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Opinnaytetyon tavoitteena on tutkia 1.7.2010 voimaan tulleen uudistetun asunto-
osakeyhtidlain tuomia muutoksia isannoitsijoiden tyohon. Tutkimuksen kohteena oli
erityisesti  tydomaaran ja vaativuuden lisddntyminen. Asunto-osakeyhtidlain
uudistuksessa tuli voimaan huomattava madra uusia velvoitteita asunto-
osakeyhtidille, jotka koskivat huoneistojen remontointeja sekda muutostéitd. Lahinna
remonttien ja muutostdiden ilmoitus velvollisuus, ilmoitusten késittely ja arkistointi
vaativat huomattavasti aikaisempaa enemman toimenpiteita.

Toinen merkittdvd uudistus aikaisempaan nahden oli asunto-osakeyhtididen
korjaustarveselvitys viideksi vuodeksi eteenpéin. Korjaustarveselvitys ja sen
esittdminen yhtiokokouksessa on hallituksen tehtdva, kuitenkin on selvaa etta tamén
kaltainen tehtadva joko tulee kokonaan isénnditsijalle, tai ainakin isé&nnditsijan on
oltava selvitysta tehtdessa siind mukana.

Liséksi uudistetussa asunto-osakeyhtidlaissa on jonkin verran pakottavaa
lainsdadantod, séadoksia jotka syrjayttavat yhtidjarjestyksen maérayksen, mikéli
yhtidjarjestyksen maarays on ristiriidassa asunto-osakeyhtidlain kanssa.

Tama opinndytetyd on kvalitatiivinen haastattelu tutkimus, jossa on kaytetty
puolistrukturoitua haastattelu menetelmdd. Osa haastateltavista on vastannut
kysymyksiin kirjallisesti, muutamia isannoitsijoitd on haastateltu suullisesti.
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The goal is to investigate 01.07.2010 entered into force on the revised Housing
Companies Act brought by changes in the work of building managers.

The study was in particular an increase in workload and complexity. Housing reform
of the Companies Act came into force on a significant number of new obligations for
housing corporations, which were flat renovations and alterations.

Renovations and alterations, mainly reporting, handling of notifications and filing
require much more than before the measures.

Another important improvement over the previous housing companies, the need for
corrective statement to five years ahead. Repair requirements analysis and
presentation of the annual general meeting of its board of directors is made, however,
it is clear that this kind of role should the superintendent, either wholly, or at least in
the superintendent has clearance to be involved in it.

In addition, the revised housing companies act is somewhat mandatory laws,
regulations, which supersede the provisions of the articles of association, articles of
association if the provision is inconsistent with the housing companies law.

This thesis is a qualitative interview, which has been used in a semi-structured
interview method. Some of the interviewees answered the questions in writing, a
number of the managers interviewed orally.
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1 JOHDANTO

Asunto-osakeyhtidlaki muuttui 1.7.2010. Laki muutosta oli valmisteltu jo usean
vuoden ajan. Aikaisempi asunto-osakeyhtidlaki oli tullut voimaan vuonna 1992. Laki
koettiin monilta osin vanhentuneeksi niin, ettei se endd vastannut tdman péivéan
vaatimuksia.

Uudistus toteutettiin saatamalla kokonaan uusi laki. Vanhan lain perusperiaatteita ei
ollut tarkoitus muuttaa, koska se vastasi hyvin olennaisella tavalla yhtion ja
osakkaiden oikeuksia ja velvollisuuksia jo aikaisemminkin. Uuden lain tavoitteena
on mm. korostaa yleisten periaatteiden merkitystd, sek& selventdd sadntelya,
erityisesti kunnossapitovastuun, osakkeenomistajan muutostdiden ja kunnossapitoa
koskevissa asioissa, sekd yhtion paatoksentekoa muutos- ja kunnossapitotdiden
osalta. Osakkeenomistajan ja yhtién suhdetta selvennettiin myo6s siten, etta
tarkistettiin yhtion patdsten moittimista sek& vahingonkorvausvastuuta koskevaa
saantelya.

Uudessa laissa otetaan huomioon taloyhtididen ja osakkaiden muuttuneet tarpeet.
Tarkoituksena on lisatd asunto-osakeyhtiomuotoisen asumisen turvallisuutta ja
tehokkuutta sekd kannustaa osakkaita pitdimaan huolta huoneistoistaan.

Vanha asunto-osakeyhtidlaki valmisteltiin 1960 - 1980-luvuilla, jolloin yli 60-
prosenttia nykyisesta asuntokannasta rakennettiin. Sen jalkeen hyvé rakennustapa on
kehittynyt ja osakkaiden ja yhteiskunnan vaatimukset asumisen suhteen ovat
selkeytyneet. On myds saatu enemmén tietoa siitd, miten asuinrakennusten elinkaarta
voidaan pidentad ja ymparistolle aiheutuvia rasitteita vahentaa.
Asunto-osakeyhtididen hyvinvoinnin merkitysta korostaa se, ettd niissa asuu lahes
puolet kansasta ja asunto-osakeyhtididen omistamat Kiinteistot muodostavat hyvin
suuren osan kansallisvarallisuudesta. Uusi laki kannustaa kunnossapitoon ja
selventad péaatoksentekoa, mika edistaa tarpeellisten rakennustdiden kaynnistamista

taloyhtigissa.

1.1  Opinnaytetyon tutkimusongelma

Opinnaytetyoni  tutkimusongelma on “ Miten uusi asunto-o0sakeyhtidlaki on

vaikuttanut isdnnditsijin tyohon”. Opinndytetydssd tarkastellaan myds mitd



vaikutuksia laki muutoksella on taloyhtion hallituksen tydskentelyyn, sekd miten se
vaikuttaa yksittaisen osakkeen omistajan asemaan ja toimintaan erilaisissa tilanteissa,
kuten esimerkiksi korjaus- ja remonttiasioissa. Tutkimusongelmaa selvitan
isanndinnin osalta haastatteluin seka lakimuutoksia tarkastellen. Hallituksen ja
osakkeenomistajan  kohdalla vaikutuksia tutkin pddasiassa lakimuutoksia,
velvollisuuksia ja oikeuksia vertailemalla vanhaan lakiin nahden. Tarkeimmét
tutkimusalueet ovat tyomaaran lisadntyminen, vastuunjako seka kustannuksien

lisadntyminen.

Aiheen valintaan paddyin sen ajankohtaisuuden vuoksi. Lakimuutos on ollut
voimassa jo puoli vuotta ennen tdman tyon aloittamista, siten kokemukset ovat
padasiassa vield vahaisid ja tuoreita. Esimerkiksi yhtiokokouksia ei ole juurikaan
ollut lakimuutoksen jalkeen, korkeintaan joissakin kahden vuosikokouksen
taloyhtioissd on voinut olla kokous. Se, miten yhtiokokouksissa reagoidaan
lakimuutoksen tuomiin uudistuksiin, velvollisuuksiin ja vastuunjakoon tullaan
nakemadn ehkd vasta vuoden kuluttua lakimuutoksen jéalkeen. Aiheen valintaan
vaikuttivat myos se, ettd olen ammattikorkeakoulussa opiskellut juridisia opintoja ja

opintojeni myoté isdnndintialasta kiinnostunut.

1.2 Opinnaytetyon tutkimusmenetelma ja toteutus

Tassa ty0ssd on teoriaosassa kaytetty paéasiallisesti kirjallisuutta, lainsdéddantoé seka
internet-lahteitd. Tutkinnallinen osio on suoritettu puolistrukturoitua menetelméa

kayttaen, kirjallisilla kyselylomakkeilla ja haastattelemalla isdnngitsijoita.

Opinndytetyon tutkimuksen tein kvalitatiivisin menetelmin haastattelututkimuksena.
Tutkimusta varten haastattelin seitsemda isannoitsijad, viittd Porilaista, yhta

Harjavaltalaista sekd yhtd Kokemaéelta

Tyon tarkoituksena oli selvittdd miten 2010 heindkuussa voimaan tullut uudistettu
asunto-osakeyhtiolaki on vaikuttanut kdytanndssa isdnnditsijoiden  tyohon.

Ajatuksenani on ollut, ettd lakiuudistus on lisdnnyt isannditsijoiden tyomaarad, koska



laki on tuonut monia ilmoitusvelvollisuuksia ja ilmoituksien séilytykseen ja

arkistointiin liittyvia maarayksia.

Asunto-osakeyhtiolaki edellyttad isannoitsijoilta lisatietoutta niin hallinnollisella
alalla kuin teknisellakin puolella, siksi kyselyn tarkoituksena on myos selvittad

isannoitsijdn mahdollista tyon vaativuuden lisdantymista.

Tyossa on tutkittu asunto-osakeyhtion koko hallintoa, johon lukeutuu hallitus ja
isannoitsija, sekd ylimpand péatosvallan kayttajand yhtiokokouksessa asunto-

osakeyhtion osakkaat.

Tyon rajaus on haasteellista, koska asunto-osakeyhtidssa kaikki liittyvat toisiinsa,

tassd tyossani olen pyrkinyt pitdmé&an painopisteen isénnditsijan tyotehtavissa.

Haastattelun tein viidelle Kirjallisena kysymyslomakkeilla ja kahta haastattelin

suullisesti. Haastattelut on toteutettu kevattalvella 2011.

1.3 Aikaisemmat tutkimukset

Aiempia tutkimuksia aiheesta on ammattikorkeakoulussa tehty kaksi, kevéalla 2010,

kyseiset tutkimukset on tehty ennen lakimuutoksen voimaan tuloa.

Maria Litmanen (2010) Mikkelin ammattikorkeakoulusta on tehnyt opinnédytetyon
Uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutukset isannditsijan tyohon . Tyon tavoitteena oli
tutkia asunto-osakeyhtidlain tuomia muutoksia isannoitsijan tyéhon. Selvityksen
kohteena oli, ettd lisadko lakiuudistus iséannditsijan tehtdvid, niiden vaativuutta ja
vastuuta. Tarkoituksena oli myos selvittaa isannéintialan tulevaisuutta. Opinndytetyo

on tehty kvalitatiivisin menetelmin.

lida Eerola on tehnyt Jyvaskylan ammattikorkeakoulussa opinndytetyon nimeltédéan
”Uusi asunto-osakeyhtidlaki ”. Eerola selvittdd opinndytetyossdidn mitkd ovat uuden

asunto-osakeyhtiolain tarkeimmat muutokset isédnnditsijan ja tilintarkastajan



nakokulmasta. TyOsséd on tarkasteltu asunto-osakeyhtidlain muutosta perustetun
yhtion ndkokulmasta. Opinndytetyon tutkimus on tehty kvalitatiivisin menetelmin
haastattelemalla isannoitsijaé ja tilintarkastajaa.

( Maria Litmanen 2010 opinnaytetyo ).

Pasi Paakala on insin6oritydonadn Metropolia ammattikorkeakoulussa tehnyt
opinndytetyon nimeltddn “Asunto-osakeyhti6lain uudistus osakkeenomistajan,
hallituksen ja isdnnditsijan nakokulmasta”. Paakala on tydssddn keskittynyt lahinna

lakimuutoksiin, jotka koskevat yhtion osakkaita ja hallitusta. (Litmanen 2010, ).

Lisdksi  Jyrki Vauhkonen on tehnyt 2006 opinnaytetyén  Mikkelin
ammattikorkeakoulussa “Johtaja vai juoksupoika — Savonlinnalaisten ammatti-

isdnnditsijoiden kokemus tyonsa siséllosté ja tulevaisuudesta”.

2 ASUNTO-OSKEYHTIO

Asunto-osakeyhtid on osakeyhti6, jonka yhtidjarjestyksessd maaratty tarkoitus on
omistaa ja hallita vahintdan yhtéd sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan
huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on
yhtigjarjestyksessa maaréatty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi. ( Asunto-osakeyhtitlaki 1: 2 §)

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa
oikeuden hallita yhtigjarjestyksessa méarattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtién
hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistostd. ( Asunto-osakeyhtidlaki 1: 2.8 )



Osakehuoneisto

Tassa laissa osakehuoneistolla tarkoitetaan sellaista huoneistoa ja muuta rakennuksen
tai Kiinteiston osaa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden. Osakehuoneistoon
kuuluu myos sellainen parveke, jolle on kulkuyhteys vain osakehuoneiston kautta.
Jos parvekkeelle on tallainen kulkuyhteys useammasta osakehuoneistosta, néihin
huoneistoihin oikeuttavien osakkeidenomistajien on sovittava parveketta koskevasta
kunnossapidosta ja muutostdistd. Osakkeenomistajalla on kuitenkin oikeus suorittaa
valttdmaton  kunnossapitotyd. Parvekkeen kunnossapidon ja muutostdiden
kustannukset jaetaan tasan nédiden osakkeenomistajien kesken. Yhtidjarjestyksessa
voidaan maéarata toisin parvekkeen hallintaoikeudesta ja kunnossapitovastuusta.
(Asunto-osakeyhtiolaki 1: 3:8)

http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2009/ - highlight2

2.1 Isénndintialan historiaa

Isanndinnin historiaa - tilanhoitajista asiakaspalvelun ammattilaisiksi
1800-luvun lopusta sotavuosiin: Juuret patruunakulttuurissa
1950-1970-luku: Kaupungistuminen kartutti joukkoa

1980-luku: Hyvinvointiyhteiskunnassa panostettiin ammattimaisuuteen
1990-luku: EU ja lama pakottivat tehostumaan ja uudistumaan

2000-luku: Palveluyhteiskunnassa korostuu viestinta

1800-luvun lopusta sotavuosiin: Juuret patruunakulttuurissa.

Isdnndintialan ensimmaisind edustajina voidaan pitdd ruukkien tilanhoitajia, jotka
huolehtivat kiinteistdistd ja siind sivussa myo6s tyontekijoiden asumisesta.
Varsinaisesti isannointiala syntyi vuonna 1926 sdddetyn ensimmaisen asunto-

osakeyhtidlain myota.


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2009/#highlight2
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1950-1970-luku:
Kaupungistuminen  kartutti isannoitsijoiden  joukkoa  sotien  jalkeen,
jalleenrakentaminen, teollistuminen ja maaltamuutto lisésivat kaupunkimaista

asumista ja isannoéinnin ammattikunta lahti kasvuun.

Aluksi is&nnointi ei niink&an ollut ammattimaista yritystoimintaa vaan lisatienesti,
jota tehtiin muiden tdiden ohessa. Isannditsija oli usein yleismies ja myds alueellisen
valvojan roolissa. Lisdéntynyt isannéintitarve houkutteli alalle tyontekijoitd muilta
aloilta, esimerkiksi armeijan palveluksesta eldkkeelle ja&neita henkil6itd ryhtyi

isannoitsijoiksi.

Ammattimaisia toimijoita oli vahan eiké isénndintialalla ollut koulutusta. Vaihtelevat

taidot ja tiedot toivat oman mausteensa alan kehitykseen.

Asunto-osakkeen omistamista helpotettiin ja tuettiin lakimuutoksin 1960-luvun
lopulla, mika lisési painetta isénndinnin ammattimaistumiselle. Isannoitsijé tarvitsi

entistd enemmaén tietoa lainsaddannosta ja kiinteistén talouden hallinnasta.

1970-luvun oljykriisien myota alettiin - kiinnittdd entistd enemman huomiota
Kiinteiston yllapitoon, mika korosti ammattimaisen kiinteistonpidon tarkeytta.
Ensimmainen isénnoitsijatehtavéluettelo julkaistiin 1970-luvulla. Sen avulla voitiin
kuvata taloyhtion juokseva hallinto ja maarittdd isénnditsijapalkkiot.
Tehtavéluettelon taustalla oli kuitenkin omantoimen ohella isannditsijoiden

toimenkuva eika siind huomioitu ammattimaista isanndintiliiketoimintaa.

Isdnndinti 1980-luvulla:

Hyvinvointiyhteiskunnassa  panostettiin - ammattimaisuuteen. 1980-luvulla
isannodintialalle alkoi ilmaantua naisia, ihan ensimmaiset naisisannoitsijat oli tosin
nédhty jo edellisella vuosikymmenelld. Moni yritys otti harjoittelijoita
apulaisisédnnoitsijoiksi ja koulutti tulevia isanngitsijoita tyon ohessa. Isdanndintialan
peruskoulutus syntyi ja alalla toimivat saattoivat vihdoin kouluttautua. Koulutuksen
lisdksi isanndinnin laatua kehitettiin - monilla alan siséisilla toimenpiteill&.
Auktorisointiyhdistys syntyi kehittdmdan isanndinnin laatua, madriteltiin Hyva

Isanndintitapa (HIT) ja ryhdyttiin valitsemaan vuoden Isanngitsijéa.
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Suomeen saatiin my0ds kiinteistbmessut ja isanndintiala sai oman lehden, jotka
omalta osaltaan lisésivat toimijoiden ammatillista kehittymistd. Isdnndinti alettiin
mieltdd palvelualana, kun se aiemmin oli ndhty vain Kiinteistd- ja rakennusalan
osana. Asiakaspalveluun alettiin kiinnittda entistd enemméan huomiota. 1990-luvulla
EU ja lama pakottivat tehostumaan ja uudistumaan. EU-jasenyys toi mukanaan
merkittavia muutoksia isdnndintialalle lainsdadannon harmonisointiin
valmistauduttaessa. Kilpailuvirasto kielsi hintasuositukset vuonna 1991 ja talléin

isdnnointipalvelun hinnoittelu siirtyi markkinaperusteiseksi.

Samaan aikaan laskusuhdanne toi alalle paljon uusia yrittajia, jotka olivat jaaneet
ty6ttdmiksi muilta aloilta, muun muassa pankinjohtajia ja rakennusmestareita.
Tulokkailla ei ollut isanndintialan osaamista ja he kilpailivat hinnalla, minka
johdosta isanngdinnin hintataso romahti ja koko alan

yritystoiminta kiristyi. Myos arvonlisédveron lisédminen palveluiden hintoihin vuonna
1994 heikensi isannodintiyritysten toimintakykyé, koska sité ei kovan kilpailutilanteen

vuoksi voinut siirtda suoraan hintoihin.

Asunto-osakeyhtidlain uudistus 1992 korosti isédnnditsijan asemaa taloyhtion
toimitusjohtajana ja saati isannoitsijantodistuksen pakolliseksi. EU:n myo6ta
jatkuvasti uudistuvan lainsaddannén hallinta on korostanut ammattitaidon merkitysta

isanndintialalla.

Kansainvilisten sijoittajien ilmaantuminen Kiinteistomarkkinoille antoi sysayksen
isannointipalveluiden erikoistumiselle. Manageeraus eli erityisesti toimitiloihin ja
niiden palveluihin erikoistunut kiinteistdjen johtaminen syntyi 1990-luvulla
perinteisen is&nndinnin  rinnalle.  Vuosituhannen vaihteen alkuun  ajoittui
korjausrakennusbuumin kanssa iséannditsijakunnan eldkkeelle siirtyminen suurin
joukoin. Reilusta parista tuhannesta ammattilaisesta jopa puolet j&& elékkeelle
l&hivuosina, joten isé&nndintiyrityksiin tarvitaan runsaasti uutta ja o0saavaa

henkilokuntaa.

2000-luvulla  palveluyhteiskunnassa  korostuu  viestintd.  Is&nndinti  on

vuosikymmenten kuluessa muuttunut lisatienestista ammattimaiseksi
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yritystoiminnaksi. Ennen Kkaikki isdnngintipalvelut tuotti yksi henkil®, isanngitsija.
Nyt is&nnointiyrityksessd saattaa olla isannditsijan  lisdksi  kirjanpitéja,
Kiinteistosihteeri, asiakaspalveluhenkild ja tekninen isénnditsija, jotka tuottavat

yhdessa isanndintipalvelun.

Vuonna 2004 kaynnistettiin isannéinnin valtakunnallinen
asiakastyytyvéisyystutkimus, jossa isanndintiyritykset saavat vuosittain asiakkailtaan
palautetta toimintansa kehittdmiseksi. Palveluyhteiskunta ndkyy isanndintitydssa

konkreettisesti lisaédntyneend kommunikaationa asiakkaiden kanssa.

Peruskorjaukset, huoneistoremontit ja lisadntynyt tietoisuus kosteusongelmista tuovat
runsaasti yhteydenottoja isannditsijalle. Yhteydenpito on lisdantynyt modernin
viestintateknologian ansiosta: kannykéat, sahkodposti ja internet ovat parantaneet
tiedon liikkuvuutta.

(isdnndintiliiton www-sivut)

Isanndinnin jarjestaytymisellé pitk&t perinteet

Isanndintiliitto syntyi vuonna 2004, kun alalla aiemmin toimineet jarjestot
Suomen Kiinteistonhoitoyhteisot KIHO ry ja Isanndintiyritysten liitto ry.

Suomen Isénnditsijaliitto ry oli vuonna 1966 perustettu paatoimisten isanngitsijoiden
edunvalvontajarjestd, joka toimi paatoimisten isdnnditsijoiden yhdyssiteend seka
valvoi ja kehitti isdnnditsijoiden etuja ja ammatillisia valmiuksia.

Is&nndintiyritysten liitto ry oli perustettu 1982 ja se toimi isdnnodintipalveluja
tuottavien yritysten ja yrittdjien edunvalvojana ja isdnnéintialan kehittajana.

Suomen Kiinteistonhoitoyhteisét ry (KIHO) oli vuonna 1966 perustettu
Kiinteistonhoitoyritysten ty6nantaja- ja toimialajarjesto. Paitsi
kiinteistonhoitopalveluja, KIHO:n jasenyritykset tuottivat my6s isannodintipalveluja
(alueelliset kiinteistopalveluyritykset).

(Suomen Isénnaintiliitto ry)
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2.2 Asunto-osakeyhtion johto

Asunto-osakeyhtion johtoon kuuluu yhtion hallitus ja isannéitsija. Yhtion hallitus on
pakollinen toimielin eli yhti6lla on asunto-osakeyhtidlain 7:18 1mom. mukaan aina
oltava hallitus. Asunto-osakeyhtion hallitus on kollegiaalinen toimielin, joka toimii
paatoksia tehdesséan ja yhtiotd edustaessaan yhtend kokonaisuutena, joka tekee
paatokset lahtdkohtaisesti asianmukaisesti koolle kutsutussa ja péatdsvaltaisessa
hallituksen kokouksessa. Hallituksen toiminta ei kasitd ainoastaan paatoksen
tekemistd hallituksen kokouksissa, vaan se pitda sisallaédn myos velvollisuuden
jatkuvasti seurata hallituksen vastuulle kuuluvia asioita. (Sillanp&dd & Vahtera 2010,
195).

2.2.1 Isannoitsija

Yhtiolla voi olla isdnnditsija, jos yhtidjarjestyksesséd niin maarataan tai yhtiokokous
niin paattad. Kaytannossa tama tarkoittaa sité, ettd yhtiossa on oltava isdnnditsija, jos
yhtidjarjestyksessa tata edellytetdan. Jos sen sijaan isannditsijasta ei ole maaratty, voi
yhtiokokous aina paattad, ettd yhtiossd on isdnnditsija, mutta isdnnditsijan valitsee
talldinkin aina yhtion hallitus.

(Sillanp&a & Vahtera 2010, 195).

2.2.2 Hallitus

Uusi 1.7.2010 voimaan tullut asunto-osakeyhtitlaki ei olennaisesti muuttanut
voimassa olevaa oikeustilaa hallituksen jasenen nakokulmasta, mutta uuden lain
selvennykset ja tarkennukset on hyvd huomioida. Ne voivat antaa perusteita
tarkastella hallituksen kdaytannoén toimintaa uudella tavalla.

Hallituksen jasenet hoitavat laaja-alaista tehtdvad. Lyhyesti ilmaisten hallitus vastaa
osakkeenomistajille siitd, ettd asunto-osakeyhtiota hoidetaan asianmukaisesti.
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Hallituksen tehtdvédna on AsOYL 7:2 81 mom. mukaan huolehtia yhtion hallinnosta
sekd Kkiinteistdjen ja rakennusten pidon ja muun toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisesta. Talla perusteella hallituksella on toimivalta kaikkiin niihin asioihin,
jotka kuuluvat yhtion hallintoon, mutta jota ei ole nimenomaisesti osoitettu asunto-
osakeyhtidlaissa tai yhtiojarjestyksessa yhtiokokouksen péaatettavaksi. Mikali
yhtiéssd on isénnditsija, kuuluu hédnen vastuulleen kuitenkin yhtion paivittéisen
hallinnon hoitaminen. Jos yhtiossd ei ole isannditsijad, paivittdinenkin hallinto
kuuluu hallituksen tehtaviin.

(Sillanpé& & Vahtera 2010, 196).

2.2.3 Asunto-osakeyhtion osakkaat

AsOYL 6:8 todetaan, ettd osakkeenomistajat kayttdvat asunto-osakeyhtiossa
yhtiokokouksessa ylinta paatantd valtaa, jollei paatdsvaltaa ole laissa sdadetty tai
yhtiojéarjestyksessd ~ maératty  yhtion hallitukselle. Yhtiokokous  on
osakkeenomistajalle ainoa mahdollisuus kéyttdd valtaansa yhtion asioissa
osakkeenomistaja-aseman perusteella. Osakkeenomistajalla ei ole laissa séadettyja
oikeuksia vaikuttaa yhtion johtamiseen yhtiokokouksen ulkopuolella, esimerkiksi
antamalla madarayksia yhtion hallitukselle tai isannditsijalle. Kuitenkin on
kaytannossa tavallista, ettd yhtion johtoon, hallituksen jaseneksi ja toisinaan myos
isannoitsijaksi on valittu osakkeenomistaja. Talloin osakkeenomistajan péaatdsvalta
yhtion asioihin yhtiokokouksen ulkopuolella perustuu tdh&dn asemaan yhtion johdossa

eiké& hénen osakkeenomistukseensa. (Sillanpad & Vahtera 2010, 99).
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3. ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

Uudessa laissa otetaan huomioon taloyhtididen ja osakkaiden muuttuneet tarpeet.
Tarkoituksena on lisatd asunto-osakeyhtiomuotoisen asumisen turvallisuutta ja
tehokkuutta sekd kannustaa osakkaita pitdm&n huolta huoneistoistaan.

(Oikeusministerio www-sivu )

Yhteisen paatdksenteon ja osakkaan itseméarddmisoikeuden rajoja selvennetdén
uudessa asunto-osakeyhtidlaissa. Uudessa laissa médritetadn nykyistd selvemmin
yhteisen paatoksenteon ja osakkeenomistajan itsemaaradmisoikeuden seka yhtion ja

osakkeenomistajan vastuun rajat.

Selvennykset koskevat erityisesti kunnossapitovastuun jakautumista yhtion ja
osakkeenomistajan kesken, osakkeenomistajan muutostoitd, yhtion paatoksentekoa
kunnossapidosta ja muutostyosta sekd yhdenvertaisuusperiaatteen siséltda ja sen
huomioonottamista yhtion paatoksenteossa. Osakkaan ja yhtién suhdetta
selvennetddn myos siten, ettd tarkistetaan mm. vahingonkorvausvastuuta koskevaa
séantelya.

( Oikeusministerié www-sivu )

Liséksi tavoitteena on asunto-osakeyhtiditd paremmin palveleva laki, joka on
helposti ymmarrettdvd myos yhtididen osakkeenomistajien ja maallikkojohdon
kannalta. Uudessa laissa pyritddn ottamaan aikaisempaa paremmin huomioon pienet
asunto-osakeyhtiot, joita on paljon ja joissa isannditsijakdan ei usein ole

kiinteistdalan ammattilainen.

Vanha asunto-osakeyhti6laki valmisteltiin  1960-1980-luvuilla, jolloin yli 60-
prosenttia nykyisestd asuntokannasta rakennettiin. Sen jalkeen hyva rakennustapa on
kehittynyt ja osakkaiden ja yhteiskunnan vaatimukset asumisen suhteen ovat
selkeytyneet. On my0s saatu enemmaén tietoa siitd, miten asuinrakennusten elinkaarta

voidaan pidentdd ja ympéristolle aiheutuvia rasitteita vahentda. ( Oikeusministerio )

Asunto-osakeyhtididen hyvinvoinnin merkitysta korostaa se, ettd niissd asuu l&hes

puolet kansasta ja asunto-osakeyhtididen omistamat kiinteistét muodostavat hyvin
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suuren osan kansallisvarallisuudesta. Uusi laki kannustaa kunnossapitoon ja
selventéa paatoksentekoa, mika edistaa tarpeellisten rakennustoiden kaynnistamista

taloyhtitissa. (Oikeusministerio )

3.1 Asunto-osakeyhtidlain voimaantulo

Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) tuli voimaan 1.7.2010. Uudella lailla kumotaan
17.5.1991 annettu asunto-osakeyhtidlaki (809/1991) siihen mydhemmin tehtyine
muutoksineen. Uutta lakia sovelletaan myds ennen sen voimaantuloa perustettuun
asunto-osakeyhtioon, jollei tasta laista johdu muuta.

Jos muualla lainsdddanngssa viitataan vanhan lain s&&nnokseen tai muutoin
tarkoitetaan vanhan lain sdanndstd, sen sijasta sovelletaan sen tilalle tullutta uuden

lain sadnnosta.(Laki asunto-osakeyhtidlain voimaanpanosta 22.12.2009/1600).

3.2 Pakottavat saannokset

1.7.2010 voimaan tullut asunto-osakeyhtitlaki sisaltdd pakottavia sadnnoksia, joita
sovelletaan myo6s yhtioon, jonka yhtidjarjestyksessa madratadn tietyistd asioista

toisin.

Uudet pakottavat saannokset koskevat esimerkiksi yhtiokokouksen ajankohtaa,
kokouskutsun sisélt6d, koollekutsumisen véhimmadis- ja enimmaéisaikaa seké
ké&siteltavid asioita, tilinpaatoksen ja tilintarkastuksen ajankohtaa, yhtidjarjestyksen ja
isannoitsijatodistuksen  siséllon  vahimmaismaarad, sekd yhtion osakkeiden
luovuttamista rajoittavia lunastuslausekkeita. On huomattava, etta uusi laki sisaltda
tiettyja pakottavia maarayksid, jotka menevét yhtitjarjestysten edelle.

o yhtiokokous on pidettdvé vuosittain 6 kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisestd. S&&nnds on pakottava eli  yhtidjarjestyksen
méaéarayksell4 ei voida patevésti poiketa lain asettamasta maardajasta.

o yhtiokokouksen kokouskutsut on toimitettava aikaisintaan kahta

kuukautta ja viimeistddn kahta viikkoa ennen yhtiokokousta
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yhtiokokouksen koollekutsumisaika pitenee ja laki menee taltd osin
yhtiojarjestyksen edelle.

e Kutsu yhtibkokoukseen on toimitettava Kkirjallisesti jokaiselle
osakkeenomistajalle, jonka postiosoite on yhtién tiedossa.
Yhtiojarjestysmaarays, ettd kutsu on laitettava ainoastaan
ilmoitustaululle, ei ole riittava kutsujen toimittamistapa.

( Asunto - osakeyhtio laki 1: 581:981:118)

4. KUNNOSSAPITO- JA MUUTOSTYOT

Mikali  osakehuoneiston uusi omistaja haluaa tehdd remonttia uudessa
huoneistossaan. Talldin on hyva tietdd mitd saa tehda ja mita ei. Osakkeenomistaja
saa tehdd muutostoitd hallinnassaan olevassa huoneistossa. Aiotut muutokset eivat
saa aiheuttaa haittaa tai vahinkoa toisille osakkeenomistajille tai taloyhtidlle.
(Suomen Isdnndintiliitto  Suomen  Kiinteistoliitto  Suomen  Kuluttajaliitto
Oikeusministerio, Opas kunnossapito- ja muutostditd koskevasta osakkaan
ilmoitusvelvollisuudesta 13.12.2010).

Rakennuksen kantaviin rakenteisiin, eristyksiin, ilma-, vesi- ja s&hkojohtoihin
vaikuttavista muutoksista taytyy aina etuké&teen ilmoittaa isannditsijalle tai yhtion
hallitukselle. IImoitus on tehtava kirjallisesti, koska asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa
asunto-osakeyhtioitd dokumentoimaan ja arkistoimaan ilmoitukset. ( Kunnossapito-
ja muutostyoilmoitus liite 2. ). Jos aiottu muutostyd saattaa aiheuttaa vahinkoa
jollekin toiselle osakkaalle, niin yhtioltd, osakkeenomistajalta tai muulta
vahingonkaérsijalta taytyy pyytdd suostumus aiottuun toimenpiteeseen. (Suomen
Isénnadintiliitto Suomen Kiinteistoliitto Suomen Kuluttajaliitto Oikeusministerio,
Opas kunnossapito- ja muutostditd koskevasta osakkaan ilmoitusvelvollisuudesta
13.12.2010).
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4.1 Kunnossapito

Kunnossapitovastuuta koskevia perusperiaatteita ei ole HE:n luonnoksessa esitetty
muutettaviksi, mutta sdantelyd pyritddn selventdmddn siten, ettd kukin
osakkeenomistaja  vastaa  vaikutusmahdollisuuksiensa  rajoissa  olevista,
ldhtdkohtaisesti huoneiston kéaytdén perusteella kuluvista tai merkittavaltd osin
osakkeenomistajan henkilokohtaisten mieltymysten mukaisista rakenteista, pinnoista
ja laitteista. (Suomen Isanndintiliitto Suomen Kiinteistoliitto Suomen Kuluttajaliitto
Oikeusministerio, Opas kunnossapito- ja muutostditd koskevasta osakkaan
ilmoitusvelvollisuudesta 13.12.2010).

Yhtio vastaisi edelleen kunnossapidosta siltd osin, kuin sitd ei ole saadetty
osakkeenomistajan vastuulle. Yhtion kunnossapitovelvollisuutta rajaavasta nykylain
samantasoisuusvaatimuksesta luovutaan ja yhtion vastuuta peruspalvelujarjestelmien
kunnossapidosta laajennetaan jonkin verran. ( Vastuunjako taulukko liite 3. ). Liséaksi
tarkoituksena on selventdd yhtion vastuuta sen toimenpiteestd osakkeenomistajan
huoneistossa aiheutuvan vaurion korjaamisesta. Osakkeenomistajalle asetetaan myos
velvollisuus ilmoittaa tietyistd kunnossapitotdista ja yhtidlle annetaan oikeus valvoa
kunnossapitotyotd. (Suomen Is&nnointiliitto Suomen Kiinteistoliitto Suomen
Kuluttajaliitto Oikeusministerio, Opas kunnossapito- ja muutost6itd koskevasta

osakkaan ilmoitusvelvollisuudesta 13.12.2010).

Yhtiovastikeperusteesta olisi mahdollista poiketa esimerkiksi hissin jalkiasennuksen
yhteydesséd. Ehdotusluonnoksen mukaan yhtidvastikeperusteesta voidaan poiketa
hissin  jalkiasennuksessa,  jos  vastikeperusteen noudattaminen olisi
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista (hissi tuottaa etua olennaisesti vahemman tai ei
lainkaan joillekin osakehuoneistoille). Yhtiokokous voisi talloin péattéd, ettd naita
huoneistoja hallitsevilta osakkeenomistajilta peritddn vahemman tai ei lainkaan
vastiketta tallaisen uudistuksen kuluihin. Vastaavasti hissin asennuksesta eniten
hy6tyvilta voitaisiin perid hissin asentamisen tuoman lisdarvon méaaraan suhteutettua
suurempaa vastiketta. Hissin asennuspadétoksia pyritddn siis myds helpottamaan
saatamalla, ettd tallaiset paatokset voidaan  jatkossa tehdd  pétevasti

enemmistopéaatoksend. (Suomen Isénndintiliitto Suomen Kiinteistoliitto Suomen
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Kuluttajaliitto Oikeusministerio, Opas kunnossapito- ja muutostoitd koskevasta
osakkaan ilmoitusvelvollisuudesta 13.12.2010).

Yhtiovastikeperusteesta voitaisiin poiketa myos, jos se on tarpeen osakkeenomistajan
ailemmasta kunnossapito- tai muutostyostd yhtidlle tulevan sd&ston huomioon
ottamiseksi. Poikkeaminen edellyttdisi talloin, ettd yhtio voi toteuttaa toimenpiteensa
pienemmilld kustannuksilla sen vuoksi, ettd osakkeenomistaja on aiemmin tehnyt
vastaavan kunnossapitotyon tai uudistuksen omalla kustannuksellaan tai etta
kyseinen uudistus vastaa osakkeenomistajan huoneistossa muuten vallitsevaa tasoa.
Vastikeperusteesta poikkeaminen enemmistOpadtokselld olisi mahdollista myods
silloin, kun asuinhuoneistoissa tehddin vastikerahoituksella uudistus asunto-
osakeyhtidoikeudellisesta vahingonkorvausvastuusta. Tavoitteena on, ettd asunto-
osakeyhtidlaissa s&annellyissa tilanteissa vahingonkorvausvastuu osapuolten
valisissd suhteissa maaraytyisi asunto-osakeyhtiélain perusteella mahdollisimman
kattavasti. Uusien saanndsten ei kuitenkaan ole tarkoitettu sulkevan pois muuta
vahingonkorvausvastuuta, kuten esimerkiksi sopimusperusteista vastuuta tai
vahingonkorvauslakiin perustuvaa vastuuta (Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen,
Kuhanen 2009, .20-23)

4.2 Osakkeenomistajan muutostydoikeus

Uudessa laissa on sdilytetty osakkeenomistajan laaja muutostydoikeus
huoneistossaan. Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd huoneistossaan muutoksia,
kunhan ne tehd&an hyvan rakennustavan mukaisesti. Kun osakkeenomistaja tekee
huoneistossa sellaisia muutostditd, jotka vaikuttavat toisten osakkeenomistajien
asemaan tai asunnon rakenteisiin, esimerkiksi laatoitus, vesikalusteiden uusiminen
tai parketin asennus, on siitd ilmoitettava etukateen kirjallisesti yhti6lle. (Furuhjelm
2009, 24-25).

Muutostydilmoitus ei ole pelkka ilmoitusviesti, vaan se on kirjallinen suunnitelma,
jonka perusteella yhtion hallitus voi arvioida tulevaa tyota ja joka sisaltédd usein myos
tarvittavat piirustukset ja tyOtapaselosteen, tyostd pitdd olla laadittuna kirjallinen

suunnitelma, missé on selvitetty ja huomioitu rakennuksen olemassa olevat rakenteet
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ja perusjarjestelmat seka ika ja muut ominaisuuksiin liittyvat asiat. Tyo on
toteutettava hyvéaéd rakennustapaa noudattaen ja ammattitaitoisesti, eikd tyosta saa
aiheutua vahinkoa tai muuta haittaa yhtiolle tai muille osakkaille. ( Furuhjelm 2009,
24-25).

Hallitus pohtii muutosty6ilmoituksen saatuaan, onko tyon toteutukselle tarpeen
asettaa jotain ehtoja. Osakkeenomistaja ei saa aloittaa remonttia ennen kuin yhtié on
kasitellyt osakkeenomistajan remonttitydilmoituksen ja antanut siihen péatoksensa.
(Furuhjelm 2009, 24 -25).

5. ISANNOITSIJAN JA HALLITUKSEN TEHTAVAT

Lahtokohtana voidaan pitad, ettd kysymélld asiat selvidvat. Asunto-osakeyhtion
johdon muodostavat hallitus ja is&nnoitsija, joilla on velvollisuus vastata osakkaiden
kysymyksiin. On muistettava, ettd asunto-osakeyhtidissd johto on osakkaita varten

eiké osakkaat johtoa varten.

Asunto-osakeyhtidlain 37 8:n mukaan hallituksen ja isannoitsijan tulee
osakkeenomistajan pyynnosta antaa yhtiokokouksessa tarkempia tietoja yhtion
taloudellisista asioista. Mikali johto ei kykene vastaamaan heti, siihen saadaan
vastata Kirjallisesti kahden viikon kuluessa. Vastaus on lahetettdvd kysymyksen
tehneelle osakkeenomistajalle ja pyynnostd esitettdvd muille osakkeenomistajille.
Osakkaan kyselyoikeutta ja yhtion johdon tiedonantovelvollisuutta voidaan pitda
yksityisen osakkeenomistajan tai osakkaiden vahemmiston yhtend tarkeimmistd

vahemmisto suojasédannoksisté. (asunto-osakeyhtidlaki)

5.1 Asunto-osakeyhtion hallituksen tehtavét

Asunto-osakeyhtion hallituksen tehtavéksi on sdédetty huolehtia yhtion hallinnosta ja

toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesté. Hallituksella on siten taloyhtion asioiden
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yleinen hoitovelvollisuus. Tamé ei kuitenkaan tarkoita, ettd hallitus olisi oikeutettu
tekemadn péatoksia kaikenlaatuisissa yhtiota koskevissa asioissa.

Hallitus ja isannoitsijd voivat ryhtyd epatavallisiin tai laajakantoisiin taikka
asumiseen tai asumiskustannuksiin  olennaisesti vaikuttaviin  toimiin  vain
yhtiokokouksen paatoksen nojalla. Vahdisempiin toimiin hallitus ja is&nnditsija
voivat yleensa ryhtya saattamatta asiaa yhtiokokouksen péatettavéksi. Edellytyksena
on kuitenkin ldhtokohtaisesti, ettd hanke voidaan toteuttaa hyvaksytyn talousarvion
puitteissa. Jos kyse on esim. taloyhtidssé tehtévastd, yhteiseksi hyodyksi koituvasta
uudistuksesta, hallitus voi toteuttaa hankkeen, jos siitd aiheutuu vain véhaisia

kustannuksia. ( Isénnaintiliitto ).

Osakkeenomistaja on AsOYL 3:1:n mukaan velvollinen maksamaan yhtion menojen
kattamiseksi yhtiovastiketta. Yhtiojarjestyksessa tavallisesti maarataan, ettd yhtion
menojen kattamiseksi osakkailta perittdvan yhtidvastikkeen suuruudesta ja
korottamisesta paattdad yhtiokokous. Jos hanke edellyttdd yhtidvastikkeen
korottamista tai ylimaaréisen vastikkeen perimistd, on hallituksen saatettava asia
yhtiokokouksen paatettavéksi. Poikkeuksen muodostavat kiireelliset tilanteet, joissa
yhtiokokouksen paatoksen odottaminen aiheuttaisi yhtion toiminnalle olennaista
haittaa. Téallaisia kiireellisia tilanteita liittyy esim. tuli- ja vesivahinkojen estamiseen.
Jos hallitus joutuu Kiireellisessa tilanteessa tekemadan padtdksen normaaliin
toimivaltaansa kuulumattomassa asiassa, on perusteltua saattaa péatos jalkikateen
yhtiokokouksen hyvaksyttavéksi. ( Sillanpaa, Vahtera, 2010, 56)

Taloyhti6iden hallitusten on esitettdva jokaisessa varsinaisessa yhtiokokouksessa
osakkaille ndkemyksensa yhtion kunnossapitotarpeista viidella vuodella eteenpadin.
Selvityksestd tulee ilmetd tulevat Kkorjaukset, jotka vaikuttavat olennaisesti
vastikkeenmaksuun ja huoneiston kayttoon. Selvitys tulee esittdd osakkaille
kirjallisena ja liitetddn sellaisenaan myo6s isdnnoitsijantodistukseen. Varsinaiset
korjauspéatokset tehdadn yhtiossé aina erikseen. Taloyhtion hallituksen tulee antaa
lisdksi wvuosittain varsinaisessa yhtiokokouksessa osakkaille kirjallinen selvitys
yhtiossa suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoistd sekd niiden

tekoajoista. (http://www.taloyhtio.net/omaetusivu/kunnossapitotarveselvitys)


http://www.taloyhtio.net/omaetusivu/kunnossapitotarveselvitys/default.aspx
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5.2 Isénnoitsijan tehtavat

Isénnoitsijd hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen antamien ohjeiden
mukaisesti. Tehtdvat on lueteltu tarkemmin  Suomen Kiinteistoliiton

isdnnointitehtavaluettelossa.

Hallinnolliset tehtavét
Kokousten jarjestelyt

Sopimusasiat

o Valvonta
o TyoOsuhdeasiat
o IlImoitusvelvollisuudet

e Muut hallinnolliset tehtavat
Taloudelliset tehtavat

e Taloussuunnittelu

o Laskentatoimi
Tekniset tehtavat

« Kiinteistdn hoitotehtévien jarjestaminen
o Kunnossapito-, korjaus-, perusparantamis-, ja rakennuttamisasiat. (Suomen

Kiinteistoliitto)

6. YHTION JOHDON TIEDONANTOVELVOLLISUUS

Mikali johto suhtautuu osakkaiden vahemmistoon ylimielisesti tai johdon suorittama
tiedottaminen on puutteellista, osakkeenomistaja voi vaatia erityisen tarkastuksen
toimittamista yhtion johdon toimista. Tarkastus voi koskea yhtion hallintoa tai
Kirjanpitoa tietylta paattyneelté tilikaudelta taikka tiettyja yksittaisid toimenpiteita,

esimerkiksi yhtiéssd tehtyd remonttia. Erityisen tarkastuksen paatarkoituksena on
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yleensa selvittdd, onko olemassa aihetta mahdollisen vahingonkorvausvaatimuksen
esittamiseen yhtion johtoa vastaan.
(Asunto-osakeyhtidlaki,378)

Erityista tarkastusta koskeva ehdotus on tehtdva varsinaisessa yhtiokokouksessa tai
siind yhtiokokouksessa, jossa asia on kokouskutsun mukaisesti ké&siteltdva. Jos
vahintddn 1/10 kaikista osakkeista tai 1/3 kokouksessa edustetuista osakkeista on
yhtiokokouksessa kannattanut ehdotusta, hakemuksen tehnyt osakas voi kaynnistéa
asunto-osakeyhtiolain 68 8§:n menettelyn tarkastajan maardédmiseksi. ( Asunto-
osakeyhtiolaki 68 §

Erityinen tarkastus on menettelynd kankea. Tamén vuoksi on jarkevaa suorittaa
tarkastus yhteisesti sovitulla KHT-tilintarkastajalla. Mikéli hallitus tai isdénnoitsija ei
sanottuun kevennettyyn menettelyyn suostu, talldin osakkaiden tulee Kkiinnittaé
erityistd huomiota tarkastuksen perusteellisuuteen ja valita tarkastaja lain mukaan

ladninhallituksen avulla.

7. VAHINGONKORVAUSVASTUUN SELVENTAMINEN

Vanhassa asunto-osakeyhtidlaissa viitataan vahingonkorvausvastuun osalta vanhaan
osakeyhtiolakiin. Kéytdnnossa on esiintynyt epéselvyytta siitd, miten osakeyhtidlain
vahingonkorvaussdannoksid sovelletaan vain asunto-osakeyhtidlakiin perustuvan
velvoitteen rikkomisesta aiheutuvan vahingon korvaamiseen. Sama koskee vahinkoa,
joka aiheutuu vain asunto-osakeyhtiOlaissa s&adetyn oikeuden k&yttdmisesta.

(lains&&danténeuvos Jyrki Jauhiainen, oikeusministerig)

Oikeustilan selventdmiseksi uudessa laissa on tehty asunto-osakeyhtidlakiin kattavia
sdannoksia yhtion, sen johdon ja osakkeenomistajan vahingonkorvausvastuusta

silloin, kun vahinko on aiheutettu asunto-osakeyhtidlakia rikkomalla.

Uudessa laissa on aiempaa kattavammat s&&nnokset yhtion ja osakkaan

vahingonkorvausvastuusta. Jatkossakaan yksittdinen osakas ei yleensd voi joutua
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vastuuseen osallistumisesta paatoksentekoon yhtiokokouksessa, koska osakkaalta ei
voida edellyttdd erityistd aktiivisuutta tai tietdmystd yhtibn asioista.

(lainsaadantoneuvos Jyrki Jauhiainen, oikeusministerio)

Osakeyhti6laista poiketen asunto-osakeyhtitlaissa sdadetddn myos yhtion vastuusta.
Talla on erityistd merkitysta silloin, kun joudutaan arvioimaan kunnossapito- ja
muutostdiden yhteydessd aiheutuneita vahinkoja ja niiden korvaamista. Aiemmin
edellisen asunto-osakeyhtiélain aikana, kun yhtién vastuusta ei ollut asunto-
osakeyhtitlaissa s&&nnostd, méaardytyi yhtion vastuu lahinnd vahingonkorvauslain
perusteella, mutta sen katsottiin toisinaan perustuvan myo6s sopimussuhteeseen.
(Sillanpéa &Vahtera 2010, 241).

7.1 Hallituksen ja isdnnoitsijan vahingonkorvausvastuu

Hallituksen jasen on suhteessa yhtioon tuottamusvastuussa. On huomattava, etta
hallituksen tehtaviin ei kuulu yhtion kiinteiston hoito vaan sen kuuluu isdnnoitsijélle.

Hallitukselle kuuluu ainoastaan Kiinteiston hoidon valvonta ja ohjaus.

Johdon vastuu yhtiotd kohtaan on tdysimittaista vastuuta. Johto voi olla myds
vastuussa osakasta kohtaan, mutta vain rajoitetusti. Vastuu perustuu siihen, etta
vahinko on aiheutettu rikkomalla osakeyhtidlakia, asunto-osakeyhtidlakia tai
yhtidjarjestystd. Esimerkkina lainvastaisesta menettelystd on se, ettd hallitus tai
isannoitsijd  perusteettomasti  asettavat  osakkaat  eriarvoiseen  asemaan.

(lains&dadantoneuvos Jyrki Jauhiainen, oikeusministerio)

AsOYL 24:1:ss& s&é&detddn asunto-osakeyhtion johdon eli hallituksen jésenten ja
isannoitsijan vahingonkorvausvastuusta. Johdon vahingonkorvausvastuu koskee vain
tassa tehtdvassé aiheutettuja vahinkoja. Esimerkiksi asunto-osakeyhtion hallitukseen
kuuluvan osakkeenomistajan rikkoessaan hallitsemansa huoneiston kunnossapitoa
koskevia normeja aiheutettu vahinko ei voi tulla arvioitavaksi johdon vastuu
sdannosten perusteella, koska huoneiston kunnossapito ei kuulu johdon tehtdviin.
Talloin vastuu konkretisoituisi osakkeenomistajan vastuusaidnndsten perusteella.
(Sillanpéa &Vahtera 2010, 242).
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7.2 Paattaminen vahingonkorvauskanteen nostamisesta yhtion puolesta

Vahingonkorvausta ~ koskevan  pé&atoksenteon  lahtokohtana on  asunto-
osakeyhtiolakiin perustuvan toimielinten vélisen toimivallanjaon seurauksena se, etta
yhtiokokous  péattad  lahtdkohtaisesti  asunto-osakeyhtitlakiin  tai  asunto-
osakeyhtitlaissa viitattavaan tilintarkastuslain 518:48n perustuvan
vahingonkorvauskanteen nostamisesta. Yhtiokokous vastaa samoin myds muista
yhtion oikeutta vahingonkorvaukseen koskevista kysymyksista. Hallituksella on
kuitenkin oikeus péattda rangaistavaan tekoon liittyvan vahingonkorvauskanteen
nostamisesta, mutta tdmé ei rajoita yhtiokokouksella samassa asiassa olevaa

toimivaltaa.

Esimerkiksi asunto-osakeyhtidssé laittomaan varojen jakoon ja samalla asunto-
osakeyhtiorikokseen syyllistynyttd osakkeenomistajaa tai johtoa vastaan voi
vahingonkorvauskanteen nostaa sekd yhtiokokous ettd yhtion hallitus.
Yhtiokokouksen tehdessé paéatoksen jonkin osakkeenomistajan
vahingonkorvausvelvollisuutta koskevassa asiassa on huomattava, ettd tallainen
osakkeenomistaja on osakkeenomistajan esteellisyyttd koskevan AsOYL 6:15:n
mukaan esteellinen p&attdmain omasta vahingonkorvausvelvollisuudestaan suhteessa
yhtioon. (Sillanpdd & Vahtera 2010, 258).

7.3 Vastuuvapaus

Varsinaisen yhtiokokouksen on paatettdvd vastuuvapauden myontamisesta
hallituksen jasenelle ja isénnditsijalle. Vastuuvapaus vapauttaa nédma henkilot
vahingonkorvausvastuusta vain, jos tilinpaatoksessé tai tilintarkastuskertomuksessa
tai muutoin yhtiokokoukselle on annettu olennaisesti oikeat ja téydelliset tiedot
vahingonkorvausvelvollisuuden perusteena olevasta péatoksestd tai toimenpiteesta.

( Sillanpaa, Vahtera, 2010, asunto-osakelaki kaytanndssa, 106)

Yhtiokokouksen péétds vastuuvapauden myontamisestd hallituksen jasenelle tai
isannoitsijélle ei ole sitova, jos yhtiokokoukselle ei ole annettu olennaisesti oikeita ja

riittavid tietoja paatoksesté tai toimenpiteestd, joka on aiheuttanut vahingon ja joka
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on korvausvelvollisuuden perusteena. P&atos vastuuvapauden myontamisesta ei sido
yhtion konkurssipesad tai yrityksen saneerauksesta annetussa laissa tarkoitettua

selvittajaa. ( Sillanpad, Vahtera, 2010, asunto-osakelaki kaytdnndssa, 106)

8. TUTKIMUKSENTULOKSET

Tutkimuksen tavoitteena oli saada selville, miten asunto-osakeyhtiélain uudistus
vaikuttaa is&nnoitsijan tyohon. Lisdéko lakiuudistus huomattavasti isdnnoitsijoiden
tyomaaraa, riittadkd entinen kapasiteetti, niin henkilokunnan kuin teknisen

tallennuksen osalta.

Tutkimukseni tein Satakunnan alueella haastattelu tutkimuksena, joka mielestani
soveltuu tdhan tutkimukseen parhaiten. Haastattelin seitsemaa ammatti-isannoitsijaa,

viisi isdnnoitsijaa oli Porista, yksi Harjavallasta ja Kokemaelta.

Tutkin niin vanhaa kuin uuttakin asunto-osakeyhtiolakia, lisaksi luin_asiantuntijoiden
Kirjoittamia artikkeleita laki muutoksesta. Artikkelit oli Kirjoitettu enimmékseen
ennen lakimuutoksen voimaantuloa, joten kirjoittajilla ei ollut kirjoittaessaan viela
kaytdnnon kokemuksista tietoa, artikkelien Kirjoittajat ovat is&nndinnin ja

lainsd@ddannon asiantuntijoita.

Lainsdaadannon ja lukemieni artikkelien perusteella sain kuvan keskeisistd ja
tarkeimmistd muutoksista asunto-osakeyhtionlaissa. Saamani kuvan perusteella
laadin keskeisistd muutosaiheista kysymyksia isannoitsijoille, kysymyssarjaan kuului
kymmenen kysymystd, yhdeksan itse laatimaani ja kymmenes oli avoin kysymys,
johon isénnditsijat saivat vastata avoimesti omien kokemuksiensa ja mielipiteidensé

mukaan.

Aiheesta on aiemmin tehty tutkimuksia. Tutkimukset on tehty ennen lakimuutoksen
voimaantuloa, kuitenkin kun tulevista muutoksista lainsdaddanndssa on tiedetty.

Oman tutkimukseni tulokset poikkeavat jonkin verran aikaisemmista
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tutkimustuloksista. Poikkeamaan saattaa olla syynd se ettd tutkimukseni aikoihin
Isannoitsijoilla oli jo jonkin verran kokemusta lakiuudistuksen tuomista muutoksista

kaytannossa.

8.1 Tutkittavat aiheet

Tutkimuksen kohteena olivat mielestani kiinnostavimmat ja keskeisimmét muutokset
asunto-osakeyhtidlaissa. Keskityin tutkimuksessa muutoksiin jotka voisivat
mielestani eniten vaikuttaa is&nnoitsijan tyohon, niin madran kuin vaativuudenkin
suhteen. Kysymyksissé huomioin myos resurssien mahdolliset lisdykset, talla pyrin
selvittdmé&an ettd onko lakiuudistus aiheuttanut huomattavia taloudellisia satsauksia

taloudellisessa mielessa. ( Isannditsijoille esitetyt kysymykset, liite 1. ).

Tiedonsaantioikeus

Asunto-osakeyhtion osakkaiden tiedonsaantioikeutta on parannettu huomattavasti,
jotenka siita tuli yksi keskeinen tutkimuksen kohde.

Tiedottamiseen lakimuutos ei ole aiheuttanut suuria muutoksia. A En ole muuttanut
tiedottamista milladn tavalla, lahetan kirjallisia tiedotteita osakkaille ja asukkaille
kuten ennenkin. B Ei ole ollut aihetta muuttaa tiedottamista, uutena kokeiluna on
tekstiviestin l&hettdminen kiireellisissa tilanteissa. Isannditsija G vastasi myos, ettei
muutoksia ole tehty tiedottamisessa. Toiset isdnnéitsija eli C, D, E ja F lahettivat
osakkaille tiedotteen lakimuutoksesta ja ennen kaikkea muutos- ja korjaustoita
koskevasta asiasta. Tiedotteeseen oli koottu tarkeimméat asiat mitkd vaikuttaa
yksittaisen osakkaan toimintaan. Tiedotteessa kerrottiin esimerkiksi muutos- ja
kunnostustyon tekemisen edellytykset, ilmoitusvelvollisuus ja tyon valvonnasta.
Osakkaille jaettiin kunnostustydn vastuu taulukko, josta selvidd mitk& kunnostus-
toimenpiteet ovat osakkaan vastuulla ja mitkd osakeyhtion.  Tiedottaminen
suoritetaan edelleen, kuten aikaisemminkin, pé&&asiassa Kirjeitse. Osakaskirje on

kaytetyin ~ menetelm&  tutkimukseeni  osallistuneista  is&nndintiyrityksissa.
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liImoitustaulua kaytetddn myds jonkin verran tiedottamisessa, ilmoitustaululle
laitetaan useimmin yleisesti ilmoitettavia asioita. Kiireellisissa tapauksissa yksi
isannoitsija kayttdad myos tekstiviestia hyvaksi. Tiedottamisen osalta yhteenvetona
voisi paatelld, ettei suuriin muutoksiin tai tehokkaampaan toimintaan olla vield

menty.

Tilintarkastus

Tilintarkastukseen on myds tullut muutoksia. Uuden lain vaatimus tilintarkastuksista
on muuttunut. Yli kolmenkymmenen huoneiston asunto-osakeyhtidissé, vaaditaan
vahintdan yksi ammattitilintarkastaja, eli KHT-tilintarkastaja (keskuskauppakamarin
hyvaksyma) tai HTM-tilintarkastaja (kauppakamarin hyvaksyma tilimies), lisaksi voi
olla niin sanottu maallikko tilintarkastaja, jota nimitetddn uudessa laissa
toiminnantarkastajaksi. Alle kolmenkymmenen huoneiston asunto-osakeyhtioissa
riittdé toiminnantarkastaja.

Tutkimuksen kohteena oli ettd missé suhteessa kaytetaan tilintarkastajia ja toiminnan
tarkastajia.

Pienten yhtididen tilintarkastuksessa oli selvasti kahtiajakoa. Vaikka yhtiokokous
valitsee tilintarkastajat, on tassd asiassa kuitenkin toisilla isannoitsijoilla voimakas
rooli suosittelijana. Isannoitsija A ja C isdnndimissani asunto-osakeyhtidisséa
kaytetdan yleensd toiminnantarkastajaa, jos se on mahdollista, tilintarkastajaa vain,
jos laki niin velvoittaa. Toiminnantarkastaja on 80 — 90 % niissd asunto-
osakeyhtidissa, joissa riittda pelkka toiminnantarkastaja. Joidenkin isannditsijoiden
kohdalla hallitus tai yhtikokous paattavat itsendisesti toimintatavasta, valitaanko
alle kolmenkymmenen huoneiston yhtidissa tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja.
Isannditsijat B, D ja olivat my6s toiminnantarkastajan kannalla. Toiset isdnnoitsijé,
eli E, F ja G suosittelevat aina tilintarkastajan valintaa, vaikka lisdksi valittaisiinkin
toiminnantarkastaja. Eréilla isannoitsijoilla on omat vakiintuneet tilintarkastajat, joita
he haluavat kaytettdvan. Naissd tapauksissa isannditsijd aina suosittelee

ammattitilintarkastajan kayttoa.

Joiltakin isannoitsijoilta sai vastauksen, ettd yhtiokokous valitsee tilintarkastajan.
Niissa yhtidissg, joissa voi valita pelkastddn toiminnantarkastajan eikd isannditsija

puutu valintaan, valitaan 80-90%:sesti toiminnantarkastaja.
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Tilintarkastusta koskevassa tutkimuksessa voisi tehdd sen johtop&atoksen, ettei
lakimuutos ole muilta osin vaikuttanut tilintarkastuksen toimittamiseen kuin vain
rajannut yhtion koon mukaan joko ammattitilintarkastaja tai toiminnantarkastaja.
Asunto-osakeyhtiot ovat pitdneet kiinni maallikko tilintarkastuksista mikéli yhtion
koko on sen sallinut.

Toiminnantarkastaja

Toiminnantarkastaja on uusi nimike asunto-osakeyhtion organisaatiossa, vaikkakin
tehtdvd on péaasiassa sama, kuin maallikko tilintarkastajalla. Kuitenkin
toiminnantarkastajan oikeuksia ja velvollisuuksia on laajennettu valvomaan ja
puuttumaan yleisesti ottaen asunto-osakeyhtion hallinnon toimintaan.

Tiedostaako osakkeenomistajat toiminnantarkastajan laajentuneen vastuun ja
tehtdvakentén, onko toiminnantarkastajia helppo saada asunto-osakeyhtidissa?
Toiminnantarkastajien saatavuuteen vastaukset olivat kaikki samansuuntaisia.
Toiminnantarkastajaksi on asunto-osakeyhtidissa halukkaita. Uutta nimiketta ei
vierasteta, toiminnantarkastajien saatavuus on hyva. Sen lisaksi, ettd asunto-
osakeyhtion osakkaat ovat halukkaita tehtdvdan, on toiminnantarkastajaksi
ilmoittanut halukkuutensa sellaiset vanhat tilintarkastajat jotka ovat KHT ja HTM
ikapykalan jondosta menetténeet hyvéksytyn tilintarkastajan oikeutensa.
Yhteenvetona voi todeta ettd asunto-osakelain tilintarkastus ja toiminnantarkastus
sédadokset eivat ole aiheuttaneet asunto-osakeyhtidissa minkéaanlaisia vaikeuksia tai

isompia jarjestelyja.
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Isénnoitsijantodistus

Isénnditsijantodistuksen  sisallon  laajentuminen on myds mielenkiintoinen
tutkimisenkohde, millaisia toimenpiteité se on aiheuttanut isannaitsijoille.

Isénnoitsijantodistuksen siséltd on laajentunut huomattavasti, perustuen tiedonanto-
velvollisuuteen. Isanndintitodistuksen laajempi siséltd on aiheuttanut jokaisella
haastattelemalleni is&nnditsijalle muutostarvetta. Isénnditsijoiden ei ole kuitenkaan
itse tarvinnut miettia miten isédnndintitodistusta laajennetaan, vaan jokaisella
isannoitsijallg, jota haastattelin on kéytdssd jokin talon tietojenhallintajarjestelma.
Jarjestelman  yllapitaja  paivittdd  jarjestelmdan  laajuudeltaan  riittavan

isdnnointitodistuksen.

Laajentuneen is&nnointitodistuksen siséllon johdosta on kuitenkin tydmaara
lisdantynyt, osa isannditsijoistd on esimerkiksi korottanut isdnnoitsijantodistuksen
hintaa. Isannditsija F oli kokenut laajemman isanndintitodistuksen sisallon
ty6llistdvan hanta niin paljon, ettd on korottanut tuntuvasti todistuksen hintaa. Toiset
eivét reagoineet niin voimakkaasti, isannoitsija C ei ole nostanut yht&an hintaa, koska
hanelld oli muutenkin ohjelmiston péivitystarvetta, isdnndéitsijantodistuksen péivitys

hoitui siiné sivussa hanen osalta.

Hyvien tietojarjestelmien, ja ohjelmistojen tuottajien johdosta
isdnnoitsijantodistuksen sisallon laajentuminen ei ole aiheuttanut huomattavan suurta

tyomaaran lisdysta.

Kunnostus- ja muutostyot

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuudesta omasta kunnossapitotydstd todetaan
asunto-osakeyhtiolain 7 §:ss& osakkeenomistajan on ilmoitettava kunnossapitotydsta
etukateen kirjallisesti hallitukselle tai isdnnditsijalle, jos se voi vaikuttaa yhtion tai
toisen osakkeenomistajan vastuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston
osaan taikka yhtion tai toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttdmiseen.

Hallituksen tai is&nnoitsijan on annettava viipymatta tieto ilmoituksesta sellaiselle

toiselle osakkeenomistajalle, jonka osakehuoneistoon tai sen kadyttdmiseen
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kunnossapitoty0 voi vaikuttaa. llmoitusvelvollisuuden tayttdmiseksi riittaa, ettd
ilmoitus toimitetaan osakkeenomistajan yhtiolle ilmoittamaan osoitteeseen.

Kunnossapitotydn suorittava osakkeenomistaja vastaa yhtidlle ja toiselle
osakkeenomistajalle  ilmoituksen  kasittelystd aiheutuvista tarpeellisista ja
kohtuullisista kuluista. llmoituksessa on oltava sellaiset tiedot, joiden perusteella
yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi arvioida, noudatetaanko kunnossapitotydssa
hyvaa rakennustapaa ja aiheutuuko kunnossapidosta mahdollisesti vahinkoa tai
muuta haittaa. Yhtid tai toinen osakkeenomistaja voi asettaa ehtoja tyon
toteuttamiselle, jos se on tarpeen vahingon tai haitan valttamiseksi taikka

korvaamiseksi.

Kunnostus- ja muutostyot edellyttavat ilmoitusvelvollisuutta asunto-osakeyhtidlle.
Yleisimmin isdnnoitsijd ottaa vastaan ja arkistoi ilmoitukset, onko ilmoitusten

vastaanotto ja arkistointi aiheuttanut resurssien lisdéamista?

Kunnostus- ja muutostydilmoitukset ovat lisdnneet isannditsijoiden tyon maaraa
huomattavasti. Tdmé on ehk& lakiuudistuksessa se asia, mika tyollistdd isannoitsijoita
eniten vanhaan lakiin verrattuna. Minkéaanlaisia resursseja ei ole lisatty yhdelldké&éan
tutkimuksessa mukana olleella isanndintiyritykselld. Kiinteiston tietojenhallinta-
ohjelmistoja on jouduttu pdivittamadn ja lisatty esimerkiksi lisalehtida uusille
tiedoille.

Kunnostus- ja muutostydilmoitukset ovat olleet yksi suurimmista tyollistajista
lakiuudistuksen jalkeen. Jokainen isédnnoitsija vastasi lahes samalla tavalla,
isannoitsijat B ja E kokivat lisddntyneen tydméaran huomattavasti toisia raskaammin,
isdannoitsijd B sanoi, ettd tiettyind aikoina, kun muutosilmoituksia tulee syysté tai
toisesta runsaasti, niin tyopdivd venyy helposti 12 — 14 tunnin mittaiseksi.
Huolimatta siitd, ettd lakiuudistus on lisdnnyt isé&nndintialalla tyoémaaraa, ei
kuitenkaan yksikaan haastattelemistani isannoitsijoistd ole maéaarallisesti lisannyt

henkildstod lakiuudistuksen jalkeen.
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Kunnostus- ja muutostdiden valvonta

Yhtiolla on oikeus valvoa, ettd osakkeenomistajan kunnossapitoty0d suoritetaan
rakennusta ja Kiinteistéd vahingoittamatta, hyvan rakennustavan mukaisesti seké
noudattaen yhtion tai toisen osakkeenomistajan asettamia ehtoja. Kunnossapitoty6téa
valvoessaan yhtion on huolehdittava siitd, ettd valvonta on yhtion ja muiden
osakkeenomistajien kannalta riittdvalla tavalla jarjestetty. Kunnossapitotyon
suorittava osakkeenomistaja vastaa tarpeellisista ja kohtuullisista yhtitn
valvontakuluista. Laki uudistuksen suurimpia muutoksia on muutos- ja kunnostustyot
ja niiden valvonta, vaikka osakas huolehtiikin tyon suunnittelun ja valvonnan
asianmukaisuudesta, tyollistdd se kuitenkin isdnnditsijaa huomattavasti, koska tehdyt
muutos tai korjaustyot ja niiden valvonta pitdd dokumentoida ja arkistoida, arkistointi
on asunto-osakeyhtion hallituksen vastuulla, jonka isannéitsija kuitenkin useimmiten

suorittaa.

Kunnossapitovastuu asunto-osakeyhtion ja osakkeenomistajan valilla méaaraytyy
my0s uudessa laissa padsaantoisesti siten, ettd osakas vastaa pinnoitteiden
korjaamisesta ja yhtiorakenteista seka huoneistossa olevista putkista ja johdoista.
Uuteen lakiin on kirjattu myds kokonaan uusia kunnossapitotditd koskevia
menettelytapaohjeita. Niiden mukaan osakkaalle on ilmoitettava etukédteen hénen
huoneistossaan suoritettavista toistd. Vastaavasti osakkaan on ilmoitettava yhtiolle
huoneistossa suorittamistaan toista.

Uuden lain mukaan asunto-osakeyhtiolla on oikeus valvoa osakkaan suorittamia
kunnossapitotditd, jotta ne tulevat tehdyksi asianmukaisesti. Uusi saadds on se, ettd
osakkeen omistaja vastaa kunnossapitoilmoituksen késittelystd ja yhtion
toteuttamasta valvonnasta aiheutuneista kohtuullisista kustannuksista

Kunnostus- ja muutostéiden valvonta on hoidettu jo olemassa olevilla resursseilla.
Tassd kysymyksessa oli kaikilla isdnngitsij6illa sama vastaus, osakas hankkii itse
valvojan, isdnnditsija C ja E vastasivat tekevansd myos itse valvonta toitd, heillda on
rakennusalan koulutus ja tyokokemusta. Lain maéaritelmdn mukaan asunto-
osakeyhtiolla on valvontaoikeus ja valvontavastuu kunnostus- ja muutostoissd ja
osakkaalla on velvollisuus suorittaa valvonnasta aiheutuvat kustannukset.

Kunnostus- ja muutostdiden valvonta ei ole kovin paljon ty6llistanyt isénngitsijoita,

koska useimmissa tapauksissa osakas on itse hankkinut tarpeellisen valvojan muutos-
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ja kunnostusty6lleen. Isommat ja vaativammat kunnostusty6t on tehty ammattilaisten
toimesta, jolloin valvontakin on jdrjestetty sitd kautta. Isannéitsijoille on

tutkimukseni mukaan jaanyt lahinna vain osakkaan esittdman valvojan hyvéksynta.

Kunnossapitosuunnitelma

Asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa taloyhtion hallituksen laatimaan viideksi vuodeksi
eteenpdin suunnitelman kunnossapidosta.
Kunnossapitotarveselvityksissa oli tutkimukseni mukaan eniten hajontaa, eli lahes

kaikki mahdolliset menettelytavat tulivat vastaan isdnnditsijoita haastatellessani.

Isannditsijoiden vastauksia, A Toimistomme isé&nnoitsijat ovat laatineet viiden
vuoden kunnossapitotarveselvityksen hallituksien kanssa. Is&nnoitsijd B, osassa
yhtidissé kunnossapito tarve selvitys tehdadn ulkopuolisen tahon toimesta, ja osassa
tehdaan hallituksen ja isdnnditsijan kanssa yhteistydssa. Isannditsijat C ja E tekevat
itse, koska ovat rakennusalan ammattilaisia, tosin joissakin asunto-osakeyhtidissa
hallitus on aktiivinen ja haluaa olla mukana tekeméssa selvitysta. Isannéitsija D, teen
hallituksen kanssa yhdessd, téssd asiassa ei ole tullut sikéli muutosta, ettd
kunnossapitotarveselvityksia on tehty ennenkin, laki ei ole kovin ankara téssa kohtaa,
ettd miten selvitys on tehtava, siind on liikkumavaraa. Isannditsija F vastasi,
suurimmalta osin hallitukset tekevat selvityksen, toisissa yhtidissa hallitus haluaa,
ettd isannoitsijd on mukana. Isannditsija G:ll& oli eniten vaihtelua eri yhtiditten
valilla. Vastaus oli, osassa yhtioitda teen hallituksen kanssa yhdessd, joissakin
yhtidissa on teetetty ulkopuolisella korjaustarve selvitykset, mutta sitten on niitakin
yhtioitd, missa selvitysta ei vield ole tehty kertaakaan. Ndissa yhtioissa hallituksella
ei ole aktiivisuutta tehda selvitysta, lisaksi kun yhtio on viel& pieni, niin ei ole otettu
ulkopuolistakaan selvityksentekijaa sen kalleuden vuoksi, homma toimii niin kauan,

kun yhtiokokous sen sallii.

Suurimmassa o0sassa asunto-osakeyhtidissd kunnossapitotarveselvitys on tehty
yhteistyossa isdnnoitsijan  ja  hallituksen kanssa. Muutamissa  yhtidissa
kunnossapitotarveselvitys on annettu isannoitsijan tehtavéksi, jolloin isannoitsija on

tehnyt selvityksen. Niissé yhtitissa joissa hallitus on antanut kunnossapitoselvityksen
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isannoitsijan tehtdvaksi, on isannoitsijd usein ollut rakennusalan ammattilainen,
jolloin selvityksen teko on helpompaa ja isannditsijalla on hyvd nakemys

rakennuksen kunnosta.

Tutkimuksessa tuli vastaan joitakin asunto-osakeyhtioitd, joissa ei ole tehty
kunnossapitotarveselvitystd. Tahén oli usein syyné se, ettd asunto-osakeyhtiot olivat
pienid. Isannoitsijalla, hallituksenjasenilla eika liioin koko yhtidsséa ollut kunnolla
tietdmystd kunnossapitoselvityksestd. Ulkopuolista kuntoselvittajaakaan ei haluttu
ottaa tekemaddn selvitystd, koska se olisi tullut pienelle yhtidlle kohtuuttoman
kalliiksi.

Yhtiojarjestys

Kaikilla asunto-osakeyhti6illa on AsOYL 1:13:n mukaan oltava yhtidjarjestys.
Yhtiojarjestyksesta ilmenee yhtion perustiedot, keskeinen omaisuus seka sen
jakautuminen eri osakkeisiin. Lisaksi siitd ilmenee myo6s osakkeenomistajan

keskeiset oikeudet ja velvollisuudet.

Yhtiojarjestyksessa on aina mainittava:

e yhtion toiminimi

e yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta

e yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteist6jen sijainti ja hallintaperuste

o jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksella, sen numero
tai kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvéksyttyja mittaustapoja
noudattaen laskettu pinta-ala seka kéyttétarkoitus ja huoneiston huoneiden
lukuméara

o jarjestysnumerolla yksilditynd mika osake tai osakkeet tuottavat oikeuden
hallita mitékin osakehuoneistoa

o yhtion vélittomassé hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten
kuin edella 4 kohdassa mainitaan ja muut yhtion valittdoméassa hallinnassa

olevat tilat
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e yhtidvastikkeen mééaradmisen perusteet sekd kuka maaréa vastikkeen

suuruuden ja maksutavan

Edelld mainitut kohdat muodostavat yhtiojarjestyksen pakottavan sisallon, jotka
tulee olla mainittuna kaikkien asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksessa. Taman
lisaksi yhtiojarjestykseen on mahdollista ottaa muita, vapaaehtoisia maarayksia.
(Sillanpad & Vahtera 2010, 29-30).

Asunto-osakelakiin on tullut runsaasti muutoksia, ja osa muutoksista on pakattavaa
lainsdddantdd, pakottava lainsaddantd kohdistuu myos yhtidjarjestykseen, jotenka
ainakin  osassa asunto-osakeyhtidissa on tarvetta véhintddnkin tarkistaa

yhtidjarjestysta.

Iséannoitsija A vastasi, kylla. Pdivitetty yhtiojarjestys kokonaisuudessaan.
Isénnoitsijat B, D ja E, paivitetty jonkin verran yhtidjarjestyksid. Isannaitsijat C, F ja

G, yhtidjarjestyksissa paivitystarvetta, mutta paivityksiin ei ole viela ryhdytty.

Osalla iséannoitsijoistd on yhtiditd, joissa on ollut yhtitjarjestyksen paivitystarvetta.
Joissakin yhtidissé yhtidjarjestys on aukaistu ja uusittu kokonaan, joissakin yhtidissa
on tehty vain pienid péivityksia, ja saatu yhtidjarjestys ajantasaiseksi. Isdnnditsijat
eivét eritelleet tarkemmin mitkéd kohdat yhtijarjestyksessa olivat eniten paivityksen

tarpeessa.

Isénnditsijan tehtavat

Isannditsijan tyomadrd ja vaativuustaso on yleisesti ottaen noussut asunto-
osakeyhtitlain muutoksesta johtuen.

Kysymykseen, tyomaarén- ja vaativuudennousuun vastattiin odotetusti myonteisesti
ja melko monipuolisesti.

Ylivoimaisesti eniten vastaajien mukaan, korjauksien- ja muutostéiden valvonta,

ilmoituksien vastaanotto ja rekisterien yllapito on lisdnnyt tyomaaraa.
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Huomionarvoista on my0s se, etta isannoitsijat ovat kokeneet tyomaaran yleensakin
lisdantyneen viime vuosina. Kaikki tyomadran lisays ei ole johtunut laki-
uudistuksesta, vaan ajanhenki on se, ettd isédnnditsijd joutuu entistdi enemman

tekemaan erilaisia toimenpiteitd asunto-osakeyhtion hyvéksi.

Isénnoitsijoiden vastauksia, is&nnditsija A. Tyomé&&ard on lisdéntynyt remonttien
valvonnan ja rekisterin yllapidon vuoksi. Isdnnditsija B:n vastaus. Tyomaard on
lisadntynyt 90-luvulta ainakin kolminkertaiseksi, kaikki lisdys ei johdu asunto-
osakeyhtidlain muutoksesta. Isannéitsijd joutuu olemaan nykyddn niin monessa
mukana, mainittakoon vaikka taloyhti®, jossa asuu paljon vanhuksia, isénnditsijan
yksi merkittdvimmista tehtdvistd on olla kuuntelija, kun vanhuksilta ei ole
keskusteluseuraa. Se lisaksi isannditsijadn otetaan yhteyttd mitd kummallisimmissa
asioissa, jotka eivat varsinaisesti edes kuulu isdnnditsijan tehtdviin. isdnnditsija F
vastasi, Kyll4, molemmat ovat lisddntyneet, tydomaard ja vaativuustaso, varsinkin

teknisella sektorilla ty6 on tullut vaativammaksi.

Tyo6nvaativuus on myos lisdantynyt huomattavasti viime vuosina. Tyonvaativuus on
lisd&ntynyt jo ennen lakiuudistusta, mutta lakiuudistus toi vield lisad vaativuutta
tyoéhon. Suurimpana vaativuuden lisadjana on lakiuudistuksesta  johtuen
kunnossapitoselvitykset, valvojien péatevyyden arviointi sekd uusien rekistereiden

yllapito.

Isannditsijoiden omat havainnot lakiuudistuksesta.

Kaikilta osin isdnnditsijat eivét ole tyytyvaisida asunto-osakeyhtidlain uudistukseen.
Isannditsija A:n  kommentteja olivat, lakiuudistus tuli vdhan raakileena, muutoksia

tullut toistuvasti lain voimaantulon jalkeen.

Hissipykéla jakaa isannditsijoiden mielipiteitd kahtia. Toisten mielestd se on hyvé ja
onnistunut, toiset taas arvostelevat pykalaa siitd, ettd pienemmissa yhtidissa hissi
jalkiasennettuna tulee ylemmille kerroksille kohtuuttoman kalliiksi.

Isénnditsija  B:n  kommentti  hissipykélastda, Hissipykéld pielessa, pienissa

taloyhtidissd ylimpien kerroksien osakkaat joutuvat kohtuuttoman suurien
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maksuosuuksien maksajiksi hissin jélkiasennus tilanteessa. My0ds yhtiokokouksen
koolle kutsumisen kahden viikon minimiaika on liian pitkd. Isannoitsija C,
Korjaustarve selvitys on hyvé informaatio l&hde osakkaille. Isannditsija G l6ysi
eniten hyvaa ja huonoa lakiuudistuksesta. Yhtiokokouksen koollekutsumisen
minimiaika kaksi viikkoa on liian pitkd, hissipykéla on hyva. Myo0s se, ettéd tietyissé
korjaus- ja perusparannustoimissa on mahdollisuus k&ayttdd samansuuruisia
maksuosuuksia, jos saavutettu hyoty on kaikille sama, vaikka muuten
maksuperusteet olisivatkin jotakin muuta. Hyvitysmahdollisuutta osakkaalle jo
tehdystd korjaustoimesta, mikéli yhtiossda tulee vastaavan laisia korjauksia.
Isénnoitsija F, Yhtiokokouksen pitoajankohdan pidentyminen kesékuun loppuu asti

oli hyva uudistus.

Myonteistd palautetta annettiin myos AsOYL 6:32 sdadokselle, ettd tietyissd korjaus-
ja perusparannushankkeissa, joissa huoneistoon kohdistuva hyoty on samansuuruinen
voidaan  kayttda  tasasuuria  maksuosuuksia, vaikka  yhtidjarjestyksessa
maaréattaisiinkin toisin. Yhtiovastikkeen alentaminen yhtiélle tulevan sééston

perusteella, yhtidvastikeperusteesta poikkeaminen hissin jalkiasennuksen yhteydessa.

Yhtiokokouksen  koollekutsumisen minimiajan  pidennykseen oltiin  myos
tyytymattomia. Toiset isdnnditsijat kokivat muutoksen huonoksi, viikko olisi ollut
joidenkin is&nnditsijoiden mielestda parempi. Toisaalta tutkimuksessani oli
isannoitsijoitd, jotka olivat jo ennen lainvoimantuloakin kéyttdneet kahden viikon

minimiaikaa kokouskutsujen lahettdmiseen ja kokouksen koollekutsumiseen.

9. YHTEENVETO

Yhteenvetona tulin siihen tulokseen, ettd asunto-osakeyhtiélakiuudistus on lisdnnyt
isannoitsijoiden tyomaardd ja vaativuustasoa huomattavasti. Vaativuustasoa

enemman on kasvanut kuitenkin tyomé&érd. Muutos- ja perusparannusilmoitukset,
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niiden késittely ja arkistointi tyollistdd lakiuudistuksen jélkeen is&nnoitsijoitéa

huomattavan paljon.

Kunnossapitotarveselvitykset on toinen laissa saddetty velvollisuus, mika liséa
tyomaarad  ja  arkistointia. Laki velvoittaa  hallituksia  laatimaan
kunnossapitoselvityksen, mutta useissa asunto-osakeyhtidissa on se tilanne, ettd
mikali isannoitsijd ei laadi selvitystd yksin, niin sitten hallituksen kanssa
yhteistydssd, toisin  sanoen isannditsijdi on joka tapauksessa  kiinni
kunnossapitoselvityksen laatimisessa. Joissakin harvoissa yhtioissa
kunnossapitoselvitys ostetaan ulkopuoliselta toimijalta, pienemmat yhtiot eivét pysty
teettamé&an kKkorjaustarveselvitystd ostopalveluna, syyna on selvityksen korkea
hintataso. Vain isommilla asunto-osakeyhtidilla lienee varaa maksaa useita tuhansia
euroja selvityksen teettdmisestd. Erityisesti pienet asunto-osakeyhtiét ovat
selvityksenteossa vaikeuksissa, mikali isannoitsija ei hallitse selvityksentekoa tai
asunto-osakeyhtiossa ei ole riittdvan patevaa henkiléa laatimaan kunnossapitotarve-

selvitysta.

Asunto-osakeyhtidlakiin tullut hissipykald, mika tarkoittaa, ettd hissin jalkiasennus-
kustannukset jaetaan saavutetun hyddyn mukaan, ylemmissa kerroksissa
maksuosuudet ovat suurempia kuin alemmissa kerroksissa, jakaa isdnnditsijoiden
mielipiteitd kahtia. Toisten mielestd se on pienissd yhtidissd huono uudistus
ylimmissé kerroksissa asuville, koska kustannukset nousevat hyvin rajusti ylospéin
mentéessd. Isommissa yhtidissa kustannusten nousu on lievempaé, jolloin ylemmissé

kerroksissa kustannukset eivét nouse kohtuuttomiksi.

Pienemmissd madrin tyon lisdyksida on tullut yhti6jarjestysten paivityksista.
Yhti6jarjestyksié on paivitetty muutamissa asunto-osakeyhtioissa, joiden isdnnoitsijat
olivat mukana tutkimuksessa. Kuitenkin l&hes jokaisessa vanhassa asunto-
osakeyhtitssa yhtidjarjestyksen padivitys tulee ajankohtaiseksi lahi tulevaisuudessa,
koska halutaan korjata yhtiojarjestyksestd sellaiset maaréykset, jotka uusi laki on

joka tapauksessa muuttanut.
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Taloudellisesti lakiuudistus ei ole tuonut is&nnditsijoille lisd rasitusta kovinkaan
merkittdvasti. Suurimmat muutokset ovat tulleet tyomaadran lisddntymisend sekéd

vaativuustason nousuna.

Isénnoitsijoiden tyomaara on yleisesti lisdéntynyt viime vuosina, kaikki tydomaarén
lisdys ei ole johtunut lakiuudistuksesta, is&nnditsijoille on tullut paljon sellaisia

tehtdvid, mita aikaisemmin on hoidettu joko hallituksen jasenten voimin tai talkoilla.

Taman tutkimuksen tekeminen oli mielenkiintoista. Aiheesta Kkirjoitetun
kirjallisuuden lukeminen ja isdnnoitsijoiden haastattelut, ovat antanee minulle aivan
uuden ndkodkulman isannoitsijoiden tyon kuvaan, niin laadullisesti kuin
maaréllisestikin. Tdmén pdivan yhteiskunnassa missa ihmiset ovat usein kiireisié, on
isdnnoitsijan ty0 hyvin arvokasta, he huolehtivat varsin suuresta varallisuusarvoista,
kansalaisten kodeista, omaisuudesta jolla on rahallisen arvon lisaksi myos

huomattavasti tunnearvoa.
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LITTEET LIITE1

Opinnaytetytssa kaytetty haastattelurunko

1. Tiedonsaantioikeutta asunto-osakeyhtion osakkaille on parannettu. Onko
tiedonsaantivelvoitteen tayttdminen aiheuttanut muutoksia
tiedottamisessanne?

Miten yleensa tiedotatte asunto-osakeyhtion asioista?

2. Alle 30 huoneiston asunto-osakeyhtidissa ei vaadita tilintarkastajaa, vaan
riittdd kun asunto-osakeyhtiossa on toiminnantarkastaja.

Kuinka yleista on kdyttaa toiminnantarkastajaa?

3. Onko toiminnantarkastajien saatavuus riittdva, kun tiedetddn toiminnan-

tarkastajan vastuu asunto-osakeyhtifissa?

4. Isénnoitsijatodistuksen siséltd on laajentunut, onko laajemman todistuksen

johdosta pitanyt uusia koko isanndintitodistus?

5. Kunnostus ja muutostyo6t edellyttavat ilmoitusvelvollisuutta. Onko
ilmoituksien vastaanotto ja rekisterin yll&pito aiheuttanut resurssien

lisadmistd, joko henkilomaarissa tai tiedonkasittelyohjelmistoissa?

6. Onko kunnostus ja muutostdiden valvonta aiheuttanut muutoksia
isdnnointiyrityksen sidosryhmien osalta? Onko pitdnyt luoda uusia suhteita

esimerkiksi rakennusalan ammattilaisiin?
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7. Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa taloyhtion hallituksen laatimaan
viideksi vuodeksi kunnossapitosuunnitelman. Miten suunnitelma on saatu
laadittua, onko tehty ulkopuolisen tahon toimesta kuntotarkastus, onko koko

suunnitelman laadinta annettu ulkopuolisen ammattilaisen tehtavéksi?

8. Onko asunto-osakeyhtilain muutos aiheuttanut yhtitjarjestysten péivitys-

tarpeen? Jos, niin mitk& asiat yleisimmin on muutostarpeen aiheuttajia?

9. Onko isannoitsijan tydmaara ja tyon vaativuustaso yleisesti ottanen noussut
asunto-osakeyhtion laki muutoksen johdosta? Jos niin, mitk4 asiat padasiassa

vaikuttavat tydmaaraan ja tyon vaativuuden lisdantymiseen?

10. Omia havaintoja ja kommentteja asunto-osakeyhtitlain muutoksesta.



KUNNOSSAPITO JA MUUTOSTYOILMOITUS

AS OY Mallitalo
Mallikuja 3 A
00100 Helsinki
Puh. (09) 123456
Fax. (09) 654321

SANKOPOSLI: XXXXXXXXXXX

Osakkaan tiedot:

Nimi:

Osoite:

Puhelin:

Séahkoposti:

Huoneisto:
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LIITE 2.



SELVITYS TOTEUTETTAVASTA TYOSTA

Kunnossapito- tai muutostyon sisalto:

45

Rakennustekniset tyot:

Rakennusteknisten téiden suorittaja:

Yritys / Nimi

Y -tunnus




Osoite

Puhelinnumero

Sahkopostiosoite

Lamp0o-, vesi-, viemari- ja ilmanvaihtotyot:

46

LVI-tdiden suorittaja:

Yritys / Nimi

Y-tunnus

Osoite

Puhelinnumero

Sahkopostiosoite

Sahkotyot:
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Sahkotoiden suorittaja:

Yritys / Nimi

Y-tunnus

Osoite

Puhelinnumero

Séhkopostiosoite

Osakkaan asettama valvoja / tydnjohto:

Yritys / Nimi

Y-tunnus




Osoite

Puhelinnumero

Sahkopostiosoite

Arvioitu aloitus- ja paattymispaivamaara: : -

Liitteend olevat suunnitelmat, piirustukset ja tyotapaselostukset:

.20
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Ty0 viranomaisluvan alainen: []Ei
[] Kylla, yhti6 hakee luvan osakkaan

kustannuksella



TALOYHTION LAUSUNTO
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IImoitus otettu vastaan: . .20
Pyydetddn seuraavat lisaselvitykset : .20 mennessa:
Taloyhtid on ilmoittanut osakkaan tyosta : .20 toiselle
osakkaalle:

[IEi

[ ]Kylla, Huoneistot:

Em. osakkaan asettamat ehdot kunnossapito- ja muutostyolle:

[Ei
[ ]Asetetut ehdot:
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Taloyhtion edustajan lausunto:

IiImoituksen kasittely (aloitusluvan myontaminen):
[ 1Kyl

[ ]Ei, perustelut:
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Taloyhtio kdyttaa asunto-osakeyhtidlain mukaista oikeuttaan valvoa tyota:
[ IKylla
[ ]Ei

Taloyhtidlle kuuluvan valvontaoikeuden suorittaa:

Yritys / Nimi

Y-tunnus

Osoite

Puhelinnumero

Sahkopostiosoite

Vaaditaan seuraavat tarkastukset vahintadn kaksi (2) tyopdaivaa aikaisemmin:




OSAKKAAN TYO ON VALMIS JA TALOYHTION TOIMESTA
KATSELMOITU

Ty6 on valmis ja taloyhtién puolesta katselmoitu . .20

Helsingissa . .20
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LIITE 3.

Vastuunjakotaulukko

Alla olevataulukko noudattelee Asunto-osakeyhtidlakia 1599/2009, joka astui
voimaan 1.7.2010. Vastuunjakotaulukko on ohjeellinen, Suomen Kiinteistoliiton
suosittama.  Taloyhti6illda wvoi olla poikkeava, yhtiokokouksen hyvéksyma

vastuunjakotaulukko.

HUONEISTON OSA TAI LAITE Vastuut Vastuut

RAKENTEET Yhtic  Osakas
vesikatto X
yla-, véli- ja alapohja X
ulkoseind, sisdseinat, pilarit ja palkit X
painumat ja halkeamat rakenteissa (pl. X

rakenteiden ja pinnoitteiden
hiushalkeamat)

parvekkeet X X
lammon-, veden- ja &&neneristeet X
PINNOITTEET Yhti0  Osakas
sisdpuoliset maalaukset, tapetointi ym. X
lattia- ja seindpinnoitteet

sisdrappaukset, tasoitepinnat ja X
allaslasketut katot

OVET Yhtio Osakas
huoneiston ulko-ovet ja parvekeoven X

uloin ovi

huoneiston valiovet ja sisempi X
parvekeovi

postiluukku X

huoneiston ulko-oven nimikilpi X

huoneiston ulko-oven ja parvekeoven X

lukko

huoneiston ulko-oven lisédlukko X
(osakkaan asentama)

ovensuljin (ovipumppu) X
oven pysaytin ja auki pito lenkki X

(ulkop.)

ovikello (mekaaninen) X

ovisilma (osakkaan tai asukkaan X
asentama)

automaattiulko-ovi huoneiston sisap. X

automaattiulko-ovi huoneiston ulkop. X



IKKUNAT Yhtio Osakas
ulkopuite ja karmi X

sisdpuite ja valipuite X
ikkunoiden ulkopuolen kunnossapito ja

maalaus

ikkunoiden sisdpuolen kunnossapito X
seka sisdapuolen ja valien maalaus

ikkunan ulkolasi X

ikkunan sisemmat lasit (myds aukeava X
umpiolasielementti)

tuuletusluukku X
Kiinteasti seindrakenteeseen asennettu X
umpiolasielementti

ulkopuitteiden kaynti ja heloitus X
sisdpuitteiden kaynti ja heloitus X
séppi ikkunan sisépuolella X
parvekeoven ja ikkunanpuitteiden X
tiivistys

parvekelasit, markiisit yms. rakenteet X

- itse asennetut (taloyhtion lupa) X
Vastuu osakkeenomistajan asentamista

parvekelaseista yms. rakenteista

suositellaan kirjattavaksi

yhtidjarjestykseen.

sélekaihtimet X
KIINTEAT KALUSTEET JA Yhtio Osakas
LAITTEET

kaapistot ja komerot X
ikkunalauta ja ndyteikkunataso X
ikkunaverhotanko ja verholauta X
saunan lauteet X
takka ja uunit X
VESI- VIEMARI- JA Yhtio Osakas
VESILAMMITYSLAITTEET

ammeet ja altaat (kasienpesuallas, X
kylpyamme, poreamme, suihkuallas,

astianpesuallas ja -poyta

ammeen ja altaan vesilukko ja lattiaputki X

vesihanat ja sekoittimet X

- pl. yhtion perustasosta poikkeavat,

osakkaan toimesta asennetut X
kalustesauna, hoyrykaappi ja hdyrysauna X
letkut ja liitant&putket seka kasisuihkut X

ml. astian- ja pyykinpesukoneen taytto-
ja poistoletkut liitantosineen seka
bideesuihkut
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venttiilit (patteri-, sulku- ja varoventtiilit X
wc-istuin, allas, sailio ja
huuhteluventtiililaitteisto
- pl. yhtion perustasosta poikkeavat,
osakkaan toimesta asennetut
pesukoneen liittdminen
putkistot ja johdot (vesi, vieméri ja X
l&mpo)
- vieméritukos

- ilmoitus velvollisuus tukoksesta X

- tukoksen poistaminen
huoneistokohtainen vesimittari X
huoneistokohtainen kiertovesipumppu X
vesilukko ja lattiakaivot
- korjaus ja uusiminen X
- puhdistus
uima-allaslaitteisto X
- pl. yhtién perustasosta poikkeavat,
osakkaan toimesta asennetut
lamminvesivaraaja (kokonaisuudessaan: X
séhkolaitteet, vesilaitteet, venttiilit ja
putkisto)
vesilammityslaitteet (mm. lampopatterit, X
lattialammitys, pyyhekuivaimet)
ilmalamp6épumppu (yhtion asentama) X
maalampopumppu X
ILMANVAIHTOJARJESTELMAT  Yhtio
PAINOVOIMAINEN
ILMANVAIHTOJARJESTELMA
raitisilmaventtiili
- korjaus ja uusiminen, ulko- ja X
sisdpuoliset osat
- puhdistus, sisépuoliset osat
suodattimet (ulkoilma-, korvausilma- ja
raitisilmaventtiili)

- uusiminen ja puhdistus, huoneiston
sisapuolella sijaitsevat tai sielta
vaihdettavissa olevat osat

- uusiminen ja puhdistus, huoneiston
ulkopuolella sijaitsevat tai sielta X
vaihdettavissa olevat osat

poistoilmaventtiili

- korjaus ja uusiminen X
- puhdistus

Osakas

X

KONEELLINEN Yhtio
POISTOILMANVAIHTOJARJESTEL

Osakas

55



MA

raitisilmaventtiili, ulko- ja sisépuoliset X
osat

- korjaus ja uusiminen

suodattimet (ulkoilma-, korvausilma- ja
raitisilmaventtiili)

- uusiminen ja puhdistus, huoneiston
sisépuolella sijaitsevat tai sielta
vaihdettavissa olevat osat

- uusiminen ja puhdistus, huoneiston
ulkopuolella sijaitsevat tai sieltd X
vaihdettavissa olevat osat

liesikuvun rasvasuodatin

- metalliset
- uusiminen X
- puhdistus

- muut, esim. kankaiset

- uusiminen ja puhdistus
liesikupu (laite kytketty poistokanavaan
ilman puhallinta)
- laite X
- valo ja valokytkin
liesituuletin suodattimineen (laite
varustettu puhaltimella)
poistoilmaventtiili
- korjaus ja uusiminen

- puhdistus X
poistokanava varusteineen X
poistoilmakoneet (mm. poistopuhallin ja
huippuimuri)

ilmanvaihdon automatiikka- ja x

ohjauslaitteet seké kytkimet
KONEELLINEN TULO-JA
POISTOILMANVAIHTOJARJESTEL Yhti
MA

tuloilmaventtiili X
suodattimet (ulkoilma-, korvausilma- ja
raitisilmaventtiili)

- uusiminen ja puhdistus, huoneiston
sisapuolella sijaitsevat tai sielta
vaihdettavissa olevat osat

- uusiminen ja puhdistus, huoneiston
ulkopuolella sijaitsevat tai sielta

Osakas
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vaihdettavissa olevat osat
liesikuvun rasvasuodatin

- metalliset

- uusiminen X
- puhdistus

- muut, esim. kankaiset

- uusiminen ja puhdistus
liesikupu (laite kytketty poistokanavaan
ilman puhallinta)
- laite X
- valo ja valokytkin
liesituuletin suodattimineen (laite
varustettu puhaltimella)
poistoilmaventtiili
- korjaus ja uusiminen X
- puhdistus
tulo- ja poistokanavat varusteineen X
tulo- ja poistoilmakoneet, mm.
poistopuhallin ja huippuimuri
[&ammon talteenotto-, tuloilman
lammitys- ja tuloilman ja&hdytyspatterit
ilmanvaihdon automatiikka- ja
ohjauslaitteet seké kytkimet
SAHKOTEKNISET Yhtio
JARJESTELMAT
huoneiston sisdiset sahko- ja X
tiedonsiirtojohdot kiintedn verkon osalta
ryhmékeskus / jakokeskus (sulaketaulu) X
séhkomittari (sahkdnmyyja) s&hkon
kytkin (katkaisija) ja sahkopistorasia X

- peitelevy
autonldmmityspistorasia varusteineen X

Osakas

myyja

sulake, loisteputki, lamppu, led,

kuituvalo

kiinted valaisin

huoneistokohtaiset X
sahkolammityslaitteet ja

lammityskaapelit sdatimineen (mm.
kattosateily- ja lattialammitys sek&
séhkdpatterit)

kodinkoneet (jaékaappi, pakastin, liesi,
liesitaso, uuni, pesukone, pyykinkuivaus
kaapi jne)

kylmio jaahdytyslaitteineen; X
perusjérjestelmd, ei osakkeen omistajan
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toimesta asennettu

lamminvesivaraaja (séhkolaitteet) X
saunan kiuas ja ohjauskeskus
keskuspolynimuri

- huoneiston sisépuolinen letku ja

polysailio
- keskusyksikkd ja putkistot X
- huoneiston ulkopuoliset osat X

turva-, huolto- ja ilmoitinjérjestelmét

- poistumistie- ja turvavalojarjestelma

- paloilmoitin- ja palovaroitinjarjestelméa
rakennettu 1.2.2009 jélkeisella
rakennusluvalla

- paristokéyttéinen palovaroitin

- talotekniset halytysjarjestelmat (esim.

Ivi)

soittokello-, ovisummeri- ja X
kulunvalvontajarjestelmat seké

ovipuhelin (s&hkdverkkoon kytketyt)
perusjarjestelma

- ovipuhelimen sisapuoliset osat
TIETOLIIKENNEJARJESTELMAT Yhti6
talojakamo / puhelinjakamo X
huoneistojakamo (telejakamo, it-jakamo)  x
puhelinverkko X
yleiskaapelointi X
valokuituverkko X
Kiinteat tietoliikenne- ja X
puhelinpistorasiat

- peitelevy
ANTENNIJARJESTELMAT Yhtio
yhteisantennilaitteet X
antennirasia X
- peitelevy
KAASULAITTEET Yhtio
kaasuputket X
kaasumittari kaasu
MUUT LAITTEET JA vhiié
LAITTEISTOT
postilaatikko X
palontorjunta
- palovaroitin katso ed. kohdat
- palopostit, hanat, letkut, muut X
- kdsisammuttimet

- huoneiston ulkopuoliset X

- huoneiston sis&puoliset
- sprinklerilaitteet X

58

X

Osakas

X
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X

Osakas

laitos
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jatehuolto

- jatepuristin, jateastia

- osakkaan oma

yhtendiset nimikilvet ja opasteet
yleisissé tiloissa

kylmahuoneet ja varastot, rakenteet,
laitteisto
OSAKKEENOMISTAJAN
RAJATTU PIHA-ALUE
nurmikko tms.

vahdiset istutukset

puut

raja-aita

pihavarasto ja -katos

pihavalaisin (osakkaan asentama)
terassi

- osakkeenomistajan toimesta asennettu
terassi

Yhti6

x

Osakas
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