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Osakkaaksi asunto-osakeyhtioon

Mika on asunto-osakeyhtio?

Asunto-osakeyhtio, eli tuttavallisemmin taloyhtio, on asumista varten pe-
rustettu osakeyhtio. Sen toiminnan tarkoitus on omistaa ja hallita raken-
nusta, jonka huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on
osakkaiden hallinnassa olevia asuinhuoneistoja.

Asunto-osakeyhtiossa jokaisen osakkeen omistus joko yksin tai yhdessa
toisten osakkeiden (osakeryhma) kanssa oikeuttaa tietyn rakennuksessa
olevan asuin- tai likehuoneiston tai muun tilan (esim. varaston, autotallin
tai piha-alueen) hallintaan. Taloyhtiossa osakkeenomistajat eli osakkaat ei-
vat siis varsinaisesti omista huoneistoa, vaan osakkeita, jotka tuottavat hal-
lintaoikeuden osakekirjassa ja yhtiojarjestyksessa maarattyyn huoneistoon.
Tama hallintaoikeus muistuttaa pitkalti omistusoikeutta.

Osakkuuteen taloyhtiossa liittyy monia eikeuksia ja velvollisuuksia. Niitd seka
asunta-osakeyhtionp’hallintoa jattoimintaa saatelee asunto-osakeyhtiolaki.

Olen kuullut puhuttavan osakkaiden yhdenvertaisuudesta
taloyhtiossa. Mita se tarkoittaa?

Osakkaiden” yhdenvertaisen kohtelun periaaté on' astnto-osakeéyhtiolain
keskeisimpia periaatteita. Sen mukaan kaikki osakkeet tuottavat lahtokoh-
taisesti yhtalaiset oikeudet yhtiossa, eika sen vastaisia paatoksia voida tehda.

Keskeista yhdenvertaisuusperiaatteessa on, ettei yksi osakas voi saada
sellaista etuutta, josta han hyotyy ja muut osakkaat eivat. Jonkinasteinen
epatasa-arvoisuus osakkaan maksamien maksujen ja hyodyn suhteessa on
kuitenkin hyvaksyttavaa. Taloyhtiossa voidaan esimerkiksi toteuttaa korjaus-
tai uudistushanke vaiheittain, jolloin osakas ei valttamatta hyody suoritetta-
vasta hankkeesta saman tien vaan vasta sen jalkeen, kun hanke on ulotettu
kaikkiin huoneistoihin.

Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen korostuu esimerkiksi jaettaes-
sa yhtion autopaikkoja osakkaiden kayttoon, yhtion korjaushankkeissa seka
suhtautumisessa osakkaiden remontteihin.
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Suunnittelen asunto-osakkeen ostamista taloyhtiosta. Mihin
asiakirjoihin minun tulee tutustua ennen asuntokauppaa?
Ja mista saan ne?

Tarkeimmat asunto-osaketta ja taloyhtiota koskevat asiakirjat ovat tuore
isannoitsijantodistus, yhtiojarjestys seka viimeisin vahvistettu tilinpaatos ja
toimintakertomus, joita kutsutaan myos nimella tasekirja. Myos seuraavan
viiden vuoden kunnossapitotarveselvitys seka mahdollisesti tehdyt kuntoar-
viot ja kuntotarkastukset ovat tarkeita, silla niista ilmenee asunnon arvoon
vaikuttavia seikkoja. Nama kaikki asiakirjat loytyvat isannoitsijantodistuksen
liitteista.

Sinun tulee tutustua huolella naihin asiakirjoihin jo ennen ostotarjouksen
tekemista. Saat ne asunnon myyjalta tai kiinteistonvalittajalta.

Mika on yhtigjarjestys?

Jokaisella, taloyhtioll@onioltava yhtigjarjestys. Se on yksiyhtion perustamis-
asiakirjoista. Yhtiojarjestys on keskeisin taloyhtion hallintoa saateleva asia-
kirjasja, joissakin tapauksissa semsmaaraykset meneyat jopa aswnto-osa-
keyhtiolain gdelle:

Osakkaan kannalta tarkea yhtiojarjestyksen maarays on niin sanottu huo-
neistoselitelma. Siita selviaa, mihin huoneistoon ja muihin mahdollisiin ti-
loihin mitkakin osakkeet tuottavat hallintaoikeuden, huoneiston pinta-ala
ja kayttotarkoitus seka huoneiston sijainti yhtion rakennuksessa. Osakkaan
kannattaa selvittaa yhtiojarjestyksesta myos, miten yhtiovastike maaraytyy,
mitka ovat mahdolliset kunnossapitovastuumaaraykset seka onko taloyh-
tiossa osakkeiden lunastuslauseketta.

Taloyhtion kaikkien osakkaiden, yhtiokokouksen, hallituksen ja isannoitsijan
seka tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan tulee noudattaa yhtiojarjestyk-
sen maarayksia. Vaikka joku kokisi yhtiojarjestyksen maaraykset epareiluik-
si, niista ei voida poiketa. Yhtiojarjestysta voidaan kylla tietyin edellytyksin
muuttaa, mutta se vaatii vahintaan yhtiokokouksen maaraenemmistopaa-
toksen.
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Mika on isannoitsijantodistus?

|sannoitsijantodistus on taloyhtion isannaitsijan huoneistokohtaisesti an-
tama asiakirja, josta kayvat ilmi tarkeimmat taloyhtiota seka todistuksen
kohteena olevaa osakeryhmaa ja huoneistoa koskevat tiedot. Siita selviaa
muun muassa kyseisten osakkeiden omistaja, osakkaan hallinnassa olevat
tilat, maksettavan vastikkeen maara, vastikerastit, mahdollinen osakkeita
rasittava lainaosuus, taloyhtion velan maara, autopaikkojen lukumaara seka
se, mita remontteja huoneistossa ja taloyhtiossa on tehty ja mita isompia
korjauksia yhtiossa on tiedossa lahivuosina.

Tarkeiden tietojensa vuoksi isannoitsijantodistuksella on keskeinen rooli
asuntokaupassa ja siihen liittyvassa luotonannossa. Isannoitsijan tulee an-
taa todistus pyynnosta kyseisen osakeryhman omistajalle, huoneistoa valit-
tavalle kiinteiston- tai vuokravalittajalle seka kyseisia osakkeita panttauksen
nojalla hallussaan pitavalle taholle, kuten pankille.

Mista taloyhtio tietaa;-etta minustaion tullut sen-osakas?

Asuntozosakkeiden vaihtaessa omistajaa uuden osakkaan tuleesitse ilmoit-
taa, omiistusoikelidestadn taloyhticlejaypyytda omistusoikeuden siirtymi-
sen merkitsemista “yhtion” osakeltetteloon seka“-ilmoittaa yhteystietonsa
yhtiovastikkeen perimista varten. Mikali asuntokaupassa on kaytetty kiin-
teistonvalittajaa, osakeluettelomerkinnan pyytaminen kuuluu hanen tehta-
viinsa. Kaytannossa pyynto ja siihen liittyvat tarpeelliset asiakirjat esitetaan
taloyhtion isannointiyritykselle, jossa merkinta omistusoikeudesta tehdaan
osakeluetteloon.

Taloyhtion on varmistuttava omistusoikeuden siirtymisen oikeellisuudesta ja
lopullisuudesta ennen kuin se merkitsee uuden osakkaan omistajaksi luet-
teloon. Taloyhtion osakeluetteloon on kirjattu kaikki osakkeet osakeryhmit-
tain seka huoneistot, joiden hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden, osakkai-
den nimet, syntymaajat ja osoitteet.

Taloyhtion osakeluettelo on julkinen rekisteri. Luetteloon merkittyja yksityis-
henkiloiden syntymaaikoja ja osoitteita ei kuitenkaan saa luovuttaa muille
kuin kyseisen taloyhtion osakkaille, ellei pyytaja osoita oikeutensa sita ni-
menomaisesti vaativan.
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Isannoitsija pyysi minulta asuntokaupasta varainsiirtovero-
laskelmaa. Miksi isannoitsijaa kiinnostaa minun verotukseni?

Isannoitsija kysyy sinulta laskelmaa, jotta han voisi pyynnostasi merkita si-
nut osakkeiden uudeksi omistajaksi taloyhtion osakeluetteloon. Taloyhtion
velvollisuus on ennen merkinnan tekemista varmistaa, etta asunto-osak-
keen kaupasta on suoritettu oikea maara varainsiirtoveroa. Varainsiirtove-
ron suorittamisen lisaksi uuden osakkaan on esitettava luotettava selvitys
omistusoikeudestaan osakkeisiin. Tama tapahtuu esittamalla isannoitsijalle
kauppakirja seka alkuperainen osakekirja tai sen jaljennds, johon on tehty
asianmukaiset siirtomerkinnat myyjalta ostajalle.

Varainsiirtoverolaskelman tulee olla kiinteistonvalittajan allekirjoittama, ve-
rotoimiston leimaama tai Verohallinnon sahkoisesta ilmoitusjarjestelmasta
saatu. Jos yhtio laiminlyd velvollisuutensa varainsiirtoveron tarkistamisesta
ja tekee osakeluettelomerkinnan, eika estaja ole huolehtinut varainsiirtove-
ron maksamisest; tio joutdw, vast enymaksamattomasta varainsiir-
tovero
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Asun kakkosasunnossani vain osan vuodesta. Miksi minun
pitaa maksaa vastiketta siltakin ajalta, kun en kayta asuntoa?

Taloyhtiossa osakkaalla on velvollisuus maksaa yhtiovastiketta, jolla kate-
taan yhtion menoja. Taloyhtiolla ei useinkaan ole muita tuloja kuin osakkailta
kerattavat vastikkeet. Osakkaan vastikkeenmaksuvelvollisuus yhtiolle alkaa
silloin, kun osakkeiden omistusoikeus siirtyy hanelle. Vastike ei lity huoneis-
ton hallintaan, eika ole korvausta huoneiston kaytosta, vaan osakkeenomis-
tukseen perustuva velvollisuus osallistua yhtion menoihin. Sinun pitaa siis
maksaa vastike, vaikket asuntoa kayttaisikaan.

Vastiketta nostettiin taas! Mihin taloyhtion vastikevarat oikein
uppoavat?

Vastikkeella katetaan kaikki taloyhtion toiminnan kannalta tarpeelliset me-
not. Vastikkeen suuruudesta paattavateosakkaat yhtiokokouksessa hallituk-
sen esittaman talousarvion perusteella

Mikali yhtion kulut lisaantyvat esimerkiksi kohonneiden kiinteistonhoito-
kustannusten tai vaikkapa putkiremontin takia, vastiketta joudutaan luon-
nollisesti perimaan osakkailtalenemmanielivastiketta joudutaan nostamaan,
koska*muitakaantuleja tatoyhtilla“harvoin“on=Tarpeettomasti ylimitoitettua
vastiketta ei pitaisi peria.

Miksi taloyhtiossani kerataan kahta yhtiovastiketta, hoito-
vastiketta ja paaomavastiketta? Ei kai minua huijata?

Taloyhtiossa voidaan kerata useampia vastikkeita erilaisia menoja varten.
Yhtiojarjestyksesta selviaa, mita vastikkeita taloyhtiossa osakkailta peritaan.

Padomavastikkeella (aiemmalta nimeltaan rahoitusvastike) katetaan useim-
miten taloyhtion ottaman lainan menot. Taloyhtiot ottavat lainaa yleensa
kiinteiston ja rakennuksen hankintaa, rakentamista, peruskorjausta ja uu-
distusta varten. Usein taloyhtioiden yhtiojarjestyksessa osakkaille on myos
sallittu mahdollisuus maksaa kerralla pois huoneistoonsa kohdistuva lai-
naosuus, jonka he muutoin maksaisivat paaomavastikkeena.
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Hoitovastikkeella taas katetaan muut kuin paaomavastikkeella ja mahdolli-
silla erillisvastikkeilla (esim. vesivastike, laajakaistavastike) katettavat menot
eli tyypillisesti rakennuksen kaytosta ja yllapidosta aiheutuvat kustannukset.

Miksi maksan enemman vastiketta kuin minua selvasti varak-
kaampi naapurini?

Yhtiojarjestyksesta selviaa, milla perusteella taloyhtiossasi peritaan vastik-
keita. Yleensa hoito- ja paaomavastikkeita kerataan joko huoneiston pin-
ta-alan tai osakkeiden lukumaaran perusteella.

Jos taloyhtiossasi vastikeperusteena on pinta-ala ja asuntosi on pinta-alal-
taan suurempi kuin naapurisi asunto, maksat enemman vastiketta kuin han.
Vastaavasti mikali vastikkeen perusteena kaytetaan osakkeiden lukumaaraa
ja omistamasi osakeryhma koostuu useammasta osakkeesta kuin naapurisi
osakeryhma, maksuvelvollisuutesi on maarallisesti suurempi.

Taloyhtioomme on. tulossa paljon kerjauksia ja'vastikkeen
maara tuntuu minusta kohtuuttomalta. Asun yksin isossa
asumnossa, ja vastiketta pitaa maksaa pinta-alan pepusteella.
Eiko vastikeperusteésta voitaisiimitenkaan padiketa?

Vastikeperusteesta ei voida poiketa sen takia, etta joku osakkaista kokee sen
aiheuttaman maksuvelvollisuuden ja vastikkeen maaran kohtuuttomaksi.

Yhtiojarjestyksessa maaratysta vastikeperusteesta on mahdollista poike-
ta vain muutamissa asunto-osakeyhtiolaissa saadetyissa tilanteissa tai jos
kaikki osakkaat siihen suostuvat. Lain mukaan vastikeperusteesta voidaan
poiketa yhtiokokouksen paatoksella vain hyvitys-, tasajako- ja hissin jalki-
asennustilanteissa tai silloin, kun taloyhtiossa tehtava uudistus toteutetaan
vain tietyissa huoneistoissa ja se tuottaa etua vain naille huoneistoille.

Vastikeperustetta voidaan muuttaa pysyvasti vain yhtiojarjestysta muut-
tamalla ja osakkaan maksuvelvollisuuden pienentaminen edellyttaa talloin
muiden osakkaiden suostumusta.
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