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TIVISTELMA

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittda, miten DZ@voimaan astunut uusi asun-
to-osakeyhtidlaki on vaikuttanut is&dnnointitydhéiséksi tavoitteena on selvittaa,
miten is&nnoitsijat olivat valmistautuneet uudenrds-osakeyhtidlain voimaantu-
loon. Tarkoituksena on my6s saada selville is&siditien ja taloyhtididen edus-
tajan mielipiteitd uuden asunto-osakeyhtiolainlEisa.

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa tavoitteena oa lotkamioon taloyhtididen ja
osakkeenomistajien muuttuneet tarpeet. Tarkoituksenmyos kannustaa osak-
kaita pitamaéan huolta huoneistoistaan. Kiinteistdjanhentuessa peruskorjaukset
lisdantyvat kiihtyvalla tahdilla, ja uuden lain §dgi selkeyttdd paatdéksentekopro-
sessia paatettdessa korjaushankkeiden aloituksesta.

Opinnaytetyon teoriaosuudessa esitellaan isannometoriaa, selvitetdan nyky-
paivan tilannetta alalla seka kerrotaan alan jejesninnasta. Taman jalkeen
esitellaan isannditsijan tyotehtavia. Ennen empsuaitta perehdytdan uuden
asunto-osakeyhtiolain merkittavimpiin muutoksiireofiaosuudessa lahteind kay-
tetaan alan kirjallisuutta, lehtia, jarjestéjerkpibuja seka lakitekstia.

Empiriaosuudessa haastateltiin teemahaastatteldla &wutta isannoitsijaa ja
Paijat-Hameen Kiinteistoyhdistyksen toiminnanjoagajHaastattelut tapahtuivat
joulukuussa 2010 ja tammikuussa 2011. Haastattehij@an haastateltavilla oli
ollut puoli vuotta aikaa toimia tydssdén noudattaeden asunto-osakeyhtiélain
saannoksia.

Haastateltavat nakivat uuden asunto-osakeyhtidtarkittavimpina muutoksina
yhtion ja osakkeenomistajan vastuunjaon selkeytymightiokokousmenettelyn
muutokset, kunnossapitotarveselvityksen laatimgsak@ osakkeenomistajien
muutostoiden hallinnoinnin. Edellda mainitut muutekksasivat haastattelujen
perusteella isannditsijoiden tydmaaraa, mutta damal nahtiin onnistuneimmiksi
muutoksiksi uudessa laissa. Isdnnoitsijat olivéitistautuneet uuden lain voi-
maantuloon paaosin kaymalla koulutuksia.

Avainsanat: asunto-osakeyhti6laki, isannaointi
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ABSTRACT

The aim of this thesis was to examine how the newsimg corporation act, which
came into effect on 1 July 2010, has affected thesing management. Further-
more, the aim was to investigate how the housingagers were prepared for the
new condominium law. The study also attempts tatifiethe options of housing
managers and housing company representatives erethéousing corporation
act content.

The new housing corporation act aims to take intmant the changed needs of
housing companies and shareholders. The aim id@ksacourage shareholders to
take better care of their apartments. Buildingsgeténg older and an increasing
number of renovation projects must be started.néve law should help to clarify
the decision-making process in housing companies.

The theoretical section of this thesis presenthistery of housing management
as well as the present-day situation and desctite#shousing management or-
ganizational activities. The theoretical secticspalescribes the duties of housing
managers duties and presents the most signifitemges in the new housing cor-
poration act.

The empirical part of this thesis was carried guinberviewing six housing man-
agers and the Executive Director of Paijanne Tav&al Estate Association.
The research method was theme interviews. Thevietes were conducted in
December 2010 and January 2011.

According to the interviewees the most significeimanges in the new housing
corporation act are: the clarification of respoiigies of the housing company
and the shareholders, changes in the general ggeticedure, preparation of the
maintenance needs analysis and management of paditifis done by the share-
holders. The changes mentioned above will incrdasavorkload of the housing
managers, but at the same time they were seer asast successful changes in
the new law. The housing managers were preparetiédarew law mainly through
training.

Key words: the new housing corporation act, housiagagement
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen taustaa

Uusi asunto-osakeyhtidlaki (AOYL) tuli voimaan 2@10. Uusi laki korvasi koko-
naisuudessaan vanhan vuonna 1992 voimaan tulleatoagsakeyhtitlain. Uusi
laki on merkittavasti laajempi kuin edeltajansashka aiemmin osakeyhtidlaissa
olleet asunto-osakeyhtidita koskeneet saannoksetnyt osa uutta asunto-
osakeyhtitlakia. Uuden lain valmistelu aloitettimonna 2004 ja siin& on pyritty
ottamaan huomioon taloyhtididen ja osakkaiden numeiet tarpeet. Lain tarkoituk-
sena on ollut myds selkeyttaa taloyhtididen paditekoa ja edistaa tarpeellisten
korjausten taytantéonpanoa. Osakkaiden tiedonsaantpyritty parantamaan niin,
ettd yhtiokokouksissa on kasiteltava seuraavareniwuoden aikana odotettavissa
olevia korjaushankkeita ja muutostoéitd. Uuden faydta osakkaiden on ilmoitetta-
va huoneistoissaan tehtavista muutostdista yhtehllkéteen. Muutos parantaa
etenkin asunnon ostajan asemaa ja lain myota batajakaytettavissaan enemman

tietoa huoneistosta ja taloyhtitsta tehdessaampastosta.

Uusi laki on tuonut is&nnditsijoille uusia tehtavidusia t6itd ovat muun muassa
selvityksen tekeminen seuraavan viiden vuoden kssaqutotarpeista seké osak-
kaiden muutosty6hakemusten kasittely. Osakkaitangids tiedotettava lain tuomis-
ta muutoksista ja monissa yhtidissa yhtiojarjedtyst syyta paivittaa uuden lain
mukaiseksi. Lain voimaantulon jalkeen julkisuudé&ssan pohdittu laajasti lain
tulkintoja. Taloyhti6iden ja isanndintitoimistojesdlille on syntynyt erilaisia kay-
tantdja. Eniten ovat puhuttaneet osakkaiden mwdbhakemusten ilmoitusten ka-
sittelystd ja muutostdiden valvonnasta syntynestdainukset osakkaille ja taloyh-

tidille.

Opinnaytetyon aiheen valintaan vaikuttivat aihejamleohtaisuus seka tyon ohessa
kaydyt lukuisat keskustelut uuden lain tulkinnois¢ka vaikutuksista jokapaivai-

seen tyohon.



Uutta asunto-osakeyhtidlakia koskevia tutkimuksiaehty jo muutamia. Uusi
asunto-osakeyhtiolaki -nimisessa opinnaytetyostaseellaan uuden lain tuomia
muutoksia isénnoitsijan ja tilintarkastajan nakdkasta. Tyon on tehnyt Ida Eerola
Jyvaskylan ammattikorkeakoulusta kayttaen laadaltistkimusmenetelmaa. Tyo
on julkaistu 15.3.2010 eli useita kuukausia enngten lain voimaanastumista.
Tutkimuksen tuloksissa mainitaan lain muutokselévan vaikutus isanndéitsijan

tyohon ja sen uskotaan helpottavan seka selkeyttig@anditsijan tyota.

Asunto-osakeyhtidlain muutos osakkeenomistajallifuiesen ja isannditsijan na-
kokulmasta -nimisen opinnaytetyon on tehnyt PaakRala Metropolia Ammatti-
korkeakoulusta ja se on julkaistu 31.5.2010. Tyénemoority6 ja pohjautuu pit-

kalti lain valmistelumateriaaliin ja lakitekstiin.

Maria Litmanen Mikkelin ammattikorkeakoulusta ohrngt opinnaytetyén nimelta
Uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutukset isannasiyohon. Tyo on tehty kaytta-
en laadullista menetelméaa ja siind on haastatétté savolaista isannditsijaa. Tut-
kimuksen paatelmissa todetaan, etteivat isdnntaliidoimivat savolaiset isén-
naitsijat koe, etta isannaitsijan tyd muuttuisi endain myoéta kovinkaan paljoa.
Ty6 on julkaistu 31.5.2010.

1.2 Tutkimuksen tavoite, tutkimusongelmat ja rajaukset

Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittaa, kuinkanrsitsijat valmistautuivat uu-
den lain voimaantuloon ja kuinka uusi laki on vadinut isannditsijoiden tyéhon,
hallitustydskentelyyn seka asiakaspalveluun. Té®ita on myds esitella uuden
lain merkittavimmat muutokset isdnndinnin kanngtaohtia lain tulkintoja ja

toimivuutta.

Tutkimuksen paaongelmana on, miten isanndintitygnomittunut uuden lain voi-

maantulon myota?



Alaongelmia ovat seuraavat:
- Kuinka uuden lain voimaantuloon on valmistaudusuiten ennakko-
odotukset ovat vastanneet todellisuutta?
- Mita ovat isannoitsijoiden mielesta uuden lain stumeim-
mat/epaonnistuneimmat muutokset?

- Mitad ndkemyksia taloyhtididen edunvalvojalla on estd laista?

1.3 Tutkimusmenetelmat

Luonteeltaan tutkimus on kvalitatiivinen. Tutkimeksempiriaosuus toteutettiin
teemahaastatteluin, jossa haastattelu kohdennittginin keskusteltaviin tee-
moihin. Teemahaastattelussa otetaan huomioon iémistkinnat asioista, ja hei-
dan asioille antamansa merkitykset ovat keskelg@émahaastattelussa otetaan
my6s huomioon, ettéa asioiden merkitykset syntywetrgvaikutuksesta. Teema-
haastattelussa lahdetaan olettamuksesta, etta&aikdilon kokemuksia, ajatuksia,
uskomuksia ja tunteita voidaan tutkia talla meme#dia. (Hirsjarvi & Hurme 2008,
47-48.)

Haastatteluiden teemoina olivat valmistautumineteernt ASOY -lakiin, lain tuomat
muutokset ja uuden ASQOY-lain siséltd. Kaikki hatstavat henkil6t olivat am-
matti-isannaitsijoita, mutta heidan kokemuksengarnéintialalta vaihteli suuresti.
Tutkimuksessa haastateltiin kuutta is&nnoitsijd@aastattelut tapahtuivat joulu-
kuussa 2010 ja tammikuussa 2011. Lisaksi haasitatetijat-Hameen Kiinteis-
toyhdistyksen toiminnanjohtajaa tammikuussa 20Xnédta pyrittiin saamaan kiin-

teistdjen omistajien ndkdkulma uudesta laista.

Teoriaosuuden l&ahdeaineisto on kerétty alan kisjalidesta, lehdistd, uudesta asun-
to-osakeyhtidlaista, lain valmistelumateriaalisti&kiinteistoalalla toimivien yh-

distysten tiedotteista ja materiaaleista.



1.4 Tutkimuksen rakenne

Luvussa yksi kerrotaan tutkimuksen taustaa, mdlaate tutkimusongelmat seka
esitellaan tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen rakefimisessa luvussa kerrotaan
isanndinnin historiasta ja nykytilasta Suomessséksi pohditaan tulevaisuuden

haasteita ja esitellaédn isdnnointialan jarjestoiaiaa.

Kolmas luku kasittelee isanndintid asunto-osakéglsti. Luvussa kaydaan lapi
isannoitsijan tehtavat seka alan koulutustarjdd&jannessa luvussa kerrotaan
asunto-osakeyhtiolaista. Ensin kaydaan lapi vanha@na 1992 voimaantullutta
ASOY-lakia, jonka jalkeen keskitytaan uuden 2010naan tulleen lain keskei-

simpiin muutoksiin isannoinnin kannalta.

Viidennessa luvussa kaydaan lapi tutkimuksen t@blssinnoitsijoiden seka Paijat-
Hameen Kiinteistoyhdistyksen toiminnanjohtajan ha#sluiden perusteella. Lisak-
si johtopaatokset osiossa pohditaan tutkimukserksig. Viimeinen, kuudes luku

sisaltda tutkimuksen yhteenvedon.



2 ISANNOINTIALA SUOMESSA

2.1 Isdnndinnin historiaa

Isanndintiala sai alkunsa 1800-luvun lopun patriuittuurista. Teollisuuslaitok-
silla oli usein patruunoiksi kutsuttuja tilanhoitgjjotka huolehtivat tuotannosta,
kiinteistoista ja monesti myos tyontekijoiden ass@sta. Vuonna 1926 saadettiin
ensimmainen asunto-osakeyhtidlaki. Lain mukaarybdlossa tuli olla talonmies
seka hallinnollisista asioista vastaava henkiltg jatsuttiin isannditsijaksi. (Isén-

naintiliitto ry 2006; Isannadintiliitto ry 2010.)

Sotien jalkeen 1950-luvulla Suomi kaupungistui ragteteollistumisen ja maalta-
muuton seurauksena. Asuminen asunto-osakeyhtiiggséntyi ja isannaitsijoita
tarvittiin yn& enemman. Useimmiten isannoitsijatat sivutoimisia ja asuivat ta-
lonmiehen tavoin hallinnoimassaan yhtiossa. Isdaijdi tekivat isannadintitditaan
oman tybnsa ohessa tai olivat paatyostaan elakkgélheita kansalaisia. Koulutus-
ta isédnnointitoimen hoitoon ei tarvittu, jonka ssuksena isannditsijoiden ammatti-

taito oli hyvin vaihteleva. (Is&nndéintiliitto ry0®6; Isanndintiliitto ry 2010.)

1960-luvun lopulla lakimuutoksien seurauksena isésijatehtavien hoitoon tarvit-
tiin yha enemman tietoa lainsdédannosta ja Kiititeisalouden hallinnasta. Vuonna
1966 perustettiinkin Suomen Is&nnoitsijaliitto jonka tarkoituksena oli kehittaa
paatoimisten isannoitsijoiden ammattitaitoa ja walheidan etujaan. (Isanndintiliit-

to ry 2006; Isanndintiliitto ry 2010.)

Oljykriisi ja kohonneet energiakustannukset 197A0slla herattivat taloyhtiot kiin-
nittdmaan tarkemmin huomiota energian kulutuksaeiipteiston pitkajanteiseen
kehittamiseen. Taloyhtididen hoito vaati siis yindnaattimaisempaa otetta ja asioi-
hin perehtymista. Koulutusta isanndintitehtaviertdumn alkoi tarjota vuonna 1978
perustettu Kiinteistbalan Koulutuskeskus Oy. Sdmmoaikoihin julkaistiin myos

ensimmainen isannditsijan tehtavaluettelo. Tehtétédlon avulla voitiin kuvata



taloyhtion juokseva hallinto ja maaritelld isanrtgalkkiot. (Isanndintiliitto ry
2006; Isannaintiliitto ry 2010.)

Is&nnointialan ammattimaistuessa 1980-luvulla natés koulutus lisdantyi. Kes-
keisten kiinteistdalan jarjesttjen perustama Isésifdiden Auktorisointiyhdistys
ISA ry alkoi kehittda isdnnointipalvelua ja myontiitorisointeja riittdvan patevil-
le ja kokeneille is&nnoitsijoille ja isAnnoitsijétostoille. Is&nndoitsijat saivat myos
oman ammattilehden, ja heilla oli mahdollisuus kapdivittamassa tietojaan Kiin-
teistdmessuilla. Is&dnndéintiliitto alkoi myds huondia alalla ansiokkaasti toimivia
henkildita valitsemalla vuosittain Vuoden Isannigits. Kuviosta 1 voidaan néhda,

ettd alalle maariteltiin 1980-luvulla hyva isanrtdapa (HIT).

1800Humn 196 1960k 1966 1978 19800k 190w C29ku
loppu kaupungsturrinen: SLoren Kinteisttalan ISAry Halwitt alalla800
isfdimin - Bhainmdinen isamdtsitiden Ay kouluiuskedas Oy parustetaan markkina: tystij joissa

R 1992 Ik 1020
letteoimestyy  niéitettin

KUVIO 1. Isdnndinnin historia

1990-luvulla is&nndintiala koki suuria muutoksiao&en valmistautuessa EU-
jasenyyteen Kilpailuvirasto kielsi vuonna 1991 hsuositukset ja hinnoittelu muut-
tui markkinaperusteiseksi. Hinta muodostuikin monieisien alalle tulijoiden tér-
keimmaksi kilpailuvaltiksi ja alalla vallitsi nopsth kova kilpailutilanne. Kilpailuti-
lannetta kiristi se, ettd vallitsevan laman seusank monet ty6ta vaille jdaneet
hakeutuivat isdnnointialalle. Is&nnointitydsta sdadte jai kovan kilpailutilanteen
vuosi pieneksi ja vuodesta 1994 palvelun hintasdittly arvonlisavero pudotti kat-
teita entisestaan, koska veroa ei voitu kilpailunksi lisata hintoihin.

(Isannaintiliitto ry 2006; Isanndintiliitto ry 201pD

Vuonna 1992 tuli voimaan uusi asunto-osakeyhtidlekin myo6ta isannditsijato-
distus tuli pakolliseksi ja isannditsijan asemayhtion toimitusjohtajana korostui.
Lakimuutosten myéta isannoitsijoiden tuli perehtyilellisesti uuteen lakiin ja

kayttaa aikaansa myos siihen, ettéd isannoitsijatokiset olivat ajan tasalla.



(Isannaintiliitto ry 2006; Isanndintiliitto ry 201D

2.2 Isé&nnointiala nykyisin

Suomessa on talla hetkella kaikkiaan noin 80 00@tasosakeyhtiota, joissa asuu
yhteensa 2 000 000 suomalaista. Naiden asuntoyggakden arvon sailymisesta,
taloudesta ja hallinnosta huolehtii 800 is&nnolatigyritysta, jotka tydllistavat noin
5000 tyontekijad. Suurin osa isdnnéintialan yritgkéson pienia toimistoja, joissa
tyoskentelee 1-4 tyontekijaa. Isannditsijan tydrdalaajentumisesta johtuen jo-
kaista isdnnoitsijad kohden tyoskentelee keskimadasi avustava henkild. (Isén-

nadintiliitto ry 2011a.)

Oman toimen ohella toimivat isannoitsijat ovat vatlyaeet ja isanndinnista on tul-
lut ynd ammattimaisempaa liiketoimintaa. Isdnndamtistot tyollistavat isannoit-
sijoiden liséksi teknisia isannaitsijoita, kirjatggia, kiinteistosihteereita seka asia-
kaspalveluhenkil6itd. Isanndinti nahdaankin nykyishemman palveluna, jossa
palveluketjua hoitavat isannoitsijat, taloushabfina asiakaspalveluhenkilot seka
eri alojen ammattilaiset. Vuonna 2009 iséannéintiisioihin palkattiinkin 320
isannaitsijan lisdksi 90 teknisté asiantuntijaaés240 muuta ammattilaista.
(Isanndaintiliitto ry 2010.)

Isanndintiliiton toimitusjohtaja Tero Heikkilan maén alalle tarvitaankin yha
enemman eri osa-alueiden erityisosaamista. Asiakéssien hallinta, tekninen
osaaminen ja juridinen tietotaito ovat esimerklajfyisosa-alueista, joiden taitajia
alalla tarvitaan. Yhteen osa-alueeseen panostamuaéidollistaa Heikkilan mu-

kaan paremmin tydssa kehittymisen. (STT 2009.)

Isannaintiliton puheenjohtajan Mikko Peltokorvemkaan alan yleinen trendi on
alan ketjujen kasvaminen. Peltokorven mukaan tiretisira pienia yrityksia tulee
kuitenkin aina sailymaan, vaikka ketjut ovat ostetneime aikoina pienempia alan
yrityksid. Tunnetuimpia ketjuja alalla ovat OP Kerstokeskus, SKV, REIM Group
ja Avara. (STT 2009.)



Ketjuuntumisen yleistymisesta ja eduista ollaaridakin montaa mieltd. REIM
Groupin hallituksen puheenjohtaja Timo Multanendiitaa kolumnissaan suuruu-
den mahdollistavan tietotekniikan paremman osaamtsgdyntamisen ja siihen
panostamisen. Hanen mukaansa myo6s suunnitelmtdliseslutuksesta huolehti-
minen, strateginen tydskentely ja tulevaisuudemsiitelu on suuressa yrityksessa
helpommin mahdollista. Pienten yritysten ainoarpakiukykyna han pitaa hintaa.
(Multanen 2009, 40.)

Westerstrahle & Co. Ky:n isannditsija Tom Siljamédas kyseenalaistaa mielipi-
dekirjoituksessaan Timo Multasen mielipiteita katjtumisesta. Hanen mukaansa
Helsingin alueella erityisesti pienet toimistot bvaeneet kehitysta eteenpain, kos-
ka ne ovat uskaltaneet kyseenalaistaa vallitseutaintaprosesseja. Taman rohkean
ajattelutavan myota on saatu kehitettyd uusia tasmalleja. Tietojarjestelméat ovat
nykyisin helposti saatavilla eika niiden hinta koigienellek&én toimistolle esteek-
si. Multasen mielipiteen siitd, ettd hinta olisepien toimistojen ainoa kilpailuvalt-
ti, Siljamaki tyrmaa taysin. Hanen mukaansa pieimisto pystyy yksilollisempaan
palveluun, josta ollaan valmiita maksamaan. Hansmgaistuttaa etta asiakkaille
myydaan luottamuksen tunnetta eika sita voida &agu Lopuksi hén toteaa taloyh-
tididen laajan kirjon mahdollistavan erikokoistsdamnointiyhteisdjen toiminnan
jatkossakin. (Siljamaki 2009, 15.)

2.3 Tulevaisuuden haasteet

Yhtena suurimpana tulevaisuuden haasteena on &samhintialalle uusia tyonte-
kijoita. Arvioidaan, ettéd vuoteen 2020 menness@yblet nykyisista alan ammatti-
laisista jaa elakkeelle (Rauska 2009). Kiinteistdjiaan peruskorjaamaan tulevina
vuosina kiihtyvélla tahdilla, ja ne vaativat endigtarempaa suunnittelua ja tiedot-
tamista. Vuosille 2010-2012 ennakoidaan perusksigausuurta kasvua, kun van-
hat rakennukset tarvitsevat putkiremontteja sekédankorjauksia. Korjausten val-
mistelu, suunnittelu ja valvonta vaativat myos igéitsijoilta paljon aikaa ja am-

mattitaitoa. Myos vastikkeenvalvojien tyot lisaardy, koska remonttien myota



lainojen hoito vaatii enemman tyota. Kun alan tgamnelakaoityvat ja samalla pe-
ruskorjausten myota tyomaara lisdantyy, haasteersaada alalle riittavan nopealla
tahdilla uutta tyévoimaa. (STT 2009.)

Korjaustarpeiden kasvamisen lisaksi taloyhtidideunkitaiden palveleminen muut-
tuu tulevaisuudessa yha haastavammaksi. Suomi oitoikristuu kiihtyvalla
vauhdilla ja my6s isanndintitoimistoissa tulee nidekuinka viestit tavoittavat esi-
merkiksi juuri maahanmuuttaneen henkilon. Eri kwltten tuntemus ja kielitaito
ovat yha tarkeammassa asemassa etenkin paakalwguddia tydoskennellessa.
Vaeston ikdantyminen aiheuttaa rekrytointitarpesgikki paanvaivaa myos taloyh-
tididen hallituksissa, silla useasti hallituksisstavien keski-iké on hyvin korkea.
Osaavien ja aktiivisten henkildiden saaminen mukaboyhtididen hallituksiin
onkin monessa taloyhtiossa tulevaisuuden todelloregelma. (Isanndintiliitto ry
2011b.)

2.4 Isannointialan jarjestétoiminta

Isannditsijoiden ja isanndintiyritysten etuja Susseajaa Isanndintiliitto. Isanndin-
tiliitto tekee toita alan tunnettavuuden ja arvéisen parantamiseksi. Liitossa on
mukana 300 isanndintiyritysta. Henkilojasenet kuatuypaikallisyhdistyksiin. Pai-
kallisyhdistyksia on yhteensa 22 kappaletta, jojasania on yhteenséa noin 1300.
Isannointiliitto kehittdd isannodintialaa Suomessgestamalla koulutuksia ja tiedot-
tamalla aktiivisesti is&dnnointiin liittyvista uuissa. Lisaksi Isdnngintiliitto tekee ja
julkaisee isdnnointiin ja kiinteistdalaan liittyva&lvityksia ja tutkimuksia. Tutki-
muksista voidaan mainita muuan muassa:
- Vuosittain toteutettava putkiremonttibarometri,gaselvitetaan putkire-
monttien hintoja, saatavuutta, syitd ja seurauksia.
- Asiakastyytyvaisyystutkimukset, joissa selvitetéoyhtididen hallitusten
tyytyvaisyytta isanndintiin.
- Isannoinnin ammattilaiset -tutkimus, joka on alatt&va kokonaisselvitys.
Isanndintiliitto myontaa vuosittain ratkaisijapaikoja. Ratkaisijapalkinto myonne-

taan ratkaisevalle isanndintiteolle, ratkaiseveslémnoitsijélle ja ratkaisevalle isan-
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naintiyritykselle. Is&annéinnin visiotavoitteet vuelte 2015 voidaan nahda taulukos-

ta 1. (Isannointiliitto ry 2011c.)

TAULUKKO 1. Isanndintiliiton isannoinnin visiotavtieet 2015

0 Isannodintiala on arvostettu.

0 Asiakkaat ovat tyytyvaisia isannaintiin.

o0 Isannaintiyritysten on helppo rekrytoida osaavamtymaa.

0 Jasenet ja sidosryhmat ovat tyytyvaisia Isannditdibn.

o Liiton varainhankinta on kaksinkertainen.

(Isanndintiliitto 2011d.)

Isannditsijoiden Auktorisointiyhdistys ISA ry petattiin vuonna 1987 auktorisoi-
maan ja valvomaan isannditsijoita ja isdnnointiigdg. Yhdistyksen taustalla ovat
Suomen Kiinteistdliitto ry ja Suomen Isanndintthitry. ISA ry on laatinut ohjeen
"Hyva isannointitapa” (LIITE 1), ja auktorisoidwtdnnoitsijat ja isdnnodintiyhteisot
ovat sitoutuneet noudattamaan sita. Hyvan isénitésan lisaksi auktorisoidut
jasenet noudattavat toiminnassaan my6s muita I88ettamia laatuvaatimuksia.
ISA seuraa auktorisoitujen isédnnoitsijoiden selémdintiyhteisdjen toimintaa
vuosi-ilmoituksien, auditointien ja tarvittaessaikpitomenettelyn avulla. Auktori-
soidut is&nnoitsijat ja isanndintiyhteisot ovatenikettuja kayttamaan toiminnassaan
ISA-tunnusta. (Isdnnoéinnin Auktorisointi ISA ry 20d; Isanndinnin Auktorisointi

ISAry 2011c.)

ISA-auktorisointijrjestelm& muuttui 1.1.2010 alka&éasta lahtien on auktorisoitu
ainoastaan isannointiyrityksia, mutta henkildaukminnit sailyvat voimassa
31.12.2011 asti. Vuodesta 2010 lahtien is&nnoéintigiojen auditoinnit on hoita-
nut ulkopuolinen taho, Det Norske Veritas. Auditeja tullaan suorittamaan joka
kolmas vuosi. Muutoksen tavoitteena on auttaa attaitia jatkuvassa kehitykses-
s4, taata jarjestelman yhtenaisyys maanlaajuiselséi parantaa ISA:n tunnettavuut-
ta isannointiyritysten asiakaskentassa, sidosryhieskuudessa seka isannoin-

tialalla. (Isdnnéinnin Auktorisointi ISA ry 2011b.)
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3 ISANNOINTI ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

3.1 Isénnditsijan valinta

Isannditsijan valitsee aina taloyhtion hallituslitizksella on myods valta erottaa
iIsannditsija tehtavistaan nain halutessaan. Yhkoue valitsee hallituksen jasenet,
mutta silla ei ole suoraa oikeutta valita tai exatisédnnoitsijaa. Isannditsija voi ero-
ta itse tehtavastadn ja eroaminen tulee voimaasaikaan, kun siitd on hallituk-
selle ilmoitettu. (AOYL 2009 7:20.) Kaytanndssanséintisopimusta tehdessa
maaritellaan irtisanomisaika kummallekin sopimugposdelle. Kiinteistdliitto suo-
sittelee yhden kuukauden irtisanomisaikaa, koskangintipalvelujen ja tiedon
siirtdminen vie aikaa. Jos isanndintisuhde paatetalittomasti, keskeneraisten
téiden ja muun tiedon valittdminen voi kayda haakal. Tama ei ole taloyhtion

kannalta edullista. (Kangasluoma 2008, 33-34.)

Uuden lain mukaan isanndaitsijaksi voidaan nimitt&inollisen henkilon liséksi
myds rekisterdity isanndintiyhteis6. Tassa tapassaghteison on kuitenkin ilmoi-
tettava taloyhtidlle, kenelld yhteison luonnolltaifienkildistd on padvastuu isén-
ndintitehtavista. (AOYL 2009 7:21.)

Laki ei ole maarittanyt isannditsijalle erillisi@fevyysvaatimuksia ja isdnnéitsijan
valinta on taloyhtitlle vapaaehtoista. Isannoitsdj&oi toimia 18 vuotta tayttanyt
henkild, joka ei ole vajaavaltainen tai konkursaigsasuu Euroopan talousalueella.
Kaytannossa isannoitsijan toimi vaatii kuitenkinj@a osaamista ja tietoa ja ilman
koulutusta t6ita on vaikea tehda. My6s taloyhtiditooppineet vaatimaan isannoit-
sijoilta todistuksia kaydyista koulutuksista patgdgn varmistamiseksi. (Kuhanen,

Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010a, 37.)

Isannditsijan valinta on yksi tarkeimmista talogintinallituksen tehtavista. Ammat-
titaitoinen ja sitoutunut isdnnaitsija helpottaammattavasti hallituksen ty6ta ja

taloyhtion kehittamista. Hallituksen jasenet eiyléensa ole niin hyvin perilla kiin-
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teistbalan erityispiirteista ja siksi onkin tarkeé#td heidan tyotdén avustaa osaava

isannditsija. (Pirkanmaan kiinteistoyhdistys ry 201

Uuden isannditsijan etsinta alkaa taloyhtion tatpeimaarittamisella (Kuvio 2).
Laadittaessa tarjouspyyntoa hallituksen tulee reiktj minkalaista palvelua talo-
yhtio tarvitsee. Palvelun sisaltdon vaikuttavat mmuassa taloyhtion koko ja ika.
Tarjouspyynnot kannattaa lahettéa vain sellaigb@nointiyrityksille, jotka halli-
tuksen mielesta ovat riittavan luotettavia, osagvieokeneita hoitamaan taloyhtion
asioita. Kirjallinen, tasapuolinen ja riittavan ykgy tarjouspyyntd helpottaa tarjo-
uksen antaneiden isanndintiyritysten vertailuackdgimaan kiinteistoyhdistys ry
2010.)

« Taloyhtion tarpeiden « Is&nndintisopimuksen

maarittaminen. laatiminen. q « Jatkuva toiminnan laadun
« Yksildidyn ja kirjalisen « Uuden iséannditsijan seuranta ja kehittdminen
tarjouspyynnon laatiminen. perehdytys tehtavaan.

* Isénnditsigyhteisdjen * Neuvottelut valittuien

laatuominaisuuksien vertailu j_ isanndintiyhteiséjen kanssa.

tarjouspyyntdjen lahettaminer). » Uuden isénnditsijan valinta.

KUVIO 2. Iséannditsijan valintaprosessi

Isanndintiyrityksen luotettavuudesta kertovat hyedérenssit, tunnettavuus seka
vastuullisten ja osaavien alihankkijoiden kayttéamnisannditsijoiden auktorisoin-
tiyhdistys ISA:n jasenyys takaa myds tiettyjen aaiatimuksien tayttymisen isan-
naintiyrityksessa. Taloyhtion hallinnon ja kirjadpn hoito on yleensa yksi tilaajan
tarkeimpia kriteereitd. Jos mahdollista, tilaajawermistua asioiden asianmukai-
sesta hoidosta tarkastelemalla jonkin is&nnoinylgsen asiakkaan viiden viime
vuoden tilinpaatdksia. Hyvalla isannditsijatoimitmn myos kaytéssaan nykyai-
kaiset sahkoiset jarjestelmat, jotka oikein kayteitsdastavat huomattavasti aikaa
ja rahaa. Isénnoitsijan laatuominaisuuksien versad voi kayttaa mittareina amma-
tillista osaamista, koulutusta, jarjestétoimintasiakaspysyvyytta, kokemusta seka

auktorisointia. (Pirkanmaan kiinteistoyhdistys 618.)
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Kun tarjouksia on saatu riittavasti, kaynnistyvauwottelut valittujen toimistojen
kanssa. Neuvotteluissa selviaa, etta sopimuksent @mdkummaltakin puolelta
ymmarretty oikein. Neuvotteluissa on hyva tarkistags, etta hallituksen ja isan-
naditsijan nakemykset taloyhtion kehittdmisesta aagat toisiaan ja isannditsija on
riittdvan sitoutunut tehtavaansa. Hinta vaikuttaanhollisesti sopimuksen syntyyn,
mutta sen ei pitaisi olla tarkein kriteeri. Osagvaitkaaikainen isanngitsija voi
saastaa taloyhtion varoja huomattavasti, vaikk&éausiveloitus olisikin vahan

suurempi. (Pirkanmaan kiinteistoyhdistys ry 2010.)

3.2 Isénnoitsijan tehtavat

Isannditsija toimii taloyhtion toimitusjohtajanaannditsija huolehtii taloyhtion
juoksevasta hallinnosta ja toimii hallituksen antamohjeiden ja maaraysten mu-
kaisesti. Laki ei maaraa yksityiskohtaisesti isatsijan tehtavia. Tehtavat muodos-
tuvat taloyhtion koon, laadun, alalle muodostuni@gtannon seka isanndintisopi-
muksessa sovittujen asioiden mukaan. Jokainenhtadogn erilainen, ja siksi myos
isannditsijan taloyhtiolle tekemat tehtavat vaieelt yhtioittain. Isannditsija tekee
paljon myds taloyhtion hallitukselle laissa madgattehtavia ja hallituksen aktiivi-

suus vaikuttaa siksi my6s isannditsijan tyomaaraan.

Suomen Kiinteistdliitto on maaritellyt isannaoitdiginormaalisti kuuluvat tehtavat
laatimassaan Isdnnointitehtavaluettelossa. Is&ijaittulisi suoriutua naista tehta-
vista noudattaen hyvaa isanndintitapaa. Taloyhadgeanndintitoimiston valinen
sopimus normaalisti maarittaa, mitka tehtavistalggat kiinteaan kuukausipalk-
kioon ja mistd maksetaan erilliskorvausta. Isanti@intédvaluettelossa tehtavat on
jaoteltu hallinnollisiin tehtaviin, kiinteiston w@iishallintoon liittyviin tehtaviin seka
kiinteiston teknisen ja toiminnallisen kunnon yi@miseen liittyviin tehtaviin.
Yleisesti isannditsija ei hoida kaikkia juoksevdmatlintoonkaan liittyvia tehtavia
yksin, vaan hanelld on tukenaan esimerkiksi kigttaihteeri ja kirjanpitdja. (Kan-
gasluoma 2008, 35-37.)
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3.2.1 Hallinnolliset tehtavat

Isannditsijan tarkein yhteistydkumppani taloyhtéss sen hallitus. Isannditsija
onkin yleensa aina paikalla hallituksen kokouksjadaimii niissa sihteerina. Hal-
litus voi halutessaan kokoontua myos ilman isasijad, mutta tama on tavallista
yleensa vain, jos kokouksessa kasitellaan isanj@diteimintaa tai vaihtamista.
Kokouskutsujen ja sielld kasiteltavan asialistatitainen kuuluu yleisesti isannoit-
sijan tehtaviin. Hallitus paattaa, kuinka monestvaoden aikana kokoontuu ja ko-
kousten maara vaihteleekin taloyhtitittain suurdsinnditsija toimeenpanee halli-
tuksen kokouksissa paatettyja asioita ja tiedotista hallituksen jasenille. (Ing-
man & Haarma 2002, 19-20.)

Kaikilla osakkeenomistajilla on lAsnaolo-oikeusigkbkouksessa, joka edustaa
ylintéa paatantavaltaa taloyhtiossa. Isannditsgdiilgleensa asialistan myos yhtio-
kokouksiin, lahettaa kutsut osakkaille seka tosititeerind kokouksessa. Kasitel-
tavien asioiden esittely ja osakkaiden kysymykgéastaaminen on useimmiten
isannditsijan vastuualueella. Isannditsijan on vsiauduttava yhtiokokouksiin
huolella. Kutsu on toimitettava yhtiojarjestyksenkaisesti osakkaille, asialistan
taytyy pitaa siséllaan saantéjen maaraamat asatssn tulee olla selkeasti laadit-
tu. Yhtibkokouksissa voidaan paattaa vain asidléstdevista asioista. Isannaitsija
huolehtii kokouksissa yleisesti valtakirjojen tatemisesta sek& aaniluettelon laa-
timisesta. Mahdollisia danestyksia varten isaniéitdulee tuntea aanestyskaytanto
taloyhtiossa seka hoitaa kaytannon jarjestelyt stiiseja vaalitilanteissa. Kokouk-
sen paatyttya isdnnoitsija laatii poytakirjan. Tandee olla osakkaiden saatavilla

kuukauden kuluttua kokouksesta. (Ingman & Haarn@2200-24.)

Asunto-osakeyhtitlain mukaan vastuu yhtion osalaglon pitamisesta kuuluu
hallitukselle. Kaytanndssa asian kuitenkin hoisgmnnoitsijatoimisto. Osakasluette-
lossa on oltava merkittyind osakkeenomistajat, ksetkosakeryhmittain, huoneis-
tot sek& muut osakashallinnassa olevat taloyhtiiéin Iséannoitsija yllapitdd osakas-
luetteloa ja hanen on merkittava viipymatta osaletstloon muutokset, kun hénel-
|& on kaytettavissaan tarvittavat asiakirjat mustwktekoa varten. Naita asiakirjoja

ovat kauppa-, lahja- tai vaihtokirja, siirtomerkétia varustettu osakekirja sekéa
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varansiirtoverolaskelma. Osakkaan menehdyttya@amisitsijalle toimitettava lais-
sa méaaratyt asiakirjat, ennen kuin siirtomerkirgéaan tehda. Isannaoitsijan on
iimoitettava osakesiirroista hallitukselle ja n&gi mainita myds tilinpaatokseen
kuuluvassa toimintakertomuksessa. Osakasluetteorspeella toimitetaan yhtio-
kokouskutsut seka vastikekuitit. (Ingman & Haarm@2, 25-27.)

Taloyhtididen sopimusten hallinnointi kuuluu iséiteféan tehtaviin. Taloyhti6lla

on tyypillisesti sopimukset kiinteiston huollossiiyouksesta, ulkoalueiden hoidos-
ta, jatehuollosta, isanndinnistd, veden toimitutegeskuutuksista, pankkipalve-
luista, kaukolammosta ja sdhkdntoimituksesta. Ta®s$sa isannditsija kilpailuttaa
edella mainitut palvelut, pyytaa tarjoukset jatetdie ne hallitukselle. Hallitus paat-
taa kokouksissaan palvelusopimuksista. Lisaksykdiolla voi olla vuokrattavia
tiloja, joihin isénnoitsija hankkii vuokralaiset f@atii sopimukset hallituksen ohjei-
den mukaan. Jos taloyhti6lla on tydntekijoita palkkhteessa, isannoitsijan on hoi-
dettava lain vaatimat tydsuhdeasiat. (Viiala & Rawein 2008 49-52.)

Hallinnollisiin tehtaviin luetaan myos taloyhtidohjtaminen ja valvonta yhdessa
hallituksen kanssa. Isdnnoitsijan on puututtavaytdlossd mahdollisesti vietetta-
vaan hairitsevaan elaméan huomautuksin, varoityadarvittaessa hanen on
kaynnistettava haato- ja huoneiston hallintaanottegssit. Huomautuksia is&nndit-
sija voi lahettaa itsenaisesti, varoituksiin vaaalit hallituksen paatos ja haato- ja
hallintaanottoprosessin kaynnistdmiseen yhtiokokeakpaatds. Hairitsevasta ela-
masta taytyy olla aina useampi kirjallinen valiastikkailta, joissa on yksiloity hai-

rididen paivamaarat seka kellonajat. (Kangasluo6@82127-131.)

Paloturvallisuuden ja pelastustoimen yllapitotehtathdessa taloyhtion pelastus-
henkilokunnan kanssa kuuluvat isdnnéitsijan toirmsannditsija on padsaantoisesti
mukana yhtion palotarkastuskierroksilla ja sagb@atarkastajan huomauttamat

puutteet ajan tasalle. (Viiala & Rantanen 2008809-

Isannditsijatoimistossa sailytetddn taloyhtionsAdiuolto- ja reittiavaimia. Avaimet

tulee sailyttaa turvallisessa paikassa ja niistpidattava rekisteria. Uudemmissa
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lukitusjarjestelmissa isannditsija yllapitad myakyhtion avainrekisteria ja tilaa

tarvittaessa lisdavaimia. (Viiala & Rantanen 208864.)

Isannditsija huolehtii tiedottamisesta taloyhtiGulekaille seké osakkaille. Tiedot-
taminen taloyhtion asioista ajoissa ja ymmarrettatavalla lisdd asukkaiden tyy-
tyvaisyyttd huomattavasti. Myos yhteydenotot isatsfjatoimistoon vahenevét
oikeanlaisen tiedottamisen ansiosta. Taloyhtidmitustaululla tulisi olla aina ajan-
tasaiset tiedot ja tarkeista paatoksista olisi Hiadottaa kirjeitse. Yhtiokokouksen
jalkeen on hyva tiedottaa siella tehdyista paasisisakkaille, jotta myos ne, jotka

eivat paikalle paasseet, saavat tarvittavat tigttuyman & Haarma 2002, 29-30.)

Kaupparekisterilain mukaan isannditsijan tulee itaa tapahtuneista hallituksen
jasenten, tilintarkastajien tai isannditsijan vaiksista kaupparekisteriin. lImoitus-
velvollisuuden laiminlydnnista voi seurata jopalsalangaistus. Kaupparekisteriot-
teen tulee olla ajan tasalla yhtion ottaessa laitredmlessa sopimuksia tai joutuessa

oikeudellisiin toimiin. (Takala 2005.)

Asiakaspalvelu vie suuren osan aikaa isannditsijasta. Puhelimessa kysymyksiin
vastaaminen ja asukkaiden tapaaminen toimistolbfiweat usein karsivallisyytta ja
hyvia ihmissuhdetaitoja. Isannoitsijan on osatta@i myos huolta omasta vapaa-
ajan vietostaan, silla monesti isdnnoitsijaa et tavoitella myds toimistoajan
ulkopuolella. Rajojen vetdminen tydajan ja vapaaajalilla onkin haastavaa ja
siité taytyy selkeasti tiedottaa asiakkaille. (Irgn& Haarma 2002, 30-31.)

Isannditsijan on lain mukaan pyydettédessa annetsdvaoitsijatodistus osakkeen-
omistajalle, kiinteistdvalittajalle tai osakkeitamtauksen nojalla hallussaan pita-
malle taholle. Jos taloyhti6lla ei ole isannoitgijai tama on estynyt, hallituksen
puheenjohtajan on annettava isannoitsijatodissdsnioitsijatodistuksessa tulee
vahintaan olla AYOL 7. luvun 27 § maardamat asiestiksi isannointitodistuksen
litteenda tulevat edellisen tilikauden tilinpaatésjuvan kauden talousarvio, ener-
giatodistus, mahdolliset kuntoarviot, kunnossapitselvitys seké yhtiojarjestys.
Isannoitsijatodistuksesta peritaan yleensa haignkhyvaksyma kohtuullinen mak-

su. Isannditsija on vastuussa, etta isannditsijsiiokisen tiedot ovat oikein. Taman
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vuoksi yhtion tiedot tulee olla jarjestelméssa ajan tasalla ja isannditsijan tulee
tarkastaa isannagintitodistus huolella ennen sakiglittamista. (Viiala & Ranta-
nen 2008, 59-60; AOYL 2009 7. luku 27 8.)

3.2.2 Taloushallinnon tehtavéat

Suomessa kaikki osakeyhtitt ovat kirjanpitovehsdi niin myods asunto-
osakeyhtiot. Taloyhtididen kirjanpitoa hoitaa yle@nsanndintitoimistossa kirjanpi-
taja, joka toimii samalla vastikkeiden valvojanarj&pitajan tulee olla ammattitai-
toinen ja tuntea asunto-osakeyhtididen kirjanpidotyispiirteet. Kirjanpidon tulisi
olla aina suhteellisen ajantasaista, jotta tald@yhhallitus pystyy seuraamaan talo-
usarvion toteutumista ja yhtion maksuvalmiutta.igfhtulot muodostuvat padosin
vastikkeista, vuokrista ja kayttokorvauksista. Ngidulojen seuranta onkin tarkeaa
maksuvalmiuden kannalta ja kuukausittain on tagkiava, etta kyseiset tulot ovat
tulleet taloyhtion tilille. Jos maksuja ei ole maks, tulee viipymatta lahettaa mak-
suhuomautus. (Viiala & Rantanen 2008, 37-38.) Yagiiketta maksavat vain
osakkeenomistajat, ja yhtiovastikkeen maksamisstutca laiminlyonti oikeuttaa
taloyhtion ottamaan huoneiston yhtién haltuun et@ntkolmeksi vuodeksi. Talléin
huoneisto vuokrataan valittdmasti ja vuokratuloiédetaan maksamattomat vastik-
keet ja vuokrauksesta aiheutuneet kulut. Haltuonattdaan toteuttaa vain yhtio-

kokouksen paatoksella. (Ingman & Haarma 2002, 31-32

Isanndintitoimiston kirjanpitgja laatii tilinpaatéé&n yhteistydssa isanndaitsijan kans-
sa tilikauden paattyessa. Asunto-osakeyhtion glit{s koostuu toimintakertomuk-
sesta, tuloslaskelmasta, taseesta, liitetiedoeita wrvittavista jalkilaskelmista.
Tilinp&atos- ja toimintakertomus on laadittava&mpitolain ja ASOY -lain 10. lu-
vun mukaisesti. Tilinpaatoksen tulee valmistuagjtiestyksen edellyttamé&an
maaraaikaan mennessa. Tilinpaatoksen valmisturjiieeen hallitus hyvaksyy
tilinpaatoksen, jonka jalkeen se annetaan tilirdst&jan/tilintarkastajien ja mahdol-
lisen toiminnantarkastajan tarkastettavaksi. Yhikikukselle esitelladn tarkastettu
tilinpaatos, joka taman jalkeen paattaa hallituksdeannoitsijan vastuuvapaudes-
ta. (Viiala & Rantanen 2002, 39-41.)
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Isannditsija laatii hallituksen kanssa asunto-ogati@lle tulevalle kaudelle talous-
arvion, jonka yhtibkokous vahvistaa. Talousarvadigaan yleensa kuluneen vuo-
den kulujen perusteella, ottaen huomioon mahdolisemankorotukset ja tehtavat
korjaukset. Kulujen perusteella lasketaan yhtidkasteuraavalle kaudelle. Yhtio-
vastiketta laskiessa tulee toki ottaa huomioon jkalliséksi myds saatavat vuokrat
ja kayttékorvaukset. Talousarvio tehdaan tulosls&kaavan mukaan ja sen olisi
hyva olla mahdollisimman selkea ja avoin. Talougarwahvistamisen jalkeen
yhti6ta tulee hoitaa talousarviossa maaritellynjétinl mukaan. Talousarviosta
poikkeavista suurista lisdmenoista tulee jarjeglia@arainen yhtiokokous. (Ing-
man & Haarma 2002, 56.)

Isannditsijalla on oltava tietoa verotusasioistauto-osakeyhtiot maksavat kiin-
teistbveroa ja isdnnoitsijan tulee tarkistaa, eti@tusarvot ja veron perusteet ovat
oikein. Jokaisen yhtion tulee toimittaa tammikuikaaa 102-verolomake, jolla
iimoitetaan tietoja huoneistojen laadusta, omistajg pinta-alasta. Myos kiinteis-
ton ja rakennusten tietojen muutokset ilmoiteta@?-lbmakkeella. Verohallintoon
iimoitetaan luonnollisesti myos taloyhtion tyongékilen palkoista asianmukaiset
tiedot. (Viiala & Rantanen 2008, 44-45.)

3.2.3 Kiinteiston teknisen ja toiminnallisen kunnon yligmiseen liittyvat
tehtavat

Isannditsija huolehtii yhdessa hallituksen kanssdeiston kunnosta. Yhtiokokous
kuitenkin paattdd suuremmista korjaushankkeissekg tarvittavien korjausten
esittely ja valmistelu onkin tarkeaa. Kiinteistémidon tulisi olla suunnitelmallista
ja havaitut korjaustarpeet olisi hyva tiedostaai$sé ajoin, jotta ne eivat tulisi
osakkaille yllatyksena. Suunnitelmallisuuden avuliateiston arvo sailyy hyvana

koko kiinteistén olemassaolon ajan. (Kangasluon282@26.)

Kun taloyhtié on rakennettu, isannditsija huoleftidessa hallituksen kanssa, etta
yhtion rakentanut urakoitsija hoitaa kaikki takutjrakset. Tama vaatii tiivista
yhteydenpitoa osakkaisiin ja urakoitsijaan. Alkwaaik isannoitsijan kannattaa myos

tarkistaa taloyhtion sopimukset huolella ja tangtisa kilpailuttaa palveluiden tar-
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joajat. (Kiinteistdlehti 2007.) Urakoitsijan tuléeitaa rakentamishetkesta seuraa-
van kymmenen vuoden ajan taloyhtion piilevien vétoja puutteiden korjaukset.
Naiden korjauksien taytantdonpano vaatii isannjaitéi ammattitaitoa ja jaméakkaa
otetta. (Viiala & Rantanen 2008, 65.)

Taloyhtion vanhetessa korjaukset ovat valttama#dms halutaan sailyttad asu-
misviihtyvyys ja kiinteiston arvo hyvalla tasollduntoarviot- ja tutkimukset ovat
hyvia apuvélineitd suunnitelmalliseen kiinteistdopn. Kuntoarvioiden- ja tutki-
musten perusteella saadaan maariteltya taloyhtgaudstarpeet ja isannoitsija voi
yhdessa hallituksen kanssa toteuttaa hankkeitan@sija pyytaa tarjoukset hanke-
suunnittelusta ja rakennuttajapalveluista. Tehtg@mnnitelmien perusteella hank-
keet esitelladn yhtiokokoukselle, joka paattaa kaak toteuttamisesta ja sen laa-
juudesta. Varsinkin isommat korjaushankkeet vaapagon ammattitaitoa ja mo-
net isannditsijat kayttavat apuna erilaisia konsjdthankkeiden toteuttamista var-
ten. Taloyhti6 voi palkata rakennuttamis- ja kog@kennuskonsultteja, arkkitehte-
j&, eri alojen suunnittelijoita seka valvontakontsj. (Kangasluoma 2008, 427,
483.)

Vaikka erilaisia konsultteja kaytettaisiinkin kaughankkeissa apuna, isannditsijalle
jaéa silti monia tehtaviad hankkeeseen liittyen. Igiitsijan tulee dokumentoida
hankkeen asiakirjat huolella ja hallituksen sek@idkokouksen poytakirjoihin tulee
merkité tehdyt paatokset mahdollisimman selkeadtjkasti. Hyva dokumentaatio
edesauttaa toimintaa mahdollisissa riitatilantejgsauissa jalkikateen tehtavissa
selvityksissa. Isdnnditsijd seuraa myods hankkeestyeasta taloyhtion edustajana
ja valvoo urakan taloudellista puolta. Valtio myé@&imoniin taloyhtididen hankkei-
siin avustuksia. Erilaisia avustuksia ovat esimeaiksuhdanneavustus, energia-
avustus ja korjausavustus. Isannditsijan tehtdwimuu yleensa hakea avustukset,
kerata tarvittavat dokumentit viranomaisille ja reattaa avustukset taloyhtiolle.

(Ingman & Haarma, 70-72.)
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3.3 Isanndintialan koulutus

Tiella alan ammattitaitoiseksi isannditsijaksi airke koulutustasoa. Naiden lisék-
si on olemassa valmistavaa koulutusta Isannoirmimaittitutkintoa varten seka
esimerkiksi Teknisen is&nnoitsijan koulutus ja o Alan koulutuksia on esitelty

kuviossa 3.

Isanndinnin koulutukset

Johtavan-ammatti-
IsAnnditsian koulutus ja
tulkisto (AIT™)

IsAnnéitsifan koulutus ja
tutkinto (ITS%

; Kimsistosintearin =~ —»  Asumisneuvojan =
15‘5”"21';'3' koulutus koulutus ja ttkinto
s |a tutkinta (KISI) - (ANT)

Alan tyokokemus ja/tai koulutus

Alalle tulijat

KUVIO 3. Isannointialan tutkinnot (P-S Kiinteistdpalu Vepetit Ky 2011)

Isannoitsijan ammattitutkinto on tarkoitettu vatskaa isannaoitsijana toimineille
tai kiinteistbalan muissa tehtavissa riittdvan kok&sen hankkineille henkildille.
Tutkinto on nayttétutkinto, jota opiskellaan ylearigon ohessa. Tutkinto kestaa n.
1-1,5 vuotta ja antaa valmiudet isanndida asunad@gtioita. Tutkinnon aikana
perehdytaan asunto-osakeyhtion johtamiseen janhallntiin, asiakkuuksien hoi-
tamiseen ja kiinteiston elinkaaren hallintaan. lginnin ammattitutkinto on toisen
asteen koulutus ja sita tarjotaan useissa ammatibegsa ja aikuiskoulutuskeskuk-

sissa ympéri Suomea. (Kallio 2005.)

Isannditsijan koulutus ja tutkinto (ITS) on tarlaitu ensisijaisesti ammattitutkin-
non suorittaneille isdnnoitsijoille, joilla on vat@an vuosi tydkokemusta tutkinnon
suorittamisen jalkeen. Tutkinnon aikana paneuduis@maoinnin erityiskysymyk-

siin tarkemmin kuin ammattitutkinnossa. Asiakokaoaiteen kuuluvat mm. sopi-
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mus- ja tydsuhdeasiat, viestinta, neuvottelutaidddus- ja veroasioiden erityisky-
symykset, rakennuttaminen, kiinteiston yllapito&&kiokratalo- ja liikkekiinteisto-
jen isénnointi. Koulutus toteutetaan monimuotoktuksena. ITS-tutkinto on Kiin-
teistbalan Koulutussaation ammatillisen oppilaisvkema koulutus, joka on kui-

tenkin vakiinnuttanut hyvin asemansa isannoéitsgditeskuudessa. (Kallio 2005.)

Johtavan isannditsijan koulutus- ja tutkinto (ABi) myés Kiinteistdalan Koulutus-
saation ammatillisen oppilaitoksen oma koulututg fin toteutettu vuodesta 1982
lahtien. Koulutukseen hakeutuminen edellyttaa artitagba ja vahintaan kahden
vuoden isdnngintikokemusta. Koulutus on tarkoitgituaville isannoitsijoille,
joilla on vastuullaan suurten kiinteistdjen isammija kehittdminen. Osallistujat
vastaavat myos isanndinti- tai kiinteistoalan ysgn hallinnon ja asiakkuuksien
kehittamisesta. Koulutuksen kesto on noin puolitoiaiotta ja osallistuvilta edelly-
tetadn ammattikorkeakoulutasoisia perustietoja.litaksessa keskitytdan kiinteis-
t6jen ja kiinteistopalvelujen johtamiseen ja keintiseen seka isdnndinnin erityis-
kysymyksiin. Tutkintoon siséltyy vapaaehtoisesteeasta tehty lopputyd. AlT-
tutkinto on yleisesti arvostettu isdnnointialarkinto ja arvostus nakyy esimerkiksi

tyopaikkailmoituksien hakukriteerina. (Kallio 2005.

Edella mainittujen tutkintojen lisaksi isdnnoinélé on tarjolla myds ammattikor-
keakouluopintoja. Tutkintoon johtavaa koulutustaanolla teknisiksi is&dnnéitsi-
joiksi haluaville. Lisédksi ammattikorkeakoulut j@sgavat Isdnnéinnin erikoistu-
misopintoja seka kiinteisténpidon ja teknisen igénnin erikoistumisopintoja.

(Isanndaintiliitto ry 2011e.)

Kiinteistdalan Koulutuskeskus Oy tarjoaa isannaiiatn koulutusta. Isanndintikou-
lutuksen lisaksi Kiinko tarjoaa koulutusta mm. kdéistosihteereille seké vuokran-

valvojille. (Kiinteistvalan Koulutuskeskus Oy 20)0.

Isannditsijoiden ja isdanndintialalla toimivien hdbiden koulutuksen merkitys tu-
lee todennakdisesti kasvamaan uudistuneen asuakeyggiolain myo6ta. Uusi laki
kannustaa hoitamaan taloyhtidita entista tarkemanguunnitelmallisemmin, mika

kasvattaa vaistamatta myos isannditsijoiden amtaattvaatimuksia.
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4 UUDISTUNUT ASUNTO-OSAKEYHTIOLAINSAADANTO

4.1 Vanha asunto-osakeyhti6laki

Vuonna 2010 uudistunutta asunto-osakeyhtiolakid#tug laki on peraisin vuodel-
ta 1992. Se tuli voimaan 1.1.1992 ja kumosi vu@d&@26 peraisin olevan vanhan
lain. (AOYL 809/1991 91 8.)

Vuoden 1992 asunto-osakeyhtitlaki vastasi raketasi@elosakeyhtitlakia, jota
myds lain aikaan sovellettiin joissain tilanteissainto-osakeyhtidihin. Laki sisalsi
kaikkiaan 10 lukua ja 96 pykaldaa. (AOYL 809/1991.)

Vuonna 1992 voimaan tullut asunto-osakeyhtiolakpbii yhtiojarjestyksen muut-
tamista verrattuna entiseen lakiin. Lain tarkomlisnyds selkeyttdd osakkeenomis-
tajan maksuvelvollisuutta yhtidlle, rakennusternug&orjaustoiminnan edellytyksia
seka tdsmentaa osakkeenomistajan ja yhtion vilistdossapitovastuuta. Osak-
keenomistajan muutosty0 oikeutta laajennettiin,tensdmalla yhtion oikeutta val-
vontaan hieman lisattiin. Erdiden yhteisdiden jeouiaalaisten oikeutta omistaa

asunto-osakeyhtion osakkeita parannettiin lakimkeg¢o myota. (HE 216/1990, 1.)

Vanhaa asunto-osakeyhtidlakia uudistettiin vuord@12 Muutoksen jalkeen yk-
sinomaan huoneiston asumistasoa kohottavasta peamspuksesta ja uudistuksesta
seka lisarakentamisesta ja lisdalueen hankkimisedia paattada asunto-osakeyh-
tion yhtiokokouksessa samoilla ehdoilla kuin mukstgerusparannuksista ja uu-
distuksista. Vanhaan asunto-osakeyhtitlakiin tyloexmuita muutoksia, jotka joh-

tuivat muun lainsdddannon muuttumisesta. (HE 24280

4.2 Uusi asunto-osakeyhtidlaki 2010

Uuden asunto-osakeyhtidlain valmistelu alkoi kesaD03. Oikeusministeriossa

laadittiin virkatyona arviomuistio AOYL:n muutostaista. Syksylla 2003 ar-
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viomuistiosta jarjestettiin lausuntakierros, joriiboksien mukaan arviomuistiossa
oli kuvattu vahintdan hyvaksyttavalla tavalla AO¥ilnykytilaa ja muutostarpeita.
Lausuntakierroksella saatiin 43 lausuntoa, 50:gydetysta ja kaikki lausuntojen
antajat olivat arviomuistiosta yksimielisia. Toukwmin 18. paiva vuonna 2004 Oi-
keusministeri6 asetti tydoryhman valmistelemaan alid®n AOYL:n uudistami-
seksi. Noin vuoden tyon jalkeen tybryhmé antoi khé&2005 valiraportin, jonka
perusteella jarjestettiin uusi laaja lausuntakiert@usuntopalautteen pohjalta laa-
dittiin ehdotus uudesta asunto-osakeyhtitlaisteg jaovutettiin Oikeusministeriol-
le toukokuussa 2006. Ehdotuksesta jarjestettiiratéjalkeen jalleen lausuntakier-
ros. Palautteen perusteella valmistelua jatkeRikeusministeriossa virkamiestyo-

na. (Oikeusministerio Lainvalmisteluosasto 2008,)1-

Eduskunta hyvaksyi uuden asunto-osakeyhtitlain220D9, ja se tuli voimaan
1.7.2010. Uuden lain perimmainen tarkoitus on adtdoyhtididen ja osakkaiden
pottaa taloyhtiossa tehtavien korjaustoimenpitem&nunsaattamista ja lisata
asunto-osakeyhtiomuotoisen asumisen turvallisu(Asunto-osakeyhtidlaki
22.12.2009/1599.)

Uuden lain rakenne on jarjestelty niin, etta tamkait ja useimmin sovellettavat
saannokset ovat lain alussa. Laki sisaltdé kaikkssgiseman osaa: 1. osa sisaltaa
lain yleiset periaatteet ja saannokset osakkeasyatiovastikkeesta, 2. osa kasittaa
kunnossapidon ja muutostyo6t, 3. osassa ovat sagenkéskien hallintoa, tilinpaa-
tosté ja varojen jakamista, 4. osa sisaltaa yhgg&mstamisen ja rahoituksen séan-
nokset, 5. osassa kasitellaan yhtiorakenteen mmistia ja purkamista, 6. osassa
ovat seuraamukset ja moitesuoja ja 7. osassastreiidnnokset. Liséksi lakiin
kuuluu laki asunto-osakeyhtitlain voimaanpanosétjoneuvoston asetus pinta-
alan mittaustavasta ja isdnnoitsijatodistuksedta Ben voimaantulon sdadokset.
Uusi asunto-osakeyhtiolaki siséltda kaikkiaan 2@iéuja se on merkittavasti aikai-
sempaa lakia laajempi. Tamé& johtuu muun muassa stiti aiemmin osakeyhti6-
lain asunto-osakeyhtioon sovelletut saanndkset mytadsana asunto-

osakeyhti6lakia. (AOYL 22.12.2009/1599.)
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4.3 Merkittavimmat uudistukset

4.3.1 Yhtibkokousmenettely

Uuden osakeyhtiolain mukaan varsinainen yhtiokolkmugidettava kuuden kuu-
kauden sisalla tilikauden paattymisesta. Tama shédgakottava ja se ohittaa yh-
tigjarjestyksen maarayksen. Saadoksen tarkoituksereelpottaa isannoitsijoiden
ja tilintarkastajien Kiiretta kevaisin. (AOYL 20@ luku 3 8.)

Kutsu yhtiokokoukseen voidaan toimittaa aikaisint@ahta kuukautta ja viimeis-
taan kahta viikkoa ennen kokousta. Vanhassa laesstaavat ajat olivat aikaisin-
taan neljaa viikkoa ennen kokousta ja viimeistédikkoa ennen kokousta. Tassakin
asiassa uutta lakia on noudatettava, vaikka yhj@gtyksessa maarattaisiin muista
ajoista. Uuden lain mukaan osakkaalla on oikeusddykutsu yhtiokokoukseen
myds sahkopostitse tai kayttaen muuta tietoliikghteyttd. Yhtiokokouskutsu on
siis toimitettava aina kirjallisesti jokaiselle é&aenomistajalle, joko postitse tai
sahkopostia kayttaen. Yhtiojarjestyksessa voidedkdi tarkemmin maarata, miten
yhtiokokouskutsu on toimitettava. Yhtidjarjestyks&wsoi olla myds taydentavia
kutsutapoja, esimerkiksi taloyhtion ilmoitustaudul{Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm
& Kinnunen 2010a, 30-31.)

Ennen yhtiokokousta osakkeenomistajilla on ainavaltnéhtavilla vahintaan kah-
den viikon ajan kokouskutsussa ilmoitetussa pa&kéass 6. luvun 22 § mukaiset
linpaatds, toimintakertomus, tilintarkastuskertorjautoiminnantarkastuskertomus.
Nama asiakirjat on lisdksi pyynnosta lahetettéakkaalle hallituksen hyvaksymaa
kohtuullista korvausta vastaan. Asiakirjat on Is&setettava néhtaville yhtioko-
kouksessa. (AOYL 2009 6. luku 18 § ja 22 §8.)

Yksi merkittavimmista uudistuksista laissa on yktikouksessa esitettava hallituk-
sen kirjallinen selvitys yhtion kunnossapitotargaeseuraavan viiden vuoden aika-

na. Selvitys tulee olla joka vuosi yhtiokokouksemébstalla. Selvitys koskee yhtion
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kiinteistoihin ja rakennuksiin kohdistuvia korjaugsjotka vaikuttavat olennaisesti
osakehuoneiston kayttdmiseen, yhtidvastikkeeseemuidiin huoneistosta aiheutu-
viin kustannuksiin. Laki ei aseta selvitykselle nrm@atimuksia, mutta se on tehta-
va hyvan kiinteistonhoitotavan mukaan. SelvitysigitKiinteistoliiton paalakimie-
hen Anu Karkkaisen mukaan kuitenkin olla erilligedivulla, eiké sita pitaisi sisal-
lyttéda esimerkiksi toimintakertomukseen. Tyondigha on Kiinteistoliiton laatima
malli kunnossapitotarveselvityksesta (LIITE 2).irkeistdliitto ei suosittele hinta-
arvion tekemista selvitykseen, koska hinnat voiadsien aikana muuttua huomat-
tavasti. Hallituksen selvitys merkitaan varsinasseghtiokokouksessa tiedoksi
osakkeenomistajille ja varsinaiset remonttipaatbtededaan aina erikseen. Selvitys
ei velvoita suorittamaan selvityksessa mainittuggduksia. Selvitys on esitettava
lain voimaantulon jalkeen ensimmaisessa varsinsasgstiokokouksessa. Kahden

yhtiokokouksen yhtidissa tama tarkoittaa tilinp&itikousta.

Yhtiokokouksessa on tulevaisuudessa esitettava hsitisuksen kirjallinen selvi-
tys suoritetuista huomattavista yhtion kunnossapionuutostoista ja niiden teko-
ajankohdista. Pykala lisattiin lakiin vasta edushkitasittelyssa ja sen tarkoituksena
on helpottaa yhtion kunnossapitotason seuraamsstickaan nakokulmasta. Selvi-
tyksessa on oltava vastaavat tiedot kuin isannéiitslistuksessa, ja se tulisi esittaa

yhtibkokousmateriaalissa omalla sivullaan. (Kéarkiegi 2010.)

Yhtiokokouskutsun mukana lahetettavan toimintakattksen sisaltoon on tullut
myds hieman muutoksia. Tyo- ja elinkeinoministeriirjanpitolautakunta on maa-
rittanyt Yleisohjeessaan asunto-osakeyhtididenyaem keskinaisten kiinteistoyh-
tididen kirjanpidosta, tilinpaattksesta ja toimkgetomuksesta vaatimukset toimin-
takertomuksen sisallosta (LITE 3). Uusi ohje olkgustu 7.12.2010.

(Tyo- ja Elinkeinoministerid, Kirjanpitolauta 20181-36.)

Valtuutusta koskevat saannét muuttuvat hiemanmtlale myota. Valtakirjan
muotovaatimukset ja maardajan rajoitukset poistiwaltuutus voidaan tehda ny-
kyaan myos sahkopostilla, tekstiviestilla tai putsitolla. Valtuuttajan henkildlli-

syys tulisi kuitenkin aina olla tarkistettavissaidéssakin laissa yhtion omistamassa
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rakennuksessa asuvalla avio- tai avoparilla onusileglustaa toisiaan yhtiokokouk-

sessa ilman valtakirjaa. (Kuhanen, Kanerva, Futohf Kinnunen 2010a, 27.)

Yhti6kokouksen paatoksentekoon vaikuttava aanilgis&annds uudistuu lain
myotd. Kokouksessa tapahtuvassa aanestyksessagsaldtaan aanimaara saa olla
enintédan yksi viidesosa yhtion yhteenlasketustamégirasta. Jos dadnimaara on
suurempi, sita leikataan niin, etta se vastaa éiltkilrisaannosta. Aanileikkuri-
saannos ei kuitenkaan koske enaa valtakirjoillatkga dania. Osakas voi siis val-
takirjoilla edustaa yhtibkokouksessa niin suuréa@imaaralla kuin valtakirjat oi-
keuttavat. Uudistuksen tarkoituksena on helpotddauttamista. (Kuhanen, Ka-
nerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010a, 31 — 32.)

4.3.2 Yhtiovastikeperusteet

Uusi laki ei tuo yhtivastikesaannoksiin merkitiwmuutoksia. Uudessa laissa on
pyritty helpottamaan siirtymista todelliseen veddnkukseen pohjautuvaan kus-
tannustenjakoon. Yhtiokokous voi uuden lain my@@atfia vastikeperusteen muut-
tamisesta normaalilla adnienemmistolla. Todellisesmenkulutukseen perustuvan
kustannustenjaon on havaittu pienentavan yhtididelenkulutusta.

(Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010a, 12.)

Vastikkeella voidaan uuden lain myoé6ta kattaa yht@imintaan tai kiinteiston kayt-
toon liittyvan hyddykkeen yhteishankinta. Tama taitiea esimerkiksi laajakaistan
tai jatehuoltopalvelun hankkimista. Lisdksi yhtijgstyksessa voidaan tulevaisuu-
dessa maarata kayttomaksujen olevan vastikkeesiddaltjolloin niihin voidaan
soveltaa huoneiston haltuunottopykaldé niiden nmmalsan ollessa laiminlyotyja.
Kayttomaksuilla tarkoitetaan muuan muassa saun#spaikka ja pesutupamaksu-

ja. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010&)

Vanhassa laissa uuden omistajan vastuu edeltagiikkeista ja kayttomaksuista
oli kolme kuukautta. Uudessa laissa vastuuaikaaidennetty kuuteen kuukauteen,

mink& uskotaan helpottavan vastikkeiden perimldtisi omistaja ei kuitenkaan
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vastaa erdantyneistda maksuista, joita ei ole nairséinnaoitsijatodistuksessa tai
jotka ovat erdantyneet ennen isannoitsijatodistulgevaysta. Taméa sddnnos lisada-
Kin isannditsijan vastuuta isanndintitodistukseangsaisuudesta. Asunnon ostajan
taas tulisi ostopaatosta tehtaessa vaatia mahduotisn tuore isannoitsijatodistus,
jos han haluaa olla varma, ettei joudu vastuusestikkeista tai maksuista, jotka
ovat erddntyneet isannditsijatodistuksen antamidkeen. Isannditsijatodistukseen
merkitsematta jaanyt rasti voidaan peria vain osakkmistajalta, joka omisti osak-
keet niiden erdantyessé maksettavaksi. Jos taftghtiiheutuu luottotappiota isan-
naitsijatodistukseen merkkaamatta jaéneiden rastieksi, voi isannditsija tai
iIsanndintiyhteiso joutua niista vastuuseen. (Kuhakanerva, Furuhjelm & Kin-
nunen 2010b, 206-208.)

Uuden lain 6. luvun 32 8:n mukaan vastikkeenmaklsollesuutta voi muuttaa
kunnossapidon tai uudistuksen osalta tiettya aswinéistoa koskien. Paatds voi-
daan tehdé yhtiokokouksessa maaraenemmistoll&sgdkeenomistajan aiemmin
tekema tyo vahentaa yhtion kustannuksia. Alennuksegmmaismaarana pidetaan
yhtidlle koituvaa saastda. Yhtiokokous voi myods ragaemmistolla paattaa kus-
tannusten jaosta tasan huoneistojen kesken, nkilhiossapito- tai uudistustyon
aiheuttama hyoty on kaikille yhta suuri. (AOYL 2069uku 32 8)

Taloyhtioon jalkiasennuksena tehtavan hissin kumtatenjaossa voidaan maksupe-
rusteesta myods uuden lain mukaan poiketa. Uudassalon erityinen saannos tata
tilannetta varten ja sité voidaan kayttaa, josgkakous maardenemmistolla niin
paattaa. Kustannukset voidaan jakaa uuden sdamiakdean niin, etta jakope-
rusteena on yhtiovastike kerrottuna osakehuonelsammksella. Osakehuoneiston
kerros on huoneiston sisdankayntia lahinna olessirhsaapumistason kerros. His-
sin jalkiasennuskustannuksiin ei lueta myohemgsaihihuoltotdita, vaan ne maa-
raytyvat normaalin vastikeperusteen mukaan. (Kuhakanerva, Furuhjelm &
Kinnunen 2010a, 18-19.)

Enemmistopaatokselld yhtiokokouksessa voidaan ulailemyotd myos vapauttaa

tiettyja osakehuoneistoja uudistusten kustannukgiss uudistus koskee vain tiet-
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tyjd osakehuoneistoja ja tuottaa etua merkittad@stastaan ndille huoneistoille.

(Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010a, 19.)

4.3.3 Kunnossapitovastuut

Uudessa asunto-osakeyhtiolaissa on tdsmennettiamaka yhtion valista kunnos-
sapitovastuuta. Asunto-osakeyhtio vastaa taloyhtigmosta, siltéd osin kun se ei
kuulu osakkaalle. Asunto-osakeyhtitlain 4. luku rid&unnossapitovastuista,
jollei yhtijarjestyksessa toisin maarata. Osakkeestajalle kuuluvan kunnossapi-
to- tai muutostydn suorittamisesta yhtion kustaseli voidaan yhtiokokouksessa
paattaa 2/3 osan maaraenemmistolla. Tyon pitaariit yhtion kannalta olla ta-
loudellisesti tarkoituksen mukainen, eikd se saédta osakkeenomistajien yhden-

vertaisuusperiaatetta. (AOYL 4.luku 1. ja 2 8.)

Uuden lain mukaan yhtién vastuulle kuuluvat raketteristeet seka lammitys-,
sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemari-,almraihto- ja muut vastaavat perus-
jarjestelmat. Yhti6é on siis vastuussa myos osakasiston sisalla olevista perus-
jarjestelmisté. Yhtion vastuu ulottuu sellaisiikkeateisiin, eristeisiin ja perusjarjes-
telmiin, jotka se on toteuttanut tai hyvaksynyttuadieen. Yhtion tulee myos korja-
ta normaalikaytossa rikkoutuneet huoneistojen siséa sijaitsevat perusjarjestel-
mat yhtion perustasoon. Perustaso tarkoittaa atkigié rakennuttajan toimesta
toteutettua tasoa tai yhtion myohemmin toteuttantattoa. Kustannuksista, jotka
aiheutuvat korjaamisesta perustasoa parempaamtasagiaa osakkeenomistaja.
Uutena asiana laissa perusjarjestelmien lisakset@ yhtion vastuulla on myos
osakkeenomistajan teettama asennus, joka on vastaaen kuin yhtion toteutta-
ma tai vastuulleen hyvaksyma. Yhtion oikeutena witekkin valvoa, etta kyseinen
tyd on suoritettu hyvan rakennustavan mukaisdstinganen, Kanerva, Furuhjelm
& Kinnunen 2010b, 236-244.)

Osakkeenomistajan vastuulle kuuluvat huoneistaiose, jotka eivat ole yhtion
perusjarjestelman osia. Uuden lain mukaan osakedistoon kuuluu myoés parve-

ke, jolle on sisd&nkaynti vain osakehuoneistosiandn sddnnoksen perusteella
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parveke on osakkaan kunnossapitovastuulla, poisriysarvekkeen rakenteet, jul-
kisivu ja ulkopinnat. Osakkaalle kuuluvat siis peltikeen lattia, etuseinan sisdpuo-
len pinta ja kaiteiden sisapuoliset pinnat. Osalkka&ee huolehtia my6s parvek-
keen kunnosta ja roskien, jaan seka lumen poisemtaiparvekkeelta. (Aitoaho
2009.)

4.3.4 Kunnossapito- ja muutostyot

Taloyhtiolla on uuden asunto-osakeyhtitlain mukeamollisuus ilmoittaa osak-
kaalle kunnossapito-, muutos- ja uudistustoist&aj@oivat vaikuttaa osakehuo-
neiston kayttamiseen. Asia on uusi, eika siita wash laissa ollut mainintaa. Osak-
kaalle ja huoneiston kayttooikeuden haltijalle lomaitettava edellda mainituista
toista riittdvan ajoissa. Kayttooikeuden haltijatakoitetaan yleensa vuokralaista.
[Imoitukselle ei ole sadadetty erillistd muotovaaista, mutta se olisi kuitenkin hyva
lahettaa kirjallisena osakkaan yhtiélle ilmoittamaesoitteeseen. lImoitus voidaan
tehda esimerkiksi yhtibkokouskutsussa, jossa iletaén selkeésti, mita aiotaan
tehda ja milla aikataululla. (Kuhanen, Kanerva,ufjelm & Kinnunen 2010Db,

265.)

Osakkaan oikeus tehda muutostoitd huoneistossdgy exdnallaan uudessa laissa.
lImoitusvelvollisuus muutostdista tulee uudessssiaipakolliseksi. Osakkaan on
iImoitettava huoneistossaan tekemista muutostéistgateen kirjallisesti taloyhtion
hallitukselle tai isannditsijalle. limoitusvelvdlius koskee tditd, jotka voivat vai-
kuttaa yhtion tai toisen osakkeenomistajan huooeikfyttdmiseen. Kaytannossa
vain maalaustoista, tapetointitoista, keittiokatgen tai muiden huoneiston laittei-

den vaihtamisesta ei tarvitse tehda erillista ibnsta.

Saatuaan muutostyoilmoituksen osakkaalta on hiedign ja/tai is&dnnoitsijan kasi-
teltdva hakemus ja ilmoitettava viipymatta toisdkakkeenomistajille, joiden huo-
neiston kayttéon muutostyo voi vaikuttaa. Muutosyi@kevan osakkaan on vastat-
tava muutostydilmoituksen kasittelysta ja tyon walwasta mahdollisesti aiheutu-

vista tarpeellisista ja kohtuullisista kuluista. Mastydilmoituksen on siis oltava
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kirjallinen ja sen on sisallettava kaikki mahdadlisiedot, joiden perusteella voi-
daan arvioida, ettei tyosta koidu haittaa yhtitdlietoisille osakkeenomistajille.
Muutostyo tulee my6s suorittaa noudattaen hyvaémailkstapaa. Yhtio tai toinen
osakkeenomistaja voi asettaa ehtoja muutostydltedaihsen haitan valttdmiseksi.
Muutostyon kasittelyprosessi riippuu taloyhtiomtaitatavoista. Yhtio voi valtuut-
taa isannoitsijan kasittelemaan pienempid muutdstkiin taas suuremmat muutos-
tyot voivat edellyttédd asian kasittelya hallitukssegKuhanen, Kanerva, Furuhjelm
& Kinnunen 2010b, 267-269.)

Taloyhtion tulee dokumentoida osakkaiden tekemaittosiyot muutostyorekiste-
riin ja sailyttda osakkaiden muutostybhakemuksginmaitsijatodistuksessa tulee
huoneistotiedoissa mainita osakkeenomistajan kigapi®- ja muutostdista seka
niiden paivamaarista. Jos muutostyd on isannditeljdtusta antaessa kesken, tulee
isannditsijatodistuksessa mainita viimeisin tietbtévan muutostyon tilanteesta.
Isanndintitodistuksessa voidaan merkita kaytannéasayhdella lauseella tehdysta
muutostyosta, mutta isannointitodistuksen pyytajah oikeus tutustua muutosty6-
ta koskeviin asiakirjoihin. Kyseisia asiakirjojaivat olla esimerkiksi muutostyo-
hakemus seka suunnittelua, toteutusta ja valvdasieevat dokumentit. (Kuhanen,
Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010b, 533-534.)

Uudessa laissa yhtion oikeutta valvoa osakkaamtgkenuutostditéa on laajennettu.
Uuden lain mukaan yhti6lla on oikeus valvoa, eakikeenomistajan kunnossapi-
totyd tehdaan noudattaen yhtién omia tai toisekl@enomistajan asettamia ehto-
ja, hyvaa rakennustapaa seka tehdéaan rakennustiatgastoa vahingoittamatta.
Vanhassa laissa valvontaoikeus koski ainoastaanastditd, jotka kohdistuivat
yhtion rakennukseen. Valvonta voidaan kokea myd®nlvelvollisuutena, silla
yhtion hallituksen ja is&nnéitsijan tulee hoitalmyation asioita asianmukaisesti.
Yhtion on niin ik&&n huolehdittava, ettéa valvontarottavalla tavalla jarjestetty

kunnossapidon laatuun ja laajuuteen nahden.

Osakkeenomistaja vastaa valvonnasta aiheutunargtelisista ja kohtuullisista
valvontakustannuksista. Tamankaltaisia kustannuksiaat olla esimerkiksi isan-

naditsijan tai asiantuntijan valvontakulut. YhtiGrde tarvittaessa nayttaa toteen
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osakkeenomistajan maksettavaksi jaavien kulujgretlisuus. Pienemmissa re-
monteissa voikin siis riittdé etta, esimerkiksniséitsija tai muu taloyhtion edustaja
kay tarkistamassa remontin valmistuttua, etta tydetity. Suuremmat korjaustyot
voivat edellyttaa esimerkiksi rakennusinsinooérifveatakaynteja huoneistossa,
esimerkiksi vesieristyksen laadun tarkistamiseKaikka ty® valvotaan asianmu-
kaisesti, se ei kuitenkaan siirra vastuuta tehtavgéstéa yhtiolle tai tyon valvojalle.
Vastuu muutostyon laadusta on muutostyon totelltiajiguhanen, Kanerva, Fu-
ruhjelm & Kinnunen 2010b, 274 — 276.)

4.3.5 Vahingonkorvausvastuut

Isannditsijan tai hallituksen jasenen on korvatteaainko, jonka han huolellisuus-
velvoitteen eli lain 1 luvun 11 § vastaisesti onatiéaan tai huolimattomuuttaan
yhti6lle aiheuttanut. Vahingonkorvaustilanteessat&man on pystyttava osoitta-
maan huolimattomuuden tai tahallisuuden ja vahingdimen yhteys. Toisaalta
hallituksen jasenen tai isdannaitsijan on pystyttédistamaan toimineensa tehta-
vasséaan huolellisesti. Huolellisuudella tarkoitataallaista huolellisuutta, mita
yleisesti huolellisena pidetty henkild noudattaisstaavassa tilanteessa. Henkilon
normaali huolellisuustaso ei siis vaikuta huolelliden arvioimiseen. Hallituksen
jasenet ovat useimmiten maallikoita, eiké heidadaolettaa tietdvan asunto-
osakeyhtion hoitoon liittyvista asioista yhta palkuin normaalit osakeyhtididen
hallituksissa istuvat ihmiset tietdvat osakeyhtidminnasta. Korjaushankkeissa
yhtion hallituksen on organisoitava hankkeen suttelni, toteutus ja valvonta riit-
tavalla tavalla. Esimerkiksi hankkeeseen valittavirakoitsijoilta tulisi tarkistaa,
ettd ne hoitavat yhteiskuntavastuulliset velvoitsge (Kuhanen, Kanerva, Furuh-
jelm & Kinnunen 2010b, 949 — 950.)

Osakkeenomistajien on myos vastattava vahingast&ajhan on aiheuttanut rik-
komalla ASOY-lakia tai yhtigjarjestyksen saant@hadllaan tai huolimattomuudes-
saan. Jos osakas laiminlyd kunnossapitovastuunsartaudata muutostydonteossa
maarayksia hanen on siis korvattava vahinko, BHei pysty osoittamaan toimi-

neensa asiassa huolellisesti. Erona vanhaan lakjiattei vahingonkorvausvastuun
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perusteena ole enaa tahallisuus tai torkeé tuotamaan myods tavanomainen tuot-
tamus riittaa saattamaan osakkaan vahingonkorvstusiseen. Taloyhtio ja toi-
minnantarkastaja ovat vastuussa aiheuttamastaamgeaita samalla tavoin kuin
osakkeenomistaja omastaan. (Kuhanen, Kanerva, jelmui& Kinnunen 2010a,
48-49.)

Vanhassa asunto-osakeyhtidlaissa ei ollut saanghstikokouksen puheenjohta-
jan vahingonkorvausvastuusta. Uudessa laissa om&sgonka mukaan yhtioko-
kouksen puheenjohtajan on korvattava vahinko, jdrdtaon tehtavassaan aiheut-
tanut rikkomalla asunto-osakeyhtidlakia taikka §fétrjestysta. Vahinko on korvat-
tava, jos yhtiokokouksen puheenjohtaja on aiheuttaahinkoa yhti6lle, osakkeen-
omistajalle tai muulle henkil6lle toimimalla huolattomasti tai tahallaan. Puheen-
johtajan on siis hoidettava velvollisuutensa voigaaslevan lain ja yhtidjarjestyk-
sen mukaisesti. Vahingonkorvausvastuu voi tullemt@s puheenjohtaja on esi-
merkiksi laiminlydnyt poytakirjan pitdmisen, allekiittamisen, esilla pitdamisen tai
jos péaatoksia ei ole tehty oikeassa jarjestykse@sdhanen, Kanerva, Furuhjelm &
Kinnunen 2010b, 977.)

4.3.6 Tilintarkastus

Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan asunto-osakeyhilee valita tilintarkastaja,
jos rakennuksessa on vahintd&n 30 asuinhuoneiatgas 1/10 koko yhtion osak-
keenomistajista, tai 1/3 yhtibkokouksessa edusttetinisakkeenomistajista sita vaa-
tii. Jos yhtioon valitaan vain yksi tilintarkastafalee yhtion valita hanelle myos
varatilintarkastaja. Tama ei koske tilannetta, godentarkastajana on tilintarkastus-
laissa tarkoitettu tilintarkastusyhteiso. Tilintagtajalla tarkoitetaan uuden lain mu-
kaan HTM- tai KHT -tilintarkastajaa tai tilintarkiasyhteis6ja. Niin sanottujen
maallikkotilintarkastajien kaytto ei ole endd malhdta, vaan heitd kutsutaan toi-
minnantarkastajiksi. Alle 30 asuinhuoneiston tat@yksakin on uuden lain mu-
kaan valittava ainakin toiminnantarkastaja, jojlkiiojarjestys nimenomaan maa-
raa, ettei yhtion tarvitse toiminnantarkastajaataal ailla onkin pyritty siihen, etta

kaikissa yhtidissa olisi ainakin toiminnantarkaatajanhan lain mukaan ammattiti-
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lintarkastaja tuli valita yhtidissa, joissa on véiian 100 asukashuoneistoa. Uuden
lain myota myo6s tuhannet pienemmat yhtiot joutwaditsemaan ammattitilintar-

kastajan. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunéa@, 39 — 41.)

Asunto-osakeyhtidlain 9.luvun 98:n muka&roiminnan tarkastus siséltaa yhtion
talouden ja hallinnon tarkastuksen yhtion toimindaadun ja laajuuden kannalta
riittvalla tavalla” . Myds toiminnantarkastajan erityinen kelpoisuygpiu yhtion
toiminnan laadusta ja laajuudesta. Toiminnantadsagbikkeaa kuitenkin merkit-
tavasti tilintarkastuksesta. Koska toiminnantar&diia ei oleteta olevan laskenta-
toimen ja tilintarkastuksen osaamista, keskittygnionantarkastaja arvioimaan
yhtion hallinnon jarjestamista, kirjanpitoa jarfidatosta, johdon toimintaa ja osak-
keenomistajien yhdenvertaisuuden toteutumista. Sstahlaista poiketen tilintar-
kastajan ja toiminnantarkastajan tulee esittda &er@bmuksensa tarkastuksesta.
Toiminnantarkastajalle on my6s lain mukaan valdtaijainen, vaikka yhtiojarjes-
tyksessa ei olisikaan maaraysta toiminnantarkastjaisen valinnasta.
(Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010b, 63307.)
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5 TUTKIMUKSEN TULOKSET JA NIIDEN ANALYSOINTI

5.1 Isénnoitsijoiden haastattelujen tulokset

5.1.1 Taustatiedot

Haastateltavat isdnnaitsijat olivat idltaan 46 —\&btiaita. Ikakeskiarvoksi muo-

dostui nain 49,7 vuotta.

Haastateltavista isannditsijoista nelja oli pohjallkitukseltaan merkonomeja, yksi

elintarviketeknikko ja yksi tyoteknikko.

Haastateltavista kolmella korkein isdnngintialatkituto oli Isanndinnin ammatti-
tutkinto. Kolmella muualla isannditsijalla korkeimtkinto oli Johtavan isannaitsi-
jan koulutus- ja tutkinto. Lisaksi yhdella haastatésta oli ITS-tutkinto ja yhdella
LKV-tutkinto.

Tyokokemus isanndintialalta vaihteli suuresti. Teinralalle vaihtanut henkild oli
tyoskennellyt vasta kolme kuukautta, kun taas psiém alalla tyoskennelleen hen-
kilon tyohistoria alalta oli 26 vuoden pituinen. d@maarainen tydkokemus alalta

oli 12,6 vuotta.

5.1.2 Valmistautuminen uuteen asunto-osakeyhtidlakiin

Kaikki vastaajat olivat kuulleet uuden ASOY-laireean valmisteilla vuosien 2008
tai 2009 aikana. Kaikki isédnnoitsijat olivat saaneekinasteista koulutusta uuden
lain sisallosta ennen lain voimaanastumista. Kaskertoja oli kayty yleensa yh-
desta kolmeen kertaan. Koulutustilaisuuksien jéjassesta olivat vastanneet Isan-

naintiliitto, Kiinteistoliitto seka Paijat-Hameeniikteistoyhdistys. Yksi vastaajista
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ilmoitti olleensa ennen lain voimaanastumista velarittamassa Isdnndinnin am-
mattitutkintoa, joka oli kuitenkin kayty kokonaisilessaan noudattaen uuden lain
saannoksia. Yksi vastaajista ei ollut kaynyt vaaisia koulutustilaisuuksia, mutta
han oli tutustunut lain valmistelumateriaaliin sé&gnyt keskusteluita kollegojen

ja paikallisen Kiinteistéyhdistyksen toiminnanjojata kanssa.

Kaikki vastaajat olivat kdyneet koulutustilaisuidsas myos lain voimaanastumisen
jalkeen. Koulutuskertoja oli keraantynyt yhdestémeen kertaan. Koulutustilai-
suuksien jarjestajind naissakin tapahtumissa tatrisannointiliitto, Kiinteistoliitto
seka Paijat-Hameen Kiinteistoyhdistys. Lisadksj&diameen Kiinteistoyhdistyk-
sen toiminnanjohtaja oli kaynyt pitamassa osalaajista koulutusta tyopaikalla
ja joidenkin taloyhtiGiden hallituksien jasenillé g@irjestetty omia yksityisia koulu-
tustilaisuuksia, joissa isdnnditsijat olivat ollétnd. Tarkedna osana lain tulkintoja
mietittdessa mainittiin myos keskustelut kollegoittanssa seka itseopiskelu Uusi

asunto-osakeyhtiolaki kommeentariteosta apunadeiyit

Kysyttaessa eroja ensimmaisen ja viimeisen koulilaisiuden sisallésta mainit-
tiin vastuukysymyksien, valtakirjan kayton yhtiokalksessa ja osakkaiden muutos-
tyoilmoitusten kasittelyssa tapahtuneen muutokaiaqiuksissa. Yleisesti vastaajat

eivat kuitenkaan kokeneet painopiste-erojen ollaeamattavia.

Puolet vastaajista katsoi koulutusten vastanneeim kgytannon tybelaman haas-
teita. Puolet taas katsoi, ettd koulutukset jattaxéimia kysymyksia etenkin pie-
nissa kaytannon asioissa. Kaksi vastaajista kassdioulutuksen olevan viela tar-
peen. Yksi vastaajista kertoi varmistaneensa mkidygannon pikkuseikkoja koulu-

tusten pitgjilta jalkikateen.

Vastaajista nelja kertoi valmistautuneensa uutekiml kdymalla koulutuksia seka
tutustumalla lain valmistelumateriaaliin. Kaksi taggista valmistautui ainoastaan
koulutusten avulla. Yksi isannditsijoista kertdtdehanen mielestaan uudessa laissa
moni jo olemassa oleva kaytantd muuttui laiksigj@k helpottanut valmistautu-

mista.



36

5.1.3 Uuden asunto-osakeyhtidlain tuomat muutokset

Merkittavimmaéat muutokset isanndinnin kannalta:

” Mielestani merkittdvimmat muutokset ovat osakkegistajan ja
yhtién valinen vastuunjako, osakkeenomistajan reinj@naanileik-

kurinkaytt6 yhtiokokouksessa (Is&nnoitsija 1)

" Hallituksen viisivuotisen korjaustarveselvitykskatiminen, osak-
kaiden muutostydilmoitusten kasittely seka valvarmaarittely .

(Isannditsija 2)

" Merkittavid muutoksia varmasti ovat olleet osakk muutostydasi-
at ja sitten keskustelua varmasti ovat tuoneetbouskaytannot,
ovat myos yhtiokokouksen koolle kutsuminen jartoéklisuus laista

ja yhtigjarjestyksen merkityksesta (Isdnnoitsija 3)

” Vastuun selkeyttaminen yhtion ja osakkaan \é@ldh &arettoman
tarked asia ja se on hyva, etta siita |0ytyy mustaltoisella, koska
niista asioista joutuu paivittain keskustelemaaiakisaiden kanssa.
Koko yhtibkokousmenettely varmasti on yksi meskittéuutos liitty-
en kokouskutsuun, kokouksen esityslistaan ja kskoukdymiseen se-
kd puheenjohtajan vastuuseen. Tietysti osakkaanasiydilmoitus ja
sen rekisterodinti on konkreettisesti tullut jokagisessa tyossa esiin.
Paljon muitakin tietysti l0ytyisi, mutta tassa aekeimmat . (Isan-

naitsija 4)

" Muutostoiden hallinnointi, niiden kirjaaminen kesteriin ja talles-
sapito. Yhtibkokousten ajankohdat ovat poistureeatateriaalia pi-
taa olla enemman yhtiokokoukseen, esimerkiksi lagapatotarvesel-
vitys. Vastuunjaon selkeytyminen on my6s merkitt@wétos. Ehka

siina paallimmaiset, mita tulee mieleen(Isannditsija 5)
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ammattimaistunut. Enaa ei varmaan harrastelijapdtijayossa par-

jga”. (Isdnnoitsija 6)

Kaikki vastaajat olivat yksimielisia etta lakimuston lisdnnyt isanngitsijan tyo-
maaraa. Isannditsijat nakivat, etta aikaa kuluumenan etenkin muutostydilmoitus-
ten hallinnointiin ja asiakkaiden kysymyksiin vastaseen. Kysymyksiin vastaami-
seen kuluu aikaa enemman, koska asioita pitaa seetai niin, etté vastaukset ovat
uuden lain mukaisia. My6s kokouskutsujen ja vaseadokumenttien kirjoittami-
seen on kulunut uuden lain alkuvaiheessa enemrkaa.arhden isannoitsijan mu-
kaan lisdantynyt tyomaara tulee kuitenkin tasaaaimajan myé6ta, kun isannoitsi-
jat saavat rutiinia uuden lain kanssa toimimiseeosakkaat tutustuvat myos pa-

remmin muuttuneisiin kaytantoihin.

Haastateltavat kertoivat hallitusten kaipaavarélisétoa uudesta ASOY-laista.
Kaikki kertoivat kertoneensa laista hallitusterejgiie ja kasitelleensa sen tuomia
muutoksia kokouksissa. Kaksi vastaajista naki mgt4, jotkut hallitukset olivat
olleet varovaisempia ja osassa kokouksissa on ksfvin yksityiskohtaisiakin sel-
vityksi& uusista muutoksista. Kaksi vastaajaa kentgds hallitusten pohtineen tar-
kemmin omaa vastuutaan toimiessaan taloyhtion rspvafastuukysymyksia on
pohdittu etenkin osakkaiden muutostybasioissa j@gtkunnossapitotarveselvitys-

ta mietittiessa.

Uusi laki on isannditsijdiden mukaan lisannyt puindén ja asiakaskontaktien maa-
raa toimistolla. Kyselyt ovat koskeneet suurimmadssiksi osakkaiden muutostai-
hin liittyvia asioita. Yksi vastaajista naki, etidakkaiden lisaantyneet kyselyt saat-
tavat johtua siitd, ettd osakkaiden muutostoihitylid asioita on kasitelty laajalti

mediassa.

Jokainen isannaitsija oli sitd mieltd, etta isantipalkkiota tulisi korottaa uuden
lain tuoman lisdantyneen tydmaaran perusteellayidys heratti kuitenkin pohdin-

taa, milla tavoin palkkioita tulisi nostaa.
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Isannditsija 3:n mielesta uusi laki sindllaan &ieoita nostamaan isanndintipalvelun
hintoja. Tyon sisallon kautta palkkioita tulisi lginmielestaan kuitenkin nostaa,
koska isannoitsijatoimistot joutuvat luomaan uusibmiuksia pystyakseen noudat-
tamaan lakia. Myds valmiuksien yllapidosta aiheetrkustannukset voisi hanen
mielestaén peria taloyhtioltd. Muussa tapauksesisaeekiksi muutostoiden val-
vonnasta aiheutuneet kustannukset voisi hanen stéglie perid suoraan kustannuk-

sen aiheuttajalta.

" Koska lain tuomia muutoksia ei aikaisemmin olesfytty hinnoittelemaan,
eivatka ne ole isanndintisopimuksen mukaisia tditkevat ne toki vaikut-
tamaan hinnoitteluun. Pyritaan I6ytamaan kohtudhrkustannuksia vas-

taava hinnoitteluperusteen lain tuomille muutolesill (Isannditsija 4)

5.1.4 Uuden asunto-osakeyhtidlain sisalto

Selkeasti onnistuneimpana muutoksena uudessa fad#in taloyhtion ja osak-
kaan valisen vastuunjaon selkeytymista. Kolme \&gatanaki myos kunnossapito-
tarveselvityksen ohjaavan yhtioitd suunnitelmathpaan toimintaan korjaushank-
keissa ja samalla tekevan taloyhtion toiminnastaragmpaa osakkaille ja ostaja-
ehdokkaille. Kaksi isdnnoitsijadd mainitsi vahingonkausvastuiden selkeyttamisen
hyvana muutoksena laissa. Lisaksi kaksi vastaagaitsi onnistuneina muutoksi-
na lunastuspykalan yhtenaistamisen myyntitilanéeisgsittaiset huomiot saivat
myas tilinpaatéskokouksen pitamisajankohdan vapeitten yhtiojarjestyksen

saannoista ja yhtiojarjestyksen sisallon selkeyttém

Yleisesti ottaen laissa ei ndhty juurikaan epadangita piirteitd. Kaksi vastaajista
ei osannut mainita yhtakaan epaonnistunutta muutasiessa laissa. Kaksi isan-
naitsijaa pitt WC-ponton jaamista yhtion vastuulidkuperaisesta lakiehdotuksesta
poiketen, hieman huonona ratkaisuna. Kaksi vastaaginitsi heikkona piirteena
osakkaiden muutostdiden ilmoitusvelvollisuuteemgbvotaan liittyvan tulkinnan-

varaisuuden uudessa laissa.



39

Lakia pidettiin isannditsijoiden mielesta hiemaani tulkinnanvaraisena. Kaksi
iIsannaitsijaa mainitsi hieman hammentavaksi, eftédriehetkin ovat joistain tul-
kinnoista vield eri mieltd. Kuitenkin muistutettiietta lait ovat monesti uutena
tulkinnanvaraisia, ennen kuin lain tulkintaa ohjaamkeuden paatoksia tulee. Li-
saksi mainittiin lain olevan erittéain laaja ja amimssa haastattelun kohdissa on tul-
lut ilmi, ettd laki on myds selkeyttdnyt monia ai@m epaselvia asioita. Yhdella
vastaajista ei ollut tullut eteen haastattelun édkana tulkinnanvaraisia asioita

tyOsSEan.

Nelja vastaajista piti harmillisena tapaa, jolldtadakia on mediassa kasitelty. Jot-
kut is&nnoitsijat perivat aluksi korkeitakin makssakkaiden muutostydilmoituk-
sista, mika on leimannut kaikkia isannoitsijoitaska media on tarttunut aiheeseen
erityisen hanakasti. Kaksi vastaajista olisi kaivatisanndintiliitolta nopeampaa

kannanottoa mediassa kaydyille keskusteluille talkinnasta.

5.2 Paijat-Hameen Kiinteistdyhdistyksen toiminnanjoatahaastattelu

5.2.1 Taustatiedot

Haastateltava oli pohjakoulutukseltaan merkonompuainsindori. Kiinteistdéalan
tutkinnoista han oli suorittanut ITS- ja AlT-tutkiat. Tydkokemusta kiinteistoalal-
ta haneltd oli haastatteluhetkella 33 vuoden ajeléastateltavan nykyiset tehtavat
sisaltavat kiinteistdalaan liittyvid neuvonta-, adalvonta-, opastus- ja koulutusteh-
tavia. Viime aikoina suuri osa tydajasta on kulukalutustapahtumissa, jotka
liittyvat uuteen ASOY-lakiin.

Paijat-Hameen Kiinteistoyhdistys ry on kiinteistdmstajien etujarjestt. Yhdistyk-

sella on Paijat-Hameessa yli tuhat jasenkiintejgtiidsa asuu yli 60 000 asukasta.
Yhdistys tarjoaa puhelinneuvontaa, tekee lausunit@avottelee jasenilleen etuja,

jarjestaa koulutustilaisuuksia, jakaa tutkittuaasgeseka valvoo jaseniensé etua.

(Paijat-Hameen Kiinteistoyhdistys ry 2010.)
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5.2.2 Valmistautuminen uuteen asunto-osakeyhtidlakiin

Vastaaja kertoi tutustuneensa hallituksen esitykseglesta asunto-osakeyhtitlaista
lokakuussa 2008. Vastaaja oli myds mukana, kunté&isidliitto jarjesti ensimmai-
sen koulutuksen uudesta ASOY-laista 12.12.2008.

Vastaaja arveli olleensa mukana jarjestamassatj@een Kiinteistoyhdistyksen
puolesta noin 30 koulutusta uuteen ASOY-lakiinyen Paijat-Hameen alueella.
Koulutustapahtumia on jarjestetty muun muassa ntiaittakennusmestareille,
pankeille, rakennusinsindoreille, isdnnoitsijojehallituksen jasenille. Lisaksi
koulutusta ovat Paijat-Hameen alueella jarjestamg@éis Isannointiliitto sekd muut

yhteisot.

Vastaaja katsoi koulutuksen sisallon muuttuneehijonerran ensimmaisesta vii-
meiseen koulutukseen. Ensimmaiset koulutukset palnjzat lain valmistelumate-
riaaliin ja lakiin tuli muutoksia viela eduskuntadielyssa. Yhtena merkittavana
lisdyksena eduskuntakasittelyssa tuli hallitukssnitys tehdyista korjauksista.
Lain vahvistamisen jalkeen kevaalla 2010 tuli mgégauksia muun muassa uu-
teen hissipykalaan, jossa myos liikehuoneistot vegiaan hissin jalkiasennuskus-
tannuksista, jos ne eivat saa siita hyotya. Vastaisij kuitenkin tyypillisena lain

valmistelulle, ettad siihen tulee muutoksia, vaikkeaonkin huolella valmisteltu.

Vastaaja piti Paijat-Hameen alueen isannoitsijorEmistautumista uuteen lakiin
hyvana. Koulutustilaisuuksissa on hanen mukaarsapaljon isannditsijoita pai-
kalla. Vastaajan mukaan is&nnoitsijoiden valmistausta on kuitenkin varmasti
hairinnyt selkedn ohjeistuksen puuttuminen, esiksrkittyen kunnossapitotar-
veselvityksen tekemiseen. Yksiselitteista ohjeistadisi kaivattu myds is&nnoitsi-
jatodistuksen muutokseen, uuden mallin mukaisenitdakertomuksen laatimi-

seen ja osakkaan muutostoitd koskevaan ilmoitugljpontamenettelyyn.

Vastaaja arvio, etté noin 10 % taloyhtididen hallgen jasenista osallistui lakikou-
lutuksiin Paijat-Hameen alueella. Hanen mielestédlitusten jasenten ja osak-

kaidenkin olisi kuitenkin hyva tutustua myos itageen ASOY-lakiin tarkemmin,
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eika luottaa pelkastaan isannoitsijan lakituntereeks Paijat-Hameen Kiinteis-
toyhdistys pyrki tiedottamaan taloyhtididen asukkga osakkaille uudesta ASOY-
laista koulutusten liséksi Etela-Suomen Sanomidrédna ilmestyneessa Kiinteis-

toviesti-liitteessa, jossa kerrottiin lain keskeianat muutokset.

5.2.3 Uuden asunto-osakeyhtidlain tuomat muutokset

Vastaajan mielestd merkittavin muutos isannoin@inrialta on, etta laki kannustaa
hoitamaan kiinteistod aikaisempaa suunnitelmallmémKiinteiston korjausasiat
pitaa esittda osakkeenomistajille laajemmin ja ksakomistajien muutostyot aihe-
uttavat isénnoitsijoille aiempaa enemman tyota. issapitotarveselvityksen te-
keminen vaatii paljon teknistd osaamista ja ulkdigaa ammattilaisavun I6ytami-
nen voi muodostua haasteeksi isannaitsijoille. Mg@gojen osakkeenomistajien
muutostoiden valvonnassa kaivataan ulkopuolisia attilasia ja lisdantynyt tarve

rakennusalan ammattilaisten kaytossa voi olla paikourempaa kuin tarjonta.

Haastateltava arvioi, etté isdnnoitsijoiden tyoradéaantyy jonkin verran lakimuu-
toksen myo6ta. Etenkin alkuvaiheessa uusien jatmesa kayttbonotto ja isdnnoitsi-
jatodistusten seka toimintakertomusten paivittamimeden lain mukaisiksi vievat

aikaa.

Paijat-Hameen Kiinteistoyhdistyksessa lakimuutosisimnyt jasentaloyhti6ilta
tulevien kysymysten maaraa. Myos lakiin perehtymijaeyksityiskohtaisten asioi-
den selvittAminen on vienyt vastaajan aikaa rutsdasten kysymyksia ja selvi-
tyspyyntéja on tullut isédnnointipalkkioiden korogigta seké osakkeenomistajien
muutostoihin liittyvista kysymyksista. Muutostytaisisa se, minkalaisista remon-
teista tulee ilmoittaa ja minkélaajuisia remonttgj@yhtion tulee valvoa, ovat mie-

tityttaneet seké taloyhtididen osakkaita, halliekgasenia ettéd is&dnnoitsijoita.

Vastaaja naki, etta isannaitsijoilla on oikeus uutien myota pieneen peruspalkki-
on korotukseen, etenkin jos palkkio on valmiiksgjbainen esimerkiksi kilpailulli-

sista syistd. Myos osakkaiden muutostyorekistdtépidosta voitaisiin pyytaa talo-
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yhtidiltd pienta palkkiota. Osakkailta perittavggaikkioon muutostydilmoituksen

vastaanottamisesta ja kasittelysté ei vastaajalestédeole perusteita.

5.2.4 Uuden asunto-osakeyhtidlain sisalto

Onnistuneimpia muutoksia uudessa ASOY-laissa hisdtstgan ndkemyksen mu-
kaan ovat
- Osakkeenomistajien muutostyo6ilmoitusten arkistgantralvonta, jotka koi-
tuvat ajan kuluessa seka taloyhtion ettéd osakkeestajan hyodyksi.
- Hallituksen laatiman viiden vuoden kunnossapitataelvityksen esittami-
nen osakkeenomistajille.
- Toimintakertomuksen sisallon tarkennukset.
Yll& mainitut vaatimukset johtavat vastaajan mukkiameistojen suunnitelmalli-

sempaan ja tarkempaan hoitamiseen.

Vastaajan mielesta tilin/toiminnantarkastuspyk&éigi uudessa laissa korjata. Toi-
minnantarkastajan toimenkuva lain perusteella sehdnielestaan merkittavasti
eroa tilintarkastajan toimenkuvasta. Myds uuden kaihta, jossa yli 30 huoneiston
taloyhtion tulee valita ammattitilintarkastaja, tun vastaajasta hieman liian anka-
ralta. Tata han perustelee silla, etta esimerkikakasomistuksessa olevat autotal-
liosakkeet luetaan lain mukaan huoneistoiksi. Ngimerkiksi 15 huoneiston ja 15
autotalliosakkseen taloyhtio on velvollinen valitean ammattitilintarkastajan.
Huolena han mainitsee, ettd ammattitilintarkad@y®i tulla pulaa, jonka seurauk-
sena taloyhtididen kustannukset nousevat. Lisdi&ilpa uuden hissin rakentami-
sesta taloyhtiéon voisi vastaajan mielesta hieragdentaa, etenkin kustannusten-

jaon osalta.

Paaasiallisesti vastaaja pitdd uutta lakia yk$ieedena. Kuitenkin olennaisuusrajat
laissa seka valvonnan taso osakkeenomistajan mdisss ovat hdnen mielestaan
viela tulkinnanvaraisia. Tarkennuksia tulkintoitiidlaan kuitenkin saamaan oike-

uskaytannaista.
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Haastateltava naki, ettd media on hieman suureririaih vaikutuksia. Etenkin
media on tarttunut joidenkin isanndintiyhteisojétk@myksiin hintojen noususta,
mista on kokonaisuutena jaanyt hieman huono ku@ssd asiassa vikaa kuitenkin
on naissa isannoitsijoissa, jotka ovat yrittAngseknalaisin keinoin hyotya uuden
lain tuomista velvoitteista. Alan jarjestot ovatttgmeet oikoa vaaria kasityksia lain
tuomista muutoksista, johon vastaajan mielestalkaligenkin voitu puuttua hieman

nopeamminkin.

5.3 Johtopaatotkset

Tutkimuksen alaongelmana oli, kuinka uuden ASOY+laimaantuloon on val-
mistauduttu ja miten ennakko-odotukset ovat vasiahtodellisuutta. Tutkimuksen
tuloksista voidaan paatella, etta tieto uuden AS@iN-valmistelusta on saavuttanut
isannaitsijat hyvissa ajoin ennen lain voimaantulGakki isdnnoitsijat olivat saa-
neet tietoa uudesta laista viimeistaén puolitorsiatta ennen lain voimaan astumis-
ta. Tietoa on saatu alan jarjestdjen tiedottestagdialta. Myos lain valmisteluma-
teriaalit ovat olleet luettavissa Oikeusministerk@utta ajoissa ja moni isannaitsi-
jOista olikin kayttanyt tata tietoa hyvakseen, sitiessaan uuteen lakiin. Kiinteisto-
liiton jarjestamat ensimmaiset koulutustilaisuual&bivat jo joulukuussa 2008 ja
tutkimuksen tulosten perusteella suurin osa isdsifdista kavi kouluttamassa itse-

aan jo ennen uuden lain voimaanastumista.

Uuden ASOY-lain voimaantulon jalkeen haastatelt@gs@naditsijat ovat jatkaneet
valmistautumista uuden lain tuomiin velvoitteidiankkimalla lisdkoulutusta. Kay-
tannon toimenpiteisiin ryhtyminen velvoitteiden attamiseksi on kuitenkin vienyt
enemman aikaa, silla koulutuksetkaan eivat aintaggen mukaan pystyneet anta-
maan vastauksia moniin kaytannon pikkuseikkoihgk&isannditsijat etta Paijat-
Hameen Kiinteistdliiton edustaja nakivat ongelmygksiselitteisen ohjeistuksen
puutteen lain voimaanastumisen alkuvaiheessa. #lksgssta ohjeistusta ja malleja
olisi kaivattu etenkin toimintakertomuksen laatiges seka osakkaiden muutos-
tyoilmoitusten kasittely- ja valvontamenettelyynsiamankaltaisia malleja olisi

saatu lain valmistelijoilta tai alan jarjestoiltivsséa ajoin ennen lain voimaanastu-
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mista, olisi se varmasti helpottanut isdnnoitsighidkaytannon tyota. Kokonaisuute-
na koulutukset ja koulutusmateriaalit kuitenkin tidHaadukkaina, ja ne antoivat

tarkeaa tietoa isannoitsijoille uuden lain tuomrsiautoksista.

Merkittavimmiksi muutoksiksi isannéinnin kannaltadessa ASOY-laissa nahtiin
yhtion ja osakkeenomistajan vastuunjaon selkeytgmightickokousmenettelyn
muutokset, kunnossapitotarveselvityksen laatimsek@ osakkeenomistajien muu-
tostdiden hallinnointi. Edella mainittujen muutastaikutusta isdnnaoitsijoiden
kaytannon tydhon esitelladn taulukossa 2. Muutogeat lisénneet isannditsijan
tyomaaraa. Seka isannoitsijat etta Paijat-Hameeneafstoyhdistyksen edustaja
nakivat kuitenkin, etta suurin tydmaara sijoittinsenmaiseen vuoteen jalkeen la-
kimuutoksen. Kun uuden lain vaatimuksista ja kaytasta alkaa tulla rutiinia, eika
asioita jouduta enaa tarkistelemaan erikseen, tytepaara tasaantumaan. Lisdan-
tyneen tydmaaran nahtiin myos nostavan isanndingpan hintaa, mutta hinnoitte-

luperusteista oli erilaisia mielipiteita.
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TAULUKKO 2. Merkittavimmat muutokset ja niiden vaitukset.

Merkittdvimmat muutoksen isannéinnin kannalta | Muutosten vaikutus kaytannossa

- Tulee helpottamaan ty6ta tulevaisuudesga

=> kiistat yhtion ja osakkeenomistajien v@:

Yhtidn ja osakkeenomistajan vastuunjaon selkey- lilla vahenevat.
tyminen - Hyvéana apuvalineena voidaan kayttaa
Kiinteistéliiton julkaisemaa Taloyhtién

vastuunjakotaulukkoa.

- Yhtidkokouskutsu tulee lahettaa aikaisin:
taan kaksi kuukautta ja viimeistaan kaks
viikkoa ennen kokousta.

- Uutena kutsutapana voi olla myds mm.

sahkoposti.

Yhtiokokousmenettelyn muutokset - Yhtidkoksissa valtakirjan muotovaatimuk
set ja maaraajat poistuvat.

- Hallituksen paatésehdotukset ovat mukgna
esityslistassa.

- Adnileikkurisaannds on muuttunut aanes

tystilanteessa.

- Esitettava aina tilinpaatéskokouksessa ja
oltava isénnditsijatodistuksen liitteena.

- Riittdakd aina isannoitsijan/hallituksen
asiantuntemus? => Tuleeko konsulteista

) ) o pulaa?
Kunnossapitotarveselvityksen laatiminen

- Ohjaa suunnitelmallisempaan kiinteiston
hoitoon.

- Yhtidkokoukselle on esitettdva myos sel

vitys jo tehdyistd korjauksista ja peruspa

rannuksista.

- Suurin yksittdinen lisaty6é uuden lain tuo-
mista muutoksista.

- Perustettava muutostyorekisteri, joka on
oltava aina ajan tasalla.

- Muutostyét esitettava myods isanndéitsijato

Osakkeenomistajien muutostoiden hallinnointi i L
distuksessa => isdnnditsijan vastuu kas-

vaa.
- Rajanveto viela kesken mita taloyhtion ty-
lee valvoa ja milla patevyydelld valvonndn

VOi suorittaa.
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Vaikka edelld mainitussa taulukossa esitetyt mwsgbkiheuttavat lisatoita isan-
naitsijoille, pitivat he silti kyseisid muutoksiay@s onnistuneimpina muutoksina
uudessa ASOY-laissa. Taloyhtion ja osakkaan vagarselkiytyy, kunnossapito-
tarveselvitys pakottaa hallituksetkin suunnitelisalinpaan kiinteiston hoitoon,
tiedottaminen osakkaille remonteista on avoimenjaaatiokokouksen pita-
misajankohdan vapauttaminen helpottaa isdnnoigjokokousruuhkaa helmi-
maaliskussa. Liséksi lunastuspykélan yhtenaistaminedpottaa isannoitsijoita, silla

aikaisemmin lunastuspykalissa on ollut hyvin kigawkaytantoa.

Isannditsijat eivat kokeneet laissa olevan epatunmesta muutoksia, mutta lain
tulkinnanvaraisuus on hieman hammentanyt heitéidesn selvittdmiseen on ku-
lunut enemman aikaa, kun selkeita toimintamallefaesollut. Tama nékyi vasta-
uksissa kysymykseen, miten isénnoitsijat olivaimiatautuneet uuteen ASOY-
lakiin ja my6s epaonnistuneita muutoksia koskevmgaipiteissa. Paijat-Hameen
Kiinteistoyhdistyksen edustaja toi kysymykseen epdstuneista muutoksista talo-
yhtididen nakokulmaa mainitsemalla tilin/toiminnarkdastuspykalan. Pykalan ki-
ristyminen on taloyhtidille etu, silla tilintarkagt suoritetaan monessa yhtiésséa uu-
den lain my6ta ammattimaisemmin, mutta toisaaltddyailla uhkana on taloyhti-

Oiden kustannusten nousu.

Opinnaytety6ta tehdessani luin useita lehtiartigkalliittyen uuteen ASOY-lakiin.
Koska kirjoituksia oli paljon, niiden tiedot olivaélilla ristiriidassa keskenaan.
Etenkin osakkaiden muutostditéa koskevissa kirjatsga esiintyi monenlaisia na-
kemyksia lain tulkinnasta. Haastattelujen perulealos isannditsijat ja Paijat-
Hameen Kiinteistoyhdistyksen edustaja olisivat kaiveet alan jarjestdjen nope-

ampaa kannanottoa mediassa esiintyneille kirjoilieksudesta laista.
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6 YHTEENVETO

Isanndintiala on muuttunut huomattavasti sen atkatg nykypaivaan. Isannaitsi-
joéiden tuleekin nykydén olla moniosaajia, jotkalitedvat asiakaspalvelun, tiedo-
tuksen, taloushallinnon ja projektien hallinnarsdisi isdnnoitsijéiden tulee ym-
martaa kiinteiston elinkaarenhallinnasta ja korgsia seka tuntea lainsdadantoa.
Tydssaan isannditsijat hallitsevat suurta padomsaaasilla asunto-osake on mo-
nelle suomalaiselle elaman suurin sijoitus. Kiisti#én arvon yllapitdminen yhdessa
hallituksen kanssa onkin isannditsijoiden tarkegnehtavia. Lahivuosina yha suu-
rempi osa kiinteistoista tulee peruskorjausikadsuparia korjaushankkeita tullaan
kaynnistamaan yha enemman. Nykypaivana rakennugtageergiatehokkuusajat-
telu ovat parantuneet, mutta samalla yhteiskunaatimukset asumista kohtaan
ovat tiukentuneet. Uuden asunto-osakeyhtidlainoitwksena on vastata muuttu-
neen yhteiskunnan luomiin haasteisiin. Uuden lannpmaisena tarkoituksena on
ohjata taloyhtiditéa hoitamaan kiinteistdja suuninia@lisemmin. Paatbksentekoa on
uudessa laissa helpotettu ja tiedotusta osakkmali@nnettu, etenkin korjaushank-
keisiin liittyvissa asioissa. Taloyhtidille on antiemy6s oikeus valvoa osakkeen-

omistajien tekemia remontteja, jotta ne tehtaisyméaa rakennustapaa noudattaen.

Taméan opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia, miteisitasunto-osakeyhtidlaki on
vaikuttanut isdnnaitsijoiden tydtehtaviin. Tavogta oli myos selvittédd, kuinka
uuteen lakiin on valmistauduttu, miten ennakko-a#leét ovat vastanneet todelli-
suutta, mita olivat lain onnistuneimmat/epé&onnistommat muutokset seka mité
nakemyksia taloyhtididen edunvalvojalla on uudésitsta. Tutkimuksen teo-
riaosuus koostui isanndinnin historian, isdnnoéiatiaisannoitsijan tydtehtavien
seka vanhan ja uuden asunto-osakeyhtitlain esitéeliyuden asunto-osakeyhtio-
lain osalta keskityttiin eniten laissa tulleisiiruatoksiin, joilla on vaikutusta isan-

ndinnin kannalta.

Tutkimuksen empiriaosuus toteutettiin teemahaadtgeéin avulla, jotka tapahtuivat
joulukuussa 2010 ja tammikuussa 2011. Tutkimukskaaatateltiin kuutta ammat-
ti-is&nnoitsijaa ja Paijat-Hameen Kiinteistoyhdisggn toiminnanjohtajaa. Paijat-

Hameen Kiinteistoyhdistyksen edustajan haastatibeiwtkimukseen kiinteiston
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omistajien edunvalvojan nédkdkulmaa uudesta ASO3tdailsannoitsijoiden ja P-H
Kiinteistoyhdistyksen edustajan nakemykset uudestta eivat poikenneet merkit-
tavan paljon. Kumpikin osapuoli naki merkittavimpisuutosten isdnnéinnin kan-
nalta olevan osakkeenomistajan ja yhtion valisestuanjaon selkeytyminen, yhtio-
kokousmenettelyn muutokset, kunnossapitotarvegkben laatiminen seka osak-
keenomistajien muutostoiden hallinnointi. Is&nnjiitolivat valmistautuneet uu-
teen ASOY-lakiin paaasiassa kouluttautumalla. Vatanituminen olisi voinut olla
parempaa, jos yksiselitteisia malleja esimerkilssikikaiden muutostéiden ilmoi-
tuskaytannaista, kunnossapitotarveselvityksest@gen lain mukaisesta toiminta-
kertomuksesta olisi ollut aiemmin saatavissa. UAlgikoettiinkin pd&osin onnistu-
neena, mutta osin lilan tulkinnanvaraisena. Tul&imraraisuuden uskottiin selke-

nevan viimeistaan, kun asioista saadaan oikeudeakknpaatoksia.

Tutkimuksen toteutus onnistui paaosin hyvin, dilikimusongelmiin saatiin vasta-
ukset. Koin kuitenkin pienena ongelmana, etta uddenjoistain kohdista oli eri
l&hteissa erilaisia tulkintoja. Haastattelut sugiliyvin ja haastattelun ajankohta
palveli tutkimuksen tekemista. Haastattelujen tétaen isannditsijat olivat tyos-
kennelleet uuden lain aikaan jo noin puoli vucttéegille oli syntynyt omakohtaisia
kokemuksia toimimisesta uuden lain mukaisesti. My@skustelu mediassa uudesta
ASOY-laista oli vilkkkaimmillaan muutama kuukausinaszoimaanastumisen jal-

keen.

Jatkotutkimuksena voisi tutkia, miten taloyhtididwadlitusten jasenet valmistautui-
vat uuteen ASOY-lakiin ja miten laki on vaikuttarngidan mielestaan hallitus-
tydskentelyyn ja taloyhtion toimintaan. Tutkimuksaheena voisi olla myds osak-

keenomistajan muutostyoprosessin tutkiminen erdisastaloyhtidissa.
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LITTEET

LITE 1 Hyva isédnnointitapésannéinnin Auktorisointi ISA ry 2008)

Hyva iséannointitapa

Isanndinnin Auktorisointi ISA ry:n hyvaa isannoiapaa koskevilla eettisilla ohjeilla tue-
taan kiinteistdalan kehittymista. Niilla turvataigédnndintitehtavien riittavan korkeatasoi-
nen hoitaminen, kiinteistonpidon osaamisen lisdairign ja alan yleisen arvostuksen
kehittyminen.

Auktorisoidut isdnndintiyritykset ovat sitoutuneeiudattamaan hyvaa isdnnointitapaa.
Ohjeet koskevat yritysta ja kaikkia sen tyontekioiYrityksen tehtava on huolehtia siita,
ettd sen tyontekijat tuntevat ohjeet ja ovat sitoaet noudattamaan niita.

Hyva isdnndintitapa (voimassa alkaen 18.9.2008)
Isannaintiyritys
« toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti
» kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistadkesesti
« toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kayttagrippaniverkostoa tilaajan eduksi
» toimii tasapuolisesti
» edistda avoimuutta ja suhtautuu viestintadn mysesgi

* noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellig@don suhteen, eikéa kayta vaarin saami-
aan tietoja

» huolehtii parhaansa mukaan siita, etta tilaajeeimgannsinnin eettiset ohjeet
» ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssien migk#imeksiantoja

» tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutbsiollisuutensa

» tuntee toimialansa lainsdadannon ja normit

» huolehtii ammattitaitonsa yllapitamisesta ja ketmitsesta

» yllapitaa ja kehittédd isdnndinnin arvostusta

» kunnioittaa isdnnointialan muita toimijoita ja kdliee rehellisesti

e sitoutuu harmaan talouden torjuntaan

» edistaa tehokasta energian ja materiaalien kayttoa.

Isanndinnin Auktorisointi ISA ry, Suomen Isanndiiitto ry ja Suomen Kiinteistdliitto ry
ovat hyvaksyneet nama eettiset ohjeet koko isatiatan noudatettaviksi.

ISA-auktorisoidut isannointiyritykset ovat sitouget isanndinnin eettisiin ohjeisiin ja
niihin liittyviin valvonta- ja kurinpitomenettelyih. Tasta merkkina yrityksella on ISA-
tunnus.
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LIITE 2 Asunto-osakeyhtion hallituksen kunnossagaiteeselvitys (1/2)
(Suomen Kiinteistoliitto ry 2010)

ASUNTO-OSAKEYHTION HALLITUKSEN 12)
KUNNOSSAPITOTARVESELVITYS

Tami on asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n tarkoittama hallituksen kunnossa-
pitotarveselvitys, josta ilmenee seuraavan viiden vuoden kunnossapitotarve.

Kunnossapitotarve vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kiyttimiseen,
vhtiévastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kiytosti aiheutuviin menoihin.

Yhti6kokous merkitsee hallituksen selvityksen tiedoksi. Kiynnistettivien

toimenpiteiden suunnittelusta, toteutuksesta ja rahoituksesta paitetiin
vhti6kokouksessa erikseen.

Asunto-osakeyhtié

Y-tunnus
Hallitus kisitellyt / / 2011
Esitetty yhtiskokoukselle / / 2011

Taimin selvityksen laadinnassa on kiytetty seuraavia asiakirjoja, raportteja, tiedostoja ja
dokumentteja:

DOKUMENTIN NIMI LAATIMISPAIVA

#% KINTEISTO
€ LITTO © Suomen Kiinteistlitto ry
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LIITE 2 (2/2)

ASUNTO-OSAKEYHTION HALLITUKSEN 22)
KUNNOSSAPITOTARVESELVITYS

RARKENNUSOSAT JA KUNNOSSAPITOTARVE YHTIOKOKOUSTA
JARJESTELMAT SEURAAVIEN VIIDEN VUODEN AIKANA

Piha

Perustukset ja runko
Julkisivut

Parvekkeet

Ikkunat ja ulko-ovet
Katto

Huoneistojen mirkitilat
Yleiset tilat
Limmitysjarjestelmi
Vesi- ja viemarijarjestelmi
Ilmanvaihto

Sahko- ja tietojarjestelma
Hissit

Muu selvitykseen liittyvi informaatio:

Asunto-osakeyhtié

Hallitus
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(1/6)
LITE 3 Kirjanpitolautakunnan yleisohje asunto-osghtididen ja muiden keski-
naisten kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilinpélsesta ja toimintakertomuksesta.

(Ty0- ja elinkeinoministerio, Kirjanpitolautakung®10, 30-34)

6.1. AOYL:n mukaiset toimintakertomustiedot

Jaljempana kaydaan lapi AOYL 10 luvun 5-7 8:ien nttemat, toimintakerto-
muksessa ilmoitettavat tiedot. Esitetyissa esimsskeon otettu huomioon AOYL:a
koskevan hallituksen esityksen (HE 24/2009 vp) sgtefuissa esitettyjd kannanotto-
ja.

6.1.1. Yhtidvastikkeen kaytto ja vastikerahoituslakelma

Toimintakertomuksessa on oltava tiedot yhtiovastékk kaytosta, jos vastiketta
voidaan peria eri tarkoituksiin eri perustein. $gb/on vakiintuneesti annettu eril-
lisella laskelmalla eli ns. vastikerahoituslaskdlengalkilaskelma).

Vastikerahoituslaskelma on tilinpaatoshetkellevastiketuloista ja niilla katettavis-
ta menoista laadittava suoriteperusteinen rahdagitalma. Vastikerahoituslaskel-
ma on kumulatiivinen vastiketulojen ja niilla kasatien menojen kertymishistoria,
johon sisaltyvat tilikauden luvut sekéa edellisiifikausilta siirtyva yli- tai alijgama.
Laskelman laatimisella varmistetaan se, etta kinllakstikkeella ja siihen liittyvilla
muilla tuloilla katetaan vain niitd menoja, joihiastiketta voidaan kayttaa. Jos yh-
tiossa peritddn osakkailta vain yhta vastikettaridista vastikerahoituslaskelmaa
vaadita. Vastikerahoituslaskelman tarkoitus ondtavosakkaiden yhdenvertaisuus.
Vastikerahoituslaskelmassa esitettavien erien wdséata tuloslaskelmassa ja ta-
seessa esitettavia tietoja ja laskelman osoittamarastikkeiden kokonaisyli- tai
alijgdman tulee tdsmata taseen osoittaman rahsémsmn kanssa.

Vastikerahoituslaskelmamalli on yleisohjeen liitiéet.

6.1.1.1. Hankerahoituslaskelma

Hankerahoituslaskelmalla selvitetaan yhtion teef@mrakentamis-, uudistus- tai
kunnossapitohankkeeseen liittyvat menot ja niiddroitus. Merkittavista korjaus-
hankkeista on suositeltavaa liittdd toimintakertkemen aina erillinen hankerahoi-
tuslaskelma, vaikka osakkailta ei perittaisi hamtkeahoittamiseksi erillisid han-
keosuussuorituksia tai vaikka hanke toteutuisi yhitli&kauden aikana. Mita suu-
remmista hankkeista on kyse, sitd helpommin lasaelantovelvoite tayttyy. Han-
kerahoituslaskelma tulee tasmayttaa tilinpaatoksessettaviin tietoihin.

Hankerahoituslaskelmamalli on yleisohjeen liitte&na
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6.1.2. Padomalaina

Mahdollisista paaomalainoista on toimintakertomgksemainittava paaasialliset
lainaehdot seka lainoille kertynyt kuluksi kirjaaiora korko. PAdomalainaa ei tule
sekoittaa tavanomaisiin vieraan padoman ehtoighoituslaitoksilta oleviin ja
paaomavastikkeella katettaviin lainoihin. Padonmalblienevét asunto-
osakeyhtidissa harvinaisia, mutta mikali niitd on,vaadittavat tiedot annettava
toimintakertomuksessa.

6.1.3. Rasitteet ja kiinnitykset

Toimintakertomuksessa on annettava tiedot yhtioaisnuteen kohdistuvista pysy-
vista rasitteista ja kiinnityksista seka siita, sdiganttikirjat ovat. Naihin pysyviin
rasitteisiin kuuluvat esimerkiksi yhtion omistamdainteistoon kuuluvat erilaiset
kayttdoikeudet.

Yhtion omaisuuteen kohdistuvat kiinnitykset omdaatoksessa vakiintuneesti eri-
telty yksityiskohtaisesti, esimerkiksi panttikirj@in tilinpaatdksen liitetiedoissa.
My6s KPA 5:2 8:ssé edellytetaan vakuuksien ja westaumuksien ryhmittaista
luettelointia ja niihin liittyvien muutosten seutaa luettelon tai erilliskirjanpidon
avulla, elleivat tiedot ilmene péaékirjanpidosta.nkoimintakertomuksessa anne-
taan AOYL 10:5 8:n edellyttdmat tiedot kiinnitykigiga tiedot siitd, missa pantti-
kirjat ovat, tarkempi panttikirjakohtainen erittalgidaan tehda liitetiedoissa. Tahan
erittelyyn viitataan silloin toimintakertomuksessva kirjanpitotapa ei edellyta,
ettd sama informaatio annetaan kahteen kertaarntciekaitakertomuksessa etta
liitetiedoissa.

6.1.4. Tilikauden aikaiset ja jalkeiset tapahtumat

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja paattymisen jalkeen on ilmoitet-
tava toimintakertomuksessa. AOYL:a koskevan hadfian esityksen perusteluissa
todetaan yleensa riittavaksi, etta asunto-osak@yhtimintakertomuksessa esite-
tdadn KPL 3:1 8:n 6 momentin perusteella tiedot méesista tapahtumista tilikau-
della ja sen paattymisen jalkeen. Vakiintuneenddydbn mukaisesti naiden vaati-
musten tayttamiseksi useimmiten riittaa, etta totakertomuksessa esitetaan muun
muassa perustiedot yhtiosta ja sen hallinnostatsedat kiinteiston ja rakennuksen
hallintaperusteesta, kulutustiedot, tehdyt ja tatdseunnossapito- ja uudistustoimet,
hankelaskelmat, mahdolliset vahinkotapahtumatik&umenkaynnit. Vastaavat
olennaiset tapahtumat on ilmoitettava myds tilikaugaattymisen jalkeiselta ajalta.
Edella kuvattujen tietojen ilmoittaminen on peritste myos KPL 3:2 8:ssé tarkoi-
tetun oikean ja riittavan kuvan antamiseksi yhtid@iminnan tuloksesta ja taloudel-
lisesta asemasta.
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6.1.5. Talousarvion toteutuminen

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava tiedot tatou®n toteutumisesta seka an-
nettava riittava selvitys olennaisista poikkeamtatausarvioon nahden (AOYL
10:5 8). Olennaisuutta tulee arvioida hallitukseiy&sen mukaan seka absoluutti-
sesti etta suhteutettuna asunto-osakeyhtion koksmikka poikkeama olisi prosen-
tuaalisesti suuri mutta euromaaraisesti pieni,gllekaan yhtiolle ei yleensa synny
erityista selvitysvelvollisuutta. Toisaalta eritygti suuriin korjaushankkeisiin liitty-
vat talousarviopoikkeamat ovat tyypillisesti sedlaj joissa merkittavasti poikkeava
kustannuskehitys laukaisee selvitysvelvollisuudéatimus riittavasta selvitykses-
ta merkitsee kaytannossa sita, etta poikkeamanjaysg mainitaan toimintakerto-
muk-

sessa erikseen. Poikkeaman ilmeneminen talousan@hissa ainoastaan nume-
raalisesti ei sen sijaan tayta selvitysvaatimusta.

Vakiintuneesti talousarvion toteutumista koskeleddt on annettu vertailulaskel-
malla, jossa tilikaudelle vahvistetun talousarviatilikauden toteutuneita lukuja
verrataan keskenaan. Erot ilmoitetaan seka eur@is@ati etta prosentuaalisesti.

Talousarviovertailu on suositeltavaa esittaa sittd, tilikaudelle vahvistetun talo-
usarvion rinnalla esitetdan tilikaudella toteutudaeut. Vertailun helpottamiseksi
toteutuneet luvut esitetddn tuloslaskelman esitttavan ja -tarkkuuden mukaisina.
Naité lukuja taydennetddn asiaan liittyvien taseremuutoksilla (esimerkiksi akti-
voinnit, lainojen nostot ja lyhennykset) sitenAditikauden aikaiset tapahtumat
tulevat eritellyksi riittavalla tarkkuudella. Talsarvion mukaisten ja toteutuneiden
lukujen erotus esitetdan omana sarakkeenaan otdogiineet luvut eroavat olen-
naisesti talousarvion mukaisista erista, toimintekauksessa poikkeamista tulee
antaa edelld olevassa kappaleessa maariteltyaigalvitys.

Erityisesti suurten hankkeiden osalta on pidettédttamattomana tietojen esitta-
mista pelkastaan tilinpaatoksen ja toimintakertosewkulkopuolisessa aineistossa,
kuten hankesuunnitelmissa tai yhtion osakkeilléuigsa tiedotteissa. Mita suu-
remmasta hankkeesta on kysymys, sitd helpommiorieatovelvollisuus tayttyy
(KILA 1825/2008). Tilinpaatoksen ja toimintakertoksen informaatioarvoa lisaa-
va laajempikin tiedottaminen korjaushankkeiden eteisesta on hyvan kirjanpito-
tavan mukaista.

Talousarviovertailumalli on yleisohjeen liitteena 6

6.1.6. Tuleva kehitys

Todennakoisesta tulevasta kehityksesta on toimentaknuksessa annettava arvio.
Vastaava tiedonantovelvoite sisaltyy KPL 3:1 8m@menttiin. Asunto-
osakeyhtididen kohdalla ei tarkoiteta liiketoimiataaan tallaiselle yhtidlle tyypil-
lisesta toimintaa erityisesti silloin, kun silla arerkittavia kustannusvaikutuksia.
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Tallaisia ovat esimerkiksi kdynnissa tai vasta sitgluasteella olevat suurehkot
korjaus- ja uudistushankkeet. Mahdollisuuksien nankiaulee lisdksi arvioida ja
ilmoittaa tilikauden paattymisen jalkeen ilmenneeselkeasti ennustettavissa ole-
vat poikkeavat kustannuskehitykset, joilla on oknen vaikutus yhtion talouteen.

Tulevaan kehitykseen liittyy myds AOYL:n vaatimugés etta hallituksen on an-
nettava vuosittain yhtibkokouksessa kirjallinerviags talon kunnossapitotarpeista
seuraavan viiden vuoden aikana. Tama selvitys enigiua esimerkiksi kuntoarvi-
oon ja/tai kunnossapidon PTS-suunnitelmaan. Kurapigselvitysta ei ole
AOQYL:ssa kytketty toimintakertomukseen tai tilinp@iégseen, eika sita siten liiteta
tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen osaksi. Sghgen tiedot eivat voi olla risti-
riidassa toimintakertomuksesta ilmenevien tietdjenssa.

6.1.7. Voiton kasittely

Asunto-osakeyhtiot eivat pyri voiton tuottamiseéragka yleensa jaa varoja osak-
keenomistajille. OYL:sta poiketen AOYL:iin ei oléedtu voiton tuottamista koske-
vaa periaatetta. Edellisesta huolimatta toimintakeuksessa on ilmoitettava halli-
tuksen esitys yhtion taseen osoittamaa voittoadwikki toimenpiteiksi seka esitys
mahdollisesta muun vapaan paaoman jakamisesteulaia vapaata omaa paa-
omaa ei ehdoteta jaettavaksi, mainintaa tastawiaaJos yhtio on tuottanut tap-
piota, siirretdan tappio tilikauden voitto/tappiile ilman eri paatdsta, joten tap-
piota koskevia toimenpiteita ei ole tarpeen esittaa

6.1.8. Rakenne- ja rahoitusjarjestelyt

Toimintakertomuksessa on annettava selostus yhttagmhtuneista rakenne- ja

rahoitusjarjestelyjen paaasiallisesta sisallososfusvaatimus koskee seuraavia

tapauksia:

- jos yhtidsta on tullut emoyhtio, se on ollut vasiat@gavana yhtiona sulautumi-
sessa tai jakautumisessa taikka se on jakautunut

- maksullista tai maksutonta osakeantia koskevarokgénh padasiallinen sisalto

- AOQOYL:n 14:3 8:n mukaisten optio-oikeuksien tai naudtsakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antamista koskevan paatokséasiallinen sisalto

- yhtidén aikaisemmin antamiin optio-oikeuksiin ja i osakkeisiin oikeuttaviin
erityisiin oikeuksiin perustuvan osakemerkinnangsélliset ehdot

- hallituksen voimassa olevista osakeantia seka -@uteuksien ja muiden osak-
keisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamikbskevat valtuudet.

Edell&a mainittujen paatdsten paaasiallisena sisdltoainitaan AOYL:a koskevan
hallituksen esityksen perusteluissa muun muasskimigninta, merkintdhinnan
maarittelyperusteet, mahdollisen merkintdetuoikstalpoikkeamisen syy, merkin-
taaika, merkittavien osakkeiden lukumaara sekéeseella on merkintdoikeus. Li-
saksi on annettava tieto, ovatko AOYL:n 11:8 §:rkaan lahipiiriin kuuluvat hen-
kilot voineet osallistua antiin. Tallainen tietorertaan kuitenkin vain, jos se on
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helposti selvitettavissa ja olennainen jarjestélgnnalta. Paatosten taydellista tois-
tamista ei vaadita toimintakertomuksessa, vaandistgkon olennaisimpien tietojen
selvittdminen.

6.1.9. Omat osakkeet

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava yhtion ja ggéryhteisojen hallussa ole-
vista omista osakkeista olennaiset tiedot. Tiedatraoitettava erikseen seka hal-
lussa etté panttina olevista osakkeista. Jos osakkat tulleet yhtion lahipiiriin
kuuluvalta tai niité on luovutettu tallaiselle hdtke, l&ahipiiriin kuuluva on mai-
nittava nimelta. Omista osakkeista on luovutettsmaraavat tiedot:

- Yhtion tai tytaryhtion hallussa tai panttinadatn yhtion ja emoyhtion osak-
keiden kokonaismaarat seka suhteelliset osuudeiskaiosakkeista ja osak-
keiden tuottamista &énisté ja huoneistot, joiddimnit@an osakkeet oikeutta-
vat.

- Tilikauden aikana yhtidlle tai tytaryhtiolle teét ja pantiksi otetut omat ja
emoyhtion osakkeet seka niiden luovuttaminen jatditinen. Edella maini-
tuista osakkeista on viela mainittava toimintakerb@sessa, miten ne ovat
tulleet yhtidlle tai miten ne on luovutettu, kydeis osakkeiden lukumaara ja
suhteellinen osuus kaikista osakkeista seka ndskéettu vastike.

6.1.10. Selvitys varojen riittavyydesta

AQYL 22:23 §:ssd sadadetaan yhtion varojen vahersiyen liittyvasta menettelysta.
Jos yhtion hallitus havaitsee, etta yhtion oma pé&gon negatiivinen, hallituksen
on viipymatta tehtava osakepaaoman menettamisggasiari-ilmoitus kauppare-
kisteriin. Oman padoman maaraa laskettaessa vokdat@mkin omana pddomana
huomioida tiettyja edella mainitussa lainkohdassadsttyja eriad. Oman paddoman
lisdyksistd on annettava perusteltu selvitys toiakartomuksessa. Tama tarkoittaa
kaytannossa toimintakertomuksessa esitettavadtaggeoman padoman riittavyy-
desta

asianmukaisine selvityksineen esimerkiksi yhtibraguauden arvostamisesta las-
kelmassa.

AOYL 22:23 8:n mukaisessa yhtion varojen vahentgmmsliittyvassa erikseen
laadittavassa laskelmassa oman padaoman maaratidaska luetaan AOYL 16
luvussa tarkoitettu paaomalaina omaksi paaomalksikki yhtion omaisuudesta
tehtyjen ja suunnitelman mukaisten poistojen kefttgnotus (poistoero) ja yhtion
tekemat vapaaehtoiset varaukset otetaan huomioan padoman lisayksina. Jos
yhtion omaisuuden todennédkoéinen luovutushinta onterukuin tilapaisesti sen
kirjanpitoarvoa olennaisesti suurempi, saadaan nogdennakoisen luovutushinnan
ja kirjanpitoarvon erotus ottaa huomioon oman p&iotisdyksend. Oman paa-
oman lisayksissa on talldin noudatettava erityist@vaisuutta.
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Toimintakertomuksessa on annettava selvitys omaorman lisayksista, jos tilin-
paatoksen siséltama tase osoittaa oman padomanwisgjesi, mutta hallitus kat-
S00, ettei silla ole velvollisuutta tehda osakepd@o menettamista koskevaa rekis-
teri-ilmoitusta. Selvitys on annettava toimintakenuksessa silloinkin, kun oman
paaoman lisayksiin on nojauduttu tilikauden aikarsalka tahan ei olisikaan tar-
vetta enda tilinpaatdspaivan tietojen perustekitdiksi selvitys on annettava, jos
oman paadoman lisadysta on kaytetty osakepadomartténarsta koskevan rekiste-
rimerkinnan poistamiseksi.
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LITE 4 Haastattelurunko isannoitsijat

Taustatiedot

Ika

Pohjakoulutus
Isannointialan koulutus
Tyokokemus isdnngointialalta

Valmistautuminen uuteen asunto-osakeyhtidlakiin

Milloin sait tietdd ensimmaisen kerran uuden aswsi@keyhtitlain olevan
valmisteilla?

Kuinka paljon koulutusta sait uuteen ASOY lakiimen lain voimaanastu-
mista? Mitka tahot toimivat kouluttajina?

Kuinka paljon koulutusta sait uuteen ASOY lakiimlaoimaanastumisen
jalkeen? Mitka tahot toimivat kouluttajina?

Ovatko koulutusten sisalto ja lain tulkinnat muoget merkittavasti en-
simmaisesta koulutuskerrasta viimeiseen kaymaasukdkseen?

Miten hyvin koulutukset vastasivat tytelaman kagtamhaasteita?

Miten valmistauduit uuteen ASQOY lakiin?

Lain tuomat muutokset

Onko lakimuutos lisannyt isannditsijan tyomaara@@nlin kuinka paljon?
Miten laki on vaikuttanut hallitustydskentelyyn?

Miten laki on vaikuttanut asiakaspalveluun?

Mitk&a ovat lain vaikutukset isanndintipalvelun haiteluun?

Uuden asunto-osakeyhti6lain sisaltd

Mitk& ovat mielestasi lain onnistuneimmat muutoRset

Mitk& ovat mielestasi lain epaonnistuneimmat musé&bR

Onko uusi laki mielestasi yksiselitteinen vai liiatkinnanvarainen?
Miten alan jarjestot ja media ovat mielestéasi vikueet lain tulkintaan?
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LIITE 5 Haastattelurunko Paijat-Hameen Kiinteistdigtyksen toiminnanjohtaja

Taustatiedot

= lka

= Pohjakoulutus

» Kiinteistbalan koulutus

= Tyokokemus kiinteistdalalta
=  Tyo6tehtavat

Valmistautuminen uuteen asunto-osakeyhtidlakiin

»= Milloin sait tietdd ensimmaisen kerran uuden aswstakeyhtidlain olevan
valmisteilla?

» Kuinka paljon koulutuksia uudesta laista jarjesteRaijat-Hameen alueella
ennen lain voimaantuloa? Enta lain voimaantulokegh?

= Mitka tahot ovat toimineet kouluttajina?

* Onko koulutusten sisaltdé mielestasi muuttunut nigrkésti ensimmaisesta
koulutustilaisuudesta viimeiseen?

»= Miten isannoitsijat mielestasi valmistautuivat warndakiin?

» Miten taloyhtiot mielestasi valmistautuivat uutdakiin?

Lain tuomat muutokset

= Onko lakimuutos lisannyt isannditsijan tyomaara@@nlin kuinka paljon?
= Miten lakimuutos on vaikuttanut omaan tyomaaraasi?

= Miten laki on vaikuttanut asiakaspalveluun Kiintélgtossa?

= Mitka ovat lain vaikutukset isdnnointipalvelun haitteluun?

Uuden asunto-osakeyhti6lain sisaltd

» Mitk& ovat mielestasi lain onnistuneimmat muutoRset

» Mitka ovat mielestasi lain epdonnistuneimmat musé&R

» Onko uusi laki mielestasi yksiselitteinen vai liilartkinnanvarainen?

» Miten alan jarjestot ja media ovat mielestasi véioeet lain tulkintaan?



