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1 JOHDANTO

Suoritin ammattikorkeakoulun tyoharjoittelujakson vuoden 2011 kevailli Kajaanin OP-
Kiinteistokeskuksella. Tyoharjoittelu kesti yhteensa viisi kuukautta. Aloitin tyGharjoitteluni
Realia Oy:ssi, jonka liiketoiminnot OP-Kiinteistokeskus Oy osti Kainuussa tyoharjoittelun
atkana. Tyoharjoitteluni loppuvaiheessa olleessa palautekeskustelussa sovimme alustavasti
insinéorityoni atheen yhdessi OP-Kiinteistokeskuksen puolesta olleen
ty6harjoitteluohjaajani ja ammattikorkeakoulun opettajani kanssa. Syyskuussa insin6orityoni
athe pdédtettiin lopullisesti ja tyonimeksi tuli Uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutukset

isdnnditsijin ja hallituksen tehtdviin.

Aiempi asunto-osakeyhtiolaki oli jaanyt jilkeen nykypdivin vaatimuksista. Téstd syystd oli
tarpeen uudistaa laki vastaamaan nyky-yhteiskunnan vaatimuksia. Asunto-osakeyhtitlaki
koskettaa suoraan ja vilillisesti yli puolta Suomen kansasta, uuden lain tuomat muutokset
vaikuttavat siis useiden elimiin. Isinnditsijdn ja taloyhtion hallituksen tehtiviin ja
vastuuseen vaikutus on my6s merkittivd. Uusi laki on ollut voimassa noin puolitoista vuotta,

joten lain vaikutuksia on vield hieman vaikea tarkastella.

Insin66rityon tarkoituksena on selvittdd, kuinka uusi asunto-osakeyhtiolaki on vaikuttanut
isannditsijan ja hallituksen tehtdviin. Insin66rityohoén on kerdtty tietoa asunto-osakeyhtitlain
historiasta ja  esitelty laissa tapahtuneet muutokset. Toteutin insindoritydssini
kyselytutkimuksen, jonka tarkoituksena oli saada tietoa suoraan isinnoitsijéilta ja hallituksen
puheenjohtajilta. Kyselytutkimukseen vastasivat OP-Kiinteistokeskuksen isanndgitsijat ja OP-
Kiinteistokeskuksen Kajaanin toimipisteen taloyhtiéiden hallituksen puheenjohtajia. Ndiden
kyselyjen pohjalta on koottu lain vaikutukset isinnditsijan ja hallituksen tehtaviin. Kyselyjen

perusteella voidaan arvioida lain tuomia muutoksia.

Insin6oritydon  alussa  kasitellddn  yleisesti asunto-osakeyhtidlakia ja sen historiaa.
Insin6o6rityssa kerrotaan uuden lain muutoksista edeltineeseen lakiin nidhden ja kuinka laki
on vaikuttanut isinnditsijan ja taloyhtion hallituksen tehtiviin. Keskeisimmait muutokset
kidydddn tarkemmin lavitse. Kolme kokonaan uutta uuden lain my6ta tullutta asiaa kisitellddn
muita muutoksia tarkemmin. Niitd ovat kunnossapitotarveselvitys ja kunnossapitotoista
ilmoittaminen sekd hissipykald, jossa hissin jilkiasentamisesta aiheutuvat kustannukset

voidaan jakaa tavallisesta  vastikeperusteesta  poiketen, pohjautuen  huoneiston



kayntikerrokseen. Ty6ssa esitellidn millaisia tehtdvid isinnditsijalld ja taloyhtion hallituksella
on taloyhtién toiminnan kannalta sekd kuinka tehtidvit ovat muuttuneet aiempaan lakiin
nihden. Ennen tutkimustuloksien esittelyd kerrotaan kyselylomakkeiden laatimisesta ja
sihkoisten kyselyjen toteuttamisesta. Kyselyistd saatujen tuloksien pohjalta koottiin

insinoorityén loppuosio.

Insin6orityossani uudella lailla tarkoitetaan 1.7.2010 voimaan tullutta asunto-osakeyhtiolakia

ja vanhalla lailla 1.1.1992 voimaan tullutta lakia.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

Suomalainen asunto-osakeyhtiomuotoinen asuminen on ainutlaatuista. Muissa maissa
huoneiston omistajuus on jirjestetty monimutkaisin tavoin. Muissa Pohjoismaissa
kerrostalohuoneiston omistajuuden sijasta usein asukkaalla on pitkdaikainen vuokrasopimus
huoneistoon. Asukas voi olla osuustoiminnallisen yhteisén jasen eli kuulua
asumisoikeusyhdistykseen, jolle huoneiston hallinta perustuu. Kerrostalon yhteisten tilojen

hallinnointi kuuluu asumisoikeusyhdistykselle. [1, s.14-15.]

2.1 Asunto-osakeyhtitlain historia

Ensimmiiset huoneiston vuokrasuhteet perustuivat vuona 1734 siddettyyn maakaarilakiin.
Kaupungistumisen my6ta 1870-1880 aikoihin syntyivit vuokra-asuntomarkkinat. Nykyisten
asunto-osakeyhtididen edeltdjat syntyivat 1880 -luvun jilkeen. Naitd kutsuttiin tyGvien
asuntoyhtitiksi. Suomen kansasta asui kaupungeissa 1900 -luvun alussa vain 12,5 %. Asunto-
osakeyhtiomuotoinen rakentaminen rupesi hallitsemaan rakentamista 1920 -luvun alusta.
Vuonna 1925 sidddettiin = ensimmdiinen asumista sddtelevd laki, tdtd kutsuttiin
huoneenvuokralaiksi. Ensimmadinen asunto-osakeyhtitlaki sdddettiin seuraavana vuonna.
Lain saitiminen merkitsi vain aiemman kaytinnon virallistamista. Jarjestyksessddn toinen
asunto-osakeyhtiolaki tuli voimaan vuonna 1992. Laki oli aikaisempaa laajempi mutta sisilsi

useita viittauksia muun muassa osakeyhtidlakiin. [2, s. 23-27.]

2.2 Tausta ja perustelut lain uudistukselle

Uusi asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009) tuli voimaan 1.7.2010 lain voimaanpanosta annetun
lain  (1600/2009) mukaisesti. Vanha laki oli valmisteltu 1960-1980-luvuilla. Hyvi
rakennustapa oli muuttunut timin jilkeen paljon. Edeltineessd laissa oli myGs useita
viittauksia osakeyhti6lakiin etenkin harvemmin kéytettdvissd asioissa, mikd teki lain

lukemisesta ty6ldsta.



Edeltinyt laki, asunto-osakeyhtilaki 809/1991, tuli voimaan 1.1.1992. Tuota lakia
muutettiin  1.6.2001 jolloin perusparannusta, uudistusta, lisirakentamista ja lisdalueen
hankkimista koskevaan yhtiokokouksen paitokseen sovellettavien sidannosten muutos tuli

voimaan. Muun lainsdddinnén kuten osakeyhtiolain ja tilintarkastuslain mukana asunto-

osakeyhtiolakiin (809/1991) tehtiin muutoksia. [3, s. 8 ]

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa ei ole lihdetty muuttamaan voimassa olevia periaatteita tai
osakkeenomistajan velvollisuuksia ja oikeuksia. Lain muutokset koskevat menettelytapoja ja

saantelyjen selvennyksii. [3, s. 13]

2.3 Asunto-osakeyhtitlain tavoitteet

Uuden lain tavoitteena on ollut luoda laki, joka palvelee aiempaa paremmin asunto-
osakeyhti6itd. Laki on pyritty kirjoittamaan helposti ymmarrettividn muotoon, jotta
osakkeenomistajat ja hallituksen jasenet voivat tulkita lakia helposti. Uudella lailla on pyritty
palvelemaan paremmin pienid asunto-osakeyhti6itd, joissa ei vilttimittd ole isinnditsijda tai
isdnnditsijd ei ole kiinteistbalan ammattilainen. Uudistuksen mydtd pyritddn ottamaan
huomioon osakkaiden muuttuneet tarpeet ja kannustamaan heitd pitimain huolta
osakehuoneistoistansa. Laki pyrkii parantamaan asunto-osakeyhtiomuotoisen asumisen
tehokkuutta ja turvallisuutta. Lain tarkoitus on kannustaa kunnossapitotoihin ja selventid
paatoksen tekemistd asunto-osakeyhtioissi. Laissa mddritellidn selvemmin taloyhtién ja
osakkaan sekid osakkaan itsemadraimisoikeuden ja yhteisen pdatoksenteon viliset vastuurajat.

[1,s. 16-18] [3, 5.25-26]

Uuden lain alussa on Kkisitelty kaikkia asunto-osakeyhti6itd koskevat pykildt. Pykalit
kasitteleviat hallinnolliset ja kunnossapidolliset asiat. Lain loppupuolella kisitellidn
harvemmin tarvittavia pykalid, kuten yhtién perustamista. Laissa el endd viitata
osakeyhtiolakiin, mistd johtuen uuden lain pykald- ja sivumiird ovat kasvaneet. Tilld on

pyritty helpottamaan lain luettavuutta. |3, s.26—27.]



3 MUUTOKSET ASUNTO-OSAKEYHTIOLAISSA

Yhteensi uusi asunto-osakeyhtitlaki tuo 25 keskeistdi muutosta edelliseen lakiin nihden.
Muutoksista usean tarkoituksena on selventda tai helpottaa lukemista vanhan lain kohtiin

verrattuna. [4, s.9-14.]

3.1 Uuden asunto-osakeyhticlain saama kritiikki

Ennen kuin uusi laki tuli voimaan, sitd moitittiin pituudesta ja asukkaiden vapauksien
rajoittamisesta. Lain valmisteluvaiheessa esitettiin kritiikkid, ettei tavallisia asukkaita olisi
kuultu lakia valmisteltaessa. Todellisuudessa lakia valmisteli ryhma lakimiehid. Lakimiehet
edustivat my6s kiinteistdnomistajia ja heiddn tyénsd tulokset olivat avoimesti arvioitavissa.
Asunto-osakeyhticlakityoryhma kiinnitti erityisesti huomiota osakkaiden yhdenvertaisuuteen

ja ettd yhdenvertaisuus toteutuu seki taloyhtion etuun. [5, s.44—45.]

Uuden lain saama kritiikki on ollut osittain perusteetonta. Lain soveltaminen kiytint66n oli
aluksi vaikeaa, mutta ei tistd voida syyttda yksin uutta lakia. Mitd kauemmin lakia on tulkittu,
sitdi  toimivammaksi se on huomattu. Osakkeenomistajan ja taloyhtion valiseen
oikeusasemaan ei tullut muutoksia. Vaikka laki on pitki, siind ei ole endd viittauksia toisiin
lakeihin. Taloyhtion hallituksen tarvitsemat sadannokset 10ytyvit lain alusta, jotta tiedonsaanti
helpottuu. Tarkentuneet menettelytavat koskien kunnossapitoa ja muutostéitd ovat saaneet
moitteita. Vanhaan lakiin nidhden asian ydin ei ole muuttunut, mutta uudessa laissa on

kerrottu tarkemmin menettelytavat. [5, s. 44—45.]

Hallituksen jdsenen vastuu ei ole muuttunut aiempaan lakiin nihden. Mikéli omalla
huolimattomuudellaan aiheuttaa vahinkoa, on samalla tavalla vastuussa kuin aikaisemminkin.
Vastuun lisddntymiseksi koettiin uudessa laissa oleva ’tuottamusolettama”. Tdma tarkoittaa
sitd, ettd vahinko on aiheutettu yhtiGjirjestystd tai asunto-osakeyhtidlakia rikkoen.
Hallituksen jdsenen tulee osoittaa toimineensa huolellisesti vapautuakseen vastuusta. Uuden
lain vahingonkorvausluku on tasapainoinen. Kun vahingonaiheuttajan tulee nayttad

huolellisuutensa, vastaa se oikeuskirjallisuutta, kdytintoa ja yleistd oikeustajua. [5, s. 44—45.]



3.2 Keskeisimmat muutokset

Tamin kappaleen lihteend on kiytetty asunto-osakeyhtiolakiopasta. [4, s. 9-14.] Sulkuihin

on merkitty lain kohta, jossa saannos on.
Kunnossapitovastuun menettelytapojen selventiminen

Uudessa laissa ei ole ldhdetty muuttamaan kunnossapitovastuuta koskevia periaatteita, mutta
menettelysdidnnoksid  on  selvennetty.  Osakkeenomistaja on  ilmoitusvelvollinen
kunnossapitotyostd, vanhassa laissa ilmoitusvelvollisuus koski vain —muutostyoti.
Kunnossapito ja muutostyé voi vaikuttaa muihin osakkeenomistajiin samoilla tavoin, joten

on perusteltua ilmoittaa my6s kunnossapitotoistd. (UAOL, 4. luku, 7 §)

Uudessa laissa ilmaistaan selkedmmin kuinka vahingonkorvaussdinnoksida sovelletaan
kunnossapitovastuuseen. Tavoite on, ettd uuden lain mukaan sadnnellyissi tilanteissa
vahingonkorvausvastuu mairiytyy mahdollisimman selkeésti eri osapuolten vililld. (UAOL,

24. luku)
Yhtion kunnossapitovelvollisuns rakenteissa ja laitteissa

Osakkeenomistaja vastaa huoneiston niistd pinnoista, laitteista ja rakenteista, joiden
kulumiseen hén voi toiminnallaan vaikuttaa. Taloyhtion vastuulle siirtyy wc-laitteet. (UAOL,

4. luku, 2 §)
Laajennetaan taloybhtion vastun koskien perusjarjestelmii

Taloyhtion kunnossapitovastuuta laajennettiin kanavien ja putkien osalta siten, ettd yhtié
vastaa tietyistd asennuttamistaan perusjirjestelmistd. Vanhan lain mukaan taloyhtié ei

vastannut laitteista, joita oli kytketty johtoihin. (UAOL, 4. luku, 1 §)
Selvennetdin taloybtion vastunta vaurioiden korjaamisessa

Taloyhti6én vastuulla on korjata atheuttamansa vaurio alkuperdistasoon. Alkuperiistaso on
taso, jossa huoneisto on ollut alun perin, ellei titd tasoa ole muutettu peruskorjausten tai —

parannuksien yhteydessd. (UAOL, 4. luku; 1 §, 4 §ja 5 §)



Rajoitetaan yhtiokokonksen pddtisvaltaa tehdd nuita osakkeenomistajalle kunlnvia kunnossapitotiiti

Yhtiokokouksen paitokselli voidaan paittda yhti osakkeenomistajaa  koskevasta
kunnossapitotyon rahoittamisesta kaikilta osakkeenomistajilta perittavilla vastikkeella vain
jos se on osa taloyhtion kunnossapitoty6td, taloyhtion uudistusta tai kunnossapitotyé on
taloyhtion talouden kannalta tarkoituksenmukainen. Mikali tillainen toimenpide suoritetaan,

silld el saa loukata osakkaiden yhdenvertaisuutta. (UAOL, 4. luku, 1 §)
Selvennetidn vastuita kunnossapitotyon valvonnasta ja selvityskuluista

Osakkeenomistajan tekema tai teettimi kunnossapitotyd voi aiheuttaa haittaa taloyhtille tai
muille osakkeenomistajille. Téstd syystd uuteen lakiin on ollut tarpeellista kirjata taloyhtién
johdon oikeus (ei ole velvollisuus) valvoa kunnossapitotyotd. Mikali taloyhtion johto ei
jarjesta valvontaa kunnossapitotybhon ja tyostd atheutuu vahinko, voi johto joutua
korvausvastuuseen taloyhtiolle aitheutuneista vahingoista. Vanhassa laissa ei ollut pykalaa,
ettd taloyhtié olisi voinut valvoa osakkeenomistajan kunnossapitotyotd, vain muutostyon

valvonnasta oli saadetty. (UAOL, 4. luku, 4 § ja 9 §)

Osakkeenomistaja on vastuussa kaikista kunnossapitotyéstd aiheutuvista kuluista, ndihin
lukeutuu my6s valvonnasta aiheutuvat kustannukset. Taloyhtién johto voi kdyttda
valvonnassa  ulkopuolista  asiantuntijaa, josta aiheutuvat kustannukset kuuluvat

osakkeenomistajalle. Ulkopuolisen valvojan kustannukset tulee olla kunnossapitotyon

laajuuden ja laadun mukaiset. (UAOL, 4. luku, 4 §)
Scdddetian taloybtion velvollisundesta antaa ja sailyttida kunnossapitotietoja

Taloyhtion tulee siilyttdd sellaiset kunnossapitotditd koskevat ilmoitukset, jotka voivat
vaikuttaa osakkeenomistajan  tai osakkeenostajan  oikeuksiin  tai  velvollisuuksiin.
Osakehuoneiston  isinnditsijintodistuksessa tulee mainita osakehuoneistoa koskevat
kunnossapitotyot. Taloyhtio ei ole vastuussa ilmoitettujen tietojen oikeellisuudesta. Vanhan
lain aikaan tallaisia tietoja saattoi olla mahdoton saada. Ilmoitukset tulee sailyttdad
huoneistokohtaisesti taloyhtién olemassaolon ajan. Vanhassa laissa ei ollut tillaista
saannostd. Uuden lain my6ta huoneistokohtaisista kunnossapitotoistd tulee pitda kirjaa. Ne
ovat tarpeen kiinteistdjen hyvdin hoidon, isinnéitsijintodistuksen vaatimusten ja

vastuusuhteiden selventimisen takia. (UAOL, 7. luku, 28 §)



Sdddetidan sugjakeinoista taloyhtion ja osakkeenomistajan kunnossapidon laiminlyonnin ebkdisemiseksi

Taloyhtiolld on oikeus teettdd kunnossapitotditd osakkeenomistajan kustannuksella, mikali
osakkeenomistaja laiminlyé yhtiGjirjestyksen tai lain mukaisen kunnossapitovastuunsa.
Oikeus toimii my6s toisinpéin, mikali taloyhti6 laiminly6 kunnossapitovastuunsa. Uuden lain
saannokselld on pyritty monipuolistamaan keinoja joilla puututaan huoneiston hoidon
laiminlyontiin.  Oikeus teettdid kunnossapitotoitd osakkeenomistajan kustannuksella on
lievempi keino kuin huoneiston hallintaan ottaminen. Vanhassa laissa ei ollut vastaavaa

saannostd. (UAOL, 4. luku, 4 §)
Selvennetdan muntostyon suorittamista

Taloyhtion ja osakkeenomistajan suorittamat muutostyoikeudet pysyviat ennallaan.
Suorittamisen menettelytapoja selvennetdan jotta muutostyot tulee suunniteltua, toteutettua
ja valvottua hyvin rakennustavan mukaisesti. Muutostbistd ilmoittaminen, niiden

valvominen ja vastuu muutostoissd ovat samanlaiset kuin kunnossapitotéissa. (UAOL, 5.

luku)
Vastikerahoitusmabdollisuntta laajennetaan ja helpotetaan

Kyseistd sddnnosta on laajennettu siten, ettd vastikerahoitteisesti voidaan rahoittaa kaikki
yhtibkokouksessa piitetyt perusparannukset, uudistukset, lisirakentamiset, hankinnat ja
muut muutokset. Uuden lain my6td yhtiokokouksen enemmistopaitokselld voidaan padttaa
my6s  sellaisen  hankkeen  toteuttamisesta, jolle on  yhtidjirjestykseen  kirjattu
toteuttamismahdollisuus. ~ Taloyhtién  perustamisvaiheessa ~ voidaan  esimerkiksi

yhtiojarjestykseen kirjata varaus uima-altaan rakentamista varten. (UAOL, 6. luku, 30 § ja 31

),

Taloybtion saaman sidstin perusteella helpotetaan yhtiovastikkeen alentamista

Yhtiokokouksen  tavallisella ~ enemmistopaitokselld — voidaan — padttada  vastikkeesta
poikkeamisesta muutostyon yhteydessd. Edellytykseni tille on, ettd taloyhtién suorittaman
muutostyon yhteydessi kyseiselle huoneistolle ei tarvitse tehdd muutosty6td ja muutos on
suoritettu  jo  siind  huoneistossa.  Osakkeenomistajan  aikaisemmin  suorittaman
kunnossapitotyén myota taloyhtiolle atheutuva siidstd sen suorittamassa kunnossapitotyossa
on myos oikeuttava vastikkeesta poikkeamiseen. Edellytykseni tille on, ettd taloyhti6 sddstad

omassa kunnossapitotyossaan. (UAOL, 6. luku, 32 §)



Tietyn kayttotarkoituksen mukaisten huoneistojen undistuksen kustannusten jakamista helpotetaan

Yhtiokokouksen  tavallisella ~ enemmistopaitokselld — voidaan — paattdda  vastikkeen
perimattajattamisestd eri kdyttotarkoituksen osakehuoneistoilta, mikili uudistus palvelee vain

toisen kayttotarkoituksen osakehuoneistoja. (UAOL, 6. luku, 32 §)
Selvennetddin vastikeraboitteisten hyodykkeiden hankinnan edellytyksid

Uudessa laissa sdddetddn taloyhtién toiminnan tai rakennuksen kayttéon sidonnaisen
tavanomaisen hyodykkeen hankinnasta aiheutuvien kulujen kattamisesta vastikkeilla.
Siinnoksen tarkoitus on selventdad sddntelyd. Yhteishankinnalla voidaan alentaa
hankkimisesta aiheutuvia kustannuksia. Joidenkin hyodykkeiden hankintaa voivat rajoittaa
muut lait esimerkiksi sahkémarkkinalaki. Sihkémarkkinalaissa on sddnnckset joiden mukaan
kayttdjalli on oikeus valita sihkontoimittaja. Vanhassa laissa ei tallaista sdadostid ollut,

vaikkakin kdytinnossi asia ndin oli. (UAOL, 6. luku, 31 §)
Helpotetaan yhtidkokouksen jarjestimistd ja padtiksentekoa

Vanhan lain periaatteet koskien yhtikokousta on siilytetty. Uudessa laissa niiden
luettavuutta ja ymmirrettivyyttd on parannettu sekd ne ovat koottu yhdeksi luvuksi.
Helpotetaan toisen henkilén valtuuttamista toimimaan yhtiGkokouksessa. Padtoksen tekoa
asioissa, joihin ei tarvitse yhtickokouksen paitostd, helpotetaan. Yhtibkokouskutsu tulee
lihettad viimeistaan kaksi viikkoa ennen kokouksen paivimiirid, aikaisemmin viimeistdin

yhti viikkoa ennen. (UAOL, 6. luku)
Maallikkotilintarkastus Rorvataan toiminnantarkastajalla

Uuden lain mukaan taloyhtion tulee valita toiminnantarkastaja, mikéli silld ei ole KHT- tai
HTM-tilintarkastajaa tai yhtiojarjestyksessd el mairata toisin. Toiminnantarkastaja korvaa
maallikkotilintarkastuksen vuonna 2012 paittyvan tilintarkastuslain mukaisen siirtymajakson
jalkeen. TaloyhtiGissd, joissa on huoneistoja 30 tai siti enemman, on kuitenkin aina valittava

vihintdan yksi tilintarkastaja. (UAOL, 9. luku, 6 §)
Lunastuslansekkeiden kayttia selvennetian ja yhdenmunkaistetaan

Uudessa laissa kerrotaan yksityiskohtaisesti millainen lunastusoikeus voi sisilloltidn olla ja

pakottavat sidnnokset lunastusmenettelystd. Tarkoitus on vihentdd tilanteita, joissa
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yhtidjirjestykseen kirjoitetun lunastuslausekkeen rakenne ei ole helposti ymmairrettivissa.
Lunastuslauseke voi olla niin virheellinen ja/tai puutteellinen, ettei se sovellu kdytint6n
ollenkaan.  Uuden lain  sidnnokseen on  otettu  vain  lunastuslausekkeen
vihimmadisvaatimukset, lunastusoikeus ja ketkd ovat oikeutettuja lunastamaan. (UAOL, 2.

luku, 5 §)
Mabhdollistetaan taloyhtion jakantuminen ja yhtionmodon munttaminen

Uuden lain my6td on mahdollistettu myds asunto-osakeyhtién jakautuminen. Jakautumiseen

vaaditaan kaikkien osakkeenomistajien myontymys. (UAOL, 20. luku, 1 §)
Vahingonkorvaussainniksen munttaminen riittavan kattavaksi

Uudesta laista 16ytyy mahdollisimman laajat sidnnokset taloyhtiétd, johtoa ja
osakkeenomistajaa koskevat vahingonkorvausvastuut, kun vahinkoa aiheutetaan rikkoen
asunto-osakeyhtiolakia tai yhtiGjirjestystd. Riittdvin laajoilla sddnnoksilli on pyritty
selventimédn oikeustilaa. Henkilon tulee korvata vahinko, jonka hin on tahallaan tai

huolimattomuudellaan aiheuttanut taloyhtidlle tai toiselle henkil6lle.

Uudessa laissa on aiempaa selvemmin sanottu, ettd lakia sovelletaan my6s sellaisiin
tapauksiin, joissa osakkeenomistaja on laiminlyonyt kunnossapitovastuuta tai muutostoita.
Vahingonkorvauksen perusteita muutettiin niin, ettei laiminlyonnin tarvitse olla torked.

(UAOL, 24. luku)
Helpotetaan uuden lain soveltamista keskindisiin kitnteistoosakeyhtioihin

Uudessa laissa on mahdollisuus soveltaa vain tiettyjd asunto-osakeyhtidlain sdannoksid
keskindisiin  kiinteistbosakeyhti6ihin.  Téstd  tulee mairitd ndiden  keskindisten

kiinteistbosakeyhtididen yhtidjirjestyksessd. (UAOL, 28. luku 1 §)
Selvennetiin isanniitsijantodistuksen sisiltoa

Todistukseen tulevat nikyviin kunnossapitoty6t taloyhtién yhteisissa tiloissa ja rakenteissa.
Todistuksesta ilmenee my6s kyseisessd huoneistossa tehdyt muutos- ja kunnossapitotyot.

(UAOL, 7. luku 28 §)
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Kunnossapitotarve tulee kdsitelld vuosittain yhtiokokouksessa

Kisitelladn kohdassa 3.2.1. (UAOL, 6. luku, 3 §)

Sdddetddn taloybtion kunnossapitotyoti koskevasta ilmoitusvelvollisuudesta

Kisitelldidn kohdassa 3.2.2 (UAOL, 4. luku, 6 §)

Sddidetdidn osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisnudesta etukdteen tehtiessd kunnossapitotoiti
Kisitelldidn kohdassa 3.2.2 (UAOL, 4. luku, 7 §)

Hissin jalkiasentamisesta aiheutuvien kustannuksien jyvittaminen

Kasitelladn kohdassa 3.2.3 (UAOL, 6. luku, 32 §)

3.2.1 Kunnossapitotarveselvitys

Varsinaisessa  yhtickokouksessa  tulee  kirjallisesti  esittad  selvitys sekd  tulevista
kunnossapitotoista ja jo tehdyista korjaustoimista ajankohtineen.
Kunnossapitotarveselvityksessa esitetdan seuraavalle viidelle vuodelle ne
korjaustoimenpiteet, jotka laajuudeltaan olennaisesti vaikuttavat osakehuoneiston
kayttimiseen, yhtibvastikkeeseen tai muihin kaytosta aiheutuviin kustannuksiin. Sitd laki ei
mddrittele mitd pidetddn olennaisena, mutta ainakin peruskorjaukset ja perusparannukset

ovat tillaisia hankkeita. [3, s. 115] [6, s. 331-333]

Kunnossapitotarveselvityksessd seuraavan viiden vuoden ajalle mainitut korjaustarpeet
tulevat nakymadn isinnoitsijintodistuksessa. Tdmi palvelee etenkin osakkeenostajaa.
Kunnossapitotarveselvitys on nimenmukaisesti selvitys seuraavan viiden vuoden ajalle.
Tietyn korjauksen esittiminen selvityksessi ei edellytd mitddn toimia. Korjauksen eteenpdin
vieminen voidaan aloittaa jo vuosia ennen varsinaista korjaamisprosessia suunnitelmien

tekemiselld ja kerdamalld varoja kyseessd olevaan korjaukseen.



12

Kunnossapitotarveselvityksen tavoite

Sidnnoksen tarkoituksena on edistdd pitkdjanteistd kiinteistonhoitoa ja helpottaa varojen
kerddmistd tulevia korjaustoimia varten. Vaatimuksella selvityksen laadinnasta halutaan

panostaa rakennuksien kunnon tarkkailemiseen ja suunnitelmallisuuteen. [0, s. 331-333]

Kunnossapitotarveselvityksen avulla osakkeenomistajalle voidaan osoittaa milloin ja minka

suuruisia vaikutuksia korjaustoimenpiteelld on vastikkeeseen. [7, s.2]
Kunnossapitotarveselvityksen laadinta

Laki ei mairittele tarkemmin minkélainen selvityksen tulee olla yhtididen erilaisuuden vuoksi.
Lain esitoissd on kerrottu, ettd selvitys tulee laatia hyvin kiinteistonhoitotavan mukaisesti.
Hallituksen tehtdvd on laatia kunnossapitotarveselvitys ja esittdd se yhtiokokouksessa.
Kunnossapitotarveselvitystd  laadittaessa  tulee huomioida tarkasteluajalle osuvien
kotjaustoimenpiteiden ajoittaminen. Selvityksessd tulisi olla my6s hinta-arviot siind

esiintyville korjaustoimenpiteille. [0, s. 331-333] [7, s. 13—14]

Suomen  kiinteistoliiton  internetsivuilta ~on  mahdollisuus  saada  mallipohja
kunnossapitotarveselvityksen laadinnalle. Lomakkeen tdyttiminen vaatii rekisterditymisen
palveluun. Taloyhtion hallitus voi kdyttdd apunaan KH 90-00403, Kiinteiston tekniset
kayttoiat  ja  kunnossapitojaksot (2008) -ohjekorttia ~ apunaan  laatiessaan
kunnossapitotarveselvitystd. Taloyhtio.net -internetsivuilta I0ytyy kayttoikalaskuri, joka
helpottaa tietyn rakennusosan kunnossapitojakson selvittimistd. Tamikin palvelu vaatii

rekisteritymisen.

Suomen kiinteistoliitto kertoi ennen kuin ensimmaiinen kunnossapitotarveselvitys tuli esittda
yhtibkokouksessa vuoden 2011 keviilld, ettd 40 %o:ssa taloyhtitistd katsottiin mahdolliseksi

tehdi selvitys itse ja lopuissa 60 %o:ssa kaytettiin ulkopuolista asiantuntijaa. [8.]
Kunnossapitotarveselvityksen vaikntus

Yleisesti kiinteistoissd on kertynyt “’korjausvelkaa” ajan myota. Suuriin remontteihin ei ole
haluttu ryhtyd ellei ole ollut pakottava tarve. Kunnossapitotarveselvityksen myo6ta yleinen
tietimys kiinteistdjen korjaamisen tarpeellisuudesta on kasvanut. IThmiset haluavat pitda
huolta omaisuudestaan. He my0s pitivit ennakoivaa valmistautumista ja tietimystd hyvina

asiana.
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Kun selvitys on huolellisesti laadittu, taloyhtién hallitus vapautuu vastuustaan tilanteissa, ettd
laadinnan jilkeen ilmenisi yllittden merkittdva korjaustarve. Vilillisesti asumisen

kustannukset voivat nousta, mutta suunnitelmallisuus parantaa rakennuksien arvoa. [7, s. 24]

3.2.2 Kunnossapitotyosta ilmoittaminen

Taloyhtion ilmoitusvelyollisuns

Taloyhtiolli on velvollisuus ilmoittaa riittivin ajoissa kunnossapitotistd. TaloyhtiGssi
suoritettavasta kunnossapitotyOstd tulee taloyhtion ilmoittaa osakkeenomistajalle ja
mahdolliselle vuokralaiselle, mikali kunnossapitotyé vaikuttaa huoneiston kayttimiseen.
Ilmoituksen jittimiselle ei ole wuudessa laissa mddritelty vdhimmdisaikaa, koska
kunnossapitotyot vaihtelevat laajuudeltaan ja laadultaan suuresti. Ilmoituksen luonteestakaan
ei ole maaritty uudessa laissa mutta sen tulee olla sellainen, ettd osakkeenomistaja voi
tarvittavalla tavalla varautua omalta osaltaan tulevaan kunnossapitotyéhon. Taloyhtié voi
ilmoittaa tulevasta kunnossapitotyosta vaikka siitd ei vield olisikaan yhtibkokouksen paatosta.
Ilmoitusta ei kuitenkaan tarvitse tehdid akuuteista kunnossapitotdisti, joiden lykkddminen

aitheuttaisi haittaa taloyhti6lle. Vanhassa laissa ei ollut vastaavaa pykalaa. [4, s.10 ] [9.]
Osakkaan muntostyiilmoitus

Osakkeenomistajalla on ilmoitusvelvollisuus omasta kunnossapitotyostaan. Ilmoitus tulee
tehdi kirjallisena etukiteen isinnditsijille tai hallitukselle. Osakkeenomistajan on perusteltua
ilmoittaa omasta kunnossapitotyostidn, koska se voi koskea myéGs taloyhtiotid tai muita
osakkeenomistajia. Toiseen osakkeenomistajaan vaikuttava muutos voi olla myos aistein
havaittava muutos kosteudessa, limpotilassa tai valaistuksessa. Pelkista kunnossapitotyon
tyOaikaisista haitoista ei kuitenkaan tarvitse ilmoittaa, koska ne katsotaan tavanomaiseksi.
Vanhassa laissa el ollut vastaavaa pykaldd, vanhan lain pykala koski vain muutostyotd. [4

5.10] [9.]

b

Ilmoitusta ei tarvitse tehdd kun muutostyé tai kunnossapito ei vaikuta muun kuin
osakkeenomistajan vastuulla olevaan huoneiston tai kiinteiston osaan. Seuraavista

korjauksista tai muutoksista ei tarvitse tehdd ilmoitusta:

- tapetointi ja maalaus
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- lattiapinnoitteen vaihtaminen vastaavaan, esimerkiksi parketin vaihtaminen uuteen

- kuivatilojen (tilat, joissa ei ole vedeneristystd) kaappien asentaminen tai rakentamien

ja poistaminen, jos tyo ei vaikuta ilmanvathtoon

- mirkitilojen (tilat, joissa on vedeneristys vaikka vain pienelli osalla) kaappien

asentaminen, jos ty6 ei vaikuta ilmanvaihtoon, viemarointiin tai vedeneristykseen
- astian- tai pyykinpesukoneen asentaminen, mikili tarvittavat liitinnit ovat olemassa

- huonckorkeuden laskeminen, jos timd ei vaikuta sihkoéjohtoihin  tai

ilmanvaihtokanaviin

- huoneiston viliovien poistaminen tai vathtaminen.

3.2.3 Hissin jalkiasentaminen

Ailemmassa laissa ei ollut mahdollisuutta jakaa kustannuksia tai asentaa hissid vain osaan
porrashuoneista tai rakennuksista. Tarvittiin = yhtikokouksen yksimielinen piditds
asentamiselle ja kustannuksien jakamiselle vastikeperusteesta poiketen, mikd vaikeutti
jalkiasentamista. Nykyisilli sdannoksilla pyritaidn helpottamaan hissin jilkiasentamista

taloyhti6on ja ottamaan huomioon etu eri kerroksien valilla. [6, s. 421-422]

Hissin jalkiasentamista rakennukseen on helpotettu mahdollisuudella jyvittdid kulut
huoneiston kdyntikerroksen mukaisesti. Jyvitystapaan on useita mahdollisuuksia. Liitteessd 3
on esimerkkejd kustannuksien jakamisesta. Taulukko 16ytyy Hallituksen esityksestd
Eduskunnalle uudeksi asunto-osakeyhtiolainsdadinnoksi. Hissin tuottama etu jakaantuu eri
kerroksien vililld niin, ettd kulujen jakaminen tavallisen vastikeperusteen mukaisesti olisi
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaiseksi katsotaan
kustannusten jakamisperuste, jossa kustannukset ovat sidottuna kullekin huoneistolle
tulevaan etuun. Jilkiasentamisesta voivat joutua maksamaan my0Os osakkeenomistajat, joiden
huoneistoon on kiynti katutasosta. Vaikka tillaiset huoneistot eivit hyody hissin
kiyttimisestd, heidin huoneistonsa arvo nousee. Kyseistd sddnnostd ei kiytetd olemassa

olevan hissin peruskorjaukseen. [4, s.12] [6, s. 422—425]
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Lihtokohtana huoneistolle tulevalle edulle pidetiin huoneiston sijainti kerrosta. Tehtdessa
paatosta hissin jalkiasentamisesta tietyn huoneiston arvonnousun ja kustannuksien
tasmillinen — maaritteleminen ei  kuitenkaan ole  mahdollista.  Yhti6kokouksen
enemmistopaitokselld voidaan poiketa vastikeperusteesta vain silloin kun kustannuksien
jakamisen perusteena on huoneiston sijaintikerros. Talld on pyritty helpottamaan paiatoksen

tekemistd ja estimadin riitaisuuksia. [4, s.12]
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4 ISANNOITSIJAN JA TALOYHTION HALLITUKSEN TEHTAVAT

Asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistbosakeyhtion padttiva elin on yhtikokous.
Yhtickokouksessa paitettyjen asioiden toimeenpanovalta on hallituksella. Hallituksen
tehtaviana on valita yhtiolle isinnoitsija. Isainnoitsijan tehtiva on toimia opastajana ja valvoa,
ettd asiat suoritetaan lainmukaisesti. Isinnoitsijan ja hallituksen on yhdessa huolellisesti
tyoskennellen edistettdvd yhtién etua. Hallituksella tulee olla puheenjohtaja aina kun
hallituksessa on useita jdsenid. Isdnnoitsijd voi toimia hallituksen puheenjohtajana jos
yhtiGjarjestyksessd niin maaritian tai kaikki osakkeenomistajat suostuvat sithen. Taloyhtion

johdossa toimii my6s tilintarkastaja, joka valvoo osakkeenomistajien etua. [9.]

Taloyhtiolld tulee olla hallitus. Hallituksessa olevien henkiléiden miarista sdadetidn
yhtiojarjestyksessa. Hallitus valitsee jasenistidn yhden toimimaan puheenjohtajana. Hallitus

toimii yhti6kokouksen alaisuudessa ja hallituksen tulee ajaa yhtién etua huolellisesti toimien.

4.1 Isinnditsijan toimenkuva

Isinnoitsijd toimii taloyhtion hallituksen antamien ohjeiden ja maérdyksien mukaisesti.
Isannditsijan yleisiin tehtdviin kuuluu vastata taloyhtion rakennuksien ja kiinteiston
kunnossapidosta sekd vastata jokapiiviisistd hallinnollisista asioista. Isinnditsijan vastuulla
on taloyhtién kirjanpidon lainmukaisuus ja varojen hankinnan jirjestiminen luotettavalla
tavalla. Isainnditsija toimii yhdessé hallituksen kanssa ja hinen tulee antaa hallituksen jisenille

tarvittavat tiedot, jotta he voivat hoitaa tehtivinsa. [9.]

Yksi uuden lain muutoksista on, ettd isinnditsijaksi voidaan valita yhteis6. Tama sidnnos
(UAOL, 7. luku, 20 § 2.) tulee kuitenkin voimaan valtioneuvoston asetuksella myohemmin
sdddettdvind ajankohtana. Kyseinen sdinnoés ei tullut voimaan samanaikaisesti muun lain
kanssa, koska kaupparekisteriin ei voitu teknisistd syistd merkitd yhteis6ad isannditsijaksi.

(T4td insinoorityota kirjoitettaessa sadnnds el ole vield tullut voimaan). [9.]
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4.2 Muutokset isdinnditsijin tehtivissa

Vanhan lain aikaan:

- Isidnnditsijana voi toimia vain luonnollinen henkil®.

Yhti6jirjestyksessd voitiin midritd yhtiokokouskutsun ldhettimisestd. Kutsu oli

lihetettdva aikaisintaan kuukautta ja viimeistain viikkoa ennen yhtickokousta.

Taloyhtiolld ei ollut velvollisuutta korjaustarpeen ilmoittamisesta yhtiokokouksessa.
- Osakkaan tuli ilmoittaa merkittivisti muutostoista.

Uuden lain voimaantulon jilkeen:

Voidaan valita yhteisémuotoinen isinnditsija. Jos yhteisé valitaan, tulee yhteison

nimetd paavastuullinen isinnéitsija henkil6stostadn.

- Uusi laki suo mahdollisuuden pitid varsinainen yhtickokous kuuden kuukauden
sisalld tilikauden pdittymisestd, riippumatta mitd yhtiGjirjestyksessd sdddetddn

kokouksen ajankohdasta.

Kokouskutsut tulee lihettad viimeistaan kaksi viikkoa ja enintddn kaksi kuukautta

ennen yhtikokousta. Yhtickokouskutsuja voidaan lihettid my0Os sahkoisesti.

- On esitettdvd seuraavan viiden vuoden kunnossapitotarve varsinaisessa

yhti6kokouksessa.

- Kaikista huoneiston muutos- ja kunnossapitotdistd tulee tehda ilmoitus hallitukselle

(tai isainnditsijélle).

Maallikkotarkastuksesta on luovuttu ja tilalle on tullut toiminnantarkastaja (voidaan

valita vain jos yhtiéssa on alle 30 osakkaiden hallinnassa olevaa osakehuoneistoa).

- Isdnnoitsijintodistuksen sisiltd laajence. Todistukseen tulevat korjaukset taloyhtion

yhteisissa tiloissa ja rakenteissa sekd huoneistokohtaiset remontit nakyviin.
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4.3 Taloyhtion hallituksen tehtavit

Hallituksen vastuulla on huolehtia taloyhtion hallinnollisten, kiinteistonpidollisten ja muiden
yhtion toiminnallisten asioiden asianmukaisesta jarjestimisestd. Hallitus vastaa, ettd
taloyhtion kirjanpidollisia ja varainhoidollisia asioita valvotaan. Hallitus ei saa ryhtyd ilman
yhtiokokouksen padtostd sellaiseen toimeen, joka olennaisesti vaikuttaa asumiskustannuksiin
tai asumiseen tai on epitavallinen tai laajakantoinen ottaen huomioon yhtién koon.
Poikkeuksena tillaiseen toimeen voidaan ryhtyid, mikili yhtiokokouksen péddtostd ei ehditd
odottaa. Esimerkiksi vesivahinko tilanteessa, kun korjaaminen tulee aloittaa valittomasti
suurempien vaurioiden vilttimiseksi. Hallitus voi yksittdistapauksissa tehdd padtoksen, mikd
kuuluisi isdnnoitsijan yleisiin tehtaviin vaikka taloyhtiolla olisikin isdinnditsija. [9.][10, s. 25—

20]
Muntokset aiempaan lakiin néihden
Uuden lain voimaantulon jilkeen:
- Tulee pitaa kirjaa huoneistojen kunnossapitoa ja muutostoitd koskevista muutoksista.

- Tulee laatia kunnossapitotarveselvitys esitettdviksi varsinaisessa yhtickokouksessa.
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5 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

Kyselytutkimnksen menetelmd

Tutkimusmenetelmaksi valitsin laadullisen tutkimuksen ja tarkemmin kyselytutkimuksen.
Kyselytutkimuksen kohdistaminen tapahtui luonnollisesti isinnditsijéihin ja hallituksen
jaseniin. Heilli on omakohtaiset kokemukset uuden lain vaikutuksista lain voimassaoloajalta.
Otosjoukko oli suhteellisen suppea, koska kiytossi olleet resurssit eivit mahdollistaneet
suuremman joukon tutkimista. Lihtokohtaisena ongelmana tutkimuksessa oli, ettei tiedetty

kuinka uusi laki on vaikuttanut isinnditsijan ja hallituksen tehtéviin.

Teknisessd viestinndssd laadullinen tutkimus mairitellidn  kiinnostuksen kohteiden
tutkimiseksi. Kohteita ldhestytiddn yksityiskohtaisesti niiden luonnollisessa ymparistossa.
Pyrkimyksend on 16ytda vuorovaikutuksessa toistuvat kaavat ja syyt niiden takana thmisen ja
ympiriston  valilli. Laadullisen tutkimuksen tarkempi madirittely on ristiriitaista.
Tapaustutkimuksessa  tutkitaan yksityiskohtaisten esimerkkien avulla jonkin ilmién
ominaisuuksia. Teknisen viestinndn yhteni tiedonkeruutapana on haastattelumenetelma, joka

kattaa myos kyselyt. [11.]

Tutkimuksen kysymyksien laatiminen on kaikkein tirkeintd menetelmissi. Ensiksi
kysymyksid on hyvi laatia kaikkien mahdollisesti ilmi6on liittyvien asioiden kautta. Téstd
joukosta kysymyksid ruvetaan valitsemaan, ne joita kiytetddn. Lopulta muodostuvat
kysymykset ovat ne joiden avulla saadaan vastaus esitettyyn ongelmaan. Kysymyksia laatiessa

tulee kerita tietoa atheesta. Kun tuntee aiheen on kysymyksien laatiminen helpompaa. [11.]

Tutkimuksen laatiminen noudattaa yksinkertaista kaavaa. Ensinndkin mairitelldin
tutkimusongelma, toiseksi millaisia vastauksia halutaan, kolmanneksi mitd tietoa tarvitaan
vastausten antamiseen ja kenelli on tatd tietoa ja viimeiseksi paitetdan kuinka tutkimus
kaytinnossd  toteutetaan.  Tutkimuskohteiden  valinta  luonnollisesti  mdéaritellddn
tutkimusongelman kautta. Laadullisessa tutkimuksessa luotettavuuden ja kelvollisuuden
tarkastelu voi olla hankalaa, koska tietolihteend kidytetddn ihmisid. Laadukkuutta voidaan

arvioida sen avulla miten tutkimus on mairitelty ja kohdistettu. [11.]
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Kyselytutkimnfksen teko

Valitsin  kyselylomakemuotoisen  tutkimusmenetelmin  tutkimustavaksi.  Sihkoisesti
taytettavalldi lomakkeella uskoin saavani enemmin materiaalia kuin haastattelemalla
henkil6kohtaisesti. Tillainen kyselytutkimus vei ajallisesti my6s vihemmin aikaa kuin
henkil6kohtaiset haastattelut. Kyselylomakkeet olivat sihkoisesti taytettdvid ja ne lahettiin
sekd vastaanotettiin sihkopostitse. Tuloksien koonti oli my6s helpompaa valmiiksi

sahkoisesta materiaalista.

Aloitin kyselylomakkeiden tekemisen lokakuussa 2011. Kyselylomakkeita tyostettiin niin
insin6orityoni ohjaajan kuin OP-KiinteistOkeskuksen edustajan kanssa. Rakenteeltaan seki
isannoitsijoille ettd hallituksen puheenjohtajille suunnatuista kyselylomakkeista  tuli
samankaltaiset. Kysymyksien osalta isinndéitsijéiden ja hallituksen puheenjohtajille
suunnatuissa lomakkeissa oli hieman eroja. Kysymykset liittyivit uuteen lakiin, sen tuomiin

muutoksiin ja vaikutuksiin.

Pidosin kyselylomakkeet olivat monivalintakysymyksid eivitkd vapaita tekstikenttid. Nain
kyselylomakkeen tiyttimiseen kuluva aika ei noussut liian suureksi. Kyselylomakkeiden
loppuun oli mahdollisuus kirjoittaa vapaasti uuden lain vaikutuksista. Jokaisella vastaajalla on
mahdollisuus  saada yhteenveto tutkimuksen tuloksista. Nailli pyrin parantamaan
vastausprosenttia. Kyselylomakkeen lopuksi oli mahdollisuus antaa palautetta itse

kyselylomakkeesta yleensa.

Isinnoitsijoille  suunnatun  kyselylomakkeen lihetin marraskuun puolessa  vilissd
testikierrokselle Kajaanin OP-KiinteistOkeskukselle, jossa toimii kuusi isdnnoitsijaa.
Testikyselyn palautteen perusteella kyselyyn lisittiin - kysymys numero 3. (liite 1.),
”Toimitteko padasiassa teknisend vai hallinnollisena isinnoitsijand?”. Valtakunnallisesti OP-
Kiinteistokeskuksen isinnditsijoille kyselyn lidhetti OP-Palvelujen kehityspaallikké  Sari
Vanhala isinndinnin esimiehien vilitykselld. Isinndinnin esimiehid oli 24, heiddn
vilitykselladn kysely meni edelleen heidén yritystensa isinnoitsijoille. Valtakunnallisesti kysely
lihetettiin marraskuun lopussa ja isinnéitsijoilld oli kaksi viikkoa aikaa vastata kyselyyn.
Kyselyn ensimmiisten kysymyksien tarkoituksena oli kartoittaa yleisid asioita vastaajasta,

jotta saatuja tuloksia voitiin vertailla ndiden kysymyksien eroavaisuuksien osalta. Millainen
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vaikutus on isinnditsijand tyoskennellylld ajalla ja kuinka isinnoéitivien taloyhtididen médra

vaikuttaa, vastaajien valilld. (liite 1. kysymykset 1-4).
Hallituksen pubeenjobtajien kyselylomarke

Kajaanin OP-Kiinteistokeskuksen isinndimien taloyhtididen puheenjohtajille suunnatun
kyselyn lihetin itse sihkopostitse jokaiselle. Taloyhti6itd on yhteensa 161, mutta alle 100
puheenjohtajalle oli sihkopostiosoite. Ennen varsinaista kyselyé suoritin testikyselyn kahdelle
tuntemalleni hallituksen puheenjohtajalle. Testikyselyn palautteen perusteella kyselyyn el
tarvinnut tehdd muutoksia. Marraskuun lopussa lihetin kyselylomakkeen hallituksen
puheenjohtajille. Heilli oli puolitoista viikkoa aikaa wvastata kyselyyn. Pidin kirjaa
lihettimistdni kyselylomakkeista. Vastausajan lopun ldhentyessi muistutin sihkopostitse
heita ketkd eivit olleet vield vastanneet kyselyyn. Kyselyn ensimmiisten kysymyksien
tarkoituksena oli kartoittaa yleisid asioita vastaajasta, jotta tuloksia voidaan vertailla

erikokoisten ja ikdisten taloyhtididen vililla. (liite 2. kysymykset 1-4).

Joulukuun aikana kokosin kyselyistd saadut tulokset kummankin omaksi yhteenvedokseen,
jotta tuloksien vertaaminen ja kdsittely olisi helpompaa. Joulu- ja tammikuun aikana tutkin

tuloksista saatavaa informaatiota ja rupesin tuottamaan kirjalliseksi niistd saatua tietoa.
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6 LAIN VAIKUTUKSET ISANNOITSIJAN TOIMESSA

Tutkimustuloksista selvida kuinka wuusi laki on wvaikuttanut OP-KiinteistOkeskuksen

isdnnoitsijoiden tyohon.

6.1 Tutkimuksen tulokset

Minulla ei ole tiedossa kuinka monelle isinnéitsijille kysely on ldhetetty. Lihetin
isannditsijoiden kyselylomakkeen OP-Palveluiden kehityspéallikélle. Hin ldhetti sen edelleen
24 isinndinnin esimiehelle. Isdinnéinnin esimiehet ovat lihettineet kyselyn edelleen alueensa
isannoitsijoille. Tastd syystd ei ole tiedossa kuinka monelle isinnditsijille kysely on mennyt.
Kyselyyn vastasi yhteensd 14 isinnditsijad. Laskin OP-KiinteistOkeskuksen internetsivujen
kautta, ettd isdnnoitsijoitd olisi yhteensa 69. Vastausprosentiksi muodostuisi talléin 20,29

prosenttia.
Isannditsijiakyselyyn vastanneiden taustatiedot

Maantieteellinen jakauma vastanneiden kesken oli seuraava: kahdeksan Kainuun alueelta,
kaksi Varsinais-Suomesta ja kaksi Uudeltamaalta. Keski-Pohjanmaalta sekd Pohjois-
Karjalasta kyselyyn vastasi yksi henkil6. Kyselyyn vastanneista kahdeksan toimii pddasiassa
hallinnollisena  isinnditsijand, yksi teknisend ja viisi on tasapuolisesti molempia.
Viahimmilladn vastannut oli toiminut isannditsijand puolitoista vuotta, keskimairin
vastanneet olivat tyoskennelleet isinnditsijand 11 vuotta ja kauimmin vastannut oli ollut
isannditsijand 31 vuoden ajan. Vihimmillidn vastanneella on isinnditivini 13 taloyhtiota,
keskimairin isinnoitdvia taloyhtiitd on 32 ja yhdelld isinnditsijoistd on isinnditdviniin jopa

70 taloyhtiota.
Tyimdiri ja tyinknva

Vastanneista jokainen kertoi, ettd tyémaird on kasvanut uuden lain vaikutuksesta. Kuvassa 1
on sinisilld pylviilld esitetty kuinka monta tuntia tyémaird on yhteensd kasvanut kuukaudessa
kunkin vastaajan kohdalla uuden lain vaikutuksesta. Kuvassa 1 punaiset pylvdit osoittavat
kuinka monta tuntia osakkaan muutostyoilmoituksien kasittelyn osuus on tunteina

kokonaistyomaéirin muutoksesta. Vastaajista kaksi ei osannut arvioida kuinka paljon heididn
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tybaikansa on kokonaisuudessaan kasvanut. Yli 10 tunnin keskimiirdinen tyémdédrin kasvu
kuukaudessa kuulostaa suurelta. Niin suuri kasvu on mahdollista jos yksittidinen isannoitsija
hoitaa suurimman osan oman toimistonsa muutostoiden valvonnoista. Suurempien
toimistojen  taloyhtiémédrit kohoavat satoihin, jolloin huoneistojen mdird ja

peruskorjausremonttien maara moninkertaistuu nopeasti.
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Kuva 1. Tydmairin muutos aiempaan lakiin nihden

Uusia ty6tehtivid ovat kunnossapitotarveselvityksen laadinta ja osakkaan muutosty6td
koskevien asiapapereiden kasitteleminen, dokumentointi ja itse muutostyon valvonta.
Ty6nkuvan muuttuminen on isinnditsijakohtaista, joillakin tyonkuva ei ole muuttunut.
Isinnoitsijoiden koulutus ja aikaisempi tyonkuva vaikuttaa sithen kuinka muuttuminen
nikyy. Teknisen koulutuksen saaneilla isinnéitsijoilla on paremmat valmiudet
kunnossapitotéiti  koskevien asioiden hoitamiseen kuin taloushallinnollisia asioita
opiskelleilla. Osakkaiden muutostoiden tekninen valvonta lisddntyy uuden lain myota.
Tyomairaa vihentivind tekijinid voidaan pitid mahdollisuutta lihettdda yhtickokouskutsu
sahkopostitse. Vastaajista neljd oli kdyttdnyt titd mahdollisuutta. Maantieteellinen sijainti,
isinnoditavien taloyhtididen maird tai isdnnoitsijdnd tyOskennelty aika ei vaikuttanut

yhti6kokouskutsujen ldhettamiseen sihkopostitse.

Tyomadrin  kasvamisen  keskeisimpand  syynd ldhes jokainen  vastaaja  pitda

kunnossapitotarveselvityksen tekemisti ja paivittimistd sekd osakkaan muutost6istd johtuvia
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toitd. Ndiden kahden muutoksen lihes jokainen vastaaja kertoo my6s muuttaneen tyonkuvaa
eniten. Pddsaintoisesti hallinnollisena isinnditsijand toimivat isainnditsijit joutuvat uuden lain

myo6td myos opastamaan ja valvomaan osakkaiden tekemid muutostoita.
Hallinnolliset vaikututkset

Uusi laki on vaikuttanut useaan hallinnolliseen asiaan. Vastaajista vain yksi sanoo, etta uusi
laki on vaikuttanut tehtivien jakamiseen isinnéitsijan ja hallituksen wvililld aikaisemmin
noudatettuun kaytint6on verrattuna. Useimmat isdnnditsijit kuitenkin itse tekevat
muutostyoilmoituksien ~ vaatimat  tyOt  ja  vastaajista 35  prosenttia  laatii
kunnossapitotarveselvityksenkin yksin. Ndma tehtivdt kuuluvat uvuden lain mukaisesti
taloyhtion hallitukselle, isinnointisopimuksessa toki voidaan mddritelld isannoitsijille

kuuluvat tehtéivit ja erillishinnastossa kertoa lisitéiden kustannukset.

Yhtiokokouksen ajankohta ei ole endd riippuvainen siitd, mitd yhtidjirjestyksessd sanotaan.
Uuden lain mukaan varsinainen yhtidkokous tulee jirjestdida kuuden kuukauden kuluessa
tilikauden paidttymisestd. Puolet vastaajista sanoo, ettd tima on vaikuttanut heidin pitdimiensa
yhtickokouksien ajankohtaan. He ovat pitineet yhtickokoukset aikaisempaa laajemmalla
aikajanteelld tilikauden péddttymisestd. Vastaajista yksi on pidemmin aikajakson myota
kerinnyt valmistautua huolellisemmin jokaiseen kokoukseensa. Vastaajista yksi on pitinyt
vihemmin iltakokouksia aikaisempaan nihden. Uuden lain myo6td myos yhtiokokouskutsuja

voidaan ldhettdid sihkopostitse. Neljad isinnoitsijada on kiyttinyt tdtd mahdollisuutta.
Vastaajista yksi on kommentoinut ajanjakson muuttumista seuraavasti, ”Kokouskutsun aika

2 viikkoa ei valttimatti ollut hyva asia kiireellisissd asioissa.”.
Taloudelliset vaikutukset

Jokainen vastaaja kertoo kustannuksien nousseen uuden lain my6td. Isinnéinnin kiinted
kuukausipalkkio ei ole noussut normaalia korotusta enemmin. Kustannusten nousu johtuu
erillisveloitettavien tehtdvien madrin kasvamisesta ja naistd tehtivistd atheutuvista
kustannuksista. Isinnditsijin todistus on laajentunut ja hinta sen myotd noussut, tima
vaikuttaa huoneistoaan myyvdin osakkeenomistajaan. Osakkaan muutostdistd aiheutuvat
tarkastus- ja valvontakulut koskevat muutostdiden tekij6itd. Kunnossapitotarveselvityksen
laadinnasta aiheutuu kustannuksia, mikali taloyhtion hallituksella ei ole valmiuksia tehdé sitd

itsenaisesti.
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Uuden lain my6td hankkeessa, jossa etu on erilainen eri osakehuoneistoille, voidaan
kustannukset jakaa muuten kuin osakeperusteisesti. Kahden isinnditsijin jossakin

taloyhti6ssd on ryhdytty tai on suunniteltu ryhtymista tallaiseen hankkeeseen.
Tekniset vaikutukset

Isinnoitsijoille tehdyn kyselyn tuloksien perusteella kunnossapitotarveselvityksen on
vastaanottanut suurin osa osakkeenomistajista positiivisesti. Tuloksien perusteella osakkaat
epdilevit kunnossapitotarveselvityksen lisddvin kustannuksia. Neljdn vastanneen jossakin
taloyhtiossa on ruvettu viemidin eteenpdin sellaista korjaushanketta, jota ei olisi ruvettu
tekemadn ilman kunnossapitotarveselvityksen esittimistd varsinaisessa yhtiGkokouksessa
vuonna 2011. Niitd korjauksia ovat olleet suurten peruskorjausten kuten putkiremonttien
valmistelemisen aloittaminen ja pienehkoét kiinteiston korjaustyot. Uusi laki mairittelee, ettd
hallituksen tulee tehdd kunnossapitotarveselvitys. Isinnoitsijoistd kuusi sanoo laatineensa
paasdantoisesti hallituksen kanssa yhteistyossd kunnossapitotarveselvityksen, viisi on laatinut
sen itsendisesti, kaksi isdnnoitsijdd on kdyttdnyt ulkopuolista asiantuntijaa ja vain yhden

1sannaoitsijan taloyhtidissi sen on padsaantoisesti laatinut hallitus itsendisesti.

6.2 Vaikutukset ja kokemukset

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd kuinka uusi laki on vaikuttanut isinnéitsijan tychon,
mitkd lain muutoksista ovat lisinneet tyomaarid ja onko tyonkuva muuttunut. Kysely

painottui hieman kiinteistdjen ja huoneistojen kunnossapitoa koskeviin muutoksiin.
Haastatteluista poimittuja kommentteja koskien nuden lain vaikutuksia

”Lain vaikutukset tulevat nakyviin vasta ajan myotd. Ehkédpid joku voi tutkia tilannetta 5-10

vuoden kuluttua.”
”Tyoémaira on lisadntynyt. Osakkaan ilmoitusvelvollisuus on hyva asia vaikka toita lisdakin.”
”Kokonaisuutena parempaan suuntaan menty.”

”Paitos syntyi helpommin yksinkertaisella enemmistépadtokselld.”
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“Muutokset yleisesti ottaen ovat toimintoja parantavia (mutta ei energiatodistus) ja osakkaan

kustannuksia lisddvia, samoin isinnoitsijan toita lisadvia”.
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7 LAIN VAIKUTUKSET TALOYHTION HALLITUKSEN TEHTAVISSA

Tutkimustuloksista selvida kuinka uusi laki on vaikuttanut taloyhtion hallituksen tehtaviin

Kainuun alueella sijaitsevissa taloyhtioissa.

7.1 Tutkimuksen tulokset

Kyselylomakkeet lihetin sihkopostitse yhteensd 90 hallituksen puheenjohtajalle. Kyselyyn
vastasi 30 puheenjohtajaa, jolloin vastausprosentiksi muodostuu 33,33 prosenttia.
Hallituksen puheenjohtajien kyselylomakkeessa vaikeuksia tuotti se, ettd kysely oli laadittu
Microsoft Word 2010 -versiolla, jotta lomakepohjan ominaisuudet toimisivat oikein. Useat
kyselyyn vastanneista eivit saaneet tiedostoa auki, mikd tuotti ongelmia kyselyn
toteuttamisen kannalta. Heille, ketkd eivit saaneet kyselytiedostoa avattua, ldhetin

kysymykset sdahkopostilla.
Hallituksen pubeenjobtayien kyselyyn vastanneiden taustatiedot

Keskimairiinen aika taloyhtion hallituksessa puheenjohtajilla, vaikkei olisikaan kokoaikaa
ollut puheenjohtajana, oli lihes 10 vuotta. Yksi vastaajista toimi hallituksessa ensimmaista
vuottaan ja kaksi vastaajista oli toiminut taloyhtion hallituksessa jo 30 vuotta. Vastanneissa
taloyhtioissd oli vihimmillddn kuusi ja enimmilldan 72 huoneistoa, keskimairin huoneistoja
oli 24. Uusimman taloyhtiéon rakennusvuosi oli 2009 ja vanhimman 1947. Keskimairin
taloyhtiot olivat rakennettu vuonna 1976. Vastanneiden puheenjohtajien taloyhtididen
eroavaisuuksia voidaan pitdd suurehkona, joten vastauksiin on saatu taloyhtididen osalta

monenlaista ulottuvuutta.
Tyimiiiri ja tyinkuva

Vastanneista 50 prosenttia kertoi, ettd tehtdvien miird on kasvanut. Toinen puolikas
vastanneista kokee, ettei tehtdvien mairdin ole tullut muutosta aiempaan nihden. Yleisesti
ottaen voidaan sanoa, etti tehtdvien jakaminen isinnditsijan ja hallituksen kesken on
riippuvainen taloyhtion koosta ja johdossa toimivien henkiléiden kokemuksesta.
Keskimairin hallituksen puheenjohtajat kayttivit taloyhtién asioiden hoitamiseen hieman yli

kolme tuntia kuukaudessa. Vastanneista neljd kayttad tehtiviensd hoitamiseen lihes 10 tuntia
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kuukausittain. Yksi vastaajista kertoo, ettei ole kiyttinyt viimeiseen puoleen vuoteen
ollenkaan aikaa taloyhtion asioiden hoitamiseen. Hallituksen puheenjohtajista vain nelja
sanoi, ettd heiddn tehtiviinsd kayttima aika kuukaudessa on kasvanut vanhan lain voimassa
oloon nihden. Kasvanut aika oli puolen tunnin ja kahden tunnin vililli. Niiden
puheenjohtajien vililldi jotka kokivat ajan kasvaneen, oli suuria eroja taloyhtididen

valmistumisvuodessa ja huoneistojen lukumaarissa.

Osakkaan muutostydilmoitukset eivit ole vaikuttaneet hallituksen tyomédridn vastaajista 80
prosentin mukaan. Tatd selittdd suurimmaksi osaksi se, ettd isainnditsijat hoitavat osakkaan
muutost6istd atheutuvat tehtivit. Yhden vastaajan mukaan sihképostin vaihto on lisdantynyt

runsaasti muutostoiden vuoksi.
Hallinnolliset vaikututkset

Vastaajista puolet sanoo, ettd uuden lain voimaantulo ei ole vaikuttanut halukkuuteen
osallistua hallitukseen. Yleisesti niissd taloyhtidissd osallistumishalukkuus hallituksen
toimintaan on aikaisemminkin ollut vihiisti tai kyseessid on pieni taloyhtié. Uudessa laissa
kirjoitetaan, ettd hallituksen jdsenen toimikausi on valinnasta seuraavaan yhtiGkokoukseen,
jossa valitaan hallitus. Useassa taloyhtiossd samat henkil6t toimivat hallituksessa useita
perittdisid toimikausia, mikd kidy ilmi myOs vastaajien toimimasta ajasta hallituksessa.
Kahdeksan vastaajaa sanoo, ettd halukkuus osallistua hallitukseen on pienentynyt uuden lain
myo6td.  Osakkeenomistajat  pelkdavat — vastuuta, joka  hallituksen jdsenilli on.
Osakkeenomistajan ei ole pakko suostua hallituksen jaseneksi. Mikili taloyhtié ei 16ydd
yhtiGjirjestyksen mukaista jasenmairdi hallitukseen, voidaan hallituksen jisenet palkata
osakkeenomistajien ulkopuolelta. Hallituksen jdsenille maksettavien palkkioiden suuruus

kannattaa tarkastaa ennen kuin tallainen tilanne olisi mahdollisesti edessa.

Vastaajista noin puolet kertoo, ettei uusi laki ole vaikuttanut hallituksen ja isinnditsijan
viliseen yhteisty6hon aiempaan verrattuna. Muutamat vastaajat sanovat, etteivit tiedd kuinka
tehtivit tulisi jakaa hallituksen ja isinnditsijan valilld. Joidenkin vastaajien mielestd vastuiden
ja tehtivienjako on selkiytynyt. Osakkaan muutostybilmoituksen kisittelemisen ja
arkistoimisen hoitaa 86,7 prosentissa taloyhtidistd isinnditsija yksin ja 13,3 prosentissa

taloyhtioista hallitus ja isinnditsijd yhdessi.

Yhtidjirjestystd on muutettu seitsemidn vastaajan taloyhtiéssd uuden lain voimaantulon

jalkeen. Varsinaisia uuden lain suomia muutoksia tehdyissi muutoksista oli tilintarkastajasta
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siirtyminen toiminnantarkastajaan. Muissa yhtiGjirjestyksen muutoksissa oli ennakoitu

tulevaa ja vanhan yhtidjarjestyksen tekstimuotoja oli muutettu vastaamaan uutta lakia.
Taloudelliset vaikutukset

Vastaajista 14 kertoo kustannuksien nousseen uuden lain vaikutuksesta, yhtd moni vastaajista
kertoo kustannuksien pysyneen samana. Yksi vastaaja sanoo vain isinndintipalkkion

nousseen lain voimaantulon jlkeen.

Maallikkotarkastajan jddnti pois tilintarkastuksesta lisid kustannuksia, mutta se voi olla hyva
asia taloyhtion kannalta. Erillishinnastolla laskutettavia toimia on uuden lain myo6td tullut
lisid. Kokonaan uudet kustannuserit antavat vaikutelman hintojen nousemisesta, vaikka

todellisuudessa vain kuukausipalkkio olisi noussut tavallisten korotuksien verran.
Tekniset vaikutukset

Hallituksen puheenjohtajien vastauksista selvidd, etti 30 prosentissa taloyhtiGistd teetettiin
kuntoarvio tai vastaava tutkimus kunnossapitotarveselvitystd varten. Pidin lukua pieneni,
koska vastanneiden taloyhtididen keskimaidrdinen ikd oli 35 vuotta. Rakennuksessa joka on
35 vuotta sitten rakennettu, voi olla ndkymittomissé sellaisia vaurioita jotka vain pahenevat.
Tasta syystd viahintddn kuntoarvio, mieluummin kuntotutkimus, kannattaisi teettdd

kunnossapitotarveselvityksen laadintaa varten.

Hallituksen puheenjohtajien haastattelun tuloksien mukaan 70 prosentissa taloyhtioista
osakkeenomistajat ovat ottaneet kunnossapitotarveselvityksen vastaan positiivisesti.
Kenenkidan vastaajan taloyhtiossa osakkeenomistajat eivit pitineet
kunnossapitotarveselvitystd negatiivisena asiana. Vastanneiden puheenjohtajien taloyhtioista
joka kolmannessa on ruvettu toteuttamaan jonkin asteista hanketta, jota ei olisi vield aloitettu
ilman kunnossapitotarveselvitystd. Vastanneista yli puolet uskoo, etta tillaiseen hankkeeseen
ryhdytddn seuraavan kahden vuoden sisalli. Hankkeita joita on ryhdytty toteuttamaan, ovat
ikkunoiden, kiyttovesiputkien, limmonvaihtimen ja taloyhtion saunaosaston uusiminen seka
katon, sokkelin ja huoneistojen pesuhuoneiden kunnostaminen. Tdmin perusteella heti
ensimmdisend voimassaolovuotenaan kunnossapitotarveselvitys on kiynnistinyt useita

tarkeitd korjaushankkeita.

Kuvassa 2 on esitetty prosentuaaliset osuudet kunnossapitotarveselvityksen laatijasta,

vuonna 2011. Taloyhtion hallituksen olisi hyvd laatia kunnossapitotarveselvitys
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mahdollisuuksien mukaan itseniisesti. Talloin selvityksen laatimiseen ei tarvitsisi kayttda

taloyhtion varoja.

W Hallitus ja isdnnditsija yhdessa
M Hallitus itsenaisesti
W |sannoitsija itsenadisesti

m Ulkopuolinen asiantuntija

Kuva 2. Kunnossapitotarveselvityksen laatija vuonna 2011

7.2 Vaikutukset ja kokemukset

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd kuinka uusi laki on vaikuttanut taloyhtién hallituksen
tehtiviin, mitkd lain muutoksista ovat lisinneet tyémairdid ja onko hallituksen tehtivit
muuttunut. Kysely painottui hieman kiinteistojen ja huoneistojen kunnossapitoa koskeviin

muutoksiin.
Haastatteluista poimittuja kommentteja koskien uuden lain vaikntuksia

”Vastuut ovat epidselvid. Taysin ei ole tarkkaa tietoa, ettd mitéd kaikkia vastuita hallituksella on

ja miten niihin voi reagoida.”

”Jos muutostoiden arkistointi saadaan toimimaan. Silloin kunkin asunnon tiedossa oleva

korjaushistoria palvelee asunnon ostajaa.”

”TaloyhtiGssd on jo sovittu tulevat remontit. Remonttien tarve on ollut selvilld pidempain.

On ollut hiljaista, pakollinen kevitkokous on pidetty ja sen jilkeen on ollut hiljaista. Tarvetta
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kokoustamiseen ei tunnu kenellikidin olevan, enki ole itsekdin kokousta ehdottanut. Tamin

kyselyn myota herda kysymys, pitdisik6é kuitenkin pyrkia kokoustamaan sdannollisesti.”
”Uust laki on ollut voimassa niin vihin aikaa, ettd vaikutukset eivit ndy vield.”

”Vanhemmissa hissittomissd kerrostaloissa kustannusten jakoperusteen muuttaminen niin,
ettd hissistd enemmin hyotyvat maksavat siitdi enemman on oikeudenmukaisuutta lisdava

muutos.”
’Pitkantihtdimen suunnitelmat tarvitaan vanhenevan asuntokannan kunnossapitimiseksi.”

”Asukasta koskeva suurin muutos on asunnossa tehtivin remontin ilmoitus ja valvonta,
josta seuraa lisikuluja osakkeen omistajalle. Tilintarkastukset pois maallikkotarkastajilta lisda

my6s yhtion kustannuksia, mutta toisaalta saattaa olla hyva taloyhtion kannalta.”

“Hallituksen vastuut ja korvaus tyOstd eivit ole endd missdan suhteessa toisiinsa. Voi olla

vaikea saada hallitukseen jisenid niilld ehdoilla.”

”Turhaa byrokratiaa pienista remonteista.”
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8 ANALYSOINTIOSIO

Isdnnoitsijoiltd saamieni vastauksien pohjalta tulin sithen tulokseen, ettd heiddn tyomaira on
kasvanut huomattavasti. Tyonkuva ei niinkdidn ole muuttunut. Isinnditsija on ldhes
poikkeuksetta jollain tapaa mukana kunnossapitotarveselvityksen laadinnassa, miki lisdd niin
ikddn tyomiarad. Uuden lain myo6td isinnditsijain tyomadrdad kasvoi keskimairin lihes
yhdeksin tuntia kuukaudessa. Keskimidirin yli kaksi tuntia enemmin t6itd viikossa on

huomattava lisdys tyoméarissd. Pitkdssa ajassa timd vaikuttaa koko isdinnéintialaan.

Tyonkuva on muuttunut niilld isinnoitsijoilla, jotka eivdt aikaisemmin ole hoitaneet
taloyhtididen teknisid asioita. Isinnditsijit joutuvat toimimaan osakkaan muutostéiden
valvojina. Tama johtaa sithen, ettid isinnointitoimistossa mahdollisesti tietylle henkil6lle

kasaantuu muidenkin isinnéitsijoiden taloyhtididen muutostoiden valvonta.

Hallinnollisiin asioihin liittyvdt muutokset eivit ole isinnditsijéiden mielestd vaikuttaneet
tehtdvien hoitamiseen merkittavisti. Muutokset varsinaisen yhtiGkokouksen jirjestimisessa
ovat helpottaneet keviisti kokousjaksoa. Kevddn tyomairdd on siten saatu hieman

helpotettua ja tasattua muihin vuodenaikoihin nihden.

Taloyhtion hallituksen tehtdvien miird on kasvanut aiempaan lakiin nahden. Kuitenkaan
vastauksien mukaan vain muutaman hallituksen puheenjohtajan tehtivien hoitamiseen
kayttima aika olisi kasvanut. Tami kertoo siitd, ettd isinnditsijit hoitavat taloyhtion johdon
kaikki tehtavit, vaikka uuden lain mukaan taloyhtion hallituksen tulisi hoitaa
kunnossapitotarveselvityksen laatiminen ja osakkaan muutostyoilmoituksien kisitteleminen

ja arkistointi, ndma tehtdvit ovatkin isdnnoitsijan vastuulla.

Kunnossapitotarveselvityksen my6td useassa taloyhtidssd on ryhdytty teettimidn sellaisia
hankkeita, joita ei olisi ilman sitd ryhdytty teettdimédn. Tamin perusteella useassa kiinteistéssa
korjaushankkeeseen ei ole lihdetty ilman vakavaa tarvetta korjaamiselle, vaikka rakenteen tai
laitteen tekninen kayttdikd olisi jo padttynyt. Yhtend syynd voi olla myds osakkaiden

haluttomuus lihted tekeméin korjauksia, niiden rahallisten vaikutuksien takia.
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9 YHTEENVETO

Isinnoitsijoiden ja taloyhtion hallituksen tehtivit ovat lisddntyneet uuden lain myota.
Tyomiiri on niin ikddn kasvanut huomattavastikkin aiempaan lakiin nahden. Uusia tehtéivid
taloyhtion  johdolla ~ ovat  kunnossapitotarveselvityksen  laadinta  ja  osakkaan
muutostyoilmoituksien  kasitteleminen ja  arkistointi. Kunnossapitotarveselvitys on
padsddntoisesti otettu vastaan positiivisesti ja sen katsotaan palvelevan osakkeenomistajien

etua.

Tehtivien jakaminen taloyhtion johdossa ei ole muuttunut aiemmin voimassa olleeseen
kiytinto6n nihden. My6skadn johdon yhteistyo tehtivien hoitamisessa ei ole muuttunut.
Taloyhtion hallituksen toimintaan osallistumista viltetddn. Uusi laki ei ole muuttanut
osallistumishalukkuutta hallituksen toimintaan. Osakkeenomistajat eivit edelleenkdidn halua

vastuuta joka hallituksen jasenelld on.

Taloudellisten vaikutuksien katsotaan olevan tavallisten indeksikorotuksien mukaisia.
Kuitenkin yleisesti kustannuksien on katsottu hieman nousseen. Uusina kustannuksina ovat
tulleet uuden lain sddnnoksistd aitheutuvat kunnossapitotarveselvitykseen ja muutostéihin
liittyvait maksut, mitkd nakyvit erillishinnastossa. Isinnditsijaintodistuksen —sisillon

laajeneminen on nostanut sen hintaa.



34

LAHTEET

1. Sillanpéa, Matti J. ja Vahtera Veikko, Asunto-osakeyhtiolaki kiytinnossa, 2010

2. Asuntotoimi Suomessa, Painatuskeskus, 1993

3. Hallituksen esitys Eduskunnalle uudeksi asunto-osakeyhtiolainsaidinnoksi 24,/2009

4. Asunto-osakeyhticlakiopas [www-dokumentti|
http://www.om.fi/Etusivu/Valmisteilla/Lakihankkeet/ Yhtiooikeus/Uusiasuntoosa
keyhtiolaki, luettu 7.1.2012

5. Kiinteisté & Talotekniikka 2/2012, artikkeli Uusi asunto-osakeyhtiélaki kohta
kaksivuotias: susi jo syntyessdan?, kirjoittanut Timo A. Jarvinen

6. Kuhanen, P. — Kanerva, A. — Furuhjelm, M. — Kinnunen, H. Asunto-osakeyhtiolaki-
kommentaari

7. Kunnossapitotarveselvitys [www-dokumentti]
http:/ /www.kiinteistoyhdistysoulu.fi/sivut/wp-
content/uploads/kunnossapitotarveselvitys-jari-virta-142010.pdf, luettu 3.2.2012

8. Kaksi viidestid taloyhti6std tekee kunnossapitotarveselvityksen ilman ulkopuolista
asiantuntijaa [www-dokumentti]
http:/ /www.kiinteistoliitto.fi/uutiset/2010/28585.aspx, luettu 16.3.2012

9. Asunto-osakeyhtiolaki 22.12.2009/1599

10. Viiala & Rantanen, Niin toimii asunto-osakeyhtio

11. Laadulliset tutkimusmenetelmait teknisessa viestinndssi — erityistarkastelussa

kyselytutkimus [www-dokumentti]

http:/ /www.uta.fi/FAST/TC/laadulliset”020menetelmat.pdf, luettu 2.3.2012



LIITE 1 1(5)

LIITTEET

OP-Kiinteistokeskuksen isdinnditsijit

HAASTATTELU INSINOORITYOTA VARTEN

Olen Lauri Moilanen ja opiskelen Kajaanin ammattikorkeakoulussa
rakennustekniikkaa neljittd vuotta. Olin viime keviddn tyoharjoittelussa
Kajaanin OP-Kiinteistokeskuksella yhteensa viisi kuukautta. Tyoharjoittelun
loppuvaiheilla sovimme insin6orityoni (opinnaytetyd) aiheeksi 1.7.2010
voimaan tulleen uuden asunto-osakeyhtiélain vaikutukset isdinnéitsijin ja
hallituksen tehtéviin. Haluaisin tilld haastattelulla kartoittaa teidin
omakohtaiset kokemuksenne tésti asiasta isinnoitsijan nikokulmasta.

Vastaukset kisitellddn nimettomind ja luottamuksellisesti. Yksittaistd
isdnnoitsijad tai taloyhtiotd el tutkimuksen tuloksista kdy ilmi.Haastattelun
kysymyksissa kiytetddn sanaa taloyhtio, talld tarkoitetaan seka asunto-
osakeyhtiota etti kiinteistbosakeyhtiota.

Tutkimuksen tuloksista on mahdollisuus saada yhteenveto, tutkimuksen
valmistuttua huhtikuussa 2012. Haastatteluun vastaaminen kestaa noin 15
minuuttia.

Toivon, ettd palautatte haastattelun viimeistaan keskiviikkona 7.12.2011
sahkopostiini osoitteella trt8slaurim@kajak.fi .

Kiittiden,
Lauri Moilanen
insinooriopiskelija
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KYSYMYKSET

1. Kuinka monta vuotta olette toiminut isinnditsijand? Kirjoita luku napsauttamalla
tata. vuotta

2. Toimitteko pddasiassa tekniseni vai hallinnollisena isdinnditsijana?
teknisend isdnnoitsijana ]
hallinnollisena isinnditsijand [

tasapuolisesti molempia ]

3. Minkd maakunnan alueella toimitte isinnditsijand? Kirjoita tekstid napsauttamalla
tata.

4. Kuinka monen taloyhtion isinnéitsijana toimitte tilla hetkelld? Kirjoita luku
napsauttamalla tatd. taloyhtion

5. Onko uusi asunto-osakeyhtiolaki vaikuttanut tyomairaianne?

kasvattanut [l
el vaikutusta [l
vihentinyt O

a. Mikili tydmairinne on kasvanut, arvioikaa muutoksen keskimairdinen
suuruus tunteina kuukaudessa?
Kirjoita luku napsauttamalla tita. tuntia kuukaudessa.

b. Mikili tyomairanne on kasvanut, mitkd muutokset ovat erityisesti lisinneet
tyOmaaraar
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.

6. Tyomairaa vihentivina tekijind voidaan pitad mahdollisuutta lihettad
yhtiokokouskutsu sihképostitse. Onko taloyhtidissinne kaytetty titd mahdollisuutta?
kylld [
ei [

7. Miki uuden asunto-osakeyhtiélain muutos on vaikuttanut tyénkuvaanne eniten?
Mista syystd?
Kirjoita tekstia napsauttamalla tita.

8. Onko aiemmin sivutoimisesti isinnoityja taloyhti6itd, siirtynyt uuden asunto-
osakeyhtidlain voimaantulon jilkeen teiddn isdnnoéitdviksenne?

lli O
el ]

Mikali on siirtynyt, niin mistd syysta?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.
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9. Onko uusi asunto-osakeyhtiélaki on vaikuttanut isinnéinnin kustannuksiin
(isinnointipalkkio ja erillishinnasto)?

li O
el Il

Mikili on vaikuttanut, niin milld tavoin?
Kirjoita tekstiad napsauttamalla tata.

10. Uuden asunto-osakeyhti6lain myo6ta taloyhtidissd on laadittava
kunnossapitotarveselvitys. Miten osakkaat ovat paasiaantoisesti ottaneet timan
muutoksen vastaan?

a.

positiivisesti [
ei vaikutusta Il
negatiivisesti Il

Mikali suhtautuminen on ollut padsaantoisesti positiivista, mistd uskotte
taman johtuvan?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.

Mikali suhtautuminen on ollut padsadntoisesti negatiivista, mista uskotte
taman johtuvan?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.

11. Kuka laati vuonna 2011 kunnossapitotarveselvityksen paasaantoisesti

taloyhti6issinne?
isinnoitsija O]
ulkopuolinen asiantuntija O]
taloyhtion hallitus L]

isinnoitsijd ja hallitus yhdessa [
jokin muu taho, kuka Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

12. Kunnossapitotarveselvitys on pitinyt esittad tind vuonna varsinaisessa
yhtiokokouksessa. Onko yhdessikain taloyhtiéssinne aloitettu suunnittelemaan tai
toteuttamaan sellaista hanketta, jota ei vield ilman kunnossapitotarveselvitysta olisi
ruvettu viemiin eteenpain?

i O
el ]

Mikili on ruvettu, niin millaista hanketta?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.
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13. Uuden asunto-osakeyhti6lain my6td on tarkentunut osakkaan muutostyéilmoitus.
Miten osakkaat ovat padsiintoisesti ottaneet timin muutoksen vastaan?

positiivisesti [
ei vaikutusta Il
negatiivisesti ]

a. Milld tavalla osakkaan muutostyoilmoitukseen positiivisesti suhtautuvat
perustelevat kantansa?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.

b. Milld tavalla osakkaan muutostybilmoitukseen negatiivisesti suhtautuvat
perustelevat kantansa?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.

14. Kuinka paljon osakkaan muutostydilmoitusten kisittely on aiheuttanut teille lisdtoita
verrattuna aikaisempaan, arvioi maari tunteina kuukaudessa?
Kirjoita luku napsauttamalla tita. tuntia kuukaudessa

15. Kuinka pidatte kirjaa huoneistokohtaisista muutostoistd?
vain sihkoisesti Il
vain paperilla 0
seki sihkoisesti ettd paperilla [
muulla tavalla, miten Kirjoita tekstia napsauttamalla tata.

16. Onko uusi asunto-osakeyhticlaki vaikuttanut osakkaiden halukkuuteen osallistua
hallitukseen verrattuna aikaisempaan?

kylld ]
el ]

Mikali on vaikuttanut, niin milld tavalla?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

17. Onko uusi asunto-osakeyhticlaki vaikuttanut tehtivien jakamiseen isinnditsijan ja
hallituksen valilld verrattuna aikaisemmin noudatettuun kaytint6on?
kylld [
ei [

Mikili on vaikuttanut, niin mita tehtidvia on siirtynyt ja kummalle?
Kirjoita tekstia napsauttamalla tita.

18. Missa uuteen asunto-osakeyhtiolakiin liittyvissa asioissa olette joutunut eniten
opastamaan hallitusta?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.
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19. Uuden asunto-osakeyhtitlain my6ta varsinainen yhtiGkokous tulee pitdd kuuden
kuukauden sisilla tilikauden pddttymisestd. Aikaisemmin yhtidjirjestyksessi on voitu
madritd lyhyemmista ajasta, mutta uusi asunto-osakeyhtiolaki kumoaa
yhtiGjirjestyksen yhtiokokouksen ajankohdan osalta. Onko ajanjakson muuttuminen
vaikuttanut pitimiinne yhti6kokouksiin?

kylla ]
el [

a. Mikili on vaikuttanut, niin milld tavoin?
ehdin valmistautua huolellisemmin jokaiseen 0
pidin kokoukset aikaisempaa laajemmalla aikavililli [
pidin aiempaa vihemmin iltakokouksia ]

b. Milld muulla tavoin yhtikokousten ajanjakson muuttuminen vaikutti tyGajan
kayttoonne?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.

20. Uuden asunto-osakeyhtiolain my6td kustannuksia voidaan jakaa muuten kuin
osakeperusteisesti sellaisissa hankkeissa, joissa eri osakehuoneistot hyotyvit erilailla.
Tillaisiin hankkeisiin lukeutuu hissin jalkiasennus tai muu sellainen hanke, jossa
esimerkiksi saman taloyhtién osakehuoneistoille etu on erilainen. Onko tima
edistdnyt tillaisten hankkeiden toteuttamismahdollisuuksia yhdessikain

taloyhtioissanne?
kylla 0
el O

Mikali on edistidnyt, niin millaista hanketta ja milld tavoin?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

Vapaa sana uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutuksista:
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.

Haluatteko timién tutkimuksen tuloksista yhteenvedon, tutkimuksen valmistuttua
huhtikuussa 2012?

klla O
el Il

Palaute haastattelusta:
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.
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Kajaanin OP-Kiinteistokeskuksen isinnéimien taloyhtiéiden hallituksen puheenjohtajat

HAASTATTELU INSINOORITYOTA VARTEN

Kiittiden,

Olen Lauri Moilanen ja opiskelen Kajaanin ammattikorkeakoulussa
rakennustekniikkaa neljittd vuotta. Olin viime keviin tySharjoittelussa
Kajaanin OP-Kiinteistokeskuksella yhteensi viisi kuukautta. Tyoharjoittelun
loppuvaiheilla sovimme insinoorityoni (opinndytetyd) aiheeksi 1.7.2010
voimaan tulleen uuden asunto-osakeyhti6lain vaikutukset isinnéitsijan ja
hallituksen tehtaviin. Haluaisin tilla haastattelulla kartoittaa teidan
omakohtaiset kokemuksenne tisti asiasta hallituksen puheenjohtajan
nikokulmasta.

Vastaukset kisitellddn nimettomind ja luottamuksellisesti. Yksittaistd
hallituksen puheenjohtajaa tai taloyhtiéta ei tutkimuksen tuloksista kdy
ilmi.Haastattelun kysymyksissa kiytetddn sanaa taloyhtio, tilla tarkoitetaan seka
asunto-osakeyhtiota etta kiinteistbosakeyhtiota.

Tutkimuksen tuloksista on mahdollisuus saada yhteenveto tutkimuksen
valmistuttua, huhtikuussa 2012, Haastatteluun vastaaminen kestda noin 15
minuuttia.

Toivon, ettd palautatte haastattelun viimeistaan keskivitkkona 7.12.2011,
sahkopostiini osoitteella trt8slaurim@kajak.fi .

Lauri Moilanen
insinooriopiskelija
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KYSYMYKSET

1. Kuinka kauan olette toiminut taloyhtion hallituksessa/hallituksissa yhteensi
(kokonaisaika jonka olette ollut hallituksessa, vaikka ette olisikaan ollut kokoaikaa
puheenjohtajana)?

Kirjoita luku napsauttamalla titd. vuotta

2. Kuinka monta huoneistoa on taloyhti6ssinne?
Kirjoita luku napsauttamalla tata. huoneistoa

3. Mini vuonna taloyhtiénne on valmistunut?
Kirjoita luku napsauttamalla titd. vuonna

4. Mikali uusi asunto-osakeyhtiolaki on vaikuttanut isinndinnin kustannuksiin
(isainnointipalkkio ja erillishinnasto), niin milld tavoin?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

5. Onko tehtivienne maira hallituksessa muuttunut uuden asunto-osakeyhtitlain
myotar
kasvanut []
ei muutosta Ul
vihentynyt O

a. Mikili tehtdvid on tullut lisda, mitka tehtdvit ovat lisinneet tydbmaarianne?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.

b. Mikili tehtdvid on jadnyt pois, mitka tehtivit ovat vihentineet
tyomaarianne?
Kirjoita tekstid napsauttamalla titi.

6. Kuinka monta tuntia kiytitte keskimdirin kuukaudessa aikaa hallituksen tehtivien
hoitamiseen? Kuinka paljon aika on muuttunut edelliseen lakiin verrattuna?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

7. Kuinka uusi asunto-osakeyhtiolaki on vaikuttanut halukkuuteen osallistua
hallitukseen verrattuna aikaisempaan?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

8. Kuinka uusi asunto-osakeyhtiolaki on vaikuttanut isdnnoitsijan ja hallituksen valiseen
yhteisty6hon?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.

9. Uuden asunto-osakeyhti6lain mukaan hallituksen jasenen ja osakkeenomistajan on
korvattava vahinko, jonka hin on tahallisesti tai huolimattomuudestaan aiheuttanut.
Milla tavalla olette huomioinut vahingonkorvaussainnoksen hallituksen toiminnassa?

Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.
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10. Uuden asunto-osakeyhti6lain myo6ta taloyhtidissd on laadittava
kunnossapitotarveselvitys. Miten taloyhtidssinne on paidsidintoisesti otettu tima
muutos vastaan?

positiivisesti [
ei vaikutusta Il
negatiivisesti Il

a. Mikili suhtautuminen on ollut pdasidantoisesti positiivista, mistd uskotte
timan johtuvan?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

b. Mikili suhtautuminen on ollut paasaintoisesti negatiivista, mistd uskotte
timan johtuvan?

Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

11. Kuka laati vuonna 2011 kunnossapitotarveselvityksen taloyhtiossinne?

isinnoitsija Il
hallitus Ul

ulkopuolinen asiantuntija Il
hallitus ja isinnoitsija yhteistyossi 0

jokin muu taho, kuka Kitjoita tekstia napsauttamalla tata.

12. Teetettiink6 taloyhtiossinne kuntoarvio tai muu vastaava tutkimus
kunnossapitotarveselvityksen laadintaa varten?
kylld O
ei O

13. Kunnossapitotarveselvitys on pitinyt esittad tind vuonna varsinaisessa
yhtiokokouksessa. Onko taloyhtiéssinne aloitettu suunnittelemaan tai toteuttamaan
sellaista hanketta, jota ei vield olisi muuten ruvettu viemain eteenpain?

kylld L]
el ]

a. Mikili on aloitettu, niin mitid hanketta?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

b. Mikili ei vield ole aloitettu, uskotteko ettd tillaiseen hankkeeseen ryhdytiin
seuraavan kahden vuoden aikana?

i O
el ]



LIITE 2 4(4)

14. Uuden asunto-osakeyhti6lain my6td on tarkentunut osakkaan muutostyéilmoitus.
Miten taloyhti6ssinne on padsiaantoisesti otettu tima muutos vastaan?

positiivisesti [
ei vaikutusta Il
negatiivisesti ]

a. Mikili suhtautuminen on ollut pdasdintoisesti positiivista, mistd uskotte
timan johtuvan?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

b. Mikili suhtautuminen on ollut pidsaintdisesti negatiivista, mistd uskotte
timan johtuvan?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

15. Kuka hoitaa taloyhtidssinne osakkaan muutosty6ilmoitusten kasittelyn ja
arkistoinnin?
isinnoitsija 0
hallitus 0
isinnoitsijd ja hallitus [
joku muu, kuka Kifjoita tekstia napsauttamalla tata.

16. Miten osakkaan muutosty6ilmoitus on vaikuttanut hallituksen tyéméaraan?
Kirjoita tekstid napsauttamalla téita.

17. Onko taloyhtiossinne muutettu yhti6jirjestysta uuden asunto-osakeyhtitlain
voimaan astumisen jialkeen?

kylld ]
el ]

Mikili on muutettu, niin miltd osin?
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

Vapaa sana uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutuksista:
Kirjoita tekstid napsauttamalla tata.

Haluatteko timin tutkimuksen tuloksista yhteenvedon, tutkimuksen valmistuttua
huhtikuussa 2012?

klli O
el ]

Palaute haastattelusta:
Kirjoita tekstid napsauttamalla tita.
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Hissin jalkiasennuksen kustannusten jako

c3 03 E3 F3 G3 K3 13 43 K3 L3 M3 N3

Q R S T U Hissin kustannusten jakaminen chdotuksen mukaisesty, kun hisss
1) pysahtyy jokaisen huonciston sisaankdynnin tasanteen kobdalla.
——
U Kuviot ovat rakennusten poikkileikkauksia, o ssa vaakavivat
3 3 4 ovat kermostasantenta,
4 (49) i 49) [4/10) Kinammen perlissil oleva luku on asuttujen Kermosten milliclin
3.6!9_ 2 2 4 3
¥ (39) ) | 3@ (3110)
- - - —
z_.S@_ 1 1 3 2
3 (29) 29) (2/8) 2110)
l.gg_ P P 2 1
i N (1/8) {1/10)
=d 1 1™
(2/8)
Esm
03 Pa Q4 R3 $3 T4 U4 Vs



