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The purpose of this thesis was to produce a guidebook for the shareholders and mem-
bers of the board of a housing company. The guide deals with the changes in the Lim-
ited Liability Housing Companies Act that came into effect on 1 July 2010. The thesis
was commissioned by Asunto Oy Jamsan Kantolanrivi in Jamséd. The aim of the thesis
was to clarify the administrative operations of the housing company to the shareholders
and members of the board and to explain the procedures changed due to the amended
Housing Companies Act, e.g. the shareholder's obligation to report on any maintenance
or repair work conducted.

The theoretical background of this thesis lies mainly with the literature discussing the
Housing Companies Act and in the actual laws themselves. Additional sources include
websites of various unions in the field of housing company business and the Ministry of
Justice's website about the new Housing Companies Act. To avoid unnecessary altera-
tion work, the empirical part of the thesis was interconnected with the theory, since the
purpose of the thesis is to produce a guidebook that is ready to be used by the housing
company.

The thesis resulted in producing a guidebook that provides practical advice on organiz-
ing the administration and the maintenance and repair work of a housing company, and
on interpreting its accounting records and financial statements.
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1 JOHDANTO

1.1 Opinnaytetyon lahtokohdat

Tama opinndytetyd sai alkunsa henkil6kohtaisesta tarpeesta. Kun muutimme uuteen
kotiimme, minut valittiin ensimmaisté kertaa asunto-osakeyhtion hallituksen jaseneksi.
Talléin en mielestdni 16ytanyt tarpeeksi yksiselitteistd tietoa asunto-osakeyhtitn
hallituksen jasenen vastuista ja siitd kuinka tilinpaatosta tulkitaan niin, ettd maallikkokin
ymmartaa tilinpaatoksen luvuista olenaisimman tiedon taloyhtion toiminnan kannalta.
Asunto-osakeyhtion hallituksen vastuut muuttuivat asunto-osakeyhtidlain muututtua
1.7.2010. Taloyhtion muiden osakkaiden ollessa my6s hieman ymmalladn asunto-
osakeyhtion hallinnosta ja toiminnasta, paatin tehdd opinndytetydon asunto-
osakeyhtiomme tarpeisiin. Liséa aihetta tyon toteuttamiselle antoi se, etta kayttamamme
isanndintitoimisto aiheutti monenlaisia ongelmia ja tyytymattomyytté, joten jouduimme
vaihtamaan isénndintitoimistoa alkuvuodesta 2012, ja néin ollen osakkaat halusivat
myaos itse paremmin perehtyé taloyhtion hallintoon ja toimintaan.

Tyon tilaajana oli Asunto Oy Jamsén Kantolanrivi, joka sijaitsee Jdmsan Hallissa.
Taloyhtid6 muodostuu neljésta rivitalosta, jotka on rakennettu vuonna 1971. Alunperin
taloyhtio toimi silloisen Kuoreveden kunnan vuokratalona ja mythemmin, kun
Kuorevesi yhdistyi Jdamsadn, Jamsén kaupungin vuokratalona. Asunto-osakeyhtit
taloista perustettiin 26.9.2006 ja kaupparekisteriin se merkittiin 18.10.2006. Yksityisena
asunto-osakeyhtiona Kantolanrivi on siis melko nuori, vaikkakin talojen ikd on jo 40
vuotta. Talon ika jo itsessaén aiheuttaa haasteita kunnossapidolle ja ndin ollen erilaisille
korjauksille sek& muille toimenpiteille. Taloyhtiossé on 4 taloa, jotka ovat pinta-alaltaan
yhteensa 123250 m? Asuntoja taloissa on 18 kappaletta. Yhtio hallitsee
vuokraoikeuden perusteella n. 12100 m%n suuruista maaraalaa Jamsan kaupungin

Kolhin kyl&ssé sijaitsevasta Kantola-nimisesta tilasta, RN:o0 1:178.

Opinndytetyon tekemisessa keskityin l&hinnd asunto-osakeyhtidlain  sellaisiin
seikkoihin, jotka ovat asunto-osakeyhtion normaalin toiminnan kannalta keskeisimpia.

Toiminnallisen opinndytetyon tuloksena on aina jokin konkreettinen tuote (Vilkka &



Airaksinen 2004, 51). Tamén opinndytetyon lopputuloksena syntyi opas asunto-

osakeyhtion hallituksen jasenille seka osakkaille.

Rakenteellisesti opinndytety0 ei koostu perinteisesté teoriaosasta ja empiirisesta osasta
erikseen, vaan ne koottiin yhdessé sen takia, ettd tyoté ei tarvitsisi tehdd niin sanotusti
kahteen kertaan. Opaskirja muokataan kokonaisuudesta jattdmalla pois johdanto- ja
pohdintaosat. Monille osakkaille on térkeda taloyhtion hallinnon perusasioiden, kuten
yhtiokokouksen ja hallituksen tehtavien, l&pikdyminen. Esimerkiksi toisen
valtuuttaminen yhtiokokoukseen on herattanyt vélilla kysymyksig, joten sisallytin sen
opinnaytetyohoni. Lopullisesta, hallitukselle ja osakkeille tarkoitetusta oppaasta, tulen
jattamaan pois ne asiat jotka eivat koske Asunto Oy Jamsan Kantolanrivia, kuten hissin
jalkiasennuskustannusten  jakamista ja sdddokset uuden asunto-osakeyhtion
perustamisesta ja rahoituksesta. Lopuksi ké&sittelin hieman myos kirjanpitoa ja siihen
liittyvid asioita, koska myds ndma asiast olivat heréattaneet osakkaille kysymyksia.
Suurimmalta osalta keskityin kuitenkin asunto-osakeyhtion hallinnoimiseen ja asunto-

osakeyhti6lain muutoksiin sek& siihen miten ne vaikuttivat taloyhtion toimintaan.

1.2 Asunto-osakeyhtitlaki ja sen muutos

Vanha asunto-osakeyhtitlaki valmistelteltiin 1960-80 luvuilla, jolloin myds rakennettiin
yli 60% nykyisista asuntokannasta (Oikeusministerid 2012). Uudella lailla kumottiin
kokonaan vuodelta 1991 perdisin oleva asunto-osakeyhtidlaki. Asunto-osakeyhtitlain
paivitys tuli ajankohtaiseksi, koska rakennuskanta vanhenee ja varsinkin korjaustarpeet
kasvavat. Lisdksi merkittdvdmpand syyna on myods uuden lain rakenteellinen muutos.
Aikaisemmin osakeyhti6laissa késiteltiin - my0s asunto-osakeyhtiotd koskeneet
sdannokset, mutta nyt ne 1oytyvat kokonaisuudessaan uudesta asunto-osakeyhtidlaista.

(Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 7.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1.7.2010. Asunto-osakeyhtiélaki uudistui siten,
ettd laissa otetaan huomioon taloyhtion ja osakkaiden muuttuneet tarpeet.
Osakeyhtiolain muutoksen tarkoituksena on listd asunto-osakemuotoisen asumisen
turvallisuutta ja tehokkuutta ja kannustaa osakkaita pitdmaan huolta huoneistoistaan.
(Oikeusministerio 2010, 6.) Koska kaikissa asunto-osakeyhtidissa ei vélttamétta ole



edes isannoitsijad, on hallituksella paljon suurempi vastuu kaikissa asunto-osakeyhtion
asioiden hoidossa. Uusi asunto-osakeyhtitlaki selventdd yhtion ja osakkaan vastuun
rajoja, ja erityisesti kunnossapitovastuun jakautumista osakkaan ja yhtion valilla.
Osakkaan ja yhtion suhdetta on selvennetty myds muun muassa selventdmalla
vahingonkorvausvastuuta. Uudessa laissa on my6s paremmin pyritty ottamaan
huomioon pienet taloyhtit, joilla on niin sanottu maallikkovetoinen johto ja ymmarrays
muun muassa lakiasioihin heikompi kuin ammatti-isdénndijan vetamissa taloyhtidissa.
(Oikeusministerio 2010, 6.)

Oikeusministerion selvityksen mukaan uusi asunto-osakeyhtidlaki tuo selvennysté
muun muassa osakkaan tiedonsaantiin ja siihen ettd yhtiokokouksissa pitéda joka vuosi
kadyda lavitse kunnossapitoa ja korjausta vaativat asiat, ja laatia ndistd
viisivuotissuunnitelma. Laki ei tuo muutoksia kunnossapitovastuun jakamiseen, vaan
vain 1&hinnd osakkaan ilmoitusvelvollisuuteen. Osakkaan ilmoitusvelvollisuus
laajennetaan myos sellaisiin toihin, jotka voivat vaikuttaa toisen osakkaan tai yhtién

hallinnassa olevan osakkeen kéyttdmiseen tyon tekemisen aikana.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Suomalaisia oli vuoden 2011 lopussa 5401267 (Tilastokeskus 2011). Asunto-
osakeyhtiotd oli maassamma vuoden 2010 lopulla yli 80 000, joten yli puolet
suomalaisista asuu asunto-osakeyhtiossa joko omistajana tai vuokralla toisen
omistamassa huoneistossa. Asunto-osakeyhtio voi olla kerrostalo, rivitalo, paritalo tai
omakotitalo eli padasiassa asunto-osakeyhtio voi kasittaa kaikki asumismuodot. Asunto-
osakeyhtiolaki koskettaa siis suurinta osaa suomalaisista. (Sillanp&dd & Vahtera 2011,
15.)

2.1 Asunto-osakeyhtion peruspiirteet

Jotta yhti6 voidaan rekisterdida ja siihen voidaan soveltaa asunto-osakeyhtidlakia taytyy
sen tayttdd asunto-osakeyhtidlain (2009) 1 Iluvussa 28 1 momentissa s&adetyt
tunnusmerkit. Osakkeenomistajat omistavat osakkeita ja niiden perusteella heilld on
oikeus hallita yhtion omistamassa rakennuksessa olevaa tiettyd huoneistoa. Vahintaén
puolet huoneistoista on oltava asumiskaytdssa. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 15.) Asunto
Oy Jamsan Kantolanrivisséa kaikki huoneistot ovat asumiskaytossa. Taloyhtitssa ei ole
lilkehuoneistoja. Huoneistoselitelmédn mukaan yhtiossd on 2 kappaletta 1lh+kk, 7
kappaletta 2h+k, 7 kappaletta 3h+k, 1 kappale 3h+k+s, 1 kappale 4h+k+s. Suurimmassa
osassa huoneistoja asuu osakkeenomistaja itse, yksi huoneisto on kuolinpesén

hallinnassa ja kahdessa huoneistossa asuu vuokralainen.

Asunto-osakehtion tarkoituksena on osakkeenomistajan asumistarpeen tyydyttdminen,
ei voiton tavoittelu. Rakennusten vyllapidosta huolehditaan osakkaiden maksamilla
vastikkeilla, joita he ovat velvollisia maksamaan. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 16.)
Keskeisend periaattena voidaan mainita myos se,ettd asukkaat eivéat vastaa yhtion
veloista suoraan (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2011, 53). Asunto-
osakeyhtitlain (2009) 3 luvun 28 mukaan yhtidvastikkeella katetaan ne yhtion menot,
jotka aiheutuvat 1) kiinteiston hankinnasta tai rakentamisesta 2) kiinteiston kéaytosta ja
kunnossapidosta 3) kiinteiston tai rakennuksen perusparantamisesta, lisarakentamisesta

ja lisdalueen hankkimisesta (uudistus) 4) yhtion toimintaan taikka Kiinteiston tai



rakennuksen kayttoon liittyvan hyddykkeen yhteishankinnasta; sekda 5) muista yhtiolle
kuuluvista velvoitteista. Vastikkeen maksuperuste on lain mukaan myds mainittava
yhtidjarjestyksessa. Néin yhtidvastike voi muodostua huoneiston pinta-alan, osakkeiden
lukuméaran taikka veden, sahkon, lammon tai muun hyddykkeen todellisen kulutuksen

mukaan.

Yhtion menot jaetaan yhtidvastikeperusteen mukaan. Téhan ehdottomaan maaréykseen
on kuitenkin uudessa laissa tehty merkittdvd poikkeus. Jos jonkun osakkaan
huoneistossa on tehty toita, jotka merkittavésti alentavat yhtion suorittaman korjaus- tai
kunnossapitotyon kustannuksia, osakas voi saada alennusta yhtidvastikkeesta. Tasta
paattad yhtiokokous. Yhtiokokous ei voi kuitenkaan vapaasti péattda asiasta, vaan
osakkeenomistaja on oikeutettu saamaan alennusta, jos sadnnoksen edellytykset
tayttyvat. Osakkeenomistajan on kuitenkin hyvissé ajoin itse oltava aktiivinen ja vaatia
maksuun alennusta. Yhtio ei ole velvollinen oma-aloiteisesti selvittdmaan tehtyja
kunnossapitotditd. Vaikka huoneiston edellinen osakas olisi tehnyt korjausty6t, on

nykyinen osakas oikeutettu saamaan alennuksen. (Kuhanen ym. 2010, 15-16.)

Asunto Oy Jamsdn Kantolanrivin yhtidjarjestyksessa on sanottu yhtidvastikkeen
maaraytymisesta seuraavasti:

Yhtiokokous méaarad osakkeenomistajien huoneistostaan maksaman
vastikkeen suuruuden kayttden perusteena edelld 4 8:ssa mainittuja
huoneistojen  jyvitettyja pinta-aloja. Hoitovastike ja mahdollinen
rahoitusvastike ~ on  madrattdva  kultakin  jyvitetyltaneliometrilta
samansuuruiseksi. Huoneistossa kulutetusta vedesta suoritetaan eri
korvaus, jonka suuruuden hallitus maardd kayttden perusteena
huoneistossa asuvien henkildiden lukumé&ardd tai korvaus méaraytyy
huoneistokohtaisen mittauksen perusteella, kun vastaavat mittauslaitteet
on asennettu. (Asunto-osakeyhtid Kantolanrivin yhtigjarjestys 2006, 2.)
Nyt yhdessdkaan asunnossa ei ole kaytdssa huoneistokohtaista mittaria, vaan veden
korvaus tapahtuu henkil6lukumadran mukaan huoneistokohtaisesti. Rahoitusvastikkeita
kerétadn talla hetkelld kattoremontista sekd maaldmpdremontista. Useissa huoneistoissa
on viime aikoina mygs tehty my6s muun muassa vesihanojen vaihtoja, joka taytyy ottaa
huomioon mahdollista putkiremonttia suunniteltaessa ja sen kustannuksia selvitettdessa.
N&amaé ovat kuitenkin pieni osa putkiremontin kokonaiskustannuksia, mutta jos asuntoon
on vaihdettu kaikki putket, on se otettava huomioon Kkustannuksia ja uutta

yhtitvastiketta laskettaessa.
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2.2 Asunto-osakeyhtion hallinto

Asunto-osakeyhtion hallinto on padsaantoisesti samanlainen kuin muissakin osake-
yhtidissé. Ylin péattavé elin on yhtiokokous, toimeenpanevana elimend on hallitus ja
isdnnoitsija. Oikeushenkilona sen on noudatettava kirjanpitolakia, ja néin ollen yhti6 on
kirjanpitovelvolvollinen.  Yli 30 huoneiston asunto-osakeyhtion on valittava

tilintarkastaja ja sit4 pienempien toiminnantarkastaja. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 16.)

Yhtiokokouksessa jokaisella osakkeenomistajalla on &&nioikeus ja ndin mahdollisuus
vaikuttaa asunto-osakeyhtion toimintaan ja paatoksiin. Varsinaisia yhtiokokouksia on
yleensa yksi vuodessa. Ylimaaraisiakin yhtiokokouksia voidaan jérjestad, mutta ne ovat
yleensd poikkeuksia. Yhtiokokous valitsee hallituksen, tilin-/toiminnantarkastajan,
paattad talousarviosta ja vastikkeista, myontdd vastuuvapauden hallitukselle ja
isannoitsijalle, paattaa lainojen ottamisesta ja peruskorjauksista. (Viiala & Rantanen
2012, 11-13.) Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessd madrataan yhdesta varsinaisesta
tilintarkastajasta ja yhdestd varatilintarkastajasta, mutta koska Kantolanrivissé

huoneistoja on vain 18, voidaan uuden lain mukaan kayttdd myods toiminnantarkastajaa.

Asunto-osakeyhtion keskeisin asiakirja on yhtidjarjestys (Salin 2011, 9). Sen
madarayksid on noudatettava paitsi jos syntyy ristiriitaisuuksia lain kanssa. Asunto-
osakeyhtiolain (2009) 1 luku 138 madrittdd mitd yhtidjarjestyksestd tulee ilmeta.
Yhtiojarjestyksestd on muun muuassa ilmettdvad yhtion nimi, kotipaikka, yhtion
hallitsemien rakennusten ja Kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste, jokaisen
osakehuoneiston sijainti Kiinteistdlla tai rakennuksessa, sen numero tai kirjaintunnus,
rakennusalalla yleisesti hyvéksyttyja mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-ala seka
kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaérd. Jarjestysnumero ilmoittaa
yksiloityna mikd osake tai osakkeet (osakeryhmad) tuottavat oikeuden hallita mitékin
osakehuoneistoa. Yhtigjarjestykseen merkitddn myds yhtion valittdbméssa hallinnassa
olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat; yhtiévastikkeen maaradmisen perusteet seka
kuka maarad vastikkeen suuruuden ja maksutavan. Vaikka yhti6jarjestyksessa
méarattaisiin yhtiokokouksen koolle kutsumisesta, on asunto-osakeyhtiolaissa tdssé
kohtaa  pakottava  s&&nnds.  Asunto-osakeyhtidlain mukaan minimiaika

kokoonkutsumiselle on kaksi viikkoa. (Viiala & Rantanen 2012, 16.)
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Asunto Oy Jamsan Kantolanrivin yhtidjarjestyksessa osakehuoneistojen liséksi
mainitaan yhtion omistuksessa olevat tilat, joita ovat tekninen tila, 2 saunaosastoa,
pesutupa, ja Yhteiset varastotilat. Tilat ovat pinta-alaltaan yhteensa n. 153mZ
Yhtiokokouksen koolle kutsumisesta sanotaan yhtiojarjestystyksesséd: » kutsu
yhtiokokoukseen toimitetaan osakkeenomistajille todistettavasti kirjallisesti tai on
julkipantava talossa olevalla ilmoitustaululla”. Pakottavana sddnndksend tdméin on siis
tapahduttava vahintdédn kahta viikkoa ennen yhtiokokousta, ja uuden lain mukaan
kutsuminen voi tapahtua myo6s sahkoisesti, mistd yhtidjarjestyksessa ei ole mainintaa.
Isannditsija hoitaa kokousten koolle kutsumisen, ja kaikille tamé& tapahtuu Kirjeitse.
Taloyhti6lla on yhteinen ilmoitustaulu pesutuvan yhteydessa, mutta pesutuvan vahaisen

kayton takia ilmoitusta ei kannata sinne laittaa.

2.2.1 Yhtitkokous

Ylimpéand toimeenpanevana elimend asunto-osakeyhtion hallituksen jé&senet valitsee
yhtiokokous. Yhtiokokoukseen on kutsuttava kaikki osakkeenomistajat madraajassa.
Yhtiokokouksessa voidaan kasitell& vain kokouskutsussa mainitut asiat. Kokouksessa ei
voida kasitella asioita, joita ei ole kokouskutsussa mainittu. Jokaisella osakkaalla on
oikeus saada asiansa kasitellyksi yhtiokokouksessa, jos han on siitd kirjallisesti
ilmoittanut hallitukselle ennen yhtiokokousta. (Viiala & Rantanen 2012, 19-20.) Uutta
laissa on yhtiokokouksesta se, ettd paatoksia voidaan tehdd myds kokousta pitamaétté,
jos kaikki osakkaat ovat paatettdvastd asiasta yksimielisia. Naistdkin paatoksista on
kuitenkin tehtava poytakirja. (Kuhanen ym. 2010, 26.) Kaytdnndssa tdma ei toimi
taloyhtiossamme, koska osakkeenomistajia on paljon, ja ndin ollen useinkaan paatokset
eivat ole aivan yksimielisid. Mielestani siis aina tarvitaan yhtiokokous pé&attdmain

taloyhtion asioista.

Uuden asunto-osakeyhtidlain (2009) myo6té, uutena kokousmenettelynd voidaan kayttéa
kokoukseen osallistumista myds kokouksen ulkopuolelta postin vélityksella tai teknisen
apuvalineen avulla. T&std ei tarvitse olla erikseen mainintaa yhtiojarjestyksessa, ja
hallitus voi miettid kokoukseen etdn& osallistumisen tapauskohtaisesti. (Kuhanen ym.
2010, 26-27.)
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Varsinaisen yhtiokokouksen koolle kutsuminen on hallituksen tehtdvd. Kutsu on
toimitettava postitse tai sahkoisesti niille, jotka ovat ilmoittaneet sahképostiosoitteensa.
Kokouskutsun voi toimintaa aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistaan kahta viikkoa
ennen yhtiokokousta. Ylimaaréinen yhtiokokous voidaan kutsua koolle esimerkiksi
lainan ottamista varten. My0s osakkailla joilla on vahintdan kymmenesosa osakkeista,
on oikeus vaatia yhtiokokouksen jarjestamistd. Samoin voivat toimia myds tilitarkastaja
ja toiminnantarkastaja. Myds hallituksen aloitteesta voidaan kutsua koolle yliméaardinen
yhtiokokous. (Viiala & Rantanen 2012, 21.)

Varsinaista yhtiokokousta koskevat sdddokset ovat pysyneet péasaantdisesti ennallaan.
Uutena asiana yhtiokokoukseen on tullut hallituksen Kirjallinen selvitys seuraavien
viiden vuoden aikaisesta kunnossapitotarpeesta, joka vaikuttaa olennaisesti
osakehuoneiston kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin osakkeenomistajille
aiheutuviin  kustannuksiin. My0s suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja
muutostdistd on annettava Kirjallinen selvitys. (Kuhanen ym. 2010, 29.) Vanhan asunto-
osakelain (1991) mukaan osakkaan vastikkeenmaksuvelvollisuus ei saa muodostua
kohtuuttomaksi.

Asunto Oy Jamsan Kantolanrivin viisivuotissuunnitelmiin on merkitty muun muassa
maalampoon siirtyminen, joka tullaan toteuttamaan vuoden 2012 loppuun mennessa.
Muita laajempia kunnossapito- ja remontointitoitd ovat lisdvaraston rakentaminen,
mahdollinen ulko-ovien vaihtaminen sekd yleiset pienet korjaustoimet. Vuosittain on
hyva tarkastella onko taloihin ilmennyt uusia kunnostustarpeita. Pienet remontit on hyva
toteutttaa ajoissa, jotta vastikkeesta ei muodostuisi liian isoa osakkeille. Nyt maaldmpdn
siirtyminen  ei  aiheuta isoa muutosta  vastikkeiden  maksuun, koska
asuinhuoneistovastikkeet tulevat laskemaan pienentyneiden lammityskulujen myota.
Toisaalta rahoitusvastike ei maaldmpdurakkaan otetun lainan takia nosta kuukauden
maksettavaa maaraa isommaksi kuin mitd kokonaisvastike on tahén asti ollut. Hallitus
on paattanyt taloyhtion yhtiokokouksen ajankohdasta ja isannditsija on hoitanut koolle
kutsumisen. Kutsuminen on tapahtunut postilla kirjeitse. Koska osakkaina on padosin
vanhempaa vaked, joka ei omista tietokonetta, ei s&hkoisid kutsuja kannata ottaa
kayttoon.
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2.2.2 Valtuutus yhtiokokoukseen

Vanhan asunto-osakehtiélain (1991) mukaan vain asunto-osakeyhtitssa asuvilla oli
oikeus valtuuttaa joku muu henkilé puolestaan yhtiokokoukseen muulla kuin
kirjallisella valtakirjalla. Uuden asunto-osakeyhtiélain (2009) mukaan myds muualla
asuva osakkeenomistaja voi antaa valtuutuksen muutoin kuin Kirjallisella valtuutuksella.
Valtuutus voidaan antaa myos sahkoposti- tai tekstiviestilla sek& puhelulla (Kuhanen
ym. 2010, 27).

Kuhasen ym. (2010, 27) nakemyksen mukaan samassa huoneistossa asuvien avio- tai
avopuolisoiden voidaan myos katsoa olevan oikeus edustaa toista osakkeenomistajaa
yhtiokokouksessa. Valtuutus olisi hyvaksyttdva, paitsi jos yhtion edustajalle olisi
ilmoitettu, ettd valtuutusta ei ole annettu. Valtuutuksen hyvaksymisestd péattad viime
kadessayhtiokokous. Muiden kuin yhtion omistamassa rakennuksessa samassa
huoneistossa asuvien avio- tai avopuolisoiden osalta asemavaltuutuksen kaltainen
valtuutus ei riitd. Esimerkiksi leskeltd vaaditaan aina valtuutus kuolinpesan osakkailta.
Aikaisemmin valtuutus oli voimassa enintddn kolme vuotta. (Asunto-osakeyhtidlaki
1991.) Uuden asunto-osakeyhtionlain (2009) muutoksella valtuutus voi olla voimassa

myaos toistaikseksi.

2.2.3 Hallitus

Hallitus huolehtii asunto-osakeyhtion hallinnosta ja rakennusten pidon ja muun
toiminnan asianmukaisesta jarjestdmisestd. Hallituksen vastuulla on myds se, ettd
Kirjanpito ja varainhoito on asianmukaisesti jarjestetty. Yhtiokokouksen padtoksen
hallitus kuitenkin tarvitsee sellaisiin toimiin, joilla on kauaskantoista merkitystéa
taloyhtion toimintaan tai toiminta nostaa osakkaan maksamaa yhtiévastikkeen maaréa.
Hallitus edustaa yhtiota ja kirjoittaa sen toiminimen. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009.)
Perusperiaatteet hallituksen tydskentelytavoista pysyivdt uudessa laissa ennallaan.

Lakiin tehtiin vain jotain tdsmennyksia. (Kuhanen ym. 2010, 32.)

Hallituksen jasen ei voi olla oikeushenkild, eikd alaik&inen tai sellainen henkil6 jolle on
maarétty edunvalvoja. Vahintddn yhden hallituksen jasenen on asuttava Euroopan
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talousalueella. Sellainen henkild jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai on
konkurssissa ei voida myoskaan valita hallituksen jaseneksi. (Asunto-osakeyhtiélaki
2009.) Asunto-osakeyhtidlain  (2009) mukaan yhtidjarjestyksessa voidaan saataa
hallituksen jasenten maarasta, mutta vahintdén hallituksessa on oltava kolmesta viiteen
varsinaista jasenta. Jos jasenid on vadhemman kuin kolme, on valittava varajésen.
Hallituksen jasenend voi toimia myods henkild, joka ei ole osakkeenomistaja.
Hallituksen toimintakausi on varsinaisten yhtiokokousten valinen aika, mutta
hallituksen jasenelld on mahdollisuus erota hallituksesta kesken toimikauden jattaméalla
hallitukselle eroilmoitus. Vaikka hallituksen jdsen myisi asuntonsa, on hén edelleen
hallituksen jasen, jos hédn ei toimita eroilmoitusta hallitukselle. Jos hallitus on
vajaavaltainen jasenen eroamisen jalkeen, taytyy jarjestdd yhtiokokous uuden jasenen
valitsemista varten. (Viiala & Rantanen 2012, 26-28.)

Asunto Oy Jamsén Kantolanrivin yhtidjarjestys maaraa ettd yhtiokokouksen on valittava
hallitus, johon kuuluu kolme varsinaista jasentd. Yhtiokokous valitsee hallituksen
jasenet. Hallituksen on valittava keskuudestaan puheenjohtaja. Puheenjohtaja on téll&
toimintakaudella henkild A, ja muut varsinaiset jasenet ovat henkild B ja henkilo C.
Hallitus on pééatosvaltainen, kun yli puolet hallituksen jasenistd on saapuvilla. Paatokset

tehdaan aanten enemmistolla ja d&anten mennessa tasan puheenjohtaja tekee ratkaisun.

2.2.4 lIsadnnoitsija

Iséannditsija on asiantuntija, jonka tarkein tehtdva on johtaa taloyhtiota hallituksen ja
yhtiokokouksen antamien ohjeiden mukaisesti. Liséksi is&nnoitsijd on operatiivinen
johtaja, taloyhtion edunvalvoja, asioiden valmistelija ja esittelija sek& péatdsten
toteuttaja. (Isanndintiliitto 2012a.) Asunto-osakeyhtidlle voidaan nimitda isannoitsija,
jos yhtiojérjestyksessé tai yhtiokokouksessa on siitd péatetty (Viiala & Rantanen 2012,
39). Asunto Oy Jamsan Kantolanrivin yhtitjarjestyksesséd on paatos, ettd hallitus voi

valita isanngitsijan.

Hallitus valitsee ja voi my0s erottaa isdnnditsijan. Isannoitsijalla on myos oikeus erota
tehtdvastaan itse ilmoittamalla siitd hallitukselle. Isdnndinnistd kannattaa tehd&d aina

kirjallinen sopimus, jossa sovitaan isénoitsijan tehtévét ja kuukausiveloitus. (Viiala &
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Rantanen 2012, 40-41.) Hallituksen tavoin isanngitsij huolehtii yhtion hallinnosta ja
muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta. Kirjanpidon huolehtiminen on myos
isannoitsijan vastuulla. Isannditsijan on myds annettava hallitukselle kaikki sen
tarvitsemat tiedot, jotka ovat tarpeen kun hallitus hoitaa teht&vidan. (Asunto-
osakeyhtiolaki 2009.)

Hallitus antaa méaardykset ja ohjeet isannditsijalle. Isdnnditsijan on puolestaan annettava
hallitukselle kaikki sen tarvitsemat tiedot, jotka hallitus tarvitsee tehtdviensa hyvéaan
hoitamiseen. Isannoitsija voi edustaa yhtiota hanelle kuuluvissa asioissa. I1s&énnointi on
hallituksen vastuulla, mikali isannoitsijaé ei ole valittu ollenkaan. (Viiala & Rantanen
2012, 41.) Asunto-osakeyhtidlain (2009) mukaan hallituksen puheenjohtajaksi voidaan
valita my6s isannoitsija, jos yhtidjarjestyksessd niin  méaaratddn tai  kaikki
osakkeenomistajat siihen suostuvat (Salin 2011, 26).Uuden asunto-osakeyhtidlain
(2009) mukaan isannditsijalla on oikeus olla mukana hallituksen kokouksissa.
Hallituksella on kuitenkin oikeus rajoittaa isannoitsijan lasnéoloa hallituksen

kokouksissa.

Merkittavin uudistus asunto-osakeyhtidlaissa on is&nndinnin kannalta se, ettd
isannoitsijaksi voidaan valita myos rekisterdity yhteisé eli kaytdnndssa osakeyhtio,
osuuskunta, avoin yhtid, kommandiittiyhtid tai niitd vastaavaa ulkomainen yhteiso.
Kaupparekisteriin ei aiemmin voitu merkitd isannoitsijaksi kuin luonnollinen henkilg,
vaikka k&ytannossa isanndintisopimus olisi ollut yhteison kanssa. Sainnds tulee
kuitenkin voimaan vasta mydhemmin valtioneuvoston asetuksella sé&adettyna
ajankohtana, koska maistraattien teknisista ongelmista johtuen isannditsijaksi ei voida

rekisteridé yhteis6d. (Kuhanen ym. 2010, 36.)

Isannditsija huolehtii isdnnditsijantodistusten antamisesta. Isannditsijantodistus kertoo
kaikki olennaiset asiat taloyhtion kunnosta ja tulevaisuuden suunnitelmista
(Isénndintiliitto 2012b). Uuden asunto-osakeyhtidlain tarkeimpdnd uudistuksena,
koskien isdnnditsijantodistusta, voidaan pitadéd sitd, ettd isédnnoitsijantodistuksessa on
mainittava ne yhtidlle ilmoitetut kunnossapito- ja muutosty6t, jotka osakkeenomistaja
on suorittanut tai suorittaa huoneistossaan. Uudessa laissa rajoitetaan myds hallituksen

puheenjohtajan  oikeutta  ja/tai  velvollisuutta antaa  isé&nnoitsijantodistus.
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Isénnditsijantodistuksen voi antaa hallituksen puheenjohtaja siind tapauksessa, jos

yhtiolla ei ole isannoitsijaa.

Asunto Oy Jamséan Kantolanrivin hallitus péatyi erottamaan edellisen isannditsijan
vuoden 2011 lopulla luottamuspulan takia. Samalla taloyhtille valittiin uusi
isannoitsija. Isanndintiyhtié on Isanndinti Jauri Haarla, ja isannaitsija Tiina Oinas. Uusi
isannoitsija aloitti isdnnditsijand taloyhtiossa 1.1.2012 alkaen. Nykyinen isénnoitsija on
toiminut moitteettomasti ja avustanut hallitusta tarvittaessa. Isannoitsijalla on ollut lupa

osallistua hallituksen kokouksiin.

2.2.5 Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Vaikka uuden tilintarkastuslain voimaantulon jalkeen (1.7.2010) alle 30 huoneen
asunto-osakeyhtio on voinut luopua kokonaan lakisaateisesta tilintarkastuksesta, ei se
ole ollut Asunto Oy Jamsan Kantolanrivissdé mahdollista, koska yhtidjarjestys méaraa
tilintarkastuksen suorittamisesta. Uuden asunto-osakeyhtiélain mukaan yhtiéon voidaan
valita my0s toiminnantarkastaja (Kuhanen ym. 2010, 40).

Toiminnantarkastuksen tarkoituksena on tarkistaa yhtion talous ja hallinto yhtién
toiminnan ja laajuuden kannalta riittdvalla tavalla. Ensisijassa toiminnantarkastajan
tehtdvand on arvioida hallinnon jarjestdmistd, kirjanpidon ja tilinp&atoksen
asianmukaisuutta, johdon saamien etuuksien ja l&hipiiritoimien asianmukaisuutta seka

osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteutumista (Kuhanen ym. 2010, 41).
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3 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

3.1 Kunnossapito-ja muutostyot

Osakkaalla on uuden, 1.7.2010 voimaan tulleen, asunto-osakeyhtiélain mukaan laaja
oikeus tehdd kustannuksellaan kunnossapito- ja muutostditd huoneistossaan
(Kérkkainen, Laksola & Pujals 2011, 6). Osakkaalla on lupa tehdd muutostoitd
omistamassaan osakkeessa omalla kustannuksellaan. Lupa muutostéihin koskee kaikkia
tiloja joihin osakkaalla on omistusoikeus mm. piha-aluetta, autotallia ja varastokoppia.
Huoneistossaan saa muuttaa esimerkiksi pintamateriaaleja, mutta jos esimerkiksi
rivitalo-osakkeessa halutaan asentaa ilmalampOpumppu, tarvitaan tdhan yhtion lupa.
Talléin kyseessd on muutosty6 joka kohdistuu huoneiston ulkopuolelle. (Kéarkkainen
ym. 2011, 6.) Asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 38 mukaan osakkaan on huolehdittava
osakehuoneistonsa sisdosista ja huolehdittava kunnossapitotyonsa niin etta sisaosat eivét
rikkoudu.

Kunnossapitovastuu on jaettu osakkeenomistajan ja yhtion kesken. Osakkeen siséosista
vastaa padosin osakas itse, mutta esimerkiksi wc-istuin on yhtion vastuun piirissa. Yhtio
taas vastaa osakehuoneistojen rakenteista ja eristeistd sekda lammitys-, s&hko-,
tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemdri-, ilmavaihto- ja muista vastaavista jarjestemista.
(Viiala & Rantanen 2012, 85).

3.1.1 Yhtion kunnossapitovastuu

Padsaantoisesti yhtion kunnossapitovastuu koskee rakenteita ja huoneistoissa olevia
putkia ja johtoja. Kunnossapitovastuuta on laajennettu aiempaan verrattuna siten, etté
yhti0 vastaa sellaisesta osakkeenomistajan teettdmdsta asennuksesta, joka on
vastaavanlainen kuin yhtion toteuttama ja jota yhti6 on voinut valvoa. Uuden lain
tarkoituksena on myos, ettd kaikki perusjarjestelmat ovat yhtion vastuulla. N&itd ovat
lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemdri- ja ilmavaihtojarjestelmét.
Osakkeenomistaja vastaa niista jarjestelmistd, jotka eivat kuulu perusjérjestelmiin.

Perusjarjestelmia ovat kaikki yhtidssa perustasona olevat jarjestelmat. Aikaisemmasta
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laista poiketen muun muassa lamminvesivaraaja kuuluu yhtion vastuulle. (Kuhanen ym.
2010, 20-22.)

Uudessa laissa on myo6s erikseen mainittu yhtion vastaavan rakennuksen ulkopinnan
korjaamisesta myos huoneistokohtaisesti parvekkeiden kohdalla (Kuhanen ym. 2010,

22). Vanhassa asunto-osakeyhtidlaissa (1991) tasta ei ole mitd&dn mainintaa.

Uuden lain mukaan on varsinaisessa yhtiokokouksessa kasiteltdva hallituksen
kirjallinen selvitys siitd mitd tarpeellisia Kkorjaus- ja muutostfitd on tehtava
yhtiokokousta ~ seuraavina  viitend vuonna, jotka vaikuttavat olennaisesti
osakehuoneiston kéayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta

aiheutuviin kustannuksiin. (Asunto-osakeyhtiélaki 2009.)

Yhtié on velvollinen korjaamaan huoneiston sisdosille tapahtuneet viat, jos ne ovat
aiheutuneet yhtion vastuulle kuuluvien rakenteiden vioittumisesta tai korjauksen
yhteydesséd. Kuitenkaan yhtio ei ole velvollinen tekeméén korjauksia kuin perustasoon
asti. Esimerkiksi kylpyhuoneen kosteusvaurion korjaamisen yhteydessd myos
pinnoitteet on korjattava, mutta vain perustasoon asti. (Kuhanen ym. 2010, 22.)

Kantolanrivissa perustaso tarkoittaa 1970-luvun perustasoa, eli esimerkiksi
kylpyhuoneissa on tarvittaessa asennettava muovimatot kaakeleiden sijaan. Yhtiosséa
noudatetaan siis rakennuttajan toimesta toteutettua tasoa silld muusta ei ole erikseen

sovittu, kun uusi yhtidjarjestys on tehty.

3.1.2 Osakkaan kunnossapitovastuu

Uudessa asunto-osakeyhtitlaissa (2009) on nimenomaan maininta osakkaan
kunnossapitovastuusta:

Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu
Osakkeenomistajan on pidettdva kunnossa osakehuoneistonsa sisaosat.

Osakkeenomistajan on hoidettava osakehuoneistoansa huolellisesti ja
toteutettava kunnossapitotyonsd siten, ettd yhtion vastuulla olevat
kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osat eivat rikkoudu.
Osakkeenomistaja ei  kuitenkaan ole vastuussa tavanomaisesta
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kulumisesta, joka aiheutuu tilojen kayttamisesta niiden kayttotarkoituksen
mukaisesti. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 4 luku 38)

Uuden lain mukaan osakkaalla on velvollisuus ilmoittaa muutostdista etukéteen
kirjallisesti yhtiolle. llmoitus annetaan taloyhtion hallitukselle tai isédnnoitsijalle.
lImoituksen on parasta olla mahdollisimman yksityiskohtainen, jotta hallitus voi
helposti arvioida mité osakas aikoo huoneistossa tehda ja noudattaako h&n huoneistossa
hyvada rakennustapaa sekd aiheuttaako muutostyd haittaa tai vahinkoa yhtidlle tai
toiselle osakkaalle. Selvityksesta olisi hyva kayda ilmi ainakin seuraavat asiat:

e mitd tehdaan ja millaisilla materiaaleilla

e kuka suunnittelee tyon

e kuka urakoi tyon

o kuka johtaa tyota

e Kkuka valvoo tyota ja miten

e miten tarkastukset dokumentoidaan

e miten remontista ilmoitetaan naapureille

e kuinka rakennusjate huolehditaan pois sek& mahdollinen tyémaan siivous.

(Kéarkkéinen ym. 2011, 7.)

Osoitteesta www.taloyhtio.net/lakitieto/uusiasuntoosakeyhtiolaki/huoneistoremontit
I0ytyy Kiinteistoliiton laatima suositus siitd mistd muutos- ja kunnossapitotoistd on
ilmoitettava taloyhti6lle (Liitel) (Kéarkkdinen ym. 2011, 7.)

Karkkaisen ym. (2011, 6) mukaan kunnossapito- ja muutostoista on tehtévé etukéteen
ilmoitus ennen tdiden aloittamista. Hallituksen on pidettdvd luetteloa naistd
muutostoistd osakekohtaisesti. Velvollisuus koskee uuden asunto-osakeyhtidlain
voimaantulon eli 1.7.2010 jalkeen tehtyja ilmoituksia. Luetteloon ei tarvitse kuitenkaan
merkitd t0it4 jotka on tehty ennen uuden asunto-osakeyhtiélain voimaantuloa, mutta
halutessa ne voidaan ottaa mukaan. Useimmissa tapauksissa hallitus on antanut
luettelon pitdmisen isannoijan tehtavaksi. Koska rekisterin pitdminen on taloyhtion
velvoite, niin tastd syntyvid kuluja ei saa perid osakkaalta. Sen sijaan ilmoituksen

selvittdmiskulut kuuluvat osakkaan maksettavaksi. (Kérkkainen ym. 2011, 12.)

Osakas voi tarkistaa liitteend olevasta taulukosta mitkd muutos- ja kunnossapitotyot on

ilmoitettava hallitukselle ja is&nnditsijalle. Muutostdissd on taloyhtion ké&ytannon
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mukaisesti ensin otettava yhteyttd isédnnditsijdan. Isénnditsija kertoo osakkaalle
tarvittavista toimenpiteistd ja héneltd saa valmiita lomakkeita muutos- ja
kunnossapitotyén ilmoittamiseen (Liite 2). Toista on hyvé ilmoittaa tarpeeksi ajoissa eli
n. 1kk ennen kuin tyot aloitetaan, jotta hallitus ehtii tutustua asiaan ja antaa luvan
toimenpiteelle (Liite 3).

3.2 Vahingonkorvausvastuu

Aiempaan lakiin verrattuna uudesta laista ilmenee selvemmin, ettd uutta lakia
sovelletaan myos sellaisen vahingon korvaamiseen, jonka osakkeenomistaja on
aiheuttanut rikkomalla kunnossapitovastuuta tai muutostyotd koskevia s&annoksia.
Vastuuta selventdd myos se, ettd kunnossapitoon ja muutoksiin liittyvat rakennusty6t on
suoritettava hyvan rakennustavan mukaisesti. Uusi laki selventdd myds
osakkeenomistajan, johtoon kuuluvan ja yhtién vastuuta vahingon aiheuttavan
urakoitsijan huolimattomuudesta aiheutuvasta vahingosta (Oikeusministerid 2010, 14).
Uuden lain s&annosten tarkoituksena ei ole laajentaa esimerkiksi hallituksen jasenten
vahingonkorvausvastuuta (Kuhanen ym. 2010, 47).

Hallituksen jasen ja isdnndisija ovat vastuussa ja ndin ollen korvausvelvollisia, jos he
ovat aiheuttaneet vahinkoa toimiessaan tehtdvassadn rikkomalla hénelle asetettua
huolellisuusvelvoitetta tai toimiessaan huolimattomasti ja aiheutten ndin yhtiolle
vahinkoa. Hallituksen jasenen tai isdnnditsijan on korvattava myds vahinko, jonka hén
on tehtdvassdan asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysta rikkomalla tahallaan tai
huolimattomuudella aiheuttanut yhtidlle,osakkeenomistajalle tai muulle henkil6lle.
(Kuhanen ym. 2010, 47-48.)

Esimerkiksi hallitus on paattanyt hiekoitushiekan tilaamisesta taloyhtion liukkaalle
pihalle ja antanut tasta tehtavasta erillisen kehotuksen isdnnoitsijélle. I1sannditsija on sen
kaikessa Kkiireessa unohtanut. Erds osakkeenomistaja kaatui liukkaalla pihalla, ja
katkaisi  katensa.  Isé&nnditsiji on  vahingonkorvausvelvollinen  koska  héan
huolimattomuuttaan jatti tehtdvansd suorittamatta. Lain mukaanhan is&nnditsijan

tehtdvd on huolehtia rakennusten ja kiinteiston kunnossapidosta, ja on nyt tehtavé oli
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jaanyt hoitamatta. Hallitus ei ole vahingonkorvausvelvollinen, koska se pystyi

osoittamaan, etta tehtavé oli annettu nimenomaan isénnditsijan huolehdittavaksi.

3.3 Osakkeen hallintaanotto

Jos osakas jattdd vastikkeita maksamatta, hoitaa huoneistoaan huonosti, kéyttaa sita
kayttotarkoituksen vastaisesti, viettdd hairitsevad elamaa tai rikkoo muuten jérjestysta,
voidaan osake ottaa taloyhtion haltuun hallintaanottomenettelyll&. Perusperiaatteiltaan
hallintaanottomenettely on pysynyt uudessa laissa samanlaisena kuin vanhassa. Uuteen
lakiin on kuitenkin Kkirjattu saannds, ettd hallintaanotto alkaa, kun yhtid saa
osakehuoneiston hallintaansa, jollei yhtio ole pa&ttanyt aikaisemmasta ajankohdasta.
(Kuhanen ym. 2010, 51.)

Hallituksen on annettava osakkeenomistajalle Kirjallinen varoitus ennen kuin paatos
hallintaanotosta voidaan tehdd. Varoitus on annettava tiedoksi myds mahdolliselle
vuokralaiselle. Varoitus on annettava haastemiehen valitykselld. Jos osakkeenomistajaa
tai vuokralaista ei tiedetd, voidaan varoitus antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa
lehdessé tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéssa lehdessa ja annettava tasta tieto siihen
osakehuoneistoon, jonka hallintaanottamista asia koskee. Jos osakkeenomistaja
viivytyksettd tayttdd velvollisuutensa tai hoitaa asian muutoin, yhtill& ei ole oikeutta
hallintaanottoon. Yhtiokokous paattdd hallintaanotosta. Hallintaanotto voidaan tehd&
enintddan kolmeksi vuodeksi. Paatdés on annettava tiedoksi osakkeenomistajalle ja
vuokralaiselle 60 paivan kuluessa paatoksestd, ja samalla tavoin kuin tieto varoituksesta

annettiin. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009.)

Uuden asunto-osakelain mukaan osakkeenomistajalla on velvollisuus korvata yhtiélle
aiheutuneet kustannukset. Vaikka osakkeenomistaja korjaisikin tilanteen viipymétta, on
yhtidlle saattanut aiheutua kuluja varoituksen antamisesta ja yhtiokokouksen koolle
kutsumisesta. (Kuhanen ym. 2010, 51.)

Yhtion on siis viipymattd ryhdyttava toimiin, jotta esimerkiksi vastikkeista syntyvaa
vajetta ei syntyisi ja ndin ollen aiheuttaisi mahdollisia lisdkuluja muille

osakkeenomistajille. Usean kuukauden maksamattomat vastikkeet muodostavat jo ison
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negatiivisen summan taloyhtion taloudelle. Kantolanrivissa on jouduttu yhden
osakehuoneiston haltuunottoon, koska varsinaista omistajaa ei ole saatu tietoon ja
yhtidvastikkeita on jaédnyt maksamatta huomattava summa. Hallituksen on hyva olla
tietoinen osakkeen haltuunotosta ja sen toiminnan vaiheista, jotta vastaisuudessa asiassa
voitaisiin edetd ripedmmin. Vastaavanlaiseen tapaukseen ei isédnngitsijakaan ollut

aikaisemmin térméannyt, joten taloyhtitssa sita jouduttiin selvittdmaén laajemminkin.
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4 TALOYHTION KIRJANPITO JA TILINPAATOS

4.1 Asunto-osakeyhtion Kirjanpito

Kirjanpitovelvollisia ovat kaikki jotka harjoittavat liike- tai ammattitoimintaa, mutta
kuitenkin aina osakeyhtiot (Kirjanpitolaki 1997). Asunto-osakeyhtion on siis myos
pidettdvd Kkirjaa tuloistaan ja menoistaan. Vanhan asunto-osakeyhtidlain mukaan
yhtidjarjestys maarasi aina tilikaudesta, mutta uuden lain myoté tilikaudesta voidaan

maaratad myos asunto-osakeyhtion perustamissopimuksessa. (Salin 2011, 10-11.)

Asunto Oy Jamsan Kantolanrivin tilikausi on kalenterivuosi. Tilinp&atoksen edelliselta
vuodelta on oltava valmiina seuraavan vuoden maaliskuun loppuun mennessé, jolloin
tilikirjat tositteineen luovutetaan tilintarkastajalle. Tilintarkastaja antaa selvityksen
hallitukselle huhtikuun 15. pdivaan mennessa. Tilinpaatds esitetddn yhtiokokouksessa,

joka on jarjestettava toukokuun loppuun mennessa.

Kirjanpito tehd&&n asunto-osakeyhtidissa yleensa maksuperusteisesti. Tilikauden
paatyttya maksuperusteiset kirjaukset on oikaistava ja tdydennettdva suoriteperusteen
mukaisiksi. Kaikki tilikauden tulot ja menot on merkittdva, riippumatta siitd onko
menoja tai tuloja vield maksettu. Ostolaskut ovat tyypillinen esimerkki menoista, jotka
ovat vield maksamatta tilikauden lopussa, mutta jotka on kirjattava (Salin 2011, 40).
Kantolanrivissa ostolaskuja olivat muun muassa Oljylaskut, joiden erdpaiva oli

seuraavan vuoden puolella.

Kirjanpitoon tehty Kirjaus taytyy pystya tositteella osoittamaan. Tositteesta taytyy
Ioytya péivays ja se on numeroitava. Tositteelta tulee ilmetd myods tapahtuma. Kaikista
tapahtumista ei tarvita tositetta. Esimerkiksi tiliotteella oleva maininta, esimerkiksi
korkomenoista tai lainanlyhennyksistd, riittdd tositteeksi. Tositteet on sdilytettdva
vahintdén 6 vuotta, sen tilikauden lopusta jona tilikausi péattyi. (Salin 2011, 41, 43.)
Osakas voi toimittaa tositteen eli kuitin esimerkiksi ruohonleikkurin bensan ostamisesta
isannoitsijélle, joka merkitsee sen sitten kyseisen kuukauden kirjanpitoon. Kuittiin on
hyva merkitd mihin tarkoitukseen tavaraa on ostettu, péivays ja allekirjoitus. Jos
mahdollista, kuitista on hyvé ottaa kopio ja liittdd alkuperdinen kuitti kopion mukaan.
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Né&in kannattaa menetelld, koska kuittipapereista kirjoitus saattaa havitd lyhyessakin

ajassa, ja tositteet on séilytettava kuitenkin kuuden vuoden ajan.

Asunto-osakeyhtion tulot muodostuvat osakkaiden maksamista vastikkeista. Asunto-
osakeyhtion kannattaa pitdd vuokrankantokirjaa osakkailta perimistdén vastikkeista.
Né&in voidaan kuukausittain helposti selvittdd mitd maksuja pitdisi saada, kuka on
maksanut ja néin vieda yhdella tositteella kaikki tulot helposti kirjanpitoon. (Salin 2011,
43-44.)

4.2 Tililuettelot

Kirjanpidon tapahtumat merkitaén tileille eli tililuetteloon. Tililuettelosta selvida mité
tapahtumia kullekin tilille kirjataan ja mihin ryhmaan tili tuloslaskelmassa tai taseessa
paatetddn. Tileja ei saa tilikausien vélilla muutella, vaan niiden tulee pysya samoina.
Tarvittaessa muutoksia voidaan kuitenkin tehdd. Tilien nimet kannattaa merkitd niin
yksityiskohtaisesti,ettd niista on helppo jo nimeltd nahda mita tilille kirjataan. (Salin
2011, 44.)

Tililuetteloita kannattaa muokata jokaisen asunto-osakeyhtion tarpeen mukaan. Pieni
taloyhtio ei vélttamatta tarvitse niin paljon tileja kuin iso taloyhtio. Jos taloyhtidssé on
useampia taloja, voidaan perustaa taloille omia kustannuspaikkoja. Kaikkia menoja ei
kuitenkaan voida suoraan kohdistaa suoraan tietyille taloille. Jos asunto-osakeyhtid on
arvonlisaverovelvollinen, tililuetteloon on lisattava tilit arvonlisaverolle. (Salin 2011,
45-46.)

421 Taseen tilit

Tase kertoo sen mitd omaisuutta ja velkoja yhti6lld on. Taseen tilit jakautuvat
vastaavaan ja vastattavaan. Vastaavaa-puolella eritell&&n varat, ja se jakaantuu kahteen
ryhmaan, pysyviin vastaaviin ja vaihtuviin vastaaviin. Pysyvid vastaavia ovat

esimerkiksi maa- ja vesialueet kuten asunto-osakeyhtion tontti ja Kiinteistdjen
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vuokraoikeudet sekd rakennukset. Vaihtuvat vastaavat kertoo muun muassa paljonko
pankkitililla on tilikauden péaattyessa rahaa. (Salin 2011, 46-48, 53.)

Kantolanrivin pysyvia vastaavia ovat rakennukset, joista taloyhti6 muodostuu. Liséksi
on mainittu koneet ja kalusto, joita on hyvin vahén. Koneet ja kalusto tilille on merkitty
taloyhtion koneiden eli ruohonleikkureiden arvo. Vaihtuvissa vastaavissa on nékyvissa
vastike ja vuokrasaamiset, joita ei ole maksettu ennen tilikauden paattymistd. Liséksi

rahat ja pankkisaamiset kertoo yhtion pankkitilin saldon.

Taseen vastattavaa-puoli kertoo yhtibn oman ja vieraan padoman maéaran,
tilinpaatossiirtojen kertymén seka pakolliset varaukset (Salin 2011, 46). Kantolanrivin
osakepdaoma kertoo kaupparekisteriin merkityn osakepddoman méaéran, joka on myos
mainittu yhtiojarjestyksesséd. Rakennusrahastoon on merkitty se madrd, joka on
yhtidjarjestyksen mukaan siirrettdva rakennusrahastoon. Edellisten tilikausien
voitto/tappio-tilille ei kerry merkittavia summia, koska asunto-osakeyhtion ei kannata
maksaa veroja. Tilikauden voitto/tappio-tilille kirjataan tilikauden tulos. (Salin 2011,
61.)

4.2.2 Tulosluettelon tilit

Asunto-osakeyhtion tuloslaskelman tilit voidaan jakaa karkeasti kiinteiston tuottoihin ja
kuluihin. Tuottoja ovat hoitovastikkeet, kulutusperusteiset vastikkeet eli esimerkiksi
vesimaksut sekd hankeosuusmaksut. Hankeosuusmaksuilla osakas voi suorittaa ennen
hankkeen aloittamista yhtion teettdmia rakennus- tai korjaushankkeita. Suoritettavan
hankeosuuden téytyy perustua hankeosuuslaskelmaan ja on suositeltavaa liittda
maksusuorituksen liitteeksi se tositteeseen. Muita tulotileja voivat olla vuokrat,
kéayttokorvaukset ja muut Kkiinteiston tuotot.(Salin 2011, 65-68.) Kantolanrivin
tuloslaskelmasta ndhd&an, ettd kiinteiston tuottoja ovat; vastikkeet eli
asuinhuoneistokohtaiset ~ vastikkeet, jotka ma&rdytyvat pinta-alan  mukaan;
kulutusperusteiset vastikkeet eli vuokrat autopaikoista seka vuokrat vesimaksuista seké

saunamaksuista.
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Kiinteiston hoitoon menevat kulut voidaan eritella omille tileilleen. Tileja ovat muun
muassa; henkilostokulut, hallinto kuten is&nndinti ja tilintarkastus, kéytté ja huolto,
ulkoalueiden hoito,siivous, l&mmitys, vesi ja jatevesi, sahk0 ja kaasu, jatehuolto,
vahinkovakuutukset, vuokrat, kiinteistovero ja korjaukset. (Salin 2011, 69-77.)
Kantolanrivin kiinteistdjen hoitokuluja ovat henkilostokuluina isanndintipalvelut,
kokouspalkkiot, toimistokulut ja muut hallintokulut. Muita kuluja ovat; ulkoalueiden
huolto, kaytto ja huolto, siivous, lammitys, vesi- ja jatevesi, sahko-ja kaasu, jatehuolto,

vahinkovakuutukset, vuokrat, korjaukset.

4.3 Talousarvio

Talousarvio on asunto-osakeyhtion toimintasuunnitelma tilikaudelle (Salin 2011, 37).
Taloyhtion on laadittava tilikaudeksi toimintasuunnitelma eli talousarvio omasta
toiminnastaan. Menot on pystyttdvd kattamaan vastikkeilla ja kéayttokorvauksilla.
Talousarviota tehdesséd on myds huomioitava se, etta ei synny verotettavaa tuloa. Niista
lainoista, jotka on Katettu erillisellda rahoitusvastikkeella, on tehtdva lainakohtainen
talousarvio. Hoitokulut katetaan hoivovastikkeella. Jos edellisilta kausilta on ollut
menoja enemmaén kuin tuloja, siis tilikauden tulos on ollut alijadmainen, on ehka syyta
maarata hoitovastike niin suureksi, ettd alijagd@méa saadaan kuitattua. Jos tilikauden aikana
kay ilmi ettd esimerkiksi arvioidut lammityskustannukset ovat arvioitua pienemmaét, on
syytd jarjestdd ylimaardinen yhtiokokous, jotta voidaan paattdd ylimaardisen
yhtidvastikkeen keradmisestd. Varsinaisessa yhtiokokouksessa voidaan myos etukateen
paattaa, etta hallituksella on lupa péaatokseen milla keratdén ylimaarédinen yhtidvastike

tai vastaavasti voidaan jattaa se perimétta. (Salin 2011, 37-39.)

Kantolanrivin yhtiokokouksessa on paatetty, ettd hallituksella on lupa ylimaaréisen
hoitovastikkeen kerddmiseen tai pois jattdmiseen. Kesalla yhtiossé jouduttiin kerddmaan
yksi ylimaardinen hoitovastike, koska Oljylammitys edelliseltd vuodelta oli ollut
huomattavasti kalliinpaa kuin mité talousarvioon oli budjetoitu. Hinnan kehitysta oli
vaikea ennakoida maailman taloudellisen tilanteen takia. Oljyd kylla kului maarallisesti
vahemman kuin vuonna 2010, minkd arviolla 2011 vuoden talousarvio tehtiin. Hintojen

nousu oli kuitenkin niin raju, ettd sit4 oli vaikea ottaa huomioon. Isannditsija tekee
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talousarvion, jonka hallitus ensin hyvaksyy. Yhtiokokous hyvaksyy lopullisen

talousarvion.

4.4 Toimintakertomus

Toimintakertomus kertoo yhtion yleiskuvan ja esittdd ne lakiséateiset asiat,jotka on
laissa maéaratty. Asunto-osakeyhtiolaki edellyttdd lisdksi toimintakertomuksessa
ilmoitettavaksi mm. yhtién hallussa olevat omat osakkeet sekd huoneistot, joiden
hallintaan ne oikeuttavat. Toimintakertomuksella on olennainen merkitys, koska se
selventda taloyhtion asioita enemmén kuin pelkka tilinpaatos, sellaiselle osakkaalle,
jolle tilinp&atds on vieras ja joka lukee tilinpaatdstd vain harvoin. Tilinpdatoksen ja
toimintakertomuksen tulee antaa toiminnasta oikeat ja riittdvat tiedot. (Asunto- ja
Kiinteistoosakeyhtion tilinpaatosmalli 2011, 15, 50, 52.)

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava 1) tiedot yhtidvastikkeen kaytostd, jos vastike
voidaan perié eri tarkoituksiin eri perustein 2) pddomalainoista padasialliset lainaehdot
ja kuluksi kirjaamaton korko 3) yhtion omaisuuteen liittyvét rasitteet ja kiinnitykset
sekd panttikirjojen sijainti 4) kaikki olennaiset tiedot tilikaudelta 5) tiedot siita miten
talousarvio on toteutunut ja jos on olennaisia poikkemia niin mista ne johtuvat 6) arvio
todenndkdisesta kehityksesta ja 7) hallituksen esitys siitd miten voitto késitelld&dn seka
esitys mahdollisen muun vapaan oman paioman jakamisesta. (Asunto-osakeyhtidlaki
2009.)

45 Tilinpaatos

llkka OT Tahtisen (2005, 3) mukaan hallituksen tarkeimpiin tehtéviin tilinpaatokseen
liittyen kuuluu se, ettd lopullisesta tilinpaatoksesta ei puutu olennaisia tietoja, jotka
hallituksen on mahdollista huomata seka se ett4 tilinpaatoksen herattamiin kysymyksiin
on annettu tiedot toimintakertomuksessa. Toki isannditsijan ammattitaito on keskeisella
sijalla tilinpaatosta tehtdessd, mutta hallituksen jasen voi paremmin asettua tavallisen

osakkaan asemaan tilinpaatosté tarkasteltaessa.
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Tilinpaatoksen suunnittelu alkaa jo kun laaditaan tilikaudelle talousarviota. Tilikauden
tulot ja menot on pystyttdvd arvioimaan hyvin tarkasti, koska asunto-osakeyhtién
tilinp&atds pyritdan laatimaan siten, etta verotettavaa tuloa jaa alle 30,00 euron. Tassa
tilanteessa tuloveroa ei synny ja asunto-osakeyhtion ei tarvitse antaa veroilmoitusta.
Mikali tilikauden tulos on jadmassé ylijadmaiseksi, on jo tilikauden aikana paatettava
mahdollisesta rahastoinnista. Yhtiokokous on voinut antaa myods hallitukselle
valtuutuksen, jonka paatokselld voidaan jattda vaikka vuoden viimeinen vastike

periméttd, jotta tuloksesta ei tule ylijgdmaéinen. (Salin 2011, 92.)

Tilinpaatosta varten laaditaan tuloslaskelma, tase, liitetiedot seké tase-erittely. Naiden
lisaksi asunto-osakeyhtidsséd on aina laadittava myos toimintakertomus. (Salin 2011,
86). Kirjanpitolain mukaan tilinp&atés on laadittava neljan kuukauden kuluessa
tilikauden paattymisesta. Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa tilikaudesta sanotaan, ettéd
siita maarataan joko yhtidjarjestyksessa tai asunto-osakeyhtion
perustamissopimuksessa. Vanhan lain mukaan yhtitjarjestys maarasi tilikauden. (Salin
2011, 10, 11).

Tilinpéatosen ja toimintakertomuksen valmistuttua, hallitus pitda kokouksen jossa se
allekirjoittaa sekd tilinpaatoksen ettd toimintakertomuksen. Myds isannoitsija
allekirjoittaa molemmat. Jos hallituksen jasen tai isdnnditsija haluaa esittda eridavan
mielipiteen, on se merkittava tilinpaatokseen. Yhtiokokous vahvistaa tilinpaatoksen,
jonka jalkeen tilinpaatds, tuloslaskelma, tase, liitetiedot ja toimintakertomus sidotaan
tasekirjaksi. Tasekirjaa on séilytettdva véhintdan 10 vuotta tilikauden paattymisesta ja
siind on ilmoitettava kaytetyt kirjanpitokirjat, tositelajit seka Kkirjanpitokirjojen ja
tositteiden séilytystapa. Tasekirjan sivut tai aukeamat on numeroitava. (Salin 2011, 86-
87.)

45.1 Tuottojen ja kulujen jaksotus seka tasmaytykset

Tilikauden viimeinen kuukausi tehddédn samoin kuin muutkin kuukaudet. Kun kaikki
kirjaukset on tehty, muutetaan kirjanpito maksuperusteisesta suoriteperusteiseksi. Ensin
varmistetaan, etta kaikki tilikaudelle kuuluvat tulot ovat kertyneet yhtidlle. Mikali jotain
tuloja puuttuu, merkitddn ne saamisiin kiinteiston tuotoista. (Salin 2011, 88-89.)
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Tuottojen jaksotuksen jalkeen, menot Kirjataan tilikaudelle kuuluvat maksamattomat
menot kulu- tai omaisuustileille ja veloiksi. Niistd menoista, joista on jo saatu lasku,
kirjataan ostoveloiksi. Muut maksamattomat menot kirjataan siirtovelkoihin. Jos asunto-
osakeyhtiolla on palkattuja tyontekijoitd, lomarahat ja loma-ajan palkat Kirjataan
tilinpa&toksessa kuluiksi ja siirtoveloiksi. Vakuutusmaksut kirjataan siirtovelkoihin tai
siirtosaamisiin sen mukaan miten niitd on etukdteen maksettu. Tilinpaatoksen
yhteydessé tehdaan myds poistot mm. rakennuksista ja kalustosta. Asuintalovaraukset

on purettava kokonaan, jos kyseessd on viimeinen kayttévuosi. (Salin 2011, 88-89.)

Kantolarivissd on tehty asuintalovarauksia 2007, 2009 ja 2010. Asuintalovarausta
voidaan kayttdd varojen saastamiseksi tulevia menoja varten. Varauksen tekeminen
pienentdd verotettavaa tuloa, ja se on verotuksessa hyvaksytty tapa toimia.
Asuintalovaraus on k&ytettdvd menojen kattamiseen 10 verovuoden kuluessa sen
syntymisestd.  Varauksen suuruus riippuu  siitd, kuinka paljon nelidita
asuinrakennuksessa on. Pinta-alaan luetaan koko asuinrakennuksen pinta-ala mukaan
lukien kellarit ja lampderistetyt ullakkohuoneet. Jos asuintalovarausta ei kéyteta sen
kayttbaikana, kayttdmatta jaanyt asuintalovaraus puretaan viimeisen sallitun
kayttotilikauden tilinpaatoksessa. Purkaminen kasvattaa yhtion tulosta, ja voi johtaa
verotettavan tulon syntymiseen. Samana vuonna voidaan kuitenkin muodostaa uusi

asuintalovaraus, jotta verotettavaa tuloa ei syntyisi. (Salin 2011, 128-131.)

Tilinpaatosta tehtdessd on myos tarkastettava ettd vuokrankantokirjan vastikkeiden seké
kayttokorvausten maarat vastaavat kirjanpidon kanssa. Pankkitilien saldot on myds
tarkistettava tdsmadmaan kirjanpidon kanssa tilikauden viimeisend paivana. Samoin on
tarkastatteva mahdollinen kassatilin ja kassan saldo. Lainojen saldojen on myds
tdsmattava kirjanpitoon. Tasméaytysten perusteella laaditaan tase-erittelyt. (Salin 2011,
91)

4.5.2 Tuloslaskelma, tase ja liitetiedot

Kun tilikauden kirjaukset on tehty, laaditaan tuloslaskelma ja tase paakirjan tilien

saldoista kirjanpitoasetuksen mukaisesti. Vertailutietona on esitettdvd edellisen
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tilikauden tuloslaskelma ja tase. (Salin 2011, 93-94.) Pienen asunto-osakeyhtién on
ilmoitattava liitetiedoissa seuraavat tiedot
e Annetut pantit ja velan vakuudeksi annetut kiinnitykset, takaukset, vekseli-,
takuu- ja muut vastuut seké vastuusitoumukset
e Peruste, jonka mukaista kurssia on kaytetty muutettaessa ulkomaanrahan
maaréiset saamiset seka velat ja muut sitoumukset euroiksi, jollei ole kaytetty
tilinp&atdspaivan kurssia (Salin 2011, 102).
Asunto-osakeyhti0 ei ole pieni Kirjanpitovelvollinen, jos 1) liikevaihtoa tai sit4 vastaava
tuotto on 7,3 miljoonaa euroa 2) taseen loppusumma on 3,65 miljoonaa euroa 3)
palveluksessa on keskiméarin 50 henkilda (Salin 2011, 102). Kantolanrivissa yksikaan

edelle mainituista ehdoista ei tayty, joten se on pieni kirjanpitovelvollinen.
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5 POHDINTA

Aloin pohtia opinnéaytetyon aihetta vuosi sitten. Mietin monia eri vaihtoehtoja, mutta
lopullinen p&é&tds oli loppujen lopuksi helppo tehdd. Opinnéytetyon tuloksista hyotyisin
mind itse seké tilaajana taloyhtié. Opinnédytetydn tekemisen aloitin huhtikuun lopulla.
Arvelin, ettd saisin tehtyd tyon elokuun loppuun mennessd. Toisin kuitenkin kavi.
Pienten lasten &itind tyon, opiskelun ja opinndytetyon yhdistdminen oli kohtalaisen
haastava tehtdva. Kesan kokopdivaty0 rajoitti voimavarojani huomattavasti, ja padosa
opinndytetyon tekemistd jaikin syksyyn. Kun kesatyoni loppui, jdi opinnaytety6n
tekemiselle kuitenkin hyvin aikaa, ja kokonaisuudessaan sen tekemiseen minulta kului

noin kaksi kuukautta.

Opinnaytetyon tuloksena on tarkoitus tyostaa opas hallituksen jasenille ja taloyhtion
osakkaille. Lahinnd hallituksen jasenet tulevat hydtymaan oppaasta eniten, koska opas
antaa neuvoja juuri lakimuutoksen takia syntyneisiin uudistuksiin. Osakkaille oppaasta
on hyotya korjaus- ja muutosrakentamisen uudistusten huomioon ottamisessa.
Lakimuutoksen jélkeen yhtidssa on toteutettu huoneistoremontteja ja osakkaille on ollut
hieman epéselvda miten tallaisessa tilanteessa tulee toimia. Oppaasta tulee 16ytymaan
osakkaille tarpeelliset muutosilmoituslomakkeet ja tarvittavat ilmoitusajat. Uskon taman

helpottavan osakkaiden tapaa toimia.

Oppaan valmista versiota en erikseen lisdd opinndytetyon liitteisiin, koska tulen
muokkaamaan sen padosiltaan sen kaltaiseksi mitd opinnédytetyd nyt on. Oppaasta jatan
pois johdanto- , pohdinta- ja tiivistelmé&osiot sekd teen uuden kansilehden. Kanteen tulee
kuva taloyhtiosta. Joiltain osin kommenttiosioita tulen myds muokkaamaan. Lopullinen
opas on tarkoitus muokata tulevaan yhtikokoukseen huhtikuuhun 2013 mennessé ja
sitd ennen luetuttaa se muutamilla osakkailla ja hallituksen jasenill4. Heiltd saadun
palautteen pohjalta opas saattanee tulla vield hieman muuttumaan. Tiukan aikataulun

takia en ehtinyt saamaan kommentteja opinndytetyon valmistumiseen mennessa.

Asunto-osakeyhtitlakiin on tullut uuden lain myo6td hyvinkin paljon uudistuksia.
Opinnaytetyossani olen késitellyt niista tarkeimpid, jotka vaikuttavat eniten taloyhtion

toimintaan. Asunto Oy Jamsan Kantolanrivin toimintaa koskettaa eniten tulevien
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remontti- ja korjaustarpeiden viisivuotissuunnitelman tekeminen. Taloyhti0ssé ei vielé
ole kaytetty ulkoista apua suunnitelman tekemiseen, mutta uskon sen tulevan
aiheelliseksi jossain vaiheessa. Talot ovat kuitenkin jo melko iakkaitd, joten erilaisia
korjauksia on varmasti luvasssa, ja niistd pienin ei todellakaan ole mahdollinen

putkiremontti.

Koska huoneistoihin tehdyistd kunnossapito- ja muutostdistd on pidettdva ajantasalla
olevat luettelot, on ammatti-isénnoitsija tdhan hyva apu. Tarvittavat paperit pysyvét
hyvin tallessa, ja isannditsijan tavoittaa helposti kertomaan tarvittavista toimenpiteistéa
osakkaille. Hallituksen jasenilla ei valttaméattd olisi edes resursseja sdilyttad.
kunnossapitoluetteloita ynnd muita taloyhtion papereita, koska asunnot ovat pienia ja
yhteisid varastointitiloja ei ole tarpeeksi. Isannditsijalla on usein myds kontakteja eri
alojen toimijoihin, joten tarvittaessa apua saa nopeasti. Kirjanpidon ja asunto-
osakeyhtion maksuliikenteen hoitaminen sujuu ammatti-isannoitsijalta myos helposti.
Isannditsijalla on kaytdssaan tarvittavat ohjelmistot, ja hallituksen jasenten tyttaakka
helpottuu. Isossa taloyhtiossa esimerkiksi vastikkeiden perinndn seuraaminen Voisi

osoittautua mahdottomaksi tehtavaksi hallituksen jésenille.

Kirjanpitoa ja tilinpdatdsta sivusin opinndytetydssani hyvin yleiselld tasolla. Léhinna
kysymyksia ovat herattdneet osakkaiden keskuudessa mm. mitd ovat ostovelat ja
asuintalovaraus. Uskoisin, ettd jos oppaassa vien asian selvittdmisen vield pidemmalle,
aihettaa se vain ongelmia osakkaille ymmartaa tilinpaatosta. Saatan jopa jattdd pois

valmiista oppaasta tuottojen ja kulujen jaksotus-kappaleen.

Tyon edetessd olen miettynyt vaihtoehtoista tapaa toteuttaa opas hallitukselle. Jos nyt
toteuttaisin tyon uudelleen, tekisin ensin kyselyn mit4 oppaassa toivottaisiin olevan ja
ldhtisin rakentamaan opasta sen pohjalta. Mahdollinen oppaan lapikdyminen
esimerkiksi power point-esityksen avulla saattaisi myos toimia. Asiat jaisivat paremmin
ihmisten mieleen ja opasta lukiessa niihin olisi helppo palata. Oppaaseen voisin lisita
my0s yhteystiedoille péivityssivun, jota voitaisiin paivittdd kun hallituksen jasenet tai
muut yhteystiedot muuttuisivat. Valmiiseen oppaaseen tulen mahdollisesti lisddmaan
hallituksen jasenten yhteystiedot ja muita tarkeitd yhteystietoja kuten isdnnéitsijan,

taloyhtion kayttamén putki- ja sahkéliikkeen numerot.
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Laki s&atelee melko pitkalle taloyhtion toimintaa. Taloyhtion hallituksen jé&senten
asenteet ja toiminta vaikuttavat kuitenkin suurelta osin taloyhtion kéytannon
jokapdivéiseen toimintaan. Osakkaiden haluttomuus olla hallituksen jdsenend, voi
pitkalla tahtaimella myos haitata taloyhtion toimintaa. Ehk& asiaa voitaisiin myos tutkia
siltd osin, miten osallistumishalukkuutta voitaisiin tulevaisuudessa lisatd. Myos
tilinpaatoksen laajempi késittely voisi olla yksi lisdaihe johon olisi taloyhtiossa hyva
perehtyd. Toivon ettd oppaasta tulee olemaan hyotyé hallituksen jésenille ja osakkaille

tulevaisuudessa.
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LIITTEET
Liite 1. Taulukko ilmoitettavista remontti-ja kunnostustdista
1(4)
TAULUKKO 1. Asuinhuoneiden ja muiden sisatilojen muutosty6t (Taloyhtid.net 2012).
Asuinhuoneet ja muut sisatilat Ei IImoitus

ilmoitusta taloyhtidlle
taloyhticlle

- Seinien pinnoitus eli maalaus, tapetointi tai X
panelointi

- Kantavien véliseinien muutokset X

- Véliseinien muutokset, jos seindssa sahko- X
tai tietoliikenneasennuksia

- Valiseinien muut muutokset
- Katon maalaus

- Katon panelointi

X X X X

- Kattokorkeuden laskeminen, jos ei vaikuta
ilmanvaihtokanaviin tai sahkojohtoihin

- Parketin tai laminaatin asentaminen X
muovimaton tilalle

- Lattialaatoituksen tai klinkkerin X
asentaminen

- Parketin tai laminaatin uusiminen
- Muovimaton uusiminen
- Jalka-, lattia- ja kattolistojen asentaminen

- Lattioiden hionta

X X X X X

- Véliovien vaihtaminen tai poistaminen

- Uuden maérkatilan rakentaminen X

X

- Kaappien rakentaminen, asentaminen ja
poistaminen, jos ei vaikuta ilmanvaihtoon

- Uudet sdhkdasennukset X

- Taulujen, lamppujen, koukkujen ja X
hyllyjen kiinnittdminen

2(4)



TAULUKKO 2. Keittion ilmoitettavat muutostyot ( Taloyhti.net 2012).

Keittiot Ei lImoitus
ilmoitusta taloyhtidlle
taloyhtidlle

- Keittion sijainnin muutos X

- Uusi vesipiste keittiédn X

- Uudet séhkodasennukset X

- Vesihanan vaihto tai siirto toiseen paikkaan X

- Sahkdlieden vaihto, jos kiinted liitdnt4 (voimavirta) X

- Astianpesukoneen liitdntdvalmiuden asentaminen X

- Astianpesukoneen asentaminen, kun veden tulo- ja poisto- X

seké sahkoliitdnnat ovat olemassa

- Astianpesukoneen irrottaminen ja poistaminen X

-Liesikuvun tai liesituulettimen asennus X

ilmanvaihtojarjestelméan

-Keittion ylakaapiston vaihto, jos ei vaikuta X

ilmanvaihtojarjestelméaan

-Keittion tiskipdydéan tai alakaappien vaihto, kun ei puututa X

hanaan, vesijohtoihin tai viemargintiin

- Pyykinpesukoneen asentaminen, kun veden tulo- ja poisto- X

seké sahkdliitdnnat ovat olemassa

- Pyykinpesukoneen liitantdvalmiuden asentaminen X

- Pyykinpesukoneen irrottaminen ja poistaminen X

-Jadkaapin, pakastimen, mikroaaltouunin tai X

ilmanvaihtojarjestelméan  kytkemattoman liesituulettimen

(esim. aktiivihiili) asentaminen tai vaihtaminen

- Tapetointi X
- Maalaus X
- Lattiat, listat yms. kuten asuintiloissa

- Mukavuuslattialammon asentaminen X
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TAULUKKO 3. Kylpyhuoneen ja mérkétilojen muutostyot (Taloyhtid.net 2012).

Kylpyhuoneet ja muut markatilat Ei IImoitus
ilmoitusta taloyhtidlle
taloyhti6lle

- Kylpyhuoneen tai markétilan sijainnin muutos X

- Uuden saunan rakentaminen asuntoon X

- Vesiputkien ja viemdreiden asennus X

- Uusi vesipiste X

- Pesukoneen liitdntdvalmiuden asennus X

- Uudet séhkdasennukset X

- Pesukoneen hanan irrotus ja vaihto X

- Pesukoneen asentaminen, jos liittdnnét ovat valmiina X

- Vesihanan irrotus ja vaihto X

- Wec-istuimen uusiminen X

- Suihkuletkun uusiminen X

- Laatoituksen poisto (vaikuttaa yleensa vedeneristeisiin) X

- Laatoituksen vaihto ja vedeneristeen asennus X

- Laatoittaminen laatoituksen paélle X

- Laatoitus muovimaton paéalle X

- Katon maalaus X

- Katon muut muutos- ja kunnossapitotydt, jos ei vaikuta X

ilmanvaihtoon

- Ovet ja ikkunat kuten asuintiloilla

- Saniteettisilikonisaumojen uusiminen X

- S&hkdsaunan kiukaan uusiminen (voimavirta) X

- Saunan lauteiden uusiminen X
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TAULUKKO 4. Muiden tilojen ja parvekkeen muutosty6t (Taloyhti6.net 2012).

Muut tilat

- Pyykinpesukoneen liittdminen lattiakaivollisessa
tilassa esim. kodinhoitohuoneessa, kun sahko- seka

veden tulo- ja poistoliitdnnat ovat olemassa
- Ulkoikkunoihin kajoaminen

- Ulko-oven lukituksen, ovisilmén tai postiluukun

asentaminen

- Saranatapit ja murtoraudan asentaminen ulko-oveen

Parveke

- Parvekkeen lattian pinnoitteen korjaaminen tai

vaihtaminen

- Parvekkeen sisdpuolisen seindmdn pinnoitteen

korjaaminen tai vaihtaminen

- Kiinted asennus esim. lautasantenni parvekkeen
seinamaan
- Parvekelammittimen asentaminen - kiinted lammitin

- Parvekelammittimen asentaminen - siirrettava,

irtonainen lammitin, mikali ei edellyta sdéhkdasennuksia

- llmaldmpopumpun asentaminen (edellyttdd aina
yhtion luvan, ei ole osakkaan muutostytoikeuden

piirissal)

Ei IImoitus
ilmoitusta taloyhtidlle
taloyhtiodlle
X
X
X
X
Ei IImoitus
ilmoitusta taloyhtidlle
taloyhtiolle
X
X
X
X
X
X
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Liite 2. Remonttitydilmoituspohja

(Isénndinti Jauri Haarla 2012).

HUONEISTON REMONTTI- / MUUTOSTYOILMOITUS

PALAUTA TAMA LOMAKE TAYTETTYNA TALOYHTION ISANNOITSIJALLE. TYOTA EI
SAA ALOITTAA ENNEN KUIN YHTIO ON ANTANUT REMONTTI- TAI MUUTOSTYOLLE
LUVAN, JOKA ANNETAAN KIRJALLISENA.

Taloyhtion nimi:

Huoneiston osoite:
Huonejston osakas:
Osakkaan yhteystiedot:

Puh.
Sahkoposti:
Osoite:

Isdnnditsijén yhteystiedot:
Isannaitsija Tiina Oinas / Isénnodinti Jaurl Haarla
Kauppakuja 4, 42300 JAMSANKOSKI
puh. 014-716 411 / 0400-217 337 s-posti: tina@jauri. fi

KUNNOSSAPITO JA MUUTOSTYO

Téiden kohde:

Keittit Kylpyhuone

We Huonetilan muuatos

Muu, miki:

Tydn suunnittelija:
Suunnittelijan yhteystiedot:

Ty6n urakoitsija:
Urakoitsijan yhteystiedot:

Ty&n toivoitu alkamispiivii:
Suunnitelmat / liitteet kpl

Tarkla kuvaus kohteessa tehtivisti toistii: (voi jatkaa kiiintépuolelle)

Pdiviiys / 20

Allekifoitus:
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Liite 3. Lupapéaatds huoneiston muutostyoilmoitukselle

(Isénndinti Jauri Haarla 2012).
LUPAPAATOS HUONEISTON MUUTOSTYOILMOITUKSELLE

Taloyhtis:

Osakas:

Osoite:

[ ]

Taloyhtion hallitus on piiittiinyt antaa muutos-/ kunnostustyolle luvan
seuraavin ehdoin:

L]

Yhtié on piiiittiinyt, ettii muutos-/kunnostustydlle ei mydnneti lupaa.
Perustelut:

Osakkeenomistajan korvattavaksi tulee lisiiksi muutostyén hallinnollisesta
kiisittelystii syntyneet kustannukset sekii mahdollisesta valvonnasta syntyneet
kustannukset.

Aika ja paikka:

Allekirjoitus:




