Paluu paasivulle:
Edellinen / Back -nappaimella asunto-osakeyhticioen

tlintorkostus oy e Ot

Asunto-osakeyhtidlakiesityksen tarkastustoimintaa koskevat sdanndkset aiheuttavat ongelmia

30.11.2009 ensimmaisessa taysistuntokasittelyssa ollut lakiesitys aiheuttaa haasteita ammatti-
isannoitsijoille ja taloyhtion hallituksille seka osakkaille.

Uusi toiminnantarkastusta koskeva saannosto tulee hyvéksyttéessa aiheuttamaan tarpeen pohtia:

1 Suurissa (30 ja useampia huoneistoja kasittavissa) taloyhtidissé aina jos yhtidjarjestyksessa
on yleisen tavan mukainen maaréys kahdesta tilintarkastajasta:
a. Tehdaanko yhtiojarjestyksen muutos jotta sadstytaén lisakustannuksia — ja usein
myos aikatauluongelmia - aiheuttavalta kahden ammattitilintarkastajan kéaytolta
b. Miten toimitaan osakastarkastuksen osalta: Halutaanko kaytt&é toiminnantarkastajaa
ammattitilintarkastajan rinnalla, itse p&&ttaa toiminnantarkastusta suppeammasta
tarkastuksesta” vai luopua kokonaan osakas- / maallikko- / tarkastuksesta
2 Pienissé (alle 30 huoneistoa kasittavissa) taloyhtidissé:
a. Kaytetdanko tilintarkastajaa, toiminnantarkastajaa, ”itse maéaritellyn suppeamman
tarkastuksen suorittavaa tarkastajaa” vai luovutaanko kokonaan osakastarkastuksesta
b. Todetaanko yksittdisen tilikauden osalta, ettd kaytetddn “esimerkiksi suuren
hankkeen tai lainaosuuksiin liittyvien laskelmien ollessa ajankohtaisia suositeltavaa”
ammattilaista tarkastajana vaativimmissa tilanteissa

Lakiesitys jattaa erityisen pulmallisena pienissé taloyhtidissa osakkaiden, hallituksen ja
isannoitsijan vastuulle sen pohtimisen:

- Onko kyseisessa yhtiossa ylipaataan kaytannossé edellytyksia valita toiminnantarkastajaa? Télta
edellytetd&n nimittdin mm. ympéristévaliokunnan nimenomaisen maininnan perusteella on tiettya
osaamistasoa (tosin taysin ristiriitaisesti lakiperusteluissa "madriteltyd”: toisaalla tavanomainen
maallikkotarkastuksen taso ja toisaalla taas kiistatta tosiasiassa vallitsevaa ja kohtuudella
osakastarkastajilta yleisesti edellytettavissé olevaa maallikkotarkastuksen tasoa ratkaisevasti
korkeampi taso).

Valiokunta korostaa, etta pieni yhtio voi paattaa itse maarittamastaan suppeasta tarkastuksesta
toiminnantarkastuksen sijasta. Pieni yhtio voi paattaa sille sopivasta suppeasta tarkastuksesta
siten, etté yhtiokokous paattaa samassa yhteydessa luopua lakisaateisesta
toiminnantarkastuksesta.”

- Vai onko vaihtoehtoina vain muita kuin toiminnantarkastajan kaytto, siis ammattitilintarkastus,
“toiminnantarkastusta suppeampi tarkastus” tai tarkastuksesta kokonaan luopuminen (kahden
jalkimmaisen vaihtoehdon toteuttaminen edellyttadd yhtiojarjestyksen muutosta).

- Ja jos muuta kuin ammattitilintarkastajaa paadytaan taloyhtion yleislinjana kéyttdméaén, joudutaan
vield pohtimaan vuosittain, onko suuren hankkeen tai lainaosuusasioiden johdosta perusteltua
kayttdd ammattilaista, ja jos niin miten laajasti niind tilikausina jolloin kaytetaan.

Toivon vilpittémasti, ettd olen vaarassa ja juridiset asiantuntijat (mm. lahiaikoina ilmestyvien

uusien kommentaariteosten laatijat) pystyvat ’kirjoittamaan auki sdanndkset” ja kaikille
tulee selvéaksi miten asunto-osakeyhtididen tarkastustoiminta on jarkevasti hoidettavissa.
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Jotain hyvaakin laki on sentdan tuomassa, esimerkkeina Yhtigjarjestyksesta riippumatta:
- 6 kk takaraja varsinaiselle yhtikokoukselle (tosin sitd ”sy6” 2 viikon kutsuaika ja monissa 2
ammattitilintarkastajaa ellei ryhdytd muuttamaan yhtiojérjestysta 30 ja yli huoneistoisissa)
- 4 Kk takaraja tilinpaatoksen laatimiselle

Harkittavaksi: Pienissékin edellytetdén isanndinnin laadunvarmistussyistd ammattitilintarkastajaa?
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2 luku Osakkeet
58§
Lunastuslauseke
158§
Luetteloiden julkisuus

3 luku Yhtidvastike
88
Yhtidvastikkeen maksuperusteesta poikkeaminen ja perusteen muuttaminen

4 luku Kunnossapito
28
Yhtién kunnossapitovastuu

5 luku Muutostyot
18§
Oikeus muutostydhon osakehuoneistossa
48
Muutostyon aloittaminen ja ilmoituksen kasittely

6 luku Yhtiokokous
38
Varsinainen yhtiékokous
328
Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnossapidon ja uudistuksen osalta
338
P&4atos muusta uudistuksesta

9 luku Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja erityinen tarkastus
Toiminnantarkastus12 §
Toiminnantarkastajan tietojensaantioikeus, tietojenantovelvollisuus ja salassapitovelvollisuus

10 luku Oma paaoma, tilinpaatds, toimintakertomus ja konserni
Oma paaoma
18
Oman padoman lajit ja kayttd
58
Toimintakertomus

24 luku Vahingonkorvaus

88
Paatoksenteko yhtidssa
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