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ja toiminnantarkastajat. Opinndytetydssa kasiteltdva taloudellinen toteutuminen jakautui
kolmeen osa-alueeseen: 1. Taloudellinen suunnittelu hallituksen velvoitteiden
korostumisen my6ta. 2. Taloudellinen toteutuminen vastikerahoitusperusteisten
poikkeuksien my6td. 3. Taloudellinen valvonta maallikkotilintarkastusperinteen poistumisen
myo6ta. Tutkimus toteutettiin viidelld haastattelulla ja kyselylomakkeella. Haastattelujen
teemat muodostettiin teoreettisen viitekehyksen pohjalta. Tutkimustulokset sisallytettiin
teorian osuuteen korostamaan kaytanndn merkitysta.

Yksi uuden asunto-osakeyhtitlain tarkoituksista on vieda taloyhtidita hallinnoidumpaan
suuntaan, ja se nakyy taloudellisessa suunnittelussa. Taloudellisen suunnittelun tarkoitus
on pitda osakkailta perittédva vastike tarkoituksenmukaisella tasolla ja vaihtelut tasaisina.
Talousarvion rinnalle on tullut kunnossapitotarveselvitys, mika on korostanut talousarvion
merkitystd. Tutkimuksessa tarkasteltiin pientaloyhtion hallituksen toimintaa ja vastineeksi
hallitusammattilaisen nakékulmaa lain muutoksille.
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yhdenvertaisuus  ovat  korostuneet. = Vastuiden  tunteminen on  olennaista
vastikerahoitusperusteen muutoksen ymmartamisessd, ja vastuut esiteltiin sovellettuna
oikeuskaytantdon. Vastikeperusteiseen rahoitukseen on tullut poikkeamasaannoksia, joita
tarkasteltiin opinndytetydssa oikeuskdaytannon ja haastatteluiden pohjalta.

Taloudellisen valvonnan muutos ndkyy maallikkotilintarkastuksen muuttumisessa
toiminnantarkastukseksi. Tarkoituksena oli selventaa toiminnantarkastusta koskevia uuden
asunto-osakeyhtidlain saannoksia, ja vastineeksi tarkastella toiminnantarkastusta
tilintarkastajien nakdkulmasta. Tilintarkastajan osuudessa otettiin huomioon hallituksen ja
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1 Johdanto

Opinnaytetyoni kasittelee asunto-osakeyhtidlain viimeaikaisia uudistuksia seka teorian
ettd laadullisen tutkimuksen keinoin. Tutkin lain muutoksen vaikutusta asunto-
osakeyhtion taloudelliseen toteutumiseen hallituksen, osakkeenomistajien ja tilin- seka
toiminnantarkastajien nakodkulmasta. Huomioin uudistuksen painoarvon asunto-
osakeyhtidlaissa ja korostan uudistuksen menestystekijoité seka kompastuskivia. Aihe
on rajattu kasittelemaan ainoastaan jo perustettuja asunto-osakeyhtidita. Isannoitsijan
osuutta sivutaan muutamassa luvussa, mutta padosin keskityn tutkimaan hallituksen ja

osakkeenomistajien toimintaa.

Uuden asunto-osakeyhtidlain tarkoituksena on viedd taloyhtitita hallinnoidumpaan
suuntaan. Lain muutoksen my6ta huolellisuusvelvoite on korostunut ja noussut
punaiseksi langaksi hallituksen toiminnassa. Taloudellisen suunnittelun osalla
talousarvion rinnalle on noussut kunnossapitotarveselvitys. Kunnossapitotarveselvitys
korostaa omalta osaltaan talousarvion merkitystd, ja hallituksen vastuu on sen myéta
kasvanut. Hallituksen huolellisuusvelvoitteen merkitys on nostettu uudessa asunto-
osakeyhtidlaissa esiin, ja tutkimuksessani selvitdn, miten pientaloyhtion hallitus toimii
uuden  asunto-osakeyhtidlain  alaisena.  Vastandkemykseksi  olen  valinnut

hallitusammattilaisen kommentoimaan, tarkkailevana osapuolena, hallitusten toimintaa.

Kunnossapito ja muutostyét ovat keskeinen osa uuden asunto-osakeyhtidlain
muutoksia. Yhtion ja osakkeenomistajien vastuut korostuvat. Muuttuneiden vastuiden
tunteminen on olennaista yhtidvastikeperusteen poikkeuksien ymmartamisessa, jotta
osakkeenomistaja tietdd, mihin hanen rahansa kohdistuvat. Opinndytetydsséani
kasittelen yhtidvastikeperusteen muutoksia taloudellisessa toteutumisessa. Otan
huomioon oikeuskaytéannén merkityksen sekd olennaisimmat esille nousseet

kommentit.

Toiminnan- ja tilintarkastuksen eriyttéminen vaikuttaa ratkaisevasti asunto-osakeyhtion
taloudelliseen valvontaan. Hallituksen taloudellisen suunnittelun ndkékulman

vastineeksi otan huomioon asunto-osakeyhtion tilinpaatokseen erikoistuneiden



tilintarkastajien nakdkulman toteutuneesta yhteistytdsta seka sen tuomista haasteista.
Maallikkotilintarkastuksen muuttuminen toiminnantarkastukseksi puolestaan korostaa
osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta, ja tuon esiin toiminnantarkastuksen mukanaan

tuomat haasteet ja mahdollisuudet.

Lainmuutos on astunut voimaan 1.7.2010, joten ilmid on ajankohtainen ja kiinnostava.
Aiheen huomionarvoa korostaa myds se, ettd asunto-osake on monille koko
omaisuuden peruskivi. Tutkimuksellani haluankin herattaa passiiviset
osakkeenomistajat kiinnostumaan taloyhtidn asioista. Siirtymdvaihetta on kulunut yli
vuosi, joten muutosten vaikutus nakyy jo taloyhtidissa.

Lahteind on kaytetty alan tunnetuimpia ja uusimpia teoksia, hallituksen esityksista
asunto-osakeosakeyhtidlakiin. Opinndytetydssani korostan erityisesti esimerkkien
merkitystd lain muutosten ymmartamisessa. Tutkimukseni pohjautuu kolmeen eri
padlahteeseen: asunto-osakeyhtidlle tuottamaani kyselyyn, haastatteluihin ja
oikeuskaytantoon. Lukijan ndkdkulmasta teorian ymmartamisen kannalta onkin

erityisen tarkeda tuoda kaytantoa teorian tueksi.

1.1 Tutkimusmenetelmat

Asunto-osakeyhtitlain uudistuksia kasitelldan laadullisen tutkimusmenetelman keinoin.
Tutkimus on toteutettu haastatteluilla ja kyselyilld. Tutkin jokaista osa-aluetta
olennaisten tekijdiden nakokulmasta. Kerasin informaatiota myds osallistumalla
Kiinteistd 11 -messuille, joissa pdasin kuuntelemaan ammattilaisten luentoja ja
mielipiteitd asunto-osakeyhtidlaista sekd keskustelemaan heidan kanssaan. Lukemisen
helpottamiseksi tutkimusta ja teoriaa ei ole erotettu toisistaan vaan tutkimustulokset
on sisallytetty teorian osuuteen. Empiirisen osan yhdistdminen teoriaan tuo myds

kaytanndn nakdkulmaa uudistuksiin.

Haastateltavien valinnassa kiinnitin erityishuomiota heidan ammattitaitoonsa ja alan
tuntemukseensa. Pohjatyona tutustuin haastateltavien julkaisuihin ja ty6historiaan.
Hallituksen nakékulman edustajaksi valitsin ekonomi Juhani Siikalan, joka on myds yksi
Asunto- ja kiinteistdyhtididen hallitusasiantuntijat Ry:n perustajista. Tilintarkastajien
haastattelujen tarkoitus on puolestaan tuoda ammattilaisen ndkokulmaa vastineeksi

hallituksen tytskentelylle. Huolellisesti valitut haastateltavat koostuvat revisioneuvos



Reijo Peltolasta, HTM-tilintarkastaja Ilkka OT Tahtisesta ja Tiliextra Oy:n HTM-
tilintarkastajista Susanna Aholasta ja Matti A. Makisesta. Tahtisen, Aholan ja Makisen
haastattelut suoritin henkilékohtaisesti ja Peltolan seka Siikalan haastattelut puolestaan
sahkodisesti. Haastattelut olivat puolistrukturoituja eli kysymykset perustuivat
teoreettisen  viitekehyksen teemoihin.  Hallitusammattilaisen  Juhani  Siikalan
haastattelurunko on liitteena 1 ja tilintarkastajien haastattelurunko liitteena 2.
Tilintarkastajien haastattelurungon toinen osuus on jaoteltu kahteen osaan
haastateltavien perusteella. Ensimmadisen osan haastattelukysymykset kysyttiin
Tiliextran HTM-tilintarkastajilta Susanna Aholalta ja Matti A. Makiseltd, ja toisen osan
haastattelukysymykset kysyttiin revisioneuvos Reijo Peltolalta ja HTM-tilintarkastaja
Ilkka Tahtiseltd. Toisen osan haastattelukysymykset pohjautuvat tarkemmin asunto-
osakeyhtidlain uudistuksiin. Kukin henkildkohtainen haastattelu kesti keskimaarin

tunnin.

1.1.1 Haastateltavien profiilit

Juhani Siikala on yksi Asunto- ja Kiinteistdyhtididen hallitusasiantuntijat Ry:n (AKHA)
perustajista. Han toimii talld hetkelld AKHA:n hallituksessa ja kymmenessa asunto-
osakeyhtidssa puheenjohtajana. Han on sertifioitu kiinteistdjohtaja ja koulutukseltaan
rakennusinsindéri  ja  ekonomi. Hanelld on useiden vuosien kokemus

hallitustydskentelystd, ja han on kirjoittanut aiheesta myds teoksia.

Revisioneuvos Reijo Peltola on toiminut KHT-tilintarkastajana vuodesta 1977 useissa
yhteisissa ja saatidissa. Han toimii myods julkishallinnon ja -talouden tilintarkastajana.
Peltola kokee asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen mielekkadksi, koska asunto-
osakeyhtidissa on kyseessa erittdin suuret omaisuusarvot. Omaisuuden arvoa nostaa
myo6s niiden suhteuttaminen osakkeenomistajien muuhun varallisuuteen, joten hanen
mielestaan tilintarkastus on tdrked osa asunto-osakeyhtion toimintaa. Tydskentelyn
vastineeksi Peltola toimii myds kouluttajana taloushallinnossa ja isanndinnissd, ja on

kirjoittanut useita teoksia, jotka kasittelevat kiinteistdalaa ja taloushallintoa.

HTM-tilintarkastaja Ilkka OT Tahtinen on asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen
ammattilainen. 1970-luvun lopussa han paatti erikoistua asunto-osakeyhtididen
tilintarkastukseen. Hanen tavoitteenaan on parantaa taloyhtididen tilinpaatdsten

osakkeenomistajille antamaa informaatiota paatoksenteon pohjaksi ja edistaa



hallituksen jasenten mahdollisuuksia hankkia ajantasaista tietoa taloyhtidnsa tilasta ja
taloudesta. Han on suorittanut HTM-tilintarkastajatutkinnon ja toimii talld hetkella
Asunto-osakeyhtididen tilintarkastus Oy:ssda, jonka tarkastajat muodostavat osan
Asunto-osakeyhtididen tilintarkastusryhmaa.  Yli 40 vuoden kokemus alalta on
innostanut hanta Kkirjoittamaan useita teoksia asunto-osakeyhtion taloudesta ja
hallinnosta. Lahteena olenkin kayttanyt haastattelun lisdksi hanen teoksiaan.

Susanna Ahola ja Matti A. Makinen toimivat tilintarkastusyhteis® Tiliextra Oy:ssa.
Makisella on yli 40 vuotta kokemusta yrittajyydestd, ja han onkin Tiliextran perustaja.
Tiliextra on perheyritys, ja talla hetkella Makinen toimii sielld HTM-tilintarkastajana.
Hanelld on myds LKV- ja KLT-tutkinnot. Susanna Ahola on koulutukseltaan
kauppatieteiden maisteri, ja hanelld on KLT-kirjanpitdjatutkinto sekda HTM-
tilintarkastajatutkinto. Hanelld on monipuolista osaamista taloushallinnon eri osa-
alueilta, mutta erityisesti han on  kiinnostunut  asunto-osakeyhtididen
tilintarkastuksesta. Makinen kuvaa asunto-osakeyhtion tilintarkastusta omaksi
maailmaksi, ja molempien mielesta tilintarkastus onkin mielekdsta, johdonmukaista

seka kiintoisaa.

1.1.2 Kysely

Pientaloyhtid A:n hallituksen jasenet pyysivat minua arvioimaan toimintaansa uuden
asunto-osakeyhtidlain voimaantulon myéta. Kyselyn tuloksien on tarkoitus tuoda esille
hallituksen nakdkulmaa talousarvioon ja toiminnantarkastukseen kaytanndssa. Kysely
koostuu padasiassa erilaisista vaitteistd, joiden toteutumista vastaajat voivat arvioida.
Tarkoituksena oli myds testata jasenten tietamystasoa olennaisista hallituksen

toimintaan liittyvista asioista.

Tutkimusongelmaa lahestytaan kysymyslomakkeella (liite 3). Kysymyslomake rakentuu
strukturoiduista monivalintakysymyksistd, Likertin 5-portaisesta asteikosta ja avoimista
kysymyksistd (Puhakka 2005). Kysymyslomake on jaoteltu neljaan osa-alueeseen,
joista kolmas osa-alue on jaettu kahteen segmenttiin. Osa-alueet on nimetty
seuraavasti: Vastaajan tiedot, I osa, II osa: Toiminnantarkastus, III osa A:
Talousarvion laadinta ja III osa B: Talousarvion seuranta ja IV osa: Kommentteja &

kehittdmisehdotuksia.



Ensimmaiset nelja kysymysta maarittavat vastaajan profiilin. Profiili koostuu vastaajan
sukupuolesta, roolista ja kokemuksesta hallituksessa seka aktiivisuudesta
hallitustydskentelyssa. Kysymykset ovat strukturoituja monivalintakysymyksia.

Ensimmainen osa-alue, I osa, maarittaa hallitusten jasenten strategiaa. Vaitteet 1, 3 ja
6 kertovat hallituksen toiminnan strategian maarittamisesta eli hallitusten jasenten
perehtymisestda ja kiinnostuksesta hallitustydhan seka tehtdvien jakautumisesta.
Vaitteet 2, 4 ja 5 kertovat hallituksen toiminnan suunnitelmallisuudesta.
Suunnitelmallisuutta madritetddn selkedlla toimintasuunnitelmalla, osakkaiden

huomioonottamisella ja varautumisella. Vaitteisiin vastataan asteikolla 1-5.

Toinen osa-alue, II osa, koostuu kolmesta vaitteesta liittyen hallituksen velvollisuuteen
huolehtia toiminnantarkastuksesta. Vaitteet kuvaavat asiat, jotka hallituksen tulee ottaa
huomioon toiminnantarkastuksen osalta. Vaitteet on perusteltu asunto-osakeyhtitlain

kohdilla. Vaitteisiin vastataan asteikolla 1-5.

Kolmannessa osa-alueessa, III osa: A & B, on vaitteita liittyen talousarvion laatimiseen
ja seurantaan. A-osan vaditteet kasittelevat hoitovastiketta ja B-osan vaitteet
kasittelevat tyypillisia virheita talousarvion seurannassa. A-osan vaitteissd on seka

monivalinta- ettd avoimia kysymyksid. B-osan vaitteisiin vastataan asteikolla 1-5.

Viimeiseen osa-alueeseen, IV osa, vastaaja saa vapaasti kirjoittaa kommentteja ja

kehitysehdotuksia hallituksen toiminnasta.

Kysely on toteutettu marraskuun 2011 aikana erdan helsinkildisen pientaloyhtion
hallitukselle. Kaikki hallituksen jasenet, kolme henkilda, vastasivat kyselyyn.
Pientaloyhtid esiintyy opinnaytetydssani nimella Pientaloyhtio A.

1.2 Keskeiset kasitteet

Lyhenteet HTM, KHT, KLT ja LKV viittaavat tutkintosuorituksiin. HTM-lyhenne tarkoittaa
kauppakamarin tilintarkastusvaliokunnan hyvaksymaa tilintarkastajaa tai
tilintarkastusyhteiséa. KHT-lyhenne puolestaan tarkoittaa Keskuskauppakamarin

tilintarkastuslautakunnan hyvaksymaa tilintarkastajaa tai tilintarkastusyhteiséa. KLT-



lyhenne viittaa kirjanpidon ja laskentatoimen tutkintoon. LKV-lyhenne tulee

kiinteistdalan sanastosta ja tarkoittaa laillistettua kiinteistovalittajaa.

Hallituksen yhteydessa kaytetaan adjektiivia obligatorinen. Obligatorisella tarkoitetaan
pakollista ja velvoittavaa. Hallituksen yhteydessa esiintyvia oikeussubjekteja ovat
luonnollinen ja oikeushenkild. Luonnollinen henkild on tavallinen ihminen, jonka
oikeuskelpoisuus alkaa syntymasta ja kestda hdnen kuolemaansa saakka.
Oikeushenkild on yhteis6 tai omaisuusmassa, jolle laki tai tapa tunnustaa
oikeussubjektin ominaisuuden. Oikeushenkild voi olla esimerkiksi yhdistys tai

osakeyhtio.

Opinndytetytssa kasitellddn erasta oikeudellista periaatetta, josta kaytetdan termia
yhdenvertaisuusperiaate. Yhdenvertaisuusperiaate on yksi asunto-osakeyhtidlain
yleislausekkeista, ja se Iloytyy asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 10 §:sta.
Yhdenvertaisuusperiaate on vahemmistdn suojaa vahvistava periaate, joka tarkoittaa,
ettd kaikilla osakkeenomistajilla on yhtalaiset oikeudet. Yhdenvertaisuutta korostetaan
uudessa asunto-osakeyhtidlaissa tuomalla sitéd esiin osakkeenomistajiin liittyvissa

saannoksissa.

Olennaisia  oikeudellisia  kasitteitda ovat olettamasdaannés ja hallintaoikeus.
Olettamasaanndksella tarkoitetaan asunto-osakeyhtitlain saannoksia, joita
noudatetaan, mikali yhtidjarjestykseen ei ole muuta maaratty. Osakkeet tuottavat
osakkeenomistajalle hallintaoikeuden huoneistoon. Hallintaoikeus tarkoittaa, etta
osakkeenomistajalla on kayttboikeus ja muutostydoikeus huoneistoon yhtidjarjestyksen

maardysten perusteella.

Olennaisia kokouskaytantdon liittyvia kasitteita ovat enemmist6- ja
madraenemmistopaatds. Enemmistopadtds syntyy, kun yli puolet aanioikeutetuista
danestdaa padtdksen puolesta. Madraenemmistopadtés puolestaan syntyy, kun
ehdotusta kannattaa vahintdan kaksi kolmasosaa annetuista aanista ja kokouksessa
edustetuista osakkeista; myds tyhjaa danestaneet ja aanestykseen osallistumattomien
osakkeenomistajien danet otetaan huomioon. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 80.)



2 Asunto-osakeyhtio

2.1 Asunto-osakeyhtion tunnusmerkit

Asunto-osakeyhtidlla tarkoitetaan osakeyhtiétd, jonka yhtidjarjestyksessa on maaratty
omistaa tai hallita rakennuksen osaa, jossa huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta yli puolet on osakkeenomistajien hallinnassa olevia asuinhuoneistoja.
Omistamiensa osakkeiden perusteella osakkeenomistajalla on oikeus hallita huoneistoa
tai muuta tilaa yhtién omistamassa rakennuksessa. (Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009,
1luku 2 8§.)

Asunto-osakeyhtidasuminen on merkittdva asumismuoto Suomessa. Suomalaisista yli
puolet omistus- ja vuokra-asujista asuu asunto-osakeyhtitossa. Muualla maailmassa
vastaavaa asunto-osakeyhtidmuotoista asumista ei tunneta. Valtaosa suomalaisten
asuttamista asunto-osakeyhtidista on kerrostaloyhti6ita, mutta kdytanndssa asunto-
osakeyhtié voi koostua myds rivitalosta, paritalosta tai omakotitalosta. (Sillanpaa &
Vahtera 2011, 15.)

Taulukko 1. Asunto-osakeyhtididen alueellinen jakautuminen (Hallituksen esitys 24/2009, 8).

Alue Osuus Alue Osuus

Padkaupunkiseutu 28,3 % Jyvaskylan seutu 4,6 %

(Helsinki, Espoo, Vantaa)

Tampereen seutu 7,9 % Kuopion seutu 4,2 %

Turun seutu 8,2 % Porin ja Rauman 4,2 %
seutu

Oulun seutu 5,7 % Seinajoki, Kotka, n. 3-3,4 %

Hameenlinna, Lahti

Taulukko 1 esittelee asunto-osakeyhtididen jakautumisen alueittain joulukuussa 2008.
Taulukosta kay ilmi, ettd valtaosa asunto-osakeyhtidista sijaitsee kasvukeskuksissa ja
kaupungeissa. Alueiden ulkopuolelle jaavat asunto-osakeyhtitt sijaitsevat suuremmissa
asutuskeskuksissa. Rakennusten ikdjakaumasta voidaan mainita, ettd noin 63 %
rakennuksista on rakennettu vuosina 1960-1990. (Hallituksen esitys 24/2009, 8.)




Taulukon perusteella voidaan pdatelld, ettd asunto-osakeyhtiét muodostavat suuren
osan Suomen kansallisvarallisuudesta. Taman perusteella on erityisen tarkeaa
huolehtia  asunto-osakeyhtididen tilasta, joten uuden asunto-osakeyhtitlain

huomioimisen tarkeytta ei voi aliarvioida.

2.1.1 Kirjanpito

Poikkeavasta toimialastaan huolimatta asunto-osakeyhtittéd koskee osakeyhti6ita
vastaava kirjanpitovelvollisuus. (Kirjanpitolaki 1 luku 1 §). Kirjanpitovelvollisuus ei ole
sidonnainen asunto-osakeyhtion toimintaan tai kokoon, vaan kaytanndssa

kirjanpitovelvollisuus syntyy asunto-osakeyhtién oikeudellisen luonteen takia.

Asunto-osakeyhtié on osakeomistukseen perustuva yhtid, joka rakentuu rajoitetulle
vastuulle. Rajoitetulla vastuulla tarkoitetaan, ettd osakkeenomistajien vastuu rajautuu
vain yhtidéon sijoitettuun varallisuuteen. Tama korostaa kirjanpidon ja tilintarkastuksen

merkitysta erityisesti velkojien osalta. (Mahdnen 2009, 25.)

Asunto-osakeyhtion kirjanpitoa kuuluu hoitaa lain edellyttdmalld tavalla. Asunto-
osakeyhtion tulee laatia tilinpadtds ja toimintakertomus, jotka esitetddn vuosittaisessa
yhtibkokouksessa.  Tilinpaatés antaa realistisen kuvan  asunto-osakeyhtion
taloudellisesta tilasta. Toimintakertomus puolestaan sisdltda osakkeenomistajien

kannalta olennaiset tiedot taloudesta ja kiinteistoista. (Hallituksen esitys 24/2009, 115.)

Tilintarkastajan tulee antaa tilintarkastuskertomus. Mikali asunto-osakeyhtiéén on
valittu toiminnantarkastaja, antaa han toiminnantarkastuskertomuksen. (Hallituksen
esitys 24/2009, 115.) Uuden asunto-osakeyhtidlain my6téd esille nousseesta

toiminnantarkastuskertomuksesta kerrotaan kappaleessa 9.3.

Ty6- ja elinkeinoministerion yhteydessa toimiva kirjanpitolautakunta on laatinut
yleisohjeen asunto-osakeyhtididen toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen laatimiseen.

Tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta on annettava pyynndsta jaljenndés.



2.1.2 Verotus

Asunto-osakeyhtiétda verotetaan tulo- ja varallisuusverolain  mukaan. Asunto-
osakeyhtion ei tarvitse laatia veroilmoitusta, mikali se tayttaa seuraavat ehdot:
1. Asunto-osakeyhtiobn  osakkeet oikeuttavat osakkeenomistajan
asuinkiinteiston hallintaan.
2. Asunto-osakeyhtid on saanut vain yhtidvastikkeita, verovapaita
rahastosuorituksia tai muita vahaisia tuloja.
3. Yhtién verotettava tulos edellisvuosien tappion vahentamisen jdlkeen
on alle 30 euroa.

4. Kyseessa ei ole ensimmainen tilikausi.

Vastaavasti veroilmoitus tulee laatia, mikali seuraavat ehdot tayttyvat:
1. Yhtiéssa on liike- tai konttorihuoneistoja tai ulkopuolisille vuokrattuja
varastoja.
2. Yhti6é on saanut myyntituloja.
3. Yhti6 on saanut vuokratuloja tai korkeita osinkoja.
4. Kyseessa on yhtion ensimmdinen tilikausi. (Asunto- ja

kiinteistdyhteisdn verotus: Veroilmoituksen 4 tayttdohjeet 2010.)

Kaytdnndssa asunto-osakeyhtion toiminnan laatu ei normaalisti johda verotettavaan
tulokseen. Paasaantdinen tulon ldhde asunto-osakeyhtidissa on yleensa yhtidvastike,

joten veroilmoitusta ei tarvitse laatia.

Asunto-osakeyhtidkaupalla tarkoitetaan irtainta asuntokauppaa eli asunto-osakkeita.
Asunto-osakeyhtion verotuksessa on huomioitavaa osakkeen myynnin tai vaihdon
yhteydessd maksettava varainsiirtovero, jonka vanhemmat ikdpolvet tuntevat
leimaverona. Varainsiirtoverosta saadetaan varainsiirtolaissa 931/1996.
Myyntitilanteessa ostaja maksaa ostamistaan asunto-osakeyhtion osakkeista
varainsiirtoveroa 1,6 %, ja vaihdon yhteydessa kumpikin osapuoli maksaa veron.
Vilittadjakaupassa asunto-osakeyhtion varainsiirtovero maksetaan
kaupantekotilaisuudessa kokonaisuudessaan. Jos kaupassa ei ole mukana
kiinteistovalittajaa, ostajalla on kaksi kuukautta aikaa maksaa vero kauppakirjan
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allekirjoittamisesta ja laatia veroilmoitus. Tietyin rajoituksin 18—40-vuotias ensiasunnon
ostaja ei joudu maksamaan varainsiirtoveroa. (Varainsiirtovero 2011.)

2.2 Uusi asunto-osakeyhtidlaki

Uusi asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 astui voimaan 1.7.2010 ja Kkorvasi
kokonaisuudessaan vanhan asunto-osakeyhtitlain 809/1991. Uuden asunto-
osakeyhtidlain tarkoituksena on osakkeenomistajien kannalta mahdollisimman
tehokkaasti, turvallisesti ja ennakoidusti jarjestettdvd asuminen (Hallituksen esitys
24/2009, 1).

Suomen laki

{

Asunto-osakeyhtiolaki

Yhtidjarjestys

Osakkeenomistajat

Yhtiokokous

Tilintarkastaja

Isannditsija

Kuvio 1. Asunto-osakeyhtion vastuurakenne.
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Asunto-osakeyhtion vastuurakenne (kuvio 1) rakentuu Suomen lain perustalle. Asunto-
osakeyhti6 on osakeyhtion erikoismuoto ja asunto-osakeyhtitsta saddetdaan erikseen
asunto-osakeyhtitlaissa. Uuden asunto-osakeyhtitlain myota viittaukset
osakeyhtidlakiin on poistettu. Yhtidjarjestys ohjaa asunto-osakeyhtion toimielinten
toimintaa. Asunto-osakeyhtidssa yhtidjarjestyksessa maaratyt osakkeet tuottavat
osakkeenomistajalle hallintacikeuden huoneistoon. Asunto-osakeyhtion paattavana
toimielimena on yhtidkokous, johon kaikilla osakkeenomistajilla on osallistumisoikeus.
Toteuttavana toimielimend on hallitus, jonka toimintaa ohjaa yhtidkokous.
Yhtiokokouksen paatdksentekoa ja hallituksen toimintaa tarkastaa tilintarkastaja.
Alimpana toimielimend on usein ulkoistettu toimielin, isannditsija, jonka valitsee

hallitus. Toimielinten toiminnasta kerrotaan luvuissa 3 ja 4.

Merkittdvin muutos uudessa asunto-osakeyhtitlaissa on, etta laki sisaltdaa kaikki
asunto-osakeyhtiosaannokset ymmarrettavalld kieliasulla.  Erityisesti  maallikon
tiedonsaanti on helpottunut, silla padosin lainsoveltajina ovat juuri maallikot.
Viittaukset muihin lakeihin, kuten vahingonkorvauslakiin, on jatetty pois. (Sallmen
2011.) Asunto-osakeyhtitlain suuntautuminen maallikkokdyttddn nakyy myds lain
rakenteessa. Lakiin on esimerkiksi lisatty niin sanottuja muistutuspykalid, esimerkiksi 1.
luvun 14:8:n, joissa lain soveltajaa kehotetaan tutustumaan tiettyyn lukuun
|6ytadkseen lisda informaatiota. Vuonna 2011 toteutetun Puheenjohtajien Klubin
kolmannen kesdkyselyn mukaan tiedonsaannin  helpottuminen on lisannyt
osakkeenomistajien aktiivisuutta ja yhtidkokousten keskustelukulttuurin kehittymista.
Asunto-osakeyhtidlain ja osakeyhtidlain yhdenmukaistaminen tuo kuitenkin mukanaan
myds haasteita esimerkiksi siitd, kuinka uudistettua asunto-osakeyhtidlakia voidaan

soveltaa osingonjakoon ja optioihin (Sallmen 2011).

Lain kayton helpottamiseksi uusi asunto-osakeyhtidlaki on jaettu aihekokonaisuuksien
mukaan kahdeksaan osaan. Osat on jaettu aiheiden mukaisesti lukuihin. Uusi asunto-

osakeyhtidlaki rakentuu seuraavasti:

I OSA Yleiset periaatteet, osakkeet ja yhtidvastike
IT OSA Kunnossapito ja muutostyot
ITI OSA Hallinto, tilinpaatds ja varojen jakaminen

IV OSA Perustaminen ja rahoitus
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V OSA Osakepaaoman alentaminen ja omat osakkeet

VI OSA Yhtidrakenteen muuttaminen ja purkaminen

VII OSA Seuraamukset ja oikeussuoja

VIII OSA Erindiset saannokset. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009.)

Lukujen sisdltda ei kdyda tassa vaiheessa tarkemmin lapi, koska uuden asunto-
osakeyhtidlain vaikutus taloudelliseen toteutumiseen kdy ilmi seuraavissa luvuissa.
Mainittakoon kuitenkin, etta lain uudistusten huomioimisen tarkeys on keskeisessa

roolissa niin hallituksen kuin osakkeenomistajien toiminnassa.

3 Toimielimet

3.1 Toimivallan jakaantuminen

Asunto-osakeyhtidssa toimivalta jakautuu vastuuperusteella (ks. luku 2.2). Asunto-
osakeyhtion sisdlla toimivalta jakautuu toimielinten valille. Asunto-osakeyhtion
toimielimia on viisi: yhtidkokous, hallitus, tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja tai
molemmat ja isannditsija. Toimielinten paatarkoitus on osakkeenomistajien
asumistarpeen tyydyttaminen. Kiinteistdliiton puheenjohtaja, rahoitusneuvos Matti Inha
korostaakin kirjoituksessaan Taloyhtid 2012, etta asuntoyhtidissa tavoitteena pitaisi olla
mahdollisimman hyvien asumisedellytysten tarjoaminen yhtién asukkaille: seka
omistajille ettd omistajien valitsemille asukkaille. Muita tavoittelemisen arvoisia asioita
ovat muun muassa suvaitsevaisuus, naapurisopu ja viihtyisyys. Tavoitteet toteutuvat

parhaiten, kun toimielinten valinen vastuunjako on selked ja toimiva.



mtiﬁkokous

Ylin paatoselin
Yleistoimivalta
Osakkeenomistajien kokous
Varsinainen tai ylimaarainen
o Varsinainen pidettava 6 kk
kuluessa tilikauden
paattymisesta
Tehtavat:
o Asunto-osakeyhtilain ja

N

yhtidjarjestyksen mukaiset

asiat
o Toimielinten valinta
o Vastuuvapauden maarittely

Valitsee

-~

-

Hallitus

Obligatorinen & paattava
toimielin
Yhtiokokouksen toimeenpanija
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Valitsee

Tilintarkastajat
Valvoo

<€

/

Valitsee
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<

Yhtiokokouksen toimeenpanija
Tehtavat:
o Asunto-osakeyhtion
kunnossapito
o Juokseva hallinto
o Kirjanpidon ja
varainhoidon
lainmukaisuus

4

Kuvio 2. Asunto-osakeyhtion toimielimet.

Toiminnantarkastajat

Valvoo

Kuvio 2 kuvaa asunto-osakeyhtion toimielimid. Toimivalta jakautuu ylhaalta alaspain.

Asunto-osakeyhtion toiminta perustuu yhtijarjestykseen. Ylin paattava toimielin on

yhtidkokous, jossa osakkeenomistajat kayttavat pdatdsvaltaansa. Hallintoon eli



14

toteuttaviin toimielimiin kuuluvat hallitus ja isdannditsija. Taloudellisesta valvonnasta
puolestaan vastaa toiminnan- tai tilintarkastaja tai molemmat. Yhtidjarjestys,
yhtiokokous ja isdannoitsija kasitelldén luvuissa 3.2-3.4. Hallitus kasitellddan omana

instituutionaan luvussa 4.

3.2 Yhti¢jarjestys

Asunto-osakeyhtiéssa on maaratty yhtidjarjestys, jossa madratéadan omistus- ja
hallintasuhteet osakemadran perusteella. Yhtidjarjestys maaraa Kkiinteistokohtaisesti
kaiken sen, mikd on taloyhtion toiminnan kannalta olennaista, kuten jarjestyssaannot
(Takala 2011, 88). Yhtidvastike maaraytyy vyhtidjarjestyksen perusteella.

Yhtiovastikkeella katettavat menot ja maksuperuste esitelldan luvussa 7.

Uuden asunto-osakeyhtidlain edellyttdma yhtidjarjestyksen sisadltévaatimus sisaltaa
pakottavien ja valinnaisten saannodsten lisaksi olettamasdaannoksia. Uuden lain
pakottavia saanndksia ovat esimerkiksi saannokset yhtidkokouksen kutsuajasta ja
-tavasta. Olettamasaanndkset |6ytyvat asunto-osakeyhtidlaista eikd niitd tarvitse
erikseen kirjata yhtidjarjestykseen. Yhtidjarjestys on uusittava uuden asunto-
osakeyhtidlain mukaiseksi viimeistaan silloin, kun yhtidjarjestysta muutetaan joltakin
osin. (Kiinteistoklubi 2010.)

3.3 Yhtiokokous

Ylin pdatdselin on yhtibkokous, johon jokaisella osakkeenomistajalla on
osallistumisoikeus. Yhtitkokouksen toimeenpanijana ovat hallitus ja isannéitsija. Uusi
asunto-osakeyhtidlaki madraa, ettd varsinainen yhtiékokous on pidettdava vuosittain
kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisestd. Yhtidkokous paattaa asioista,
jotka on asunto-osakeyhtidlain tai yhtidjarjestyksen mukaan maaratty sen
paatettaviksi. Varsinaisessa yhtiokokouksessa esitetaan tilinpaatds ja toimintakertomus;
mikali erikseen on laadittu tilintarkastus- ja toiminnantarkastuskertomukset, tulee myés
ne esittaa. Yhtiokokouksessa valitaan toimielimet eli hallituksen jasenet, tilintarkastajat
seka toiminnantarkastajat, ja paatetaan vastuuvapauden mydntamisesta hallitukselle ja
isanngitsijalle. (Sillanpad & Vahtera 2011, 110-112.) Tarpeen vaatiessa voidaan joutua

pitdmaan myos ylimaardinen yhtidkokous.
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Uuden  asunto-osakeyhtidlain  ansiosta  osakkeenomistajilla on  paremmat
mahdollisuudet  valmistautua  yhtidkokouksiin.  Vanhan  asunto-osakeyhti6lain
velvoittama viikon minimikutsuaika on nostettu kahteen viikkoon ja kutsumiskaytant6a
on helpotettu. Osakkeenomistaja voi halutessaan saada kokouskutsun sa@hkdpostitse.
Kutsussa tulee ilmoittaa, missa kokousasiakirjat ovat nahtavilld. Osakkeenomistajalla
on mahdollisuus tilata halutessaan kokousasiakirjat nahtdviksi ennen kokousta.
Kokousasiakirjoilla tarkoitetaan yhtiokokouksen olennaisia asiakirjoja eli hallituksen
padtdsehdotuksia, toiminnan- ja tilintarkastuskertomuksia, tilinpdatosta ja
toimintakertomusta. (Sallmen 2011.)

Uuden asunto-osakeyhtitlain ansiosta valtuutus on helpottunut huomattavasti. Jos
osakkeenomistaja on estynyt osallistumaan yhtidkokoukseen, voi han valtuuttaa
puolestaan osallistuvan henkilon tekstiviestilla, kirjallisella valtakirjalla tai sahkdisesti
sahkopostilla. Valtuutuksen helpottuminen korostaa osakkeenomistajan mahdollisuutta
osallistua kokoukseen ja saattaa nostaa myos osallistumisaktiivisuutta merkittavasti.
(Sallmen 2011.)

Padsaantodisesti yhtidkokous on pidettdava yhtidon kotipaikkakunnalla. Yhtidkokous
voidaan pitdd poikkeuksellisesti toisella paikkakunnalla vain, jos yhtidjarjestyksessa
maarataan toisin tai yhtidkokouksen jarjestamiselle toisella paikkakunnalla on erittdin
painava syy. Yhtidjarjestyksen maadraykselld tai hallituksen toimivallan mukaisella
paatdksella yhtiokokoukseen voi osallistua myds kokouspaikan ulkopuolelta.
Etdosallistuminen on mahdollista postin tai teknisen valineen avulla. Edellytyksena on,
ettd osallistumisoikeus ja aantenlaskennan oikeellisuus voidaan selvittéa tavallisessa
yhtidkokouksessa noudatettaviin menettelyihin verrattavalla tavalla. (Oikeusministerio
2010, 93-94.) Lainmuutos on tehty tulevaisuuden tarpeita ennakoiden. Muutosten

vaikutus yhtidkokouskaytantdon on luultavimmin nahtavilla vasta vuosien paasta.
3.4 Isannditsija

Isannditsijan  valitseminen on  harkinnanvaraista. Isannéitsija  valitaan, jos
yhtidjarjestyksessa niin maarataan tai yhtibkokous niin paattad. Isannditsija huolehtii
asunto-osakeyhtion kunnossapidosta ja hoitaa juoksevaa hallintoa hallituksen ohjeiden
mukaisesti. Isannditsij@ huolehtii varainhoidon ja kirjanpidon lain mukaisesta ja
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luotettavasta jarjestamisestd. (Kuhanen & Kanerva & Furuhjelm & Kinnunen 2011,
37.)

Kaytanndssa hallitukset tukeutuvat isannditsijan apuun merkittavissa maarin.
Revisioneuvos Reijo Peltola kertoikin, ettd usein hallituksen velvollisuudet toteutuvat
isannditsijan avustuksella. Taman perusteella voidaan paatelld, ettd isannoitsija on
eraanlainen operatiivinen johtaja asunto-osakeyhtidssa, joten isannditsijan merkitysta

ei voida aliarvioida.

4 Hallitus

4.1 Jasenyys

Asunto-osakeyhtion  hallitukseen  kuuluu  kolmesta viiteen jasentd, jollei
yhtidjarjestyksessa toisin vaadita. Jos hallitusten jasenten maara on vahemman kuin
kolme jasentda, tulee hallitukseen maarata ainakin yksi varajasen. Varajaseneen
sovelletaan samaa lakia kuin varsinaiseen jaseneen. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009,
7 luku 8 §.) Varajasenen oikeudet ja velvollisuudet astuvat esiin, kun han toimii
varsinaisen jasenen tilalla hallituksen jasenena. Esimerkiksi
vahingonkorvausvelvollisuus syntyy silloin, kun varajasen on osallistunut tapausta

koskevaan hallituksen paatoksen tekoon. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 217.)

Hallituksen jdsenet valitaan yhtiokokouksessa. Hallituksen jdasenen tulee olla
luonnollinen henkild, ja haneltd on saatava suostumus tehtavaan. Kelpoisuusehtona on,
ettd jasen ei ole alaikdinen, oikeushenkild, konkurssissa oleva tai henkild, jonka
toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai jolle on maaratty edunvalvoja. Vahintdan yhden
hallituksen jasenen tulee asua Euroopan talousalueella, jollei rekisteriviranomainen
myonna yhtidlle lupaa poiketa vaatimuksesta. (Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 7
luku 10 §.)

Nykypdivana useissa taloyhtidissa ei ole halukkaita osakkeenomistajia liittymaan
hallitukseen saati hallituksen puheenjohtajaksi. Talloin ratkaisuna on palkata
hallitusammattilainen. Useita vuosia hallitusammattilaisena toiminut, Asunto- ja

kiinteistdyhtididen hallitusasiantuntijat ry:n hallituksen jasen, Jubani Siikala mukaan
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hallitusammattilaisen palkkaaminen kannattaa. Han kertoo, ettd keskeisimmat tarpeet
hallitusammattilaisen palkkaamiselle ovat tulleet putki- ja julkisivuremonttien
yhteydessa seka tilanteissa, joissa on ajauduttu ristiriitoihin henkildsuhteissa tai
vaikeuksiin erilaisissa tilanteissa. My0s tilanteet, joissa on jouduttu turvautumaan
asianajotoimistojen apuun, ovat tuttuja hallitusammattilaiselle. Siikala korostaa
erityisesti, etta hallitusammattilainen toimii tasapuolisesti osakkeenomistajia kohtaan ja

ajaa yksinomaan taloyhtién asioita.

Hallituksen jasenten tydnjaosta ei ole saadelty erikseen asunto-osakeyhtidlaissa.
Hallituksen tarkasta tyonjaosta voidaan sopia esimerkiksi hallituksen kokouksessa;
yhtiokokouksessa voidaan puolestaan antaa yleisluontoisia ohjeita tehtdvien
jakamiseksi. (Sillanpda & Vahtera 2011, 208.) Jokaisella hallituksella on kuitenkin
oltava  puheenjohtaja  asioiden  sujuvan hoidon varmistamiseksi.  Mikali
yhtidjarjestyksessa ei ole erillistd madrdystd puheenjohtajan valinnasta jo
yhtiokokouksessa, valitsee hallitus keskuudestaan puheenjohtajan
jarjestaytymiskokouksessa. (Viiala & Rantanen 2008, 26.) Isanndéitsijalla on oikeus
puheenjohtajuuteen vain, jos yhtidjarjestyksessa niin maaratdan tai osakkeenomistajat
suostuvat siihen (Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 7 luku 8 §). Tydnjaosta sopiessa
tulee erityisesti ottaa huomioon se, etta kirjanpidon ja varainhoidon valvonnasta vastaa
aina koko hallitus (Sillanpaa & Vahtera 2011, 208).

Olettamasadnndksen perusteella hallituksen jasenen toimintakausi paattyy seuraavan
jasenen valinnasta paattdvan yhtidkokouksen padttyessa. Hallituksen jasen voi erota
tai hanet voidaan erottaa tehtdavastaan ennen toimintakauden paattymista. Eroaminen
astuu aikaisintaan voimaan silloin, kun siitd on ilmoitettu hallitukselle. Jasenen tulee
my6s huolehtia mahdolliselle varajasenelle ilmoittamisesta tai yhtidkokouksen
kutsumisesta koolle, jos hallituksen kelpoisuus vaarantuu. Myds hallituksen jasenen
erottaminen edellyttda yhtiokokouksen kutsumista koolle, jos yhtidlla ei ole enda muita
hallituksen jasenid. Hallituksen jasenen voi erottaa vain se, joka on hanet valinnut.
(Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 7 luku 11-14 §.)

4.2 Vastuu ja tehtavat

Hallitus on asunto-osakeyhtidon ainoa obligatorinen toimielin, joka se edustaa yhtitta

yhtend johtavana kokonaisuutena. Paatdksenteon perusteena on asianmukaisesti
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koolle kutsuttu ja paatdsvaltainen hallituksen kokous. Velvollisuudet eivat kuitenkaan
rajoitu vain paatdksentekoon, vaan hallituksen tulee jatkuvasti seurata myds muita sen
vastuulle kuuluvia asioita. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 205.)

Uuden asunto-osakeyhtitlain myota hallituksen vastuu on korostunut. Revisioneuvos
Reijo Peltola uskoo, ettd hallituksen tyomadra ja vastuu ovat lisddntyneet. Uuden
asunto-osakeyhtidlain saanndkset eivat kuitenkaan kdytanndssa eroa vanhan asunto-
osakeyhtidlain saannoksistd. Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuo lahinna tarkennuksia

hallituksen tehtaviin ja vahingonkorvausvelvollisuuksiin.

Uuden asunto-osakeyhtitlain myéta hallituksen keskeisimmaksi ohjenuoraksi nousee
huolellisuusvelvollisuus. Se velvoittaa yhtion hallituksen toimimaan huolellisesti yhtién
etuja edistéden. Velvollisuus on kaksiosainen: vaatimus toimia huolellisesti ja edistaa
yhtion etua. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 205.) Uuden lain my6ta hallitusten kdanteinen
nayttétaakka onkin kasvanut, eli hallituksen tulee tarvittaessa osoittaa
huolellisuusvelvollisuuden  toteutuminen (Eskola & Vanhanen 2010, 18).
Hallitusammattilainen Siikalan mukaan huolellisuusvelvoitteen korostuminen nakyy
osakkeenomistajien lisddntyneena arkuutena ottaa vastuulleen hallituksen tehtavat.
Hallituksen jasenen olisikin aina tarkeda tuntea keskeisimmat riskit, joista hallitus on

vastuussa.

Taloyhtididen eroavuuksien ansiosta hallituksen tehtdvien madrittely on jatetty
yleisluontoisen saantelyn varaan (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 93). Pientaloyhtid A:ssa
roolien selked jakautuminen hallituksessa koetaan keskitasoa paremmaksi. Sen
perusteella voidaan olettaa, ettd hallituksissa kyetdan jakamaan tehtavat ilman erityista

saannostoa.

Hallituksella on toimivalta taloyhtion hallintoon liittyvissa asioissa, jotka eivat sisdisen
toimivallan jaon perusteella kuulu yhtiokokoukselle. Pientaloyhtidissa hallitus vastaa
myds paivittdisestd hallinnosta, jos isannoitsijaa ei ole. (Arjasmaa & Kaivanto 2010,
93.) Tavallisesti paivittdinen juokseva hallinto kuuluu isdnnditsijan vastuulle hallituksen
antamien ohjeiden ja maardysten mukaisesti (Viiala & Rantanen 2008, 25).
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Yleisena hallituksen tehtdvana on hallinnosta huolehtiminen seka Kkiinteiston ja
rakennusten kunnossapito. Kiinteistdon ja rakennusten kunnossapito kasittéa kohteiden
pidon seka muun toiminnan asianmukaisen jarjestamisen. Noudatettava
kiinteistonpidon taso maardaytyy yhtiokokouksessa — usein hallituksen ehdotusten
perusteella. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 93.) Hallituksen vastuu korostuu erityisesti
pitovelvollisuudesta huolehtimisessa, silla hallituksen tulee valmistella ja selvittdaa asiat
huolellisesti (Sillanpaa & Vahtera 2011, 206).

Taloudellisesti hallituksen vastuulla ovat kirjanpidon ja varainhoidon valvonta.
Hallituksen tehtava ei ole huolehtia ndistd kahdesta vaan nimenomaan jarjestaa niiden
hoitaminen asianmukaisesti. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 206.) Hallituksen toiminnan
pyrkimyksend ei siis ole tavallisen osakeyhtion tapaan mahdollisimman hyvan
taloudellisen tuloksen saavuttaminen omistajille vaan laadukkaiden asumisedellytyksien

tarjoaminen osakkeenomistajille (Inha 2011, 1).

Uuden asunto-osakeyhtitlain my6ta kaikki asunto-osakeyhtidsaannokset sisaltyvat
samaan lakiin. Erilisid viittauksia vahingonkorvaussaanndksiin tai vahingonkorvauslakiin
ei ole, vaan hallituksen jasenten vahingonkorvausvelvollisuuteen liittyvat sadannokset
ovat uuden asunto-osakeyhtitlain luvussa 24. Vahingonkorvausvelvollisuus perustuu
laiminly6ntivastuuseen. Mikali hallituksen jasen on tehtdvassaan rikkonut asunto-
osakeyhtidlain sadnndksia tai ei ole toiminut huolellisuusvelvoitteen mukaisesti, hanen
on korvattava yhtidlle aiheuttamansa vahinko. Vahingonkorvausvastuuta arvioitaessa
otetaan huomion hallituksen jasenen ammattitaito ja osaaminen. Esimerkiksi
tilanteessa, jossa hallituksen jasen on maallikko ja isannditsija asunto-osakeyhtion
asioiden hoitoon perehtynyt ammattilainen, jakautuu vahingonkorvausvastuu
hallituksen jasenen hyvaksi. (Hallituksen esitys 24/2009, 272.)

Vastuullisen  toiminnan  edellytyksenda on asioiden huolellinen  tuntemus.
Hallitusammattilainen Siikalan mukaan hallituksen jasenet eivat ole erityisen aktiivisia
koulutusmahdollisuuksien suhteen, koska kurssit joudutaan padasiassa maksamaan itse
ja niihin joudutaan kdyttamaan henkildkohtaisia lomapaivia. Siikala kehottaakin
hallituksia liittymaan Suomen Kiinteistdliittoon, jotta jasenet voivat saada maksuttomia
kursseja. Siikalan kommenttia vahvistaa Pientaloyhti®é A:n kyselyyn vastanneiden

nakemys jasenten aktiivisuudesta koulutusmahdollisuuksien suhteen. Vastanneiden
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mukaan jasenten yleinen kiinnostus Kiinteistdalan koulutusmahdollisuuksiin on

keskitasoa, mutta yksilétasolla vakuutusasioiden tuntemus on ldhes erinomaista.

4.3 Toimivalta

Uuden asunto-osakeyhtiblain tarkoitus ei ole muuttaa hallituksen ja yhtidkokouksen
valista toimivallan jakoa. Hallituksen toimivaltasadnndkset on maaritelty uudessa
asunto-osakeyhtitlaissa vanhan asunto-osakeyhtidlain sadnndsten mukaisesti, ja
saannodsten tulkinta on samankaltaista. Merkittdvin ero vanhan asunto-osakeyhti6lain
saannoksiin on saannodsten esittaminen selkeammin. Erityisesti uudessa asunto-
osakeyhtidlaissa selvennetdan, ettd asunto-osakeyhtion rakennuksessa sijaitsevan,
osakkeenomistajan hallinnassa olevan liikkehuoneiston kayttéon olennaisesti vaikuttavan
paatokset kuuluvat yhtidkokoukselle (Hallituksen esitys 24/2009, 124).

Yleistoimivalta kuuluu asunto-osakeyhtidssa yhtiokokoukselle. Tietyissa tapauksissa
hallitus ei voi ryhtya toimiin ilman yhtidkokouksen paatosta. Tallaisia tapauksia ovat
yhtién koon ja toiminnan ollessa epatavallisia ja laajakantoisia suhteessa toimiin tai
toimiin, jotka vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan
osakehuoneiston kayttamiseen tai osakkeenomistajan yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuuteen tai muihin  osakehuoneiston kayttamisestd aiheutuviin
kustannuksiin. (Hallituksen esitys 24/2009, 22.)

Epatavallisiksi ja laajakantoisiksi madriteltavat toimet vaihtelevat yhtidkohtaisesti muun
muassa ian ja rahoitusrakenteen perusteella. Tavallisesti hallituksen toimivalta ulottuu
toimiin, joiden talousarvion perusteella ei yhtidvastiketta tarvitse korottaa. Muutamia
esimerkkeja toimista ovat palvelusopimusten tekeminen seka talousarvioon sisaltyvat
korjaushankkeet. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 207.)

Osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttdmiseen vaikuttaviin
toimiin ryhtymisella tarkoitetaan kayttdtarkoitukseen olennaisesti vaikuttamista.
Olennaisesti vaikuttavan toimen arvioinnissa otetaan huomioon huoneiston normaali ja
aiempi kaytto. Yhtiokokous nouseekin prioriteetiksi toimen toteuttamisen arvioinnissa,
silléd silloin osakehuoneiston haltijalla on mahdollisuus osallistua paatéksentekoon.
(Sillanpaa & Vahtera 2011, 207.)
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Jokaisella ~ osakkeenomistajalla  on  velvollisuus  maksaa  yhtidvastiketta.
Osakkeenomistajan taloudelliseen asemaan merkittavasti vaikuttavat toimet kuuluvat
yhtiokokoukselle. Hallitus ei saa vaikuttaa yhtidvastikkeen rahalliseen arvoon tai muihin
osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttékustannuksiin. (Sillanpaa
& Vahtera 2011, 207.)

Asunto-osakeyhtitlain 7:2 §:n perusteella hallitus saa ryhtya edella mainittuihin toimiin
erikoistapauksessa.  Erikoistapauksella  tarkoitetaan kiireellisia = toimia, joiden
toteuttamista ei voida odottaa yhtidkokouksen paatokseen saakka. Naitd toimia ovat
muun muassa valttdmattomat ja Kkiireelliset korjaukset. Toimista tulee ilmoittaa

mahdollisimman pian osakkeenomistajille.

4.3.1 Kokoukset

Puheenjohtajan tulee huolehtia, ettda hallitus kutsutaan koolle tarvittaessa.
Edellytyksena on, ettd puheenjohtaja seuraa aktiivisesti yhtion toimintaa seka on
tarvittaessa yhteydessa isannditsijaan. Seka hallituksen jasenilla ettd isannoitsijalla on
kuitenkin tarvittaessa oikeus vaatia hallituksen koolle kutsumista. Kokouskutsusta ei ole
saadelty asunto-osakeyhtiblaissa, joten hallitus voi harkintansa mukaan paattaa itse
koollekutsumisesta kohtuullisten kutsuaikojen edellytykselld. (Arjasmaa & Kaivanto
2010, 171-172.)

Onnistunut kokous on demokraattinen tilaisuus, joka vie asioita eteenpain.
Hallitusammattilainen Siikala kertoo, etta hallitusammattilaisen palkkaaminen vaikuttaa
ratkaisevasti hallituksen ~ jasenten kokouskayttaytymiseen. Sen avulla
kokouskayttaytymiseen saadaan selkedsti ryhtia ja systemaattisuutta. Paatoksenteko

tehdaan asian eika tunteen pohjalta.

Isannditsijalla on padosin oikeus olla lasnd ja kayttda puheoikeutta hallituksen
kokouksessa. Yksittaistapauksissa hallituksella on kuitenkin oikeus evata isénnditsijan
lasndolo. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 173.) Tiintarkastuslain 3:19 §:n perusteella
tilintarkastajalla on oikeus olla ldasna ja kayttad puhevaltaa kokouksessa, jossa
kasitelldan hanen tehtaviinsa liittyvia asioita. Lasndolovelvollisuus puolestaan

edellyttda, etta tilintarkastaja velvoitetaan antamaan tarkempia tietoja kasiteltavaan
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asiaan vaikuttavista seikoista. Asunto-osakeyhtidlain 9:12 §:n perusteella vastaava
koskee myos toiminnantarkastajaa.

Hallituksen jasen voi olla esteellinen osallistumaan kokoukseen. Esteellisyys maardytyy
kasiteltdvien asioiden perusteella. Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 4 §:n perusteella
hallituksen jasen ei saa osallistua hanen ja yhdistyksen valista sopimusta koskevan tai
sellaisen asian kasittelyyn, jossa hdnen yksityinen etunsa vaarantuu. Yksityisen edun
vaarantumisella tarkoitetaan muiden osakkeenomistajien hallinnasta poikkeavaa
uudistusta tai kunnossapitoa. Myds jdsenen osakehuoneiston hallintaan ottamista
kasitteleva kokous evataan jasenelta.

Pientaloyhtid A:n kyselyn tulosten perusteella hallituksen jasenet ovat ottaneet osaa
jokaiseen hallituksen kokoukseen kuluvalla toimikaudella. Vastanneet kokivat, etta
toiminnantarkastajan lasndolo-oikeus kokouksissa on huomioitu keskivertoa paremmin.
Taman perusteella voidaan olettaa, ettd velvoitteiden huomioiminen toteutuu

parhaiten, kun hallituksen jasen on aktiivinen hallituksen toiminnan suhteen.

4.3.2 Paatoksenteko

Hallitus on paatdsvaltainen, kun kokouksessa on lasna yli puolet hallituksen jasenista.
Yhtidjarjestyksessa voidaan kuitenkin edellyttda my6s suurempaa madraa. Jasenmaara
lasketaan valituista hallituksen jasenistd, joten esimerkiksi eronneiden tai esteellisten
jasenten ei lasketa olevan paikalla hallituksen paatdsvaltaisuutta arvioitaessa.
Poikkeuksena poissaolevan jasenen kanta voidaan selvittdd etukateen, jos han on
ajoissa ilmoittanut estymisestaan. Myods varajasenelle tulee antaa tilaisuus osallistua
asian kasittelyyn, jos varsinainen hallituksen jasen ilmoittaa estymisestaan riittavasti
ennen kokousta. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 210.)

Padsaantoisesti hallituksen paatokseksi tulee enemmiston mielipide. Enemmistd
maaraytyy kokouksessa lasnd olevien jasenten perusteella. Tasadanitilanteessa
puheenjohtajan aani ratkaisee. Jarjestaytymiskokouksessa puolestaan vastaava tilanne
ratkaistaan arvalla. Yhtidjarjestyksessa voidaan myos edellyttdda maaraenemmistoa.
MadraenemmistOvaatimus voi koskea vain osaa hallituksen paatettdvista asioista tai
puolestaan kaikkia asioita. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 209.)
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Hallituksen tulee laatia kokouksesta pdytdkirja eli todisteluasiakirja. Puheenjohtajan
seka vahintadn yhden hallituksen jasenen tai isdannditsijan tulee allekirjoittaa
poytakirja. Poytakirjojen sailyttdminen on yhtion vastuulla, ja ne tulee sdilyttéa koko
yhtidon olemassaoloajan. Poytdkirja on erdanlainen paatdspoytakirja, koska sen tulee
sisaltda kokouksen aika, osallistujat, paatokset, aanestykset seka eridvat mielipiteet.
Poytdkirja ei ole salainen eikd mydskaan julkinen asiakirja. Osakkeenomistajilla on
oikeus saada kirjallinen tieto paatoksesta, joka koskee hanen omistamiinsa osakkeisiin
kohdistuvaa velvollisuutta tai oikeutta suhteessa yhti6én tai toiseen
osakkeenomistajaan. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 212-213.)

5 Taloudellinen suunnittelu

Hallituksen vastuulle kuuluu taloyhtion taloudellisesta asemasta huolehtiminen. Hallitus
on vastuussa kirjanpidon ja varainhoidon jarjestamisesta. Isannditsija puolestaan
vastaa kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta hoidosta.
Hallituksen ja isannditsijan yhteistyd korostuu erityisesti siind, ettd hallitus ohjaa
isannditsijaa toimintaa, kun taas isannditsija informoi hallitusta tarpeen mukaan.
(Arjasmaa & Kaivanto 2010, 120.)

Taloudellisen suunnittelun paatarkoitus on pitda osakkeenomistajilta perittéva vastike
tarkoituksenmukaisella tasolla ja vaihtelut tasaisina. Ylimaardisen vastikkeen perintd tai
palautus kertoo, ettd taloussuunnittelu on epdonnistunut.  Onnistuneen
taloussuunnittelun pohjana ovat hyva talousarvio ja onnistunut
kunnossapitotarveselvitys. Hallitusammattilainen Juhani Siikalan mukaan taloutta
pyritddn seuraamaan hallituksissa aktiivisesti. Usein yhtiét eivat kuitenkaan ole
halukkaita maksamaan isanndinnista sellaista korvausta, jonka avulla taloutta voitaisiin

seurata tehokkaammin esimerkiksi valitilinpaatoksien keinoin.

5.1 Talousarvio

Hallituksen tulee laatia talousarvio eli budjetti yhtidkokoukselle. Talousarvion tehtavana
on muodostaa isannditsijan ja hallituksen toiminnalle suuntaa antava viitekehys
seuraavalle tilikaudelle. (Manner & Suulamo 2010, 247.) Talousarviosta paatetaan

varsinaisessa yhtiokokouksessa, joka hyvaksyy talousarvion.
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Uusi asunto-osakeyhtidlaki ei ole kaytannossa vaikuttanut talousarvioon, mutta sen
merkitys on korostunut. Uuden asunto-osakeyhtidlain 10 luvun 5 §:n mukaan
toimintakertomuksessa on esitettava tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittava
selvitys olennaisista poikkeamista talousarvioon ndhden. Pykaldaa on tarkennettu

verrattuna vanhan asunto-osakeyhtidlakiin.

5.1.1 Laadinta

Talousarvio  laaditaan  tuloslaskelmakaavan  jarjestystd  vastaavalla tavalla.
Talousarviossa eritelldan kuluneen vuoden tuotot ja kulut. Hallitusammattilainen
Siikalan mukaan talousarvion laadinnassa kannattaa hyddyntda esimerkiksi

Kiinteistoliiton vuosittaista nakemysta tulevasta vuodesta.

Ennen talousarvion laatimista tulee tutkia edellisen tilikauden vastikejalkilaskelmaa.
Vastikejalkilaskelma osoittaa ne kulut ja menot, joihin vastiketta on peritty seka
toteutuneen kertyman suhteessa todelliseen tarpeeseen. Vastikejdlkilaskelmasta
ilmenee yli- tai alijadma. Ylijdamalla tarkoitetaan, ettd vastiketta on peritty liikaa
suhteessa kuluihin. Hoitovastikkeen ylijdama tuleekin palauttaa osakkeenomistajille
esimerkiksi pienentdmalld seuraavan vuoden vastiketta tai siirtamalla ylijaama
vararahastoon. Alijdama vastaavasti merkitsee, ettd vastiketulo ei ole riittanyt
kattamaan menoja. Alijadma merkitddn seuraavan vuoden talousarvioon. Alijaama
voidaan perid esimerkiksi yhtiokokouksen paatdkselld lisavastikkeena, jolla katetaan
kertynyt euromaardinen alijgama. (Jantti 2011.) HTM-tilintarkastajat Susanna Ahola ja
Matti A. Makinen Kkertoivat haastattelussa esimerkkitilanteesta, joka korostaa
varainkaytdnvalvonnan merkitysta tilintarkastajien osalta. Tapauksessa taloyhtion
padomalainan  kuluja oli katettu taloyhtion hoitovaroilla. Sen ansiosta
vastikejdlkilaskelmaan jai useita kymmenia tuhansia euroja ali- tai ylijadamaa hoito- ja
padomavastikkeiden valille. Tama siis merkitsi, etté vastiketta perittiin taysin vaarin.
Tallainen huolimaton menettely onkin heiddn mukaansa taysin epdoikeudenmukaista

osakkeenomistajaa kohtaan

Kiinteiston tuottoihin sisdltyvat hoitovastikkeet, vuokrat ja kayttokorvaukset.
Hoitovastikkeet eritelldan neliometrien tai osakkeiden mukaan. Pientaloyhtid A:ssa

hoitovastike on eritelty osakkeiden mukaan, sillda kaikki yhtion osakkeet ovat pinta-
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alaltaan samansuuruisia. Vuokrat sisaltavat esimerkiksi autopaikka- ja kellarivuokrat.
Vuokrakohteet tulee eritelld yksityiskohtaisesti laskelmassa; jos vuokrakohteita on
useampia, tulisi ne eritelld erillisessa liitelomakkeessa. Kayttdkorvaukset sisaltavat
ldmminvesi-, vesi-, jatevesi-, sauna- ja pesutupamaksut. Jos maksut peritaan erikseen,
eli ne eivat sisally hoitovastikkeeseen, tulee niiden maksuperuste nakya talousarviosta.
(Manner & Suulamo 2010, 249-250.) Yksi tapana maaritelld maksuperuste on esittaa
maksuarvio kuukausitasolla per henkild, kuten Pientaloyhtid A:ssa on tehty.

Lamminvesi-, jatevesi- ja vesimaksut peritaan kulutusperusteisesti.

Kiinteistdon hoitokuluihin sisaltyvat lammitys, vesi ja jatevesi, sahkd ja kaasu, korjaukset
ja huolto, muut tuloslaskelman hoitokulut, perusparannus- ja suurehkot korjausmenot
seka rahoituskulut ja -menot. Lammitys-, vesi- ja jatevesi-, sahk6- ja kaasukulut
merkitddn euromaddrdisind talousarvioon. Niihin tulisi sisallyttdd myds energian
kulutusta vastaava luku tai veden osalta arvioitu kulutus kuutiometreind. Korjaus- ja
huoltokulut tulee puolestaan esittda yhdella rivilla yhtend euromadrand. Kulut voidaan
ja kannattaakin esittda eriteltyind. Muut hoitokulut voidaan eritelld kulujen luonteen
mukaisesti alaryhmiin. Useimmiten perusparannusmenot ja suurehkot korjausmenot
ovat tiukan seurannan kohteena. Rahoitustarpeet sekd suunnitelmat on usein tehty jo
hyvissa ajoin ennen investointia. Perusparannus aktivoidaan omaisuutena taseeseen ja
talousarvioon kirjataan tarvittavat poistot. Suurehkot korjausmenot voidaan kirjata

suoraan kuluksi tai aktivoida osaksi taseeseen. (Manner & Suulamo 2010, 250-253.)

Yhdenvertaisuusperiaate edellyttda, ettd osakkeenomistajien lainaosuuksista syntyvia
rahoitustuottoja ja -kuluja seurataan aktiivisesti. Yhtid periikin hoitokuluihin lukeutuvaa
rahoitusvastiketta, jolla katetaan lainojen korot ja kuoletukset. HTM-tilintarkastaja
Susanna Ahola selventad, etta lainaosuus on taloyhtion velkaa pankille ja
velkaosuuksien ero on osakkeenomistajan velkaa taloyhtidlle. Usein velkaosuuksien ero

nakyy vastikejalkilaskelmissa.

Talousarvion painoarvo suhteessa kunnossapitotarveselvitykseen korostuu uuden
asunto-osakeyhtitlain myota. Yhtiokokouksessa olisi hyva varata
kunnossapitotarveselvitykseen tarvittavat madrarahat talousarvioon jo ennalta, jotta
kunnossapitotarveselvityksen kulut pysyvat kohtuullisina. Kunnossapitotarveselvitys on
edellytys hyvaan Kkiinteistén hoitoon ja tuo taloudellisia sddst6ja. Sen nostaminen
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talousarvion rinnalle onkin erityisen tarkeaa asunto-osakeyhtidissa.

(Ymparistdoministerié 2010.)

5.1.2 Seuranta

Hallitus ja isannoéitsija ovat vastuussa talousarvion seurannasta. Talousarviota tulee
pitdd numeerisena toimintasuunnitelmana seuraavalle toimikaudelle, joten sitd pitaa
seurata jatkuvasti. (Manner & Suulamo 2010, 253.) Hallitusammattilainen Siikala
korostaa, ettd ylldttavien tilanteiden osalta tulisi tarkkaan tiedostaa mahdolliset
budjetin ylityspaineet etukdteen. Jos kustannusarvio ylittyy huomattavasti, on
hallituksen vastuulla tarkistaa sen vaikutus yhtidvastikkeen madraan ja tarvittaessa
kutsua koolle ylimaardinen yhtidkokous antamaan lisabudjetti ja rahoitusperiaatteet.
Pientaloyhtid A:n kyselyn vastausten perusteella kaksi kolmesta hallituksen jasenesta
kokee, etta edellisen tilivuoden aikana on tapahtunut suuria kustannusten alituksia tai
ylityksid. Taman perusteella voidaan olettaa, etta hallituksen jasenten aktiivisuus

talousarvion seurannassa on vaihtelevaa.

Talousarvion toteutumisen vertailu tulee ndyttdda osakkeenomistajille. Tavallisesti
toimintakertomuksessa esitetdan talousarvion luvut ja tilikauden toteutumisen luvut
rinnakkain. (Manner & Suulamo 2010, 253.) Pientaloyhtid A:n kyselyn vastausten
mukaan vastaava vertailu on toteutunut kdytdnndssa tdysin, ja osakkeenomistajat

saavat oikean ja riittavan kuvan taloyhtion taloudellisesta asemasta.

5.1.3 Heikentavat tekijat

Talousarviovertailua heikentdvia tekijoita ovat erityisesti tulojen ja menojen
sattumanvarainen jaksotus. Erityisesti vesi- ja jatevesikulujen seka lammitysmenojen
jaksotuksessa on suuria eroja toteutuneeseen maaraan. Useimmiten eroja
perusteellaan silla, ettd laskua ei ollut viela tullut, kun tilinpaatds tehtiin. Usein
kuitenkin suorite mittarilukemasta on luovutettu jo ennen tilinpaatdshetkea, joten sen
arvo voidaan helposti arvioida ennen laskun saapumista. (Manner & Suulamo 2010,
255.) Pientaloyhtid A:n kyselyn vastausten perusteella voidaan olettaa, etta seuranta ei
toteudu suunnitellusti taloyhtidssa, joten kulutuksetkaan eivat ole kohtuullisia. Syyna

poikkeamiin voi olla vastaava sattumanvarainen jaksotus. Jaksotusvirhe vaikuttaa
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kahteen tilikauteen, joten voidaankin olettaa, ettd vastaavat poikkeamat ovat riesana

my®s tulevalla tilikaudella.

Tililuettelo tulisi tarkistaa tilikausittain, jotta eri vuosina ei kirjattaisi samantyyppisia
menoeria eri tileille. Pientaloyhtid A:ssa tilien siséltdjen koetaan olevan
vertailukelpoisia, ja tililuetteloa paivitetdaan aktiivisesti. Aktivointia tulisi my6s seurata
kriittisesti. Usein talousarvion ylittyessa vuosikorjaukset kirjataan kuluksi budjetoidun
maaran verran ja loput korjauksista aktivoidaan virheellisesti. Korjausmenoihin liittyvat
aktivoinnit tulisikin kirjata taseeseen pysyviin vastaaviin. Korjausmenoihin saadut
avustukset tai vahingon- ja vakuutuskorvaukset tulisi vastaavasti esittdd omana

erandan korjauskuluja vahentdvina erind (Tikkanen 2005).

5.2 Kunnossapitotarveselvitys

Hallituksen tulee suunnata yhtion varat taloyhtion kehittdmiseen ja osakkeenomistajien
omaisuudesta huolehtimisen. Uuden asunto-osakeyhtiélain myéta hallitus on
velvollinen tekemadan viiden vuoden kunnossapitotarveselvityksen yhtiokokoukselle

asiantuntijan avustuksella. (Vainio 2009, 5-6.)

Kunnossapitotarveselvityksessa tulee esittda sellaiset rakennusten ja Kkiinteistdjen
kunnossapitoon vaikuttavat seikat, jotka olennaisesti osakehuoneiston kayttémiseen,
yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta osakkeenomistajalle
aiheutuviin kustannuksiin. (Hallituksen esitys 24/2009, 115.) Laissa ei kuitenkaan
edellyteta kustannusten esittamistda korjausselvityksen yhteydessa, mutta hallituksen
olisi hyva laatia myds kustannusarvio tuleville peruskorjauksille.  TallGin
osakkeenomistajat voivat varautua esimerkiksi  putkiremontista  aiheutuviin
kustannuksiin. Korjauksia suunnitellessa on myds hyva muistaa, etta lopullinen paatos

kunnossapitotoimista on yhtidkokouksella (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 6 luku 30
§).

Hallitusammattilainen Siikalan mukaan kunnossapitotarveselvitys on hallituksen
vastuullinen esitys yhtidkokoukselle. Hallituksen velvollisuus huolehtia kiinteistén arvon
sailyttamisestd  optimaalisin  elinkaarikustannuksin ~ on  tarkedaa. Hallituksen
kunnossapitotarveselvitys tukee lakisaateisesti hyvin tata periaatetta konkreettisena,

toteutettavana toimenpiteena.
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Osakkeenomistajien kannalta ongelmallista on erityisesti taloudellisten voimavarojen
riittavyys isoissa korjaushankkeissa. Rahalliset panokset rasittavat osakkeenomistajia,
mikd nakyy usein remontin lykkaamisend. Tasta puolestaan aiheutuu rapautumista ja
putkivaurioiden lisdantymistd, mika kasvattaa korjausvelkaa. (Puheenjohtajien klubin
kesdkysely 2011.)

6 Kunnossapito ja muutostyot

Kunnossapito ja muutosty6t ovat olennainen osa asunto-osakeyhtion elinkaarta. Hyvin
suunnitellut ja toteutetut remontit takaavat, ettéd vahingot pienenevat ja riidat
vahenevat. Yhtidvastikkeen maksuperusteen kannalta osakkeenomistajan olisi myds
hyva tietdd, mistd han maksaa; millaiset poikkeamat kuuluvat taloyhtién vastuulle ja
vastikerahoituksen piiriin, ja mistda osakkeenomistaja maksaa omakustanteisesti.
Huolelliset vastuunjaot takaavat, etta osakkeiden arvot paranevat ja asumisviihtyvyys
kasvaa. Asunto-osakeyhtidlakiin perustuva vastuunjako osakkeenomistajan ja yhtion

valille kunnossapito ja muutostdissa perustuu osakkeenomistajan hallintaoikeuteen.

Kunnossapitovastuun jakautuminen osakkeenomistajan ja yhtion valilld on sdilynyt
uuden asunto-osakeyhtitlain myé6ta lahes ennallaan. Keskeisimmat uuden lain tuomat
muutokset  koskevat  kunnossapidon  suunnittelemista ja  toteuttamista.
Kunnossapitotarveselvityksen  avulla  osakkeenomistaja voi varautua tuleviin
kunnossapitotdihin.  Kunnossapidon toteuttamista on puolestaan selvennetty
maarittelemalld aikaisempaa tarkempi ilmoitusmenettely sekda osakkeenomistajan
vastuulle ettd yhtién vastuulle kuuluvista kunnossapitotdista. (Kunnossapito ja
muutosty6t 2011, 6.)

6.1 Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Uuden asunto-osakeyhtitlain voimaantulo on nostattanut erindisia tunteita
osakkeenomistajissa.  Velvollisuuksien ~ korostuminen sy6  osakkeenomistajan
oikeusturvaa ja taloyhtion auktoriteetin korostuminen luo negatiivisia ajatuksia

osakkeenomistajissa.
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Hallintaoikeutensa perusteella osakkeenomistajan vastuulla on osakehuoneiston
sisaosien kunnossapito. Osakkeenomistajan kunnossapitovastuun piiriin kuuluvat muun
muassa sisapintojen pintamateriaalit ja huoneistossa olevat kalusteet ja koneet,
esimerkiksi kiukaat. (Hallituksen esitys 24/2009, 133.)

Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin on lisatty oikeuskaytannén myo6ta vakiintunut periaate
osakkeenomistajan huolellisuusvelvollisuudesta. Asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 3 §:n
saanndksen mukaan osakkeenomistajan oletetaan kayttavan huoneistoaan huolellisesti
ja  tavanomaisella  tavalla.  Huolellisuusvelvollisuudella  tarkoitetaan, etta
osakkeenomistaja ei saa aiheuttaa toiminnallaan vahinkoa vyhtidlle tai muille
osakkeenomistajille. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 81.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa osakkeenomistajan ilmoittamaan tekemistaan
kunnossapitotoistd ja havaitsemistaan puutteista, jotka kuuluvat yhtién kunnossapidon
vastuulle. Osakkeenomistaja on velvollinen ilmoittamaan kunnossapitotéistd, jotka
vaikuttavat yhtion tai toisen osakkeenomistajan vastuulla olevaan rakennuksen tai
kiinteistbn osaan tai niiden kayttamiseen. Ilmoitusmenettelya valvoo hallitus. Sen
vastuulla on pitda osakashuoneistokohtaisesti luotettavaa luetteloa ilmoituksista;
hallitus ei kuitenkaan vastaa ilmoitusten sisallosta. Hallituksen tulee pyynndsta antaa
jaljennds  osakkeenomistajalle hanen huoneistoaan koskevista ilmoituksista.
(Hallituksen esitys 24/2009, 330.) Ilmoitusvelvollisuus on saanut paljon kritiikkid, koska
se koetaan erityisen byrokraattisena osakkeenomistajien osalta. Esimerkiksi
ilmoittamisvelvollisuutta ovisilman tekemisestd on perusteltu silld, ettd ulko-ovi on
yhtidn vastuulla (Takala 2011, 85-88).

Uuden asunto-osakeyhtitlain myétd osakkeenomistajan tulee ilmoittaa yhtion vastuulle
kuuluvista kunnossapito- ja korjaustdista. Osakkeenomistajan tulee ilmoittaa
havaitsemistaan vioista ja puutteista valittdmasti, silld han voi joutua
vahingonkorvausvastuuseen huolellisuusvelvoitteen l[aiminlyénnin perusteella.
(Sillanpaa & Vahtera 2011, 82.) Tulevaisuutta ennakoiden voisi arvioida, ettd lain
uudistus saattaa aiheuttaa mittavia riitoja yhtidissa esimerkiksi lumitdiden ja
vahingonkorvausvelvollisuuden osalta. Korkeimman oikeuden ratkaisu vastaavassa
(Korkein oikeus 2007:62) nostaa esiin erityisesti vastuunjaon merkityksen. Taloyhti® oli
tehnyt sopimuksen huoltoyhtion kanssa. Hoitosopimukseen ei ollut kuitenkaan
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sisallytetty lumen ja jaan poistamista katolta. Epdselvan vastuunjaon perusteella
asunto-osakeyhti® ei vapautunut itse huolehtimasta katon valvonnasta ja
puhtaanapidosta. Taloyhtidssa asioinut sai surmansa katolta pudonneen jaalohkareen
ansiosta. Korkein oikeus katsoi paatdksessaan hallituksen puheenjohtajan syytteeseen
kuolemantuottamuksesta, koska turvallisuusvelvoite oli laiminlyéty. Uuden asunto-
osakeyhtitlaki asettaisi kenties myos osakkeenomistajan vastuuseen
ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnista. Jaa nahtavaksi, kuinka korkein oikeus tulkitsee

vastaavia kiistoja tulevaisuudessa.

Uusi asunto-osakeyhtitlaki tuo selkeasti esille osakkeenomistajan vastuun remonteissa.
Osakkeenomistaja on vastuussa vahingoista, jotka aiheutuvat siita, ettd uuden asunto-
osakeyhtidlain luvuissa 4 ja 5 annettuja madrdyksida ei ole noudatettu.
Vahingonkorvausvastuu perustuu hallituksen jasenten tavoin laiminlydntivastuun

kantamiseen.

6.2 Yhtién kunnossapitovastuu

Yhtion kunnossapitovastuun piiriin kuuluvat rakenteet ja eristeet, [ammitys-, sahko-,
kaasu-, vesi-, viemari-, ilmanvaihto-, tiedonsiirto- ja muut vastaavat perusjarjestelmat
(Hallituksen esitys 24/2009, 311). Yhtié vastaa my0s yhteisista tiloista esimerkiksi

porraskaytdvista ja saunatiloista.

Perusjarjestelmien osalta yhtion kunnossapitovastuu on laajentunut. Uusi asunto-
osakeyhtidlaki velvoittaa yhtidon vastaamaan myds wc-laitteen ja sahkopattereiden
kunnossapidosta, = mukaan lukien sdhkdlammitteiset lattiat.  Wc-laitteiden
kunnossapidon siirtdminen yhtion vastuulle helpottaa niiden huoltoa ja vaihtoa yhtién
putkiremontin yhteydessa. Viallisilla wc-laitteilla saattaa myds olla huomattava merkitys
veden kulutukseen. Yhtidlle aiheutuvia kuluja onkin helpompi rajoittaa, kun wc-laite on

yhtién vastuulla. (Ymparistdvaliokunnan mietinté 10/2009, 12.)

Uuden asunto-osakeyhtiélain my6ta yhtion oikeus tehda osakkeenomistajan vastuulle
kuuluvia téité on tullut joustavammaksi. Yhtidlla on oikeus suorittaa valttamaton
korjausty® osakkeenomistajan kustannuksella vedoten esimerkiksi

huolenpitovelvollisuuden  laiminlydntiin.  (Hallituksen  esitys ~ 24/2009, 89.)
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Vélttamattdmyytta ei ole madritelty laissa, mutta esimerkiksi vesihanan korjaaminen

vesikulujen saastamiseksi voisi olla valttamatdn toimenpide.

Uuden asunto-osakeyhtidlain velvoittamana yhtion tulee ilmoittaa osakkeenomistajalle
tekemistaan kunnossapitotdistd. Laissa ei saddetd tarkoista madraajoista tai
muotovaatimuksista. Ilmoitus on kuitenkin annettava osakkeenomistajalle riittavan
ajoissa. Tieto tavoittaa osakkeenomistajan viimeistaan yhtidkokouskutsussa. (Kuhanen
ym. 2010, 265.)

Asunto-osakeyhtidlain voimaantulo on kasvattanut osakkeenomistajan mahdollisuuksia
vaatia kunnossapitoty6ta yhtidlta. Mikali kunnossapitotydn laiminlyonti rajoittaa
merkittdvasti osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttéa eika yhtid ole kirjallisen
huomautuksen saatuaan ryhtynyt kunnossapitotoimiin, voi osakkeenomistaja vaatia
yhtiétd korvaamaan tydn teettédmisestd aiheutuneet kulut. (Asunto-osakeyhtidlaki
2009/1599 4 luku 5 8.)

Tulevaisuudessa voidaan arvioida syntyvan useita ristiriitoja yhtién
kunnossapitovastuun osalta. Yhtion kunnossapito kuuluu hallituksen vastuulle, ja
ristiriitatilanteessa nayttovelvollisuus on hallituksella huolellisuusvelvoitteen perusteella.
Kaytanndssa tama tarkoittaa, ettd hallituksen tulee huolellisesti varmistaa, etta tehdyt
paatokset ovat perusteltuja. Ristiriitatilanteen kohdatessa, joutuu hallitus vastuuseen.
Mielestani hallitusten jasenten ei kuitenkaan tule olla huolissaan, silla taloyhtididen
vakuutukset sisdltévat vastuuvakuutuksen, joka korvaa taloudellisen puolen.
Huolellisuusvelvoitteen korostuminen myds, toivottavasti, lisad ennakointia ja

tarkkaavaisuutta hallituksen sisélla ja kunnossapitotarveselvityksen tekemisessa.

6.3 Osakkeenomistajan muutostydoikeus

Osakkeenomistajan muutostydoikeus tarkoittaa, ettéd osakkeenomistajalla on oikeus
tehda muutoksia osakehuoneistossa omalla kustannuksellaan. Osakehuoneisto kasittaa
myo6s kerrostalon parvekkeen, mutta ei rivitalon piha-aluetta. Korkeimman oikeuden
ratkaisu  vastaavassa kiistassa  (Korkein oikeus 2005:26) havainnollistaa
osakkeenomistajan oikeuksia. Osakkeenomistaja ei saa ilman yhtién lupaa tehda
muutostéitéd  piha-alueelle,  ellei  yhtijarjestyksessa piha-aluetta  eritelld

osakkeenomistajan hallinnassa olevaksi.
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Osakkeenomistajan tulee noudattaa yhtidjarjestysta. Han ei saa muuttaa huoneiston
kayttotarkoitusta. Yhtidjarjestysté voidaan kuitenkin muuttaa siten, etta laajempi
muutostyd on mahdollinen kuitenkaan yhdenvertaisuusperiaatetta rikkomatta.
(Sillanpaa & Vahtera 2011, 97.) Eras esimerkki lainvastaisesta yhtiékokouksen
paatoksesta I0ytyy Vantaalta. Vantaalaisessa rivitaloyhtiossa yhtidkokous teki
paatdksen, jossa se piha-alueita jakaessaan mydnsi paatyhuoneistoille muita isomman
piha-alueen. Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtiokokous ei saa tehda paatdsta, joka
tuottaa jollekin osakkeenomistajalle etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan
kustannuksella. Korkein oikeus osoitti paatdksessadan yhtidkokouksen piha-alueita
koskevan paatoksen patemattomaksi. (Korkein oikeus 1998:61.) Useiden vastaavien
tapausten perusteella osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaate on nostettu
uudessa asunto-osakeyhtidssa aiempaa vahvemmin esille. Periaate tuleekin ottaa

huomioon yhtion paatdksenteossa entistd paremmin.

Uusi asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa osakkeenomistajan ilmoittamaan yhtidlle, eli
hallitukselle tai isannditsijalle, suorittamastaan muutostydstda. Muutostydilmoituksen
sailytysvastuu on hallituksella, vastaavasti kuin kunnossapitoilmoitusten sailytys.
Yhtiolla eli kdytanndssa hallituksella on myods oikeus valvoa, ettéd muutostyd suoritetaan
hyvan rakennustavan mukaisesti ja rakennusta vahingoittamatta. Yhtion tulee sen
lisdaksi huolehtia siitd, ettd muutostydn valvonta on yhtion ja muiden
osakkeenomistajien kannalta riittavalla tavalla jarjestetty. (Asunto-osakeyhtidlaki
2009/1599 5 luku 78). Oikeus viittaa tassa yhteydessa siihen, etta osakkeenomistaja ei
voi perustellusti estad yhtion suorittamaa valvontaa. Riittavalla tavalla jarjestamisella
puolestaan viitataan siihen, etta hallitus voi kaytanndssa kayttaa valvonnassa apunaan
ulkopuolista asiantuntemusta (Hallituksen esitys 24/2009, 107). Usein valvonnan
oletetaan virheellisesti siirtdvan vastuun vahingoista yhtidlle, ja hallitukselle. Helsingin
hovioikeus antoi tuomion (S 99/1626) kylpyhuoneremonttiin liittyvassa tapauksessa,
jossa yhti6 ei valvonut muutostyéta. Tuomiossa katsottiin, ettd osakkeenomistajalla on
jo asemansa perusteella velvollisuus huolehtia, etta asunto-osakeyhtidlain sadnndksia
siitd, ettd muutostéita suoritettaessa ty6t eivat vahingoita rakennusta tai tuota yhtidlle
muuta haittaa, on noudatettava. Tuomio perustelee, ettéd osakkeenomistaja on
normaalisti yhtiodn nahden vastuussa vahingosta, joka hdnen tekemadstdan tai
teettamdstaan huolimattomasta muutostyosta aiheutuu.
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Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus muutostydstd mahdollistaa puuttumisen
virheelliseen muutostydhdon heti. Kirjallinen naytté muutostydstéa vahentaa myds
harmaan talouden kayttéa seka vahinkoja pitkallda aikavalilld. (Sallmen 2011.)
Hallitusammattilainen Siikalan mukaan osakkeenomistajilla ei ole usein tietoa siitd,
millaisia muutostditéa saa tehdd, joten ilmoitusvelvollisuus on seka yhtion etta
osakkeenomistajan etu. Osakkeenomistaja voi my6s varmistua siitd, etta tuleva

osakkeen ostaja ei mydhemmin vaadi korvauksia muutosty6n aiheuttamasta haitasta.

7 Yhtiovastike

7.1 Yhtidvastike

Pellervon taloustutkimus Asumisen kustannukset 2011 kertoo asumisen kustannusten
nousevan vuosina 2011-2015 yhteensa 12 prosenttia. Kustannusten kohoaminen on
merkittavinta velattomassa omistusasunnossa asuvien osalta, joiden kustannukset
kohoavat 16 prosenttia. Velallisessa omistusasunnossa asujien kustannukset nousevat

9 prosenttia. Merkittdvassa roolissa ovat yhtidvastikkeen hoitokulujen nousupaineet.

Osakkeenomistajalla on velvollisuus osallistua yhtidon kustannusten kattamiseen
maksamalla yhtidvastiketta. Osakkeenomistajilta perittava yhtidvastike on asunto-
osakeyhtididen paasaantdinen tulonlahde menojen kattamiseksi. Poikkeuksena ovat
yhtioét, joissa vuokratuloilla pystytaan kattamaan yhtion menot. Yhti®é saa peria
osakkailtaan yhtijarjestyksen mukaista yhtidvastiketta tai muuta yhtidjarjestykseen

perustuvaa lisdmaksua. (Kuhanen ym. 2010, 168.)

Yhtidvastikkeen madrasta paattaa yhtidkokous yhtion arvioitujen tulojen ja menojen
pohjalta (Sillanpaa & Vahtera, 2011, 58). Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry:n
puheenjohtaja, varatuomari Patrick Lingren kritisoi haastattelussa osakkeenomistajan
oikeuksia saada tarpeeksi tietoa maksuvelvollisuudestaan. Osakkeenomistajalla on lain
mukaan vain yksi mahdollisuus vuodessa esittda ja saada vastauksia kysymyksiinsa eli
vuosittainen yhtidkokous. Mahdollisuus saada tietoa maksuvelvollisuudesta on siis
hyvin rajattu. (Takala 2011, 85-88.) Maksuvelvollisuuden muutoksesta eli

yhtidvastikkeen alentamisesta tai korottamisesta, voidaan p&attda ylimaardisessa
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yhtiokokouksessa tai maarata hallitukselle padtdsvalta (Sillanpaa & Vahtera, 2011, 58).
Usein hallitus saa vastuulleen yhtidvastikkeen muutokset, joten osakkeenomistaja jaa
tassakin sivuun. Taman perusteella hallituksen tulee arvioida hoitokulut hyvin tarkkaan
ja suunnitella  korjausrahoitukset  huolellisesti  vuosittaisessa talousarviossa.
Pahimmassa tapauksessa yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden laiminlyonti saattaa
johtaa osakkeenomistajan huoneiston hallintaan.

7.2 Katettavat menot

Asunto-osakeyhtitlaissa maadritellaan yhtidvastikkeella katettavat menot.
Yhtidvastikkeen kayttotarkoituksen selventdminen vaikuttaa asunto-osakeyhtion
varallisuuden arvon kehitykseen. Yhteiskustannuksin hankittavat menot parantavat

osakkeenomistajien asumistarpeita ja ndin ollen nostavat my6s huoneiston arvoa.

Yhtiovastikkeella katetaan menot, jotka aiheutuvat

1. kiinteistdn hankinnasta ja rakentamisesta

2. Kkiinteiston ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta

3. Kkiinteiston ja rakennusten perusparannuksesta, lisdrakentamisesta ja
uudistamisesta

4. yhtiébn toimintaan tai kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvan
hyddykkeen hankinnasta

5. muista vyhtidlle kuuluvista velvoitteista (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 3 luku 2 §).

Usein osa yhtion hankinta- ja rakennuskustannuksista katetaan yhtién ottamalla
pitkdaikaisella vieraalla padaomalla. Vastikkeella katetaan lainan lyhennykset, korot ja
muut menot. Yhtid saattaa myds hankkia liséd maa-aluetta esimerkiksi autopaikkoja
varten. Tall6in yhtidvastikkeen korottaminen saattaa olla perusteltua. (Kuhanen ym.
2010, 175.) Taloudellisen valvonnan ndkdkulmasta tilintarkastajalta vaaditaan
vastaavien kulujen kasittelyssa erityista patevyyttd, jotta han voi suorittaa asunto-
osakeyhtion tarkastuksen ammattitaitoisesti. Rahoituskulujen kasittelyssa

tilintarkastajan tulee esimerkiksi hallita lainaosuuslaskelmien laskeminen.

Kiinteistdn ja rakennusten kayttd- ja kunnossapitokustannukset puolestaan sisaltavat

kiinteistdbn ja rakennusten kaytosta aiheutuvat menot. Tallaisia menoja ovat muun
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muassa talonmiehen tai huoltomiehen ja siivoojan palkka sekd kokouskulut ja
vakuutusmaksut. Yhtion korjaustoimenpiteet kuuluvat myds yhtion yllapitoon. Hallitus
paattda pienista kunnossapitotoimista ja yhtidbkokous suuremmista. Hyvaan
hallintotapaan kuuluu tiedottaminen taloyhtidn asioista, joten hallituksen tulee kertoa
osakkeenomistajille esimerkiksi mahdollisista muutoksista huoltoyhtion kaytdssa.
Korjauskustannuksiin puolestaan varaudutaan tavallisesti talousarviossa ja usein niiden
perusteella korotetaan vastiketta niin, ettd osakkeenomistajien maksurasitus pysyy
kohtuullisena. (Kuhanen ym. 2010, 176.) Kunnossapidoksi luokitellaan my6s muutos,
jos se on taloudellisesti tarkoituksenmukainen. Korkein oikeus on paatdksessaan
(Korkein oikeus 2005:83) katsonut myds parvekkeiden lasituksen vastaamaan
taloudellisesti tarkoituksen mukaista muutosta tietyissa tapauksissa. Asunto-
osakeyhtion yhtidkokous oli paattanyt uusia rakennuksensa julkisivukorjauksen
yhteydessa erdiden parvekkeiden lasitukset ja asentaa lasitukset parvekkeisiin, joissa ei
niitd aikaisemmin ollut. Hanke paatettiin toteuttaa kaikilta osakkeenomistajilta
perittavalld vastikkeella. Paatoksen perusteella katsottiin, ettda asunto-osakeyhtion
yhtiokokouksen paatds ei loukannut yhdenvertaisuutta. Puuttuvien parvekelasien
asentaminen vahentdda parvekkeiden huoltokustannuksia, mikd on taloudellisesti

tarkoituksenmukaista.

Yhtidlle tarpeelliset eli kiinteiston yllapitoon liittyvat kustannukset katetaan vastikkeella.
Naillda pyritdan saamaan yhtié vastaamaan ajanmukaisia ja tavanomaisia vaatimuksia
(Kuhanen ym. 2010, 177). Perusparannukset ovat usein kustannukseltaan mittavia, ja
vaikuttavat merkittavasti kiinteiston arvoon. Yhtié voikin yhtidkokouksen paatoksella
peria etukateen korjausvastikkeita tulevia peruskorjauksia ja -parannuksia silmalla
pitden, kuten esimerkiksi Taloyhti® A:ssa on onnistuneesti tehty. Onnistunut
korjausvastikkeiden perintd edellyttda, ettd hallitus on huolellisesti selvittdnyt

kunnossapitotarveselvityksessa kulukohteet.

Hyddykkeiden hankinnan kustantaminen vastikkeessa tarkoittaa esimerkiksi lammitys-
ja sahkoenergiakulujen sisallyttamistd vastikkeeseen. Pellervon taloustutkimuksen
Asumisen kustannukset 2011 mukaan eniten hoitokuluista seuraavina vuosina nousevat
juuri ndma kulutushyddykkeet. Tallaisia hyddykkeitd ovat l[ammitys- ja sahkbenergia-
seka vesikulut, joiden arvioidaan nousevan 22-26 prosenttia neljdssa vuodessa.
Hyoddykkeisiin sisaltyvat myos hyddykkeen yhteishankinnasta aiheutuvat kulut, jotka



36

katsotaan vastaavan tavanomaista asumisen tasoa. Tietoliikennekulut ovat hyva
esimerkki tavanomaisista hyodykkeista. Yhtidkokouksen enemmiston paatoksella
voidaan paattad tietoliikennetekniikan hankkimisesta ja laajakaistamaksujen
sisallyttamisestda  yhtidvastikkeeseen, vaikka kaikilla ei olisi niille tarvetta.
Maksuperustetta voidaan arvioida esimerkiksi kaytdon perusteella. (Lautala 2011, 101.)
Yhteinen  tietoliikenneyhteys  vaikuttaa  myonteisesti  huoneiston  arvoon.
Osakkeenomistajien ei tarvitse maksaa paallekkaisista tietoliikenneyhteyksista, mika
konkretisoi osakkeenomistajien rahallisen panoksen merkitysta.

Yksi merkittdvd uudistus on muiden velvoitteiden kustannusten periminen
yhtidvastikkeella. Muita kustannuksia ovat synnyttaneet esimerkiksi viime vuosien
runsaslumiset talvet, jotka ovat lisdnneet lumitbiden madrda. Osakkeenomistajien
tyopanoksen lisaksi joudutaan kayttdmaan ammattilaisten apua lumen luonnissa ja
kuljetuksessa, mika synnyttdd lisda kustannuksia yhtiélle. Erds omalle kohdalleni
sattunut vastaava lumityétapaus velvoitti hallituksen kayttéamaan toimivaltaansa, johon
lukeutui myds yhtidvastikkeen maksuperusteen muutokset. Asuinrakennuksen katto oli
painautunut runsaasta lumivaipan ansiosta, ja hallitus joutui kiireellisesti ottamaan
yhteyttd lumenpudottajaan. Tapauksesta aiheutuneet kustannukset perittiin
vastikkeessa. Jos katto olisi rikkoutunut lumen painon ansiosta, olisi korvausvastuu

ollut hallituksella huolellisuusvelvoitteen ja kunnossapitovastuun nojalla.

7.3 Maksuperuste

Yhtidvastikkeen = maksuperusteesta madrataan yhtidjarjestyksessa. Tavallisesti
maksuperusteena on huoneiston pinta-ala. Maksuperuste voi maaraytya lattiapinta-alan
perusteella tai jyvitettyna. Jyvitetylla vastikkeella tarkoitetaan sitd, etta lattiapinta-alan
lisdksi vastikkeeseen vaikuttavat my6s muut seikat. Muita seikkoja voivat olla
huoneiston kayttétarkoitus tai sijainti. Tavallisesti liikehuoneistosta joutuu maksamaan

enemman vastiketta kuin asuinhuoneistosta. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 59.)

Vastikkeen maksuperusteena voi olla osakkeiden lukumaard. Yleensa osakkeiden
lukumaara on verrannollinen pinta-alaan jossain suhteessa. Monissa huoneistoissa
osakkeita on kuitenkin vain muutama, jolloin osakemaara ei huomioi pinta-alaa.
(Kuhanen ym. 2010, 193.)
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Osakkeenomistajalla on oma-aloitteinen ilmoitusvelvollisuus yhtiétd kohtaan seka
toisaalta velvollisuus vastata isannditsijan tiedusteluun huoneistossa asuvien
lukumaarasta. Osakkeenomistajan tulee ilmoittaa tarkka henkilbluku huoneistoissa
asuvista, koska vesimaksut peritédan henkildomaaran perusteelta. Henkildmaarakin voi

siis toimia vastikeperusteena. (Kuhanen ym. 2010, 198.)

Asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 5 §:n perusteella osakkeenomistaja voidaan vapauttaa
yhtidvastikkeen maksusta, jos huoneistoa ei voida kayttdaa kayttétarkoituksensa
mukaisesti. Vahennettava maara perustuu niihin kaytté- ja kunnossapitokuluihin, jotka
vahenevat huoneiston kayttotarkoituksen estymisen vuoksi. Kaytdanndssa nama kulut
ovat vesi- ja jatemaksuja.

8 Yhtiovastikeperusteen muutos

8.1 Kunnossapito ja uudistus

Uuden asunto-osakeyhtidlain lahtékohtana on edelleen kustannusten jakautuminen
vastikeperusteella. Hallituksen jatkuva velvollisuus seurata ja arvioida yhtion
taloudellista tilaa (ks. 4.2) velvoittaa sen huomioimaan mahdolliset nakyvat
saastdmahdollisuudet. Uudessa asunto-osakeyhtitlaissa osakkeenomistajan
yhdenvertaisuutta on korostettu tuomalla poikkeussaannoksia, joiden perusteella
voidaan alentaa osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta, jos osakkeenomistajan
aikaisemmin tekema ty0 vahentaa yhtidlle aiheutuvia kustannuksia. Kustannukset
voidaan myds jakaa tasan osakkeenomistajien kesken, mikadli osakkeenomistajien

saama hyoty on kaikille sama. (Kunnossapito ja muutosty6t 2011, 6.)

Kaytanndssa yhdenvertaisuusperiaatteella pyritdan siihen, ettéd maksuvelvollisuus ei ole
epdvakaassa suhteessa osakkeenomistajan saamaan hyo6tyyn. Oikeuskdytanndssa on
katsottu, ettd kun osakkeenomistajilla on mahdollisuus kayttaa sellaista uudistusta
hyvakseen, jonka jotkut osakkeenomistajat ovat aiemmin omalla kustannuksellaan
tehneet, saavat osakkeenomistajat epdoikeutettua etua. Yhdenvertaisuusperiaatteen
poikkeamasaannosten nojalla osakkeenomistajia, jotka ovat aiemmin tehneet
vastaavan uudistuksen, ei voida velvoittaa yhtidvastikkeella osallistumaan uudistuksiin

muiden huoneistojen osalta. Yhtiékokous paattaa perusparannuksista ja uudistuksista,
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joten osakkeenomistajan olisi hyva ennakoida tavanomaiset toimenpiteet. (Hallituksen
esitys 201/2000.)

Uudistusten ja kunnossapidon vaikutusta osakkeenomistajien huoneistoihin voidaan
arvioida asumistarpeen ja arvon kehityksena ilmenevan huoneiston kaytettavyyden
kannalta. Esimerkiksi saunaosaston rakentaminen ei valttamatta hyodyta
osakkeenomistajaa, mutta korottaa kaikkien huoneistojen arvoa, minka vuoksi sen
rakentaminen onkin yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista. (Hallituksen esitys
201/2000.) Uudistusten ja kunnossapidon osalta tulee erityisesti huomioida, etta arvo

on tarkea hyodtyperuste.

8.1.1 Hyvitys

Vanhan asunto-osakeyhtiélain mukaan osakkeenomistajalla ei ollut ehdotonta oikeutta
saada hyvitystd, jos han oli aiemmin korjannut yhtion vastuulle kuuluvia rakennuksen
osia, kuten uusinut parveketta. Uusi asunto-osakeyhtitlaki on tuonut kaytantdon

muutoksen.

Kun asunto-osakeyhtitossa paatetadn yhtidkokouksen enemmiston paatdksella
tehtavaksi jokin uudistus tai kunnossapito, jonka osakkeenomistaja on aiemmin tehnyt
omalla kustannuksellaan, voidaan osakkeenomistajalle hyvittdad kustannukset.
Perusteena maksuvelvollisuuden alennukselle on yhtidlle tuleva saastd, mika tarkoittaa,
ettd yhtid voi toteuttaa tyon pienemmalld kustannuksella. Osakkeenomistajan
nakokulmasta hyvityksen edellytyksend on, ettd hallituksen informaatiofunktio on
toteutunut. Hallitus on siis tiedottanut ajoissa korjaustarpeesta, jotta osakkeenomistaja
on voinut ennakoida nayttdvelvollisuuden. Osakkeenomistajan tulee oma-aloitteisesti
osoittaa yhtidlle tuleva sdastd ennakkoon tekemiensé kunnossapitotoimien osalta.
(Oikeusministerié 2010, 108.)

Hyvitys tapahtuu yhtikokouksen enemmistopaatoksellda. Hyvityksen suuruus voi olla
maksimimaaraltaan yhtion sadstd hankkeessa. Hyvitys voidaan suorittaa jattamalla
osakkeenomistajan  vastikeperusteinen osuus hankkeen kustannuksista pois.
Osakkeenomistajalla on vastoin nayttovelvollisuus hankkeen asianmukaisuudesta ja
kustannuksista. (Oikeusministerié 2010, 108.)
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8.1.2 Tasajako

Yhtiokokouksen madraenemmistopaatoksella voidaan pdattda, ettéa kustannukset
jaetaan tasan osakkeenomistajien kesken. Kustannusten tasajaon edellytyksena on,
etta hankinta on kunnossapito tai uudistus, joka kohdistuu kaikkiin osakehuoneistoihin,
ja kullekin huoneistolle tuleva etu ja kustannus ovat yhtd suuria. (Oikeusministerit
2010, 109.) Esimerkiksi vesihanan vaihtaminen jokaiseen huoneistoon voidaan
kustantaa tasajakoperiaatteella. Tasajaon kustannusten jakamista valvovat toiminnan-
ja tilintarkastaja, jotka tarkastavat, etta kustannukset on jaksotettu ja kohdennettu

oikein.

Kdytanndssa  vastikeperusteesta  poikkeamista seuraa  maksuvelvollisuuksien
eriarvoisuus: isojen huoneiston maksuvelvollisuus pienenee ja pienten huoneistojen
maksuvelvollisuus kasvaa. Kulujen ja hyoédyn tuleekin ehdottomasti olla samanlaisia
jokaisen huoneiston kohdalla. Tasajaon edellytyksena on myds, ettd kunnossapito tai
uudistus koostuu ainoastaan huoneistoihin, ei huoneiston ulkopuolelle. (Hallituksen
esitys 24/2009, 139.)

Tulevaisuutta ennakoiden voidaan ennustaa useita riitoja kustannusten tasajaon osalta.
Esimerkiksi ovien vaihtaminen taloyhtidssd, jossa on seka 100 nelion ettd 200 nelion
asuntoja, voi koitua ongelmalliseksi. Jos vastikkeen maksuperuste maaraytyy

osakkeiden perusteella, onko maksuperuste yhdenvertainen kaikille huoneistoille?

8.1.3 Maksuperusteen alentaminen

Yhtidvastikeperusteesta voidaan poiketa uudistuksessa, joka palvelee vain tietyn
kayttotarkoituksen huoneistoja. Padtdkseen vaaditaan enemmistopadtds niiden
osakkeenomistajien annetuista aanista, joiden osakehuoneistoihin uudistus liittyy.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 6 luku 32 §.)

Yhtidvastiketta voidaan alentaa, jos yhtidlle aiheutuu saastéa sen vuoksi, etta
osakkeenomistaja tai hanen edeltdjansa on tehnyt vastaavan tydn huoneistossa
aiemmin. Kaytanndssa lain tarkoitus on poistaa esteitd, jotka vahentavat

osakkeenomistajien halukkuutta huolehtia huoneistonsa kunnosta. Epdselvyytta ja
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ristiriitoja on kuitenkin siitd, miten ja millainen muutostyé on peruste maksuperusteen
alentamiselle. (Hallituksen esitys 24/2009, 31.)

8.2 Hissipykala

Yksi hallituksen tehtdvisté on ymmartad, ettd osakkeenomistajien asumistarpeen
tyydyttdminen ei rajoitu vain valttamattémaan kunnossapitoon, silld Suomen vaesto
ikdantyy vauhdilla. Suomessa on yli 43 000 hissitonta yli kolmen kerroksen
asuinrakennusta ja yli 60-vuotiaiden osuus vaestosta kasvaa vauhdilla. Valtio ja kunnat
kehottavat vanhuksia asumaan kotona mahdollisimman pitkadn niin sosiaalisista kuin
taloudellisista syistd, joten taloyhtididen tulee panostaa heidan jokapdivaisen elamansa
helpottamiseen. Ratkaisu on hissien jalkiasennus. Valtio tukeekin Kkiinteiston
kehittdmistd 50 prosentin avustuksella ja kunnat puolestaan mahdollisilla
lisdavustuksilla. (Pidamme huolta 2009, 15.)

Vanhassa asunto-osakeyhtidlaissa hissin jdlkiasennuskustannukset jaettiin tasan
vastikeperusteella. Uuden asunto-osakeyhtitlain korostaman
yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla saanndsta on muutettu osakkeenomistajien eduksi.
Hissipykalan saannokset on asunto-osakeyhtidlaissa sisallytetty 8 luvun 32 §:n

saannoksiin.

8.2.1 Hissin jalkiasennuskustannusten jyvittdminen

Hissin asentaminen alkaa hankesuunnitelmalla, jossa laitetoimittaja madrittelee
rakennukseen sopivan hissin, rakennustdiden laadun seka kustannukset ja
viranomaisluvat. Hissin hankkimisesta paatetdaan tavallisesti yhtiokokouksen
enemmistdpaatoksella. Hissin jalkiasennuskustannukset voidaan jyvittda huoneiston
sijaintiperusteen mukaan tai jakaa hyotyperusteen mukaan. (Pidémme huolta 2009,

15.) Liite 4 esittelee oikeusministerion tekemia jyvitysmalleja.

Jos hissi asennettaan kaikkiin portaisiin, kustannusten jakoperusteena on yhtiévastike
kerrottuna osakehuoneiston kerroksen suhteella porrashuoneen padsisdaankaynnin
kerrokseen. Perusteena kustannusten jakamiselle on hissin vaikutus huoneiston
arvoon. Osakehuoneiston kerroksella tarkoitetaan huoneiston sisaankdyntia lahinna

olevan hissin saapumistason kerrosta, porrashuoneen padsisaankdaynnin kerros on
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vastaavasti padsisadnkdyntia olevan hissin lahtétason kerros. Sisaankayntien suhde
otetaan huomioon puolen kerroksen tarkkuudella. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 6
luku 32 §.)

Taulukko 2. Hissin jélkiasennuskustannuksien jakautuminen.

Sijainti Kustannusperuste | Kustannukset
(€)

4. kerros | 4/10 40 000

3. kerros | 3/10 30 000

2. kerros | 2/10 20 000

1. kerros | 1/10 10 000

Kellari 0

Taulukko 2 esittelee hissin jalkiasennuskustannusten jakautumista nelikerroksisessa
kerrostalossa. Hissin jalkiasennuskustannukset ovat kokonaisuudessaan 100 000 euroa,
ja ne jaetaan osakkaille hy6typerusteella. Hyotyperuste perustuu hissin vaikutuksen
osuuteen huoneiston arvosta. Ensimmadisessa kerroksessa kustannukset ovat
kokonaisuudessaan 10 000 euroa eli yksi viidesosa kokonaissummasta. Toisessa
kerroksessa kustannukset ovat 20 000 euroa, eli kaksi viidesosaa kokonaissummasta ja
niin edelleen. Kustannusten yhteissummaksi tulee 100 000 euroa. Taulukon perusteella

voidaan paatelld kustannusten kasvavan yldspain mentdessa.

Hissi voidaan rakentaa my®s osaan portaista, jolloin vaaditaan yhtiékokouksen
enemmistdn paatoksen lisaksi myds kyseisen portaan osakkaiden enemmiston paatos.
Talldin kustannukset jaetaan vain kyseisen portaan huoneistojen osakkaiden kesken.
Jakoperuste maaraytyy samoin, kuin hissin asentamisessa kaikkiin portaisiin. (Asunto-
osakeyhtidlaki 1599/2009, 6 luku 32 §.)

8.2.2 Hissipykalan aikaansaama keskustelu

Hissipykdld on aiheuttanut ristiriitaisia kasityksia. Mielestéani uuden asunto-
osakeyhtidlain korostama yhdenvertaisuus ei toteudu hissipykaléan sdaannoksissa.
Kustannuksen jyvittamista perustellaan osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden nojalla,

mutta miten jakautuvat jalkiasennetun hissin huollosta aiheutuvat kustannukset?
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Asunto-osakeyhtiblaissa ei ole maaritelty niistd, mutta hissipykaldassa korostetun
yhdenvertaisuusperiaatteen mukaan kustannukset voitaisiin periaatteessa jakaa myos
hyotyperusteella. Kaytanndssa kaikki osakkeenomistajat saattavat kuitenkin osallistua
kustannuksiin tasavertaisesti hoitovastikkeessa.

Revisioneuvos Reijo Peltola kokee hissipykalan hyvaksi, mutta uskoo sen puolestaan
hidastavan hissien jdlkiasennusta. HTM-tilintarkastaja Ilkka OT Tahtinen puolestaan
kokee hissipykalan erikoiseksi ratkaisuksi. Hanen mukaansa hissipykalan olennaisin
epaonnistuminen kohdistuu siihen, ettd lisahissin uudisrakentamisen jalkeen kaikki
osakkeenomistajat joutuvat osallistumaan vastikkeissa hissien menoihin. Han kuvailee
hypoteettisen tilanteen yhtidsta, jossa on kerrostalo-osakkeenomistajien liséksi rivitalo-
osakkeenomistajia. Rivitalo-osakkeenomistajat maksavat pikkukorjauksista ja lisaksi
30—40 vuoden paasta hissin uudistamiskorjauksen. Tosiasiassa he osallistuvat arviolta
lahes  neljannekseen  elinkaarikustannuksista, = jos  kapitalisoidaan =~ menot
hankintahetkelle. Tamad perustelee osakkeenomistajien eriarvoista kohtelua

hissipykalan ansiosta.

8.3 Huoneiston kayton estyminen

Osakkeenomistaja voidaan vapauttaa maksamasta yhtidvastiketta, silloin kun
osakehuoneistoa ei voida kdyttda sen kayttotarkoituksen mukaisesti. Yhtidvastikkeesta
vahennetddn maard, jolla yhtién kaytté- ja kunnossapitokulut vahenevat huoneiston
kayton estymisen vuoksi. Kaytanndssa tama tarkoittaa henkildlukuun tai mitattuun
kulutukseen perustuvia vesimaksuja. (Hallituksen esitys 24/2009, 75.) Periaatteessa

yhtio saastaakin todelliseen kayttdon perustuvan kustannuksen.

Uuden asunto-osakeyhtidlain saannos on selkeampi ja laajempi kuin vanhassa asunto-
osakeyhtiblaissa. Vanhassa asunto-osakeyhtidlaissa vapauttamista perusteltiin
asuinrakennuksen huoneiston tuhoutumisella. Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan
kdyton estyminen voi perustua teknisen tuhoutumisen lisdksi esimerkiksi
homehtumiseen. Estyminen maadritetddn viime kadessa terveysviranomaisten
kdytanndn pohjalta. Kaytdnndssa vastikkeen alentamista ei voida soveltaa kaikkien
kunnossapito- tai uudistustoiden kohdalla. (Hallituksen esitys 24/2009, 75.)
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8.4 Vastuu vanhan osakkeenomistajan maksulaiminlyénneista

Uuden  asunto-osakeyhtidlain  myota  osakkeenomistajan  vastuu  edellisen
osakkeenomistajan maksuista on laajentunut. Vanhassa asunto-osakeyhtidlaissa vastuu
koski kolmen kuukauden vastikkeita, mutta uudessa asunto-osakeyhtidlaissa vastuuta
on laajennettu  kuuteen kuukauteen. Vastuun laajentumista perustellaan
vastikesaatavien turvaamisen helpottamisella. Kaytannéssa uuden osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus ei lisdanny, koska han voi ottaa laiminlyénnit huomioon hinnassa,
jonka han on valmis maksamaan osakkeista. (Hallituksen esitys 24/2009, 76.) Taman
perusteella voidaan paatelld, ettd vanhan osakkeenomistajan maksulaiminlyénneilld on

vaikutusta huoneiston jalleenmyyntiarvoon.

Uuden osakkeenomistajan vastattavaksi siirtyy maksimissaan kuuden kuukauden
vastikkeita vastaava summa. Summan enimmaismaara maaritelldan niin, etté summa
vastaa niitd  vastikemdaria, jotka ovat erdantyneet  omistusoikeuden
siirtymiskuukautena ja viitend sitd edeltdvéand kuukautena. Vastuuta on rajoitettu
koskemaan ainoastaan niité vastikkeita tai maksuja, jotka on mainittu
isannoitsijatodistuksessa. Vastuu koskee kaikkia erdaantyneitd vastikkeita, seka hoito-

ettd padomavastikkeita. (Kiinteistéalan lakikirja 2010.)

9 Taloudellinen valvonta

9.1 Toiminnantarkastus

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa tilin- ja toiminnantarkastus on eriytetty. Aiemmin niin
sanottu maallikkotilintarkastaja vastasi tilintarkastuksesta kuin ammattitilintarkastaja.
Uuden asunto-osakeyhtidlain voimaantulon myéta maallikkotilintarkastajaa arvioidaan
toiminnantarkastajaa koskevien sdanndsten perusteella. Toiminnantarkastajan ja
tilintarkastajan tehtavat poikkeavat huomattavasti toisistaan, mika nakyy myds selvasti
pykdlissa.  Toiminnantarkastajan  vastuu  l6ytyy  asunto-osakeyhtiblaista ja
tilintarkastajan vastuu puolestaan tilintarkastuslaista. (Sallmen 2011.)
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Toiminnantarkastusolettaman perusteella yhtidlla tulee olla toiminnantarkastaja, jos
tilintarkastajaa ei ole tai yhtidjarjestyksessa ei maaratda muuta (Hallituksen esitys
24/2009, 39). Tilintarkastusta koskevien saannodsten mukaan alle 30 huoneiston
asunto-osakeyhtié voi luopua tilintarkastuksesta, joten pienissa asunto-osakeyhtidissa
voidaan toimia pelkan toiminnantarkastuksen varassa. Toiminnantarkastus kasittaa
yhtidn hallinnon jarjestamisen arviointia, talouden asianmukaisuudesta huolehtimista ja

osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteutumista (Kuhanen ym. 2010, 607).

Hallituksen esitys eduskunnalle uudeksi asunto-osakeyhtitlainsaadannoksi (24/2009,
141) tuo esiin tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan merkittavimmat eroavaisuudet.
Ensinndkin toiminnantarkastajalla ei ole ammatillisia kelpoisuusvaatimuksia kuten
tilintarkastajalla. Toiseksi toiminnantarkastuksen suorittaminen ja toiminnantarkastajan
lausunto eivat edellytd kansainvalisten tilintarkastusta koskevien normistojen
soveltamista. Toiminnantarkastuksen suorittamista koskevat vaatimukset ovat
yleisluontoisia ja toiminnantarkastaja valitaan yleensa luottamuksen perusteella.
Vanhan tilitarkastuslain sadanndkset laskentatoimen ja tilinpddtdksen osaamisesta eivat
vaikuta toiminnantarkastajan valintaan uuden asunto-osakeyhtidlain voimaantulon
jalkeen. Toiminnantarkastajalla tulee kuitenkin olla riittdva taloudellisten asioiden

tuntemus tehtavasta suoriutuakseen.

Tilintarkastajilla on ristiriitaisia kasityksia toiminnantarkastukseen siirtymisestd. HTM-
tilintarkastaja Ilkka OT Tahtisen mukaan maallikkotilintarkastajanimike oli
harhaanjohtava, koska tilintarkastajien patevyytta tarkastellessa maallikkotilintarkastus
ei ollut tilintarkastusta. Revisioneuvos Reijo Peltolan mielesta siirtyminen osittaiseen
toiminnantarkastukseen oli tdysin turhaa. HTM-tilintarkastajat Susanna Ahola ja Matti
A. Makinen puolestaan uskovat, etta tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja voivat
tulevaisuudessa tehda yhteistyétd. Tehtavien jakaantuminen toiminnantarkastajan ja
tilintarkastajan valille voi toimia kdytannossa esimerkiksi niin, ettd toiminnantarkastaja

tarkastaa tositteet ja tilintarkastaja taseen rakenteen.
9.2 Toiminnantarkastajan valinta
Yhtiokokous valitsee toiminnantarkastajan enemmistdaaniperiaatteella.  Adnten

mennessa tasan arpa ratkaisee valinnan. Jos toiminnantarkastajan valinnalle ei ole

laissa saadettya velvoitetta, voi yhtidkokous valita toiminnantarkastajan tilintarkastajan
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lisdksi. Lain puitteissa pysymista edellyttéd myods aluehallintavirasto, joka maaraa
yhtidlle toiminnantarkastajan, jos hanta ei ole lain tai yhtidjarjestyksen mukaisesti
valittu. (Kuhanen ym. 2010, 611-612.)

Varsinaisen  toiminnantarkastajan  lisdksi ~ voidaan  valita  myds  muita
toiminnantarkastajia. Jos yhtiéon valitaan vain yksi toiminnantarkastaja, tulee
yhtidkokouksen valita toiminnantarkastajan sijainen. Varsinaisen toiminnantarkastajan
estyessa suorittamaan tarkastusta patevat sijaiseen samat saadokset kuin varsinaiseen
toiminnantarkastajaan. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 189.) Toiminnantarkastajayhteiséja
ei voi olla olemassa, joten toiminnantarkastajan sijaisen valintaa voidaan perustella

myos silld.

9.2.1 Kelpoisuus

Toiminnantarkastajan on riittavan taloudellisen ja oikeudellisten asioiden tuntemuksen
lisaksi taytettavat vaaditut kelpoisuusvaatimukset. Han ei saa olla oikeushenkild,
alaikdinen tai konkurssissa oleva. Mydskadan hallituksen jasen, isannoitsija tai
kirjanpidon tai varojen hoitaja ei saa toimia toiminnantarkastajana. Henkilot, jotka ovat
|aheisessa suhteessa edelld mainittuihin, kuten palvelusuhteessa, ylenevassa tai
alenevassa sukupolvessa eivat saa toimia toiminnantarkastajana. Tavoitteena on estaa
toiminnantarkastajan mahdollisuus tutkia omaa tai ldheisensa toimintaa. Taloyhtidlle
velassa oleva henkild ei ole kelpoinen toimimaan toiminnantarkastajana. (Sillanpaa &
Vahtera 2011, 189.)

Toiminnantarkastajan tulee olla riippumaton suorittaessaan toiminnantarkastusta.
Toiminnantarkastuksen perusteena on puolueeton ja objektiivinen tarkastus. Yleisesti
toiminnantarkastajan oletetaan itse arvioivan riippumattomuutensa. Se saattaa
vaarantua esimerkiksi tilanteissa, jossa toiminnantarkastaja omistaa enemmiston
tarkistettavan yhtion osakkeista tai samassa kirjanpitotoimistossa tydskenteleva on
tehnyt yhtion tilinpaatdksen. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 190-191.)

Pientaloyhtid A:n kyselyn tulosten perusteella voidaan olettaa, ettéd hallitus on
tutustunut sa@nnoksiin toiminnantarkastajan valinnasta. Kyselyn tulosten perusteella
toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippuvuus huomioidaan erinomaisesti hallituksen

osalta.
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9.2.2 Oikeudet ja velvollisuudet

Toiminnantarkastajan oikeudet ja velvollisuudet ovat vastaavia kuin tilintarkastajan.
Toiminnantarkastajalla on oikeus vaatia lisaselvitysta ja apua hallitukselta, jotta han voi
toimittaa tarkastuksen siind laajuudessa kuin katsoo sen tarpeelliseksi. Vastaavasti
hallituksella on avustamisvelvollisuus toiminnantarkastajaa kohtaan. (Sillanpaa &
Vahtera 2011, 195-196.) Pientaloyhtid A:ssa avustamisvelvollisuuden koetaan
toteutuneen ldhes erinomaisesti. Tilintarkastajien haastatteluiden perusteella
avunantovelvollisuus heidén kohdallaan toteutuu padsaantdisesti isannoitsijan
avustuksella. Sen perusteella voidaan olettaa, ettd hallituksen yhteistyd asunto-
osakeyhtion asukkaan, joka toimii toiminnantarkastajana, kanssa koetaan helpommaksi

kuin kanssakaynti tilintarkastajan kanssa.

Toiminnantarkastajalla on tietojenantovelvollisuus, mika tarkoittaa, ettd hanen tulee
antaa tarvittavat tiedot, jos ne voivat vaikuttaa yhtiokokouksessa kasiteltdvan asian
arviointiin. Jos tiedot aiheuttavat haittaa yhtidlle, arvioi toiminnantarkastaja, kertooko
han asiat. Han saa ilmaista tietoon saamansa seikat

- joista on ilmoitettava lain nojalla

- jotka viranomainen, tuomioistuin tai muu henkild on oikeutettu saamaan tietoonsa

- jotka ovat tulleet yleiseen tietoon

- jonka ilmaisemiseen yhti® on antanut suostumuksensa (Toiminnantarkastajan

tietojensaantioikeus, tietojenantovelvollisuus ja salassapitovelvollisuus 2011).

Toiminnantarkastaja on vahingonkorvausvelvollinen vahingoista, jotka han on
aiheuttanut yhtidlle tahallisesti tai huolimattoman toimintansa seurauksena.
Toiminnantarkastajan edellytetédan noudattavan asunto-osakeyhtidlain saannoksia ja
yhtidjarjestysta, joten han on luonnollisesti myds vastuussa niiden rikkomisesta
aiheutuvista vahingoista. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599, 24 luku 5 §.)

9.3 Toiminnantarkastuskertomus

Hallituksen esitys eduskunnalle uudeksi asunto-osakeyhtidlainsaadanndksi (24/2009,
177) maarittda, ettd toiminnantarkastuskertomus palvelee, yleisluonteisen luonteensa
vuoksi, lahtdkohtaisesti ainoastaan osakkeenomistajien tiedontarpeita. Tama lakia

saadettdessa esille tuotu periaate jaa kuitenkin kdytannossa toteutumatta.
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Isannditsijantodistusta koskevan saantelyn perusteella toiminnantarkastuskertomus
tulee liittaa isannditsijatodistuksen liitteeksi, joten se tulee myds ulkopuolisten
kayttéon.  Toiminnantarkastus on  luonteeltaan  maallikoiden  harjoittamaa
perustoimintaa, joten ulkopuolisilla Ilukijoilla ei voi olla varmaa kasitysta
toiminnantarkastuskertomuksen tietojen oikeellisuudesta. Tama lisaakin

toiminnantarkastuksen tason ongelmallisuutta.

Toiminnantarkastajan tulee antaa kultakin tilikaudelta paivatty ja allekirjoitettu
toiminnantarkastuskertomus.  Toiminnantarkastuskertomuksessa  yksildidaan sen
kohteena oleva tilinpaatds. Toiminnantarkastuskertomuksen sisalté maaraytyy asunto-
osakeyhtidlain sdaanndsten mukaan. Kertomuksessa tulee olla lausunto siita, etta
tilinpdatds sisaltdaa olennaisilta osin tiedot yhtion tuloista, kuluista, varoista, omasta
padomasta, veloista ja yhtion antamista vakuuksista, eli vakiomuotoinen lausunto.
Tilanteen vaatiessa toiminnantarkastaja voi antaa ehdollisen tai kielteisen lausunnon.
Ehdollinen lausunto annetaan silloin, kun vakiomuotoisen kertomuksen puoltavaa
lausuntoa ei voida antaa. Kielteinen lausunto annetaan puolestaan silloin, kun
ehdollinen lausunto ei tuo esiin riittavalla tavalla tilinpaatoksen tai toimintakertomuksen
puutteellisuutta. Mikali toiminnantarkastaja ei ole voinut suorittaa toiminnantarkastusta
katsomassaan laajuudessa, han ei voi antaa lausuntoa ollenkaan. (Hallituksen esitys
24/2009, 177-178.)

Suomen Kiinteistdliitto on laatinut valmiita mallipohjia toiminnantarkastuskertomuksen
laatimisen avuksi. Toiminnantarkastuskertomuksessa maallikko arvioi tilintarkastuksen
toteutumista ja osaltaan myds hallituksen laatiman talousarvion toteutumista
kdytanndssa. HTM-tilintarkastajat Susanna Ahola ja Matti A. Makinen uskovatkin

toiminnantarkastuskertomuksen tyydyttavan taloyhtion sisdista tiedontarvetta hyvin.

9.4 Tilintarkastus

Tilintarkastusta saatelevat asunto-osakeyhtidlaki ja tilintarkastuslaki. Taloyhtidssa
toimiva ammattitaitoinen tilintarkastaja lisda osakkeenomistajien luottamusta hallitusta
kohtaan. Osakkeenomistajat saavat ammattilaisen avulla riippumattoman lausunnon
yhtion taloudellisesta tilasta. (Grass & Heino & Kaivanto & Koskela & Kulomaki 2010,
128.)
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Uusi asunto-osakeyhtidlaki ei ole tuonut muutoksia tilintarkastajan toimenkuvaan.
Tilintarkastajan ammatillinen patevyys on korostunut ja olennaista on ottaa huomioon
uuden asunto-osakeyhtidlain myoéta tulleet siirtymdsadanndkset. Siirtyminen tdysin
ammattimaiseen tilintarkastukseen korostaa hallituksen vastuuta kirjanpidon ja

varainhoidon valvonnasta.

Uuden asunto-osakeyhtidlain myodta vanhaa asunto-osakeyhtiblakia rasittanut
tilintarkastuksellinen ongelma korjattiin. Toimenpiteet uuden asunto-osakeyhtidlain
valmistelemiseen alkoivatkin jo vuonna 2003, kun oikeusministerit laati arviomuistion
uudistamistarpeesta. Tuolloin ainoaksi tilintarkastukselliseksi ongelmaksi nousi
vaatimus kolmijasenisesta hallituksesta (ks. luku 4.1) ja lakisaateisesta
tilintarkastuksesta. Ongelma nakyi erityisesti pientaloyhtidissd, joissa kaikki talossa
asuvat olivat tilintarkastuslain mukaan esteellisia  maallikkotilintarkastajiksi.
(Oikeusministerion arviomuistio asunto-osakeyhtidlainmuutostarpeesta 2003, 17.)
Uuden asunto-osakeyhtitlain myota ongelma korvattiin muuttamalla
maallikkotilintarkastus toiminnantarkastukseksi, joka jatkaa osittain
maallikkotilintarkastusperinnettd. Toiminnantarkastajalla ei kuitenkaan ole vastaavia
vaatimuksia tilintarkastuksen  osaamisesta  kuin  maallikkotilintilintarkastajalla.
Siirtyminen tdysin ammattimaiseen tilitarkastukseen korostaakin kaytannossa
tilintarkastajien koulutuksen merkitysta, koska uuden asunto-osakeyhtidlain myo6ta

maallikko ei voi kayttaa tilintarkastaja-nimiketta.

Tilintarkastuslain 11 §:n mukaan tilintarkastus kasittda kirjanpidon, tilinpaatdksen,
toimintakertomuksen ja hallinnon tarkastuksen. Hallinnon tarkastuksen lahtokohtana
on todeta, ettd yhtidbn omaisuutta on hoidettu huolellisesti lain ja yhtidjarjestyksen
edellyttamalld tavalla. Tilintarkastaja tarkastaa myo6s yhtiokokouksen paatoksentekoa.
Tilintarkastuksen tehtdva on huolehtia puolueettomasti siita, ettd yhtion asemasta ja
taloudellisesta tilasta annettu tieto on oikea ja riittdva, ja paatoksenteko ja paatdsten
toteuttaminen on lain mukaista (Taloyhtié 2011). Tilinpaatdksen lopullisesta sisallosta

vastaa hallitus, joka allekirjoittaa sen ja esittelee yhtidkokoukselle.
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9.5 Tilintarkastajan valinta

Yhtiokokouksen velvollisuudesta valita tilintarkastaja saadellddan asunto-osakeyhtidlain
9 luvussa 5 §:ssa. Sen mukaan asunto-osakeyhtiossa on oltava yhtidkokouksen
valitsema tilintarkastaja, kun
1. yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on vahintaan 30 huoneistoa
2. tilintarkastaja tulee valita tilintarkastuslain 4-6 §:n perusteella; tai
3. osakkeenomistajat, joilla on vahintdadan yksi kymmenesosa kaikista
osakkeista tai yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista vaativat
sitd yhtidkokouksessa.

Tilintarkastuslain 2 luvun 4-6 §:n perusteella tilintarkastuksesta ovat vapautettuja
yhti6t, joissa paattyneelld ja sita valittdmasti edeltaneelld tilikaudella tayttyy enintdaan
yksi seuraavista ehdoista:

1. taseen loppusumma yli 100 000 euroa

2. liikevaihto tai sitd vastaava tuotto yli 200 000 euroa; tai

3. palveluksessa keskimaarin yli 3 henkilda.

Eduskunnan talousvaliolautakunnan mietintd tilintarkastuslaista (33/2006, 2) nostaa
erityisesti esiin edellda mainitut tilintarkastajien valintaa koskevat saannokset.
Padperiaatteena oli, ettda asunto-osakeyhtidlain uudistamisen yhteydessa otettiin
erityishuomioon saanndsten sovittaminen sopivaksi asunto-osakeyhtién tarpeisiin.
Edella mainitusta ehdoista riippumatta asunto-osakeyhtion osakkeenomistajille on aina
mahdollisuus valita tilintarkastaja niin halutessaan. Tilintarkastajan valinnasta voidaan

maarata yhtidjarjestyksessa.

Yhtiokokous valitsee tilintarkastajan. Hallituksen vastuu luotettavasta talouden- ja
varainhoidosta kuitenkin velvoittaa sen varmistamaan tilintarkastajaehdokkaiden
luotettavuuden. HTM-tilintarkastaja Ilkka OT Tahtisen mielestd on Kkuitenkin
arveluttavaa, jos tarkastuksen kohteena oleva hallitus on aktiivinen tilintarkastajan
valinnassa. Arveluttavaksi hallituksen toiminnan tekee se, ettd motiivina tilintarkastajan
valinnalle voi esimerkiksi olla oman hyddyn tavoittelu. Kaytanndssa ongelmaa
hallituksen yliaktiivisesta ei normaalisti ole; kaytanndssa hallitus on usein passiivinen

tilintarkastajan valinnassa. Yksi hallituksen passiivisuutta edistdva tekija saattaa olla
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hallituksen jasenten vaihtuvuus. HTM-tilintarkastaja Ahola puolestaan uskoo, etta
hallituksen aktiivisuus karsii palkkatason ansiosta. Vastuu suhteessa tydmaaraan ei
tasmaad. Revisioneuvos Reijo Peltola varmistaa, etta kaytanndssa hanen kohdalleen ei
ole osunut aktiivista hallitusta, jota kiinnostaisi tilintarkastajan valinta.

Tilintarkastajan tyoskentelya helpottaa, jos hallitus informoi taloyhtion tilanteesta
etukateen. Revisioneuvos Peltolan mukaan hallitus ei juuri osallistu tiedon antamiseen
vaan asian hoitaa isannditsija. HTM-tilintarkastaja Makinen puolestaan kertoi
haastattelussaan, ettd useimmiten hanet on kutsuttu yhtidkokoukseen kuulemaan
olennaista informaatiota taloyhtion tilanteesta. Varsinkin tilanteissa, joissa
osakkeenomistajia on useita, halutaan esimerkiksi remonttiasiat hoitaa kerralla

kuntoon. Talldin yhtidkokous on juuri sopiva keino siihen.

Tilintarkastajan valinnasta tulisi ilmoittaa tilintarkastajalle hyvissa ajoin. Kaytannossa
ilmoittamisen hoitaa hallitus tai isannéitsija. HTM-tilintarkastaja Tahtisen ja
revisioneuvos Peltolan mukaan tilintarkastaja halutaan vasta tilinpaatoshetkelld, eika
ilmoitusta tulevasta toimeksiannosta tehda toivotusti heti yhtidkokouksen jalkeen.
HTM-tilintarkastajien Aholan ja Makisen mukaan heiddn kohdallaan valinnasta on

ilmoitettu hyvissa ajoin.

9.5.1 Kelpoisuus ja siirtymasaannos

Tilintarkastuksen kehitys on kulkenut kohti ammattitilintarkastusta. Tilintarkastuslain 1
luvussa 2 §:ssa tilintarkastajalla tarkoitetaan KHT- ja HTM-tilintarkastajia seka KHT- ja
HTM-yhteis¢ja. Tilintarkastajana ei saa toimia vajaavaltainen, konkurssissa tai
liketoimintakiellossa oleva henkild. Jos tilintarkastajana toimii yksi tai useampi
luonnollinen henkild, tulee vahintdan yhdelld heistd olla asuinpaikka Euroopan

talousalueen valtiossa.

Tilintarkastajan ammatillisuus korostuu tilintarkastajan antamassa vakuutuksessa.
Tilintarkastajan vakuutus tarkoittaa sita, ettd KHT- tai HTM-tutkinnon lapaissyt henkild
saa kayttaa tilintarkastajan ammattinimikettd vasta, kun han on oikeuden edessa
antanut  vakuutuksen noudattaa ammattieettisia = periaatteita ja  hyvaa
tilintarkastustapaa, ja hantd koskevat tiedot on merkitty tilintarkastuslautakunnan

pitamaan tilintarkastajarekisteriin.  (Keskuskauppakamari ~ 2010; Ty6- ja
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elinkeinoministerion asetus KHT- ja HTM-tilintarkastajan hyvaksymisvaatimuksista 2008
23-248.)

Jos yhtidon valittu tilintarkastaja ei ole auktorisoitu tilintarkastusyhteisd eli se ei ole
Keskuskauppakamarin tai kauppakamarin tilintarkastuslautakunnan hyvaksyma
tilintarkastaja, tulee yhtiéon valita myds varatilitarkastaja (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 9 luku 3 § 1 momentti). Varatilintarkastajasta saadetaan samaa kuin
varsinaisesta tilintarkastajasta.

Tilintarkastuslain 25 §:n mukaan kelpoisuusehdot eivat tayty, jos tilintarkastaja ei ole
tilintarkastuslain tarkoittamalla tavalla riippumaton. Riippumattomuusehto ei tayty, jos
tilintarkastaja on hallituksen jasen tai hdanen tehtdvanaan on yhtién kirjanpidon ja
varojen hoito. Tilintarkastaja ei saa mydskdan olla ylenevassa tai alenevassa
sukulaissuhteessa naihin henkil6ihin, henkilén puoliso tai palvelusuhteessa yhti6on.
Tilintarkastajan tulee itse olla tietoinen riippumattomuudestaan. Mikali han tietaa
olevansa riippuvainen eli jaavi, tulee hanen kieltdytya tehtdvasta. (Manner & Suulamo
2010, 263.) Jos kelpoisuus- ja riippumattomuusehdot eivat tayty, maaraa aluehallinto
asunto-osakeyhtidlle tilintarkastajan (Kuhanen & Kanerva & Furuhjelm & Kinnunen
2010, 607).

Uuden asunto-osakeyhtiblain yhteydessa muutettiin tilintarkastuslain 11 luvun 57 §:n
siirtymasaannosta. Siirtymasaannos on aiemmin mahdollistanut
maallikkotilintarkastajajarjestelman alle sadan huoneiston vyhtidissa 31.12.2011
paattyvan tilikauden loppuun. Nyt se mahdollistaa maallikkotilintarkastusjarjestelman
yhtidissa, joissa maallikkotilintarkastaja on valittu ennen 1.7.2010. Seuraavat tilikaudet
kuuluvat KHT- tai HTM-tilintarkastajan vastuulle. Saannoksen muutoksesta seuraa
myo6s, ettd 30-99 huoneiston yhtidissa hyvaksytty tilintarkastaja tulee valittavaksi
1.7.2010 alkavilta tilikausilta.

9.5.2 Oikeudet ja velvollisuudet

Tilintarkastajalla on oikeus vaatia lisaselvitysta ja apua hallitukselta, jotta han voi
toimittaa tarkastuksen siind laajuudessa kuin katsoo sen tarpeelliseksi. Vastaavasti
hallituksella on avustamisvelvollisuus tilintarkastajaa kohtaan. Tilintarkastajalla on

myo6s oikeus esittdd huomautuksia seikoista, joita ei ole tiintarkastuskertomuksessa,
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joko hallitukselle tai isannditsijalle. Huomautukset tulee merkita
tilintarkastuspdytakirjaan. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 182-184.) Kuten edelld on
mainittu, on tilintarkastajalla myds oikeus olla Iasna tietyissa hallituksen kokouksissa.

HTM-tilintarkastaja Tahtinen korostaa, etta hallitus on isannditsijan esimies.
Avustamisvelvollisuus toteutuu kdytanndssa isannoitsijan kautta. HTM-tilintarkastajat
Ahola ja Makinen kertovat myds, etta usein kirjanpitajakin hoitaa osansa, jos tarvitaan
informaatiota. = HTM-tilintarkastaja  Tahtinen  mainitsee myds, ettd hyvan
tilintarkastustavan  kehittymisen myéta asunto-osakeyhtidihinkin - on  jouduttu
miettimaan uusia, niihin soveltuvia, kaytantdja esimerkiksi johdon vahvistusilmoituksen
osalta. Tiettdvasti suunnitteilla on kdytanndn ohjeistusta toistaiseksi kirjavien

toimintatapojen yhtendistamiseksi.

Tilintarkastajana toimiminen tuo mukanaan useita velvollisuuksia. Tilintarkastajan tulee
noudattaa hyvaa tilintarkastustapaa seka yhtiékokouksen hanelle antamia lainmukaisia
ohjeita (Sillanpaa & Vahtera 2011, 182). Mikali tilintarkastajana on
tilintarkastusyhteisd, tulee kertoa vyhtidlle, kuka yhteisosta on padvastuullinen
tilintarkastaja (Kuhanen ym. 2010, 599).

Hyva tilintarkastustapa edellyttda, ettd tilintarkastaja tarkastaa tilinpaatdksen,
toimintakertomuksen ja kirjapidon seka yhtion hallinnon katsomassaan laajuudessa
(Manner 2010, 264). Ajoittain erityisesti remonttien kustannukset saattavat olla
tavallista korkeampia. Tilintarkastaja ei voi puuttua ndihin kustannusten ylityksiin, joten
HTM-tilintarkastaja Tahtinen korostaakin, etta hallituksen kannattaa tutustua erityisesti
remonttitarjouksiin huolella. Hanen mukaansa hallituksella on yhtién rakennuksesta ja
tilasta perusteellisempi kasitys kuin ulkopuolisella tilintarkastajalla. Hallituksella on
paremmat mahdollisuudet huomata esimerkiksi tarjouspyynndsta ja tarjouksesta

puuttuvat valttdmattomat kohteet ja virheet.

Velvollisuus laatia tilintarkastuskertomus on yksi tilintarkastajan tarkeimmista
velvollisuuksista. Tilintarkastuskertomus koostuu tilinpaatoksesta ja tilintarkastajan
lausunnosta.  Tilinpdatdés on  yksilditdva ja siind on ilmoitettava, mita

tilinpadtdssaannostda sen laatimisessa on noudatettu. My6s kansainvalisten
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tilintarkastusstandardien noudattamisesta on ilmoitettava. (Manner & Suulamo 2010,
265.)

Tilikaudelta laadittava laskelma eli tilinpaatds koostuu tuloslaskelmasta ja taseesta.
Tuloslaskelma laaditaan kiinteistokaavaa tai sovellettua liikekaavaa vastaavaan
muotoon. Tuloslaskelmassa tulot eritelldan vastikkeisiin, vuokriin, kayttokorvauksiin
seka muihin kiinteiston tuottoihin. Hoitokulut eritelldadn kulukohteen perusteella
esimerkiksi jatehuoltoon ja wvuokriin. (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010, 7.)
Kirjanpitoasetusten mukainen tasekaava on kaikille kirjanpitovelvollisille sama. Asunto-
osakeyhtidssa sidottua omaa padomaa ovat osakepadoma, rakennusrahasto seka
arvonkorotusrahasto, kdyvan arvon rahasto ja uudelleenarvostusrahasto. Vapaata
padomaa ovat puolestaan muut rahastot. Asunto-osakeyhtiét voivat kayttaa

lyhennettya tasekaavaa. (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010, 30.)

Tilintarkastajan lausunto voi olla vakiomuotoinen, ehdollinen tai kielteinen.
Vakiomuotoinen lausunto kertoo, etta tilintarkastuskertomuksessa on annettu oikeat ja
riittavat tiedot yhtion tuloksesta ja taloudellisesta asemasta seka toimintakertomuksen
ja tilinpaatdksen ristiriidattomuudesta. Ehdollinen lausunto kertoo erimielisyyksistd,
kuten siitd, ettd tilintarkastaja ei ole voinut tehda tilintarkastusta katsomassaan
laajuudessa. Kielteinen lausunto muodostuu, kun ehdollinen lausunto ei tuo esiin
tilintarkastajan kasitysta tilintarkastuksen vajaavaisuudesta. (Sillanpaa & Vahtera 2011,
182-183.) Jos lausuntoa ei voida antaa, annetaan tilintarkastuskertomus, jossa

todetaan, ettei anneta lausuntoa.

9.6 Tilintarkastajien kokemuksia tilintarkastusta hankaloittavista tekijoista

Revisioneuvos Peltola kertoi haastattelussaan, ettd tilintarkastusta hankaloittavat
erityisesti aikatauluongelmat ja puutteellinen aineisto. HTM-tilintarkastajat Ahola ja
Makinen kertoivat vastaavasti, ettd aineisto toimitetaan usein mydhdssa ja

ammattitaidottomat kirjanpitajat hankaloittavat osaltaan tilintarkastuksen suorittamista.

HTM-tilintarkastaja Tahtinen korostaa sahkdisen kirjanpidon tuomia vastoinkaymisia.
Hanen mukaansa jarjestelmat eivat talla hetkelld palvele tilintarkastusta niin
tehokkaasti kuin olisi suotavaa. Pahimmillaan sahkgistetty kirjanpito on merkittavasti

tyolaampaa tarkastaa kuin perinteinen, erityisesti tositteiden osalta. Nykyisissa
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ratkaisuissa ei ole riittavasti porautumismahdollisuuksia. Han kuvailee tilannetta, jossa
padkirjalla olevaan, poikkeukselliselta vaikuttamaan, tositteeseen halutaan tutustua.
Tosite ei 16ydy linkilla, vaan tosite joudutaan etsimaan, jolloin tiliotetapahtumien ja
kirjanpitotositteiden valinen vertailu tulee todella tydlaaksi. Lisaksi eri jarjestelmien
toisinaan vaatimat erilaiset asetukset aiheuttavat ylimadraista vaivaa. Hanen
mielestaan tarkastus ja hallituksen jasenten talousasioihin tutustuminen helpottuisi, jos
jarjestelmataloilta edellytettaisiin tapahtuma-aineistojen sellaista teknista maarittelya,
joka mahdollistaisi eri ohjelmistoilla pidettyjen kirjanpitojen aineistojen kasittelya eri
jarjestelmilla. Nain esimerkiksi tilintarkastaja voisi kayttda omaa kayttdliittymaansa, ja
jarjestelmdtoimittajan  vaihto olisi nykyistd helpompaa. Alalle syntyisi siis
tehokkaammat kilpailuedellytykset, kun tositeaineisto olisi kaikissa saanndkset
tayttdvissa kirjanpitojarjestelmissa  kayttokelpoista. HTM-tilintarkastaja Makinen
puolestaan puoltaa sahkdista taloushallintoa ja hdnen mielestdan nykytilanne on hyva.
Hanen mielestddn esimerkiksi asuntokanavat ovat pitkdlle kehittyneitd, ja useilla
taloyhtidilla on jopa omat sivustot, joissa paastaan vaihtamaan mielipiteita ja jakamaan

informaatiota.

Haastateltavat olivat kohdanneet vain muutamia tilanteita, joissa hallitus velvoitetaan
antaman lisdaineistoa poikkeavan tapahtuman tueksi. HTM-tilintarkastaja Ahola kertoi,
etta silloin talldin hallitus unohtaa allekirjoittaa asiakirjoja tai toimittaa olennaisia
litteitd. Han on muutamaan otteeseen joutunut pyytdmadan pdoytakirjoihin
allekirjoituksia tai alkuperdisia tarjouksia esimerkiksi remontteihin liitteeksi.
Revisioneuvos Peltolan mukaan hallitus ei tavallisesti anna materiaalia vaan sen hoitaa

isannditsija. Tarvittavan aineiston han on aina saanut.

Tilintarkastus ei aina suju mutkitta. Haastateltavilla on kokemuksia tapauksista, joissa
hallitus on pyrkinyt hydtymaan asiattomasti yhtidn tai osakkaiden kustannuksella. HTM-
tilintarkastaja Tahtinen ja revisioneuvos Peltola kertoivat hallituksen puheenjohtajien
asiattomasta toiminnasta. Peltola kuvaili kerran térmanneensa tapaukseen, jossa
puheenjohtaja on yrittdnyt aiheettomasti laskuttaa yhtiéta. HTM-tilintarkastaja
Tahtinen puolestaan kertoi tapauksesta, jossa taloyhtid oli paattanyt uusia yhden
julkisivun ikkunat vuosittain, kunnes kaikki julkisivujen ikkunat on uusittu.
Puheenjohtaja oli kuitenkin yhtidkokouksen paatoksen vastaisesti teetattanyt remontin

molemmille julkissivuille ensimmaisena vuonna. Yhtidkokouksen vastainen paatds siis
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hyddynsi puheenjohtajaa itsedan. HTM-tilintarkastaja Makisen kohdalle ei ole osunut
raikeitéd laiminlydnteja. Han mainitsee kuitenkin niin sanotun haamuneliétapauksen,
jossa hallituksen jasen oli merkannut ylimaadraisia nelidita vintille, jota ei ole
rakennettu, saadakseen yli 90 prosentin omistusoikeuden. Talla perusteella han olisi
voinut ostaa muut osakkeenomistajat ulos. Mdkinen kuitenkin painottaa, etta useissa
asunto-osakeyhtidissa on asukastarkastaja valvomassa yhtidn resurssien vaarinkayttoa.
HTM-tilintarkastaja Tahtisen mukaan ajoittain hallituksen jasen pyrkii hyétymaan yhtion
kustannuksella tilojen vapautumisen ansiosta; esimerkiksi vuokratilojen vapautumisesta

ilmoitetaan ensin hallituksen lahipiirille.

10 Yhteenveto

Uuden asunto-osakeyhtidlain tarkoitus on vieda taloyhtidita entistéd hallinnoidumpaan
suuntaan. Kaytannon nakdkulmasta katsoen voidaan kuitenkin olettaa, etta hallinto ja
omistus ovat samalla l|dhtOviivalla. Perinteisesti hallitus on koostunut maallikko-
osakkeenomistajista, joten hallituksen jasenilld lienevat samat intressit kuin muilla
asunto-osakeyhtion osakkeenomistajilla. Taloudellisen suunnittelun tarkeyttd on
korostettu selkeyttamalla hallituksen vastuita ja tuomalla kunnossapitotarveselvitys
talousarvion rinnalle. Kunnossapitotarveselvityksen laatiminen korostaa hallituksen
pitovelvollisuudesta huolehtimista, koska hallituksen tulee selvittaa ja valmistella asiat
entistd huolellisemmin; huolellisuusvelvoite korostuu. Uuden asunto-osakeyhtidlain
korostama vastuu kuitenkin pelottaa osakkeenomistajia, ja hallitukseen ei uskalleta
liittyd. Hallitusammattilaisten toiminta kiinnostaa hallituksia entisté enemman.
Vastineena korostuneelle vastuulle ovat uuteen asunto-osakeyhtitlakiin lisatyt
vahingonkorvaussaannokset, jotka perustuvat ammattitaitoon ja osaamiseen.
Vahingonkorvausvastuuta ei synny, jos hallituksen jdsenet ovat toimineet
hallinnointitapaan verratessa huolellisesti. Vastuuta pelkadavan hallituksen jdsenen

kannattaisikin tutustua saannoksiin, koska ne koituvat usein hanen edukseen.

Uusi asunto-osakeyhtidlaki jakaa kunnossapitovastuun selkeammin osakkeenomistajan
ja yhtion valille. Kunnossapitovastuun muutos perustuu oikeuskaytantéon ja
osakkeenomistajien yhdenvertaisuus toteutuu uudessa asunto-osakeyhtidlaissa entista
paremmin. Oikeudenmukaisen yhtidvastikemaksuperusteen toteutumisen kannalta

osakkeenomistajan tulisi tutustua niin kunnossapito- kuin muutostydsaanndksiinkin.
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Huolellinen tutustuminen takaa osakkeenomistajan oikeudenmukaisen kohtelun, jos

han on esimerkiksi oikeutettu saamaan hyvitysta tekemistaan kunnossapitotoista.

Asunto-osakeyhtion vakaan taloudellisen tilanteen kannalta tulee asunto-osakeyhtion
taloutta valvoa aktiivisesti. Talouden hoito perustuu laadittuun talousarvioon ja
toteutumaa seurataan tilikauden paatyttya tilintarkastajan ja mahdollisesti
toiminnantarkastajan toimesta. Olennaisin uuden asunto-osakeyhtidlain tuoma muutos
on maallikkotilintarkastajan muuttuminen toiminnantarkastukseksi. Toiminnantarkastus
voidaan kokea eraanlaisena vahemmiston oikeuksien suojana, koska sen avulla
osakkeenomistaja padsee vaikuttamaan ehka haastavalta tuntuvaan taloudenhallintoon
ja oppii ymmartamaan sitd, kuitenkaan kantamalla mukanaan maallikkotilintarkastajan
velvollisuuksia tilinpaatéksen osaamisesta. Tilintarkastajien haastattelujen perusteella
valtaosa tilintarkastajista kokee toiminnantarkastuksen olevan avuksi heidan tydssaan,
mutta myds ristiriitaisia tunteita maallikon toimimisesta kirjanpidon parissa [6ytyy.
Hallituksen jasenille suunnatun kyselyn yhteenvetona voi olettaa, ettd hallitusten
jasenten on helpompi toimia maallikon kuin tilintarkastajan kanssa. Velvollisuudet

ymmarretaan selkedmmin kuin kohteena on vastaava maallikko.

Opinnaytetydn luotettavuutta arvioitaessa voidaan todeta, ettd teksti rakentuu
luotettavalle pohjalle. Haastateltavat valittiin huolellisesti, ja taustatutkimuksena
selvitettiin haastateltavien osaaminen ja ammattitaito. Hallituksen toimintaa tutkittiin
kyselyn avulla, ja tdman pienimuotoisen tutkimuksen tukena kaytettiin
oikeuskaytantoon perustuvia lahteitd. Oman pohdintani osuus rakentui aineistosta
johdettujen paatelmien perustalle. Peilasin asiayhteyksia jatkuvasti ldhdeaineistoon,
jotta valttyisin virhetulkinnoilta. Kaiken kaikkiaan oman tekstin osuus on

henkildkohtaista tulkintaani asunto-osakeyhtitlaista.

Aineiston keruu sujui oletetusti. Haasteltavat osallistuivat tutkimukseen mielellaén ja
tukivat opinndytetyoprosessia kommentoimalla my6s opinndytetydn teoriaosuutta.
Haastateltavien kommentit varittdvat teorian osuutta erinomaisesti, ja tuovat
ammattilaisten nakdkulmaa asunto-osakeyhtidlakiin. Kysymyslomake sai odotetun
huomion hallitusten jasenilta. Hallituksen puheenjohtaja halusi testattavan hallitusten
jasenten tietdmystasoa, ja tulokset sisallytettiin opinndytetydhdn. Kokonaisuudessaan
opinnaytetyon rakentuminen asunto-osakeyhtidlain perustalle kdytannon
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nakokulmasta, antaa asunto-osakeyhtion sidosryhmille maallikkotasoista tietoa lain
uudistuksista.
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Hallitusammattilaisen haastattelurunko

Hallitusammattilaisena toimimisesta

- Milld tasolla koet hallitusten jasenten tietémystason yleisesti olevan?
o Ovatko hallituksen jasenet aktiivisia esimerkiksi
koulutusmahdollisuuksien suhteen?
o Seurataanko taloyhtion taloutta aktiivisesti?
- Millaiset tarpeet ajavat hallituksia turvautuvaan hallitusammattilaisten apuun?

- Mita etuja hallitusammattilaisen palkkaaminen tuo taloyhtiélle?

Hallituksen vastuu taloudesta

- Onko hallituksen tydmaara ja vastuu lisdantynyt?
o Uskaltaako hallitukseen?
o Onko paatoksenteko nopeutunut?

- Hallituksen vastuulle kuuluu kirjanpidon ja varainhoidon jarjestaminen.

o Tilintarkastajan valinta kuuluu yhtidkokouksen vastuulle, mutta
hallituksella on avustamisvelvollisuus tilintarkastajaa kohtaan. Mita
lukisit tahan avustamisvelvollisuuteen? Enta toiminnantarkastajan
kohdalla?

Mika on hallituksen vastuu talousarvion laadinnassa? Enta seurannassa?
Hallituksen tulee suunnata yhtién varat taloyhtion kehittamiseen ja
osakkaiden omaisuudesta huolehtimisen. Lukisitko viiden vuoden
korjausselvityksen hallituksen taloudellisen vastuun piiriin?

Osakasvelvollisuudet & oikeudet

- Kuinka koet osakasvelvollisuuksien ja -oikeuksien muuttuneen?

o Mitd mielta olet osakasremonttien ilmoitusvelvollisuudesta? Onko se
seka yhtion ettd osakkaiden etu?

o Mita mieltd olet ns. hissipykalasta? Edistadko se hissien rakentamista?
Onko hissin jalkiasennuskustannusten jyvittdminen oikeudenmukaista
kaikkia osakkaita kohtaan?

o Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa korostetaan
yhdenvertaisuusperiaatetta. Esimerkiksi autopaikkojen jakamisessa
osakas ja sijoittajaosakas ovat samalla viivalla. Onko
yhdenvertaisuusperiaatteen korostaminen perusteltua?
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Tilintarkastajan haastattelurunko

Ensimmainen osuus

Tilintarkastajan ja hallituksen yhteistyo

1. Miten tilintarkastajan valinta on kaytanndssa tapahtunut?

- Onko hallitus ottanut sinuun yhteytta etukdteen varmistaakseen
riippumattomuutesi ja/tai kelpoisuutesi?

- Onko hallitus informoinut sinua taloyhtion tilanteesta etukateen?
- Onko valinnastasi tilintarkastajaksi ilmoitettu sinulle riittavan ajoissa?

- Koetko yleisesti asunto-osakeyhtidn tilintarkastajana toimimisen
mielekkadksi?

2. Onko hallituksen avustamisvelvollisuus sinua kohtaan toteutunut
kdytanndssa?

- Jos €i, niin miksi?
3. Kuinka yhteydenpito hallituksen kanssa on sujunut?

- Onko /dsndolo-oikeus hallituksen kokouksissa toteutunut? Enta
ldsnéolovelvollisuus?

4. Koetko hallituksen antaman aineiston riittavaksi poikkeustilanteissa (esimerkiksi
oikeustapauksissa tms.)?

5. Oletko térmannyt tapauksiin, joissa yhtion johto on pyrkinyt hyétymaan
asiattomasti yhtion tai osakkaiden kustannuksella? Millaisiin?

6. Mitka tekijat ovat vaikeuttaneet suorittamaasi tilintarkastusta?

Toinen osuus

Osa 1. Uusi asunto-osakeyhtitlaki

7. Oletko tutustunut asunto-osakeyhtidlain uudistuksiin?

- Kuinka koet ns. maallikkotilintarkastuksen loppumisen vaikuttavan asunto-
osakeyhtion kirjanpitoon?

- Oletko tutustunut siirtymasaannoksiin? Mita mielta olet niista?
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- Yleinen mielipide?

Uusi asunto-osakeyhtidlaki

Oletko tutustunut uudistuksiin tilin- ja toiminnantarkastuksesta? Mita
mielta olet niista?

- Kuinka koet ns. maallikkotilintarkastuksen loppumisen vaikuttavan asunto-
osakeyhtion kirjanpitoon?

- Oletko tutustunut siirtymasaannoksiin? Mita mieltd olet niista?
Onko hallituksen tydomaara ja vastuu mielestasi lisaantynyt?

o Uskaltaako hallitukseen?

o Onko paatoksenteko nopeutunut?
Kuinka koet osakasvelvollisuuksien ja -oikeuksien muuttuneen?

- Mita mielta olet osakasremonttien ilmoitusvelvollisuudesta? Onko se seka
yhtion etta osakkaiden etu?

- Mita mieltd olet ns. Aissipykdldsta? Edistadko se hissien rakentamista? Onko
hissin jalkiasennuskustannusten jyvittdminen oikeudenmukaista kaikkia
osakkaita kohtaan?

- Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa korostetaan yhdenvertaisuusperiaatetta.
Esimerkiksi autopaikkojen jakamisessa osakas ja sijoittajaosakas ovat
samalla viivalla. Onko yhdenvertaisuusperiaatteen korostaminen
perusteltua?

Uuden asunto-osakeyhtidlain menestystekijat ja kompastuskivet?
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Kysely hallituksen jasenille

Kyselylomakkeeseen vastaaminen

Kysymykset on jaoteltu kolmeen osaan. Ensimmainen osa kisittelee hallituksen toimintaa
yleisella tasolla, toinen osa hallituksen velvollisuutta huolehtia toiminnantarkastuksesta ja
kolmas osa talousarvion laadintaa seka seurantaa. Viimeiseen osion sana on vapaa. Sinne
voi vapaasti Kirjoittaa kommentteja hallituksen toiminnasta seka kehittimisehdotuksia.
Monivalintakysymyksiin vastatessa tulee rastittaa oikea vaihtoehto ja avoimiin

kysymyksiin voi vastata sanallisesti.

Vaiitteisiin tulee vastata asteikolla 1-5 rastittamalla oikea vaihtoehto. Numeroiden

merkitykset ovat seuraavat

1. Taysin eri mielta / En osaa sanoa
2. JokseenKkin eri mielta

3. Keskitasoa

4. Jokseenkin samaa mielta

5. Tdysin samaa mielta

Vastaajan tiedot

1. Sukupuoli Mies
( Nainen
2. Rooli O Hallituksen jasen
‘ Puheenjohtaja
( Muu
3. Kokemus hallituksessa e Alle 1 vuosi
( 1-5v.
-
5-10v.

yli 10v.
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4. Aktiivisuus hallituksessa télla toimikaudella C Osallistuin jokaiseen kokoukseen
Poissa 1-2 kokouksesta

Poissa useammasta kokouksesta

I Osa 1 2 3 4 5

Hallituksen jasenet ovat kiinnostuneita kiinteistéalan SN SIS SN &

koulutusmahdollisuuksista.

Toimintamme perustuu suunnitelmalliseen asuinkiinteiston I SIS RN SN O

yllapitoon seka kehittamiseen,

Hallituksen jasenten roolit ovat selkeit. I SIS RN SN O
Taloyhtiossamme on varauduttu tuleviin peruskorjauksiin ja OISR SR SN o
-parannuksiin kerdamalla korjausvastiketta etukateen.

Hallituksella on suunnitelma asukasviestinndn hoitamiseksi. i - . i i

Olen perehtynyt taloyhtiomme kiinteistévakuutukseen. I GRS SN SN O

II Osa Toiminnantarkastus

Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippumattomuus I SIS RN SN O

otetaan huomioon hallituksen osalta.

AOYL 9:8 § Toiminnantarkastaja ei voi olla yhtion hallituksen
jédsen tai hdnen puoliso, veli, sisar taikka tdllaiseen henkiléon

suoraan ylenevdssd tai alenevassa sukulaisuussuhteessa.



Hallituksen avustamisvelvollisuus toteutuu i - i i

toiminnantarkastajaa kohtaan.

AOYL 9:12 § Yhtion hallituksen ja isdnnditsijdn on varattava
toiminnantarkastajalle tilaisuus toimittaa tarkastus siind
laajuudessa kuin tdmd katsoo sen tarpeelliseksi sekd annettava

sellaista selvitystd ja apua, jota toiminnantarkastaja pyytdd.

Toiminnantarkastajan ldsnaolo-oikeus huomioidaan [ SR SR &

tietyissa hallituksen kokouksissa.

AOYL 9:12 § Toiminnantarkastajalla on oikeus olla Idsnd ja
kdyttdd puhevaltaa sellaisessa hallituksen kokouksessa ja
yhtiékokouksessa, jossa kdsitellddn hdnen tehtdviinsd liittyvid

asioita.

II1 Osa a Talousarvion laadinta

Milla perusteella hoitovastike on eritelty? Neliometrien

Osakkeiden

Peritadnko kdyttokorvaukset (l1amminvesi seka vesi- ja jatemaksut) ~ Kylla

erikseen (ei hoitovastikkeessa)? Ei

Jos vastasit kylla, niin milla perusteella maksuperuste on merkitty talousarvioon?
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II1 Osa b Talousarvion seuranta

Tilikauden toteutuneet luvut ja talousarvion luvut esitetdan
rinnakkain toimintakertomuksessa.

Asunto-osakeyhtiolaissa on korostettu talousarvion merkitystd
edellyttdmdlld, ettd talousarvion toteutumista koskevat tiedot

tulee ottaa huomioon toimintakertomuksessa.

Vesi-, jatevesi sekd lammitysmenoja seurataan

kuukausitasolla ja kulutukset ovat kohtuulliset.

Energian ja vedenkulutuksen kustannusarvion ja toteutuman

valilla ei ole suuria heittoja.

Tililuetteloa paivitetdadn ja seurataan. Tilien sisdlto on

vertailukelpoista.

Hallitus seuraa taloutta sdanndéllisesti ja raportoi seurannasta

hallituksen kokouksissa.

Seurannassa arvioidaan talouden toteutumista suhteessa

laadittuun talousarvioon.

Kahden edellisen tilivuoden aikana ei ole tapahtunut suuria
kustannusten ylityksia tai alituksia, joilla on huomattava

vaikutus yhtidvastikkeen maaraan.

Osakkaille annetaan oikea ja riittava kuva yhtion

taloudellisesta asemasta.

IV Osa Kommentteja & kehittimisehdotuksia
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Hissin jilkiasennuksen kustannusten jako

A B C D

U U

3
)
2

(2/6)

(1/6)

D3

R3

1 (1)

E3 F3 G3 H3 13
S ¥ U \'
8] o
(5/15)
B B
(4/10) (4/15)
4 3 3
{3/8) (3/10) (3/15)
3 2 2
(2/8) (2/10) (2/15)
2 1 1
(1/8) (1/10) (1/15)
1
(2/8)
s3 T4 u4 V5

J3 K3 L3 M3 N3

Hissin kustannusten jakaminen ehdotuksen mukaisesti, kun hissi
pysihtyy jokaisen huoneston sisiinkdynmn tasanteen kohdal la.

Kuviot ovat rakennusten poikkileikkauksia, joissa vaakaviivat
ovat kerrostasanteita.
Kirjaimen perissi oleva luku on asuttujen kerrosten miifiriin.
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