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Oikeusministerid Luonnos
Lainvalmisteluosasto
Jyrki Jauhiainen 30.3.2010

Valtioneuvoston asetus
asunto-osakeyhtitasetukseksi

Oikeusministerin esittelystd siddetddn  paivdnid kuuta20 annetun asunto-osakeyhtislain
(__/ ) 1lhvun 13 §:nja 7 luvun 27 §:n nojalla:

1§
Pinta-alan laskeminen

Rakennusalalla yleisesti hyviksyttyna huoneiston pinta-alan mittaustapana pidetéan standardissa
SFS 5139 (Rakennuksen pinta-alat) médriteltyd huoneistoalan laskemismenetelméa.

2§

Isénnéitsijantodistus’

Isannditsijantodistuksen antajasta ja todistuksen saamiseen oikeutetusta siddetdsn asunto-
osakeyhtiélain 7 luvun 27 §:n 1 momentissa. Vuokrausta varten annettavasta
isdnnoitsijantodistuksesta sdddetddn 8 §:ssi.

Isannditsijantodistus on titvistelma® 3 — 7 §:ssd tarkoitetuista tiedoista. Todistuksen liitteens
annetaan kuitenkin 6 §:n 1 kohdassa tarkoitetut tiedot ja liitteend voidaan antaa 5 §:n 9 — 13

' Todistuksen sisllén ja esittdmisjarjestyksen mallina on kiytetty nykyisti kiinteistalalla yleisesti sovellettua
suositusta (KH 02-00396). Asetuksessa sdddetddn edelleen vain isinnditsijantodistusta koskevista
véhimmaisvaatimuksista, joten isdnnditsijantodistuksessa voidaan antaa yksityiskohtaisempia tietoja ja tiydentivid
tietoja asetuksen pykaldssd mainituista seikoista seki muita tietoja.

Voimassa olevasta asetuksesta poiketen ei ehdoteta nimenomaista saannost siitd, ettd todistuksessa olisi
osakkeenomistajan tai timan puolison pyynnostd mainittava, ettd osakehuoneistoa kiytetiin pasasiassa puolisoiden
yhteisend kotina, taikka siitd, etta tiedon merkitsemistd ei ole pyydetty tai ettd asia on episelvid. Kiytinnossi
todistuksissa mainitaan yleensd vain, ettd asiasta ei ole tietoa eikd merkinnlla siten ole vaikutusta yhteisen kodin
vakuuskayttod koskevien sédnndsten soveltamisen kannalta. Todistuksessa oleva merkinti ei vaikuttaisi
osakehuoneiston luovutuksen tai panttauksen patevyyteen. Merkinnalld olisi merkitystd lihinni sen suhteen, ettd
virheellisen tai puutteellisen merkinnin perusteella pitemattémiksi osoittautuvan kaupan tai panttauksen perusteella
vahinkoa kirsivilla ostajalla tai vakuudenottajalla voi olla oikeus vaatia isinnéitsijaltd tai hallituksen puheenjohtajalta
vahingonkorvausta. Ei ole tarkoituksenmukaista, ettd ostajan ja vakuudenottajan selonottovelvollisuuteen perustuvaa
vastuuta siirretddn tilld tavoin taloyhtiSiden isénnditsijéille ja hallituksen puheenjohtajille.

Ehdotetus poikkeaa lausuntokierroksella olleesta asetusluonnoksesta siten, ettd 2 §:d4n on koottu
isdnnditsijintodistuksen esitystapaa, liitteitd ja pyynndstd annettavia asiakirjoja seki allekirjoittamista koskevat yleiset
sddnndt. Isdnnditsijantodistuksen yksityiskohtainen sisdltd sddnneltiisiin 3 — 7 §:ss4 padosin lausuntokierroksella olleen
asetusluonnoksen 2 §:n 1 momentin mukaisesti. Tutustumisoikeus isdnnéitsijintodistuksessa mainittuihin asiakirjoihin
on korvauttu vaatimuksella, jonka mukaan niiden asiakirjojen kopiot on pyynnéstd liitettivi todistukseen. Niistikin
kopioista yhti6 voisi perid kohtuullisen korvauksen AOYL 7:27.2 §:n perusteella. Viimeksi mainittu muutos perustuu
ensisijassa AOYL 7:27.3 §:n valtuutussddnndksen tulkintaan.

? Isannbitsijintodistuksen kayttdjan kannalta on tirkeitd, ettd osakehuoneiston arvon, kiyttimisen ja kdyttékustannusten
kannalta térkedt tiedot annetaan lyhyessd, selvissi ja yleiskielisessd muodossa. Selkeyden ja lyhyyden sekd
isinnéitsij6iden todistuksen tuottamiseen liittyvien tarpeiden vuoksi osa tiedoista on kuitenkin voitava antaa todistuksen
liitteend.




kohdassa ja 7 §:n 4 ja 5 kohdassa tarkoitetut tiedot. Isénnditsijantodistuksen tilaajan pyynndsti
todistukseen on liitettdva jéljennokset 3 — 7 §:ssé tarkoitetuista muista asiakirjoista.

Tiedot on annettava isinnditsijantodistuksen paivéiyksen ajankohtana yhtion kéytettivissi olevien
tietojen perusteella’. Osaketta koskeva lainaosuus j ja energiatodistustiedot voidaan ku1tenk1n antaa
isdnnditsijintodistuksesta ilmenevin todistuksen tilaajan mésrittimén sellaisen ajankohdan tietojen
perusteella, joka on viimeksi padttyneen tilikauden jalkeen. Osakehuoneistossa tehtyjen 4 §:n 14
kohdassa tarkoitettujen kunnossapito- ja muutostdiden osalta todistuksessa on mainittava, misti
ajankohdasta ldhtien yhtién tiedossa olevia t6itd todistus koskee.’

Isdnnditsijantodistuksen tilaajan pyynnéstéi isdnnditsijantodistuksen voi antaa ilman tilinp4atds-,
toimintakertomus-, talousarv10 ja energlatodlstustletOJa tai siten, ettd isdnnditsijantodistus sisaltid
vain energiatodistustiedot.® Tillaisesta pyynndsti ja tietojen puuttumisesta on mainittava
isénnditsijantodistuksessa.

Isénnoditsijantodistus on péivattava ja isdnnoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan allekirjoitettava.
Isdnnditsijd voi valtuuttaa tyontekijansa allekirjoittamaan isénnoéitsijéntodistuksen.
Isann01tsqantod1stuksesta perittivistd maksusta sdddetddn asunto-osakeyhtilain 7 luvun 27 §:n 2
momentissa.’

* Tiedot annetaan yhtién kiytettdvissd olevien tietojen perusteella. Télla tarkoitetaan yleensi isdnnditsijin kaytettdvissd
olevia tietoja, jos yhtidssd on isdnnditsiji. Jos isinnéitsijintodistuksen antaa hallituksen puheenjohtaja, tdmén on
selvitettivd my®ds isdnnoitsijén tiedossa olevat seikat ennen todistuksen antamista. Viimeksi sanottu koskee myos
yhtidtd, jossa ei ole isdnnditsijad, koska till6in hallitus vastaa yhtidén paivittdisesti toiminnasta vastaavalla tavalla kuin
isdnnditsijd. Sddnnostd sovellettaessa yhtidn ei oleteta tienneen esimerkiksi osakkaan huoneistoon liittyvisti seikasta
pelkastian silld perusteella, ettd yhtién huoltohenkilé on havainnut sen kiydessésn osakkaan huoneistossa muun asian
vuoksi.

* Tavoitteena on, ettd ajankohta on mahdollisimman lahelld isannditsijantodistuksen pdiviystd. Asetuksen valmistelussa
harkittiin vaihtoehtoa, jonka mukaan lainaosuustiedot saavat olla enintisn kolme kuukautta vanhoja. Miiriaikaa ei
kuitenkaan ehdoteta sen vuoksi, ettd kdytinndssd varsinkin pienemmissi isinndintiyrityksissi lainaosuudet lasketaan
edelleen manuaalisesti tilinpadtostd varten ja osakkeen siirron toteutuessa siirtoajankohdan tilanteen mukaan. Méariaika
johtaisi siihen, etti lainaosuustiedot pitiisi laskea yhden yliméddréisen kerran esimerkiksi myyntitoimeksiantoa varten
vaikka tiedot yleensd péivitetadn myShemmin kaupanteon yhteydessi. Energian kulutustiedot voidaan aina antaa myés
energiatodistuksen muodossa.

’ Uudessa AOYL:ssa siidetty osakkaan ilmoitusvelvollisuus koskee 30.6.2010 jdlkeen tehtdvdid kunnossapito- ja
muutosty6td. Joillakin yhti6illd voi olla niiden pidempéin noudattaman kiytinnén perusteella huoneistokohtaisesti
jéirjestetyt tiedot osakkaiden kunnossapito- ja muutost&istd pidemmalti menneelti ajalta. Uuden AOYL:n tavoitteiden
mukaista on, ettd téllaisessa yhti6ssé isdnnoitsijintodistuksessa mainitaan myds sellaiset ennen lain voimaantuloa tehdyt
osakkaan ty6t, jotka ovat yhtion tiedossa. Koska vastaavat yhtién tyét on pitényt ilmoittaa isénnditsijintodistuksessa jo
aiemman asunto-osakeyhtidasetuksen perusteella, uuden asetuksen mukaisessa isdnnditsijintodistuksessa on selvyyden
vuoksi mainittava, mistd ajankohdasta lahtien tehdyt ja suunnitellut osakkaan kunnossapito- ja muutostyét todistus
kattaa.

§ Isannéitsiji voi antaa isdnnditsijantodistukseen sisdltyvin energiatodistuksen vain tietyissi rakennuksen
energiatodistuksesta annetussa laissa tarkoitetuissa tapauksissa. Lain esitdiden (HE 170/2006) perusteella on selvii,
ettd isdnnoditsijantodistusta koskevalla on pyritty vain siihen, etti laissa ilmoitettavaksi edellytettyjen tietojen antamista
varten ei tarvitsisi laatia erillistd todistusta (”---On tarkoituksenmukaista, ettd rakennuksen energiatodistusta ei tarvitsisi
antaa erillisend todistuksena silloin kun se voidaan antaa rakennuslupamenettelyn tai energiakatselmuksen yhteydessi
tai osana isdnnoitsijantodistusta™).

7 Tassd vaiheessa ei ole tarkoituksenmukaista siitaa sihkoisestd isdnnoitsijantodistuksesta, koska useimmissa
tapauksissa isannditsijantodistus voidaan tilata ja toimittaa esimerkiksi sihképostilla tai isinnéintiyrityksen
tietojérjestelmén kautta voimassa olevan oikeuden perusteella. [lman erityislainsdddidntddkin suuret isinndinti- ja
kiinteistonvilitysyritykset ja luottolaitokset voivat keskendén sopia siitd, minkélaista varmuuden tasoa ne edellyttdvit
séhkoisessd muodossa toimitettavilta isinnéitsijintodistuksilta. Yleensi tilaajan tunnistamiseksi riittdd, ettd
isdnnditsijdntodistus toimitetaan vain isdnnéitsijin tiedossa olevaan tilaukseen oikeutetun osoitteeseen. Vastaavasti
isdnnoitsijantodistuksen antajan sek4 allekirjoituksen ja todistuksen sisdllon aitouden varmentamiseksi riittinee
vastaavasti yleensd esimerkiksi se, ettd isinnéitsijantodistus on lahetetty isdnnéitsijan osoitteesta ldhetetyn




3§

Todistuksen ja sen kohteen yksil6inti

Todistuksen ja sen kohteen yksildimiseksi isinnditsijantodistukseen on merkittiv:
1) yhti6n nimi, yritys- ja yhteisétunnus® ja rekisterdintipéivé;

2) kiinteistdn sijaintipaikan osoite;

3) yhtidjérjestyksen mukaiset osakkeiden numerot ja lukumaéri sekd osakehuoneiston tunnus ja
mahdollinen muu osakehuoneiston yksiléimiseksi tarpeellinen sijaintitieto’;

4) isénnditsijén ja, jos isdnnditsija on yhteisd, padvastuullisen isénnéitsijéin, tai jollei yhtislla ole
isannoitsijad, hallituksen puheenjohtajan nimi ja osoite'°.

4§
Tiedot osakehuoneistosta
Osakehuoneistosta isdnnditsijantodistukseen on merkittiva:

1) huoneiston yhti6jérjestyksen mukainen kayttotarkoitus ja siitd mahdollisesti poikkeava voimassa
olevan rakennusluvan mukainen kéiytt('jtarkoitus1 1;

2) huoneiston yhtidjarjestyksen mukainen pinta-ala ja tieto siitd, onko pinta-ala mitattu 1 §:ssd
tarkoitetulla tavalla;

sihképostiviestin liitteend pdf-muotoon tallennettuna kuvana allekirjoitetusta isannéitsijantodistuksesta. Ei ole syytd
antaa isdnnditsjan isdnnditsijan yksipuolisesti pdittia siitd, ettd hiin antaa vain vahvaan sihkoéiseen identifiointiin
perustuvia sdhkdisid isdnnditsijéntodistuksia, koska timé olisi ongelmallista niiden isdnnéitsijantodistuksen tilaajien
kannalta, joilla ei ole sahkdisten allekirjoitusten todentamiseen tarvittavia laitteita.

Suurten isdnndintiyritysten tarve sallia jérjestely, jossa isinnéitsijintodistuksen allekirjoittaisi myés muodollisesti
isénnéintiyrityksen toimistohenkilékuntaan kuuluva, voidaan jirjestid siten, ettd isinnditsiji valtuuttaa palveluksessaan
olevan henkildn allekirjoittamaan todistuksen. Valtuutettu voi olla muu henkil kuin pa4vastuullinen isinnéitsija.
Télldin isdnnditsiji vastaa valtuutetun virheests aiheutuvan vahingon korvaamisesta valtuutusta koskevien yleisten
periaatteiden ja AOYL:n 24 luvun 1 §:n perusteella.
¥ Sama ilmaus kuin AOYL:ss4 osakekirjaan merkittdvistd rekisterinumerosta,
® Muu sijaintitieto on annettava esimerkiksi silloin, kun yhtiossé on useita samalla huoneistotunnuksella varustettuja
huoneistoja eri rakennuksissa.

' Osoitteella tarkoitetaan sellaista posti-, sihkdposti- tai vastaavaa osoitetta, johon isdnnéitsijille tai hallituksen
puheenjohtajalle voi ldhettdd viestin siten, etté ldhetys ja sen sisdltd voidaan tarvittaessa todentaa myshemmin.

" AOYL:n mukaan alkuperdisen rakennusluvan mukainen kéyttétarkoitus voi vaikuttaa kunnossapitovastuun
jakautumiseen yhtion ja osakkaan kesken lihinnd liikkehuoneistojen osalta. Isdnnéitsijantodistusta koskevien
vaatimusten tiyttimiseksi riittdisi, ettd todistuksessa mainitaan yhtigjirjestyksen mukaisesta kiyttétarkoituksesta
poikkeava voimassa olevan rakennusluvan mukainen kayttétarkoitus, Isinnditsijintodistuksen saajan pitéisi itse
tarvittaessa pyytdd rakennusluvasta lisdtietoja kunnossapitovastuun jaon selvittimiseksi. Ei ole tarkoituksenmukaista,
ettd isinnditsijan pitéisi selvittidd aina oma-aloitteisesti kunkin huoneiston alkuperiisen rakennusluvan mukainen
kéyttdtarkoitus. MyGs saman huoneiston eri huoneilla voi olla eri kiyttétarkoitus, jolloin huoneiston kiyttétarkoitus on
eriteltdva isinnditsijintodistuksessa. Uuden asunto-osakeyhtidlain esitéiden ( HE 24/2009 s. 91) mukaan
kunnossapitovastuun jakautumiseen voi vaikuttaa myés se, ettd (alkuperiisessi) rakennusluvassa huoneisto on esim.
ravintola vaikka yhtiojarjestyksessi on yleisempi masritelma (“liikehuoneistoksi™).




3) yhtidjérjestyksen mukainen ja mahdollinen osakkeenomistajan ilmoittama huoneiden lukumasri
tarvittaessa eriteltyni;

4) muut tilat, kuten varastotilat, autopaikka ja piha-alue, joiden hallintaan osakkeet oikeuttavat
yhtidjérjestyksen mukaan j lJa hallinnan peruste sekd, jos yhtiéjarjestyksessé niin masratian, ndiden
tilojen pinta-ala ja sijainti *;

5) osakeryhmin osakeluetteloon merkityn omistajan nimi ja merkinnin paivimaérs;

6) '* maininta yhtigjdrjestyksessd olevasta lunastuslausekkeesta ja lunastukseen oikeutetuista,
muusta yhtidjérjestyksessi olevasta osakkeiden luovuttamista koskevasta rajoituksesta seké
osakeluetteloon merkityistd muista osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdistuvista kiytto-
tai luovutusrajoituksista, kuten yhtidjarjestykseen perustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja
osakkeiden enimmdishinnoista annetun lain (235/1991) soveltamisesta yhti66n ja yhtién osakkeiden
luovutuksen rajoittamisesta mainitussa laissa tarkoitetulla tavalla;

7) maininta yhtiSkokouksen tekemésté pastoksesté ottaa osakehuoneisto yhtion hallintaan ja
hallinnan kestoaika sekd tieto siitd, onko osakehuoneisto jo yhtién toimesta vuokrattu;

8) osakehuoneistosta suoritettavan yhtidvastikkeen méiri tarvittaessa eriteltyni ja vastikeperuste
9) yhtislle suoritettavat muut maksut'* ja, jos yhtijérjestyksessd maaritisn huoneiston hallintaan
ottamista ja osakkeen uuden omistajan vastuuta koskevien asunto-osakeyhti6lain sdéannosten
soveltamisesta maksuun, maininta siiti;

10) maininta siité, onko yhtié hakeutunut arvonliséverovelvolliseksi huoneiston osalta'’;

11) osakehuoneistoa koskevat lainaosuudet, jos osakkeenomistajalla on oikeus maksaa

lainaosuutensa pois, eriteltyni 1a1n01tta1n Ja ottaen huomioon pasomavastikkeeseen liittyvi
maksuhetken alijaima tai ylijaama'®, sekd maininta sellaisista yhtién péddttamistd nostamatta

2 AOYL 1 luvun 1 §:n 2 momentin perusteella yhtidjarjestykseen perustuvaa hallintaoikeutta voi vastata ennen
1.3.1926 rekisterdidyn yhtitn yhtidkokouksen paétds tilojen hallintaoikeuden jakamisesta.

Selvyyden vuoksi asetukseen ei ehdoteta sellaisten tilojen hallintaa koskevien tietojen antamisesta, joiden hallinta
perustuu pelkéstéén yhtiSkokouksen paitokseen. Téllaisen hallintaoikeuden sisiltd ja pysyvyys poikkeaa yleensi
olennaisesti yhti6jarjestykseen perustuvasta hallintaoikeudesta. Epéselvyys voi johtua esimerkiksi siit, ettd padtostd
tehtdessd ei havaita, ettd padtos tuottaa osakkaalle jonkinlaisen hallintaoikeuden tai ettd paitds vaikuttaa aiemman
péétdksen mukaiseen hallintaoikeuteen. Yhtiskokouksen enemmisté voi myshemmin yleensi muuttaa tai poistaa
téllaisen hallintaoikeuden.

Asetuksen 7 §:n 6 kohdan perusteella voi syntyd velvollisuus antaa isinnéitsijantodistuksessa tietoja myos
yhtidkokouksen péitdkseen perustuvasta hallintaoikeudesta. Tallsin hallintaoikeuden peruste on selvyyden vuoksi
mainittava todistuksessa
" Kaikki osakkeiden luovuttamista, hankkimista j ja huoneiston kéyttdmistd koskevat rajoitukset kootaan yhteen
kohtaan. Muu yhtidjrjestykseen perustuva osakkaiden vaihdantarajoitus — josta siddetésn myds voimassa olevassa
asetuksessa - on esimerkiksi ennen nykyisin voimassa olevaa asunto-osakeyhtidlakia yhtisjirjestykseen otettu
suostumuslauseke (ts. osakkeen hankkimiseen vaaditaan yhtién suostumus).

* Muita maksuja ovat lahinnd AOYL 3:2.2 §:ssi tarkoitetut kiinteiston tai rakennuksen kiyttémaksua (sauna, pesula,
autopaikka) ja osakehuoneistossa kiytettivén laitteen tai palvelun yhteishankinnan (esim. ohjelmapalvelut)
rahoittamiseksi perittdvit maksut
' Arvonlisiverotuksen piiriin kuuluminen voi olla osakkaan kannalta olennainen tieto, joka tulisi jo nyt esittad KH
kortin mukaan.

'¢ Ehdotuksella selvennetiin ja yhdenmukaistetaan isdnnéitsijéntodistuskdytint5a siten, ettd tiedot on yleensi annettava
Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen 12.4.2005 mukaisesti ja isdnngitsijéntodistuksen antamisajankohdan tietojen
perusteella (ks. pykaldn 3 momentti). Nykyisin isdnnditsijit noudattavat kahta erilaista kdytint64. Ehdotusta vastaavan




olevista lainoista, jotka tulevat koskemaan osakehuoneistoa ja joiden osalta
osakehuoneistokohtaisesta lainaosuudesta ei ole tietoa;

12) osakkeenomistajan erdéintyneiden, maksamatta olevien yhti¢vastikkeiden mairi ja sellaisten
muiden maksujen méaérd, joihin sovelletaan yhtigjérjestyksen perusteella asunto-osake_?lhtiélain
saanndksid huoneiston hallintaan ottamisesta ja osakkeen uuden omistajan vastuusta;'

13) maininta yhti6n tiedossa olevista yhti6n tai osakkeenomistajan kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvista osakehuoneiston kéyton tai kdyttékustannusten kannalta olennaisista vioista ja
puutteista;'®

14) maininta yhtion tiedossa olevista asunto-osakeyhtiélain 4 luvun 7 §:ssé ja 5 luvun 2 §:ssé
tarkoitetuista osakkeenomistajan kunnossapito- ja muutostdisti ja niitd koskevien ilmoitusten
paivdmadrit sekd vastaavat tiedot sellaisista yhtién kunnossapito- ja muutostdisti, jotka koskevat
osakehuoneiston sisdosia’ 9;

kédytdnnén mukaan ilmoituksessa otetaan huomioon lainapiiomaosuuden lisiksi jo kertyneet padomavastikkeet,
rahoitusylijadma ja -alijadma sekd korot ja sellaiset muut lainanhoitokulut, jotka osakkaan on maksettava halutessaan
maksaa lainaosuutensa. Toisen nykyisen kdytdnnén mukaan ilmoitetaan vain osakehuoneiston osuus lainapsdomasta.
Kun ostaja haluaa maksaa osuutensa pois heti kaupan jilkeen, voi maksettava mérd jilkimmaisessd tapauksessa
poiketa olennaisesti isannéitsijantodistuksessa ilmoitetusta (summa voi olla isompi tai pienempi). Tiettivisti valtaosa
yhtidistd ja isdnndintiyrityksistd ilmoittaa lainaosuuden ensin mainitun vaihtoehdon mukaisesti siten ettd se kattaa
kaikki ne erit, jotka maksamalla osakehuoneiston saa velattomasti.

Asuntokauppalain mukaan perustajaosakas vastaa rakentamisvaiheen lainan koroista. Jos rakennus hyviksyttiin
kdyttdonotettavaksi ja asunnon hallinta luovutettiin esimerkiksi 1.2.2009, osakehuoneiston lainaosuuden piti olla
tuolloin tarkalleen sama kuin RS-kauppakirjassa ja my®6s isannditsijén oli ilmoitettava isdnnditsijintodistuksessa
lainaosuudeksi 1.2.2009 juuri tuo summa. Jos korkoa oli kertynyt aiemmalta ajalta, rakennusliikkeen piti maksaa se.
1.2.2009 lahtien kaikki velalliset osakkaat (my®s rakennusliike myyméttémien asuntojen osalta) maksavat yhtislle
pédomavastiketta ja lainalle juoksee vastaavasti korko. Jos huoneisto, joka on myymitta hyviksyttiessi rakennus
kéyttédnotettavaksi, myydain esimerkiksi 1.12.2010, ylld mainitusta ehdotuksen vastaisesta
isinnéitsijantodistuskdytdnnostd seuraisi, ettd isdnnditsijintodistuksessa ilmoitettaisiin vain 1.2.2009 ollut lainaosuus.
' Vastikeristien osalta todistuksessa voidaan myo0s mainita, sisaltyyko ristiin arvonlisdveroa.

'® Olennaisuutta arvioidaan huoneiston kiytettdvyyden ja osakkaan asunto-osakeyhtidlakiin ja yhtidjirjestykseen
perustuvan maksuvelvollisuuden kannalta ja ettd ilmoitusvelvollisuus koskee seki yhtién ettd osakkaan
kunnossapitovastuulla oleviin rakenteisiin ja laitteisiin liittyvit vikoja ja puutteita. Téssi tarkoitettuna vikana tai
puutteena ei pidettiisi esimerkiksi sité, ettd huoneiston sihkolaitteet ovat vanhoja eivitki vastaa uusia laitteita koskevia
vaatimuksia tai ettd huoneiston pinnat ovat kuluneet. Olennaisuutta arvicidaan sen perusteella, miten vika tai puute
vaikuttaa osakkeiden arvioon, Arvioinnissa ei oteta huomioon huoneiston sen hetkisen omistajan henkilékohtaisia
olosuhteita ja tarpeita.

19 Isénnditsijintodistuksessa on mainittava tyon kohde sitd koskevan viimeisen ilmoituksen perusteella (ilmoitus
suunnitellusta tySstd, tyon aloittaminen tai tydn valmistuminen/kdyttddnotto). Isannditsijantodistuksen pyytajilla olisi
lisaksi oikeus pyytdd tyon suunnittelua, toteutusta, valvontaa ja vastaanottamista koskevia asiakirjoja isannditsijalti.

Asetuksen 2 §:n 3 momentin mukaan isdnnditsijantodistuksessa on mainittava, mist4 ajankohdasta lihtien saatuja
osakkaan ilmoituksia ja t6itd todistus koskee. AOYL:n 7 luvun 28 §:n perusteella yhtié on velvollinen siilyttimaan
huoneistokohtaisesti tiedot 30.6.2010 jélkeen saaduista osakkaiden ilmoituksista. Yhtion velvollisuudesta sailyttid
tietoja sen omista tGistd ei ole erikseen sdddetty, koska tietojen sailyttamisvelvollisuus seuraa yhtién johdon
velvollisuuksia koskevista yleisistd periaatteista (AOYL 1:11 § ja 7:2 §).

Témén kohdan perusteella on mainittava huoneistossa tehdyistd kunnossapidon ja kunnossapitovastuun jaon kannalta
olennaiset tistd ainakin lyhyt kuvaus ty6sté (esim. kylpyhuoneen uusiminen) ja sen ajankohdasta ja tieto siiti, onko tyo
osakkaan vai yhti6n teettimé. Muuna olennaisena tietona voi olla tarpeen mainita esimerkiksi siitd, etti ty® tehtiin
vesivahingon korjaamiseksi.

Kiéytinndssa osalla yhtidistd on tallessa tietoja osakehuoneistossa osakkaan tai yhtién toimesta tehdyistd toisti
huomattavasti pidemmalti ajalta. T4ll6in on suotavaa ja lain tavoitteiden mukaista, etts isinnditsijintodistuksessa
annetaan tietoja myds huoneistossa aiemmin tehdyistd kunnossapito- ja muutostoista.

Yhtién toimesta tehtyjen, kaikkia tai suurta osaa huoneistoja koskevien yhtién kunnossapito- ja muutostéiden tietojen
antamiseksi yleensd riittds, ettd tillaiset ty6t mainitaan todistuksessa 5 §:n 13 kohdan perusteella. Jos osakas on




15) maininta siitd, ettd yhtiGjarjestyksessd méérétaan kunnossapitovastuun jakautumisesta yhtién ja
osakkeenomistajan kesken tai osakkeenomistajan oikeudesta muutostyc'ihén;20

(poisto)
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Tiedot yhtién kiinteistosti ja rakennuksista

Yhtién kiinteiststd ja rakennuksista isannditsijintodistukseen on merkittivi:

1) yhtién hallitseman kiinteiston tai kiinteistdjen kiinteisttunnukset ja pinta- alat';

2) kiinteistdn hallinnan peruste ja hallintaan mahdollisesti liittyvi lunastusoikeus;

3) jos yhti6 hallitsee kiinteist6d vuokrasopimuksen nojalla, on mainittava my&s vuokranantaja,
vuokrasuhteen pééttymisaika, vuosivuokran méérd ja tarkistusperuste seki mahdollinen yhtion tai

osakkeenomistajan lunastusoikeus ja tieto lunastusoikeuden kiyttimisesti sekd osakehuoneistojen
erilainen vastuu vuokran maksamisesta;

teettdnyt lisd- tai muutostéitd yhtion tyén yhteydessd, téllaistenkin toiden osalta osakkaan tyén ilmoittamiseksi riittas,
ettd mainitaan kunnossapitovastuun jaon kannalta olennaisesta tydsti. Isannditsijantodistuksessa voidaan ilmoittaa
laajemminkin osakkaan ja yhtion huoneistossa tekemistd kunnossapito- ja muutostoista. Yhtis, kiytanndssa yleensi
isdnnditsijd, voi merkitd yhtion ja osakkaiden tekemit tydt samaan luetteloon isinnéitsijintodistusten laatimisen ja
kiinteistdn hoidon ja kunnossapidon seurannan helpottamiseksi. Yhteiseen luoetteloon on syytd merkita selvisti tydn
teettdnyt taho, koska téti tietoa voidaan tarvita isdnnditsijén todistuksen laatimisen lisaksi myShemmin
kunnossapitovastuun jaon ja vahingonkorvausvastuun selvittimiseksi.

20.Yhtiéjﬁrjestysméériysten siteeraamisen osalta voimassa olevassa ja kaavaillussa asetuksessa omaksutun linjan
mukaista on, ettd todistuksessa riittdisi viittaus mahdolliseen yhtisjirjestyksen miiraykseen. Pelkdstidn asetuksen
perusteella isdnnditsijalld ei olisi velvollisuutta antaa todistusta siité, poikkeaako — ja milla tavoin - yhtidjirjestyksen
maédrdys kunnossapitovastuuta koskevista AOYL:n oletussaannoisti.

Selvyyden vuoksi asetukseen ei ehdoteta nimenomaista sanndsti sellaisesta kunnossapitovastuun muutoksesta, joka
perustuu pelkéstddn yhtion paitokseen. Tillaisen kunnossapitovastuun jaon muutoksen sisiltd ja alkamisajankohta
voivat olla epéselvi todistusta annetteassa. Episelvyys voi johtua esimerkiksi siité, ettd esimerkiksi kunnossapitoty5ti
koskevaa paatdsti tehtidessi ei havaita sen vaikutusta kunnossapitovastuun jakautumiseen. Lisaksi voi olla epdselvaa,
milld tavoin yhti5 saa muuttaa niin paétettyd kunnossapitovastuun jakoa.

Asetuksen 7 §:n 6 kohdan perusteella voi synty4 velvollisuus antaa isinnéitsijantodistuksessa tietoja my®és sellaisesta
kunnossapitovastuun jaosta, joka ei perustu yhtidjirjestykseen. T#lléin kunnossapitovastuun jaon peruste on selvyyden
vuoksi mainittava todistuksessa. Yhtién paitékseen perustuva kunnossapitovastuu on olennainen tieto osakkaan
kannalta ja asiaa on késitelty kunnossapitovastuun jakautumista koskevissa uuden AOYL:n esitdissd (esimerkiksi HE
24/2009 vp, s. 86). AOYL:n esitdiden mukaan (yhtidkokouksen p#étdksend pidetiin myds esimerkiksi sitd, ettd yhtié
on "sd@nndénmukaisesti ottanut vastattavakseen tietyt osakkeenomistajien muutostyét (esim, jalkiksteen tehdyt
mirkitilat), mutta joidenkin osakkeenomistajien kohdalta muodollinen hyviksyminen puuttuu ---, voidaan yhtién
katsoa tapauskohtaisesti ottaneen muutoksen vastuulleen ---) . Muutostytoikeuden osalta tillainen jérjestely voisi olla
esimerkiksi yhtidkokouksen péatokseen perustuva oikeus muutoksiin sellaisella piha-alueella, jonka hallinta perustuu
yhtidkokouksen paitokseen.

*! Asetukseen ei ehdoteta sainnésti kiyttimattdmén rakennusoikeuden ilmoittamisesta, koska tdllainen voimassa
olevan AOYA:n vaatimus voisi olla tarpeen vain tilanteessa, jossa rakennusoikeuden kiyttiminen voisi huonontaa
joidenkin olemassa olevien osakehuoneistojen kéytettivyyttd (arvoa). Huoneiston kiytettdvyyteen vaikuttava
potentiaalinen lisdrakentamismahdollisuus ilmoitetaan tarvittaessa 5 f kohdan perusteella (muut huoneiston
kéytettivyyteen vaikuttavat seikat: ”Yhtién kiinteistolle on/voi olla mahdollista rakentaa lisdrakennus tai laajennus
(tms.)”.




4) yhtién rakennusten lukumiérs, kdyttdonottovuosi, talotyyppi, pasasiallinen rakennusaine,
kattotyyppi, kate, limmitys-, jadhdytys-, ilmanvaihto- ja tietoliikennejéirjestelmat® ja tieto
rakennuksessa olevista hisseisti;

5) rakennuksen tai rakennusten kerrosala, tilavuus seké kerrosten ja porrashuoneiden lukumaiiri;

6) jos kiinteiston tai rakennuksen hallinta perustuu yhteisomistukseen, on mainittava my6s muut
yhteisomistajat ja ndiden omistusosuudet sekd yhteisomistuksen ehdot ja tiedot
hallinnanjakosopimuksen rekisterdinnisti;*

7) osakehuoneistojen lukumaéarit ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala seké yhtion osakkeiden
lukumiira® jaoteltuna asuinosakehuoneistojen ja muiden osakehuoneistojen® hallintaan
oikeuttaviin osakkeisiin;

8) yhtion pysyvissé hallinnassa olevat huoneistot ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala seké yhtion
pysyviéssé hallinnassa olevien autopaikkojen tyypit ja lukuméaira®® ja muut osakkeenomistajien
kiytossd olevat tilat®’;

9) asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitettu selvitys yhtién
rakennusten ja kiinteistGjen kunnossapitotarpeesta;

10) maininta siité, onko yhti6ll4 yhtiokokouksen hyviksymd suunnitelma rakennusten ja
kiinteistdjen kunnossapidosta ja uudistamisesta, ja mahdollisen suunnitelman pasasiallinen sisdlt;?

11) maininta yhtidssé suoritetuista kuntoarvioista ja —tutkimuksista ja sellaisista muista yhtié1l4
olevista yhtion kiinteisto4 ja rakennuksia koskevista selvityksisti ja tiedoista jotka voivat vaikuttaa
olennaisesti osakehuoneistojen kayttoon tai kidyttékustannuksiin®;

*2 Voimassa olevasta asetuksesta poiketen kdytetddn antennijirjestelmén sijasta yleisempés ilmausta
tietoliikennejéarjestelma”

3 Kiinteiston ja rakennuksen hallintaperusteet ilmoitettaisiin erikseen kuten KH kortissa. Rakennuksen hallinnan on
AOYL:n mukaan perustuttava aina omistukseen eli rakennuksen osalta hallintaperuste on tarpeen ilmoittaa vain
yhteisomistustilanteissa. Sek kiinteiston ettd rakennuksen osalta on tarpeen vaatia selvitysti yhteisomistuksen
siséllostd, koska kiinteistén yhteisomistus ei valttdmittd sovellu sellaisenaan rakennukseen (kummankin osalta voi olla
erillinen hallinnanjakosopimus).

** Voimassa olevassa asetuksessa osakkeiden maaraa ja jakautumista koskevat tiedot sisdltyvit yhtion taloutta kuvaaviin
tietoihin. Luonnoksessa ehdotettu paikka vastaa KH kortin (KH 02-00396) mukaista tietojen jaottelua.

% Muilla osakehuoneistoilla tarkoitetaan l4hinna osakkeen omistuksen perusteella hallittavia liikehuoneistoja,
autotalleja ja autopaikkoja.

% Autopaikkojen maiira lienee tirked tieto huoneiston ostoa tai vuokraamista harkitsevalle. Tulisiko tisti KH kortin
(KH 02-00396) vaatimuksesta mainita asetuksessa?

%7 Voimassa olevan asetuksen ilmaus ”osakkeenomistajien yhteiskdytossi olevat tilat” ei vastaa KH kortin (KH 02-
00396) 3.2.3 ilmausta “muut” tilat sellaisena kuin se esitetddn KH kortin ohjeen selitysosassa. Esimerkiksi sellaiset
huoneistokohtaiset varastotilat, joiden hallintaoikeudesta ei madrits yhtigjirjestyksessi, eivit ole osakkaiden
yhteiskdytossa.

* Uuden AOYL:n mukaan kunnossapitotarpeen kartoitus on pakollista, mutta kunnossapito- ja
uudistuspitosuunnitelman laatiminen ja vahvistaminen ei ole pakollista. Tdmén vuoksi asetuksessa ei voida vaatia, ettd
isdnnoitsijantodistuksessa olisi aina tiedot kunnossapitosuunnitelmasta. Luonnoksen muotoilu vastaa KH kortin (KH
02-00396) 3.3.2. kohtaa. Esittelymuistiossa viitataan korjaussuunnitelmaa koskevaan suositukseen (suosituksen osalta
tulisi harkita "korjaussuunnitelma” —ilmauksen muuttamista siten, etti se vastaisi paremmin suosituksen sisilt6d eli
kattaisi myds uudistamisen).

 Yhtisll4 olevat tiedot koskevat kyseisté kiinteisto4 ja silld olevia rakennuksia eivit esimerkiksi julkisuudessa
esitettyjd yleisid arvioita putkiremonttien kustannustason noususta vaikka taloyhtiéssi olisi edessd putkiremontti




12) sellaiset yhtion paittamit tai hallituksen ehdottamat korjaukset ja muutokset ja yhtiskokouksen
Jéilkeen ilmenneet korjaustarpeet, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen kéaytt66n tai
kéiyttékustannuksiin;”;

13) asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 3 kohdassa tarkoitetut selvitys yhtién

kiinteisto114 tai rakennuksessa suoritetuista osakehuoneiston kéytén tai kiyttokustannusten kannalta
olennaisista kunnossapito- ja muutostyot seké niiden valmistumisajankohdat. '

6§

Tiedot yhtién taloudesta

yhtién taloudesta isénnditisjantodistuksessa on oltava:

1) viimeksi laadittu ja vahvistettu® tilinpddtos, toimintakertomus, talousarvio ja, jos yhtiéssd on
oltava tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja, yhtiélle annettu tilintarkastuskertomus ja
toiminnantarkastuskertomus sekd pyydettiessd yhtijarjestys;

2) yhtién nostamien lainojen méérd eriteltynd lainoittain ja siten, etti erittelystd selviad, mihin
hankkeeseen tai tarkoitukseen laina on tarkoitettu ja maininta siitd, voiko osakas maksaa osuutensa
lainasta pois, seké yhtion padttamistd nostamatta olevista lainoista samat tiedot ja arvio siitd, milloin

laina nostetaan;

3) yhtidjdrjestyksen mukaiset yhti¢vastikkeen méaarddmisen perusteet, kuka madraa vastikkeen
suuruuden ja maksutavan sekd vastikkeiden suuruus;

4) maininta siit4, onko yhti6 hakeutunut arvonlisiverovelvolliseksi;

5) tiedot yhtién omaisuuden vakuuttamisesta.
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Muut tiedot

léhivuosina. Témén kohdan perusteella pitiisi ilmoittaa sellaiset yhtién tiedossa olevat kiinteiston ja rakennusten
kuntoon ja kdytettavyyteen vaikuttavat seikat, joita ei ilmoiteta muiden kohtien perusteella, kuten esim. sellainen
tiedossa oleva merkittdvd vesivahinko tai maaperin saastuminen tai haitta-ainepitoisuus, josta ei ole vield kiytettivissd
kattavaa selvitystd, korjaussuunnitelmaa tai yhtién pidtdstd tarvittavista toimenpiteista.

*® Taman kohdan perusteella ilmoitetaan yhtién elinten paattamit tai ehdottamat korjaus- ja uudistustoimet siten, ettd
hallituksen ehdotus on ilmoitettava, jos toimenpiteesti ei ole vield paitdstd. K kohdan perusteella ilmoitetaan yhtién
hallussa olevat korjaustarvetta ja kaavailtua uudistusta koskevat selvitykset ja suunnitelmat erikseen. Jos selvityksessa
tai suunnitelmassa tarkoitettu toimenpide ilmoitetaan | kohdan perusteella, k kohdan perusteella ei tarvitse ilmoittaa
aiemmin laadittua selvitystd tai suunnitelmaa.

3! Timin kohdan perusteella on ilmoitettava ainakin olennaiset kunnossapito- ja muutostyt. Esimerkiksi
putkiremontin osalta riittdd, ettd mainitaan tiettyd kohdetta koskeva viimeksi tehty remontti. Todistuksessa saa ilmoittaa
myds vihidisempid kunnossapitotditd ja uudistuksia. Kohta vastaa sisalléltdsn voimassa olevan asunto-
osakeyhtidasetuksen 3 §:n 3 kohdan ) alakohtaa, minka vuoksi tdssd tarkoitetut tiedot on annettava myés ennen uuden
asunto-osakeyhtidasetuksen voimaantuloa tehdyisti kunnossapito- ja muutostdistd. Kdytinnéssi

32 Todistuksessa on oltava yhtiskokouksen viimeksi vahvistaman tilinpddtoksen lisdksi hallituksen laatima, vield
vahvistamaton tilinpaétos. Laaditulla tilinpaatokselld tarkoitetaan tilinpdatdstd, jonka enemmistd yhtién hallituksen
jisenistd on allekirjoittanut kirjanpitolain 3 luvun 7 §:ssd saddetylld tavalla.




Muina tietoina isdnnditsijintodistukseen on merkittivi:
1) tiedot yhtién kiinteistonhoidosta ja isénnéinnista;>
2) tieto yhtién osakekirjojen painamisesta;

3) tiedot yhtidn rakennusten energiatodistuksesta®*;

4) tiedot osakeantivaltuutuksesta ja optio- tai muiden erityisen oikeuden osakkeisiin tuottavan
oikeuden antamista koskevasta valtuutuksesta;

5) maininta kanteesta yhtiojérjestyksen kohtuuttomuuteen johtavan mésriayksen muuttamiseksi ja
kanteessa tarkoitetusta yhtidjarjestyksen kohdasta;

6) tiedot sellaisista yhti6n tiedossa olevista muista seikoista, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti
yhtion taloudelliseen tilaan tai sen toimintaan taikka osakehuoneiston kiyttimiseen tai
kayttokustannuksiin, *

8§

Isénnéitsijantodistus vuokrausta varten®®

Isénnditsijédntodistuksen tilaajan pyynndstd osakehuoneiston vuokrausta varten voi antaa
isénnditsijantodistuksen, joka sisdltdd 3 — 7 §:ssd tarkoitetut tiedot lukuun ottamatta mainitun
pykéldn 4 §:n 8, 11, 14, 15 ja 16 kohdan, 5 §:n 2, 3, 5,6 7, 9 ja 11 kohdan®’, 6 §:n 1 — 3 kohdan
sekd 7 §:n 2, 4 ja 5 kohdan mukaisia tietoja.

33 Kiinteistdnhoito ja isdnndinti on kuvattava esim. KH kortin (KH 02-00396) mukaisesti siten, ettd timéan kohdan
perusteella mainitaan esimerkiksi, onko yhti6ll3 huoltoyhti vai talonmies..

* Taman kohdan perusteella isdnnditsijantodistuksessa on mainittava energiatodistuksen antaja, ajankohta ja
energiatodistuksen sisélt6.

35 Téman kohdan perusteella on ilmoitettava esimerkiksi olennaisuuskriteerit tiyttivit kiinteistdrekisteriin merkityt tai
muuten sovitut rasitteet, yhtitkokouksessa paatetty rekisterdimaton yhtigjarjestyksen muutos ja muu kuin e kohdassa
tarkoitettu riita-asia, jossa yhti6 on osapuolena. Téllainen seikka voi olla myds sellainen huoneiston kiyttoon tai
kdyttokustannuksiin olennaisesti vaikuttava jirjestely, joka poikkeaa tavanomaisesta, on vaikea havaita kohteessa eiké
ilmene laista eiké yhtidjarjestyksestd. Viimeksi mainittu jérjestely voi olla esimerkiksi huoneistoissa kaytettivin
sdhkén, taloyhtiGsaunan ja talopesulan kustannusten kattaminen hoitovastikkeella (kiinteistdkohtainen sihkésopimus, ei
huoneistokohtaisia sihkémittareita)

Téllainen seikka voi olla myds yhtién tiedossa oleva asunto-osakeyhtidlaista ja yhtisjarjestyksesti poikkeava
osakassopimus, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kiytt66n tai siitd aitheutuviin kustannuksiin. Tallainen
jérjestely voi olla my6s esimerkiksi sopimus talonmiehen tai isinnéitsijan tehtdvien jakamisesta osakkeenomistajien
kesken (kiertdva isdnndinti- tai talonmiesvuoro) sekd kiinteist6laajakaistan tai hissin kdyttéoikeutta ja kustannusten
Jjakoa koskeva osakkaiden sopimus. Tarkoituksena ei ole asettaa isinnéitsijille yleistd velvollisuutta ilmoittaa osakkeen
uudelle ostajalle tai vakuudensaajalle esimerkiksi kaikista tiedossa olevista osakassopimuksista senkaan vuoksi, etts
todennékdisesti isénnditsija ei tiedd tarkkaan edes hallituksen osakasjdsenten vilisistd sopimuksista. Yhtion tiedossa
olevien osakkaiden vilisten sopimusten mainitseminen todistuksessa voi kuitenkin olla kdytinndssa tirkedtd
asumisviihtyvyyden ja hyvén ilmapiirin sdilymisen kannalta.

36 Suppea isinnéitsijantodistus tayttdd asunnonvuokraustilanteessa kisilld olevan tiedontarpeen, vahentdd jossain madrin
todistuksen laatimisesta aitheutuvia kustannuksia ja parantaa jossain maérin todistuksen luettavuutta kdyttétarkoitus
huomioon ottaen ja mahdollistaa nopeamman toimitusajan. Todistuksen laatimiskustannusten kannalta ero niyttai
varsin vihdiseltd silloin, kun isdnnditsijan kdytdssi on kehittynyt tietojirjestelmi ja sahkoinen asiakirjahallinto.
Toisaalta maksu- ja toimitusaikakysymyksid on arvioitava my&s pienempien — viihemmiin kehittynytti tietojarjestelmai
ja asiakirjahallintoa kédyttdvien - isinndintiyritysten ja niiden asiakkaiden kannalta.

37 Vuokranantajien, vuokralaisten ja vilittdjien yleisesti kysymii tietoja ovat yhtion kuntoon ja kunnossapitoon sekd
yhteisiin tiloihin liittyvét seikat. Koska vuokrausta varten annettavassa isannéitisjantodistuksessa on oltava
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Téllaisesta isannditsijantodistuksesta on kiytiva selvisti ilmi, etti todistus on tarkoitettu vain
vuokrausta varten ja ettd todistuksessa on vain osa 3 — 7 §:ssi tarkoitetussa todistuksessa
annettavista tiedoista.

93§
Voimaantulo

Téma asetus tulee voimaan _ paivdnd __ kuuta 2010.

kunnossapitotarveselvitys, vuokrausta varten ei vilttimittd tarvita saman kohdan j ja k alakohdan tietoja kuntoarvioista
ja —tutkimuksista ja kunnossapitosuunnitelmista.




1
Oikeusministerid Luonnos
Lainvalmisteluosasto
Jyrki Jauhiainen 30.3.2010

Valtioneuvoston asetus
asunto-osakeyhtiGasetukseksi

Oikeusministerin esittelystd saddetddn  pdivand kuuta20 annetun asunto-osakeyhtidlain
(__/ ) 1luvun 13 §:nja 7 luvun 27 §:n nojalla:

1§
Pinta-alan laskeminen

Rakennusalalla yleisesti hyviksyttynd huoneiston pinta-alan mittaustapana pidetisn standardissa
SFS 5139 (Rakennuksen pinta-alat) médriteltyd huoneistoalan laskemismenetelmis.

2§
Isannditsijantodistus’

Isénnoitsijantodistuksen antajasta ja todistuksen saamiseen oikeutetusta siddetidn asunto-
osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:n 1 momentissa. Vuokrausta varten annettavasta
isdnnditsijintodistuksesta siddetitin 8 §:ssi.

[sinngitsijantodistus on tiivistelma* 3 — 7 §:ssé tarkoitetuista tiedoista. Todistuksen liitteend
annetaan kuitenkin 6 §:n | kohdassa tarkoitetut tiedot ja liitteens voidaan antaa 5 §:n 9 — 13

! Todistuksen siséllon ja esittdmisjérjestyksen mallina on kdytetty nykyisti kiinteistdalalla yleisesti sovellettua
suositusta (KH 02-00396). Asetuksessa saddetddn edelleen vain isdnnoitsijantodistusta koskevista
véhimmdisvaatimuksista, joten isannGitsijintodistuksessa voidaan antaa yksityiskohtaisempia tietoja ja tiydentivia
tietoja asetuksen pykildssd mainituista seikoista sekd muita tietoja.

Voimassa olevasta asetuksesta poiketen ei ehdoteta nimenomaista sisnngsta siité, ettd todistuksessa olisi
osakkeenomistajan tai timin puolison pyynngsta mainittava, ettd osakehuoneistoa kiytetiin padasiassa puolisoiden
yhteisend kotina, taikka siitd, ettd tiedon merkitsemistd ei ole pyydetty tai etti asia on epéselvad. Kiytinndssi
todistuksissa mainitaan yleensi vain, ettd asiasta ei ole tietoa eiki merkinnilla siten ole vaikutusta yhteisen kodin
vakuuskiyttod koskevien sadnnosten soveltamisen kannalta. Todistuksessa oleva merkinti ei vaikuttaisi
osakehuoneiston luovutuksen tai panttauksen pitevyyteen. Merkinnélld ofisi merkitysté lahinné sen suhteen, etti

virheellisen tai puutteellisen merkinnin perusteella pateméttdmaksi osoittautuvan kaupan tai panttauksen perusteella
vahinkoa karsivilla ostajalla tai vakuudenottajalla voi olla oikeus vaatia isdnnditsijalti tai hallituksen puheenjohtajalta
vahingonkorvausta, Ei ole tarkoituksenmukaista, etté ostajan ja vakuudenottajan selonottovelvollisuuteen perustuvaa
vastuuta siirretdén tilli tavoin taloyhtididen isannditsijéille ja hallituksen puheenjohtajille.

Ehdotetus poikkeaa lausuntokierroksella olleesta asetusluonnoksesta siten. etti 2 §:44n on koottu
isannditsijantodistuksen esitystapaa, liitteitd ja pyynnostd annettavia asiakirjoja seki allekirjoittamista koskevat yleiset
séidnnot. Isannéitsijdntodistuksen yksityiskohtainen sisalto sdnneltaisiin 3 — 7 §:ssil padosin lausuntokierroksella olleen
asetustuonnoksen 2 §:n 1 momentin mukaisesti. Tutustumisoikeus isinnaitsijantodistuksessa mainittuihin asiakirjoihin
on korvauttu vaatimuksella, jonka mukaan naiden asiakirjojen kopiot on pyynnosti liitettavi todistukseen. Naistakin
kopioista vhtid voisi perid kohtuullisen korvauksen AQYL 7:27.2 §:n perusteella. Viimeksi mainittu muutos perustuy
ensisijassa AQYI, 7:27.3 §n valtuutussasnnoksen tulkintaan. ,

itd. ettd osakehuoneiston arvon, kiytiimisen ja kivttdkustannusten
viissa ja vieiskielisessd muodossa. Selkeyvden ja lyhvyden seki
isannoitsijdiden todistuksen tuottamlseen Hittyvien tarpeiden vuoksi osa tiedoista on kuitenkin voitava antaa todistuksen
littteend,

- &oistettu
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kohdassa ja 7 §:n 4 ja 5 kohdassa tarkoitetut tiedot, Isannéitsijantodistuksen tilaajan pyynnosti
todistukseen on liitettidv jdljennokset 3 - 7 §:ssi tarkoitetuista muista asiakirioista.

perusteella, joka on viimeksi paéttyneen tilikauden jilkeen. Osakehuoneistossa tehtvien 4 §:n 14
kohdassa tarkoitettujen kunnossapito- ja muutostdiden osalta todistuksessa on mainittava, misti
ajankohdasta lhtien vhtion tiedossa olevia t6itd todistus koskee.”

Isannditsijéntodistus on paivittava ja isdnnditsijén tai hallituksen puheenjohtajan allekirjoitettava.
Isdnnditsijd voi valtuuttaa tyontekijinsa allekirjoittamaan isénnéitsijantodistuksen.
Isdnnditsijantodistuksesta perittdvistd maksusta saddetiifin asunto-osakeyhtislain 7 luvun 27 §:n 2

momentissa,’

? Tiedot annetaan vhtion kaviettavissa olevien tietojen perusteella. Tall tarkoitetaan yieensi isannoitsijin kivtettdvissi
olevia tictoja, jos yhtitissd on isinnoitsija. Jos isannditsijantodistuksen antaa hallituksen puheenjohtaia, timin on
selvitettivi myds isdnnditsijin tiedossa olevat seikat ennen todistuksen antamista, Viimeksi sanottu koskee mvos
yhtiotd, jossa ei ole isannoitsijad. koska tilloin hallitus vastaa vhtion paivittdisestd toiminnasta vastaavalla tavalla kuin
isannoitsija. Saannosts sovellettaessa yhtion ei oleteta tienneen esimerkiksi osakkaan huoneistoon liittyvistd seikasta
pelkastidn silly perusteella, ettd yhtion huoltohenkilé on havainnut sen kaydessdsn osakkaan huoneistossa muun asian
vuoksi.

* Tavoitteena on, ettd ajankohta on mahdollisimman lihelld isdnnéitsijantodistuksen piiviysti. Asetuksen valmistelussa
harkittiin vaihtoehtoa, jonka mukaan lainaosuustiedot saavat olla enintddn kolme kuukautta vanhoja. Mairiaikaa ei
kuitenkaan ehdoteta sen vuoksi, ettd kdytinnossi varsinkin pienemmissi isanndintiyrityksissi lainaosuudet lasketaan
edelleen manuaalisesti tilinpdétosti varten ja osakkeen siirron toteutuessa siirtoajankohdan tilanteen mukaan. Maérsaika
johtaisi siihen, etti lainaosuustiedot pitiisi laskea yhden ylimaariisen kerran esimerkiksi myyntitoimeksiantoa varten
vaikka tiedot yleens# péivitetiin myohemmin kaupanteon yhteydessa. Energian kulutustiedot voidaan aina antaa myos
energiatodistuksen muodossa.

* Uudessa AQYL.:ssa saadetty osakkaan ilmoitusvelvollisuus koskee 30.6.2010 jalkeen tehtavis kunnossapito- ja
muutostyotd. Joillakin vhiisilla voi olla niiden pidempdaiin noudattaman kiytinnon perusteella huoneistokohtaisesti
Jdrjestetyt tiedot osakkaiden kunng it0- ja muutostoi idemmalta menneelt lta. b 0 tavoitiei
mukaista on, etta tillais

5¢ noitsijantodistuksessa mainitaan myos sellaiset ennen lain voimaantuloa tehdyt
osakkaan tvot, jotka ovat yhtion tiedossa. Koska vastaavat yhtitn tvot on pitdnyt ilmoittaa isannoitsijantodistuksessa jo
alemman asunto-osakeyhtidasetuksen perusteella, uuden asetuksen mukaisessa isannoitsijantodistuksessa on selvyyden
vuoksi mainittava, misti ajankohdasta 13htien tehdvt ja suunniteliut osakkaan kunnossapito- ja muutosty6t todistus
kattaa.

¢ Isannaitsijé voi antaa isinnditsijintodistukseen sisdltyvin energiatodistuksen vain tietyissd rakennuksen
energiatodistuksesta annetussa laissa tarkoitetuissa tapauksissa. Lain esitdiden (HE 170/2006) perusteella on selvia,
ettd isdnnditsijantodistusta koskevalla on pyritty vain siihen, etté laissa ilmoitettavaksi edellytettyjen tietojen antamista
varten ei tarvitsisi laatia erillistd todistusta (”---On tarkoituksenmukaista, ettd rakennuksen energiatodistusta ei tarvitsisi
antaa erillisend todistuksena silloin kun se voidaan antaa rakennuslupamenettelyn tai energiakatselmuksen yhteydessé
tai osana isdnnoitsijantodistusta™),

" Téssa vaiheessa ei ole tarkoituksenmukaista saatia sahkoisestd isdnnditsijantodistuksesta, koska useimmissa
tapauksissa isannditsijéntodistus voidaan tilata ja toimittaa esimerkiksi sdhkdpostilla tai isinnéintiyrityksen
tietojdrjestelman kautta voimassa olevan oikeuden perusteella. Ilman erityislainsdadantoakin suuret isannéinti- ja
kiinteisténvalitysyritykset ja luottolaitokset voivat keskendn sopia siitd, minklaista varmuuden tasoa ne edellyttivat
séhkoisessd muodossa toimitettavilta isinnéitsijantodistuksilta. Yleensi tilaajan tunnistamiseksi riittds, ettd
isdnnditsijantodistus toimitetaan vain isdnnditsijin tiedossa olevaan tilaukseen oikeutetun osoitteeseen. Vastaavasti
isdnnditsijantodistuksen antajan sekd allekirjoituksen ja todistuksen sisdllén aitouden varmentamiseksi riittinee
vastaavasti yleensi esimerkiksi se, ettd isdnnoitsijantodistus on lahetetty isdnnditsijén osoitteesta lihetetyn
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.| Poistettu: Isinnsitsijantodistuks
een oikeutetulla on myos oikeus
tutustua isdnnditsijintodistuksessa
1 momentin perusteella
mainittaviin tietoihin ja
asiakirjoihin ja oikeus saada niista
jéljenn6ksia. Hallituksen
puheenjohtajan tai isdnnditsijian on
varattava tutustumiseen tilaisuus
kohtuullisen ajan kuluessa
pyynnésti. Jiljennokset on
toimitettava kohtuullisen ajan

| kuluessa ja niistd voidaan peria
Lyhtiii kuluja vastaava maksu.j

Poistettu: n yksilsi
'y [ Poistettu: miseksi t
(Poistettu: a

| Kommentti [IAIL]: Pitiisiks
ilmoittaa yhtién Y TJ-jérjestelman
mukainen osoite vai riittdike 4

" | kohdassa vaadittu osoite?
48 . | Poistettu: b
. . \:(Poistettu:
liedot psakehuoneistosta " (Poistettur
. e e . T { Poistettu: d
Osakehuoneistosta isdnnditsijAntodistukseen on merkittavi: : (

'{ Poistettu: 2) 0

.1 huoneiston yhtidjdrjestyksen mukainen kayttotarkoitus ja siitd mahdollisesti poikkeava voimassa _..--{ Poistettu: a

2) huoneiston yhtiéjarjestyksen mukainen pinta-ala ja tieto siiti, onko pinta-ala mitattu 1 §:ssi _..-{ Poistettu: b

tarkoitetulla tavalla;

sdhkopostiviestin litteend pdf-muotoon tallennettuna kuvana allekirjoitetusta isannditsijintodistuksesta. Ei ole syyti

--1 Poistettu: Jos asetuksessa
sallittaisiin se, ettd is

. A { Poistettu: voisi

{ Poistettu: jarjestely
(Poishttu: nen

" Poistettu: mi
:(Poistettu: esta

olevan henkilén allekirjoittamaan todistuksen._Valtuutettu voi olla muu henkilé kuin pigdvastuullinen isannditsija,
Talloin isannditsija vastaa valtuutetun virheestd atheutuvan vahingon korvaamisesta valtuutusta koskevien vieisten
?criaatteiden ja AOYL:n 24 luvun 1 §:n perusteelia.

Sama ilmaus kuin AOYL:ssd osakekirjaan merkittavisti rekisterinumerosta.

® Muu sijaintitieto on annettava esimerkiksi silloin, kun yhtidssd on useita samalla huoneistotunnuksella varustettuja (POiSteﬂm vastaisi
huoneistoja eri rakennuksissa. " [ Poistettu: taneen hoitaa
19 Ogoitteella tarkoitetaan sellaista posti-, sahképosti- tai vastaavaa osoitetta, johon isdnnditsijille tai hallituksen | tarvittavalla tavalla siten, etti

Pluheenjohtaj alle voi lahettda viestin siten, ettd ldhetys ja sen siséltd voidaan tarvittaessa todentaa myShemmin, ‘LPoistettu: voi

AOYL:n mukaan alkuperdisen rakennusluvan mukainen kiyttétarkoitus voi vaikuttaa kunnossapitovastuun
jakautumiseen yhtion ja osakkaan kesken 1ahinn liikehuoneistojen osalta. Isinnéitsijintodistusta koskevien
vaatimusten tdyttdmiseksi riittdisi, ettd todistuksessa mainitaan yhtidjarjestyksen mukaisesta kiyttstarkoituksesta
poikkeava voimassa olevan rakennusluvan mukainen kéyttStarkoitus. Isinnditsijintodistuksen saajan pitiisi itse
tarvittaessa pyytid rakennusluvasta lisatietoja kunnossapitovastuun jaon selvittimiseksi. Ei ole tarkoituksenmukaista,
ettd isinnditsijén pitéisi selvittdd aina oma-aloitteisesti kunkin huoneiston alkuperdisen rakennusluvan mukainen
kiyttotarkoitus. Myos saman huoneiston eri huoneilla voi olla eri kiyttdtarkoitus, jolloin huoneiston kiyttétarkoitus on
eriteltdvi isdnnditsijantodistuksessa. Uuden asunto-osakeyhtidlain esitoiden ( HE 24/2009 s. 91) mukaan
kunnossapitovastuun jakautumiseen voi vaikuttaa myds se, etti (alkuperiisessi) rakennusluvassa huoneisto on esim.
ravintola vaikka yhtiGjirjestyksessé on yleisempi mairitelma (“liikehuoneistoksi”).




osakeluetteloon merkityistd muista osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdistuvista kiytts-
tai luovutusrajoituksista, kuten yhtidjarjestykseen perustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja .
osakkeiden enimmaéishinnoista annetun lain (235/1991) soveltamisesta yhtiéén ja yhtién osakkeiden

lainaosuutensa pois, eriteltyni lainoittain ja ottaen huomioon padomavastikkeeseen liittyva
| maksuhetken alijaami tai ylijaima'S, sekd maininta sellaisista yhtién paittimistd nostamatta

2 AQYL 1 luvun 1 §:n 2 momentin perusteella vhtiojsrjestykseen perustuvaa hallintaoikeutia vol vastata ennen
1.3.1926 rekisteraidvn yhtion vhtitkokouksen pastds tilojen hallintacikeuden jakamisesta,
Selvyyden vuoksi aset

desta. Epéselvyys voi johtua esimerkiksi siitd, ettd padtosti
tehtiiessd ¢i havaita, ettd paatOs tuottaa osakkaalle jonkinlaisen hallintaoikeuden tai ettd pastods vaikuttaa aiemman
padtoksen mukaiseen hallintaoikeuteen, Yhtiskokouksen enemmisté voi myohemmin vieensd muuitaa tai poistaa
tallaisen hallintaoikeuden.

Asctuksen 7 §:n 6 kohdan perusteella voi synty4 velvollisuus antaa isannéitsiiantodistuksessa tietoia mvos
yhtidkokouksen piiitékseen perustuvasta hallintaoikeudesta. Tallin hallintaoikeuden peruste on selvyvden vuoksi

kohtaan, Muu yhtidjérjestykseen perustuva osakkaiden vaihdantarajoitus — josta siddetdan myds voimassa olevassa
asetuksessa - on esimerkiksi ennen nykyisin voimassa olevaa asunto-osakeyhti6lakia yhtidjarjestykseen otettu
suostumuslauseke (ts. osakkeen hankkimiseen vaaditaan yhtién suostumus).
" Muita maksuija ovat lahinnd AQYL 3:2.2 §:ss4 tarkoitetut kiinteiston tai rakennuksen kéyttomaksua (sauna, pesula
autopaikka) ja osakehuoneistossa kdytettavan laitteen tai palvelun vhteishankinnan (esim. ohjelmapalvelut)
rahoittamiseksi perittavit maksut
' Arvonlisaverotuksen piiriin kuuluminen voi olla osakkaan kannalta olennainen tieto, joka tulisi jo nyt esittid KH
kortin mukaan.

[ ' Ehdotuksella selvennetién Jja yhdenmukaistetaan isénnditsijantodistuskiytintod siten, etti tiedot on yleenss annettava
Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen 12.4.2005 mukaisesti ja isdnnditsijintodistuksen antamisajankohdan tietojen
perusteetla (ks. pykaldn 3 momentti). Nykyisin isdnngitsijit noudattavat kahta erilaista kdytént4. Ehdotusta vastaavan
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erottelu on tarpeen sen
selventdmiseksi, ettd
yhtiékokouksen enemmistd voi
mydhemmin péattia toisin yhtién
paitokseen perustuvasta
hallintaoikeudesta (poistaa tai
rajoittaa oikeutta).




olevista lainoista, jotka tulevat koskemaan osakehuoneistoa ja joiden osalta
osakehuoneistokohtaisesta lainaosuudesta ei ole tietoa;

muiden maksujen midr, joihin sovelletaan yhtiojdrjestyksen perusteella asunto-osakeyhti6lain
sdannoksid huoneiston hallintaan ottamisesta ja osakkeen uuden omistajan vastuusta;'’

tarkoitetuista osakkeenomistajan kunnossapito- ja muutostdistd ja niitd koskevien ilmoitusten
padivimairit seki vastaavat tiedot sellaisista yhtién kunnossapito- ja muutostdisti, jotka koskevat
osakehuoneiston siséiosiaw;

maksaa lainaosuutensa. Toisen nykyisen kiytinnon mukaan ilmoitetaan vain osakehuoneiston osuus lainapaiomasta.
Kun ostaja haluaa maksaa ostutensa pois heti kaupan jilkeen, voi maksettava maérd jilkimmaisessa tapauksessa
poiketa olennaisesti isinnditsijantodistuksessa ilmoitetusta (summa voi ofla isompi tai pienempi). Tiettavisti valtaosa
yhtidisté ja isénndintiyrityksistd ilmoittaa lainaosuuden ensin mainitun vaihtoehdon mukaisesti siten etti se kattaa
kaikki ne erat, jotka maksamalla osakehuoneiston saa velattomasti.

Asuntokauppalain mukaan perustajaosakas vastaa rakentamisvaiheen lainan koroista. Jos rakennus hyviksyttiin

lainaosuudeksi 1.2.2009 juuri tuo summa. Jos korkoa oli kertynyt aiemmalta ajalta, rakennusliikkeen piti maksaa se.
1.2.2009 lahtien kaikki velalliset osakkaat (my6s rakennusliike myymittémien asuntojen osalta) maksavat yhtiélle

isdnnditsijantodistuskdytinndstd seuraisi, ettd isdnnditsijintodistuksessa ilmoitettaisiin vain 1.2.2009 oltut lainaosuus.
' Vastikeréistien osalta todistuksessa voidaan myds mainita, sisdltyyko rédstiin arvonlisdveroa.

'® Olennaisuutta arvioidaan huoneiston kiytettdvyyden ja osakkaan asunto-osakeyhticlakiin ja yhtidjarjestykseen
perustuvan maksuvelvollisuuden kannalta ja ettd ilmoitusvelvollisuus koskee sekd yhtion ettéi osakkaan
kunnossapitovastuulla oleviin rakenteisiin ja laitteisiin liittyvét vikoja ja puutteita. Tiss4 tarkoitettuna vikana tai
puutteena ei pidettdisi esimerkiksi sitd, ettd huoneiston séhkélaitteet ovat vanhoja eivitké vastaa uusia laitteita koskevia

vaikuttaa osakkeiden arvioon. Arvioinnissa ei oteta huomioon huoneiston sen hetkisen omistajan henkilokohtaisia

olosuhteita ja tarpeita,

19 Isdnnéitsijintodistuksessa on mainittava tyén kohde siti koskevan viimeisen ilmoituksen perusteella (ilmoitus
suunnitellusta tydstd, tyon aloittaminen tai tyon valmistuminen/kéyttd6notto). Isannditsijantodistuksen pyytijalla olisi
lisaksi oikeus pyyti4 tyon suunnittelua, toteutusta, valvontaa ja vastaanottamista koskevia asiakirjoja isinnditsijalta,
w.Asetuksen 2 §:n 3 momentin mukaan isannoitsijfntodistuksessa on mainittava, mistd ajankohdasta lghtien saatuja
0 ilmoituksia ja 16114 todistu ee. AQYL:n 7 luvun 28 §:n perusteella vhtid on velvollinen si
huoneistokohtaisesti tiedot 30.6.2010 jilkeen saaduista osakkaiden ilmoituksista. Yhtion velvollisuudesta sailyitas
tietoja sen omista toisti ei ole erikseen sfdetty, koska tietojen sailvtidmisvelvollisuus seuraa vhtion johdon
velvollisuuksia koskevista yleisistd periaatieista (AOYL 1:11 § ja 7:2 8).

Taman kohdan perusteella on mainittava huoneistossa tehdyistd kunnossapidon ja kunnossapitovastuun jaon kannalta
olennaiset tdists ainakin Ivhyt kuvaus tyvostd (esim. kvlpyhuoneen uusiminen) ja sen ajankohdasta ia tieto siiti, onko tyd
osakkaan vai yhtitn teettima. Muuna olennaisena tietona voi olla tarpeen mainita esimerkiksi siitd, etta tvo tehtiin
vesivahingon korjaamiseksi.

Kéaytannossa osalla yhtioistd on tallessa tietoja osakehuoneistossa osakkaan tai vhtion toimesta tehdvisté toisti
huomat , ettd isannoitsijantodistuksessa
annetaan tictoja myos huoneistossa aiemmin tehdyisti kunnossapito- ja muutostoisti.

Yhtion toimesta tehtyjen, kaikkia tai suurta osaa huoneistoja koskevien vhtion kunnossapito- ja muutostdiden tietojen
antamiseksi yleensd riittad. etta tallaiset tyot mainitaan todistuksessa 5 §n 13 kohdan perusteella. Jos osakas on
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uAnyt lis- tai muutostoita yhtion tyon yhteydessa. tallaistenkin toiden osalta osakkaan tvon ilmoittamiseksi riittaa,

kannalta olennaisesta tyostd. Isdnnoitsiiantodistuksessa voidaan ilmoitta

g ja yhtion huoneistossa tekemistd kunnogsapito- ja muutostéists, Yhtio, kdvtinnossi vleensé
isénnoitsijd, voi merkita yhtion ja osakkaiden tekemit tyot samaan luetteloon isannoitsijantodistusten laatimisen ia
Kiinteist6n hoidon ja kunnossapidon seurannan helpottamiseksi. Yhteiseen luoetteloon on syytd merkita selviisti tyon
teettdnyt taho, koska tita tietoa voidaan tarvita isinnéitsijan todistuksen laatimisen lisdksi myohemmin
kunnossapitovastuun jaon ja vahingonkorvausvastuun selvittdmiseksi.

20.Yhtié’)jz'irjestysmiiéiriiysten siteeraamisen osalta voimassa olevassa ja kaavaillussa asetuksessa omaksutun linjan
mukaista on, ettd todistuksessa riittéisi viittaus mahdolliseen yhtigjirjestyksen mairiykseen. Pelkdstisin asetuksen
perusteella isannditsijalla ei olisi velvollisuutta antaa todistusta siitd, poikkeaako — ja milla tavoin - yhtiéjirjestyksen
médrdys kunnossapitovastuuta koskevista AOYL:n oletussddnndisti.

Selvyvden vuoksi asetukseen ¢i ehdotets nimenomaista séfnnostd sellaisesta kunnossapitovastuun muutoksesta, joka
perustun pelkdstidan vhtion paatokseen, Téllaisen kunnossapitovastuun jaon muutoksen sisiltd ja alkamisajankohta
voivat olla epaselvid todistusta annetteassa, Epaselvyys voi johtua esimerkiksi siitd, ettd esimerkiksi kunnossapitotyoti
koskevaa pastosta tehtéessd ei havaita sen vaikutusta kunnossapitovastuun jakautumiseen. Lisiksi voi olla epaselviia
milld tavoin yhti6 saa muuttaa ndin padtettyd kunnossapitovastuun jakoa.

Asetuksen 7 §1 6 kohdan perusteella voi syntya velvollisuus antaa isinnditsijantodistuksessa tietoja myos sellaisesta
kunnossapitovastuun jaosta, joka ei perustu yhtidjariestvkseen, Talloin kunnossapitovastuun jaon peruste on selvyyden
1.maini 1 htién paitdkseen perustuva kunnossapitovastuu on olennainen tieto osakkaan
kannalta ja asiaa on késitelty kunnossapitovastuun jakautumista koskevissa uuden AOYL:n esitdissi (esimerkiksi HE
24/2009 vp, 5. 86). AOYL:n esitdiden mukaan (yhtiokokouksen paatdksend pidetsin myds esimerkiksi sits, ettd yhtic
on "séinnénmukaisesti ottanut vastattavakseen tietyt osakkeenomistajien muutostyot (esim. jalkikiteen tehdyt
markétilat), mutta joidenkin osakkeenomistajien kohdalta muodollinen hyviksyminen puuttuu ---, voidaan yhtién
katsoa tapauskohtaisesti ottaneen muutoksen vastuulleen ---) . Muutostydoikeuden osalta tillainen jérjestely voisi olla
esimerkiksi yhtikokouksen paatékseen perustuva oikeus muutoksiin sellaisella piha-alueella, jonka hallinta perustuu
yhtiékokouksen piitékseen,

“2 Asetukseen ei ehdoteta saannosta kavttimatioman rakennusoikeuden ilmoittamisesta. koska tillainen yoimassa
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yhteisomistajat ja ndiden omistusosuudet sekd yhteisomistuksen ehdot ja tiedot
hallinnanjakosopimuksen rekisterdinnisté;*

) osakehuoneistojen lukumaarit ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala_sek yhtién osakkeiden

—————————————— D A S L YR EEL SEP S et o B At

lukumiira® jaoteltuna asuinosakehuoneistojen ja muiden osakehuoneistojen®® hallintaan
oikeuttaviin osakkeisiin;

olevista yhti6n kiinteistod ja rakennuksia koskevista selvityksisti ja tiedoista jotka voivat vaikuttaa
olennaisesti osakehuoneistojen kayttoon tai kiyttékustannuksiin’’;

2 Voimassa olevasta asetuksesta poiketen kdytetddn antennijirjestelmin sijasta yleisempdd ilmausta
“tietoliikennejarjestelma”

* Kiinteiston ja rakennuksen hallintaperusteet ilmoitettaisiin erikseen kuten KH kortissa. Rakennuksen hallinnan on
AOYL:n mukaan perustuttava aina omistukseen eli rakennuksen osalta hallintaperuste on tarpeen ilmoittaa vain
yhteisomistustilanteissa. Seké kiinteiston ettd rakennuksen osalta on tarpeen vaatia selvitysti yhteisomistuksen
sislléstd, koska kiinteiston yhteisomistus ei valttimittd sovellu sellaisenaan rakennukseen (kummankin osalta voi olla
erillinen hallinnanjakosopimus).

3 Voimassa olevassa asetuksessa osakkeiden masraa ja jakautumista koskevat tiedot siséltyvét yhtién taloutta kuvaaviin
tietoihin. Luonnoksessa ehdotettu paikka vastaa KH kortin (KH 02-00396) mukaista tietojen jaottelua.

% Muilla osakehuoneistoilla tarkoitetaan 1ihinné osakkeen omistuksen perusteella hallittavia liikehuoneistoja,
autotalleja ja autopaikkoja.

7 Autopaikkojen maérg lienee tirke tieto huoneiston ostoa tai vuokraamista harkitsevalle. Tulisiko tastd KH kortin
(K1 02-00396) vaatimuksesta mainita asetuksessa?

* Voimassa olevan asetuksen ilmaus “osakkeenomistajien yhteiskdytdssi olevat tilat” ei vastaa KH kortin (KH 02-
00396) 3.2.3 ilmausta "muut” tilat sellaisena kuin se esitetddn KH kortin ohjeen selitysosassa. Esimerkiksi sellaiset
huoneistokohtaiset varastotilat, joiden hallintaoikeudesta ei maaritd yhtidjarjestyksessi, eivit ole osakkaiden
Z;hteiskéiyttissii.

Uuden AOYL:n mukaan kunnossapitotarpeen kartoitus on pakollista, mutta kunnossapito- ja
uudistuspitosuunnitelman laatiminen ja vahvistaminen ei ole pakollista. Tdmédn vuoksi asetuksessa ei voida vaatia, ettd
02-00396) 3.3.2. kohtaa. Esittelymuistiossa viitataan korjaussuunnitelmaa koskevaan suositukseen (suosituksen osalta
tulisi harkita “korjaussuunnitelma” —ilmauksen muuttamista siten, ettd se vastaisi paremmin suosituksen sisaltéd eli
kattaisi myds uudistamisen).
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J) tiedot yhtidn omaisuuden vakuuttamisesta, .

1\

30 YhtisIli olevat tiedot koskevat kyseisti kiinteistd ja silld olevia rakennuksia eivit esimerkiksi julkisuudessa
esitettyjé yleisid arvioita putkiremonttien kustannustason noususta vaikka taloyhtiéssi olisi edessa putkiremontti
lahivuosina. Téméin kohdan perusteella pitéisi ilmoittaa sellaiset yhtion tiedossa olevat kiinteiston ja rakennusten
kuntoon ja kiytettdvyyteen vaikuttavat seikat, joita ei ilmoiteta muiden kohtien perusteella, kuten esim. sellainen
tiedossa oleva merkittdvd vesivahinko tai maaperin saastuminen_taj hai inepitoisuus, josta ei ole vield kdytettivissi
kattavaa selvitystd, korjaussuunnitelmaa tai yhtién padtostd tarvittavista toimenpiteisti.

3! Taman kohdan perusteella ilmoitetaan yhtién elinten paéttdmat tai ehdottamat korjaus- ja uudistustoimet siten, etti
hallituksen ehdotus on ilmoitettava, jos toimenpiteesti ei ole vield padtdstd. K kohdan perusteella ilmoitetaan yhtién
hallussa olevat korjaustarvetta ja kaavailtua uudistusta koskevat selvitykset ja suunnitelmat erikseen. Jos selvityksessi
tai suunnitelmassa tarkoitettu toimenpide ilmoitetaan 1 kohdan perusteella, k kohdan perusteella ei tarvitse ilmoittaa
gi}iemmin laadittua selvitysti tai suunnitelmaa.

y in, olennaiset kunnossapito- ja muutostyot, Esimerkiksi
putkiremontin osalta riittdé, ettd mainitaan tiettyd kohdetta koskeva viimeksi tehty remontti
myds vihdisempia kunnossapitotditd ja vudistuksia. Kohta vastaa sisilloltiin voimassa olevan asunto-
osakevhtidasetuksen 3 §:n 3 kohdan e) alakohtaa, minké vuoksi tiss tarkoitetut tiedot on annettava myds ennen uuden
asunto-osakevhtidasetuksen voimaantuloa tehdyistd kunnossapito- ja muutostdistd. Kaytinnossi

* Todistuksessa on oltava yhtidkokouksen viimeksi vahvistaman tilinpa4tdksen liséksi hallituksen laatima, vield
vahvistamaton tilinpaatos. Laaditulla tilinpaatokselld tarkoitetaan tilinpaétdsta, jonka enemmistd yhtion hallituksen
Jjasenistd on allekirjoittanut kirjanpitolain 3 luvun 7 §:ssé sdadetylli tavalla.
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Muut tiedot

* Kiinteistonhoito ja isénndinti on kuvattava esim. KH kortin (KH 02-00396) mukaisesti_siten, ettd timan kohdan
perusteella mainitaan esimerkiksi, onko yhtiolla huoltoyhtio vai talonmies..

** Taman kohdan perusteella isannoitsijantodistuksessa on mainittava cnergiatodistuksen antaja. ajankohta ja
energiatodistuksen sisilto,

** Timién kohdan perusteella on ilmoitettava esimerkiksi olennaisuuskriteerit tdyttivit kiinteistorekisteriin merkityt tai
muuten sovitut rasitteet, yhtidkokouksessa paitetty rekisterdimétén yhtidjérjestyksen muutos ja muu kuin e kohdassa
tarkoitettu riita-asia, jossa yhtié on osapuolena. Tillainen seikka voi olla myds sellainen huoneiston kiyttéén tai
kdyttékustannuksiin olennaisesti vaikuttava jérjestely, joka poikkeaa tavanomaisesta, on vaikea havaita kohteessa eiké
ilmene laista eikd yhtidjérjestyksestd. Viimeksi mainittu jérjestely voi olla esimerkiksi huoneistoissa kiytettivin
sdhkon, taloyhtidsaunan ja talopesulan kustannusten kattaminen hoitovastikkeella (kiinteistSkohtainen sihkdsopimus, ei
huoneistokohtaisia sahkémittareita)

Téllainen seikka voi olla myos yhtion tiedossa oleva asunto-osakevhtislaista ja yhtidjariestyksestd poikkeava
akehuoneiston kévitéon tai siitd aiheutuviin kustannuksiin, Tallainen
jdrjestely voi olla myds esimerkiksi sopimus talonmichen tai isannoitsijsn tehtivien jakamisesta osakkeenomistajien

jakoa koskeva osakkaiden sopimus. Tarkoituksena ei ole asettaa isinnoitsijalle yvleisti velvollisuutta ilmoittaa osakkeen
uudelle ostajalle tai vakuudensaajalle esimerkiksi kaikista tiedossa olevista osakassopimuksista senkain vuoksi, etti
todenndkoisesti isdnnoitsijé ei tiedi tarkkaan edes hallituksen osakasjasenten vilisistd sopimuksista. Yhtion tiedossa

asumisviihtyvyyden ja hyvan ilmapiirin siilymisen kannalta,

% Suppea isénnditsijantodistus tdyttdd asunnonvuokraustilanteessa késilld olevan tiedontarpeen, vihentii jossain médirin
todistuksen laatimisesta aiheutuvia kustannuksia ja parantaa jossain médrin todistuksen luettavuutta kaytttarkoitus
huomioon ottaen ja mahdollistaa nopeamman toimitusajan. Todistuksen laatimiskustannusten kannalta ero nayttis
varsin vihaiselti silloin, kun isannditsijan kdytossd on kehittynyt tietojirjestelmi ja sihkéinen asiakirjahallinto.
Toisaalta maksu- ja toimitusaikakysymyksia on arvioitava myds pienempien — vihemmin kehittynyttd tietojarjestelmas
ja asiakirjahallintoa kdyttivien - isdnnéintiyritysten ja niiden asiakkaiden kannalta.
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Isdnnditsijantodistuksen tilaajan pyynndsté psakehuoneiston vuokrausta varten voiantaa
'ssé tarkoitetut tiedot lukuun ottamatta mainitun

338, 7.9 jallkohdan®, 6 §n ] -3 kohdan
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Voimaantulo

Témé asetus tulee voimaan _ paivind __ kuuta 2010.

** Vuokranantajien,vuokralaisten ja valittiiien vieisesti Kysymii tietoja ovat vhtion kuntoon ja kunnossapitoon seké
vhieisiin tiloihin liittyvit seikat. Koska vuokrausta varten annettavassa isannoitisisntodistuksessa on oltava
kunnossapitotarveselvitys, vuokrausta varten ei valttamatti tarvita saman kohdan j ja k alakohdan tietoja kuntoarvioista
ja ~tutkimuksista ja kunnossapitosuunnitelmista.
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