UUSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI 1.7 2010 ALKAEN
Tietoa taloyhtion osakkaille, Oulun l4inin Kiinteistdyhdistys, Pekka Luoto

YHTION TOIMIELIMET

Yhtiokokous
Hallitus
Tilintarkastaja/
toiminnantarkastaja Isinnéi '[Sij 4

Asunto-osakeyhtiolaki uudistuu 1.7.2010 alkaen. Uusi laki tuo runsaasti tismennyksii ja
myos uusia madriayksii.

Yhtiojirjestys
Jokaisessa taloyhtitssd on yhtidjérjestys, josta selvidd mm. huoneistojen kiyttotarkoitukset, miten yhtidvastiketta
peritidin, montako jdsentd hallituksen kuuluu ja osakkeiden tuottama ddnimééra.

Yhtidjdrjestystd voidaan pitdd taloyhtion omana lakina, johon jokaisen tulisi osakkeenomistajan tutustua. Koska uusi
asunto-osakeyhtiolaki yhtidjarjestykseen muutostarpeita, se kannattaa sopivassa vaiheessa pdivittdd. Tédssd yhteydessa
kannattaa myds pohtia muita muutostarpeita. Kiinteistoyhdistys ja — liitto tulevat tekeméin malliyhtidjdrjestyksid.

Yhtiokokous
Yhtiokokous on ylin paéttavi elin. Yhtiolld voi olla joko varsinaisia tai ylimaérdisid yhtiockokouksia. Varsinaisessa
yhtiokokouksessa késitellddn yhtiojirjestyksessd ja laissa médratyt asiat ja muut hallituksen esille ottamat asiat.

Yliméadriisid yhtiokokouksia voidaan pitdd tarpeen mukaan esimerkiksi silloin, kun piétetddn korjaushankkeeseen
ryhtymisestd.

Kutsuaika pitenee

Hallitus kutsuu yhtiokokouksen koolle. Kutsuaika muuttaa niin, ettd yhtidjarjestysmadrdyksestd riippumatta kutsutut on
toimitettava aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistddn kahta viikkoa ennen kokousta. Kutsu on toimitettu esimerkiksi
silloin, kun se on annettu postin toimittavaksi.

Pddtoksenteko

Yhtiokokouksessa padtokset tehddidn padsadntoisesti yksinkertaisella enemmistolld. Tadma tarkoittaa sitd, ettéd se esitys,
joka on saanut yli puolet (50 %) &danistd, on tullut hyviksytyksi. Esimerkiksi remontit ja uudistukset paétetddn
yksinkertaisella enemmist6lld. Yhden edustajan ddniméira selvidad yhtidjarjestyksestd. Normaalisti ddniméérd lasketaan
osakemadirien perusteella.

Yhtiokokous ei voi tehdd asiasta pditosti ellei asia sisdlly kokouskutsuun, tai se ei sisdlly yhtidjarjestyksessi
midrittyihin kisiteltdviin asioihin.

”Muut asiat” —kohdassa asioista voidaan keskustella, mutta paitoksid ei voida tehdd.

Korjaustarveselvitys

Uuden lain mukaan taloyhtion hallituksen on esitettidvi varsinaisessa yhtickokouksessa nakemyksensa yhtion
kunnossapitotarpeista 5 vuodelle eteenpiin. Selvityksessa esitetdéin vain ne kunnostustarpeet, jotka vaikuttavat

olennaisesti osakehuoneiston kiyttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kidytostd aiheutuviin
kustannuksiin. Selvitys tulee laatia kirjallisena. Selvitys tulee antaa myos jo tehdyistd kunnossapito- ja korjaustoista.
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Varsinaiset korjauspéditokset tehdéddn kuitenkin aina erikseen. Mikdli taloyhtiostd 10ytyy riittdvid korjausrakentamisen
osaamista, ulkopuolisia asiantuntijoita selvityksen tekemisessi ei vélttamatta tarvita.

Tuleva laki ei suoraan edellytd kuntoarvion tai -selvityksen teettdmistid. Kidytdnnossi se usein kuitenkin on, varsinkin
vanhempien taloyhtioissd, miltei vilttimatonti. Syyna on se, ettd lain edellyttimad hyvii kiinteistonhoitotapaa ei voi
aina muuten noudattaa. Vaikka laki ei niin miirddkiin, kannattaa selvitykseen ottaa mukaan myds arviot
kustannuksista.

Ensimmaisen kerran selvitys tulee esittdd 1.7.2010 jdlkeen pidettiivissd varsinaisessa yhtiokokouksessa. Selvitys tulee
liittd4 sellaisenaan myos isdnnditsijantodistukseen. Ensimméiisen kerran selvitys tulee liittdd isdnnéitsijintodistukseen
sen jalkeen kun yhtiokokous on kisitellyt selvityksen.

Jos osakkeenomistaja haluaa saada asian yhtiokokouksen kdsiteltéiviksi?

Osakkeenomistajalla on oikeus saada asia yhtiokokouksessa kisiteltdviksi, jos hidn vaatii sitd kirjallisesti hallitukselta
hyvissi ajoin. Tama tarkoittaa sitd, ettd vaatimus on esitettdvé ennen sitd hallituksen kokousta, joka péattad
yhtiokokouksen koollekutsumisesta ja késiteltdvistd asioista.

Kuka saa olla yhtiokokouksessa ja kenelld on esitys- ja ddnioikeus

Osakkeenomistajalla, omistipa hin yksin tai yhdessi toisen tai toisten henkildiden kanssa huoneiston, on oikeus
osallistua yhtiokokoukseen. Vaikka kaikilla osakkailla on oikeus olla yhtickokouksessa, esitys- ja ddnestysoikeutta saa
kayttdd vain yksi henkild, jolla on toisten omistajien valtuutus.

Yhtiokokousedustajalla voi olla mukanaan my6s avustaja, joka sda kayttda puheoikeutta, mutta ei tehda esityksii tai
ddnestdd.

Jos osakkeenomistajina ovat aviopuolisot, ja vain toinen heisté osallistuu kokoukseen, tarvitsee hin valtuutuksen. Sen ei
tarvitse olla kirjallinen. Mikili he molemmat osallistuvat kokoukseen, on heidén sovittava kumpi kéyttia esitys- ja
ddnivaltaa. Asnestystilanteissa dinimiirii ei saa jakaa omistajien kesken, vaan valtuutettu edustaja kiyttii sitd yksin ja
tdysimadraisesti.

Valtuutus
Tavallisesti valtuutus annetaan kirjallisella valtakirjalla. Valtuutus voidaan antaa myds esimerkiksi sdhkopostilla tai
tekstiviestilld tai se voidaan jopa tarkistaa soittamalla.

Osakkeenomistajan kyselyoikeus

Yhtiokokouksessa osakkeenomistajalla on oikeus saada hallitukselta ja isdnnoitsijaltad kasiteltdvadn asiaan liittyvid
tarkempia tietoja, jos niistd ei ole yhtiolle olennaista haittaa. Jos kysymyksiin ei voida vastata, on vastaus annettava
kirjallisesti.

Adnileikkuri

Adinestyksessi yhden osakkeenomistajan 4iniméiri on enintiin viidesosa (20 %) kokouksessa edustettujen osakkeiden
yhteenlasketusta dniméairasti, jollei yhtidjarjestyksessd toisin médritd. Jos henkild edustaa valtakirjalla, leikkuri
lasketaan osakkeenomistaja— kohtaisesti ikddn kuin hiin olisi kokouksessa itse paikalla.

Hallitus ja sen jdsenten valinta

Yhtion kannalta hallituksen rooli on tirkein, koska se johtaa yhdessd isdnnéitsijan kanssa yhtiota.

Yhtiokokous valitsee hallituksen jdsenet. Osakkaiden kannattaakin jo etukéteen selvitelld ketkd olisivat yhtion kannalta
parhaita jdsenid ja ketka olisivat halukkaita tulemaan hallitukseen.

Hallituksen ja isdnnditsijén tulee aina huolellisesti toimien edistdé yhtion eli sen osakkaiden etua. Pelkistddn oman edun
ajaminen ei ole sallittua.

Povytdkirja

Poytikirjan laatimisesta vastaa puheenjohtaja, vaikka sen tekninen toteutus eli kirjoittaminen kuuluu sihteerille.
Poytikirjaan merkitddn tai liitetdén ddniluettelo ja se on numeroitava.

Poytikirja ei ole keskustelupdytékirja. Siihen kirjataan kokouksessa tehdyt paétokset sekd milloin paétoksestd on
ddnestetty, ddnestysten tulokset. Lisdksi pOytikirjaan on otettava ne yhtidjirjestyksen muutosta koskevat ehdotukset,
joita ei hyviksytty.

2/4



Poytikirjan allekirjoitus ja tarkastus

Puheenjohtajan ja yhden poytékirjantarkastajan on allekirjoitettava poytikirja. Jos poytakirjantarkastaja katsoo, ettd
poytékirja ei vastaa kokouksen kulkua, ei hidn saa jittad poytékirjaa allekirjoittamatta. Silloin hdnen tulee kirjoittaa
poytékirjaan tai sen liitteeseen ndkemyksensd niistd kohdista, joissa hidn katsoo poiketun kokouksen kulusta.

Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Tilintarkastaja

Asunto-osakeyhtiolld on oltava tilintarkastaja, kun yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on vdhintddn 30
osakkeenomistajan hallinnassa olevaa huoneistoa. Mukaan on laskettava myds osakashallinnassa olevat autotallit.
Autokatososakkeita ei lasketa mukaan, koska ne sijaitsevat rakennelmassa. Edelld mainituissa yhtiissi on siis oltava
ammattitilintarkastaja eli KHT- tai HTM- tilintarkastaja tai KHT- tai HTM-yhteiso.

Toiminnantarkastaja

Uuden lain mukaan asunto-osakeyhtidssé on oltava yhtiokokouksen valitsema toiminnantarkastaja, jos yhtiossi ei ole
tilintarkastajaa, ja yhtiojérjestyksessé ei mddrita toisin. Toiminnantarkastaja voidaan valita tilintarkastajan sijaan vain,
jos yhtion rakennuksissa on alle 30 huoneistoa. Ndin voidaan menetelld vaikka vanhan yhtidjirjestyksen mukaan
pitdisikin valita tilintarkastaja. Jos valitaan vain yksi toiminnantarkastaja, on hinelle valittava myds sijainen.

Jos alle 30 huoneiston taloyhtio haluaa luopua toiminnantarkastuksesta, sen tulee muuttaa yhtidjirjestystdsin. Vaikka
toiminnantarkastajasta ja tilintarkastajasta olisi luovuttu, yhtiokokous voi aina péittad valita enemmistolla
toiminnantarkastajan tai tilintarkastajan.

Uusia madrayksia tilintarkastajasta ja toiminnantarkastajasta on noudatettava vasta, kun valintoja tehddén 1.7.2010
jélkeen alkaville tilikausille.

Kunnossapitovastuut

Kunnossapitovastuisiin tulee pienid muutoksia. WC-pdontto laitteen siirtyy yhtiolle. Tahdn saakka yhti6 on ollut
vastuussa vain sen sisilld olevista huuhtelulaitteista. Lisdksi yhtion vastuulle siirtyvit kokonaisuudessaan erilaiset
jarjestelmit. Niinpd esimerkiksi sahkolimmitystaloissa sdhkdpatterit siirtyvit yhtion vastuulle.

Uuden lain huoneistoparvekkeet siirtyvit virallisesti huoneistoon kuuluviksi. Témén vuoksi parvekkeiden sisdpuolinen
kunnossapito siirtyy osakkaalle. Muutostéiden tekeminen parvekkeilla on kuitenkin rajoitetumpaa kuin varsinaisessa
huoneistossa.

Osakkaanomistajan huolellisuusvelvoite

Uutena lakiin tulee osakkeenomistajan huolellisuusvelvoite. Se tarkoittaa siti, ettd osakkaan on pidettivd huoneisto
sellaisessa kunnossa, ettei yhtion vastuulla olevat kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osat rikkoonnu. Tama
tarkoittaa muun muassa sitd, ettd pesuhuoneen pinnat on pidettivi kunnossa, lattiakaivot on puhdistettava, ja
parvekelumi on poistettava jne. Huoneiston kuntoa on seurattava myos pitkien lomien aikana. Vuokralaisten huoneiston
kdyttdd on myds seurattava.

Huoneiston hoidon laiminlydnnisti voi olla seurauksena huoneiston ottaminen méériajaksi yhtion hallintaan. Jos
huolimattoman hoidon johdosta on aiheutunut yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle vahinkoa, saattaa siitd
huolellisuusvelvoitteen laiminlyoneelle osakkeenomistajalle syntyi vahingonkorvausvastuu.

Vian selvityskustannukset

Kunnossapidosta vastuussa oleva osapuoli vastaa lahtokohtaisesti myos vian selvityskuluista. Milloin esimerkiksi
osakkeenomistajalla on objektiivisesti arvioiden syytd olettaa, ettd huoneistossa on yhtion korjattavaksi kuuluva vika,
yhtiolld on velvollisuus selvittdd vian olemassaolo.

Selvityskustannusten jaosta kannattaa etukditeen sopia

Monesti osakkeenomistajalla ja yhtiolld voi kuitenkin olla erilainen ndkemys siitd, onko korjaustarvetta edes olemassa.
Kun selvitystyostd aiheutuvat kustannukset voivat olla huomattavat, vian korjaaminen saattaa viivdstyd sen vuoksi, ettei
selvityksen tekemisestd paistd yksimielisyyteen. Vian olemassaolon selvittdmisesti aiheutuvien kulujen osalta on
suositeltavaa sopia selvityskustannusten jakamisesta niin, ettd kustannukset maksaa viérdssi ollut taho.

Osakkeenomistajan remontit
Remonteista ilmoitettava kirjallisesti
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Uusi laki tuo tdsmennyksid osakkeenomistajan tekemiin remontteihin. Nyt remonteista on ilmoitettava kirjallisesti.
Toihin saa ryhtyé vasta sen jilkeen, kun yhtio on ehtinyt tutustua hankkeeseen. Paédllimmadisend tarkoituksena on
varmistaa, ettd remontista ei ole haittaa yhtion rakennukselle tai toiselle osakkaalla, ja ettd tyot tehdédidn huolellisesti
hyvén rakennustavan mukaan. Kiytdnnossé ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle jdédvit vain pintojen maalaus- ja
tapetointityot.

limoitukseen liitettivd selvitykset mitd ja miten tehdddin

Ilmoituksen yhteydessi osakkeenomistaja joutuu selvittiméddn mitd aikoo tehdi ja miten. Mitd isompi remontti on
kysymyksessi, sen kattavampia selvitysten tulee olla. Normaalisti kysymykseen tulevat esimerkiksi tydselostukset ja
suunnitelmat, jotka yhtion puolesta tarkastetaan.

Yhtion on kisiteltdva ilmoitukset kohtuullisessa ajassa, joka yleensad on noin yksi kuukausi. Yhtio tai jopa toinen
osakkeenomistaja voi antaa ehtoja tai hankkia lisdselvityksid varmistaakseen, ettd toimenpiteisté ei aiheudu pysyvaa
haittaa yhtion rakennukselle tai toiselle osakkeenomistajalle. Remontti voidaan myos tietyissa tilanteissa kieltdd hyvilla
perusteluilla.

Remontille voidaan asettaa ehtoja tai se voidaan jopa kieltdd

Ehtojen on oltava asiallisia ja niistd on ilmoitettava viivyttelemittd. Jos yhtio tai toinen osakkeenomistaja kieltdd
remontin, on se perusteltava. Jos toimenpide kohdistuu huoneiston ulkopuolelle, yhtio voi kieltdd sen ilman
perustelujakin. Epdasiallisten ehtojen asettamisesta tai perusteettomasta kiellosta voi joutua
vahingonkorvausvastuuseen. Korjaustéiden aikainen hiiri6 ei ole peruste kieltdd remonttia.

Yhtion huolehdittava remonttien valvonnasta

Uuden lain mukaan yhtié on velvollinen huolehtimaan remonttien valvonnasta. Valvonnalla varmistetaan, ettei
rakennus tai kiinteistd vahingoidu, ja ettd yhtion ja toisen osakkaan ehtoja noudatetaan. Kustannukset voidaan perid
osakkeenomistajalta.

Asennusten hyvdksyminen yhtion vastuulle

Asennusten jidlkeen asennusten vastuu ei automaattisesti siirry yhtiolle, vaan téiden tultua valmiiksi yhtion edustajan
tulee ne erikseen hyviksyi vastuulleen. Esimerkiksi pesuhuoneremontin jédlkeen tulee yhtion hyviksyd eristeet ja
putkitukset yhtion vastuulle.

Osakkeenomistajan vastuu remonteista

Lakiuudistuksen myétd osakkeenomistajan vastuu remonteista kasvaa. Vahingon tapahduttua, osakkeenomistajan on
vapautuakseen vastuusta pystyttdvi nidyttdmadn toteen, ettd remontti on toteutettu huolella ja hyvin rakennustavan
mukaisesti.

Jotta vastuusta voisi vapautua, edellyttdd se toiden riittdvad dokumentointia. Osakkeenomistajan kannattaa siis kéyttda
ammattitaitoisia urakoitsijoita, arkistoida suunnitelmat, tyoselostukset, ilmoitukset ja tyosuoritukset huolellisesti, jotta
hén tarvittaessa pystyy todistamaan, ettd korjaukset on tehty huolellisesti hyvii rakennustapaa noudattaen.

Osakkaiden yhdenvertainen kohtelu

Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus on yksi asunto-osakeyhtidoikeuden keskeisistd periaatteista. Sen merkitys
korostuu entisestddn uudessa asunto-osakeyhtiolaissa.

Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen paillimmaiseni tarkoituksena on suojata vihemmistdosakkeenomistajia.
Tarkoituksena ei ole estdd enemmistdvallan kiyttdmistd, silld edelleenkin paitokset yhtiokokouksissa tehdddn
enemmistolld. Osakkeenomistajien yhdenvertainen kohtelu kuitenkin estii enemmistdosakkeenomistajien suosimisen
vihemmiston kustannuksella.

Téydellinen yhdenvertaisuus ei ole mahdollista

Kaytannossi tuskin koskaan pédstéddn tilanteeseen, jossa osakkeenomistajien yhdenvertainen kohtelu toteutuisi
taydellisesti. Osakkeenomistajien onkin siedettdvé kohtuulliseen méérain asti sitd, ettd kaikki eivit hyody esimerkiksi
jokaisesta pienestikin uudistuksesta maksuosuuttaan vastaavassa suhteessa. Esimerkiksi yhdenvertaisuuden vastaista ei
ole, jos ovipuhelimet asennetaan kerrostalon muihin kerroksiin paitsi niihin, joissa kdynti on suoraan kadulta.
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