahal-
laan, lakia tai yhtidjarjestystéa rikkomalla on korvattava.

Menetelmana opinnaytetydssa kaytettiin asunto-osakeyhtiéén liittyvan lainsaadannon
seka kirjallisuuden tutkimista. Tarkeimpana lahteena tassa opinnaytetydssa toimi asun-
to-osakeyhtidlaki ja tukena toimivat alan kirjallisuus seka esimerkkeina Korkeimman
oikeuden ennakkop&atokset, joiden avulla mielestani toin tybhon esimerkkien kautta
lisda selkeytté asiasisaltdjen ymmartamiseen. Kirjallisuutta erityisesti hallituksen tyds-
kentelyyn oli runsaasti, mutta osakkaan osalta toivoisin enemman aihetta kasittelevaa
kirjallisuutta 16ytyvan. Verkkomateriaalia asunto-osakeyhtion toimintatavoista I6ytyi
laajasti, varmasti aiheen ollessa monelle ldheinen, mutta en kayttanyt monia verkkol&h-
teitd, koska monen siséllot olivat kaytdnndssd samoja. Jatkotutkimusta tastéd aiheesta
olisi mielestani mahdollista tehdéa paljon ja monelta eri kannalta. Erityisesti osakkeen-
omistajan oikeudesta tehda muutosty6ta voisi tutkia lisdéa ja uskon sen olevan kiinnos-

tava aihe monelle asunto-osakeyhtion osakkaalle, itseni mukaan lukien.
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