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tarkeimmat uudistukset

Anu Karkkainen, paalakimies
Suomen Kiinteistoliitto ry



SUOMEN

KIINTEISTOLITTO

Suomen Kiinteistoliitto

Suomen Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien
edunvalvoja ja alan asiantuntijaorganisaatio.
Kiinteistoliitto pyrkii siihen, etta ihmisilla olisi
viihtyisia ja turvallisia koteja ja tyopaikkoja.

Liiton edunvalvonta, neuvontapalvelut ja viestinta
perustuvat luotettavaan ja tutkittuun tietoon.



Vahva valtakunnallinen vaikuttaja

© Liitto on vahvassa kasvussa.

-+ noin 20 000 jasenkiinteistoa, joissa toimii ja asuu yhteensa lahes
kaksi miljoonaa ihmista.

- Kokoaa koko kiinteistoalan. Asunto-osake- ja kiinteistoyhtiot,
yksityiset vuokranantajat ja vuokrataloyhtiot.

7 Laaja yhteiso.
-+ Jasenina 25 alueellista kiinteistoyhdistysta ja
- Suomen Vuokranantajat.

-+ Kiinteistoalan Koulutuskeskus Oy, Kiinteistdalan Kustannus Oy,
KTI Kiinteistotieto Oy ja Suomen Talokeskus Oy.

kiinteistoliitto.fi
.. taloyhtio.net



YLEISTA

7 Alkataulu

o Hallituksen esitys (HE 24/2009) annettu
eduskunnalle 27.3.2009

- Laki voimaan 1.7.2010

7 Muutoksen tavoitteet

© Helppolukuisuus
-~ Perusteluiden laajuus, lain rakenne

1 Kaikki saannokset uuteen AOYL:iin

-~ Vahingonkorvaus, perustaminen

= kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



YHTIOKOKOUS

-+ Varsinainen yhtiokokous pidettava 6 kk:n kuluessa
tilikauden paattymisesta
-+ Pakottava saannos
-+ Yhtiojarjestyksessa ei voida maarata muusta
maaraajasta

7 Kutsut toimitettava viimeistaan 2 vkoa ja
aikaisintaan 2 kk ennen kokousta

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



YHTIOKOKOUS

- Kirjallisesti kokouskutsu jokaiselle
osakkeenomistajalle, jonka postiosoite on
vhtion tiedossa tai joka on ilmoittanut
yhtiolle sahkopostiosoitteen kutsun
toimittamista varten

7 Yhtiojarjestyksessa voidaan tarkemmin maarata
miten toimitetaan — esim. kirjattuna

7 Yhtiojarjestyksessa voi olla taydentavia muita
kutsutapoja — esim. ilmoitustaulu

= kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



YHTIOKOKOUS

© Ennen yhtiokokousta aina nahtavilla

-+ Hallituksen paatosehdotus, viimeinen
tilinpaatos, toimintakertomus,
toiminnantarkastuskertomus ja
tilintarkastuskertomus

7 vahintaan 2 vkon ajan kutsussa ilmoitetussa
paikassa nahtavana

' Pyynnosta lahetettava osakkaalle

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



YHTIOKOKOUS

7 Valtuutukseen liittyvat muutokset

-~ Muoto: kirjallinen valtakirja tai muu luotettava
osoitus edustusoikeudesta

o Aanileikkuri: valtuutetun edustamia 3ania ei
lasketa yhteen

- Esteellisyys : valtuutetun henkilokohtaisella
esteellisyydella ei merkitysta

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



SELVITYS KUNNOSSAPITOTARPEISTA

7 Varsinaisessa yhtiokokouksessa on
esitettava hallituksen kirjallinen selvitys
tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja
Kiinteistojen kunnossapitoon yhtiokokousta
seuraavan 5 vuoden aikana

o Joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston
kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin
osakehuoneistosta aiheutuviin kustannuksiin

7 Ohjaa suunnitelmalliseen korjaustoimintaan

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



SELVITYS KUNNOSSAPITOTARPEESTA

-+ Korjaustarpeet — vaikuttaa olennaisesti
asumiskustannuksiin
© Rakennusosien ika ja korjaustarve?
© Pohdittava onko riittavaa asiantuntemusta omasta takaa
-+ Kuntoarvio tms. asiantuntijaselvitys

7 Onko aiemmin tehty kuntoarvio, kuntotutkimus tms., jota yhtio voi
taydentaa
@ Uudisrakennukset - huoltokirjan mukaiset toimet

-~ HUOM! EIl ole korjaussuunnitelma - yhtiokokous

-+ Esitettava lain voimaantulon jalkeen ensimmaisessa
varsinaisessa yhtiokokouksessa
-~ Kahden yhtiokokouksen yhtio - tilinpaatoskokouksessa

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



SELVITYS KUNNOSSAPITO- JA
MUUTOSTOISTA

7 Varsinaisessa yhtiokokouksessa on
esitettava hallituksen kirjallinen selvitys
yhtiossa suoritetuista huomattavista
kunnossapito- ja muutostoista ja niiden
tekoajankohdat

7 Vastaavat tiedot kuin isannoitsijatodistuksessa

1 Osakkaiden helpompi seurata yhtion
rakennusten kunnossapitoa

7 Uusi! Lisattiin eduskuntakasittelyssa

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



ILMOITUSVELVOLLISUUS HUONEISTON
ASUKKAISTA/KAYTTAJISTA

1 Osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtiolle
huoneistossa asuvien tai sita muuten
kayttavien henkiloiden lukumaara, jos
henkilomaara on vastikkeen
maksuperusteena

J Myos vuokratusta huoneistosta

7 Huom! AHVL 17 § - osakkeenomistaja el voi
aina tietaa huoneistossa kulloinkin asuvien
lukumaaraa

kiinteistoliitto.fi
.. taloyhtio.net



VASTIKKEENMAKSUVELVOLLISUUS

-+ Vastikkeen kayttoala paaosin ennallaan

- Lisaksi yhtion toimintaan, kiinteiston, rakennuksen
kayttoon liittyvan hyodykkeen yhteishankinta (esim.
laajakaista)

© Laajakaistamaksu

- Yhtiojarjestyksen muutos - ei vaadita suostumuksia kun
peruste huoneistokohtainen hinnoittelu

2 Vesimaksu

© Yhtiojarjestyksen muutos - enemmistopaatos kun
perusteeksi mittaus (vesimittari)

© Uuden omistajan vastuu edellisen rasteista 6 kk
© Isannoitsijantodistuksen merkitys

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



VASTIKEPERUSTEESTA POIKKEAMINEN - HYVITYS

© Enemmistopaatos
© Huoneistossa on aiemmin tehty vastaavanlainen tyo, joka
vahentaa yhtion kustannuksia (=saastoa)
-~ Hyvityksen suuruus:
7 Yhtidn saasto (max.)

- Osakkaan vastikeperusteinen osuus hankkeen kustannuksista
(max.)

7 Osakkaan tyon asianmukaisuus

7 QOsakkaalla nayttovelvollisuus saastosta
(-kustannukset, ikavahennys)

7 Seka kunnossapito etta uudistus

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



VASTIKEPERUSTEESTA POIKKEAMINEN

Hissin jalkiasennus

7 Vastikeperuste kerrottuna huoneiston sijaintikerrokseen
perustuvalla kertoimella

7 Vapautettava kun ei tuota etua (arvonnousua)
- Muu kayttotarkoitus
- Muu rakennus
© Vain osaan porrashuoneista

© Uudistus

- Vapautettava jos tuottaa merkittavasti etua (arvonnousu) vain
osalle huoneistoista

7 Muu kayttotarkoitus tai muu rakennus
7 Esim. rakennetaan parvekkeet asuinhuoneistoille

© Enemmistopaatos yhtiokokouksessa ja enemmisto niista,
joiden huoneistoihin liittyy (maksuvelvollisista)

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



UUDEN OMISTAJAN VASTUU VANHAN
OMISTAJAN VASTIKKEISTA (3:7)

-+ Uuden omistajan vastuun enimmaismaara
edeltajan rastivastikkeista seka kayttomaksuista 6
kuukautta

- silta kk:lta kuin omistusoikeus siirtyi ja 5 edellista kk:tta

-+ EiI vastuuta sellaisesta eraantyneesta vastikkeesta
tai maksusta, jota ei ole mainittu
Isannoitsijantodistuksessa ja joka on eraantynyt
ennen isannoitsijantodistuksen paivaysta

kiinteistoliitto.fi
.. taloyhtio.net



KUNNOSSAPITOVASTUU YHTIO

© Kunnossapitovastuun paaperiaatteet ennallaan

-+ Uutena yhtion vastuulle ns. perusjarjestelmat (mm.
lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-,
viemari- ilmanvaihto- tmv.)

7 Esim. rakennuksen LVIS —jarjestelmat,

tietoliikennekaapelointi

o Lamminvesivaraajat, lattialammitykset,

sahkopatterit
© Perustasoiset hanat ja wc-istuimet

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



KUNNOSSAPITOVASTUU OSAKAS

© Osakehuoneiston sisaosat

1 Sellaiset huoneiston sisapuoliset laitteet, jotka
eivat perusjarjestelman osia ja
1 Jotka eivat valttamattomia laitteen toiminnalle tai
ovat normaalikaytossa kuluvia osia
© Esim. kiuas, liesi, liesituuletin, kiintokaapistot

- Altaat; keittion tiskiallas, kylpyhuoneen lavuaari,
suihkuallas, kylpyamme
J Tietyt huoltotoimet — lattiakaivon puhdistus

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



MUUTOSTYOOIKEUS

1 Osakkaan muutostyooikeus paasaantoisesti
ennallaan

7 Uutena yksityiskohtaiset menettelynormit
koskien muutos- ja kunnossapitotoita
7 llmoitusvelvollisuus
- Kirjallinen ilmoitus
- Riittava selvitys; piirustukset, suunnitelmat yms.

~ Valvonta
© Valvontakustannukset osakkaalle

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



ILMOITUSTEN SAILYTTAMINEN (7:28)

-+ Kunnossapito- ja muutostyoilmoitukset

-+ Hallitus huolehtii, etta yllapidetaan luetteloa
7 Osakehuoneistokohtaisesti

1 Sailytettava luotettavalla tavalla

7 Oikeus saada jaljennos

© Huoneiston osakkaalla

- Valittajalla, jolla voimassa oleva ko. osakkeita koskeva
myynti- tai vuokraustoimeksianto

7 llmoitettava isannoitsijantodistuksessa (7:27)

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



TOIMINNANTARKASTUS

7 Toiminnantarkastus korvaa
maallikkotilintarkastuksen
o Tilintarkastaja valittava kun
7 Vahintaan 30 osakehuoneistoa
7 Tilintarkastuslain vaatimukset
© 1/10 kaikista tai 1/3 kokouksessa vaativat

1 Ellel yntiossa tilintarkastajaa valittava
toiminnantarkastaja, ellei yj:ssa toisin

7 Omat kertomukset; erilaiset vaatimukset

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



VAHINGONKORVAUS

[]

[]

[]

Saannokset uudessa AOYL:ssa
7 Yhtion johto

7 Yhtio

7 Osakkeenomistaja

- Yhtiokokouksen pj

- Toiminnantarkastaja

Vastuun peruste tahallisuus, tuottamus, AOYL:n

tai yhtiojarjestyksen rikkominen
Uutena tuottamusolettamat
Vastuun laajentuminen?

kiinteistoliitto.fi
taloyhtio.net



Kuka vastaa taloyhtiossa?

Merkittdva osa asunto-osakeyhtidihin littyvistd
kysyrmiyksistd ja erimielisyyksistd koskee osakkaan ja
taloyhtién valistd vastuunjakoa

Sdasty ylimadardiseltd selitykseltd, ennakoi ongelma
kohdat ja ratkaise erimielisyydet helposti ja nopeas-
ti vastuunjakotaulukon avulla

Uuden lain mukainen, taysin uusittu
Taloyhtion vastuunjakotaulukko
Hmestynyt, A5, stiftattu, 32 5,

Hinta 7 €/ kol tai 180 €/ 30 kpl

Uusi asunto-osakeyhtiolaki
vaikuttaa sinuunkin

Lusi asunto-osakeyhtitlaki tulee voimaan heingkuus-

sa 2000 ja tuo mukanaan koko joukon uudistulksia.

Uudessa laissa maaritetdan nykyista selvemmin osak-
kaan ja yhtidn vastuut sekd padrdksentecn rajat. Huh-
tikuussa 20010 ilmestyvassa perusteellisessa Asunto-

osakeyhtidlaki - Kommenfaan -teoksessamme kay

dadn uusi laki lEpi pykald pykaldhta selittden ja kom-

mentoiden,

Petteri Kuhanen — Ari Kanerea —
Marina Furubjelm - Helerna Kinnunen

Asunto-osakeyhtiglaki - Kommentaari
Tulossa vk 16/ 2010, B, sid, 10755 105 €

Asunto-osakeyhtiolaki
pahkindankuoressa

Tulevan asunto-osakeyhititlain keskeiset kohdat
asigniuntevasti, tiniest ja selkedst

MNYT VAHVISTETUN LAIN MUKAINEN!
Petteri Kuhanen = Ari Kanerva

Marirg Furutyjelm — Heleng Kinnurern
Asunto-osakeyhtidlaki pdhkindnkuoressa
5, tarkistettu painaos, tulossa 452070, A5,

stiftartu viliko, 485, 15€/xpl

Hallituksen pakettitarjous:
5 kpl kokonaishintaan 60€ (norm, 75 €)

’ KIINTEISTOALAN
Qﬁ KUSTANNUS OY

Tilaa verkosta: www.kiinkust.fi




