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Oikeusministeridssd on laadittu luonnos ehdotukseksi uudeksi asunto-
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Oikeusministerit Luonnos
Lainvalmisteluosasto
Jyrki Jauhiainen 30.12.2009

Valtioneuvoston asetus
asunto-osakeyhtidasetukseksi

Oikeusministerin esittelystd sdddetddn  pdivdnd kuuta 20  annetun asunto-osakeyhtidlain
(__/ HTluvun 13 §:nja 7 luvun 27 §:n nojalla:

1§
Pinta-alan laskeminen

Rakennusalalla yleisesti hyvaksyttynd huoneiston pinta-alan mittaustapana pidetédén standardissa
SFS 5139 (Rakennuksen pinta-alat) médriteltyd huoneistoalan laskemismenetelmas.

28

Isdnnditsijantodistuksen sisélto’

Isdnnoitsijantodistuksessa on mainittava ainakin seuraavat tiedot:

1) todistuksen ja sen kohteen yksiléimiseksi todistukseen on merkittava:
a) yhtion nimi, yritys- ja yhteisotunnus?® ja rekisterdintipaivi;

b) kiinteiston sijaintipaikan osoite;

¢) ) yhtigjarjestyksen mukaiset osakkeiden numerot ja lukumé&éra seké osakehuoneiston tunnus ja
muu sij aintitieto’;

! Todistuksen sisdllon ja esittimisjirjestyksen mallina on kiytetty nykyista kiinteistoalalla yleisesti sovellettua
suositusta (KH 02-00396). Asetuksessa sdddetddn edelleen vain isdnnditsijintodistusta koskevista
vihimmaiisvaatimuksista, joten isdnnoitsijantodistuksessa voidaan antaa yksityiskohtaisempia tietoja ja tdydentdvia
tietoja asetuksen pykéldssd mainituista seikoista sekd muita tietoja.

Voimassa olevasta asetuksesta poiketen ei ehdoteta nimenomaista sddnnostd siité, ettd todistuksessa olisi
osakkeenomistajan tai timéin puolison pyynndstd mainittava, ettd osakehuoneistoa kdytetdédn padasiassa puolisoiden
yhteiseni kotina, taikka siitd, ettd tiedon merkitsemist4 ei ole pyydetty tai ettd asia on epaselvia. Kaytéinndssa
todistuksissa mainitaan yleensd vain, ettd asiasta ei ole tietoa eikd merkinnilld siten ole vaikutusta yhteisen kodin
vakuuskiyttod koskevien sdfinndsten soveltamisen kannalta. Todistuksessa oleva merkinti ei vaikuta osakehuoneiston
luovutuksen tai panttauksen pitevyyteen. Merkinn#lld on merkitystd ldhinnd sen suhteen, ettd virheellisen tai
puutteellisen merkinndn perusteella pateméttoméksi osoittautuvan kaupan tai panttauksen perusteella vahinkoa
kérsivilld ostajalla tai vakuudenottajalla voi olla oikeus vaatia isénnditsijaltd tai hallituksen puheenjohtajalta
vahingonkorvausta. Ei ole tarkoituksenmukaista, ettd ostajan ja vakuudenottajan selonottovelvollisuuteen perustuvaa
vastuuta siirretidn till4 tavoin taloyhtididen isdnngitsijoille ja hallituksen puheenjohtajille.

% Sama ilmaus kuin AOYL:ss4 osakekirjaan merkittivasts rekisterinumerosta.
* Muu sijaintitieto on annettava esimerkiksi silloin, kun yhtiéssd on useita samalla huoneistotunnuksella varustettuja
huoneistoja eri rakennuksissa.



d) isdnnaitsijdn ja, jos isdnnoitsija on yhteiso, paavastuulhsen isannditsijén, tai jollei yhtiolla ole
isdnnoitsijad, hallituksen puheenjohtajan nimi ja osoite”,

2) Osakehuoneistosta todistukseen on merkittava’:

a) huoneiston yhti6jarjestyksen mukamen kayttotarkoitus ja siitd mahdollisesti poikkeava
rakennusluvan mukainen kayttotarkmtus

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

¢) yhtidjérjestyksen ja mahdollinen osakkeenomistajan ilmoittama huoneiden lukuméiri tarvittacssa
eriteltynd;

d) muut tilat, kuten varastotilat, autopaikka ja piha-alue, joiden hallintaan osakkeet oikeuttavat
yhti6jdrjestyksen tai yhtiokokouksen péitoksen mukaan ja hallinnan peruste ’;

€) osakeryhmin osakeluetteloon merkityn omistajan nimi ja merkinnén paivaméari,

£)® maininta yhtisjirjestyksessi olevasta lunastuslausekkeesta ja lunastukseen oikeutetuista, muusta
yhtidjdrjestyksessi olevasta osakkeiden luovuttamista koskevasta rajoituksesta sekd osakeluetteloon
merkityistd muista osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdistuvista kéyttd- tai
luovutusrajoituksista, kuten yhtidjarjestykseen perustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja
osakkeiden enimmdishinnoista annetun lain (235/91) soveltamisesta yhtioon ja yhtion osakkeiden
luovutusta rajoittamisesta mainitussa laissa tarkoitetulla tavalla;

g) maininta yhtiskokouksen tekeméstd pédtoksesté ottaa osakehuoneisto yhtion hallintaan ja
hallinnan kestoaika sekd tieto siitd, onko osakehuoneisto jo yhtion toimesta vuokrattu;

h) osakehuoneistosta suoritettavan yhtigvastikkeen méaérd tarvittaessa eriteltyn ja vastikeperuste

* Osoitteella tarkoitetaan sellaista posti-, sihkoposti- tai vastaavaa osoitetta, johon isdnnditsijélle tai hallituksen
puheenjohtajalle voi lahettdd viestin siten, ettd lahetys ja sen sisdlto voidaan tarvittaessa todentaa myShemmin.

> Edellisen version 2 b) alakohdan vaatimukset on siirretty 1 c) alakohtaan.

® AOYL:n mukaan alkuperiisen rakennusluvan mukainen kayttdtarkoitus voi vaikuttaa kunnossapitovastuun
jakautumiseen yhtion ja osakkaan kesken lahinn4 liikkehuoneistojen osalta. Isdnnditsijantodistusta koskevien
vaatimusten tdyttamiseksi riittéisi, ettd todistuksessa mainitaan yhtigjarjestyksen mukaisesta kéyttotarkoituksesta
poikkeava voimassa olevan rakennusluvan mukainen kayttotarkoitus. Isannéitsijéntodistuksen saajan pitdisi itse
tarvittaessa pyytdd rakennusluvasta lisitietoja kunnossapitovastuun jaon selvittdamiseksi. Ei ole tarkoituksenmukaista,
etti isdnnoditsijin pitdisi selvittdd aina oma-aloitteisesti kunkin huoneiston alkuperiisen rakennusluvan mukainen
kayttstarkoitus. Myos saman huoneiston eri huoneilla voi olla eri kéyttotarkoitus, jolloin huoneiston kayttotarkoitus on
eriteltivi isinnoitsijintodistuksessa. HE 24/2009 s. 91 mukaan kunnossapitovastuun jakautumiseen voi vaikuttaa myds
se, ettd (alkuperiisessi) rakennusluvassa huoneisto on esim. ravintola vaikka yhtidjarjestyksessi on yleisempi
médritelma ("liikehuoneistoksi”).

7 Hallintaperusteiden erottelu on tarpeen sen selventdmiseksi, ettd yhtivkokouksen enemmisté voi myShemmin padttasa
toisin yhtion padtokseen perustuvasta hallintaoikeudesta (poistaa tai rajoittaa oikeutta).

¥ Kaikki osakkeiden luovuttamista, hankkimista ja huoneiston kiiyttdmistd koskevat rajoitukset kootaan yhteen kohtaan.
Muu yhtidjirjestykseen perustuva osakkaiden vaihdantarajoitus — josta sdddetddn myds voimassa olevassa asetuksessa -
on esimerkiksi ennen nykyisin voimassa olevaa asunto-osakeyhtitlakia yhtiojérjestykseen otettu suostumuslauseke (ts.
osakkeen hankkimiseen vaaditaan yhtién suostumus).



i) yhtiélle suoritettavat muut maksut ja, jos yhtidjérjestyksessd mééritiin huoneiston hallintaan
ottamista ja osakkeen uuden omistajan vastuuta koskevien asunto-osakeyhtiélain sddnndsten
soveltamisesta maksuun, maininta siit4;

j) maininta siitd, onko yhtié hakeutunut arvonliséverovelvolliseksi huoneiston osalta’;

k) osakehuoneistoa koskevat lainaosuudet, jos osakkeenomistajalla on oikeus maksaa
lainaosuutensa pois, eriteltynd lainoittain ja ottaen huomioon pasomavastikkeeseen liittyvi alijddma
tai ylijaama'®, sekd maininta sellaisista yhtion pasttimistd nostamatta olevista lainoista, jotka
tulevat koskemaan osakehuoneistoa ja joiden osalta osakehuoneistokohtaisesta lainaosuudesta ei ole
tietoa;

1) osakkeenomistajan erdéntyneiden, maksamatta olevien yhtiovastikkeiden mééré ja sellaisten
muiden maksujen méfrd, joihin sovelletaan yhtidjérjestyksen perusteella asunto-osakeyhtitlain
saannoksid huoneiston hallintaan ottamisesta ja osakkeen uuden omistajan vastuusta; i

m) maininta yhtion tiedossa 01ev1sta osakehuoneiston kdyton tai kdyttokustannusten kannalta
olennaisista vioista ja puuttelsta

n) maininta yhtion tiedossa olevista asunto-osakeyhtiolain 4 luvun 7 §:ssé ja 5 luvun 2 §:sséd
tarkoitetuista osakkeenomistajan kunnossapito- ja muutostoistd ja niitd koskevien ilmoitusten
paivamadrit seka Vastaavat tledot sellaisista yhtlon kunnossapito- ja muutostoista, Jotka koskevat
osakehuonelston sisdosia’®

® Arvonlisaverotuksen piiriin kuuluminen voi olla osakkaan kannalta olennamen tieto, joka tulisi jo nyt esittdd KH
kortin mukaan.

1% Ehdotuksella selvennetiin ja yhdenmukaistetaan isénnéitsijantodistuskdytantdd siten, ettd tiedot on annettava
Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen 12.4.2005 mukaisesti ja isdnnéitsijéantodistuksen antamisajankohdan tietojen
perusteella (ks. pykéldn 3 momentti). Nykyisin isénnditsijét noudattavat kahta erilaista kdytantod. Ehdotusta vastaavan
kdytinnon mukaan ilmoituksessa otetaan huomioon lainapddomaosuuden lisiksi jo kertyneet rahoitusvastikkeet,
rahoitusylijadma ja -alijasima sekd korot ja sellaiset muut lainanhoitokulut, jotka osakkaan on maksettava halutessaan
maksaa lainaosuutensa. Toisen nykyisen kidytdnndn mukaan ilmoitetaan vain osakehuoneiston osuus lainapédomasta.
Kun ostaja haluaa maksaa osuutensa pois heti kaupan jélkeen, voi maksettava médra jalkimmaisessd tapauksessa
poiketa olennaisesti isénnéitsijantodistuksessa ilmoitetusta (summa voi olla isompi tai pienempi). Tiettdvésti valtaosa
yhtidistd ja isdnnéintiyrityksistd 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 valmistui
esimerkiksi 1.2.2009, osakehuoneiston lainaosuuden piti olla tuolloin tarkalleen sama kuin RS-kauppakirjassa ja myos
isannoitsijan oli ilmoitettava isdnnditsijantodistuksessa lainaosuudeksi 1.2.2009 juuri tuo summa. Jos korkoa oli
kertynyt aiemmalta ajalta, rakennusliikkeen piti maksaa se. 1.2.2009 lahtien kaikki velalliset osakkaat (myds
rakennuslitke myymittdmien asuntojen osalta) maksavat yhtiolle padomavastiketta ja lainalle juoksee vastaavasti korko.
Jos rakentamisvaiheen péittyessd myymétdn huoneiston myytiin esimerkiksi 1.12.2010, yild mainitusta ehdotuksen
vastaisesta isannoitsijantodistuskidytinnostd seuraisi, ettd isannoitsijantodistuksessa ilmoitettaisiin vain 1.2.2009 ollut
lainaosuus.

! Vastikersstien osalta todistuksessa voidaan myos mainita, sisaltyyko rédstiin arvonlisdveroa.

12 Olennaisuutta arvioidaan huoneiston kiytettdvyyden ja osakkaan asunto-osakeyhtislakiin ja yhtidjarjestykseen
perustuvan maksuvelvollisuuden kannalta ja ettd ilmoitusvelvollisuus koskee sekd yhtion ettd osakkaan
kunnossapitovastuulla oleviin rakenteisiin ja laitteisiin liittyvit vikoja ja puutteita. Téssé tarkoitettuna vikana tai
puutteena ei pidettiisi esimerkiksi sitd, ettd huoneiston séhkélaitteet ovat vanhoja eivitké vastaa uusia laitteita koskevia
vaatimuksia tai ettd huoneiston pinnat ovat kuluneet.

13 1sannsitsijantodistuksessa on mainittava tyon kohde sitd koskevan viimeisen ilmoituksen (ilmoitus suunnitellusta
tyosti, tydn aloittaminen tai tyon valmistuminen/kdyttonotto). Isannéitsijantodistuksen pyytajalla olisi lisaksi oikeus
pyytid tyon suunnittelua, toteutusta, valvontaa ja vastaanottamista koskevia asiakirjoja isannditsijéltd (ja oikeus tutustua
niihin).



0) maininta siité, ettd yhtidjarjestyksessi tai yhtiokokouksen paétoksessd midrdtiin
kunnossapitovastuun jakautumisesta yhti6n ja osakkeenomistajan kesken tai osakkeenomistajan
oikeudesta muutostyshon;'*

p) maininta yhtion tiedossa olevista muista osakehuoneiston kiyton tai siitd aiheutuvien
kustannusten kannalta olennaisista asunto-osakeyhtiélaista ja yhtidjérjestyksestd poikkeavista
sopimuksista.'’

3) Yhtion kiinteistostd ja rakennuksista todistukseen on merkittdva:

a) yhtién hallitseman kiinteiston tai kiinteistdjen kiinteistétunnukset ja pinta- alat'®

b) kiinteiston hallinnan peruste ja hallintaan mahdollisesti liittyva lunastusoikeus;

c) jos yhti6 hallitsee kiinteistod vuokrasopimuksen nojalla, on mainittava myos vuokranantaja,
vuokrasuhteen paittymisaika, vuosivuokran mééri ja tarkistusperuste sekd mahdollinen
lunastusoikeus ja osakehuoneistojen erilainen vastuu vuokran maksamisesta;

d) yhtién rakennusten lukumaird, kdyttéonottovuosi, talotyyppi, paaa51a111nen rakennusaine,
kattotyyppi, kate, limmitys-, ilmanvaihto- ja tietoliikennejérjestelmit 17 ja tieto rakennuksessa
olevista hisseisté;

e) rakennuksen tai rakennusten kerrosala, tilavuus seké kerrosten ja porrashuoneiden lukuméaéra;
f) jos kiinteiston tai rakennuksen hallinta perustuu yhteisomistukseen, on mainittava myds muut

yhteisomistajat ja ndiden omistusosuudet seka yhteisomistuksen ehdot ja tiedot
hallinnanyj akosopimuksen rekisterdinnistd;'

' Yhtijarjestysmadrdysten siteeraamisen osalta voimassa olevassa ja kaavaillussa asetuksessa omaksutun linjan
mukaista on, etti todistuksessa riittdisi viittaus mahdolliseen yhtivjirjestyksen méifrdykseen. Pelkéstidn asetuksen
perusteella isannoitsijilld ei olisi velvollisuutta antaa todistusta siitd, poikkeaako — ja milld tavoin - yhtidjéarjestyksen
midrdys kunnossapitovastuuta koskevista AOYL:n oletussdénndistd. Yhtion padtokseen perustuva kunnossapitovastuu
on olennainen tieto osakkaan kannalta ja asiaa on kisitelty kunnossapitovastuun jakautumista koskevissa uuden
AOYL:n esitdissi (esimerkiksi HE 24/2009 vp, s. 86). Esittelymuistiossa viitattaisiin yhtikokouksen péittksen osalta
AOYL:n esitdiden mukaan (yhtitkokouksen padtoksend pidetdan myos esimerkiksi sité, ettd yhtio on
»siinnonmukaisesti ottanut vastattavakseen tietyt osakkeenomistajien muutostyot (esim. jilkikateen tehdyt mérkétilat),
mutita joidenkin osakkeenomistajien kohdalta muodollinen hyvéksyminen puuttun ---, voidaan yhtion katsoa
tapauskohtaisesti ottaneen muutoksen vastuulleen ---) . Muutosty6oikeuden osalta téllainen jdrjestely voisi olla
esimerkiksi yhtickokouksen pditokseen perustuva oikeus muutoksiin sellaisella piha-alueella, jonka hallinta perustuu
yhtiokokouksen péatokseen

' Tillainen jérjestely voi olla myos esimerkiksi sopimus talonmiehen tai isénngitsijan tehtdvien jakamisesta
osakkeenomistajien kesken (kiertdvi isanndinti- tai talonmiesvuoro) seki kiinteistélaajakaistan tai hissin kéyttdoikeutta
ja kustannusten jakoa koskeva osakkaiden sopimus. Esittelymuistiossa todettaisiin liséksi, ettd tarkoituksena ei ole
asettaa isinnoitsijille yleistd velvollisuutta ilmoittaa osakkeen uudelle ostajalle tai vakuudensaajalle esimerkiksi
kaikista tiedossa olevista osakassopimuksista senkéén vuoksi, ettd todennakoisesti isdnnoitsijd ei tieda tarkkaan
esimerkiksi hallituksen osakasjésenten vélisistd sopimuksista.

168 9. Voimassa olevan AOYA:n vaatimus kiyttimaitontd rakennusoikeuden ilmoittamisesta voisi olla tarpeen vain
tilanteessa, jossa rakennusoikeuden kdyttiminen voisi huonontaa joidenkin olemassa olevien osakehuoneistojen
kiytettdvyyttd (=arvoa). Jos nykyisen kaltainen vaatimus séilytetddn, sitd pitiisi selventdd esim. niin, ettd on
ilmoitettava kaavan ja rakennuslupien perusteella kdyttdmattd oleva rakennusoikeus (jonka mukaisen rakennusluvan
saaminen ei kuitenkaan ole varmaa). Huoneiston kiytettdvyyteen vaikuttava potentiaalinen lisdrakentamismahdollisuus
tms. voitaisiin ilmoittaa my6s muulla yleisemmalli tavalla (esim. muut huoneiston kiytettdvyyteen vaikuttavat seikat:
”Yhtion kiinteistolle on/voi olla mahdollista rakentaa lisdrakennus tai laajennus (tms.)”.

7 Voimassa olevasta asetuksesta poiketen kdytetédan antennijérjestelmén sijasta yleisempéd ilmausta
tietoliikennejérjestelma”




g) osakehuoneistojen lukumaiérit ja niidden yhteenlaskettu pmta—ala yhtién osakkeiden lukumé&ara 19

jaoteltuna asuinosakehuoneistojen ja muiden osakehuoneistoj en” hallintaan oikeuttaviin
osakkeisiin;

h) yhtién pysyvissi hallinnassa olevien huonelstOJ en yhteenlaskettu pinta-ala sekd yhtion pysyvassa
hallinnassa olevien autopaikkojen lukuméird®' ja muut osakkeenomistajien kiytossd olevat tilat®

1) asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitettu selvitys yhtién
rakennusten ja kiinteistojen kunnossapitotarpeesta;

j) maininta siitd, onko yhtiélld yhtiskokouksen hyviksyma suunnitelma rakennusten ja kiinteistdjen
kunnossapidosta ja uudistamisesta;*

k) maininta yhtidssi suoritetuista kuntoarvioista ja —tutkimuksista ja sellaisista muista yhtioll4
olevista yhtion kiinteistdd ja rakennuksia koskevista selvityksistd ja tiedoista jotka voivat vaikuttaa
olennaisesti osakehuoneistojen kayttoon tai kayttokustannuksiin®®;

1) sellaiset yhtion pdittdmit ja hallituksen ehdottamat korjaukset ja muutokset ja yhtickokouksen
jilkeen ilmenneet korjaustarpeet, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen kéyttdon tai
kayttokustannuksiin;®;

'8 Kiinteiston ja rakennuksen hallintaperusteet ilmoitettaisiin erikseen kuten KH kortissa. Rakennuksen hallinnan on
AQYL:n mukaan perustuttava aina omistukseen eli rakennuksen osalta hallintaperuste on tarpeen ilmoittaa vain
yhteisomistustilanteissa. Sekd kiinteistdn ettéd rakennuksen osalta on tarpeen vaatia selvitystd yhteisomistuksen
sisillostd, koska kiinteiston yhteisomistus ei vilttimittd sovellu sellaisenaan rakennukseen (kummankin osalta voi olla
erillinen hallinnanjakosopimus).

1 Voimassa olevassa asetuksessa osakkeiden méris ja jakautumista koskevat tiedot sisdltyvit yhtion taloutta kuvaaviin
tietoihin. Luonnoksessa ehdotettu paikka vastaa KH kortin mukaista tietojen jaottelua.

22 Muilla osakehuoneistoilla tarkoitetaan Izhinna osakkeen omistuksen perusteella hallittavia liikehuoneistoja,
autotalleja ja autopaikkoja.

! Autopaikkojen médra lienee térked tieto huoneiston ostoa tai vuokraamista harkitsevalle. Tulisiko tastd KH kortin
vaatimuksesta mainita asetuksessa?

22 Voimassa olevan asetuksen ilmaus ~osakkeenomistajien yhteiskdytossé olevat tilat” ei vastaa KH kortin 3.2.3
ilmausta “muut” tilat sellaisena kuin se esitetddn KH kortin ohjeen selitysosassa. Esimerkiksi sellaiset
huoneistokohtaiset varastotilat, joiden hallintaoikeudesta ei madritd yhtisjarjestyksessd, eivit ole osakkaiden
yhteiskéytossa.

# Uuden AOYL:n mukaan kunnossapitotarpeen kartoitus on pakollista, mutta kunnossapito- ja
uudistuspitosuunnitelman laatiminen ja vahvistaminen ei ole pakollista. Tamén vuoksi asetuksessa ei voida vaatia, ettd
isinnoitsijantodistuksessa olisi aina tiedot kunnossapitosuunnitelmasta. Luonnoksen muotoilu vastaa KH kortin 3.3.2.
kohtaa. Esittelymuistiossa viitataan korjaussuunnitelmaa koskevaan suositukseen (suosituksen osalta tulisi harkita
“korjaussuunnitelma” —ilmauksen muuttamista siten, etté se vastaisi paremmin suosituksen sisalto4 eli kattaisi my6s
uudistamisen).

24 Yhtislld olevat tiedot koskevat kyseistd kiinteistod ja silld olevia rakennuksia eivdt esimerkiksi julkisuudessa
esitettyjd yleisid arvioita putkiremonttien kustannustason noususta vaikka taloyhtiossi olisi edessa putkiremontti
ldhivuosina. Témén kohdan perusteella pitiisi ilmoittaa sellaiset yhtion tiedossa olevat kiinteistén ja rakennusten
kuntoon vaikuttavat seikat, joita ei ilmoiteta muiden kohtien perusteella, kuten esim. sellainen tiedossa oleva merkittdva
vesivahinko tai maaperin saastuminen, josta ei ole vield kiytettivissid kattavaa selvitystd, korjaussuunnitelmaa tai
vhtion pddtostd tarvittavista toimenpiteista.

 Tamén kohdan perusteella ilmoitetaan yhtion elinten pésttimit tai ehdottamat korjaus- ja uudistustoimet siten, ettd
hallituksen ehdotus on ilmoitettava, jos toimenpiteesti ei ole vield paatostd. K kohdan perusteella ilmoitetaan yhtion
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
aiemmin laadittua selvitystd tai suunnitelmaa.



m) 1) suoritetut osakehuoneiston kayton tai kidyttokustannusten kannalta olennaiset*® kunnossapito-
ja muutosty6t sekd niiden valmistumisajankohdat.

4) yhtion taloudesta todistuksessa on oltava:

a) viimeksi laadittu ja vahvistettu®’ tilinpaitds, toimintakertomus ja talousarvio seké pyydettiessé
yhtigjérjestys;

b) yhtién nostamien lainojen mééri eriteltynd lainoittain ja siten, ettd erittelysti selvidé, mihin
hankkeeseen tai tarkoitukseen laina on tarkoitettu ja maininta siitd, voiko osakas maksaa osuutensa
lainasta pois, sekd yhtion pdéttdmistd nostamatta olevista lainoista samat tiedot ja arvio siitd, milloin

laina nostetaan;

¢) yhti6jirjestyksen mukaiset yhtiovastikkeen médrdémisen perusteet, kuka maérdd vastikkeen
suuruuden ja maksutavan sekd vastikkeiden suuruus;

d) maininta siitd, onko yhtié hakeutunut arvonlisédverovelvolliseksi;
e) tiedot yhtion omaisuuden vakuuttamisesta,

5) muina tietoina todistukseen on merkittévé:

a) tiedot yhtion kiinteistonhoidosta ja isanndinnista®.

b) tieto yhtién osakekirjojen painamisesta;

c) tiedot yhtion rakennusten energiatodistuksesta;

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

€) maininta kanteesta yhtigjérjestyksen kohtuuttomuuteen johtavan méadrayksen muuttamiseksi ja
kanteessa tarkoitetusta yhti6jarjestyksen kohdasta;

f) tiedot sellaisista yhtion tiedossa olevista muista seikoista, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti
yhtién taloudelliseen tilaan tai sen toimintaan® taikka osakehuoneiston kiyttimiseen tai
kayttokustannuksiin.

% Esimerkiksi putkiremontin osalta riitté4, ettd mainitaan tiettys kohdetta koskeva viimeksi tehty remontti.

" Todistuksessa on oltava yhtiokokouksen viimeksi vahvistaman tilinp4itoksen lisaksi hallituksen laatima, vield
vahvistamaton tilinp4#tss. Laaditulla tilinpéétsksella tarkoitetaan tilinpatostd, jonka enemmistd yhtion hallituksen
jasenistd on allekirjoittanut kirjanpitolain 3 luvun 7 §:ssd sdddetylli tavalla.

%8 Kiinteistonhoito ja isannointi on kuvattava esim. KH kortin mukaisesti.

 Taman kohdan perusteella on ilmoitettava esimerkiksi olennaisuuskriteerit tayttdvit kiinteistorekisteriin merkityt tai
muuten sovitut rasitteet, yhtidkokouksessa péitetty rekisterdimétén yhtiojarjestyksen muutos ja muu kuin e kohdassa
tarkoitettu riita-asia, jossa yhti6 on osapuolena. Téllainen seikka voi olla myés sellainen huoneiston kaytt66n tai
kayttokustannuksiin olennaisesti vaikuttava jérjestely, joka poikkeaa tavanomaisesta, on vaikea havaita kohteessa eiké
ilmene laista eikd yhtitjirjestyksestd. Viimeksi mainittu jérjestely voi olla esimerkiksi huoneistoissa kiytettdvén
sdhkon, taloyhtiésaunan ja talopesulan kustannusten kattaminen hoitovastikkeella (kiinteistokohtainen s&hkdsopimus, ei
huoneistokohtaisia sihkémittareita)



Edelld 1 momentissa sdddetyn estdmittd isinnéitsijantodistuksen liitteend voidaan antaa 1
momentin 3 kohdan j, | ja m alakohdassa, 4 kohdan a alakohdassa ja 5 kohdan d ja e alakohdassa
tarkoitetut tiedot.

Tiedot on annettava isdnnditsijantodistuksen péividyksen ajankohtana kéytettdvissé olevien tietojen
perusteella. Osaketta koskevan lainaosuus ja energiatodistuksen mukaiset kulutustiedot voidaan
kuitenkin antaa isinnéitsijintodistuksesta ilmenevén todistuksen tilaajan méérittdman sellaisen
ajankohdan’ tietojen perusteella, joka on viimeksi pattyneen tilikauden jélkeen.

Isidnnditsijantodistuksen tilaajan pyynndsté isdnnoitsijantodistuksen voi antaa ilman tilinpddtos-,
talousarvio- ja energiatodistustietoja ja isdnnditsijantodistuksena voi antaa pelkit
energiatodistustiedot.’’ Tillaisesta pyynnosti ja tietojen puuttumisesta on mainittava
isdnnoitsijantodistuksessa.

Isdnnoitsijantodistukseen oikeutetulla on myos oikeus tutustua isénnéitsijantodistuksessa 1
momentin perusteella mainittaviin tietoihin ja asiakirjoihin ja oikeus saada niisté jdljennoksia.
Hallituksen puheenjohtajan tai isdnnéitsijan on varattava tutustumiseen tilaisuus kohtuullisen ajan
kuluessa pyynnostd®”. Jiljennokset on toimitettava kohtuullisen ajan kuluessa ja niistd voidaan perid
yhti6 kuluja vastaava maksu.

3§

Isdnnoitsijantodistus vuokrausta varten®

Osakehuoneiston vuokrausta varten voidaan antaa isannditsijintodistus, joka sisaltdd 2 §:ssd
tarkoitetut tiedot lukuun ottamatta mainitun pykélin 2 momentin 2 kohdan h, n, o ja p alakohdan, 3
kohdan b, ¢, €, f, g, h, 1 ja 1 alakohdan, 4 kohdan a-c alakohdan sekd 5 kohdan b, d ja e alakohdan
mukaisia tietoja.

3% Tavoitteena on, etti ajankohta on mahdollisimman lahell isénnditsijantodistuksen pdiviystd. Asetuksen
valmistelussa harkittiin vaihtoehtoa, jonka mukaan lainaosuustiedot saavat olla enintéén kolme kuukautta vanhoja.
Misraaikaa ei kuitenkaan ehdoteta sen vuoksi, ettd kiytannossd varsinkin pienemmissé isannointiyrityksissé
lainaosuudet lasketaan edelleen manuaalisesti tilinp#atdstd varten ja osakkeen siirron toteutuessa siirtoajankohdan
tilanteen mukaan. Méérdaika johtaisi siihen, etti lainaosuustiedot pitdisi laskea yhden ylimé##rdisen kerran esimerkiksi
myyntitoimeksiantoa varten vaikka tiedot yleensd péivitetdan myShemmin kaupanteon yhteydessd.

*! Isannaitsijd voi antaa isdnnoitsijantodistukseen sisdltyvén energiatodistuksen vain tietyissa rakennuksen
energiatodistuksesta annetussa laissa tarkoitetuissa tapauksissa. Lain esitéiden (HE 170/2006) perusteella on selvid,
ettd isdnnditsijintodistusta 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 yhteydessa
tai osana isdnnditsijantodistusta”).

*2 Yhtio voi jérjestdd tutustumismahdollisuuden vastaavalla tavalla kuin mitd uuden asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 22
§:ssd siadetddn yhtickokousasiakirjoihin tutustumisen osalta. Tietojen on siten oltava tarvittaessa nahtdvini tietysséd
paikassa. Vaatimuksen tdyttdmiseksi ei riitd, ettd tutustumisoikeutta voi kiyttid vain tietoliikenneyhteyden avulla.
Kiytdnnossd vaihtoehtoisen tietoliikenneyhteyden jérjestiminen johtanee siihen, ettd suurin tietoihin oikeutetuista
hankkii tarvitsemansa tiedot tietoliikenneyhteyden avulla, mikd vdhentdnee olennaisesti tarvetta henkilokohtaiseen
palveluun.

** Suppea isinnoitsijéntodistus tiyttdd asunnonvuokraustilanteessa ksilld olevan tiedontarpeen, vihentis jossain médrin
todistuksen laatimisesta aiheutuvia kustannuksia ja parantaa jossain méérin todistuksen luettavuutta kayttotarkoitus
huomioon ottaen ja mahdollistaa nopeamman toimitusajan. Todistuksen laatimiskustannusten kannalta ero ndyttda
varsin vihiiseltd silloin, kun isdnnditsijan kdytossa on kehittynyt tietojarjestelmd ja sdhkoinen asiakirjahallinto.
Toisaalta maksu- ja toimitusaikakysymyksid on arvioitava myos pienempien — vihemman kehittynytté tietojdrjestelmad
ja asiakirjahallintoa kiyttdvien - isdnndintiyritysten ja niiden asiakkaiden kannalta.



Téllaisesta isdnnditsijidntodistuksesta on kdytdva selvisti ilmi, ettd todistus on tarkoitettu vain
vuokrausta varten ja etté todistuksessa on vain osa 2 §:ssi tarkoitetussa todistuksessa annettavista
tiedoista.

4§

Isdnnoitsijantodistuksen allekirjoittaminen

Isédnnoitsijantodistus on péivittivi ja isdnnditsijin tai hallituksen puheenjohtajan allekirjoitettava.
Isénnditsijid voi valtuuttaa tyntekijansi allekirjoittamaan isénnditsij antodistuksen.
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Voimaantulo

Tama asetus tulee voimaan _ pédivdnd  kuuta 2010.

3* Tassi vaiheessa ei ole tarkoituksenmukaista sadtis sahkoisestd isdnnoitsijantodistuksesta, koska useimmissa
tapauksissa isannditsijantodistus voidaan tilata ja toimittaa esimerkiksi sahkopostilla tai isannéintiyrityksen
tietojérjestelmén kautta voimassa olevan oikeuden perusteella. Ilman erityislainsdddantoakin suuret isdnndinti- ja
kiinteistonvilitysyritykset ja luottolaitokset voivat keskenddn sopia siitd, minkélaista varmuuden tasoa ne edellyttavit
sahkoisessi muodossa toimitettavilta isdnnditsijantodistuksilta. Yleensd tilaajan tunnistamiseksi riittdé, etté
isinnoitsijantodistus toimitetaan vain isdnnditsijan tiedossa olevaan tilaukseen oikeutetun osoitteeseen. Vastaavasti
isannoitsijantodistuksen antajan seki allekirjoituksen ja todistuksen sisillon aitouden varmentamiseksi riittdnee
vastaavasti yleensd esimerkiksi se, ettd isdnnoitsijantodistus on lahetetty isdnnoitsijén osoitteesta lahetetyn
sihkopostiviestin liitteend pdf-muotoon tallennettuna kuvana allekirjoitetusta isdnnditsijantodistuksesta. Jos asetuksessa
sallittaisiin se, ettd isdnnditsiji voisi yksipuolisesti p#attdd siité, ettd hdn antaa vain vahvaan sdhkoiseen identifiointiin
perustuvia sdhkoisid isinnditsijantodistuksia, jérjestely olisi ongelmallinen niiden isénnéitsijantodistuksen tilaajien
kannalta, joilla ei ole sdhkoisten allekirjoitusten todentamiseen tarvittavia laitteita. Suurten isénnointiyritysten tarve
sallia jarjestely, jossa isdnnéitsijantodistuksen allekirjoittamisesta vastaisi myos muodollisesti isdnndintiyrityksen
toimistohenkilokuntaan kuuluva, voitaneen hoitaa tarvittavalla tavalla siten, ettd isdnnoitsija voi valtuuttaa
palveluksessaan olevan henkildn allekirjoittamaan todistuksen.



