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Jäsenkirjeen 09/2005 liite nro 2      
  
Liittyjien välinen sopimus kiinteistöjen yhteisestä vesijohdosta/yhteisestä viemäristä, 2.9.2005  

SOPIMUSMALLIN KÄYTTÖ
Vesihuoltolaitokset voivat tarjota  sopimusmallia avuksi sellaisille liittyjille, joilla on käytössä yhteinen johto puutteellisin sopimuksin ja erimielisyyttä sen hoitamisesta eikä osuuskunnan tms. perustaminen tule kysymykseen. Mahdollisuudet sopimusmallin käyttöön tulee ratkaista tapauskohtaisesti.  Vastaava lopputulos voidaan saavuttaa toisenlaisellakin sopimuksella. Sopimusmallia voidaan käyttää myös osittain tai pitää sitä muistilistana, kun mietitään, mistä asioista ainakin tulee sopia. 
SOPIMUSEHTOJEN SELITYKSET
1 § Sopimuksen tarkoitus

Sopimus on liittyjien (kiinteistönomistajien) välinen. Sopimusmallin 1 §:ssä yksilöidään, sovitaanko sopimuksella liittyjien yhteisestä vesijohdosta vai viemäristä. Siinä yksilöidään myös johdon piiriin liittyvät kiinteistöt ja niiden omistajat.  Yhteistä johtoa ei tulisi käyttää,  kun liitettäviä kiinteistöjä on kovin monta. 
Kun liitettävällä kiinteistöllä on useampi kuin yksi omistaja, sopimukseen tulee merkitä kaikkien omistajien nimet. Kaikkien kiinteistönomistajien tulee myös allekirjoittaa sopimus. Vaihtoehtoisesti kiinteistön muut omistajat voivat valtuuttaa yhden allekirjoittamaan sopimuksen puolestaan  ja valtakirja otetaan sopimuksen liitteeksi. 
Sopimusmallin 1 §:ssä todetaan, että allekirjoittaneet sopivat  vesihuoltolaitoksen kanssa yhteisen johdon liittämisestä laitoksen verkostoon erillisellä sopimuksella. Lisäksi kukin liittyjä tekee liittymis- ja käyttösopimuksen oman kiinteistönsä osalta. 

Sopimusmalli ei ole käyttökelpoinen sellaisessa tilanteessa, että sopijapuolia on tulossa mukaan paljon. Silloin on syytä harkita järjestäytymistä jonkin yhteisön, esimerkiksi osuuskunnan, muotoon, jolloin päätöksenteko tapahtuu osuuskuntalain ja osuuskunnan sääntöjen mukaan.   

2 § Yhteinen johto

Johdon liittäminen vesihuoltolaitoksen verkostoon edellyttää vesihuoltolaitoksen suostumusta. Ennen liittyjien välisen sopimuksen tekemistä on varmistuttava siitä, että vesihuoltolaitos hyväksyy liittymisen yhteisen johdon kautta.  

Jos liittyjät tilaavat johdon rakennustyön vesihuoltolaitokselta, myös rakentamisesta sovitaan vesihuoltolaitoksen kanssa erikseen. Rakentamisessa on aina noudatettava vesihuoltolaitoksen ohjeita. Vesihuoltolaitoksen tulee saada osallistua lopputarkastukseen ja lopputarkastuksen pöytäkirja tulee toimittaa tiedoksi myös vesihuoltolaitokselle.  
3 § Kustannukset

Kukin liittyjä vastaa koko johdosta kustannusosuutensa mukaisesti. Liittyjät vastaavat yhteisvastuullisesti johdon rakentamisesta ja maanrakennustöistä riippumatta siitä, missä kohtaa johtoa   liittyjän kiinteistö on siihen liitetty. Sama periaate koskee sopimuksessa muun muassa johdon korjaus- ja ylläpitokustannuksia. Tämä tarkoittaa esimerkiksi sitä, että se, joka on liittynyt johtoon sen alkupäässä, osallistuu kustannuksiin myös silloin, kun johtoa joudutaan korjaamaan sen loppupäässä,  ja päinvastoin. 
Korjaukseen ja ylläpitoon liittyvistä töistä tulee sopia yleensä etukäteen. Jokaisen tulee kuitenkin sitoutua varaamaan kiireellisiä korjaustöitä varten sopimuksessa sanottu rahamäärä, joka on irrotettavissa käyttöön  välittömästi. Lisäksi tulee nimetä  henkilö, joka voi kiireellisissä tapauksissa tilata tarpeellisen korjaustyön kuulematta muita liittyjiä  ja jolla on oikeus veloittaa muilta heidän osuutensa korjauslaskusta. 
Kustannusten jaossa on tarkoituksenmukaista käyttää perusteena liittyneiden kiinteistöjen lukumäärää eikä sopimuksen allekirjoittaneiden liittyjien (omistajien) määrää. 
4 § Yhteisen johdon käyttöoikeus

Käyttöoikeus yhteiseen johtoon on niillä kiinteistöillä, joiden puolesta sopimus on allekirjoitettu. Sopimuksen piiriin kuuluvat kiinteistöt tulee selvästi yksilöidä esimerkiksi sopimusmallin 1 §:ssä esitetyllä tavalla. 

Liittymisoikeus yhteiseen johtoon voidaan myöhemmin antaa  muille  kiinteistöille vain vesihuoltolaitoksen luvalla. Laitoksen on varmistauduttava yhteisen putkiston mitoitusvirtaaman ja painetason riittävyydestä tuleville liittyjille.
5 § Uuden liittyjän osallistuminen

Kiinteistönomistaja, jonka kiinteistö liitetään johtoon sopimuksen allekirjoittamisen jälkeen, katsotaan uudeksi liittyjäksi. Uusi liittyjä joutuu osallistumaan aikaisempien liittyjien maksamiin rakennuskustannuksiin oman osuutensa mukaisesti. Häneltä saadulla rahalla hyvitetään aikaisempia liittyjiä sopimuksessa sovittujen jyvitysperiaatteiden mukaisesti. 

Kun johto vanhenee, uuden liittyjän vastuu rakentamiskustannuksista vähenee. Yli 30 vuotta vanhan johdon rakentamiskustannuksia ei veloiteta lainkaan uudelta liittyjältä. Liittyjä joutuu kuitenkin osallistumaan yhdessä muiden liittyjien kanssa johdon ylläpitoon ja korjauksiin oman kustannusosuutensa mukaisesti. 

6 § Liittymissopimukset ja kiinteistöjen liittämiskohdat

Yhteistä johtoa koskevat sopimukset eivät korvaa liittymis- ja käyttösopimusta. Kukin liittyjä tekee normaalin liittymis- ja käyttösopimuksen vesihuoltolaitoksen kanssa.  Yleensä liittyjän kiinteistölle viedään mittari ja vesihuoltolaitos laskuttaa erikseen kutakin liittyjää. 
Kiinteistön liittämiskohtana vesihuoltolaitokseen  ei ole se kohta, jossa liittyjän kiinteistölle haarautuva johto-osuus liittyy yhteiseen johtoon.  Kiinteistön liittämiskohta on siinä, missä yhteinen johto liittyy vesihuoltolaitoksen verkostoon. Yhteinen johto on tavallaan liittyjien  ”tonttijohto”. Liittämiskohdassa vesihuoltolaitoksen vastuu laitteista päättyy ja liittyjän vastuu alkaa. 

7 § Liittyjien omat johdot

Kukin liittyjä rakentaa ja ylläpitää itse yhteisestä johdosta kiinteistölleen menevät johdot. Näiden johtojen kustannuksia ei jaeta liittyjien kesken. Liittyjän tulee varustaa oma vesijohtonsa sulkuventtiilillä, jotta korjaustöiden tai muiden sulkemistarpeiden takia ei tarvitse sulkea yhteistä johtoa. 

8 § Liittyjän velvollisuudet

Liittyjä sitoutuu luovuttamaan maata korvauksetta yhteistä johtoa ja muita siihen liittyneitä kiinteistöjä palvelevia vesi- ja viemärijohtoja varten. Liittyjät vastaavat yhteisvastuullisesti yhteisestä johdosta vesihuoltolaitokselle ja ulkopuolisille, joten on hyvin tärkeää, että jokainen liittyjä huolehtii oman kiinteistönsä osalta johdon häiriöttömästä toiminnasta. Sopimusehdon mukaan liittyjä  sitoutuu huolehtimaan siitä, että hänen kiinteistöllään tapahtuva toiminta  tai kiinteistön vesihuoltolaitteiston kunnossapidon laiminlyönnit eivät aiheuta haittaa tai vahinkoa yhteisen johdon käytölle tai muille liittyjille. Liittyjä on velvollinen korvaamaan mahdolliset haitat ja vahingot.  
Kun kiinteistön omistaja vaihtuu,  liittyjän tulee huolehtia sopimuksen siirtämisestä uudelle omistajalle.  Liittyjän on myös pidettävä yhteystietonsa ajan tasalla. Tämä on erityisen tärkeää silloin, kun osa liittyjistä asuu pääosan ajasta muualla. 
9 §  Päätöksenteko

Päätöksentekotavat on hyvä kirjata sopimukseen, jotta vältyttäisiin sellaiselta tilanteelta, että liittyjien väliset erimielisyydet estäisivät myöhemmin järkevän toiminnan. Sitä varten sopimuksessa tulisi sanoa mm.  liittyjien kokouksista ja päätösten syntymisen vaadittavasta  enemmistöstä. 

Sopimusmallin mukaan johtoa koskevista asioista päätetään  kokouksessa enemmistöpäätöksellä. Vaatimusta kaikkien kiinteistöjen edustajien läsnäolosta tai yksimielisyydestä kokouksessa ei tule asettaa, sillä se lamaannuttaa helposti päätöksenteon. Periaatteena on, että päätöksiä tulee pystyä tekemään siitä huolimatta, että joltain kiinteistöltä  ei ehditä tai haluta osallistua kokouksiin. Päätöksiä tulee myös pystyä tekemään silloin, kun joku on eri mieltä muiden kanssa. Poikkeuksena on sopimuksen muuttaminen, johon tarvitaan kaikkien liittyjien yksimielisyys riippumatta siitä, päätetäänkö muuttamisesta kokouksessa vai muuten. Sopimuksen muuttamisesta sanotaan jäljempänä 13 §:ssä. 
Silloin, kun samalla kiinteistöllä on useampi kuin yksi omistaja, muut omistajat voivat valtuuttaa  jonkun heistä edustamaan kiinteistöä kokouksessa. Lähtökohtana on, että jokaisella kiinteistöllä on yksi ääni, jollei toisin sovita. Kokouksen päätösvalta ja päätöksen syntymiseen tarvittava enemmistö määräytyy yhteiseen johtoon liittyneiden kiinteistöjen lukumäärän mukaan,  ei siis sopimuksen allekirjoittaneiden henkilöiden lukumäärän mukaan. 
Liittyjät voivat myös päättää joistain asioista  kokousta pitämättä, mutta  silloin  kaikkien   liittyjien eli kiinteistönomistajien tulee osallistua päätöksentekoon ja olla yksimielisiä.  Jos käy niin, että jotakuta liittyjistä ei tavoiteta tai että joku liittyjistä on päätöstä vastaan, asia joudutaan viemään kokoukseen. Lisäksi sopimuksen muuttaminen, josta sanotaan 13 §:ssä, edellyttää kaikkien liittyjien eli sopimuksen allekirjoittaneiden kiinteistönomistajien yksimielistä päätöstä riippumatta siitä, tehdäänkö se kokouksessa vai muuten. 
Liittyjä voi tilapäisesti osallistua  päätöksentekoon valtuuttamansa asiamiehen kautta. Tällöin liittyjän tulee antaa valtakirja sille henkilölle, jonka hän valtuuttaa toimimaan puolestaan. Jatkuva asiamiehen käyttö ei kuitenkaan ole suotavaa, koska liittyjän tulee olla tavoitettavissa ja valmis osallistumaan johdon kustannuksiin. 
Sopimusmallissa ei ole varauduttu siihen, että joku liittyjistä niskoittelee sopimuksen ehtojen täyttämisessä. Sopimusta on vaikea purkaa kenenkään liittyjän osalta. Erimielisyyksistä ja sopimusrikkomuksista tulisi aina ensin yrittää neuvotella. Jos neuvottelutie ei toimi, erimielisyys on vietävä käräjäoikeuteen. 

10 § Kokouskutsun toimittaminen

Kokouskutsun toimittamista koskevalla ehdolla varmistetaan, että kaikki saavat tilaisuuden osallistua kokoukseen tai valtuuttaa jonkun osallistumaan puolestaan. 

Sopimusmallissa ei ole varauduttu siihen, että joku pakoilee tahallaan muiden yhteydenottoja tai että joku jätetään tahallaan kutsumatta. Siltä varalta, että joku väittää, että ei ole voinut osallistua päätöksentekoon, koska ei ole saanut kokouskutsua,   kutsut on syytä toimittaa niin, että niistä  jää lähettäjälle jonkinlainen todiste. 

11 § Yhteisestä johdosta luopuminen

Ehto mahdollistaa johdon siirtämisen korvauksetta vesihuoltolaitoksen omistukseen ja kunnossapitoon joko liittyjien ja laitoksen välisellä sopimuksella tai vesihuoltolaitoksen toiminta-alueen laajentamisen yhteydessä. 

12 § Erimielisyydet

Erimielisyydet tulisi ratkaista neuvottelulla, mutta silti joskus joudutaan käräjäoikeuteen. Osapuolten ja todistelun kannalta selvintä on, että erimielisyydet ratkaistaan kiinteistön sijaintipaikan käräjäoikeudessa, vaikka joku asianosaisista asuisikin muualla. 

Sopimusmallissa ei anneta liittyjille keinoja ratkaista ongelmatilanteita pakkokeinoin eikä painostaa niskoittelevaa liittyjää toisten tahtoon. Sopimusmallin mukaan päätökset tehdään yleensä kokouksessa enemmistöpäätöksin, jolloin vähemmistön vastustus ei estä järkevää toimintaa. Liittyjien välisissä ristiriidoissa tulisikin ensin käyttää  neuvottelua, sovittelua ja lopuksi oikeudenkäyntitietä, jos muu ei auta. 
13 § Sopimuksen muuttaminen

Sopimuksen muuttaminen vaatii aina kaikkien liittyjien suostumuksen riippumatta siitä, tehdäänkö päätös kokouksessa vai sen ulkopuolella.  Liittyjä voi 9 §:n mukaan valtuuttaa tilapäisesti toisen liittyjän tai ulkopuolisen edustamaan häntä johtoa koskevissa asioissa. 

14 § Sopimuksen allekirjoittaminen ja voimaantulo

Sopimus tulee ehdon mukaan voimaan, kun liittyjät ovat sen allekirjoittaneet. Voimaantulosta voidaan sopia toisinkin. Kullekin liittyjälle annetaan yksi kappale sopimuksesta (sopimusmallin tapauksessa sopimuksen allekirjoittaa 6 liittyjää, joten jokaiselle annetaan yksi kappale sopimuksesta.  Lisäksi vesihuoltolaitokselle annetaan yksi kappale, joten sopimuksia allekirjoitetaan yhteensä seitsemän kappaletta. 
Kun kiinteistöllä on kaksi omistajaa, molemmille on hyvä antaa oma kappale sopimuksesta.  Kun kiinteistön omistaa perikunta tai vastaava,  riittänee yksi kappale, joka annetaan   sopimuksen allekirjoittaneelle perikunnan jäsenelle. Perikunnan jäsenen muilta  jäseniltä saama  valtakirja  merkitään sopimuksen liitteeksi ja säilytetään niin, että sen tiedot on tarvittaessa  sopimuksen 9 §:ssä tarkoitetun  puheenjohtajan ja  muun asioita hoitavan liittyjän käytettävissä. 
Miten menetellään, jos kiinteistön vesihuollon tarve muuttuu olennaisesti?

Sopimusmallissa lähdetään siitä, että liittyminen yhteiseen johtoon on pysyvä ratkaisu. Sopimusmallissa ei ole otettu huomioon yhteiseen johtoon liittyneiden kiinteistöjen vesihuollon mahdollisia muutoksia tulevaisuudessa.  

Sopimusmallissa ei ole myöskään varauduttu siihen, että  vesihuollon käyttö ja tarve päättyvät pysyvästi yhteiseen johtoon liitetyllä kiinteistöllä ja liittyjä haluaa  päästä irti sopimuksen velvoitteista. Vesihuoltopalvelun tarve voi päättyä pysyvästi esimerkiksi silloin, kun kiinteistöllä olevat rakennukset puretaan eikä sinne ole tarkoitus rakentaa uusia. Kiinteistön vesihuollon tarve voi myös kasvaa niin olennaisesti, että yhteinen johto ei enää riitä.  Liittyjien olisi syytä päättää ennen sopimuksen tekemistä, miten  menetellään tällaisissa tilanteissa, ja ottaa mahdollisesti sopimukseen menettelytapaa koskeva ehto.  
