Uuden As Oy lain keskeisimmat uudistukset 1.7.2010

1) Osakkaan ilmoitettava remonteista kirjallisesti

Osakkaan on uuden lain mukaan ilmoitettava taloyhticlle huoneistoremonteistaan kirjallisesti etukateen.
lImoitus on tehtdva sellaisista remonteista, jotka voivat vaikuttaa yhtion vastuulla oleviin rakennuksen
osiin. Kdytdnndssa taloyhtidlle pitad ilmoittaa kylpyhuoneremonteista, hanan ja wc-istuimen vaihtamisesta
tai muovimaton muuttamisesta parketiksi. Ilman ilmoitusta voi tehd3 l3hinn3 maalaus- ja tapetointitdits.
TalotaloyhtiGilld on oikeus valvoa osakkaan remonttia ja perid valvonnasta aiheutuneet tarpeelliset ja
kohtuulliset kustannukset.

lImoitus pitdd tehdd nimenomaan ennen tdiden aloittamista. llmoituksen voi tehda helposti esim. netin
kautta isannditsijatoimiston nettisivuilta I6ytyvalla ilmoituslomakkeella. Taloyhti6 voi antaa luvan, asettaa
ehtoja tai kieltdd koko muutostydn, jolloin kielto on myds perusteltava.

Taloyhtion on sdilytettava remontti-ilmoitukset ja pidettdva niista luetteloa. Ndin voi tarkistaa, kuka
minkakin muutostyon on tehnyt ja kuka on vastuussa mahdollisista
virheista.

2) Vahinkojen aiheuttaja helpommin vastuuseen

Uusi laki saantelee osakkaan kunnossapito- ja muutostgihin liittyvaa vahingonkorvausvastuuta. Nykyaan
vahingonkorvausvastuu maardytyy lahinnd vahingonkorvauslain perusteella. Jatkossa esimerkiksi
kosteusvaurion sattuessa katsotaan asunto-osakeyhti6laista, kuka korjaa ja kuka korvaa.

Talla hetkelld vahingon maksajiksi joutuvat muutkin osakkaat, koska vahingon aiheuttajaa ja
huolimattomuusvirheitd on vaikeaa ndyttaa toteen. Uuden lain mukaan remontti-ilmoitukset tehdiin
kirjallisesti ja niista pidetdan taloyhtiossa huoneistokohtaista luetteloa. "Huoneistoremontti tulee toteuttaa
hyvén rakennustavan mukaisesti. Vain huolellisesti toimien voi vilttad vahingonkorvausvastuun ja yleens
my0s vahingot", Kiinteistoliiton paalakimies Anu Karkkdinen sanoo.

3) Viiden vuoden korjaustarpeista selvitys

Taloyhtididen hallitusten on jatkossa esitettdva jokaisessa varsinaisessa yhtiokokouksessa selvitys viiden
seuraavan vuoden korjaustarpeista. Selvityksen on oltava kirjallinen. Sen perusteelia osakkaat saavat
kasityksen lahivuosien korjauksista, ja yhtio voi pohtia korjaushankkeiden rahoitustapoja.
Korjaustarveselvityksen avulla yhtiokokous voi paattaa kuntotutkimusten tekemisesta, sitovammasta
korjausohjelmasta tai pitkdn tahtdimen suunnitelmasta. Laki ohjaa ndin taloyhtiot pitkajanteiseen
kiinteistonpitoon. Selvityksen tulee perustua esimerkiksi kuntoarvioon tai -todistukseen. Jos yhtion
hallinnossa on rakennusalan tuntemusta, voidaan selvitys tehda ilman ulkopuolista apua. Mikali yhtiéssa on
jo tehty kuntoarvio, voidaan se paivittad. Nuoremmissa taloyhtidissa riittaa selvitys siitd, etta huoltokirjan
mukaiset toimet on suoritettu. Korjausselvitys esitetdan yhtiokokouksessa,

jossa asiasta keskustellaan. Paatokset korjauksista tehdaan aina erikseen.

Ensimmadisen kerran korjaustarveselvitys tulee esittda 1.7.2010 jalkeen pidettavdssa varsinaisessa
yhtiokokouksessa. Kiinteistdliitto suosittaa, etta taloyhtiot pohtivat jo nyt, miten korjaustarveselvitys
tehddan ja onko sen mahdollinen rahoitus huomioitu yhtion budjetissa. Korjaustarveselvitys liitetdan
isdnnditsijantodistukseen. Talld tavoin my0ds ostaja saa tiedon korjaustarpeista. Yhtion hallituksen uusi




velvoite on myds esittaa vuosittain varsinaisessa yhtiokokouksessa kirjallinen selvitys yhtiossa suoritetuista
huomattavista korjauksista. Ndin osakkaat voivat paremmin seurata rakennusten kunnossapitoa.

4) Alakerta saa helpotusta hissin kustannuksiin

Jalkikateen rakennettujen hissien kustannukset jaetaan lain myota uudella tavalla. "Hissien
jalkiasennukseen liittyvan juridiikan ymmartaminen edellyttda taloyhticiltd syvéllistd perehtymista lain
saannoksiin. Vasta tulevaisuus nayttaa, onko lain hissipykald onnistunut", arvioi Kiinteistéliiton paalakimies
Anu Karkkainen. Nykyaan hissien rakentamiskustannukset jaetaan padasaantoisesti vastikeperusteisesti
kuten muutkin talotaloyhtididen kustannukset.

Uudessa laissa kustannukset jaetaan sen perusteella, kuinka hissin arvioidaan vaikuttavan kunkin
huoneiston arvoon. Kustannukset jyvitetdan alhaalta ylospain niin, ettd ylemmat kerrokset maksavat
hissista alempia kerroksia enemman. Hankkeesta paatetaan yhtiokokouksessa enemmistolla.
Hissikustannuksista voidaan vapauttaa kerrostalosta ja rivitalosta muodostuvassa yhtidssa rivitalon
osakkaat, koska hissi ei lisdd heidan huoneistonsa arvoa.

Jos hissi rakennetaan vain osaan porrashuoneita, sen kustannuksiin osallistuvat vain ndiden portaiden
osakkaat. Ehtona on, ettd my0s kyseisessa porraskdytavassa asuvien osakkaiden enemmistd kannattaa
yhtiokokouksessa hissihanketta. Talla tavoin saadaan myds hankkeen maksavien osakkaiden kanta asiaan.

5) Asukkaiden maara pitaa ilmoittaa vesimaksua varten

Taloyhtidissa, joissa vesimaksu perustuu huoneiston asukkaiden lukumaardan, osakkaiden on uuden lain
mukaan ilmoitettava taloyhtidlle huoneiston asukkaiden ja kayttdjien maara. Uudessa laissa on huomioitu
my0s se, ettd vuokranantaja ei valttamatta voi tietdad huoneistossa kulloinkin asuvien henkildiden maaraa.
Tama johtuu siitd, ettd vuokralaisella on oikeus ottaa kanssaan asumaan perheenjdsen tai alivuokralainen
eikd vuokranantaja saa asiasta tietoa.

Uutta on myos se, etta taloyhtion yhtiokokouksen enemmistd voi muuttaa yhtidjarjestysta niin, etta veden
kulutuksesta perittava vastike maaraytyy huoneistokohtaisen kulutuksen mukaan. Kulutus mitataan
huoneistokohtaisilla vesimittareilla. Entiselldan sailyy se maarays, etta huoneiston asukasmaardan
perustuva vesimaksu voidaan lisata yhtidjarjestykseen vain kahden kolmasosan enemmistélla.

6) Pienille yhtioille toiminnantarkastaja

Uuden lain mukaan alle 30 huoneiston taloyhtitiden on valittava toiminnantarkastaja, ellei yhtiossa ole
tilintarkastajaa. N&in laki turvaa myds pienten taloyhtididen osakkeenomistajien edut. Taloyhtion pitaa
muuttaa yhtidjarjestystaan, jos se haluaa luopua toiminnantarkastuksesta. Vaikka toiminnantarkastajasta ja
tilintarkastajasta olisi luovuttu, yhtiokokouksen enemmistd voi aina paattda valita toiminnantarkastajan tai

tilintarkastajan.

"Kun yhtiossa joku seuraa hallinnon toimintaa, valtytadn turhilta epdilyiltd, jotka voivat konkretisoitua
yhtiokokouksessa railakkaina riitoina. Pahimmassa tapauksessa epaselvyydet voivat johtaa jalkikdteiseen
erityistilintarkastukseen, joka on kallis", Kiinteistdliiton padlakimies Anu Karkkdinen sanoo.

Vihintain 30 huoneiston yhtidssi tulee olla KHT- tai HTM-tilintarkastaja. Jatkossa ilman em. tutkintoa ei
voi toimia tilintarkastajana. Myds niissé yhtidissa voi olla jarkevaa valita toiminnantarkastaja, esimerkiksi
taloyhtion asukas. Hén voi todentaa ulkopuolista tilintarkastajaa paremmin, ovatko esimerkiksi korjaustyot

tehty.



7) WoC-istuimet laitteineen kuuluvat taloyhtiélle

Uuden lain my6ta taloyhtién kunnossapitovastuu laajenee. Jatkossa huoneistojen WC-istuimet ja niiden
vesilaitteistot seka lammitysjarjestelmat kuten sahkopatterit kuuluvat yhtidlle. Vesihanat siilyvit edelleen
yhtion vastuulla, koska niilld on valiton vaikutus yhtion vedenkulutukseen. Osakas vastaa kuten nykyisinkin
huoneiston sisapuolisista osista, kuten pinnoitteista, sekd kodin laitteista, kuten kiukaasta ja liedestd. Myos
tiskialtaat, lavuaarit ja suihkualtaat kuuluvat osakkaan vastuulle.

Kiinteistdalan Kustannus julkaisee kevaalld 2010 uuden As Oy -lain mukaisen vastuunjakotaulukon, josta
selviaa, kenen vastuulle mikakin osa kuuluu.

8) Yhtiokokouksen kutsu- ja pitoajat muuttuvat

Uusi laki muuttaa taloyhtididen yhtickokouksen koolle kutsumista ja pitoaikaa koskevia sdanndksia. Suurin
muutos on se, ettd uuden lain mukaan yhtiokokouskutsut on ldhetettava vahintadn kaksi viikkoa ennen
kokousta nykyisen viikonsijaan. Aikaisintaan kutsut voi ldhettda kaksi kuukautta ennen kokousta. Nykyisin
valtaosa taloyhtididen yhtiojdrjestyksistd maarad, etta kutsu on lahetettava viimeistdaan viikkoa ennen
yhtiokokousta. Uusi laki menee kuitenkin yhtidjarjestyksen edelle.

Kutsu yhtiokokoukseen on toimitettava kirjallisesti jokaiselle osakkeenomistajalle. Kutsun voi ldhettaa
myos sahkopostilla, jos osakas on ilmoittanut sihkopostiosoitteensa taloyhtidlle nimenomaan tata
tarkoitusta varten. Uusi laki velvoittaa taloyhtion myos pitdmaan tiettyjd asiakirjoja ndahtavana kaksi viikkoa
ennen yhtidkokousta - tama koskee my@s ylimdaraisia yhtiokokouksia. Ndita asiakirjoja ovat muun muassa
yhtion tilinpaatos ja tilintarkastuskertomus. Laki muuttaa myds varsinaisen yhtiokokouksen pitamisen
madrdaikoja. Suuressa osassa yhtidita kokousaika rajoittuu nykyisin maalis-huhtikuuhun.

Uuden lain mukaan yhtiokokous on pidettava vuosittain kuuden kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisestd. Yhtiojarjestyksen maarayksellad ei voida poiketa laista. Muutos parantaa
kokousvalmisteluja, kun kaikkien taloyhtioiden kokoukset eivadt kasaudu lyhyelle aikavilille, ja myds muualla
asuvat osakkaat saavat ajoissa tiedon yhtiokokouksesta.

9) Laajakaistan voi hankkia ilman kaikkien suostumusta

Yhtiokokouksen enemmisto voi uuden lain aikana paattaa, etta laajakaistaoperaattorin

palvelu maksetaan yhtidvastikkeella. Edellytyksend on, ettd palvelu on yhteishankintana

edullinen. Kahden kolmasosan maaraenemmistolla yhtiokokous voi myds muuttaa yhtigjdrjestystd niin, etta
operaattorikustannukset peritddn huoneistokohtaisesti.

LAHDE:
Helsingin Sanomat 10.01.2010, sivu F3. (Tdma tietopaketti perustuu suurelta osin Helsingin Sanomien

julkaisemaan artikkeliin)




