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1 Johdanto

Suurin osa suomalaisista asuu asunto-osakeyhtidssa. Tatd asumisen muotoa ohjataan

asunto-osakeyhtidlailla, yhdessé yhtiokohtaisen yhtidjarjestyksen kanssa.

Nykyinen asunto-osakeyhtitlaki on melko nuori, se valmisteltiin 1960—1980-luvuilla.
Samoihin aikoihin rakennettiin yli 60 % kaikesta nykyisestd asuntokannasta, joissa asuu
ldhes puolet suomalaista. Tamé asuntokanta muodostaa merkittdvan suuren
kansallisomaisuuden, josta kannattaa pitdd huolta. Sitten 1960-1980-luvun on
tapahtunut merkittavad kehitysta niin rakennustavoissa, materiaaleissa kuin ihmisten

asenteissakin.

Uusi asunto-osakeyhtiolaki korvaa vuonna 1992 (4, s. 8) voimaan tulleen asunto-
osakeyhtiolain sek& kokoaa kaikki sovellettavat sdaddokset yhteen ja samaan lakiin.
Voimassa olevassa asunto-osakeyhtidlaissa on esimerkiksi useita viittauksia
osakeyhtidlakiin, joka sekin on uudistunut viittauksen teon jalkeen, eli kaytanndssa
asunto-osakeyhtiolaissa viitataan ja sovelletaan lakia, joka ei ole itsendisend enaa

voimassa.

Uusi laki tulee olemaan nykyisté laajempi, ja se lisaé sovellettavien sdéanndsten maaraa.
Tama johtuu siitd, ettd sadnnoksia on ryhmitelty toisin ja vanhoja laajoja pykélia on
jaettu pienempiin kokonaisuuksiin. Vaikka kyseessé on perusteellinen uudistus, se ei
kuitenkaan muuta vanhasta laista tutuksi tulleita p&éperiaatteita. Tavoitteena on myos,
ettd uusi laki olisi helppolukuisempi maallikoille. Uudessa laissa pyritddn myos
ottamaan aikaisempaa paremmin huomioon pienet asunto-osakeyhti6t, joita on paljon ja

joissa isann@itsijan tehtdvia hoitava henkil® ei ole kiinteistéalan ammattilainen.

Laki parantaa osakkaiden tiedonsaantia ja vaikutusmahdollisuuksia. Laissa on useita
kohtia, joilla selvitetddn tilanteita joissa yhtiolla tai osakkaalla on ilmoitusvelvollisuus.

Taloyhtididen toimintamahdollisuuksia kehitetddn mahdollistamalla  esimerkiksi



tietoliikenneyhteyksien yhteishankinta tai todelliseen kulutukseen perustuva vesimaksu

siirtymalla huoneistokohtaisiin vesimittareihin.

Yhdenvertaisuusperiaatteen huomioimista korostetaan ottamalla esimerkiksi huomioon
osakkeenomistajan itse tekemét rakennustyot, ja antamalla mahdollisuus hyvittad
tallaisen osakkeenomistajan vastikemaksuja. Rajoituksia ja muotomaarayksia
kevennetdaan esimerkiksi sallimalla osallistuminen yhtiokokoukseen kokouspaikan

ulkopuolelta.

2 Lain valmistelu

Uuden asunto-osakeyhtidlain valmistelu alkoi kevaalla 2004, kun oikeusministerié
asetti tyéryhman valmistelemaan ehdotusta (16). Tyoryhméassd oli mukana
oikeusministerion lisaksi Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannoitsijayritysten Liitto ry,
Suomen Asianajajaliitto, Suomen Kuluttajaliitto ry, sekd Suomen Kiinteistonvalittajien

liitto ry.

Tyoéryhmd sai ensimmaisen mietintonsa valmiiksi kevéaéalla 2006, ja se annettiin
jatkovalmisteluun  oikeusministerioon, yhteistyossd AOYL-tydéryhmén  kanssa.
Ensimmainen luonnos julkaistiin  kesakuussa 2008, minka jalkeen suoritettiin
lausuntokierros ja jatkokésittely palautteen perusteella. Laki annettiin eduskunnan
kasittelyyn 27.3.2009 (hallituksen esitys 24/2009), ja ympdristdvaliokunta hyvéksyi
mietinndn pienin muutoksin 24.11.2009. Valiokunnan ehdotus oli, ettd uusi laki ja
siihen sisaltyvat lainmuutokset tulisivat voimaan 1.7.2010, jotta asunto-osakeyhtiGille
jaisi riittdvasti aikaa sopeutua uusiin sdannoksiin. Taloyhti6illda on kuitenkin
mahdollisuus tehdd jo etukdteen uuden lain mukaan pé&éatoksid, jotka tulevat voimaan
samanaikaisesti lain kanssa. Tasavallan presidentti Tarja Halonen hyvaksyi
lakiehdotuksen 22.12.2009, ja se astuu voimaan ympéristovaliokunnan suosituksen

mukaisesti.



3 Lain rakenne ja soveltamisala

Uusi asunto-osakeyhtidlaki on jarjestetty niin, ettd keskeisimmat ja useimmin
sovellettavat saddokset on koottu lain alkupuolelle (4, s. 9). Kaikki viittaukset
osakeyhtiolakiin on poistettu. Ehdotuksessa on paljon samansisaltoisid pykélig, ja tasta
johtuen laki on vanhaan verrattuna huomattavasti laajempi. Laki on jaettu kolmeen eri

osaan, ja niiden sisélté on seuraavanlainen:

I osa: Lain soveltamisalaan ja yhti6jarjestykseen liittyvat sadnnokset, osakkeita ja
yhtidvastiketta koskevat sadnnokset.

Il osa: Kunnossapitoa ja muutostoita koskevat sdédnnokset

111 osa: Hallintoa koskevat sd&nnodkset. Esimerkiksi yhtiokokous, yhtion johto ja

edustaminen, tilintarkastus ja tilinpaatos jne.

Asunto-osakeyhtidlain soveltamisala pysyy muutoksessa ennallaan. Lakia sovelletaan
kaikkiin asunto-osakeyhtidihin. Lakia sovelletaan mya0s keskindisiin
kiinteistdosakeyhtidihin, jos yhtid on perustettu 1.1.1992 jalkeen tai jos yhtidjarjestys

niin maaraa (1, 1. luku 18).

Uuden lain 1. luku kasittelee soveltamisalan ja keskeiset periaatteet. N&itd ovat
esimerkiksi asunto-osakeyhtion ja osakehuoneiston maaritelmat. Myds yhtidjarjestyksen

sisallostd maarataan 1. luvussa.



4 Asunto-osakeyhti6 ja yhtidjarjestys

Asunto-osakeyhtidlailla ohjataan siis asunto-osakeyhtididen toimintaa ja lakia
tdydennetddn yhtiokohtaisella yhtidjarjestykselld. Uusi laki ottaa luonnollisesti kantaa
my0s naihin peruskasitteisiin, joten nekin on syytd esitelld ennen varsinaisten

lakimuutoksien kasittelemista.
Asunto-osakeyhtit

”Asunto-osakeyhtié on osakeyhti, jonka yhtidjarjestyksessd méaéaratty
tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaén yhta sellaista rakennusta tai sen
osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta  yli  puolet on  yhtidjarjestyksessda  madréatty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi” (1, 1. luku
28.)

Asunto-osakeyhtid on siis jatkossakin voittoa tavoittelematon, asuntojen omistamiseen

erikoistunut yhtiomuoto, jossa osakkailta keratddn kulujen katteeksi yhtidvastiketta.

Yhtiéjarjestys

Jokaisella asunto-osakeyhtiolla on oltava yhtigjarjestys ja sen minimisisallon maaraa
asunto-osakeyhtiolaki (1, 1. luku 138).

Uudessa laissa yhtigjarjestykseen merkittavid pakollisia saannoksid on aikaisempaa
vahemman. Yhtiojarjestyksessa pakollisia tietoja ovat

- yhtidn toiminimi

- yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta

- yhtion hallitsemien rakennusten sijainti ja hallintaperuste

- jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistossa tai rakennuksessa

- jarjestysnumerolla yksilditynd mika osake tai osakkeet tuottavat oikeiden hallita

mitakin osakehuoneistoa
- yhtion vélittdméassa hallinnassa olevat tilat
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- yhtidvastikkeen ma&raédmisen perusteet, seké tieto siitd kuka maaraé vastikkeen

suuruuden ja maksutavan.

Pakollisina tietoina yhtigjarjestyksessa putoaa pois
- hallituksen jasenten, varajdsenten sek& tarvittaessa tilintarkastajien ja
varatilintarkastajien lukumaard tai enimmais- ja vahimmaismaarad seka
toimikausi
- miten kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan
- varsinaisessa yhtiokokouksessa kasiteltavat asiat
- yhtion tilikausi.

Yhtiojarjestyksessa voi olla myos sellaisia kohtia joihin asunto-osakeyhtidlaki ei ota
kantaa, mutta joilla on haluttu tarkentaa yhtion toimintaa. Té&llaisia ovat esimerkiksi
erilaiset lunastuslausekkeet ja hallituksen jasenien maara. Vaikka laki ei jatkossa
velvoita ilmoittamaan yhtidjarjestyksessa hallituksen jasenien madaréd, voi yhtid

halutessaan sisallyttaa sen siihen.

Jos yhtidjarjestys on ristiriidassa lain kanssa, lakiin merkitty ohjeistus voittaa.

Uusi laki ei velvoita yhti6itd heti pdivittdmadn mahdollisia vanhentuneita
yhtidjarjestyksid. Kuitenkin jos yhtijarjestykseen tehdddn muutoksia, se on samalla
paivitettdva kokonaisuudessaan vastaamaan uutta lakia. Yhtidjarjestyksen péivityksen
voi teettdd esimerkiksi Kiinteistoliitossa tai mahdollisesti jopa omassa isdnndintia

tarjoavassa yhtiossé.

Vastuunjakotaulukko

Kiinteistéalan Kustannus Oy julkaisee vastuunjakotaulukkoa, joka on saatavissa seka
painettuna lehtisend ettd verkkoversiona (12). On huomattava, ettd tdmé taulukko on
vain tyovéline, joka selventdd lain pykélid. Vanhat vastuutaulukot onkin syyta siirtda

arkistoon ja hankkia uudet versiot, jos niit4 on yhtidissa kaytetty.
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5 Osakkeet ja yhtitvastike

Uuden lain 2. luku kasittelee yhtion osakkeita ja 3. luku yhtidvastiketta. Julkisuudessa
ennakkoon paljon huomiota saanut hissipykéld, on siséllytetty luonnoksessa 3. lukuun.
Koska kyseessd on yksi uuden lain kohutuimmista ja ehka tarkeimmista lisayksist,

tassé lopputydssa se kasitelladn omassa kappaleessaan.

5.1 Osakkeet ja osakeluettelo

Osakkeita koskevat sdédnnokset séilyvat uudessakin laissa lahes ennallaan. Hallituksen
(kaytannossa isannodintiyrityksen) on yllapidettava yhtion osakkaista osakeluetteloa (1,
2. luku 128). Osakeluetteloon merkitaan

1) Kaikki osakkeet osakeryhmittdin numerojarjestyksessa

2) Osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden

3) Osakekirjojen antamispaiva

4) Osakkeenomistajan tunnistetiedot (nimi, osoite, rekisterinumero jne.)

5) Muualla laissa osakeluetteloon merkittavéksi saadetyt tiedot

6) Huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, jos sen

merkitsemista erikseen vaaditaan.

Suurin muutos lienee se, ettd jatkossa yhtion on pidettdva virallisen osakeluettelon
lisdksi kirjaa myos aiemmista osakkeenomistajista. Tama tarkoittaa sitd, ettd kun uusi
osakkeenomistaja merkitddn osakkeenomistajaksi osakeluetteloon, yhtion kirjoissa on
séilytettava tieto myos aikaisemmista osakkeenomistajista viimeisen kymmenen vuoden
ajalta (1, 2. luku 148).

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon (1, 2. luku, 158) ja hallituksen
puheenjohtajan tai isannditsijdn on varattava siihen tilaisuus kohtuullisen ajan kuluessa
pyynnostd. Jokaisella on my6s oikeus saada luettelosta tai sen osasta jaljennds kulujen

korvausta vastaan.
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Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua entisid osakkeenomistajia koskeviin tietoihin,

samoin entisilla osakkeenomistajilla. Kuitenkin luonnollisen henkilén osoitteen tai

syntymaajan saa luovuttaa vain osakkeenomistajalle tai sille, joka osoittaa oikeutensa

sita vaativan.

Osakkeet ovat jatkossakin vapaasti luovutettavissa, mutta tatd voidaan rajoittaa

yhtidjarjestykseen otettavalla lunastuslausekkeella. Laki myds maérittelee mahdollisen

lunastuslausekkeen sisallon seka menettelytavat lunastustilanteessa (1, 1 luku 58).

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

Lunastusoikeus koskee kaikkia omistusoikeuden siirtoja; lunastusoikeutta ei
kuitenkaan ole, jos

a) osakkeen saaja on yhtioén nykyinen osakkeenomistaja;

b) osakkeen saaja on edellisen omistajan perintdkaaren (40/1965) 2 luvussa

tarkoitettu sukulainen tai aviopuoliso; tai

c) osake on saatu testamentin perusteella.
Kaikki samalla siirrolla siirtyvét osakkeet on lunastettava.
Lunastushinta on osakkeen kdypé hinta, jona osakkeiden kaupassa tai vaihdossa
muun selvityksen puuttuessa pidetdédn sovittua hintaa.
Hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisesté sille, jolla on oikeus lunastaa
osake, kirjallisesti kahden viikon kuluessa siita, kun osakkeen siirtymisesta on
ilmoitettu hallitukselle.
Lunastusvaatimus on esitettdva yhtiolle tai yhtion kéyttdessa lunastusoikeuttaan
osakkeen saajalle kuukauden kuluessa siitd, kun osakkeen siirtymisestd on
ilmoitettu hallitukselle.
Yhtiolla on etuoikeus lunastukseen, ja hallitus ratkaisee arvalla muiden
lunastukseen oikeutettujen etuoikeusjérjestyksen.
Lunastushinta on suoritettava kahden viikon kuluessa 5. kohdassa mainitun
maérdajan padttymisesta tai jos lunastushintaa ei ole kiintedsti maaratty,

lunastushinnan vahvistamisesta.

Lunastuslausekkeet ovat asunnon ostajalle riski ja niiden mahdollinen olemassaolo

kannattaa tarkistaa ennen ostopaatosta yhtitjarjestyksestd. Kaupan teon jalkeen ei pida
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heti aloittaa remonttia, koska jos joku kayttaa lunastuslauseketta, voi asunnon

menetyksen lisaksi joutua maksamaan korvauksia tehdyistd muutoksista. (15)

Lain yksi tavoite oli vanhoihin lunastuslausekkeisiin liittyvien epaselvyyksien
vahentdminen, seka lunastusmenettelyn yhdenmukaistaminen ja nopeuttaminen (2, s.
A7).

5.2 YhtiOvastike

Asunto-osakeyhtion paatulonlahde on yhtidvastike, jonka suuruus maaraytyy menojen
mukaan ja joka vahvistetaan vuosittain yhtiokokouksessa. VVastikkeen suuruus perustuu
talousarvioon, joka tehddan vuodeksi kerrallaan. Yhtidvastike koostuu hoitovastikkeesta
ja  padomavastikkeesta. = Paddomavastikkeen sijasta voidaan puhua  myos
rahoitusvastikkeesta. Hoitovastikkeella katetaan kiinteiston yllapitokustannukset;
jatehuolto,  siivous,  ulkoalueiden  hoito, lammitys,  kiinteistdvero  jne.
Padomavastikkeella maksetaan yhtion mahdollisesti ottamien lainojen lyhennykset ja
korkokulut. Naiden lisaksi voidaan perid kayttoéon tai kulutukseen perustuvia maksuja,

naita ovat esimerkiksi autopaikkamaksu, vesimaksu tai saunan kayttdmaksu.
Uusi laki ei tuo vastikkeisiin ja niiden maksuperusteisiin suuria muutoksia.
Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtidlle yhtidvastiketta, jonka perusteet

madrataan yhtidjarjestyksessa (1, 3. luku 18).

Vastikkeilla katetaan yhtion kaytto ja kunnossapitokulut, joita ovat (1, 3. luku 28)

hankinnat ja rakentaminen
- esimerkiksi lumilapioiden hankkiminen yhtitlle tai roskakatoksen
korjauskulut
- kaytto ja kunnossapito
- perusparannus
- lisérakentaminen

- lisdalueen hankkiminen
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- toimintaan tai kayttoon liittyvé hyodykkeen yhteishankinta
- tietoliikenne, tv-ohjelmapalvelut
- muut yhtiélle kuuluvat velvoitteet

- 1ampo, vesi, jatehuolto

Uutena mainitaan ’toimintaan tai kdyttoon liittyvd hyodykkeen yhteishankinta”.
Kéytdnnossé tdma tarkoittaa esimerkiksi internet-yhteyden hankkimista siten, etta yhtio
tilaa kaikille osakkaille samanlaisen kiintedn internet-yhteyden ja sen kustannukset
maksetaan yhtiovastikkeesta. Tama ei mill&dan lailla muuta aikaisempaa kéytantoa, jossa
esimerkiksi yhtiossd on luovuttu maksullisesta pyykkituvasta ja sen kayttokustannukset

on katettu yhtidvastikkeella.

Vaikka p&d&domavastike on ollut kaytossa yhtidissa jo pitkaan, laista sen méaéarittely on
toistaiseksi puuttunut. Uuteen lakiin tdma maarittely tulee ja samalla maaritellaan, mita
kuluja silla voidaan kattaa. Naitd ovat pitkaaikaiset menot, jotka aiheutuvat kiinteiston
ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta tai uudistuksesta (1, 3.
luku 38), eli kaytdnnossa yhtion ottamat lainat ja niiden korot.

5.3 Yhtidvastikeperuste

Yhtiovastikkeen  maksuperusteista on madrattdva  yhtion  yhtidjarjestyksessa.
Yhtiovastikkeen maksulle voi edelleen olla yksi tai useampi peruste. Naita ovat

- pinta-ala

- osakkeiden lukumaara

- todellinen tai arvioitu kulutus.

Osalle kuluista voi edelleen olla oma peruste, kuten esimerkiksi vesimaksulle. Uusi laki
mahdollistaa jatkossa esimerkiksi vesimittareiden asentamisen, eli vesimaksussa
voidaan siirtya kulutuspohjaiseen laskutukseen asentamalla jokaiseen huoneistoon
vesimittari. Muutoksesta voidaan paattdd taloyhtion kokouksessa ja se vaatii

yksinkertaisen madrdenemmistén. Jos vesimaksu perustuu osakkeessa asuvien
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henkildiden lukumaaraan, osakkaalla on velvollisuus ilmoittaa siind asuvien henkildiden

madra myos vuokratuista huoneistoista (1, 3. luku 48).

5.4 Yhtidvastikkeen hyvittaminen

Vanha laki ei tunne kasitettd yhtiGvastikkeen hyvittdminen, vaikka sitd kdytanndssa on
ehka jossain madrin yhtidissd harrastettukin. Uuteen lakiin tulee kuitenkin saadokset

siitd, ettd osakkaalle voidaan myds hyvittaa vastikemaksuja (1, 6. luku 328).

Yhtioon saatetaan suunnitella kaikkia osakkaita koskevia korjauksia, mutta joku
osakkeenomistaja on jo tehnyt tai teettdnyt omalla kustannuksellaan, hallitsemaansa
huoneistoon vastaavanlaiset korjaukset tai muutokset. Osakkeenomistaja on esimerkiksi
vaihdattanut itse huoneiston kaikki hanat nykyaikaisiin, ja vuotta mydhemmin yhtio
paattad tehdd vastaavan toimenpiteen kaikkiin huoneistoihin

Tallaisessa tilanteessa osakkeenomistajan pitdd itse vaatia hyvitystd riittdvan ajoissa
ennen yhtiokokousta sekd annettava selvitys tehdyistd toimenpiteistd ja niiden
asianmukaisuudesta. Lisdksi osakkeenomistajan tulisi antaa selvitys yhtidlle

aiheutuneista saastoista (1, 6. luku 328).

Mahdollisesta vastikkeen hyvityksestd voi paattdd ainoastaan yhtiokokous
yksinkertaisella madrdenemmistolla. Hyvityksen suuruus voi olla enintddn yhtidlle
tulleen s&&stdn suuruus tai enintddn osakkeenomistajan maksuvelvollisuuden suuruus.
Néistd valitaan summaltaan pienempi. Osakkeenomistaja on esimerkiksi asennuttanut
itselleen keittion hanan, jonka kokonaiskustannus tdineen oli 1 000 €. Yhti6 paityy
my6hemmin asentamaan kaikille uudet hanat keittioon, joiden kokonaiskustannus on

850 € kappale. Talloin osakkeenomistajalle voidaan hyvittad 850 €.

Vaikka kyseinen lainmuutos néyttdd pieneltd, tiedossa on todennadkdisesti melkoisia
riitoja, kun yhtiokokouksissa Kiistella&dn siitd, mitd ja kuinka paljon osakkaalle

hyvitetddn hénen tekemistaan korjauksista. Selvia tapauksia ovat tietysti sellaiset, joissa
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muutos on saatettu tehd& vuosi tai puoli vuotta ennen yhtiokokouksen p&atosta. Miten

toimitaan, jos osakkeenomistaja haluaa hyvitysta viisi vuotta sitten asennetusta hanasta?

5.5 Yhtiovastikkeesta vapauttaminen

Vastikkeen maksusta voidaan myos vapauttaa kokonaan, jos huoneistoa ei voi kayttaa
kayttotarkoituksensa mukaisesti (1, 3 luku 58). Tilanteita, joissa tdmd on mahdollista,
ovat esimerkiksi vesivahingon tai homevaurion Kkorjaus. Kaytannossa talla tulee
olemaan todennakdisesti hyvin pieni merkitys. Osakkeenomistaja voidaan esimerkiksi

vapauttaa vesimaksuista remontin ajaksi.

6 Kunnossapito ja muutostyot

Kunnossapidon péadperiaatteet ovat ennallaan, mutta ké&sitteet on uusittu taysin. Uusi
laki erittelee osakkeenomistajan ja yhtidon kunnossapitotydt sekda yhtion ja
osakkeenomistajan muutostydt. Lisaksi mainitaan vield erikseen yhtion uudistustyot.
Sek& yhtion, ettd osakkeenomistajan on huolehdittava, ettd korjaus- /muutostoissa
noudatetaan hyvaa rakennustapaa (1, 4. luku 18). Tam& koskee seka yhtion ettd

osakkeenomistajan hallitsemia tiloja.

Taloyhtion kunnossapitoa ja muutostoitd koskevat maaréykset ovat uuden lain 4. ja 5.

luvusta.

6.1 Yhtion kunnossapitovastuu

Vanhassa laissa yhtion ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuut olivat sama pykéléa.

Uusi laki erottelee ndma vastuut selkeésti toisistaan ja tarkentaa molempia.
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Yhtio vastaa edelleen huoneistojen ulkopuolesta, rakenteista ja jarjestelmista ja
osakkaan vastuulla on osakkeen sisdpuoli. Yhtié kuitenkin vastaa osakkeenomistajan
hallinnassa olevissa tiloissa seuraavista asioista:

- rakenteet

- eristeet

rakenteen osina olevat tasoitteet

perusjérjestelmét
- lammitys
- sahko
- tiedonsiirto
- kaasu
- vesi
- viemari
- ilmanvaihto

- hanat ja wc-laitteet.

Uudistus tuo  joitakin  tarkennuksia vanhaan lakiin  verrattuna.  Yhtion
kunnossapitovastuu ulottuu jatkossa kaikkiin taloteknisiin jarjestelmiin riippumatta
siitd, onko asennus tapahtunut rakennukseen uutena vai mydhemmin. Yhtio
luonnollisesti vastaa niista jarjestelmista, jotka se joko itse asennuttanut tai hyvaksynyt
vastuulleen. Liséksi yhti6 vastaa sellaisesta osakkeenomistajan tekeméasté asennuksesta,
joka on vastaavanlainen kuin yhtion toteuttama ja jota yhtid on voinut valvoa. (1, 4.
luku 1 —38)

Lain valmisteluvaiheessa hanojen ja wec-laitteiden kunnossapitovastuu oli menossa
osakkaan vastuulle. Tama oli oikeastaan ainoa suurempi muutos, jonka
ympdristovaliokunta teki lakiin viime hetkelld ja vastuu néista laitteista jai yhtiolle.
Muutosehdotusta perusteltiin muun muassa erilaisten hanojen suurella valikoimalla (ja
laajalla hintahaitarilla) seka silla, ettd nykyisin kyseessa on sisustuksellinen elementti,

jolloin haluttiin antaa ihmisille enemman valinnanvapautta (2, s. 88).
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Lainmuutoksen vastustajat pelkasivét, ettd jos osakkeenomistaja vastaa esimerkiksi
hanojen kunnosta, pienet viat (esimerkiksi vuodot tiivisteissd) jaavat helposti

huoltamatta, mikéa puolestaan voi johtaa suurempiin ongelmiin.

6.2 Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Kuten jo aikaisemmin mainittiin, uusi laki madrittelee erikseen, mitd kuuluu
osakkeenomistajan kunnossapitovastuuseen. Kaytannossd osakkeenomistaja vastaa
hallinnassaan olevien tilojen sisdosista, joita ovat

- pinnat

- kalusteet

- perusjarjestelmiin kuulumattomat laitteet ja varusteet

- huoneiston ulkopuoliset osat

- velvoite poistaa lumi, vesi ja roskat, jos haittaa muille

parvekkeen sisaseinét, pois lukien takaseina.

Osakkeenomistajan ~ vastuut pysyvat suurin  piirtein  ennallaan.  Parvekkeen
kunnossapitdminen on jatkossa osakkeenomistajan vastuulla, koska se lasketaan
kuuluvaksi huoneistoon (1, 1 luku 38). Té&sta voi tulla myds ongelmia, kun taloyhtididen
kokouksissa joudutaan pohtimaan, ovatko mahdolliset vauriot parvekkeelle syntyneet
ennen uuden lain voimaantuloa ja kenen vastuulla korjauksista aiheutuvat kustannukset

ovat.

Vanha laki ei maininnut erikseen mitddn osakkaan huolehtimisvelvollisuudesta, mutta
uusi laki madrittelee myds ndma velvoitteet (1, 4 Iluku 38). Sen mukaan
osakkeenomistajalla on velvollisuus hoitaa huoneistoa huolellisesti ja tahén on
méaéritelty seuraavat seikat

- huolellinen kunnossapito

- tavanomainen kaytto

- seurantavelvollisuus

- myos tyhjéna olevasta huoneistosta ja vuokratusta
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- ilmoitusvelvollisuus (katso seuraava kappale)
- myos tyhjéna olevasta huoneistosta ja vuokratusta
- velvollisuus toteuttaa kunnossapitotyd niin, ettd kiinteiston, rakennuksen tai
huoneiston osat eivét rikkoudu
- vastuu laiminlyénneisté

- el vastuuta tavanomaisesta kulumisesta.

6.3 Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus

Osakkeenomistajalla on velvollisuus ilmoittaa etukateen isannaitsijélle tai hallitukselle
sellaisista kunnossapitotdistd, jotka voivat vaikuttaa
- yhtion tai toisen osakkeenomistajan vastuulla olevan kiinteiston, rakennuksen tai
huoneiston osaan

- yhtion tai toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttdmiseen.

IiImoitukset on toimitettava kirjallisesti etukéateen seka riittdvan ajoissa. Hallituksen tai
isdnnoitsijdn on huolehdittava siitd, ettd ilmoitus toimitetaan tarvittaessa eteenpéin
toiselle osakkeenomistajalle. Osakkeenomistaja vastaa ilmoituksen késittelyn kuluista,
mukaan lukien mahdollisten ulkopuolisten asiantuntijoiden kayttdmisesta aiheutuneet
kulut.

IImoituksessa oltava riittavat tiedot

hyvén rakennustavan noudattamisen arvioimiseksi

vahingon arvioimiseksi

haitan arvioimiseksi

hankkeesta riippuen myos tyoselitykset, piirustukset ym.

Yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi myos asettaa toihin liittyen ehtoja
- haitan tai vahingon valttdmiseksi tai korvaamiseksi

- tyonaikaisille haitoille, esimerkiksi tydskentelyajoista.



20

Yhtion hallitus huolehtii siitd, ettd osakkaiden toimittavat ilmoitukset sailytetdan
huolellisesti. ~ Tiedot  Kkorjaus- ja  muutostdista on  merkittdvd  myos
isannoitsijantodistukseen. Osakkaalla on my6s oikeus saada jaljennds huoneistoaan

koskevista ilmoituksista, samoin vélittajalla. (1, 4. luku 6 — 88)

liImoitusvelvollisuus tulee selventdam&dn huomattavasti pelisédantoja, eikd jatkossa
toivottavasti tarvitse mennd oikeuteen riitelemdan huoneistoon jalkiasennetuista
ulkopuolisista matriiseista (8) tai huoneiston ulkopuolelle yhteiselle piha-alueelle

rakennetuista istutuksista (9).

6.4 Kunnossapitotyon teettdminen huoneistossa

Taloyhtiolla on oikeus teettdd osakkeenomistajan huoneistossa kunnossapitotoitd, jos
osakkeenomistaja laiminly0 ne itse, ja kyseisesta laiminlyénnistd on haittaa yhtiolle tai
toiselle  osakkeenomistajalle. Myos osakkeenomistajalla on oikeus teettda
kunnossapitotdita huoneistonsa sellaisiin kohteisiin, jotka muuten olisivat yhtion
vastuulla, jos kyseessd on kiireellinen tapaus ja tarpeen lisdvahingon valttamiseksi tai
jos kyseisen kunnossapitotyén laiminlyonnistd on osakkeenomistajalle vahéista
suurempaa haittaa, eikd yhtid ole reagoinut osakkeenomistajan kirjalliseen
ilmoitukseen. (1, 4. luku 48)

Molemmissa tapauksissa huoltotyon kustannukset velotaan vastuussa olevalta

osapuolelta.

6.5 Kunnossapitotyon teettdminen yhteisissa tiloissa

Uusi laki mahdollistaa my0ds sen, ettd osakkeenomistaja voi jatkossa teettdd yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa kunnossapitotoitd. Tamé edellyttdd, ettd kunnossapitoyon
laiminlyonti rajoittaa olennaisesti osakashallinnassa olevan huoneiston kayttod, eika
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yhti0 ole reagoinut osakkeenomistajan tekemé&an Kirjalliseen huomautukseen. Jos

tallaiseen tilanteeseen joudutaan, kustannuksista vastaa taloyhtio (1, 4. luku 58).

Tama lainmuutos on jalleen yksi esimerkki siitd, miten laki yrittdd kannustaa osakkaita
ottamaan osaa ja kiinnostumaan taloyhtion asioista ja kunnossapidosta. Jos yhtion
hallitus laiminly6 tehtéviaén, yksittéisellakin osakkaalla on jatkossa hyvinkin radikaali
mahdollisuus vaikuttaa siihen, ettd asiat saadaan kuntoon ja hoidettua. Toisaalta pitéa
toivoa, ettd yhtididen asiat eivdt paase siihen tilanteeseen, ettd tdtd mahdollisuutta

oikeasti kaytettaisiin.

6.6 Yhtion ilmoitusvelvollisuus

Yhtiolla on ilmoitusvelvollisuus osakkaalle sellaisista tdista, jotka vaikuttavat
osakkeenomistajan  huoneiston kayttdmiseen. llmoitus on toimitettava seka
osakkeenomistajalle ettd kayttooikeiden haltijalle. Tama tarkoittaa sitd, ettd jos
huoneisto on vuokrattu, pitdd ilmoitus toimittaa sekd vuokralaiselle ettd huoneiston
omistajalle. llmoitus on toimitettava riittdvan ajoissa ja joko kirjallisesti tai suullisesti.
Kirjalliset ilmoitukset on toimitettava osakkeenomistajan ilmoittamaan osoitteeseen ja

huoneistoon.

On myo6s huomattava, ettd yhtiolla ei ole ilmoitusvelvollisuutta, jos kyseessd on
sellainen huoltotyd, jota ei voida siirtdd ilman, ettd se aiheuttaisi lisda vahinkoa (1, 4.
luku 68).

6.7 Kunnossapitotyon valvonta

Kaikissa osakkeenomistajan omaan asuntoonsa teettdmissd kunnossapitotdissé
taloyhtiolld on oikeus valvoa, ettd kunnossapitoty6 tehd&an
- rakennusta ja kiinteistod vahingoittamatta
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- hyvan rakennustavan mukaisesti

- ehtoja noudattaen.

Yhtion on myds huolehdittava, ettd valvonta on riittdvalla tavalla jarjestetty. Valvonnan
jarjestaminen on sekd yhtion, ettd osakkeenomistajan etu, eika siitd ole syyt& poiketa.
Uusi laki sanoo myds, etta osakkeenomistajalla on myotavaikutusvelvollisuus. Valvonta
ei poista osakkeenomistajan vastuuta, mutta voi vaikuttaa mahdolliseen

tuottamusarviointiin.

Osakkeenomistaja vastaa kaikista tarpeellisista ja kohtuullisista valvontakuluista,

mukaan lukien ulkopuoliset valvontakustannukset. (1, 4. luku 98)

6.8 Paasy huoneistoon ja huoneiston hallintaanotto

Uuden lain luku 8 siséltdd ne pykélat, joilla sd&dellédn huoneistoon pédsya ja sen
haltuunottoa. Lakiin ei ole tulossa nailtd osin suuria muutoksia nykyiseen verrattuna,

mutta jalleen kerran vanhaa lakia tdsmennetaan ja selvennetdan monilta osin.

Hallituksen jasenelld, isénnditsijalla tai valtuutetulla on myonnettava paésy huoneistoon
- kunnon ja hoidon valvomista varten
- kunnossapidon suorittamista tai valvomista varten

- muutosty6n suorittamista tai valvomista varten.

Kéynti osakehuoneistossa on jarjestettdva osakkeenomistajille ja osakehuoneiston
haltijalle sopivana aikana, jollei tyon kiireellisyys tai laatu sitd estd. Jos paésy kielletdan
hallituksen jasenelld ja isannoitsijalla on oikeus saada poliisilta virka-apua. (1, 8. luku
18)

Yhtiolla kéytossaan olevat pakkokeinot, eli huoneiston hallintaanottoon liittyvat
sdadokset pysyvat nekin l&dhes ennallaan, jalleen pienid tarkennuksia ja selvennyksia
kuitenkin tulee. Jos paadytdan tilanteeseen, jossa huoneiston hallintaanotto tulee

ajankohtaiseksi, on hallituksen ensin annettava asiasta todisteellisesti Kkirjallinen
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varoitus huoneiston omistajalle sekd& mahdolliselle vuokralaiselle. Varoituksessa on
ilmoitettava sen antamisen peruste sekd mainittava mahdollisuudesta ottaa

osakehuoneisto yhtion hallintaan. (1, 8. luku 38)

Perusteita hallintaanotolle voivat olla

- vastikerastit

huoneiston sellainen huono hoito josta on haittaa yhtidlle tai toiselle osakkaalle

kayttotarkoituksen vastainen kaytto

hairitseva elama

jarjestyksen rikkominen

maksamattomat varoituksen ja yhtiokokouksen kulut.

Hallintaanotto alkaa, kun yhti0 on saanut tilat hallintaansa, ellei yhtiokokous ole
paattanyt aikaisemmasta ajankohdasta. Hallintaanotto ei ole mahdollinen, jos
rikkomuksella on vain véhédinen merkitys. Jos osakkeenomistaja varoituksen johdosta
viivytyksettd tayttad velvollisuutensa tai oikaisu muuten tapahtuu, yhtiolla ei ole
oikeutta ottaa osakehuoneistoa hallintaansa. Osakkaalla on kuitenkin uuden lain mukaan
velvollisuus korvata yhtidlle ne kulut, jotka aiheutuvat ilmoituksen antamisesta ja

yhtiokokouksen koolle kutsumisesta.

Moiteaikaa koskevat saddokset pysyvat ennallaan, samoin yhtion velvoite vuokrata
hallintaanotettu kiinteistd kaypaan hintaan. VVuokralla katetaan osakkeenomistajan réstit,

vastikkeet hallintaanottoajalta, korjauskulut seka hallintaanottokulut.

7 Yhtion hallinto

Taloyhtion hallintorakenteeseen ei tule suuria muutoksia. Hyvaksi todettua mallia ei ole
katsottu tarpeelliseksi turhaan sotkea. Taloyhtion hallintorakenne koostuu jatkossakin
osakkaista, jotka yhtiokokouksen kautta kayttdvéat ylintd paatdsvaltaa, sekd taloyhtion
hallituksesta, isannaitsijasta ja tilintarkastajasta. Ainoana hallintorakenteeseen liittyvana

muutoksena on mahdollisuus valita, sellaisiin pieniin yhtidihin joissa tilintarkastaja ei
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ole pakollinen, tilintarkastajan sijaan toiminnantarkastaja. Kuvassa 1 nakyy asunto-
osakeyhtion hallintorakenne jossa pieniin yhtidihin on tilintarkastajan sijasta

mahdollista valita myds toiminnantarkastaja.

ylin paitOsvalta s
tarkeimmissd asioissa Yhtibkokous
valitsee; valvoo Tilintarkastaja
strategiset ( A\ / Toiminnantarkastaja
asiat
Hallitus .
hallinnon tarkastus
—— (laillisuusvalvonta)
’;;;nm‘:'“‘ { nimittid; valvoo
A
Toimitusjohtaja
L - isdnnoitsija
juokseva
hallinto \¢

Kuva 1. Taloyhtion hallintorakenne (7, s. 41).

Taloyhtion hallintoa koskevat méaraykset on kasattu uuden lain 6. lukuun. Luku kattaa

niin yhtiokokouskaytdnndét kuin hallituksen koostumuksen seké eri osapuolten vastuut.

7.1 Yhtiokokous

Yhtiokokous on taloyhtion ylin paattavd elin. Yhtiokokoukseen kutsutaan kaikki
osakkeenomistajat, jotka paattdvat kokouksessa esilla  olevista  asioista.
Yhtiokokouksessa péatetddn ne asiat, jotka yhtion yhtiojarjestyksessa maaratédan, seka
hallituksen pé&attdmat kokouskutsussa mainitut asiat. Kokouksessa ei voida kasitell&
sellaista asiaa, jota ei ole mainittu kokouskutsussa. Osakkaalla on oikeus saada asia
yhtiokokouksen kaésiteltdvaksi, jos hén vaatii sitd kirjallisesti hallitukselta riittavén

ajoissa, ettd asia voidaan sisallyttdd kokouskutsuun. (1, 6. luku 68)
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Yhtion jokaisella osakkaalla on oikeus osallistua kokoukseen, mutta uutena lakiin on
Kirjattu, ettd yhtion omistamilla osakkeilla ei voi osallistua (1, 6. luku 98). Jos yhtid
omistaa esimerkiksi osakehuoneistoja, joita vuokrataan, ndilla osakkeilla ei voi
osallistua kokoukseen, eika niill4 voi vaikuttaa mahdollisten &anestyksien tulokseen.

Yhtiokokouksessa hyvaksytdan kuluneen vuoden tilinpdatds sekd myonnetaan
vastuuvapaus isannditsijalle ja hallituksen jasenille. Kokouksessa paatetdén seuraavan
vuoden talousarviosta, joka sisdltdd esityksen tehtévistd korjauksista. Yhtiokokous
valitsee my0s hallituksen jasenet, ja tilintarkastajat. (1, 6. luku 38)

Yhtiokokouksia pidetdan yleensa yksi kevaisin, mutta hallitus voi tarvittaessa kutsua

kokoon ylimadraisen yhtiokokouksen.

Seka uusi ettd vanha laki (2, 3. luku 298) méaéaraéavéat yhtiokokouksen pidettavaksi 6 kk:n
kuluessa tilikauden paattymisestd. Uusi laki kuitenkin méaaraa, etta tata aikaa ei voi
jatkossa lyhentda yhtidjarjestyksessa (1, 6. luku 38). Nykyisin yhtiojérjestyksissa on
hyvinkin kirjavia aikoja siitd, koska yhtiokokous on viimeistdan pidettdvd. Tama
lainmuutos antaa, teoriassa, isdnndintitoimistolle hieman enemmaén aikaa jarjestaa
yhtiokokouksia. Nahtavaksi jaa, kuinka hyvin muutos otetaan vastaan, koska monet
yhtiot ovat tottuneet siihen, ettd yhtiokokous pidetddn viimeistadn huhtikuun loppuun
mennessa. Kéytannossd useissa yhtidissa yhtiokokousta ei voida siirtdd liian pitkélle
kevadseen. Jos vastikkeissa on korotuspaineita, yhtiolta voivat loppua rahat hintojen
korotuksien toteutuessa vuoden alusta ilman yhtiGkokouksen paatosta vastikkeiden

korottamisesta.

Toinen haaste isé&nndintiyrityksille on saada tilinpdatokset valmiiksi ajoissa.
Kéytannodssé kahden viikon minimi kokouskutsuaika vahentaa tilintarkastukseen jaavaa
aikaa viikolla. Vanha laki méaritteli myos, ettd tilinpaatosasiakirjat (tai niiden
jaljennokset) pitdd joko toimittaa kokouskutsun mukana tai, ettd ne on pidettava
nahtavana viikon ajan ennen kokousta (2, 3. luku 34 8). Uusi laki sanoo yksiselitteisesti,
ettd kokouskutsussa on mainittava paikka, jossa tilinpadatosdokumentit ovat nahtévissa.



26

Lis&ksi madratadn, ettd asiakirjat on viivytyksettd lahetettdva osakkeenomistajalle, joka
sitd vaatii. (1, 6. luku 22 8)

7.2 Yhtiékokous ja kokouskutsu

Kuten jo lyhyesti mainittiin, kokouksen koolle kutsumiseen on uudessa laissa varattu
viikko enemmén aikaa, silla jatkossa kutsut yhtiokokoukseen on toimitettava
viimeistdén kaksi viikkoa ja aikaisintaan 2 kuukautta ennen kokousta (1, 6. luku 208).
Tama muutos saattaa alkuvaiheessa aiheuttaa yllatyksid ja ongelmia taloyhtidissa, jos
sitd ei muisteta noudattaa. Lisaksi muutos aiheuttaa lisdpaineita isdnndintitoimistoille.
Edellisen tilikauden toimintakertomus ja tilinp&atds on toimitettava tilintarkastukseen

ennen yhtiokokousta, ja jatkossa siihen on viikko vahemmaén aikaa.

Kutsu yhtiokokoukseen on toimitettava kirjallisesti kaikille niille osakkeenomistajille,
joiden osoite on yhtion tiedossa (1, 6 luku 218). Laki mahdollistaa myds kutsun

toimittamisen s&hkdpostitse tai muuta tietoliikenneyhteytta kayttéen.

7.3 Valtuutetut yhtiokokouksessa

Valtuutetun ké&yttoéon on tullut pienid tdsmennyksid. Yksi muutos, joka saattaa aiheuttaa
ensimmadisilla kerroilla hdmminki& ja sekaannusta, on se, ettd myds yhteisomistajilta

vaaditaan aina valtuutus (4, s. 18).

Valtuutuksen antamista on puolestaan helpotettu eikd valtakirjaa enda valttamatta
vaadita, vaan muukin luotettavalla tavalla annettu selvitys (sahkoposti, tekstiviesti,
puhelinsoitto) riittad (1, 6 luku 88). Pit&a vain toivoa, ettd tdmé helpotus ei houkuttele

vaarinkaytoksiin riitaisissa taloyhtioissa.

Jatkossa on mahdollista antaa myds pysyva valtakirja. Aikaisemmin valtakirja oli aina

kokouskohtainen.
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7.4 Osallistuminen yhtiékokoukseen kokouspaikan ulkopuolelta

Mielenkiintoinen ja samalla haasteellinen yhtidkokouksiin liittyvd uudistus on
mahdollisuus osallistua teknisen vélineen avulla yhtibkokoukseen. Hallitus voi paattaa
halutessaan, etta yhtiokokoukseen voi osallistua myos kokouspaikan ulkopuolelta postin
tai teknisen vélineen avulla, jos yhtidjarjestys ei tata erikseen kielld. Mahdollisuudesta
on mainittava kokouskutsussa, samoin mahdollisesta puhevallan rajoituksesta. (1, 6.
luku 178)

Laissa my0s todetaan, ettd edellytyksend menettelyn kayttdmiselle on, ettd
osallistumisoikeus ja &antenlaskennan oikeellisuus voidaan selvittdd tavallisessa

yhtiokokouksessa noudatettaviin menettelyihin verrattavalla tavalla.

Ottaen huomioon miten vaikeata suomessa on ollut esimerkiksi sahkoisen danestyksen
toteuttaminen, voidaan kai melko huoletta todeta, ettd tdm& muutos on tehty
tulevaisuuden tarpeita silmallapitden. Ongelmia tulee ainakin luotettavan tunnistamisen

jarjestdmisesta.

7.5 Pitkan tahtaimen suunnitelma

Yhtend merkittdvdnd muutoksena uudessa laissa on se, ettd jatkossa taloyhtion
hallituksella on velvollisuus esittdd varsinaisessa yhtiokokouksessa selvitys sellaisista

seuraavien viiden vuoden korjaustarpeista (1, 1. luku 38), jotka

- vaikuttavat olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen
- vaikuttavat olennaisesti yhtidvastikkeeseen

- vaikuttavat olennaisesti muihin huoneiston kéytosta aiheutuviin kustannuksiin.

Tama selvitys on tehtdva hyvan kiinteistotavan mukaisesti, sitd voidaan péivittaa ja

tarvittaessa voidaan kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita.
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Uuden s&annoksen tarkoitus on myo6s Kiinnittdd osakkeenomistajien huomiota
pitkdjanteisen  Kiinteistonhoidon  tarpeeseen ja  korostaa  suunnitelmallisen

kiinteistonhoidon tarkeytta.

Lakiin on myos lisatty maininta siitd, ettd osakkaalla on oikeus kayttda puhevaltaa, kun
kasitelladn kunnossapitoa tai uudistusta, joka vaikuttaa olennaisesti huoneiston tai
yhteisten tilojen kaytt6don. Toki tdmad oikeus on ollut olemassa kéytanndssd myods

aikaisemmin, mutta sité ei ole erikseen mainittu laissa.

7.6 Virheellinen yhti6kokouksen paatos

Virheellisid paatoksid on kahdenlaisia: moitteenvaraisia ja mitattomié (17). Jos paatos
on moitteenvarainen, se tarkoittaa sitd, ettd jonkun on nostettava moitekanne. On siis
vaadittava  tuomioistuimessa  yhtiokokouksen  (tai  hallituksen) julistamista
patemattomaksi tai sen muuttamista. Moitekanne on nostettava maérdajassa, joka on
kolme kuukautta. Jos kannetta ei nosteta, paatostd pidetddn patevand. Jos moitekanne
hyvaksytaan, tarkoittaa sitd, ettd virheellinen paatos julistetaan patemattomaksi eli se
kumotaan. Téssa tapauksessa yhtiokokouksen on tehtdva uusi paatds. Tuomioistuin voi
my0s muuttaa yhtiokokouksen péatostd, mutta se on mahdollista vain silloin, kun
voidaan todeta, millainen paatéksen olisi pitanyt olla.

Jos p&atds on mitatén, se pysyy patemattoméana riippumatta siitd, nostetaanko
paatoksestd kanne vai ei. P&atds voi olla esimerkiksi mitéton, jos se on luonteeltaan

sellainen, ettd siihen vaaditaan kaikkien osakkeenomistajien p&atos.

Ne sddadokset joilla mé&aratdan, milloin yhtiokokouksen pé&atés on mitaton, pysyvat
miltei ennallaan. Yhtiokokouksen padtds on mitaton myos, jos kokouskutsua ei ole
toimitettu ajoissa tai ei ollenkaan tai jos suostumusta péatoksen tekemiseksi ei saatu tai

se on lainvastainen.
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Uusi laki maédrittelee, ettd p&atés on mitdtbn myds, jos se on selvésti
yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen, eiké osakkeenomistajan suostumusta ole saatu (1,
23. luku 28). Kyseinen muutos vain tdsmentdd lakiin sen, mika on ollut nykyaankin
kaytantond. Uudessa laissa myds yksittdiselle osakkeenomistajalle on annettu
mahdollisuus omistuksen suuruudesta riippumatta ajaa omissa nimissaan kannetta
vahingonkorvauksen suorittamiseksi yhtiolle. Tallainen tilanne voi olla esimerkiksi
sellainen, jossa yhtion hallitus tai isannoitsija on haluton lahtemdédn toteuttamaan

korvausvaatimusta, vaikka se olisikin selvésti yhtion edun mukaista. (4, s. 38.)

7.7 Taloyhtion hallitus

Koska asunto-osakeyhtiolla ei ole pakko olla isannditsijad eika kaikissa tapauksissa
tilintarkastajaa, hallitus on sen ainoa pakollinen toimielin. Uusi laki korostaa hallituksen
tehtdvankuvauksessa rakennusten yllapidon merkitystd. Muuten hallintotyGskentelya
koskevat perusperiaatteet pysyvat uudessa laissa ennallaan, mutta lakiin on tehty useita
tdsmennyksid. Taloyhtion hallitus vastaa yhtion hallinnosta ja erityisesti kirjanpidon ja
varainhoidon valvomisesta. Hallituksen tehtdvd on isannéitsijdn valitseminen,
erottaminen sekd hdnen toimintansa valvominen. Hallitus myds antaa isannditsijalle

ohjeet ja maaraykset yhtion juoksevien asioiden hoitamisesta.

Taloyhtion  hallituksen on  hankittava  kaikkiin ~ epéatavallisiin ~ ja  suuriin
asumiskustannuksiin vaikuttaviin ratkaisuihin yhtiokokouksen p&atos. Hallitus ei siis

VoI paattaa itsendisesti esimerkiksi julkisivuremontista.

Uusi laki maara4, ettd hallitukseen on valittava kolmesta viiteen varsinaista jasentd, ellei
yhtidjarjestys maaréda toisin. Yhtiojarjestys voi maarata jasenten lukuméarad ylos- tai
alaspdin tai maaréltdan kiintedksi. Poiketen aikaisemmasta yhtigjarjestys voi mééarata
hallituksen jasenten maéaéaraksi myos alle kolme, riippumatta osakkeenomistajien

hallinnassa olevien huoneistojen lukumé&éarasta.
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Jos hallituksessa on useita jésenid, on sille jatkossakin valittava puheenjohtaja. Uusi laki
ei kiella valitsemasta isannoitsijad hallituksen puheenjohtajaksi, mutta isannéitsija saa
olla puheenjohtaja vain jos yhti0jarjestyksessa niin méaaratdédn tai  kaikki

osakkeenomistajat suostuvat tallaiseen jarjestelyyn.

Hallituksen jasenten kelpoisuutta on jonkin verran tarkennettu. Lakiin on kirjattu uutena

mm. s&annos siita, etta hallituksen jasen ei voi olla oikeushenkild, eli yhti6 tai yhteiso.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan hallituksen jarjestdytymiskokouksessa,
joka pidetddn yleensd heti yhtiokokouksen jéalkeen. Joissakin yhtidisséd saattaa

yhtidjarjestyksessa olla maarays, ettd puheenjohtaja on valittava jo yhtiokokouksessa.

Hallitus kokoontuu péa&sééntdisesti aina puheenjohtajan kutsusta.  Kaytannossa
isdnnoitsijd ja puheenjohtaja valmistelevat kokouksen, ja isdnnoitsijd hoitaa
kokouskutsujen lahettdmisen. Kokouksiin kutsutaan hallituksen jésenet, isannoitsija

seka tarvittaessa myds asiantuntijoita kuultaviksi.

7.8 Mitaton hallituksen paatos

Vanha laki ei méaritellyt erikseen, milloin hallituksen p&atés on mit4ton, mutta uudessa
laissa on sellainen pykala (1, 28). Hallituksen p&atds on mitéton, jos
- toimenpiteisiin tms. ei ole saatu suostumusta yhtiokokoukselta (tai osakkaalta)
- tehty paatods on selvésti yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen, eikd suostumusta
ole saatu

- pé&atosté ei olisi saanut tehda kaikkien suostumuksellakaan (lainvastainen).

Hallituksen paatoksista valittamiselle ei ole madritelty erityistd kanneaikaa, mutta

mahdollinen kanne on tehtdva kohtuullisen ajan kuluessa.
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7.9 lIsannditsija

Asunto-osakeyhtidlaissa on perusmadritelma isannoitsijan toimenkuvasta (1, 7. luku
178). Lisdksi laissa on mainittu muutamasta erityistehtavastd, mutta kokonaisuudessa
laki ei kerro isénnditsijan tehtavien todellisesta ja kéytannon sisallostd. Tosiasiassa
Isdnnoitsijd hoitaa yhtiossd myods huomattavan osan laissa hallitukselle saddetyista
tehtdvisté ja ndiden liséksi lukuisan maéran juoksevaan hallintoon kuuluvaksi katsottuja

tehtdvid. Isannditsija jarjestdd muun muassa yhtion huoltopalvelut.

Isannditsijan tehtavat jaetaan yleensa hallinnollisiin, taloushallinnollisiin, seka teknisen
ja toiminnallisen kunnon yllapitamiseen liittyviin tehtaviin. Toimenkuva on siis melko
laaja, ja vaikkei uusikaan laki aseta isédnnditsijalle patevyysvaatimuksia, kaytanndssa
jonkinlainen koulutus vaaditaan, jotta isdnnditsija pystyy hoitamaan hénelle kuuluvat

tehtdvat menestyksekkéasti.

Tama alustus kannattaa pitad mielessd, kun taloyhtion hallitus miettii tarvitaanko
isannoitsijaa vai ei. Uusi laki ei velvoita hallitusta hankkimaan yhtidlle isannoitsijaa,

mutta jos sellaista ei nimitetd, hallituksen pit&é hoitaa isdnnditsijan velvollisuudet.

Isannditsijaksi voidaan valita luonnollinen henkild, tai uuden lain my6étd myds
rekisterdity yhteisd. Vaikka isannoitsijaksi merkittéisiin yhteiso, on yhtiélle ilmoitettava

padvastuullinen isannaitsija (1, 7. luku 218).

Ellei toisin sovita yhtion ja is&nndintipalvelun tarjoavan yhteison kesken,
paavastuullisen isdnngitsijan on oltava

- isénndintiyhteison hallituksen jasen

- isénndintiyhteisdn toimitusjohtaja tai

- isanndintiyhteison palveluksessa oleva.

Kaupparekisteriin merkitaan tarvittaessa seka yhteiso etta padvastuullinen isannoitsija.
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7.10 Isdnnditsijantodistus

Erds isénnoitsijan tehtavista on laatia ja yllapitdd isdnnoitsijantodistus, jota tarvitaan
asuntokaupoissa. Isannoitsijantodistus ei ole julkinen asiakirja, ja sitd ei saa antaa muille
kuin sen saamiseen oikeutetuille, esimerkiksi kiinteistovélittajalle, jolla on toimeksianto
yhtion huoneiston myynnista. Isannditsijantodistus kertoo olennaiset tiedot taloyhtidsta
ja sen kunnosta. Isdnnoitsijantodistuksen antaminen kuuluu isannéitsijan vastuulle,
mutta jos yhtidssé ei ole isannoitsijad tai han estynyt, hallituksen puheenjohtaja on

velvollinen antamaan todistuksen.

Uudessa laissa hallituksen puheenjohtajan oikeutta ja/tai velvollisuutta antaa
isannoitsijantodistus rajoitetaan. Puheenjohtajalla on oikeus antaa todistus vain, jos
isannoitsijaé ei ole tai tdmé on esteellinen. Puheenjohtajan ei tarvitse antaa todistusta,

jos isannditsija on esimerkiksi lomalla, tai muuten tavoittamattomissa. (1, 7. luku 278)

7.11 Tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja

Asunto-osakeyhtiossa on jatkossakin oltava yhtiokokouksen valitsema tilintarkastaja,

Jos yhtidssa on véhintdan 30 huoneistoa (4, s. 28).

Siirtymékauden paattymisen jalkeen eli 1.1.2012 alkavaa tilikautta koskien
tilintarkastuksen voi suorittaa ainoastaan KHT-/HTM-tilintarkastaja. Niin sanottu

maallikkotilintarkastus ei ole mahdollista siirtymékauden paattymisen jalkeen (4, s. 28).

Vaikka tilintarkastuspakkoa ei ole alle 30 huoneiston yhtidissa, padosa luultavasti
edelleen valitsee itselleen tilintarkastajan, jatkossa siis ammattitilintarkastajan. Niiden
yhtididen, jotka ovat pienempié kuin 30 huoneistoa ja joilla ei ole tilintarkastajaa, on
valittava itselleen toiminnantarkastaja.  Yhtigjarjestyksessa voidaan maarata
toiminnantarkastajien lukumaaréstd, mutta jos valitaan vain yksi tarkastaja, hénelle on
valittava ainakin yksi sijainen. Toiminnantarkastajalla tulisi olla sellainen taloudellisten
ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja kokemus, ettd pystyy toimimaan tehtévassa.
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Toiminnantarkastajaa koskevat samat esteellisyyssaannét kuin tilintarkastajaa. Hanen
tulee olla riippumaton ja hanen kulunsa ja palkkionsa maksaa yhtid. Liséksi
toiminnantarkastajalla on oikeus olla l1&sna yhtiokokouksessa ja velvollisuus olla lasna
JOs se on tarpeen.

7.12 Toiminnantarkastus

Toiminnantarkastus on maallikkotarkastusta, jossa tarkoituksena on arvioida yhtion
hallinnon jérjestamista, kirjanpidon ja tilinpaatoksen asianmukaisuutta, johdon saamien
etuuksien ja l&hipiirin  toimien asianmukaisuutta sekd osakkeenomistajien
yhdenvertaisen kohtelun toteutumista. Kyseessd ei siis ole tilintarkastus.
Toiminnantarkastuskertomus on lausunto siité, sisaltdako tilinpadtds olennaisilta osin
yhtion tuotot, kulut, varat, oman pdédoman, velat ja yhtién antamat vakuudet (1, 9. luku
108).

Liséksi toiminnantarkastuskertomuksesta tulee kdyda ilmi olennaisilta osin tiedot
- yhtidvastikkeen kéaytosta
- padomalainojen ehdot ja niille kertynyt korko
- rasitteista, kiinnityksista ja pankkikirjojen paikasta
- talousarvion toteutumisesta
- selvitys olennaisista poikkeamista
- arvio tulevasta kehityksesta

- hallituksen esitys voitosta.

Yhtion hallituksen ja isannoitsijan on varattava toiminnantarkastajalle tilaisuus toimittaa
tarkastus, ja uusi laki s&ataa, ettd toiminnantarkastajalla on velvollisuus antaa
toiminnantarkastuskertomus. Kertomus palvelee ldhtdkohtaisesti osakkeenomistajia ja

se esitellaan yhtiokokouksessa.
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Toiminnantarkastaja on velvollinen korvaamaan vyhtiolle, osakkaalle tai muulle
henkillle aiheuttamansa vahingon, johtuipa se sitten huolimattomuudesta tai

tahallisesta teosta.

8 Vahingonkorvausvelvollisuus

Saannoksiin vahingonkorvauksista on tulossa tarkennuksia useisiin kohtiin. Uusi laki
madrittelee erikseen esimerkiksi yhtion johtohenkildn, yhtibkokouksen puheenjohtajan
ja toiminnantarkastajan vahingonkorvausvelvollisuuden (1, 24. luku 1 - 68).
Vahingonkarsijan on osoitettava aiheutunut vahinko ja syy-yhteys. Vastaavasti
korvausvelvollisen on osoitettava vahingon tapahtuessa, toimineensa huolellisesti. Taméa
vastuu arvioidaan niin sanotun tuottamusolettaman perusteella: vahinko on korvattava,
jos menettelystéd vastuussa oleva henkil6 ei kykene nayttdmaan toimineensa huolellisesti
(6, s. 101). Tama kaannetty todistustaakka tulee uutena lakiin ja toivottavasti kannustaa
osaltaan taloyhtion osakkeenomistajia ja sen hallintoa suunnittelemaan ja toteuttamaan

toimintaansa aikaisempaa huolellisemmin.

Né&itd sddnnoksia ei ole tarkoitettu sulkemaan pois muuta, kuten sopimukseen tai
vahingonkorvauslakiin  perustuvaa, vahingonkorvausvastuuta.  Tarkoituksena ei
myoskaén ole laajentaa esimerkiksi hallituksen jasenten vahingonkorvausvastuuta (4, s.
35). Kannattaa my0s muistaa, ettd jatkossakin hallituksen jasenten vastuu on
kollektiivista vastuuta. Kukin hallituksen j&sen vastaa henkildkohtaisesti hallituksen

virheellisisté p&atoksistad kokonaisuudessaan (6, s. 54).

Liséksi vahingonkorvausta koskevissa séannoksissd todetaan, ettd yhtiojarjestyksella ei
voida rajoittaa yhtién tai muun henkilon oikeutta vahingonkorvaukseen (1, 24. luku
118).

Yhtiokokouksen puheenjohtaja on vahingonkorvausvelvollinen vahingosta, jonka hén
on aiheuttanut yhtiolle, osakkeenomistajalle tai muulle henkil6lle
- teht&vdsséan asunto-osakeyhtitlakia tai yhtitjarjestysté rikkomalla
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- tahallaan tai huolimattomuuttaan
- Paatosta ei ole tehty oikeassa jarjestyksessa, kuten vaaralla enemmistolla.

- Puheenjohtaja on laiminlyonyt péytakirjaamisen, tms. menettelyvirhe.

Menettelyvirheitd voivat olla esimerkiksi yhtiokokouksen puheenjohtajan esteellisyys

vastuuvapautta myontéessé (10; 11).

Toiminnantarkastajan vahingonkorvausvelvollisuudesta saadetaan lahestulkoon samoin,
kuin puheenjohtajan korvausvelvollisuudesta. Toiminnantarkastajan vastuu on lievempi,
kuin tilintarkastajan, jonka korvausvastuu méaéaratdadn edelleen tilintarkastuslain
perusteella. On muistettava, ettd toiminnantarkastus ei ole tilintarkastus, vaan kyseessé

on maallikkotarkastus.

Yhtion korvausvelvollisuutta on tdsmennetty niiltd osin, ettd nyt mukana on maininta
tuottamusolettamasta seka velvollisuudesta noudattaa hyvaa rakennustapaa (1, 24. luku
68).

9 Hissipykala

Véeston ikaantymisen vuoksi hissien jalkiasentaminen vanhoihin rakennuksiin on nahty
niin tarkeaksi asiaksi, ettd siitd on erikseen maéaratty uudessa laissa (2, s. 3). Lain
tavoitteena on luonnollisesti helpottaa hissien asentamista sekd oikeudenmukaistaa

kustannuksien jakamisessa osakkaiden kesken.

Lain paaperiaate on, etta hissin asentamisesta aiheutuvat kustannukset voidaan jakaa sen
mukaan, kuinka paljon kyseinen osakkeenomistaja asennuksesta hyotyy. Jos hyotya ei
tule, ei kyseisen osakkeenomistajan tarvitse myoskaan osallistua kustannuksiin. Yleisin
julkisuudessa esilla ollut esimerkki on liiketila, joka sijaitsee yhtion katutasossa ja ei

hyody mitenkaan kiinteistdon asennettavasta hissisté.
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Lakiin on kirjattu erilaisia asennusvaihtoehtoja, joista enemmé&n seuraavissa
kappaleissa. Koska yhtddn uuden lain mukaista hissiasennusta ei ole vield tehty, on
melko mahdoton sanoa, kuinka toimiva lain ohjeistus on. Liite 1 esittelee

oikeusministerion tekemia erilaisia jyvitysmalleja erilaisille asennusvaihtoehdoille.

9.1 Hissi asennetaan kaikkiin portaisiin ja kaikki hyotyvat

Yhtiokokous paattyy kustannuksien jakoa miettiesséan ratkaisuun, jossa jakoperusteena
kaytetdan yhtiovastikeperustetta. Yhtidvastikkeen hinta kerrotaan osakehuoneiston
kerroksen suhteella porrashuoneen péasisdankaynnin kerrokseen. T&lld varmistetaan
sijainnin  (kerroksen) vaikutus huoneiston arvon nousuun, ja siten kustannuksien
jakautumiseen. Osakehuoneiston kerros on huoneiston sisdankayntia lahinna olevan
hissin saapumistason kerros. Porrashuoneen sisaankdynnin kerros on puolestaan
paasisdédnkayntia 1&hinné olevan hissin ldhtdtason kerros. Sisddnkéyntien suhde otetaan
huomioon puolen kerroksen tarkkuudella. (1, 6. luku 328)

Taulukko 1: Ylospain mentaessa asennuskustannukset kasvavat

4, 4/10
3. 3/10
0.8 2/10
1 1/10
kellari

Taulukossa 1 hissin jalkiasennuksen kustannukset kasvavat sen mukaan, mitd
korkeammalle rakennuksessa noustaan. Taulukossa ensimmaéisen  kerroksen
huoneistojen kustannuksia jaa jaettavaksi kymmenesosa kokonaiskustannuksista. Jos
kokonaiskustannukset ovat esimerkiksi 100 000 €, tulee ensimmaéisen Kkerroksen

huoneistolle jaettavia kuluja 10 000 €. Seuraava kerros maksaa 20 000 € jne.

9.2 Hissi asennetaan vain osaan portaista

On my6s mahdollista, ettd vain osaan portaista rakennetaan hissi. Talléin vaaditaan
yhtiokokouksen enemmiston lisdksi myds enemmistd kyseisen portaan osakkaiden

aanista. Jos esimerkiksi vain yhteen taloyhtion kolmesta portaikosta asennetaan hissi,
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vain tdman portaikon osakkaat osallistuvat kustannuksiin. Maksujen jakautumisessa
kaytetddn samaa periaatetta kuin edellisessdkin asennusvaihtoehdossa, jossa kaikki

hyotyivat hissien asentamisesta.

9.3 Hissi asennetaan, mutta kaikki eivat hyddy

Sellaisissa tilanteissa joissa huoneisto ei hyddy hissien asentamisesta, voidaan sen
osakkaat vapauttaa kokonaan kustannuksista. Huoneistolla voi olla esimerkiksi eri
kayttotarkoitus (liikehuoneisto, autotalli, varasto), tai se sijaitsee kokonaan toisessa

rakennuksessa (esimerkiksi rivitalossa).

Yhtiokokous p&éattad hissien asentamisesta maardenemmistolld, mutta lisdksi vaaditaan
maardenemmistd hissin saavien osakkaiden &danistd. Kustannukset jakautuvat kuten

aikaisemmissa esimerkeissa.

10 Pohdinta

Asunto-osakelain uudistusta on valmisteltu pitk&an, ja ainakin allekirjoittaneen mielesta
tyéryhma onnistui tyossddn hyvin. Mikaan laki ei ole taydellinen, ja tdssakin
ehdotuksessa on jo nyt nahtavissd muutamia kohtia, joiden kanssa isannéitsijat joutuvat

tekemaan hallituksien kanssa pitk&a paivéd, kun ’ennakkotapauksia” haetaan.

Lain paéaperiaatteet ennallaan

Ammattilaiset tuntevat olonsa luultavasti melko kotoisaksi uudenkin lain kanssa.
Sovellettavien kohtien madrd kasvaa huomattavasti, mutta ei luettavuuden
kustannuksella. S&&nnoksid on pilkottu pienempiin kokonaisuuksiin, omien otsikoidensa
alle. Lakiin on tullut paljon td&smennyksig, ja moni aikaisemmin vakiintunut kdytanto on
nyt kirjattu lakiin. Kaikki tdmé& helpottaa myds maallikoiden ty6td. On muistettava, etté

suurin osa asunto-osakeyhtididen hallituksista koostuu amatdoreistd, ihmisistd jotka
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eivét ole kiinteistbalan ammattilaisista. Mitd véhemmaén laki jattd4 varaa tulkinnoille,

sen parempi.

Toiminnantarkastaminen

Tilintarkastajan korvaaminen toiminnantarkastajalla voi osoittautua ongelmalliseksi.
Tallaiseen vaihtoehtoon halutaan ehk turvautua, jos yhtié on pieni ja halutaan saastaa
kustannuksia. Ongelmaksi muodostuu sellaisten henkildiden l6ytaminen, joilla on
valmiudet hoitaa tehtdvad. Vaikka toiminnantarkastajalta ei vaadita samanlaista
patevyyttd kuin tilintarkastajalta, on han silti vahingon sattuessa korvausvelvollinen.
Tama osaltaan rajoittaa halukkaiden henkildiden I6ytdmista yhtion siséltd. Voi olla, ettd
syntyy kokonaan uusi ammattiryhma, joka hoitaa eri taloyhtididen toiminnantarkastusta,
mutta talléin kustannustason on oltava huomattavasti halvempi, kuin kaytettdessa

tilintarkastajaa.

Hissipykala

Lakia uudistettaessa on pyritty huomiomaan véeston ik&antyminen tekemaélld hissin
jalkiasentaminen mahdollisimman helpoksi. Hissien jélkiasennus vaaditaan jatkossa
yksinkertainen enemmistd, eli yksittdinen “ankyrd” (13) ei pysty hanketta estdméaan.
Liséksi kustannukset jaetaan sen mukaan, kuinka paljon osakkeenomistaja hyotyy hissin

asentamisesta.

Tama muutos parantaa olennaisesti yhdenvertaisuutta yhtiossé aikaisempaan verrattuna,
jossa jokainen osakkeenomistaja maksoi yhtd paljon, riippumatta saadusta hyddysta. Ei
kuitenkaan tarvitse olla kovinkaan kummoinen ennustaja, ettd kyseinen lakipykald tulee
taatusti aiheuttamaan riitoja ja ongelmia. Kiinteistoliiton puheenjohtaja Matti Inha ehti
jo maalailemaan tilannetta, jossa hyotyja mitataan millimetrimitalla. Esimerkiksi hissiin
saatetaan asentaa kayttoperusteinen rahastin. Talloin hissi liikkuu vain rahalla tai
maksukortilla (14). Toivottavasti tdéh&dn ei kuitenkaan jouduta, vaan jarki voittaa

riitaisissakin yhtiQissé.
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Valitettavasti laki ei anna yksiselitteistda ohjetta, eikd se ole mahdollistakaan,
kustannuksien jakamiseksi. Ainoastaan karkeita malleja, joiden soveltaminen oikean

elamaén, oikeisiin tapauksiin, voi osoittautua haasteelliseksi.

Tiedonsaantioikeus

Uusi laki parantaa merkittavasti seké yhtion ettd osakkeenomistajan tiedonsaantia. Laki
yksiselitteisesti velvoittaa molemmat osapuolet tiedottamaan Kkaikista isoista hankkeista,
joista voi olla vaikutusta yhtidlle/toiselle osakkeenomistajalle. Lisdksi lakiin on

edellisen lisaksi kirjattu monia tilanteita, joissa ilmoitus vaaditaan.

limoitusvelvollisuus muutostdista

Jatkossa laki velvoittaa osakkeenomistajan ilmoittamaan (kdytannosséa hyvéksyttamaan)
suunnittelemansa muutos-/ ja remontointityot. Vaikka idea on hyva ja kaikin puolin
kannatettava, se tulee varmasti aiheuttamaan aluksi ongelmia niin osakkeenomistajille
kuin isanndintiyrityksillekin. Osakkeenomistajat saattavat suhtautua velvollisuuteen
valinpitamattomasti, pitden sita turhana byrokratiana. VVoi hyvinkin kayda niin, etta

jatkossa pieniéd remontteja tehd@an kuten nykyisin, ilman mitééan ilmoitusta mihink&an.

Suurin paine kohdistuukin isanndéintiyrityksiin. On mahdotonta arvioida etukateen,
kuinka paljon néitéd ilmoituksia tulee paivassa. Voi olla, etta isannéintiyrityksiin
joudutaan palkkaamaan kokonaan uusia henkil6itd pitdméan pelkéstadn kéasittelemdan
niitd. llmoituksen kasittelijan tulee arvioida jokaisen tyén luonne ja se mita sen
tekemiseksi vaaditaan. Tama vaatii kasittelijalta laaja-alaista kokemusta ja tuntemusta
rakennusteknisista asioista ja niihin liittyvista rakennusmaarayksista. Jos tyo on
luonteeltaan sellainen, ettd se vaatii esimerkiksi rakenteisiin koskemista, ei tyota saa
aloittaa ennen yhtion antamaa lupaa ja valvontaa.

Lisaksi ilmoituksista on pidettavé kirjaa, koska niistd muodostuu huoneistokohtainen
muutosrekisteri, joka laitetaan isdnndintitodistuksen liitteeksi. Kéytannossa ilmoituksia
tulee niin paljon, ettd henkilokunnan liséksi vaaditaan uusia laitteistoja, menettelytapoja

ja tietokoneohjelmia.
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