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Opinnaytetyoni aiheena oli tutkia vuonna 2010 voimaantulleen asunto-osakeyhtidlain
vaikutuksia taloyhtididen toimintaan. Pd4asiallisena tarkastelun kohteena oli mita
uusi asunto-osakeyhtiélaki muuttaa taloyhtididen toiminnassa. Tutkimuksen alaon-
gelmina oli 1) ovatko isdnnditsijat informoineet uudesta laista tarpeeksi osakkeen-
omistajille, 2) miten osakkeenomistajat ovat ottaneet lain vastaan ja 3) otetaanko
asunto-osakeyhtioon tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja.

Tutkimuksen teoriaosa perustuu tutkimuksen alussa madritettyyn viitekehykseen.
Teoriaosan ensimmaisessa kappaleessa esitelldéan millainen on asunto-osakeyhtio ja
asunto-osakeyhtion johto ja hallinto. Toisessa teoriakappaleessa keskitytdén uuden
lain tuomiin kunnossapidon muutoksiin. Tarkastelun kohteena ovat erityisesti kun-
nossapitovastuunjako ja osakkeenomistajien muutostodiden ilmoitusvelvollisuus.
Viimeinen teoriakappale kasittelee tilintarkastusta ja toiminnantarkastusta. Kappa-
leessa esitell&an tilintarkastus tavat, milloin tilintarkastuksen voi tehda toiminnantar-
kastaja, milloin tilintarkastaja.

Tutkimusote oli kvantitatiivinen ja tutkimusaineisto kerattiin kyselylomakkeilla.
Tutkimus toteutettiin 9.3.-23.3.2012 lahettamélld kyselylomakkeet osakkeenomista-
jille ja isdnnditsijoille. Vastauksia palautettiin yhteensd 92 kappaletta 168 lahetetysta
kyselylomakkeesta.

Tutkimustuloksista selvisi, ettd osakkeenomistajat ovat hyvin perill& uuden lain voi-
maantulosta ja ovat saaneet hyvin tietoa laista. Isannoitsijat ovat antaneet tarpeeksi
informaatiota osakkeenomistajille ja ovat sitd mieltd, ettd osakkeenomistajat noudat-
tavat lain tuomia muutoksia.
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The subject of my dissertation was to study the effects of the housing company act
which has come into force in 2010 on the operation of house companies. The main
subject of the examination was what the new housing company act changes in the
operation of house companies. The field problems of the study were 1) have the
managers informed of a new law to the shareholders enough 2) how have the share-
holders received the law and 3) is an auditor or operation inspector taken to the hous-
ing corporation.

The theory part of the study is based on the frame of reference that has been deter-
mined at the beginning of the study. In the first paragraph of the theory part it is
demonstrated what the housing corporation and the management of the housing cor-
poration and administration are like. In the second theory part it is concentrated on
the changes in the maintenance brought by the new law. The subject of the examina-
tion is especially a maintenance distribution of responsibility and the duty to declare
of the shareholders' alteration work. The last theory part processes audit and opera-
tion inspection. When is an audit presented in a paragraph, the ways when an opera-
tion inspector can do the audit, an auditor.

The study extract was quantitative and the research material was collected with ques-
tionnaires. The study was carried out by sending the shareholders and managers the
questionnaires, 9.3.-23.3.2012. The answers were returned a total of 92 pieces of 168
sent the questionnaire.

The research result clarified that the shareholders are very aware, a new law on the
coming into force and they have got information about the law well. The managers
have given enough information to the shareholders and think that the shareholders
follow the changes brought by the law.
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1 JOHDANTO

Kun asunto-osakeyhtiditd koskevaa lainsdéddantda ryhdyttiin aikoinaan valmistele-
maan, Suomeen oli jo alkanut muodostua asuintarkoitusta varten perustettuja osake-
yhtidita. Ensimmainen asunto-osakeyhtiélaki maahamme séédettiin vuonna 1926. Se
korvattiin vuonna 1992 uudella lailla. Nykyinen, niin ik&an taysin uusi asunto-
osakeyhtidlaki tuli voimaan 1.7.2010. Asunto-osakeyhtidlakiin on pyritty kirjaamaan
kaikki yhtion hallinnassa normaalisti kysymykseen tulevat sddnnokset sekd kaytén-
ndssa muodostuneet tulkinnat. Siten my6s kokousmenettelya koskevat saédnnokset

sisdltyvat paédosin asunto-osakeyhtiélakiin. (Kuhanen 2010, 9-10.)

Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki on rakenteellisesti erilainen kuin aikaisemmat lait,
silla kaikki asunto-osakeyhtidita koskevat sdannokset on siséllytetty nyt samaan la-
kiin. Aikaisempien asunto-osakeyhtitlakien aikana myds joitakin yleisen osakeyhtio-
lain sadnnoksia sovellettiin asunto-osakeyhtidihin, mutta endd niin ei tehda. (Isén-
noinnin késikirja 2011, 67.)

Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan yhtiodn, joka on rekisterdity asunto-
osakeyhtiona kaupparekisteriin. Asunto-osakeyhtididen osalta kaupparekisteria pita-
vat Patentti- ja rekisterihallitus ja paikallisviranomaisina maistraatit. Asunto-
osakeyhtion perusilmoituksen ja muutosilmoitukset késittelee yhtion yhtidjarjestyk-
sen mukaisen kotipaikan maistraatti. Patentti- ja rekisterihallitus kasittelee vain osa-
kep&d&doman alentamista, sulautumista, jakautumista, yhtidmuodon muutosta ja yhtion

purkamista koskevat hakemusasiat. (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2010, 5.)

Uuden asunto-osakeyhtidlain on kehuttu tuovan selkeytta ja jarjestelmallisyytta talo-
yhtididen toimintaan. Pelkkid kehuja se ei ole kerdnnyt. Etenkin taloyhtitissé on suh-
tauduttu kriittisesti arvioihin siitd, ettd kulut ovat nousemassa ja hallituksen vastuu ja

tyomaara kasvamassa. (Paajanen 2011, 42.)



Timo A. Jérvisen (2011, 52-53) mukaan kesalla 2010 voimaan tullutta asunto-
osakeyhtitlakia on julkisuudessa moitittu monesta. Ennen lain voimaantuloa moitetta
sai lain pituus ja asukkaiden vapauden rajoittaminen. On myds vaitetty, ettd asunto-
osakeyhtididen osakkaiden aanté ei olisi kuunneltu. Uuden lain kritiikki on ollut osin
perusteetonta. Se etteivat kiinteistbalan ammattilaiset heti osanneet soveltaa lakia
kaytantoon, ei ole ainakaan yksin lain vika. Lain laajuus huomioon ottaen kritiikki on
kohdistunut vain muutamiin yksittéisiin kohtiin. Kunnossapitoa ja muutostoita kos-
keva saantely ja tarkentunut menettely on saanut moitetta. Vanhan lain ydin oli uu-
den lain kaltainen, mutta menettelytapojen osalta vanha laki oli niukkasanainen. On-
gelma oli se, ettd vanhan lain ilmoitus- ja lupamenettelya osakkaat eivét juuri noudat-
taneet. Tastd seurasi paljon ilman yhtion hallituksen saamaa tietoa toteutettuja re-
montteja, joiden laatu oli heikko ja aiheuttaneet vahingot ja riitaisuudet huomattavia.

Tama oli yksi niistd asioista, joiden osalta haluttiin tiukentaa sdantelya.

2 TUTKIMUKSEN TARKOITUS JATAVOITTEET

2.1 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoitteet

Taman tutkimuksen aiheena on tutkia mitd uusi asunto-osakeyhtilaki vaikuttaa talo-

yhtididen toimintaan.

Paaongelmana on selvittdd mitd uusi asunto-osakeyhtidlaki muuttaa taloyhtididen

toiminnassa.

Alaongelmana on selvittaa:
e ovatko isannoitsijat ja hallituksen puheenjohtajat informoineet uudesta asun-
to-osakeyhtidlain muutoksista tarpeeksi osakkaille.
¢ Miten hallitus ja taloyhtion osakkaat ovat ottaneet uuden lain vastaan.

¢ Otetaanko asunto-osakeyhtioon tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja.

Tutkimuksen tulokset on tarkoitettu auttamaan isdnnéintitoimiston henkilokuntaa.



Tutkimus toteutetaan  kyselylomakkeilla. Kyselylomake lahetetddn asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajalle, jossa kysytddn uuteen lakiin liittyvid kysymyksia,
kuten miten uusi laki vaikuttaa hallitukseen ja osakkaisiin ja otetaanko asunto-
osakeyhtiolle tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja. Toinen kyselylomake l&hetet&dén

isannoitsijoille ja kysellddn heidan mielipiteitd&dn uuden lain vaikutuksiin.

2.2 Teoreettinen viitekehys

Tutkimusongelman rajauksen jélkeen kerataan tarkeimmat kasitteet, jotka sijoitetaan
nithin kdytdnnon yhteyksiin, joissa tutkimus toteutetaan, lopputuloksena on viiteke-
hys. Viitekehyksen tarkoitus on ohjata empiirista tyoté ja lopulta yhdistad empiria- ja
teoriaosa yhtenaiseksi kokonaisuudeksi. Viitekehyksen avulla pystytddn ohjaamaan
aineiston keradmistd, tulosten analysointia ja tulkintaa seka jasentdmaan tulosten ra-

portointia. (Heikkild 2008, 26.) Opinnaytetyon viitekehys on esitetty kuvassa 1.

ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

|

ASUNTO-OSAKEYHTIO

OSAKKEENOMISTAJAT ISANNOITSIJA

HALLITUS

|

TILINTARKASTUS/
TOIMINNANTARKASTUS

Kuva 1. Teoreettinen viitekehys.



Keskelld kuviossa on asunto-osakeyhtion tarkeimmat toimielimet, joihin uusi asunto-
osakeyhtidlaki vaikuttaa eniten. Kuviossa toimielimet ovat: osakkeenomistaja, halli-
tus ja isénnoitsija. Edelld mainitut toimielimet taas paattavat miten tilintarkastus/

toiminnantarkastus suoritetaan asunto-osakeyhtiossa.

3 ASUNTO-OSAKEYHTIO

3.1 Miké on asunto-osakeyhti®

Asunto-osakeyhtio on suomalainen asumismuoto. Muualla Euroopassa ei omis-
tusasumista kerrostaloissa tai useampiasuntoisissa rakennuksissa yleensé ole jarjes-
tetty osakeyhtiomuotoisesti. Asunto-osakeyhtio on oikeudelliselta muodoltaan melko
monimutkainen, mutta tastd huolimatta se on osoittautunut yhteiséasumisessa onnis-

tuneeksi jarjestelmaksi. (Nevala, Palo, Sirén & Haulos 2010, 241.)

Suomessa oli vuoden 2010 alussa asunto-osakeyhtidita 81 015 kpl. Yli puolet suoma-
laisista asuu asunto-osakeyhtién omistamissa rakennuksessa joko omistaen itse asun-
tonsa hallintaan oikeuttavat osakkeet tai asuen vuokralla jonkun toisen omistamassa
huoneistossa. Kaytannossa asunto-osakeyhtio voi olla suuri yhdesté tai useammasta
kerrostalosta muodostuva kokonaisuus tai koostua ns. rivitalosta, paritalosta tai oma-
kotitalosta. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 13.)

Asunto-osakeyhtidista valtaosa sijaitsee kasvukeskuksissa ja kaupungeissa; pelkas-
tdan paakaupunkiseudulla sijaitsee yli 28 prosenttia kaikista asunto-osakeyhtidisté.
Asunto-osakeyhtitt eivét ole tulevaisuudessa ainakaan vahenemassa, silla vuosittain
perustetaan satoja uusia yhti6itd. Asunto-osakeyhtidissa on 43,6 prosenttia kaikista
asuinhuoneistoistamme ja niissa asuu noin kaksi miljoonaa asukasta. Asunto-
osakeyhtitissa on 1dhes 250 000 hallituksen jasentd. L&hes kaikissa (n. 92 prosenttia)

asunto-osakeyhtidissa on isannoitsija. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 17.)

Asunto-osakeyhtid on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessd maaratty tarkoitus on

omistaa ja hallita vahintaan yht4 sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huo-



neiston tai huoneistojen yhteenlasketusta laattapinta-alasta yli puolet on yhti6jarjes-
tyksessa méaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Jokai-
sen asunto-osakeyhtién osakkeen on tuotettava yksin tai toisten osakkeiden kanssa
oikeus hallita yhtitjarjestyksesséd maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallin-

nassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 19.)

Asunto-osakeyhtion perusrakenne muistuttaa tavallista osakeyhtitd, mutta keskeinen
ero on siind, etta asunto-osakeyhtion tarkoituksena on osakkeenomistajien asumistar-
peen tyydyttdminen eikd taloudellisen voiton tavoittelu kuten normaalissa osakeyhti-
0ssa. (Sillanpdd & Vahtera 2010, 14.) Asunto-osakeyhtion perusidea on, ettd osak-
keenomistajat ovat velvollisia maksamaan vastiketta yhtion omaisuuden yllapidosta
ja jarjestetyista palveluista. Osakkeenomistajat eivét kuitenkaan vastaa henkilékoh-
taisesti yhtion velvoitteista, vaan yhti0 vastaa niistd omaisuudellaan. Asunto-
osakeyhtion minimipadoma on 2 500 euroa. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 23.)

On tosin asunto-osakeyhtiditd, joissa vastikkeita ei perita ja joissa saatetaan jopa ja-
kaa voittoa, koska yhti6illda on omistuksessaan hyvin tuottavia liikehuoneistoja. Ku-
kin osakkeenomistaja saa hallintaansa yhtiojéarjestyksessa maarétyt huoneistot. Hal-
lintaoikeuden ulkopuolella jaavasta yhtion omaisuudesta (esimerkiksi piha ja rappu-
kaytavat) osakkaat vastaavat yhdessa. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaki 2009,
17.)

3.2 Toiminnan keskeiset periaatteet

Asunto-osakeyhtion tehtdvana on huolehtia yhtion hallinnassa olevien kiinteistojen ja
rakennusten pidosta lain ja yhtidjarjestyksen mukaan (Arjasmaa & Kaivanto 2010,
23). Asunto-osakeyhtion padasiallisena tarkoituksena on yhtion kiinteiston ja raken-
nusten hallitseminen osakkaiden asumistarpeiden tyydyttdmiseksi. Tallaista toimin-
taa on muun muassa Kiinteiston ja rakennusten yllapito ja kunnossapito sen mukaan
kuin yhtioté velvoittavat sadnnokset ja mééraykset edellyttavat seka yhtion rakennus-
ten ja kiinteiston kehittdminen yhtiokokouksen pé&atosten mukaisesti. (Sillanpdd &
Vahtera 2010, 23.)
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Asunto-osakeyhtion paatoksenteossa yleisesti noudatettava periaate on enemmistope-
riaate. Sen mukaan osakkeenomistajat paattdvat yhtion asioista annettujen &anten
enemmistolld, jollei laista tai yhtigjarjestyksesta muuta johdu. (Arjasmaa & Kaivanto
2010, 23.) Tarkein enemmistdvallan kayttdmisen muoto on yhtion hallituksen valinta
(Sillanp&a & Vahtera 2010, 24).

Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus on yksi asunto-osakeyhtidoikeuden keskeisista
periaatteista ja sen tarkeimpéna tarkoituksena on suojata vahemmistdosakkeenomis-
tajia. Periaatteen noudattaminen ei estd enemmistovallan kayttdmistd, mutta se estaa
enemmistdosakkeenomistajien suosimisen vahemmiston kustannuksella. Yhdenver-
taisuusperiaate soveltuu tyypillisesti yhtion tilojen kéayttdoikeuksien jakamista, yhti-
On uudistustoimenpiteiden vastikerahoitusta ja yhtion varojen jakamista koskeviin
tilanteisiin. (Sillanpdd & Vaahtera 2010,24.) Uudessa laissa kielletddn paatokset ja
toimet, jotka tarkoittavat minkéa tahansa epdoikeutetun taloudellisen edun antamista
esimerkiksi enemmistdosakkaalle tai enemmistfosakaan l&heiselle vdhemmistoosak-

keenomistajan kustannuksella (Grass ym. 2009, 23).

Yhtiokokous, hallitus tai isdnnditsija ei saa tehdd paatosta tai ryhtyd muuhun toi-
menpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epdoikeu-
tettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella (Asunto-
osakeyhtiélaki 1599/2009, 10 8§).

3.3 Asunto-osakeyhtion hallinto

Yhtiéjarjestys

Jokaiselle asunto-osakeyhtitlle laaditaan yhtiojarjestys yhtion perustamisvaiheessa
(Viiala & Rantanen 2010, 16). Uuden asunto-osakeyhtiélain mukaan, 1.7.2010 jal-

keen perustettujen yhtididen yhtiojarjestyksesséd on mainittava

e yhtion toiminimi (my6s muilla kielilla kuin suomeksi, jos halutaan kayttaa
muunkielistd toiminimead),

e yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta,
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e yhtion hallitsemien rakennusten ja Kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste,

e jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa. sen numero
tai kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyjd mittaustapoja noudat-
taen laskettu pinta-ala sek& kayttotarkoitus ja huoneistojen maaré (osakehuo-
neistoon kuuluvan vahaisen varaston tai vastaavan osalta mainittava vain
kayttotarkoitus),

e jarjestysnumerolla yksiloitynd, mika osake tai osakkeet (osakeryhmd) tuotta-
vat oikeuden hallita mitdkin osakehuoneistoa,

e yhtion valittdmassé hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten
kuin edelld on mainittu ja muut yhtion valittdmassa hallinnassa olevat tilat,

o yhtidvastikkeen maardamisen perusteet sekd kuka madraa vastikkeen suuruu-
den ja maksutavan,

o tilikausi, ellei sita ole maaratty jo perustamissopimuksessa.

Edelld mainittua sd&nnosta ei sovelleta ennen uuden asunto-osakeyhtidlain voimaan-
tuloa perustettujen yhtididen yhtigjarjestyksiin. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 27.) Jos
yhtio aikoo kayttad toiminimeédédn kaksi- tai useampikielisend, toiminimen jokainen

ilmaisu on mainittava yhtiojarjestyksessa (Nevala ym. 2010,246).

Yhtiojarjestyksen maéraykset voidaan jakaa pakollisiin ja valinnaisiin méaarayksiin.
Yhtiojarjestys on keskeisin yhtion hallintoa saateleva asiakirja. Yhtidjarjestysta voi-
daan pitad tavallaan yhtion sisaisend lakina, joka velvoittaa samalla tavoin yhtion
toimielimid kuin lait ja muut viranomaisten antamat séannokset silla edellytykselld,
etta yhtigjarjestys ei ole ristiriidassa ndiden méérdysten kanssa. (Kuhanen, Kanerva,
Furuhjelm & Kinnunen 2010a, 96.)

Osakkeet

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja ei omista hallitsemaansa huoneistoa vaan ai-
noastaan huoneiston hallitsemiseen oikeuttavan osakkeen tai osakkeet. Todistukseksi
omistuksestaan osakkeenomistaja saa osakekirjan. Osakekirjasta nakyvét yhtion toi-
minimi, osakkeiden jarjestysnumerot, tieto siitd, minka huoneiston hallintaan osake-
ryhma oikeuttaa, sekd maininta mahdollisesta lunastusoikeudesta. (Isanndinnin kasi-
kirja 2011, 75.)
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Asunto-osakeyhtion osakkeita koskevat sadnnokset séilyvat uudessa laissa kaytan-
ndssa ennallaan. Ainoa yhtion toiminnan kannalta merkittdva muutos on se, ettd vi-
rallisen osakeluettelon lisaksi yhtion on séilytettava tieto myds aiemmista osakkeen-
omistajista 10 vuoden ajan siitd, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon. (Ku-
hanen ym. 2010b, 11.) Osakeluettelo on pa&osin julkinen asiakirja. Entisi& osakkeen-

omistajia koskeva luettelo on julkinen vain rajoitetusti.

Osakeluetteloon merkitaan:

o kaikki yhtion osakkeet osakeryhmittéin lueteltuna

e huoneistot, joiden hallintaan osakeryhmat oikeuttavat

e osakekirjojen antamispaivét

e 0sakkaan tiedot

o sekd mahdolliset hallintaoikeuteen liittyvat rajoitukset.
(Isénndinnin kasikirja 2011, 77.)

Yhtiovastike

Yhtiovastike on osakkaan asunto-osakeyhtidlakiin perustuva velvollisuus maksaa
osuutensa yhtion kustannuksista yhtidjarjestyksen mukaista perustetta noudattaen
(Isénndinnin kasikirja 2011, 82).

Yhtiovastikkeella voidaan kattaa yhtién menot, jotka aiheutuvat:

1. kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta

2. kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta

3. kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisdrakentamisesta ja lisdalu-
een hankkimisesta

4. yhtion toimintaan taikka Kkiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvan hyo-
dykkeen yhteishankinnasta

5. muista yhtiolle kuuluvista velvoitteista (Nevala ym. 2010,251.)
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Yhtiovastiketta koskevat saannokset sédilyvét péapiirteissdan entisenlaisina. Uutuus
on s&annos, ettd yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus alkaa, kun osake on rekisteroity,
ellei perustamissopimuksessa tai uusien osakkeiden antamista koskevassa yhtioko-
kouksen paatoksessa tai yhtidjarjestyksessd muuta maaratd. Uudessa laissa on sdédet-
ty vanhan lain tapaan, ettd uusi omistaja vastaa osittain myos edellisen omistajan
laiminlyonneista vastikkeista. Uuden lain sddnnos poikkeaa vanhan lain sédnnoksesté
kuitenkin siten, ettd uuden omistajan vastattavaksi siirtyva vastikemaara on enimmil-
1&4&n kuuden kuukauden vastikkeita vastaava maard, kun tuo maara vanhan lain aika-
na oli kolme kuukautta. (Kuhanen ym. 2010b, 12-13.)

Vastuu kattaa seké hoito- ettd rahoitusvastikkeen. Yhtidjarjestyksessd voidaan maa-
rata ettd uuden osakkeenomistajan vastuu koskee myds vesimaksua ja erilaisia kéyt-
tokorvauksia, kuten sauna- ja pesutupamaksut seka séhkolaskuja. (Nevala ym. 2010,
254.)

Padomavastike

Padomavastikkeilla tarkoitetaan vieraaseen padomaan liittyvien velvoitteiden hoita-
miseen kerattyja vastikkeita. Pddomavastiketuloja kédytetdan lainojen padoman ta-
kaisinmaksuun tai lyhentdmiseen sekéd korko- ja muihin rahoitusmenoihin. Pddoma-
vastikkeiden vuosittaisesta suuruudesta paatetddn yhtiokokouksessa. Padomavastik-
keen perintd aloitetaan usein silloin, kun osakkaille on yhtidjarjestyksessa annettu
mahdollisuus suorittaa osakkeita (huoneistoa) rasittava osuus yhtion pitkaaikaisista
lainoista. (Manner & Suulamo 2010, 83.)

Varsin monessa asunto-osakeyhtitssa peritaan erillistd padomavastiketta yhtion ra-
kennusaikaisten tai my6hemmin suoritettavien laajojen korjaushankkeiden rahoitta-
miseen. Monen yhtion yhtitjarjestyksessé tastd vastikkeesta kaytetddn vanhan lain

mukaista ilmaisua rahoitusvastike. (Is&énnéinnin késikirja 2011, 83.)

Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion ylin paattavé toimielin on yhtidkokous, jossa osakkeenomistajat
kéyttavat paatdsvaltaansa yhtion asioissa. Yhtiokokous paattdd yhtion toiminnan
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kannalta tarkeimmista asioista, kuten yhtiovastikkeita ja yhtion johdon vastuuvapau-
desta. Yhtiokokous valitsee myos yhtion hallituksen jasenet seka tilintarkastajan ja

toiminnantarkastajan. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 34.)

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen ja kayttaa siella
aanivaltaansa (Isanndinnin ké&sikirja 2011, 98). Osakkaat kayttavat paatosvaltaansa
yhtiokokouksessa, jossa padtokset tehdaan yleensé yksinkertaisella &antenenemmis-
tolla. Uutta laissa on se, ettd paatoksia voidaan tehdd myos kokousta pitdmatta, jos
kaikki osakkaat ovat asiasta yksimielisid. Naistakin paatoksista on kuitenkin tehtdva
poytékirja. (Kuhanen ym. 2010b, 26.)

Merkittdvd muutos uudessa laissa on yhtiokokouksen kutsuajan pidentyminen siten,
ettd yhtiokokouskutsu on toimitettava aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistéan
kahta viikkoa ennen yhtiokokousta. Uuden lain mukaan yhtiokokouskutsu on toimi-
tettava aina kirjallisesti. Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava jokaiselle osakkeen-
omistajalle, jonka postiosoite on yhtion tiedossa. Kirjalliseen toimittamistapaan rin-
nastetaan kutsun toimittaminen osakkaan nimenomaisesti tdhén tarkoitukseen ilmoit-
tamaan sahkopostiosoitteeseen tai muuhun tietoliikenneyhteyteen. Edes yhtigjarjes-
tyksen maarayksella ei voida tata kirjallista muotovaatimusta poistaa. Pelkké yhtion
ilmoitustaululla ilmoittaminen ei enéa riitd, vaikka yhtiojarjestyksessa nain maarat-
taisiinkin. (Mattsson 2010, 63.)

Varsinainen yhtiokokous on pidettdva kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paat-
tymisestd (Isanndinnin kasikirja 2011, 102). Yhtiokokous on pidettava yhtion koti-
paikassa, jollei yhtiojarjestyksessd ole méaéaratty toisesta paikkakunnasta. Kokous
voidaan pitd4d muualla paikkakunnalla vain erittdin painavasta syystd. (Nevala ym.
2010, 267.)

3.4 Asunto-osakeyhtion johto

Hallitus

Yhtiolla on aina oltava hallitus. Hallitus on ainoa asunto-osakeyhtion pakollinen toi-

mielin. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 33.) Hallituksen rooli taloyhtidssa on edustaa ja
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johtaa yhtiota yhdessé isdnnditsijan kanssa. Hallituksen kokoustydskentely on yhtion
paatoksenteon ydin. (Joensuu, Kuloméki & Rusi 2009, 12.)

Asunto-osakeyhtion hallitus on kollegiaalinen toimielin, joka toimii paatoksia teh-
dessddn ja yhtiota edustaessaan yhtend kokonaisuutena, joka tekee péatokset 1&ahto-
kohtaisesti asianmukaisesti koolle kutsutussa ja paatosvaltaisessa hallituksen koko-
uksessa. Hallituksen toiminta ei kasitd ainoastaan paatoksen tekemistd hallituksen
kokouksissa vaan se pitéa sisélladn myos velvollisuuden jatkuvasti seurata hallituk-

sen vastuulle kuuluvia asioita. (Sillanpad & Vahtera 2010, 195.)

Uuden lain mukaan hallitukseen on valittava 3-5 varsinaista jasentd, ellei yhtidjarjes-
tyksessa maarata toisin (Kuhanen ym. 2010b, 35). Hallituksen jasenené ei voi olla
oikeushenkild, alaikdinen eik& sellainen, jolle on maaratty edunvalvoja, jonka toimi-
miskelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa. Mydskaan liiketoimintakiel-
toon méaarattya henkiléa ei voida valita hallitukseen, ellei tuomioistuin ole antanut

tédhan erikseen lupaa. (Isénndinnin kasikirja 2011, 109.)

Uudessa laissa on uusi sdédnnos hallituksen toimikauden pituudesta. Sen mukaan hal-
lituksen jasenen toimikausi paattyy, kun valintaan seuraava valinnasta paattava var-
sinainen yhtiokokous loppuu. Vanhasta laista poiketen uusi laki mahdollistaa, etta
yhtiojarjestyksessé voidaan méaarata myos toistaiseksi jatkuvasta toimikaudesta. (Ku-
hanen ym. 2010b, 35.)

Isannditsija

Yhtiolle on valittava is&nnditsijd, jos yhtidjarjestyksessa niin maarataan tai yhtioko-
kous niin paattad. Isannoitsijaksi voidaan valita paitsi yksittdinen isannditsija myos

isdnnointiyhteisd. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 33.)

Isénnditsijan tehtdvand on saada arjen asiat sujumaan asunto-osakeyhtiéssd mahdol-
lisimman kitkattomasti (Is&nndinnin késikirja 2011,25). Asunto-osakeyhtidlaissa
isdnnoitsijan yleisend tehtdvanad on, kuten hallituksellakin, huolehtia kiinteiston ja
rakennuksen pidosta seka lisdksi hoitaa yhtion muuta paivittéista hallintoa hallituk-
sen antaminen ohjeiden ja maaraysten mukaisesti (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 49).
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Yleisend tehtdvand isannoitsijd vastaa myos yhtion kirjanpidon lainmukaisuudesta
seka siitd, ettd varainhoito on jarjestetty luotettavalla tavalla. Isannéitsijan yleisena
tehtdvand on myos antaa hallitukselle ja sen jasenelle tiedot, jotka ovat tarpeen halli-
tuksen tehtdvien hoitamiseen. Isannditsijan on oma-aloitteisesti annettava tallaiset
tiedot hallitukselle. Isannditsijan asuinpaikan tai, jos isannditsija on yhteiso, kotipai-
kan on aina oltava Euroopan talousalueella, jollei rekisteriviranomainen my6nné yh-

tidlle lupaa poiketa tasta. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 50.)

Heindkuussa 2010 voimaan tullut uusi asunto-osakeyhtidlaki asettaa isénndintitoi-
minnalle niin paljon uusia haasteita ja vaativuutta, ettd ammattimaisuus kasvaa pa-
kostakin. Isdnndinti ei ole endé korostetusti yksilotydtd vaan organisaatio-osaamista,
jossa usean hengen ty6tiimi tuottaa asiakkaan saaman kokonaispalvelun. Tama osal-
taan vaatii paljon isannoéintiyrityksen sisdiselta viestinnaltd ja vuorovaikutukselta.
(Isénndinnin kasikirja 2011, 26.)

Isannditsijantodistus

Isannditsijan on annettava pyynnosta osakehuoneistoa koskeva isannditsijantodistus.
Mikali yhtiolla ei ole isdnnditsijaa tai isannoitsija on esteellinen (kysymyksessa on
esimerkiksi hdnen oma osakehuoneistonsa), velvollisuus antaa todistus on hallituksen
puheenjohtajalla. (Sillanpda & Vahtera 2010, 217.)

Isannditsijantodistukseen on AOYL 7 luvun 27 8:n 2 momentin 9 kohdan mukaan
merkittdva osakkeenomistajan eraantyneet, maksamatta olevat yhtidvastikkeet (Ku-
hanen ym. 2010a, 208) Merkittdvimpana iséannditsijantodistuksen sisallon tdsmenta-
misend voidaan pitdd uuden lain s&&nnosté siitd, ettd isdnnoitsijantodistuksessa on
mainittava ne yhtiélle ilmoitetut kunnossapito- ja muutosty6t, jotka osakkeenomista-

ja on suorittanut tai suorittaa huoneistossaan. (Kuhanen ym. 2010b, 38.)

Isannditsijantodistuksesta tulee selvitd véhintdén seuraavat asiat:

1. yhtion taloudellinen tila

2. yhtion rakennukset

3. maa-alueen omistussuhteet
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onko yhtidjarjestyksessa lunastuslauseke
. tiedot huoneistosta

4
5

6. huoneiston omistaja
7. huoneistoon kohdistuva kéytto- ja lunastusrajoitus

8. pdatds huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan

9. huoneistoon kohdistuvat erdéntyneet maksamattomat yhtidvastikkeet
10. selvitys yhtion lainavastuista

11. yhti6téa vastaan nostettu kanne

(Viiala, Rantanen 2008, 59.)

Isénnditsijantodistus on péivéttava ja isannoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan al-
lekirjoitettava. Isannditsija voi valtuuttaa tyontekijansé allekirjoittamaan isannoitsi-
jantodistuksen. (Valtioneuvoston asetus 365/2010, 28)

4 UUDEN ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN TUOMAT MUUTOKSET
KUNNOSSAPITOON

4.1 Kunnossapitovastuun jako

Suuri osa uuteen asunto-osakeyhtiélakiin siséltyvistd muutoksista liittyy muutos- ja
kunnossapitotdita koskevien oikeuksien ja vastuiden rajojen selventamiseen (Grass
ym. 2009, 25.) Uuden lain tarkoitus on lisata keinoja parantaa asumisen laatua ja tur-
vallisuutta. Tarkoituksena on edistaa tarpeellisten rakennustéiden kaynnistamisté ta-
loyhtigissa. Lain toivotaan kannustavan osakkaita huolehtimaan huoneistoistaan sek&

selventdvan asuntoyhtididen paatoksentekoa. (Tekniikka & Talous www-sivut)

Uutuutena laissa on nimenomainen maininta osakkeenomistajan kunnossapitovas-
tuusta. Osakkeenomistajan on pidettdva kunnossa hallitsemansa huoneiston sisdosat
ja hoidettava huoneistoa huolellisesti. Osakkeenomistajan kunnossapitovastuun pii-
riin kuuluvat esimerkiksi huoneiston lattian, seinien ja katon pintamateriaalit, kaapis-
tot, komerot ja muut kalusteet riippumatta siitd, ovatko ne asennettu kiinni rakentei-

siin vai ei, sekd muut laitteet ja varusteet. (Kuhanen ym. 2010b, 22-23.)
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Yhtion vastuu on jonkin verran laajentunut koskien ns. perusjarjestelmia (Isannointi-
liiton www-sivut). Yhtion on pidettdvd kunnossa osakehuoneistojen rakenteet ja eris-
teet. Yhtio on lisaksi velvollinen pitdméaéan kunnossa lammitys-, séhko-, tiedonsiirto-,
kaasu-, vesi-, viemari-, ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjarjestelmat. (Taloyh-
tion vastuunjakotaulukko 2010, 4.) Vesikalusteiden osalta kunnossapitovastuu jakau-
tuu niin, ettd yhti6é vastaa hanoista ja wc-istuimista, kun taas altaat ja esimerkiksi ha-
naan liitetty suihkuletku kuuluvat osakkeenomistajan vastuulle (Isénndinnin késikirja
2011, 91). Opinnaytetyon liitteend vastuunjakotaulukko (Liitel).

4.2 Taloyhtididen kunnossapitotarveselvitys

Taloyhtion hallituksen tulee vuosittain esittdd varsinaisessa yhtiokokouksessa
kirjallinen selvitys seuraavan viiden vuoden aikana tehtavista
kunnossapitotoimenpiteistd, jotka vaikuttavat olennaisesti osakehuoneiston
kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneistosta aiheutuviin
kustannuksiin (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 3 8§).

Yhé& useammin taloyhtidissa ajaudutaan tilanteeseen, jossa laajat korjaushankkeet
tulevat osakkaille yllatyksend. Tuleviin korjauksiin voidaan kuitenkin varautua mel-
ko pienelld panostuksella. (Virta 2008.) Asunto-osakeyhtitlakiin on otettu kaksi uut-
ta yhtiokokouksessa esitettdvaa Kirjallista selvitystd. Yhtiokokouksessa tulee esittaa
Kirjallinen selvitys seka tulevista ettd tehdyistd korjauksista. (Kuhanen ym. 2010a,
331.)

Asunto-osakeyhtitlaki velvoittaa taloyhtion hallituksen esittdméan yhtiokokoukselle
vuosittain kirjallisen selvityksen seuraavan viiden vuoden aikana tarpeellisista kiin-
teiston korjauksista. Pitkdn aikavélin suunnitelma (PTS) on selvitys, joka laaditaan
kuntoarvion pohjalta ja jossa tulevien vuosien korjaustyot ajoitetaan niiden Kiireelli-
syyden ja taloyhtion kiinteistostrategian kannalta jarkevasti. PTS:n esitysmuodon

tulee olla havainnollinen ja ymmarrettava. (Virta & Ojajarvi 2009, 30.)
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Selvityksessa luetellaan kaikki tulevat kunnossapito- ja korjaustarpeet, jotka vaikut-
tavat olennaisesti talossa asumiseen tai asumiskustannuksiin seuraavien viiden vuo-
den aikana. My6s menneet korjaukset sisdltyvét selvitykseen. Kun kunnossapitotar-
veselvitys tehddan kerran kunnolla, sen tekeminen sujuu rutiinilla seuraavina vuosi-
na. Tam4 ei kuitenkaan tarkoita, ettd sama lappu esiteltaisiin yhtiokokouksessa joka
vuosi. Selvitystd on pdivitettdva, jotta se toimisi ideansa mukaisesti. Kunnossapito-
tarveselvitys auttaa hallitusta arvioitujen korjauskustannusten jakamisessa tuleville
vuosille. Selvityksen péadkohdat on liitettdva isannditsijantodistukseen. Nain myos
asunnonostajat saavat entista ajanmukaisempaa tietoa taloyhtion kunnosta. (Kotitalo-

lehden www-sivut)

Vaatimus selvityksen esittamisesta kirjallisessa muodossa liséttiin eduskuntakésitte-
lyssé sen estamiseksi, ettei yhtibkokouksen poytékirjassa vain lyhyesti todettaisiin
hallituksen antaneen selvityksen kunnossapitotarpeesta (Jauhiainen ym. 2010, 282).

Kunnossapitosuunnitelman tarkoituksena on taata, ettd jatkuva kunnossapito ja han-
kemuotoiset korjaukset toteutetaan oikeassa jarjestyksessé siten, ettei hankkeita ajau-
du péallekkain ja etteivat asumiskustannukset edes hetkellisesti kasva kohtuuttomiksi
(Virta & Ojajérvi 2009, 32).

Suunnitelmaa tehtdessa ilmaantuneet korjaustarpeet asetetaan aikajanalle niin, etta
suunnitelman lukijalle selvi&é vuosittaiset korjaustarpeet ja niista aiheutuvat kustan-
nukset. Kustannuksien osalta on syyta huomioida, ettd ne perustuvat arvioon ja, etta
arvioon siséltyy aina epavarmuus. Tama tarkoittaa ettd budjetoitaessa on varaudutta-
va myos poikkeamiin kustannuksissa. PTS-suunnitelmaan on hyvéa sisallyttdd myos
arviot siita, ettd kuinka suurina investoinneista aiheutuvat kustannukset kohdistuvat

asukkaille esim. yksikossé €/osake/kk. (Omataloyhtion www-sivut.)

Kéytanndssé kunnossapitotarveselvityksen teko on yleensé isannéitsijan vastuulla eli
isdnnoitsija laatii kirjallisen selvityksen ja hallitus vain hyvaksyy sen ennen yhtioko-
kousta. Vaihtoehtoisesti selvitys voidaan esimerkiksi laadittaa konsultilla. (Isanngin-
nin ké&sikirja 2011, 354.)
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4.3 Osakkaan muutostyot

Osakkailla ja yhti6ll& on usein tarve tehdé yhtion rakennuksessa ja kiinteistolla eri-
laisia muutostditd. Osakkaalla ja yhtiolla on Idhtokohtaisesti muutostydoikeus. (Jau-
hiainen ym. 2010, 217.)

Osakkaalla on oikeus tehdd muutoksia osakehuoneistossaan. Osakehuoneistoa kos-
kevia sddnnoksid sovelletaan myos osakkaan hallinnassa olevaan piha-alueeseen ja

rakentamattomaan tilaan, kuten autopaikkaan. (Jauhiainen ym.2010, 217.)

Osakas ei saa ulottaa muutostditd omistamiensa osakkeiden oikeuttaman hallinta-
alueen ulkopuolelle. Hallinta -alue tarkoittaa useimmiten osakkaan huoneistoa, mutta

osakkeet voivat oikeuttaa esimerkiksi autokatoksen tai piha-alueen hallitsemiseen.

KKO 13.2.1975 nro 393

Osakas oli kiinnittanyt asunto-osakeyhtion rakennuksen ulkoseindan lukittavan séah-
kOpistorasian, vetanyt siihen asunnostaan sahkdpisteen ja ottanut siitd sahkoa au-
tonsa lammittdmiseen. Yhtion kanteesta osakasta kiellettiin kayttamasta pistorasiaa
ja ottamasta siitd sahkoa ja liséksi osakas velvoitettiin omalla kustannuksellaan
poistamaan pistorasia.

(Nevala ym. 2010, 259.)

Parvekkeet

AOYL 1 luvun 38:n 2 momenttiin on otettu sadnnds huoneiston parvekkeista. Tal-

laista sdannosta ei aikaisemmassa lainsaddéanndssé ollut (Kuhanen ym. 2010a, 61).

Osakkeet tuottavat muutoksen tekemiseen oikeuttavan hallintaoikeuden myos sellai-
sella parvekkeella, jolle on kulkuyhteys vain osakkaan huoneistosta. Huoneiston hal-
tijan muutosty6 parvekkeella ei vaikuta muiden osakkaiden tai yhtion mahdollisuu-
teen kayttdd parveketta. Huoneistokohtainen parveke mielletddn osakkaan yksityi-
seksi alueeksi, ja kdytdnnossa on yleistd, ettd osakkaat tekevat erilaisia muutostoita

myos parvekkeella. (Jauhiainen ym. 2010, 223.)
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Vaikka parveke katsotaan kuuluvaksi osakehuoneistoon, yhtion on pidettdva kunnos-
sa osakkeenomistajan hallinnassa olevan parvekkeen ulkopinta (Nevala ym. 2010,
255).

Koska parveke on osakashallinnassa, yhtid ei voi esimerkiksi yhtiokokouksen
enemmistopaatokselld paattad parvekkeiden poistamista kaytosta, vaan osakkaalla on
normaali oikeus kéyttaa parveketta samaan tapaan kuin muutakin osakehuoneistoa.
(Kuhanen ym. 2010a, 63.)

Yhtiojarjestyksessa jakamattomien piha-alueidenkin osalta yhtiokokouksen pé&tok-
senteossa on otettava huomioon yhdenvertaisuusperiaate. Taman vuoksi esimerkiksi
yhtiossd, jossa ylempien kerrosten huoneistoissa on parveke ja alimman kerroksen
huoneistoista on kaynti rajatulle piha-alueelle, yhtiokokouksen paatokseen mainitun
piha-alueen muuttamisesta yleiseksi tilaksi vaaditaan yleensd kyseista huoneistoa

hallitsevan osakkaan suostumus. (Jauhiainen ym. 2010, 17.)

Parvekkeen mééritelma saattaa aiheuttaa ongelmia myos silloin, kun rakennuksen
muoto mahdollistaisi jollekin huoneistolle selvasti muita huoneistoja laajemman
oleskelualueen. Esimerkiksi yhtidssa, jonka ylimmassé kerroksessa olevan kattohuo-
neiston edustalle ulottuu yhtién kattoa sen takia, ettd ylimman kerroksen pinta-ala on
pienempi kuin alempien kerrosten, saattaa osakas katsoa, ettd koko tdma kattoalue
kuuluisi tdman huoneiston hallintaan kuuluvaksi, tdssa pykalassa tarkoitetuksi par-
vekkeeksi. (Kuhanen ym. 2010a, 64.)

AOYL 1 luvun 3 8§8:n mukaan osakehuoneistoon kuuluvaksi parvekkeeksi katsotaan
my0s sellainen parveke, johon on kulku kahdesta tai useammasta huoneistosta ilman,
ettd kulkua olisi yleisesti esimerkiksi porraskaytévastd. Lain mukaan sellaisessa ti-
lanteessa, jossa esimerkiksi kahden huoneiston kautta on kulku yhteiselle parvek-
keelle, ndiden osakkeiden omistajien on sovittava parveketta koskevasta kunnossapi-
dosta ja muutostyéoikeuden kéytostd. Kunnossapidon ja muutostdiden kustannukset
jaetaan tasan ndiden osakkeenomistajien kesken. (Kuhanen ym. 2010a, 65.)
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Hissit

Uusi asunto-osakelaki helpottaa yhtion paatoksentekoa kunnossapidon ja muutostoi-
den — kuten hissin rakentamisen osalta. Yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuuta se-
k& rakennustoiden suorittamista koskevia séantgja selvennetédan. Uuden lain mukaan
hissin jalkiasennuksen kustannukset voitaisiin jakaa tavallisella enemmistopaatoksel-
I& kullekin osakehuoneistolle tulevan hyddyn mukaan. Jakoperuste on yhtidvastike-
peruste kerrottuna osakehuoneiston kerroksella, joka maaraytyy porrashuoneen si-

sédankaynnin perusteella. (Juridian www-sivut.)

Kustannukset jyvittyvét siten, ettd ylemmat kerrokset maksavat hissista alakerrosten
osakkaita enemman, silla he myds hyotyvat siitd enemmaén. Mikali hissi rakennetaan
vaan yhteen portaaseen, ei muiden portaiden osakkaiden tarvitse osallistua kustan-

nuksiin lainkaan. (Taloyhtion www-sivut.)

Hissikustannusten jyvityslaskelma ei valitettavasti ole yksinkertaisemmasta péaasté.
Jokaiselle kerrokselle on laskettava oma kustannuskertoimensa, johon vaikuttavat
erilaiset tekijat, kuten esimerkiksi talon kerrosten lukumaéara, paasisdéankaynnin si-
jaintikerros ja hissin pysdhtyminen samaan kerrokseen kuin asuinhuoneiston siséén-
kaynti. Kertomalla yhtidjarjestyksen mukainen vastikeperuste hissikertoimella, saa-
daan selville yksittdisen osakkaan maksuosuus hissistd. Uuden lain mukaiset saan-
nokset hissikustannusten jaosta koskevat vahintddn kolmikerroksisia rakennuksia ja
vain hissien jalkiasentamista. Kustannusten osalta on tarked huomata, ett4 kun hissi
on saatu asennettua, kaikki osakkaat osallistuvat jatkossa hissin kunnossapitokustan-

nuksiin aivan normaalin vastikeperusteen mukaisesti. (Mattsson 2010, 65.)

Esimerkki:

Rakennuksessa on nelja kerrosta ja asuntoja on kaikissa kerroksissa, sisadntulokerros
mukaan lukien. Yhtiovastikeperuste on asunnon yhtidjarjestyksen mukainen pinta-
ala, ja jokaisessa kerroksen vastiketta maksava pinta-ala on yhté suuri. Ensimmaisen
asuinkerroksen huoneistojen vastikeperusteena oleva pinta-ala kerrotaan hissikertoi-
mella yksi, toisen kerroksen pinta-ala kerrotaan kahdella, kolmannen kerroksen pin-
ta-ala kolmella ja neljannen kerroksen pinta-ala neljalla. Ndin saadut kaikkien osake-
huoneistojen huoneistokohtaiset vastikeperusteet lasketaan yhteen ja summalla jae-
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taan julkisten avustusten jélkeen yhtion maksettavaksi ja&va hissin jalkiasennuskus-
tannus. Jako-osa osoittaa yhden vastikeperusteen osuuden jalkiasennuksen kustan-
nuksista. Tamé& rahaméaéra kerrotaan hissikertoimella huoneistokohtaisen vastikepe-

rusteen kanssa. (Jauhiainen ym. 2010, 385.)

Hissin jalkiasennuskustannusten maksamisesta on vapautettava sellaiset huoneistot,
jotka hissista eivat hyody. Téallaisia ovat esimerkiksi katutason liikehuoneistot, joista

ei ole kayntia porraskaytavaan. (Isannéinnin kasikirja 2011, 88.)

Helsingin hissiasiamies Erkki Holapan mukaan merkittévin tekija hissien jalkiasen-
nuksien lisddntymiseen on ja tulee olemaan kustannusjaon selkeytyminen. Ylimpien
kerrosten kustannukset vanhaan lakiin verrattaessa kasvavat nelikerroksisessa talossa
noin 60 prosenttia. Alimman kerroksen kustannus laskee vastaavasti, riippuen talo-
tyypistd ja sisdéntulotason sijainnista. (Pesonen 2011, 32.)

4.4 Muutostoiden ilmoitusvelvollisuus

Osakkeenomistajan on ilmoitettava muutostyosta etukateen kirjallisesti hallitukselle
ja isannditsijalle, jos se vaikuttaa yhtion tai toisen osakkeenomistajan vastuulla ole-
vaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osaan taikka yhtion tai toisen osak-
keenomistajan osakehuoneiston kayttamiseen (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 2
8).

Uudessa laissa on vanhaa lakia yksityiskohtaisesmmat menettelytapaohjeet osakkaan
muutostoihin (Kuhanen ym. 2010b, 24). Kaytdnndssa ilmoitusta edellyttavid muu-

toksia ovat esimerkiksi:

e huoneen kayttotarkoituksen muutos, esimerkiksi suihkun tai saunan rakenta-
minen tilaan, jossa sitd ei ole ennen ollut, tai keittion siirtdminen

e alun perin kylman tilan lampderistdminen

e vesi- ja viemdriputkien vetdminen huoneiston siséalla johonkin sellaiseen ti-

laan, jossa niité ei ole ennen ollut
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o Keittio-, kylpyhuone-, wc-, tai kodinhoitotilan kaappien ja tasojen uusiminen
siten, ettd joudutaan siirtdimaan viemérdinteja tai putkituksia.

e huoneiden lattia- ja seindpinnoitteiden muuttaminen siten, ettd aiemmasta
poikkeava materiaali voi johtaa voimakkaammin &&nté toiseen huoneistoon
tai vaikuttaa lammon tai kosteuden siirtymiseen rakenteiden kautta

e rakennuksen tai kiinteiston ulkon&kdon vaikuttavat muutokset, esimerkiksi
terassin tai terassin katoksen rakentaminen tai leikkimokin tai varaston raken-
taminen

e kiveykset ja asfalttipinnoitteet silloin, kun ne vaikuttavat sadevesien ohjai-
luun tai imeytymiseen

e pihavalaistuksen asentaminen
(Jauhiainen ym.2010, 232.)

Kéytdnnossé pitdd ilmoittaa esimerkiksi kylpyhuoneremontista, hanan tai wc-
istuimen vaihtamisesta ja lattiamateriaalin vaihtamisesta. llman ilmoitusta voi edel-

leenkin tehdd maalaus- ja tapetointitoitd. (Isannéinti Timo Majahalmen www-sivut)

Muutostyotd suunnittelevan osakkaan on toimitettava tyon vaikutusten ja hyvén ra-
kentamistavan mukaisuuden arviointia varten tarvittavat selvitykset yhtiolle. Jos
osakkaan toimenpide voi vaikuttaa muihin huoneistoihin, yhtié valittdd muutostyoil-
moituksen tiedoksi ndille osakkaille. (Jauhiainen ym. 2010, 217 - 218.)

Jos toinen osakkeenomistaja kuitenkin tarpeettomasti vaatii laajoja selvityksid, muu-
tostdista suunnittelevan osakkeenomistajan ei sellaisia tarvitse toimittaa (Kuhanen
ym. 2010a, 295). Jos osakkeenomistajan tekemddn kunnossapitoty6hon vaaditaan
viranomaisen lupa, hallituksen on haettava lupa tai valtuutettava osakkeenomistaja
hakemaan se. Osakkeenomistaja vastaa luvan hakemisesta aiheutuvista kustannuksis-
ta. (Nevala ym. 2010, 259.)

KKO 1985 11 14
Asunto-osakeyhtion hallituksen oli annettava hyvaksymisensa ja haettava rakennus-

viranomaisen lupa muutostydlle, jolla erdan huoneiston kylpyhuoneesta tehtiin sau-
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na, kun muutosty0 ei saattanut vahingoittaa rakennusta eika tuottaa haittaa muille
osakkeenomistajille (Nevala ym. 2010, 261).

Yhtion on sdilytettdvd muutostydilmoitukset (Liite 2) ja muut muutoksiin liittyvat
asiakirjat ja annettava niista tieto muun muassa isannditsijatodistuksessa (Jauhiainen
ym. 2010, 218). Muutosty6té suorittavan osakkaan tulee korvata yhtidlle ja toiselle
osakkaalle ilmoituksen kasittelysta aiheutuvat tarpeelliset ja kohtuulliset kulut. Kasit-
telykustannusten korvaaminen on yhdenmukaista sen periaatteen kanssa, ettei yhti6l-
le ja sen kautta muille osakkaille saa aiheutua mitdén yliméaaréisia kustannuksia

osakkaan muutostyosta. (Jauhiainen ym. 2010, 234.)

Muutostyon kieltdminen

Yhtio tai toinen osakas voi kieltdd muutostyon, jos tyon suorittaminen olisi kohtuu-
tonta, kun otetaan huomioon aiheutuvan haitan maaré ja osakkaalle koituva hyoty.
Muutostydn kieltdaminen on yleenséa kohtuutonta silloin, jos muutostyd on mahdollis-
ta toteuttaa siten, etta siitd ei aiheudu olennaista haittaa taikka osakas korvaa siita
aiheutuvan vahingon ja haitan. (Jauhiainen ym. 2010, 218.)

Kieltdminen ei voi tulla kysymykseen valiaikaisen, esimerkiksi tydnaikaisen, haitan
vuoksi, vaikka se olisikin olennainen. Haitan pita4 siten olla siind méarin pysyva, etta
muutostyd on perusteltua kieltdd kokonaan. Jos haitta on luonteeltaan taloudellinen,
yhtid ei voine yleensa kieltdd muutosta, vaan sen on talldin asetettava muutostyon

suorittamisen ehdoksi haitan korvaaminen. (Kuhanen ym. 2010a, 301.)

Muutostyon aloittaminen

Osakas ei saa aloittaa muutostyotd ennen kuin yhtiolla tai toisella osakkeenomistajal-
la on ollut kohtuullisesti aikaa muutostydilmoituksen kasittelemista varten. Koska
muutosty6t poikkeavat laajuudeltaan varsin paljon toisistaan, kasittelyyn tarvittava
aika voi eri tilanteissa olla hyvinkin eripituinen. (Kuhanen ym. 2010a, 304.)

Yhtion on otettava muutoksen luonne huomioon kasittelyajassa. Esimerkiksi home-

vaurion vuoksi kunnossapitovastuullaan olevaa tilaa kunnostava ja uudistava osakas
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voi odottaa nopeaa kasittelyd, jos kasittely vaikuttaa siihen, milloin osakas péa&see

muuttamaan takaisin asuntoonsa. (Jauhiainen ym. 2010, 243.)

Kohtuullisena aikana voitaneen yleensa pitdd enintdan noin yhta kuukautta muutos-
tyoilmoituksen tekemisestd, lukuun ottamatta joulu- ja kesédloma-aikoja, jolloin vas-
taava aika voi olla yleensa enintadn noin kaksi kuukautta. Tapauksesta riippuen koh-
tuullinen aika voi kuitenkin myds olla lyhyempi tai pidempi. Muutostydilmoitus on

siis kasiteltavéa viivytyksettd. (Jauhiainen ym. 2010, 244.)

Muutostyon valvonta

Yhtiolla on oikeus valvoa, ettd muutosty6 suoritetaan rakennusta ja kiinteistoa va-
hingoittamatta ja hyvén rakennustavan mukaisesti (Kuhanen ym. 2010a 312). Val-
vontaoikeus on vain yhtiolla, ei toisella osakkaalla. Yhti6lla on tdmén vuoksi oikeus
valvoa myos sitd, noudatetaanko tyossa yhtion tai osakkaan mahdollisesti asettamia
ehtoja. (Jauhiainen ym.2010, 251.)

Esimerkiksi voidaan ajatella tilannetta, jossa alakerran asukas on asettanut muutos-
tyon edellytykseksi, ettd mosaiikkiparketin alle asennetaan riittdva aanieristyskerros.
Yhtion on téalloin syyté valvoa, ettd tuo eristys myds asennetaan. Muutoin seuraukse-
na voi olla se, ettd alakerran asukas vaatii yhtiolta kunnossapitotoimia puutteellisen
aanieristyksen korjaamiseksi. Teoriassa yhtié voi joutua vahingonkorvausvelvolli-
seksi silloin, kun se ei valvo toisen osakkeenomistajan puolesta tdmén perusteltuja
edellytyksia muutostyélle. (Kuhanen ym. 2010a 313.) Yhtion on huolehdittava siité,
ettd muutostyon valvonta on yhtion ja muiden osakkaiden kannalta riittdvalla tavalla

jarjestetty. (Jauhiainen ym. 2010, 251.)
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5 TILINTARKASTUS/TOIMINNANTARKASTUS

5.1 Yleista

Asunto-osakeyhtitlaissa sdannell&dan l1&ahinné tilintarkastajan valitsemista, tilintarkas-
tajan toimikaudesta sek& velvollisuudesta valita tilintarkastaja. Muu yksityiskohtai-
sempi tilintarkastajaa ja tilintarkastukseen liittyvéd sadntely on péasaantoisesti tilin-
tarkastuslaissa. (Sillanp&éa & Vahtera 2010, 164.)

Tilintarkastusvelvollisuudesta saddetddn uuden tilintarkastuslain toisessa luvussa.
Vuonna 2012 péaattyvan siirtymasaannoksen mukaan tilintarkastaja ei voi olla enda
niin kutsuttu maallikkotilintarkastaja, vaan asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen voi
suorittaa ainoastaan KHT- tai HTM-tilintarkastaja. Jos yhtidssa ei ole tilintarkastajaa
eika yhtiojarjestyksessé toisin maaraté, yhtiossa on oltava yhtiokokouksen valitsema
toiminnantarkastaja. (Nevala ym. 2010, 285.)

Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtion jolla ei ole tilintarkastajaa, tulee valita
toiminnantarkastaja, ellei yhtiojarjestyksessa velvollisuutta ole suljettu pois. Myos
yhtion, jonka yhtidjéarjestyksestd on poistettu tilintarkastusta ja tilintarkastajaa koske-
vat méaaraykset, on lahtdkohtaisesti valittava toiminnantarkastaja, jollei myos velvol-
lisuutta toiminnantarkastajan valitsemiseen ole erikseen poistettu yhtidjarjestyksessa.
Toiminnantarkastaja on kuitenkin aina valittava, jos yhtiossa ei ole tilintarkastajaa ja
osakkeenomistajat, joilla vahintdan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista, vaativat
sitd varsinaisessa yhtiokokouksessa tai yhtiokokouksessa, jossa asiaa on kokouskut-

sun mukaan késiteltava. (Manner & Suulamo 2010, 268.)

Véhintdan 30 huoneiston yhtitssa on aina oltava tilintarkastaja. Lisdksi yhtitssa on
oltava tilintarkastaja, jos tilintarkastuslaissa asetetut kriteerit ylittyvat tai yhtiojarjes-
tyksen madrays sité edellyttdd. TTL 2:4.2:n perusteella tilintarkastaja voidaan jattaa
valitsematta vain yhteisossa, jossa seké péaattyneelld ettd sita valittomasti edeltaneella

tilikaudella on tayttynyt enintdén yksi seuraavista edellytyksista:

1) taseen loppusumma ylittdad 100 000 euroa,
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2) liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylittad 200 000 euroa,

3) palveluksessa on keskimaarin yli 3 henkil6é.

Alle 30 huoneiston yhtion yhtidjarjestyksessa oleva maininta tilintarkastajasta vel-
voittaa ainoastaan valitsemaan joko toiminnantarkastajan tai tilintarkastajan. (Sillan-
p&éa & Vahtera 2010, 165.)

Huoneistojen lukumaarén lasketaan kaikki osakashallinnassa olevat asuinhuoneistot,
lilkehuoneistot, varastot ja autotallit (Karkkainen 2011a, 47). Huoneistojen lukumaa-
ré luettaessa ei kuitenkaan oteta huomioon muita kuin huoneistoina hallittuja osa-
kashallintatiloja, kuten erillisia autopaikkaosakkeita (Isanndinnin kasikirja 2011,
121). Sen sijaan lukumaaréan lasketaan osakkeina olevat autokatokset (Karkkéinen
2011a, 47).

Kevéélld 2010 eduskunta muutti Kiinteistoliiton aloitteesta ns. voimaanpanolakia.
Muutoksen seurauksena niin sanottu suuri asunto-osakeyhtid, joka on velvollinen
yhtiojarjestyksen perusteella valitsemaan kaksi tilintarkastajaa, voi nyt valita toiseksi
tarkastajaksi toiminnantarkastajan tilintarkastajan rinnalle. N&in ollen suuret asunto-
osakeyhtiot eivat ole velvollisia valitsemaan kahta ammattitilintarkastajaa, mika
séastda taloyhtividen tilintarkastuskustannuksia. Muutos on merkittava. (Karkkainen
2011a, 46.)

5.2 Tilintarkastus

Tilintarkastus on yhtion kirjanpidon, tilinp&atoksen ja hallinnon tarkastusta, jonka
tavoitteena on varmentaa hyvan tilintarkastustavan mukaisesti se, ettd kirjanpito ja
tilinpaatds ovat asunto-osakeyhtitlain, kirjanpitolain ja -asetuksen ja hyvan kirjanpi-
totavan mukaisia ja ettd yhtion johdon toiminta on asunto-osakeyhti6lain ja yhtiojar-
jestyksen mukaista. (Jauhiainen ym. 2010, 576.)

Tilintarkastaja on tilintarkastuslain mukaan hyvéksytty henkild tai tilintarkastusyri-
tys, joka on lain mukaan oikeutettu tekemaan tilintarkastuksia. Suomessa tilintarkas-

tuslain mukaan hyvaksyttyja tilintarkastajia ovat



29

e Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnan  hyvaksyma  KHT-
tilintarkastaja

o Kauppakamarin tilintarkastusvaliokunnan hyvaksyma HTM-tilintarkastaja

o Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnan hyvaksyma KHT-yhteiso

o Kauppakamarin tilintarkastusvaliokunnan hyvaksyma HTM-yhteiso

(Horsmanheimo & Steiner 2008,47.)

KHT- ja HTM- tilintarkastajien sekd KHT- ja HTM-yhteistjen yksityiskohtaiset hy-
vaksymisvaatimukset ja hyvaksymismenettely perustuvat tilintarkastuslakiin ja sen
nojalla annettuihin paatoksiin ja asetuksiin. VVoidakseen saada hyvaksymisen KHT-
tai HTM-tilintarkastajaksi, henkilon on taytettdva kaikki hyvaksymisvaatimukset.
(Halonen & Steiner 2010, 23.)

Vaatimukset ovat paakohdittain:

1) Yleiset vaatimukset
¢ hakijan on oltava luonnollinen henkil®
e hakijan on oltava sopiva tilintarkastajan tehtavéan (hyvamaineisuus)
o hakija ei saa olla konkurssissa
e hakija ei saa olla liiketoimintakiellossa
e hakijan toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu eikd hanella ole maaréatty
edunvalvojaa
¢ hakija ei harjoita muuta toimintaa joka on omiaan vaarantamaan tilintar-

kastuksen tarkoituksen

2) Perustutkintoa koskevat vaatimukset
e KHT: vahintéan ylempi korkeakoulututkinto
e HTM: véhintddn korkeakoulututkinto eli alempi korkeakoulututkinto tai

ammattikorkeakoulututkinto

3) Tyokokemusta koskevat vaatimukset

e tilintarkastuksen kokemus
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o KHT: kolme vuotta
o HTM: kolme vuotta
e laskentatoimen kokemus
o KHT: kolme vuotta
o HTM: kolme vuotta

4) Tilintarkastajatutkinnon suorittamista koskevat vaatimukset
e KHT-tutkinto
e HTM-tutkinto

5) Vaatimus tilintarkastajan vakuutuksen antamisesta oikeudelle
(Horsmanheimo & Steiner 2008, 55-56.)

KHT- ja HTM-tilintarkastajan hyvaksyminen lakkaa tilintarkastuslain 35 8:n nojalla
sen kalenterivuoden péaattyessd, jona tilintarkastaja tayttdd 70 vuotta. (Halonen &
Steiner 2010, 24.)

Tilintarkastuksen tavoitteena on, etté tilintarkastaja voi antaa lausunnon, onko tilin-
paatos kaikilta olennaisilta osiltaan laadittu sovellettavan tilinp&d&tosnormiston mu-
kaisesti (Halonen & Steiner 2010, 42).

Tilintarkastuskertomus

Tilintarkastajan on annettava jokaiselta tilikaudelta tilintarkastuskertomus. Kerto-
muksessa on yksil6itdva sen kohteena oleva tilinp&atds, sekd ilmoitettava, mité tilin-
paatossddnnostoa tilinpaatoksen laatimisessa on noudatettu. (Jauhiainen ym. 2010,
582.)

Tilintarkastuskertomus tehdaan Kirjallisesti ja tilintarkastajat allekirjoittavat sen.
Vaikka tilintarkastajia olisi useita, he antavat yhden yhteisen kertomuksen. (Laki24:n

WWW-Sivut)

Tilintarkastuskertomuksessa on oltava lausunto siitd, antavatko tilinpaatos ja toimin-

takertomus noudatetun tilinpaatossadnnosten mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot ta-
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loyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Lisaksi tilintarkastusker-
tomuksessa on oltava lausunto siitd, ovatko tilikauden toimintakertomuksen ja tilin-

paatoksen tiedot ristiriidattomia. (Kuhanen ym. 2010a, 598.)

Tilintarkastuskertomuksessa on annettava tarpeelliset lisatiedot. Tilintarkastajan on
huomautettava tilintarkastuskertomuksessa, jos vastuuvelvollinen tarkastuskohteessa
on menetellyt laissa tarkoitetulla tavalla epdasianmukaisesti. Tdma tarkoittaa tilantei-
ta, josta vastuuvelvollinen on syyllistynyt tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa seu-

rata vahingonkorvausvelvollisuus tarkastuskohteelle. (Halonen & Steiner 2010, 451.)

Tilintarkastuskertomus annetaan yhtiokokoukselle, joka pitaa sitd osakkeenomistaji-
en nahtdvana véhintaan viikon ajan ennen yhtiékokousta, jossa tilinpaatosta kasitel-
l4&n. Kertomus on luovutettava hallitukselle vahintaan kaksi viikkoa ennen varsinais-

ta yhtiokokousta. (Laki24:n www-sivut)

Tilinpaatésmerkinnat

Kun tilintarkastus on suoritettu, tilintarkastajan tulee tehda siita tilinpaatékseen mer-
kintd. Merkinta tehdaan tilinpaatoksen alkuperdiskappaleeseen. Merkinnéllaan tilin-

tarkastaja todentaa, etta

e tilintarkastus on suoritettu

o tarkastuksen kohteena on ollut merkinnélld varustettu tilinpaatos ja toiminta-
kertomus

e tilintarkastuskertomus on annettu
(Manner & Suulamo 2010, 264.)

Tilinp&&atds merkint& on seuraavanmuotoinen:
Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.
Paivays ja allekirjoitukset

(Halonen & Steiner 2010, 454)
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Tilintarkastuspoytékirja

Tilintarkastuslain 16 §:ss& sdédetdén tilintarkastuspoytékirjasta, joka on kolmas tilin-
tarkastajan laissa sédénnellyista raporteista. Tilintarkastuspoytakirja sisaltda sellaiset
tarkastushavainnot, joita tilintarkastaja ei siséllyta tilintarkastuskertomukseen. (Ha-
lonen & Steiner 2010, 454.)

Tilintarkastuspoytékirjan luonne on erilainen kuin julkisuuteen tulevilla tilinpaétos-
merkinnalld ja tilintarkastuskertomuksella. Tilintarkastuspoytakirjan olennaisena tar-
koituksena on vastuullisen toimielimen, hallintoneuvoston, hallituksen tai toimitus-
johtajan, informointi luotettavalla tavalla. Se sisaltdd huomautukset tarkastuskohteen
vastuuvelvollisille sellaisista seikoista, jotka ovat tulleet esille tarkastustoimenpiteita
suoritettaessa. Yleens tilintarkastuspoytékirja sisaltdd kirjanpidon ja hallinnon kay-
tdnnon hoitoon liittyvid nakokohtia, jotka voivat olla véhéisid. (Horsmanheimo &
Steiner 2008, 357.)

Tilintarkastaja antaa tilintarkastuspoytékirjan, kun hén katsoo sen olosuhteet huomi-
oon ottaen tarpeelliseksi. Tilintarkastuspoytékirja voidaan antaa tilikauden aikana tai
tilinpaatoksen tarkastamisen yhteydessa. (Halonen & Steiner 2010, 455.)

5.3 Toiminnantarkastus

”Yhtiossd on oltava yhtiokokouksen valitsema toiminnantarkastaja, jos yhtidssd ei
ole tilintarkastajaa ja yhtitjarjestyksessé ei maarata toisin. Toiminnantarkastaja on
kuitenkin aina valittava, jos yhtidssé ei ole tilintarkastajaa ja osakkeenomistajat, joil-
la on vahintaan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kolmasosa kokoukses-
sa edustetuista osakkeista, vaativat siti varsinaisessa yhtiokokouksessa tai yhtioko-
kouksessa, jossa asiaa on kokouskutsun mukaan kasiteltava.” (Asunto-osakeyhtiolaki
1599/2009, 6 8)

Toiminnantarkastajan on oltava luonnollinen henkild. Toiminnantarkastajalla on ol-

tava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemus kuin yhdistyksen
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toimintaan ndhden on tarpeen tehtdvan hoitamiseksi. (Yhdistystoimijoiden www-

sivut)

Toiminnantarkastaja ei voi olla:

e oikeushenkild eikd alaikdinen tai se, jolle on maaratty edunvalvoja, jonka
toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa tai liiketoiminta-
kiellossa,

e yhtion hallituksen jasen taikka isannditsija tai vastaavassa asemassa samaan
konserniin kuuluvassa muussa yhteisdssa oleva henkild,

e se, jonka tehtdvdna on yhtion kirjanpidon tai varojen hoito taikka varojen
hoidon valvonta,

e se, joka on palvelussuhteessa yhtioon taikka 2 tai 3 kohdassa tarkoitettuun
henkiloon,

e se, jolla on rahalaina, vakuus tai muu vastaava etuus yhtiolta tai sen johtoon
kuuluvalta henkil6lta taikka joka on antanut mainitulle taholle téllaisen etuu-
den,

e se, joka on 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun henkilén puoliso, veli, sisar taikka tél-
laiseen henkil66n suoraan ylenevéssa tai alenevassa sukulaisuussuhteessa.
(Manner & Suulamo 2010, 269.)

Toiminnantarkastuksen tarkoituksena on korvata asunto-osakeyhtidissa yleisesti kay-
tosséd oleva maallikkotilintarkastus, vaikka toiminnantarkastus poikkeaakin erailta
piirteiltddn selvésti tilintarkastuksesta. Toiminnantarkastajaa ei koske tilintarkastajia
vastaavalla tavalla mitkddn ammatilliset kelpoisuusvaatimukset. Toiminnantarkas-
tuksen suorittamiseen ja toiminnantarkastuskertomukseen ei myodskééan sovelleta ti-
lintarkastukseen kohdistuvia laajoja ja yksityiskohtaisia kansainvélisia normistoja.
(Sillanp&& & Vahtera 2010, 176.)

Kéytanndssé toiminnantarkastus eroaa olennaisesti tilintarkastuksesta ainakin Kirjan-
pidon ja tilinp&atoksen tarkastuksen osalta. Toiminnantarkastajalta ei edellytetd las-
kentatoimen ja tilintarkastuksen opintoja, erityistd kokemusta eika tilintarkastustut-

kintoa. Toiminnantarkastus keskittyykin l&hinna siihen, etta yhtion hallinnon jérjes-
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tdminen on kunnossa seké& kirjanpito ja tilinp&atds ovat yleisesti asianmukaisia. Li-
séksi toiminnantarkastajan tulee kiinnittd4 huomio siihen, ettd yhtion varoja on kay-
tetty asianmukaisesti eikd esimerkiksi yhtion johdon tai tiettyjen osakkeenomistajien

hyvaksi yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti. (Sillanpad & Vahtera 2010, 182.)

Toiminnantarkastus koskee l&htokohtaisesti seuraavia seikkoja:

e kirjanpidosta ilmenevat tulot, menot ja rahoituserat kuuluvat yhtiolle,

e tuotot, kulut, varat, oma pdédoma, velat ja yhtién antamat vakuudet ilmenevét
olennaisilta osin tilinpaatoksesta,

e jaksotuksen ja kohdentamisen osalta olennaisimmat tuotto- ja kuluerat, kuten
vastikkeet, lammitys, Kiinteistdvero, huoltotoimen ja isanndinnin kustannuk-
set ja suurempien rakennustoiden kulut on jaksotettu ja kohdennettu olennai-
silta osin oikein tilinpaatoksessa.

(Jauhiainen ym. 2010, 600-601.)

Toiminnantarkastuksen turvaamiseksi on AsOYL 9:12.1:ssa séadetty toiminnantar-
kastajan tietojensaantioikeudesta. Yhtion hallituksen ja isdnnditsijan on varattava
toiminnantarkastajalle tilaisuus toimittaa tarkastus siina laajuudessa kuin tdméa katsoo
sen tarpeelliseksi seké annettava sellaista selvitysta ja apua, jota toiminnantarkastaja
pyytad. Mikéli toiminnantarkastajalla ei ole mahdollisuutta suorittaa toiminnantar-
kastusta haluamassaan laajuudessa tai ei saa kaikkia tarpeelliseksi katsomiaan tietoja,
on toiminnantarkastajan kaytanngssa lausuttava tésta toiminnantarkastuskertomuk-
sessa. (Sillanpdéd & Vahtera 2010, 185.)

Vaikka maallikkotilintarkastus korvautuu toiminnantarkastuksella, on asunto-
osakeyhtidissa mahdollista jatkaa sellaista kaytantod, joissa sekd ammattilainen (hy-
vaksytty tilintarkastaja) ettd maallikko (toiminnantarkastaja) suorittaa tarkastusta
(Vahtera 2010, 34).

Jos yhtiossa on seka tilintarkastaja ettd toiminnantarkastaja, antavat n&ma kumpikin
oman erillisen kertomuksensa. Talléin on huomattava, ettd toiminnantarkastaja ni-

medd kertomuksensa selvasti toiminnantarkastuskertomukseksi ja se on annettava
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selvasti erilldén tilintarkastuskertomuksesta véarinkasitysten ja sekaannusten véltta-
miseksi. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 184.)

Toiminnantarkastuskertomus

Toiminnantarkastuskertomuksesta koskevissa vaatimuksissa on otettu huomioon se,
ettd toiminnantarkastaja on yleensa maallikko ja etta tarkastuskertomus palvelee lah-
tokohtaisesti vain yhtion osakkaiden tiedontarpeita. Tdman vuoksi toiminnantarkas-
tuskertomusta koskevat vaatimukset ovat yleisluonteisempia kuin tilintarkastusker-
tomusta koskevat tilintarkastuslain 15 §:n saannokset. (Jauhiainen ym. 2010, 603—
604.)

AsOYL 9:10.1:n mukaan toiminnantarkastajan on annettava kultakin tilikaudelta
paivatty ja allekirjoitettu toiminnantarkastuskertomus. Toiminnantarkastuskertomuk-

sessa on yksilditava sen kohteena oleva tilinpédatos. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 183.)

Toiminnantarkastuskertomuksessa on oltava lausunto siitd, siséltdako tilinpaatos
olennaisilta osin yhtién tuotot, kulut, varat, oman pd&doman, velat, ja yhtion antamat
vakuudet. Asunto-osakeyhtitlain asettamat vaatimukset minimisséan tayttava toi-

minnantarkastuskertomus voi siten olla seuraavan sisaltdinen:

Toiminnantarkastuskertomus

Olen tarkastanut asunto-osakeyhtid X:n talouden ja hallinnon 1.1.2011 - 31.12.2011
valiselta tilikaudelta yhtion toiminnan laadun ja laajuuden kannalta riittavalla taval-
la. Suorittamani tarkastuksen perusteella annan lausunnon tilinpaatoksesta ja toi-
mintakertomuksesta. Tilinpaatds 31.12.2011 sisaltéda olennaisilta osiltaan yhtion tuo-
tot, kulut, varat, oman padoman, velat ja yhtion antamat vakuudet. Toimintakertomus
sisaltéd olennaisilta osin tiedot asunto-osakeyhtidlain 10 luvun 5-7 8:ssa tarkoite-
tuista seikoista.

Paivays ja allekirjoitus

(Kuhanen ym. 2010a, 621-622.)
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6 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

6.1 Tutkimusmenetelman valinta

Tutkimusongelma ja tutkimuksen tavoite ratkaisevat ensisijaisesti tutkimusmenetel-
man. Tutkimusote voi olla kvantitatiivinen eli méaréllinen tai kvalitatiivinen eli laa-
dullinen. Kvantitatiivista tutkimusta voidaan myos nimittaa tilastolliseksi tutkimuk-
seksi. (Heikkild 2008, 14-16.)

Kvantitatiivisen tutkimuksen avulla selvitetddn lukumaariin ja prosenttiosuuksiin liit-
tyvia kysymyksia. Se edellyttaa riittdvén suurta ja edustavaa otosta. Aineiston ke-
ruussa kéytetadn yleensé standardoituja tutkimuslomakkeita valmiine vastausvaihto-
ehtoineen. Aineistoista saatuja tuloksia havainnollistetaan taulukoin tai kuvioin.
(Heikkil& 2008, 16.)

Kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus auttaa ymmartaméaan tutkimuskohdetta. Kva-
litatiivisessa tutkimuksessa aineiston keruu tapahtuu vapaamuotoisemmin, Kkuin
kvantitatiivisessa tutkimuksessa, sill& aineisto on yleensa tekstimuotoista. Tutkimus
rajoittuu usein pieneen maaraan tapauksia, jotka pyritdan analysoimaan mahdolli-
simman tarkasti. Tutkittavat valitaan usein harkinnanvaraisesti. Aineistoa ker&taan
perinteisen lomakehaastattelun liséksi avoimilla keskustelunomaisilla haastatteluilla,
teemahaastatteluilla tai ryhmékeskusteluilla. Aineistoa voi myos kerédtd tekemélla
havaintoja ja tuloksiin vaikuttaa myos haastattelutilanteessa osapuolien vuorovaiku-

tus toisiinsa.

Tutkimusongelmasta ja tutkimuksen tarkoituksesta riippuu, kumpi lahestymistapa
sopii paremmin. Joissakin tutkimuksissa nailla kahdella tutkimusotteella voidaan on-

nistuneesti tdydentda toinen toistaan. (Heikkild 2008, 16-17.)

Tutkimuksen perusjoukko on se tutkimuksen kohteena oleva joukko, josta tietoa ha-
lutaan. Tutkimus voi olla joko kokonaistutkimus, jolloin koko perusjoukko tutkitaan
tai osatutkimus eli otantatutkimus, jolloin vain tietty perusjoukon osajoukko eli otos

tutkitaan. (Heikkild 2008, 14.) Otanta voidaan tehda monin tavoin. Puhutaan yksin-
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kertaisesta satunnaisotannasta, systemaattisesta otannasta, ositetusta otannasta ja ry-
vasotannasta (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 180).

Satunnaisotannassa, jokaisella perusjoukon yksil6lla on yht& suuri todennékdisyys
tulla valituksi otokseen. Systemaattisessa otannassa perusjoukosta poimitaan tasaisin
valein yksilgita (esimerkiksi joka viides) otokseen. Ositetussa otannassa perusjoukko
jaetaan etukateen sopiviin ositteisiin ja jokaisesta ositteesta valitaan tilastoyksikoita.
Ryvasotannassa perusjoukko koostuu luonnollisista ryhmistd, esimerkiksi kotitalouk-
sista, yrityksista tai koululuokista. (Heikkila 2008, 36—39.)

Otoskokoon vaikuttaa I&hinnd tulosten tarkkuustavoite. Pa&séantona on, ettd mita
tarkemmin otoksen avulla saatujen tulosten halutaan vastaavan perusjoukon lukuja,
sitd suurempi otos on otettava. (Hirsjarvi ym. 2009, 180.) Otoskoon valinnassa on
usein tehtdva kompromissi aikataulun, tulosten tarkkuuden ja kustannusten valilla.
Tavoitteena on, ettd otoksesta saataisiin samat tutkimustulokset kuin koko perusjou-
kosta. (Heikkila 2008, 41.)

Valitsin tutkimusmenetelmékseni kvantitatiivisen tutkimusotteen, koska asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajille ja isannoitsijoille oli helpompi lahettdd kysymyslo-
make, joka sisalsi valmiit vastausvaihtoehdot. Tutkimus toteutettiin osatutkimuksena,
eli valittiin vain tietty osa perusjoukosta, koska perusjoukko oli niin suuri ja se koos-
tui asunto-osakeyhtididen osakkeenomistajista ja isanndintitoimiston isannoitsijoista.
Tutkimukseen tarvittavat osakkeenomistajien osoitetiedot olivat alussa ongelma,
koska séhkopostiosoitteita oli vaikeampi saada kuin postiosoitteita. Sain osoitteet
Raumalaisesta isanndintitoimistosta, jossa isdnnoitsijat etsivat isanndintikohteidensa
osakkeenomistajien sahkopostiosoitteita. Osakkeenomistajien osoitteita sain myos

ystavépiiristani. Isdnnoitsijoiden osoitetiedot etsin Internetista yritysten sivuilta.

6.2 Kyselylomakkeen laatiminen

Tutkimuksen tavoite on oltava taysin selvilld, ennen kuin kyselylomakkeen laatimi-
nen aloitetaan. Taytyy tietdd, mihin kysymyksiin vastauksia haetaan. Kyselylomake

on kysely- ja haastattelututkimuksen olennainen osatekija. Kysymykset tulee suunni-
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tella huolellisesti, sill& kysymysten muoto on yksi suurimmista virheiden aiheuttajis-
ta. On varmistettava, etta tutkittava asia saadaan selvitettyd tutkimuslomakkeen ky-
symysten avulla koska kysymyksia ei voi parannella tai muuttaa enda tiedonkeruun

jalkeen.

Hyvén tutkimuslomakkeen tunnusmerkit ovat:

o selked, siisti ja houkutteleva
e tekstit ja kysymykset on hyvin aseteltu
e vastausohjeet ovat selkedt ja yksinkertaiset
e Kkysytddn vain yhta asiaa kerrallaan
e kysymykset on numeroitu juoksevasti
e samaa aihetta koskevat kysymykset on ryhmitelty kokonaisuudeksi
e lomake ei ole liian pitka.
(Heikkila 2008, 47-48.)

Kyselytutkimusten etuna pidetdan yleensa sitd, ettd niiden avulla voidaan keraté laaja
tutkimusaineisto: tutkimukseen voidaan saada paljon henkil6itd ja voidaan kysya
monia asioita. Kyselytutkimukseen liittyy myods heikkouksia. Tavallisimmin aineis-
toa pidetdan pinnallisena ja tutkimuksia teoreettisesti vaatimattomina. Haittoina pide-

taan mm:

miten vakavasti vastaajat suhtautuvat tutkimukseen, ovatko he vastanneet

huolellisesti ja rehellisesti

e miten onnistuneita annetut vastausvaihtoehdot ovat olleet vastaajien nako-
kulmasta

e miten vastaajat ovat selvilla siitd alueesta tai ovat perehtyneet siihen asiaan,
josta kysymykset esitetdan

e hyvén lomakkeen laatiminen vei aikaa ja vaatii myos tutkijalta monenlaista
tietoa ja taitoa

e kato (vastaamattomuus)

(Hirsjarvi ym. 2009, 195.)
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Kysymyksid voidaan muotoilla monella tavalla. Yleensa kaytetddn kolmea muotoa:

1. Avoimet kysymykset, joissa esitetdan vain kysymys ja jatetaan tyhjé tila vas-
tausta varten

2. Monivalintakysymykset, joissa tutkija on laatinut, numeroidut vastausvaihto-
ehdot ja vastaaja ympyroi mieleisensé vastausvaihtoehdon

3. Asteikkoihin eli skaaloihin perustuva kysymystyyppi, jossa esitetadn vaitta-
mié ja vastaaja valitsee niista sen, miten voimakkaasti hdan on samaa mieltéa
tai eri mieltd esitetysta vaittaméasta.
(Hirsjarvi ym. 2009, 198-200.)

Opinnaytetyoni kyselylomakkeet pyrin tekemaan huolellisesti suunnittelemalla sen
perustumaan teoria-osaan. Kyselyja tein kaksi erilaista, koska toinen lahetettiin osak-
keenomistajille (Liite 3) ja toinen is&nnoitsijoille (Liite 4) ja heiltd ei voida kysell&
samoja kysymyksid. Ennen kyselyiden lahettamista lomakkeet testattiin, siten etta
aitini koe vastasi niihin. Lomakkeiden testauksen jalkeen muutoksia tehtiin vastaus-
vaihtoehtojen lisdykselld, koska joihinkin kysymyksiin pystyi vastaamaan monta vas-
tausvaihtoehtoa.

6.3 Aineiston kerdaminen

Tiedonkeruu voidaan suorittaa kirjekyselylld, haastattelulla sekéd Internet-kyselylla.
Haastattelutapoja on kolme erilaista ja ne ovat henkilékohtainen haastattelu, puhelin-
haastattelu ja tietokoneavusteinen puhelinhaastattelu. Tietokoneavusteisessa puhe-
linhaastattelussa kysymykset ovat tietokoneen muistissa ja haastattelija tallentaa vas-
taukset suoraan tietokoneelle. (Heikkila 2008, 66—69.)

Uusi teknologia on mahdollistanut kyselylomakkeiden tekemisen www-sivuille, vas-
taukset tallentuvat tietokantaan, joka mahdollistaa aineiston kasittelyn tilasto-
ohjelmistolla heti aineiston keruun péatyttya. Internet-kysely on nopea tapa kerata
tietoa ja soveltuu parhaiten silloin, kun edustavan otoksen saaminen on mahdollista.
(Heikkil& 2008, 47, 69.)
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Kyselyt toteutettiin Internet-kyselynd ja kyselylomakkeiden sijaintiosoite l&hetettiin
séahkopostin mukana. Kyselyohjelmana kéytettiin E-lomaketta, joka on helppo se-
lainkéyttdinen ohjelmisto. Ohjelmiston avulla pystyttiin laatimaan oikeanlainen ja
selked kyselylomake. Kyselyiden kansilehten oli lyhyt saatekirje (Liite 5), jossa ker-
roin opinndytetyosténi, sen tarkoituksesta sek& kiitin vastaajia jo etuk&teen yhteis-
tyosta. Kyselylomakkeeni lahetin maaliskuussa 2012 ja vastausaikaa vastaajille an-
nettiin kaksi viikkoa. Viikon jalkeen saatekirjeen lahettdmisesta vastaajille, l&hetin
muistutusviestin (Liite 6), jossa pyydettiin henkildita, jotka eivat viela ole vastanneet,

vastaamaan mahdollisimman pian kyselyyn.

6.4 Tutkimuksen luotettavuuden arviointi

Tutkimuksessa pyritddn valttdméan virheiden syntymistd, mutta silti tulosten luotet-
tavuus ja patevyys vaihtelevat. Tamén vuoksi kaikissa tutkimuksissa pyritaan arvi-
oimaan tehdyn tutkimuksen luotettavuutta. Tutkimuksen luotettavuuden arvioinnissa

voidaan kayttéa erilaisia mittaus- ja tutkimustapoja. (Hirsjarvi ym. 2009, 231.)

Tutkimus on onnistunut, jos sen avulla saadaan luotettavia vastauksia tutkimus-
kyselyyn. Tutkimus tulee tehda rehellisesti, puolueettomasti ja niin, ettei vastaajille
aiheudu tutkimuksesta haittaa. (Heikkil4 2008, 29.)

Mittauksen  reliabiliteetti  tarkoittaa  mittaustuloksen  toistettavuutta,  ei-
sattumanvaraisuutta (Virtuaali ammattikorkeakoulun www-sivut). Tutkijan on oltava
koko tutkimuksen ajan tarkka ja Kkriittinen. Virheita voi sattua tietoja kerattaessa, syo-
tettdessd, kasiteltdessa ja tuloksia tulkittaessa. Tutkimuksen reliabiliteetti voidaan
todeta mittaamalla sama tilastoyksikkd useampaan kertaan. Jos mittaustulokset ovat
samat, mittaus on reliabiliteetti. Puutteellinen reliabiliteetti johtuu yleens& satunnais-
virheistd, jotka otanta seké erilaiset mittaus- ja kasittelyvirheet aiheuttavat. (Heikkil&
2008, 30, 187.)

Validiteetti kuvaa, missd madrin on onnistuttu mittaamaan juuri sitd mita pitikin mi-
tata. Validiutta on hankala tarkastella jalkikéateen, joten on varmistettava etukéteen
huolellisella suunnittelulla ja tarkoin harkitulla tiedonkeruulla. Tutkimuksessa siihen

vaikuttaa ensisijaisesti se, miten onnistuneita kysymykset ovat eli voidaanko niiden
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avulla saada ratkaisu tutkimusongelmaan. Myos perusjoukon tarkka maarittely, edus-
tavan otoksen saaminen ja korkea vastausprosentti edesauttavat validin tutkimuksen
toteutumista. (Heikkila 2008, 30, 186.)

Kyselylomakkeen validiutta varmennettiin sillg, ettd kyselylomake testattiin ennen
sen eteenpdin l&hettdmistd. N&in varmistuttiin ettd kysymykset ovat ymmarrettavia ja
siitd, ettd vastaaja ja kyselyn tekija ovat késittdneet kysymyksen samalla tavoin. Tes-
tauksen jalkeen saadun palautteen avulla kyselylomake muokattiin ymmarrettavaksi.
Tutkimuksen reliaabelius varmistettiin tarpeeksi suurella otoskoolla, jonka avulla

my0s sattumanvaraisten tulosten saaminen minimointiin.

7 TUTKIMUSTULOKSET

7.1 Kyselylomaketulokset osakkeenomistajat

Vastauksia tuli 56 kappaletta, joten vastausprosentiksi muodostui 62,92 prosenttia.

Vastaajien taustatiedot

Vastaajista oli miehid 53,57 prosenttia ja naisia 46,43 prosenttia. Suurin osa vastaa-
jista, n. 34 prosenttia, oli i&ltddn 51-60 vuotiaita. Alle 20 vuotiasta vastaajaa ei ollut

yhtaan (Kuvio 1).

5%

M Alle 20 vuotta
W 21-30vuotta
m31-40vuotta
H41-50vuotta
m51-60vuotta
m61-70vuotta

m yli70 vuotta

Kuvio 1. Vastanneiden ikdjakauma
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Vastaajista oli 82 prosenttia osakkeenomistajia ja asuvat itse omistamassaan
huoneistossa. Loput 18 prosenttia osakkeenomistajista ei itse asu omistamassaan

huoneistossa. Yhtaan vuokralaista ei vastannut kyselyyn. (Kuvio 2).

B Olen osakkeenomistaja
jaasun kiinteistossa

W Olen vuokralainen

1 Olen osakkeenomistaja,
mutta en asu
kiinteistossa

Kuvio 2. Osakkeenomistajien asunnon hallinta

Seuraavat kysymykset koskivat taloyhtiotd, joissa vastaajien omistamat huoneistot

sijaitsivat. Suurin osa, 66 prosenttia, vastaajien omistamista huoneistoista sijaitsi ker-

rostaloissa (Kuvio 3).

m Rivitalo
W Kerrostalo

= Jokin muu, mika:

Kuvio 3. Taloyhtidmuoto

Vastaajien huoneistot olivat, 55 prosenttia, alle 30 huoneiston taloyhtigita ja 45 pro-

senttia yli 30 huoneiston taloyhtiéitd. Suurin o0sa, 62 prosenttia, vastaajien
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taloyhtioista sijaitsee Raumalla. Jokin muu kohdassa, sijainti paikkakuntina olivat

Raisio, Laitila ja kolmatta paikkakuntaa ei ilmoitettu (Kuvio 4).

B Rauma

W Lappi

m Kodisjoki

M Eurajoki

B Eura

m Sakyla
Koylio

mJokin muu, mika:

Kuvio 4. Taloyhtididen sijainnit

Seuraavat kysymykset liittyivat taloyhtiiden hallintoon. Vastaajista oli yli 53
prosenttia taloyhtididen hallituksen puheenjohtajia ja 18 prosenttia oli hallituksen

jasenia (Kuvio 5).

M Olen hallituksen jasen

m Olen hallituksen
puheenjohtaja

M En osallistu taloyhtion
toimintaan

Kuvio 5. Taloyhtion toimintaan osallistuminen

Vastaajien taloyhtioissa, 96 prosenttia eli 54 kappaletta, oli isannoitsijd ja heistéd
suurin osa, 89 prosenttia eli 47 kappaletta, ovat olleet tyytyvéisia isannditsijaénsa. 11

prosenttia vastaajista ei ole ollut tyytyvdinen taloyhtionsa isannoitsijaan.
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Asunto-osakeyhtitlakia koskevat kysymykset

Ensimmaéisend kysymyksend oli, tietdvatko osakkeenomistajat, ettd uusi asunto-
osakeyhtidlaki on tullut voimaan 1.7.2010. Suurin o0sa, 93 prosenttia,
osakkeenomistajista tiesi uudesta laista. Vastaajista 7 prosenttia ei tiennyt uuden lain
voimaantulosta. Toisena kysymyksené oli, onko heille tullut informaatiota tarpeeksi
uuden lain muutoksista. Yli puolet vastaajista, 71 prosenttia, on saanut tarpeeksi

tietoa kun taas 29 prosenttia vastaajista haluaisi tietoa enemman.

Seuraavana kysymyksend oli, ettd mistd osakkeenomistajat haluaisivat enemmén
tietoa. Vain pieni osa vastaajista, 1,87 prosenttia, oli vastannut Kkaikki
vastausvaihtoehdot. 33 kappaletta vastaajista haluaisivat eniten lisdtietoa
kunnossapidon vastuunjaosta ja 26 kappaletta kunnossapitotarveselvityksesta.
Kohdassa jostain muusta, yksi vastaajista oli vastannut ettd kaikesta on tullut tietoa,
oma aktiivisuus ratkaisee mité haluaa tietdd (Kuvio 6).
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Kuvio 6. Osakkeenomistajat haluaisivat enemman tietoa
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Seuraavana kysymyksend oli mistd saitte tietoa uudesta laista. T&ssa kysymyksessa
oletin isdnnointitoimiston prosenttia suuremmaksi, koska sain kyselyn yhteystiedot
isannodintitoimistosta. Kuitenkin suurin osa vastaajista oli saanut tietoa lehdista
(Kuvio 7).

M Isannointitoimistosta
W Netista
m Lehdista

W Muualta, mista:

Kuvio 7. Mist4 osakkeenomistajat saivat tietoa uudesta laista

Kohdassa muualta, mista oli seuraavia vastauksia
e kiinteistoluentotilaisuuksista
e kiinteistoyhd. jasenilloissa
e tvista
e tuttavapiirista
e hallitukselta
e en mistaan
e infotilaisuudesta
¢ yhtiokokouksessa
o téstd kyselysta

e suomen talokeskukselta

Seuraavana kysymyksend oli osallistuvatko vastaajat yhtiokokouksiin. Koska
vastaajista oli yli puolet, 71 prosenttia, hallituksen puheenjohtajia tai hallituksen
jasenig, tdman kysymyksen vastaus oli jo ennalta arvattavissa. Vastaajista 86
prosenttia  osallistuu  usein  yhtiokokoukseen, joista 14 prosenttia oli

osakkeenomistajia, jotka eivat kuulu hallitukseen (Kuvio 8).
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B Usein
W Harvoin

W En koskaan

Kuvio 8. Osakkeenomistajien osallistuminen yhtiokokouksiin

Seuraavat kaksi kysymysté koskivat kunnossapitovastuuta ja muutostoita.

Ensimméinen kysymys oli seuraava, uuden lain mukaan yhtion ja osakkaan
kunnossapitovastuu muuttui hieman. Esimerkiksi jos teiltd hajoaa wc-istuin.
Tiedattekd kumman vastuualueeseen wec-istuin kuuluu? Osakkeenomistajan vai

yhtion?

B Yhtidn
H Osakkeenomistajan

W Entieda

Kuvio 9. Kumman vastuualueeseen wc-istuin osakkeenomistajien tietojen mukaan

kuuluu.

Oikea vastaus kysymykseen on yhtid. Ylla olevasta kuviosta selvida ettd suurin osa,
59 prosenttia, vastaajista tiesi oikean vastauksen. 20 prosenttia vastaajista kuitenkin

luulee sen olevan osakkeenomistajan vastuulla (Kuvio 9).
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Toisena kysymyksend oli vastaavanlainen, mutta liittyi enemman muutostoihin.
Kysymys kuuluu ndin, uuden lain mukaan osakkaan on ilmoitettava etukéateen
Kirjallisesti muutostdista. Haluat uusia olohuoneeseen parketin/laminaatin. Pitdadko

siitd ilmoittaa Kirjallisesti hallitukselle ja isdnnditsijalle.

M Pitdd ilmoittaa
M Ei pidd ilmoittaa

Entieda

Kuvio 10. Pita&ko ilmoittaa kun osakkeenomistaja haluaa uusia parketin/laminaatin.

Oikea vastaus kysymykseen on ei pida ilmoittaa, koska lattiaan vain uusitaan parketti
parketin tilalle, jos parketti laitetaan muovimaton tilalle, siita pitaa ilmoittaa. Suurin
0sa Vastaajista, 66 prosenttia, oli vastannut ettd pitdd ilmoittaa (Kuvio 10).
Muutaman vastaajan kanssa keskustelin kyselyn jalkeen tastd kysymyksestd ja
kerroin oikean vastauksen. Sain heiltd palautetta, ettd he eivat huomanneet
kysymyksessa kohtaa uusia, joten se olisi pitanyt laittaa tummemmalla tai alleviivata,

niin vastaus voisi olla ihan erilainen.

Seuraavat kysymykset koskivat taloyhtididen tekemaa kunnossapitotarveselvitysta.

Ensimmaéisend kysymyksené oli tekikd taloyhtionne hallitus seuraavan viiden vuoden
aikana tehtévista kiinteiston korjauksista selvityksen? (Kunnossapitotarveselvitys)
Suurin osa vastaajista, 70 prosenttia, vastasi taloyhtion hallituksen tehneen

selvityksen (Kuvio 11).
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| Kylla teki
M Eitehnyt

M En tiedd onko tehty

Kuvio 11. Tekiko taloyhtié kunnossapitotarveselvityksen

Toinen kysymys oli, ettd sisélsiko selvitys arvion kustannuksista esim. €/osake/kk.
Vastaajien mukaan 57 prosenttia selvityksista ei siséltdnyt arviota kustannuksista
(kuvio 12).

mKylla
W Ei

W Entiedd

Kuvio 12. Sisélsiko selvitys arvion kustannuksista

Seuraavat kaksi kysymysta liittyivat taloyhtion hissiin ja hissin jalkiasennukseen.
Kyselyn vastaukset saatuani huomasin, ettd myds rivitalo-osakkaat olivat vastanneet
néihin kahteen kysymykseen. Nain jalkikéteen ajateltuna, kysymyksen loppuun olisi
voinut laittaa huomautuksen ettei rivitalo-osakkaiden tarvitse vastata ndihin

kysymyksiin.
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Ensimmaéisend kysymyksenda oli, onko taloyhtidssanne hissi. Vastaajista, jotka
omistavat huoneistonsa kerrostalossa, n. 47 prosenttia vastasi ettei taloyhtiossé ole
hissid. Loput 21 prosenttia ei vastauksen antanutta omistavat huoneistonsa
rivitalossa, joka vadristad Kkysymyksen vastausta. Vain 32 prosenttia vastasi
taloyhtiossd olevan hissi. Seuraava kysymys oli, jos vastasitte ei, aiotaanko
taloyhtioonne jalkiasentaa hissid. Suurin osa, 86 prosenttia, vastaajista vastasi ettei
taloyhtioon jalkiasenneta hissid. Tatakin vastausta vaaristda rivitalo osakkaiden

vastaukset (Kuvio 13).

mKylla
W Ei

En osaa sanoa

Kuvio 13. Aiotaanko taloyhtiddnne jalkiasentaa hissia.

Seuraava kysymys koski is&nnointitoimistoja. Koska uusi laki asettaa
isanndintitoiminnalle  paljon  uusia  haasteita ja  vaativuutta.  Kysyin
osakkeenomistajilta mitd mielta he ovat, nostavatko isdnndintitoimistot hintojaan.
Suurin osa, 98 prosenttia, vastaajista oli sitd mieltd, ettd isdénndintitoimistot nostavat
hintojaan. 2 prosenttia vastaajista taas toivoo etteivat isanndintitoimistot nostaisi

hintojaan.

Viimeisend kysymyksenda kysyin osakkeenomistajilta tuleeko taloyhtidénne
tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja. Vastaukset jakaantuivat aika tasaisesti
jokaiseen vaihtoehtoon. 32 prosenttia vastaajista ei 0saa sanoa miten tarkastus
toteutetaan. Muutama osakkeenomistaja, joka omisti huoneistonsa yli 30 huoneiston
taloyhtiossd oli vastannut toiminnantarkastaja, joka ei ole mahdollista. Kun taas
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muutama osakkeenomistaja, joka omisti huoneistonsa alle 30 huoneiston taloyhtigssa

oli vastannut tilintarkastaja (Kuvio 14).

M Tilintarkastaja
B Toiminnantarkastaja
m Molemmat

M En osaa sanoa

Kuvio 14. Tuleeko taloyhtiéonne tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja.

7.2 Kyselylomaketulokset isanngitsijat

Vastauksia tuli 36 kappaletta, joten vastausprosentiksi muodostui 45,57 prosenttia.

Vastaajien taustatiedot

Vastaajista oli miehid 72,22 prosenttia ja naisia 27,78 prosenttia. Vastaajia oli muka-

vasti kaikista ikaryhmista. Suurin osa vastaajista, 36 prosenttia oli ialtdédn 51-60 vuo-

tiaita (Kuvio 15).

M alle 30 vuotta
m31-40vuotta
m41-50vuotta
m51-60vuotta

myli60 vuotta

Kuvio 15. Vastaajien ikdjakauma



o1

Vastaajista 59 prosenttia on ollut isdnnoitsijdnd 21 vuotta tai kauemmin ja 23 pro-

senttia alle 5 vuotta (Kuvio 16).

m0-5 vuotta
B 6- 10 vuotta
W 11-20vuotta

B 21 vuotta tai enemman

Kuvio 16. Tydvuosien méara

Vastaajista suurimmalla osalla, 58 prosenttia, on 21-30 is&nndintikohdetta (Kuvio
17) ja melkein kaikilla vastanneilla on kohteita seka kerrostaloissa ettd rivitaloissa
(Kuvio 18).

H0- 10 kohdetta

m11-20kohdetta
M 21-30kohdetta
B 31-40 kohdetta

m 41 kohdetta tai enemman

Kuvio 17. Iséanndinti kohteiden maara
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B Kerrostaloissa

m Rivitaloissa

Joissain muissa,
millaisissa:

Kuvio 18. Millaisissa taloissa kohteita

Joillakin vastaajilla oli vield muitakin, joita olivat:
o liikekiinteistot
e Kkiinteistoyhtiot
e pysékointitaloissa

e erillistalot.

Asunto-osakeyhtitlakia koskevat kysymykset

Ensimmaisend kysymyksend oli. Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1.7.2010.
Oletteko mielestanne informoineet osakkeenomistajia tarpeeksi uuden lain muutok-
sista? Suurin osa vastaajista, 94 prosenttia, oli mielestdan informoinut tarpeeksi kun

taas 6 prosenttia vastaajista ei ole mielestaan informoinut tarpeeksi.

Seuraavana oli avoin kysymys, jossa kysyttiin mitka ovat olleet osakkeenomistajien
yleisimmat kysymykset uudesta laista. Vastaajista noin 28 prosenttia, vastasi, ettd
yleisin kysymys on ollut huoneistoon kohdistuvat muutosty6t. Muutamat esimerkki
kysymykset olivat
e kuka maksaa kylpyhuoneremontin
o o0sakas vastaa kylpyhuoneremontista
e haluan uuden hanan ja pytyn, korvaako taloyhti6 ne

o hana ja pytty kuuluvat yhtién vastuualueeseen
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e onko totta, ettd hellan vaihdostakin on ilmoitettava?
o on totta, sahkolieden vaihdosta, jos siind on kiinted liitdnt&, on ilmoi-
tettava taloyhtiolle

Vastaajista 33 prosenttia, vastasivat ettd yleisin kysymys on ollut vastuunjaot.

Seuraavat nelja kysymysta koskivat taloyhtion tekemaéd kunnossapitotarveselvitysta.
Ensimmaisend kysymyksend oli. Uusi laki velvoittaa taloyhtion tekemaan selvityk-
sen seuraavan viiden vuoden aikana tehtévista kiinteiston korjauksista. Kuinka moni
kohteistanne teki selvityksen? Vastaajien isénnointikohteista melkein kaikki tekivét

selvityksen (Kuvio 19).

3%

m Kaikki
W Puolet

m1/30sa

Kuvio 19. Kuinka moni kohteista teki kunnossapitotarveselvityksen

Toisena kysymyksena oli kaytitteko selvityksen tekemisessa apuna konsulttia. Yli
puolet, 56 prosenttia, vastanneista oli kéyttanyt selvityksen tekemisessd apunaan
konsulttia, kun 44 prosenttia ei ollut kayttdnyt apunaan konsulttia. Avoimeksi kysy-
mykseksi jai miten konsultti auttoi selvityksen teossa. Tekikd konsultti kokonaan
selvityksen vai pienen osan koko selvityksesta.

Kolmantena kysymyksena oli millaisia korjauksia selvitykset sisalsi. Selvitykset si-
sélsivat tasaisesti kaikkia vastausvaihtoehtoja (Kuvio 20).



m Julkisivuremontti

m Ikkunoiden vaihto

m Parvekkeiden korjaus
B Putkiremontti

m Muita, millaisia:

Kuvio 20. Millaisia korjauksia selvitykset sisélsi

Kohdassa muita, millaisia oli tarve tehd4 seuraavia korjauksia

piharemontti
lammitysjarjestelmat
kattoremontti/maalaus
yleisten tilojen korjauksia
ulko-ovet

vesivaraajien vaihdot
salaojien uusimista
sadevesiviemarin rakentaminen
antenniverkkojen uusimista
sahkotoita
autopaikoitukset
jateasemat

rivitaloyhtion aitojen uusiminen.
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Neljantena kysymyksend oli sisalsikd selvitys arvion kustannuksista. Melkein

kaikilla, 78 prosenttia, vastanneista selvitys ei siséltanyt arviota (Kuvio 21). Yksi

vastaajista laittoi minulle palautetta vastaamisensa jalkeen tasta kysymyksesta.

”Pakko antaa hieman palautetta. Taloyhtididen valilla on niin suuria eroja etta

osa kysymyksista yleistda turhan paljon. Osassa kunnossapitotarveselvityksia

esim. ovat kustannusarviot, osassa ei joten kumpikin vastaus olisi ndin ollen pa-

teva.”
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m Kylla
BEi

m Entieda

Kuvio 21. Sisélsiko selvitys arvion kustannuksista

Seuraavat kaksi kysymysta koskivat tilintarkastusta. Ensimmaisenad kysymyksena oli
tuleeko alle 30 huoneiston kohteisiinne tilintarkastaja, toiminnantarkastaja vai
molemmat. Noin puolet vastaajista, 42 prosenttia, on vastannut, ettd alle 30
huoneiston tilintarkastuksen  suorittaa ~ molemmat tilintarkastaja  sek&

toiminnantarkastaja (Kuvio 22).

H Tilintarkastaja
B Toiminnantarkastaja

= Molemmat

Kuvio 22. Alle 30 huoneiston taloyhtion tilintarkastus

Toisena kysymyksena oli entd tuleeko yli 30 huoneiston kohteisiinne tilintarkastaja,
kaksi tilintarkastaa vai tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja molemmat. Suurimman
osan, 53 prosenttia, mukaan yli 30 huoneiston tilintarkastuksen suorittaa

tilintarkastaja (Kuvio 23). Téhdn kysymykseen sain myo6s palautetta yhdelta
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vastaajalta. ”Vastasin kyselyihin mutta mielestani kysymykset olivat osittain huonosti
laadittu koska pelkka 1 rasti ei riita vastaukseksi. Esimerkiksi on yli 30 asunnon ti-
lintarkastaja. Yhtiojarjestys maaraa kuinka tarkastajat menevat. Onko yksi tilintar-

kastaja vai kaksi. Lisaksi voi olla toiminnantarkastajakin. ”

H Tilintarkastaja

W Kaksitilintarkastajaa

Tilintarkastajaja
toiminnantarkastaja
molemmat

Kuvio 23. Yli 30 huoneiston taloyhtion tilintarkastus

Viimeinen kysymys koski isdnngintid. Uusi laki asettaa isanndintitoiminnalle paljon
uusia haasteita ja vaativuutta. Mitd mieltda olette, tuleeko teille uusia
isannodintikohteita uuden lain haasteellisuuden vuoksi. Suurin osa, 86 prosenttia,
vastaajista oli sitd mieltd, etté heille tulee lis&a isdnnointikohteita, kun taas vastaajista

14 prosenttia on sitd mielt, etta heille ei tule uusia isdnndintikohteita.

7.3 Vaittamien tulokset

Osakkeenomistajan ja isannditsijan kyselylomakkeissa olivat samat véittdmat. Vait-
tdmid oli 11 kappaletta, joihin oli annettu vastausvaihtoehdot yhdesta viiteen. Nume-
ro 1 tarkoitti, ettd vastaaja on samaa mieltd, 2 jokseenkin samaa mieltd, 3 ei osaa sa-
noa, 4 jokseenkin eri mieltd ja 5 eri mielta.

Kaksi ensimmaisté vaittaméa koskivat yhtiokokouksen kokouskutsua. Ensimmainen
vaittama oli ettd kirjallinen kokouskutsu suoraan osakkaalle saa osakkaat paremmin
yhtiokokouksiin kuin ilmoitustaululla oleva kokouskutsu. Osakkeenomistajien vasta-
ukset olivat aika yksimielisid, kun taas isanngitsijoiden vastaukset jakaantuivat use-
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ampaan vastausvaihtoehtoon. Kuitenkin suurin osa, 45 prosenttia, vastaajista on sa-

maa mieltd. (Kuvio 24).

80 -
70 -
60 -
50 - B Osakkeenomistajat

%
40 - B [sdnnditsijat
30 -
20 -
10 A

Kuvio 24. Kirjallinen kokouskutsu suoraan osakkaalle saa osakkaat paremmin yhtio-

kokouksiin kuin ilmoitustaululla oleva kokouskutsu

Toisena vaittdména oli, ettd kirjallinen kokouskutsu toimitetaan osakkaalle kuukausi
ennen yhtiokokousta. Osakkeenomistajien vastaukset jakautuivat aika tasaisesti vas-
tausvaihtoehtoihin. Isannoitsijoiden vastaukset jakautuivat myds monelle vastaus-
vaihtoehdolle. Kuitenkin suurin osa, 42 prosenttia, vastaajista ovat véittdmasta eri
mieltd. Avoimeksi kysymykseksi jéi, miten isannoitsijat hoitavat kokouskutsut. L&-
hettavatkd he ne kaksi viikkoa ennen vai kahta kuukautta ennen yhtidkokousta (Ku-
vio 25).
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40 A

30 A

B Osakkeenomistajat
%

20 - B |sdnnoitsijat

Kuvio 25. Kirjallinen kokouskutsu toimitetaan osakkaalle kuukausi ennen

yhtiokokousta

Seuraavat kaksi vaittdmaa koskivat muutostdiden ilmoitusvelvollisuutta. Uuden lain
mukaan osakkeenomistajien pitaa ilmoittaa muutostoista etukéateen kirjallisesti yhtion
hallitukselle ja isdnnditsijélle, jos ne saattavat vaikuttaa rakennuksen rakenteisiin tai
naapurihuoneistoihin.  Ensimméinen vdittdmana oli, ettd osakkeenomistajat
noudattavat muutostdiden ilmoitusvelvollisuutta. Osakkeenomistajien vastaukset
jakautuvat tasaisesti samaa mieltd ja ei osaa sanoa vaihtoehtoihin. Iséannditsijat ovat

melkein kaikki, 64 prosenttia, jokseenkin samaa mieltd véittaman kanssa (Kuvio 26).

70 A

60 -

50 A

40 -

B Osakkeenomistajat
%

30 B [sannoitsijat

20 A

10 A

Kuvio 26. Osakkeenomistajat noudattavat muutostdiden ilmoitusvelvollisuutta

Toisena véittdmana oli, ettd osakkeenomistajat kayttavat oikeuttaan Kieltad

muutostyot tai antaa ehtoja tyonsuorittamiseen, jos he katsovat tydn suorittamisen
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aiheuttavan haittaa muille osakkaille. Osakkeenomistajista noin puolet, 45 prosenttia,
el 0saa sanoa vaittdmaan mitaan, kun taas isannoitsijoista suurin osa, 34 prosenttia,
on vdittdmasta eri mieltd. Isannoitsijat arvelevat ehké, ettd osakkeenomistajat eivat
valttamatta tiedd, ettd heilld on talldinen oikeus. Téahan viittaa myods
osakkeenomistajien vastaus kohtaan en osaa sanoa. Avoimeksi kysymykseksi ji,
kertooko is&nnditsija toisille osakkaille muutostgista. (Kuvio 27).

50 +

40 A

30 A

B Osakkeenomistajat
%

20 - B |sdnnoitsijat

10 A

Kuvio 27. Osakkeenomistajat kéayttavat oikeuttaan Kieltdd muutosty6t ja antaa ehtoja
tyonsuorittamiseen, jos he katsovat tyon suorittamisen aiheuttavan haittaa muille

osakkaille.

Seuraava vaittdamana oli, ettd taloyhtididen kustannukset voivat nousta uuden lain
myotd. Osakkeenomistajista yli puolet on véittdmasta samaa mieltd, kun taas
isannoitsijoiden vastaukset jakaantuivat suurimmaksi osaksi samaa mieltd ja

jokseenkin samaa mielta vaihtoehtoihin (Kuvio 28).
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60 +

40 A

B Osakkeenomistajat
% 30 A

B |sdnnoitsijat

10 A

Kuvio 28. Taloyhtiéiden kustannukset voivat nousta

Toisena samankaltaisena vaittamana oli, ettd hallituksen tyoméaré kasvaa uuden lain
tullen. Osakkeenomistajat kuin myos isannoitsijat ovat aika samaa mieltd tai

jokseenkin samaa mielta vaittaméasta (Kuvio 29).

30 A L
B Osakkeenomistajat
%

20 - B |sdnnoitsijat

10 A

Kuvio 29. Hallituksen tydméara kasvaa uuden lain tullen

Seuraavana véittdmané oli, ettd tulevaisuudessa on vaikea I0ytaa hallitukseen uusia
jasenia kasvavan vastuun vuoksi. Osakkeenomistajista puolet on samaa mieltd
vaittaman kanssa. Isannoitsijoistd noin puolet, 45 prosenttia, on jokseenkin samaa

mieltd vaittdmén kanssa (Kuvio 30).
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50 A

40 o

B Osakkeenomistajat
% 30 A

B |sdnnoitsijat

20 o

10 A

Kuvio 30. Tulevaisuudessa on vaikea I0ytdd hallitukseen uusia jasenid kasvavan

vastuun vuoksi

Seuraavat kaksi vaittamaa koskivat hissien jalkiasennuksia. Uuden lain myota hissin
jalkiasennuksen kustannustenjako helpottuu ja kustannukset jaettaisiin kullekin
osakehuoneistolle tulevan hyédyn mukaan. Ylimmén kerroksen asukas maksaa
enemman kuin alimman kerroksen asukas. Ensimmdisend vdittdamana oli, ettd
kustannustenjako on mielestéani selkeytetty oikeudenmukaisesti. Osakkeenomistajien
vastaukset jakautuivat kaikkiin vaihtoehtoihin, mutta 38 prosenttia vastaajista on
vaittdméan kanssa samaa mieltd. Isdnnditsijoiden vastaukset jakautuvat myos kaikkiin
vaihtoehtoihin, mutta noin puolet, 47 prosenttia, on jokseenkin samaa mielta

vaittaman kanssa (Kuvio 31).

40 o

30 A N
B Osakkeenomistajat
%

20 - B |sdnnoitsijat

Kuvio 31. Kustannustenjako on selkeytetty oikeudenmukaisesti
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Toisena véittdmana oli, ettd hisseja jalkiasennetaan parin vuoden sisélld joka toiseen
taloyhtioon. Osakkeenomistajista melkein kaikki, 66 prosenttia, ei o0saa sanoa
vaittamaan mitdan. Isannoitsijoiden vastaukset jakautuvat kaikkiin vaihtoehtoihin,

mutta 36 prosenttia vastaajista on eri mielta vaittdmén kanssa (Kuvio 32).

70 A

60 -

50 A

40 1 B Osakkeenomistajat

%

30 B [sannoitsijat

20 A

10 A

Kuvio 32. Hisseja jalkiasennetaan parin vuoden sisalld joka toiseen taloyhtioon

Kaksi viimeistd véittdamaa koskivat tilintarkastusta. Maallikkotilintarkastaja ei voi
enda suorittaa vuoden 2012 jalkeen asunto-osakeyhtion tilintarkastusta, vaan sen
suorittamiseen tarvitaan, joko hyvaksytty KHT- tai HTM-tilintarkastaja tai
toiminnantarkastaja. Ensimmaisend véittdmana oli, ettd pienet asunto-osakeyhtiot
valitsevat maallikkotarkastajan tilalle toiminnantarkastajan. Osakkeeomistajista, 48
prosenttia ja isannoitsijoistd 56 prosenttia on samaa mieltd vaittdmén kanssa (Kuvio
33).
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50 A

40 o

B Osakkeenomistajat
% 30 A

B |sdnnoitsijat

20 o

10 A

Kuvio 33. Pienet asunto-osakeyhtiot valitsevat maallikkotilintarkastajan tilalle

toiminnantarkastajan

Toisena véittdmana oli, ettd isossa asunto-osakeyhtiossa on aina valittava
tilintarkastaja. Yhtiojarjestyksen perusteella yhtié on velvollinen valitsemaan kaksi
tarkastajaa. Yhti0 séastaisi tilintarkastuskustannuksia merkittavésti, jos he valitsevat
tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan. Osakkeeomistajista 39 prosenttia ei osaa
sanoa vaittamaan mitaan. Isannoitsijoistda 33 prosenttia on samaa mieltd vaittdmén
kanssa (Kuvio 34).

50 7

40 o

B Osakkeenomistajat
%

20 - B |sdnnoitsijat

10 A

Kuvio 34. Yhtio séastaisi tilintarkastuskustannuksia merkittévasti, jos he valitsevat

toisen tilintarkastajan paikalle toiminnantarkastajan.
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7.4 Tulosten analysointi

Vastauksia tuli yhteensa 92 kappaletta ja vastausprosentiksi muodostui noin 55. Vas-
tausprosentti nousi oletettua korkeammaksi, joka osaltaan selitti osakkeenomistajien

ja isannditsijoiden kiinnostuksen tutkimusta kohtaan.

Kyselyyn vastanneiden osakkeenomistajien iat olivat p&dasiassa yli 50 vuotta ja he
asuivat itse omistamassaan huoneistossa. Vastaajista 30 kappaletta eli 53 prosenttia

oli taloyhtitssa hallituksen puheenjohtajia.

Osakkeenomistajat ovat hyvin tietoisia omasta kunnossapidon vastuualueestaan ja
tietdvat mistad huoneiston muutostoista pitéda ilmoittaa ja mista ei. Osakkeenomistajat
ovat lain voimaantulon alussa moittineet asukkaiden vapauden rajoittamisesta. Jotkut
osakkeenomistajat saattavat tuntea tilanteen jopa liiankin holhoavaksi. Aika ndyttaa
kuinka kauan osakkeenomistajat ovat tyytyvaisia uuden lain tuomiin muutoksiin ja

miten hyvin he velvoittavat ilmoitusvelvollisuutta.

Kyselyyn vastanneiden isannditsijoiden idt oli padasiassa 40-50 vuotta, tydvuosien
maard oli yli 21 vuotta ja kohteita 21-30 kappaletta enimmakseen kerrostaloissa ja
rivitaloissa. Vastaajista 34 kappaletta eli 94 prosenttia oli mielestddn informoinut
osakkeenomistajia tarpeeksi uuden lain muutoksista. Kuitenkin osakkeenomistajat

ovat halunneet lisatietoa osakkaan muutostdista ja vastuunjaosta.

Isannditsijoille muutostoiden ilmoitusvelvollisuus toi lisatyotd, koska kaikki muutos-
tyot pitéé huolellisesti valvoa ja tarkistaa, ettd kaikki tyot on tehty hyvin. Lisaksi sai-
Iytettdva paperimateriaali lisdantyy toimistoissa, koska muutostoista tulleet ilmoituk-
set pitaa sailyttdd. Uusi laki toi yksityisille isannditsijoille liséad vastuuta, joka voi
johtaa siihen, etta taloyhtiot valitsevat ammatti-isdnnditsijan tulevaisuudessa. Taméa
nostaa taloyhtididen kustannuksia ja tuo isénndintitoimistoille lisdé isanngintikohtei-

fa.

Uusi laki toi myos lisavastuuta hallituksen jasenille. Tulevaisuudessa voi olla vaikea
Ioytadd hallitukseen uusia jésenid, koska osakkeenomistajat eivét valttdmatta halua

niin suurta vastuuta. Kyselyyn vastasi enimmakseen yli 50-vuotiaita osakkeenomista-
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jia ja nuoria osakkeenomistajia vain muutama. Tama kuvaa sitg, ettd nuoret eivéat
valttamatta ole kiinnostuneita taloyhtion toiminnasta, eivatké halua hallituksen jase-

niksi.

Uuden lain my6té hissin jalkiasennuksen kustannustenjako helpottuu ja kustannukset
jaetaan kullekin osakehuoneistolle tulevan hyddyn mukaan. Isannditsijat seka osak-
keenomistajat ovat samaa mieltd, ettd kustannustenjako on selkeytetty oikeudenmu-
kaiseksi. Vaikka Helsingin hissiasiamies Holapan mukaan hissien jélkiasennus Kiih-
tyy tulevaisuudessa, kyselyyn vastanneet ovat eri mieltd asiasta. Ehk& padkaupunki
seudulla on paremmat mahdollisuudet ja enemman yrityksid, jotka tekevét jalkiasen-
nuksia kuin pienimmissd kaupungeissa. Lukemieni artikkeleiden mukaan vanhoihin
kerrostaloihin on helppo jalkiasentaa hissi. Ehka taloyhtididen osakkaat ovat kuiten-

kin hieman eri mieltd, eivatka edes uskalla harkita hissin jalkiasennusta.

Maallikkotilintarkastaja ei voi enad suorittaa vuoden 2012 jéalkeen asunto-
osakeyhtion tilintarkastusta. Pienet asunto-osakeyhtiot ovat ehké vield hieman arkoja
ottamaan toiminnantarkastajaa suorittamaan tarkastusta, mutta oletan, ettd tulevai-
suudessa toiminnantarkastaja suorittaa pienten taloyhtididen tarkastuksen. Toimin-
nantarkastaja voi olla jopa viela liian tuntematon tilintarkastajan rinnalla. Isot asun-
to-osakeyhtiot taas voisivat ottaa suorittamaan tarkastusta seka tilintarkastajan, etta
toiminnantarkastajan. Taloyhtiot sadstéisivat kustannuksia, jos he ottaisivat kahden
tilintarkastajan sijasta tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan molemmat suoritta-
maan tarkastusta. Tai jos tarkastusta on hoitanut kolme tilintarkastajaa, voisivat talo-

yhtiot ottaa kaksi tilintarkastajaa ja toiminnantarkastajan.

8 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Opinndytety6n tavoitteena oli tutkia mitd vaikutuksia uudella asunto-osakeyhti6lailla

on ollut ja mitd mielt& siitd ollaan.

Tyon teoriaosa koostui kolmesta eri osa-alueesta: asunto-osakeyhtitstd, lain tuomista

vaikutuksista kunnossapitoon ja tilintarkastuksesta/toiminnantarkastuksesta. Ensim-
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maisessa osiossa esiteltiin millainen on asunto-osakeyhtio ja asunto-osakeyhtion joh-
to ja hallinto. Toisessa teoria osiossa avattiin uuden lain tuomia suurimpia muutoksia
asunto-osakeyhtion kunnossapitoon. Erityisesti tarkkailussa olivat kunnossapitovas-
tuunjako, taloyhtididen kunnossapitotarveselvitys, osakkaan muutosty6t ja muutos-
toiden ilmoitusvelvollisuus. Viimeisessa teoria osiossa esitelldan tilintarkastustavat.
Kuka voi olla tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja, mita tilintarkastus tai toiminnan-
tarkastus on. Milloin tarkastuksen voi suorittaa tilintarkastaja ja milloin toiminnan-

tarkastaja.

Tyon empiriaosa koostui kolmesta osiosta: tyon toteutuksesta, saaduista tuloksista
sekd tulosten analysoinnista. Tyon toteutus osiossa kaytiin l&pi tutkimusmenetelmén
valinta, kyselylomakkeen laatiminen, aineiston keradminen seka tutkimuksen luotet-
tavuuden arviointi. Toisessa osiossa esiteltiin saadut tulokset sanallisessa seka graafi-
sessa muodossa. Viimeisessé osiossa analysoitiin tuloksia seka tehtiin niiden avulla

johtopaéatoksia.

Saamieni vastausten perusteella voidaan todeta, ettd uuden lain tuomat muutokset
ovat vaikuttaneet taloyhtididen toimintaan. Alussa esitetyt tavoitteet saavutettiin mie-
lestdni kohtuullisen hyvin. Tavoitteena ja padongelmana oli tuoda esiin mité vaiku-
tuksia lakimuutoksella on ollut asunto-osakeyhtidlle. Kyselyn sekd myods aiheeseen
liittyvan teoreettisen Kirjallisuuden perusteella pystyttiin tekemaan péaatelmia siita,
millaisia vaikutuksia uusi asunto-osakeyhtiélaki tuo mukanaan. Myods alaongelmiin

saatiin jokaiseen vastaukset.

Jos tutkimus pitéisi tehd& uudelleen, pyrkisin saamaan enemman osakkeenomistajien
sek& isdnnoitsijoiden osoitteita. Otanta saataisiin suuremmaksi ja tulosten luotetta-
vuus kasvaisi. Kyselyssa kysyisin vield enemmén osakkeenomistajien ja isannoitsi-
joiden mielipiteitd uudesta laista sek& muotoilisin kysymyksia vield tarkemmiksi ja

selkeiksi.

Mahdollinen jatkotutkimus voisi olla neljén tai viiden vuoden paasta suoritettava tut-
kimus, joka keskittyisi osakkeenomistajien mielipiteisiin. Tuolloin uuden lain voi-
maantulo voisi olla jo kaikkien tiedossa ja mielipiteita lain muutoksista tutumpia.

Viiden vuoden paasta toiminnantarkastuskin voi olla tunnetumpi kuin talla hetkella.
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VASTUUNJAKO OSAKKAAN JA TALOYHTION VALILLA

LITE 1

Huoneiston osa tai laite

1. Rakenteet

Vesikatto

Lattiat ja sisdkatot

Lattianpdallyste, esim. muovimatto tai parketti

Ulkoseing, siséseinét, pilarit ja palkit

2. Pinnoitteet

Sisépuoliset maalaukset, tapetointi, panelointi, laatoitus ym.

Sisarappaukset, tasoitepinnat ja alaslasketut katot

Materiaalit, joita kdytetddn rakennevirheen/puutteen korjaukseen

3. Ovet

Huoneistojen ulko-ovet sekd parvekeoven uloin ovi

Huoneiston véliovet ja sisempi parvekeovi

Postiluukku

Huoneistojen ulko-oven nimikilpi

Huoneistojen ulko-oven ja parvekeoven lukko

Huoneistojen ulko-oven ns. turvalukko, varmuusketju, murtosuojaus

Ovipumppu huoneiston sisap. tai osakashallinnassa olevassa tilassa

Ovenpysaytin ja aukipitolenkki (ulkopuolinen)

Mekaaninen ovikello

Ovisilmé& (osakkaan/asukkaan asentama)

Automaattiulko-ovi: huoneiston sisépuoliset laitteistot

Automaattiulko-ovi: huoneiston ulkopuoliset laitteistot

4. Ikkunat

Ulkopuitteet ja karmit

Sisé- ja valipuitteet (paitsi ulkoa tulevan kosteuden aih. lahoviat)

Ikkunoiden ulkopuolen kunnossapito ja maalaus

Ikkunoiden sisépuolen kunnossapito, sisapuolen ja vélien maalaus

Ikkunan ulkolasi

Ikkunan sisemmat lasit (myds aukeava umpiolasielementti)

Tuuletusluukku

Kiinteasti seindrakenteeseen asennettu umpiolasielementti

Ulkopuitteiden kaynti ja helotus

Sisdpuitteiden kaynti ja helotus

Ikkunan aukipitolaite (sdppi ikkunan sisépuolella)
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Parvekeoven ja ikkunapuitteiden tiivistys

Parvekelasit, markiisit yms. rakenteet (ellei osakas itse asentanut)

Salekaihtimet

5. Kiinteat kalusteet ja laitteet

Kaapistot ja komerot

Ikkunalauta ja ndyteikkunataso

Ikkunaverhotanko ja verholauta

Saunan lauteet

Takka ja uunit

6. Vesi-, viemari- ja vesilammityslaitteet

Ammeet ja altaat (myds rakenteisiin muuratut)

Vesihanat ja sekoittimet (paitsi jos osakkeenom. itse asentanut erilaiset

Kalustesauna, héyrykaappi ja hdyrysauna

Letkut, liitAntaputket seka kasisuihkut

Patteri-, sulku- ja varoventtiilit

We-istuin, -allas, -séilié ja huuhteluventtiililaitteisto (yhtion asentamat)

Pesukoneen liittdminen

Putkistot ja johdot (vesi, viemari, lampd)

Viemaritukos: ilmoitusvelvollisuus osakkaalla, korjausvelv. yhtiélla

Huoneistokohtainen vesimittari

Huoneistokohtainen kiertovesipumppu

Vesilukko ja lattiakaivot (puhdistus kuuluu osakkaalle)

Uima-allaslaitteisto (yhtion /rakennuttajan asentama)

Lamminvesivaraaja kokonaisuudessaan

Vesilammityslaitteet (mm. [ampo- ja *ritti”patterit, lattialimmitys

Hiekan-, rasvan-, bensiinin- ja éljynerotin

lImalampdpumppu (yhtién asentama)

Maaldmpépumppu

7. llmanvaihtojarjestelmat

7.1 Painovoimainen ilmavaihtojérjestelma

Raitisilmaventtiili (paitsi sisdpuolisten osien puhdistus)

Suodattimet: huoneiston sisdpuoliset osat

Suodattimet: huoneiston ulkopuoliset osat

Poistoilmaventtiili (puhdistus osakkaan vastuulla)

Poistohormi

7.2 Koneellinen poistoilmavaihtojarjestelma

Raitisilmaventtiili, ulko- ja sisdpuoliset osat

Suodattimet: huoneiston sisdpuoliset osat

Suodattimet: huoneiston ulkopuoliset osat
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Liesikuvun metallinen rasvasuodatin (puhdistus osakkaan vastuulla)

Liesikuvun kankainen tms. rasvasuodatin

Liesikupu (valo ja valokytkin kuitenkin osakkaan vastuulla)

Liesituuletin suodattimineen

Poistoilmaventtiili (puhdistus osakkaan vastuulla)

Poistokanava varusteineen

Poistoilmakoneet (mm. poistopuhallin ja huippuimuri)

limanvaihdon automatiikka- ja ohjauslaitteet seka kytkimet

7.3 Koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma

Tuloilmaventtiili

Suodattimet: huoneiston sisapuoliset osat

Suodattimet: huoneiston ulkopuoliset osat

Liesikuvun metallinen rasvasuodatin (puhdistus osakkaan vastuulla)

Liesikuvun kankainen tms. rasvasuodatin

Liesikupu (valo ja valokytkin kuitenkin osakkaan vastuulla)

Liesituuletin suodattimineen

Poistoilmaventtiili (puhdistus osakkaan vastuulla)

Tulo- ja poistokanava varusteineen

Tulo- ja poistoilmakoneet (mm. poistopuhallin ja huippuimuri)

limanvaihdon automatiikka- ja ohjauslaitteet sekd kytkimet

Lammon talteenotto-, tuloilman lammitys- ja jadahdytyspatterit

8. Séhkdotekniset jarjestelmét

Huoneiston sis. sahko- ja tiedonsiirtojohdot kiintean verkon osalta

Ryhmé-/jakokeskus (”sulaketaulu”)

Séhkolaskut. perusteena oleva sahkdmittari séhkdnmyyjan vastuulla!

Kytkin ja séhkopistorasia (paitsi peitelevy)

Autonldmmityspistorasia varusteineen

Sulake, loisteputki, lamppu, led, kuituvalo

Kiintea valaisin

Huoneistokohtaiset sdéhkolam.laitteet ja kaapelit s&atimineen

Kodinkoneet

Kylmi6 jaédhdytyslaitteen (yhtion/rakennuttajan asentama)

Lamminvesivaraaja kokonaisuudessaan

Saunan kiuas ja ohjauskeskus

Keskuspdlynimuri, huoneiston sisépuolinen letku ja polysailio

Keskuspdlynimuri, keskusyksikkd ja putkistot, huoneiston ulkop. osat

Turva-, huolto- ja ilmoitinjarjestelméat

Soittokello-, ovisummeri-, kulunvalvonta- yms. jarjestelmat

Ovipuhelimen sisdpuoliset osat (luuri, johto ja laite)

9. Tietoliikennejarjestelmat
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Talo-/puhelinjakamo X

Huoneistojakamo (telejakamo, it-jakamo)

Puhelinverkko

Yleiskaapelointi

Valokuituverkko

Kiinteat tietoliikenne- ja puhelinpistorasiat (peitelevy osakkaan vastuulla.

10. Antennijarjestelmat

Yleisantennilaitteet

Antennirasia (peitelevy osakkaan vastuulla)

11. Kaasulaitteet

Kaasuputket

Kaasumittarista vastaa kaasulaitos

12. Muut laitteet ja laitteistot

Postilaatikko

Palovaroitin

Palopostit (hana, letkut ym., huoneiston sisédpuoliset osakkaan vastuulla)

Kasisammuttimet, huoneiston sisdpuoliset

Kasisammuttimet, huoneiston ulkopuoliset

Sprinklerlaitteet

Jatepuristimet ja astiat (yhteiset, omistaan kukin vastaa itse)

Yhtendiset nimikilvet ja opasteet yleisissa tiloissa

Kylmahuoneet ja varastot (rakenteet ja laitteisto)

13. Osakkeenomistajan rajattu piha-alue

Nurmikko tms. seka vahaiset istutukset

Puut

Raja-aidat, pihavarastot ja -katokset

Pihavalaisin (osakkeenomistajan asentama)

Terassi (kunnossapitovastuu osakkaalla jos hdnen toimestaan laitettu)

LAHDE: Kiinteistéalan Kustannus Oy:n julkaisema Taloyhtién vastuunjakotauluk-
ko, 2010.
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limoitus

Huoneiston korjaus- ja muutostyst

Tallé lomakkeella teet isdnndilsijalle iimoituksen huoneiston korjaus- ja muutostéistsy

LITE 2
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Remontointi- Taloyhbn nimi Hucneiste
kohteen tiedot
Ogakkaiden nimat
Clapita Fostinumaro Postioimipalkka
Sahktpostiosalls Matkapuhainnumeng
Toteutettavat Markittavst Tavansmaisat Vahdiset
utostydt - . .
mu t Keittidramoniti Ikkunoiden vusiminen Meaalaus
Parvekelasitus Lattiatyd WViliovien ususiminen
Pulkityd Seinien uusiminen Seinlen uesiminen
Sahkidtyd
Muw by, mika?
Alustava kunnos-| Alotuspahdmddrd Lopeluspdovémaars
tusajankohia
Lisdtiedot
(Egim. muutos-
Tytn suunnittelja
ja tekija)
4w

Osakkaana sitoudun noudattamaan suoritettavassa rakennus-
taloyhtion hallituksen ja/tai

rakennustydn edellyttdma valvonta ja mahdoliinen rakennusiu
muutostydilmoituksen kustannuksista, seka mahdolliisen ari

maksamaan korjaus- ja muutostydn kustannukset taloyhtitin hallituksen hyviksyman arillishinnaston

mukaisesti.

isdnnditsijian minulle asettamia mahdollisia lisdmasrayksia.
Muutas- ja korjaustydilmaitusten kisittely ja tietojen tarkistaminen alheuttaa kustannuksia, samoin kuin

ja muutostydssa hyvas rakennustapaa seké

pa. Lain mukaan osakas vastaa korjaus- ja

ksaen nimetyn valvojan kustannuksista, Sitoudun

Allekirjoilus

Paikka, aika ja allekroius sekd nimensaivenngs

Tunnistaminan

| Aqokort

Henkiallisyysiodistus

_ | Passi .
Liittesat Asikirian mimi
{Suunnitelma-
nskakirjoja)
Laalija Fostiosoite Fiyntiosoite Puheali Fausl

Intemet

OF-Heskus sk, Y-tunnus 02425221, Teollisuuskatu 1 a, 00510 Helsinki, Lotipaikka Halsink
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LIITE3
KYSELY ASUNTO-OSAKEYHTIOLAISTA (Osakkeenomistajat)
Arvoisa vastaaja!
Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1.7.2010. Alla olevassa kyselyssa selvite-
taan mielipiteitdnne asunto-osakeyhtidlaista ja lakimuutoksista.
Kysely vie teiltd aikaa noin 5 minuuttia. Kysymyksi on 22 ja vaittamia 11.

Rastita (x) oikea vaihtoehto.

1 Vastaajan sukupuoli:

U Nainen
U Mies
2 Vastaajan iké:

Q Alle 20 vuotta 4 21-30 vuotta
U 31-40 vuotta U 41-50 vuotta
U51-60 vuotta U4 61-70 vuotta
Q yli 70 vuotta

3 Asunnon hallinta:

O Olen osakkeenomistaja ja asun kiinteistossé
Q Olen vuokralainen
Q Olen osakkeenomistaja, mutta en asu Kiinteistossa

4 Millainen taloyhtiénne on?

U Rivitalo
U Kerrostalo

U Jokin muu, mika:

5 Kuinka monta huoneistoa taloyhtiéssanne on?

U Alle 30 huoneistoa
Q Yli 30 huoneistoa
6 Missd taloyhtionne sijaitsee?

U Rauma U Lappi
U Kodisjoki U Eurajoki
U Eura U Sékyla

O Koylio Q Jokin muu, mika:




7

8

9

Taloyhtitn toimintaan osallistuminen.

Q Olen hallituksen jasen
Q Olen hallituksen puheenjohtaja
U En osallistu taloyhtion toimintaan

Onko taloyhtiéllanne isannoitsijaa?

Q On
QEi

Jos on, Oletteko olleet tyytyvéisia isdnnoitsijadnne?

Q Kylla
Q Ei

Kysymykset

10

11

12

13

Tiedatteko, ettd uusi asunto-osakeyhtidlaki on tullut voimaan 1.7.2010?

Q Kyl QEn

Onko teille tullut informaatiota tarpeeksi uuden lain muutoksista?

Q Kylla Q Ei

Mista haluaisitte enemman tietoa?

O Kunnossapidon vastuunjaosta
O Huoneiston kunnossapidon ilmoitusvelvollisuudesta
U Kunnossapitotarveselvityksesta

Q) Jostain muusta, mista:
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Mista saitte tietoa uudesta laista?

Qisanndintitoimistosta
U Netista
U Lehdista

U Muualta, mista:




14

15

16

17

18

19

20
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Osallistutteko yhtiokokouksiin?

U Usein

Q4 Harvoin

Q En koskaan

Uuden lain mukaan yhtién ja osakkaan kunnossapitovastuu muuttui hieman.
Esimerkiksi jos teiltd hajoaa wc-istuin. Tiedattekd kumman vastuualueeseen
wc-istuin kuuluu? Osakkeenomistajan vai yhtion?

QO Yhtion

O Osakkeenomistajan

Q En tieda

Uuden lain mukaan osakkaan on ilmoitettava etukéteen kirjallisesti muutos-
toista. Haluat uusia olohuoneeseen parketin/laminaatin. Pitaako siitd ilmoittaa
kirjallisesti hallitukselle ja isannoitsijélle?

U Pita4 ilmoittaa

Q Ei pida ilmoittaa

U En tieda

Tekiko taloyhtionne hallitus seuraavan viiden vuoden aikana tehtavista kiin-
teiston korjauksista selvityksen? (Kunnossapitotarveselvitys)

Q Kylla teki

Q Ei tehnyt

Q En tieda onko tehty

Sisdlsikd selvitys arvion kustannuksista esim. €/osake/kk?

Q Kylla

QEi

Q En tieda

Onko taloyhtigssanne hissi?

Q Kylla
QEi

Jos vastasitte ei, aiotaanko taloyhtioonne jalkiasentaa hissia?

Q Kylla
QEi

U En osaa sanoa



78

21 Uusi laki asettaa isénnointitoiminnalle paljon uusia haasteita ja vaativuutta.
Mité mielté olette, nostavatko isanndintitoimistot hintojaan?
Q Kylla
Q Ei

22 Tuleeko taloyhtioonne tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja?

Q Tilintarkastaja
QO Toiminnantarkastaja
U Molemmat

U En osaa sanoa

Vaittdmia

Y mpyroi (@ mieleisesi vastaus

1 = Samaa mielta, 2 = Jokseenkin samaa mieltd, 3 = En osaa sanoa 4 = Jokseenkin
eri mieltd ja 5= Eri mielta.

23 Kirjallinen kokouskutsu suoraan osakkaalle saa osakkaat paremmin yhtioko-
kouksiin kuin ilmoitustaululla oleva kokouskutsu

1 2 3 4 5
24 Kirjallinen kokouskutsu toimitetaan osakkaalle kuukausi ennen yhtiokokous-
ta
1 2 3 4 5

25 Uuden lain mukaan osakkeenomistajien pitdd ilmoittaa muutostoisté etuka-
teen kirjallisesti yhtion hallitukselle ja isannditsijélle, jos ne saattavat vaikut-
taa rakennuksen rakenteisiin tai naapurinhuoneistoihin
Osakkeenomistajat noudattavat muutostdiden ilmoitusvelvollisuutta

1 2 3 4 5

26 Osakkeenomistajat kéyttavat oikeuttaan kieltdd muutostyo6t tai antaa ehtoja
tyon suorittamiseen, jos he katsovat tyon suorittamisen aiheuttavan haittaa
muille osakkaille.

1 2 3 4 5

27 Uuden lain myo6té taloyhtididen kustannukset voivat nousta.

1 2 3 4 5

28 Hallituksen tydomé&éara kasvaa uuden lain tullen

1 2 3 4 5



29

30

31

32

33
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Tulevaisuudessa on vaikea 10ytaa hallitukseen uusia jasenia kasvavan vastuun
Vuoksi
1 2 3 4 5

Uuden lain myo6ta hissin jalkiasennuksen kustannustenjako helpottuu ja kus-
tannukset jaettaisiin kullekin osakehuoneistolle tulevan hyédyn mukaan.
Ylimman kerroksen asukas maksaa enemman kuin alimman kerroksen asu-
kas.
Kustannustenjako on mielesténi selkeytetty oikeudenmukaiseksi

1 2 3 4 5

Hisseja jalkiasennetaan parin vuoden sisalla joka toiseen taloyhtitéon

1 2 3 4 5

Maallikkotilintarkastaja ei voi enad suorittaa vuoden 2012 jalkeen asunto-
osakeyhtion tilintarkastusta, vaan sen suorittamiseen tarvitaan joko hyvéksyt-
ty KHT- tai HTM-tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja.

Pienet asunto-osakeyhtiot valitsevat maallikkotilintarkastajan tilalle toimin-

nantarkastajan
1 2 3 4 5
Isossa asunto-osakeyhtiossé on aina valittava tilintarkastaja. Yhtidjarjestyk-

sen perusteella yhtio on velvollinen valitsemaan kaksi tarkastajaa. Yhti¢ saas-
téisi tilintarkastuskustannuksia merkittavasti jos he valitsemat tilintarkastajan
ja toiminnantarkastajan.

1 2 3 4 5
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LIITE 4
KYSELY ASUNTO-OSAKEYHTIOLAISTA (Isannoitsijat)
Arvoisa vastaaja!
Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1.7.2010. Alla olevassa kyselyssa selvite-
taan mielipiteitdnne asunto-osakeyhtidlaista ja lakimuutoksista.
Kysely vie teiltd aikaa noin 5 minuuttia. Kysymyksia on 14 ja véittamia 11.

Rastita (x) oikea vaihtoehto

1. Vastaajan sukupuoli:

U Nainen
O Mies
2. Vastaajan ika:

Q alle 30 vuotta 0 51-60 vuotta
U 31 - 40 vuotta Q Yli 60 vuotta
U 41-50 vuotta

3. TyoOvuosien maaré:

U 0-5 vuotta U 11-20 vuotta
4 6-10 vuotta U 21 vuotta tai enemman

4. Isénndinti kohteita:

1 0-10 kohdetta U 31-40 kohdetta
U 11-20 kohdetta O 41 kohdetta tai enemman
U 21-30 kohdetta

Kysymykset
5. Millaisissa taloissa teilla on kohteita?

U Kerrostaloissa
U Rivitaloissa

QO Joissain muissa, millaisissa:




10.

11.
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Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1.7.2010. Oletteko mielestéanne in-
formoineet osakkeenomistajia tarpeeksi uuden lain muutoksista?

Q Kylla

Q En

Osakkeenomistajien halutessa lisatietoa laista. Mitkd ovat olleet yleisimmét
kysymykset?

Uusi laki velvoittaa taloyhtion tekemé&éan selvityksen seuraavan viiden vuoden
aikana tehtévista kiinteiston korjauksista. Kuinka moni kohteistanne teki sel-
vityksen?

QO Kaikki

U Puolet

U 1/3 osa

Kéytitteko selvityksen laatimisessa apuna konsulttia?

Q Kylla
U En

Millaisia korjauksia selvitykset sisalsi?

Q Julkisivuremontti

Q Ikkunoiden vaihto

Q Parvekkeiden korjaus
Q Putkiremontti

O Muita, millaisia:

Sisdlsiko selvitys arvion kustannuksista esim. €/osake/kk?

Q Kylla
QEi
U En tieda
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12. Tuleeko alle 30 huoneiston kohteisiinne tilintarkastaja vai toiminnantarkasta-
ja?
Q Tilintarkastaja
QU Toiminnantarkastaja
U Molemmat

13. Enté tuleeko yli 30 huoneiston kohteisiinne?

Q Tilintarkastaja
0 Kaksi tilintarkastajaa
U Tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja molemmat

14. Uusi laki asettaa isannointitoiminnalle paljon uusia haasteita ja vaativuutta.
Mita mielté olette, tuleeko teille uusia isdnnointikohteita uuden lain haasteel-
lisuuden vuoksi?

Q Kyl QEi

Viittdmia
1 = Samaa mieltd, 2 = Jokseenkin samaa mieltd, 3 = En osaa sanoa 4 = Jokseenkin
eri mieltd ja 5= Eri mielta.

15. Kirjallinen kokouskutsu suoraan osakkaalle saa osakkaat paremmin yhtioko-
kouksiin kuin ilmoitustaululla oleva kokouskutsu

1 2 3 4 5
16. Kirjallinen kokouskutsu toimitetaan osakkaalle kuukausi ennen yhtiokokous-
ta
1 2 3 4 5

17. Uuden lain mukaan osakkeenomistajien pitaa ilmoittaa muutostoisté etuka-
teen Kirjallisesti yhtion hallitukselle ja isdnnditsijélle, jos ne saattavat vaikut-
taa rakennuksen rakenteisiin tai naapurinhuoneistoihin
Osakkeenomistajat noudattavat muutostéiden ilmoitusvelvollisuutta

1 2 3 4 5

18. Osakkeenomistajat kayttavat oikeuttaan kieltdd muutostydt tai antaa ehtoja
tyon suorittamiseen, jos he katsovat tyon suorittamisen aiheuttavan haittaa
muille osakkaille.

1 2 3 4 5

19. Uuden lain my6té taloyhtididen kustannukset voivat nousta.

1 2 3 4 5



20.

21.

22.

23.

24,

25.
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Hallituksen tyoméaara kasvaa uuden lain tullen

1 2 3 4 5
Tulevaisuudessa on vaikea I0ytaa hallitukseen uusia jasenia kasvavan vastuun
Vuoksi

1 2 3 4 5

Uuden lain myo6ta hissin jalkiasennuksen kustannustenjako helpottuu ja kus-
tannukset jaettaisiin kullekin osakehuoneistolle tulevan hyédyn mukaan.
Ylimman kerroksen asukas maksaa enemman kuin alimman kerroksen asu-
kas.
Kustannustenjako on mielesténi selkeytetty oikeudenmukaiseksi

1 2 3 4 5

Hisseja jalkiasennetaan parin vuoden sisalla joka toiseen taloyhtitéon

1 2 3 4 5

Maallikkotilintarkastaja ei voi en&a suorittaa vuoden 2012 jélkeen asunto-
osakeyhtion tilintarkastusta, vaan sen suorittamiseen tarvitaan joko hyvéksyt-
ty KHT- tai HTM-tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja.

Pienet asunto-osakeyhtiot valitsevat maallikkotilintarkastajan tilalle toimin-

nantarkastajan
1 2 3 4 5
Isossa asunto-osakeyhtitssé on aina valittava tilintarkastaja. Yhtidjarjestyk-

sen perusteella yhtio on velvollinen valitsemaan kaksi tarkastajaa. Yhti¢ saas-
téisi tilintarkastuskustannuksia merkittavasti jos he valitsemat tilintarkastajan
ja toiminnantarkastajan.

1 2 3 4 5
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LITE 5
Saatekirje

Heil

Olen Satakunnan Ammattikorkeakoulun Liiketalouden opiskelija ja opiskelen talo-
ushallinnon tradenomiksi Rauman yksikdssa. Opinnéytetyoni aiheena on uuden asun-

to-osakeyhtidlain vaikutukset taloyhtididen toimintaan.

Vastauksesi ovat tutkimuksen onnistumisen kannalta erittain tarkeitd. Tutkimus teh-
daan anonyymisti, eikd vastaajien henkil6llisyys tule tutkimuksesta ilmi. Kyselyn
tekemiseen menee n. 5 minuuttia. Saamiani vastauksia tulen kasitteleméan luotta-

muksellisesti. Vastauksia toivon viimeistaan perjantaina 23.3.2012.

Kyselyyn voitte vastata osoitteessa:
https://elomake.samk.fi/lomakkeet/1739/lomake.html

Kiitos jo etukateen yhteistydstanne!

Ystavallisin terveisin
Mari Elonen

mari.elonen(at)student.samk.fi


https://owa.samk.fi/owa/redir.aspx?C=fea884b1405349ca85504b2200a6f5fa&URL=https%3a%2f%2felomake.samk.fi%2flomakkeet%2f1739%2flomake.html
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LIITEG

Muistutuskirje

Hei,

Lahettdmani kysely uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutukset taloyhtididen toimin-
taan sulkeutuu viikon kuluttua. Jos ette ole vield vastanneet kyselyyn, toivon, ettd
teette sen mahdollisimman pian, viimeistdaan kuitenkin perjantaina 23.3.2012, jotta

tutkimuksestani tulee mahdollisimman luotettava.

Kyselyn vastaamiseen menee vain 5 minuuttia ja se 16ytyy alla olevasta linkista.
https://elomake.samk.fi/lomakkeet/1739/lomake.html

Mikali olette jo vastanneet kyselyyn, kiitdn vastauksistanne ja toivotan hyvaa kesan

odotusta!

Ystavallisin terveisin
Mari Elonen

mari.elonen(at)student.samk.fi


https://owa.samk.fi/owa/redir.aspx?C=fea884b1405349ca85504b2200a6f5fa&URL=https%3a%2f%2felomake.samk.fi%2flomakkeet%2f1739%2flomake.html

