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1 JOHDANTO

Uusi asunto-osakeyhtidlaki tulee voimaan 1. heindkuuta 2010. Lakiuudistusta on val-
misteltu jo useamman vuoden ajan. Talla hetkell& voimassa olevaa, vuonna 1992 voi-
maan tullutta, asunto-osakeyhtidlakia valmisteltiin 1960-1980-luvuilla ja néisté ajois-
ta rakennustapa ja asumisen vaatimukset ovat kehittyneet. Sen jalkeen on my0s saatu
enemman tietoa siit4, miten asuinrakennusten elinkaarta voidaan pidentad ja ympaéris-
torasitteita vahentdd. Suomen rakennuskannasta noin 60 % on rakennettu 1960—-1980-
lukujen valisend aikana ja ndiden rakennusten osalta peruskorjausten tarve liséantyy

kokoajan merkittavésti.

Uudella asunto-osakeyhtidlailla pyritaan edistaméén asunto-osakeyhtididen kunnossa-
pitoa ja siihen liittyvaa paatoksentekoa seka kannustamaan osakkaita pitdmaan huolta
huoneistoistaan. Kiinteistdjen kunnossapidon merkitys korostuu, koska asunto-
osakeyhtididen omistamat kiinteistot muodostavat suuren osan Suomen kansallisvaral-
lisuudesta. Asunto-osakeyhtididen hyvinvoinnin merkitys on suuri myos siksi, etta

niissa asuu lahes puolet kansasta.

1.1 Opinnaytetyon tutkimusongelma

Opinnaytetyoni tutkimusongelma on *Miten uusi asunto-osakeyhtidlaki vaikuttaa
isannoitsijan tydhon?”. Tutkimusongelmaan lahden etsimaén vastausta selvittamalla
mitka ovat isdnnditsijan tehtavat talla hetkell& voimassa olevan asunto-osakeyhtitlain
mukaan seka perehtymalla siihen, mitd muutoksia uudessa asunto-osakeyhtidlaissa
tulee olemaan verrattuna télla hetkella voimassa olevaan lakiin. Lakiin perehdyttyéni
pystyn poimimaan juuri isdnnoitsijan tyohon vaikuttavat lakimuutokset. Lahden sel-
vittdméan lisdako lakimuutos isédnnditsijan tydtehtavid ja niiden vaativuutta seka li-
sdantyyko isdnnoitsijan vastuu. Selvitdn myods lakimuutoksen vaikutuksia isdnndin-

tialan tulevaisuuteen.

Aiheen valinnan taustalla on oma kiinnostukseni ja aiempi koulutukseni. Opinnéyte-
tyoni aihe kasittelee isdnnointialaa ja juridiikkaa. Tyon avulla haluan syventda osaa-
mistani ndilla osa-alueilla. Aihe on myds hyvin ajankohtainen ja pystyn tyoni avulla
selvittdméan uuden lain tuomia kaytdnnon vaikutuksia ennen lain voimaantuloa. Aihe

on merkityksellinen seké alalla tydskenteleville ihmisille ettd asunto-osakeyhtiéiden
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osakkeenomistajille ja asunto-osakeyhtitiden hallinnossa toimiville henkil6ille. Uusi
asunto-osakeyhtiolaki vaikuttaa merkittavasti suureen maaréén ihmisid, koska asunto-

osakeyhtioissa asuu yli kaksi miljoonaa suomalaista.

1.2 Opinnaytetyon tutkimusmenetelma ja tutkimuksen toteutus

Opinnaytetyon kaytdnnon tutkimuksen teen kvalitatiivisin menetelmin haastattelutut-
kimuksena. Tutkimuksen olen toteuttanut teemahaastatteluna. Tutkimusta varten haas-
tattelen viittd savonlinnalaista isannditsijaa, joista yksi on sivutoiminen isédnnditsija ja

loput ammatti-isannoitsijoita.

Haastateltavat on valittu harkinnanvaraisesti niin, etta he ovat savonlinnalaisia ja yksi
heisté on tarkoituksella sivutoiminen isannditsija. Sivutoimisen isannditsijan haastatte-
lu antaa erilaista ndkokulmaa aiheeseen. Haastattelut on toteutettu kevaalld 2010.
Kolme haastatteluista olen tehnyt henkilokohtaisesti paikan péalla haastattelemalla ja

kaksi haastattelua on tehty puhelinhaastatteluna.

1.3 Aiemmat tutkimukset

Opinnaytetyoni aihe on ajankohtainen ja uusi asunto-osakeyhtidlaki tulee voimaan 1.
heindkuuta eli teen opinnaytetyoni ennen kuin uusi laki tulee voimaan. Aiempia tut-
kimuksia aiheesta etsin koskien uutta asunto-osakeyhtiélakia ja isénndintia tai isan-
noitsijan tyotad. Opinndytetyoténi aloittaessa varsinkaan uutta asunto-osakeyhtidlakia
koskevia tutkimuksia ei loytynyt. Alla kuitenkin on kaksi uuteen asunto-

osakeyhtidlakiin liittyvaa opinnaytetyota, jotka ovat valmistuneet kevaalla 2010.

Jyrki Vauhkonen (2006) on Mikkelin ammattikorkeakoulussa tehnyt opinnéytetyon
Johtaja vai juoksupoika - Savonlinnalaisten ammatti-isdnngitsijéiden kokemus tyonsé
sisallosta ja tulevaisuudesta. Opinnédytetydssd on tutkittu ammatti-isannditsijan tyon-
kuvaa ja ammatin tulevaisuuden ndkymid. Tyossa on selvitetty mitd isannoitsijan tyo-
hon sisaltyy ja miten isannaitsijat kokevat tyonsa sisallon muuttuneen tyduransa aika-
na sek& miten he uskovat tyonsa muuttuvan tulevaisuudessa. Opinndytetyon tutkimus

on tehty teemahaastatteluna kuudelle savonlinnalaiselle ammatti-isénnditsijélle.
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lida Eerola (2010) on tehnyt Jyvéaskylan ammattikorkeakoulussa opinnaytetyon nimel-
t4 Uusi asunto-osakeyhtitlaki. Eerola selvittdd opinndytetygssaan mitkd ovat uuden
asunto-osakeyhtiolain tarkeimméat muutokset isannditsijan ja tilintarkastajan nakokul-
masta. Ty6ssd on tarkasteltu asunto-osakeyhtidlain muutosta perustetun yhtion néko-
kulmasta. Opinnaytetyon tutkimus on tehty kvalitatiivisin menetelmin haastattelemalla

isannaitsijaé ja tilintarkastajaa.

Pasi Paakala (2010) on insin6drityondédn Metropolia ammattikorkeakoulussa tehnyt
opinndytetyon nimeltd Asunto-osakeyhtidlain uudistus osakkeenomistajan, hallituksen
ja isénnoitsijan nakokulmasta. Paakala on tydssaan keskittynyt l&hinnd lakimuutok-
siin, jotka koskevat yhtion osakkaita ja hallitusta.

1.4 Opinnaytetyon rakenne

Johdannon jalkeisessa toisessa luvussa selvennéan, mika on asunto-osakeyhtio ja miten
se toimii seka mistd toimielimistd asunto-osakeyhtion hallinto muodostuu. Perehdyn
myos lyhyesti suomalaisen asumisen historiaan ja nykypéivaan. Kolmas luku kasitte-
lee isannditsijan tehtavia, jotka on jaoteltu kolmeen ryhmaan: hallinnolliset, taloushal-
linnolliset sekd tekniset ja toiminnalliset tehtdvat seka isanndintialan nykypdéivaa.

Kolmannessa luvussa on myos lyhyt katsaus isanndintialan nykypéivaan.

Neljannessé luvussa kasittelen uutta asunto-osakeyhtiolainsdéntda ja perusteita lain
uudistamiselle. Kasittelen siind myds voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain ja uuden
asunto-osakeyhtidlain vélisia eroavaisuuksia ja niiden pohjalta 16ytyneitd muutoksia
laissa. Selvitan ensin, mitka ovat keskeisimmat muutokset laissa ja sen jalkeen pereh-
dyn tarkemmin muutoksiin, jotka mahdollisesti vaikuttavat isanndintiin ja isannoitsi-
jan tydhon. Viides luku sisaltaa tutkimusmenetelmaét, joita kaytén tutkimuksen toteu-
tuksessa ja selostuksen siitd, miten tutkimus on toteutettu. Samassa luvussa esittelen

myos tutkimuksen tulokset. Kuudennessa luvussa on opinndytetyon paatelmat.

2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Suomalainen asunto-osakeyhtiémuotoinen asuminen on kansainvalisesti ainutlaatui-

nen omistusasumisen muoto. Muualla maailmassa, myds EU:ssa, asuntojen omistus
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on usein monimutkaisilla tavoilla jéarjestetty. (Sillanpda & Vahtera 2010, 15.) Useim-
missa EU-valtioissa omistusoikeus kerrostaloasunnoissa on toteutettu niin, ettd jokai-
sen omistajan oikeus sisaseinien rajaamaan alueeseen on merkitty kiinteistorekisteriin.
Néin ollen rakennuksen yhteisten osien ja maapohjan osalta omistajilla on yhteisomis-
tus. Joissakin maissa taas yhteisomistus koskee rakennusta ja maapohjaa, jolloin jo-
kaisella yhteisomistajalle on maéritelty oikeus tietyn huoneiston kayttamiseen. Naissa
tapauksissa omistajat ovat joko yhdistyksen tai osuuskunnan jasenid ja hallitsevat tata
kautta yhteisid osia rakennuksesta, mutta ilman tarkempia paatoksenteko- tai organi-
saatiomalleja. Mm. Vendjélla hallinnointiyhteiséon osallistuminen on vapaaehtoista,
jolloin osa omistajista on mukana p&atoksenteossa ja osa taas ei. Kehittymattomiin tai
puutteellisiin paatdksenteko- ja asumisen hallinnointitapoihin on osittain syyna se, etta
esimerkiksi vanhoissa EU-valtioissa omistusasuminen on harvinaisempaa kuin Suo-
messa. (HE 24/2009, 12.)

2.1 Suomalaisen asumisen historia ja nykypaiva

Suomessa paastiin varsinaisesti 1870- ja 1880-luvuilla teollistumisen ja kaupungistu-
misen nousuun, jolloin asuntomarkkinat syntyivat Suomen kaupunkeihin. Kyseessa
olivat vuokra-asuntomarkkinat, jota ennen kaupunkien porvaristo ja ké&sityoldiset oli-
vat asuneet omistamissaan taloissa. Helsingissa vuokra-asuntojen osuus oli 86 % kai-
Kista asunnoista vuonna 1910. Kaupungeissa asui 1900-luvun alussa vain 12.5 % va-
estostd, joten valtaosa vaestostd asui maaseudulla. Jo 1880-luvun alusta lahtien asun-
toa tarvitsevat ihmiset perustivat itse yhtioitad. Ns. tydvdenasuntoyhtiot, jotka ovat ny-
kyisten asunto-osakeyhtididen edeltdjid, yleistyivat. Naiden yhtididen toiminnassa

noudatettiin osakeyhtidlakia. (Asuntotoimi Suomessa 1993, 23 - 25.)

Suomessa aloitettiin ensimmaisen maailmansodan sytyttyd vuokrasdénnostely, jota
jatkettiin vuoteen 1922 saakka. Ensimmaéinen huoneenvuokralaki saddettiin vuonna
1925 ja ensimmainen asunto-osakeyhtidlaki vuonna 1926, joka virallisti aiemmat
asumisessa olleet kayténteet. Ennen néitd lakeja asumiselta puuttui oma lainséadanto.
Suurimmissa kaupungeissa asunto-osakeyhtiomuoto hallitsi rakentamista 1920-
luvulla, jolloin asumistaso koheni nopeasti ja asunnontuotanto oli voimakasta. Tdméan
nousun Kkatkaisi 1920-luvun lopulla alkanut talouspula, joka toi lahes kahdenkymme-
nen vuoden viivastyméan suomalaiseen asumistasoon, joka korjaantui vasta vuonna
1951. (Asuntotoimi Suomessa 1993, 27 - 28.)
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Aravatoiminta sai alkunsa vuonna 1949, jolloin perustettiin véliaikainen toimikunta
hoitamaan valtion asuntolainoitusta véestokeskuksissa. Aravalainat suuntautuivat
1950-luvulla hyvétuloisille ja lainoitus auttoi heitd omistusasunnon hankinnassa. Kau-
punkien asuntokannasta 72 % oli vuokra-asuntoja viela vuonna 1950. Aravalainoituk-
sen kohteena oli 1950-luvulla 70-80 %:sti omistusasunnot, jolloin omistusasuminen

yleistyi entisestddn. (Asuntotoimi Suomessa 1993, 32.)

Tana péivana omistusasuminen on huomattavasti yleisempaa kuin sata vuotta sitten.
Tilastokeskuksen mukaan Suomessa on vuoden 2008 lopussa ollut n. 2,5 miljoonaa
asuntokuntaa, joista n. 1639 000 asuntoa on omistusasuntoja, joka tarkoittaa 65 %
Suomen asuntokannasta. Isénndintiliiton mukaan asunto-osakeyhtiditd on Suomessa
tdnd paivana noin 80 000, joissa on yhteensd 800 000 kotia. Asunto-osakeyhtidisséa
asuu yli 2 miljoonaa suomalaista joko asumalla omistamassaan huoneistossa tai asu-
malla vuokralla asunto-osakeyhtidssé. Tasta ilmenee, ettd asunto-osakeyhtié on asu-
mis- ja hallintamuotona merkittdva. (Asunnot ja asuinolot 2008.)

Omistusasunto on suomalaiselle suuri ja usein ainoa sijoitus. Paikkakuntakohtaisesti
asuntojen arvot vaihtelevat suuresti, mutta yleensa niihin saatetaan sijoittaa satojatu-
hansia euroja. Asunto-omaisuuden hoito tapahtuu usein talkootyona ja hallituksen ja
isannoitsijan vastuuta ja tehtdvid saatetaan vahatelld. Tama ilmenee hallituksen pu-
heenjohtajille ja jasenille maksettujen palkkioiden suuruudessa. Usein hallituksen ja-
senet tekevat tata tyotd ilmaiseksi ja kulujen sadstdmiseksi ei palkata ammatti-
isannoitsijdd. Pienissa yhtidissa voidaan ajatella, ettd isannoitsija ei ole tarpeellinen,
koska tehtdvia on niin vahan. Kuitenkin isoissa ja pienissé asunto-osakeyhtioissa teh-

tavat ovat samat. (Viiala & Rantanen 2008, 5.)
2.2 Asunto-osakeyhtiémuotoinen asuminen
Asunto-osakeyhtié on asuntojen omistamiseen erikoistunut yhtiomuoto, joka ei tavoit-
tele voittoa. Talla hetkell& voimassa olevan asunto-osakeyhtiolain 2 8:n (809/1991)

maéaritelman mukaan asunto-osakeyhtiona pidetdén osakeyhtiota:

1) jonka tarkoituksena on omistaa tai hallita yhtd tai useampaa rakennusta,

joissa olevien huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on
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yhtiojarjestyksessa maéaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi; ja

2) jonka jokainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden
hallita yhtidjarjestyksessd maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion ra-

kennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta.

Asunto-osakeyhtion tavoitteena on tyydyttdd asukkaiden ja omistajiensa tarpeet hoi-
tamalla sille kuuluvat lakisaateiset ja vapaaehtoiset tehtavét. Hyvan asumisen jarjes-
tdminen ja asunto-omistuksen arvon kehittdminen ovat asunto-osakeyhtion kaksi paa-
tavoitetta. Grassin ym. (2009) mukaan asunto-osakeyhtio on erdénlainen yhteisomis-
tuksen muoto, joka on samalla kuitenkin aito osakeyhtid, vaikka se ei tavoittelekaan
rahallista voittoa. Asunto-osakeyhtion tehtavéna on siis tuottaa turvallista, terveellista
ja viihtyisad asumista ja asumispalveluita sekéd yll&pitad ja lisatd osakkeiden arvoa.
(Kinnunen & Terho 2007, 18.)

Asunto-osakeyhtio rahoittaa toimintaansa osakkeenomistajilta kerattavilla yhtiovas-
tikkeilla. Yhtiojarjestyksessa on maarétty perusteet, jonka mukaan yhtidvastiketta pe-
ritdén. Peruste, jonka mukaan vastiketta peritdan, voi olla huoneiston pinta-ala, osak-
keiden lukumaara tai veden, sahkon tai muun hyodykkeen todellinen kulutus. Vastik-
keen suuruus maaraytyy yhtion menojen perusteella ja mitdan ylimaaraista ei saa kera-
ta. Tarvittaessa yhtiokokouksen paatoksella voidaan perid ylimaaraista vastiketta, jos
esim. vastikkeita on peritty aiemmin liian vahan. Yhtiovastikkeilla yhtio voi maksaa
kustannuksia, jotka aiheutuvat kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta; kiinteiston ja
rakennusten yllapidosta ja hoidosta seka perusparannuksesta, uudistuksesta, lisaraken-
tamisesta, joiden avulla Kiinteistd saatetaan vastamaan kunkin ajankohdan vaatimuk-
sia (ellei maksuvelvollisuus muodostu osakkaalle kohtuuttoman suureksi) ja muista

yhtiolle lain mukaan kuuluvista velvoitteista. (Kangasluoma 2008, 56 - 57.)

Asunto-osakeyhtidlaki on erillinen laki, joita asunto-osakeyhtididen tulee noudattaa.
Joiltakin osin asunto-osakeyhtidissd sovelletaan osakeyhtidlakia ja asunto-
osakeyhtidlain 3 § sisaltdd madraykset osakeyhtidlain soveltamisesta asunto-
osakeyhti6ihin. Jokaisella asunto-osakeyhtiolla taytyy olla yhtigjarjestys, joka saatelee
yhtion toimintaa asunto-osakeyhtidlain rinnalla. Yhtiojarjestys sisaltaa lakia taydenta-

vid sdannoksid, koskien juuri kyseistd yhtiota. Asunto-osakeyhtiélain 8 §:ssa on maa-
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raykset siitd, mita yhtidjarjestyksen tulee vahimmillaan siséltéda. (Viiala & Rantanen
2008, 13.)

Talla hetkelld voimassa olevaa asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan asunto-
osakeyhtidihin ja joihinkin Kkiinteistdosakeyhtitihin. Kiinteistdosakeyhtioon, joka on
perustettu 1.1.1992 jalkeen ja se tayttdd asunto-osakeyhtitlain 1 §:ss& madritellyt
asunto-osakeyhtion tunnusmerkit, voidaan soveltaa asunto-osakeyhtidlakia. Jos téllai-
seen yhtioon ei haluta soveltaa asunto-osakeyhtidlakia, siita pitdd olla maarays yhtio-
jarjestyksessa. Lakia ei noudateta kiinteistdosakeyhtidihin, jotka on perustettu ennen
talla hetkell4 voimassa olevan lain voimaantuloa (ennen 1.1.1992) ellei sen yhtigjar-
jestys sisélla sadnnoksia tai viittauksia sen noudattamisesta. Ns. kvasi-asunnot ovat
ennen 1.3.1926 rekisterdityja asunto-osakeyhtidita tai asunto-osakeyhtiditd muistutta-
via Kiinteistdosakeyhtiditd, joissa osakkeiden tuottama hallintaoikeus ei perustu yhtio-
jarjestykseen vaan yhtiokokouksen pé&tokseen. Naiden yhtididen osalta sovelletaan
asunto-osakeyhtidlakia lukuun ottamatta lain 9 §:n sdénndsta osakkeiden tuottamien
oikeuksien yhtéléisyydesté ja 26 8:n sdanndsté osakkeiden tuottamasta d&nioikeudesta.
(Kangasluoma 2008, 19 - 21.)

2.3 Asunto-osakeyhtion hallinto

Asunto-osakeyhtion hallinto koostuu yhtiokokouksesta, hallituksesta, isannditsijasta ja
tilintarkastajista. Asunto-osakeyhtion hallinto muistuttaa vahvasti osakeyhtion hallin-
toa, jonka pohjalta asunto-osakeyhtitlakia on l&dhdetty alun perin laatimaan. (Kinnu-
nen & Terho 2007, 9.)

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin péaattava toimielin (Arjasmaa 2002, 13). Jo-
kaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua ja kayttdd puhe- ja danivaltaansa
yhtiokokouksessa. Yhtiokokous péattdd yhtion kannalta tarkeimmisté asioista, jotka
on varsinaiselle yhtiokokoukselle laissa maaritelty. Yhtiokokouksen kasiteltdvané voi
olla my6s mika tahansa laissa maaritteleméaton asia, jos hallitus katsoo sen kasittelyn
tarpeelliseksi. Yhtiokokouksen péatantévaltaa ei voi kuitenkaan kayttaa niissa asiois-
sa, jotka ovat lain tai yhtidjarjestyksen mukaan maaratty hallitukselle. (Kinnunen &
Terho 2007, 17.)
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Varsinainen yhtiokokous on asunto-osakeyhtidisséa jarjestettdvd kuuden kuukauden
kuluttua tilikauden paattymisestd. Varsinaisessa yhtiokokouksessa pitad esittaa tilin-
paatos ja tilintarkastuskertomus. Kokouksessa on myds padtettdva seuraavista asioista:

1) tuloslaskelman ja taseen vahvistamisesta;

2) toimenpiteistd, joihin vahvistetun taseen mukainen voitto tai tappio
antaa aihetta;

3) vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isanngitsijélle;

4) talousarviosta ja yhtiovastikkeen méaéarasta, jos tdma kuuluu yhtiéko-
koukselle; seka

5) muista asioista, jotka yhtigjarjestyksen mukaan kuuluvat varsinaisel-

le yhtiokokoukselle

Varsinaisten yhtiokokousten maard on asunto-osakeyhtiokohtaista ja yhtidjarjestys
sisaltdd maarayksen kokousten méérasta. Joissakin yhtidissa kokouksia on vain yksi ja
joissakin jarjestetaan sekd kevat- ettd syysyhtiokokous. Yhtijarjestys maaraa varsi-
naisessa yhtiokokouksessa késiteltavat asiat. Jos yhtiolla jarjestetaan kevat- ja syysyh-
tiokokous, pitdd yhtiojarjestyksessd mainita kummassakin kokouksessa kasiteltévéat
asiat. (Kangasluoma 2008, 80.)

Asunto-osakeyhtiolla tulee olla hallitus, jonka valitsee yhtiokokous. Hallituksen tehta-
vand on hoitaa yhtion varsinaista hallintoa ja edustaa yhtiota. Hallitus huolehtii yhtion
hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesté seka tietyista lain mééaraéamis-
ta tehtéavistd, jotka kuuluvat hallituksen hoidettavaksi. Joitakin tehtavia, jotka on laissa
maaréatty hallituksen hoidettaviksi, ei voida siirtda yhtiokokouksen paatettavaksi edes
yhtiojérjestyksen maarayksella. Esimerkki tallaisesta tehtavésté on isdnnoitsijan nimit-
taminen yhtidlle, joka kuuluu aina hallituksen tehtéviin. (Kangasluoma 2008, 35.)

Hallitus kayttda apunaan isdnngitsijad, jonka se valitsee. Isannéitsija huolehtii yhtion
juoksevasta hallinnosta hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Isén-
noitsijalla on myos vastuu kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidon asianmukai-
sesta jarjestdmisestd. Isannoitsijd myos edustaa yhtiotd juoksevan hallinnon asioissa
oman toimivaltansa puitteissa. Isannoitsijalld on yleensd oikeus p&é&ttd4d juoksevan
hallinnon asioista itsendisesti, mutta h&nelld on kuitenkin velvollisuus antaa hallituk-

selle tietoja yhtion toiminnasta. Isannditsija toimii hallituksen valvonnan alaisena.
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Hallitus voi siirtdd omalla vastuullaan sille kuuluvia tehtévia isdnnditsijan hoidetta-
vaksi, mutta ei kuitenkaan kaikkia tehtavidaan. (Kinnunen & Terho 2007, 11 - 12.)

Hallitus ja isdnnditsija voivat yhdessa paattada vahaisista toimista ilman yhtiokokouk-
sen paatosta. Kuitenkaan toimiin, jotka vaikuttavat olennaisesti asumiseen tai asumis-
kustannuksiin tai jotka ovat epatavallisia tai kauaskantoisia, eivat hallitus ja isdnnditsi-
ja voi ryhtyé ndihin ilman yhtiokokouksen paatosta. Kiireellisissa tai uhkaavissa tilan-
teissa hallituksella ja isdnnditsijalla on oikeus sekéd velvollisuus ryhtyd myos heille
kuulumattomiin toimiin, jotka turvaavat yhtion etua. (Kangasluoma 2008, 35, 109 -
110.)

Hallituksen asema asunto-osakeyhtion hallinnossa on keskeinen, mutta kdytannossa
asunto-osakeyhtididen hallitukset eivat ole ymmartaneet merkitystdan yhtion hallin-
noinnissa vaan luottavat, ettd isdnnditsijat hoitavat heille kuuluvat asiat. Vaikka halli-
tus onkin valinnut ammattitaitoisen isannditsijan yhtiolle, tulisi hallituksen kuitenkin
ymmartaa se, ettd hallitus on isdnngitsijadn nahden esimiesasemassa. (Kangasluoma
2008, 104.)

Asunto-osakeyhtion tilitarkastuksesta séételee padosin tilintarkastuslaki (459/2007) ja
tilintarkastusta koskevia sadannoksia l6ytyy myos asunto-osakeyhtitlaista. Asunto-
osakeyhtion pitad aina valita tilintarkastaja, jos siind on vahintaan 30 huoneistoa. Ti-
lintarkastajan pitéda olla HTM- tai KHT-tilintarkastaja tai HTM- tai KHT-yhteiso. Ti-
lintarkastajaa ei tarvitse valita, jos asunto-osakeyhtidssa on alle 30 huoneistoa ja se on
ylittanyt enintadn yhden seuraavista rajoista kahden edellisen tilikauden aikana: taseen
loppusumma 100 000 euroa; liikevaihto tai sitd vastaava tuotto 200 000 euroa tai pal-
veluksessa keskimé&arin 3 kolme henkil6d. Vaikka asunto-osakeyhtit jaisikin néiden
rajojen alle, silla voi olla yhtigjarjestyksessa maardys tilintarkastajan tai useamman
tilintarkastajan ottamisesta yhtidlle, jolloin yhtigjarjestysta on noudatettava. Asunto-
osakeyhtitlain 65 8:n mukaan tilintarkastaja pitd4d myos valita, jos osakkeenomistajat,
joilla on vahintaan 1/10 kaikista osakkeista tai 1/3 kokouksessa edustetuista osakkeista
vaativat sitd varsinaisessa yhtiokokouksessa. (Kangasluoma 2008, 385 - 386.)

Uusi tilintarkastuslaki tuli voimaan 1.7.2007, jonka jélkeen tilintarkastajalla tarkoitet-
taan vain ammattitarkastajaa ja maallikkotarkastusjarjestelma on jadmassé pois kay-

tosta. Tilintarkastuslain siirtymasadnndsten mukaan maallikkotarkastajia saa kayttaa
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viela tilikaudella, jotka paattyvat viimeistadn 31.12.2011. (Kuhanen ym. 2010, 591.)
Tilintarkastus kasittdd asunto-osakeyhtion tilikauden kirjanpidon, tilinpaatoksen, toi-
mintakertomuksen seka hallinnon tarkastuksen. Tilintarkastuksessa tarkastetaan, etta
Kirjanpito ja tilinpaatds ovat asianmukaisesti ja lainmukaisesti laadittu. Toimintaker-
tomuksen pitaa siséltdd asunto-osakeyhtiélain vaatimat tiedot. Hallinnon tarkastus on
yhtion johdon toiminnan lainmukaisuuden valvomista. (Sillanpad & Vahtera 2010,
171))

Seuraavassa kuvassa on yhteenveto asunto-osakeyhtion toimielimista.

[YHTIOKOKOUS ylin paattava elin
valitsee yleistoimivalta

valitsee

[TILINTARKASTAJAT|

‘V
HALLITUS toimeenpaneva ja
valvoo péaattavé elin
valitsee \

— [isannoitsija | toimeenpaneva elin

muut mahdolliset
toimihenkiot, esim.
Kirjanpitdja

suoritushenkildsto, esim.
talonmies, siivooja ja
— |huoltomies

KUVA 1. Asunto-osakeyhtion toimielimet. (Arjasmaa & Kaivanto 1999, 15).

2.4 lsannoitsija toimitusjohtajana

Asunto-osakeyhtion pitdd aina valita isdnnditsija, jos yhtiojarjestyksessa maarataan,
ettd yhtiolla pitéa olla isdnnditsija. Vaikka yhtidjarjestyksessa ei olisi madraysta isan-
noitsijan ottamisesta, yhtiokokouksella on valta p&attaé isanndoitsijan ottamisesta yhti-
Olle. Jos yhtiolla ei ole isdnnoitsijad, tulee hallituksen hoitaa isdnnoitsijalle kuuluvat
tehtdvat. Asunto-osakeyhtidlaki ei velvoita yhtiotd ottamaan isédnnditsijéa. (Kangas-
luoma 2008, 33.)
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Asunto-osakeyhtidlaki maarittdd isannditsijan muodolliset kelpoisuusvaatimukset.
Isannaitsijalla tulee olla asuinpaikka Euroopan talousalueella. Isannditsija ei voi olla
alle 18-vuotias tai muuten holhouksenalainen tai konkurssissa. Ndiden vaatimusten
lisdksi yhtidjarjestyksessa voi olla muita maarayksia isannditsijan kelpoisuuden suh-
teen. Voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki ei aseta erikseen patevyysvaatimuksia
isannoitsijan kyvyille tai taidoille. Isannditsijéksi voidaan valita vain fyysinen henkild.
Nykyadédn on yleistd, ettd isanndintisopimus tehddan yksityisen isannoitsijantoimiston
kanssa. Tassa tapauksessa isanndintisopimukseen pitdd maéarittaa henkild, joka toimii
yhtion isannoitsijand, koska isdnnditsijan pitaa olla fyysinen henkild. Valittu isdnndit-

sijé kirjataan kaupparekisteriin yhtion isannoitsijaksi. (Kangasluoma 2008, 33 - 35.)

Asunto-osakeyhtion isannoitsija voi olla ammatti-isannoitsija, joka tyoskentelee esim.
isanndintitoimistossa tai sivutoiminen isdnnditsija, joka on esim. isannoditavan yhtio
osakas tai asukas. Molemmissa tapauksissa hallituksen tulee kiinnittd4d huomiota isan-
nditsijan ammattitaitoon. Isdnnditsijaa valitessa ei kannata pelkastaan kiinnittdd huo-
miota halvimpaan hintaan, koska se ei valttaméatta ole yhtion edun mukaista. Usein

halvempi hinta voi ilmeté asioiden huonompana hoitona. (Kanganluoma 2008, 34.)

Asunto-osakeyhtion hallitus nimittad ja erottaa isdnnoitsijan. T&té ei voi antaa yhtio-
kokouksen tehtévéksi edes yhtiojarjestyksen maaraykselld. Isannditsija voidaan erot-
taa tai isannoitsija voi itse erota milloin tahansa ilman irtisanomisaikaa, ellei toisin ole
sovittu. Tamé& johtuu siitd, ettd isannoitsijan ei katsota olevan tydsopimussuhteessa
yhtioon. Erillisilla sopimuksilla voidaan sopia isé&nnoitsijda koskevasta irtisano-
misajasta. Kiinteistoliitto on antanut suosituksen, etta irtisanomistapauksessa kéytet-
taisiin yhden palkanmaksukuukauden (yleenséd yksi kuukausi) pituista irtisanomisai-
kaa, jotta isdnnaitsijan vaihtaminen saadaan hoidettua ilman, ettd asunto-osakeyhtiolle
aiheutuu té&sta ongelmia. (Kangasluoma 2008, 33 - 34.)

3 ISANNOITSIJAN AMMATTITAITO JA TEHTAVAT

Isénnditsijalla on keskeinen asema asunto-osakeyhtion hallinnoinnissa ja isénnditsijan
asemaa asunto-osakeyhtidssa voidaan verrata osakeyhtion toimitusjohtajaan. Isanndit-
sij& vastaa taloyhtion toiminnan tuloksesta (kuten osakeyhtion toimitusjohtaja), kui-

tenkin silla erolla, ettd voiton sijasta tulosta mitataan asunto-osakeyhtidssa asumiskus-
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tannuksina, asioiden hyvana hoitona ja asukkaiden viihtyvyytend. (Isannditsijan kasi-
kirja 2008, 33.)

Isannoitsijan edellytetddn hoitavan yhtion asioita huolellisesti seka noudattavan lakia,
yhtidjarjestysta ja yhtiokokouksen paatoksia. Jos isannditsija on tahallisesti tai huoli-
mattomuuttaan aiheuttanut yhtiolle lievaa tai torke&é vahinkoa, hén on siitd vastuussa.
Isannoitsijan vastuu on hyvin laaja ja korvausvelvollisuus voi syntyé lain tai yhtiojar-
jestyksen vastaisesta toiminnasta aiheutuneesta vahingosta. Varsinaisessa yhtiokoko-
uksessa paatetddn vastuuvapauden myontdmisesta hallitukselle ja isannditsijélle. Vas-
tuuvapauden isénnditsijalle myontaa yhtiokokous tai mahdollisesti hallitus. Tamé tar-
koittaa sitd, ettd jos isannditsija on toiminut tilikauden aikana moitteettomasti, héanet
voidaan vapauttaa vastuusta. Vastuuvapauden myontdmisen jalkeen yhtiolla ei ole
enda oikeuttaa nostaa isannoitsijaa kohtaan yhtidoikeudellista korvauskannetta. Poik-
keuksena kuitenkin on se, ettd yhtiokokoukselle ja osakkaille ei ole annettu tarvittavia
tietoja vastuuvapauden arvioimiseksi, jolloin vastuuvapauden myontdminen ei ole
pateva. (Grass ym. 2009, 105 - 106.)

3.1 Isannoitsijoiden koulutus ja auktorisointi

Usein isannditsijaksi tullaan kaytdnnon harjoittelun ja kouluttautumisen kautta. 1sén-
nditsijan peruskoulutuksena voi hyvin olla niin taloudellinen kuin teknillinenkin kou-
lutus. Myos juridiikan osaaminen on térkedssa roolissa. Nyky&an monissa ammatti-
korkeakouluissa on lisétty alalle suuntautuvaa koulutusta nuorisoasteella. Isannditsijan
roolin ja tehtavien muuttuminen viimeisen kymmenen vuoden aikana on lisannyt alal-

le suuntaavaa koulutusta. (Ingman & Haarma 2005, 11.)

Isdnndintikoulutusta jarjestetddn ammattikorkeakouluissa seka tutkintoon johtavana
koulutuksen eri koulutusohjelmissa etté erikoistumisopintoina, jotka eivét ole tutkin-
toon johtavaa koulutusta. Haaga-Helia, Metropolia, Kajaanin, Turun ja Tampereen
ammattikorkeakoulut tarjoavat kiinteistdjohtamista ja isdénndintia osana liiketalouden
tai insind0rin opintoja. Teknistd isdnndintid voi opiskella Hdmeen, Mikkelin ja Oulun

ammattikorkeakouluissa. (Isanndintikoulutus ammattikorkeakouluissa 2010.)

Kiinteistdalan koulutuskeskus eli KIINKO jarjestéé erityisié isdnnoitsijakoulutuksia ja

-tutkintoja. KIINKOIla on kolme isénndintitutkintoa: isanndinnin ammattitutkinto,
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isannoitsijan koulutus ja tutkinto (ITS®) ja ammatti-isannditsijan koulutus ja tutkinto
(AIT®). Isdanndinnin ammattitutkinto antaa kiinteistOalalle aikovalle perusvalmiudet
normaalin asuinkiinteiston tehtdvien hoitamiseen tai alalla jo toimineelle lisdvarmuut-
ta tehtdvien hoitamiseen. ITS® -tutkinto on jatkotutkinto ammattitutkinnon suoritta-
neille, joilla on isanndintitehtdvien hoitamisesta véhintadn vuoden kokemus. AIT®-
tutkinto on paatoimisten isannoitsijéiden tutkinto, joilla on alalle soveltuva pohjakou-
lutus ja usean vuoden tyokokemus kiinteistoalan isanndinti- ja kiinteistopéallikkoteh-
tavistd. (Kangasluoma 2008, 715.)

Seuraavasta taulukosta kdy ilmi Kiinteistdalan koulutuskeskuksen jarjestamien isén-
ndintikoulutusten paésyvaatimukset ja koulutusten antamat valmiudet.

TAULUKKO 1. Isannéintitutkinnot. (Kiinteistéalan koulutuskeskus 2010)

ISANNOITSIJAN AMMATTI-

KOULUTUS JA ISANNOITSIJAN
TUTKINTO (ITS®) KOULUTUS JA TUTKINTO
25 opintoviikkoa (AIT®) 40 opintoviikkoa

1 opintoviikko = 40 ISANNOINNIN

opiskeluun kaytettya AMMATTITUTKINTO
tuntia 16 opintoviikkoa

s . . |Vahintaén kaksi vuotta
Vahintaan yksi vuosi

o paatoimista
Suositus kokemuksesta isanngintikokemusta isannointikokemusta tai viisi
KOKEMUSVAATIMUS |, ) " |tai viisi vuotta e
ei kokemusvaatimusta vuotta paatoimista

vastaavaa kokemusta

L vastaavaa kokemusta
kiinteistoalalta

Kiinteistoalalta

Isénnditsijan

. Lo . ITS-koulutus tai vahintaan
Suositus soveltuvasta |ammattitutkinto tai

. . . . |opisto- tai
KOULUTUSVAATIMUS |peruskoulutuksesta, ei  |vahintdan opisto- tai P . .
. . ammattikorkeakoulutasoinen
koulutusvaatimusta ammattikorkeakouluta- tutkinto

soinen tutkinto

Vaativien asuin- ja
liikekiinteistdjen

Asuin- ja isanndintitehtavat.
liikekiinteistdjen Isanndoitsijantoimiston johto,
isanndintitehtavat kiinteistopaallikko ja
liikekiinteistdisédnnditsijateh-
tavat

OSAAMISVALMIUDET |Asuinkiinteistdjen
TUTKINNOSTA isdnndintitehtavat

Isénnditsijoiden auktorisointiyhdistys ISA ry auktorisoi sekd henkildisannditsijoita
ettd isannodintiyhteisoja. Isdnnditsijoiden auktorisointitoimintaa on harjoitettu jo vuo-
desta 1987 lahtien. Keskeiset perusteen toiminnalle ovat koulutus, kokemus ja luotet-
tavuus sekd toiminnalliset laatukriteerit. Isénndintitoimistojen auktorisoinnissa kayte-

tdan auditointimenettelyd, joka tarkoittaa sitd, ettd ennen auktorisointia todennetaan
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yhteison edellytykset auktorisointiin. Auktorisoituja isdnngintitoimistoja arvioidaan
kolmen vuoden valein ja niita valvotaan my0s vuosi-ilmoituksin, kuten my6s auktori-
soituja isannoitsijoitd. Auktorisointi antaa isannéitsijalle tai isdnndintiyhteisolle oi-
keuden kéayttaa lyhennettd ISA. Isdnnditsijoiden auktorisointiyhdistys valvoo auktori-
soimiensa isédnnoitsijoiden tai isdnndintiyhteisdjen toimintaa hyvan isanndintitavan -

isanndinnin eettisten ohjeiden mukaan (liite 2). (Kangasluoma 2008, 28.)

3.2 Isannoitsijan tehtavat

Asunto-osakeyhtiolain 54 §:n (809/1991) mukaan iséannditsijan tehtéviin kuuluu huo-
lehtia yhtion juoksevasta hallinnosta hallituksen antamien ohjeiden ja mé&&rdysten mu-
kaisesti seka huolehtia, ettd kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito luotettavalla
tavalla jarjestetty. Hallitus valvoo isannditsijda ndiden tehtdvien hoitamisessa ja antaa
tarvittaessa isannoitsijalle toimintaohjeita. Yhtion lakim&érdinen edustaja sopimuksia
tehdessé on yhtion hallitus, mutta kdytannéssa myos isdnnditsija edustaa yhtiota. 1sén-
noitsijalla on asemaansa perustuva oikeus edustaa yhtiota juoksevan hallinnon asiois-
sa, jotka maaraytyvat hallituksen ja isannditsijan valisen tyonjaon, vakiintuneen kay-
tdnnon tai yhtiokohtaisesti tehtyjen sopimusten mukaan. (Kangasluoma 2008, 35 -
36.)

Juoksevan hallinnon tehtévia ei laissa ole méaaritelty tarkasti eikd niitd muutenkaan
pystyté tarkasti méaarittelemaan. Isannoitsijan tehtdvankuva on muodostunut alan kay-
tantdjen mukaan sekd iséannoitsijan tehtdvakentén laajuus vaihtelee paljon is&nndita-
van kohteen laajuuden ja laadun mukaan. Suomen Kiinteistoliiton tekeméssa Asunto-
osakeyhtion isannointitehtavaluettelossa 2009 on maaritelty isanndintiin normaalisti
kuuluvat tehtavét ja niiden laatutaso. Isanndintitehtavéluettelo on laadittu sen mukaan
mitd asunto-osakeyhtiélain mukaan suoraan tai vélillisesti sekd hyvan isénnéintitavan
- isédnndinnin eettisten ohjeiden (liite 2) mukaan tulisi sisallyttdd kaikkiin isanndointi-
sopimuksiin. Isdnnoéintitehtdvéluettelossa isdnnditsijan tehtavét on jaettu hallinnolli-
siin tehtéviin, taloushallintoon liittyviin tehtéviin ja kiinteiston teknisen ja toiminnalli-

sen kunnon yll&pitdmiseen liittyviin tehtdviin. (Kangasluoma 2008, 37.)

Seuraavissa luvuissa tarkennan hallinnollisten, taloushallinnollisten seka teknisten ja
toiminnallisten tehtdvien siséltda. Isannditsijan tehtdvat pohjautuvat Asunto-

osakeyhtion isdnnointitehtavaluetteloon 2009 (liite 1). Kédytan isanndintitehtavaluette-
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loa, koska useissa isdnndintitoimistoissa kdytetdadn sita laadittaessa asunto-osakeyhtion
kanssa isanndintisopimusta. Isanngintitehtavéluettelon avulla pystyy helposti yksiloi-
mé&an isannointisopimuksen siséllon. Luettelo antaa myos selkedn kasityksen siit,
mitd isannoitsijan tehtaviin yleensd kuuluu. Varsinkin pelkdn asunto-osakeyhtitlain

maéaritelma isannoitsijan tehtavista on suppea.

Isannditsijan tehtavat vaihtelevat paljon yhtion koon ja laadun mukaan ja yhtioissé,
joissa toimii sivutoiminen isannditsijd, saattaa useat isdnnditsijan tehtaviin kuuluvat
osa-alueet olla ulkoistettuja (esim. kiinteistonhuoltopalvelut ja Kirjanpitopalvelut) tai
isdnnoitsija saattaa tehda kaikkea mahdollista pihanlakaisusta tilinpaatokseen. Joissa-
kin tapauksissa hallitus on siirtdnyt vastuultaan monia tehtévia isdnnoitsijalle, jolloin

isannoitsija tekee enemman tehtéviad kuin hanelle valttamatta kuuluisi.

3.2.1 Hallinnolliset tehtavat

Isannoitsijalla on oma roolinsa sekd hallituksen kokouksissa ettd yhtiokokouksissa.
Hallituksen kokouksen kutsuu koolle asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja ja
yhtiokokouksen hallitus. Isdnnditsijan tehtaviin kuuluu lahettdd kokouskutsu osallistu-
ville tahoille. Hallitusten kokousten osalta isannéitsija toimittaa kokouskutsun halli-
tuksen paattamélla tavalla ja sen péaattaméssa ajassa. Yhtiokokouksen kokouskutsun
toimittaminen pitdd tapahtua lain ja yhtiojarjestyksen maarittdminen aikarajojen ja
toimitustapojen mukaan. Kokouskutsun mukana osakkeenomistajille pitad toimittaa
my0s tarvittavat liitteet (esim. jos yhtiOkokouksessa kasitellddn tilinpaatosta, pitaa
tilinpdatosasiakirjat liittdd kokouskutsuun tai ne pitaé olla nahtavilla vahintaan viikon
ajan sovitussa paikassa). Isannoitsija hoitaa kokousasioiden valmistelun ja isannoitsi-
jalla on oikeus osallistua kokouksiin ja usein niin tapahtuukin. Sek& hallituksen koko-
uksissa ettd yhtiokokouksissa isdnngitsija toimii usein sihteerind ja hoitaa poytékirjo-
jen laadinnan. Isannditsij& huolehtii tehtyjen paatdsten lainmukaisuudesta ja niiden
taytantdonpanosta. Isannditsijan tulee olla perilla kokouksissa kasiteltavista asioista,
jotta h&n pystyy tarvittaessa auttamaan asian kasittelyssd, esimerkiksi antamaan lisé-
tietoja késiteltavista asioista. Usein on myds sovittu, ettd isannoitsija esittelee kasitel-
tavat asiat. Jos osakkeenomistaja kéayttda yhtiokokouksessa oikeuttaan vaatia kasitel-
tavastd asiasta lisaselvityksid, on hallituksen ja isannoitsijan toimitettava namaé tiedot

kirjallisesti kahden viikon kuluessa. (Ingman & Haarma 2005, 18 - 24.)
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Isannoitsijalla on hoidettavanaan erilaisia asunto-osakeyhtion sopimuksia, kuten kau-
kolammon, sdhkon ja veden toimitussopimukset, sopimukset liittyen yhtion huoltoon,
viheralueiden hoitoon, siivoukseen ja ulkoalueiden puhtaanapitoon, vakuutussopimuk-
set sekda yhtion tilojen ja tontin vuokrasopimukset. On mahdollista, ettd asunto-
osakeyhtitssa on palkattuja tyontekijoita. Tassa tapauksessa isannoitsija hoitaa rekry-
toinnin, tydsuhteen solmimisen ja tyontekijan perehdytyksen sek& on perilld ty6ehto-
sopimuksista ja tyolainsdddanndsta. Myos muut tydsuhteisiin liittyvien asioiden hoi-
tamien on isannoitsijan vastuulla. (Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavéluettelo
2009.)

Jokaisella asunto-osakeyhtiolld pitédé olla osakeluettelo, joka siséltdd merkinnat osak-
keista osakeryhmittéin, huoneistot ja muut osakashallinnassa olevat tilat ja omistajien
nimet osoitteineen. Osakeluettelo on julkinen ja sita pyytavalle on annettava mahdolli-
suus tutustua siihen. Usein osakeluettelo on isannditsijalla ja isénnoitsija on velvolli-
nen sitd nayttdmaan. Isannoitsija yllapitdd osakeluetteloa ja merkitsee siihen viivytyk-
settd mahdolliset omistussuhteiden tai muiden tietojen muutokset riittdvien asiakirjo-
jen pohjalta. (Ingman & Haarma 2005, 25 - 26.) Osakeluettelon muutosmerkinnén
tekemiseen tarvittavia asiakirjoja ovat esim. huoneiston kauppatilanteessa osakekirja,

kauppakirja ja todistus maksetusta varainsiirtoverosta (Kangasluoma 2008, 70 - 71.)

Isannoitsijantodistuksen antaminen kuuluu olennaisesti isannoitsijan tehtdviin. Jos
yhtiossé ei ole isannditsijaa tai isannoitsija on esteellinen, hallituksen puheenjohtaja
antaa isannoitsijantodistuksen. Isdnnditsijantodistuksella on keskeinen merkitys asun-
to-osakkeiden kaupassa ja siihen liittyvassa luotonannossa, josta ilmenevét kyseisia
osakkeita, huoneistoa ja yhtiota koskevat tiedot. Isannditsijantodistuksen voi antaa
osakkeenomistajalle, osakkeita panttauksen vuoksia hallussaan pitavalle, esim. pankil-
le tai kiinteistonvélittajalle, jolla on osakkeiden vélitystd koskeva myyntitoimeksianto.
Osakkeenomistajan lakimaardiselld edustajalla (mm. holhooja ja pesanselvittdjd) tai
henkil6lla, jolle osakkeenomistaja on antanut valtuutuksen, on myods oikeus saada
isannoitsijantodistus. Isannoitsijantodistuksen sisalldstd madraa asunto-osakeyhtitlaki
ja -asetus. Suomen Kiinteistoliitto ja Suomen Pankkiyhdistys ovat laatineet isanngitsi-
jantodistuslomakkeen, joka siséltdd kaikki lain ja asetuksen vaatimat asiat. (Kangas-
luoma 2008, 73 - 74.)
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3.2.2 Taloushallinnon tehtavat

Isannoitsijd hoitaa asunto-osakeyhtion talous-, vero- ja toimintasuunnittelun, jonka
puitteissa isannditsija laatii paépiirteisen toiminta- ja rahoitussuunnitelman. Isdnnditsi-
ja huolehtii myods yhtion verosuunnittelusta niin, etta kiinteistolle tai osakkaille ei ai-
heudu tarpeettomia veroseuraamuksia. Talouden suunnitteluun liittyy myos talousar-
vion laadinta ja sen toteutumisen seuranta sek& maksuvalmiudesta huolehtiminen.

(Asunto-osakeyhtion isannointitehtavaluettelo 2009.)

Isannoitsija hoitaa yhtion rahaliikennettd, johon kuuluu yhtion laskujen maksaminen,
lainojen hoitaminen, lainaosuuksien laskenta ja lainaosuustodistusten antaminen pyy-
dettéessa. Isannoitsija seuraa yhtion maksuvalmiutta, johon vaikuttaa oleellisesti yhti-
on vuokrien ja vastikkeiden seuranta. Kuukausittain isanngitsija tarkistaa, ettd nama
on maksettu ja tarvittaessa huomauttaa kirjallisesti erdéntyneistd maksuista. (Viiala &
Rantanen 2008, 37.)

Rahaliikenteen hoitamiseen liittyy olennaisesti yhtion kirjanpidon hoitaminen lakien
ja asetusten mukaisesti seké& noudattamalla hyvéé kirjanpitotapaa. Vuosittain isannoit-
sij& laatii asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen tilikauden ajalta. Tilikausi on asunto-
osakeyhtidissa vakiintunut kalenterivuodeksi. On myos mahdollista, ettd isdnnditsija
ei itse hoida Kirjanpitoa ja tilinpaatoksen laatimista, vaan sen tekee esim. isdnndinti-
toimiston kirjanpitaja. Kirjanpitolain (1304/2004) 3:1 8§ madérittelee tilinpaatoksen
siséllon. Tilinpaatos siséltéa taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot. Tilinp&atoksen yh-
teydessa laaditaan myds tilinpaatoksesta erillinen asiakirja, toimintakertomus, jossa
annetaan asunto-osakeyhtiolain velvoittamat toimintakertomustiedot. Kun tilinpaatos
on laadittu, isdnnditsijé hoitaa tilintarkastuksen jarjestamisen. Tilintarkastuksen perus-
teella tilintarkastaja laatii tilintarkastuskertomuksen. (Ingman & Haarma 2005, 56;
Kangasluoma 2008, 367.) Tilinp&atos ja tilintarkastuskertomus ovat esilld varsinaises-
sa yhtiokokouksessa, jossa tuloslaskelma ja tase vahvistetaan. Varsinaisessa yhtioko-
kouksessa myonnetddn myods vastuuvapaus hallituksen jasenille ja isannditsijalle.
(Kangasluoma 2008, 80.)
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3.2.3 Tekniset ja toiminnalliset tehtavat

Asunto-osakeyhtion rakennusten ja kiinteistéjen hoidolla sek& kunnossapidolla on
suuri merkitys yhtion ja asukkaiden viihtyvyydelle. Ndiden tehtdvien tavoitteena on
Kiinteiston toimivuuden, kayttokelpoisuuden, kunnon ja arvon yllapitdminen seka pa-
rantaminen. Kiinteiston teknisen yllapidon tehtévat ovat yksi isénnoinnin haastavim-
mista tehtdvista. Isdnnditsijd maérittelee hallituksen kanssa yhteistydssa kyseisen kiin-
teiston tarkoituksenmukaisen yll&pitotason. Isannditsija hoitaa huoltokirjan yllapitoa.
Isannoitsija huolehtii jatkuvan kiinteistonhoidon, kuten piha- ja viheralueiden hoidon,
siivouksen ja muun puhtaanapidon jarjestamisesta ja niihin liittyvistd sopimuksista
sek& mahdollisen tydvoiman tarpeesta néille osa-alueille. Kiinteistéhoidon toteutumis-
ta ja taloudellisuutta seurataan saanndllisesti. (Asunto-osakeyhtion isénndintitehtava-
luettelo 2009; Kangasluoma 2008, 44.)

Kiinteistdn kuntoa tulee seurata jatkuvasti. Korjaus- ja kunnossapitotarpeet voidaan
selvittaa ajossa laatimalla kiinteistotekninen kunnossapitosuunnitelma, joka pohjautuu
kuntoarvioihin tai -tutkimuksiin. Yhtion korjaus- ja perusparannushankkeita tehtdessa
yhtion pitdd miettid isannoitsijan kanssa mitka tehtavista hoidetaan iséannoitsijan toi-
mesta ja mitkd mahdollisesti ulkopuolisen tahon toimesta. Joka tapauksessa is&nnditsi-
ja seuraa urakkasopimusten laadintaa seka urakan toteutumista ja etenemistd, jotta se
hoidetaan asunto-osakeyhtion etujen mukaisesti. Isannditsija raportoi hallitukselle
toiden edistymistd ja tarkkailee yhteisty6ssa urakanvalvojan kanssa urakan taloudellis-
ta puolta, estden yllattavien lisélaskujen syntymisen. (Asunto-osakeyhtion isannéinti-
tehtavaluettelo 2009.)

Isdnnaitsijan tehtaviin kuuluu hakea mahdollisia korjausavustuksia ja niiden hakemi-
sessa tulee olla tarkkana. Isannéitsijd voi joutua avustuksen hakematta jattdmisesta
korvausvastuuseen, jos jokin korjausavustus olisikin kuulunut yhtille. Osakkeen-
omistajat ilmoittavat suoraan isannéitsijalle huoneistoissaan ilmenevista vioista ja
isannoitsijan pitadd arkistoida ndmé ilmoitukset ja toimenpiteet, joihin vikojen osalta
on ryhdytty. Isannditsijan on huolellisesti arkistoitava kaikki urakkasopimukset ja
niihin liittyvat asiakirjat sekd osakkeenomistajien muutostoihin liittyvat asiakirjat.
(Ingman & Haarma 2005, 68 - 72.)
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3.3 Isédnndintiala nykypaivana

Isdnndinti on asiantuntijapalvelua, jonka asiakkaita ovat asunto-osakeyhtiot, vuokra-
asuntoyhtiot ja liikekiinteistoyhtiot. Suomessa isdnndintiyrityksid on 800, joissa tyds-
kentelee 5 000 tyontekijaa. Paatoimisia isannoitsijoita Suomessa on noin 2500 henki-
164. Suurimmassa osassa isannointiyrityksia henkilostomaara on 1-4.(Isénnointiala
Suomessa 2010.)

Isanndintiliiton mukaan lahitulevaisuudessa isanndintialan vaatimukset kasvavat, re-
surssit niukkenevat ja kiinnostus kasvaa isdénnointid kohtaan kasvaa. Tulevaisuudessa
peruskorjausten tarve ja energiatehokkuustavoitteet lisddntyvat, myds mm. vdeston
ikaantyminen aiheuttaa erilaisia tarpeita kiinteistoihin. Muuttuva lainsaadanto ja ko-
keneiden iséannditsijoiden elédkkeelle jaanti niukentavat resursseja. Haasteena on saada
aktiivisia ja kokeneita henkil6ita asunto-osakeyhtididen hallituksiin seka osakkaiden
ja asukkaiden varojen riittavyys tarvittaviin investointeihin voi hankaloitua. Isanndéin-
nin kysyntéa lisaa kaupungistuminen ja taantuvilla alueilla isdénndinnin merkitys kas-
vaa. lhmisten Kiinnostus lisdantyy asumisen ja arjen ymparistdjen toimivuuteen ja
kiinteistonomistajien tarve isannoinnin ulkoistamiselle jatkuu. (Is&nndintiala Suomes-
sa 2010.)

4 UUSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAINSAADANTO

Ensimmainen asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan Suomessa vuonna 1926. Vuotta
aiemmin tuli voimaan huoneenvuokralaki, joka oli Suomen ensimmainen asumista
séateleva laki. Lainsdddannon puuttuessa asumisessa sovellettiin vakiintuneita kaytan-
toja ja laki virallisti aiemmat kaytannot. (Juntto, A. 1990, 145.) Vuoden 1926 laki oli
hyvin suppea ja sisélsi paljon viittauksia osakeyhtidlakiin (Sillanp&éd & Vahtera 2010,
14). Téalla hetkelld voimassa oleva asunto-osakeyhtiolaki tuli voimaan vuoden 1992
alusta ja se on huomattavasti edellista asunto-osakeyhtidlakia laajempi. Lakiin on otet-
tu mukaan entistéa yksityiskohtaisempia saannoksia, mutta edelleen osittain sovelletaan

vield osakeyhtidlain sddnnoksia tietyin osin. (Asuntotoimi Suomessa 1993, 43.)

Tasavallan presidentti vahvisti useita vuosia valmistellun asunto-osakeyhtidlain uudis-

tuksen 22. joulukuuta 2009. Uusi asunto-osakeyhtidlaki sdédnndksineen tulee voimaan
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1. heindkuuta 2010. Lain kokonaisuudistuksen mydtéa kaikki asunto-osakeyhtiota kos-
kevat sddnnokset on koottu uuteen lakiin. Nykyisessa laissa olleet viittaukset osakeyh-
tiélakiin on poistettu uudesta laista. Uusi laki tulee olemaan entistd asunto-
osakeyhtitlakia laajempi, mutta padperiaatteet pysyvat samana. (Kuhanen ym. 2009,
7)

4.1 Perusteet lain uudistamiselle ja lain soveltaminen

Hallituksen esityksessa selvennetdan perusteluja lakiuudistukselle. Uuden asunto-
osakeyhtitlain tarkoituksena on lisata turvallisuutta ja tehokkuutta asunto-
osakeyhtiomuotoisessa asumisessa ja kannustaa myos osakkaita pitdimaan huolta huo-
neistoistaan. NyKkyista asunto-osakeyhtidlakia valmisteltiin 1960-1980-luvuilla, jonka
jalkeen rakennustavassa on tapahtunut huomattavaa kehitysta ja yhteiskunnan ja osak-

kaiden tarpeet asumisen suhteen ovat selkiintyneet. (HE 24/2009, 1.)

Lakiuudistuksessa otetaan huomioon asunto-osakeyhtididen ja osakkaiden muuttuneet
tarpeet. Suomessa 1960-1980-luvuilla rakennettiin noin 60 % nykyisestad asuntokan-
nasta, jonka jalkeen on opittu kuinka asuinrakennusten elinkaarta voidaan pidentaa ja
ympéristorasitteita vahentadd. Asunto-osakeyhtiolain uudistus on merkittavé, koska
Suomessa asunto-osakeyhtioissa asuu télla hetkelld yli puolet kansasta, joko asumalla
omistamassaan osakehuoneistossa tai asumalla vuokralla (Sillanpdd & Vahtera 2010,
13). Asunto-osakeyhtididen muodostamat kiinteistdt ovat suuri 0sa Suomen kansallis-
varallisuudesta. Lain tarkoituksena on my6s kannustaa osakkaita ja yhti6itd entistd
enemman huolehtimaan kunnossapidosta seka selventdd ja helpottaa kunnossapitoon
liittyvaa paatoksentekoa. (HE 24/2009, 1.)

Tavoitteena on entistd selkeampi laki ja kaikkia asunto-osakeyhtiditd koskevat saa-
dokset on haluttu koota samaan lakiin. Aiemman lain viittaukset osakeyhtidlakiin on
poistettu. Pohjimmiltaan asunto-osakeyhtidlaki uudistus on tarpeellinen, koska korja-
usten, uudistusten ja lisdrakentamisen tarve kasvaa. Tdma johtuu siitd, ettd rakennus-
kanta ja asukkaat ikaantyvat sekd asukaskunta, rakennustekniikka, asumispalvelut ja

viranomaisvaatimukset muuttuvat. (HE 24/2009, 13.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki on asunto-osakeyhtititd paremmin palveleva ja on hel-

pommin ymmarrettava laki varsinkin yhtion osakkeenomistajien ja maallikkojohdon
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kannalta. Suuri osa asunto-osakeyhtidistd on pienid asunto-osakeyhtiditd, joissa ei
usein ole isédnnoitsijaé tai isannditsija ei ole ammattilainen kiinteistdalalla. (Sillanp&a
& Vahtera 2010, 16 - 17.)

Uuden asunto-osakeyhtitlain 1:1 8:n mukaan lakia sovelletaan osakeyhtidihin, jotka
ovat rekisterdityneet asunto-osakeyhtioing, jolloin yhtid on tayttdnyt asunto-
osakeyhtiolain 1:2 §:ss& saddetyt tunnusmerkit. Yhtio on asunto-osakeyhtid, kun sen
yhtidjarjestyksessa on maaratty sen toiminnan tarkoitus; sen omistuksessa on rakennus
tai sen osa ja huoneistojen pinta-alasta yli puolet on asuinhuoneistoja. Uutta asunto-
osakeyhtitlakia sovelletaan my6s ennen 1.3.1926 rekisteroityihin osakeyhtioihin, joi-
hin tdsmadvat myos dsken mainitut tunnusmerkit. Keskindisten kiinteistdosakeyhtioi-
den osalta lakia sovelletaan suoraan, jos ne on vuonna 1992 tai sen jalkeen rekisteroi-
tyja. (Sillanpééd & Vahtera 2010, 18 - 20).

4.2 Keskeisimmat muutokset uudessa asunto-osakeyhtiolaissa

Uuden asunto-osakeyhtidlain keskeisimmat muutokset liittyvat kunnossapitoon, osak-
kaan ja yhtion valiseen vastuunjakoon, hissien jalkiasennuksen kustannuksiin ja toi-

minnantarkastukseen.

Asunto-osakeyhtion ja osakkeenomistajan vastuunjako kunnossapidosta maarittyy
kéytdnndssa niin, ettd osakkeenomistaja vastaa huoneiston sisgpuolisista vioista ja
yhtio ulkopuolisista vioista ja niiden liséksi rakenteista johtuvista sisapuolisista vioista
sekd putkista ja johdoista. Tamé péaasaantd juontaa juurensa jo vuoden 1926 asun-
to-osakeyhtidlaista. Uuden lain myota vastuunjakoa selvennetéan, vaikka se pysyykin
padpiirteissddn ennallaan. Jatkossa kaikki kiinteiston tekniset jarjestelmét kuuluvat
yhtion vastuulle. Kunnossapitovastuun jakautuminen korjauksien yhteydessé on ollut
yleinen riidan aiheuttaja yhtion ja osakkeenomistajan valillg, joten yksi syy lain uudis-
tamiseen on ollut juuri kunnossapidon selventdminen. Suomen Kiinteistéliitto ja Kiin-
teistdalan Kustannus Oy ovat jo aiemmin julkaisseet Taloyhtion vastuunjakotaulukon,
josta selviaa yhtion ja osakkeenomistajan valinen vastuunjako. Tatd vastuunjakotau-

lukkoa uudistetaan uuden lain myota. (Kuhanen ym. 2010, 213 - 214.)

Kunnossapitovastuu kuuluu yhtiélle siltd osin kuin se ei kuulu lain tai yhtiojarjestyk-

sen mukaan osakkeenomistajille. Yhtion velvollisuuteen kuuluu pitdd kunnossa ra-
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kennus ja sen eristeet sekd lammitys- séahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemari-,
ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjérjestelmat. Yhtion vastuulle ei kuitenkaan
kuulu esim. rakenteisiin tai jarjestelmiin tulevien vikojen korjaus, jos osakkeenomista-
ja on laiminlydnyt oman kunnossapitovelvollisuutensa. (Sillanpad & Vahtera 2010, 74
-75.)

Alun perin Hallituksen esityksessa (24/2009) oltiin siirtdmdassé hanoja osakkaan vas-
tuulle, mutta ne kuitenkin jaivat yhtion vastuulle, jotta yhtio voisi energiatehokkuuden
kannalta seurata hanojen kuntoa. Hanat kuuluvat yhtion vastuulle vain yhtion omak-
suman perustason mukaan ja jos osakas on asentanut jalkik&teen perustasoa paremmat
tai huonommat hanat huoneistoonsa, osakas vastaa niistd. Viemarijarjestelmén osana

my06s wc-istuin kuuluu yhtion vastuulle. (Kuhanen ym. 2010, 237 - 238.)

Uudessa asunto-osakeyhtitlaissa saddetddn hissin jalkiasennuskustannusten jakami-
sesta. Naitd sdédnnoksia ei ollut aiemmassa asunto-osakeyhtitlaissa ja niiden puuttumi-
sen katsottiin vaikeuttavan hissien jalkiasennuksia. Aiemmin hissin jalkiasennukseen
on tarvittu asunto-osakeyhtiolain 6:26 §:n mukainen enemmistopéatos hissin rakenta-
misesta sekd péatos siitd, ettd kustannuksien osalta poiketaan normaalista vastikepe-
rusteesta. T&méa on voinut aiheuttaa ongelmia; jos alemmat kerrokset vastustivat hissin
rakentamista, niin tarvittavaa enemmistdpaatosta ei saatu ja hissia ei voitu rakentaa.
Jatkossa yhtiokokous paattdd enemmistopaatoksella hissin jalkiasentaminen kustan-
nuksista niin, ettd kustannusten jakoperusteena kdytetdan vastikeperustetta kerrottuna
osakehuoneiston kerroksella. Osakehuoneiston kerros maaraytyy porrashuoneen si-
saankaynnin perusteella. Kéytannossa tama tarkoittaa sitd, ettd ylempien kerroksien
hyotyessa enemman hissin asentamisesta, sielld sijaitsevien huoneistojen osakkeen-
omistajat maksavat myods enemman kustannuksista. Hissin asentaminen nostaa kaikKki-
en huoneistojen arvoa, kuitenkin eniten ylimpien kerrosten, jonka uudet sdannokset
huomioivat. Uusien sddnnosten tarkoituksena on helpottaa hissien jalkiasennukseen
liittyvad paatoksentekoa ja ottaa aiempaa paremmin huomioon osakkaiden yhdenver-
tainen kohtelu. (Kuhanen ym. 2010, 421 - 422.)

Kunnossapitoon liittyen lakiin kokonaan uutena tulee hallituksen velvollisuus esittda
varsinaisessa yhtiokokouksessa kirjallinen selvitys yhtion kiinteistdjen ja rakennusten
korjaustarpeista yhtiokokousta seuraavalle viidelle vuodelle. Selvitys pit4& tehda kor-

jaustarpeista, jotka vaikuttavat olennaisesti osakehuoneistojen kayttamiseen, yhtiévas-
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tikkeeseen tai muihin huoneiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin. Taméan tarkoi-
tuksena on kiinnittda yhtion hallinnon ja osakkeenomistajien huomio pitkajénteiseen
toimintaan kiinteistohoidossa ja tarvittavien korjausten rahoittamiseen, jolloin kiinteis-

ton kunnon seuranta ja suunnitelmallisuus korostuu. (Kuhanen ym. 2010, 331.)

Uuden lain myotd osakkeenomistaja on velvollinen ilmoittamaan kirjallisesti hallituk-
selle tai isannoitsijalle tekemistddn kunnossapito- ja muutostdista. llmoitus tehd&an
etukdteen ennen kunnossapito- tai muutostyon aloittamista ja sen pitéé sisaltaa sellai-
set tiedot, ettd yhtio ja toinen osakkeenomistaja voivat arvioida noudatetaanko kun-
nossapito- tai muutostyssa hyva rakennustapaa ja aiheutuuko siitd vahinkoa tai muuta
haittaa. Jos ilmoitusta ei ole tehty ja ty0 on aloitettu, yhti6 voi keskeyttaa tyon, kunnes
asianmukainen ilmoitus on tehty. Ilmoitus pitdd tehda silloin, jos kunnossapito- tai
muutosty0 voi vaikuttaa muun kuin osakkeenomistajan vastuulla olevaan Kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osaan tai yhtion tai toisen osakkeenomistajan hallinnassa
olevien tilojen kéayttdmiseen. Sellaisessa tapauksessa, jossa on selvad, etta vaikutuksia
ei synny eli uusittaessa esim. ainoastaan osakehuoneiston pintamateriaaleja, ilmoitusta
ei tarvitse tehdd. Kuitenkin esim. méarkétilojen pinnoitteiden muuttamista koskien il-
moitus tulee aina tehdd, koska muutosty0 voi vaikuttaa rakenteiden sailymiseen. (Sil-
lanpé&é & Vahtera 2010, 85 - 86, 92 - 93.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki lyhentéé tilintarkastuslain siirtymdaikaa maallikkotarkas-
tajien kayton suhteen. Maallikkotarkastajia saa kéayttad vield asunto-osakeyhti6issa,
joissa on alle sata huoneistoa, tilikausilla, jotka alkavat ennen 1.7.2010. Téman jal-
keen asunto-osakeyhtidssé tilintarkastuksen voi suorittaa vain ammattitarkastaja.
Maallikkotarkastusjarjestelmén tilalle uusi asunto-osakeyhtiélaki tuo toiminnantarkas-
tuksen. Asunto-osakeyhtigssa pitad valita toiminnantarkastaja, jos yhtidssa ei ole tilin-
tarkastajaa ja yhtiojarjestyksessa ei maaraté toisin. Toiminnantarkastajan valitsee yh-
tiokokous. Toiminnantarkastuksen kohteena on yhtion talouden ja hallinnon tarkastus
yhtion toiminnan laadun ja laajuuden kannalta riittavalla tavalla. Toiminnantarkastus
kasittad hallinnon tarkastuksen, jossa selvitetddn hallituksen jdsenten ja isdnnoitsijan
toiminnan lainmukaisuutta sek& Kirjanpidon ja tilinpdatoksen asianmukaisuuden tar-
kistamista. Toiminnantarkastus eroaa tilintarkastuksesta kahdessa asiassa. Toiminnan-
tarkastajalla ei ole ammatillisia kelpoisuusvaatimuksia ja toiminnantarkastajan lausun-
toon ei sovelleta tilintarkastusta koskevia laajoja ja yksityiskohtaisia kansainvalisia

normistoja. Toiminnantarkastusta koskevat vaatimukset ovat yleisluontoisempia kuin
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tilintarkastuksessa eik& toiminnantarkastajaa ilmoiteta kaupparekisteriin. (Kuhanen
ym. 2010, 602 - 603.)

4.3 Asunto-osakeyhtiélain muutokset isénndinnin kannalta

Uuden asunto-osakeyhtidlain maaritelmé isdnnaitsijan tehtavista on hieman muuttunut
ulkoasultaan, kuitenkin isdnngitsijan tehtdvat sdilyvat tdméan madritelman mukaan
samanlaisina kuin aiemmin. Lain mukaan isédnngitsija huolehtii kiinteiston ja raken-
nusten pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa hallituksen antamien ohjei-
den ja madraysten mukaisesti. Isénnoitsija myos vastaa kirjanpidon lainmukaisuudesta
ja varainhoidon luotettavasta jarjestdmisesta. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 7:17
8.)

Yhteisomuotoinen isannditsija

Aiemmasta lainsaadénndsta poiketen, isénnoitsijaksi voidaan uuden lain myo6té valita
myaos rekisterdity yhteiso, jolla tarkoitetaan osakeyhtiotd, osuuskuntaa, avointa yhtiota
ja kommandiittiyhtitta tai niitd vastaavia ulkomaalaisia yhteisoja. Jatkossa siis kaup-
parekisteriin voidaan Kirjata isdnnoitsijéksi fyysinen henkild tai rekisteroity yhteiso.
Asunto-osakeyhtion valitessa isannditsijaksi yhteison, yhteison pitaa ilmoittaa yhtiolle
kuka toimii paéavastuullisena isannditsijana. Asunto-osakeyhtidlain voimaanpanolain
mukaan tdma sdannds tulee voimaan vasta valtioneuvoston asetuksella saddettyna
ajankohtana. (Kuhanen ym. 2010, 514; Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 7:20 - 21 §.)

Isannditsijantodistus

Isannoitsija antaa isannoitsijantodistuksen ja jollei yhti6ll& ole isannoitsijéa pitaé yhti-
6n hallituksen puheenjohtajan antaa isannoitsijantodistus. Poiketen aiemmasta laista,
puheenjohtajalla on velvollisuus antaa isannoitsijantodistus vain silloin, jos yhtioll4 ei
ole is&nnoitsijéa tai isannaditsija on esteellinen, esim. jos kyse on h&dnen omasta osake-
huoneistostaan.  Isénnditsijantodistuksen  siséllosta sadtelee uudessa asunto-
osakeyhtitlaissa 6:27 § ja asunto-osakeyhtitasetus. Asunto-osakeyhtidasetuksesta on
tehty luonnos, jota ei ole vield tdman tyon kirjoittamisen aikaan vahvistettu. Uuden
lain mukaan isénnoitsijantodistukseen on tullut muutama kokonaan uusi lisdys. Yhtion

rakennuksista pitdd jatkossa ilmoittaa myods niiden kuntoon liittyvat yhtion tiedossa
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olevat seikat ja osakehuoneistosta myds sen kuntoon liittyvét seikat, jotka ovat yhtion
tiedossa. Isannditsijantodistuksen 12. kohta on my6s uudenlainen verrattuna aiempaan
lakiin. Talla hetkelld voimassa olevassa asunto-osakeyhtidlaissa isanngitsijantodistuk-
sen 12. kohdassa on pitanyt olla selvitys siita kdytetadnkd huoneistoa yksinomaan tai
padasiallisesti osakkeenomistajan tai hénen puolisonsa yhteisena kotina, jos osak-
keenomistaja on naimisissa tai hanen puolisonsa sitd pyytdd. Uuden lain mukaan t&ssa
kohdassa pitéa olla tiedot voimassa olevasta osakeantivaltuutuksesta ja optio- tai mui-
den osakkeisiin tarkoitettavien oikeuksien antamisesta. (Kuhanen ym. 2010, 528 -
529.)

Yhtiokokouksen ajankohta ja kokouskutsun toimittaminen

Varsinainen yhtiokokous taytyy pitdd kuuden kuukauden kuluessa yhtion tilikauden
paattymisestd. Aikaraja on sama kuin aiemmassa lainsdéddanndssd, mutta aiemmin
yhtidjérjestys on voinut maaratd tatda lyhyemméastd ajasta. Uuden asunto-
osakeyhtidlain maaradma aikaraja kumoaa yhtitjarjestyksen maaraykset, jolloin useil-
la yhtidilla varsinaisen yhtiokokouksen pitdmiseen saadaan huomattavasti lisdaikaa.
(Sillanpéé & Vahtera 2010, 102 - 103.)

Aiemmin useilla yhtidilla on ollut yhtiojarjestyksessa maardys tiukemmasta ajankoh-
dasta ja hyvin monien yhtididen yhtiokokoukset on pitanyt pitdd maalis- tai huhtikuun
loppuun mennessd. Taman aikataulun Kkatsottiin vaikeuttavan erityisesti ammatti-
isdnnditsijoiden valmistautumista kokouksiin huolellisesti. Asunto-osakeyhtiolla voi
olla useampi kuin yksi yhtiokokous ja monilla yhtidilla onkin kevétyhtiokokouksen
lisdksi syysyhtiokokous. Syysyhtiokokous voidaan pitdd myéhemmin kuin kuuden

kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. (Kuhanen ym. 2010, 329.)

Mielestani aikarajan pidentdminen voi tasoittaa isdnnoitsijan Kiireitd, jos hanelld on
runsaasti yhtioita hoidettavanaan. Esim. jos samalla iséannditsijalla on useita yhtidita,
joiden yhtitjarjestyksessa on annettu méérdys kuutta kuukautta lyhyemmaésté ajasta ja
isannoitsija huolehtii useiden yhtididen kokousasioista l&éhes samaan aikaan. Varsinai-
sen yhtiokokouksen jarjestamisen helpotus ajankohdan suhteen voi antaa isannditsijal-

le enemman vapauksia kokousten aikataulutusten suhteen.
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Isannéitsijan tehtdviin kuuluu kokouskutsun lahettdminen osakkeenomistajille. Ennen
kokouskutsu on pitéanyt toimittaa aikaisintaan nelja viikkoa ja viimeistaan viikkoa en-
nen kokousta. Yhtigjarjestys on voinut maarata naiden rajojen puitteissa tiukemmista
toimittamisajoista. Kokouskutsun toimittaminen tapahtuu yhtidjarjestyksen maaraa-
mélla tavalla. Yleisesti kutsu toimitetaan Kirjallisesti osakkeenomistajan viralliseen
osoitteeseen, mutta joissakin yhtioissa riittad kutsun laittaminen nékyville rappukéyta-
vien ilmoitustauluille (Ingman & Haarma 2005, 21).

Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuo muutoksia kokouskutsun lahettdmisaikoihin ja
-tapoihin. Jatkossa kokouskutsu tulee toimittaa aikaisintaan kahta kuukautta ja vii-
meistdén kahta viikkoa ennen yhtiokokousta (yhtiojarjestys voi maarata poikkeavista
ajoista, kuitenkin naiden rajojen puitteissa). Kokouskutsu pitadé toimittaa kirjallisesti
osakkeenomistajalle tai séhkdpostitse, jos osakkeenomistaja on antanut tahén luvan.
(Sillanpdd & Vahtera 2010, 115 - 116.) Kutsun kahta kuukautta aikaisempi lahetté-
misajankohta vastaa osakeyhtidlain sddnnoksié ja kahden viikon aikarajan on ajateltu
antavan osakkeenomistajille tarpeeksi aikaa yhtiokokoukseen valmistautumiseen.
Osakkeenomistajien riittdva valmistautuminen on térkedd, koska yhtiokokouksessa
késitellaan yleensa huoneiston kayttamiseen ja osakkaan maksuvelvollisuuteen vaikut-
tavia asioita. (Kuhanen ym. 2010, 380.)

Kunnossapito

Uudessa asunto-osakeyhtidlain 6:3 §:ssé& on kaksi aivan uutta méardysta verrattuna
nykyiseen lakiin: hallituksen velvollisuutena on esittda varsinaisessa yhtiokokoukses-
sa Kkirjallinen selvitys yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta yhtio-
kokousta seuraavan viiden vuoden ajalle seka kirjallinen selvitys yhtiossa suoritetuista
huomattavista kunnossapito- ja muutostdista ja niiden tekoajankohdat. Kunnossapito-
tarveselvitys tulee tehda sellaisista rakennuksista ja kiinteistoista, joiden kunnossapito
vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin
osakehuoneiston kéytostad aiheutuviin kustannuksiin. Kunnossapitotarpeen maaritte-
lyyn voi liittyd asiantuntijan selvitys tai kuntoarvio, joka tehdaan hyvén kiinteistohoi-
totavan mukaisesti. Ulkopuolisen rakennusalan ammattilaisen tekema selvitys voi olla
tarpeen, jos yhtiolld on vanhoja kunnostamistarvetta vaativia rakennuksia ja niiden
kunnossapitotarve on epéselva, koska aiempia selvityksia ei ole tehty. Hallitusta ei

voida kuitenkaan vaatia joka vuosi pyytamaan tallaista selvitystd. Naiden molempien
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varsinaisessa yhtiokokouksessa vaadittavien selvitysten muotomaérayksistd ei ole
séédetty, joten on pitkélti yhtiokohtaista kuinka néita laaditaan ja mitd ne siséltavét.
(Sillanp&é & Vahtera 2010, 104 - 105.)

Sillanpaan ja Vahteran (2010, 105) mukaan kunnossapitoselvityksen laatiminen voi
korostaa asunto-osakeyhtitiden tarvetta k&yttdd ammatti-isénnditsijad, jolla on riittdva
asiantuntemus edellytettyjen seikkojen arvioimiseksi.

Suomen Isénndintiliitto ry:n toimitusjohtaja Tero Heikkilan mukaan uusi asunto-
osakeyhtiolaki tuo isanndintiin vaatimuksia, jotka olisivat liikaa harrastajaisdnnoitsi-
joille, ja tatd mukaa harrastajaisanndinti olisi katoamassa. Hanen mielestédan korjaus-
selvityksen ja siitd mahdollisesti seuraavan korjaussuunnitelman tekemiseen hallitus
tarvitsee asiantuntevaa isanndintipalvelua. Varsinkin korjaussuunnitelman tekeminen
ja hallinta ei onnistu ilman ammattimaista otetta. Huoneistojen korjaus- ja muutostoi-
den rekisterin yllapitdmiseen tarvitaan hanen mielestddn kunnon ohjelmistoa ja am-
mattimaista asiakirjahallintoa ja kovinkaan monella harrastajaisannditsijalla ei ole

mahdollisuutta tdhan. (Harrastajaisanndinti katoamassa -tiedote 30.12.2009)

Seuraavaan taulukkoon olen koonnut isanndintiin vaikuttavia keskeisia asunto-

osakeyhtiélain muutoksia.



TAULUKKO 2. Isénndéitsijan tehtaviin vaikuttavat lakimuutokset

Ennen 1.7.2010

1.7.2010 jalkeen

Iséannditsija

Y htiokokouksen

ajankohta

Kokouskutsun toi-
mittamistapa ja -

aika

Selvitys korjaustar-

peista

Osakkeenomistajan
ilmoitus kunnossapi-

to- tai muutostoista

Isannoitsijantodis-

tuksen sisaltd

Tilintarkastus

fyysinen henkild

6 kk:n kuluessa tilikauden
paattymisestd, yhtiojarjes-
tys voi maaréata tiukem-
masta ajasta
yhtidjarjestyksen maaraa-
malla tavalla aikaisintaan
kuukautta ja viimeistaan

viikkoa ennen kokousta

velvollisuutta ei ollut

ilmoitusvelvollisuus sup-
pea, esim. kylpyhuonere-
monteista pitaé tehda il-
moitus

1 sivuinen

tilintarkastus ja maallikko-

tarkastus

fyysinen henkil0 tai rekiste-
roity yhteiso*

6 kk:n kuluessa tilikauden
paattymisestd, menee vanho-
jen yhtidjarjestysmaaraysten
ohi

Kirjallisesti (my0s suostu-
muksella sahkdisesti) osak-
keenomistajalle aikaisintaan 2
kuukautta ja viimeistaan 2
viikkoa ennen kokousta
hallituksen esitettavé selvitys
korjaustarpeista koskien yhti-
on rakennuksia ja kiinteistja
seuraavalle viidelle vuodelle
kirjallinen ilmoitus hallituk-
selle tai isannoitsijélle etuka-
teen kunnossapito- ja muutos-
toista

sisalto laajenee; mm. tulevat
korjaustarpeet ja huoneistois-
sa tehdyt muutostyot lisattava
todistukseen

tilintarkastus ja toiminnantar-

kastus

* Yhteison valitseminen isannoitsijéksi tulee voimaan vasta valtioneuvoston asetuk-
sella séadettynd ajankohtana, johtuen maistraatin teknisistd ongelmista rekisterdida

yhteisod isannditsijaksi (Kuhanen ym. 2010, 1034).
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5 UUDEN LAIN VAIKUTUKSET SAVONLINNALAISEN ISANNOITSIJAN
TYOHON

Opinnéaytetydssani halusin selvittdd uuden asunto-osakeyhtiélain tuomia muutoksia
myo6s kaytannossd. Tata varten toteutin haastattelututkimuksen Savonlinnan seudulla.
Haastattelututkimukseen haastattelin viittd savonlinnalaista isannditsijaa ja selvitin
heidan ennakko-odotuksiaan uuden lain suhteen seka uuden lain vaikutuksia heidan

tyotehtaviinsa.

5.1 Tutkimusmenetelma

Tutkimusta on mahdollista tehdéd kvantitatiivisin (maarallisin) tai kvalitatiivisin (laa-
dullisin) menetelmin seka néitéd tapoja yhdistelemélld. Kvantitatiiviselle tutkimukselle
on tyypillista, ettd tutkittavien henkildiden valintaa varten méaéritelldan perusjoukko,
josta tehd&an otanta. Kvantitatiivisen tutkimuksen havaintoaineiston tulee soveltua
maéarélliseen, numeeriseen mittaamiseen, koska lopulta aineisto saatetaan tilastollisesti
késiteltdvadn muotoon. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa taas tyypillista on, ettd siina
suositaan tutkimusmetodeja, joissa tutkittavien nakokulmat ja “déni” padsevit esille.
N&itd metodeja ovat esim. teemahaastattelu, osallistuva havainnointi ja ryhmahaastat-
telut. Laadullisessa tutkimuksessa kohdejoukko valitaan tarkoituksenmukaisesti ja
jokaista tapausta kasitelladn ainutlaatuisena ja aineistoa tulkitaan sen mukaisesti.
(Hirsjarvi ym. 2007, 136, 160.)

Haastattelu on menetelména hyvin joustava ja se sopii moniin erilaisiin tutkimustar-
koituksiin. Haastattelutilanne antaa vuorovaikutuksensa takia mahdollisuuden suunna-
ta tiedonhankintaa ja séadelld haastatteluaiheiden jarjestystd. Haastattelun avulla pys-
tytddn selventdmadn vastauksia ja syventda saatuja tietoja. Tdma on hyddyllista var-
sinkin, jos aihe on véhan kartoitettu tai tuntematon. (Hirsjarvi & Hurme 2010, 34 -
35.)

Hirsjarvi ja Hurme kutsuvat puolistrukturoitua haastattelumenetelmé&d teemahaastatte-
luksi. Teemahaastattelun ominaispiirteisin kuuluu, ettd haastateltavat ovat kokeneet
tietyn tilanteen ja yhteiskuntatieteilijd on selvittanyt tutkittavan ilmion tarkeita osia tai
rakenteita, prosesseja tai kokonaisuutta. Seuraavaksi hén tekee haastattelurungon si-

séllon- tai tilanneanalyysin pohjalta. Viimeisend haastattelu suunnataan haastateltavi-



30
en henkildiden subjektiivisiin kokemuksiin, jotka tutkija on analysoinut ennakkoon.
(Hirsjarvi & Hurme 2010, 47.)

Eskolan ja Suorannan mukaan laadullisessa tutkimuksessa keskitytdén usein pieneen
maardan tapauksia ja niita pyritddn analysoimaan perusteellisesti. Talloin aineistossa
ei korostu sen maaré vaan aineiston laatu. Harkinnanvaraisessa otannassa korostuu
tutkijan kyky rakentaa tutkimukseensa vahvat teoreettiset perustukset, jotka osittain
ohjaavat aineiston hankintaa. Harkinnanvaraisen otannan sijaan puhutaan myods har-
kinnanvaraisesta naytteestd. Tadma erottaa laadullisen tutkimuksen naytteen tilastolli-
sen tutkimuksen otoksesta, koska lahes aina laadullisessa tutkimuksessa on kyse nayt-
teestd, ei otoksesta. (Eskola & Suoranta 2000, 18.)

Teemahaastattelun teemat muodostavat haastattelulle konkreettisen kehikon, jonka
avulla runsastakin litteroitua aineistoa pystyy ldhestymadn jasentyneesti. (Eskola &
Suoranta 2000, 87.) Laadullista aineistoa on mahdollista analysoida useilla eri tavoil-
la. Naitd tapoja ovat mm. kvantitatiiviset analyysitekniikat, teemoittelu, tyypittely,
sisallonerittely, keskusteluanalyysi ja diskursiiviset analyysitavat. Harvoin pystyy
soveltamaan vain yht& analyysitapaa ja kdytannossa analyysitavat usein Kietoutuvat
toisiinsa. (Eskola & Suoranta 2000, 160 - 161.)

Teemoittelussa aineistosta voi nostaa esiin tutkimusongelmaa valaisevia teemoja, jol-
loin voidaan verrata tiettyjen teemojen esiintymista ja ilmenemista aineistossa. Talléin
aineistosta on pyrittdva 16ytaméén ja erottelemaan tutkimusongelman kannalta olen-
naiset aiheet. Teemoittelun kayttdminen analysoinnissa on suositeltavaa silloin, kun
etsitdan vastausta jonkin kaytanndllisen ongelman ratkaisemiseen. (Eskola & Suoranta
2000, 174, 178.) Teemoiteltua aineistoa voi jatkaa pidemmalle muodostamalla aineis-
tosta tyyppeja. Tyypittelyssa aineisto ryhmitelldadn tyypeiksi etsimélld samankaltai-
suuksia aineistosta. Aineiston sisdltd muodostuu tyypittelyn avulla selkeitd samankal-
taisia tarinoita. (Eskola & Suoranta 2000, 181.)

Laadullisen tutkimuksen luotettavuuden arvioinnissa on kyse tutkimusprosessin luo-
tettavuudesta. Laadullisessa tutkimuksessa lahtékohtana on, ettd tutkija on tutkimuk-
sensa keskeinen tutkimusvéline. Kvalitatiivisen tutkimuksen pé&dasiallinen luotetta-
vuuden kriteeri on tutkija itse. Tastd johtuen luotettavuuden arviointi koskeekin koko

tutkimusprosessia. Kvalitatiiviset tutkimusraportit ovat yleensd henkil6kohtaisempia
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ja sisédltavat enemmaén pohdintaa kuin kvantitatiiviset tutkimukset, joissa luotettavuus
ké&sittdd mittausten luotettavuutta eikd tutkijan muita toimenpiteitd ole tapana arvioida.
(Eskola & Suoranta 2000, 210 - 212.)

5.2 Tutkimuksen toteutus

Opinnaytetyoni kaytannon tutkimuksessa haastattelin viittd savonlinnalaista isanngit-
sijad, joista nelja oli ammatti-isdnnoitsijoitd ja yksi oli sivutoiminen isanngitsija.
Haastateltavat valitsin harkinnanvaraisesti niin, ettd haastateltavat isénnditsijat ovat
savonlinnalaisia ja ettd ainakin yksi tulisi olemaan sivutoiminen isdnngitsija. Uskoin
ettd se, ettd kaikki isdnnditsijat eivat ole ammatti-isdnnoitsijoitd, antaisi aiheeseen toi-
senlaista nakokulmaa. Yksi tarked syy sivutoimisen isanngitsijan valintaan oli myds
se, etta sivutoimisen isénndinnin on epdilty vahenevén uuden lain vaatimusten myoté,

joten halusin saada sivutoimisen isdnnoitsijan mielipiteen tahan asiaan.

Alkuperainen tarkoitukseni oli haastatella viittd isdannoitsijéa ja sainkin tdiman maaran
haastatteluja toteutumaan. Viisi haastateltavaa on pienehkd maard, mutta juuri haastat-
telun avulla pystyn saamaan runsaan aineiston, koska haastattelun avulla aihetta pys-
tyy kasittelemaan syvéllisemmin ja haastattelutilanteen aikana on mahdollista esittd4

tarkentavia kysymyksié.

Haastateltaviin isannditsijoihin otin ensin yhteyttd puhelimitse, jolloin sovin haastatte-
lun ajankohdan. Haastattelujen tukena kaytin haastattelurunkoa (liite 3), jonka olin
laatinut tutustumalla uuden ja nykyisen asunto-osakeyhtidlain vélisiin muutoksiin.
Lakien perusteella etsin muutoksia, jotka saattaisivat vaikuttaa isdnngitsijan tyéhon ja
néiden pohjalta muodostin haastattelun tarkeimméat kysymykset. Haastattelun alussa
on yleisia taustatietoja, jonka jalkeen on yleisid kysymyksid lakimuutoksesta ja sen
vaikutuksista. Lopuksi paneuduin ndihin léytamiini erityisiin kohtiin, jotka mahdolli-

sesti vaikuttaisivat isannditsijan tyéhon.

Haastattelut toteutin kevaélla 2010, viikoilla 16-18. Kahta ammatti-isdénnditsijaa haas-
tattelin henkilokohtaisesti heidan tydpaikoillaan tyopdivén aikana ja sivutoimista isan-
noitsijad haastattelin hanen tyopaikallaan tyopéivan jalkeen. Kahden ammatti-
isannoitsijan haastattelun toteutin puhelinhaastatteluna heidén tyopéivansd aikana.

Haastattelun aikana Kirjasin ylos haastateltavan vastaukset ja saman tien haastattelun
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jalkeen tein yhteenvedon haastattelusta. Halusin kirjoittaa yhteenvedon heti haastatte-
lun jélkeen, koska asiat ovat vield “tuoreita” siind vaiheessa. Nain toimien varmistin
tulosten luotettavuutta, koska haastateltujen vastaukset eivat ajan kuluessa péasseet

vaaristymaan.

Kaikki haastattelut tehtyani litteroin haastattelut tietokoneelle, jonka jalkeen silméilin
aineistoa yleisesti. Aineistoon tutustuttuani péatin, etta puran aineiston osiin niin, etta
jokaisen kysymyksen alle sijoitan jokaisen haastatellun vastauksen kyseiseen kysy-
mykseen. Esimerkiksi kysymyksen koulutus alle kokosin jokaisen haastatellun koulu-
tuksen. Koska toteutin haastattelun teemahaastatteluna, minulla oli jo ennen haastatte-
lua selvilld keskeiset teemat. Taman avulla aineiston analysoinnissa oli helppoa l6ytaa
aineiston teemat. Aineiston analysointia jatkoin etsimalla teemoista tyyppejé, eli sa-
mankaltaisuuksia teemojen sisélld. Jo haastattelujen aikana alkoi selvitd, mitka teemat

olivat keskeisia aineistossa ja misté asioista 16ytyi samankaltaisuuksia.

Esimerkiksi erddnd teemana aineistossa on ”Osakkeenomistajien ilmoitusvelvollisuus
kunnossapito- ja muutostdista”. Taman teeman alle kokosin jokaisen haastateltavan
vastauksen kyseiseen teemaan, jolloin 16ysin katevésti tdimén teeman alta tyypit eli
samankaltaisuudet aineistossa. Taméan teeman kohdalla samankaltaisuutta I0ytyi pal-
jon ja paaasiallisesti edustettu tyyppi tdssa teemassa oli, se ettd osakkeenomistajien

ilmoitusvelvollisuus muutostdista tuo lisaa toita isannoitsijélle.

5.3 Tutkimustulokset

Tutkimuksen  tavoitteena oli saada selville, vaikuttaako uusi  asunto-
osakeyhtidlainsaddantd isannoitsijan tyohon ja iséanndintiin ylipaatdan. Edellisessa
luvussa olen poiminut asioita lakimuutoksista, joilla saattaisi olla merkitysta isdnndit-
sijan tyohon. Sain haastattelun avulla vastaukset siitd, mitd mieltd isdnnoitsijat itse
ovat ja vaikuttaako lakiuudistus todellisuudessa heidan tyotehtdaviinsa ja tyon vaati-

vuuteen.

Taustatiedot

Haastatelluista is&nnoitsijoista nelja oli ammatti-isénnoitsijoita ja yksi sivutoiminen

isannoitsijd. Haasteltu sivutoiminen isénnditsija on pienen asunto-osakeyhtién isén-
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noitsija ja myos yhtion osakas. Hanella oli isanndintikokemusta kolme vuotta ja taus-
talla ei ole taloudellista tai teknillistd koulutusta. Kokemusta muilla haastatelluilla
isannoitsijoilla oli is&nnoitsijan tyosta yli 10 vuotta, joillakin l&hes 30 vuotta. Hyvin

yleinen koulutus haastatelluilla oli kaupallinen eli merkonomin koulutus.

Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin tutustuminen

Haastatteluissa selvisi, ettd uuteen lakiin oli tutustuttu monipuolisesti alan julkaisujen
ja kirjallisuuden avulla seka lukemalla lakia. Lahes kaikki vastaajista olivat osallistu-
neet koulutuksiin, jotka kasittelivat uutta asunto-osakeyhtidlakia. Kaikki koulutuksiin
osallistuneet olivat osallistuneet niihin ennen lain vahvistamista, joten koulutukset
ovat kasitelleet lakimuutosta paapiirteittdin sen hetkisten tietojen mukaan. Uusi asun-
to-osakeyhtidlaki vahvistettiin 22.12.2009 ja jo tata ennen on julkaistu joitakin teoksia
uudesta laista, kuten Asunto-osakeyhtidlaki péhkindnkuoressa 2009, joka tuli esille
my0Os haastateltavien vastauksista. Kirjallisuutta on vasta nyt kevéalla 2010 alkanut
ilmestyd enemman, kun uusi asunto-osakeyhtiélaki on vahvistettu. Haastattelun vasta-
usten perusteella myods ndiden teosten ilmestymisesta oltiin tietoisia ja niihin aiottiin

tutustua, kun ne ilmestyvat.

Tyon maara ja vaativuus

Haastattelujen perusteella selvisi, ettd is&nnditsijoiden tyoméaéra tulee lisddntymaan
jonkin verran. TyG6tehtdvien sisaltoon tulee hieman muutosta, mutta tehtévat pysyvat
paapiirteittdin samana. Sivutoiminen isanngitsija ei nahnyt tyotehtdviensd muuttuvan
erikoisemmin, mutta tietysti tulevat muutokset pitaa jatkossa ottaa huomioon. Haasta-

teltujen mukaan uusi laki tuo liséé vastuuta isannoitsijan tyohon.

Yhteisdmuotoinen isannoitsija

Uusi laki mahdollistaa my6s yhteisomuotoisen isénnditsijan valinnan asunto-
osakeyhtidlle. Haastatteluiden mukaan on vield hieman epéselvaa, tullaanko kaytta-
méaén tatd mahdollisuutta. Erdén isdnnoitsijan mukaan on mahdollista, ettd yhteiso-

muotoista isannoitsijaa tullaan kayttamaan.
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Yhtigjarjestys

Lain muuttuminen ei edellytd yhtiditd muuttamaan yhtiojarjestyksia. Haastateltavat
olivat yksimielisia siita, ettd yhtidjarjestyksia ei lahdetd muuttamaan pelkastaan uuden
lain takia. Yhtidjarjestyksid muutetaan uuden lain kannalta ajan tasalle, jos muun syyn

takia my6hemmin on tarpeellista muuttaa yhtigjarjestysté.

Yhtiokokous

Uuden lain myo6td yhtidjarjestyksen méardykset lakia tiukemmasta yhtiokokouksen
pitoajasta kumoutuvat ja kaikkien yhtididen tulee pitad varsinainen yhtiokokous kuu-
den kuukauden kuluessa tilikauden paattymisestd. Kéaytdnnossa tama tarkoittaa sité,
ettd varsinaiset yhtiokokoukset on pidettava kesakuun loppuun mennessa, koska ylei-
sesti asunto-osakeyhtiodiden tilikausi on kalenterivuosi. Haastateltujen isannditsijoiden
yhtioissa oli erittdin yleist4, ettd varsinaiset yhtiokokoukset ajoittuvat lahinna maalis-
ja huhtikuulle. Joissakin haastateltujen edustamissa yhtidissa kokouksia pidetaan tou-
kokuussa ja jopa kesékuussa. Kesakuussa kokousten pitdminen on harvinaista. Vasta-
usten perusteella selvisi, ettd yhtiokokouksia venytetddn jonkin verran pidemmaélle
kevéadlle, mutta kokoukset on kuitenkin pidettdvd, joten niita siirretddn maltillisesti.
Yksimielisid oltiin siitd, ettd kesakuussa ei enda pideta yhtiokokouksia. Kokouksien
siirtdminen voi helpottaa Kiireita ainakin hieman, koska kokouksia saadaan jaksotettua
pidemmalle aikavalille, eivatk& kokoukset jarjestelytdineen kasaudu pahimmassa ta-
pauksessa yhden kuukauden ajalle.

Y htiokokouskutsun toimittamisen méardaikojen muutos ei aiheuta haastattelujen mu-
kaan suurempia muutoksia. Kutsut pitdd lahettad jatkossa viimeistddn kahta viikkoa
ennen yhtiokokousta. Erdan isannoitsijan mukaan hénen edustamissaan yhtidissa kut-
sut yhtiokokoukseen on l&hetetty nykyaankin jo kahta kolmea viikkoa ennen yhtitko-
kousta. Yhden haastateltavan mielestd aiemmin kaytetty viikon aikaraja olisi ollut
parempi, koska tdlloin kokouksessa késiteltdvit asiat ovat osakkeenomistajilla “’tuo-

reemmassa’’ muistissa.

Séhkaoisen kutsun kayttdminen on vield osittain epdvarmaa. Toisaalta haastateltujen
mielestd on katevéa ja edullisempaa, ettd voidaan lahettdd kutsu yhtiokokoukseen

myos sahkopostitse, mutta sdhkdisten kutsujen lahettdmiseen tarvitaan osakkeenomis-
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tajan suostumus, jolloin pitéé olla selvilla siitd, kuka haluaa kutsun séhkdpostitse ja

kuka ei.

Selvitys korjaustarpeista

Uudessa asunto-osakeyhtiolaissa uutena saannoksena on hallituksen velvollisuus esit-
tad varsinaisessa yhtiokokouksessa Kirjallinen selvitys yhtion kiinteistojen ja raken-
nusten korjaustarpeista seuraavalle viidelle vuodelle. Ensimmaisen kerran korjaustar-
veselvityksen esittdminen on kéytdnndssé edessa kevaan 2011 varsinaisissa yhtioko-
kouksissa. Useissa haastateltavien edustamissa yhtidissa on jo varauduttu korjaustar-
veselvityksen laatimiseen. Joissakin yhtidissd on jo teetetty tai tullaan teettdmaan en-
nen vuodenvaihdetta kuntoarvio tai muu selvitys rakennusten kunnosta. Haastattelujen
mukaan korjaustarveselvityksen laatimisen apuna tullaan kayttaméan ensisijaisesti
ulkopuolisia asiantuntijoita. Isdnnditsijan tyohon tdmé sd&nnos vaikuttaa jonkin ver-
ran, koska isannoitsijan pitdd kuitenkin olla mukana yhtion asioissa ja antaa tietoja
yhtiostd. Uudemmissa taloissa on mahdollista, ettd hallitus ja isannoitsija yhdessa ar-

vioivat korjaustarpeita, eika ulkopuolista apua tarvitse valttamatta kayttaa.

Osakkeenomistajien muutostydilmoitukset

Haastattelujen mukaan osakkeenomistajien tekemat ilmoitukset kunnossapito- ja muu-
tostoista tulevat kdytannossa isdnnoitsijan sailytettaviksi. lImoitusten vastaanottami-
nen, kirjaaminen ja séilyttdminen tuovat isannditsijélle jonkin verran lisad toit4. Jo
nykyaan osakkeenomistajalla on velvollisuus ilmoittaa kylpyhuoneremontista, joita

valvotaan ja ilmoitukset Kirjataan ylos.

Is&nnoitsijantodistus

Laajempi isannditsijantodistus ei haastattelujen mukaan vaikuta merkittavasti tyon
méaaréan lisddntymiseen. Osa haastateltavista isannoitsijoistd antaa jo nyt laajemman
isdnnaitsijantodistuksen kuin laki vaatii. Lain tullessa voimaan pitaa olla tarkkana, etta
kaikki asunto-osakeyhtidlain ja -asetuksen vaatimat asiat ovat mukana isdnnéitsijanto-

distuksessa.
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Toiminnantarkastus

Haastateltujen vastausten perusteella on selvad, ettd ammattitilintarkastajien kayttami-
nen asunto-osakeyhtidissa on erittdin yleistd. Uuden lain myo6ta tulevaa toiminnantar-
kastusta tullaan joidenkin haastateltujen isdnngitsijoiden kohteissa kayttamaan maalli-
koiden tekeman tilintarkastuksen tilalla. Kuitenkin haastattelusta kavi ilmi, ettd am-
mattitarkastajien kaytt0d suositellaan yleisesti. Ammattitarkastajien kayton néhdain
olevan seka yhtion ettd osakkaan edun mukaista. Se on kuitenkin selvaa, ettd yhtiois-

sd, joissa nykyaan on kaytossd ammattitilintarkastajat, tilanne pysyy ennallaan.

Mielipiteita lakimuutoksesta

Isannoitsijat nakivat uudessa laissa seka erilaisia hyvid ettd ongelmallisia puolia.
Osakkeenomistajien tekemét kunnossapito- ja muutostydilmoitukset nousivat esiin.
Toisaalta on hyva asia, ettd osakkeenomistajan taytyy ilmoittaa etukateen tulevista
muutostoista, mutta sen aiheuttama tydn maara mietityttdd. Myos osakkeenomistajalle
ilmoitusvelvollisuus muutostoista aiheuttaa ty6ta. Se nousi myo6s esiin, ettd tullaanko
ilmoitusvelvollisuudesta pitamadn varmasti kiinni. Hissien kustannusten jakamisen
selkiintyminen koettiin hyvand, mutta voi olla, ettd hissien asentamisen kustannukset
voivat nousta kohtuuttoman korkeaksi ylemmén kerroksen osakkeenomistajille, jol-

loin hissien jalkiasennukset vaikeutuvat.

Erds isdnnditsija naki hyvana isannditsijantodistuksen siséllon laajenemisen, koska
jatkossa se siséltaa tarvittavat tiedot asuntokauppaa varten. Hyvana néhdaan myos
yhtididen saaminen samalle “viivalle” ja kunnossapitosddnndsten selventdminen, kos-
ka laki velvoittaa yhti6itd huolehtimaan entista tarkemmin rakennusten kunnossapi-
dosta. On myos selvad, ettd uusi laki tuo tullessaan lisdéd sdannoksié ja vastuuta, joka

voi myo0s vaikeuttaa asioita.

Isanndintialan tulevaisuus

Haastattelujen mukaan on mahdollista, ettd sivutoiminen isdnnodinti vahenee uuden
lain vaatimusten noustessa. Sivutoiminen is&nndinti on kuitenkin véhentynyt kokoajan
ja pelkéstadén uusi laki ei ole ainoa syy sille. Sivutoimisen isannéinnin vahenemisen

syyna voi olla myos ikdrakenne. lakkaampien sivutoimisten isannoitsijoiden lopetta-
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essa isdnnoinnin, tilalle ei vélttdmatta saada ketédén vapaaehtoista, joten yhtiot kiinnos-

tuvat ammatti-isannoitsijoiden palveluista.

Tulevaisuudessa alalle tarvitaan lisaa tyontekijoitad. Yhtend syyna haastateltavat naki-
vat isannoitsijoiden ikaantymisen, koska eldkkeelle jaanti lisaantyy. Yhtiot, joissa on
aiemmin toiminut sivutoiminen isanngitsija, joka on lopettanut, tarvitsevat isannoitsi-

jan. Tama lisdd myos tydvoiman tarvetta isanndintialalla.

Yhteenveto

Tutkimustulosten yhteenvetona voin sanoa, ettd uusi asunto-osakeyhtidlaki vaikuttaa
isannoitsijan tyéhon vain vahan. Kuitenkin tyén maéara lisaantyy jonkin verran ja tyon
vaativuustaso kasvaa. TyoOtehtdvien muutokset eivat ole suuria ja tyotehtavat pysyvét
paapiirteittdin samana. Suurimmat isannéitsijan tyohon vaikuttavat asiat olivat haasta-
teltujen mielestd osakkeenomistajien muutosty6ilmoitusten vastaanotto ja niiden séi-
Iyttdminen. Jollain tavoin ty6hon vaikuttaa myds hallituksen laatima korjausselvitys.
Suoranaisesti selvitys ei kuulu isannéitsijan laadittavaksi, mutta isanngitsijan pitaa

tietdd yhtion asioista ja olla mukana niiden hoitamisessa.
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Seuraavassa taulukossa olen vetanyt yhteen ne uuden lain aikaansaamat isanngitsijan

tyohon vaikuttavat muutokset, jotka olen saanut haastattelututkimuksen perusteella.

TAULUKKO 3. Yhteenveto haastattelujen tuloksista

Uuden lain mukaisesti

Vaikutukset isénngitsijan tyéhon

Isannditsija

Yhtiokokouksen

ajankohta

Kokouskutsun
toimittamistapa

ja -aika

Selvitys korjaus-

tarpeista

Osakkeenomis-
tajan  muutos-
tyoilmoitus
Isannoitsijanto-

distuksen sisalto

Toiminnantar-

kastus

Yhti6jarjestys

fyysinen henkil6 tai rekiste-
roity yhteiso*
6 kk:n kuluessa tilikauden

paattymisestd, menee van-

hojen  yhtidjarjestysméaéra-
ysten ohi
Kirjallisesti (my6s suostu-

muksella sahkoisesti) osak-
keenomistajalle aikaisintaan
2 kuukautta ja viimeistaan 2
viikkoa ennen kokousta
hallituksen esitettava selvi-
tys korjaustarpeista koskien
yhtion rakennuksia ja kiin-
teistoja

kirjallinen muutostydilmoi-

tus etukéteen

sisaltd laajenee; mm. tulevat
korjaustarpeet ja huoneis-
toissa tehdyt muutostyot

lisattava todistukseen

toiminnantarkastus

Lahdetadnkd yhtiojarjestyk-
sid muuttamaan uuden lain

takia?

-> epavarmaa kéytetdanko

- yhtiokokouksia venytetddn hie-
man

- yhtiokokouksia ei kesékuulle

- maérdaikojen muuttuminen ei
vaikuta merkittavasti

- sahkoisen kutsun kéyttdminen
mahdollista, jokseenkin vield epéa-
varmaa

- kéytetdan ulkopuolista apua

- vaikuttaa isénndgitsijan tyohon

vain hieman

- isannditsija kirjaa ilmoitukset
yl6s ja arkistoi ne

-> tuo isannoitsijalle liséa tyota

- nyt jo ollut kdytdssa lakia laa-
jempi versio isénnoitsijantodistuk-
sesta

—> tarkkuutta, ettd kaikki uudet asi-
at ovat isénnditsijantodistuksessa

- ammattitarkastajat yleisemmin
kaytossé ja niita suositellaan

—> pienissa yhtidissa maallikoiden
tilalle toiminnantarkastus

- Ei.
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On kuitenkin selvéd, ettd uuden asunto-osakeyhtidlain vaatimukset on otettu jo etuké-
teen hyvin huomioon ja suureen osaan asioista on jo varauduttu. Voi olla, ettd asunto-
osakeyhtiolain muuttuminen ei yleisella tasolla aiheuta suuria muutoksia isanndgitsijan
tyohon. Laki kuitenkin siséltdd paljon uusia sdéédnnoksid, joita osakkeenomistajan, yh-
tion hallituksen ja isénnoitsijan pitdd ottaa huomioon. On mahdollista, ettd kaikkia
tyohon vaikuttavia asioita ei vield tiedetd kaytannossé ja lain voimaantulon jélkeen
vaikutukset voivat selvitd paremmin. Jos tutkimus olisi tehty esimerkiksi vuoden ku-

luttua, tulokset olisivat voineet olla aivan toisenlaisia.

6 PAATELMAT

Opinnéaytetyoni aihetta valitessani ajattelin, ettd asunto-osakeyhtiélakiuudistus vaikut-
taa isdnnoitsijan tyohon huomattavasti. Lain sadnndsten maara on huomattavasti li-
sééntynyt ja lakiin on tullut joitakin aivan uusia sadnnoksia. Talla hetkelld voimassa
olevassa asunto-osakeyhtidlaissa on lahes sata pykélaa, kun taas uudessa laissa pyké-
lien maara on kolminkertaistunut. On kuitenkin totta, ettd suurin osa uuden lain laaje-
nemisesta on selventdvid sadnnoksia ja uusia velvoitteita ei laissa ole huomattavaa

maaraa.

Isannoitsijan tehtavat olen teoriaosassa jakanut kolmeen ryhmééan: hallinnolliset, talo-
ushallinnolliset ja tekniset ja toiminnalliset tehtavat. Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuo
hallinnollisiin tehtdviin suuren maaran muutoksia. Keskeisimmat muutokset isdnnoit-
sijan tyon kannalta ovat yhtiokokouksen ajankohdan muuttuminen, yhtiokokouskutsu-
jen toimitusaikojen ja -tapojen muutokset seké isannditsijantodistuksen sisallon laaje-
neminen. Taloushallinnon tehtéviin uusi laki ei tuo juurikaan muutoksia. Taloushal-
linnon tarkeimmét tehtdvat ovat edelleen kirjanpidon jarjestaminen ja tilinpaatoksen
laatiminen lainmukaisesti. Taloushallinnon teht&viin kuuluvaan tilintarkastukseen uusi
laki tuo muutosta toiminnantarkastuksen muodossa. Teknisten ja toiminnallisten teh-
tavien tarkeimméat muutokset ovat osakkeenomistajien muutostydilmoituksiin ja halli-

tuksen korjaustarveselvityksiin liittyvét asiat.

Tutkimuksen myota selvisi, ettd alalla toimivat savonlinnalaiset isénndgitsijat eivat née,
ettd kaytannossa tyd muuttuisi kovinkaan paljoa. Monet uuden lain sdénnoksista sel-

ventavat nykyista kaytdntda ja osa uusista sadnnoksista ei vaikuta suoranaisesti isén-
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noitsijan tydéhon. Tulevaisuus lain voimaantulon jalkeen nayttéd kuitenkin vasta totuu-
den asiasta. Vaikka aihe koskettaa suurta yleistd, se on herattanyt keskustelua l&hinna
asiantuntijoiden ja alalla tyoskentelevien ihmisten joukossa. Tasta saa jollain tavalla
mielikuvan, ettd ihmiset eivat ole riittdvan kiinnostuneita oman omaisuutensa hoitami-

sesta. Mielesténi tdma korostaa isdnnditsijan tyon merkitysta.

Opinndytetyoprosessi oli mielenkiintoinen ja omalla tavallaan haastava. Olen onnistu-
nut selkedsti hahmottamaan sen mitd halusin tutkia ja osasin ottaa teoriaosuudessa
esille keskeiset aihealueet. Onnistuin pysymaén aiheen rajauksen sisalld; tavoitteena
oli selvittad vaikuttaako lakimuutos isanngitsijan tyohon. Selked teoriaosuus ja asian
hahmottaminen itselle auttoivat huomattavasti tutkimuksen tekemisessé ja haastattelu-
rungon laatiminen oli helppoa. Tydssd haastavaa oli tutustuminen suureen maarééan
lahdekirjallisuutta, varsinkin lakitekstiin perehtyminen. Uudesta laista ei ole vield il-
mestynyt paljoa kirjallisuutta, koska uusi asunto-osakeyhtidlaki on vahvistettu vasta
joulukuun 2009 lopussa. Sen vuoksi jouduin lakimuutoksia etsiessani, varsinkin isan-
nditsijan tyohon vaikuttavia lakimuutoksia etsiessani, tulkitsemaan erittdin paljon la-
kia.

Tutkimuksen tekemiseen valitsin menetelmaksi teemahaastattelun. Olen mielestani
onnistunut valitsemaan aiheen tutkimisen kannalta toimivan menetelmén. Teemahaas-
tattelun avulla pystyin rajaamaan keskeiset teemat haastattelussa ja tdima helpotti myods
tutkimustulosten analysointia. Teemat antoivat selkeét raamit haastattelulle. Haastatte-
lujen avulla pystyin syventdméan saamaani tietoja ja pystyin tarkentamaan vastauksia
haastattelun aikana. Haastatteluja toteutui viisi, joka oli my6s alkuperdinen tarkoituk-
seni. Vaikka haastateltavien méaéara olisi ollut suurempi, en usko, ettd olisin saanut
erilaisia tutkimustuloksia, koska vastaukset alkoivat jo nain pienell& joukolla muistut-
taa toisiaan. Haastattelut olisi voinut toteuttaa parempana ajankohtana, koska juuri

kevat on isannoitsijoille Kiireistd aikaa yhtiokokousten jarjestamisen vuoksi.

Opinnéaytetyoni kasittelee lakimuutosta vain isdnndinnin kannalta. Minun olisi ollut
mahdollista k&sitelld uuden lain muutoksia myds asunto-osakeyhtion hallituksen kan-
nalta. Jos olisin ottanut ndkdkulmaksi sek& isannditsijan ettd hallituksen, olisin voinut
saada monipuolisemman kuvan uuden asunto-osakeyhtidlain tuomista muutoksista

tehtaviin ja vastuuseen.
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Vaihtoehtoinen tapa tutkimuksen tekemiselle olisi voinut olla se, ettd olisin valinnut
tutkimukseen isannoitsijoitd ympari Suomea. Ottamalla tutkimukseen is&nnoitsijoita
ympari maata, tulokset olisivat voineet poiketa nyt saaduista ja olisin voinut saada
laajemman kasityksen isannoitsijan tehtévista ja niiden muutoksista. Eri puolella
Suomea olosuhteet niin isanndinnin kuin rakentamisen suhteen vaihtelevat ja myos
asunto-osakeyhtididen koko vaikuttaa niiden toimintaan ja tata kautta isannditsijan
tehtaviin. En olisi siltikdan lahtenyt tekemé&én tutkimusta kyselynd vaan olisin pitayty-
nyt haastattelussa, koska sen avulla pystyy saamaan syvallisempia tietoja ja haastatte-
lu antaa mahdollisuuden tehda tarkentavia kysymyksid. Haastattelut ympari Suomea
asuville isannoitsijoille olisi voinut toteuttaa esimerkiksi puhelinhaastatteluina. Talloin

haastateltavien méaré olisi ollut todenndkaisesti suurempi kuin tassa tutkimuksessa.

Jatkotutkimuksena voisi lain voimaantulon jalkeen selvittdd ovatko tutkimukseni poh-
jalta ilmenneet muutokset isdnnditsijan tydssa pitdneet paikkansa ja kuinka uusi asun-
to-osakeyhtidlaki on todellisuudessa vaikuttanut isanngitsijan tyon madraan ja vaati-
vuuteen seka isannoitsijan vastuuseen. Samoin voisi selvittdd onko sivutoiminen isén-
ndinti edelleen véhentynyt ja mista syystd ja onko tdma lisannyt asiakasmaaré isén-

ndintitoimistoissa.

Uskon, ettd opinndytetyoni tuloksia voidaan kayttdd hyvéksi asunto-osakeyhtitissa,
kun harkitaan hallinnon tehtdvien hoitajia. Opinnaytetydn tekemisesta on myds suurta
hyotya itselleni mahdollisen uravalintani kannalta, koska olen paassyt tyon tekemisen

avulla syventdamaan osaamistani isdnnginnista ja juridiikasta.
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1 HALLINNOLLISET
TEHTAVAT

Suositeltavat
perustehtavat
sisaltyvat tehtavat
oikeuttavat tehtavat

A. Kiinted&n palkkioon
B. Erilliskorvaukseen
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1.1 KOKOUKSET

Hallituksen kokoukset
Kokousasioiden valmistelu X
Kokouskutsun toimittaminen liitteineen
hallituksen paattamin tavoin
Poytakirjanpito ja poytakirjan laadinta X
Paatosten taytantdonpanosta
huolehtiminen

Kokouksiin osallistuminen X
Yhtiokokoukset
Kokousasioiden valmistelu X
Kokouskutsun toimittaminen liitteineen
yhtigjarjestyksen ja asunto-osakeyhtidlain X
mukaisesti
Poytakirjanpito ja poytakirjan laadinta X
Paatosten taytantdonpanosta
huolehtiminen

Kokouksiin osallistuminen X
Asukaskokoukset

Asukasdemokratialain (Laki
yhteishallinnosta vuokrataloissa 649/1990)
edellyttiman asiakaskokouksen
valmistelu, jarjestdminen ja tehtyjen
paatdsten taytantdonpanosta
huolehtiminen is&nndéitsijélle kuuluvin osin

Kokouksiin osallistuminen X
Muut kokoukset
Valmistelu ja jarjestdminen
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1.2 KINTEISTON SOPIMUSASIAT

Vuokra-, vakuutus-, sahko- ja
littymissopimusten, tekijanoikeuksia ja
tiedonsiirtoa koskevien sopimusten yms.
sopimusten valmistelu, laadinta ja X
valvonta. (Kiinteistonhoitosopimusten
valmistelu, laadinta ja valvonta on esitetty
kohdassa 3.2.)

Uudistalon ja korjausrakentamiseen
liittyvan urakkasopimuksen takuu- ja
vastuuaikaan liittyvat tehtavat:

- takuuaikana esiin tulevien ongelmien
dokumentointi ja reklamointi koko
kiinteistosta seka takuutarkastuksesta
huolehtiminen

- vakuuksien seuranta

- 10-vuotisvastuuajan seuranta, ongelmien
dokumentointi ja reklamointi

(Muut korjausrakentamistehtavat on
esitetty kohdassa 3.4.)

Sopimusriitaneuvottelujen kaynnistaminen

Sopimusriitojen hoitaminen

1.3 JOHTAMINEN JA VALVONTA

Vastuu yhteistyosta hallituksen kanssa X

Hairiot; huomautusten, varoitusten,
irtisanomis- ja purkuilmoitusten laatiminen
ja toimittaminen seka mahdollisten X
jatkotoimenpiteiden kdynnistdminen haato-
ja hallintaanottotilanteissa

H&a&adon ja hallintaanoton jatkotoimenpiteet

Palo- ja pelastustoiminnan yllapitotehtavéat X

Turvallisuussuunnitelman laatiminen
Sahkéturvallisuuden yllapitotehtavat X
Lukitus- ja avainturvallisuuden
yllapitoteht&véat

KiinteistOstrategian laatiminen
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1.4 KINTEISTON TYONTEKIJOIDEN

TYOSUHDEASIAT
Rekrytointi X
Tydsuhteen solmiminen ja
perehdyttdminen
Tyoterveyshuollon jarjestaminen X
Tybehtosopimusten ja tydlainsdddannon
noudattaminen

Tyosuojelumaaraysten soveltaminen X
TyO6nantajan tydnjohto- ja

: e X
oikeudenkayttdminen
Tarvittavan koulutuksen jarjestaminen X
Sijaisuusjarjestelyn hoitaminen X
TyOsuhteen paattaminen X
Tydsuhde-erimielisyysneuvottelujen X

kaynnistaminen
Tydsuhde-erimielisyyksien
jatkotoimenpiteet

1.5 ILMOITUSVELVOLLISUUDET

(Verottajalle ja eldkevakuutuslaitoksille
tehtavat ilmoitukset on esitetty kohdassa
2.4)

Kaupparekisteriin (maistraattiin) tehtévien
muutosilmoitusten jatto

Osakas- ja asukastiedotteiden laatiminen
yhtiojarjestyksen, hallituksen tai X
yhtiokokousten pdatdsten mukaisesti
Vakuutuslaitoksille tehtéavien ilmoitusten
teosta huolehtiminen
Tilastokeskukselle tehtavien ilmoitusten
teko
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1.6 MUUT HALLINNOLLISET TEHTAVAT

Asiakaspalvelu X
Asiakirjojen ja arvopaperien arkistointi ja
sailyttdminen

Osakeluettelon yllapito X
Todistuksen kirjoittaminen osakekirjaan
osakeluetteloon merkitsemisesta
Osakekirjojen ja valiaikaistodistusten
antamiseen ja vaihtamiseen liittyvat X
tehtavat

Is&nnoitsijantodistuksen laatiminen ja
antaminen tilinpaatosasiakirjoineen seka X
muine tarvittavine asiakirjoineen
Yhtidjarjestyksen mukaisen
lunastusmenettelyn kynnistdminen
Vuokralaisten hankinnasta huolehtiminen X
Vuokrattavien tilojen esittely
Panttikirjojen hankinnasta huolehtiminen X
Panttikirjojen hakeminen
Kiinteistbnmuodostamis- tms.
toimenpiteisiin osallistuminen
Rasitesopimusten laatiminen

Aloitteiden ja reklamaatioiden teko
viranomaisille ja jarjestoille

Kunnallisten ja alueellisten ilmoitusten ja
tiedotusten seuraaminen
Yhtijarjestysmuutosten tekeminen
Vakuutus- ja vahinkotapahtumiin liittyvien
toimenpiteiden hoitaminen

X
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2 KIINTEISTON
TALOUSHALLINTOON
LITTYVAT TEHTAVAT

Suositeltavat
perustehtavat
A. Kiintedan palkkioon
sisaltyvat tehtavat
B. Erilliskorvaukseen
oikeuttavat tehtavat
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TOIMINTASUUNNITTELU

Paapiirteisen toiminta- ja
rahoitussuunnitelman laadinta (PTS)
Verosuunnittelusta huolehtiminen niin, ettei
kiinteistdlle tai sen osakkaille aiheudu X
tarpeettomia veroseuraamuksia
Mahdollisen arvonliséverovelvollisuuden

vaikutusten arviointi

X

2.2 TALOUSARVIO JA SEN SEURANTA

Talousarvion laadinta perusteluineen X
hallitukselle

Talousarvion toteutumisen seuranta X
Maksuvalmiudesta huolehtiminen ja X
kateisvarojen tarkoituksenmukainen hoito
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2.3 RAHALIIKENNE

Laskujen hyvaksyminen ja maksaminen

. X
ajallaan

Lainojen hoito X
Lainaosuuksien maaraaikaislaskenta «
osakassuorituksia varten

Huoneistokohtainen lainaosuuslaskelma «
pyydettaessa

Vastike-, vuokra- ja

kayttokorvaussuoritusten edellyttaman X
maksuliikenteen jarjestaminen

Vastike-, vuokra- ja «
kayttokorvaussaatavista huomauttaminen
Palkkojen ja palkkioiden laskenta ja x
maksatus

Ennakonpidatysten ja tydnantajan «
sosiaaliturvamaksujen laskenta ja tilitys

Muiden sosiaalivakuutusmaksujen X
laskenta ja tilitys

Arvonlisaveron laskenta ja tilitys
arvonlisaverovelvollisille osakkaille tai X

vuokralaisille kohteen ollessa osittain
hakeutunut arvonlisaverovelvolliseksi
Energian arvonlisaverolaskelman laadinta
pyynnosta arvonlisaverovelvollisille X
osakkaille tai vuokralaisille
Erillislaskelmien laadinta lainaosuuden
suorittamista varten muina kuin hallituksen X
paattamina ajankohtina

Arava- ja hitas-lunastushintalaskelmien
laadinta

Perintatoimista huolehtiminen
Huoneistokohtaiseen mittaukseen
perustuva energia- ja vesilaskutus
Erikseen sovittujen poikkeuksellisten
kayttokorvausten laskutus
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2.4 KIRJANPITO JATILINPAATOS

Kirjanpidon hoito X
Tilinpdatdsehdotuksen ja tilinpaatdksen X
laadinta

Valitilinpaatoksen laadinta

isannointisopimuksen paattyessa kesken X
tilikautta

Tilintarkastuksen jarjestaminen X
Veroviranomaisille tehtavien ilmoitusten

hoito (tulo- ja arvonliséveroilmoitukset, X

valvonta- ja vuosi-ilmoitukset ym.)
Elakevakuutuslaitoksille tehtévien vuosi-

L : X
ym. ilmoitusten hoito
Verotuksen tarkistaminen ja
muutoksenhaun hoitaminen «

(oikaisuvaatimus oikaisulautakunnalle,
valitus hallinto-oikeudelle jne.)
Perusteellisten kirjanpito- ym.
erillisselvitysten laadinta

Useampien vélitilinpaatdsten laadinta

3 KIINTEISTON TEKNISEN JA
TOIMINNALLISEN KUNNON
YLLAPITAMISEEN LIUTTYVAT
TEHTAVAT

Suositeltavat
perustehtavat
A. Kiintedan palkkioon
sisaltyvat tehtavat
B. Erilliskorvaukseen
oikeuttavat tehtavat
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3.1 YLLAPITOTASO JA HUOLTOKIRJA

Yllapidon laadullisen tavoitetason
madrittdminen

Huoltokirjan laatimisesta, paivittdmisesta
ja kayttdmisesta huolehtiminen
Huoltokirjan laatiminen

Huoltokirjan paivittdminen

X




3.2 KINTEISTONHOITOTEHTAVIEN
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JARJESTAMINEN
Kiinteisténhoitotyon suunnittelu,
jarjestaminen ja ohjaaminen

Kiinteiston hoito- ja huolto-ohjelmien
laatimisesta ja niiden ajan tasalla
pitdmisesta huolehtiminen

Kiinteistonhoidon ohjelmien laatiminen:
hoito- ja huolto-ohjelma, ulkoalueiden hoito-
ohjelma, siivousohjelma, vartiointiohjelma
ym.

Kiinteisténhoidon laatu- ja
tehtavamaarittelyjen laatiminen

Kiinteistonhoidon sopimusohjelmien
laatiminen

Erikoislaitehuoltojen jarjestaminen

Kulutustavoitteiden asettaminen ja
seuranta (lammitysenergian, veden ja
sahkon kulutus)

Tavoite- ja seurantatietojen mukaisten
toimenpiteiden kaynnistdminen ja ohjaus

Kulutusseurannan tekeminen

Huoneistokohtaisten alamittareiden luenta
ja valvonta

Kiinteisténhoitoa varten tarvittavien
materiaalien hankinnasta ja téihin liittyvista
jarjestelyista huolehtiminen (mm. irtain
kayttbomaisuus, tarveaineet)

Talkootarvikkeiden hankkiminen
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3.3 KUNNOSSAPIDON SUUNNITTELU JA
SEURANTA

Kunnon ja korjaustarpeen seuranta ja
toimenpiteet

Kuntoarvion seka kuntotutkimuksen ja
paivitysten teettdminen
Kuntotodistuksen teettdminen X
Energiatodistuksen laatiminen

X

(ensimmaista kertaa) X
Energiatodistuksen vuosittainen «
paivittdminen ja antaminen

Kertaluonteisten korjaustdiden X
hallinnolliset jarjestelyt

Kunnossapitoon liittyvien tarkastusten ja X
katselmusten jarjestdminen

Tarkastuksiin ja katselmuksiin «
osallistuminen

Yhtion edun valvonta osakkaiden
huoneistokohtaisissa muutos- ja X
korjaustoissa

Akillisten ja satunnaisesti tapahtuvien «
korjausten hoitaminen

Tehtyjen muutos- ja korjaustoimenpiteiden «

dokumentointi

Kiinteisttteknisen
kunnossapitosuunnitelman (tekninen PTS,
5 vuotta) laatiminen kustannusarvioineen)

Korjausohjelman laatiminen
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PERUSPARANNUSHANKKEET
Koko hanketta koskevat tehtavat
Hallinnollinen organisointi, yleisvalvonta

seka paatoksentekoprosessin X
[Apivieminen

Tyon aikaisesta tiedottamisesta «
huolehtiminen

Esiselvitykset ja tavoitteiden asettaminen
Esiselvityksen teettdminen X
Korjaustarvetutkimusten ja -tarkastusten «
teettdminen

Kuntotutkimusten teettdminen X
Teknisten selvitysten teettaminen X
Tavoitteiden asettamiseen osallistuminen X
Hankesuunnitteluun ja paatoksentekoon X

osallistuminen
Suunnitelmien laatiminen
Konsulttien kilpailuttaminen X
Konsulttisopimusten laatiminen
Suunnittelun ohjaus

Tarvittavien viranomaisasioiden
hoitaminen (mm. rakennusluvat)
Suunnittelukokouksiin osallistuminen X
Poytakirjojen laatiminen

Urakkakilpailu ja -sopimukset
Urakkatarjouspyynttasiakirjojen laatiminen
(tarjouspyynt6, urakkaohjelma,
urakkarajaliite)

Tarjouspyynndista huolehtiminen X
Tarjousten pyytaminen
Tarjousvertailujen laatiminen
Urakkaneuvotteluihin osallistuminen X
Urakkasopimusten laatiminen
Tyon toteutus ja valvonta
Tyomaakokouksiin ja katselmuksiin

. : X
osallistuminen
Valvonta ja ohjaus
Maksuerien hyvaksyminen X
Urakan vastaanotto, takuu- ja vastuuaika
Vastaanottoon osallistuminen X
Taloudellisen loppuselvityksen laatiminen
Korjaushankkeen luovutusasiakirjojen X

vastaanotto ja hankkiminen

Korjaus- ja perusparannusurakoiden
piirustusten ja muiden asiakirjojen X
arkistoinnista huolehtiminen
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Hyva isanndintitapa - Isdnnoinnin eettiset ohjeet
Isdnndinnin eettiset ohjeet on laadittu isanndintiin, toimivan yhteistydn perustaksi.

Isannoitsijoiden Auktorisointyhdistys ISA ry, Suomen Isanndintiliitto ry ja Suomen
Kiinteistoliitto ry ovat hyvaksyneet ndma eettiset ohjeet koko isanndéintialan noudatet-
taviksi. Edella mainittujen jarjestdjen jasenyys tulee naiden eettisten ohjeiden noudat-
tamista. Eettiset ohjeet korvaavat aiemmin kaytdssa olleen Hyvan Isanndintitavan
(HIT).

ISA-auktorisoidut isanndintiyhdistykset ja Isanndintiliiton jasenyritykset ovat sitoutu-
neet isanndinnin eettisiin ohjeisiin ja niihin liittyviin valvonta- ja kurinpitomenettelyi-
hin. Tasta merkkina yrityksella on ISA-tunnus tai Isanndintiliiton jasenyritystunnus.

Isanndintiyritys

e toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti

e kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkeasti

e toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kayttad kumppaniverkostoa tilaajan
eduksi

e toimii tasapuolisesti

e edistdd avoimuutta ja suhteutuu viestintadan myonteisesti

e noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellisen tiedon suhteen, eiké kéayta
vaarin saamiaan tietoja

e huolehtii parhaansa mukaa siitd, etté tilaaja tuntee isanndinnin eettiset ohjeet

e ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssien mukaisia toimeksiantoja

e tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa

e tuntee toimialansa lainsaadannon ja normit

e huolehtii ammattitaitonsa yllapitamisesta ja kehittdmisesté

o yllapitaa ja kehittdd isdnndinnin arvostusta

¢ Kkunnioittaa isdnnéintialan muita toimijoita ja kilpailee rehellisesti

e sitoutuu harmaan talouden torjuntaan

o edistad tehokasta energian ja materiaalien kayttoa

Isannoéintiyrityksella tarkoitetaan téssa yritysté ja sen kaikkia tyontekijoitd. Isannéin-
tiyritys huolehtii siitg, ettd henkilokunta tuntee ndma eettiset ohjeet ja sitoutuu niihin.



LIITE 3 (1)

UUDEN ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN VAIKUTUKSET ISANNOINTIIN JA ISANNOITSIJAN
TYOHON

TAUSTATIEDOT

1. Koulutus
[ ] Peruskoulu tai kansakoulu
[ ] Ylioppilas
[ ] Ammattikoulu
[ ] opisto
[ ] Ylioppilas + ammattikoulu/opisto
[ ] Ammattikorkeakoulu
[ ] Akateeminen loppututkinto

2. Onko sinulla muita tutkintoja? Mita? (Esim. isdnnodintitutkinnot tai muut alaan liittyvat)

3. Tehtavanimikkeesi?

4. Tybtehtavasi? Mita tyotehtdvasi padosin sisaltavat?

5. Kuinka kauan olet tydskennellyt nykyisissa tehtavissa tai vastaavissa?
[ ]alle 2 vuotta
[ ]2-5 vuotta
[ ]5-10 vuotta
[ ]10-18 vuotta
[ ]yli18 vuotta

6. Onko sinulla aiempaa tyokokemusta taloushallinnon alalta? Mita? Kuinka paljon (vuosina)?

7. Minka kokoisia asunto-osakeyhtidita isannoit?

8. Kuinka paljon isanndimissanne yhtidissa kaytetdan KHT- tai HTM-tilintarkastajia? Enta
maallikkotarkastajia?
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Asunto-osakeyhti6laki on muuttumassa ja uusi asunto-osakeyhtiélaki tulee voimaan
1.7.2010.

9. Milla tavoin olette tutustuneet uuden asunto-osakeyhtiélain tuomiin muutoksiin?
[ ] Media
[ ] Alan kirjallisuus
[ ] Alan julkaisut
[ ] Koulutukset
[ ] Muu, mika?

10. Jos olette olleet koulutuksessa/jarjestaneet koulutusta asiaan liittyen, niin mika on ollut
koulutuksen ajankohta, laajuus ja sisalt6?

11. Milla tavoin lakimuutos tulee vaikuttamaan tyomaaraanne?
[ ] Lisdamaan
[ ] vahentamaan
|:| Ei muutosta

12. Muuttuvatko tyotehtavasi lakimuutoksen johdosta?
[ ]Kkylla
[ ]El

13. Jos vastasit edelliseen kysymykseen kyll&, niin miten tyotehtavasi muuttuvat (tuleeko
uusia tehtavia, jaako jotain aiempia pois)?

14. Muuttuvatko tehtdvasi vaativammiksi?
[ ] Paljon
[ ]Jonkin verran
[ ] Ei lainkaan

LAKIMUUTOKSIIN LITTYVIA KYSYMYKSIA

e Uuden lain myo6ta yhtion hallituksen tulee velvollisuus esittda varsinaisessa yhtioko-
kouksessa korjausselvitys seuraavalla viidelle vuodelle, koskien yhtion rakennuksia ja
kiinteistoja. Riittaako hallituksen ammattitaito, hyodynnetdaanko isannoitsijan am-
mattitaitoa vai kdytetaanko ulkopuolisia asiantuntijoita? Miten vaikuttaa omaan ty6-
hosi ja tydmaadraan? Onko yhtidkohtaista?

e Osakkeenomistajat ilmoittavat huoneistojen muutostoista kirjallisesti. Kuka pitaa re-
kisteria ilmoituksista? Miten vaikuttaa isdnnoitsijaan?

e Jatkossa taloyhtion mahdollista valita yhteisémuotoinen isannditsija; vaikuttaako
isdanndintiin? Milla tavoin?



LIITE 3 (3)
e [sannditsijantodistuksen sisallon laajeneminen, merkitys tydhon?

e Varsinainen yhtiokokous pidettava 6 kuukauden kuluessa tilikauden paattymisests;
yhtidjarjestyksen maaraykset tiukemmasta ajasta eivat enaa pade. Kokouskutsun
toimittamisen madraajat muuttuvat (aikaisintaan 2 kuukautta ja vahintaan 2 viikkoa
aiemmin). Mahdollisuus lahettaa kokouskutsu sdahkoisesti. Miten vaikuttaa tyohosi?

e Tuleeko toiminnantarkastus ajankohtaiseksi isanndimissanne yhtidissa? Miten vai-
kuttaa toimintaanne?

e Tuoko uusi laki paineita yhtidjarjestysten muuttamiselle? Miksi? Tullaanko yhtidjar-
jestyksia muuttamaan ahkerasti?

e Harrastajaisanndinnin on uskottu vahenevan uuden lain myota, koska isdnnoitsijan
tyon vaatimukset kasvavat. Mita mieltd itse olet asiasta? Onko nain? Miksi?

e Mitad hyvaa/huonoa/ongelmakohtia laki tuo tullessaan, mitd ongelmia voi syntya jat-
kossa?

15. Minkalaiset tulevaisuudenndakymat isanndintialalle on odotettavissa? Tarvitaanko alalle
uusia tyontekijoita tulevaisuudessa?




