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The purpose of this thesis was to focus on the most crucial content of the new
Finnish Housing Companies Act and the reforms and changes in terms of the
hands-on job of a building manager. The new Act is really comprehensive, and the
thesis looks at it from the point of view of building managers and of building man-
agers’ tasks. In addition, this thesis discusses the reasons and backgrounds of
those various reforms and changes.

The building manager works in interaction with the board of a housing company
and its shareholders, so, without any references to them, certain areas and topics
would be difficult to deal. In the first place, the focus is still on the building man-
ager.

The sources of information in this thesis are the Housing Companies Act, the Law
Proposal of the Ministry of Justice related to this Act, and various material pub-
lished by the unions of the field.

The aim was to make the Act simpler, in order that it would be easier to interpret
and that there would be more equality among shareholders. Also the challenges of
modern housing companies are taken into account in the new Act.

For this thesis, | conducted a qualitative study, in which house managers were
interviewed. The aim of the interviews was to find out about their experiences and
opinions about the law reform.

The key result is the need for and the good reception of the law reform. In addition,
it was felt that house managers’ workload and responsibilities had increased be-
cause of the reform.
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1 UUSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

Tassa luvussa kasitellaan uuden asunto-osakeyhtidlain taustoja ja syita, sen val-

mistelua ja voimaantuloa seka esitellaan lakia lyhyesti.

1.1 Johdanto

Asunto-osakeyhtidlaki vaikuttaa lukuisten suomalaisten ainakin lahestulkoon joka-
paivaiseen elamaan, muiden lakien tavoin. Patentti- ja rekisterihallituksen tilaston
mukaan vuoden 2010 kesalla Suomessa oli yli 83 000 asunto-osakeyhtiota (Yritys-
ten lukumaarat kaupparekisterissa, 20.7.2012). Asukkaita asunto-osakeyhtidissa

on jopa 2 miljoona (Isanndinti Suomessa).

Tama tutkimus tosin on tehty nimenomaan lahtokohtaisesti isannditsijoiden nako-
kulmasta. Suomen Is&nnointiliitto ry:n mukaan paatoimisena isannoitsijana tyos-
kentelee noin 2500 henkil6a ja isanndintialan yrityksia on maassamme rekisteroi-
tyna noin 700. Isanndintiliton mukaan iséannointiala tyollistaa kaikkiaan suoraan

reilut 5000 henkilda erilaisissa tydtehtavissa. (Isanndinti Suomessa)

Asunto-osakeyhtidlain muutos siis vaikuttaa monen ihmisen elamé&an. Isannditsi-
j6ina ja yleensékin isdnnointialalla tydskentelevat joutuvat tulkitsemaan ja opette-
lemaan uutta lakia ja kehittdm&&n uusia toimintatapoja. Lain uusimisen tarkoitusta
ja tarvetta lienee turha kyseenalaistaa, kuten tassakin tutkimuksessa jaljempana
todetaan ja itsekin asunto-osakeyhtiéssa asuvana ja jonkin verran isdnnéintialalla
tydskennelleena (ja mahdollisesti myds jatkossakin tydskentelevand) myos taman
tutkimuksen tekija on tasta aiheesta kiinnostunut eiké liene yksin luonnehtiessaan

taman kaltaista tutkimusta mielenkiintoiseksi ja tarpeelliseksi.
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Tyobn tavoite on selvittdda uuden asunto-osakeyhtidlain muutoksia ja uudistuksia
suhteessa vanhaan lakiin, sekd nimenomaan niiden vaikutuksia isdnnoitsijan tyo-

hon.

1.2 Valmistelu ja voimaantulo

Uusi asunto-osakeyhti6laki tuli voimaan 1.7.2010 alkaen. Hallitus antoi eduskun-
nalle vuotta aiemmin esityksen uudeksi asunto-osakeyhti6lainsdddannoksi. Esi-

tyksessa kuvaillaan uudistettavan lain tavoitteita seuraavasti:

Tavoitteena on uudistus, joka edistdd asunto-osakeyhtiomuotoista
asumista siten, ettd asuminen voidaan jarjestda osakkeenomistajien
kannalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittavasti enna-
koitavalla tavalla.

Lisaksi korostetaan muun muassa osakkeen omistajien yhdenvertaisuusperiaatet-
ta ja sen huomioon ottamista asunto-osakeyhtion paatoksenteossa seka uuden
AOYL:n ehka suurinta yksittéista uudistusta; osakkeen omistajan kunnossapito-
vastuuta ja huoneistossa tehtavia muutostditd. (HE 24/2009. 27.3.2009.) Jalkim-
maisena mainittu asia tuo mukanaan kokonaan uuden kaytannén osakkeen omis-
tajan suorittamiin remontointi- ja kunnostustdihin, joka taas asettaa isannditsijan

yhden uuden tydtehtavan eteen.

Uutta asunto-osakeyhtiolakia koskevan kommentaariteoksen esipuheessa uuden
lain kerrotaan olevan merkittavasti laajempi kuin vuonna 1992 voimaan tullut ai-
kaisempi asunto-osakeyhtiélaki. (Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen,
2010, 5.)

Hallituksen lakiesityksen (HE 24/2009) mukaan lahtokohdat ja tarpeet uutta lakia
varten ovat keskeisesti asukkaiden ja rakennuskannan ik&&ntyminen, osakkeen-
omistajien suorittamien korjausten kasvava tarve ja muuttuvat viranomaisvaati-

muksen koskien asuinkiinteisttja. Hallituksen lakiesityksessa todetaan myags:
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Samat tekijat lisdavat tarvetta myoés muihin jarjestelyihin ja vastuusuh-
teiden selventdmiseen asunto-osakeyhtidissd. Muilta osin asunto-
osakeyhtidlaki on osoittautunut paaosin toimivaksi. Lain voimassaolo-
aikana on kuitenkin ilmennyt, etté lain yksittaisia saannoksia on syyta
selventaa tai muuttaa.

Talla tarkoitettaneen nimenomaan esimerkiksi osakkeenomistajien tasavertaisuut-

ta ja oikeuksien seka vastuun jakautumista erilaisissa asioissa.

1.3 Lain esittely lyhyesti

Uudessa AOYL:ssa on uudistuksia ja muutoksia taloyhtio-, hallitus- ja osakkeen
omistajatasolla. Nama kaikki vaikuttavat isédnnoitsijan tyéhon johtuen taméan ase-
masta taloyhtiéssé. Voidaan sanoa, ettd kaytdanndssa oikeastaan jokaisella niin
sanotulla "osa-alueella” on tapahtunut jonkinmoinen muutos. Vahimmilladn muu-
tokset ovat pienia teknisid asioita, esimerkiksi aika-rajoitusten tai erilaisten luku-
maadrien muutoksia, joiden muuttamiselle kylla 16ytyy peruste, mutta suurimmillaan
laista 10ytyy aivan kokonaan uusia kohtia. Hyvana esimerkkina edelliseen toimii
AQYL:n kohta koskien seka taloyhtiétason etta huoneistotason remontteja ja muu-
tostoita. (Asunto-osakeyhtidlaki 2, 4. luku) Esimerkiksi VAOYL:n mukaan ei yhtiolla
ollut oikeutta valvoa osakkeen omistajan suorittamaa remontti- tai kunnossapito-
tyota, kun taas uudessa laissa yhtiolla on oikeus ja jossain maarin jopa velvolli-

suus valvoa mainittua tyota.

Paaasiassa uudistukset ja muutokset l6ytyvat lain alkupuolelta. Kaikkiaan 29 lukua
sisdltavaa lakia kasitelladn tassa tutkimuksessa 10 ensimmaisen luvun osalta.
Naihin lukuihin sisaltyvat niin yhtion hallintoa, osakkeita, kokouksia ja vastikkeita
kuin myds kunnossapitoa ja muutostoita seka tilinpaatosta ja — tarkastusta koske-
vat sdadokset. Myohimmissa luvuissa kasitellddn muun muassa yhtiébn perusta-
mista ja rahoitusta, sulautumista ja jakautumista seka vahingonkorvaus- ja ran-
gaistussaannoksia. 10 ensimmaisen luvun sdadokset koskevat isdnnoitsijan kes-
keisimpia t6ita, kun taas myohemmissa luvuissa kasiteltavat asiat eivat valttamatta

kuulu isannditsijalle ollenkaan.
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Rakenteellisesti tAman tyon 2 osa Uudistukset ja muutokset noudattaa suurin piir-
tein AOYL:n saman mukaista rakennetta lain kymmenenteen lukuun saakka. Jo

pelkastaan loogisuudenkin kautta tAméa ratkaisu on hyvin perusteltavissa.

Lisaksi Oikeusministerion Lainvalmisteluosaston Asunto-osakeyhtitlakiopas linjaa
sivuilla 6-9 lakiuudistuksen paatavoitteita seuraavasti: yhteisen paatoksenteon ja
osakkaan itsemaaraamisoikeuden rajoja selvennetddn, osakkaiden tiedonsaantia
ja vaikutusmahdollisuuksia parannetaan, taloyhtididen toimintamahdollisuuksia
kehitetddn, helpotetaan yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon ottamista yhtion
paatoksen-teossa, vahennetaén taloyhtiéssa toimimiseen liittyvad epavarmuutta ja
yhtibn  paatdsvaltuuksia laajennetaan jonkin  verran. (Uusi  asunto-

osakeyhtidlainsaadanto ja sen perustelut.)

1.4 Lain soveltaminen

Lain soveltamista k&sitelladn kokonaisuudessaan AOYL:n ensimmaisessa luvus-
sa. Lain soveltamisesta todetaankin heti ensimmaisen luvun ensimmaisesséa pyka-

|assa seuraavaa:

Tata lakia sovelletaan kaikkiin osakeyhtidihin, jotka on rekistergity
Suomen lain mukaisesi asunto-osakeyhtidind, jollei muussa laissa
s&adeta toisin.

Heti alusta ei jaa epéselvaksi, mihin lakia sovelletaan. (AOYL 1, 1. luku 18) Asun-
to-osakeyhtié maaritelladn AOYL:n ensimmaisen luvun toisen pykalan mukaan

seuraavasti:

Asunto-osakeyhtid on osakeyhtitd, jonka yhtiojarjestyksessa maaratty
tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai
sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeen-
omistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.
Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkei-
den kanssa oikeuden hallita yhtigjarjestyksessa méaarattyd huoneistoa
tai muuta osaa yhtién hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteis-
tosta.
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Tama kohta on saadetty noinkin tarkaksi esimerkiksi siita syystd, ettd asunto-
osakeyhtion erottaminen kiinteistbosakeyhtiosta olisi selkeampaa. Kiinteistdosa-
keyhtiobn asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan, jos yhtidjarjestyksessa ei toisin
maarata tai jos kiinteistbosakeyhtid on perustettu ennen 1 paivaa tammikuuta
1992 vain jos yhtigjarjestys niin maaraa. (AOYL 1, 1. luku 28) Suurin tai oikeas-
taan varsinainen ratkaiseva ero asunto-osakeyhtion ja kiinteistbosakeyhtion valilla
on, etta kiinteistdosakeyhtiossa huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli
puolta ei ole maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi
(Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen, 2010, 1026). Taman tyyppisissa yhti-
dissé koko pinta-ala tai siis vahintaan puolet siitd on yleensa liikehuoneistoja.

Asunto-osakeyhtion ja osakeyhtion valiseen suhteeseen on AOYL:ssa tullut muu-
tos. VAOYL:n mukaan asunto-osakeyhtitihin sovellettin myds osakeyhti6lakia,
mutta uuden lain my6ta nain ei enda ole, koska uuteen lakiin on koottu kaikki sel-
laiset aikaisemmin osakeyhtidlaissa olleet saannodkset, joita VAOYL:ssa ei ollut.
Tama helpottanee isannoitsijoiden ja yhta lailla myds taloyhtididen ja sen omistaji-
en toimintaa yleensakin, koska kaikki lait I6ytyvat ikaan kuin samoista kansista.

Enaa ei tarvitse joitain asioita lahtea tarkistamaan ja tulkitsemaan eri laista.
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2 UUDISTUKSET JA MUUTOKSET

Tama luku syventyy yksityiskohtaisesti lain eri osiin, lakiuudistuksiin ja — muutok-

siin seka niiden syihin.

2.1 Taloyhti6

Itse taloyhtion maaritelméaa on jo kayty lapi kohdassa 1.4 Lain soveltaminen (s.
12).

Uutena asiana AOYL:ssa taloyhtion toiminnasta saadetaan seuraavaa:

Asunto-osakeyhtion péaasiallisena tarkoituksena on yhtion kiinteiston
ja rakennusten hallitseminen osakkaiden asumistarpeiden tyydyttami-
seksi siten kuin tassa laissa saadetaan ja yhtidjarjestyksessd maara-
tdan. Tallaista toimintaa on muun muassa kiinteiston ja rakennusten
yllapito, kunnossapito mukaan lukien sekéd rakennusten ja kiinteiston
kehittdminen yhtiokokouksen paatésten mukaisesti.

VAOYL:ssa ei vastaavaa nimenomaista sdannosta ollut, mutta periaatteellisella
tasolla mainittu saannds vastaa VAOYL:n mukaista oikeustilaa. Hallituksen esityk-

sen (HE 24/2009) mukaan sdanno6s haluttiin mukaan selvyyden vuoksi.

2.1.1 Yhtigjarjestys ja sen sisaltd

AOYL:n 1 luku 13 § maaraa asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen vahimmaissisal-
l6n. Taman mukaan yhtiojarjestyksessa taytyy mainita esimerkiksi jokaisen osake-
huoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, sen numero tai kirjaintunnus,
pinta-ala, kayttdtarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaara. Tama esimerkki on
mukana jo VAOYL:ssa. Lisaksi sisallosta 10ytyy osakeyhtitlain kaltaisia mainintoja,
kuten yhtion toiminimi ja kotipaikka. (AOYL 1, 1. luku 138)
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Yhtigjarjestys on taloyhtion ehk&pa kaikkein tarkein asiakirja ja sen sisaltt6a koske-
viin sdannoksiin on tullut jonkin verran muutoksia. AOYL:n mukaan yhtiojarjestyk-
sessa ei enda tarvitse mainita yhtion osakepddaomaa eikd osakkeiden nimellisar-
voa. Nain ollen myés AOYL siirtyy osakeyhtidlain mukaan niin sanottuun nimel-

lisarvottomaan pdaomajarjestelmaan.

Kaytannon toimintaa helpottamaan on uusiin yhtidjarjestyksen vahimmaismaara-
yksiin otettu mukaan monia niin sanottuja olettamasaannoksia. Nama siita syysta,
ettd enaa ei tarvitse erikseen ottaa nailtd osin maarayksia yhtiojarjestykseen. Ne
kun nyt ovat siella joka tapauksessa. Naita ovat esimerkiksi maaraykset koskien
yhtiokokouksessa kasiteltavien asioiden luetteloa, yhtiokokouskutsun toimittamis-
ta, hallituksen jasenten lukumaaraa ja toimikautta seka tilin- ja toiminnantarkasta-
jan valintaa. Kaikkia naitd mainittuja kohtia kasitellaan tassa tutkimuksessa jaljem-
pana. Vastaavasti taas edelld mainittujen ulkopuolelta esimerkiksi yhtion tilikautta
ei enaa tarvitse yhtijarjestykseen merkita, ja jos nain on toimittu, tulee tilikausi

mainita asunto-osakeyhtion perustamissopimuksessa.

Yhtiojarjestyksessa voi pakollisten maaraysten lisaksi olla myés muita maarayksia,
niin sanottuja valinnaismaarayksia. Nama tarkoittavat maarayksia, jotka osaltaan
poikkeavat "normaalista-” eli paddsaannosta. Naitd valinnaisméaarayksia voi yhtio-
jarjestyksessa olla esimerkiksi sen takia, ettei osakkeenomistajien tarvitsisi tarkis-
taa jokaista asiaa erikseen laista, vaan ne |oytyvét jo yhtidjarjestyksesta, tai jos

yhti6 on halunnut poikkeavan jarjestelyn jotain yksittaista asiaa koskien.

Yhtigjarjestyksen muuttaminen on yhtiokokouksen paatettavissa (2.3.1 Yhtiokoko-
us ja hallitus). (AOYL 1, 1. luku 138).

2.1.2 Osakkeet ja Osakeluettelo

AOYL 2 luku 18 toteaa heti alkuun:
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Kaikki osakkeet tuottavat yhtiossa yhtalaiset oikeudet, jollei tasta lais-
ta tai yhtiojarjestyksesta muuta johdu.

Kuten edeltd voidaan todeta, perustuu asunto-osakeyhtitlaki aina osaltaan osak-
keenomistajien tasavertaisuuteen. Osakkeen omistaminen tuottaa aina yhtalaiset
oikeuden ja velvollisuudet. Tata kohtaa tai muita osakkeisiin kohdistuvia osia laista
ei oikeastaan ole muutettu, kuten ei myoskaan osakeluetteloa koskeviin maarayk-

siin ole tullut suuria muutoksia.

12 8§ maaraa, ettd hallituksen on pidettava ylla osakeluetteloa. Taloyhtidissa joihin
on nimetty isannoitsija, kuuluu myoés tama hénen tehtaviinsa. Kuten jo vanhan lain
mukaan on uudessakin kaytdssad osake- ja osakasluettelon yhdistelmamalli. Itse

luettelon sisallosta maarataan laissa varsin tarkasti, kuten VAOYL:ssakin.

Uutena kohtana AOYL:ssa maarataan sailyttamaan osakkeen aiempaa omistajaa
koskevat osakeluettelotiedot 10 vuoden ajan lukien siitd, kun uusi omistaja on
merkitty osakeluetteloon (AOYL 1, 2 luku, 12 8.) Tama esimerkiksi siksi, etta yhti-
olla voi olla tarve olla yhteydessa aikaisempaan osakkeenomistajaan esimerkiksi
vahingonkorvausasioissa. Yksityisyyden suoja huomioon ottaen, tdméan tyon teki-
jan mielesta olisi jarkevaa pitda luettelo vanhoista osakkeenomistajista erillaan

voimassa olevan luettelon kanssa.

Osakeluettelo on sédadetty taysin julkiseksi ja se on oltava nahtavilla tai tutustutta-
vissa kohtuullisen ajan kuluessa pyynnosta.

2.1.3 Yhtidvastikkeet

Kun edelld mainittiin osakkeenomistajan velvollisuus (2.1.2 Osakkeet ja osakeluet-
telo, s. 15) kuuluu yhtiévastike yhtena osana tahan. Yhtidvastikeosaa ei AOYL:ssa
ole juurikaan muokattu ja sen perusteet ja lahtokohdat ovat edelleen samat. Jo-
kainen osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtiévastiketta, jolla katetaan
yhtion menot, jotka yhti6 on lain, yhtigjarjestyksen tai sopimuksen tai muun perus-

teen mukaan velvollinen suorittamaan (AOYL 1. 3. luku, 1 8).
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Uutta sen sijaan on vastikeperusteista poikkeaminen. Yhtibkokouksen enemmis-
topaatoksella voidaan nimenomaan yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi
poiketa normaalista yhtiévastikeperusteesta esimerkiksi jakamallakin kulut tasan
osakkaiden kesken, kun normaalisti kulut jaettaisiin asuinhuoneiston nelididen tai
osakkeiden lukumaaran mukaan. Nain voidaan toimia, jos esimerkiksi taloyhtiésséa
suoritettavasta uudistus- tai kunnossapitotyosta kohdistuu kaikille huoneistoille

yhta suuri etu ja kuhinkin huoneistoon kohdistuu yhté suuri kustannus.

Myds tarkennusta AOYL:ssa vastikeperusteisiin on lisatty. Vanhan lain aikaan eri-
laiset ja eri perusteiset yhtidvastikkeet ovat olleet sallittuja, mutta varsinaista lain-
saanndsta ei ollut olemassa. Uudessa laissa 1. 3. luku 3 § saataa tata osa-aluetta.
Talla pyritaan jalleen parantamaan osakkeenomistajien tasavertaisuutta ja yleista
oikeudenmukaisuutta siten, ettei esimerkiksi taloyhtion vesivastikkeella katettaisi
taloyhtion nurmikon leikkauksesta koituvia kuluja. Toisin sanoen nailla pyritaan
vaikuttamaan yhtion eri kustannusten ja menojen jakautumiseen osakkeenomista-

jien kesken.

Lisédksi AOYL:ssa saadetdan nyt erikseen yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden
alkamisesta, siten ettd osakkeen uusi omistaja on vastuussa yhtiovastikkeen mak-
samisesta omistusoikeuden siirtymisesta lahtien (AOYL 1. 3. luku 6 8) ja uuden
osakkeenomistajan vastuusta vanhan omistajan maksujen laiminlyénneista siten,
ettd osakkeen uusi omistaja on edellisen omistajan ohella vastuussa taman laimin-
lyomasta yhtiovastikkeesta ja muista isédnnditsijatodistuksessa mainituista mak-
suista, jotka ovat erdéntyneet ennen todistuksen paivaysta (1. 3. luku 7 8). Jal-
kimmaisend mainittu on osittain samassa muodossa jo VAOYL:ssa ja siihen on
saadetty uuden omistajan vastattavaksi siirtyvdn osuuden enimmaismaara. Nama
uudistuksen helpottanevat yhtidissa ja varsinkin isannditsijan tyéssa eteen tulevia

taloyhtion maksujen laiminlyontitilanteita.
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2.2 Kunnossapito ja vastuunjakotaulukko

Kunnossapito-osioissa on kysymys siita, kelle kuuluu kunnossapitovastuu raken-
nuksen tietyistd osista; asunto-osakeyhtitlle vai osakkeenomistajalle. VAOYL:n
nahden tdhan osaan on tullut hieman muutoksia ja tarkennuksia. On tiedossa, etté
kunnossapitovastuukysymykset ja jopa -riidat ovat vuosien saatossa olleet jok-
seenkin yleisia ja nailla muutoksilla ja tarkennuksilla on osaltaan pyritty selkeytta-

maan tilannetta ja helpottamaan tulkintaa.

Kuten sanottu, suuria muutoksia ei niink&an ole, vaan kysymys on tarkennuksista
ja rajan vetamisesta. AOYL rajaa yhtion ja osakkaan vastuun paasaantoisesti seu-
raavasti: Yhti6 on vastuussa rakennuksen ulkopuolisista osista, rakenteista (mu-
kaan lukien myds sisapuoliset rakenteet) ja eristeista sekd perusjarjestelmista,
kuten esimerkiksi lammitys-, séahko-, vesi-, viemari- tai ilmanvaihtojarjestelmista.
Liséksi AOYL toteaa yhtion vastaavan kunnossapidosta siltéd osin kuin se ei kuulu
osakkeenomistajalle. Osakkeenomistajalle AOYL maaréda kuuluvaksi huoneiston
sisdpuoliset osat. Yhtion vastuuta edella mainituista osista rajataan kuitenkin AO-
YL:ssa siten, ettéa vastuun katsotaan koskevan sellaisia perusjarjestelmia, raken-
teita ja eristeitd, jotka ovat yhtion toteuttamia tai sen vastuulleen muuten hyvak-
symia seka yleensakin korjaamisvelvollisuuden yltdvan vain yhtiébn perustasoon.
(AOYL 2, 4 luku, 18, 28, 38) Esimerkiksi yhtio ei siis ole velvollinen kustantamaan
osakkaalle saniteettitilojen sisustukseen sopivaa design-wc-laitetta rikkoutuneen
tilalle, vaan nimenomaan yhtidn perustasoa vastaavan laitteen. Tama kyseinen

jakomalli verrattuna VAOYL:n on huomattavasti selkeampi ja tarkempi.

Taloyhtion vastuunjakotaulukko on Suomen Kiinteistoliitto ry:n tuottama niin isan-
naitsijoiden kuin osakkaiden ja asukkaidenkin kaytt6on tarkoitettu teos, jossa tama
kyseinen asunto-osakeyhtidlain kohta Kunnossapito on pyritty esittdmaan mahdol-
lisimman helppo- ja nopealukuisena erilaisten piirrosten, kuvioiden ja tekstien avul-
la. Vastuunjakotaulukko luonnollisesti paivitettiin vastaamaan uutta lakia. (Suomen
Kiinteistdliitto ry. 2010, 3-9). Jossain taloyhtidissa vastuunjakotaulukko on yhtioko-
kouksessa erikseen hyvaksytty taloyhtion kaytt6on, mikd tavallaan vahvistanee

sen asemaa yhtiossa. Vastuunjakotaulukko on taman tyon liitteené nro. 1.
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2.3 Muutostyot

Kuten aiemminkin on osakkeenomistajalla oikeus tehda tai teettdd muutoksia eli
muutostoitd osakehuoneistossaan. Uuden lain myota on tdhén kohtaan tullut kui-
tenkin muutoksia. AOYL:n mukaan osakkeenomistaja on nyt lahes aina ilmoitus-
velvollinen muutostydsuunnitelmistaan. Osakas on velvollinen ilmoittamaan muu-
tostyostaan etukateen kirjallisesti yhtidlle eli isannditsijdlle tai taloyhtion hallituksel-
le suoraan. (AOYL 2, 5. luku, 2 8). Kaytanndssa helpointa liennee, etta isdnnoitsija
vahintaankin ohjeistaa osakkeenomistajaa tekemé&an kirjallisen ilmoituksen ja laatii

taloyhtion kaytt6on valmiin ilmoituspohjan.

llImoitusvelvollisuuden piiriin kuuluvista muutostdita Asunto-osakeyhtidlain 5. lu-

vun, 28:n 1. momentti kuuluu seuraavasti:

Osakkeenomistajan on ilmoitettava muutostydsta etukateen kirjallises-
ti hallitukselle tai isannoitsijélle, jos se voi vaikuttaa yhtion tai toisen
osakkeenomistajan vastuulla olevaan Kkiinteiston, rakennuksen tai
huoneiston osaan taikka yhtion tai toisen osakkeenomistajan osake-

huoneiston kayttamiseen.

Kaytannossa tdma tarkoittaa, etta ilmoitus on tehtava hyvin monesta muutostyosta
eli remontista, kuten esimerkiksi markatiloihin, vesi- ja viemariputkistoihin tai pin-
noitteisiin liittyvissa tdissd. Myos ulkonakoon, kuten vaikka terassi- tai katosre-
monttiin liittyvissa muutostdissd on ilmoitusvelvollisuus. Sen sijaan esimerkiksi

tapetointia tai kaapin ovien vaihtoa ei tarvitse ilmoittaa.

Itse muutostydilmoituksen tulee sisaltéda eli yhti6lla on oikeus vaatia selvitysta
muutostyon tydsuunnitelmasta, sen toteutustavasta, valvonnasta ja varsinaisen
tyon toteuttajasta (AOYL 2, 5. luku, 2 8). AOYL edellyttdd lopputuloksen olevan
hyvan rakennustavan mukainen, kuten jo VAOYL edellytti (AOYL 2, 5. luku, 3 8).
Esimerkiksi sertifioitujen asentajien kayttaminen tietyissa tapauksissa takaa riitta-

van hyvan ammattitaidon ja néin ollen myoés lopputuloksen.
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2.4 Hallinto ja tilinpaatos

Tata osaa kasitelladn AOYL:n lll-osassa. Rakenteellisesti asunto-osakeyhtion hal-
lintoon ei ole lakimuutoksen yhteydessa puututtu ja nain ollen yhtibkokouksen,
hallituksen ja is&dnnditsijan toimivallan valinen jako on AOYL:ssa entisellaan. Isén-
nditsija kayttdd edelleen hanelle kuuluvissa asioissa itsendistd paatosvaltaansa

aina taloyhtion edun mukaisesti.

2.4.1 Yhtidkokous ja hallitus

Edella jo todettiin asunto-osakeyhtion hallintorakenteen pysyneen ennallaan (2.4
Hallinto ja tilinpaatods, s. 16). Yhtiokokous on ylin paattava elin, jossa osakkeen-
omistajat paatosvaltaansa kayttavat ja joka valitsee keskuudestaan hallituksen ja
tilin- tai toiminnantarkastajan. (Jalkimmaisena mainittua kasitellaan tarkemmin ta-
man tyon kohdassa 2.5 Tilintarkastus ja toiminnantarkastus s. 22) Edelleen on
hyva mainita yhtiokokouskaytannosta se, ettd kokouksessa ei voida kasitella asioi-
ta, joita ei ole mainittu kokouskutsussa.

Muutoksena kokouskutsukaytant6on AOYL:ssa on kutsun I[dhettdmisajassa.
VAOYL:ssa maarattiin, ettd kutsu on toimitettava aikaisintaan neljaa viikkoa ja vii-
meistaan viikkoa ennen kokousta. Uuden lain my6ta aikaraja on pidentynyt mo-
lemmista pdaistd. Nyt kokouskutsu on lahetettdva aikaisintaan kahta kuukautta ja
viimeistaan kahta viikkoa ennen kokousta (AOYL 3, 6. luku, 20 8). Tama ei itses-
saan ole kovinkaan suuri asia, mutta asettaa kuitenkin isannditsijalle paineen
muistaa tdmén, koska jos kutsun l&hettaminen mydhastyy, ei kokous ole laillinen

ja paatosvaltainen.

AOYL:n mukaan kokouskutsussa on nykyisin mainittava yhtion nimi, koollekutsuja,
kokousaika- ja paikka, kasiteltavat asiat seka missa ja milloin mahdolliset kokous-
asiakirjat ovat osakkeenomistajien nahtavissa (AOYL 3, 6. luku, 21 §). Tata kohtaa
ei VAOYL:n ollut erikseen kirjattu, vaikka kaytdnnéssahan nama asiat on aina ko-

kouskutsussa mainittu.
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Voimassa olevan AOYL:n mukaan kutsun voi l&hettdd myods sdhkdisessa muo-
dossa osakkeenomistajalle, joka on erikseen ilmoittanut esimerkiksi sdhkdpos-
tiosoitteensa tatd nimenomaista tarkoitusta varten. Tama on hyva esimerkki AO-
YL:n halusta nykyaikaistua. Lisaksi taméa keino on osalle ihmisistd varmasti kate-

vampi ja aikaa saastavampi, kuten myos isannoitsijalle.

AOYL:n mukaan kokouskutsu tulee lahettaa erikseen jokaiselle osakkeenomistajil-
le. Kaytdnnossa tama tarkoittaa, ettd tarvittaessa samaankin osoitteeseen tulee
lahettad useampi kokouskutsu, jos osakkeet omistavat esimerkiksi yhdessa asuva

aviopari yhteisesti.

Yhtena suurimmista kaytannon tason muutoksista voitaneen pitaa varsinaisen yh-
tiokokouksen pitoajankohdan muutosta tilikauden paattymisesta. AOYL:n mukaan
kokous on pidettavd kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta eika
tasta ajasta voida poiketa, kuten siis VAOYL:n mukaan voitiin (AOYL 3, 6. luku, 3
8).. Monissa taloyhtidissa olikin yhtigjarjestyksessa maarays kokouksen pitamisis-
ta neljan kuukauden kuluessa. Isannditsijalla onkin nyt kaytannossa kaksi kuukaut-
ta enemman aikaa tyostaa tilinpaatoksia. Tama lienee tarkedd varsinkin pienille
isannointialan yksityisyrittdjille, joilla saattaa olla yrityksen kokoon né&hden varsin

monta isannoitdvaa kohdetta.

Vuokralaisten osallistumisoikeutta yhtiokokoukseen on AOYL:ssa laajennettu.
VAOYL:n mukaan vuokralaiset saivat osallistua kokoukseen, mikali siella kasitel-
tiin asioita liittyen taloyhtion jarjestyssaantdihin tai taloyhtion yhteisten tilojen kayt-
téon. Listaan on nyt lisatty kunnossapito tai uudistus, joka vaikuttaa olennaisesti
vuokralaisen tai asukkaan huoneiston taikka yhteisten tilojen kayttoon (AOYL 3, 6
luku, 11 8). Mikali yhtiokokous siséltaa edella mainittuja asioita, tulee yhtiokokous-

kutsu olla ndhtavissa vahintdan kahta viikkoa ennen taloyhtion ilmoitustaululla.

Hallitus on edelleen asunto-osakeyhtidlle pakollinen ja hallituksella on omat tehta-
vansa. Naitd ei uudessa laissa ole kummemmin muutettu, ainoastaan hieman
tasmennetty, mutta yksi suurempikin uudistus l6ytyy. Asunto-osakeyhtidlain kom-

mentaari-teoksessa todetaan hallituksen tehtavien maarittelyn olevan tarkoituksel-
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lisesti yleisluontoisten sdanndsten varassa. Valja maaritelma kun on osoittautunut
toimivaksi. Tata perustellaan taloyhtididen erilaisuudella ja paremmalla mahdolli-
suudella vastata tehtdvien muuttumiseen ajan kuluessa. (Furuhjelm, Kanerva,
Kinnunen & Kuhanen, 2010, 464-465).

Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pi-
don ja muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta. Hallitus vas-
taa siita, etta yhtion kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on asianmu-
kaisesti jarjestetty.

Né&in todetaan AOYL:n lll-osan 7. luvussa 2 8. Valtaosin tama kaytannossa tarkoit-
taa, etta hallitus ottaa (eli palkkaa) taloyhtitlle isdnnoitsijadn ja myods tarvittaessa
erottaa. Hallitus myds antaa isannditsijalle tarvittaessa ohjeita ja maarayksia talo-
yhtién juoksevien asioiden hoidosta. N&in ollen isénnditsijalla on osittain tiukat
saannot ja osittain vapaat kadet toimia, kunhan toiminta on aina taloyhtion edun

mukaista.

Tama yksi mainittu suurempi uudistus on hallituksen kirjallinen selvitys tulevista
korjauksista seka selvitys tehdyistd kunnossapito- ja muutostditd, puhutaan siis
eraanlaisesta hallituksen kunnossapitotarveselvityksesta. Hallitus eli kaytdnndssa
siis is&nnoitsija laatii yhteistydssa hallituksen kanssa selvityksen yhtiokokoukselle,
josta kay ilmi tarpeet yhtion rakennuksille ja kiinteistdlle suoritettavista sellaisista
kunnossapitotoista, jotka oleellisesti vaikuttavat osakehuoneistojen kayttamiseen
tai yhtiovastikkeisiin seuraavan viiden vuoden aikana. Selvityksessa tulee olla
my0Os yhtidssa jo suoritetut huomattavat kunnossapito- ja muutosty6t ajankohti-
neen. (AOYL 3, 6 luku, 3 8).

AOYL 3, 7 luku, 8 8 maaraa hallituksen jasenten lukumaarasta. Lain mukaan halli-
tuksessa on oltava 3-5 varsinaista jasenta, mikali ei yhtiojarjestyksessa toisin maa-
ratd. VAOYL:ssa yhtigjarjestys maarasi aina ja poikkeuksetta jasenten lukuméaa-

ran.
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2.4.2 Isannditsijan tehtavat ja isdnndaitsijatodistu S

Isannoitsijan tehtavat maaritelladn asunto-osakeyhtidlaissa. Uudessa laissa ei teh-
taviin ole kaytannodssa tullut muutoksia. Isdnnoitsijan tehtavat ovat osittain samat
kuin hallituksen, koska hallitus siis halutessaan ottaa taloyhtidlle isannditsijan
(2.4.1 Yhtidkokous ja hallitus, s. 19). Isannditsijan tehtavat taloyhtiossa ovat siis
melko kokonaisvaltaiset ja isannditsija toimii jatkuvassa vuorovaikutuksessa halli-
tuksen kanssa. Isannditsijalla on myos oikeus olla lasna hallituksen kokouksessa
ja kayttaa siella puhevaltaa. Hallitus voi toki paattaa, ettei isdnnoitsija osallistu ko-
koukseen, mutta useimmiten isannditsijan osallistuminen on valttdmatonta ja se on

my0s tavallaan hanen velvollisuutensa.

Isannoitsijan tehtaviin osaltaan littyen Suomen Isénnointiliitto on tuottanut Isén-
ndinnin eettiset ohjeet — nimisen julkaisun, joka ei suoranaisesti ole yhteydessa
asunto-osakeyhtitlakiin, mutta on kuitenkin linjassa sen kanssa. Ohjeet ovat ensi-
sijaisesti tarkoitettu isanndintialan liittoihin kuuluvien yritysten ja isannditsijoiden
kayttoon ja toimintapohjaksi. N&ain ollen, myo6s lain lisdksi on olemassa viela lisaa

materiaalia isdnnoitsijoiden tyon avuksi.

Isannditsijatodistuksen osalta on uudessa laissa maarayksia yhta lailla, kuten ol
vanhassakin. Isannoitsijatodistus on ollut kaytdssa jo pitkaan, itse asiassa pidem-
paan kuin siita on ollut méaarayksia edes VAOYL:ssa. Isannditsijatodistusta kayte-
taan esimerkiksi asunto-osakkeiden kaupan yhteydessa. Isannoitsijatodistuksessa
isannditsija vakuuttaa tiedot osakkeista ja niiden hallintaan oikeuttavasta huoneis-
tosta oikeiksi. Isannditsija paivaa ja allekirjoittaa todistuksen, joten isannditsijan
vastuu on tassakin suuri. Isdnnoitsijatodistus on pyynnostad annettava osakkeiden
omistajalle, mahdollisen osakkeiden panttauksen nojalle niiden hallussa pitdjalle
tai valitysliikkeelle, jolla on voimassa oleva osakkeiden valitysta koskeva myynti-
toimeksianto tai huoneiston vuokrausta koskeva toimeksianto. Viimeiseksi mainittu
taho on AOYL:n uudistuksia.

Isannoitsijatodistuksen sisallosta niin ikaan saadetaan laissa. VAOYL:n ndhden on

siséltdsaannoksiin tullut muutamia muutoksia. Isannoitsijatodistuksessa on nyt
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oltava tiedot niin yhtion rakennuksista seka kyseisestéa osakehuoneistosta ja niiden
kuntoon liittyvistd yhtion tiedossa olevista seikoista. Tama liittyy suoraan AOYL:n
neljannessa ja viidennessa pykalissad oleviin osakkeenomistajan ilmoitusvelvolli-
suuksiin, joita tassa tyossa kasitellaan kohdissa 2.2 Kunnossapito ja vastuunjako-
taulukko (s. 17) ja 2.3 Muutosty6t (s. 18). Huoneiston vuokraamista varten isén-
noitsijatodistuksesta tulee kayda ilmi vain vuokraamisen kannalta olennaiset asiat.
(AOYL 3, 7 luku, 27 8).

2.4.3 Tilinpaatos ja toimintakertomus

AOQOYL:n mukaan on taloyhtidssa tilinpaatos ja toimintakertomus laadittava kirjanpi-
tolain ja AOYL:n luvun 10 saadnndsten mukaisesti. Luvussa saadetdan paaasiassa
nimenomaan toimintakertomuksen laatimisesta, koska kirjanpitolaissa toimintaker-
tomus ei ole osa tilinpaatosta ja harva asunto-osakeyhtié kuitenkaan tayttaa Kkir-
janpitolain 3 luvun 9 8:n vaatimuksia. N&in ollen, yleensa asunto-osakeyhtiéssa
laaditaan niin sanottu asunto-osakeyhtion oma toimintakertomus, kuten AOYL:n
mukaan taloyhtion velvollisuus on. (Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen,
2010, 634).

AQYL:n saadokset toimintakertomuksen siséllosta verrattuna VAOYL:n ovat laa-
jentuneet ja ennen kaikkea selkeytyneet. VAOYL:ssa sdados koskien toimintaker-
tomuksen sisaltéa oli suppeampi ja AOYL:ssa onkin nyt 7 kohtaa, jotka maaraavat

sisallon suhteellisen tarkasti. (AOYL 3, 10 luku, 5 8). Kokonaan uusia kohtia ovat:

2) Paaomalainoista paaasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi
kirjaamaton korko

Saadoksen mukaan toimintakertomuksen tulee nykyisin sisdltéa mainitut tiedot
padomalainoista. Pddomalainasta sdadetdan AOYL:n luvussa 16, joka ei enda

varsinaisesti kuulu taman tyon kasiteltavien asioiden piiriin.

3) Tiedot yhtibn omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja
kiinnityksista seka siita, missa panttikirjat ovat
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Mainittuja rasitteita voivat olla esimerkiksi rakennus- tai Kiinteistorasitteet. Saadok-
sen mukaan toimintakertomuksessa tulee mainita kiinnityksista yksildintitiedot ja
panttikirjojen sijainnista se, ovatko ne yhtion omassa hallussa tai vastaavasti ke-

nen luotonantajan hallussa.

6) arvio todennakdisesti tulevasta kehityksesta

Tassa kohdassa arvioidaan taloyhtion kehitystéa seuraavalle tilikaudelle tai jopa
pidemmalle ajanjaksolle. Puhuttaessa tulevaisuuden arvioinnista, tarkoitettaneen
silla taloyhtiossa lahinnd suurempia korjaus- tai uudistushankkeita. Hankkeet voi-
vat olla jo kdynnissa tai vasta suunnitteluasteella. Myds uusi vaadittava kunnossa-
pitotarveselvitys (2.4.1. Yhtiokokous ja hallitus, s. 19) liittyy tdhan ja on kaytetta-

vissa tahan kohtaan.

7) hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi seka esi-
tys mahdollisesta muun vapaan oman paddoman jakamisesta

Tama kohta on kaytdnnossa tahankin asti aina ollut mukana toimintakertomuksis-
sa, koska taloyhti6 pyrkii aina niin sanottuun nollatulokseen.

Muita jo saannoksessa olemassa olleita kohtia on muokattu ja lahinné laajennettu.
Talousarvioin toteutumisesta ei nykyisellaan riitd pelkka toteaminen, vaan olennai-
sista poikkeamista on oltava riittava selvitys. Myos tiedot olennaisista tapahtumista
tilikaudella ja sen jalkeen on oltava toimintakertomuksessa aikaisempaa laajem-

min esilla.

AOYL:ssa saadetddn myos taloyhtion tiedoista toimintakertomukseen koskien su-
lautumista tai jakautumista, osakeantipdatoksia, optio-oikeuksia tai jos taloyhtitsta
on tullut emoyhti6. Osa néaistd on kuitenkin suhteellisen harvinaisia tapahtumia

asunto-osakeyhtidissa.
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2.5 Paasy osakehuoneistoon ja huoneiston hallintaan otto

Yhtion hallituksen jasenen ja isannditsijan paasysta osakehuoneistoon on saadetty

jo VAOYL:ssa ja AOYL:ssa saannokset eivat juuri ole muuttuneet.

Yhtion hallituksen jasenella ja isannditsijalla seka hallituksen tai isan-
nditsijan valtuuttamalla on oikeus p&&sta osakehuoneistoon, kun se
on tarpeellista osakehuoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai osa-
kehuoneistossa suoritettavaa kunnossapito- tai muutostyota taikka
niiden valvomista varten.

Nain maaraa AOYL:n 8. luku 1 8. Naiden lisaksi pykalassd maarataan, etta kaynti
on jarjestettadva osakkeenomistajalle ja huoneiston haltijalle sopivana ajankohtana
ja jos paasy kielletaan, on hallituksen jasenelld ja isannoitsijalla oikeus saada po-
lisilta virka-apua. Paasy osakehuoneistoon siis yleensa liittyy kunnossapito- tai
muutostoihin, joita tassa tyossa kasitelldadn kohdissa 2.2 Kunnossapito ja vastuun-
jakotaulukko (s. 18) ja 2.3 Muutostyot (s. 19).

Huoneiston hallintaan otosta yhtion haltuun kolmeksi vuodeksi voidaan paattaa
yhtiokokouksessa, mikali jokin AOYL:n 8 luvun 2 8§ kohdista tayttyy. Pykalassa
mainitaan vastikkeiden laiminlydminen, huoneiston huono hoitaminen, huoneiston
oleellinen kayttd vastoin yhtidjarjestyksessd maarattya kayttdtarkoitusta, hairitse-
van elaman viettaminen. Osakehuoneistoa ei kuitenkaan voida ottaa hallintaan,
mikali rikkomuksella on vain vahainen merkitys. Nama asiat eivat VAOYL:n nah-
den ole muuttuneet, mutta niista kirjoitetaan AOYL:ssa laajemmin. Itse muutokset

ovat siis varsinaisessa hallintaan oton menettelyssa.

2.6 Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Tilintarkastus suoritetaan taloyhtiossa lahtokohtaisesti tilintarkastuslakia noudatta-
en. Tilintarkastuslain vastaisesti suoritettu tilintarkastus on samalla siis myés AO-
YL:n vastainen. Myds asunto-osakeyhtiossa tilintarkastaja on sama, kuin tilintar-

kastuslaissa ja prosessi kaikkineen on itsessddn samanlainen.
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VAOYL saataa tilintarkastajan valinnan pakolliseksi vasta jos yhtiossa oli yli 100
huoneistoa. AOYL:n yksi ehkd merkittdvimmista muutoksista koskee juuri tata koh-
taa. AOYL 3, 9 luvun 2 8:n mukaan taloyhtidlle on valittava ammattitilintarkastaja
(KHT- tai HTM- tilintarkastaja) jo, jos yhtidssa on vahintaan 30 osakkeenomistajien
hallinnassa olevaa huoneistoa. Nain ollen myos pienemmat taloyhtiot joutuvat ny-
kyisin valitsemaan ammattitilintarkastajan. Voimassa on toki myds tilintarkastuslain
2 luvun 4. §, jonka mukaan tilintarkastaja tulee valita, mikali kaksi seuraavista
edellytyksista tayttyy seka paattyneella etta sita valitttmasti edeltaneella tilikaudel-
la: 1) taseen loppusumma ylittd&d 100 00 euroa, 2) liikevaihto tai sitd vastaava tuot-
to ylittda 200 00 euroa tai 3) palveluksessa on keksimaarin yli kolme henkil6a.
Pienemmissa eli tassa tapauksessa alle 30 huoneiston taloyhtidissa edellda maini-

tuista kohdista tayttyy yleensa vain yksi; taseen loppusumma ylittdd 100 00 euroa.

AOYL 3, 9 luvun 6 8:n mukaan naihin mainittuihin pienempiin taloyhtiéihin on yh-
tiokokouksessa valittava toiminnantarkastaja, jos ei yhti¢jarjestys toisin maaraa tai

joka tapauksessa jos

osakkeenomistajat, joilla on vahintdan yksi kymmenesosa kaikista
osakkeista tai yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista,
vaativat sita varsinaisessa yhtiokokouksessa tai yhtibkokouksessa,
jossa asiaa on kokouskutsun mukaan kasiteltava.

Toiminnantarkastuksessa tarkastetaan yhtion talous ja hallinto yhtion toiminnan
laadun ja laajuuden kannalta riittavalla tavalla. Toiminnantarkastajalla kun ei ole
tilintarkastajaa koskevia ammatillisia kelpoisuusvaatimuksia. Toiminnantarkastaja
siis tavallaan korvaa ennen kaytdssa olleen maallikkotilintarkastajan. Tarkastus
pidetdan lahinn& yhtion osakkaiden tiedontarvetta varten eika toiminnantarkasta-
jalta edellytetd laskentatoimen, tilintarkastuksen taikka oikeudellisen alan opintoja,

kokemusta tai tutkintoa.
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2.7 Yhteenveto

AOYL on monilta osin uudistunut ja muuttunut, koska verrattuna vanhaan uutta
asiaa ja sisaltba on paljon. Kaikki muutokset eivat valttamatta aiheuta suuria toi-
menpiteitd, mutta jotkin osat muutoksista ja uudistuksista luovat tarpeen kokonaan
uusille toimille ja ennen kaikkea isannoitsijan toiminnan kehittamiselle. Paatelta-
vissa on, ettd isannditsijan tydtehtavat uuden lain myoéta lisdantyvat, koska moni
muutos on varsin mittava ja kokonaan uusiakin asioita laista 16ytyy. Vaikkakin osa
uudistuksista nimenomaan helpottaa ja yksinkertaistaa isdnnditsijan tyota, mutta ei
valttamatta heti aluksi. Ajan myo6ta rutiinien muodostuessa, ndin varmaan osittain

toki kaykin.

Kun suurin osa taloyhtidista palkkaa ulkopuolisen isannditsijan, on siihen lahtékoh-
taisena syynad nimenomaan halu saada luotettava ammattilainen hoitamaan talo-
yhtion asioita. N&in ollen asunto-osakeyhtididen omistajien ja asukkaiden ei suo-
ranaisesti ole valttamatonta tuntea asunto-osakeyhtidlakia sen enempaa kuin mui-
takaan lakeja. Tamakin tehtava ikdan kuin ulkoistetaan isannoitsijalle. Yleensakin
kysymys on nimenomaan ulkoistamisesta. Isannditsijan onkin erittain tarke&éa osa-
ta vahintdan lain paékohdat ulkoa. Hallituksen ja osakkeenomistajien on helppo
kysya neuvoa ja toimintaohjeita eri tilanteisiin ammattitaitoiselta isannaoitsijaltaan.
Onhan myds selvaa, ettd esimerkiksi kokoustilanteessa tai varsinkin muissa isan-
naditsijan ja taloyhtion edustajien epavirallisissakin tapaamisissa, joissa isannditsi-
jalta kyselladn asioista, tulee hédnen pystya vastaamaan kysymyksiin paljolti ulko-
muististaan, vaikka ei tietenk&an ole kiellettyd pitdd asunto-osakeyhtidlakia muka-

naan.

Moni asia taloyhtidissa kulkee isannditsijan kautta, niin hyvassa kuin pahassakin,
ja ei kai ole mitaan vaaraa kayttda palkkaamansa isannditsijan palveluita ja am-
mattitaitoa. Taloyhtion isénnditsijana toimiessaan isannditsija toimii taloyhtion

edustajana ja aina taloyhtion edun mukaisesti.

Alla olevaan taulukkoon on koottu edelld olevan perusteella tdméan tyon tekijan

mielesté keskeisimman ja oleellisimmat lakimuutokset ja — uudistukset.
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TAULUKKO 1. AOYL:n keskeisimmat uudistukset ja muutokset

Vanha laki

Uusi laki

Keskeinen ero

Osakkeenomistajan

Remontteja on

[Imoitusvelvollisuus

Osakkeenomistaja

muutostyot saanut tehda itse- [ ja lupa-asiat ovat | on nyt lahes aina
naisesti tulleet uusina asioina | ilmoitusvelvollinen

lakiin remonteistaan

Hallituksen Ei ole ollut ollen- | Hallituksen kirjallinen | Hallituksen tulee

"kunnossapitotar- kaan selvitys tulevista ja jo | laatia em. selvitys

veselvitys” suoritetuista  korja- | yhtibkokoukselle
uksista taloyhtidssa

Yhtiokokoukseen Kokouskutsu lahe- | Kokouskutsu lahetet- [ Useampi  hieman

liittyvat muutokset

tettava viim. viikkoa

tava viim. 2 viikkoa

pienempi muutos tai

ennen  kokousta, | ennen kokousta, | uudistus, kokonai-
kokouskutsun  si- [ kokouskutsun sisél- | suutena  suurehko
sallostd  suppeat | losta saadetty laa- | uudistus
saadokset, ei sah- | jemmin, kutsun l&a-
koistd kutsua, yh- [ hettdminen sahkoi-
tiokokous pidettava | sesti mahdollista,
4kk tilikauden péaat- | yhtiokokous pidetta-
tymisesta va 6kk tilikauden
paattymisesta

Tilintarkastusasiat Tilintarkastaja  on | Tilintarkastaja on | Ammattitarkastajan

valittava jos taloyh- | valittava jos taloyhti- | kdyton lisd&ntymi-

tibsssd on yli 100

huoneistoa

0ssa on 30 huoneis-
toa, muussa tapauk-
sessa valittava toi-

minnantarkastaja

nen seka vyleisesti
tilintarkastuksen

Kiristyminen
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3 EMPIRIA

Tama luku kasittelee lakimuutosta laadullisen tutkimuksen avulla. Haastattelujen

avulla tutkittiin lain muutoksia kaytannéssa iséannoitsijéiden nakdkulmasta.

3.1 Aineiston keruu

Tata opinnaytetyota varten haastateltin kolmea isdnnoéitsijad Seingjoen seudun
alueelta. Edustettuna oli is&nnoitsijoita erikokoisista ja — tyyppisista yrityksista, niin
laajemmasti, jopa kansallisesti toimivista yrityksista kuin myds vahan pienemmista
yksityisyrityksista. Is&nnoitsijoilla oli alan tybkokemusta muutamista vuosista aina
muutamaan vuosikymmeneen ja isannoitsijoilla oli isannditavid kohteita verrattain
pienestakin maarasta (esimerkiksi sivutoimiset isdnnoitsijat) useisiin kymmeniin.
Osa isannditsijoista teki itse isannoitavien kohteidensa kirjanpidon ja osassa joku
muu samasta yrityksesta oli niisté vastuussa. Vaikka otos on verrattain pienehko,
on siind kuitenkin melko hyvin edustettuna monenlaista ndkdkulmaa ja tyotapaa
seka eri-ikaisia isanndaitsijoita erilaisella kokemuksella ja koulutuksella. Isannditsi-
joille kun ei ole missdan saadetty varsinaisia koulutusvaatimuksia. Jaljempana on

taulukko, josta on yhteenveto haastatelluista isannditsijoista.

Empiriassa niin ikdan noudatettiin asioissa samaa jarjestysta kuin laissa on. Isén-
naitsijoille annettiin mahdollisuus kommentoida lain osa-alueita ja painotus oli ni-
menomaan isannditsijan tydssa ja tyon kautta tapahtuvaan arviointiin, mutta valta-
osa oli halukas ottamaan kantaa muutoksiin myds yleisella tasolla ja taloyhtididen-
kin tai osakkeenomistajien n&dkokulmasta. Liséksi arvioitiin lakimuutoksen hyvyytta
ja sen tarpeellisuutta. Haastatteluja varten laadittiin haastattelurunko, joka perus-

tuu taman tyon 2. lukuun. Haastattelurunko on taman tyon liitteena nro. 2.
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On selvad, ettd osasta aiheista ja aihealueista syntyi enemméan keskustelua ja
mielipiteitd kuin toisista, mutta tdssa tydssa on pidetty joka tapauksessa mukana
myo6s ne hieman pienemmatkin aiheet ja alueet. Ja tietenkin vaikuttaa se, etta joil-
lekin is&nnoitsijoista joitain tiettyja aiheita ei viela omalla kohdalla ole tullut eteen

samassa laajuudessa kuin joillekin toisille. Haastatteluista tehtiin muistiinpanoja ja

osassa turvauduttiin nauhoittamiseen ja nauhoitetun materiaalin litterointiin.

TAULUKKO 1. Haastateltujen isannditsijoiden yhteenveto.

Haastattelun Haastateltavan | Haasteltavan Isannoitavien
kesto ja tallen- [ tydokokemus positio kohteiden maara
nustyyppi
Isannoitsija Noin tunti / nau- | Noin 25 vuotta | Tyontekija, 45 Kkohdetta (ei
A hoitus isannditsija kirjanpitoa)
Isannditsija Noin tunti / muis- | Noin 5 vuotta Yrittdja, isén- | 25 kohdetta (sis.
B tiinpanot naitsija Kirjanpidon)
Isannoitsija Noin puoli tuntia / | 26 vuotta Yksityishenkilo, | Yksi kohde
C muistiinpanot sivutoiminen
isannoitsija
3.2 Taloyhti6

Muutoksia koskien taloyhtion maaritelman lisdamista lakiin seka yhtitjarjestykseen
olettamasééannosten lisaamista pidettiin melko pienina. Muutoksia arvioitiin lahinna
hyvaksi tai neutraaliksi, mutta yleisesti toki asioiden tarkentamista pidettiin hyvana
asiana. Lahtokohta tuntui olevan, ettd ei mitaan asiaa talla alalla voida varsinai-
sesti laissa maarittdd liian tarkasti tai kirjoittaa siitd liikaa. Ja joka tapauksessa

muutoksia pidettiin ainakin tarkoituksenmukaisina. Monen taloyhtion kohdalla
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muutokset toki aiheuttivat tai aiheuttavat yhtigjarjestyksen muuttamista tai ainakin
nyt paivittamista ajan tasalle.

Uusi laki maarda sailyttdméén osakastietoja nyt 10 vuoden ajan. Tama koettiin
melko hyvaksi asiaksi, koska tdman myota on nyt sitten tiedossa pidemmaltakin
ajalta omistajahistoriaa. Toki mainittiin, ettd on taas oma hommansa etsia vanhoja
papereita ja syottaa niiden tietoja tietokoneelle, niin, kunhan ensin isdnngintijarjes-
telmiin saadaan niiden toimittajilta toimimaan paivitys tata uutta lakivaatimusta var-
ten.

Esille nousi myo6s toisenlainen nakdkulma; nimittéin jos vanhemmista ja historialli-
sesti yhtddn merkittdvimmista taloyhtidista haluttaisiin tehdd enemmankin niin sa-

nottuja historiikkeja, on tama uusi 10 vuoden sailyttamisaika jopa hieman lyhyt.

Yhtiovastikeperusteiden muutosasiaa pidettiin hyvana, koska erilaisten vastikkei-
den tasapdaistdminen on helpompaa, mikali siis vastike tayttaa kriteerit. Tallaisiksi
vastikkeiksi mainittiin muiden muassa laajakaista- ja kaapeli-tv-vastikkeet. Vanha
laki mahdollisti tdim&n saman asian tekemisen, mutta nyt uuden lain myoéta sen
kaytannon toteuttaminen on helpompaa, johtuen jo ihan siitd, ettd kun se on nyt
mainittu laissa ja asiasta on siella kirjoitettu enemmankin, on siihen helpompi noja-

ta ja asioita perustella osakkeenomistajille.

Yhti6vastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisesta ja uuden osakkeenomistajan
vastuusta vanhan omistajan maksujen laiminlydnneista on nyt sdadetty siten, etta
osakkeen uusi omistaja on edellisen omistajan ohella vastuussa taman mahdolli-
sista yhtiovastikkeiden laiminlydnneista jopa 6 kuukauden ajalta. Tata pidettiin hy-
vana asiana nimenomaan siksi, etta raja on aika- eika niin sanotusti eurosidonnai-
nen. Varsinkin pienemman taloyhtién taloudelle muutaman kuukauden vastike
saattaa olla todella tarked, joten on hyva ettéa keinoja niin sanotusti perimiselle 16y-
tyy. Nama asiathan uudelle omistajalle selvidavat isannoitsijantodistuksesta, jolloin
siis isannditsijalla on suuri vastuu saada kaikki nama mahdolliset velka-asiat oi-

kein. Myds asunnon ostajan tulee olla néiden asioiden kanssa tarkkana.
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3.3 Kunnossapito ja vastuunjakotaulukko seka muutos tyot

Tata aihealuetta kokonaisuutena pidettiin lahes yksimielisesti suurimpana yksittéi-
senéd muutoksen kohteena olleena asiana. Edella olevan otsikon alle mahtuu muu-
tama pienempikin aihealue, kuten esimerkiksi vastuu- ja ilmoitusvelvollisuuskysy-
mykset, ja naista kaikista isdnnoitsijat olivat hyvin halukkaita keskustelemaan hie-
man tarkemminkin. Perusviesti kaikilta oli kuitenkin hyvin samankaltainen; muu-
tokset ovat lahtokohtaisesti hyvia, vaikkakin ne toki lisdéavat isdnnditsijan tyota
monellakin tapaa.

Se, ettd uusi asunto-osakeyhtidlaki maarittelee hieman eri lailla ja I[&hinna siis sel-
keammin erot ja rajat yhtion ja osakkeenomistajan kunnossapitoalueiden vélille oli
isannditsijoiden mielesta hyva asia. limeisesti on kuitenkin niin, etta tahan asiaan
suhteudutaan siind mielessé neutraalisti, etta laki vain luo saannon tai saannoét ja
niiden mukaan sitten toimitaan. Myos Kiinteistéliiton tuottamaa vastuunjakotauluk-

koa kiiteltiin sen selkeydesta.

Valvonta on helpompaa, kun pitda ilmoittaa. Tahan asti on tehty re-
montteja, mutta lAheskaéan kaikista ei ole mitaan ilmoitettu. Omistajan-
vaihdon yhteydessa ei ehka tule enda niin paljon ongelmia kun tiede-
tdan kuka on tehnyt ja mita tehnyt.

Nain edella totesi isannoitsija A kysyttaessa aiheesta. Uuden lain mukaan osak-
keenomistaja on nyt siis velvollinen ilmoittamaan taloyhtidlle tekemistadan remon-
teista, seka ilmoittamaan tyon suorittajan ja vastuuhenkil6t. Tata pidettiin todella
hyvana asiana. Nyt taloyhtiolla on aina tiedossa, mita on tehty ja kuka on tehnyt.
Kaytettiin termia "remonttirekisteri”. Se, ettd remonttitdisséd kaytettaisiin jatkossa
aina taman uudistuksen myota ammattilaisia, olisi hyva asia. Varsinkin pitkalla ai-
kavalilla naiden asioiden uskottiin jopa osaltaan lisdavan asuntojen arvoa seka niin
sanotusti taloyhtion kayttoikaa ja yleensakin tata pidettiin ihan kaikkien osapuolten
selkeana etuna. Tassé asiassa korostettiin nimenomaan, etta valvonta on nyt enti-
seen verrattuna lisdantynyt todella paljon, mita pidettiin siis hyvana asiana. Eras

isannditsija sanoi, etta tama ehka hieman vahentaa yllatysten maaraa. Laajemmin
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ajateltuna taman myos toivottiin osaltaan vahentavan niin sanottujen kauppariito-

jenkin maaraa.

Yhta lailla myds taloyhtio, eli siis isannditsija, on nyt velvollinen laatimaan taloyhti-
Olle taloyhtiobn kunnossapitotarveselvityksen eli erdanlaisen raportin ja suunnitel-
man yhdistelman koskien taloyhtidtason remontteja. Heti nostettiin esiin, etta sen
laatimisessa ja yllapitdmisessd on oma hommansa, mutta se on kuitenkin hyva
olla olemassa. Isdnnoitsijat korostivat, ettd kyseessa siis ole ei mitenkaan taloyh-
tiota sitova korjaussuunnitelma, vaan se on enemmankin hallituksen nakemys ti-
lanteesta. Sitdhan kun voidaan ja tuleekin aina tarpeen tullen muokata. Lahtokoh-
taa, ettd se osaltaan "pakottaa” hallituksen ja osakkeenomistajat paneutumaan
hieman enemman taloyhtion kunnossapitoon pitkalla aikavalilla ja myos ohjaa hei-
ta asiassa, pidettiin erittain hyvana asiana. Lisaksi korostettiin hyvana asiana, etta
taman selvityksen ei tarvitse sisdltaa minkaanlaista sitovaa tai tarkkaa budjettia
vaan kyseessé on siltakin kantilta katsottuna alustava pitkan tahtaimen suunnitel-
ma. Taloussuunnittelua voidaan toki hyvinkin taltd pohjalta tehda, ja asioista ja
kustannuksista alustavasti keskustella. Ja tAmé& voi kylla osaltaan ohjata taloyhti6-
ta jarkevaan taloussuunnitteluun. Suunnitelmallisuuden etuja yleensakin korostet-
tiin ja kokonaisuuteen sanottiin, ettd on hyva kun nyt asioita voidaan tarkastella

my0s pitkalta ajalta jalkikateenkin.

Tahan osa-alueeseen viitattiin viela keskusteltaessa isannoitsijatodistuksesta, mis-

ta lisaa taméan tyon kohdassa 3.4 Hallinto ja tilinp&atos, s. 32.

3.4 Hallinto ja tilinpaatos

Yhtiokokoukseen ja sen kutsumiseen koolle liittyvissa asioissa yleisesti jai mieliku-
va, ettd yksittaisia muutoksia pidettiin melko pienin&, l&hinna teknisina muutoksina,
kuten esimerkiksi kutsun sisallon muutokset, mutta kokonaisuutena tasséa aihees-

sa on enemmankin asiaa.
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Kun yhtikokouskutsu on nyt uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan lahetettava
osakkeenomistajille kahta viikkoa ennen yhti6kokousta, nosti se esiin yhden asian:
nyt taytyy isannditsijdiden suunnitella ja aikatauluttaa ihan eri lailla kuin ennen.
Ennen vastaava aikaraja oli yksi viikko. Sanottiin, etta kalenterissa on nyt eri lailla
painetta, koska nyt taytyy niin sanotusti eldd kaksi viikkoa edella. Jai tunne, etta
vanhassa rajassa ei siis ollut mitd&n varsinaista vikaa, ja ettei téllaiselle muutok-
selle ainakaan isannoitsijdiden puolesta olisi varsinaisesti ollut tarvetta. Mutta kyl-
lah&n aikarajan lisddminen aina jollain tavalla luo lisda aikaa, ainakin osakkeen-
omistajille, joilla nyt siis on enemmé&n varaa jarjestella omia aikataulujaan, jotta

mahdollisimman moni paasisi kokoukseen.

Niin sanotusti toisesta paasta pidennetty aikaraja kokousten pitdmiselle, uuden
lain myo6ta kokous on pidettdva 6 kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta
kun ennen raja oli nelja kuukautta, koettiin ihan hyvana asiana. Sanottiin, etta peli-
varaa on nyt hieman enemman, vaikkakaan moni ei pitdnytkddn kokouksen lyk-
kdamistd pidemmalle hirveédn tarkoituksenmukaisena. Sanottiinkin, ettd toivotta-
vasti nyt jatkossa kokoukset eivat tarpeettomasti veny ajankohdaltaan liian pitkalle.
Toki tietynlaista joustavuuden lisdantymista tassa asiassa pidettiin sindnsa ihan
tarkoituksenmukaisena. Lisaksi uuden lisdajan merkitystd hieman vahateltiin, kos-
ka kuitenkin tilinpaatokset ja veroilmoitukset on edelleen oltava tehtyna saman

neljdn kuukauden aikarajaan mennessa.

Yhtiokokouskutsun siséllon muutoksia pidettiin [ahinn& muotoseikkana, eika niiden
koettu tuovan juurikaan uutta verrattuna aikaisempaan. Toki se, etta niistd maarat-
tiin nyt entistd selkedmmin ja tarkemmin on lahtbkohtaisesti hyva asia ja toki uu-
distukset taytyy aina ottaa haltuun. Sahkoista kokouskutsua pidettiin hyvana asia-
na, mutta sen toimimiseen kaytannossa tai oikeammin sen kayttdon ottamiseen
l&hitulevaisuudessa suhtauduttiin melkoisen skeptisesti. Uskottiin, etta siihen me-
nee viela pitkd aika. Nykytilanteesta erd isannditsija sanoi, etta jos noin 30 huo-
neiston taloyhtiosta yksi osakkeenomistaja ilmoittaa séhkopostiosoitteen kutsua
varten, se on kokonaisuuteen nahden taysin yhdentekevad. Jos siis ajatellaan,
ettd tama voisi osaltaan jopa hieman vahentaa isannoitsijan tyotaakkaa tai sitten
paperin kayttamista eli lisata ekologisuutta talla alalla.
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Isannoitsijantodistuksen muutokset liitettiin osittain, kuten jo edella mainittiinkin,
tuonne muutosty6- ja kunnossapitoasioihin. Isdnnoitsijantodistuksessa taytyy olla
nyt tarkemmin tietoa remonteista ja sita pidettiin hyvana asiana. Jalleen tuotiin ilmi,
ettd se on ehdottomasti kaikkien osapuolten etu. Samaan hengenvetoon sanattiin,
ettd todistusta laadittaessa sekd tydmaara ettd vastuut isannditsijalla kasvavat.
Isannoitsijantodistuksen tilaajan eli vastaanottajan kannalta asiaa pidettiin myos

hyvana.

Tilinp&atoksen ja toimintakertomuksen osalta uudistukset liittyvat oikeastaan vain
niiden sisallon laajentumiseen. Tietoa mm. taloyhtion mahdollisista lainoitus- seka
omaisuusasioista on nyt oltava enemman tietoa esilla. Naita pidettiin kylla selvasti
hyvana asiana ja ennen kaikkea osakkeenomistajien etuna. Eraskin isdnnoitsija
sanoi, etta naita tietoja ei olisikaan mitdan syyta pantata, koska kyseessa on kui-
tenkin ihmisten omaisuus. Erads iséannditsija taas sanoi, etta heidan yrityksessa tata
niin sanottua laajempaa toimintakertomuksen versioita on tehty jo pidemman ai-
kaa, vaikka ei siis olisi ollutkaan pakko, eli siis on hyva etta nyt se on muillekin pa-

kollinen asia.

3.5 Paasy osakehuoneistoon ja hallintaan otto

Tahan kohtaan todettiin, ettd varsinaisia muutoksiahan ei ole juurikaan tullut, mut-
ta juuri se, ettd aiheesta on enemman tekstia laissa, on hyva asia. Nama asiathan
taloyhtiossa eivat ole niita mukavimpia ja tuskin kukaan tieten tahtoen toivoo, etta
naitd tapahtuisi, joten on hyva ettd pelisaantdja on selkeytetty. AOYL antaa nyt
myo6s erikseen mahdollisuuden pyytda viranomaisia tarvittaessa apuun, mita pidet-
tiin myods hyvana asiana. Vanhaan lakiin verrattuna tata uudistusta yleensa pidet-

tiin yksiselitteisempana.
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3.6 Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Naita uudistuksia pidettiin myods yksina suurimpina yksittaisind muutoksina verrat-
tuna entiseen. Se, ettd nyt yli 30 huoneiston taloyhtién on valittava ammattitilintar-
kastaja, oli selvasti isannditsijoiden mielestd hyva ja tarkoituksenmukainen asia.
Suuremmassa taloyhtitéssa kasitellaan aina suurempia rahoja ja kyseessa on aina
suurempi joukko ihmisia, joten pidettiin jalleen kaikkien osapuolten etuna, etta tilin-
tarkastuksen suorittaa siind tapauksessa ammattilainen. Esiin nostettiin myds, etta
toki tama on taloyhtidille suurempi kustannus, koska ammattitaito, tai kuten eras
isannditsija, sanoi etta kirjaimet maksavat. Toiminnantarkastusasiaakin pidettiin
myo6s hyvana uudistuksena. Se, ettd tarkastuksen suorittajan pitdisi edes hieman
tietda tai edes olla kiinnostunut aiheesta on tietenkin hyva asia. Erds isdnnditsija
sanoi, etta toiminnantarkastajan olisi hyva tulla itse tarkastettavasti yhtiosta, koska
talléin hanella olisi jo tietty pohja tarkastettavaan yhtioon. Lisaksi toivottiin, ettei

tama uusi toimintamalli olisi liian sekava joillekin osakkeenomistajille.

3.7 Yhteenveto

Yleinen mielipide ja "ilmapiiri” lakimuutoksesta oli positiivinen ja muutoksen koettiin
olevan tarpeellinen. Isannditsijoiden mukaan asunto-osakeyhtidlakia on nyt paivi-
tetty vastamaan vahintadankin melko hyvin tdman paivan tarpeita ja itse lakia sisal-
I6ltaan pidettiin yleisesti tarkoituksenmukaisena. Varsin yhta mielta oltiin myos sii-
ta, etta isannditsijan tyd ammattimaistuu entisestdén ja muuttuu osaltaan vaati-
vammaksi. Pari isannoéitsijad sanoikin tasta, etta myods ammatti-isdnnaitsijoiden
kysynta lisdantyy, koska lakimuutoksen myo6ta niin sanotut maallikko-, sivutoimiset
jaltai "harrastelijaisannditsijat” seka myos taloyhtitéssa itse talkoovoimin hoidetut
isanndinnit jaavat pikkuhiljaa pois, johtuen nimenomaan tyon kasvaneista vaati-
muksista ja vastuista seka tydmaaran lisaantymisesta. Yleisestikin oltiin sitéa miel-

ta, etta isannditsijan vastuut ovat ehdottomasti kasvaneet lakimuutoksen myaGta.

Esille toki nostettiin, etta joitain lain kohtia ja niiden toimivuutta on viela tassa vai-

heessa lopullisesti vaikea arvioida, koska niiden pohjalta ei ole viela istuttu oikeu-
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dessa. Téllaisten tapahtumien jalkeen lain toimivuus ja tehokkuus voidaan vasta

kunnolla arvioida.

Hintapolitikka nousi esiin oikeastaan jokaisen isé&nnoitsijan kohdalla. Eli téiden
lisdantynyt maara, téiden vaativuuden lisdantyminen ja vastuun kasvaminen eivat
ole samassa suhteessa nakynyt isanndintien hinnassa tai isanndgitsijéiden palkas-
sa. Koettiin, etta ikdan kuin samaan rahaan pitaisi tehdda enemman ja ottaa suu-
rempi vastuu. Hintojen korotuspainetta alalla siis on, ainakin is&nnoitsijoiden mie-

lesta.
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4 POHDINTA

Tassé luvussa taman tyon tekija esittda omia pohdintojaan ja arvioitaan lakimuu-

toksesta, perustuen lain tutkimiseen ja isdnnoitsijoiden haastatteluihin.

Asunto-osakeyhtitlain  edellisesta uudistuksesta olikin ehtinyt kulua aikaa jo pa-
risenkymmenta vuotta ja muutenkin lakia on paivitetty melko harvoin. Nyt tehtiinkin
sitten kerralla suurempi paivityspaketti, joka sisaltdd monenlaista uudistusta ja
muutosta. Lakiasioissa varmaan jokaisella on aina oma mielipiteensa, ja niin ta-
mankin tyon tekijalla on tasta laista haastateltujen isannditsijoiden tapaan jaanyt
positiivinen mielipide. Suomalaiset ndin hyvana "naapurikansana” ja noin 100 vuo-
den historian yhteisbasumisesta omaavina, ovat varmasti antaneet hyvia pohdin-
nanaiheita ja lahtokohtia lakia valmisteelle tydryhmalle ja tavallaan laista nakyy
lapi, tai tulee sellainen tunne, ettd jokainen kohta perustuu oikeasti johonkin tapah-
tuneeseen asiaan ja ettd, uudistus tai muutos on tehty tarpeeseen. Vanhaa ja uut-
ta lakia tutkiessa seka isannditsijoitéa kuultaessa yksi perusviesti on nimenomaan
tarkoituksenmukaisuus. Laki on tehty palvelemaan tiettya tarkoitusta, hyvaa talo-
yhtibasumista pitkalla tahtaimelld. Mutta kuten muutama is&nnoitsijakin sanoi, lain
toimivuutta ja kestavyytta voidaan arvioida kunnolla, vasta kun sen pohjalta on

kayty oikeudessa. Aika siis lopullisesti nayttanee taman lain toimivuuden.

Lain yksi ehdottomasti parhaimmista puolista on tietynlainen avoimuuden lisd&n-
tyminen. Esimerkiksi remonttitdistd on nyt niin taloyhtién kuin yksittdisen osak-
keenomistajan ilmoitettava, osakkeenomistajien oikeudesta nahda taloyhtibnsa
asiakirjoja on laajemmaltikin laissa asiaa, vuokralaiset saavat tietyissa tapauksissa
osallistua taloyhtion kokouksiin ja tilintarkastuksen kiristyminen. Nama kaikki osal-
taan parantavat tiedonkulkua ja — saantia, jopa voitaisiin puhua yksilénvapauksien
sekd myo6s yhteisen edun parantumisesta. Asunto-osakeyhtidilla on usein varsin
laaja omistajapohja ja kyseessa on kuitenkin ihmisten omaisuus, joten on tarkeda
ettd kaikilla on samat oikeudet ja velvollisuudet.

Is&dnnditsijoiden tydstda  puhuttaessa voidaan paatya lopputulokseen, ettd uuden

lain myd6ta tyo itsessddn on jalleen osaltaan muuttunut ainakin hieman vaativam-



40

maksi. Uusi laki tuo eteen asioita, joita ei ennen ole valttamatta tullut juurikaan
mietittyd tai vahintaankin niin, ettaq asioita tulee nyt miettia taysin uudella tavalla.
Tietysti osa asioista on hoidettavissa niin sanotusti tietoteknisesti, eli erilaiset
isanndintijarjestelmat paastessaan uuden lain edellyttamalle tasolle tai ikaan kuin
kohdatessaan uuden lain, helpottavat tyon tekemista. Onhan kuitenkin niin, etta
oikeastaan jokainen tyQvaihe tai tydn osa-alue tarvitsee tietokonetta ainakin jos-
sain maarin. Lahtokohtaisestinan kaikki talla alalla pohjautuu itse isdnnéitsijan
ammattitaitoon ja tdmén osaamiseen. Tamakin ala on taysin omansa ja vaatii tay-
den paneutumisen. Kun esimerkiksi Isdnnagintiliton tai Kiinteistoliiton kaltaiset toi-
mijat jarjestavat koulutusta niin isdnnoitsijoille kuin myds osakkeenomistajille, te-
kevat he tarkeaa tyota. Erilaisissa tilaisuuksissa, kuten vaikka koulutustilaisuuksis-
sa, joissa on monta isannditsijaa koolla, saattaa esille nousta ihan kaikkien ty6ta
helpottavia asioita. Kuten empiriassa todetaan, isédnnditsijat uskovat lakimuutok-
sen karsivan pois niin sanotusti harrastelevia isdnnoitsijoita, koska tyona tama ala
vaatii nyt entista enemman. Tama kylla onkin sindnsa ihan loogista, etta taloyhti-
0ssa halutaan antaa yhtion kokonaisvaltainen hoito ammattilaiselle ja luotetaan
siihen, ettd isannditsija on tehtaviensa tasalla. Toki isanndintisopimuksen sisallolla
voidaan melko pitkalti vaikuttaa siihen, mita isannoitsijaltd halutaan ja odotetaan.

Muutostyo- ja remonttiasiat  lienevat eittdmatta lain suurin yksittdinen uudistus.
Taman tyon tekijankin mielestad uudistus on suuri, mutta tarkoituksenmukainen ja
sitd kautta arvioitavissa hyvaksi. Valvonnan lisdantyminen varmasti arsyttaa joitain
ihmisia ja se saattaa tuntua turhalta tarkeilylta ja jatkossakin joitain remontteja
varmasti onnistutaan tekemaan ohi valvonnan. Mutta pitkalla aikavalilla taméa kylla
varmasti on kaikkien osapuolten etu. Nahdessaan listan, jossa on lueteltu huoneis-
tossa tehdyt remontit ja muutosty6t seka se, kuka ne on tehnyt ja niin sanotusti
"milla meriiteilla”, sitd varmasti itse kukin huojentuu. Sehén lienee yksi taman osa-
alueen tarkoituksistakin. Muita uudistuksia ei missaan tapauksessa tule vahatella.
Laissa on paljon yhta hyvia uudistuksia ja muutoksia, vaikka ne eivat yhta laajoja
olisikaan.

Yhteenvetona loppuun voidaan sanoa, ettd lakimuutosta tarvittiin ja sen tekemi-

nen oli taysin perusteltua. Laki on paaosin otettu hyvin vastaan iséannoitsijdiden
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puolelta ja laissa on paljon hyvaa. Olkoonkin niin, etta lakimuutoksen mydété isan-
noitsijoiden tyomaara ja vastuut lisddntyvat ja heidan tulee opetella paljon uutta.
Laki on kuitenkin laki, ja kuten niin monessa muussakin asiassa, myf¢s tassa sita
taytyy noudattaa. Lakia tutkiessa voidaan sanoa, ettd tarkoitus parantaa osak-
keenomistajien yhdenvertaisuutta, lisata osaltaan kiinteistdjen kayttoikaa ja paran-
taa valvontaa ja avoimuutta, on tavoitteissa taman perusteella onnistuttu. Laki on
tarkoitettu toimivaksi entistd paremmin pitkalla tahtaimella ja moni merkki viittaa
siihen, ettd se myos onnistuisi. Olisi kuitenkin ehka jopa naiivia ajatella, etta yksi
lakimuutos voisi muuttaa yhden ammattikunnan tyéta taydellisen radikaalisti, eik&
tamakaan sitd tee. Se mita se tekee, on tydmaaran lisaantyminen, tybtehtavien
muuttuminen ja uusien asioiden oppiminen ja omaksuminen seka vastuun kasva-
minen. Tuskin kuitenkaan yhdenkddn ammatti-isdnnéitsijan taman takia tarvitsee

toitdan lopettaa, painvastoin. Alalla on varmasti toita jatkossakin.
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LITTEET

Liite 1. Is&nnaintiliton vastuunjakotaulukko

Huoneiston osa tai laite

1. RAKENTEET

Vesikatto

Lattiat ja sisakatot

Lattianpé&allyste, esim. muovimatto tai parketti

Ulkoseing, siséseinat, pilarit ja palkit

Painumat ja halkeamat (hiushalkeamat eivét olermadekoja)
Parvekkeet: julkisivupinnat, kantavat rakentedajdan vedeneriste
Parvekkeet: sisapintojen pinnoitemateriaali

Lammon-, veden- ja ddneneristeet

2. PINNOITTEET

Sisapuoliset maalaukset, tapetointi, paneloingitdaus ym.
Sisarappaukset, tasoitepinnat ja alaslasketut katot
Materiaalit, joita kdytetédan rakennevirheen/puuttkerjaukseen
3. OVET

Huoneistojen ulko-ovet seké parvekeoven uloin ovi
Huoneistojen véliovet ja sisempi parvekeovi

Postiluukku

Huoneistojen ulko-oven nimikilpi

Huoneistojen ulko-oven ja parvekeoven lukko

Huoneistojen ulko-oven ns. turvalukko, varmuuskatjurtosuojaus
Ovipumppu huoneiston sisép. tai osakashallinnalesassa tilassa
Ovenpysaytin ja aukipitolenkki (ulkopuolinen)

Mekaaninen ovikello

Ovisilma (osakkaan/asukkaan asentama)

Automaattiulko-ovi: huoneiston sisépuoliset laitet
Automaattiulko-ovi: huoneiston ulkopuoliset laittst

4. IKKUNAT

Ulkopuitteet ja karmit

Siséa- ja valipuitteet (paitsi ulkoa tulevan kostemcih. lahoviat)
Ikkunoiden ulkopuolen kunnossapito ja maalaus

Ikkunoiden sisapuolen kunnossapito, sisdpuoleidljerv maalaus
Ikkunan ulkolasi

Ikkunan sisemmat lasit (my6s aukeava umpiolasiefttije

Yhtio

43

Osakas



Tuuletusluukku

Kiintedsti seindrakenteeseen asennettu umpiolassiti
Ulkopuitteiden kaynti ja heloitus

Sisapuitteiden kaynti ja heloitus

Ikkunan aukipitolaite (séappi ikkunan sisépuolella)
Parvekeoven ja ikkunapuitteiden tiivistys

Parvekelasit, markiisit yms. rakenteet (ellei osakse asentanut)
Sélekaihtimet

5. KINTEAT KALUSTEET JA LAITTEET

Kaapistot ja komerot

Ikkunalauta ja nayteikkunataso

Ikkunaverhotanko ja verholauta

Saunan lauteet

Takka ja uunit

6. VESI-, VIEMARI- JA VESILAMMITYSLAITTEET

Ammeet ja altaat (myds rakenteisiin muuratut)

Vesihanat ja sekoittimet (paitsi jos osakkeenose #&sent. erilaiset)
Kalustesauna, hdyrykaappi ja hdyrysauna

Letkut, liitantdputket seka kasisuihkut

Patteri-, sulku- ja varoventtiilit

Wec-istuin, -allas, -s&ilid ja huuhteluventtiililégisto (yhtion asentamat)
Pesukoneen liittdminen

Putkistot ja johdot (vesi, viemari, lamp0d)

Viemaritukos: ilmoitusvelvollisuus osakkaalla, kaugvelv.yhtiolla
Huoneistokohtainen vesimittari

Huoneistokohtainen kiertovesipumppu

Vesilukko ja lattiakaivot (puhdistus kuuluu osaklkeala
Uima-allaslaitteisto (yhtion/rakennuttajan asentama
Lamminvesivaraaja kokonaisuudessaan

Vesilammityslaitteet (mm. lamp6- ja "ratti"patteriattialammitys)
Hiekan-, rasvan-, bensiinin- ja 6ljynerotin

lImalampépumppu (yhtion asentama)

Maalampépumppu

7. ILMANVAIHTOJARJESTELMAT

7.1 Painovoimainen ilmanvaihtojarjestelma

Raitisilmaventtiili (paitsi sisapuolisten osien pligtus)
Suodattimet: huoneiston sisépuoliset osat

Suodattimet: huoneiston ulkopuoliset osat

Poistoilmaventtiili (puhdistus osakkaan vastuulla)

x

X | X | X | X | X | X | X | X | X
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Poistohormi

7.2 Koneellinen poistoilmanvaihtojarjestelma
Raitisilmaventtiili, ulko- ja sisépuoliset osat

Suodattimet: huoneiston sisépuoliset osat

Suodattimet: huoneiston ulkopuoliset osat

Liesikuvun metallinen rasvasuodatin (puhdistus kaahk vastuulla)
Liesikuvun kankainen tms. rasvasuodatin

Liesikupu (valo ja valokytkin kuitenkin osakkaarstaulla)
Liesituuletin suodattimineen

Poistoilmaventtiili (puhdistus osakkaan vastuulla)
Poistokanava varusteineen

Poistoilmakoneet (mm. poistopuhallin ja huippuinuri
liImanvaihdon automatiikka- ja ohjauslaitteet selkimet

7.3 Koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestema
Tuloilmaventtiili

Suodattimet: huoneiston sisépuoliset osat

Suodattimet: huoneiston ulkopuoliset osat

Liesikuvun metallinen rasvasuodatin (puhdistus kaahk vastuulla)
Liesikuvun kankainen tms. rasvasuodatin

Liesikupu (valo ja valokytkin kuitenkin osakkaarstaulla)
Liesituuletin suodattimineen

Poistoilmaventtiili (puhdistus osakkaan vastuulla)

Tulo- ja poistokanavat varusteineen

Tulo- ja poistoilmakoneet (mm. poistopuhallin jagpuimuri)
liImanvaihdon automatiikka- ja ohjauslaitteet selkimet
Lammon talteenotto-, tuloilman l[Ammitys- ja jaahcgatterit

8. SAHKOTEKNISET JARJESTELMAT

Huoneiston sis. sahko- ja tiedonsiirtojohdot kiémeserkon osalta
Ryhméa-/jakokeskus ("sulaketaulu”)

Sahkolaskut. perusteena oleva sahkomittari sahk@fam vastuulla!
Kytkin ja sdhkopistorasia (paitsi peitelevy)
Autonlammityspistorasia varusteineen

Sulake, loisteputki, lamppu, led, kuituvalo

Kiinte& valaisin

Huoneistokohtaiset sahkélammityslaitteet ja kadgéfitimineen
Kodinkoneet

Kylmio jadhdytyslaitteineen (yhtion/rakennuttajseatama)
Lamminvesivaraaja kokonaisuudessaan

Saunan kiuas ja ohjauskeskus

X | X | X | X

X | X | X | X | X

x
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Keskuspoélynimuri, huoneiston sisapuolinen letkpdtysailio
Keskuspoélynimuri, keskusyksikkd ja putkistot, huisitb@n ulkop.osat
Turva-, huolto- ja ilmoitinjarjestelmat

Soittokello-, ovisummeri-, kulunvalvonta- yms. gstelmat
Ovipuhelimen sisapuoliset osat (luuri, johto jadai

9. TIETOLIKENNEJARJESTELMAT
Talo-/puhelinjakamo

Huoneistojakamo (telejakamo, it-jakamo)

Puhelinverkko

Yleiskaapelointi

Valokuituverkko

Kiinteat tietoliikenne- ja puhelinpistorasiat (pdévy osakkaan vast.)
10. ANTENTTIJARJESTELMAT

Yleisantennilaitteet

Antennirasia (peitelevy osakkaan vastuulla)

11. KAASULAITTEET

Kaasuputket

Kaasumittarista vastaa kaasulaitos.

12. MUUT LAITTEET JA LAITTEISTOT

Postilaatikko

Palovaroitin

Palopostit (hana, letkut ym., huoneiston sisapablisakkaan vast.)
Kasisammuttimet, huoneiston sisapuoliset
Kasisammuttimet, huoneiston ulkopuoliset
Sprinklerilaitteet

Jatepuristimet ja astiat (yhteiset, omistaan kwkistaa itse)
Yhtendiset nimikilvet ja opasteet yleisissa tilaiss
Kylméhuoneet ja varastot (rakenteet ja laitteisto)

13. OSAKKEENOMISTAJAN RAJATTU PIHA-ALUE
Nurmikko tms. seka vahaiset istutukset

Puut

Raja-aidat, pihavarastot ja -katokset

Pihavalaisin (osakkeenomistajan asentama)

Terassi (kunnossapitovastuu on osakkaalla, josrhtirmestaan laitettu)

X | X | X | X | X | X

X | X | X | X | X

46



47

Liite 2. Is&nnoitsijoiden haastattelurunko

"Uusi asunto-osakeyhtidlaki ja sen vaikutukset iséannoitsijan tydhon

Tausta: Isanndinti-/tydkokemus alalta?
Koulutus?

Isannditavia kohteita?

Lyhyesti:
1. Oliko lakimuutos tarpeellinen? Miksi?
2. Millainen lakimuutos on yleisesti ottaen? Hyva, huono, neutraali?

3. Mikd/mitk& ovat suurimmat erot vanhan ja uuden lain valilla?

Yhtigjarjestys: vahimmaismaarayksiin olettamasaannokset;

Osakkeet ja Osakeluettelo: maaratdan sailyttdmaan osakkeen aiempaa omista-
jaa koskevat osakeluettelotiedot 10 vuoden ajan lukien siitd, kun uusi omistaja on

merkitty osakeluetteloon.

Yhtiovastikkeet: Vastikeperusteissa muutoksia; Yhtibkokouksen enemmistopaa-
toksella voidaan poiketa normaalista yhtidvastikeperusteesta jakamallakin kulut
tasan osakkaiden kesken, jos esim. taloyhtiossa suoritettavasta uudistus- tai kun-
nossapitotyosta kohdistuu kaikille huoneistoille yhta suuri etu ja kuhinkin huoneis-

toon kohdistuu yhta suuri kustannus.

Yhtibvastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisesta ja uuden osakkeenomistajan
vastuusta vanhan omistajan maksujen laiminlydnneista siten, ettd osakkeen uusi

omistaja on edellisen omistajan ohella vastuussa tdméan laiminlyénneista.

Kunnossapito ja Muutostydt:  Uuden lain myo6ta tarvitaan lupa, taloyhtidlle pitaa
iimoittaa kuka tekee ja mita tekee. Hallituksen kirjallinen selvitys tulevista korjauk-
sista seka selvitys tehdyista kunnossapito- ja muutostoita. Selvityksessa tulee olla

yhtiéssé jo suoritetut huomattavat kunnossapito- ja muutostydt ajankohtineen.
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Yhtiokokous: Yhtiokokouskutsun lahettamisaika (vim. 2vk ennen), kokouskut-
sussa mainittava yhtion nimi, koollekutsuja, kokousaika- ja paikka, kasiteltavat
asiat seka missa ja milloin mahdolliset kokousasiakirjat ovat osakkeenomistajien

nahtavissa, voidaan |lahettdd sahkoisesti erikseen ilmoitettuun sahkdpostiosoittee-

seen, jokaiselle erikseen oma kutsu, kokous pidettava 6kk kuluessa tilikauden
paattymisesta, vuokralaisten osallistumisoikeutta kokoukseen laajennettu.

Isdnnoitsijatodistus:  Isannditsijatodistuksessa on nyt oltava tiedot niin yhtion ra-
kennuksista seka kyseisesta osakehuoneistosta ja niiden kuntoon liittyvista yhtion

tiedossa olevista seikoista.

Tilinp&atds ja toimintakertomus: Uutta; toimintakertomuksessa oltava tietoa
padaomalainoista, yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinni-

tyksista ja, missa panttikirjat ovat, arvio tulevasta kehityksesta.

Paasy osakehuoneistoon ja huoneiston hallintaan ott o: Ei hirveasti suoranai-
sia muutoksia tai uudistuksia, paitsi itse hallintaan ottomenettelyyn, mutta paljon

tarkennuksia ja enemman tekstia aiheesta.

Tilintarkastus ja toiminnantarkastus: Ammattitilintarkastaja valittava, jos yli 30

huoneistoa ja uutena on myds toiminnantarkastaja taloyhtidissa.

Yhteenveto: Mika tai mitkd ovat mielestasi suurimmat ja merkittdvimmat uudistuk-

set?

Entd omasta mielestasi paras tai parhaimmat uudistukset?

Miten koet lakiuudistuksen vaikuttaneen tyohosi? Onko tullut uusia toimintatapoja
tai -malleja tai muutoksia vanhoihin tydmenetelmiin?

Onko isannoitsijan tyomaara lisdantynyt?



