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Taméan opinnaytetyon keskeisenéa aiheena oli aswsatkeghtion hallitus. Tarkoituk-
sena oli esitella taloyhtididen hallintoa ja tutitsstarkemmin asunto-osakeyhtion hal-
lituksen toimintaan, l&hemmin sen tehtaviin, vasaan ja velvoitteisiin. Yksi tyon
tavoitteista oli myds koota erdanlainen manuaalolge nykyisille ja tuleville halli-
tuksen jasenille.

Asunto-osakeyhtid on voittoa tavoittelematon, agj@m omistamiseen eri-
koitunut yhtiomuoto, jonka historia juontaa juurarsna 1800-luvulle asti. Asunto-
osakeyhtiomuotoisen asumisen voidaan sanoa olenamaaisen lainsdadannén
erikoistuote, eikd vastaavanlaista jarjestelma&ajgdossa juurikaan muissa maissa.

Asunto-osakeyhtion toimintaa séatelevat asuntengdio-, osakeyhtio- ja
tilintarkastuslainsaadantd seka yhtiojarjestysajok taloyhtiokohtainen. Uusi osa-
keyhtidlaki tuli voimaan vuonna 2006 ja uusi tiinkastuslaki 2007. Lisaksi uusi
asunto-osakeyhtidlaki on valmisteilla ja tulee toakoisesti voimaan vuonna 2010.

Asunto-osakeyhtion hallinto koostuu yhtiokokoukaedtallituksesta, isan-
naditsijasta, tilintarkastajasta sekd mahdollisestaista henkilostdsta, kuten huolto-
henkilokunnasta. Hallitukseen kuuluu yleensa 3semp#a, tarkemmat tiedot hallituk-
sen kokoonpanosta selvida aina taloyhtion yhtiégiyksesta. Mitaan tarkempaa tai
lakisaateista koulutusta jasenilta ei vaadita, enb#idan oletetaan tietavan vahintaan
perusasiat hallituksen toiminnasta ja tehtaviské $eimintaa ohjaavasta lainsaadan-
ndsta. Hallitusta johtaa jasenien keskuudestataaditpuheenjohtaja.

Hallituksen lakis&éateisia tehtavia on useita jdemi suuri maara kertoo paljon
hallituksen roolin tarkeydesta osana taloyhtiddim@a. Suurimman osan tehtavista
hoitaa kuitenkin kaytdnnossa isannditsija ja syksi hallituksen tarkeimmista tehta-
vista onkin valita taloyhtidlle ammattitaitoinengaaava isannditsija. Laajan tehtava-
listan mukaisesti hallituksella on myds luonnoklisdaaja yhtidoikeudellinen vastuu
ja vahingonkorvausvelvollisuus. Yhtibkokous myontédutessaan hallitukselle tili-
kauden paatyttya vastuuvapauden, mikali hallitukeeaminnassa ei ole ollut mitaan
huomautettavaa.

Kuten opinnaytetytssa selvitettiin, asunto-osakéyhhallituksen tulevai-
suuden haasteisiin lukeutuvat mm. uudistuva lanoiéséi®, vanheneva rakennuskanta
seka taloudessa ja markkinoilla tapahtuvat muutoksedd haasteita tuo uusien ja-
senten heikko rekrytointi ja tehtavan huono howattuus. Téata voitaisiin parantaa
mm. lisdamalla taloyhtion sisaisté tiedottamisagioamalla halukkaille koulutusta ja
perehdytysta seka kehittdmalla uusia palkkiojaejesti. Hallitustyoskentelyn mie-
lekkyytta tiedusteltiin my0s tata opinnaytetyotdtea muutamalla hallituksen jase-
nella teetetyn kyselyn avulla. Kyselyn perustediddiituksen toiminnassa mukana
olevat pitavat kuitenkin tyotdan hallituksessa ¢dinrké ja haasteellisena.
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The subject of this bachelor’s thesis was the boéitbusing cooperative. The pur-
pose was to introduce the administrative structidrbousing cooperatives and then
look more closely and specifically into the boarfdhousing cooperatives and its
task, duties and liabilities. One of the main gogés to assemble a kind of a guide
or a manual for the present and future membergsafds of housing cooperatives.

Housing cooperative is a non-profit company fort ils specialized in own-
ing apartments. The history of housing cooperatig@ss all the way back to the™9
century. This kind of form of living can be saidlie a special product of the Finnish
legal system and the same kind of system isn’t maalse in many other countries
anywhere else.

The condominium-, corporation- and auditing ledisla regulates the func-
tions of housing cooperatives. The reform of theoaation law went trough in 2006
and auditing law in 2007, the reform of the condaiomn law is to come in 2010.

The administrative structure of housing cooperatiwensists of general
meeting, board, superintendent and auditors apdsdible additional personnel like
maintenance personnel. The board usually consisBs7omembers, more specific
details about the boards’ assembly can be fourthencorporate by-law. Any spe-
cific education or statutory degree isn’t requifeain the board members but they
are expected to know at least the basics aboubdheds functions and tasks. Also
the knowledge of legislation associated to housingperatives is expected. A
chairman, who is selected among the members, thadsoard.

The board has several statutory tasks pointedythe law and the number
of these tasks tells a lot about the importancthefboards status in the structure of
housing cooperatives. However most of these tasksnapractice managed by the
superintendent and that's why one of the board’strimaportant tasks is to select a
professional and competent superintendent for thusing cooperative. According to
the vast list of tasks the board also naturally daast corporate legal responsibility
and compensation liability. The general meeting geant a discharge from liabili-
ties, if the board has acted rightfully and itsdtions don’'t contain anything to re-
mark about.

As it is made clear in this study, the biggest lemgles in the future to hous-
ing cooperatives include the renewable legislataming buildings and the changes
happening in the general economy and markets. €igdbk also include the poor re-
cruitment of new members and week attraction ofptb&tion. This can be improved
by increasing communication within the housing arapive, offering training and
introduction to new members and by creating newpmmeation systems. Practical
experiences were also mapped out by making an gniguieal board members.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyoni kasittelee asunto-osakeyhtion hesta. Tarkemmin sanottuna tyo
kay lapi hallituksen tehtavia, vastuita ja velvaith. Tyon ideana ja tarkoituksena on
ensiksikin esitelld asunto-osakeyhtion hallintoraketta yleisesti, mutta lahemmin
siis hallituksen kokoonpanoa ja rakennetta sekatsenintaa saatelevia lakeja ja
maarayksia. Tarkoitus on myds nostaa esiin tarkank@aaittelya varten hallituksen
puheenjohtajan rooli ja tehtavat. Tyon tarkoituksen kuitenkaan ole niinkaan esi-
tellda hallitustydskentelya ja kokouskaytantba kaptissa. Yhtenad tyon tavoitteena
on myos tuoda esiin vastuita ja mahdollisia ong&lvhéia hallitustydéskentelyssa.
Tama teos toimii osaltaan kasikirjan tapaisenaralgeana, tukena ja tiedonléhteena

asunto-osakeyhtion hallitustydskentelysta kiinnostile ihmisille.

Idea tyon tekemiseen lahti osittain tyoharjoittghilea ja tyoharjoittelupaikkana toi-
mineen yrityksen toiminnasta sek& asunto-osakeyHtallituksen toiminnassa mu-

kana olevan tuttavan innoittamana.

Tyon alussa esitelldadn hieman asunto-osakeyhtiGorsiatasumista Suomessa seka
sen historiaa. Hallituksen toiminnan esittelyn yhliesséa otetaan esille myods seikat ja
perusteet, minkalaisia ihmisid asunto-osakeyhtiéliithksiin hakeutuu ja miksi ja
miten ihmiset yleensa kokevat kyseisen toimen. Tlgppu puolella katsastetaan
lisdksi, mité tulevaisuuden haasteita asunto-odaki@y hallituksilla tulee olemaan ja
kaydaan myds hieman lapi kaytannon kokemuksiagtuksgia hallitustyoskentelysta
erikseen opinnaytety6ta varten teetetyn kyselysejatuottamien vastusten muodos-
sa. Kyselylomake toimitettiin muutamalle Varsin&gemen alueella toimivan asun-

to-osakeyhtididen hallituksen jasenelle syksyn 28i@@na.

Tyobn alkuosa koostuu teoriaosasta, joka on kodtieeseen liittyvasta kirjallisuu-
desta, alan lehdista ja Internet-sivustoista. Lopgal painottuu kaytannén kokemuk-

siin ja tulevaisuuden haasteisiin.

tosvaiheessa. Niin markkinatalouden muutokset, kegdkn lisdantynyt vaatimusta-



SO omaisuutensa arvon sailymisen suhteen kuin tig@ginrakennuskantakin tuovat
esiin runsaasti uusia haasteita taloyhtion hakiilis&k Samaan aikaan hallitustydsken-
telyyn on yha vaikeampi saada mukaan uusia, inntikla patevia ihmisia, vaikka

juuri heita kaivattaisiin toimintaan mukaan enemrkéim koskaan.

2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Asunto-osakeyhtid on voittoa tavoittelematon asjemamistamiseen erikoistunut
yhtiomuoto. Kukin osakkeenomistaja saa hallintaayis@djarjestyksessa maaratyt
huoneistot. Hallintaoikeuden ulkopuolelle jaavagtdion omaisuudesta, kuten esi-
merkiksi piha ja rappukaytavat, osakkaat vastaghdessa. Osakkailta keratdan yh-

tiovastiketta kulujen kattamiseksi. (Grass, Helaivanto & Kuloméki 2007, s.11)

Asunto-osakeyhtid on nykyisen asunto-osakeyhtidlaiokaan osakeyhtit, joka
omistaa ja hallitsee yhté tai useampaa rakennjosaa olevien huoneistojen yhteen-
lasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhti@dtyksen mukaan osakkeenomistaji-
en hallinnassa olevia huoneistoja. Osakkeiden tulgés tuottaa oikeus hallita yhti6-
jarjestyksessad maarattyd huoneistoa. Asunto-ostikegh erdénlainen yhteisomis-
tuksen muoto, mutta on muistettava, ettd samaltns@to osakeyhti6. Vaikka asun-
to-osakeyhtion perustarkoitus ei olekaan tuottdmlhiata voittoa, sen tehtavana on
tuottaa turvallista, terveellista ja viihtyisaa assta ja asumispalveluita seka yllapi-

taa ja lisata osakkeiden arvoa. (Grass, Heino, afdov& Kuloméki 2007, s.11-12)

Suomen asunto-osakeyhtidjarjestelma on ainutlaatumaailmassa ja suomalaisen
lainsdddannoén erikoistuote. Vain muutamissa muisg@sa on vastaavanlaisia jar-
jestelmia. Talla hetkella asunto-osakeyhtididen ndkgi arvioidaan hieman yli
70 000. Siten asunto-osakeyhtio on erittdin merkitasumismuoto ja asumisen hal-
lintamuoto. Asunto-osakeyhtididen maara kasvaaleslelvoimakkaasti tuhansilla
asunnoilla vuodessa, ja myos pientalojen omistusajlintamuodoksi valitaan usein
asunto-osakeyhti6. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, s@rgss, Heino, Kaivanto & Ku-
lomé&ki 2007, s. 12)



2.1 Asunto-osakeyhtion historia

Suomalainen asunto-osakeyhtitlainsdadanté syntyna kerrostalomaisen kau-
punkimaisen asumismuodon yleistyessa. Suomen is$gmisen jalkeen harjoitettu
merkittava asuinrakennustoiminta merkitsi tarvetidnnelld asuinyhtiéta, joiden yh-
tiojarjestyksiin oli otettu asumista koskevia md#sia. (Grass, Heino, Kaivanto &
Kulomaki 2007, s.13)

Suomen ensimmainen asunto-osakeyhtidlaki tuli vammauonna 1926. Jo sita en-
nen 1800-luvun loppupuolella oli olemassa asunakeghtititd, jotka toimivat jae-
tun riskin periaatteella kuten osakeyhtiot. Koskg&gmia oli vahan, yhtiét perustet-
tiin yleensa siten, etta joukko samanmielisid osgkksijoitti, lainasi pankista tai ra-
kensi itse yhteisen talon, jonka rakennus- ja yitdpstannukset jaettiin. Asunto-
osakeyhtididen maara lisaantyi erityisesti tehonéaisen aikana 1960- ja 1970-
luvuilla, jolloin varsinainen aluerakentaminen kaigtyi. Tuolloin rakennettiin suu-
ria kerrostaloasuinalueita tavoitteena pysayttadttolike Ruotsiin ja jarjestaa asun-
toja kaupunkeihin tyota hakeville asunnon tarwifig. Nopea inflaatio mahdollisti
osaltaan asuntovarallisuuden lisdamisen ja tekstus@sumisesta monelle perheelle
aidon tavan kartuttaa varallisuuttaan. Myos korkojéhennysjarjestelma tuki omis-
tusasumisen edullisuutta. (Grass, Heino, Kaivantbuomaki 2007, s.12-13)

2.2 Suomalainen asunto-osakeyhtio

Monipuolisesti suomalaiseen asunto-osakeyhtionnise@oa omistukseen perehty-
nyt, alansa ensimmainen asumisprofessori, Annglittdunuistuttaa Suomen Kiin-
teistélehden numerossa 1/2006 julkaistussa arigdadn "Pienkerrostalot kunni-
aan”, etta kyseinen jarjestelma luotiin Suomeebg80-luvulla, joskin silloin kaytet-
tiin nime& "tydvaen asunto-osakeyhti¢”. Jossairhgassa nimenda oli "keskindinen
kiinteistbosakeyhtio”, kunnes ala saadeltiin vuorii®26 voimaan tulleella asunto-
osakeyhtidlailla. =" Suomalainen kerrostalojen duoss ja hallintojarjestelma on eu-
rooppalaisittain melko ainutlaatuinen. Ulkomaal&skollegoilleni joudun aina pe-
rin pohjin selvittdmaan, mitd meidan systeemimmnlecittaa. Kaikki eivat heti kasita
sita, ettd osakas omistaa vain paperin, joka di&autanet tietyn asunnon hallintaan.

Ja ettd hanen on hankittava osakekauppansa rakaifsrosenttisesti.”, Juntto ker-



too artikkelissaan. Samaisessa artikkelissa profedantto mainitsee liséksi joitakin
kyseisessa jarjestelméssa olevia huonoja ja hywalig Plussana h&dn nakee mm.
sen, ettd se ehkaisee suurten asuntoalueidenevafistiaalisten erojen syntymista,
kun jotkut antavat asuntonsa vuokralle ja jotkutvas niissa itse. Toisaalta asunto-
osakeyhtido on demokraattinen kokonaisuus, josstbkset tehdaan yhtiokokoukses-
sa ja kaikki osakkaat paasevat vaikuttamaan. Yhtamuksena suomalaisessa asun-
to-osakeyhtiomallissa professori Juntto nékee s##, asukkaalla on perinteisesti
kovin vahan rakennusaikaisia vaikutusmahdollisuakaj etta talojen korjaaminen
voi olla ongelmallista, koska jotkut asukasryhméivat estaa jarkevat korjaushank-
keet. (Juntto 2006, s.54-55)

3 LAINSAADANTO

Taloyhtion toimintaan liittyy lukuisa maara eril@idakeja, asetuksia, maarayksia ja
ohjeita, joten niiden muodostamasta kokonaisuudastaaikea asiantuntijoidenkaan
olla kaikilta osin taysin perilla. Perustan muo@@astietysti asunto-osakeyhti6laki,
mutta sen liséksi taloyhtididen toiminnassa tuleerhioida suuri joukko muita lake-
ja. (Taloyhtio.net 2008a)

Taloyhtidissa hallitukset ovat vastuussa useidarklk@den elaménsa suurimman
investoinnin eli asunnon arvon sailymisesta ja wmalisesta hoitamisesta. Taloyhti-
Oisséa kannattaa tukeutua asiantuntijoiden palvielydn osaamiseen, koska lainsaa-
danto johon taloyhtidissa pitaisi olla perustiedat hyvin moninaista, eika kukaan
yksittainen ihminen voi sita kohtuudella hallita ichen t6iden ohessa. (Taloyhtio.net
2008a)

Asunto-osakeyhtion hallintoa koskevat yhtidoikelidet sddnnokset sisaltyvat asun-
to-osakeyhtidlakiin (AOYL) ja sita taydentavaantagseen (AOYA), osakeyhtidla-
kiin (OYL) sekéa yhtiojarjestykseen. Asunto-osakéytakia alun perin laadittaessa
tarkein tavoite oli saada kaikki asunto-osakeyhti@fiinnossa normaalisti sovellet-
tavaksi tulevat saannokset seka kaytannossa muomsest tulkinnat sisallytetyksi

varsinaiseen asunto-osakeyhtidlakiin. Siten sa&iagik on voitu mahdollisimman
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hyvin ottaa huomioon asunto-osakeyhtididen erityiget. Yhtion normaalin hallin-
non kannalta tarkeimmat sd&nnokset koskevat Hedktu ja isannditsijan vahingon-

korvausvelvollisuutta. (Arjasmaa & Kaivanto 20058,2

3.1 Yhti6jarjestys

Jokaisella asunto-osakeyhtiolla tulee olla yhti@stys, joka on varsin keskeinen yh-
tion hallintoa saateleva asiakirja, ja joka sa&etdekemmin yhtion toimintaa. Yhtio-
jarjestysta voidaan pitaa yhtion sisaisena "lakipaka velvoittaa samalla tavoin yh-
tion toimielimid kuin lainsdadantd. Yhtiojarjest@ssa on toisin sanoen asunto-
osakeyhtidlakia taydentavia saannoksia, jotka keekgiuri kyseista yhtidta. Yhtion
hallintoelimet ja tilintarkastajat ovat myds vellisla tuntemaan yhtidjarjestyksen
sisalléon. Samoin yhtidjarjestys sitoo kaikkia yhtiosakkeenomistajia sellaisenaan
riippumatta osakkaaksi tulon ajankohdasta. (Arjas&d&aivanto 2005, s.13; Viiala
& Rantanen 2008, s.13)

Yhtiojarjestyksen pakollisten maéaraysten, jotka dasgiuvat sen vahimmaissisallon,
tulee sisaltya kaikkien asunto-osakeyhtididen yatjéstyksiin. Yhtiojarjestyksen
pakollinen vahimmaissisalté on mainittu asunto-egakitlaissa (AOYL 88). Valin-
naiset yhtiojarjestysmaaraykset vaihtelevat yhtiiksesti. Ne voivat perustua paitsi
asunto-osakeyhtitlakiin myos osakeyhtidlakiin seké@uhun lainsaadantéoén. (Ar-

jasmaa & Kaivanto 2005, s.13)

ASQY 88:

“Yhtiojarjestys:

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa on maingtav

1) yhti6n toiminimi;

2) yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta;

3) yhtion tarkoituksensa toteuttamiseksi omistanpehnallitsemien rakennus-
ten sijainti ja kiinteiston hallintaperuste;

4) osakepaadoma,

5) osakkeen nimellisarvo tai, jollei osakkeella nlmellisarvoa, osakkeiden

lukumaara tai vahimmais- ja enimmaismaara
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6) huoneiston sijainti rakennuksessa, sen numetarfaintunnus, rakennus-
alalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja noudeart laskettu huoneiston pin-
ta-ala seka huoneiston kayttotarkoitus ja huoneldiemmaara;

7) jarjestysnumerolla yksildityna mitkd osakkdéesakeryhma)uottavat oi-
keuden hallita mitékin huoneistoa, jolloin osakenghvoi kasittad myos vain
yhden osakkeen;

8) yhtion valitttméassa hallinnassa olevat huongjatanuut tilat;

9) yhtibvastikkeen maaraamisen perusteet seka m#éaaa vastikkeen suu-
ruuden ja maksutavan;

10) hallituksen jasenten, varajasenten seka taeg#a tilintarkastajien ja va-
ratilintarkastajien lukumaara tai enimmais- ja vdmaismaara seka toimi-
kausi

11) miten kutsu yhtibkokoukseen toimitetaan;

12) varsinaisessa yhtibkokouksessa kasiteltavét, aska

13) yhtion tilikausi.” (L 17.5.1991/809)

Yhtion sisaisesti yhtidjarjestys on voimassa olemaa siihen saakka, kunnes sen
muuttamista koskeva yhtiokokouksen paatds on ilketkitrekisterditavaksi ja rekis-
terdiminen myos toimitettu. Yhtidjarjestyksen mamiinen edellyttaa aina yhtiéko-

kouksessa maardenemmistbpaatosta. (Arjasmaa & aizd05, s.13)

3.2 Vanha ja uusi osakeyhtiolaki

Uusi osakeyhtitlaki tuli voimaan 1.syyskuuta 2008akeyhtidlain kokonaisuudistus
oli sinallaan merkittava ja silla on luonnollisésti vaikutusta myds kiinteistdalalla.
Lahinn& kuitenkin vain kiinteistbosakeyhtididengsakeyhtiomuotoisten isanndinti-
toimistojen kautta. Asunto-osakeyhtididen kannaitalistus ei kuitenkaan tuonut

varsinaisia muutoksia. Asunto-osakeyhtidihin satathn edelleenkin jatkossa paa
asiassa asunto-osakeyhtitlakia (AOYL). Nykyises€dYA:ssa on toki viittauksia
my0s osakeyhtidlakiin. Nama viittaukset koskevainaa yhtion perustamista, osa-
kepadoman korottamista sekd hallituksen ja isasif@it vastuuta. Asunto-
osakeyhtidihin sovelletaan kuitenkin naiden AOYHhsslevien viittausten osalta

edelleen vanhan osakeyhtion saannoksia. (Hallb@d§,%. 52)
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3.3 Nykyinen ja suunnitteilla oleva asunto-osakeyhtbla

My6s asunto-osakeyhtidlain uudistus on talla héikeireilla. Oikeusministerion

asettama ty6éryhma sai toukokuussa 2006 tyOnsa ks@#ld ja antoi mietintonsa.
Tyoéryhma on esittanyt asunto-osakeyhtidlain koksmadlistusta. Annetun mietinnén
ja siita saadun lausuntopalautteen perusteella dmadittu luonnos uudeksi asunto-

osakeyhtidlaiksi.

Ehdotuksella helpotetaan yhtion paatoksentekoadasapidon ja muutostodiden, ku-
ten hissin rakentamisen osalta. Yhtion ja osakkasmossapitovastuuta seka raken-
nustdiden suorittamista koskevia sdantdja selvéanetMyos yhtion hallintoa ja va-
hingonkorvausvastuuta koskevaa saantelyd selkéytetBhdotuksessa on otettu
huomioon myds pienten asunto-osakeyhtididen haHirkoskevat tarpeet. Ehdotuk-
sen tavoitteena on, ettd asuminen voitaisiin jiEgesahdollisimman taloudellisesti
ja turvallisesti seké riittavan ennakoitavalla tézaUudella lailla selvennettaisiin
menettelytapoja ja eri osapuolten vastuuta tavgligka oletetaan vahentavan yhtion
sisdisia riitoja. (Taloyhtid.net 2008b)

Vanhassa asunto-osakeyhtidlaissa on varsin paljgas ntoistettu osakeynhtidlain

saannoksid joko sellaisenaan tai vain osittain gttwiba. Yleisesti rakenteeltaan
vanha asunto-osakeyhtitlaki vastaa osakeyhtitlasanto-osakeyhtion toiminnas-

sa ilmenee myds sellaisia tilanteita, jotka voidia kysymykseen tavallisessa osa-
keyhtiossa. Aikaisemmin, kun taysin itsendisen #sosakeyhtidlain saatamista ei
pidetty tarkoituksenmukaisena, vanhan osakeyhtiG@aannoksia sovellettiin ja so-
velletaan edelleen asunto-osakeyhtidissa sellaasetidéanteissa, jotka on asunto-
osakeyhtidlaissa lueteltu (AOYL 38). (Arjasmaa &iwanto 2005, s.12)

ASOY 38:

" Osakeyhti6lain soveltaminen:

Asunto-osakeyhtioon sovelletaan myds osakeyhtitlain

1) 1 luvun 3 8:n saannoksia konsernista ja 4 &nrsaksia lahipiirista

2) 2 luvun sdénnoksia yhtion perustamisesta lulaitamatta 3 8:84;
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3) 4 luvun sdannoksia osakepddoman korottamisast@-oikeuksien anta-
mista ja vaihtovelkakirjalainan ottamista koskesgi@nnoksia lukuun otta-
matta

3 a) 5 luvun sdannoksia paddomalainasta

4) 6 luvun saannoksia osakepddaoman alentamisesta;

6) 12 luvun 1 8:n 1 ja 3 momenttia, 2 8:n 1 ja 2meattia, 4 §8:n 1 momenttia
seka 5 ja 6 §:4a

7) 13 luvun saannoksia selvitystilasta, purkamesé¢atrekisterista poistami-
sesta lukuun ottamatta 1 a 8:n 1 momenttia seR&@23 ja 18 a §:44

8) 14 luvun sdénnoksia sulautumisesta lukuun ottami@-21 8:4a4

9) 15 luvun sédannoksia vahingonkorvausvelvollisstalsiten, ettd toimitus-
johtajaa koskevia saannoksia sovelletaan isanjéd@itsja osakeyhtidlain vas-
taisesta menettelysta aiheutuva vastuu syntyy n§gsin lain vastaisesta
menettelystd; tilintarkastajan vastuuvelvollisuddem lisaksi voimassa, mita
tilintarkastuslain 51 §:ss& sdadetéaéan

10) 16 luvun sdénnoksia, lukuun ottamatta 7-9 §:44a.

Edella 2 8:n 1 momentissa tarkoitettuun yhti6onetletaan liséksi tilintar-
kastuslain saanndksia tilintarkastuksesta kons&rne osakeyhtilain 11 lu-
vun sdannoksia konsernitilinpaatoksesta sekd 1znldv8:n 2 momenttia, 2
8:n 3 momenttia ja 4 8:n 2 ja 3 momenttia.” (L 17991/809)

Hallituksen esitys uudeksi asunto-osakeyhtitladesitarkoitus antaa syksylla 2008.

Talloin uusi laki voisi tulla voimaan vuoden 2010ssa. (Taloyhtié.net 2008b)

3.4 Vanha ja uusi tilintarkastuslaki

Uusi tilintarkastuslaki astui voimaan 1.7.2007 abvelletaan 1.7.2007 tai sen jal-
keen alkavien tilikausien tilintarkastukseen. Tdirkastuslain voimaantulo ei edelly-
td asunto-osakeyhtiolta valittomia toimenpiteitnEn lain voimaantuloa peruste-
tuissa asunto-osakeyhtidissa tilintarkastajaksdaan valita nykyisten saanndsten
mukaisesti myds ns. maallikkotilintarkastaja vislatymaaikana eli sen tilikauden

loppuun, joka paattyy viimeistaan 31.12.2011. $indajan jalkeen tilintarkastajaksi
voidaan valita vain hyvaksytty tilintarkastaja BHT- tai HTM-tilintarkastaja tai —

yhteiso.
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Jos kuitenkin yhtion yhtiojarjestyksessa edellydatithden tai useamman tilintarkas-
tajan valintaa uudesta tilintarkastuslaista hudiiejeon tata maaraysta myos nouda-
tettava jatkossakin. Jotta uuden lain sallimidsatgissa voitaisiin luopua tilintarkas-
tuksesta, pitaa yhtiojarjestystd muuttaa siteme] atisi yhtiojarjestys edellyta tilintar-

kastajien valitsemista. (Patentti- ja rekisteritvad 2007)

Tilintarkastajaa ei tarvitse jatkossa valita astwgakeyhtiossa, jonka rakennuksissa
on alle 30 huoneistoa tai asumisoikeusyhdistyksgeka on tehnyt alle 30 asumis-
oikeussopimusta. Liséksi edellytetddn, etta sekatyieelld ettd sita valittomasti
edeltéaneella tilikaudella on tayttynyt enintaaniygsuraavista edellytyksista: taseen
loppusumma ylittda 100 000 euroa, liikevaihto t&i sastaava tuotto ylittaa 200 000
euroa tai palveluksessa on keskimaarin yli kolmekh@a. (Tyo- ja elinkeinominis-
terio 2008)

Uusi laki mahdollistaa kuitenkin myos sen, ettéragtosakeyhtidossa voidaan jatkos-
sa paattdd muunlaisesta maallikon suorittamadtastaksesta kuin tilintarkastukses-
ta. Yhtigjarjestyksessa voidaan lisaksi maaratantausen tarkastajan valitsemisesta
tarkastamaan kirjanpitoa ja hallintoa. Tallainerkastus ei ole tilintarkastusta eika
siihen sovelleta tilintarkastuslain sdannoksia. stosakeyhtiot voisivat itse maari-
tella tallaisen tarkastuksen siséllon. Paatos stakan valinnasta voitaisiin tehda yh-
tickokouksessa eika se edellytd yhtiojarjestyksemittamista. (Tyo- ja elinkeinomi-
nisterié 2008)

Tilintarkastus on suositeltavaa selvyyden vuoksirgtaa loppuun jo alkaneelta tili-
kaudelta, jolloin tilintarkastaja voi antaa tilinkastuskertomuksen kyseiselta tilikau-
delta. Tilintarkastajasta luopuminen kesken tilitemn lain tullessa voimaan ei kui-
tenkaan ole lain vastaista, jos edellytykset luogeite tayttyvat. (Takala, R. 2007.)

4 HALLINTO

Asunto-osakeyhtion hallintoon kuuluvat yhtikokohallitus, is&nnéitsija ja tilintar-

kastajat. Rakenteeltaan hallinto muistuttaa siiskéitahansa osakeyhtion hallintoa.
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Asunto-osakeyhtidisséa oman haasteensa asettadt&egheon toiminta on lahella
jokaisen osakkeenomistajan elamaé&; onhan kysespkasumisesta. Tama puoles-
taan aiheuttaa sen, etta lahes kaikilla osakkaillama kasityksensé yhtion hallin-
non ja siihen kuuluvan tyénjaon toimivuudesta & soimimattomuudesta. Mita pa-
remmin hallintoon kuuluvien asioiden hoitamista kgt pelisdannot ja tydnjako
tunnetaan, sen sujuvampaa asioiden hoitaminen aikkktietavat tuolloin, kenelle

minkakin asian hoitaminen kuuluu. (Kinnunen & Te2@07, s. 9)

4.1 Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion ylin paattava toimielin on kakan yhtiokokous, joka muodos-
tuu yhtion osakkeenomistajista ja, jossa osakke&tajat kayttavat paatantaval-
taansa yhtion asioissa. Yhtiokokous paattdd yhkiémnalta tarkeimmista asioista,
kuten yhtidvastikkeista ja vastuuvapauksista. Yedkibus myos valitsee yhtidlle hal-
lituksen. Toimivallan jako yhtiokokouksen ja hallisen valilla on méaaritelty siten,
ettd yhtiokokous on asunto-osakeyhtiossa yleist@itainen hallituksen sijasta.
Taman mukaisesti paatosvalta asunto-osakeyhtiasghulk yhtiokokoukselle peri-

aatteessa kaikissa niissé asioissa, joita ei dl@eddy hallitukselle. (Arjasmaa & Kai-

vanto 2005, s.15)

Poikkeuksen muodostavat Kiireelliset tilanteet,sgai yhtiokokouksen paatbksen
odottaminen aiheuttaisi yhtion toiminnalle olentaikaittaa. Tallainen kiireellinen
tilanne on esimerkiksi tuli- ja vesivahinkojen estéen. Joskus saattaa esiintyd myos
tilanteita, joissa kyse on pelkastaan uhkaavastadellisesta vahingosta, kuten esi-
merkiksi sopimussakkoehdon laukeamisesta. Josusajloutuu kiireellisissa tilan-
teissa tekemé&an paatoksen normaaliin toimivalta&nsdumattomassa asiassa, on
perusteltua saattaa paatos jalkikateen yhtiokoleukyvaksyttavaksi. (Kinnunen &
Terho 2007, s. 10)

Yhti6kokouksen vastuulla on myds mm. varmistaaitu&iéen jasenten koulutus ja
osaaminen, ja paattaa toimintatavasta tai jarjasista, jolla hallitusty6ta arvioidaan.
Yhtiokokous voi olla varsinainen tai ylimaarainga,yhtiokokouksia kannattaa kut-

sua koolle myos tiedotustarkoituksessa, esimerkilgsi valmistellaan pitkan tahtai-
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men yllapito- tai korjaussuunnitelmaa. (Grass, deikaivanto & Kuloméaki 2007,
s.19)

Etenkin asunto-osakeyhtitissa yhtiokokouksen mgskiin korostunut, koska siella
osakkeenomistajat saavat tietoa asumiseensa ikit&#y\kysymyksista ja pystyvat
my0s paattdmaan, mihin suuntaan yhtion toimintdaté&an. (Kinnunen & Terho
2007, s. 17)

4.2 Isannoitsija

Hallituksen kannalta olennaisen tarkea tehtavaromaittitaitoisen isénndoitsijan va-
litseminen yhtidlle. Isannditsijan tehtavana onlihédsen ja yhtibkokouksen péaatos-
ten toimeenpano. Toisaalta isannditsijalla on #ssen toimivalta paattaa yhtion
juoksevaan hallintoon kuuluvista asioista (Arjasr&adaivanto 2005, s.15)

Asunto-osakeyhtidssa isannoitsija on aina valittgya yhtidjarjestyksessa niin maa-
ratdan. Muussa tapauksessa yhtiokokouksella oa péliittad isannditsijan ottami-
sesta yhtiolle. Jos is&nnoitsijaé ei ole, yhtiohitna huolehtii kaikista isannoitsijalle
kuuluvista tehtavista. Asunto-osakeyhtiosséa isdsijdile jo ammattitaitonsa perus-
teella muodostuu keskeinen asema yhtion hallinrmddssa, vaikka yhtion organi-
saatiossa hallitus on isannditsijadn nahden esaseesassa. Voidakseen menestyk-
sellisesti hoitaa tehtavaansa laissa maaritellpkgavan hallinnon hoitajana isan-
naitsijan on tunnettava, mitka ovat hanen oikewdenglvollisuutensa ja vastuunsa
yhtién toimitusjohtajana. Samoin kuin tavalliserakesyhtion toimitusjohtaja isén-
naitsijakin vastaa yhtion toiminnan tuloksesta kiakin voiton sijasta tulosta mita-
taan asunto-osakeyhtiossd sen hoitona ja asukkaid@gvyytend. (Arjasmaa &
Kaivanto 2005, s.21)

Asunto-osakeyhtiossa isannoitsijan nimittaa jataeoaina yhtion hallitus. Isannaitsi-
j& ei normaalisti ole tydsuhteessa yhtioon. Voiéaks tulla valituksi tehtavaansa
asunto-osakeyhtion isdnnoitsijan tulee tayttagssamaaratyt muodolliset vaatimuk-
set. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, s.21)
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Mitddn ammatillisia patevyysvaatimuksia laissaogsthiseksi aseteta isdnnoitsijalle.
Siten ammattitaitoisen hallituksen tuleekin huadibrkita, minkalaista osaamista se

yhti6lleen tarvitsee. (Arjasmaa & Kaivanto 200%74.

4.3 Tilintarkastajat

Tarkean toimielimen yhtion hallinnossa muodostdNiatarkastajat, jotka osakkeen-
omistajien luottamusmiehina tarkastavat yhtiompiioa ja hallintoa ja raportoivat
tasta yhtiokokoukselle. Yhtiokokous valitsee tidirkastajat. Yhtiokokousten valise-
na aikana osakkaat eivat voi puuttua hallitukseisganditsijan toimintaan muutoin
kuin kaantymalla tilintarkastajien puoleen. Vaik&sunto-osakeyhtion tilintarkasta-
jan ei viela toistaiseksi suurehkoja asunto-osat@yé lukuun ottamatta tarvitse olla
hyvaksytty tilintarkastaja, tarkoituksena on kukin ollut maaritella asunto-

osakeyhtionkin tilintarkastajille kelpoisuusvaatikset, joiden mukaan heilla on ol-
tava riittava laskentatoimen ja taloudellisten @m0 tuntemus. Riittdva tuntemus
edellyttéa kykya perehtyd myds tilintarkastuslad@rmoksiin tarkastuksen toimitta-

misesta. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, s.16)

Aikaisemmin asunto-osakeyhtiodissa tilintarkastukeanhoitanut ns. maallikkotilin-
tarkastaja, silld suuressa osassa asunto-osaki&yhtigvaksyttya tilintarkastajaa ei
ole tarvittu. Uuden tilintarkastuslain peruste¢ditikaan ei enda tarvita. On kuitenkin
yhtion oman edun mukaista kuitenkin suorittaa tdlikastus jatkossakin jossakin
muodossa, silla tAma osaltaan viestittda yhtiomessta ja asioiden hyvasta hoidos-

ta.

4.4 Muu henkilosto

Alimman eli suoritusportaan yhtion organisaatiossadostaa huoltohenkilosto, ku-
ten talonmiehet, huoltomiehet ja siivoojat. Niidedara vaihtelee melkoisesti yhtion
koosta ja tarpeista riippuen. Yhtion palveluksesdsaa henkilokunnan valvonta kuu-
luu is&nnoitsijan tehtaviin. (Arjasmaa & Kaivantodb, s.16)
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Yhteenvetona voidaan asunto-osakeyhtion hallinmiennetta havainnollistaa seu-

raavalla kaaviolla:

YHTIOKOKOUS
- ylin paattava elin
- yleistoimivalta

itsee

l val
HALLITUS
- toimeenpaneva |3
paattava elin

\Va”isee

TILINTARKASTAJAT

‘A)

vaée

valvoo

ISANNOITSIJA
- toimeenpaneva elin

valva@mtaa ohjeita

Muut mahdolliset toimihenkil6t, esim. kirjanpitajd

Suoritushenkilosto,
huoltomie:

-

esim. talonmies, siivoojat,

Kuva 1. Asunto-osakeyhtion toimielimet. (Arjasma&&hanen 2001, s.162)

5 HALLITUS

Asunto-osakeyhtion varsinainen hallinto eli johtauluu hallitukselle (ja is&nnditsi-

jalle). Hallitus toimii toimeenpanevana toimielinéeja voi liséksi itsendisesti paattaa

tehtaviinsa kuuluvista asioista. Kaytanndssa yhtamivalla johdolla on ratkaiseva

merkitys yhtién asioiden hoitamisessa asunto-odak@gin edellyttamalla tavalla ja

sen osakkaiden edun mukaisesti. Heidan on tehtéwé@ga puitteissa huolehdittava

seka yhtion sisaisesta hallinnosta ettad yhtion tadusesta. (Arjasmaa & Kaivanto

2005, s.15)
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Asunto-osakeyhtidlain 508:ssa sanotaan, etta asagatoeyhtiolla tulee olla hallitus,

johon kuuluu vahintddn kolme jasenta. Jos yhtioristamassa rakennuksessa on
kuitenkin vahemman kuin viisi osakkeenomistajiefliti@assa olevaa asuinhuoneis-
toa, voi hallitukseen kuulua vdhemman kuin kolmeefda. Talléin on hallituksessa

oltava vahintaan yksi varajasen. (Norri, M. & Pasél. 2002)

Hallitukselle voidaan antaa muukin nimi kuin hai$t esimerkiksi johtokunta. Hal-
lintoneuvostoksi sitd ei kuitenkaan saa nimittad@ska tamé saattaisi aiheuttaa se-
kaannusta osakeyhtiolain mukaiseen hallintoneuweostMilloin hallitukselle anne-
taan muu nimi, yhtigjarjestyksesta on silti ilmgta mika elin on yhtién hallitus,
esimerkiksi "yhtion hallituksena toimii johtokunta(Kylakallio, Kylakallio & lirola
2003, s. 392)

Hallitus toimii parhaiten, kun se ei ole lilan sudrassa mielessa taloyhtion hallitus-
tyoskentelylle on hyvat edellytykset, koska yhtifgatys maaraa hallituksen kooksi

yleensa 3-7 jasenta.

5.1 Jasenten valinta

Hallituksen jasenet valitsee yleensa yhtiokokollsi ghtidjarjestys toisin maaraa.

Jaseneksi valitseminen edellyttda valitun suosttamyska voidaan antaa ennen va-
litsemista, sen yhteydessa tai myohemmin valindkeen. Suostumuksella ei ole
mitd&n maaramuotoa. Se voidaan antaa nimenomassesiisesti tai kirjaimellisesti
taikka hiljaisesti esimerkiksi osallistumalla halksen toimintaan ja kokouksiin. (Ar-
jasmaa & Kuhanen 2001, s. 272)

Valitsemalla hallituksen jasenet osakkaat vaikutadtion hallintoon ja sitéa kautta

koko yhtion toimintaan. Yhtiojarjestyksessa void&aitenkin maarata, ettd osa hal-
lituksen jasenistd, kuitenkin véhemman kuin puolatitaan muussa jarjestyksessa.
Talléin hallituksen jdsenen nimeamisoikeus voidaataa suoraan esimerkiksi suu-

ren osakemaaran omistajalle. (Grass, Heino, Kav&ri{ulomaki 2007, s. 54)
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Hallituksen puheenjohtajan valitsee hallitus keslasiaan, ellei yhtidjarjestyksessa
ole toisin méaaratty. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulkiki 2007, s. 55)

5.2 Toimikausi

Hallituksen jasenen toimikausi on maarattava yatjéptyksessa. Toimikauden tulee
paattya viimeistaan neljantena vaalin jalkeiseliéatitena joko uuden vaalin toimit-
tavan yhtiokokouksen tai tilikauden paattyessaelsi toimikausi on yhtidjarjestyk-
sissa maaritelty kestdmaan yhtiokokouksesta seaaaavarsinaiseen yhtiokokouk-
seen, jolloin toimikausi on kerrallaan noin vuo3as yhtidjarjestyksessa on tasta
poikkeavia maarayksia hallituksen jasenten toinsksta, niitd on muistettava nou-
dattaa. (Grass, Heino, Kaivanto & Kuloméki 2007456

Koska osakkeenomistajat vime kadesséa paattavhtukakn jasenten valinnasta ja
uudelleenvalinnasta, ei jasenten perakkaisia haekausia ole tarpeen rajoittaa, vaik-
ka tiettya vaihtuvuutta onkin pidettdva suotavaraoyhtion etuna on, etta hallituk-
sessa on seka henkiloita, joilla on tietoa taldyhtsioista ja jotka tuntevat taloyhti-
On historiaa, etta tuoreita ajatuksia tuovia utgiayhtion osakkaita. Sopivana halli-
tuksen jasenen tyokauden pituutena voidaan pité& kmimea vuotta. Uusimisen
kannalta voidaan pitdd hyvana, etta hallituksedeetwuosittain ainakin yksi uusi

jasen. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaki 200756)

Hallituksen puheenjohtajan tytskentelykauden digitolla ainakaan viitta vuotta
pidempi, koska ei ole hyva, etta taloyhtid liikeemsistuu puheenjohtajaansa. Sen
sijaan estetta ei ole sille, ettd puheenjohtajagthallituksen jasenena kuitenkin

muistaen uuden roolinsa. (Grass, Heino, Kaivantoufdomaki 2007, s.56)

5.3 Rivijasenet ja varajasenet

Hallituksen jasenista vahintaan yhdella on oltamairgpaikka Euroopan talousalueel-
la, jollei rekisteriviranomainen myonna siihen gakista. Vajaavaltainen (alle 18-
vuotias tai holhottava) tai konkurssissa oleva @i olla hallituksen jasenena. Vel-

kasaneeraus tai liiketoimintakielto ei esta hadifisenyyttda. Hallitukseen voidaan
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valita tarvittaessa yhtion ulkopuolinen asiant@jdigen, hallitusammattilainen, joka
tuo hallituksen toimintaan asiantuntemusta madyitél osa-alueelta tai koko toi-
minnasta. Hallitusammattilainen toimii hallituksasasunto-osakeyhtidlain ja osake-

yhti6lain mukaisella vastuulla. (Grass, Heino, Kaito & Kulomaki 2007, s. 57)

Hallituksen jasen ei saa olla tyosuhteessa eikémagsuhteessa taloyhtioon. Halli-
tuksen jasenella ei saa olla muitakaan hallitukgsenyytta estavia sidoksia. Asiaa
arvioitaessa voidaan tilannetta verrata tilintar@s esteellisyytta koskeviin maara-
yksiin ja soveltaa niitd osittain myds valittaesedlituksen jasentd. (Grass, Heino,
Kaivanto & Kulomaki 2007, s. 79)

Vaikka hallituksen jasen esimerkiksi muuttaa taldsi myy osakkeensa kesken toi-
mikautensa han ei meneta hallituksen jasenyyttska&allituksen jasenten kelpoi-
suus ei edellyta sita, etta han olisi osakkeen@jaisai asuisi talossa. Tilanne on kui-
tenkin luonnollisesti toinen jos yhtidjarjestyskaseen edellyttad, ettd hallituksen ja-

senet ovat myds osakkeenomistajia. (Kuhanen & R668, s. 58)

Hallituksen jasenia ei voida pitda normaaleinaragaing, vaan hallitukseen ja sen
jaseniin sovellettavat oikeusperiaatteet on pwéttghtamaan mieluummin (asunto-)
osakeyhtio- ja yhteisboikeudellisista saannokskstid yleisista, asiamiehia koske-

vista oikeusperiaatteista. (Kylakallio, Kylakalkolirola 2003, s. 392)

Hallituksen jasenille voidaan valita varajasends yhtiojarjestyksessé nain maara-
taan. Varajasenia siis ei voi valita ilman, ettéstéeon maininta yhtidjarjestyksessa.
Talloin yhtidjarjestyksessad on mainittava myos ihdtsen varajasenten lukumaara.
Varajasenten valitseminen on pakollista vain silldiun hallituksen jAsenmaara on
pienempi kuin kolme. Talldin hallitukseen on valita yksi varajasen, vaikkei yhtio-

jarjestykseen sisaltyisi varajasenia koskevaa nydtitaVarajasenet rinnastetaan hal-
lituksen varsinaisiin jaseniin vain silloin, kun te@mivat varsinaisen jasenen poissa
ollessa hallituksen jasenina. Tall6in heihin seatalhn vastaavasti hallituksen jasenia
koskevia asunto-osakeyhtidlain sddnnoksia. (Arjaséhn&uhanen 2001, s. 272-273)
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5.4 Puheenjohtaja

Hallituksen johtavana toimihenkilon& puheenjohtajan varsin merkittdva vaiku-
tusvalta taloyhtion asioiden hoidossa. Oikeuddths&annalta hanen asemansa ei
sindnsa sanottavasti poikkea muiden hallitukseenj@&n asemasta, joskin puheen-
johtajana toimiminen voi joissakin tilanteissa wdila hallituksen vastuukysymys-
ten arvostelussa. Hallituksen puheenjohtajan as#meallaisenaan anna samanlaista
asemavaltuutusta yhtion asioiden hoitamiseen lksannoitsijalla on. (Arjasmaa &
Kaivanto 2005, s.41-42)

Puheenjohtajan tulee muita hallituksen jasenidivagdimmin seurattava yhtion toi-
mintaa. Talléin esimerkiksi saannéllinen yhteisty@nnditsijan kanssa on ensiarvoi-
sen tarkeda ja yhtiobn edun mukaista. Kaytannoskagmjohtajan aktiivisuus ja te-
hokkuus pitkélti ratkaisee sen, pystyykod hallitmsaksumaan sen aseman, jota laki
edellyttdd. TAméan vuoksi taloyhtidissa tulisi Kiité erityistd huomiota hallituksen
puheenjohtajan valintaan.(Arjasmaa & Kaivanto 2G0%.2)

Hallituksen puheenjohtaja on toimeenpaneva voimbtusyoskentelyssa. Hyva ja
osaava hallitus toimii aina puheenjohtajansa kaahtfalmoidusti ja jamakasti. Saan-
ndllinen yhteisty6 isannoitsijan kanssa on erittéirkeda, jotta asioita saadaan vietya
eteenpain. Myds puheenjohtajan aktiivisuus ja tkhok vaikuttavat olennaisesti
siihen, kuinka nopeasti asiat etenevat ja mitenrhigallitus kykenee ajamaan yhtion
etua. (Grass, Heino, Kaivanto & Kuloméaki 2007, $.35

Puheenjohtajan on oltava vuorovaikutteinen, otetteaikkien mielipiteet huomioon
ja niiden pohjalta pyrittava lIoytdmaan kaikille sapratkaisu. Ylhaalta alaspain joh-
taminen on mennytta maailmaa, puheenjohtajan alaovaoi hankkia muutoinkin,
ja paremmalla menestyksella. Aivan keskeisia tapojavallan saavuttamiseen ovat
oikeudenmukaisuus ja tasapuolisuus seka kunnigtkgnnostus koko taloyhtiota ja
sen osakkaita ja asukkaita kohtaan. (Grass, H&awanto & Kulomaki 2007, s.
35-36)
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6 HALLITUKSEN TEHTAVAT

Yhtiokokoukselle annetusta yleisvallasta huolimatditukselle kuuluu kaytannossa
yleinen vastuu yhtibn normaalista hallinnosta jenionan asianmukaisesta jarjesta-
misestd, jota on pidettava hallitukselle laissaotiskia paatdsvaltana siltd osin kuin
toimivaltaa ei ole nimenomaisesti siirretty yhtidkokselle. Lain mukaan hallituk-
sen tehtaviin kuuluu myo6s kirjanpidon ja varainfwsidzalvominen. Muita asunto-
osakeyhtidlaissa nimenomaan hallitukselle saadetsitavia, joita hallitus ei voi
saattaa yhtiokokouksen paatettavaksi, ovat esik@risannditsijan nimittdminen,
erottaminen ja toiminnan valvominen, joita voidaggitha yhtend hallituksen tér-
keimmista tehtavista, sekd osakekirjan antaminaimtaminen, allekirjoittaminen ja
siihen tehtavat muutokset. Hallituksen tehtaviimlku myés yhtiokokouksessa paa-

tettavaksi tulevien asioiden valmistelu yhdessansisijan kanssa.

Hallitus (tai is&nnoitsija) voi ryhtya epatavalirstai laajakantoisiin taikka asumiseen
tai asumiskustannuksiin olennaisesti vaikuttavaimmiin vain yhtiokokouksen paa-
tettya tallaiseen toimeen ryhtymisesta. Asunto-eghatidssa hallituksella (tai isan-
naitsijalla) ei tallaisissa tilanteissa ole paatitaa, vaan se kuuluu yhtibkokoukselle.
Vahaisempiin toimiin hallitus ja isannditsija votwdeensa ryhtya saattamatta asiaa
ensin yhtiokokouksen paatettavaksi. Yleensa tanefiytha hankkeen toteuttamista
hyvaksytyn talousarvion puitteissa. Hallitukseik isannditsijalla) on kuitenkin kii-
reellisissa tilanteissa oikeus ja myos velvollisuybktya kaikenlaisiin yhtion etua
turvaaviin toimiin. Tama on mahdollista silloin, rkyhtiokokouksen pééatéksen odot-
taminen voi aiheuttaa yhtion toiminnalle olennaistattaa. (Arjasmaa & Kaivanto
2005, s. 25-26)

6.1 Hallituksen erityistehtavat

Hallitukselle kuuluvan taloyhtion hallinnon yleisdmitovelvollisuuden ja yhtion
edustamisen liséksi yhtidlainsaadanndssa on lukseinnoksia, joiden mukaan tiet-
ty tehtavd nimenomaisesti kuuluu hallitukselle. Itd&iosin hallituksen toimivalta
myo6s suhteessa yhtibkokoukseen on itsendinen. igkehyavien suorittaminen ei
useinkaan vaadi hallitukselta omakohtaista toinaintaan ne kuuluvat paasaantoi-
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sesti is&nnoitsijan tehtaviin. Hallituksen tehtajadtoimivaltaa asunto-osakeyhtion
normaalissa toiminnassa voidaan kartoittaa asusaéeayhtiolain saannoksien valos-

sa tehtavakohtaisesti seuraavasti; (Arjasmaa &ados 2005, s. 27)

6.1.1Kirjanpidon ja varainhoidon valvonta

Hallituksen on huolehdittava siitd, etté yhtionjmnpidon ja varainhoidon valvonta

on asianmukaisesti jarjestetty. Vastuu kirjanpigewarainhoidon lainmukaisesta ja

luotettavasta hoidosta kuuluu isannditsijalle. Hallsen tehtava on siten valvoa, etta
isannditsija tayttaa tassa suhteessa velvollissatensaksi valvonnan tulee olla jat-

kuvaa. Kirjanpidon tulee tayttaa kirjanpitolainqjasetuksen vaatimukset. (Arjasmaa
& Kaivanto 2005, s. 27)

Taloyhtion hallituksen erés keskeisimpia tehtavidnoyos laatia talousarvioehdotus
yhtiokokoukselle. Asiaa valmistelee hallituksekgmnditsija. Vaikka talousarvio on
vain arvio yhtion menoista, se vahvistettuna mutaokuitenkin hallitukselle ja
isannditsijalle selvan toimintasuunnitelman seuadlavtilikaudelle. Heilla on myos
oikeus poiketa talousarviosta esimerkiksi kiiresgfigad tilanteissa, mikali paatdksen
tekemisen voidaan katsoa kuuluvan hallituksengansitsijan toimivaltaan. (Arjas-
maa & Kaivanto 2005, s. 35-36)

6.1.2 Yhtion edustaminen ja toiminimen Kirjoittaminen

Yhtion lakimaaraisena edustajana toimii sen hallitdyds isédnnditsijalla on yleinen
kelpoisuus asemaansa perustuen edustaa yhtiotéepiek asioiden osalta. Kaytan-
nossa hallitus tai sen enemmisto ei kuitenkaantady#iotd vaan sen edustajana
toimivat isannditsijan ohella erityisesti valtuutehimenkirjoittajat, joilla on sama
kelpoisuus edustamiseen kuin hallituksellakin. Kedn siten oikeus allekirjoittaa
erilaisia sitoumuksia yhtibn nimissa ja edustaaitght viranomaisiin pain. Toi-
minimenkirjoitusoikeus, josta on tehtava ilmoitwaikparekisteriin, tulee aina perus-
tua yhtiojarjestyksen maarayksiin. Toiminimenkitymoikeus on yleensa annettu

isannditsijalle ja hallituksen puheenjohtajalleqokksin tai yhdessa tai kahdelle hal-
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lituksen jasenelle yhdessa. Yhtiota voidaan myasta erikseen annetulla valtakir-
jalla. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, s. 28)

6.1.3 Kokousten koollekutsuminen

Kokouskutsun laatimisen ja toimittamisen osakkalit@taa normaalisti ja kaytan-

ndssa isannditsija hallituksen nimissa. (Arjasmadafvanto 2005, s. 29)

Ylimaarainen yhtibkokous on pidettava, jos tilikastaja tai osakkeenomistajat, joil-
la on vahintaan kymmenesosa tai yhtidjarjestyksakaimmen pienempi osa osakkeis-
ta, sitd vaativat. Vaatimus on esitettava hallialleskirjallisena ja siind on mainitta-

va asia, jonka kasittelya varten kokous halutaasil&oJos vaatimus on aiheellinen,
hallituksen on toimitettava kokouskutsu 14 paivéaiukssa vaatimuksen esittamises-
ta. Hallitus voi myo6s kayttaa, ja se on oikeutddflyttamaan, harkintavaltaa uuden
kokouksen koollekutsumisessa, jotta seuraukseraisi samojen jo aikaisemmin

kasiteltyjen asioiden uudelleen kasittely. (Arjasn®aKaivanto 2005, s. 32—-33)

6.1.4 Osakeluettelo, yhtidvastike ja isannditsijantodistu

Asunto-osakeyhtiossa on pidettdva osakasluett@gban merkitddn vain laissa ni-
menomaisesti mainitut tiedot osakkeista ja niidemstajista. Asunto-osakeyhtion
osakkeiden vaihtaessa omistajaa osakkeensaajaittdima saanto on viivytyksetta
merkittdva osakeluetteloon, kun siitad on esitettgtéttava selvitys. Osakeluettelo
tuleekin laadittava sellaisella tekniikalla, et@ntentuneet ja siten luetteloon kuulu-

mattomat tiedot eivat ole siita luettavissa. (Amas & Kaivanto 2005, s.29)

Osakeluettelon on aina oltava nahtavissa yhtiokk&issa. Osakeluettelomerkinnalla
on merkitystd myds osakkeenomistajalle kuuluvidreoksien, kuten danioikeuden
kayttamiselle yhtiokokouksissa. (Arjasmaa & Kaivam@005, s.30)

Kaytdnnossa hallitus yleensa siirtdd osakeluettpitimisen isénnditsijalle, mutta

hallitus on kuitenkin itse viime kadessa vastuussttielon asianmukaisesta hoidosta.
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Sen vuoksi hallituksen tulisi ainakin jalkeenpaok&uksissaan kasitella ja hyvéaksya

osakeluetteloon merkityt muutokset ja merkinnéatjggmaa & Kaivanto 2005, s.30)

Isannditsijalla on oikeus peria isannditsijatodksiesta hallituksen hyvaksyma koh-
tuullinen maksu. Hallituksen osalta riittdvaksi d@than kuitenkin, etta se on tietoi-
nen maksukaytannosta ja on sen myos hyvaksynyjagiaa & Kaivanto 2005,
s.30)

Hallituksen tehtdvana yleensa on myds yhtidjarjesgg mukaan maaratd osakkeen-
omistajilta perittdvan yhtiovastikkeen maksuaika-jgéapa. Vastikkeen maksamisen
perusteet maaraytyvat yhtiojarjestyksen mukaisésdinnoitsijan tulee kirjanpidon
hoitajana valvoa vastikemaksujen asianmukaistattamoista. (Arjasmaa & Kaivan-
to 2005, s. 36)

6.1.5 Osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden valvominen

Hallitus ja isannditsija eivat saa ryhtya sellassikeustoimiin tai muuhun toimenpi-
teeseen, joka on omansa tuottamaan osakkeenontestajanuulle henkildlle epéoi-
keutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistijmtannuksella. Tama toimivaltaa
rajoittava ns. yleislauseke koskee vastaavasti iglptiékokouksen paatoksia. Kielto
ei koske ainoastaan yhtion lukuun tehtavid toinmé&gn myds yhtion sisaisiin asioi-
hin liittyvia paatoksia. Yleislauseke ilmentéaéa viaikeudellista osakkeenomistajien
kannalta yhdenvertaisuuden periaatetta. Osakkeetajam kannalta yhdenvertai-
suusperiaate merkitsee sitd, etta samoilla ed&Bytit kunkin oikeudet ja velvolli-
suudet ovat samat ja oikeusasema suhteessa tssikkaisiin pysyy muuttumatto-
mana. Yhdenvertaisuutta ei loukata esimerkiksoisi)l kun kaikilla osakkailla on
samanlainen mahdollisuus kayttdd hyvakseen os#kkayonnettya etuutta. Hoita-
essaan yleiseen hallintoon liittyvia tehtavia haslija isannoitsija joutuvat saannon-
mukaisesti turvautumaan yhdenvertaisuusperiaataesgtkaisuja tehdessaan, esi-
merkiksi vaikka jakaessaan autopaikkoja, kun reitéiita kaikille halukkaille. (Ar-
jasmaa & Kaivanto 2005, s.31)
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6.1.6 Yhtiokokous

Hallituksen tulee huolehtia ja valvoa, ettd yhtikkoksen paatoksia noudatetaan.
tava paatdksen oikeudellinen patevyys. Jos yhtibkkken paatés on asunto-
osakeyhtidlain tai yhtidjarjestyksen vastaisenapaiton, on sen taytantddnpanosta
kieltdydyttava. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, s.31-32)

Osakkeenomistajilla on oikeus saada asia yhtiokisessa kasiteltavaksi. Asia on
mainittava kokouskutsussa ja se tulisi kasitellé éresiksi pidettavassa varsinaisessa
tai ylimaaraisessa yhtiokokouksessa, mikali osakkasatimus, mielellaan kirjalli-
nen, on esitetty niin ajoissa, ettd tama on matstiallEdellytykset ovat samat kuin
osakasvahemmiston osalta edella on esitetty sdressa ylimaaraista yhtiokokous-
ta. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, s. 33)

Hallitukselle ja isannditsijalle on asetettu velislus antaa tietoja yhtiokokouksessa
osakkeenomistajan pyynnostéa. Tiedonantovelvollidwskee sellaisia seikkoja, joil-
la saattaa olla vaikutusta yhtion tilinpaatokseafgudellisen aseman tai muun ko-
kouksessa kasiteltavan asian arviointiin. Taméa kesstkomistajan ns. kyselyoikeus
on rajattu yhtiokokoukseen. (Arjasmaa & Kaivant®20s. 33)

6.1.7 Tilintarkastus ja tilinpaatos

Hallituksen ja isannditsijan on varattava tilintaskajalle tilaisuus tilintarkastuksen
toimittamiseen tilintarkastajan tarpeelliseksi katsissa laajuudessa sekd annettava

tilintarkastajan pyytaméaa selvitysta ja apua. (&émaa & Kaivanto 2005, s. 34)

Ennen tilinpaatosta kasittelevaa yhtiokokoustap#iatosta koskevat asiakirjat tai
niiden jaljennokset on joko lahetettdva kokouskotsuwkana jokaiselle osakkeen-
omistajalle tai pidettava vahintaan viikon ajan emikokousta osakkaiden néhtavina
ennalta mainitussa paikassa, yleensa isannoitsijémstolla. Tassa tarkoitetut tilin-
paatostd koskevat asiakirjat osat tuloslaskelns® fa toimintakertomus seka tilin-

tarkastuskertomus. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, $. 34
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Paatotksen tilinpaatoksen laatimisesta ja lopulisssséllosta tekee hallitus. Isanndit-
sija puolestaan esittaa tilinpaatésehdotuksenthiedielle. Hallituksen ja isannditsijan
on paivattava ja allekirjoitettava tilinpaatos. édirjoitukset vaaditaan vain varsinai-
seen tilinpaatokseen. Tilinpaatoksessa eridvanipiiesn esittaneen hallituksen ja-
senen tai isannoitsijan tatd koskeva lausuma tettéiva hanen vaatimuksestaan ti-

linpaatdkseen. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, s. 35)

Tilinp&atoksen allekirjoittaa allekirjoituspaivartéhtavia hoitava hallitus. Tallin
tilinpaatoksesta paattava hallitus ei valttamaléasama kuin tilikauden aikana yhti-
on hallintoa hoitanut hallitus. Vaikka vanha hallitei vastaa tilinpaatbksen antami-
sesta ja allekirjoittamisesta, se luonnollisestivastuussa oman toimikautensa aika-
na tekemistaan ja tekematta jattdmistadn toimesfitgArjasmaa & Kaivanto 2005,
s. 35)

6.1.8 Huoneistokohtainen valvonta

Lahtokohtaisesti osakkeenomistajalla on oikeuspés#taa hallitsemansa huoneiston
sisustuksesta, varustuksesta ja laatutasosta.|Nhid oikeus kieltdd osakkeenomis-

tajaa suorittamasta muutostyota ainoastaan sitldspeella, ettd muutos vahingoittai-

si rakennusta tai tuottaisi haittaa yhtiolle taséble osakkeenomistajalle. (Arjasmaa
& Kaivanto 2005, s.36)

Hallituksen ja isannditsijan on valvottava, ettéiedakkaat suorita huoneistoissaan
muutostoitd, jotka edellyttavat yhtion ja viranose lupaa. Mikéli osakkeenomista-
jan haluamaan muutokseen tarvitaan viranomaise) lupsiihen saatava yhtion hal-
lituksen hyvaksyminen. Esimerkiksi huoneistokotgaisaunan rakentamiseen tarvi-
taan useimmissa kunnissa viranomaislupa. Joisdd&mteissa luvan muutostdihin
voi saada myds tuomioistuimessa, ellei asiastyitién ja osakkeenomistajan valil-
|& paasty yhteisymmarrykseen. Viranomaisluvan natitté varten voi hakea vain
yhti6, ei osakas henkilokohtaisesti. (Arjasmaa &vdato 2005, s. 37)

Asunto-osakeyhtion rakennusten korjaaminen ja kesaito kuuluu aina yhtiélle.

Osakkeenomistajalle kuuluu paasaantdisesti hanktséiamansa huoneiston kunnos-
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sapito ja korjaukset. Tata korjausvastuuta on kiiterajattu kahdenlaisten korjaus-
ten osalta. Yhtion on korjattava rakenteesta jofutwisapuoliset viat sekd huoneis-
toissa samantasoisina olevat johdot ja kanavat ge&#anat. Osakkeenomistajalla
ei ole oikeutta taloyhtiétd kuulematta suorittaa seskuun yhtidlle kuuluvia yhti6-
kohtaisia korjauksia. Yhtiolla ei periaatteessdatsissa tapauksissa voida katsoa
olevan velvollisuutta kustannusten korvaamiseetaisehaan. Onkin tarkeaa, etta
korjaustoimenpiteen suorittamisen kuuluessa yletioBakkeenomistajat ottavat aina
ensin yhteytta yhtion edustajaan (Arjasmaa & Kaigé005, s. 37-38)

Osakkeenomistajan on kaytettava hallitsemaansaemtoa siihen tarkoitukseen,
mika ilmenee yhtidjarjestyksesta tai talon piirkstigta. Huoneiston kayttotarkoituk-
sen olennainen muuttaminen vaatii viranomaisluwmutos vaatii talléin myds yh-
tion luvan, koska viranomaisluvan hakijana voi olan yhti6. Liséksi tilannetta on
aina arvioitava myos yhtion sisdisen paatoksenkaomalta. Jos osakas kayttdd huo-
neistoa oleellisesti vahvistetun kayttotarkoituksastaisesti, yhtié voi ryhtya laissa
tarkoitettuun huoneiston hallintaanottomenettely{Arjasmaa & Kaivanto 2005, s.
38-39)

Osakkeenomistaja on velvollinen myontamaan hakitwkjasenille ja isanndoitsijalle
paasyn huoneistoon, milloin se on tarpeellista kigton hoidon silmallapidon tai
yhtidlle kuuluvan korjaus- tai kunnossapitovelvaliuden tayttdmisen vuoksi. Sama
oikeus on my0s hallituksen tai is&dnnoitsijan vattaimnalla henkilolld, kuten talon-
miehelld tai huoltomiehelld taikka jollain muullenkilolla yhtion teettdesséa huo-

neistossa korjaustdita. (Arjasmaa & Kaivanto 2G0%.0)

Kaynti huoneistossa on jarjestettdva osakkeenoplistga huoneiston haltijalle so-

pivana aikana. Siten huoneistoon ei saa mennattenuatta asiasta etukéteen riitta-
van ajoissa. Eraissa kiireellisissa tapauksisstenkputkivuodon tai tulipalon sattu-

essa on selvaa, ettd huoneistoon on oikeus turkeakkotilanteessa ilman lupaa-
kin. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, s. 40)

Osakkeenomistajan hallitsema huoneisto voidaara ottéion hallintaan osakkeen-
omistajan laiminlybdessa velvollisuutensa osakkadfiallintaanottomenettely on

paapiirteittain se, etté yhtion hallitus antaa éegkomistajalle varoituksen todisteel-
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lisesti tiedoksi. Mikali osakas varoituksen jalkesroikaise menettelydan, kutsutaan
yhtiokokous paattamaan normaalilla enemmistopaéatidkdallintaan otosta. (Ar-
jasmaa & Kaivanto 2005, s. 40)

Edell&a mainitut erityistehtavat, vaikkeivat ne masthkaan taysin tyhjentavaa luette-
loa, osoittavat osaltaan hallituksen tehtavakenténinaisuutta. Samalla ne osoitta-
vat hallitukselle kuuluvan hallinnon yleisen hoigbwollisuuden lisdnéd hallitukselle
laissa annettua johtavaa ja keskeista asemaa yoiidielimena. (Arjasmaa & Kai-
vanto 2005, s. 41)

Erityistehtdvien suorittaminen ei yleensa vaadilitu&sen jdsenten omakohtaista
toimintaa, vaan ne kuuluvat vakiintuneen kaytannirkaisesti isannoitsijan suori-
tettavaksi. Koska hallitus on aina viime kadessstwassa tehtaviensé hoitamisesta,
sen on keskeisena tehtavanaan valvottava isanaaigsi vaadittava lueteltujen ja

muiden tehtavien asianmukaista suorittamista. §n@a & Kuhanen 2001, s. 291)

6.2 Puheenjohtajan tehtavat

Hallituksen rooli jatkuvasti muuttuvassa asumiseimintaymparistossa on aktiivi-

sesti hoitaa ja kehittdd asumispalveluita ja kigtt&. Tama edellyttaa erityisesti pu-
heenjohtajalta riittdvaa ajankayttéa ja osaamibtallituksen puheenjohtajalla on

kaytdnndssa merkittava vaikutusvalta taloyhtididsioiden hoidossa. Puheenjohta-
jan yhtena tehtavanéa on hakea muille hallitukseerjle omat roolit ja omat tehta-

vat; joku perehtyy talousasioihin, toinen vaikk&rtisiin asioihin. (Grass, Heino,

Kaivanto & Kuloméaki 2007, s.21)

Hallituksen puheenjohtajalle laissa maarattyihityestehtaviin kuuluvat hallituksen
koollekutsuminen seka hallituksen kokousten johteemija poytékirjan allekirjoit-
taminen. Puheenjohtajan kannalla on myds ratkaisem&itys aanten mennessa ta-
san hallituksen kokouksessa. Usein hallituksen @ojoltajalle on yhtigjarjestyksen
maarayksin annettu oikeus yksinkin kirjoittaa yhtt@iminimi.

Hallituksen puheenjohtajan tulee huolehtia ja valvetta hallitus tayttaa sille kuulu-

vat tehtavéat. Puheenjohtajan onkin muita hallitukgesenia aktiivisemmin seuratta-
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va yhtion toimintaa. Talldin sdanndllinen yhteisigannditsijan kanssa on ensiarvoi-
sen tarkeda ja yhtion edun mukaista. Kaytdnnoshagmjohtajan aktiviteetti ja te-
hokkuus hyvin pitkélti ratkaisee sen, pystyyko iiadl omaksumaan sellaisen ase-

man, jota laki edellyttda. (Arjasmaa & Kaivanto 330 42)

Muita hallituksen puheenjohtajan keskeisia asumstikeyhtitlain sekéa yleisen kay-

tanndn mukaisia tehtéavia ovat mm. hallitukseenaien asioiden valmistelu ja nii-

hin perehtyminen yhdessa isannditsijan kanssa,osapaatosten taytantdonpanoa,
varmistaa taloyhtion strategian toteutuminen seka@aptilikauden aikana yhteytta

tilintarkastajiin.

6.3 Tehtavanjako hallituksen jasenten kesken

Asunto-osakeyhtidlakiin ei sisally hallituksen jagen valisesta tehtéavien jaosta tai
siitd maaraamisesta muuta saannosta, kuin ettéjdeistyksessa voidaan maarata,
ettd hallituksen jasenilla on oikeus toiminimenjdittamiseen tai etta hallitus voi
antaa taman oikeuden jasenilleen. Tama sddnntedgsikastaan yhtion edusta-
mista. Yhtion sisaisen tehtdvanjaon sallivuudestasanto-osakeyhtiolakiin sisally
saannostd, mutta periaatteessa hallituksen jaseabstd tehtavien jakoa koskevien
maaraysten ottaminen yhtiojarjestykseen ei olddttgh. Maaraykset eivét kuiten-
kaan saa olla sellaisia, etta niiden nojalla jokdernallituksen jasenten osalta koko-
naan poistettaisiin ne tehtavét ja velvollisuugetka hallitukselle kuuluvat. Siten
yhtigjarjestyksessa ei voida maarata esimerkik#, tetylla hallituksen jasenella ei
ole ollenkaan tehtdvana huolehtia kirjanpidon jaawdnoidon valvonnasta tai etta
vain tietty tai tietyt hallituksen jasenet paattyktiokokouksen koollekutsumisesta.
Yhti6jarjestykseen voidaan ottaa maarays, jokai sditiokokouksen jakaa hallituk-
selle itselleen oikeuden muunkin kuin toiminimejiitamisoikeuden osalta jakaa
tehtaviaan. (Kylakallio, Kylakallio & lirola, 200%. 418—-419)

6.4 Isannditsijan tehtavat

Laissa hallituksen ja isdnnéitsijan vélisten telgévjakautumisesta on maaritelty

vain yleisaannoksin. Yhtion hallinnosta huolehtigaoimielimena hallitus on iséan-
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noitsijadn ndhden esimiesasemassa. Isannditsii@a lwolehtia yhtion juoksevasta
hallinnosta hallituksen antamien ohjeiden ja méstegiy perusteella. Hallituksen teh-
tavana on siis myods valvoa isdnnoitsijaa ja pidéttauolta, etta tama hoitaa tehta-
vansa. Hallituksella on myo6s oikeus ja tarvittaesslgollisuus antaa isannoitsijalle
toimintaohjeita. Vaikka hallitus kaytdnntsséa voteanomalla vastuullaan ja omasta
aloitteestaan monet tehtavistaan isannditsijan ettadaksi, se ei kuitenkaan voi
yleisesti siirtdd kaikkia sille lain mukaan kuulawviehtavia iséannoitsijalle. Toisaalta
yksinomaan hallituksen toimivaltaan kuuluvissa isannaitsija on paitsi myos
velvollinen tarpeen vaatiessa tekemaan aloittaitzajmistelemaan niita hallitukselle
taman niin halutessa. Juoksevan hallinnon osaltaussavoi ottaa ratkaistavakseen
my0s erilliskysymyksia ja tarvittaessa osan juoksewasioiden hoidosta, mutta ei
kuitenkaan niin suurta osaa, ettei sen enaa viokatsoa kokonaisuutena kuuluvan
isannditsijalle. Vaikka isannditsija saanndonmukstisgse paattdd juoksevan hallin-
toon kuuluvista asioista, on hanen kuitenkin amwetthallitukselle tietoja yhtion
toiminnasta. Hallitus voi myds tassa suhteessaastanditsijalle erityisia maarayk-
sid. Kullakin hallituksen jasenella on yleensa akeksinkin vaatia tietoja isannait-
sijalta. Isénnditsijdn tapauksessa on kyseessalandén asemavaltuutus, jolloin
isannoitsijan kelpoisuuden rajat maaraytyvat sekaisesti, mita hallituksen ja isan-
naditsijan valisen tyonjaon mukaan kuuluu isannjitsitehtaviin. (Arjasmaa & Kai-
vanto 2005, s.26-27)

Isannditsijalle kuuluu siis varsinainen operatisnjohtaminen seka riittavien asu-
mispalveluiden jarjestdminen. Isdnnoitsija jarjastaloyhtidlle huoltopalvelut kui-
tenkin siten, etta talon alihankintapalvelut hywaksian hallituksella. (Grass, Heino,
Kaivanto & Kulomaki 2007, s. 22)

7 HALLITUKSEN VASTUU

Koska yhtidoikeudellista vahingonkorvausvelvollisiaukoskevia sddnnoksia ei ole
siséllytetty asunto-osakeyhtiolakiin, téltd osivedtetaan vanhan osakeyhtion saan-

noksia. (Arjasmaa & Kaivanto 2005, s. 91)
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Osakeyhtion vahingonkorvaussaannokset koskevaastaan hallituksen jasenten ja
isannoitsijan yhtidoikeudellista vastuuta. SenkKsséaloyhtion normaaliin toimin-

taan sisaltyy myods muita vahingonkorvaustilantesiftéa osin kuin osakeyhtilaissa
ei ole vahingonkorvausta koskevia sdannoksia, kgah yleistd vahingonkorvaus-
lakia tai yleisia vahingonkorvausoikeudellisia peatteita. Taloyhtion edustajat voi-
vat joutua myos jopa rikosoikeudelliseen vastuusesmmerkiksi jonkin toiminnan

laiminlyénnin vuoksi (esim. esineen putoaminen kattai julkisivusta, liukastumi-

set ja ruumiin vamman tuottamus). Silloin, kun iakisen jasenet tai isannditsija
eivat ole syyllistyneet rikokseen tai siihen rinigdtmvaan menettelyyn, vastuu hen-
kil6- tai esinevahingosta tulee kaytdnnossa harkgaymykseen. Naisté vahingoista
on vastuussa yleensa taloyhtio, ellei voida nayttlhtuksen jasenen tai isannaitsi-

jan olleen huolimattomia. (Arjasmaa & Kaivanto 208591)

7.1 Perusteet vastuun syntymiselle ja jakautumiselle

Hallituksen jasenten ja isannditsijan vastuu telet@sd hoitamisesta aiheutuneesta
vahingosta maaraytyy periaatteessa samojen peafesteanukaan. Vahingonkor-
vausvelvollisuuden yhtenéd edellytyksena on, ettdnasnainen on aiheuttanut va-
hingon hoitaessaan tehtavaansa hallituksen jaganes@nnoéitsijan ominaisuudessa.
Mikali vahinko on aiheutettu muutoin kuin tuossattvassa, noudatetaan yleisia
vahingonkorvausoikeudellisia periaatteita. Yhtiobahden hallituksen jasenet ja
isannditsija ovat korvausvelvollisia vahingostajlka he toimiessaan tahallisesti tai
tuottamuksellisesti ovat yhtidlle aiheuttaneet. tdaa arvostelussa lahtokohtana on
se, ettd hallituksen jasenten ja isannditsijanigeeian hoitavan yhtion asioita huo-
lellisesti sekd noudattaen lakia, yhtidjarjestyatiihtiokokouksen paatoksia ja ohjei-
ta. Jos he siis ovat tahallaan tai huolimattomuadel aiheuttaneet yhtidlle vahin-
koa, he ovat tastd vastuussa, olipa tuottamusdddidieva. (Arjasmaa & Kaivanto
2005, s. 92)

Hallituksen jasenten ja isannditsijan yhti6on kaiulva vastuu on varsin laaja. Kor-
vausvelvollisuus voi heille syntya lain, myds muaim kuin asunto-osakeyhtitlain,
tai yhtiojarjestyksen vastaisesta toiminnasta gyegta vahingosta, kuten yhtioko-

kouksen, asunto-osakeyhtilain tai yhtiojarjestyksastaisen paatdoksen taytan-
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toonpanosta tai osakkaiden yhdenvertaisuuden pett@dmenevan yleislausekkeen
vastaisen oikeustoimen tekemisesta. (Arjasmaa &dtao 2005, s. 92)

Korvausvelvollisuus voidaan katsoa myds aiheutuvaolimattomasta toiminnasta.
Esimerkiksi hallituksen jasenet ja isannditsijavabijoutua korvaamaan vahingon,
joka on aiheutunut yhtion nimissa tehdysta yhti@gaedullisesta sopimuksesta.
Vahinko voi syntyd my6s toiminnan puutteesta, kugeimerkiksi jos yhtio ei ole
korjannut rakennuksen julkisivua viranomaisten ragisesta huolimatta. (Arjas-
maa & Kaivanto 2005, s. 92)

Vaikka hallituksen jasenten ja isannditsijan vastparusteet sinansa ovatkin juridi-
sesti samanlaiset, ei korvausvelvollisuus tehtéagmjvuoksi valttamatta muodostu
samaksi. Hallituksen mahdollinen korvausvelvollisuilmenee kaytannoéssa joko
tietoisena toimintana tai isannditsijan tehtavietvennan laiminlydnnista aiheutu-
neesta huolimattomuutena. Iséannéitsijan kohdalwayhtién juoksevan hallinnon
hoitajana konkretisoituu lahinna aktiivisena tekeenia ja siitéa aiheutuneesta huoli-
mattomuudesta syntyneista vahingoista. Vastuutasggitaessa saattaa jossain maa-
rin olla merkitystd myos silla, ettd isdnnoitsiji alan ammattilainen, jonka tyon
hoitamiseen katsotaan vaativan suurempaa ammatifai huolellisuutta kuin taval-
lisista osakkeenomistajista koostuvalle hallituksse{(Arjasmaa & Kaivanto 2005,
$.92-93)

Jos vastuullisia on useita, korvausvastuu on yidtelseskindinen vastuu maaraytyy
syyllisyysasteen, saadun mahdollisen edun ja muségtkojen perusteella. Yhteis-
vastuu tarkoittaa sitd, ettd jokaiselta vastuutbssaadaan perid tuomittu korvaus
taysimaaraisena. Jos joku vastuullinen on makskowiausta muidenkin puolesta,
muut ovat puolestaan vastuussa hanelle omista sstain. (Grass, Heino, Kaivan-
to & Kulomaki 2007, s. 92)

Korvausten osalta on viela huomattava niiden ergtlyivanhentumisaika. Kanne va-
hingonkorvauksen vaatimiseksi on pantava vireidérien vuoden kuluessa sen tili-
kauden paattymisesta, jona virheellinen menetilyaiminlyonti tapahtui. Taman

ajan jalkeen korvauksia voi vaatia ainoastaantgke on tehty rikollisella menette-

lylla. (Kanerva, Koro-Kanerva & Kuhanen 2005, s) 77
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Yksittainen hallituksen jasen voi valttya hallitekspaatoksen vahingonkorvausvas-
tuusta, mikali h&n on hallituksen kokouksessa dangspaatdsta vastaan ja esimer-
kiksi kirjannut poytakirjaan eriavan mielipiteen.ybt poissaolo hallituksen koko-
uksesta tai esteellisyys aiheuttaa sen, etta lahtélsesti vastuuta ei voi syntya.

(Kanerva, Koro-Kanerva & Kuhanen 2005, s. 77)

7.2 Puheenjohtajan vastuu

Puheenjohtaja on oikeudellisesti samassa vastlussdallituksen rivijdsen, mutta
puheenjohtajan hallitseva rooli vaikuttaa vastuykygsten arviointiin siten, etta
vastuu saattaa langeta helpommin puheenjohtajaiiferkuulle jdsenelle. Puheenjoh-
tajan on siis aina oltava tietoinen aktiivisen gsgiivisen toimintansa seuraamuksis-
ta. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaki 2007, s. 91)

Hallituksen jasenista puheenjohtajalla on korosturastuu, koska hanen tehtava-
naan on johtaa hallituksen toimintaa ja valvoa gakéa yhteyttd isannditsijaan. Jos
taloyhtidlla ei ole isdnnditsijad, on hallitukseohgenjohtajan vastuu kaytadnnossa

isannoitsijan vastuuta. (Grass, Heino, Kaivanto gldftnaki 2007, s. 92)

7.3 Vastuuvapaus

Vastuuvapauden myontaminen merkitsee, etta hajitusannoitsija ovat tilikauden
aikana toimineet siten moitteettomasti, etta heidddaan vapauttaa yhtiGoikeudelli-
sesta vastuusta. Vastuuvapauden myontaminen ee kaplauksia, joista paatoksen
tehneilla osakkeenomistajilla ei ole ollut tiet¢@rass, Heino, Kaivanto & Kulomaki
2007, s. 89)

Vastuuvapauden myoéntaa yhtiokokous. Hallituksererjag jotka ovat osakkeen-
omistajia, eivat voi olla myontdmassa itselleentmagapautta. Hallituksen jasenet
voivat kuitenkin olla mukana myéntaméssa vastuuvdpasannoitsijalle. Vastuuva-

pauden voi mybntaa vain jaavittomét osakkeenonaistéjienissa taloyhtidissa kay
helposti niin, etta kaikki yhtiokokoukseen osalliit ovat rooliensa perusteella jaa-

veja paattamaan vastuuvapaudesta. Talloin noudateiieuskaytannéssa omaksut-
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tua periaatetta, ettd jos kaikki ovat jaaveja, widan ole jaavi, ja paatds vastuuva-
paudesta voidaan tehda. (Grass, Heino, Kaivantakidaki 2007, s. 89—90)

Yhtiokokouksen paatds vastuuvapauden myontamidestéhorvauskanteen nosta-
matta jattamisesta ei kuitenkaan siis esta yhnostamasta kannetta, milloin yhti6-
kokoukselle tilinpaatoksessa tai tilintarkastuseriksessa taikka muutoin ole an-
nettu olennaisesti oikeita tai tdydellisia tietkgmteen perusteena olevasta paatokses-
ta tai toimenpiteesta. Jos vastuuvapaus evataamyvssa sellaisenaan sisalla paatos-
ta vahingonkorvauskanteen nostamisesta asianomeast@man. Yhtiokokous voi
myo6s evatd vastuuvapauden yleisena epdaluottamubseituksena. (Arjasmaa &
Kaivanto 2005, s.95)

Vaikka vastuuvapaus olisikin myodnnetty, voivat vdineistoosakkaat silti ajaa kan-
netta. Talldin kanteen nostaminen edellyttda, e#ild osakkeenomistajilla on va-

hintaan 1/10 kaikista aanista tai 1/3 kokouksedsatetuista osakkeista.

8 HALLITUKSEN JASENTEN PATEVYYS JA KOULUTUS

Aikaisemmin jo luvussa 5 kaytiin lapi, mitka ovallituksen jasenen lain mukaiset
kelpoisuusvaatimukset. Mitaan erityista koulutusstatutkintoa ei hallituksen jase-
neksi ryhtyvalta vaadita.

Kaytadnnossa hallituksen jasenen vastuu tehtavieoisidsta edellyttaa, ettd jaseneksi
valittavan tulee tuntea hallituksen jasenen teltfv@sunto-osakeyhtion toimintaa.
(Arjasmaa & Kaivanto 2005, s. 57)

Uusi hallituksen jasen tai puheenjohtaja tulisighelyttaa tehtaviinsa. Yhtiokohtai-
sen perehdyttdmisen voi tehda entinen tai nykymahtuksen jasen, puheenjohtaja
tai isdnnoitsija. Perehdyttaminen asunto-osakelgidsisaltoon ja hallituksen toi-
mintaan voidaan toteuttaa hankkimalla jokaisellbitoksen jasenelle sopivaa kiin-
teistbalan kirjallisuutta seka toimittamalla jokalls yhtiojarjestys tai hankkimalla

koulutusta koko hallitukselle tai lahettamalla haksen jasenet kurssille. Hallituk-
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sen perehdyttdmiselld ja kouluttautumisella edetaah hallituksen keskittymista
sen tarkeimpiin tehtaviin, kun jokainen tuntee sgk#ibkohtaiset asiat seka halli-
tuksen toiminnan periaatteet ja lainsaadannon terya pelisddnnot. (Arjasmaa &
Kaivanto 2005, s.57)

Hallituksen tehtavien ja tehokkaan toiminnan katanah tarkeaa, etta hallitus koos-
tuu jasenista, joilla on monipuolinen, toisiaandgéytava kokemus ja osaaminen (ta-
loudellinen, hallinnollinen, tekninen, juridinerflallituksen jasenten osaamisen li-
saksi on tarke&a, etta he ovat kriittisia, itsaéésnan mielipiteen muodostamisessa
ja yhteistyokykyisid. Kokoonpanossa on hyva ottagsnhuomioon jasenten ika ja
sukupuolijakauma. Hallituksen jaseneksi valittaaah oltava tehtavan edellyttdman
patevyyden lisaksi mahdollisuus kayttaa riittavasgtiaa tehtavien hoitamiseen. Ar-
viointiin vaikuttavat esimerkiksi henkilon péatoinsivutoimet ja muut hallitusteh-
tavat. Hallituksen jaseneltd, erityisesti hallitekspuheenjohtajalta, vaaditaan mer-
kittavaa tydpanosta myos kokousten ulkopuolellaa$s, Heino, Kaivanto & Kulo-
maki 2007, s. 57)

Asunto-osakeyhtididen hallituksiin kaivataan t&litkella ammattitaitoisia henkil6i-
ta. Kaiken liséksi taloyhtiot elavat talla hetkedlikd historiansa suurimmassa muu-
toksessa: taloudellisen tehokkuuden ja kilpailukywaatimukset ovat tulleet jaa-
dakseen, ja rakennuskannan ikaantyminen vaatiigaarpitkgjanteisempéé korjaus-
suunnittelua. Tuleva uusi asunto-osakeyhtitlakpjeéa kuntoluokitukset, energiato-
distukset sekd muut uudistukset ja talojen kunmpssamittavat ja yha laajemmat
peruskorjaukset ja taloudenpito edellyttavat tadet hallituksilta valveutuneisuutta
ja ammattitaitoa. Muun muassa juuri hyva ja toimhadlitustyoskentely lisaa osal-
taan asunto-osakkeen arvoa ja asumisviintyvyyttioridsti toimiva ammattitaido-
ton hallitus voi pahimmassa tapauksessa estaa damsaapsaavan isannditsijan ke-
hittdmistyon asuntoyhtidssa, johtaa yhtion talou@gdvakaiseksi tai viivastyttaa
tarvittavia korjauksia. Huono asioiden hoito talb§besa voi myos joissakin tilan-

teissa alentaa osakkeen arvoa ja vaikeuttaa japaas myyntia.

Yll& mainittujen seikkojen valossa on siis syytddta, etta edes pienimuotoinen pe-
rehdytys tai koulutus on paikallaan uusille ja nelksyos tarvittaessa nykyisillekin

hallituksen jasenille ja puheenjohtajille. Ideakdiiteessa kaikki hallituksen jasenet
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kavisivat vaikka paikallisen kiinteistoyhdistykseggvaenopiston tai Kiinteistbalan
Koulutuskeskuksen juuri hallituksen jasenille suan kurssin. Hyvaa ammatti-
maista ja eettisesti korkeatasoista asunto- jaeigtoyhtididen hallitustydskentelya
edistamaan on myo6s perustettu oma yhdistys, Asyataiinteistoyhtididen halli-
tusammattilaiset AKHA ry. Yhdessa Suomen Isannlittdi ry:n kanssa ndméa kaksi
yhdistysta ovat solmineet yhteistydsopimuksen adlsgteen hyvaa hallinnointitapaa

asunto- ja kiinteistoyhtidissa.

9 KYSELY

Syksyn 2007 aikana teetin opinnaytetyohoni liittyviyselyn Varsinais-Suomen
alueella sijaitsevissa kerrostalomuotoisissa asasaikeyhtidissa, joissa sijaitsee niin
omistus- kuin vuokra-asuntojakin. Kyselyn avullaktatukseni oli selvittda kyseis-
ten asunto-osakeyhtididen hallituksen jasenilta mmafitustyoskentelyn mielekkyyt-
ta ja sita, miten he kokevat tehtavan tuoman vastuWastaukset sain 5 hallitukselta,
joissa on yhteensa 18 jasenta. Kyselylomake ammetstaajille taytettaviksi halli-
tusten kokousten yhteydessad. Kysely toteutettimiradintalomakkeen (Liite 1)
avulla, jossa oli yhteensa 12 kysymysta. Vastausiidisen maaran vuoksi kyselyn
tulokset ovat kuitenkin vain suuntaa-antavia, eikéta voi tehda laajoja johtopaa-

toksia.

9.1 Taustatiedot

Kyselyssa ensimmaiseksi kartoitettiin vastaajiemstaja sukupuolen ja ian osalta.
Vastaajista 13 oli miehia ja 5 naisia. Vastaajlgiiiikysyttiin seuraavasti:
a) alle 30 b) 31-40 c) 41-50 d) yli 50

Vastaajista yksikaan ei ollut alle 30-vuotias, @igui valiin 31-40, 3 haarukkaan
41-50 ja loput 12 olivat yli 50-vuotiaita. Tamageoittaa, etta suuri osa talla hetkel-
l& hallituksen jasenistd on idkkaampia henkilégéugein koetaankin, ettd jo elak-

keelld olevilla osakkailla olisi enemman aikaa &ailuottamustehtavaa ja siksi he
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ovat sopivia tahan tehtavaan. Nuoria sen sijaanitmassa mukana on huomattavas-

ti vdhemman, vaikka myo6s heidan panostustaan jamytaan siella tarvittaisiinkin.

9.2 Jasenyyden syyt ja kesto

Kyselyssa kartoitettiin myos tarkemmin, mista syjpdenet olivat aikoinaan lahte-
neen asunto-osakeyhtion hallituksen toimintaan raoka kuinka kauan he olivat

olleet luottamustehtavassaan.

Kysymyksessé 3 kysyttiin siis jAsenten syytd, mitesolivat aikoinaan l&hteneet hal-
lituksen toimintaan mukaan. 5 vastaajista sanorasilea mukana vapaaehtoisesti ja,
ettd on lahtenyt mukaan toimintaa omasta halust@amastaajista oli pyydetty erik-
seen liittymaan hallitukseen, 3 tunsi olevansa makiflanteen "pakosta”, silla tar-
peeksi vapaaehtoisia ei ollut [6ytynyt ja 1 vastdajvastasi olevansa mukana halli-
tuksessa muusta syysta (kunnan edustajan rooligka).vastaajista vastasi lahte-
neensd mukaan hallitustydskentelyyn erillisen pygynjélkeen, mutta kuitenkin va-

paaehtoisesti ja nimenomaan omasta halusta.

Miehista 5 vastasi lAhteneensa mukaan vapaaeltpBesillisen pyynnén seurauk-

sena, yksi tunsi joutuneensa lahtemaan mukaan fgaanelemana ja yksi oli mu-

kana erillisestd syysta roolinsa vuoksi. NaisistéeBtoi paatyneensa hallitukseen
erillisen pyynnon jalkeen ja 2 koki velvollisuudelen liittya "pakkotilanteessa”, jos-

sa ei tarpeeksi vapaaehtoisia ollut [6ytynyt.

Vastauksista paistaa lapi hyvin sen tilanne, éttieskaan aina ei hallituksiin saada
tarpeeksi vapaaehtoisia mukaan ja osakkaita "j@aaditusein erikseen pyytamaan
toimintaan mukaan esimerkiksi isdnnaitsijan toiraesiséksi saattaa olla tilanteita,
joissa hallituksen jdsen on mukana erityisen r@alimuoksi, kuten esimerkiksi kun-
nan edustajana tai erikseen mukaan pyydettyndusainmattilaisena. On myos ti-
lanteita, joissa osakas tuntee velvollisuudekseatyal hallitukseen ns. pakkotilan-
teen vuoksi. Talléin hallitukseen ei ole alun pesaatu tarpeeksi vapaaehtoisia mu-
kaan. Taméan seurauksena hallituksiin harvoin samdagkaan motivoituneita jase-

nid, jotka olisivat mukana "tosissaan”.
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Jasenyyden kestoa ja sitda, kuinka kauan he olvatlget mukana toiminnassa, ky-
syttiin monivalintavaihtoehtojen avulla seuraavasti
a) alle 1 vuoden b) 1-5 vuotta c) 6-10 vuotta ld1§ vuotta

Yksi vastaajista oli ollut toiminnassa mukana vadta vuoden, suurin osa eli 8 vas-

tagjista 1-5 vuotta, 3 vastaajista 6-10 vuott@pmj6 vastaajista yli 10 vuotta.

Naisista yksi oli ollut hallituksessa jasenené aaaite vuoden, 3 naisista oli ollut
mukana 1-5 vuotta ja 1 yli 10 vuotta. Miehissé Staajista on ollut mukana hallituk-
sessa 1-5 vuotta, 3 kappaletta 6-10 vuotta jajogalO vuotta.

Vastauksista voi paatella, ettd liian usein hatben jasenille mainittu suositus aika
jasenené olemiselle ei toteudu. Suositus aika ygsietie on enimmillaan 4 vuotta.
Vastaukset kertovat myos, kuinka vahan vaihtuvulaip@ujen lopuksi hallituksissa
kaytanndssa jasenten suhteen on ja tasta syysitaksat usein henkildityvat tiettyi-
hin henkil6ihin ja osakkaisiin. Tama ei valttamatta aina hallituksen ja taloyhtion
parhaaksi, sill& uusia ideoita ja ajatuksia ei adien tarpeeksi usein ja muut osakkaat
saattavat jopa tuntea hallituksen etéaiseksi, samogmkildiden muodostamaksi "sa-
laseuraksi”, joka toimii vain omalla tavallaan oti@ita vastaan muiden osakkaiden
ehdotuksia. Toisaalta vaihtuvuuden vahyys voi nk@$oa siita, ettd mukana halli-
tuksessa on toiminnasta innostuneita henkilditékkajdoitavat (myds muiden osak-
kaiden mielestda) tehtavansa hyvin ja taloyhtionniedia tehokkaasti, eikd toiminnas-

sa ole mitaan moitittavaa.

Vastaajilta tiedusteltin myds, ovatko he mahdelim samanaikaisesti useamman
asunto-osakeyhtion hallituksen jasenené. Suurinvastaajista eli 12 oli mukana ja-

senena vain yhdesséa hallituksessa. Viisi vastadjesttoi olevansa mukana samanai-
kaisesti kahdessa as oy:n hallituksessa ja yksi ggmanaikaisesti kolmessa halli-

tuksessa.

Mikali luottamustoimia on samanaikaisesti useamp@gaan kyseenalaistaa tehta-
vien luonteen mukaan, riittaakoé henkilon aika ogite&aikkien toimien tehokkaa-
seen ja tehtavien luonteen vaatimaan suorittamis&esen voi myds toisaalta olla

useammassa hallituksessa erityisen roolin tai ¥éht#akia, esimerkiksi hallitusam-
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mattilaisena, jolloin useampi luottamustoimi on mhallista samanaikaisesti. Halli-
tuksen puheenjohtajien kohdalla voidaan kuitenldtséa, ettd tehtava on sen verran
vaativa ja laaja, ettei sen lisaksi olisi ainaks@sta saman laajuista luottamustoimea

rinnalla.

9.3 Hallitustydskentelysta yleisesti

Seuraavaksi vastaajilta kysyttiin, miten he kokepaisesti hallitustydskentelyn. Ky-

symyksen annossa annettiin kahdeksan eri vaihtagfditla vastaajat voivat kuvata
hallitustyoskentelyd. Vastaajat saivat valita savista vaihtoehdoista useamman
kohdan:

a) haasteellista b) kivaa c) vaikeaa d) "yhdeniaké

e) tarkeda f) "pakollista” g) helppoa  h) mielel&st

Vastaajista 5 mainitsi hallitustydoskentelyn olevaasteellista, 2 taas koki jasenyy-
den oleva kivaa ja 1 sanoi sen olevan vaikeaa. [pbkdiivisessa mielessa voidaan
todeta helpotukseksi, ettei kukaan vastaajista mokéallitustyoskentelya kuiten-

kaan "yhdentekevana”.

Selvasti suurin osa, 14 vastaajista, oli sita rajedttd ennen kaikkea hallituksessa
mukana olo on tarkeda tyota. Tasta poiketen osd wedistaajista koki hallitustyos-
kentelyn myos osaltaan "pakolliseksi”. Yksi koki.koottamustoimen helpoksi ja
kaksi mainitsi tyon olevan jopa mielekasta.

Vastauksista nakee hyvin, miten eritavalla eri hiénhlkokevat asunto-osakeyhtion
hallituksen jasenyyden. Positiivista kuitenkin remdvastausten valossa on se, etta
suurin osa pitaa tyota tarkeéné ja haasteellisehagmattavasti pienempi osa kokee

sen negatiivisena tai vaikeana asiana.

Kysymyksessa 7 kysyttiin, millaiseksi vastaajat ikak “oman” hallituksensa ja sen
toiminnan ymparilla olevan ilmapiirin. Kysymyksemassa ilmapiiria pyydettiin
arvioimaan mm. yhteistyokyvyn, jasenten valisenkilékemia ja tiedonkulun va-
lossa seuraavanlaiseksi:

a) erinomainen b) hyva c) kohtalainen d) huono
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Suurin osa eli 8 vastaajista kertoi oman hallitmssesisaisen ilmapiirin olevan erin-
omainen, 4 vastasi sen oleva hyva ja 4 mielestapim oli kohtalainen. Kahden

vastaajan mielestd oman hallituksensa sisainerpilmali huono.

Huono ilmapiiri hallituksen keskuudessa voi johtagoeettomiin ristiriitoihin ja vai-
keuttaa hallituksen tydskentelya suuresti. Mielglskiyosta on silloin pois ja jasen-
ten motivaatio toimia taloyhtion parhaaksi kar$@lloin tehdyt paatokset eivat valt-
tamatta ole taloyhtion parhaaksi, vaan ne on tphaiosta ja nopeasti paneutumatta
asiaan sen vaatimalla tavalla, jotta paastaisiin tianteesta mahdollisimman pian
pois. Pahimmassa tapauksessa toimimattoman hakituRuonot toimet ja paatokset
voivat vaikuttaa taloyhtion asioihin negatiivisgstialentaa jopa taloyhtion arvoa se-
k& aiheuttaa jopa suurempia ongelmia esimerkiksikyseessa on suuresta korjaus-

toimesta paattdminen.

9.4 Aktiivinen osallistuminen

Seuraavaksi vastaajilta tiedusteltiin, miten ugaimktiivisesti he osallistuvat halli-
tuksen kokouksiin ja toimitaan muutenkin seuraavast

a) aina b) joskus c) ei juurikaan

Positiivisesti vastaajista huomattavasti suurin eBal7 heistd mainitsi ottavansa
osaa hallituksen toimintaan ja kokouksiin aina.Vgksi vastaaja kertoi olevansa
lasné kokouksissa vain joskus, mutta kiitettdvidskiaan ei ilmoittanut jadvansa pois

hallituksen kokouksista joka kerta.

Vastaus selkedasti kertoo, ettd ns. turhia hiljg@&senia ei toiminnassa nayttaisi ole-
van mukana juurikaan, vaan kaikki taustastaan uipgtta kokevat hallitustydsken-
telyn olevan sen verran tarkeéaa ja hyodyllisté &tikouksiin osallistutaan poikke-
uksetta. Ollaan tietoisia siitd, miten tarkea rdwlllituksella ja sen jasenilla taloyhti-

0ssa on.
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9.5 Kokoustekniikka

Vastaajilta kysyttin myds, miten he mielestdanlitsgvat hallitustyoskentelyssa
olennaisen kokoustekniikan:

a) hyvin b) kohtalaisesti c) huonosti  d) ei olleaka

Suurin osa vastaajista (9) koki hallitsevansa kskekniikan kohtalaisesti, 6 jopa
hyvin ja kolme mielestddn huonosti. Positiivistasti kohdassa oli se, ettei kenelle-
kaan vastaajista kokoustekniikka ollut ihan uusaasika kukaan kokenut ettei hal-

litsisi sita lainkaan.

Kokoustekniikan osaaminen on olennainen osaamidadliguksen jasenilla. Jase-
neksi ryhtyvan oletetaankin hallitsevan sen edssgim maarin ja tekniikan osaami-
nen vaikuttaa myos olennaisesti hallituksen kaybdanyoskentelyyn ja sen sujuvuu-
teen. Tarvittaessa olisi hyva, jos joku jasenistéoe hallitsevansa kokoustekniikkaa,
ettd joku kokeneempi jasen sitd hanelle opettagota erillisen koulutuksen tai

oma-aloitteisen opiskelun kautta opettelee tekmigkk

9.6 Vastuut ja velvoitteet

Kyselyssa tiedusteltin myds hallitustydskentelymukanaan tuomista vastuista ja

velvoitteista ja sita, miten jasenet ne kokevat.

Yhteensa kuusi vastaajista, kolme naisista ja katmehista, koki, ettei hallitustyos-
kentely aiheuta heiddn mielestaan juurikaan lis@nvastai -velvoitteita, joten siina
mielessa tyoskentely on helppoa. Suurin osa elisaajista olivat huomanneet, etta
hallitustydskentelyn mukana tulee erillistd vastujat velvoitteita kohtalaisesti, mut-
tei kuitenkaan koskaan liikaa tai hairitsevasti.kglavastaajista koki vastuiden ja
velvoitteiden olevan huomattavaa aina valilla, @ténkaan koko ajan. Kukaan vas-
tagjista ei kokenut kuitenkaan hallitustyoskenterg&tuiden ja velvoitteiden osalta

rasittavana ja lilkaa aikaa vievana.
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9.7 Koulutus ja perehdytys

Viimeiseksi kyselyssa tiedusteltiin pitaisikd vagtan mielesta hallituksen jasenille
tarjota ensinn@kin ennen varsinaista hallitustyisiga jonkinlaista koulutusta tai
perehdytystad tehtavaén ja toiseksi kysyttin midigita lisdkoulutuksen tarpeessa

hallituksessa toimimisen aikana.

Mielipiteet koulutuksen ja perehdytyksen suhteemini vastaajien osalta melko
tasan. Vastaajista 9 (miehista 7 ja naisista 2), laité& jonkinlaista koulutusta tai pe-
rehdytysta tulisi tuleville hallituksen jasenillerjota jo ennen varsinaisen toiminnan
aloittamista ja 8 (naisista 2 ja miehista 6) olagnieltd, ettei erillinen koulutus tai
perehdytys ole tarpeellista tdssa vaiheessa. Yd&Stagjista ei vastannut ko. kysy-

mykseen lainkaan.

Kysyttaessa lisakoulutuksen tarpeesta jo tyoskgsgél mukana olevien hallitusten
jasenten kohdalla, 7 koki, etta tarvittaessa stélkoulutusta tulisi jasenille tarjota. 9
vastaajista oli taas sita mieltd, ettei lisdkowudle tassa mielessa tarpeellista. Kaksi

vastaajista jatti kyseiseen kysymykseen vastaamatta

Vastauksista kay ilmi, miten eri tavalla hallituksgisenet kokevat lisdkoulutuksen
tarpeen. Joillakin varmasti useamman vuoden kokgmsen tuoma varmuus halli-
tustytskentelysséa johtaa mielipiteeseen, ettelireai koulutus tai perehdyttdminen
ole tarpeellista. Toiset, ehk& vahemman aikaa makéleet kokevat, ettd eteen tulee
tilanteita, joiden ymmartamiseen ja niissé oik@imimiseen olisi hyva saada lisétie-
toa ja koulutusta. Nykyaan, kun taloyhtiot ovat emldisten haasteiden edessa, halli-
tuksiltakin vaaditaan yhd enemman ja tdméa joht&agiakin tilanteisiin, etta halli-
tusten jasenet kaipaavat lisétietoa ja perehdytiydtgivaansa. Esimerkiksi entista
laajemmat perusparannuskorjaukset ja saneerausgtivat hallituksilta enemman
paneutumista ja tieto-taitoa, jotta tehdyt paatbksat lopulta taloyhtion parhaaksi.
Isannoitsija on tassé kohdassa ratkaisevassasaotgts. Hanen tarkeimpiin tehta-
viinsd kuuluu mm. valmistella hallituksen kokoukserten asiat, joita siella kasitel-
l&&n ja mita paremmin ja selkeAmmin isannoitsijéniio sita varmemmin ja sita pa-
remmat lahtékohdat hallituksella on kasitella asiga tehda juuri omalle taloyhtiélle

oikea paatos.
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Yhteenvetona koko kyselyn vastauksista voisi ama@noa, ettd usein mainitut vi-
ralliset "ihanteet” liittyen asunto-osakeyhtion litakten jasenista ja yleisesti tyos-
kentelysta eivat tasméaa todellisuuteen. Harvoifithks$iin saadaan kattava otos kai-
kista taloyhtion osakkaista, vaan usein tehtavdkdavat vanhemmille osakkaille,
koska ajatellaan, ettd heilla on tarpeeksi aikaaigenkiintoa hoitaa tehtavaa. Usein
my0s samat ihmiset jatkavat hallituksissa vuodgstéikausista toiseen, vaikka suo-
sitellaan, etta vahintdan neljan vuoden valein edeshallituksen jasenista vaihtuisi.
Tiedonkulku taloyhtidissa ja hallitukselta osakl@awWaikeutuu osaltaan turhaan, jos
hallitus vain henkil6ityy liian kauan samoihin jasge ja siita tulee "harvojen ja va-

littujen kerho”.

Motivoivana seikkana osakkaille hallitukseen litigen puolesta voisi mainita
mahdollisuuden vaikuttaa oman taloyhtionsa tuleu#isen ja sen yleiseen hoitoon
esimerkiksi juuri aikaisemminkin mainittujen korfauja perusparannushankkeiden
kautta, ja sitd kautta myds oman omaisuutensa arvd@man tosiasian toteaminen
voisi herétella joitakin "hiljaisia” osakkaita ligmaan hallitukseen tai ottamaan edes
osaa yhtiokokouksiin tulevaisuudessa. Myds pancaatanpienimuotoiseen pereh-
dyttamiseen ja koulutukseen esimerkiksi kokousik&kni osalta uusia jasenia voisi

tulla lisaa.

Se on kuitenkin tamankin kyselyn vastausten peellatpositiivista todeta, etta kun
osakas on syysta tai toisesta lahtenyt hallitu&seneksi, hoitaa han silloin tydnsa
ainakin kokouksiin osallistumisen osalta kiitettsivaTehtava koetaan joka tapauk-
sessa tarkeaksi. Vaikka tehtava on tarked, tulegsnhyvaa ilmapiiria hallituksen

keskuudessa vaalia, silla pahimmassa tapauksessermulmapiirin seurauksena
tehdyt "huonot” paatokset voivat myohemmin kostauthiallituksen jasenet ovat
toimistaan vahingonkorvausvelvollisia ja voivat gojputua rikosoikeudelliseen vas-

tuuseen toimiensa laiminlyénnin seurauksena.
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10 ISANNOINTILIITON SELVITYS

Isannaintiliitto toteutti maalis-huhtikuussa 200&8men "Vaikuttaminen ja viestin-
ta taloyhtitissa” — Internet-kyselyn yhteistytsstkimusyritys Promenade Research
Oy:n kanssa. Tavoite oli saada tietoa mm. taloydeid paatdksenteosta ja tiedonku-
lusta. Kyselyyn vastasi 852 taloyhtididen asukgatasakasta ja vastaajia oli kai-
kenkokoisista taloyhtidista. Vastaajista 91 % asuistusasunnoissa, 75 % asui ker-
rostalossa ja 20 % rivitalossa. 46 % vastaajistdukualoyhtion hallitukseen. (Talo-
yhti6.net 2008c)

Kyselyn tuloksista selvisi paljon seikkoja, joilasukkaat on tyytymattomia ja jotka
kaipaavat parannusta taloyhtididen toiminnassa. &3.asukkaista uskoo, etta ta-
loyhtidissa salaillaan asioita. Valtaosa asukkgiét@d taloyhtididen hallitusta lahes
salaseurana, eikd ihme, silla hallituksen paattiksisdotetaan vain joka kolman-
nessa taloyhtiossd. Monien vastaajien mielesta rkakaudessaan tiedottaminen
esimerkiksi tulevista korjaushankkeista tai taloudmiunnittelusta ontuu pahasti.
Narkéastyneitd ollaan myds siksi, etté kaikki sulnaatkkeet taloyhtidissa vaikuttavat
merkittavasti myds osakkaiden talouteen, ja siksifollinen tiedottaminen koetaan
tarpeelliseksi. Tiedonkulku ja esimerkiksi yhtiOkakset toimivat kyselyn antamien

vastausten perusteella sitéa paremmin, mita uudghtid on.

Viestintdkanavina kirje ja ilmoitustaulu ovat sedtideniten kaytetyt edelleen. Talo-
yhtidissa, joissa verkkosivut ja sahkoposti ovattégsa, viestintdan ollaan kuitenkin
kaikkein tyytyvaisimpia. Taloyhtididen viestintadoivotaankin enemman avoi-
muutta ja lapinakyvyytta. Asukkaat myos toivoisivetllitukselta ja isannditsijalta
muutakin tietoa, ja yleensakin lisaa tiedotteitapden mittaa taloyhtion toimista
kuin vain vuosittainen toimintakertomus tai lakisiden kokouskutsu. Myos halli-
tuksen jasenten mielesta taloyhtididen viestinnsséaikuttamismahdollisuuksissa
on ongelmakohtia. Huono tiedonkulku myos estaakestk jopa osallistumasta hal-
litustydskentelyyn, vaikka siihen haluaisivatkin kaan. Myos tassa kyselyssa tuli
iImi, etta pienelld vaivalla ja panostuksella egikilesi vain kokoustekniikan opas-
tamiseen tai hallituksen tehtavista kertomallaitoissia innokkaita mukaan taloyh-

tion luottamustehtéaviin. Osa osakkaista ei ota ogda@kokouksiin, koska ei koe
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omaavansa oikeita vaikutusmahdollisuuksia, kun a@s@ista paatetddn vanhalla

kaavalla ja samojen ihmisten vetamina. (Isanndiitdil2008)

11 TULEVAISUUDEN NAKYMIA

Kuten on edella jo tullut esille, yksi asunto-osgk@ita ja tarkemmin niiden halli-
tuksia koskeva haaste tulevaisuudessa on saads pésevia ja innostuneita jasenia
mukaan toimintaan. Hallituksen tyGskentelystad hervoviosakkaat tietavat mitdéan
ja siksi jasenten valinta on usein hakuammuntadlitidaiin valitaan myds paljon
henkiloita yhtiojarjestyksen sanelemana pakkonamd& &i juuri innosta aktiiviseen

hallitustydskentelyyn, eika siten aja kenenkaamgtaretua.

Hallitustydskentely ja toimintaan liittyminen pit&is tehda jollakin tavalla mielen-
kiintoisammaksi ja houkuttelevammaksi. Kynnystadeain varmasti alentaa mm.
tuomalla enemman esille, mita hallitustydskentelyténnossa on ja tarjota toimin-
nasta kiinnostuneille koulutusta ja perehdytystitéeddn. Myos palkkio- tai muu
tydskentelyyn liittyva korvausjarjestelma voi tompienena porkkanana hallitukseen
littymiselle. Yleisesti tamantyyppisestéa luottartelgavasta saatu palkkio on kovin
pieni, mutta osaa jasenistd motivoi myos paatbkssst mukana olo, hyva miel,
sekd oma sisainen kunnianhimo ja omien tietojefaijajen toteuttamisen tyydytta-
minen. Puheenjohtajan tehtava on se kaikkein Vagavaikaa vievin, joten on ehdo-
tettu ja joissakin taloyhtididen hallituksissa jetbu kayttoon puheenjohtajaa koske-

va, muita suurempi korvaus tyoskentelysta.

Myds varsinaiseen tyoskentelyyn on tulevaisuudésgalla uudenlaisia tyokaluja.
Sahkoposti saattaa olla jo yleisesti kaytdssa asadgyhtidissa sisdisen tiedottami-
sen apuvalineend, mutta kaytanndllisimpiakin keinmj tarjolla. Internet tarjoaa jo-
pa kokonaan ilmaisia apuvélineitd taloyhtidilleKexlaista tiedottamista varten. Asi-
asta lisaa kertoo Olli Orkoneva artikkelissaan tlation kotisivu nettiin” Suomen
kiinteistdlehden numerossa 4/2006. Artikkelissaed&&an mahdollisuus taloyhtioi-
den omista nettisivuista, joihin voidaan sisallsttés. suljettu ryhmaominaisuus, jol-

loin sivut ovat vain valikoidun ryhman, kuten eswain isannoéitsijan, hallituksen ja
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asukkaiden saatavilla. Omille nettisivuille talaghvoi laittaa esimerkiksi kokousten

ajankohdat ja muut tarkeéat ilmoitukset ja tieddtteepeasti ja reaaliajassa. "Kaikki
riippuu kuitenkin siitéa, miten aktiivisesti ja migarjestyksessa taloyhtid sivujaan
paivittdd. Jos asiat laputetaan huoneistokohtaisetstn ennenkin ja sivu paivitetdan
vasta kun kiireemmat asiat on saatu alta poisy smiodostuu rasite, joka ei palvele
enda ketaan. Oikea jarjestys on pitaa kotisivu@ykaion tai hallituksen tietokeskuk-

sena, jonne asiat merkitddn ensimmaisend. Vastgabeen on paperitulosteiden
vuoro. Nain kotisivuilla vieraileva voi olla vuorearma siita, etta sinne merkitty ko-
kousaika on todella ajan tasalla.”, kirjoittaa Qrkga artikkelissaan. (Orkoneva
2006, s. 57-58)

Taloyhtion sisdista tiedottamista varten on malisialis luoda myds taloyhtiolle oma
televisiokanava. Tama saattaa olla kaytanndllisgaparempi tapa tiedottamiseen
kuin nettisivut, varsinkin jos taloyhtiossa asudjgravanhoja ihmisia, joilla ei net-
tiyhteytta ole kaytdéssaan. Tv:n kautta tiedottamio@ siinakin mielessa katevam-
paa, ettd se tuo tiedon suoraan kotisohvalle jéiwaan kaukosaatimen painalluk-
sen. Tiedotettavan asian taytyy oikeasti kiinnostsizkasta, jotta hanet saadaan me-
nemaan erikseen nettisivuille tarkistamaan uusimuealotteet ja paivitetyt asiat.
Paperitiedottamiseen verrattuna oma televisiokamawvaetin ohella kuitenkin huo-
mattavasti nopeampi tiedonkulun apuvaline. Téllzalla tiedotettavaa tekstia voi-
daan myos taydentda ja tarkentaa tarvittaessa&jako eiké tarvitse laatia uudelleen
joka asukkaalle uusi A4 tata varten. Asukkaat nékéetokoneella tuotetun infor-
maation talla kanavalla normaalin televisiolahegyksapaan. Kayttokoulutuksen jal-
keen niin hallituksen jasenet, isannditsija kuimmeskiksi huolto- ja siivousyhtién
edustaja voivat katevasti tiedottaa asioista sunesakkaille tv-kanavan kautta. Tv-
kanavaa voidaan kayttdd myos muunlaiseen markKkimoja mainontaan. Esimer-
kiksi lahiseudun yrittajat voivat mainostaa yhtidiman kanavan kautta paperi-

mainosten sijaan. (Siren 2007, s. 15-18)
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12YHTEENVETO

Asunto-osakeyhtiomuotoinen asuminen on yleistdu@sistua Suomessa, eika mis-
saan muualla maailmassa se ole yhta laajasti lsiy€@manlaisessa muodossa. Sen
voidaan olevan suomalaisen lainsdadannén erityestisunto-osakeyhtion historia

on saanut alkunsa jo 1800-luvulla.

Taméan tyon perimmaisenda tarkoituksena oli perebtitgisesti asunto-osakeyhtion

hallituksen toimintaan, ja esitella tarkemmin sehtévat ja vastuut. Samalla tarkas-
teltiin yleisesti hallituksen rakennetta ja mit&gayys hallituksessa oikein tarkoittaa
ja pitéa sisallaan. Esimerkiksi millaisia ihmis@kieutuu kyseiseen luottamustoimeen

ja mika saa osan karttamaan sitd kokonaan.

Tyon perusteella voidaan todeta, etté hallitukseni taloyhtidissd on merkittava ja
sen lakisdateiset tehtavat ja niihin liittyvat vagtovat laajoja. TAméan kaiken siséis-
taminen ja ymmartaminen saattaa pelottaa osaaht&doyosakkaista liittymasta hal-
lituksen toimintaan mukaan. Kun lisdksi otetaanrhiomn, ettd hallituksen jasenilta
odotetaan ainakin peruskasitystd ja — osaamistaeésiksi hallitustydskentelyssa
tarkeana tyokaluna olevasta kokoustekniikasta sek@a toimintaa ohjaavasta lain-
saadannosta ja maarayksista. Uudet ja tulevatddistukset niin osakeyhti6-, asun-
to-osakeyhtio- ja tilintarkastuslain kohdalla sekd@utenkin maailmalla vellovat
markkinatalouden muutokset ja asuntokannan vanhisesta johtuvat perusparan-
nukset eivat osaltaan helpota tilannetta. Yhterd tyaatelmané voi todeta myas,
ettd uusien hallitusten jasenten rekrytointi onKadam ja johtaa useassa taloyhtiossa
tilanteeseen, ettd samat ihmiset istuvat paatt@asemissa, eika tervetullutta vaihte-
lua tapahdu tarpeeksi. Tilannetta voitaisiin k@jasimerkiksi tarjoamalla tuleville ja
tarvittaessa jo oleville hallituksen jasenille katwista ja perehdyttdmista tehtavaan.
Taman voisi helposti hoitaa vaikka entinen hallek jdsen, joka samalla tuntee
kaikkien etu ja parhaassa tapauksessa nostaa gap@edden arvoa, jos taloyhtiosta
pidetddn hyvaa huolta. Toinen tarkea seikka hyvigsséaimivassa taloyhtibssa on
ammattitaitoinen ja osaava isannditsija. Hallielsee paljon yhteistyota isdnnoitsijan
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kanssa ja mitd paremmin tdmé& suhde toimii, sitdvswhmin myds asiat taloyhtiossa

etenevat.

Vastauksia pohdittavana oleviin kysymyksiin antojds erikseen tata tyéta varten
teetetty pienimuotoinen, suuntaa-antava kysely itoan hallitusten jasenille. Kyse-

lyn tuloksista (luku 10) voitiin todeta, ettd kasita huolimatta jdsenet tuntevat tehtéa-
vansa tarkeaksi ja merkitykselliseksi, eikd toinmeukanaan tuomia vastuista koeta
lian suuriksi ja vaativiksi. Vapaaehtoisia, uuggenid on kuitenkin vaikea saada
mukaan ja usein joudutaan joko hallituksen puhdgajan tai isdnnoitsijan toimesta

pyytdmaan erikseen tehtavaan sopivia ihmisia tdsam mukaan. Kyselyyn vastan-
neet olivat myos osittain samaa mieltéa ajatuksemsa, ettd pieni perehdytys tai
koulutus tehtavaan alentaisi kynnysta tulla mukgasiten saataisiin vaihtuvuutta

hallitukseen. Suositusaika hallituksen jasenyydséiman ihmisen kohdalla on noin
4-5 vuotta, mutta lilan usein kyselynkin perusteéima raja ylittyy. Osa saattaa olla

samassa tehtavassa jopa yli 10 vuotta.

Havaintoja taloyhtididen ja hallitusten toiminnagtaitiin myos Isanndintiliiton teet-
taman kyselyn vastausten perusteella. Tarkeimnsdkaksi taméan kyselyn perus-
teella nousi taloyhtiéiden sisdinen tiedottamingrsg¢n parantaminen. Osakkaat ovat
luonnollisesti jossakin maarin kiinnostuneita tdb§ssa tapahtuvista korjauksista ja
muutoksista ja siksi toivovat lisdd selke&é tiemloista asioista joko hallituksen toi-
mesta tai isdnnoitsijan toimesta. Monissa taloybdd myds pidetddn valitettavan
usein hallitusta vain tiettyjen ihmisten ryhmittynd joka tekee paatoksia oman
etunsa mukaan. Myds huono ilmapiiri hallituksessasn esiin liian usein. Kuten ai-
kaisemminkin on mainittu, huonosti toimiva hallitesole kenenkaan etu ja saattaa
pahimmassa tapauksessa johtaa jopa huonoihingghtaille vaariin ratkaisuihin.
Vastaus tahankin ongelmaan olisi jdsenten vaihtsnuseammin. Hallitustydskente-

lysta voisi myos tehdéa houkuttelevaa erilaisillikkimenetelmilla.

Kokonaisuudessaan tyon tarkoituksena oli kootaerhtaviiksi tietopaketiksi halli-

tuksen tyoskentelyyn liittyvid asioita ja toimiadénlaisena ohjeena tai kasikirjana
hallituksen jasenille ja siitéa kiinnostuneille. Typerusteella voidaan todeta hallituk-
sen merkitys taloyhtiéssa seka tehtavien ja vastuldajuus. Jasenyys on merkittava

luottamustoimi, johon kaivataan talla hetkella Kpt lisda uusia, innokkaita osak-
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kaita mukaan. Tahan ladkkeeksi on taméan tyon peelisttarjolla tiedottamisen li-
saamistd, koulutuksen tarjoamista ja houkuttelegoudsaamista esimerkiksi palk-

kiojarjestelmilla.
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LITE 1

Vastaa kysymyksiin ympyr6imalla vaihtoehto a), b),tai d). Jos kysymyksessa
pyydetaan valitsemaan mahdollisesti useampi vdilbbpenainitaan asiasta erikseen
kysymyksen kohdalla.
TAUSTATIEDOT
1.) Vastaajan sukupuoli:
a) mies b) nainen
2.) Vastaajan ika:

a) alle 30 b) 31- 40 c) 41-50 d) yli 50

HALLITUSTYOSKENTELYSTA
3.) Mista syysta olette mukana asunto-osakeyhtsblitiksen toiminnassa mukana?

a) lahdin vapaaehtoisesti mukaan toimintaan / halakoiottomasti mukaan
toimintaan

b) pyydettiin mukaan toimintaan
c) “pakkotilanne” (ei I6ytynyt tarpeeksi vapaaehtoisiakaan toimintaan)

d) joku muu, mik&a?

4.) Kuinka kauan olette olleet toiminnassa mukana?
a) alle 1 vuoden b) 1-5 vuotta
c) 6-10 vuotta d) yli 10 vuotta

5.) Oletteko olleet useamman kuin yhden asunto@gdlon hallituksen toiminnassa
mukana?

a)en b) kylla Kuinka monen?




6.) Millaiseksi koette yleisesti hallitustydoskeryeP (voi ympyroida useamman vaih-

toehdon!)
a) haasteellistab) kivaa Cc) vaikeaa d) "yhdentékév
e) tarkeaa f)"pakollista” g)helppoa h) mielekasta

jotain muuta, millaista?

7.) Millainen ilmapiiri hallituksessanne ja sennnnassa mielestanne vallitsee?
(esim. yhteistyokyky, jasenten valinen henkilékemisiedonkulku jne.)

a) erinomainen b) hyva c) kohtalainen d) huono

8.) Osallistutteko aktiivisesti hallituksen kokouk#&oimintaan?

a) kylla, aina b) joskus c)en juurikaan

9.) Miten koette hallitsevanne hallitustyoskenteyslennaisen kokoustekniikan?
a) hyvin b) kohtalaisesti

) huonosti d) en ollenkaan

10.) Millaiseksi koette hallitustytskentelyn mukanduomat vastuut ja velvoitteet?

a) helppoa: en koe hallituksessa toimimisesta aiheutyuurikaan lisévas-
tuuta tai — velvoitteita

b) kohtalaista: hallituksessa toimimisesta aiheutulldkiisavastuuta ja —
velvoitteita, mutta ei koskaan liikaa

c) huomattavaa: hallituksessa toimimisesta tuntuskus aiheutuvan liikkaa
lisdvastuuta ja —velvoitteita

d) rasittavaa: hallituksessa toimimisesta tuntuu jedsti aiheutuvan liikaa
lisdvastuuta ja —velvoitteita

e) jotain muuta, mita?

11.)Pitaisiko mielestanne tuleville hallituksengésle tarjota ennen varsinaista halli-
tustyoskentelya koulutusta tai muuta perehdytystaivaan?

a) kylla b) ei, en koe sita tarpeelliseksi



12.) Pitaisikd mielestanne hallituksen jasenillgota lisakoulutusta hallituksessa
toimimisen aikana?

a) kylla b) ei



