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Abstract

The housing corporation act is being renewed and the new law comes into effect on July 1st 2010.
The objective of this thesis was to define the most important changes in the new housing
corporation act from the house manager’s and the auditor’s viewpoint.

The research approach was qualitative and the empirical study was conducted by interviewing a
house manager and an auditor. The study deals with the new housing corporation law from the
point of view of existing housing corporations, and leaves out the procedures needed in establishing
or winding up of a company.

Both the house manager and the auditor thought that the reform of the housing corporation act
was necessary and topical. According to them, the greatest flaws in the existing law were the
numerous references to other laws, redemption clauses and the questions concerning liabilities and
damages. The new housing corporation act will clarify these issues and also managing and auditing
the housing corporations will be facilitated.

In Finland, 60 % of housing stock has been constructed in the years 1960-1980. Major repairs of
these building are needed in the coming years. The aim of the new housing corporation act is to
ease renovation projects and encourage long-term planning of renovations. This will increase the
workloads of house managers and auditors but both interviewees regarded the benefits of the
reform as advantageous. The amendment will increase the status and necessity of professional
house management and auditing: extensive renovations mean large financial costs. Therefore it is
important that all shareholders are treated equally and according the law.
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1 JOHDANTO

Suomalaiset ovat asuneet asunto-osakeyhtiomuotoisesti jo 1800-luvulta saak-
ka, jolloin yhti6t toimivat osakeyhtion periaatteella eli riski jaettiin omistajien
kesken. Yleista oli, ettéd asukkaat rakensivat itse yhteisen talon, jonka kustan-
nukset jaettiin tasan osakkaiden kesken. Ensimmainen asunto-osakeyhtiolaki
astui voimaan vuonna 1926. (Grass, Heino, Kaivanto & Kuloméaki 2009, 19.)

Asunto-osakeyhtiot lisaantyivat 1960- ja 1970-lukujen aikana huimasti. Ajan-
jaksolla rakennettiin suuria kerrostalolahioita, jotta saataisiin kaupunkeihin toi-
hin tuleville asuntoja seka muuttoliiketta Ruotsiin hillitty&. Asuntovarallisuus
lisdantyi nopeasti inflaation vuoksi, liséaksi korkojen vahennyskelpoisuudella
saatiin omistusasumisesta hyvinkin edullista. Nykyisin asunto-osakeyhtiot li-
saantyvat edelleen ja esimerkiksi pientaloja perustetaan asunto-
osakeyhtiomuotoon. (Grass ym. 2009, 19.)

Viela voimassaoleva asunto-osakeyhtidlaki astui voimaan vuonna 1992, jolloin
se kumosi vuoden 1926 asunto-osakeyhtitlain. Asunto-osakeyhti6laki on ra-
kenteelta osakeyhtitlain mukainen. Laki siséltéaa lukuisia viittauksia osakeyh-
tiblakiin eik& se siten ole kokonaisuutena selkea. Uudesta asunto-
osakeyhtidlaista on haluttu tehda mahdollisimman selkea kokonaisuus, jotta
myos tavallisten kansalaisten olisi helpompi ymmartaa sita. Koska suurin osa
asuntokannasta on rakennettu 1960-1980 —luvuilla, tulevat naiden asuntojen
korjaustarpeet kasvamaan huomattavasti tulevina vuosina. Voimassaoleva
asunto-osakeyhtitlaki ei sisalla tarkempia asunto-osakeyhtididen kunnossapi-
toon ja saneerauksiin liittyvia sdannoksia, minka vuoksi kunnossapitoasioiden
kasittely yhtidissa on vaikeaa. Uuden asunto-osakeyhtitlain tarkoituksena on-
kin kannustaa taloyhtiditd kunnossapitotdihin ja yllapitdd asuntokannan kun-
toa. Uusi asunto-osakeyhtidlaki astuu voimaan 1.7.2010. (Uusi asunto-
osakeyhtidlaki 2009.)

Asunto-osakeyhtididen kaytannon asioita hoitaa asunto-osakeyhtion hallituk-
sen ohjeiden mukaan isannditsija. Taman vuoksi lakiuudistus vaikuttaa ennen

kaikkea isannditsijan tybhon. Isdnnoitsijan tehtavana on saattaa osakkeen-
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omistajien tietoon naita koskettavat lakimuutokset. Tilintarkastajan tyéhon la-

kimuutos tulee vaikuttamaan vasta ensimmaisten uuden lain mukaisten tilin-
paatostarkastusten yhteydessa. Tilintarkastajan tyota asunto-osakeyhtiolaki
ohjaa paljon, silla tilintarkastajan tehtavdn&d on mm. varmistaa, etté yhtién kir-

janpito ja paatoksenteko on toteutettu asunto-osakeyhtiélain mukaisesti.

Tassa tyossa kasitelladn uuden asunto-osakeyhtidlain uudistuksia. Tavoittee-
na on saada lukijalle selked kuva uudesta asunto-osakeyhtiolaista seka téar-
keimmista isanndintiin ja tilintarkastukseen vaikuttavista muutoksista. Tutki-
musongelmana tydssa kasitellaan kysymysta: Miten uusi asunto-
osakeyhtidlaki vaikuttaa isannditsijan ja tilintarkastajan kaytannéntydhon?
Tyo6ssa ei kasitellda asunto-osakeyhtion perustamiseen eika purkamiseen liitty-
vid lakiuudistuksia, vaan aiheeseen perehdytaan jo perustetun yhtion nako-

kulmasta.

Yleisesti asunto-osakeyhtitt ja etenkin asunto-osakeyhtitlaki eivat ole suosit-
tuja opinnaytetyon aiheita. Jyvaskylan ammattikorkeakoulussa on tehty yksi
opinnaytetyd, jossa on kasitelty tarkemmin asunto-osakeyhtiélakia. Irina Pulk-
kinen on julkaissut vuonna 2006 opinnaytetyon, joka kasittelee perusparan-
nusmenoja ja tulevaa asunto-osakeyhtiélain muutosta. Ty6ssa asunto-
osakeyhtidlain muutosta on kasitelty kunnossapidon ja mahdollisten peruspa-

rannuksiin liittyvien muutosten kannalta.

1.1 Tutkimusmenetelma

Tama tyo toteutetaan kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Kvalitatiivi-
sella tutkimuksella tarkoitetaan tutkimusta, jonka tarkoituksena on tehda I6y-
doksia kayttamatta hyodyksi tilastollisia menetelmia tai muita mahdollisia mit-
tareita. Laadullinen tutkimus ei perustu lukuihin vaan sanallisiin vastauksiin ja
toteutetaan siten usein haastatteluina. Haastattelumuotoja on kolme: syva-
haastattelu, yksil6haastattelu ja ryhmahaastattelu. (Kananen 2008, 24, 74.)

Tama tutkimus toteutetaan yksildhaastatteluina, jolloin haastatellaan nimensa
mukaisesti vain yhta henkil6d. Henkil6a haastatellaan tietysta aiheesta, joka
tassa tutkimuksessa on uusi asunto-osakeyhtidlaki. Tavoitteena on saada



mahdollisimman laajakuva henkilén suhtautumisesta uuteen asunto-

osakeyhtidlakiin.

1.2 Keskeiset kasitteet

Yhdenvertaisuusperiaatteella tarkoitetaan asunto-osakeyhtiéssa osakkaiden
yhdenmukaista ja tasavertaista kohtelua. Yhtion varoja ei saa kayttaa yhtiojar-
jestyksen vastaisesti eiké niita saa siirtdd osakkeenomistajien enemmistén

eduksi. Kaikilla osakkeilla on yhdenmukaiset oikeudet mikali yhtiojarjestykses-

sa ei muuta maarata. (Uusi asunto-osakeyhtitlaki 2009.)

Voimassaolevalla asunto-osakeyhti6lailla tarkoitetaan tassa tyéssa vuonna
1992 voimaan astunutta asunto-osakeyhtitlakia (17.5.1991/809). Uudella
asunto-osakeyhtidlailla taas tarkoitetaan eduskunnan 22. joulukuuta 2009

hyvaksyméa asunto-osakeyhtidlakia, joka astuu voimaan 1.7.2010.

Isannditsijan tydhon ei vaadita erityistd ammattitutkintoa. Isannditsijasta voi-
daan kayttaa kuitenkin nimikettd ammatti-isannoitsija, mikali han on suorit-
tanut Isdnnéinnin ammattitutkinnon tai jonkin muun isanndintialan tutkinnon.
Isanndinnin ammattitutkinnon voi suorittaa useissa oppilaitoksissa ja se suori-

tetaan nayttokokein. (Viralliset ammattitutkinnot n.a.)

Ammattitilintarkastajalla tarkoitetaan tilintarkastuslain mukaista tilintarkasta-
jaa, joka on suorittanut keskuskauppakamarin hyvaksyman tilintarkastajatut-
kinnon ja voi siten kayttaa KHT- tai HTM-nimiketta. KHT-tarkastaja on Kes-
kuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnan (TILA) hyvaksyma tilintarkastaja.
Lyhenne tulee sanoista "Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastaja”.
HTM-tilintarkastaja on vastaavasti kauppakamarin tilintarkastusvaliokunnan
hyvaksyma tilintarkastaja. Lyhenne tulee alun perin sanoista "Hyvaksytty tili-
mies”. (Kauppakamari 2009.)

Tilintarkastajaksi voidaan valita myés KHT-yhteis6, joka on Keskuskauppa-
kamarin hyvaksyma yritys. Yhteisot tarjoavat tilintarkastuspalvelujen lisaksi

usein my6s muita neuvontapalveluja esimerkiksi veropalveluja. HTM-yhteisd
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on vastaavasti alueellisen kauppakamarin hyvaksyma yritys. (Kauppakamari

2009.)

Osakehuoneistolla ja asunnolla tarkoitetaan tassa tydssa huoneistoa, jonka
hallintaan asunto-osakeyhtion osakkeet oikeuttavat. Osakkeenomistaja omis-
taa osakehuoneistoon oikeuttavat osakkeet. (Uusi asunto-osakeyhtitlaki
2009.)

Enemmistdopaatoksella tarkoitetaan paatosta, joka on saanut yli puolet yhtio-
kokouksessa annetuista aanistd. Maaraenemmistopaatos on paatos, joka on
saavutettu siten, ettéa vahintaan kaksi kolmasosaa yhtiokokouksessa annetuis-
ta aanista ja kokouksessa edustetuista osakkeista on aanestanyt samoin. (Uu-

si asunto-osakeyhtitlaki 2009.)

Kiinteistoyhtiolla tarkoitetaan yhtitta, jonka tarkoituksena on hallita raken-
nusta tai rakennuksia, joiden lattiapinta-alasta alle puolet on osakkeenomista-
jien asuinhuoneistoina. Muut huoneistot voivat olla kaytdssa esimerkiksi liike-

huoneistoina. (Kaupparekisteri 2008.)

2 ASUNTO-OSAKEYHTIO
2.1 Mika on asunto-osakeyhtit?

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtit, jonka tarkoituksena on hallita rakennusta tai
rakennuksia, joiden lattiapinta-alasta yli puolet on osakkeenomistajien asuin-
huoneistoina. Jokainen yhtién osake tuottaa oikeuden hallita yhtiojarjestyksen
maarittelemaa huoneistoa, muuta rakennuksen osaa tai yhtion omistamaa

kiinteistod esimerkiksi varastotilaa tai autopaikkaa. (L 17.5.1991/809.)

Osakkeenomistaja maksaa yhtidlle yhtidvastiketta yhtion hoitokulujen kattami-
seksi asuin- tai liikehuoneiston hallintaoikeutta vastaan. Asunto-osakeyhtion
tarkoituksena ei ole voiton tavoittelu vaan rakennuksen yllapito ja asukkaiden

asumistarpeiden tyydytys. (Kaila 1998, 5, 18.)



Joulukuussa 2008 Suomessa oli yli 80 000 asunto-osakeyhtiota, joissa asui
melkein puolet suomalaisista. Eniten asunto-osakeyhtioitd on paakaupunki-
seudulla, silla jopa 28 % yhtidista sijaitsee Helsinki—-Vantaa—Espoo -alueella.
Turussa ja Tampereella on yhteensa noin 16 % Suomen asunto-
osakeyhtidista, luku jakautuu tasaisesti molempiin kaupunkeihin. (HE 24/2009,
1,8)

Muualla Euroopassa omistusasuminen kerrostalossa ei ole yhta yleista kuin
Suomessa. Suomalainen asunto-osakeyhtiomuotoinen asuminen on ainutlaa-
tuinen tapa omistaa asunto verrattuna muuhun Eurooppaan. Yleinen tapa Eu-
roopassa on, ettd huoneiston omistaja omistaa tietyn huoneiston siséaseinien
rajaaman alueen ja tama omistusoikeus on merkitty kiinteistorekisteriin. Yhtei-
set tilat ja maapohja on kaikkien huoneistojen omistajien yhteisessa hallinnas-
sa. Huoneistojen omistajat paattavat yhteisten tilojen hallinnoinnista yleisten
oikeusperiaatteiden mukaan tai yhdistysten ja osuuskuntien kautta, joihin he
voivat kuulua. Tallaiset omistusmuodot voivat olla erittéain ongelmallisia, silla
yhteisten paatosten tekeminen on vaikeaa ja yhteistilojen kunnossapitoon tar-

vittavien varojen kerdaminen on huonosti organisoitua. (Mts. 9.)

2.2 Asunto-osakeyhtion paatoksenteko

Asunto-osakeyhtion paattava elin on yhtibkokous, jonka muodostavat kokouk-
sessa lasna olevat osakkaat. Yhti6kokous on pateva, jos yksikin osakkeen-
omistaja on paikalla — poissaolevat osakkeenomistajat joutuvat tyytymaan yh-
tiokokouksen tekemiin paatoksiin. Jokaisella osakkaalla on yhtibkokouksessa
aanioikeus, yksi osake tuottaa yhden &anen. Usein yhtiokokouksessa aanes-
tetdan paatoksista, jolloin mielipide, joka on saanut ylipuolet aanimaarasta, on
yhtiokokouksen virallinen paatds. (Kaila 1998, 113 - 114, 126).

Yhtiokokouksen tekemien paatdsten toimeenpanovalta on hallituksella, jonka
vastuulla on yhtion kaytannon asioiden jarjestaminen. Mikali yhtiolla on isan-

naditsija, tama hoitaa paasaantdisesti yhtion kaytannon asiat hallituksen ohjei-
den mukaisesti. Yhtiokokous valitsee hallituksen ja hallitus is&dnnoitsijan. Halli-

tuksen tehtavana on huolehtia kirjanpidon seka varainhoidon jarjestamisesta
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ja isdnnoitsijan tehtavana on huolehtia, ettd ndma on hoidettu lainmukaisesti

ja luotettavasti. (L 17.5.1991/809.)

Hallituksenkokous on paatdsvaltainen kun vahintaan puolet jasenista on pai-
kalla, jollei yhtiojarjestyksessa maarata muuta. Hallitusta johtaa hallituksen
puheenjohtaja, jonka hallitus valitsee keskuudestaan. Puheenjohtajan tehta-
vana on kutsua hallitus kokoon tarvittaessa ja valmistella kokous. Kokouksista
laaditaan aina poytéakirja, joka numeroidaan ja paivataan seka allekirjoitetaan
seuraavassa kokouksessa. Hallituksenkokouksien poytakirjat eivat ole julkisia,
mutta hallituksen paatoksella osakkeenomistajalla on mahdollisuus tutustua
poytéakirjoihin. Poytékirjojen séilytysaika on kymmenen vuotta. (L
17.5.1991/809, Viiala & Rantanen 2008, 26 - 28.)

2.3 Yhtiojarjestys

Asunto-osakeyhtion perustamisvaiheessa yhtidlle on laadittu yhti6jarjestys,
joka saatelee yhtion toimintaa asunto-osakeyhtidlain rinnalla. Yhtidjarjestys ei
kuitenkaan voi sisaltad maaraysta, joka on lain vastainen. Yhtiojarjestys sisal-
taa tarkat tiedot yhtiosta, sen osakkeista, huoneistoista ja yhtibkokouksessa
kasiteltavista asioista, ja siind mainitaan hallituksen jasenten seka tilintarkas-
tajien lukuméaara ja toimikausi (tilikausi). Yhtiojarjestyksessa maaritellaan
my0s vastikeperusteet, joiden mukaisesti osakkeenomistajien tulee maksaa
vastikkeensa yhtidlle. Vastikkeet maaritelladn osakkeiden lukumaaran tai

huoneistojen pinta-alojen mukaan. (Viiala & Rantanen 2008, 13.)

Lainsaadantdjen uudistuessa tai muiden muutosten tapahtuessa yhtiossa, voi
yhti6 joutua tilanteeseen, jossa yhtiGjarjestys ei enaa vastaa todellisuutta. Yh-
tiojarjestyksen vanhentuneet ja muuttuneet tiedot voivat johtaa jopa korvaus-
vastuisiin, minka takia tietojen paivittdminen on tarkeda. Yhtiojarjestyksen
muutokset hyvaksytaan yhtiokokouksessa ja rekisterdidaan maistraatissa.
(Mts. 13, 48.)



3 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKIUUDISTUS
3.1 Uudistuksen perusteet

Nykyinen ja viela voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki astui voimaan vuoden
1992 alussa. Laki on tehty pitk&lti vuoden 1978 osakeyhtitlakiin perustuen ja
se sisaltéda useita sdadoksia ja viittauksia siihen. Asunto-osakeyhti6laissa vii-
tataan vuoden 1978 osakeyhtidlakiin eika uuteen vuonna 2006 voimaan astu-
neeseen osakeyhtidlakiin. Vuonna 2001 asunto-osakeyhtidlakia uudistettiin
hieman. Muutokset liittyivat yhtiokokouksen paatokseen sovellettaviin séan-
noksiin, jos paatokset liittyivat perusparannuksiin, uudistuksiin, lisarakentami-
seen tai lisdalueen hankkimiseen. Muuten asunto-osakeyhtidlain sisélté on
pysynyt samana, mutta koska laissa on useita viittauksia muihin lakeihin, ku-
ten osakeyhtio- ja tilintarkastuslakiin, kyseisten lakien muutokset ovat vaikut-
taneet myods asunto-osakeyhtidlakiin ja siten asunto-osakeyhtididen toimin-
taan. (Hallituksen esitys uudeksi asunto-osakeyhtitlaiksi annettu eduskunnalle
2009; Grass ym. 2009, 20.)

Voimassaolevan asunto-osakeyhtiolain valmistelut tehtiin 1960-1980-luvuilla,
jolloin myds rakennettiin 60 % nykyisesta asuntokannasta. Taman jalkeen ra-
kennustapa on kehittynyt ja tieto rakennusten kunnossapidosta ja ymparisto-
asioista on kasvanut. Koska rakennukset ovat vanhoja, osakkaiden ja yhtion
tekemat kunnostusty6t ja uudistukset lisdantyvat jatkuvasti. Tdméan takia uu-
dessa asunto-osakeyhtitlaissa kasitellaan erityisesti kunnossapitoon ja vas-
tuisiin liittyvia muutoksia ja lisayksia. Uuden lain tarkoituksena on selventaa
paatoksentekoa ja kannustaa kunnostustéihin. Voimassaolevaa asunto-
osakeyhtidlakia on pidetty toimivana, joten uudessa laissa ei ole muutettu ny-
kyisen lain paaperiaatteita eika yhtion tai osakkeenomistajan oikeuksia ja vel-
vollisuuksia. (HE 24/2009, 1, 20.)

Uuden asunto-osakeyhtidlain uudistus on aloitettu jo vuonna 2003, jolloin
muutostarpeista on laadittu arviomuistio. Arviomuistiossa kiinnitettiin erityisesti
huomiota asunto-osakeyhtidlain kiireellisimpiin muutoksiin, jotka liittyivat kun-
nossapitoon, muutostoéihin ja perusparannuksiin seké yhtién ja osakkeenomis-

tajien vastuukysymyksiin. Toukokuussa 2004 oikeusministerio asetti tyoryh-
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man valmistelemaan asunto-osakeyhtiélain muutosta. Tyéryhmaan kuului

edustajia eri liitoista mm. Suomen Kiinteistoliitosta, Suomen Isdnndintiliitosta,
Suomen Kuluttajaliitosta sekd Suomen Asianajoliitosta. Tydryhman tavoittee-
na oli valmistella uudistus, "joka edistdd asunto-osakeyhtiomuotoista asumista
siten, ettd asuminen voidaan jarjestad osakkeenomistajien kannalta mahdolli-
simman tehokkaasti, turvallisesti ja riittavasti ennakoitavalla tavalla”. (Yhteen-

veto asunto-osakeyhtidlain kokonaisuudistuksesta 2008.)

Ty6ryhma antoi kevaalla 2005 véliraportin, josta jarjestettiin laaja lausuntokier-
ros. Lausuntokierroksen palautteen perusteella tyéryhma laati ehdotuksen uu-
deksi asunto-osakeyhtidlaiksi ja luovutti sen kevaalla 2006 oikeusministeriolle.
Oikeusministerio jatkoi ehdotuksen valmistelua ja hallitus julkisti ensimmaisen
esityksen uudesta asunto-osakeyhtidlaista kesékuussa 2008 ja toisen esityk-
sen tammikuussa 2009. Eduskunnassa lakia on késitelty vuoden 2009 aikana
useaan kertaan ja joulukuussa 2009 Eduskunta paatti hyvaksya lain. Tasaval-
lan presidentti vahvisti lain voimaan tulon 22.12.2009. Laki astuu voimaan
1.7.2010. (Yhteenveto asunto-osakeyhtitlain kokonaisuudistuksesta 2008;

Uusi asunto-osakeyhtiolaki 2009.)

Uuden asunto-osakeyhtidlain tavoitteena on palvella erityisesti yksityisia asun-
to-osakeyhtion osakkeenomistajia, jotka mahdollisesti toimivat myo6s yhtion
hallituksessa. Laki on jaettu aihekokonaisuuksiin. Lain alussa ovat yleiset,
kaikkia asunto-osakeyhtioitd koskevat saadokset, jotka liittyvét hallintoon, kun-
nossapitoon ja muutostoihin. Taman jalkeen on saadoksia asioista, joita asun-
to-osakeyhtidissa kasitellaan harvemmin. Tallaisia ovat esimerkiksi yhtion pe-
rustaminen ja uusien osakkeiden antaminen seka lisarahoituksen hankkimi-
nen. Uuden lain lukemista on helpotettu vali- ja pykalaotsikoilla varustetuilla
pykalilla. Koska uudessa laissa ei viitata enaa osakeyhtiolakiin, sen pykala-
maara ja sen myo6ta myos pituus kasvavat paljon. (Hallituksen esitys uudeksi

asunto-osakeyhtitlaiksi annettu eduskunnalle 2009.)
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3.2 Yhtiojarjestys, osakkeet ja yhtiovastike

Yhtidjarjestys

Kuten kappaleessa 2.3 todettiin, jokaisella asunto-osakeyhti6lla tulee olla yh-
tiojarjestys. Yhtiojarjestys sisaltéa muun muassa tiedot yhtiosta ja vastikkei-
den maaraytymisesta. Uuden lain myo6ta yhtidjarjestyksessa ei tarvitse enda
maarata hallituksen jasenten ja tilintarkastajien maaréasta eika varsinaisessa
yhtiokokouksessa ké&siteltavista asioista. Naistd on maaraykset uudessa asun-
to-osakeyhtidlaissa, joten sddnndésten siséallyttdminen yhtidjarjestykseen ei ole
valttamatonta. (HE 24/2009, L 17.5.1991/809.)

Uuden asunto-osakeyhtidlain astumisen jalkeen asunto-osakeyhtion yhtigjar-
jestys saattaa sisaltda lain vastaisia maarayksia tai sen sisaltd ei vastaa muu-
ten uutta asunto-osakeyhtidlakia. Uuden asunto-osakeyhti6lain voimaan-
panosta on saadetty laki (1600/2009), jonka mukaisesti asunto-osakeyhtion ei
ole valttamatonta heti muuttaa yhtiojarjestystaan uutta lakia vastaavaksi. Muu-
toksen tulee tehd& samalla kun yhtidjarjestysta muutetaan seuraavalla kerral-
la. Uuden lain voimaantulon jalkeen lainvastaista yhtiojarjestysta ei voida enda

rekisterdida.

Osakkeet

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa ei ole muutettu osakkeita koskevia perus-
saannoksia. Asunto-osakeyhtiolla on oltava aina osakepddoma, joka on jaettu
osakkeisiin. Jokainen osake on samanarvoinen ja tuottaa omistajalleen oikeu-
den tehdéa paatoksia yhdessa muiden osakkeenomistajien kanssa. Osakkeen-
omistajalla on osakekirja johon on merkitty tiedot yhtiostd, osakkeiden luku-
maarasta seka siitd minka huoneiston hallintaan merkityt osakkeet oikeutta-
vat. Myos mahdollisesta lunastuslausekkeesta on maininta osakekirjassa.
Osakekirja on paatantavaltaisen hallituksen allekirjoittama. Hallituksen tehta-
vana on pitaa ylla osakkeista ajantasaista osakerekisteria, jossa on tiedot
osakkeista ja niiden omistajista. Uuden lain mukaan tiedot osakkeenomistajis-
ta on sailytettava 10 vuoden ajan. (HE 24/2009, 314-315; Kaila 1998, 16-17.)
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Uusi asunto-osakeyhtidlaki uudistaa radikaalisti osakkeiden lunastusmenette-

lya. Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksessa voi olla erillinen lunastuslauseke,
jonka my6téa yhtion vanhoilla osakkeenomistajilla on oikeus lunastaa ensim-
maisind osakkeet itselleen niiden tulessa myyntiin. Mikali kukaan ei halua lu-
nastaa osakkeita, ne voidaan myyda ulkopuoliselle. Nykyiset lunastuslausek-
keet sisaltavat tulkinnanvaraisuuksia ja ovat siirtymasaannosten vuoksi kes-
kené&an erilaisia. Esimerkiksi jos lunastuslauseke on otettu yhtiojarjestykseen
ennen voimassaolevan lain voimaan tuloa (1.1.1992) niin yhtijarjestysta ei
ole tarvinnut lunastuslausekkeen osalta muuttaa vastaamaan voimassaolevaa
lakia, vaan lausekkeeseen on sovellettu aiempien lakien sdannoksia. (Hall-
berg 2009b; Kylakallio, lirola & Kylékallio 2003, 222.)

Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin lunastuslauseke edelleen sisallytetaan, mutta
sitd selvennetaan. Kaikissa asunto-osakeyhtidissa lunastusmenettelyt ovat
jatkossa aina samanlaiset. Lakiin on kirjattu selkedasti, ettéd lunastusvaatimus
tulee esittaa yhtiolle ja lunastushinta maksetaan hallitukselle, joka suorittaa

summan sille, jolta osake lunastetaan. (Hallberg 2009b.)

Uudistuksen tavoitteena on myds kiinnittdad yhtidjarjestysten laatijoiden
seka osakkeen ostajien huomiota siihen, voidaanko osakkeita myo6-
hemmin luovuttaa vapaasti osakkeenomistajan perheenjasenille sellai-

sessa yhtiossa, jossa on lunastuslauseke. (HE 24/2009.)

Yhtibvastike

Yhtiovastikkeella katetaan asunto-osakeyhtion kayttbmenoja ja niiden maksu-
perusteista maarataan yhtidjarjestyksessa. Maksuperusteet voidaan maaritella
huoneiston pinta-alan tai osakkeiden maaran mukaisesti. Voimassaolevan lain
saannoksia yhtiovastikkeista ei ole uudessa laissa muutettu, mutta lakiin on
lisatty muutamia uusia sdannoksia: muun muassa kayttokorvaukset, kuten
sauna- ja autopaikkamaksut, voidaan jatkossa peria vastikeperusteisesti.
Kayttokorvausten kerddminen vastikkeina takaa yhtidlle varmemman tulon,
koska vastikkeiden maksamatta jattaminen voisi pahimmassa tapauksessa
johtaa huoneiston haltuunottoon. (HE 24/2009, 310; Kuhanen, Kanerva, Kin-
nunen & Furuhjelm 2009, 12.)
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Voimassaolevan lain mukaisesti yhtidvastikkeen maksuvelvollisuus alkaa heti

omistuksen siirtymisen myo6ta. Uuden lain voimaantulon my6ta maksuvelvolli-
suus alkaisi vasta kun osake on rekisterdity osakerekisteriin, mika on hallituk-
sen yllapitama rekisteri huoneistojen omistajista. Uusi osakkeenomistaja vas-
taa myos edellisen osakkeenomistajan eraantyneista yhtiévastikkeista, mikali
talta ei saada suorituksia. Voimassaolevan lain mukaan uusi omistaja vastaa
eraantyneista vastikkeista kolmen kuukauden ajalta, mutta uuden lain mukaan
uuden omistajan vastuulla on luovutuskuukauden ja viiden edellisen kuukau-
den eraantyneet vastikkeet. Vastuun ehtona on, etté kaikki eraantyneet mak-
sut on kirjattu isannditsijatodistukseen. (Kuhanen ym. 2009, 13; L
17.5.1991/809)

Uudistuksena uuteen lakiin on lisatty erillinen sddnnés, jonka mukaan yhtioko-
kouksen paatoksella voidaan tietyn osakkaan yhtiévastiketta alentaa, mikali
osakas on suorittanut huoneistossaan kunnossapitot6ita, jotka vahentavéat yh-
tiélle kuuluvia menoja. Osakas voidaan my6s vapauttaa yhtiovastikkeen mak-
samisesta tietyiltd osin esimerkiksi hissien jalkirakennuksen yhteydessa. Tas-
td on tarkemmin kappaleessa 3.4 Kunnossapito ja muutostyot. (Kuhanen ym.
2009, 13 -14))
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3.3 Hallinto

Uuden asunto-osakeyhtidlain astuessa voimaan, voidaan asunto-osakeyhtion

hallintoa kuvata seuraavalla kuviolla:

( vnisotous e N

® ylin paattava elin (osakkaiden LR
kokous) (kun oltava ammatti-

® yhtidjarjestyksen ja lain mukai- tilintarkastaja)

set asiat ® Raportointi hallituk-
laajakantoiset asiat

A

selle ja yhtiokokouk-

hallituksen valitseminen selle

°
k / ®  Tilintarkastuskerto-

mus

f ® Neuvot isanndéitsijalle
Hallitus

® Yhtiokokousten paatdsten toimeen-

pano (vrt. laillisuus valvonta; laittomia \ /
paatoksia ei saa panna taytantoon)

® Toiminnan asianmukainen jarjesta-
minen ja organisointi

®  Muut toimeenpanopaattkset / \

® Yhtiokokouksen paatosten valmistelu Toiminnantarkastus

® |sannditsijan valinta ja valvonta (ei ammattitilintarkastaja-
\ / pakkoa tai toiminnantar-

kastaja halutaan sen li-
v saksi)
/ \ ® Raportointi hallituk-
T, selle ja yhtiokokouk-
Isannaitsija
selle

® hallituksen ja yhtiokokouksen paa-
. . Tarkastuskertomus
tésten toimeenpano ) ) -
. . . . . ® Havainnot isanngitsi-
® asioiden valmistelu ja asiantunti-

joiden kaytto
toimivan hallinnon yllapito

jalle

sopimuskumppaneiden valvonta

°
®  operatiiviset paatokset / \ /

KUVIO 1. Asunto-osakeyhtion hallinto uuden lain mukaisesti (Grass ym. 2009, 35.)

Seuraavissa kappaleissa kerrotaan tarkemmin asunto-osakeyhtion hallintoon

kuuluvista elimista.
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Yhtiokokous

Osakkeenomistajat kayttavat paatosvaltaansa yhtiokokouksessa, joka on
asunto-osakeyhtion ylin paattava elin. Jokaisella osakkeenomistajalla on osal-
listumisoikeus yhtiokokoukseen. Yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden
kuluttua tilikauden paattymisesta. Kokouksessa vahvistetaan yhtion tilinpaatés
ja kasitellaan toimintakertomus seka tilintarkastus- ja/tai toiminnantarkastus-
kertomus. Kokouksessa valitaan hallituksen jasenet, tilintarkastajat ja/tai toi-
minnantarkastajat seka paatetaan yhtiévastikkeen suuruudesta ja myonne-
tdan vastuuvapaus hallituksen jasenille ja isdnnoitsijalle. Liséksi yhtiokokouk-
sessa kasitelladn hallituksen laatimaa viiden vuoden kunnossapitoselvitysta
(ks. luku 3.5) seka muita tarkeita yhtiossa esille nousseita asioita. Yhtiokoko-
uksessa voidaan paattaa vain sellaisista asioista, jotka on mainittu yhtiokoko-
uskutsussa. Voimassaolevan lain sdannokset ovat olleet toimivia, joten yhtio-
kokousta koskevien saanndsten ja kaytantojen perusperiaatteita ei ole muutet-
tu uudessa laissa. Uusi asunto-osakeyhtiolaki tuo kuitenkin muutoksia muun
muassa yhtiokokouksen kutsuaikaan ja asiamiehen kayttoon kokouksessa.
(HE 24/2009, 39, 316.)

Uuden lain mukaan yhtiokokouskutsut on l&hetettava kirjallisesti osakkeen-
omistajalle viimeistaan kahta viikkoa ennen kokousta ja aikaisintaan kahta
kuukautta ennen. Voimassaolevassa laissa minimi aika on yksi viikko. Muu-
toksen tarkoitus on helpottaa mm. sijoitusasuntojen omistajia, jotka eivat valt-
tamatta asu samalla paikkakunnalla. Tallin heilla on pidempi aika valmistella
yhtibkokoukseen paasya. Pienid asunto-osakeyhtidita ajatellen uuteen lakiin
on lisatty myds mahdollisuus pitda kokous ilman yhteen kokoontumista esi-
merkiksi puhelimitse, talloin kaikkien osakkaiden tulee olla yksimielisia paa-
toksesta. Tallaisesta kokouksesta on kuitenkin aina tehtava poytakirja, joka on
allekirjoitettava asianmukaisesti. Uusi laki mahdollistaa myds osallistumisen
yhtibkokoukseen postin tai muun teknisen valineen, kuten séhkdpostin, avus-
tuksella. Tasta mahdollisuudesta on kuitenkin oltava maininta yhtiokokouskut-
sussa. (Kuhanen ym. 2009, 18.; HE 24/2009, 39, 131.)

Osakkeenomistajalla on mahdollisuus maaréata itselleen edustaja eli valtuutet-
tu yhtibkokoukseen. Valtuutetun tulee esittaa paivatty valtakirja edustamisoi-

keudestaan. Valtuutetun valintaa helpotetaan siten, ettd uudesta laista poiste-
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taan saanngs, jonka mukaan yli 20 prosentilla kaikista yhti6kokouksessa

edustetuista aanista ei saa aanestaa. Taméa saados ei ole aiemmin mahdollis-
tanut useiden osakkaiden yhteisen edustajan valitsemista. Osakkeenomista-
jalla, kuten myos valtuutetulla, voi olla yhtibkokouksessa mukana myds avus-
taja esimerkiksi lakimies. (L 7.5.1991/809; HE 24/2009, 39, 118.)

Yhtiokokousta johtaa puheenjohtaja, jonka yhtibkokous valitsee osallistujien
keskuudesta kokouksen alkaessa. Puheenjohtaja huolehtii osallistujien kir-
jaamisesta ja aaniluettelon laatimisesta. Puheenjohtajan tehtadvana on myos
laatia kokouksesta poytakirja neljan viikon kuluessa, jolloin poytakirjan viimeis-
taan tulee olla isannoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan luona n&htavana.
Poytakirjat numeroidaan juoksevasti ja puheenjohtaja seka yksi poytakirjan-
tarkastajaksi valittu henkilo allekirjoittaa pdytékirjan. (Asunto-osakeyhtidlaki
2009, 18.)

Hallitus

Uudessa laissa hallituksen perustehtavat ja hallituksessa toimimisen periaat-
teet pysyvéat samana kuin voimassa olevassa laissa. Jokaisessa asunto-
osakeyhtidssa on oltava hallitus, jonka tehtavana on huolehtia yhtion hallin-
nosta, rakennusten huollon ja kunnossapidon jarjestamisesta seka yhtion Kir-
janpidon ja varainhoidon valvonnasta. Hallituksen kokous on paatésvaltainen,
mikali vahintdan puolet jasenista on paikalla eiké yhtidjarjestyksessa muuta
maarata. Hallitus tekee p&atokset enemmiston mielipiteiden perusteella, mikali
aanestystilanteessa danet menevat tasan, ratkaisee puheenjohtajan aani.
(Kuhanen yms. 2009, 22; HE 24/2009, 332.)

Hallituksessa on 3 - 5 jasentd, ellei yhtiojarjestyksessa maarata enempaa. Jos
hallituksessa on useampi jasen, hallitukselle valitaan puheenjohtaja. Hallituk-
sen puheenjohtajana voi toimia myds isannditsija. Nykyinen, voimassaoleva,
laki ei ole tata mahdollistanut. Isannditsija voidaan valita puheenjohtajaksi
vain, jos niin maarataan yhtiojarjestyksessa tai kaikki osakkeenomistajat ovat
antaneet siihen suostumuksensa. Hallituksen kokouksista, kuten yhtiokokouk-
sistakin, tulee laatia poytakirjat, jotka numeroidaan ja allekirjoitetaan. Hallituk-
sen kokousten poytakirjan allekirjoittaa puheenjohtaja sekéa, jos hallituksessa

on useampi jasen, vahintaan toinen jasen tai isdnnoitsija. Yleinen kaytanto on,
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etta kaikki osallistujat allekirjoittavat pdytékirjan. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009,

23 -24)

Uuden lain mukaan hallituksen on laadittava yhtiokokoukselle esitettavaksi
selvitys kiinteiston kunnossapitotarpeista seuraavan viiden vuoden ajalta. Yh-
tiokokouksessa on esitettdva ne kunnossapitotarpeet, jotka vaikuttavat osak-
keen omistajan huoneiston kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin kayt-
tokustannuksiin. Tasta lisda kappaleessa 3.5. (HE 24/2009, 115.)

Hallituksen kokoon kutsumista on rajoitettu uudessa laissa. Paasaantoisesti
puheenjohtaja vastaa hallituksen koolle kutsumisesta. Mikéli puheenjohtaja ei
ole kokousta jarjestanyt pyynnoista huolimatta tai kohtuullisessa ajassa, voi-
massaolevan lain mukaan yksikin hallituksen jasen on voinut kutsua hallituk-
sen koolle. Uudessa laissa hallituksen jasen voi kutsu kokouksen koolle vain,
mikali vahintaan puolet hallituksen jasenista hyvaksyy koollekutsumisen.
Isannditsijalla on mahdollisuus jarjestaa hallituksen kokous yksindan. (Kuha-
nen yms. 2009, 22; Asunto-osakeyhtitlaki 2009, 23.)

Isannditsija

Isannditsijan tehtdvana on hoitaa yhtion paivittaisia ja juoksevia asioita halli-
tuksen ohjeiden mukaisesti. Han vastaa myds rakennusten ja kiinteiston kun-
nossapidosta seka yhtion kirjanpidon ja varainhoidon lainmukaisuudesta ja
luotettavuudesta. Isénnoitsijalla on oikeus osallistua hallituksen kokouksiin.
Uuden lain mukaan isannoitsijaksi voidaan valita myos isannointiyritys. Talléin
yrityksen on ilmoitettava paavastuullinen isannditsija ja nama tiedot rekisteroi-
daan kaupparekisteriin. Aiemmin kaupparekisteriin pystyi ilmoittamaan ainoas-
taan luonnollisen henkilon, vaikka usein sopimus on solmittu is&nnointiyrityk-
sen kanssa. Isannoitsijan valitsee asunto-osakeyhtion hallitus. (Kuhanen yms.
2009, 27.)

Isannditsijan tehtdvana on myos antaa pyynnosta isdnnoitsijatodistus. I1sén-

noitsijatodistuksen tietystd huoneistosta voi saada huoneiston osakkeenomis-
taja, kiinteistovalittaja jolla on voimassaoleva toimeksiantosopimus huoneiston
myynnista tai osakkeiden pantinhaltija. Uudessa laissa isannditsijatodistuksen

sisaltoa ei ole muutettu. Todistuksessa tulee esittda mm. tiedot huoneistosta
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ja yhtiosta sen taloudellisesta tilasta ja tiedossa olevista kunnostustarpeista

seka maa-alueomistuksista. Lisaksi todistuksessa on tiedot kyseessé olevien
osakkeiden omistajasta ja hdnen mahdollisista maksamattomista vastikkeis-
taan. Uuteen lakiin on lisatty sddnnos, jonka mukaan isannditsijatodistuksessa
on esitettdva myos osakkeenomistajan suorittamat huoneiston kunnossapito-
ja muutostyot, joista yhtié on saanut ilmoituksen. (Kuhanen yms. 2009, 26 -
27; HE 24/2009, 336.)

Isannditsijalta ei vaadita lain mukaan erityista ammattipatevyytta, jotta han voi
asunto-osakeyhtion isanndintia suorittaa. Tama on herattanyt paljon keskuste-
lua ja kannonottoja lain valmistelujen yhteydessa. Eduskunnassa asiaa on ka-
sitelty ja oikeusministeri Tuija Brax on vuonna 2007 antanut lausunnon isan-
nditsijan ammatillisista vaatimuksista (KK 426/2007 vp). Hanen mukaansa
asunto-osakeyhtitlakitybryhma on pohtinut asiaa ja ryhman mielesta ei-
ammattimainen isanndinti tulee sallia jatkossakin erityisesti pienten asunto-
osakeyhtididen takia. Isannoitsijéiden maara ei olisi riittava, silla Suomessa oli
vuoden 2005 lopussa 75 000 asunto-osakeyhtiota ja vain 2500 paatoimista

isannditsijaa.

Asunto-osakeyhtiotyéryhma oli kuitenkin arvioinut, ettéa lakimuutokset tulevat
lisddmaan automaattisesti ammatti-isdnnoitsijoiden tarvetta. Tallaisena laki-
muutoksena voidaan pitdd esimerkiksi viiden vuoden kunnossapitosuunnitel-
man kasittelya yhtiokokouksessa vuosittain. Hallituksen esityksesta jarjestet-
tiin laajoja lausuntokierroksia, eika Braxin mukaan kukaan lausunnonantaja
ehdottanut muutoksia is&nnoitsijan ammattipatevyysvaatimuksiin. (KK
426/2007 vp.)

Brax ei myodskaan uskonut, etta isannditsijan patevyyden ja koulutuksen vi-
ranomaisvalvonnalla saavutettaisiin samanlaisia tuloksia kuin tilintarkastajien
valvontajarjestelmilla.
Isannditsija vastaa taloyhtion koko toiminnan jarjestamisesta ja suunnit-
telusta yhtiobn antamien resurssien rajoissa eli osakkaiden haluamalla
tavalla. Esimerkiksi tilintarkastaja ainoastaan varmentaa kerran vuo-
dessa maaramuotoisen tilinpaatoksen oikeellisuuden ja yhtion hallinnon

lainmukaisuuden my@s taloyhtion velkojien ja muiden sivullisten etujen
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turvaamiseksi. Tilintarkastaja ei ota kantaa siihen, miten tarkoituksen-

mukaisesti yhti6ta on hoidettu. (KK 426/2007 vp.)

Tilin- ja toiminnantarkastus

Nykyisessa asunto-osakeyhtidlaissa on hyvin vahan saannoksia tilintarkastuk-
sesta, silla laissa on viitattu tilintarkastuslakiin. Tilintarkastuslaki uudistui hei-
nakuussa 2007 ja taman myo6td myds asunto-osakeyhtididen tilintarkastus
saadokset uudistuivat. Uuden tilintarkastuslain voimaantulon jalkeen alle 30
huoneiston asunto-osakeyhtidihin ei ole tarvinnut lainkaan valita tilintarkasta-
jaa, ellei yhtidjarjestyksessa ole méaaratty toisin. Tilintarkastuslaissa on siirty-
masaannds, jonka mukaan tilintarkastaja voidaan valita vanhan tilintarkastus-
lain mukaisesti (ennen vuotta 2007 perustettuihin yhtidihin) viela 31.12.2011
saakka, jolloin siirtymaaika paattyy. Siirtymaajan paattymisen jalkeen tilintar-
kastajana voi toimia vain ja ainoastaan auktorisoitu tilintarkastaja eli KHT- tai
HTM-tilintarkastaja tai -tilintarkastusyhteisd. (Kuhanen yms. 2009, 28 - 29;
Ennen lain voimaantuloa perustetut asunto-osakeyhtiot ja asumisoikeusyhdis-
tykset 2008.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki sisaltdéd enemman séadoksia tilintarkastuksesta,
koska tilintarkastuslaki ei kata kaikkia asunto-osakeyhtion tapauksia ja tarkoi-
tuksena on ollut vahent&a viittauksia muihin lakeihin. Voimassaolevan asunto-
osakeyhtidlain ja uuden asunto-osakeyhtidlain tilintarkastus perustuu samaan
tilintarkastuslakiin, joten muutoksia ei juuri ole. Uuteen asunto-osakeyhtiolakiin
on liséatty saannds toiminnantarkastajasta, joka kaytanndssa vastaa vanhan
tilintarkastuslain mukaista maallikkotilintarkastajaa. Toiminnantarkastaja tulee
valita niihin yhti6ihin, joilla ei ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa. (Kuhanen
yms. 2009, 28 - 29.)

Tilintarkastajan valitsee yhtiokokous. Tilintarkastajaa tulee valita mikali, yhti-
0ssa on vahintaan 30 huoneistoa eri osakkeenomistajan hallinnassa tai tilin-
tarkastuslain 4 - 6 8 rajaehdot tayttyvat. Tilintarkastuslain (13.4.2007/459) py-
kalien 4 — 6 mukaisesti tilintarkastaja tulee valita, mikali kaksi seuraavista ra-
joista ylittyy: yhtion taseen loppusumma on yli 100 000 euroa, kiinteiston tuo-
tot ylittda 200 000 euroa tai yhtidlla on kolme palkattua tyontekijaa. Yhtion tu-

lee valita tilintarkastaja myos, jos kymmenesosa osakkeenomistajista tai kol-
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masosa yhtiokokouksessa edustettujen osakkeiden omistajista niin vaatii.

(Kuhanen yms. 2009, 28.)

Tilintarkastuksen tarkoitus on varmistaa, ettd asunto-osakeyhtiéssa on tehty ja
toteutettu paatokset lainmukaisesti ja etta yhtion tiedot sen asemasta seka ta-
loudellisesta tilasta ovat riittavat ja todenmukaiset. Mikali nama eivat tayty, ti-
lintarkastajan velvollisuus on raportoida ongelmista. Normaalitilanteessa tilin-
tarkastaja antaa ns. vakiomuotoisen tilintarkastuskertomuksen, jossa han va-
kuuttaa, etta tilintarkastus on tehty hyvaa tilintarkastustapaa noudattaen. Hyva
tilintarkastustapa tarkoittaa, etta tilintarkastaja on suorittanut sellaisen tarkas-
tuksen, joka kohtuullisella varmuudella olisi paljastanut merkittavét virheet tai
ongelmat esimerkiksi hallinnossa tai kirjanpidossa. (Tilintarkastuksen tarkoitus
2009.)

Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan, mikali yhtiolla ei ole velvollisuutta valita
tilintarkastajaa, tulee yhtion valita toiminnantarkastaja. Lahtokohta on, etta
kaikissa asunto-osakeyhtidissa tulee suorittaa vahintadan toiminnantarkastus.
Kaytannossa toiminnantarkastaja korvaa vanhan tilintarkastuslain mukaisen
ns. maallikkotilintarkastajan. Kuten tilintarkastajan, my6s toiminnantarkastajan
valitsee yhtiokokous. Toiminnantarkastajalta ei vaadita erityistd ammattitutkin-
toa, mutta hanella tulee kuitenkin olla taloudellisten ja juridisten asioiden tun-
temusta. Toiminnantarkastuksessa tarkastetaan, etta yhtion hallinto, kirjanpito
ja tilinpaatds ovat asianmukaiset ja ettd osakkeenomistajien yhdenvertaisuus-

periaate on toteutunut. (Kuhanen yms. 2009, 28 - 30.)

Toiminnantarkastuksesta tulee antaa toiminnantarkastuskertomus hallitukselle
kultakin tilikaudelta kahta viikkoa ennen yhtiokokousta. Kertomuksesta tulee
kayda ilmi sisaltaako tilinpaatds olennaisilta osin tarpeelliset tiedot yhtion tu-
loista, menoista, omasta paaomasta, veloista ja vakuuksista seka tieto siita
tayttaako toimintakertomus lain vaatimukset. Toiminnantarkastajan on huo-
mautettava kertomuksessa, mikali hAn huomaa tarkastuksen yhteydessa halli-
tuksen jasenten, puheenjohtajan tai isannditsijan laiminlybneen tehtaviaan tai
rikkoneen asunto-osakeyhtitlakia tai yhtiojarjestysta. (Uusi asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 32.)
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Tilintarkastajat ovat pitaneet uuden lain epakohtana toiminnantarkastajaan liit-

tyvia sddnnoksia. KHT-yhdistys antoi toiminnantarkastusta koskevan lausun-
non heindkuussa 2009 hallituksen esityksen uudeksi asunto-osakeyhtiolaiksi
perusteella. Lausunnossaan KHT-yhdistys kritisoi toiminnantarkastuksen tar-
koitusta. Kaytannossa toiminnantarkastaja vastaa vanhan tilintarkastuslain
mukaista, uudesta laista ongelmien takia poistettua, maallikkotilintarkastajaa.
Yhdistyksen mielesta toiminnantarkastajan kelpoisuusvaatimukset eivat vas-
taa tarkastajan tehtavien laajuutta ja vaativuutta. Toiminnantarkastajan nimik-
keen tarkoitus on viitata asunto-osakeyhtion toiminnan, hallinnon ja kirjanpi-
don tarkastukseen. Kaytadnnossa toiminnantarkastajalla ja tilintarkastajalla olisi
samanlaiset tehtavat, eroavaisuutena olisi vain tilintarkastajan ammattipate-

vyys. (Savtschenko-Alexandroff 2009.)

KHT-yhdistys nosti lausunnossaan merkittavimmaksi puutteeksi toiminnantar-
kastuksessa toimintaohjeiden puutteellisuuden. Toiminnantarkastuksesta ei
ole olemassa standardeja, suosituksia eik& organisaatiota, joka naita asioita
kehittaisi. Taman myota toiminnantarkastaja jaa ilman ohjetta, siitéd mita toi-
minnantarkastuksessa tulee ottaa huomioon eika kukaan valvo sen oikeelli-
suutta. Toiminnantarkastajan kyky arvioida taloutta voi vaihdella suuresti, mik&
vaikeuttaa yhtenaisen toiminnantarkastustavan syntymista. Yhdistyksen mie-
lesta henkil6a ei voida asettaa tayteen vastuuseen tehtavasta, joista yhden-

mukainen saantely ja ohjeistus puuttuvat. (Savtschenko-Alexandroff 2009.)

Myds HTM-yhdistys otti kantaa hallituksen esitykseen. Kannanotto sisaltéda
pitkalti samat huolenaiheet kuin KHT-yhdistyksen kannanottokin. HTM-
yhdistys esittaa lausunnossaan, etté auktorisoitu tilintarkastaja tulisi valita
kaikkiin vahintaan 10 huoneiston yhtitihin ja aina jos yksikin osakas niin vaatii
tai kun yhtiéssé on suuria rahoitusta vaativia hankkeita meneillaan. Osakkaal-
le osakehuoneiston taloudellinen merkitys on yhta suuri rippumatta asunto-
osakeyhtion koosta. Taméan vuoksi osakkaan pitaa voida luottaa tilinpaatoksen
oikeellisuuteen ja siihen, etté suuret hankkeet on toteutettu yhdenvertaisuus-
periaatetta noudattaen. (Aejmelaeus 2009.)

Talousvaliokunnan kannanotossa tilintarkastuksen huoneistomaaran alarajan

laskemista 10 huoneistoon ei pidetty hyvana, silla se lisaisi asunto-
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osakeyhtididen tilitarkastusmaaria 20 000 - 25 000 kappaleella. Talldin am-

mattitilintarkastajien tarve lisdéntyisi 150 %. Talousvaliokunta arvioi Kiinteisto-
liton esityksen pohjalta, ettd ammattitilintarkastusten yhtakkinen lisdantymi-
nen johtaisi todennékdisesti siihen, etta ammattitilintarkastajia ei olisi tarpeek-
si. Talousvaliokunta puolsi hallituksen esitysta tilintarkastussaannoksista sel-

laisenaan eika saannoksia tilintarkastuksen rajoista muutettu (TaVL 26/2009

vp).

3.4 Tilinpaatos ja toimintakertomus

Asunto-osakeyhtion tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen sovelletaan
asunto-osakeyhtitlain ohella my6s kirjanpitolakia. Jokaisen asunto-
osakeyhtion tulee aina laatia tilinp&étos ja toimintakertomus. Kirjanpitolain
mukaisesti pienten yhtididen (henkilostoa alle 50, liikevaihto alle 7 miljoonaa
euroa ja taseen loppusumma alle 3,6 miljoonaa euroa) ei tarvitsisi toimintaker-
tomusta laatia, mutta asunto-osakeyhtidossa toimintakertomus on aina pakolli-
nen. Kirjanpitolain mukaisesti asunto-osakeyhtion tilinpaatos sisaltaa taseen,
tuloslaskelman ja rahoituslaskelman, joka asunto-osakeyhtiéssa on kaytéan-
nossa vastikejalkilaskelma, seka liitetiedot. Toimintakertomuksen sisallésta
maarataan asunto-osakeyhtitlaissa. Voimassaolevan asunto-osakeyhtidlain
mukaan toimintakertomuksessa vaaditaan vain tiedot yhtiovastikkeiden kay-
tosta (vastikejalkilaskelma) seka talousarvion toteutumisesta. Lisaksi on sovel-
lettu kirjanpitolain maarayksia toimintakertomuksen sisallosta. (Uusi asunto-
osakeyhtitlaki 2009, 34; L 30.12.1997/1336)

Uuteen asunto-osakeyhtitlakiin on kirjattu kattavasti tiedot siita, mita toiminta-
kertomuksen tulee siséltdad. Suurin osa uuden asunto-osakeyhtidlain mukaisis-
ta toimintakertomuksen tiedoista on aikaisemmin pitanyt esittaa tilinpaatoksen
litetietoina. Muutoksella on pyritty selkeyttdmaan tilinpaatosta. Uuden asunto-
osakeyhtidlain mukainen toimintakertomus sisaltaé tiedot yhtiovastikkeiden
kaytdsta, paaomalainoista ja niiden ehdoista seka yhtion omaisuuteen kohdis-
tuvista rasitteista ja kiinnityksista. Liséksi toimintakertomuksessa tulee olla tie-
dot olennaisista tapahtumista tilikauden aikana ja sen paattymisen jalkeen se-
k& tieto talousarvion toteutumisesta. Toimintakertomuksessa tulee myos esit-

taa hallituksen esitys voittoa koskevista toimenpiteistad seké arvio tulevasta toi-
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minnan kehityksesta. Kirjanpitolaissa arviolla tulevan toiminnan kehityksesta

tarkoitetaan liiketoiminnan kehittymista, mutta asunto-osakeyhtitlaissa talla
tarkoitetaan yhtion tyypillisen toiminnan kehittymista esimerkiksi suurten kor-
jaus- ja uudistushankkeiden kustannusvaikutuksia. (Uusi asunto-
osakeyhtitlaki 2009, 34; HE 24/2009, 190.)

3.5 Kunnossapito- ja muutostyot

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa selvennetaan paljon kunnossapitoa ja muu-
tostdita koskevia saadoksid. Voimassaoleva asunto-osakeyhtidlaki sisaltaa
vain vahan kunnossapitoon ja muutostoihin liittyvid sdéaddoksia ja niiden puut-
teellisuus aiheutti usein epaselvyytta siitd, mik& on yhtion ja osakkeenomista-
jan vastuunjako. Laissa korostetaan erityisesti myds yhdenvertaisuusperiaat-
teen noudattamista. (HE 24/2009, 8)

Voimassaolevaan lakiin verrattuna uudessa laissa yhtion kunnossapitovastuut
pysyvat padosin samana, mutta niita tarkennetaan. Yhtion vastuulla ovat ra-
kenteet ja rakennevikojen aiheuttamat pintavauriot huoneistossa. "Yhtio on
lisdksi velvollinen pitaméaan kunnossa lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-,
vesi-, viemari-, ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjarjestelmat.” Voimas-
saolevasta laista poiketen yhtion vastuulla ei ole enéaéa osakehuoneistoissa si-
jaitsevat altaat, vaan ne jaavat osakkeenomistajan omalle vastuulle. Hallituk-
sen esityksessa myos wc-pontét ja hanat olisivat jadneet osakkeenomistajan
vastuulle, mutta tata ei uuteen lakiin kuitenkaan kirjattu. Ymparistovaliokunta
otti hallituksen esitykseen kantaa ja perusteluissaan esitti, ettd hanoilla ja wc-
pontoilla saattaa olla suuri merkitys veden kulutukseen, mikali vastuu siirre-
taan osakkeenomistajalle. Asukkaan intressi korjauttaa vuotava hana on va-
haisempi, varsinkin niissé taloyhtidissa, joissa veden kulutusta ei seurata ve-
simittareilla. (HE 24/2009, 35, 318; YmVM 10/2009.)

Uuden asunto-osakeyhtiolain mukaan osakkeenomistaja vastaa huoneiston
kaytdssa kuluvista ja omien mieltymysten mukaisista pinnoista, rakenteista ja
koneista. Voimassaolevasta laista poiketen uuden asunto-osakeyhtidlain mu-
kaan osakas vastaa myds oman parvekkeensa kunnossapidosta ja muutos-

toistd. Mikali osakkeenomistaja ei noudata kunnossapitovelvollisuuttaan ja
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laiminlyénnisté aiheutuu haittaa yhtidlle tai muille osakkeenomistajille, hallitus

voi teettda kunnossapitotyot osakkeenomistajan kustannuksella. Taméa toimii
my6s painvastaisesti eli mikali yhtio ei toteutua kehotuksista huolimatta kiireel-
lisia kunnossapitotdita voi osakkeenomistaja teettdd ne yhtion kustannuksella
lisdvahinkojen valttamiseksi. (HE 24/2009, 34, 56.)

Osakkeenomistajalla on my6s jatkossa oikeus tehda muutostoitd huoneistos-
saan. Muutokset tulee suorittaa hyvan rakennustavan mukaisesti ja muutta-
matta huoneiston kayttétarkoitusta. Jos muutoksiin vaaditaan viranomaisten
lupa, yhti6 hakee luvan osakkaan kustannuksella. Muutostéiden suorittami-
seksi on saatava hallituksen suostumus. (Kuhanen yms. 2009, 17.)

lImoitusvelvollisuus

Osakkeenomistajalla on velvollisuus ilmoittaa yhti6lle huoneistossa olevista
vioista, joiden korjaus kuuluu asunto-osakeyhtitn vastuulle. limoitus on tehta-
va heti kun vika on huoneistossa havaittu. Osakkeenomistajan tulee tehda
kunnossapito- ja muutostoista kirjallinen ilmoitus hallitukselle tai isannoitsijalle,
kaytdnndssa vain tapetointi- ja maalaustoista ilmoitusta ei tarvita. llmoituksen
tulee sisaltaa tarkat tiedot muutostyon laajuudesta ja valvonnasta. Yhtion ja
muiden osakkaiden pitda pystya arvioimaan muutostyon ilmoituksen perus-
teella tyon laadullisuutta seka muutostdiden mahdollisesti aiheuttamia vahin-
koja ja haittoja. Muutosty6t voi aloittaa kun yhtio ja muut osakkeenomistajat
ovat antaneet suostumuksensa. (HE 24/2009, 36, 319.)

Kaikista yhtiolle annetuista muutostyo6ilmoituksista tulee pitaa rekisteria, jossa
ilmoitukset sailytetddn huoneistokohtaisesti. Tiedot huoneiston muutostdista
tulee kayda ilmi myds isannditsijatodistuksesta. Yhtion vastuulla eivét ole il-
moituksen mahdolliset puutteellisuudet tai tulkinnanvaraisuudet. Asunto-
osakeyhtiolla on oikeus maarata osakkaan tekemille muutostéille ulkopuolinen
valvoja, mikali sen katsotaan olevan tarpeen. Valvojan aiheuttamat kohtuulli-
set kustannukset tulisivat osakkaan maksettaviksi. (Hallituksen esitys uudeksi
asunto-osakeyhtidlaiksi annettu eduskunnalle 2009; HE 24/2009, 36.)

Lakimuutoksen myo6ta myos yhtidltd vaaditaan entista parempaa tiedottamista.

Yhtion velvollisuus on ilmoittaa kirjallisesti osakkeenomistajalle ja vuokralaisil-
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le kiinteistdon kohdistuvista kunnossapito- ja muutostoista. Liséksi yhtion on

kasiteltava valittomasti osakkeenomistajan ilmoitus kunnossapito- tai muutos-
toista ja ilmoitettava valittémasti, salliiko se tyon toteuttamisen vai ei. Mikali
paatos on kielteinen, on se perusteltava osakkeenomistajalle. (Uusi asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 10, 12.)

Vastikkeen alentaminen ja kustannusten jakaminen kunnossapito- ja
muutostdiden yhteydessa

Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtiokokous voi paattaa enemmistbpaa-
toksella yhtiovastikkeen alentamisesta yhden tai useamman osakkeenomista-
jan kohdalla. Yhtiovastiketta voidaan alentaa, jos osakas on toteuttanut huo-
neistossa omalla kustannuksella sellaisia kunnossapitotéita, jotka olisivat kuu-
luneet yhtidlle tai yhtio paattaa toteuttaa tyot kaikissa huoneistoissa. Mikali
osakkaan toteuttamasta tydsta on aiheutunut yhtitlle sdast6a, voi yhtiokokous
paattaa vastikkeen alentamisesta. Alennuksessa otetaan huomioon vain yhti-
On tason mukainen remontti, ei osakkeenomistajan mieltymysten mukaisia
kallimpia muutoksia, esimerkiksi arvokkaampia parvekelasituksia. (Karkkai-
nen 2009, 22 - 23.)

Vanhoissa taloyhtidissa riitatilanteita aiheuttaa usein hissien jalkirakentaminen
ja se miten sen rakennuskustannukset tulisi jakaa eri kerroksissa sijaitsevien
huoneistojen kesken. Nykykaytantd on, ettd kustannukset jaetaan vastikepe-
rusteisesti, kuten muutkin taloyhtididen kustannukset. Tama tarkoittaa sitd, et-
td myds alimman kerroksen asuntojen omistajat, joutuvat osallistumaan kus-
tannuksiin, vaikka heidan asuntonsa arvoon hissi ei oleellisesti vaikuta. (Uu-

den lain hissipykala haasteellinen 2009.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki mahdollistaa hissin rakennuskustannusten jakami-
sen huoneistojen asuinkerrosten mukaisesti. Taulukko kustannusten jaosta on
litteend (LIITE 3). Rakennuskustannuksista maksaisivat siten enemman ne,
joiden asunnon arvoon hissin rakentaminen eniten vaikutta eli ylimmankerrok-
sen asukkaat. Sellaiset huoneistot joiden arvoon hissin rakentamisella ei ole
lainkaan vaikutusta, voitaisiin vapauttaa hissihankkeista kokonaan. Téallaisia
huoneistoja ovat esimerkiksi katutasossa sijaitsevat liikehuoneistot, joihin on

kulku suoraan kadulta. Kustannusten jakaminen talla tavalla voidaan toteuttaa
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yhtiokokouksen enemmistdpaatoksella. Mikali hissi rakennetaan vain osaan

porrashuoneita, yhtiokokouksen aanimaarasta taytyy laskea kahden enem-
miston aanet. Talldin voidaan varmistaa, ettd hankkeen maksajat myods kan-

nattavat hanketta. (Uuden lain hissipykala haasteellinen 2009.)

Yhtion kunnossapitotarpeen kartoittaminen

Uusi asunto-osakeyhtidlaki pyrkii kannustamaan kunnossapitotdihin ja varau-
tumaan niihin paremmin. Lakiin on lisatty saannds, jonka perusteella hallituk-
sen on esitettava joka vuosi yhtiokokouksessa kunnossapitosuunnitelma seu-
raavan viiden vuoden ajalle. Saannoksen tarkoitus on kiinnittaa hallituksen ja-
senten ja osakkeenomistajien huomiota kunnostustarpeisiin ja niista aiheutu-
viin kustannuksiin. (Hallberg 2009a, 42.)

Suunnitelmassa esitetaan yhtiokokoukselle tiedot kunnossapitotarpeesta, jot-
ka vaikuttavat huoneistojen kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin kayt-
tokustannuksiin. Esityksen ei tarvitse siséltda euromaaraisia arvioita kustan-
nuksista eika sen perusteella tehda paatoksia kunnossapitotoimenpiteiden
aloittamisesta vaan varsinaiset paatokset tehdaan erikseen, tarkempien val-
mistelujen jalkeen. (Hallberg 2009a, 42.)

3.6 Vahingonkorvausvastuut

Mikali hallituksen jasen tai isannditsija on tehtavia hoitaessaan rikkonut
asunto-osakeyhtidlaissa sdadettya johdon huolellisuusvelvoitetta, on hdnen
korvattava vahinko. Huolellisuusvelvoitteen mukaan hallituksen ja isannoitsi-
jan on toimittava huolellisesti ja edistettava yhtion etua. Hallituksen jasenen ja
isannditsijan on myo6s korvattava aiheuttamansa vahingot, mikali ovat toimil-
laan rikkoneet asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysté ja se on aiheuttanut
vahinkoa yhtidlle, osakkeenomistajille tai muille henkiléille. (Uusi asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 69.)

Osakkeenomistaja on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka on aiheutta-
nut asunto-osakeyhtitlakia tai yhtidjarjestysta rikkomalla ja edelleen aiheutta-
nut vahinkoa yhtiélle, muille osakkeenomistajille tai henkildille. Esine- ja henki-

I6vahinkojen sattuessa noudatetaan yleista vahingonkorvauslakia. Asunto-
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osakeyhtion johto koostuu kuitenkin poikkeuksetta maallikoista, joilla ei ole

vahingonkorvauslain tuntemusta. Jotta sadnnokset olisivat helpommin ymmar-
rettavia ja loydettavid, uuteen asunto-osakeyhtiélakiin on kirjattu mahdollisim-
man kattavasti myos esine- ja henkildvahinkoja koskevia sdénnoksia. (HE
24/2009, 34.)

Yleinen vahingonkorvauslaki ei sisélla lainkaan saannoksia tyypillisista asun-
to-osakeyhtion vahingonkorvausperusteista, kuten virheellisesta isannditsijan-
todistuksesta, lunastusohjauksesta tai tilinpaatoksesta. Talléin vahingonkor-
vauslakia ei voida soveltaa ja tapausten tulkinta on vaikeaa, joten uuden lain

vahingonkorvaussaannokset tulevat tarpeeseen. (HE 24/2009, 41.)

Voimassaolevan asunto-osakeyhtidlain mukaisesti osakkaan aiheuttaman va-
hingon maksajaksi joutuvat usein myds muut osakkaat, koska huolellisuusvir-
heet on hankalaa todistaa vahingonaiheuttajan tekemiksi. Uuden lain mukaan
maksaja olisi se, joka on ty6t tehnyt tai teettényt, ellei han pysty osoittamaan
huolellisuuttaan. Osakkaan vastuulla on myds hdnen palkkaamansa urakoitsi-
jan virheet, toki osakas voi vaatia korvausta vastaavasti urakoitsijalta. Vahin-
gonkorvausvastuun valttamiseksi osakkaan on tarkeaa tehda tarvittavat ja
huolelliset kunnossapito- ja muutostydilmoitukset yhtidlle. (Hallituksen esitys

uudeksi asunto-osakeyhtidlaiksi annettu eduskunnalle 2009.)

Tilintarkastajan vahingonkorvausvastuuseen sovelletaan tilintarkastuslakia.
Toiminnantarkastaja on vahingonkorvausvastuussa, mikali han ei ole hoita-
nut tehtavidan huolellisesti tai on tehtavaansa hoitaessaan rikkonut asunto-
osakeyhtidlakia tai yhtiojarjestysta tahallisesti tai huolimattomuuttaan ja siita
on aiheutunut vahinkoa omistajille, yhtidlle tai muille henkiléille. (Uusi asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 69.)

4 TUTKIMUS

4.1 Lakiuudistus isannditsijan nakokulmasta

Haastattelin ty6honi SKV-Isannainti Oy:n Jyvaskylan yksikdnjohtaja Ismo Sa-
volaista, jolla on pitk& kokemus isannointitehtavista Jyvaskylassa. SKV-
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Isanndinti Oy:n Jyvaskylan toimistolla tydskentelee yhdeksan isannditsijaa ja

kuusi toimihenkiloa. Keskustelimme Savolaisen kanssa uudesta asunto-

osakeyhtidlaista ja sen tuomista muutoksista isdnnoéintitydhon.

Lakimuutos

Lakimuutos tulee isannditsijan kannalta tarpeeseen. Ismo Savolaisen mielesta
lakiuudistuksen parhaita muutoksia on lakiviittausten poistuminen eli nyt kaikki
asunto-osakeyhtitta koskevat asiat on samassa laissa. "Laki koskettaa kui-
tenkin valtavaa maaraa ihan tavallisia suomalaisia”, Savolainen arvio. Han pi-
tdd hyvana, etta lakia on "kaannetty” kansan kielelle ja etta lakivalmistelutyo-
ryhméassa on ollut mukana myds suomenkielen asiantuntija, joka on muuttanut

juristien kapulakieltd ymmarrettdvammaksi.

Savolaisen arvion mukaan voimassaolevan lain heikoin kohta on ollut lunas-
tuslauseke ja lunastusasiat seka niiden soveltaminen. Ammatti-isannaitsija,
joka varsinaisesti ei ole asiaan perehtynyt, on ollut vaikeuksissa lausekkeiden
soveltamisessa. Hankaluuksia on tuottanut lausekkeiden keskinainen erilai-
suus. Lunastuslausekkeiden kohdalla on noudatettu kolmea eri lakia, riippuen
siitd milloin asunto-osakeyhtio on perustettu. Savolaisen mukaan Jyvaskyla-
laisissa taloyhtidissa lunastuslausekkeita on aika vahan, mutta vanhemmissa
kaupungeissa kuten Helsingissa, Tampereella ja Turussa lunastuslausekkeita
on ollut enemman ja siten myds niiden tuomia ongelmia. Savolainen nakee,
ettd lunastuslausekkeet poistuvat kaytdsta tulevaisuudessa, eivatka sovellu
enaa asunto-osakeyhtidihin. Hanen mukaansa lausekkeita kirjataan en&é har-
voin uusien asunto-osakeyhtididen yhtiojarjestyksiin. Kiinteistéyhtidissa on kui-
tenkin edelleen tapana lausekkeita kayttaa, mutta intressit ovat erilaiset. Niita
ovat esimerkiksi kilpailuedun sailyttdminen tai muu vastaavan edun yll&pitami-

nen.

Hallinto

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion paattava elin. Uusi laki ei tuo suuria muu-
toksia yhtiokokouskaytantoihin, koska vanha laki on ollut niiltd osin toimiva.
Isannditsijan tydhon eniten vaikuttava muutos on kokouskutsuajan pidentymi-
nen. Jatkossa yhtiokokouskokouskutsut on lahetettava kahta viikkoa ennen

kokousta, kun aiemmin aika on ollut yksi viikko. Savolainen ei pida tata on-
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gelmana, kyse on ainoastaan isannditsijan ajankayton jarjestamisesta. NyKkyi-

sin kutsut lahetetaan yleensa viikkoa ennen kokousta, silla usean yhtion hoito
yhta aikaa vaati paljon organisointia ja ajankayton hallintaa.

Asunto-osakeyhtidssa, varsinkin isoimmissa, hallituksen rooli on tarkea. Savo-
laisen mukaan hallitukseen on aina tulijoita, mutta tulijoiden osaaminen on hy-
vin eritasoista. Yleensa hallitukseen valitaan yhtiokokouksessa eniten aanta
pitavat osakkaat ja ne jotka osaisivat ja tietaisivat asioista vélttelevat hallituk-
sen jasenyytta. Savolainen ymmartad myds naiden kannan: "Jokainen on tana
paivdna omassa tydssaan jo semmoisessa oravanpyorassa, ettei halua enda
sitten vapaa-ajallaan talon asioita hoitaa.” Ongelmana onkin etté hallitukseen
on tulijoita, mutta sinne ei saada niita jotka olisivat parhaita. Lisaksi kokous-
palkkiot ovat nimellisia, eiké kellaan ole kiinnostusta kokouspalkkioiden takia

ryhtya hallituksen jaseneksi.

Isannditsijaksi voidaan valita uuden asunto-osakeyhtidlain myéta myoés isan-
ndintiyhteis6. Kaytanndn tybhén muutos ei vaikuta, mutta isanndintiyrityksen
kannalta muutos tuo turvallisuutta. Mikali sopimus on tehty yrityksen kanssa,
ei isannoitsijan vaihtuminen muuta sopimusta vaan se pysyy voimassa. Savo-
laisen mielesta isanndintiyrityksen kannalta henkildisannditsijan vaihtuminen
on ollut haasteellista, koska se laukaisee usein taloyhtidissa myds kilpailutta-
misen. Savolainen pitaa kilpailuttamista hyvana asiana, mutta sekdan ei saa
menna liiallisuuksiin. "Ei ole hyva isdnnoitsijan eikéa taloyhtion kannalta, jos
isannoitsija vaihtuu jatkuvasti, silla talon tapojen ja kaytanttjen oppiminen vie

isannditsijalta aikaa pari vuotta.”

Uuteen asunto-osakeyhtitlakiin on lisatty saannoés toiminnantarkastajasta, jo-
ka yhtion tulisi valita, mikali silla ei ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa. Sa-
volaisen mukaan useissa yhtidissa on paasaantoisesti ollut kaksi tilintarkasta-
jaa, joista toinen on ammattitilintarkastaja ja toinen talossa asuva. Talossa
asuva on tehnyt juuri tata toiminnantarkastusta, koska han tietda mita talossa
on tapahtunut ja mitk& kulut kuuluvat oikeasti yhtidlle. Ammattitilintarkastaja

on tarkastanut kirjanpidon ja tilinpaatoksen laillisuuden seka hallinnon.
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Lain mukaisesti alle 30 huoneiston yhti6lla ei ole velvollisuutta valita tilintar-

kastajaa. Savolainen ei pida tata rajaa oikeana, vaan hdnen mielestdan sen
tulisi olla pienempi. Han pitaa ammattitilintarkastajaa taloyhtion ja myos isan-
naditsijan etuna. Myos 30 huoneiston yhtidlla saattaa olla suuri liikevaihto ja
mikali yhtiolla ei ole ammattitilintarkastajaa, vastuu on kaytannéssa ammatti-
isannditsijalla. Savolainen arvioi, ettd 5-6 huoneiston yhtiolla ei tarvitsisi tilin-
tarkastusvelvollisuutta olla, silla niissa kaikki tuntevat toisensa ja tietavat mita

talossa tapahtuu.

Toiminnantarkastajalta laki ei vaadi erityisosaamista. Savolaisen mukaan talo-
yhti6ista 10ytyy yleensa monenlaista osaamista esimerkiksi kiinteisto- tai tili-
toimistoalalta. Usein he toimivat yhtidissa maallikkotilintarkastajina ja jatkossa
toiminnantarkastajina. Isannditsijan kannalta on tarkeaa, ettd ymmarrysta tilin-
tarkastuksesta loytyy. Aivan ummikkoja Savolaisen mukaan tarvitsee harvoin
valita tarkastajaksi.

Yhtiovastike

Uuden asunto-osakeyhtitlain myota sauna- ja autopaikkamaksut voitaisiin pe-
ria yhtiovastikkeiden muodossa. Savolainen pitda tatd muutosta hyvana silla
taloyhtion riski menettaa maksu on pieni. Nykyisin ongelma on suurin taloyhti-
0issd, joissa on paljon vuokralaisia ja vaihtuvuus siten suurta. Usein viimeis-
ten kuukausien sauna- ja autopaikkamaksuja jaa maksamatta ja kun on kyse
pienista summista, pitkalle vietava perinté ei ole kannattavaa. Lakiuudistuksen
my0ta vastuu maksusta olisi viime kddessa asunnon omistajalla. Tama turvaa

sen, etta taloyhtid saa korvauksen eivatka maksut jaa yhtion vastuulle.

Yhtidvastiketta voidaan alentaa tai se voidaan jopa poistaa kokonaan tietyilta
osakkeenomistajilta uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan. Kokonaisuutena
Savolainen pitaa uudistusta hyvana ja myods oikeudenmukaisempana verrat-
tuna voimassaolevaan lakiin. Han arvioi, etta paatdsten saaminen saattaa kui-
tenkin olla vaikeaa, silla kun osan ei tarvitse osallistua kustannuksiin lainkaan,
tai he osallistuvat pienemmalla summalla, niin se korottaa muiden kustannuk-
sia. Aikaisemmin asiasta ei ole kayty juurikaan keskustelua, koska vaihtoehto-

ja ei ole ollut: kaikki ovat osallistuneet kustannuksiin yhta suurella osalla. Sa-
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volainen uskoo, ettd kun tietoisuus tasta mahdollisuudesta lisdaantyy niin var-

masti se myos jatkossa herattaa keskustelua yhtiokokouksissa.

Korjaus- ja kunnossapitotydt, muutostyot

Uuden lain kunnossapito- ja muutostyd sddnnokset tulevat Ismo Savolaisen
mielesta helpottamaan ammatti-isdnnoitsijan tyota paljon. Ne helpottavat ha-
nen mielestaan myos osakkeenomistajia, jotka voivat suunnitella aiempaa pa-
remmin tulevaa, ja erityisesti asunnon ostajia, jotka saavat paremmin tietoa
siitd mitd ovat hankkimassa. Laki muutokset tuovat taloyhtididen kunnossapi-
toon suunnitelmallisuutta ja pitkajanteisyytta, koska hallituksen pitaa tehda
selvitys tulevista ja tehdyista korjauksista. "Jyvaskylan talokanta on aika nuor-
ta verrattuna vanhoihin kaupunkeihin, tata on rakennettu paljon 50-, 60- ja 70-

luvuilla. Nama talot ovat juuri tulossa peruskorjauksiin”, mainitsee Savolainen.

Savolaisen mukaan korjausselvityksia on tehty valveutuneissa taloyhtiossa,
joissa talonvaki ja hallitus ovat kiinnostuneita taloyhtion kunnosta. Tallaiset yh-
tiot ovat teettaneet kunnolliset kuntoarviot ja tehneet kymmenen vuoden PTS-
suunnitelmat (pitkan aikavalin tekninen suunnitelma), joita myds yllapidetaan.
On kuitenkin my@s niita taloyhti6ita, jotka eivat ole korjausselvityksen eteen
tehneet mitdén, vaikka isdnnoitsija on ehdottanut sellaisen tekemista. Esimer-
kiksi kuntokartoituksen teko kaatuu usein kustannuksiin, monikaan ei halua
maksaa 5000 euroa kuntokartoituksesta, jos eivat née sita tarpeelliseksi. "Se
tietysti kuulostaa kertasummana isolta, mutta siitd taas se hyoty on paljon

suurempi”, sanoo Savolainen.

Ismo Savolainen uskoo, etté lakiuudistuksen myota kuntokartoituksen teetta-
misen kynnys tulee madaltumaan. Paatdkset saadaan helpommin tehtya,
koska selvitys on lain mukaan tehtava ja kuntokartoituksen kautta on hyva
edetd. Ongelmana ovat kuitenkin pienet taloyhtiot, jotka eivat ole valmiita
maksamaan suuria summia kartoituksesta. Tall6in isannditsijan tehtavaksi jaa
laatia suunnitelma esimerkiksi Excel-taulukon muodossa. Savolainen pitaa ta-
ta kuitenkin iséannoitsijalle suurena vastuukysymyksena, joten ammatti-
isannditsijat tulevat varmasti turvaamaan selustaansa ja ehdottamaan vahan

laajempaa kartoitusta.
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Osakkaan pitaa ilmoittaa yhtiélle muutostoista, joita tekee huoneistossaan.

Savolainen pitda tata asiaa hyvana: silloin tiedetaan mita talossa tapahtuu.
Tassakin asiassa on kuitenkin oleellisuus mukana, kun tapetointia ja
seindn maalaamisesta ei tarvitse ilmoittaa. Dokumentointi on tarkeaa,
koska silloin tiedetd&n huoneistokohtaisesti mita on tehty. Varmasti sii-
nakin maalaisjarki tulee mukaan, ettd mika valtuus is&nnaitsijalla on it-
se suoraan antaa lupia ja taas sitten isannditsijan harkinnassa on vieda
suuremmat muutostyot laajempaan tietoon hallitukselle, naapureille ja

muille vastaaville.

Ismo Savolaisen mielestd muutostyoilmoitusten kaytannon toteutuksesta ei
saa tehda liian vaikeaa. Han arvioi, etté lain voimaan tullessa kaikkiin taloyhti-
oihin tiedotetaan ensin muutostdiden ilmoitusvelvollisuudesta ja siita miten
toimitaan, jos haluaa niita tehda. Myos asuntokauppojen yhteydessa ilmoitus-
velvollisuudesta tulee tiedottaa. Savolainen ehdottaa, etta asukkaille voitaisiin
toimittaa valmiita hyvin yksinkertaisia muutostydilmoituslomakkeita, joihin voisi
merkitéa aikeensa kylpyhuoneremontista, seindn muuttamisesta tai muista vas-
taavista. limoituksen saapumisen jalkeen isannditsija ottaisi yhteytta ja selvit-
taisi tarkemmin muutostoéiden laajuutta ja toteuttamista. Tallin ilmoitukset oli-

sivat yhtenaisia.

Isdnnoitsijantodistuksessa kuuluu lakimuutoksen jalkeen nakyéa kaikki huo-

neistoon tehdyt muutostyot. Savolaisen mukaan tdman toteuttaminen ei tuota
vaikeuksia, varsinkaan suurimmissa isannointitoimistoissa. Ilmoitukset sailyte-
tdan sahkoisesti ja ne voidaan tulostaa automaattisesti isanndintitodistukseen.

"Hyoty, mika siita aiheutuu on hyvin suuri ja vaiva pieni”, Savolainen sanoo.

Hissit

Lakiuudistuksessa helpotetaan hissien rakentamisen kustannusten jakoa. Uu-
distus mahdollistaa kustannusten jakamisen sen mukaisesti, mika hyoty huo-
neistoille hissista on. Kaytanndssa talldin vahiten kustannuksia kertyy alim-
man kerroksen huoneistojen omistajille ja eniten vastaavasti ylimmé&n kerrok-
sen huoneistojen omistajille. Savolainen arvelee lakimuutoksen edistavan ai-
nakin mielenkiintoisten keskustelujen syntya ja paatoksentekoa. Jyvaskylan

taloihin on rakennettu ja rakennetaan vuosittain muutamia hisseja, jos niihin
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saadaan valtion avustusta. llman avustusta kustannukset nousevat liian suu-

riksi ja hanke jaa yleensa toteuttamatta.

Wc-pdntdt ja hanat

Hallituksen esityksesséa uudeksi asunto-osakeyhtitlaiksi huoneistojen wc-
ponttdjen seka vesihanojen korjausvastuu olisi sisallytetty osakkeenomistajal-
le. Eduskunnassa tdméa paatettiin kuitenkin poistaa ja uuden asunto-
osakeyhtidlain mukaan wc-pontét ja vesihanat ovat myds jatkossa yhtion vas-
tuulla. Savolainen pitaa tata kaytantva parempana, koska talléin jonkun tehta-
vana on huolehtia niiden kunnossapidosta. Hanen mukaansa vahinkoriski olisi
ollut suuri varsinkin niissé taloyhtiissa, joissa on paljon vuokra-asuntoja:
vuokralaisella ei ole valttamatta intressia korjauttaa tai huoltaa esimerkiksi
vuotavaa hanaa. Vuotamaton hana on aina mukavampi asukkaalle, mutta ve-
den kulutuksella ei valttdmaéatta ole vaikutusta vuokran suuruuteen, joten mie-
lenkiinto ilmoittaa vuodosta haviaa. Savolainen arvioi, ettd ongelmat olisivat
olleet pienempiéa uusissa taloyhtidissd, koska paasaantdisesti jokaisessa huo-
neistossa on huoneistokohtainen vesimittari, jolloin asukas maksaa vedesta
kulutuksensa mukaan. Ongelma olisi siten ollut suurempi vanhemmissa talo-
yhti6issa, joihin ei ole tehty putkiremonttia eika siten asennettu huoneistokoh-

taisia vesimittareita.

Vahingonkorvaus

Mikali osakas, isannditsija tai hallituksen jasen rikkoo asunto-osakeyhtidlakia
tai yhtigjarjestysta on han velvollinen korvaamaan aiheuttamansa vahingon.
Ismo Savolaisen mielestd ihmiset eivat ole tietoisia vahingonkorvausvastuista
taloyhtiossa. Han uskoo, ettd uuden lain my6ta tietoisuus lisdantyy ja isanndit-
sijoiden intressi kertoa vastuista kasvaa. Jotta saadaan muutosilmoitukset ja
valvonnat hoidettua kunnolla, isannditsijat tulevat luultavasti korostamaan vas-
tuukysymyksid. Savolainen ei usko, ettd asunto-osakeyhtididen hallituksissa
alkaisi olla pulaa osallistujista, silla olisi suuri virhe isannditsijalta, jos vastuu
kaatuisi hallituksen harteille. Vahingonkorvausta koskevat muutokset ovat
isannointialan kannalta tarkeita, silla se varmasti lisd& ammatti-

isannditsijoiden tarvetta.
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Vaikutukset kokonaisuutena isanndintitydhon

Savolainen pitéda lakimuutosta kattavana eiké ole havainnut oleellisia kaytan-
non tydhon vaikuttavia puutteita. Kaytdnnossa vaikeudet tulevat eteen vasta,
sitten kun uusi laki astuu voimaan ja sita noudatetaan. Han uskoo tydryhman
tehneen hyvaa ty6ta ja ottaneen kaikki tarpeelliset muutokset huomioon.
Oleellisimpia muutoksia Savolaisen mielesta ovat lunastuslausekkeen muut-
tuminen, kaikkien asunto-osakeyhtioitéa koskettavien asioiden saaminen sa-

maan lakiin, saneerausten suunnitelmallisuus seké informaatiovelvollisuus.

Lakimuutoksen astuessa voimaan heindkuussa 2010 tulisi muutosten olla
myos taloyhtididen tiedossa. Savolaisen mukaan SKV-Isanndginti jarjestaa jo
alkuvuodesta hallituksen puheenjohtajille info-tilaisuuden, jossa kootaan uu-
den lain tuomat muutokset yhteen. Han arvelee, etta ennen lain voimaantuloa
tullaan myds jakamaan tiedotteita kaikille, taloyhtididen osakkaille. Pelkka yh-
tiokokouksessa informoiminen ei riitd, koska kaikki osakkaat eivat kokouksissa

kay.

Isanndintitydhon lakimuutoksella on paljon vaikutusta ja tydmaara tulee lisdan-
tymaan. Savolainen arvioi, ettéa jatkossa huoneistojen muutostyot ja myos
isannditsijatodistukselta vaadittava laajempi sisalto tyollistavat entista enem-
man. "Isdnnoitsijan tydssa muutokset lisaavat eniten koordinointia: ei niinkaan,
ettd isAnnoitsija itse tekee asioita vaan huolehtii siitd, ettd ne tulevat tehtya”,
Savolainen toteaa. Tyomaaran lisdantyessa myos isanndinnin kustannukset
tulevat luonnollisesti nousemaan.

Isannditsija myy aikaansa, ei ole muuta myytavaa kuin ammattitaito ja

aika. Jos miettii isannditsijatoimistojen taloudellista puolta, niin is&dnnoitsi-

jan aika ei riita nyt endad moneen kohteeseen ja sita kautta on pakko saa-

da enemman tuottoa vahemmalla tyomaaralla.

Savolainen uskoo, ettd kustannusten noustessa hinnoittelua tullaan jatkossa
kohdistamaan tarkemmin. Kuukausipalkkio pysyisi talldin ennallaan tai nousisi
vahan, mutta lisaksi laskutettaisiin erikseen selvityksista ja ylimaaraisista pal-
jon aikaa vievista toista. Savolaisen mielesta tama olisi oikeudenmukaisem-
paa myos asiakkaiden kannalta, silla silloin tydstd maksaisivat ne joita tyo

koskettaa eivatka kaikki yhteisesti. Savolainen huomauttaa myds, etta taval-
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laan uusi asunto-osakeyhtidlakikin tukee kustannusten kohdistamista, silla lain

mukaan muutostyon tekija maksaa itse kaikki muutostyosta ja sen selvittami-

sesta aiheutuneet kustannukset.

Ongelmana Ismo Savolainen ndkee tyémaaran lisaantyessa tyévoimapulan.
Isannditsijoiden keski-ika on yli 50 vuotta eika isannointiala kiinnosta nuoria.
Suurin alan tyévoimapulaan liittyva tekija on isannaitsijan lukuisat iltatyot. Hal-
lituksen kokoukset ja yhtibkokoukset ovat poikkeuksetta aina ilta-aikaan. Li-
saksi kevaisin on ylivoimaisesti Kiireisin aika, jolloin tydpaivat venyvét. Savo-
lainen toivoo tulevaisuudessa helpotusta ns. sahkopostikokouksista ja sahkoi-
sesta allekirjoituksesta. Jokainen voisi tallgin tutustua ja kommentoida koko-
usasioita rauhassa ja silloin, kun se itselle parhaiten sopii. Kokouksesta muo-
dostettaisiin pdytakirja, jonka kaikki hyvaksyisivat sahkdisella allekirjoituksella.

Talldin ei isannoitsijankaan tarvitsisi istua kaikkia iltojaan kokouksissa.

4.2 Lakiuudistus tilintarkastajan nakokulmasta

Asunto-osakeyhtididen tilintarkastus tulee lisaantyméaan, silla lakimuutoksen
myo6ta entista useammalla yhtiolla on tilintarkastusvelvollisuus. Tilintarkastuk-
sen voi suorittaa ainoastaan auktorisoitu HTM- tai KHT-tilintarkastaja. Tyotani
varten haastattelin sahkdpostitse HTM Teemu Suonimea, joka tydskentelee
KPMG Oy Ab:n Tampereen toimistossa. Han on perehtynyt uuteen asunto-
osakeyhtidlakiin muita tilintarkastajia aiemmin ja kouluttanut muita KPMG:n

tilintarkastajia ja asiantuntijoita lakiuudistuksesta.

Lakimuutos

Tilintarkastukseen lakimuutoksella ei Suoniemen mielesta ole yhté suurta vai-
kutusta kuin isanndintiin. Tilintarkastuksen kannalta pakottavaa tarvetta muu-
toksiin ei ole ollut, silla tilintarkastusta koskevat sdddokset olisivat muutoinkin
tulleet voimaan kun tilintarkastuslain (13.4.2007/459) siirtymasaannokset
paattyvat. Tilintarkastajan tydohon lakimuutos tuo kuitenkin mukanaan helpot-
tavia muutoksia. Laissa ei enda viitata osakeyhtidlakiin, jolloin lain kayttami-
nen on tarkastustydssa helpompaa ja tilintarkastaja voi myds odottaa isan-

naditsijaltd sekéa hallituksen puheenjohtajalta parempaa perehtyneisyytta lakiin.



36
Suoniemen mielesta voimassaoleva laki ei ole tilintarkastustytssa aiheuttanut

ongelmia, ne ovat olleet lahinn& valillisid. Laki on ollut vaikeasti tulkittavissa,
jolloin osakkaat eivét ole aina ymmartaneet asunto-osakeyhtion hyvaa hallin-
tatapaa, talléin on syntynyt riitatilanteita ja muita riskeja yhtiélle. Naista tilintar-

kastaja ei ole aina ollut tietoinen ja vahankin tiedon saanti on ollut vaikeaa.

Hallinto

Teemu Suoniemen mielesta uusi asunto-osakeyhtitlaki antaa selkean kuvan
hallituksen tehtavista ja vastuuasioista. Tama helpottaa erityisesti uusien halli-
tuksen jasenien tai hallitukseen pyrkivien tehtavankuvaan tutustumista. Han
kehottaa hallituksen jasenia tutustumaan laheisesti kommentaareihin ja ohje-

vihkosiin, jotka ovat hdnen mielestaan paras opin lahde.

Suoniemi arvio, etté hallituksen tydskentelyyn lakimuutos tulee vaikuttamaan
vain vahaisesti, jos yhtidlla on ollut ammatti-isannoitsija. Isannditsijan tehtava
on valmistella asiat hallituksen paatettavaksi, joten hallituksen kannalta tilanne
ei tule muuttumaan. Suonimi uskoo, etta yksittaiselle hallituksen jasenelle uu-
den lain kaytto tulee olemaan aiempaa helpompaa, koska laki on selkea ja si-
saltda kaikki asunto-osakeyhtioon liittyvat sddnnokset. Suoniemen mukaan
ongelmitta hallituksen tyoskentelykdan ei todennakdisesti tule sujumaan:
Ongelmatilanteitakin lakimuutos varmasti tuo. Uudenkin lain s&&nnos-
ten kanssa tullaan ajoittain ongelmatilanteisiin, kun pohditaan miten
vahoihin yhtidjarjestysmaarayksiin, joita laki ei kumoa, tulee eri tilan-
teissa suhtautua. Tulkinta-apua siis tarvitaan, joten hallituksen tulisi
kayttaa esimerkiksi lakimiestd, mikali isdnnoitsijatoimistolla ei ole ko-

kemusta kaikista tilanteista.

Yleisesti hallituksen jasenia ei ole ollut vaikeaa saada, mutta Suoniemi arvioi,
ettd jasenten asiantuntijuustaso tulee heikkenemaan, koska maksettavat kor-
vaukset tyosta eivat vastaa vastuutasoa. "Hallituksen jasenet eivét aina tieda
tehtavankuvaansa, vaan keskittyvat monesti asioihin, jotka kuuluvat is&dnnoitsi-
jan tehtaviin”, sanoo Suoniemi. "Toisaalta hallituksen valvontavelvollisuus tu-
lee tata kautta toteutettua eli pohditaan isannditsijan tekemisia ja otetaan kan-
taa tehtyihin toimenpiteisiin”, han jatkaa. Hallituksen jasenet eivat yleensa ole

tietoisia vastuukysymyksista ja korvausvastuista. Suoniemi uskoo tietoisuuden
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kuitenkin lisdantyvan, silla tulevan kevaan aikana media ottaa asian varmasti

esille. "Sindnsa vastuu on ollut olemassa aikaisemminkin ja ymmarrysta lisan-

nee se, etta asia kirjataan lakiin.”

Asunto-osakeyhtididen toimintaan liittyy oleellisesti isanndinti ja tilintarkastus.
Uusi laki ei sisalla erityisia sddnnoksia isannditsijan vaatimuksista, mutta
isannditsijaksi voidaan valita my6s isanndintiyritys. Suoniemi pitda muutosta
hyvana ja arvioi, ettd muutos tulee nostamaan isannoéinnin tasoa ja osaamista.
Tilintarkastajan nakokulmasta muutos parantaa isannditsijan ja tilintarkastajan

valista yhteisty6té ja selkeyttdd vastuunjakoa.

Uuden lain my6ta tilintarkastaja tulee valita yhti6ihin joissa on 30 huoneistoa
tai enemman, vaikka tilintarkastuslain mukaiset raja-arvot (taseen loppusum-
ma yli 100 000 euroa, kiinteiston tuotot yli 200 000 euroa tai kolme tyonteki-
jad) eivat tayttyisikaan. Tilintarkastuksen kannalta télla raja-arvolla ei ole mer-
kitysta tyon toteuttamiseen. Suoniemen mukaan asiaa ei tule tarkastella vain
pelkkana rajana vaan myos yleisten periaatteiden kautta. Tilintarkastus tulisi
suorittaa yleisen edun ja esimerkiksi veronsaajan nakokulmasta. Suoniemen
mielesta raja-arvo on oikealla tasolla, mutta kaytannéssa han uskoo noin 20 -
25 huoneiston yhtididen kayttdvan ammatti-isannoitsijaa, jonka suosituksella

tilintarkastus tullaan suorittamaan ammattimaisesti.

Jatkossa laadukasta ja ammattimaista isanndintia ja tilintarkastusta tar-
jotaan ainoastaan yhtidille, jotka nékevat naiden palveluiden merkityk-
sen yhtion riskienhallinnan kannalta tarkeéksi ja toisaalta ovat valmiita
aidosti tekemaan yhteistyota ja maksamaan palvelusta, Suoniemi arvi-

Oi.

Valiinputoajina Suoniemi pitéda 10 - 30 huoneiston yhtidita, niissa on todenna-
koista, ettd osakkaat haluavat saastaa kustannuksissa ja eivat valitse tilintar-

kastajaa vaan luottavat toiminnantarkastajaan ja maallikkoisannoitsijaan.

Toiminnantarkastajan tehtavana on tarkastaa yhtion hallintoa ja taloutta. Toi-
minnantarkastajalta ei vaadita erityista ammattitutkintoa, mutta hanella tulisi

olla jonkin verran taloudellisten asioiden tuntemusta. Toiminnantarkastaja an-
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taa tarkastuksestaan toiminnantarkastuskertomuksen. Suoniemi pitda uuden

asunto-osakeyhtitlain esitysta toiminnantarkastajasta hyvan tavan vastaisena:
Hyvan tapaan, niin kauppatapaan, asianajotapaan, kirjanpitotapaan
kuin tilintarkastustapaan liittyy palvelun ostajan oletus, etta palveluntar-
joaja tietdd tavan sisallon ja ettd hanella on riittavéat tiedot ja taidot teh-
tavan toteuttamiseksi hyvan tavan mukaisesti. Toiminnantarkastajan
kohdalla néin ei lakiesityksen mukaan tarvitse olla, silla riittad kun ky-
kenee antamaan toiminnantarkastuskertomuksen, jossa lausuu laissa
saadetyt asiat, mutta mitd&n todistetta ei tarvitse olla siita, pitavatko
asiat paikkaansa.

Toiminnantarkastajan tulee vastata siita, ettd kertomuksessa annetut tiedot
pitavat paikkansa. Suoniemen mielesta uuden asunto-osakeyhtidlain mukaiset
vahingonkorvausvastuut ovat toiminnantarkastajan osalta korkeat, koska var-
sinaista patevyytta ei vaadita. Kaytannossa toiminnantarkastajaksi voi ryhtya

kuka tahansa, joka osaa kopioida ja allekirjoittaa toimintakertomuksen.

Toiminnantarkastaja tulisi asettaa vastuuseen "tyhmyyden” perusteella
eli jos on ottanut vastaan tehtavan, jota ei oikeasti osaa hoitaa. Pelkka
toiminnantarkastuskertomuksen allekirjoittaminen ja kopion ottaminen

ei liene riittava osoitus tarkastuksen suorittamisesta.

Suoniemen mielesta toiminnantarkastajan vastuut voisivat noudattaa hyvan
tilintarkastustavan mukaista kaytantoa. Hyva tilintarkastustapa oli ja on edel-
leen opittu tapa, jonka mukaisesti tilintarkastajat tyoskentelivat ennen vuonna
1995 voimaantullutta tilintarkastuslakia. Tilintarkastustavan tydtavat olivat opit-
tuja ja siten usein jokaisen kohdalla erilaisia, talléin myos vastuut olivat erilai-

sia jokaisen kohdalla taidoista riippuen.

Yhtiojarjestys

Suoniemi pitdd voimassaolevan lain yhtidjarjestysten lunastuslausekkeita erit-
tain ongelmallisina niiden erilaisuuksien ja tulkinnanvaraisuuksien vuoksi. Ha-

nen kasityksensd mukaan yhtiojarjestykset sisaltavat lunastuslausekkeita jopa
1800-luvulta saakka, eika niita ole vuosien varrella selkeytetty. Yhtijarjestyk-

sen muuttamista tulisi helpottaa, mikali yhtio haluaa selkeyttaa lunastuslause-
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ketta, eikd heikentaad osakkaan oikeuksia. Talldin tulisi Suoniemen mielesta

olla mahdollista, ettd hyvaksyminen voitaisiin tehda % enemmistolla kokouk-
sessa edustetuista osakkeista.

Suoniemi uskoo, etta asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksia tullaan seuraa-
vien vuosien aikana muuttamaan, kun enemmisto- ja maardenemmistopaa-
toksista tulleet kokemukset kertyvat. Han arvioi, etta yksinkertaiset pykalat,
jotka eivat aiheuta riskid oikeusjutuista, tullaan muuttamaan lahiaikoina, jotta
kaytannon tydskentelya voitaisiin helpottaa ja yhtiojarjestysta selkeyttad. Tal-
laisia pykalia ovat mm. tilinpaatoksen valmistumisajankohta tai yhtiokokouk-
sen pitoajankohta. Yhtiojarjestyksen muutokset, jotka voivat heikentd& osak-
kaiden oikeuksia vaativat kaikkien osakkeenomistajien suostumuksen ja tal-

16in muutokset tulevat viemaan enemman aikaa.

Vastikkeet

Sauna- ja autopaikkamaksuja voidaan uuden lain mukaan peria vastikemuo-
toisesti. Suoniemen mielesta taméa helpottaa vastikkeiden perintaa yhtidissa ja
mabhdolliset huoneistojen haltuunotot on nopeampaa toteuttaa. Tarkastustytta
tama tulee luonnollisesti lisaaméaéan, kuten myds mahdollisuus poiketa yhtio-
vastikkeista yhtiokokouksen enemmisttpaatoksella. "Poikkeamisesta tehtavi-
en paatdsten lainmukaisuustarkastus korostuu ja tilintarkastustyo lisaantyy”,

sanoo Suoniemi.

Kunnossapito- ja muutostyot

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa on panostettu erityisesti kunnossapito- ja
muutostoiden helpottamiseen. Suoniemi arvioi, ettd seuraavien 20 vuoden ai-
kana useissa 1960- ja 1970-luvuilla rakennetuissa asunto-osakeyhtidissa kor-
jaukset ovat ajankohtaisia. Han arvioi, etta korjausten kustannustaso on noin
1000 e/nelio 20 vuoden aikana. Koska korjaukset tulevat lisaantymaan, lisdan-
tyy myads tilintarkastusty®. "Hallinnon tarkastusty® ottaa enemman aikaa, kos-
ka remonttihankkeiden perusteita ja toteuttamista seka tilinpaatosinformaatio-

ta tulee nailta osin tarkastettavaksi aikaisempaa enemman,” Suoniemi sanoo.

Osakkaalla on jatkossa ilmoitusvelvollisuus huoneiston muutostoista. Suonie-

mi pitda tatd muutosta hyvana asiana, mutta muutos tulee lisdamaan isannoit-
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sijoiden toita ja siten kasvattaa yhtion isannéintikustannuksia. Hanen mukaan-

sa jokaisessa yhtiossé tulee myds maaritella mita muutostydlla tarkoitetaan,
jotta tulkinnanvaraisuudet poistuvat ja muutostyot ilmoitetaan ja dokumentoi-
daan asian mukaisesti. "Mikali yhti® ei ole asiaa erikseen ohjeistanut, jaa
osakkaan ja yhtion vastuiden jakautuminen oikeuden punnittavaksi jalkika-

teen,” Suoniemi sanoo.

Hissien kustannukset voidaan jakaa uuden lain myota asuinkerrosten mu-
kaan. Suoniemi arvioi, ettd tama tulee helpottamaan hissien rakentamista tu-
levaisuudessa. "Niiden osakkaiden joille hissista ei ole hyotya, ei tarvitse asiaa
vastustaa, kun kustannukset maksavat ne, joille hissi rakennetaan.” Hissien
rakentamisessa nousee Suoniemen mielesta tarkeaan asemaan hallituksen
valmisteluty6t, varsinkin tilanteissa joissa osaan rappuhuoneistoista on jo ra-
kennettu hissi ja osaan aiotaan rakentaa nyt uuden lain ollessa voimassa. "Mi-
ten yhtibvastikkeessa maksettuja "toisten” osakkaiden hissien kustannuksia
hyvitetdan nyt investoinnista maksaville jne.”, miettii Suoniemi. Tilintarkastajan
tyota tama tulee lisddmaan huomattavasti, silla on tarkeaa, ettd yhdenvertai-
suusperiaate toteutuu.
Tarkeimmassa asemassa on lainmukainen paattksentekoprosessi.
Taydellistd yhdenvertaisuuttahan ei tulla koskaan saavuttamaan, mutta
paras mahdollinen kompromissi tulisi olla paatdksenteon pohjana ja
kaikkien osakkaiden tulisi voida osallistua paatoksentekoon eli proses-

sin tulee olla riittdvan pitka ja laaja ja hyvin tiedotettu.

Vaikutukset kokonaisuutena tilintarkastustyohon

Tarkeimpind muutoksina tilintarkastuksen kannalta Suoniemi pitaa tilintarkas-
tajan ja tilintarkastuksen aseman selkeyttamista seka isannditsijan ja hallituk-
sen tehtavien ja vastuiden entista tarkempaa ja selkeampaa maarittelya. La-
kimuutos helpottaa Suoniemen mielestd myds kunnossapito- ja muutostoiden
paatoksentekoa. Kysymykseen palveleeko uusi laki tavallista kansalaista,
Suoniemi vastaa: "Palvelee aikaisempaa paremmin, silla maaraykset on nyt
kirjoitettu yhteen lakiin, eika osakeyhtidlaista tarvitse hakea tukea tulkintaan

aikaisemmassa maarin.”
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Lain astuessa voimaan taytyy tilintarkastajienkin tutustua uuteen lakiin. Suo-

niemi pitda hyvana tutustumista muutoksista kirjoitettuihin artikkeleihin seka
itse lakiin. Tarkeimmistd muutoksista on hyva tehda muistilista, jotta tarkastus

suoritetaan varmasti oikeaa lakia noudattaen.

Suoniemen mielesta tilintarkastuksen kannalta suurimmat muutokset uudessa
laissa ovat paatoksentekoon liittyvat asiat esimerkiksi hissihankkeiden yhtey-
dessa. Hallinnon tarkastus tulee lisddntymaan ja se vie enemman aikaa, silla
uutena tulee erilaisten rekisterien (esim. muutostyot) tarkastaminen.
Tybmaara lisaantyy ainakin kahden ensimmaisen lain voimaantulon jal-
keisen tilikauden ja tilinpaatdéksen tarkastuksen yhteydessa. Jatkossa
tyo lisdantyy merkittavien hankkeiden yhteydessa paatoksenteon tar-

kastuksen osalta.

Tilintarkastajan tulee tarkastaa tarkemmin yhtiokokousten paatoksia, jotta
paatokset tehdaan lainmukaisesti ja yhdenvertaisuusperiaatetta noudatetaan.
Uusi asunto-osakeyhtidlaki korostaa yhdenvertaisuusperiaatetta, joten myos
tilintarkastuksessa tama tulee myds korostumaan ja lisddmaan hallinnon tar-

kastukseen kuluvaa aikaa.

Kustannusten kehitystd Suoniemi arvioi seuraavasti:
Tilintarkastuksen hinta nousee, koska nyt asuntoyhtion tarkastus ja
vastuu rinnastuvat osakeyhtion tarkastukseen. Mikali asuntoyhtio luo-
puu toisesta tilintarkastajasta, tilintarkastuksen kokonaiskustannus py-
Syy samana ja samalla saataneen aiempaa parempaa ammattilaistar-
kastusta, kun kaytettavisséa oleva aika pysyy samana tai jopa nousee

joinakin vuosina.

Tilintarkastajan tydméaaran lisdantyessa tarvitaan myos henkiléresursseja tar-
kastustyon tekemiseen. Suoniemi arvioi, etta resursseja on tarpeeksi ja jat-
kossa yhtidissa tullaan suorittamaan tilikaudenaikaisia tarkastuksia, jotta ke-
vaaseen sijoittuvia tilintarkastuksen ruuhkahuippuja saadaan tasattua.

Tilintarkastukseen liittyy yleensa my6s paljon neuvontatydta ja Suoniemi arvioi

asunto-osakeyhtididen neuvontatyon lisddntyvan, mutta uskoo sen tapahtuvan
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normaalin tarkastustyén ohessa. Hanen mukaansa neuvontatyén maara riip-

puu paljon myds ammatti-isdnnoitsijdiden tydmaarasta ja osaamisesta, silla

isannditsijat paattavat usein myos asiantuntijoiden kayttamisesta.

4.3 Tutkimustulokset

Isannditsija ja tilintarkastaja noudattavat asunto-osakeyhtidlakia tydssaan.
Isannditsijan tehtdvana on hoitaa yhdessa hallituksen kanssa yhtion paivittéi-
sia asioita lainmukaisesti ja yhtion kannalta parhaalla tavalla. Tilintarkastaja
valvoo, ettd ndma toteutuvat. Isdnnditsijan tyéhon lakiuudistus tulee vaikutta-
maan tilintarkastajia enemman ja aiemmin. Isdnndoitsijan on aloitettava lakiin
tutustuminen jo nyt, jotta lain astuessa voimaan kaikki olisi valmista ja taloyh-
tididen informointi tehty. Tilintarkastajan tyohon laki muutos vaikuttaa p&aaasi-
assa vasta ensimmaisen uuden lain mukaisen tilinpaatoksen tarkastuksen yh-
teydessa. Toki lakimuutos aiheuttaa yhtidille ja isannditsijoille kysymyksia, jol-

loin neuvontaa ja konsultointia voi tilintarkastajan tyohon liittyd jo aiemmin.

Isannditsija ja tilintarkastaja pitavat lakiuudistusta hyvana. Voimassaoleva
asunto-osakeyhtitlaki on ollut puutteellinen ja sisaltéanyt paljon viittauksia osa-
keyhti6lakiin, jolloin se on ollut myos vaikeaselkoinen. Erityisesti asunto-
osakeyhtidlain sisaltavat moninaiset lunastuslausekkeet ovat olleet ongelmal-
lisia seka isannditsijoille etta tilintarkastajille. Lakiuudistuksen myota myads lu-
nastuslausekkeet selkeytyvat ja siten helpottavat niiden kanssa tyoskentele-

Via.

Isannditsijan tydéhon lakiuudistuksella on suuri vaikutus. Uusi laki helpottaa ja
selkeyttaa isannditsijan tyota. Vastaukset ongelmiin tai kysymyksiin voi hakea
suoraan asunto-osakeyhtiolaista, eikéa esimerkiksi osakeyhtidlain ymmartami-
nen ole enaa yhta suuressa tai tarkeéssa roolissa. Isdnnditsijan kannalta on
tarkeaa, etta lakiin on kirjattu paljon paremmin kunnossapitoon ja muutostdihin
littyvat saannokset. Talloin riitatilanteiden ratkaiseminen ja paatosten saami-
nen on yhtidissa yksinkertaisempaa. Uuden lain my6ta ammatti-isdnnainti tu-
lee lisaantymaan, silla laissa vaaditaan entista tarkempaa kunnossapitoseu-

rantaa ja rekisterien yllapitoa. Tama vaikeuttaa huomattavasti ns. maallik-
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koisannoitsijoiden toimintaa. TAma johtaa kuitenkin myds isdnnéintikustannus-

ten nousuun ja mahdollisesti my6s tydvoimapulaan.

Tilintarkastajan ty6hon isdnnditsijan tyolla on suuri vaikutus. Mikali isannaoitsija
on ammattilainen ja osaa asiansa, pitéisi tilintarkastajan tyon sujua ilman suu-
rempia ongelmia. Jatkossa tilintarkastuksessa korostuu etenkin hallinnon tar-
kastus. Asunto-osakeyhtiossa tulee noudattaa yhdenvertaisuusperiaatetta,
jolloin tilintarkastajan on tarkeaa tarkastaa hallintoa, jotta voidaan todeta yh-
denvertaisuusperiaatteen toteutuminen. Tulevaisuudessa asunto-
osakeyhtiossa tehdaan paljon kunnossapitotgita, jolloin tilintarkastajan tulee
tarkastaa, etté hallituksen paatokset ovat yhtiokokouksen paatésten mukaiset

ja ovat yhtion seka osakkaiden edunmukaisia.

Kuten myds isdnnoinnin myads tilintarkastuksen kustannuksiin lisdantyva tyo-
maara tulee vaikuttamaan. Tilintarkastusta voidaan kuitenkin pitaa osakkaan
edunvalvojana, joten siitéd sdastaminen ei valttdmatta ole hyvaksi. Myds niissé
taloyhtidissa, joissa tilintarkastajaa ei ole pakko valita, olisi hyva miettia mika

on lopulta edullisinta.

5 YHTEENVETO

Opinnaytetyon tavoitteena oli laatia selked kuva uudesta asunto-
osakeyhtidlaista ja sen muutoksista isanndinnin ja tilintarkastuksen nakokul-
masta. Haastattelin tydhon seka isannditsijaa etta tilintarkastajaa, joiden tyo-

hon uudella asunto-osakeyhtidlailla on suuri merkitys.

Aiheena uusi asunto-osakeyhtidlaki oli ajankohtainen ja siitéa 10ytyi tuoretta tie-
toa lahinna internetista ja lehdista. Kirjoittelu ja kommentointi tulevat varmasti
lisddntymaan lain voimaantulon lahestyessa. Kirjallisuutta uudesta asunto-
osakeyhtidlaista on vield vdhan, mutta muutamia kommentaari teoksia on il-
mestymassa lahiaikoina. Eduskunta on hyvaksynyt lain ja se astuu voimaan
1.7.2010.
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Tyo6n teoriaosuuden tarkoitus on selventaa lukijalle uuden asunto-

osakeyhtidlain muutoksia verrattuna voimassaolevaan lakiin. Teoriaosuudes-
sa aiheita on kasitelty olemassa olevan asunto-osakeyhtion nakokulmasta.
Silla yhtion perustaminen ja purkaminen ovat harvinaisia, eivatka kosketa

usein osakkeenomistajia.

Tutkimusosuuteen haastateltiin isannoéitsija Ismo Savolaista ja HTM-
tilintarkastaja Teemu Suoniemed. Haastattelut toteutettiin mahdollisimman
vapaamuotoisesti, haastattelurunko koostui kysymyksista, joihin oli tarkoitus
saada mahdollisimman laajat vastaukset. Haastattelut onnistuivat hyvin ja
tydssa on onnistuttu saamaan hyva kuva isannoéitsijan ja tilintarkastajan mieli-
piteistd uudesta asunto-osakeyhtidlaista. Nakokulmaa ei voida kuitenkaan pi-
taa laajana, silla tydhon on haastateltu ainoastaan yhta isannditsijaa ja tilintar-
kastajaa. Useammat haastattelut olisivat tehneet tutkimustuloksista luotetta-
vammat, mutta tutkimustuloksiin tama ei olisi oletettavasti vaikuttanut. Asunto-
osakeyhtidlaki on hyvin yksiselitteinen eikd se anna juurikaan liikkumavaraa
sitd noudattavalle. Taman myota vaikutukset useiden isénnoitsijoiden ja tilin-
tarkastajien tydhon ovat samanlaiset, eivatka siten muuta juurikaan tutkimus-

tuloksia.

Useiden artikkeleiden ja julkaisujen myota mielikuva uuden asunto-
osakeyhtidlain tarpeellisuudesta on tarkentunut. Tutustuminen tyon tekemisen
ohessa seké voimassaolevaan etta uuteen asunto-osakeyhtidlakiin on tuonut
esille voimassaolevan lain tarkeimmat uudistustarpeet. Kuten useaan kertaan
tydssa on todettu, voimassaoleva asunto-osakeyhtidlaki ei ole helppo lukui-
nen, mutta uudesta asunto-osakeyhtilaista on saatu selkea kokonaisuus.
Uusi asunto-osakeyhtidlaki tulee huomattavasti helpottamaan myds tavallisen
asunnonomistajan lain tulkintaa ja siten lisd&dmaan tietoisuutta asunto-
osakeyhtion toiminnasta ja tarkoituksesta. Suomalaisten tutustumiskynnys
asunto-osakeyhtitlakiin tulee varmasti madaltumaan, silla uusi asunto-
osakeyhtidlaki on otsikoitu selkedasti ja jaettu kokonaisuuksiin, joista on helppo

|oytaa vastaus mielta askarruttaviin asioihin.
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LIITTEET

LIITE 1. Isannditsijan haastattelurunko

e Miten laki muutos vaikuttaa isdnnditsijoiden tydskentelyyn?
- Onko lakimuutos tuttu?
- Miten on tietoa hankkinut?

0 Onko kaynyt esim. Kiinteistdliiton tai Isdnnditsijaliiton jarjestamissa koulutuk-
sissa?

- Tuleeko lakimuutos tarpeeseen?

- Mitka olivat edellisen lain heikot kohdat? Mitka tuottivat hankaluuksia?
o Mika/mitkd muutokset tulevat erityisesti tarpeen?

- Onko uusi laki tarpeeksi kattava?

o0 Tatadhan on silla tavoiteltu.

e Miten ndkee hallituksen toiminnan asunto-osakeyhtiossa?
0 Kuinka paljon isannéintityé on neuvontaa?
0 Onko hallitukseen tulijoita?

o Tietavatko hallituksen jasenet tehtéavansa ja tarkoituksensa?

e |sénnditsijéksi voidaan valita isAnndintiyritys, miten tAma vaikuttaa?

e Tilintarkastajat vastustavat toiminnantarkastus muotoista tarkastusta. Mitd mieltd isannoit-
sijat ovat? Onko tama tarpeen? Osaavatko asianosaiset asiansa? Voidaanko pitaa luotet-
tavana?

e Kuinka tarkeaa tilintarkastus on iséannoitsijan mielesta?

e Hallituksen esityksessa lunastuslauseketta selvennetaan. Onko lunastuslausekkeet olleet
ongelmallisia? Onko niita yhtiojarjestyksissa?

e Sauna- ja autopaikkamaksut voidaan peria vastikemuotoisesti. Onko naiden perimisessa
ollut aiemmin ongelmia? Millaisia? Vaikuttaako tdma yleisesti toimintaan? Helpottaako?

e Laki ehdotuksessa on panostettu erityisesti kunnossapito ja muutostdihin. Miten nakee
korjaustarpeet Jyvaskylassa? Onko korjaustoimenpiteita toteutettu vai onko edessa?

e Kunnossapito jaa osakkaan vastuulle mm. altaista ja wc-pontdista. Miten uskotte taman
vaikuttavan?

e Hissipykala?
0 Helpottaako laissa maaritellyt kustannustenjaot hissien rakentamista

o0 Edistadko paatoksentekoa?

e Vastikkeen alentaminen, esim. hissien kohdalla?

e Osakkaan tulee tehda huoneiston muutostdista ilmoitus yhtidlle? Miten tdmé aiotaan to-
teuttaa kaytdnndssa? Miten muutostdista aiotaan pitaa rekisteria?

e |sdnnditsijatodistuksesta on kaytava ilmi muutostyét. Miten toteutetaan?
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Hallituksen tulee esittda yhtiékokoukselle viiden vuoden kunnossapitosuunnitelma, miten
tdma huomioidaan?

Vahingonkorvaus vastuut kirjataan asunto-osakeyhtitlakiin. Ovatko esim. hallituksen ja-
senet olleet tietoisia korvausvastuista? Auttaako tama muutos ymmartamaan paremmin?

Isannoitsijan kannalta eniten vaikuttavat muutokset?
(kunnossapito tarpeen esittdminen yhtiokokoukselle, isdnnditsijatodistus,
isdnnoitsija yhteiso ja paavastuullinen isannditsija)

Miten muutokset kdytanndssa vaikuttavat tyéhén?

Kustannukset, tyémaara, rekisterien yllapito (ohjelmistohankinnat), hallituksen
neuvonta

Kuinka paljon vaikuttaa isannéintipalveluiden hintaan?
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LIITE 2. Tilintarkastajan haastattelurunko

Tuleeko lakimuutos tarpeeseen?

Mitka olivat edellisen lain heikot kohdat? Mitk& tuottivat hankaluuksia tilintarkastuksessa?
Mik&/mitk& muutokset tulevat erityisesti tarpeen?

Onko uusi laki tarpeeksi kattava? Olisiko jotakin viela kaivattu?

Palveleeko uusi laki tavallista kansalaista?

Miten uskot lakimuutosten vaikuttavan hallituksen tydskentelyyn?

Onko hallitukseen tulijoita? Tietavatkod hallituksen jasenet tehtavansa ja tar-
koituksensa?

Hallituksen tulee esittda yhtitkokoukselle viiden vuoden kunnossapitosuunnitelma, miten
tama huomioidaan?

0 Miten tilintarkastajan tulee tdhan ottaa kantaa esim. jos ei ole tehty?

Isannoitsijaksi voidaan valita isédnndintiyritys, miten tdma vaikuttaa? Mita tasta ajattelet?

Tietyn kokoisiin yhti6ihin ei tarvitse valita tilintarkastajaa vaan riittdé toiminnantarkastaja.
Mita mielta olet? Onko tama tarpeen?

- Onko 30 huoneiston raja oikea?
- Mité toiminnantarkastajalta voidaan vaatia?

- Mitk& hanen vastuut pitaisi olla?

Hallituksen esityksessa lunastuslauseketta selvennetdan. Ovatko lunastuslausekkeet ol-
leet ongelmallisia? Onko niita yhtidjarjestyksissa? Ovatko ne tarpeen?

Miten luulet yhtididen yhtidjarjestysten muuten muuttuvan?
- Luuletko, etta tarpeelliset muutokset osataan tehda?

- Lisaako tama tilintarkastajan tyéta? Konsultoidaanko tilintarkastajaa muutoksia teh-
dessa?

Sauna- ja autopaikkamaksut voidaan perid vastikemuotoisesti. Vaikuttaako tama yleisesti
toimintaan? Mika on tilintarkastuksen nakemys asiasta?

- Yhtidvastikeperusteesta voidaan poiketa enemmistdpaatoksella. Mita mielta olet? Mi-
ten vaikuttaa tilintarkastukseen?

Miten yhdenvertaisuusperiaate toteutuu?

- Miten tilintarkastajan tulee huomioida yhdenvertaisuusperiaate?

Laki ehdotuksessa on panostettu erityisesti kunnossapito ja muutostéihin. Millaiseksi naet
kunnostustarpeet asunto-osakeyhtidissa yleisesti?

- Miten muutokset vaikuttavat tilintarkastustyéhoén?
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Kunnossapito jaa osakkaan vastuulle mm. altaista ja wc-pontoista. Miten uskotte tdméan
vaikuttavan?

Hissien kustannukset voidaan jakaa asuinkerrosten mukaan.
0 Helpottaako laissa maaritellyt kustannustenjaot hissien rakentamista?
o Edistaako paatoksentekoa?
0 Miten vaikuttaa tilintarkastukseen?
0 Miten yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen tulee huomioida?

Osakkaan tulee tehdé huoneiston muutostdista ilmoitus yhti6lle, jotka on kaytava ilmi isan-
noitsijatodistuksessa. Mitd mielta olet tasta?

Vahingonkorvaus vastuut kirjataan asunto-osakeyhtitlakiin. Ovatko esim. hallituksen ja-
senet olleet tietoisia korvausvastuista? Auttaako tama muutos ymmartamaan paremmin?

Onko muutoksilla vaikutusta yhtididen kirjanpitoon tai tilinpaatoksiin?
Mitka ovat tilintarkastajan kannalta eniten vaikuttavat muutokset?
- Miten muutokset kaytannéssa vaikuttavat tybhon?

0 lisdantyyko tydmaara?

0 Kustannusten kehitys?

0 Onko henkilostoa tarpeeksi?

0 Tuleeko neuvontatyo lisdantymaan?

Miten taloyhti6issa tulisi varautua uuteen lakiin? Mihin ensisijaisesti pitéda kiinnittdéd huomi-
oita?

Miten tilintarkastajat varautuvat?
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