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Allman oOversikt av nya BabL

| de allmanna motiveringarna till lagen sags, att man i
stor utstrackning har skrivit in nuvarande praxis i den

nya lagen
| enskilda paragrafer i lagen och i de detaljerade
motiveringarna finns emellertid en stor mangd saker,
som ar nya och som forutsatter nya metoder och nytt
tankande

av styrelsemedlemmar

av disponenter

och ocksa av aktiedgare

Arbetsuppgifter for disponenter och styrelsemedlemmar
har Okat



LAKI ASTUI VOIMAAN 1.7.2010

Ensimmainen as oy laki 5.2.1926

Seuraava suurempi muutos 17.05.1991

Ainutlaatuinen jarjestelma maailmassa

Sovelletaan myos keskinaisissa kiinteistdosakeyhtioissa.

Uusi laki selkeyttaa ja tuo taloyhtidihin lisaa
suunnitelmallisuutta ja avoimuutta

Samtliga bestammelser som galler bostadsaktiebolag har
sammanforts inom en lag ( 1 fortsattningen behdver man
Inte leta efter svar exempelvis | aktiebolagslagen)

Nya BabL har 313 §, medan gamla BabL har 96 8.



Styrelsens uppgifter och ansvar

Styrelsen sorjer for att bolagets forvaltning,
skotseln av fastigheten och byggnaderna,
och den oOvriga verksamheten ar
andamalsenligt organiserad (véljer
disponentforetag)

Styrelsen ansvarar for att kontrollen av
bolagets bokforing och kontrollen av bolagets
medelférvaltning &r &ndamalsenligt
organiserad



Styrelsens uppgifter

Styrelsen

later utreda byggnadernas och fastighetens
underhallsbehov for en tidsperiod pa 5-10 ar framat.

Later pa allman niva utreda andamalsenliga
reparationsalternativ inklusive kostnader ifraga om
objekt som konstaterats vara i behov av underhall

Bolagstamman faststaller reparationsstrategin for
bolaget 5-10 ar framat och boendestandarden

Underhallsbehovet uppdateras arligen och behandlas
arligen vi bolagsstamman

Information om reparationsbehovet ges forutom till
aktieagare, aven at ev. kbpare, kommande
hyresgaster, finansiarer. Hur paverkas t.ex. skotsel-
och kapitalvederlaget i framtiden



Varsinaisen yhtiokokouksen pitoaika

(Kevat)yhtiokokous pidettava kuuden
kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta

Hallitus paattaa paivan
Syysyhtiokokous (pitoaika vapaa)

Kutsu toimitettava vah 2 vko, alkaisintaan 2
kk ennen kokousta, kirjallisesti osakkaan
IImoittamaan osolitteeseen.

Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata
toisinkin, mutta vain naiden aikarajojen
sisalla.



Uudet yhtiokokousasiat

Esitettava hallituksen kirjallinen viiden vuoden

korjaustarveselvitys joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston

kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta
aiheutuviin kustannuksiin.

Hallituksen kirjallinen selvitys suoritetuista suurista
kunnossapito- ja muutostoista tekoajankohtineen
(koko historia)

Ensimmaisen kerran vuoden 2011 varsinaisessa
yhtiokokouksessa

Tarkoitus ohjata taloyhtiota tavoitteellisuuteen ja
pitkajanteisyyteen

Osakkeenomistajalla oikeus tietaa kiinteiston
kunnossapitotarve



Tilintarkastajan ja
toiminnantarkastajan valinta

Tilintarkastajan — ammattitarkastaja KHT-
HTM-tarkastaja/yhteiso. Tilintarkastuslaki
vaikuttaa myaos (100.000/200.000/ 3)

Toiminnnantarkastaja — maallikkotarkastaja,
alle 30 asuntoa.



Tilintarkastaja val
toiminnantarkastaja?

Yhtiossa alle 30 Yhtiéssa 30 huoneistoa

huoneistoa tal enemman

-Toiminnantarkastaja Tilintarkastaja
Maallikkotarkastaja KHT, HTM tai JHT

Riittava taloudellisten
aioiden tuntemus

Riippumaton (ei esim.
Hallituksen jasenen
puoliso)

Voidaan lisaksi valita

tilintarkastaja, KHT,
HTM tai JHT



Yhtigjarjestyksen lunastuslauseke

Lunastuslausekkeen muuttaminen voi edellyttaa, etta
osakekirjat on painettava uudelleen. Jos
lunastuslauseke muutetaan vain uuden lain
mukaiseksi, el osakekirjoja tarvitse uusia.

Pakottavat saannot:

-hallituksen on kahden viikon sisalla ilmoitettava
kirjallisesti lunastukseen oikeutetulle

- lunastusvaatimus esitettava kuukauden sisalla

- lunastushinta maksettava 2 vko kuluessa
maaraajan paattymisesta



Muuta uutta

Yhtiojarjestyksen maarayksen perusteella

- maksamaton vastike Ja kayttokorvaus voi
johtaa huoneiston hallintaanottoon ja uuden
omistajan vastuuseen

- Isannaitsijaksi voidaan valita
olkeushenkilomuotoinen isannointiyritys, kun

viela nimitetaan paavastuullinen
Isannoitsijana toimiva ihminen



Osakas maksaa yhtiovastiketta yhtiojarjestyksen
vastikeperusteiden mukaisesti.

Yhtiokokous voi poiketa vastikeperusteesta, kun;

-paatetaan hissin jalkiasennuksesta (el
peruskorjauksesta paatettdessa) > Kustannukset
jaetaan huoneiston sijaintikerroksen suhteessa

-yhti0 saa sadastoa osakkaan aiemmin kunnossapito-
ta muutostoistd > osakasta voidaan hyvittaa saastoa
vastaavasti

-toimenpide kohdistuu huoneistoihin ja jokaisesta
huoneistosta alheutuva kustannus on yhta suuri >
voidaan paattaa kulujen jakamisesta tasan



Patterit ja pytyt yhtion vastulle

Yhtion ja osakkaan valinen
kunnossapitovastuu sailyy paaosin ennallaan

Yhtion vastuulle siirtyvat:
- koko WC-istuimen kunnossapito

- sahkopattereiden kunnossapitovastuu. >
Koskee my0s yhtion toteuttama
sahkolattialammitys




Remontista iimoitettava

Osakkaan on ilmoitettava yhtiolle kunnossapitotysta

- Joka saattaa vaikuttaa rakennuksen rakenteisiin tai
naapurihuoneistoihin

- kirjallisesti etukateen
- liitettava asianmukaiset selvitykset

Yhtio arvioi remontin asianmukaisuuden el
noudatetaanko remontissa hyvaa rakennustapaa.
Hallitus vastaa arvioinnista

Yhtion on pidettava rekisteria huoneistokohtaisista
kunnossapitotyoilmoituksista.
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Parketin asentaminen muovimaton tilalle

WC:n, kylpyhuoneen ja saunan pinnoitteiden ja kalusteiden korjaaminen, uusiminen
tai p0|stam|nen jos ty0 vaikuttaa vesieristykseen, vesi- tai sahkojohtoihin tai
viemaraointiin.

Putkien, viemareiden, vesikalusteiden vaihtaminen ja asentaminen ja muut veden
katkaisemista edellyttavéat tyot.

Viemari-, kayttovesi-, sahko-, lammitys- ja ilmanvaihtoperusjarjestelmiin liittyvien
laitteiden asentaminen, muuttaminen ja poistaminen. Esim sahkoélieden
voimavirtajohto.

Pesukoneen tai astiapesukoneen asentaminen, jos ei ole litantavalmiutta
Muutokset kantaviin valiseiniin

Kevyen valiseinan purkaminen, siirtaminen tai rakentaminen, jos seinan sisall on
sahkojohtoja, tietoliikennekaapeleita, vesijohtoja tms.

Huoneiston ulko-oven lukituksen, postiluukun, rakenteen ja ulkopinnoitteen
muuttaminen

Huoneiden pinnoitteiden vaihtaminen/muuttaminen, jos jarjestely huonontaa esim.
Aani- tai lampoeristysta

Altaan ja allaskaapin vaihtaminen, asentaminen tai poistaminen, jos vaikuttaa
vesijohtoon, hanaan tai viemaraintiin



lImoitusvelvollisuus el koske

Tapetointia eikd maalausta

Lattiapinnan vaihtaminen vastavan kaltaiseen
pinnoitteeseen

Taulujen, lamppujen, koukkujen ja hyllyjen
Kiinnittamista

kaappien rakentamista, asentamista eika poistamista,

Kun el vaikuta vesieristykseen, viemarointiin tal
lmanvaihtoon

Lpesukoneen tai astianpesukoneen asentamista
vanhoihin liittymiin,

Huonekorkeuden laskemista, jos se ei vaikuta
IImastointikanaviin tai sahkdjohtoihin,

Valiovien vaihtamista eika poistamista.



DISPONENTINTYGET blir mer
omfattande

Lagenhetens anvandnmgsandamal enligt
byggnadslovet, nar det avviker fran bolagsordningen

Anteckning om fel och brister som bolaget har
kannedom om och som med tanke pa
aktielagenhetens anvandning eller driftskostnaderna
ar vasentliga

Anteckning om aktiedgares underhalls- och
andringsarbeten, som bolaget har kdAnnedom om

Anteckning om att man | bolagsordningen eller |
bolagsstammans beslut faststaller hur
underhallsansvaret fordelar sig mellan bolaget och
aktiedgaren eller om aktiedgares ratt till
andringsarbete



Aktieagares andringsarbeten

Aktieagares ratt till andringsarbeten kvarstar oférandrad (lika omfattande som
enligt gamla lagen)

Spelreglerna férnyas och blir stramare

Anmalan om andringsarbeten skriftligen

Arbetet bor utféras med iakttagande av god byggnadssed

Bolaget (styrelsen) ar skyldig att utreda anmalan, utvardera konsekvenserna
Bolaget har ratt och skyldighet att anlita specialister

Bolaget skall meddela 6vriga berérda aktieagare om andringsarbeten, da det
kan paverka deras ratt eller boendemiljo

Andringsarbetet far paborjas forst efter en rimlig behandlingstid (t.ex. 3 veckor)

Bolaget kan, och ska stalla villkor for &ndringsarbetet for att sékerstalla arbetets
kvalite’

Bolaget kan forbjuda &ndringsarbetet i varsta fall, eller avbryta arbetet ifall nya
omstandigheter konstateras

Aktieagare, som later utfora andringsarbetet, skall ersatta bolaget for
nédvandiga kostnader for behandlingen av anmalan, tillsynskostnader.
Kostnader for byggnadslov, atgardslov, uppdatering av fastighetens ritningar
oSsV.

Det vore bra om bolaget later ssmmanstalla Anvisningar for &ndringsarbeten
och dokument/blankett/avtal gallande anmalan om andringsarbete enligt bolaget
behov.



Aktieagares ansvar for utford
renovering

Enligt gamla lagen > ansvarstid 10 ar

Enligt nya lagen, ifall aktieagare handlat
enligt lagen, frigdrs han fran ansvar ifall han
handlat omsorgsfullt

Om bolaget inte uppfyllt sina aligganden och
skada intraffar, ligger skyldigheten att pavisa
omsorgsfullhet hos bolaget.



Koska taloyhtio voi peria maksua

Pelkasta iimoituksen vastaanottamisesta ja
tallentamisesta taloyhtion tietoihin el saa
peria maksua ilmoittavalta osakkaalta, kun
IImoitus el ole miltaan osaltaan puutteellinen

Jos kasittely vaatii ylimaaraisen
hallituksenkokouksen pidon tai yhtion on itse
hankittava lisaselvitysta hankkeen arviointia
varten, voi yhtio peria maksua.

Osakkaalta perittavan maksun tulee aina
perustua todelliseen tyomaaraan



Yhtiojarjestys kannattaa paivittaa

Yhtiojarjestysta el ole pakko muuttaa.

Vanha yhtigjarjestys saattaa luoda vaaria
kasityksia hallinnosta.

Nyt on hyva aika paivittaa yhtiojarjestysta.
Paivitys kannattaa kuitenkin tehda
nuolellisesti, kalkessa rauhassa.

_unastusta koskevia pakottavia saantoja
tulee tarkistaa
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