








Hallinto

Yhtickokousmenettelyyn ei lakiuudistuk-
sen yhteydessa tehty suuria muutoksia,
vaan lahinna teknisia tarkistuksia. Varsi-
naisessa yhtiokokouksessa on uuden lain
my6ta esitettava hallituksen kirjallinen sel-
vitys tulevista merkittavista korjaustarpeis-
ta seuraavalle viidelle vuodelle samoin kuin
hallituksen kirjallinen selvitys yhtidssa suo-
ritetuista huomattavista kunnossapito- ja
muutostdista ja niiden tekoajankohdista.
Selvitysvaatimus tulevista korjaustarpeis-
ta koskee sellaisia hankkeita, joilla on olen-
nainen vaikutus osakehuoneiston kdytta-
miseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin
osakehuoneiston kdytosta aiheutuviin
kustannuksiin.

Selvitysvaatimus tulevista
korjaustarpeista koskee
sellaisia hankkeita, joilla on
olennainen vaikutus osake-
huoneiston kayttamiseen,
yhtidvastikkeeseen tai
muihin osakehuoneiston
kaytosta aiheutuviin
kustannuksiin.

Yhtién rahoitusta ja osakeanteja koskeva
sadntely on uudistunut uuden pddaomajar-
jestelman ja nimellisarvottomuuden seu-
rauksena. Erds keskeisimmista uudistuksis-
ta on yhtiokokouksen mahdollisuus paat-
taa maksuttomasta osakeannista itselleen.
Maksuton anti antaa uuden keinon hankkia
edelleen luovutettavaksi valmiiksi rekiste-
roityja osakkeita. Osakeanti yhtidlle voi
olla kdyttokelpoinen ratkaisu erityisesti
silloin, kun yhtién hallinnassa olevia tiloja
muutetaan osakehuoneistoiksi tarkoitukse-
na luovuttaa osakkeet edelleen esim. varo-
jen keraamiseksi yhtidlle perusparannus-
hankkeiden rahoittamiseksi. Kuitenkin on
syyta huomata, etta yhtion luovuttaessa

hallussaan olevia omia osakkeitaan,
luovutuksensaaja on velvollinen maksa-
maan osakkeista varainsiirtoveron, mita
ei perita suorissa osakeanneissa.

Uudessa laissa on tehty lukuisia teknisia
muutoksia yhtiokokousmenettelyyn ja
muuhun hallintoon. Vaikka hallitusta ja
isannoitsijaa suoraan koskeviin saannok-
siin ei tehtykdan suuria muutoksia, eri-
laiset menettelytapa- ja pddomarakenne-
uudistukset tulevat suurella todenndkoi-
syydella lisédamaan johdon tyémaaraa.
Alla on esitetty keskeisimmat hallintoon
liittyvat uudistukset verrattuna vanhaan
lakiin.



Asia
Luettelo aikaisemmista
osakkeenomistajista

Yhtickokous / Kutsuaika

Yhtiokokous / Edustaminen

Yhtickokous /
Varsinainen yhtiékokous

Yhtidkokous /
Varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa kdasiteltavat asiat

Isanndintiyhteiso

Vanha laki

Ei sdanndstd, mutta kaytdnndssa
tiedot usein sailytetty.

Aikaisintaan nelja viikkoa ja viimeis-
taan viikkoa ennen kokousta, ellei
yhtidjarjestyksessa ole madratty tata
pidemmasta ajasta.

Yhteisomistajat yhteisen edustajan
kautta valtakirjalla. Yhtion rakennuk-
sessa asuvien yhteisomistajien
valtuutukseksi voidaan hyvaksya
muukin selvitys.

Pidettava kuuden kuukauden kulues-
sa tilikauden paattymisesta, mutta
madadrdaikaa voidaan lyhentaa yhtio-
jarjestyksella.

Kokouksessa on paatettava

1. tuloslaskelman ja taseen
vahvistamisesta

2. toimenpiteista, joihin vahvistetun
taseen mukainen voitto tai tappio
antaa aihetta

3. vastuuvapaudesta hallituksen
jasenille ja isannditsijalle

4. talousarviosta ja yhtidvastikkeen
madrastad, jos tdma kuuluu yhti6-
kokoukselle

5. muista asioista, jotka yhtidjarjes-
tyksen mukaan kuuluvat varsinai-
selle yhtiokokoukselle

Yhteis6a ei voida valita isannditsijaksi

Uusi laki

Osakkeen aikaisempaa omistajaa koskevat osakeluettelotiedot
sdilytettava luotettavalla tavalla 10 vuotta siita, kun uusi
omistaja on merkitty osakeluetteloon.

Aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistaan kahta viikkoa
ennen kokousta, ellei yhtidjarjestyksessa ole maaratty
pidennetty lyhyempaa tai lyhennetty pidempada maaraaikaa.

Yhteisomistajat valtakirjalla tai esitettava muu
luotettava selvitys. Ei huojennusta rakennuksessa
asuville yhteisomistajille.

Pidettava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisestd, eikd maardaikaa voida lyhentaa
yhtigjarjestykselld.

Kokouksessa on esitettava

1. tilinpaatos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja/tai
toiminnantarkastuskertomus

2. hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtién
rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon yhtiokokousta
seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti
osakehuoneiston kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai
muihin osakehuoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin

3. hallituksen kirjallinen selvitys yhtiéssa suoritetuista
huomattavista kunnossapito- ja muutostéista ja niiden
tekoajankohdat.

Kokouksessa on paatettava

1. tilinpaatoksen vahvistamisesta

2. taseen osoittaman voiton kdyttamisesta

3. vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isannditsijalle

4. talousarviosta ja yhtidvastikkeen madrasta, jos tama
kuuluu yhtiokokoukselle

5. hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan
valinnasta, jollei tassa laissa saddeta tai yhtidjarjestyksessa
madrata toisin ndiden toimikaudesta tai valinnasta

6. muista yhtidjarjestyksen mukaan varsinaisessa
yhtickokouksessa kasiteltdvista asioista.

Jos yhtio on konsernin emoyhti®, kokouksessa on esitettdva
my®&s konsernitilinpdaatds ja -toimintakertomus. Kokouksen on
pddtettava myos konsernitilinpdatoksen vahvistamisesta.

Isdnnditsija voi olla yhteisd. Padvastuullisen isanngitsijan
on oltava luonnollinen henkild.



Kunnossapito ja muutostyot

Kunnossapitovastuun jakautuminen
osakkeenomistajan ja yhtion valilla sailyy
|ahes ennallaan, eli osakkeenomistaja
vastaa jatkossakin ainoastaan huoneiston
sisdosista ja yhtio kdytdnndssa kaikes-

ta muusta. Kunnossapitotdiden toteutta-
mista kuitenkin selvennetdan maadritte-
lemalld aikaisempaa tarkemmin
ilmoitusmenettelysta silloin, kun tyon
suorittamisella saattaa olla vaikutusta
muihin osapuoliin. Sama koskee my®s
osapuolten suorittamia muutostditd, joilla
siis tarkoitetaan uudistuksia tai laadullisia
parannuksia olemassa olevaan tasoon.

Merkittavin kunnossapito- ja muutos-
toita koskeva muutos koskee kustan-
nusten jakautumista osakkeenomistajien
kesken. Lain ldhtokohtana on edel-

leen kustannusten jakautuminen
vastikeperusteella. Lakiin on kuitenkin
otettu useita poikkeuksia padsaantéon
sellaisissa tilanteissa, joissa osakkeen-
omistajien yhdenvertaisuuden on
katsottu sitd edellyttavan. Erityisesti
hissien jalkiasennuksissa kustannusten
jakautumiseen joudutaan jatkossa
kiinnittamaan erityistd huomiota.
Viereisessa taulukossa on esitetty
keskeisimmat uudistukset kunnossapitoon,
joita ei sisdltynyt vanhaan lakiin.

Asia

Osakkeenomistajan
ilmoitusvelvollisuus
kunnossapitotydsta

Osakkeenomistajan
ilmoitusvelvollisuus muutostydsta
(uudistus)

Kunnossapito- ja muutostydn
suorittaminen

Poikkeaminen vastikeperusteesta
kunnossapitotdissa

Poikkeaminen vastikeperusteesta
muutostdissa

Uusi sdannos

Osakkeenomistajan on ilmoitettava
kunnossapitotyosta etukateen kirjallisesti
hallitukselle tai isanndéitsijalle, jos se voi vaikuttaa
yhtion tai toisen osakkeenomistajan vastuulla
olevaan kiinteistdn, rakennuksen tai huoneiston
osaan tai yhtion tai toisen osakkeenomistajan
osakehuoneiston kdyttamiseen.

Osakkeenomistajan on ilmoitettava muutos-
tyosta etukateen kirjallisesti hallitukselle tai
isannditsijalle, jos se voi vaikuttaa yhtion tai toisen
osakkeenomistajan vastuulla olevaan kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osaan tai yhtion

tai toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston
kayttamiseen.

Hyvan rakennustavan vaatimus laissa

Yhtickokous pdattda tavallisella enemmistélla
vastikkeen alentamisesta, jos osakkeenomistajan
aikaisemmin tekema tyo vahentaa yhtidlle
aiheutuvia kustannuksia.

Kustannusten tasajako mahdollinen, jos
kustannus ja hyoty kaikille samat.

Yhtickokous paattaa tavallisella enemmistélla
vastikkeen alentamisesta, jos osakkeenomistajan
aikaisemmin tekema ty® vahentda yhtidlle
aiheutuvia kustannuksia.

Kustannusten tasajako mahdollinen, jos
kustannus ja hyoty kaikille samat.

Yhtickokous paattaa tavallisella enemmistélla
hissin jalkiasennuksesta aiheutuvien kustannusten
jakamisesta siten, ettd kustannusten jako-
perusteena on yhtiévastikeperuste kerrottuna
osakehuoneiston kerroksella, joka maaraytyy
porrashuoneen sisaankdynnin perusteella.

Yhtiokokous paattaa tavallisella enemmistélla
siitd, etta tiettyihin osakehuoneistoihin
kohdistuvaa vain ndille huoneistoille etua
tuottavaa uudistusta varten ei perita vastiketta
muilta osakkeenomistajilta. Lisdksi paatokseen
vaaditaan enemmisté niiden osakkeenomistajien
annetuista danista, joiden osakehuoneistoihin
uudistus liittyy.



Kunnossapidon
vastuujako osakkaiden
ja yhtion kesken

sdilyy ennallaan.



Toimintakertomus ja tilinpaatos

Toimintakertomus

Aikaisemmin tilinpaatdksen liitetietona asuntoosakeyhtidlain
mukaan esitetyt asiat tulee jatkossa esittda toimintakertomuk-
sessa. Taman saannon tarkoituksena on selkiyttda ja yhden-
mukaistaa asunto-osakeyhtididen tilinpaatosten rakennetta,
sekd varmistaa etta tilinpdatoksen lukijat saavat yhdenvertaiset
ja tarpeelliset tiedot yhtidsta ja sen omistamasta kiinteistosta.

Esitettdva tieto
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Lisaksi toimintakertomuksessa tulee esittda osakeyhtidlain tapaan
tiedot rakenne- ja rahoitusjarjestelyista sekd omista osakkeista
uuden asunto-osakeyhtiélain 10:6-7 &:n mukaisesti. Uuden lain
mukaisia toimintakertomustietoja ei saa ilmoittaa vaihtoehtoisesti

. Tiedot yhtidvastikkeen kdytostd, jos

vastikkeet voidaan peria eri tarkoituksiin
eri perustein

. Pddomalainoista padasialliset

lainaehdot ja lainaille kertynyt kuluksi
kirjaamaton korko

. Tiedot yhtién omaisuuteen kohdistuvista

pysyvista rasitteista ja kiinnityksista seka
siitd, missa panttikirjat ovat

. Tiedot talousarvion toteutumisesta

seka riittava selvitys olennaisista
poikkeamista talousarvioon nahden

. Arvio todenndkoisesta tulevasta

kehityksesta

. Hallituksen esitys yhtion voittoa

koskeviksi toimenpiteiksi, seka esitys
mahdollisesta muun vapaan oman
padoman jakamisesta.

liitetiedoissa.

Kirjanpitolautakunta on uudistanut 7.12.2010 yleisohjeen
asunto-osakeyhtididen ja muiden keskindisten kiinteistéyhtididen
kirjanpidosta, tilinpadtdksesta ja toimintakertomuksesta. Yleisohje
linjaa hyvaa tilinpaatdskdytantéd mm. toimintakertomuksen
osalta. Uuden lain 10:5 §:n mukaisessa toimintakertomuksessa
on esitettava lahinna seuraavat tiedot.

Selitys

Tama saannds ei tuo varsinaista muutosta, mutta uusi laki korostaa osakkaiden
yhdenvertaisen kohtelun merkitysta. Erilajisten vastikkeiden kaytté todennetaan
toimintakertomuksen liitteena olevilla vastikerahoituslaskelmilla.

Asunto-osakeyhtidlakiin on lisatty padomalainoja osakeyhtidlain tapaan
sadnteleva luku. Padomalainojen merkitys tullee asunto-osakeyhtidissa kasvamaan
vakavaraisuussadnndésten tultua osaksi asunto-osakeyhtidlakia.

Nama tiedot esitetaan muista kirjanpitovelvollisista poiketen asunto-osakeyhtidissa
osana toimintakertomusta. Uusi laki syrjdyttaa kirjanpitoasetuksen saannokset talta
osin.

Tasmentynyt velvollisuus selvittaa olennaiset poikkeamat talousarvioon nahden

(vrt. ennen selvitys talousarvion toteutumisesta) korostaa aiempaa enemman
taman informaation merkityksellisyytta osakkeenomistajille. Poikkeaman esittaminen
numeroin ei ldahtdkohtaisesti tayta tata esittamisvaatimusta, vaan olennaisten
poikkeamien syyt on kuvattava sanallisesti.

Yhti6n juoksevien hoitokulujen ohella tulee selvittda mahdollisiin rakennushankkeisiin
liittyvat menot ja niiden rahoitus. Hankkeiden osalta toimintakertomuksessa tulee
tarkastella hankkeita koko vaikutusajaltaan, ei ainoastaan niiden tilikauden aikaisia
vaikutuksia.

Hallituksen velvollisuus on laatia selvitys olennaisesti osakehuoneiston kdyttamiseen,
yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneistojen kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin
vaikuttavista yhtion rakennusten kunnossapito- ja korjaustarpeista seuraavina viitena
vuonna.

Laki ei talta osin tuo muutosta toimintakertomukseen. Tama esitys tulee kayda

ilmi toimintakertomuksesta, vaikka voitonjako on asunto-osakeyhtion toiminnan
perusluonteen johdosta poikkeuksellinen toimenpide. Asunto-osakeyhtio voi uuden
asunto-osakeyhtiolain mukaisesti jakaa lahtokohtaisesti vapaan oman padomansa, ellei
yhtiojarjestys tai maksukyvyn sailyttdmisvelvoite tata rajoita.

Toimintakertomukseen tulee myds edelleen soveltaa kirjanpitolain
sadntdja. Naista keskeisimpia ovat vaatimukset tilikauden
aikaisten ja sen jdlkeisten olennaisten tapahtumien kuvaamisesta,
seka yleiselld tasolla vaatimus oikeiden ja riittavien tietojen
esittamisestd. Ndiden sdanndsten nojalla on edelleen tarpeen
esittaa perustiedot yhtidsta ja sen hallinnosta, tiedot kiinteiston
ja rakennuksen hallintaperusteesta seka tehdyista ja tulevista
kunnossapito- ja uudistustoimista hankelaskelmineen. Lisaksi mm.
mahdolliset olennaiset vahinkotapahtumat ja oikeudenkaynnit
tulisi ilmeta toimintakertomuksesta.



Tilinpaatos

Kirjanpitolaki- ja asetus, seka Kirjanpitolautakunnan yleisohjeet
asunto-osakeyhtididen ja muiden keskindisten kiinteistdyhtididen
kirjanpidosta ja tilinpdatoksestd (20.12.2010) sekd toiminta-
kertomuksen laatimisesta (12.9.2006) sdilyvat edelleen
pdaasiallisina normildhteind asunto-osakeyhtion tilinpadtoksen
laatimiseen.

Oman padaoman era Luonne
Sidottu oma padaoma

Osakepadoma

Asunto-osakeyhtidlaki vaikuttaa asunto-osakeyhtion
tilinpaatdkseen 1&dhinnad uudistuneen oman pddoman rakenteen
kautta. Uuden lain mukaiset oman padoman erét ja niiden
kayttotarkoitukset on kuvattu oheisessa taulukossa.

Minimiosakepdadoma on uudessa laissa laskettu 2 500 euroon. Osakkeella ei ole

nimellisarvoa, ellei yhtidjarjestyksessa toisin mainita.

Osakkeen merkintahinta merkitdan osakepadomaan, ellei perustamissopimuksessa,
yhti6jarjestyksessa, osakeantipdatoksessa tai kirjanpitolaissa toisin sdddeta.

Rakennusrahasto

Rakennusrahastoon merkitaan se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota ei

yhtidjarjestyksen, muun sopimuksen tai padtéksen perusteella kirjata osakepadomaan
tai sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon (SVOP).

Rakennusrahastoon merkitaan myds maaraa, joka yhtidjarjestyksen tai yhtiokokouksen
pddtoksen mukaisesti on siirrettdva rakennusrahastoon.

Arvonkorotusrahasto
vastaera.

Kadyvan arvon rahasto ja
uudelleenarvostusrahasto

Arvonkorotusrahastoon kirjataan kirjanpitolain mukaisen arvonkorotuskirjauksen

Nama rahastot soveltuvat vapaaehtoisesti IFRS-tilinpadtoksen laativiin
kirjanpitovelvollisiin tai rahoitusvalineet kdypiin arvoihin arvostaviin

kirjanpitovelvollisiin, joten ne eivat Idhtokohtaisesti sovellu asunto-osakeyhtidihin.

Vapaa oma paaoma

Sijoitetun vapaan oman padaoman
rahasto (SVOP)

Sijoitetun vapaan oman padgoman rahastoon (SVOP) merkityt varat ovat danivalla-
tonta ja osingonjakoon oikeuttamatonta vapaata omaa padaomaa. SVOP:oon merkitaan:

» Se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota perustamissopimuksen tai
osakeantipdatdoksen mukaan ei merkita osakepadomaan tai rakennusrahastoon, ja
jota ei merkita KPL:n perusteella vieraaseen padomaan

> sellainen muu oman padoman ehtoinen sijoitus, jota ei ole yhtidkokouksessa
paatetty merkitda muuhun rahastoon

» Se maddrag, jolla osakepadomaa alennetaan ja jota ei kdyteta tappion kattamiseen.

Muut mahdolliset rahastot

Muita mahdollisia rahastoja ovat esimerkiksi yhtiokokouksen perustamat hanke- tai

lainaosuusrahastot, joita ei ole siirretty muuhun rahastoon, esimerkiksi SVOP:oon tai

rakennusrahastoon.

Vakavaraisuusvaatimus

Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin on sisallytetty osakeyhtitlakia
vastaavat saannét vakavaraisuuden turvaamisesta. Jos yhtion
hallitus havaitsee, ettd yhtién oma padoma on negatiivinen, sen
on viipymatta tehtava osakepadoman menettamisesta rekisteri-
ilmoitus. Vakavaraisuutta arvioitaessa huomioidaan padgomalainat

omana padomana. Samoin oman padoman lisdykseksi lasketaan
poistoero ja vapaaehtoiset varaukset verovelalla vahennettyna
seka mahdollinen omaisuuden todenndkdisen luovutushinnan ja
Kirjanpitoarvon erotus vastaavasti vahennettyna verovelalla.
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Toiminnantarkastus ja tilintarkastus

uuden lain mukaisesti

Lain muutoksen johdosta asunto-osakeyhtiodn voidaan valita tilintarkastajan asemesta
tai rinnalle toiminnantarkastaja. Toiminnantarkastajan kelpoisuus-, riippumattomuus-,
patevyys-, raportointi- ja tarkastuksen suorittamisvaatimukset ovat tilintarkastajaa
lievemmat. Toiminnantarkastajan vahingonkorvausvelvollisuudesta on saddetty kuitenkin
tilintarkastajaa vastaavalla tavalla. Oheinen taulukko havainnollistaa tilintarkastajan ja/tai
toiminnantarkastajan valintaa koskevan sdantelyn pdaperiaatteet uuden asunto-osake-
yhtidlain ja voimassa olevan tilintarkastuslain mukaisesti.

Sovellettava saannos Tilintarkastajan valinta
Asunto-osakeyhtiolaki
Yhtién huoneistojen maaran merkitys Valittava, jos yhtidssa on yli 30 asuntoa

Toiminnantarkastajan valinta

Valittava, jos yhtiossa alle 30
huoneistoa, yhtidssa ei ole valittu
tilintarkastajaa ja ellei yhtidjarjestys
maaraa toisin.

Vapaaehtoinen valinta Voidaan valita vapaaehtoisesti, myos
yhdessa toiminnantarkastajan kanssa.

Voidaan valita vapaaehtoisesti, myds
yhdessa tilintarkastajan kanssa.

Tilintarkastuslaki

Yhtion tuottojen ja taseen vaikutus Valittava jos seka paattyneella ja sita
edeltavalla tilikaudella on ylittynyt
vahintdaan kaksi seuraavista rajoista:

> Tase 100 000 euroa
(KHT, jos yli 25 000 000 euroa)

> Liikevaihto tai sitd vastaava
tuotto yli 200 000 euroa
(KHT, jos yli 50 000 000 euroa)

> Yhtién palveluksessa on keskimaarin yli

3 henkil6d (KHT, jos yli 300 henkil6d)

Ei sdantelya.
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Ernst & Young Oy

Assurance | Tax | Transactions | Advisory | Legal

Ernst & Young

on johtava maailmanlaajuinen tilintarkastuksen, vero-
konsultoinnin, yritysjarjestelyiden, liikkeenjohdon konsultoin-
nin ja liikejuridiikan asiantuntija. Yhteiset arvot ja vahva
sitoutuminen laatuun muodostavat perustan 141 000
ammattilaisemme kansainvdliselle yhteistydlle. Vaikutamme
henkilostomme ja asiakkaidemme seka meita ymparoivan
yhteiskunnan kasvuun ja kehitykseen tunnistamalla
mahdollisuudet ja tukemalla tavoitteiden toteuttamisessa.
Lisdtietoja I6ydat osoitteesta www.ey.com/fi

www.ey.com/fi

Ernst & Young viittaa Ernst & Young Global Limitedin (EYG) jasenyhticihin, jotka
kaikki ovat erillisia oikeushenkil6ita. EYG on Yhdistyneen kuningaskunnan lakien
mukainen yhtié (company limited by guarantee), joka ei tarjoa palveluja asiakkaille,
vaan sen tekevat EYG:n jasenyhtict.

© 2011 Ernst & Young Oy.
Kaikki oikeudet pidatetaan.

Tassa julkaisussa olevat tiedot on esitetty yhteenvedonomaisesti, ja se on
tarkoitettu kaytettavaksi ainoastaan yleisluonteisena tiedon Idhteend. Taman
julkaisun ei ole tarkoitus korvata asioiden yksityiskohtaista selvitysta tai oikeudel-
lista tulkintatarvetta. Ernst & Young Oy tai mikdadn muukaan globaalin Ernst &
Young -organisaation jasen ei vastaa vahingoista, jotka ovat aiheutuneet jollekin,
joka on toiminut tai jattanyt toimimatta taman julkaisun sisallon perusteella.
Kussakin yksittdistapauksessa suosittelemme ottamaan yhteytta asiantuntijaan,
joka voi avustaa yksittdisissa kysymyksissa.



