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Eduskunnan ympdristovaliokunnan kuulemistilaisuus 10.6.2009

HE 24/2009 vp HALLITUKSEN ESITYS UUDEKSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIKSI

Olemme jattaneet kirjallisen kannanoton eduskunnan ympéaristévaliokunnalle 10.6. Haluamme lis&ta siihen
alla olevat kuulemistilaisuuden jalkeiset lisdkommenttimme.

= Suurin osa asunto-osakkeenomistajista ei ole alan tilinpaatésten ja kirjanpidon tai asunto-osakeyhtiélain
eikd verotuksen asiantuntijoita, vaikka se onkin kansalaisten suurin yksittdinen investointi, jota

maksetaan lahes koko tydelaman ajan.

= Kiinteistbkantamme vanhenee ja remonttitarpeet sen mukana lisdantyvat rajahdysmaisesti aivan
l&hiaikoina, kun 1960-1980 lukujen talot tulevat korjausten alaisiksi. Ne tuovat mukanaan valtavia

riskeja osakkaille ja vaativat hallinnolta ammattitaitoa ja luotettavuutta.

=  Merkittdvaa on myds asunto-osakeyhtiéiden omistuspohjan muutos viime vuosina, kun sijoitusasuntojen
maara on lisdantynyt valtavasti eri puolila Suomea. Omistaja ei talldin yleensd asu samassa

taloyhtidssa ja edellyttda hallinnolta seka tilinpaatoksilta luotettavuutta.

= Lakiesitykseen otettu ’ toiminnantarkastajan’ rooli (Luku 9, § 6-12) on lahes sellaisenaan ns. vanhasta
tilintarkastuslaista, josta se poistettin vasta kaksi vuotta sitten monia ongelmia tuovana (ent.
‘'maallikkotilintarkastaja’). Se on uudelleen lakiin tuotuna harhauttava sekd sekoittaa tehtavat
tilintarkastajan toimintaan. Toisin kuin HTM- ja KHT-tilintarkastajien toimintaa, kukaan ei valvo
toiminnantarkastajan patevyytta eikd vastuita virheista. Toiminnantarkastajan toimintaan ei ole selvaa

ohjeistusta eikd yhdenmukaisuutta.

= Toiminnantarkastajan tehtavaa ei tulla saamaan lakiesityksen muotoisena toimivaksi, kun jo hallituksen

jasenyyteenkaéan ei taloyhtidista I6ydy vapaaehtoisia halukkaita.

= HTM- ja KHT-tilintarkastajan vapaaehtoinen valinta on lakiesityksessa saadetty toteutuvaksi vain, jos
osakkeenomistajat, joilla on vahintddn yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kolmasosa
kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sitd. Saados jattdd 'mustan aukon’, jos osakas kuuluu
vahemmist6dn (ei omista 1/10 tai kuuluu alle 1/3 kokouksessa edustetuista aanistad). Nailla osakkailla

on lahes olemattomat mahdollisuudet seurata hallinnon ja kirjanpidon oikeellisuutta.

= Osakkaat asetetaan eriarvoiseen asemaan, kun alle 30 asunnon yhtidissa voidaan valita 'maallikko’
tarkastamaan hallintoa ja tileja, tai mahdollistetaan sekin, ettei kukaan tee valvontaa. Raja on liian

korkea. 30 asunnon taloyhtid on jo kohtalaisen suuri.

= Osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi on entistd tarkedmpaa, ettd asunto-osakeyhtibita
hoitavat ja valvovat ammattilaiset; ammatti-isannéitsija ja ammattitilintarkastaja. Hallinnon hoidon ja

valvonnan tasovaatimus vain kasvaa suurten korjausten ja hankkeiden myodta.

ESIMERKKI TARKASTUSKUSTANNUKSESTA

Pienen taloyhtion HTM- ja KHT-tilintarkastus maksaa p&akaupunkiseudulla keskimaarin 500 - 700 euroa
vuodessa (padkaupunkiseudun ulkopuolella vihemman), eli esim. pinta-alaltaan n. 1160 m2 taloyhtitéssé
tilintarkastuksen osuus on n. 0,03 - 0,05 euroa/m2/kk. Vrt. kirjanpitokustannukset n. 0,30 - 0,50 euroa/m2/kk.
Sotkujen selvittdmisen ja erityistarkastusten kustannukset ovat luonnollisesti suuremmat, koska myds
vaadittava tydémaara on suurempi.



Lakiesityksessa (Luku 9, § 11) esitetdan, ettd myds toiminnantarkastajalla on oikeus saada yhti6lta palkkio ja
muut tarkastuksesta aiheutuvat kulut. Kustannussaastéja ei siis valttdmatta synny lainkaan.

ESITAMME LAKIESITYKSEEN MUUTOKSENA, ETTA

= tilintarkastaja on valittava, jos yksikin osakas niin vaatii ja ettd kaikissa 10 asunnon tai suuremmassa
asunto-osakeyhtiéssa on valittava HTM- tai KHT-tilintarkastaja;

= tilintarkastaja on valittava aina, kun yhtiéssa on suuria korjaus- tai muita rahoitusta edellyttavia hankkeita
meneilldén, jotta osakkaiden yhdenvertainen kohtelu varmistettaisiin;

= toiminnantarkastajan yksityiskohtaiset maaraykset jatetaan laista pois niiden toimimattomuuden
johdosta. Sen sijaan yhtiékokous voi valita osakkaiden keskuudesta henkilén (osakastarkastajan?),
jonka tehtavat yhtikokous maarittelee.

Eduskunnan Ympaéristovaliokunnalle

10.6.2009

HALLITUKSEN ESITYS UUDEKSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAINSAADANNOKSI:
YHTIOVASTIKEPERUSTEESTA POIKKEAMINEN ( 6 LUKU 32 § ) JA TOIMINNANTARKASTUS
(9 LUKU 6-12§)

HTM-tilintarkastajat ry — GRM-revisorer rf:n jdsenend on yhteensd yli 800 kaikkiaan yli 1.400:sta
hyvéksytystd tilintarkastajasta Suomessa. Yhdistyksessdmme on jdsenend 700 HTM-tilintarkastajaa ja 100
KHT-tilintarkastajaa eri puolilla maatamme. Suomessa on noin 80.000 asunto-osakeyhtiétd. Jdsenemme
tarkastavat vuosittain n. 60.000 pk-yrityksen kirjanpidon, tilinpdatdksen ja hallinnon. Tarkastettavana HTM-
tilintarkastajat ry:n jasenilld on ldhes 17.000 asunto-osakeyhtibita.

Lausuntomme painopisteet

Pyydamme valiokunnan jasenia erityisesti kiinnittdm&an huomiota yksittédisten osakkaiden omaisuuden
suojaan ja keskitymme lausunnossamme ensisijaisesti lain taloushallintoa ké&sitteleviin asioihin seka
osakkaiden rahojen kayton riskeihin sek& toiminnantarkastajan raportointiin ja vastuuseen.

YHTIOVASTIKKEESTA POIKKEAMINEN

Saannoksiin lisda selkeyttd — jarjestelmaa ei saa hyddyntaa toisten osakkaiden kustannuksella

Esityksen 6 luvun 32 § antaa paljon paaténtavaltaa hallitukselle mm. suurten remonttien hyvityksista
osakkaille sekd aivan uudet mahdollisuudet naiden hyvitysten Kkasittelylle yksittdisessa asunto-
osakeyhtidssa. Entistd vapaampi paatdosvalta voi helposti johtaa eriarvoiseen kasittelyyn remontin
kustannuksia jaettaessa osakkaille.

Lainsdadanndssa tulisi luonnoksessa esitettyd enemman korostaa ennakkosopimista huoneistokohtaisia
remontteja tehtdessd sekd niistd maksettavia hyvityksia laskettaessa. Korjausta suorittavaa osakasta tulisi
edellyttdd olemaan korjausta suunnitellessaan ja sitd toteuttaessaan yhteydessa hallitukseen ja kéayda
keskusteluja mita osia toteutetusta korjauksesta on mahdollista saada myéhemmin hyvityksena taloyhtién
vastaavan remontin yhteydessa. Voisi olla jarkevaa pyrkia pitdmaan kustannusten hyvitys poikkeuksellisena
jarjestelméana, jotta menetelma ei johtaisi kaytanndssa spekulatiivisiin ratkaisuihin.



Saanndsten tulee yhtidvastikkeesta poikkeamisen osalta olla ehdottomasti nyt esitettyd selkedmpid,
yksiselitteisempia ja tarkemmin méaariteltyja. Laissa tulee ehdottomasti tatd esitystd yksiselitteisemmin
maarittdd seikat, jotka liittyvat jo suoritettujen remonttien nayttdvelvoitteisiin  valvonta- ja
lupamenettelyasiakirjojen avulla seka kirjalliseen yhteydenottoon isédnnditsijaéan ja hallitukseen.

Lainsdadannén kaytannodistd perilla olevat hallituksen jasenet, isannditsija tai osakkaat voivat helposti
hyddyntaa jarjestelmdd ja saada remontointikulujaan taloyhtion maksettaviksi, jos toimintaa ei valvota
ammattilaisten toimesta.

TOIMINNANTARKASTUS JA TILINTARKASTUS

Maallikkotarkastuksen uudelleen lakiin ottaminen, mutta toisella nimelld ei ole kannatettavaa

Esityksen mukaan alle 30 huoneiston yhtididen valvonta ja& toiminnantarkastajille. Toiminnantarkastajien
asiantuntemus ei yleisesti ottaen ole silld tasolla, ettd he kykenisivat arvioimaan eri lakien noudattamista ja
tulkintoja (asunto-osakeyhtid, osakeyhtiélaki, kirjanpitolaki ja kirjanpitolautakunnan yleisohjeet seké
paatdkset, verotus, avustusten ja tukien Kkasittely, sopimukset ja niiden noudattaminen,
tarjouspyyntékaytantod jne.)

Valtaosa Suomen n. 80.000:sta asunto-osakeyhtidsta jaisi toiminnantarkastajien, eli maallikoiden,
tarkastettavaksi ja suuren osan asuntojen omistajien omaisuuden valvonta jaisi maallikoiden varmistuksen
varaan.. Maallikkotilintarkastusinstituutio poistettiin perustellusti tilintarkastuslaissa vuonna 2007. Sen
uudelleen kayttdénotto ei ole kannatettavaa.

Maallikkotilintarkastuksesta syntyi monenlaisia ongelmia, jotka liittyivat erityisesti osaamiseen ja vastuisiin.
Asunto-osakeyhtididen osakkaita ei saa saattaa lainsdadanndllisesti eri asemaan valvonnan suhteen
riippuen siitd onko yhtidssad 30 asuntoa vai alle 30. Nyt on kdymassa siten, ettd esimerkiksi 15 asunnon
yhtiéssa riittaisi maallikko (toiminnantarkastaja).

Kirjanpidon, tilinpaatéksen ja hallinnon tarkastus edellyttad osaamista ja ammattitaitoa

Taloudellinen merkitys asunnon omistajalle on yhtd suuri riippumatta asunto-osakeyhtién asuntojen
lukumaarastd. Sekd osakkeenomistajat, velkojat kuin ulkopuolisetkin tarvitsevat tilinpaatdsta lukiessaan
suojan siitd, ettd sen antamat tiedot ovat oikeita ja ettd isédnnditsija ja hallitus ovat noudattaneet lakia ja
yhtibkokouksen paatoksia. Tama edellyttaa, etta tilintarkastus on suoritettu luotettavasti. Asunto-osakkeiden
myynnissd on kysymys suurista taloudellisista arvoista, jolloin ei saa jadda pienintdkdan epéaselvyytta
tilinp&atdstietojen luotettavuudesta.

Toiminnantarkastajalla on patevyysvaatimukset ja vastuu, mutta kuka niita valvoo

Toiminnantarkastaja-nimitys antaa kuvan asiantuntevammasta tarkastuksesta kuin mista todellisuudessa on
kysymys. Toiminnantarkastus olisi kaytdnnéssd sattumanvaraisen osaamisen omaavien henkildiden
suorittama.

Toiminnantarkastajan vastuusta, riippumattomuudesta, osaamisesta jne. on s&adetty laissa, mutta kuka
naita arvioi ja valvoo. Entd kun tapahtuu jokin vaarinkaytés tms., jota toiminnantarkastaja ei ammattitaitonsa
puitteissa havaitse, miten kdy h&nen oikeusturvansa. Arvioidaanko, ettei han hallinnut asioit ja vastuu
raukeaakin? Mika sitten onkaan tdman toiminnon merkitys?

Erilaiset tarkastuskertomukset — tulokset poikkeavat toisistaan

Mikali esitetty toiminnantarkastus jatetdan lainsdadantdon, syntyy merkittdva epakohta: mahdollisuus valita
asunto-osakeyhtiédén samanaikaisesti sekad toiminnantarkastaja ettd tilintarkastaja. On mahdollista, etta
kumpikin taho antaa yhtidkokoukselle kertomuksen samoista asioista, mutta tarkkuus tarkastuksessa seka
painotukset ovat erilaiset. Pahimmassa tapauksessa tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan lausumat
samoista asioista olisivat vastakkaiset.

Eduskunnan lausuma tilintarkastuslain saatamisen yhteydessa



"Eduskunta edellyttdd, ettd hallitus asunto-osakeyhtiblain kokonaisuudistuksen yhteydesséd valmistelee
erityisesti asunto-osakeyhtididen tarpeisiin soveltuvat tilintarkastajien kelpoisuutta, tilintarkastajien valintaa ja
tilintarkastusta sekd mahdollisia muunlaisia tarkastajia ja muunlaista tarkastusta koskevat sdannékset
fa ettd asunto-osakeyhtidlain kokonaisuudistus tulee antaa eduskunnalle niin, ettd se ehditdén késitelld seka
Saattaa voimaan ja sovellettavaksi viimeistddn vuonna 2011 pdaéttyvédn siirtymdkauden vélittémana
Jatkeena.”

Eduskunnan lausuma ei nimenomaisesti tarkoita toiminnantarkastajajarjestelmén luomista. Siksi
edellytdmmekin, ettéd hallituksen esityksen toiminnantarkastajia koskeva osuus valmistellaan uudelleen.

HTM- ja KHT-tilintarkastajat omaavat asunto-osakeyhtididen tarpeisiin soveltuvat kelpoisuusvaatimukset.
Heitd koskevat vaatimukset on esitetty tilintarkastuslaissa. Jos tilintarkastaja ottaa vastaan asunto-
osakeyhtiétd koskevan toimeksiannon, héanen on lain ja alan standardien mukaan varmistuttava siita, ettéa
han hallitsee asunto-osakeyhtidita ja niiden toimintaa kattavan lainsdadanndn.

Eduskunnan lausuman “hengen:.. mahdollisia muunlaisia tarkastajia ja muunlaista tarkastusta koskevat
sddnndkset...” toteuttaa aivan hyvin esimerkiksi asunto-osakeyhtién ’sisdinen tarkastaja’, joka olisi muu kuin
hallituksen jasen ja jonka tehtava olisi rajatumpi kuin tilintarkastajan. Yhtiékokous voisi méaaritella tehtavat.

Taman 'muunlaisen’ tarkastajan tehtavana voisi olla mm. tarkastaa kirjanpitotositteet ja niiden kuuluminen
ko. taloyhtién kirjanpitoon sekd mihin ne on kohdennettu, esimerkiksi tiettyyn huoneistoon. Raportointi voisi
olla sen mukaista. Tietty salassapitovelvollisuus edellytettava.

Tilintarkastaja valittava kuuden tai kymmenen huoneiston yhtidissa

Korostamme vield, ettd asunto-osakeyhtidn osakkaita ei saa asettaa eriarvoiseen asemaan valvonnan
suhteen, kuten nyt on kdymassa valtaosalle asunnon omistajista; 30 asuntoa suuremmat yhtiét ja 30-
asuntoa pienemmat yhtiot.

Pienissd yhtidissd riskit ovat yleensd suurempia ja virheen vaikutus osakasta kohden on samalla
merkittdvampi. Tilintarkastuksen kustannus on hyvin pieni verrattuna asunto-osakeyhtién omaisuuden
arvoon.

Ainoastaan kaikkein pienimmat yhtiét voitaisiin mielestdmme vapauttaa tilintarkastusvelvollisuudesta,
esimerkiksi alle kuuden tai kymmenen huoneiston yhtiét. Naissa yhtidissad kaikkien huoneistojen edustajat
toimivat yleensd hallituksessa tai heillda on mahdollisuus kayttdd kaikkia 1/10 omistuksen
tiedonsaantimahdollisuuksia.

Tilintarkastaja valittava aina, jos yksikin osakas sita vaatii — tiedottamista selkeytettava

Osakkaiden oikeudet pitdd turvata kattavasti. Laissa pitdd saataa, ettd tilintarkastaja tulee ndihin
pienimpiinkin yhtidihin valita, mikali yksikin osakas sita yhtibkokouksessa vaatii. Tietoisuus vapaaehtoisesta
valinnasta on heikko. Laissa on tasta syysta korostettava vapaaehtoisen valinnan oikeutta.

Tilintarkastaja valittava aina, jos yhtiélla on isoja hankkeita lainarahoituksella

Osakkaiden turvaksi pitdd myds sdataa, ettd asunto-osakeyhtiddn tulee valita aina tilintarkastaja, mikali
asunto-osakeyhtid ryhtyy merkittéviin rahoitusta edellyttaviin hankkeisiin, ts. lainalla tai muulla rahoituksella
toteutettavaan merkittdvaan hankintaan, korjaukseen tai peruskorjaukseen.

Paasaantobisesti ainoastaan tilintarkastuksen ammattilaiselle on mahdollista tarkastaa luotettavasti asunto-
osakeyhtidn hallinto urakkatilanteessa seka isannditsijan laatimat lainaosuuslaskelmat.

MUITA HUOMIOITA JA KEHITYSEHDOTUKSIA

Avoimuuden lisddminen hallitusty6skentelyssa on tarkeaa —
taloyhtidissa ei ole liikesalaisuuksia



Uudessa asunto-osakeyhtidlainsdaddanndssa pitdd kannustaa hallitustyéskentelyn avoimuuteen osakkaiden
suhteen, kuitenkin huomioiden muussa lainsdadanndssa séadetyt erityiset salassapitovelvoitteet. Asunto-
osakeyhtidilla ei ole erityisia liikesalaisuuksia, joita varjella.

Taloyhtién tiedottamista sahkdisesti voisi edistdd mm. kannustamalla taloyhtiéitd omien internetsivujen
perustamiseen. Merkittévistd hankkeista paatettdessad pitaisi saatda, ettd osakkaita informoidaan ja
asiapaperit toimitetaan hyvissa ajoin ennen kokousta.

Malliyhtidjarjestys asunto-osakeyhtidille — tietoa nettisivuille

Esitdmme, ettd luodaan malliyhtidjarjestys asunto-osakeyhtididen perustajille sekd yhtidjarjestystdan
muuttaville yhtidille ja se olisi helposti kaikkien saatavilla loogisesta paikasta, esimerkiksi PRH:n tai
maistraatin internetsivuilla.

Samassa yhteydesséa voi mielestimme olla selkokielisid ohjeita tilintarkastajan valinnasta lakisdateisesti ja
vapaaehtoisesti, malleja lunastuslausekkeesta sekd muita tarpeellisia ohjeita. Myés mahdollisista ’siséisist&’
tarkastajista ja heidan tehtavistdan ja raportoinnista voitaisiin tiedottaa samassa yhteydessa.
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