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Opinnaytetytn tavoitteena oli tehda opas asunto-osakeyhtion hallituksen jasenelle. Uu-
si asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1. heindkuuta 2010. Suomessa asunto-
osakeyhtidissa asuu noin 2 miljoona ihmista, joten lakiuudistus on merkittava. Laki toi
muutoksia hallituksen ja isannoitsijan tehtéviin ja vastuisiin. Hallitus johtaa ja edustaa
taloyhtiota; silla on erityisesti valvonta- ja kehittdmisvastuu. Osakkaille suurin muutos on
korjausvastuu, silla osakkaan tulee ilmoittaa korjaustarpeista, vaikka ne olisivat yhtion
vastuulla olevissa rakenteissa. Lisdksi osakkaan tulee ilmoittaa suunnittelemistaan kor-
jaus- ja muutostoista kirjallisesti hallitukselle ennen kuin tyd voidaan aloittaa.

Tietoa oppaaseen on haettu kirjallisuudesta, uutisista ja Internetista. Internet lahteina on
kaytetty luotettavia tahoja, kuten Isanngintiliitto, Kiinteistdliitto ja Patentti- ja rekisterihal-
litus. Oppaaseen ja opinnaytetyéhon on valittu eri aineistosta oleellisin tieto hallituksen
jasenelle ja osakkaalle. Oppaassa kasitellaan asunto-osakeyhtion toimintaa seka halli-
tuksen ja isannditsijan vastuita ja tehtavia.

Ammattimainen isanndinti ja hallituksen jasenyys korostuu, silla asiakirjahallinto ja eri-
laiset suunnitelmat ovat pakollisia ja vievat siten my6s enemman aikaa. Jos taloyhtioon
ei valita is&nnoitsijaa, hallitus vastaa isannoitsijalle kuuluvista tehtavista. Tieto tehtavista
ja vastuusta voi aluksi herattaa pelkoa hallituksen jasenyyttd kohtaan, mutta niista selvi-
tdan hyvalla valmistautumisella ja normaalia huolellisuutta noudattaen.
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The purpose of this thesis was to provide guidelines for a board member in housing
companies. The new Housing Companies Act came into effect on 1 July 2010. In
Finland approximately two million people reside in housing companies and that is why
this legal reform is significant. The law chanced the tasks and responsibilities of board
member’s and housing management. The board manages and represents the housing
company and it has a special responsibility for control and development. The biggest
chance for shareholders is their responsibility for repairs. A stock owner has to inform if
there is need for repairing, even if the need is in the structures that are part of the re-
sponsibility of the housing company. In addition, a shareholder has to inform the board
in writing of the repairs and changes that are planned before the work can be started.

Data for this guidebook was collected from literature, newspapers and the Internet.
Internet source’s included only those that can be trusted, such as The Finnish Real Es-
tate Management Federation, The Finnish Real Estate Federation and The National
Board of Patents and Registration of Finland. Only essential information for the board
member and stock owner were selected from the sources and used in the guidebook
and this thesis. The guidebook deals with the housing company’s activities and the re-
sponsibilities and tasks of the board and housing management.

Document management and different plans are compulsory and that is why professional
management plays an important role. Increased responsibilities and tasks can cause
fear towards board membership but they can be overcome by good preparation and
carefulness.
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1 Johdanto

Ensimmainen asunto-osakeyhtidita koskeva laki saadettin Suomessa vuonna
1926 ja sitd aiemmin oli jo muodostunut asuintarkoitusta varten perustettuja
osakeyhtioita. Laki korvattiin vuonna 1992 uudella lailla ja nykyinen uusi asunto-
osakeyhtidlaki tuli voimaan 1.7.2010 tuoden muutoksia taloyhtion ja osakkaan
vastuisiin ja velvollisuuksiin.  Asunto-osakeyhtidlakiin on pyritty kirjaamaan
kaikki yhtion hallinnassa normaalisti kysymykseen tulevat sddnnokset seka kay-
tanndssa muodostuneet tulkinnat. Siten my6s kokousmenettelyd koskevat

saannokset siséltyvat padosin asunto-osakeyhtiélakiin. (Kuhanen 2010, 10.)

Laissa on pyritty ottamaan huomioon taloyhtididen ja osakkaiden muuttuneet
tarpeet. Lisaksi muutoksilla halutaan edistdd asunto-osakeyhtid muotoisen
asumisen turvallisuutta ja tehokkuutta seka kannustaa osakkaita pitaméaéan huol-
ta huoneistostaan. Uudessa laissa selvennykset koskevat erityisesti kunnossa-
pitovastuun jakautumista yhtion ja osakkaanomistajan kesken, osakkeenomista-
jan muutostdita, yhtion paatoksentekoa kunnossapito ja muutostdista. (Oikeus-
ministerid, Jauhiainen 2009.)

Opinnaytetydn aiheena on asunto-osakeyhtién toiminta, jossa otetaan huomi-
oon uuden asunto-osakeyhtidlain muutokset. Lisdksi tehtiin opas uusille asunto-
osakeyhtion hallituksen jasenille, jonka tarkoituksena on tiedottaa hallituksen,
yhtiokokouksen ja is&nnoitsijan tehtavista seka laskea osakkeenomistajien kyn-
nysta astua mukaan hallitustyoskentelyyn. Oppaan avulla osakkeenomistajat
saavat tietoa hallituksen tehtavistd ja vastuista. Oman kokemuksen mukaan
hallitusty6 on ollut haasteellista jo ennen uuden lain voimaantuloa. Tasta syysta
halusin selvittéda taloyhtion hallituksen jasenen tehtaviéa ja uuden lain vaikutuksia
taloyhtididen toimintaan.

Taloyhtidille tuli uusia tehtavia ja etenkin remontit ja kunnossapito tyollistavat
seka isannoitsijaa ja hallitusta. Vastuun lisdantymisella on peloteltu jo liikaa,
silla yhteispelilla taloyhtion hallinnosta selvitdan, kuten ennenkin. Laki edellyttaa

enemman suunnitelmia, selvityksia ja seurantaa sek&a taloyhtidlle kuuluvissa



kiinteiston korjauksissa ettd osakkaiden tekemissé remonteissa. Lakimuutok-
sesta uutisoidessa on peloteltu hallitusten jasenia raskaalla henkilokohtaisella
vastuulla osakkaiden remonttien valvonnasta. Taloyhtion hallinnossa toimivien
vastuut eivat ole loppujen lopuksi muuttuneet paljonkaan vaan monia asioita on
selvennetty ja kirjattu nakyviin uuteen asunto-osakeyhtidlakiin. Uusi laki lisda
osakkeenomistajan vastuuta huolehtia asunnon kunnosta, josta ei ole juurikaan
julkisuudessa puhuttu. Osakkaan tulee ilmoittaa yhtiolle, jos hdn huomaa korja-
ustarpeita, vaikka ne olisivat yhtion kunnossapitovastuulle asunnon kuuluvissa
rakenteissa. (Taloustaito, 2010, 34-35.)

2 Asunto-osakeyhti6laki

Asunto-osakeyhtion toiminnan perustana ovat asunto-osakeyhtitlaki ja yhtiojar-
jestys. Asunto-osakeyhtid on osakeyhtion erityismuoto, josta kaytetaan myos
nimea taloyhtio. Lakia sovelletaan kaikkiin osakeyhtidihin, jotka on rekisterdity
Suomen lain mukaisesti asunto-osakeyhtitind. Kvasiasunto-osakeyhtioksi kut-
sutaan osakeyhtiotda, joka on perustettu asuintarkoitusta varten ennen vuoden
1926 asunto-osakeyhtitlain voimaantuloa ja joissa osakkeet liittyvat huoneisto-
jen hallintaan. My6s naihin sovelletaan asunto-osakeyhtitlain sdannoksia, joita-
kin pykalia lukuun ottamatta. Yleensa Kvasiasunto-osakeyhtiot ovat muuttaneet
yhtigjarjestyksensa siten, ettd ne kuuluvat nykyisen lain soveltamisalaan. (Ku-
hanen 2010, 10.)

Kiinteistdosakeyhtid on puolestaan osakeyhtio, jonka tarkoituksena on omistaa
tai hallita asunto- tai liiketaloa. Keskindisessa kiinteistoosakeyhtiossa osakkeet
liittyvat asunto-osakeyhtion tavoin huoneistojen hallintaan. Keskindisiin kiinteis-
toosakeyhtidihin sovellettava laki riippuu yhtion perustamisvuodesta ja yhtiojar-
jestyksen maarityksistd. Nykyisen ja sitd edeltdneen, vuoden 1992 asunto-
osakeyhtitlain voimassaoloaikana perustettuihin yhtidihin sovelletaan paasaéan-
toisesti asunto-osakeyhtidlakia. Sen sijaan tatd vanhempiin sovelletaan tavallis-
ta osakeyhtidlakia, mutta yhtidjarjestysmaarayksilla voidaan naista paasaan-
ndista poiketa suuntaan tai toiseen. (Kuhanen 2010, 10.)



Asunto-osakeyhti6 on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty
tarkoitus on omistaa ja hallita vahintdan yhta sellaista rakennusta tai
sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiojarjestyksessd maaratty osakkeen-
omistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden
kanssa oikeuden hallita yhtigjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai
muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistésta.
(Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 2 §)

Osakehuoneistolla tarkoitetaan sellaista huoneistoa tai muuta rakennuksen tai
kiinteiston osaa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden esimerkiksi

asuinhuoneisto, liikkehuoneisto, varasto tai autotalli.

Asunto-osakeyhtitlaissa maaritellaan yleiset periaatteet, osakkeet ja yhtidvasti-
ke, kunnossapito ja muutostyot, hallinto, tilinpaatés ja varojen jakaminen, perus-
taminen ja rahoitus, osakepddoman alentaminen ja omat osakkeet, yhtioraken-
teen muuttaminen ja purkaminen, seuraamukset ja oikeussuoja seka erinais-
saannokset. Uudessa laissa on joitain pakottavia saannoksia, kuten yhtiokoko-
uksen koolle kutsumisen vahimmaisaika on kaksi viikkoa eikd sita voi alittaa,

vaikka yhtiojarjestyksessa maarattaisiin toisin. (Viiala, Rantanen 2010, 16.)

3 Asunto-osakeyhtitén perustaminen

Jokainen asunto-osakeyhtio tekee perustamiskirjan ja tarvittavat lomakkeet [6y-
tyvat maistraateista tai yritys- ja yhteisotietojarjestelman Internet-sivuilta:
http://www.ytj.fi/palvelut/ y-lomakkeet/perustamisilmoituslomakkeet. Asunto-
osakeyhti6é syntyy oikeudellisesti kaupparekisterimerkinnalld, ja vasta rekisteriin
merkitsemisella asunto-osakeyhtiosta tulee itsendinen oikeushenkild eli juridi-
nen henkil6. Oikeushenkild on henkildiden tai padaomien yhteenliittyma, jolla on
omat oikeudet seké velvollisuudet. Oikeushenkilditéd ovat erilaiset yritykset, yh-
teisott ja julkisoikeudelliset tahot (valtio, valtion liikelaitokset tai kunnat). Kasitte-
lymaksu on maksettava ennen ilmoituksen jattamista ja maksutiedot 10ytyvéat

perustamisilmoituksen ohjeesta.



Jokainen asunto-osakeyhtio on velvollinen tekem&&n perusilmoituksen kauppa-
rekisteriin. Perustamis- ja muutosilmoitukset kasittelee paaasiassa yhtion koti-
paikan maistraatti. Asunto-osakeyhtié on ilmoitettava rekisterditavaksi kolmen
kuukauden kuluessa perustamiskirjan allekirjoittamisesta perustamisen rau-

keamisen uhalla.

Asunto-osakeyhtion perustamisilmoitukseen liitettavat asiakirjat:

1. Illmoituslomake Y1 ja kaupparekisterin litelomake 1B alkuperaisina
Perustamissopimus alkuperaisena
3. Yhti6jarjestys
seka tarvittaessa:
4. Hallituksen kokouksen poytékirja (esim. prokuristeista, aputoiminimista
tms.)
5. Lisaselvitys ulkomaalaisesta
— ulkomaalainen henkil6 (=henkildlla ei ole suomalaista henkil6-
tunnusta), esimerkiksi passikopio
— ulkomaalainen yhti® osakkeenomistajana, rekisteriote ko. yrityk-
sen kotimaan rekisterista
6. Hyvaksytyn tilintarkastajan (HTM tai KHT) lausunto mikéali osakkeita on
maksettu muutoin kuin rahana (Patentti- ja rekisterihallitus 2010)

Jos henkil6lla on suomalainen henkilétunnus, postiosoitetta ei tarvitse ilmoittaa,
silla tieto rekisterdidaan henkildtunnuksen perusteella suoraan véaestorekisteri-
tiedoista. Jos suomalaista henkildtunnusta ei ole, ilmoitetaan syntymdaaika, pos-
tiosoite ja asuinmaa. (Patentti- ja rekisterihallitus 2010.)

Yksityisen osakeyhtion osakepdaoma on oltava vahintaan 2500 € ja pd&doma on
oltava maksettu yhtion tilille kokonaisuudessaan, kun yhtio ilmoitetaan rekiste-
roitdvaksi. Vakuutuksen allekirjoittavat kaikki hallituksen jasenet ja isannoitsija,
jos yhti6lla on sellainen. Tilintarkastajan todistuksen allekirjoittavat kaikki yhtién
varsinaiset tilintarkastajat. Jos yhtidlla ei ole lain ja/tai yhtidjarjestyksen mukaan

velvollisuutta valita tilintarkastajaa, osakepddoman maksamisesta on liitettava



muu selvitys, kuten tiliote tai vastaava rahalaitoksen antama tosite. (Patentti- ja
rekisterihallitus 2010.)

4 Yhtigjarjestys

Jokaiselle asunto-osakeyhtidlle laaditaan yhtiojarjestys perustamisvaiheessa.
Se koostuu asunto-osakeyhtidlakia tdydentavista maarityksista, jotka koskevat

juuri kyseista yhtiota. Yhtiojarjestys sisaltda ainakin seuraavat asiat:

1. yhtidn toiminimi
yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta

3. yhtién hallitsemien rakennusten ja kiinteistbjen sijainti ja hallinta-
peruste

4. jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa,
sen numero tai kirjaintunnus, rakennusala, yleisesti hyvaksyttyna
mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-ala seka kayttotarkoitus ja
huoneiston huoneiden lukumaara

5. jarjestysnumerolla yksilditynd, miké osake tai osakkeet (osake-
ryhma) tuottavat oikeuden hallita mitdkin osakehuoneistoa

6. yhtion valittomassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat
tilat ja muut yhtion valittméassa hallinnassa olevat tilat

7. yhtibvastikkeen maaraamisen perusteet seka kuka maaraa vastik-
keen suuruuden ja maksutavan

8. maaritelma tilikaudesta, ellei siitd ole maaraysta perustamissopi-

muksessa.

Asunto-osakeyhtitlaissa olevia sdannodksia noudatetaan, mikali yhtidjarjestyk-
sessa ei ole mainintaa esimerkiksi hallituksen jasenten lukumaarésta, tilintar-
kastajista, isannditsijasta, yhtiokokouksen ajankohdasta ja kokouksessa kasitel-
tavista asioista. Vastikkeen maksuperuste maaritelladn vain yhtiojarjestyksessa
ja se voi olla huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumaara tai veden, séahkon tai

muun hyddykkeen todellinen tai luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus. Jos



maksuperusteena on henkiloméaard, osakkeenomistajan on ilmoitettava huo-
neistossa asuvien tai sitd muuten kayttavien henkiliden lukumaara. Yhtiojarjes-
tys on syyta tarkistaa aika ajoin, ettei se sisalla vanhentunutta, virheellista tai
jopa lain vastaista tietoa. Uudistamiseen kannattaa hyoédyntdd asunto-
osakeyhti6ihin perehtyneen asiantuntijan palveluja ja korjattu yhtijarjestys kasi-
tellaédn ensin hallituksessa ja hyvaksytaan yhtiokokouksessa. (Viiala, Rantanen
2010 16.) Muutos on rekisterditava maistraattiin.

5 Osakkaat

Hallituksen vastuulla on yllapitada osakkeista osakasluetteloa. Osakasluettelo on
perustettava heti yhtion perustamisen jalkeen ja sita on pidettava luotettavalla
tavalla. Osakeluettelon perusteella yhtiokokouksessa tehdaan Aaaniluettelo.
Vanhoja osakkeiden omistajia koskevia tietoja on séilytettdva 10 vuotta. Luette-
loon merkitaan:
1. osakkeet osakeryhmittain,
2. osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden
3. osakekirjojen antamispéaiva
4. osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisen henkilon syntymaaika ja
oikeushenkilosta kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeus-
henkil6 on merkitty
5. huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, jos
sen merkitsemistda vaaditaan erikseen (esim. testamenttiin tai lesken
asemaan perustuva rajoitus)
6. muut laissa osakasluettelon merkittavaksi saadetyt tiedot (esim. arava-
lainsdadantoon perustuvat rajoitukset)
(Rantanen, Viiala 2010, 72)

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen

Osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen. Edellytyksena on,
ettd osakas on merkitty osakeluetteloon tai h&n on ilmoittanut yhtitlle omistus-



oikeuden siirtymisestéa ja esittényt siité luotettavan selvityksen. (Viiala, Rantala
2010, 35))

Valtuutus

Osakas voi kayttdd yhtiokokouksessa edustajaa ja valtuutetun tulee antaa pai-
vatty valtakirja tai muu luotettava selvitys oikeudesta edustaa osakkeenomista-
jaa. Ensisijaisesti on esitettava kirjallinen valtakirja. Laissa ei aseteta valtakirjan
muodolle tai voimassaololle rajoituksia, joten se voidaan antaa yhtd kokousta
varten, maaraajaksi tai toistaiseksi. Yhteisomistuksessa olevista osakkeista yh-
teisomistaja tarvitsee valtuutuksen yhtibkokousedustukseen muilta omistajilta.
Osakkeiden jakamattomuusperiaatteen takia seuraa, etta jos vain yksi yhteis-
omistajista on paikalla ilman valtuutusta, han ei voi kayttdd osaakaan kyseiselle
osakeryhmalle kuuluvasta aanioikeudesta. (Kuhanen 2010, 25.)

Vuoden 1992 lain mukaan, kun samassa rakennuksessa asuva yhteisomistaja
tulee kokoukseen, hanen valtuutuksensa voitiin selvittdd muullakin tavoin eli
kirjallista valtakirjaa ei tarvita. Uudessa laissa ei ole taméan kaltaista saannosta,
mutta edelleen voitaneen tulkita niin, ettd esimerkiksi avo- tai aviopuoliso ei tar-
vitse valtakirjaa edustaakseen puolisoiden yhteisena kotina kayttaméan huoneis-
ton osakkeita. Tilanne on toinen, mikali valtuutus on evatty kertomalla siitd etu-
kateen isannditsijalle tai hallituksen jasenille. Muissa tapauksissa yhteisomis-
tuksessa olevista osakkeista on esitettdva aina valtakirja. Tama koskee myds
niitd avo- tai aviopuolisoita, jotka omistavat yhtion rakennuksessa olevan huo-
neiston, mutta eivat asu siina. Mikéli vain yksi yhteisomistajista on paikalla eika
valtuutusta ole, hanelle annetaan usein lasnéolo-oikeus, mutta ei aanioikeutta.
Asunto-osakeyhtidlaki sallii valtuutuksen esittdmisen my6s muulla tavalla kuin
kirjallisella valtakirjalla. Tallainen voi olla esimerkiksi isannditsijalle lahetetty
séhkoposti, tekstiviesti tai puhelinsoitto. Periaatteessa tallaisen valtuutuksen voi
esittda itse yhtiokokoustilanteessa, mutta niihin kannattaa suhtautua varauksel-
la ja varmistua, etta henkil6 on todella se, joka valtakirjan antoi. (Kuhanen 2010,

27-26.) Seka osakas etta edustaja voivat kayttaa avustajaa yhtiokokouksessa.



Asia vhtiokokouksen kasiteltdvaksi

Osakkeenomistajalla on oikeus saada tietty yhtiokokoukselle kuuluva asia kasi-
teltavaksi. Kasittelya taytyy vaatia kirjallisena ja hyvissa ajoin yhtion hallituksel-
ta, etta se voidaan sisallyttaa kokouskutsuun. (Rantanen, Viiala 2010, 36.)

Kyselyoikeus
Osakkaalla on oikeus pyytaa yhtiokokouksessa hallitukselta tai is&nnoitsijalta

tarkempia tietoja, jotka voivat vaikuttaa kasiteltavan asian arviointiin. Kun koko-
uksessa kasitellaan tilinpaatosta, tiedonantovelvollisuus koskee yhtion taloudel-
lista asemaa yleisemmin. Tietoja ei kuitenkaan saa antaa, jos niiden antaminen
tuottaisi yhtiélle olennaista haittaa. (Rantanen, Viiala 2010, 36.) Vastaus on an-
nettava kahden viikon kuluessa kirjallisesti, jos siihen tarvitaan sellaisia tietoja,
jotka eivat ole yhtiobkokouksen aikana kaytettavissd. Vastaus toimitetaan kysy-
myksen esittdneelle osakkeenomistajalle ja muulle osakkeenomistajalle, joka
sitd pyytaa. Tilanne, jossa hallitus katsoo tiedolla olevan olennaista haittaa yhti-
Olle, hallituksen on annettava tieto kahden viikon kuluessa tieto yhtion tilintar-
kastajille ja toiminnantarkastajille. Tilintarkastajien ja toiminnantarkastajien on
annettava lausunto tiedon vaikutuksesta tilintarkastuskertomukseen tai toimin-
nantarkastajan kertomukseen kuukauden kuluessa yhtiokokouksesta. Lausunto
pidetddn osakkeenomistajien néhtavilla isdnnditsijan tai hallituksen puheenjoh-
tajan luona. Lausunto on lahetettava viipymatta kysymyksen esittdneelle osak-

keenomistajalle. (Asunto-osakeyhtitlaki 25 § Kyselyoikeus.)

Kunnossapitoselvitys viideltd vuodelta pakollista tietoa

Taloyhtion hallituksen tulee esittdaa yhtiokokouksessa vuosittain selvitys viiden
vuoden aikana odotettavissa olevista kunnossapitotarpeista. Selvitys koskee
sellaisia t6ita, jotka vaikuttavat olennaisesti huoneiston kayttoon, vastikkeeseen
tai muihin kustannuksiin. Nama tiedot ovat tarpeen, ettd osakas voi arvioida

esimerkiksi asumiskustannusten kehitysta. (Rantanen, Viiala 2010, 36.)

Yhdenvertaisuusperiaatteesta poikkeaminen

Kaikki osakkeet tuottavat yhtalaiset oikeudet, jos yhtidjarjestyksesséa ei maarata
toisin. Osakkaalta, jonka etua loukataan, on pyydettava suostumus ennen kuin



yhtiokokous, hallitus tai isannditsija voi tehda yhdenvertaisuusperiaatteen vas-

taisen paatoksen. (Rantanen, Viiala 2010, 36.)

Maksuvelvollisuus yhtiolle

Osakkeenomistajilta peritddn yhtidjarjestyksessa maariteltyd yhtidvastiketta,
jolla katetaan yhtion menot. Omistusoikeuden siirtyessa uusi omistaja on vas-
tuussa edellisen omistajan maksamattomista vastikkeista maaralla, joka vastaa
kuuden kuukauden vastikkeita. Uusi omistaja ei kuitenkaan vastaa sellaisista
maksuista, jotka eivat ndy isdnnoitsijan todistuksella ja ne ovat erdantyneet en-

nen todistuksen paivaysta. (Rantanen, Viiala 2010, 37.)

Kunnossapitovastuu

Osakkaan on pidettdva kunnossa osakehuoneiston sisdosat seka toteutettava
kunnossapitotyot siten, etta yhtion vastuulla olevat kiinteiston, rakennuksen tai
huoneiston osat eivat rikkoudu. Kunnossapitovastuulla ei tarkoiteta tavanomais-
ta kulumista, joka aiheutuu tilojen normaalista, kayttotarkoituksen mukaisesta
kaytosta (Rantanen, Viiala 2010, 81). Osakkaan tulee ilmoittaa huomaamistaan
korjaustarpeista, vaikka ne olisivat yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvissa
asunnon rakenteissa (Taloustaito 2010, 34). Jos osakas tekee kunnossapitotoi-
ta, jotka vaikuttavat taloyhtion vastuulla oleviin tarkennuksen osiin tai toisen
osakehuoneiston kayttamiseen, on siitd ilmoitettava etukateen kirjallisesti isén-
naitsijalle tai hallitukselle. Samoin isannditsijan tai hallituksen on ilmoitettava
kunnossapitotydstéa viipymatta sille osakkeenomistajalle, jonka huoneistoon ty6
vaikuttaa. Yhtiolla on oikeus valvoa osakkaan tekemaa kunnossapito tai muu-
tosty6ta, etta se tehdaan hyvan rakennustavan mukaisesti ja kiinteistéa vahin-
goittamatta. Muutostdiden osalta yhtiolla tai toisella osakkaalla on oikeus aset-
taa ehtoja tai jopa kieltdd, jos muutos aiheuttaa haittaa yhtidlle, toiselle osak-
keenomistajalle tai vahingoittaa rakennusta. Yhtiolle tai toiselle osakkaalle on
annettava kohtuullinen aika ilmoituksen kasittelyyn ennen kuin muutostyd voi-
daan aloittaa. Osakas on velvollinen korvaavaan kohtuulliset valvontakulut ja
mik&li kunnostustyoélle tarvitaan viranomaislupa, yhtid on velvollinen hakemaan

lupaa tai antamaan valtakirjan sen hakemiselle. (Rantanen, Viiala 2010, 82-83.)
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6 Yhtiokokous

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin paattava elin. Varsinainen yhtiékokous
on pidettava kuuden kuukauden kuluttua tilikauden paattymisesta eika yhtiojar-
jestyksessa voida maarata muusta maéardajasta. Yhtiokokoukseen on kutsutta-
va kaikki osakkeenomistajat. Kokouksessa kasitelladn asunto-osakeyhtiolaissa,
yhtijarjestyksessa maaratyt ja hallituksen paattamat, kokouskutsussa mainitut
asiat. Kokouksessa voidaan kasitella vain yhtibkokouskutsussa mainitut asiat —
lukuun ottamatta toiminnantarkastajan maaraamista eraissa tapauksissa ja yh-

tiojarjestyksen muutosilmoitusta. (Viiala, Rantanen 2010, 19.)

Yhtiokokouksen koollekutsuminen on hallituksen tehtéavia. Kokouskutsu lahete-
tdan aikaisintaan kaksi kuukautta ja viimeistaan kaksi viikkoa ennen yhtiokoko-
usta. Yhtiojarjestyksessd minimimaaréaikaa voidaan pidentdd ja maksimimaa-
raaikaa lyhentdd. Jokaiselle osakkeenomistajalle on toimitettava kirjallinen ko-
kouskutsu, mikali osoite on yhtion tiedossa. Kutsu on toimitettava s&hkodpostiin,
jos osakas on ilmoittanut sahkopostiosoitteen. Hallituksen paatdésehdotukset,
viimeinen tilinpaatds, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus on
pidettdva nahtavilla kokouskutsussa mainitussa paikassa vahintaan kahden
viikkon ajan ennen kokousta. Asiakirjat on toimitettava viipymattd osakkeenomis-
tajalle, joka niitd pyytad, ja lahettdmisesta saa peria hallituksen vahvistaman
kohtuullisen maksun. Liséksi asiakirjat on asetettava nahtavaksi yhtiokokouk-
sessa. Suositeltavaa on, etta talousarvio vastike-esityksineen toimitetaan koko-
uskutsun liitteena. (Rantanen, Viiala 2010, 21.)

Yhtiokokouksen avaa koollekutsujan nimeamé henkilo eli yleensa hallituksen
puheenjohtaja. Kokouksen alussa valitaan puheenjohtaja, sihteeri, poytakirjan-
tarkastajat ja aantenlaskijat. Puheenjohtajan tulee hallita kokoustekniikka, mutta
muuten han voi olla esimerkiksi joku osakkeenomistajista. Hallituksen puheen-
johtajaa ei kannata valita yhtibkokouksen puheenjohtajaksi, silla hallituksen ja-
senet eivat periaatteessa voi osallistua paatdksentekoon silloin, kun hallitukselle
mydnnetaan tili- ja vastuuvapaus. Puheenjohtajaksi voidaan valita tarvittaessa
ulkopuolinen henkild, jolla on hyvéat puheenjohtajataidot ja tuntemusta asunto-
osakeyhtion toiminnasta. (Rantanen, Viiala 2010, 22.)
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Puheenjohtaja huolehtii siitd, ettd yhtiokokouksesta laaditaan poytékirja ja sii-
hen merkitddn tehdyt paatokset seka &aanestystulokset. Lisaksi poytakirjaan
merkitaan ehdotukset yhtigjarjestyksen muuttamiseksi, mutta kokouksessa kay-
tyja keskusteluja ei tarvitse merkita. Aaniluettelo kirjataan ja tai liitetdan kokouk-
sen poytakirjaan. Puheenjohtaja ja ainakin yhden pdoytékirjantarkastajaksi vali-
tun on allekirjoitettava poytakirja. Poytakirjat numeroidaan juoksevasti ja ne sai-
lytetdé&n luotettavalla tavalla. Niiden tulee olla is&nnditsijan tai hallituksen pu-
heenjohtajan luona osakkeenomistajien nahtavilla viimeistaan neljan viikon ku-
luttua kokouksesta. Poytakirjasta ja sen liitteistd on toimitettava jaljennos sitéa
pyytavalle osakkeenomistajalle ja lahettamisesta voidaan peria hallituksen vah-
vistama kohtuullinen maksu. (Rantanen, Viiala 2010, 24.)

Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava:

1. tilinpaatos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkas-
tuskertomus

2. hallituksen kirjallinen selvitys yhtion tarpeesta sellaiseen rakennusten ja
kiinteistdjen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden ai-
kana, jotka vaikuttavat olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yh-
tiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytdstd aiheutuviin kus-
tannuksiin

3. hallituksen Kkirjallinen selvitys yhtidssa suoritetuista huomattavista kun-
nossapito- ja muutostoéista seka niiden tekoajankohdat

Varsinaisessa yhtiokokouksessa on paatettava:

tilinp&atoksen vahvistaminen
taseen osoittaman voiton kayttdminen
vastuuvapaus hallituksen jasenille ja is&nnditsijalle

talousarvio ja yhtiovastikkeen maara, jos tdma kuuluu yhtiokokoukselle

ok DN E

hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnan tarkastajan valinta, jos
asunto-osakeyhtidlaissa ei saadeta tai yhtiojarjestyksessa maarata toisin

naiden toimikaudesta tai valinnasta
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6. muista yhtidjarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa paatet-

tavista asioista (Viiala, Rantanen 2010, 20)

Padtoksenteko yhtiokokouksessa

Kokouksen laillisuuden ja paatdsvaltaisuuden varmistamiseksi tulee tarkistaa
kokouskutsun lahettamisen ja sisallon osalta on toimittu lain ja yhtiojarjestyksen
mukaisesti. Jos kokous on kutsuttu yhtidjarjestyksen mukaisesti koolle ja osak-
kaita on paikalla, voidaan kokous todeta lailliseksi ja paatésvaltaiseksi. Paatok-
senteko menee yleenséd enemmistopaatoksin eli ehdotus, jota on kannattanut yli
puolet annetuista &a&anistd, tulee yhtibkokouksen paatokseksi, ellei asunto-
osakeyhtitlaissa sdéadeta toisin. Vaalissa eli henkilévalinnassa valituksi tulee
eniten 4ania saanut. Yhtiokokous voi ennen vaalia paattaa, ettd valitaan se,
joka saa yli puolet annetuista aanistd. Aanten mennessa tasan vaali ratkaistaan
arvalla tai muu aanestys puheenjohtajan aanelld, jollei yhtiojarjestyksessd maa-
raté toisin. Enemmistévaatimusta voidaan lieventaa vain vaalien osalta yhtiojar-
jestyksessa. Jos paatds tehddan maaraenemmistolld, yhtiokokouksen paatok-
seksi tulee ehdotus, jota on kannattanut vahintdan kaksi kolmasosaa annetuista
aanista ja kokouksessa edustetuista osakkeista. Maaraenemmistélla paatetta-
via asioita ovat muun muassa yhtigjarjestyksen muuttaminen ja suunnattu osa-
keanti, jollei yhtidjarjestyksessa maarata toisin. (Rantanen, Viiala 2010, 23.)
Suunnattu osakeanti on osakeanti, jossa poiketaan osakkeenomistajien etuoi-
keudesta merkitd osakkeita osakepadoman korotuksessa (Porssisaatio 2008).

7 Hallitus

7.1 Hallitus johtaa ja edustaa

Taloyhtion hallitus johtaa ja edustaa yhti6td; silla on erityisesti valvonta- ja kehit-
tAmisvastuu. Paasaanto on, ettd hallitus on paatoksen tekija ja isannoitsija on
toimeenpanija. Hallitus valitsee sek& valvoo isdnnditsijan toimintaa. Isannoitsija

huolehtii kdytannon toimenpiteistéa seka juoksevasta hallinnosta. Hallitus vastaa
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Yhtiokokous

/ \

Hallitus

/ A\

Isannoitsija

/

Kuvio 1. Asunto-osakeyhtion hierarkia

siité4, ettd kirjanpito ja varainhoito on jarjestetty asianmukaisesti. Kuvassa 1 esi-

tetddn asunto-osakeyhtion arvojarjestys eli hierarkia.

Yhtiokokouksen paatos tarvitaan sellaisiin toimiin, jotka ovat yhtion koko tai toi-
minta huomioon ottaen epatavallisia tai laajakantoisia, vaikuttavat olennaisesti
osakkeenomistajan hallinnassa olevan huoneiston kayttamiseen, muihin huo-
neiston kayttamisesta johtuviin kustannuksiin tai velvollisuuteen maksaa yhtio-
vastiketta. Vaikka hallitus ei voi paattaa laajoista korjauksista, kuuluu korjausoh-
jelman laatiminen hallitukselle. Hallituksen tulee vuosittain esittda yhtiokokouk-
selle viiden vuoden korjausohjelma ja tehda selostus tehdyisté laajahkoista kor-
jauksista. (Rantanen, Viiala 2010, 26.)

Hallituksen tehtévia

valitsee isannoitsijan tai hoitaa isdnndinnin, jos isannoitsijaa ei ole valittu

hyvéksyy sopimukset

laatii pelastussuunnitelman ja valitsee turvallisuushenkiloston

talousarvion laatiminen yhtiokokoukseen ja sen vaatimien toimenpiteiden

aloittaminen sek&a seuraaminen tietyin valiajoin

v yhtidn talouden hoito, esim. 1-2 tositetarkastajaa, jotka tekevat raportin halli-
tukselle

v tekee kunnossapitoselvityksen 5 vuoden ajalle ja selvityksen tehdyista kor-
jauksista

v osakehuoneistokohtaisen luettelon pitdminen toimitetuista kunnossapitoa ja

muutostoita koskevista ilmoituksista

v ylimaaraisen yhtidvastikkeen periminen (vain aarikeino)
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v tilinpaatdksen hyvaksyminen
v' toimintakertomuksen laatiminen

v" yhtiokokouksen koolle kutsuminen

Sopimukset

Jokaisella taloyhtiolla on erilaisia sopimuksia, kuten sahko-, jate- ja vesisopi-
mukset, tontin vuokrasopimus, vakuutukset seka erilaiset palvelusopimukset
huolloista tai siivouksesta. Yhtion tekemat sopimukset tulee sailyttaa asianmu-
kaisesti ja pitaa ajan tasalla. Sopimusten kilpailuttamisella voi sdastaa kustan-
nuksissa, mutta se ei ole valttamatonta, jos osakkaat ja asukkaat ovat tyytyvai-
sid palveluun. Mikéli asunto-osakeyhtion palveluksessa on henkil6itd, heidat
tulee vakuuttaa. Kiinteistolla tulee olla taysarvovakuutus, johon sisaltyy myos
oikeusturvavakuutus seka hallituksen jasenten vastuuvakuutus. Jos taloyhtios-
sé& tehd&an suuria korjauksia, niiden varalle tulee ottaa lisdvakuutus. (Rantanen,
Viiala 2010, 69-70.)

Taloyhtion on hyva huomioida tilaajavastuulaki, joka koskee alihankintatyota tai
vuokratydvoiman kayttoa toissa, jossa tyontekijoiden maaré on yli 10 tai alihan-
kintasopimuksen arvo on yli 7 500 €. Tilaajan on selvitettava, onko toimittaja
merkitty ennakkoperintarekisteriin, tydnantajarekisteriin ja arvolisaverovelvolli-
seksi. Lisaksi on vaadittava kaupparekisteriote, sovellettava tydehtosopimus tai
tyoehdot sekd on vaadittava selvitys verojen ja eldkemaksujen maksamisesta
tai maksamattomien maksujen maksusuunnitelmasta. Lain vaatimien selvitysten
laiminlyonti saattaa johtaa laiminlyontimaksun perimiseen. (Rantanen, Viiala
2010, 67.)

Yhtion edustaminen

Asunto-osakeyhtiota voivat edustaa:
v' hallitus kokonaisuudessaan lain nojalla
v hallituksen puheenjohtaja, jasen, varajasen tai isannditsija yhtijarjes-
tysmaarayksen perusteella (esim. yhtiotd edustavat hallituksen puheen-
johtaja ja is&nnditsija yksin ja kaksi hallituksen jasenta yhdessa)
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v hallitus voi antaa nimetylle henkildlle oikeuden edustaa yhtiéta (edusta-
misoikeuksia voidaan antaa vain, jos yhtidjarjestyksessa on niitéa koskeva
maarays)

v hallitus voi antaa nimetylle henkil6lle prokuran eli nimenkirjoitusoikeuden;
prokuroita hallitus voi myontaa aina (Patentti- ja rekisterihallitus 2010.)

Yksittaisen hallituksen jdsenen vastuu

Hallituksen jasen on korvausvelvollinen, mikéali han on rikkonut hallituksen jase-
nelle asetettua huolellisuusvelvoitetta, toiminut huolimattomasti tai rikkonut
asunto-osakeyhtidlakia tai yhtiojarjestysta aiheuttaen vahinkoa yhtitlle, osak-
keenomistajalle tai muulle henkildlle. Yhtiokokous paattda yhtion korvausvaa-
teista. (Viiala, Rantanen 2010, 34)

Hyva hallintotapa

Hyva hallintotapa lisda luottamusta taloyhtion toimintaan ja parantaa hallinnon
toimivuutta. Siihen kuuluu omistajien tasapuolinen kohtelu ja heidan oikeuksien
suojeleminen, osallistumiseen rohkaiseminen, taloudellisten tietojen oikea-
aikainen ja tarkka raportointi sekd johdon ohjaus- ja valvontatehtavat. Hyvaan
hallintotapaan johtavia periaatteita ovat:

Osakkaiden yhdenvertaisuus

Yhdenvertaisuusperiaate tarkoittaa, etta kaikki osakkeet tuottavat
yhtiossa yhtalaiset oikeudet, jollei yhtiojarjestyksessd maarata toi-
sin. Yhtiokokous, hallitus tai isédnnditsija ei saa tehda paatoksia tai
ryhtyd muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osak-
keenomistajille tai muulle epaoikeutettua etua yhtibn tai toisen
osakkeenomistajan kustannuksella.

Lapinakyvyys
Lapinakyvyysperiaate tarkoittaa jatkuvaa avointa tiedottamista yhti-
On asioista osakkaille ja asukkaille.

Ennakointi

Ennakointi tarkoittaa yhtion tulevaisuuteen valmistautumista hyvis-
sa ajoin selvityksin ja suunnitelmin.

(Kiinteistaliitto, Akha, Hyva hallintotapasuositus taloyhtidille 2011)
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Keskeiset hyvan hallinnon periaatteet on siséllytetty uuteen asunto-

osakeyhtidlakiin ja niita tulee noudattaa jokaisessa yhtiossa:

v
v

AN N N N NN

hallituksen ja yhtiokokouksen asioiden valmistelu

osakkeiden yhtalaiset oikeudet, ellei laissa tai yhtidjarjestyksessa muuta
kerrota

tiedottaminen yhtiokokouksen ja hallituksen paatoksista ja muista asiois-
ta

hallituksessa toimivien ja tulevien jasenten osallistuminen yhtiokokouk-
seen

yhti6lla tulee olla toimintakertomus ja toimintasuunnitelma

isannditsijan ja hallituksen ty6ta arvioidaan maaraajoin

tunnistetaan jaaviystilanteet

seurataan alan lainsaadantoa ja velvoitteita

yhtion taloushallinnon seuraaminen ja tositetarkastuksen luominen
kiinteistdn elinkaaren hallinta eli korjaustarpeiden tiedostaminen

(Viiala, Rantanen 2010, 33)

7.2 Hallituksen jasenet ja puheenjohtaja

Taloyhtion hallitus valitaan varsinaisessa yhtiokokouksessa. Hallitukseen on

valittava 3-5 jasentd, ellei yhtidjarjestyksessa ole muuta saadetty. Jos jasenia

on vahemman kuin kolme, on valittava ainakin yksi varajasen.

Kelpoisuusvaatimuksia ovat:

v vahintédan yhden jasenen on asuttava Euroopan talousalueella

v’ jasenena ei voi olla oikeushenkild (siis yritys tai yhdistys)

v’ alaikaista tai henkil6a, jonka toimikelpoisuutta on rajattu, ei voida vali-
ta hallitukseen

Hallitukseen voidaan valita henkilditd, jotka eivat ole osakkeenomistajia ja toi-

vottavaa olisi, ettd hallitukseen valittaisiin asunto-osakeyhtion toimintaan pereh-

tyneita asiantuntijoita. (Viiala, Rantanen 2010, 27.)



17

Hallituksen toimikausi on yleensé varsinaisten yhtiokokousten aikavali. Yksittéi-
nen hallituksen jasen voi erota kesken toimikauden jattamalla hallitukselle
eroamisilmoitus ja ero astuu voimaan siitd hetkesta lukien, kun ilmoitus on tullut
hallitukselle. Mikali kaikki hallituksen jasenet eroavat tehtavastaan, viimeiseksi
jadneen hallituksen jdsenen on huolehdittava siita, etta yhtiokokous kutsutaan
koolle valitsemaan uutta hallitusta. Vaikka hallituksen jdsen myy asuntonsa,
jatkuu h&nen hallituksen jasenyytensa, ellei han eroa. Kun hallituksen jasen
eroaa, hanen paikkansa taytetdan. Varajasen astuu eronneen jasenen tilalle
hallitukseen, jos yhtiolla on varajasenia. Jos varajasenia ei ole ja yhtio on paa-
tOsvaltainen, uuden jasenen valinta voi odottaa seuraavaan yhtiokokoukseen.
Jos hallitus ei ole paatdsvaltainen jasenen erottua, tulee kutsua yliméarainen
yhtiokokous valitsemaan uusi hallituksen jasen. (Viiala, Rantanen 2010, 26-28.)

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan, ellei yhtidjarjestyksessa ole
maaratty, etta puheenjohtajan valitsee yhtiokokous. Valinnassa voittaa eniten
aania saanut ja mikali 4dnet menevat tasan, valinta ratkaistaan arvalla. Isan-
naditsija voidaan valita puheenjohtajaksi, jos siitd on maaratty yhtiojarjestyksessa
tai kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella. Yhtiokokouksen jalkeen pide-
tdan jarjestaytymiskokous, jossa esittdydytdadn ja kerrotaan osaamisalueista
sekd motivaatiosta osallistua hallitustydskentelyyn sekd suunnitellaan hallituk-
sen kokouksia koko vuodelle. Uuden hallituksen jasenet on perehdytettava halli-
tuksen keskeneraisiin hankkeisiin ja suunnitelmiin. (Joensuu, Kulomaki, Rusi
2010, 22-24)

7.3 Hallituksen kokous

Hallituksen kokoukset ovat paattksenteon ydin. Kokouksiin osallistuvat varsi-
naiset hallituksen jasenet ja isannditsija. Hallitus voi my6s paattaa, ettei isan-
noitsija osallistu. Isannditsijalla on yleensa oikeus osallistua kokouksiin ja han
valmistelee kokouksen asiat yhdessé puheenjohtajan kanssa seka hoitaa koko-
uskutsujen lahettamisen. Mikali yhtiolla ei ole isannoéitsijaa, puheenjohtaja hoi-
taa asioiden esittelyn. Kokouskutsuun voi liittaa tietoa kasiteltavista asioita, jol-

loin jasenet voivat perehtya kasiteltaviin asioihin etukateen ja paatdosten tekemi-
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nen nopeutuu. Varajasen voidaan kutsua kokoukseen, mutta mikali kaikki varsi-
naiset jasenet ovat paikalla, hanella ei ole aanioikeutta. Kokouksiin voidaan kut-

sua asiantuntijoita. (Viiala, Rantanen 2010, 28-29.)

Kokous

v" kokouskutsut toimitetaan 2 viikkoa aikaisemmin

v kokouksista pidetdan poytakirjaa ja isannditsija tai valittu jasen toimii sih-
teerind

v’ poytakirja hyvaksytaan ja allekirjoitetaan seuraavassa kokouksessa

v keskustellaan asialistalla olevista asioista ja paatdkset tehdaan keskuste-
lujen pohjalta, enemmiston mielipide voittaa ja tasatilanteessa puheen-
johtajan aani ratkaisee

v’ jasenen tai isannditsijan eriavat mielipiteet kirjataan poytakirjaan

v/ paatosten taytantdonpanosta huolehtii isanndéitsija tai hallitus itse

Esteellisyys

Hallituksen jasen on esteellinen paatoksentekoon, jos asia koskee
v’ jasenen ja yhtion valista sopimusta
v’ jasenen asunnon kunnostamista, kun kunnostaminen ei koske myés mui-
ta huoneistoja
v’ jasenen huoneiston ottamista yhtion hallintaan
v’ jasen saa vdlillisesti jotain erityista etua paatettavasta asiasta

Esteellisyydestéa ilmoitetaan etukéteen puheenjohtajalle ja isannditsijille, jolloin
varajasen voidaan kutsua paattamaan asiasta, jos hallitus ei ole muuten paa-

tOsvaltainen sen asian osalta. (Viiala, Rantanen 2010, 30.)

Kokouspoytakirjasta kay ilmi, missé ja milloin kokous on pidetty, keta siella on
ollut lasna ja mita paatoksia on tehty. Poytakirja numeroidaan juoksevasti ja
paivatdan. Jos joku on poistunut kesken kokouksen paikalta, kirjataan mink&
asioiden kasittelyyn han on osallistunut. Poytéakirjaan kirjataan lyhyt selostus
asiasta seka paatos. Kokouksen jalkeen poytakirja lahetetaan luettavaksi halli-

tuksen jasenille. Suositeltavaan on, ettd kaikki kokouksessa olleet jasenet alle-
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kirjoittavat poytakirjan siind kokouksessa, jossa poytakirja hyvaksytaan. Vahin-
tdan puheenjohtajan sekd yhden hallituksen jasenen tai isannoitsijan on allekir-
joitettava poytakirja. Hallituksen poytakirjat eivat ole julkisia, mutta hallitus voi
paattaa, etta myos osakkaat voivat nadhda poytakirjat. Hallitus voi l&hettaa osak-
kaille tiedotteen tarkeimmista asioista. Poytakirjat tulee sailyttaa luotettavalla
tavalla. (Viiala, Rantanen 2010, 31.) Tarkeimmista paatoksista ja asioista tulee
lahettaa tiedote taloyhtion osakkaille ja vuokralaisille. Viestintatapoina voi kayt-
tada esimerkiksi kirjeita, ilmoitustaulua tai sdhkopostia. Oikea-aikaisella tiedotta-
misella valtetddn huhupuheita ja vaarinkasityksia. (Joensuu, Kuloméaki, Rusi
2009, 50-51.)

8 Isanndaitsija

Isannditsijan valinnasta voidaan maarata yhtiojarjestyksessa tai yhtiokokous voi
paattaa, etta yhtioon tulee nimetéd isdnnoitsija. Hallitus valitsee ja silla on my6s
oikeus erottaa isannditsija. Isannditsijan tulee olla luonnollinen henkil6 tai rekis-
terdity yhteisd. Mikali isannoitsijaksi valitaan yhteiso, yhteisén tulee nimeté paa-
vastuullinen isannditsija, jonka on oltava is&nndintiyhteison hallituksen jasen,
toimitusjohtaja tai yrityksen palveluksessa, ellei muuta ole sovittu sopijapuolten
kesken. Kelpoisuusehdot ovat samat kuin hallituksen jasenellekin eli is&annditsi-
jana ei voi olla alaikéainen, henkil®, jonka toimikelpoisuutta on rajoitettu tai joka
on konkurssissa. Is&nnditsijan asuinpaikan tai yhteison toimipaikan on oltava
Euroopan talousalueella. Isannoinnista tehdaén kirjallinen sopimus, jossa sovi-
taan kuukausiveloituksesta, tehtavaluettelosta ja hinnantarkistuksesta. Erityista
huomiota kannattaa kiinnittdd hinnoitteluun ja erillispalkkioihin. Sopimuksessa
on oltava kohtuullinen irtisanomisaika (muutama kuukausi) ja se on irtisanotta-

vissa mind aikana tahansa. (Rantanen, Viiala 2010, 40.)

Hallituksella on oikeus erottaa is&nnditsija joko heti tai myohempana ajankohta-
na. Taloyhtion ja isanndintiyrityksen valista suhdetta saatelee niiden vélinen
sopimus ja sopimuksen vastainen menettely voi johtaa vahingonkorvausvelvol-

lisuuteen. Jos isdnnditsija on tydsuhteessa yhtioon, saatelee tydsuhdetta tyo-
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lainsaadantd. Vastaavasti isannditsijalla on oikeus erota tehtavistaan ja se as-
tuu voimaan aikaisintaan silloin, kun siita on ilmoitettu hallitukselle. (Rantanen,
Viiala 2010, 41.)

Asunto-osakeyhtitlain mukaan isannditsijan on huolehdittava yhtion juoksevas-
ta hallinnosta hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Juokse-
vaan hallintoon siséltyvid tehtavia ei ole maaritelty laissa vaan ne maaraytyvat
pitkalti taloyhtion laadun ja laajuuden seké alalla muodostuneen kaytannén mu-
kaisesti. Niitd tehtavid, joihin hallitus tarvitsee yhtibkokouksen paatdksen, isan-
naditsija voi hoitaa vain hallituksen valtuutuksella. Mikali jokin korjaustoimenpide
on kiireellinen, ettei se voi odottaa hallituksen paatosta aiheuttamatta yhtiélle
suurempaa vahinkoa, voi isannditsija ryhtya toimenpiteisiin. Laissa on mainittu
joitakin isannoitsijalle kuuluvia erityistehtavia kuten isannoitsijantodistuksen an-
taminen seka huolehtimisvelvollisuus yhtion kirjanpidon lainmukaisuudesta ja
varainhoidon luotettavasta jarjestamisesté. Kirjanpito voidaan hoitaa isannointi-
toimistossa tai alihankintana joltain kirjanpitotoimistolta. (Rantanen, Viiala 2010,
41))

Isannditsija voi edustaa yhtiota tehtaviin kuuluvissa asioissa, mutta mikali talo-
yhti6lla ei ole is&nnditsijad, tehtavien hoito jdd kokonaan hallituksen vastuulle.
Isannoitsijan on noudatettava huolellisuusvelvoitetta ja mikéli h&n on rikkonut
tata velvoitetta tai toiminut muuten huolimattomasti aiheuttaen vahinkoa, han on
korvausvelvollinen. Iséannditsija on korvausvelvollinen myds silloin, jos han on
aiheuttanut vahinkoa rikkomalla asunto-osakeyhtitlakia tai yhtidjarjestysta ta-
hallaan, taikka jos han on huolimattomuudellaan aiheuttanut vahinkoa yhtidlle,
osakkeenomistajalle tai muulle henkil6lle. Jos is&nnoitsijanéa on is&nndintiyhtei-
sO, yhteis6 ja paavastuullinen isannditsija vastaavat vahingosta yhdessa. Paa-
toksenteko korvausvaateesta kuuluu yhtiokokoukselle, mutta hallitus voi p&attaa
rangaistavaan tekoon perustuvan korvauskanteen nostamisesta. (Rantanen,
Viiala 2010, 42.)
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9 Kiinteistdn hoito ja kunnossapito seka turvallisuus

Kunnossapito voidaan maéaritella yhtion kiinteiston yllapitoon kuuluvaksi toimin-
naksi, joka siséltaa pienet korjaukset ja vuosikorjaukset sek& suuremmat korja-
ushankkeet, joissa kiinteiston laatutasoa ei olennaisesti muuteta. Kunnossapi-
toa ovat myds korjaukset uusien maaraysten tasoon. Kiinteiston kunnosta huo-
lehtiminen kuuluu isannéitsijan ja hallituksen tehtéviin ja talon kunnosta tulee
huolehtia koko sen elinkaaren ajan. Kaikilla rakennusosilla on oma kestoika,
jonka jalkeen ne tulee uusia tai kunnostaa. Kiinteistén kunto ja rakennusosien
elinkaari huomioiden kiinteistolle laaditaan kuntoarvio ja sen pohjalta korjaus-
suunnitelma, joka on valttaméton tydkalu hallitukselle, isannditsijalle ja osak-
kaalle omaisuuden arvon sailyttamiseksi ja kustannusten hallitsemiseksi. Kun-
toarvion avulla hallitus voi antaa yhtiokokoukselle kirjallisen selvityksen yhtion
rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta seuraavaksi viideksi vuo-
deksi. (Rantanen, Viiala 2010, 79-80.)

Korjauksiin ryhdyttdessd on kaytettdva suunnittelijana, valvojana ja tekijana
alan asiantuntijoita. Urakat tulee paaasiassa kilpailuttaa ja niista tehdaan kirjal-
linen sopimus. Yhtion tulee tarkistaa, ettd sopimuskumppanit ovat tayttaneet
yhteiskunnalliset velvoitteet, noudattavat alan pelisdantoja ja ettei aliurakoissa-
kaan kayteta hyvéksi harmaata taloutta. (Rantanen, Viiala 2010, 80.)

Yhtidn kunnossapitovastuu

Yhtion kunnossapitovastuuseen kuuluvat osakehuoneistojen rakenteet ja eris-
teet. Yhtiolla on kunnossapitovelvollisuus lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaa-
Su-, vesi-, viemari-, ilmanvaihtojarjestelmistéa seka muista niiden kaltaisista jar-
jestelmista. Yhtion kunnossapitovastuu koskee kaikkia niitd perusjarjestelmia,
rakenteita ja eristeitd, jotka se on toteuttanut ja hyvaksynyt vastuulleen. Yhtién
vastuulla on myds huoneistojen sisdosien korjaaminen ajankohdan perus-

tasoon. (Rantanen, Viiala 2010, 81.)
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Pelastussuunnitelma

Pelastuslaki edellyttdad pelastussuunnitelman laatimista asuinrakennuksiin tai
muihin rakennusryhmiin, jotka ovat samalla tontilla tai rakennuspaikalla ja joissa
on yhteensa vahintaan viisi asuinhuoneistoa. Kaytannossa lahes kaikkien asun-
to-osakeyhtididen tulee tehda pelastussuunnitelma, joka on toimitettava pelas-
tusviranomaisille. Vahintaan viiden asuinhuoneiston taloon on nimitettava tur-
vallisuusasioista huolehtiva turvallisuuspaallikké ja mikéli kiinteistossa on vaes-
tbnsuoja, valitaan myos suojan kayton hallitseva henkild vaestonsuojan hoita-
jaksi. Jokaisessa huoneistossa on oltava palovaroitin ja huoneiston haltija tai
vuokralainen huolehtii palovaroittimen hankinnasta ja toiminnasta. Palovaroitti-
mia tulee olla yksi jokaista alkavaa 60 m? kohti. Pelastussuunnitelmassa on sel-
vitettava:
1. ennakoitavat vaaratilanteet ja niiden vaikutukset
2. toimenpiteet vaaratilanteiden ehkaisemiseksi
3. poistumis- ja suojautumismahdollisuudet seka sammutus- ja pelastusteh-
tavien jarjestelyt
4. turvallisuushenkilstd, sen varaaminen ja kouluttaminen seka muun hen-
kiloston tai asukkaiden perehdyttdminen suunnitelmaan
5. tarvittava materiaali, kuten alkusammutus-, pelastus-, ja raivauskalusto,
henkildsuojaimet ja ensiaputarvikkeet sen mukaan kuin ennakoitujen
vaaratilanteiden perusteella on tarpeen
6. ohjeet erilaisia 1 kohdan mukaisesti ennakoituja onnettomuus-, vaara- ja
vahinkotilanteita varten
7. miten suunnitelman tiedot saatetaan asianomaisten tietoon
(Rantanen, Viiala 2010, 91-93)

Jarjestyslaki

Jarjestyslaki koskee my6s asunto-osakeyhti6ita ja sen tarkoituksena on edistaa
yleista jarjestysta ja turvallisuutta. Kunnilla voi olla omia lakia taydentavia, talo-
yhti6itd koskevia maarayksia ja liséksi taloyhtidilla on usein omat jarjestyssaan-
not. Jarjestyslain mukaan isannditsijan huolehtii, etta kerrostalossa on nakyvalla
paikalla yhteystiedot henkilGisté, joiden avulla rakennukseen paastdan. Jarjes-
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tyslaissa on lemmikeiden pidosta maarayksia, joiden mukaan koirat on pidetta-
va kytkettyna taajama-alueella. Jos taloyhtion piha on aidattu, voi koiria pitda

vapaana, mutta omistajan on oltava valvomassa niiden tekemisia.

Isannditsija huolehtii ja valvoo taloyhtion avaimet, sekd pitda avainrekisteria.
Lisdavaimet tilataan is&nnoitsijan kautta. Isannditsijalla ja huoltomiehella tulee
olla paasy yleisten tilojen lisaksi myds osakkeenomistajien tiloihin hatatilanteis-
sa ja akillisissa huoltotilanteissa. Tata tarkoitusta varten on yleisavain, mutta
sitd voi kayttdd vain hatatapauksissa ja muulloin osakkeenomistajalle on toimi-

tettava ennakkoilmoitus. (Rantanen, Viiala 2010, 94.)

Jarjestyslain mukaan kiinteistbnomistajalla on velvoite huolehtia siita, etta pu-
toava jaa ja lumi eivat aiheuta vaaraa. Tama edellyttaa tarvittaessa kulkureitin
tai oleskelupaikan eristamista puomeilla. Tyypillisimpia vahinkotilanteita taloyh-
tion kiinteistolla ovat liukastumisvahingot, katolta putoavien lumien seka jaiden
aiheuttamat henkilo- ja esinevahingot. Oikeuskaytdnndssa on katsottu kiinteis-
tonomistajan vastuun olevan kiinteiston turvallisuudesta varsin ankara, joten
nimenomaan kiinteistbnomistajan tulee vahinkotilanteessa osoittaa toimineensa
huolellisesti. Talvikunnossapitoa koskevat huoltotehtavéat tulee kiinteistonhoito-
sopimuksissa maaritella selkeasti, ettei jad epaselvaksi kenen vastuulla on esi-
merkiksi tarkkailla katolta putoavan lumen ja jaan pudotustarvetta sekd kuka
ryhtyy toimenpiteisiin lumenpudotustarpeen ilmetessa. Talvikunnossapitoon
tulee kiinnittd& huomiota keskusta-alueilla, joissa kaduilla on paljon jalankulkua.
Joillakin paikkakunnilla kaupunki on voinut ottaa kiinteiston edustalla olevan
jalkakaytavan vastattavakseen. Talléin vastuu liukkauden torjunnasta onkin
kaupungilla. Kiinteistonomistajan tulee olla tietoinen mitk&a alueet kuuluvan sen

omalle vastuulle. (Kiinteistoliitto 2010.)

Kiinteistonomistajien edustajien - hallituksen, isannditsijan ja toimitusjohtajan -
on valvottava, etta sopimuskumppani hoitaa tehtavansa asianmukaisesti. Tasta
syysta myos hallitusten jasenten tulee tuntea oman yhtionsa sopimusten sisalto.
Sopimuksen perusteella kiinteistbnomistaja voi luonnollisesti vaatia vahinkoti-
lanteissa korvausta omalta sopimuskumppaniltaan, mutta vahingonkarsijaan

nahden kiinteistonomistajan vastuu on aina ensisijainen. (Kiinteistdliitto 2010.)
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10 Kirjanpito, tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Asunto-osakeyhtié on aina kirjanpitovelvollinen riippumatta siitéa, kuinka monta
huoneistoa tai osakasta yhtiossd on. Jokaiselta tilikaudelta on laadittava tilin-
paatos, joka on hyvaksyttava vuosittain pidettavassa yhtiokokouksessa. Hallitus
on vastuussa tilinpaatoksen laatimisesta ja muista yhtion asioiden hoitamisesta.
(Salin 2008, 7.)

Taloyhtion kirjanpito tehdédan maksuperusteisesti eli tapahtumat kirjataan sille
paivélle, jona maksu on tapahtunut. Muistiotositteet voidaan kirjata kuukauden
viimeiselle paivélle. Yhtiokokouksen paatokset kirjataan kokouksen paivamaa-
ran mukaisesti. Tilikauden paatyttya kirjaukset oikaistaan suoriteperusteisiksi eli
tilinpaatokseen merkitddn vain ne tulot ja menot, jotka kuuluvat paattyvalle tili-
kaudelle. Kirjanpidon kirjaukset perustuvat tositteisiin, joiden tulee olla paivatty-
ja. Tositteet numeroidaan kirjanpidossa, joka helpottaa kirjanpitomerkinnan et-
simista kirjanpitoaineistosta. Kaikista tapahtumista ei tarvita tositteeksi laskua
vaan pankkitapahtumista riittdé&d maininta pankin tiliotteella (palvelumaksut, lai-
nojen korot, lyhennykset ja takausprovisiot). (Salin 2008, 24.)

Asunto-osakeynhtion tilintarkastuksen tarkoituksena on yhtion kirjanpidon ja tilin-
paatoksen tarkastaminen ja varmistetaan, ettd ne ovat asunto-osakeyhtiolain,
kirjanpitolain ja -asetuksen sek& hyvéan kirjanpitotavan mukaisia. Kirjanpitolau-
takunta on antanut ohjeita asunto-osakeyhtion kirjanpidosta, joka sisaltdd muun
muassa oman tuloslaskelma- ja tasekaavan. Tilinpaatés on laadittava neljan
kuukauden kuluttua tilikauden paattymisesta ja se sisaltda toimintakertomuk-
sen, taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman seka liitetiedot. Perityista vas-
tikkeista on laadittava jalkilaskelmat, kuin my6s suurista urakoista. Tilinp&atos
kasitelladn hallituksessa ja kaikki hallituksen jasenet seka isannoitsija allekirjoit-
tavat sen. Taman jalkeen tilinpaatos ja tositteet annetaan yhtiokokouksessa
valitun tilintarkastajan tarkastettavaksi, jonka jalkeen tilinpaatés menee yhtioko-
kouksen hyvaksyttavaksi. Hallinnon tarkastamisessa varmistetaan, etta yhtion
johdon toiminta on asunto-osakeyhti6lain ja yhti6jarjestyksen mukaista. (Ranta-
nen, Viiala 2010, 48.)
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Tilintarkastajana voi asunto-osakeyhtidlakia soveltavassa yhtiossa 1.7.2010 ja
sen jalkeen alkavilla tilikausilla olla vain tilintarkastuslain mukainen ammattitilin-
tarkastaja eli KHT- tai HTM-tilintarkastaja tai — yhteis0. Asunto-osakeyhtiossa
on oltava tilintarkastuslain mukainen tilintarkastaja, jos

v yhtiéssad on vahintdan 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huo-

neistoa,

v' tilintarkastuslaki edellyttaa tilintarkastajan valintaa tai

v'osakkeenomistajat sita vaativat.
Yhtiéss& on oltava yhtibkokouksen valitsema toiminnantarkastaja, jos yhtiossa
ei ole tilintarkastajaa ja yhtiojarjestyksesséa ei maarata toisin tai osakkeenomis-
tajat, joilla on vahintdan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kolmas-
osa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat toiminnantarkastajan valit-
semista. Toiminnantarkastajia ei ilmoiteta rekisteroitavaksi kaupparekisteriin.
Toiminnantarkastusta koskevia saannoksia sovelletaan 1.7.2010 alkaviin tili-
kausiin. (Patentti- ja rekisterihallitus 2011.)

Tilintarkastaja antaa tilintarkastuskertomuksen, joka on lausunto siita, antaako
tilinp&atos ja toimintakertomus oikeat ja riittavat tiedot toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta sek& ovatko tiedot ristiriidattomia. Tilintarkastajan on
annettava huomautus, jos hallitus tai is&nnoéitsijd on syyllistynyt sellaiseen te-
koon tai laiminlyOntiin, josta voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiota
kohtaan, tai rikkonut lakia tai yhtigjarjestysta. Tilintarkastajalla on oikeus esittaa
hallitukselle tai isannoitsijalle huomautuksia asioista, joita ei sisallyteta tilintar-
kastuskertomukseen, tilintarkastuspoytakirjassa. Tilintarkastuspoytakirja anne-
taan hallitukselle. (Rantanen, Viiala 2010, 56.)

Toiminnantarkastajan on annettava kultakin tilikaudelta paivatty ja allekirjoitettu
toiminnantarkastuskertomus ja siind on yksiloitava kohteena oleva tilinpaatos.
Toiminnantarkastuskertomuksessa on oltava lausunto siitd, sisaltaako tilinpaa-
t0s olennaisilta osin yhtion tuotot, kulut, varat, oman paaoman, velat ja yhtion
antamat vakuudet. Liséksi kertomuksen tulee sisaltaa tiedot toimintakertomuk-
sen siséllostéa asunto-osakelain 10 luvun 5-7 8:ssé tarkoitetuista seikoista:
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58
Toimintakertomus

Asunto-osakeyhtiossé on aina laadittava toimintakertomus, jossa
on ilmoitettava tassa laissa edellytetyt tiedot.

Toimintakertomuksessa on oltava:

1) tiedot yhtidvastikkeen kaytostd, jos vastike voidaan peria eri tar-
koituksiin eri perustein;

2) paaomalainoista paaasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt ku-
luksi kirjaamaton korko;

3) tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja
kiinnityksista seka siita, missa panttikirjat ovat;

4) tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen
jalkeen;

5) tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittdva selvitys olennai-
sista poikkeamista talousarvioon nédhden;

6) arvio todennakoisesti tulevasta kehityksesta; seka

7) hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi seké
esitys mahdollisesta muun vapaan oman pdaoman jakamisesta.

68
Toimintakertomuksen tiedot rakenne- ja rahoitusjarjestelyista

Toimintakertomuksessa on annettava selostus:

1) jos yhtidsta on tullut emoyhtid, se on ollut vastaanottavana yhtio-
na sulautumisessa tai jakautumisessa taikka se on jakautunut;

2) 13 luvun 5 tai 16 8:ssa tarkoitetun osakeantipdatbksen paaasial-
lisesta sisallosta;

3) 14 luvun 3 8:ssa tarkoitetun optio-oikeuksien ja muiden osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamista koskevan paatok-
sen paaasiallisesta sisallosta;

4) yhtion aikaisemmin antamiin optio-oikeuksiin ja muihin osakkei-
siin oikeuttaviin erityisiin oikeuksiin perustuvan osakemerkinnan
paaasiallisista ehdoista; sekéa

5) hallituksen voimassa olevista osakeantia sek& optio-oikeuksien
ja muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamista
koskevista valtuutuksista.

78
Toimintakertomuksen tiedot omista osakkeista

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava yhtion ja sen tytaryhteiso-
jen:

1) hallussa ja panttina olevien yhtion ja emoyhtion osakkeiden ko-
konaismaarat sek& suhteelliset osuudet kaikista osakkeista ja
osakkeiden tuottamista aanistéd ja huoneistot, joiden hallintaan
osakkeet oikeuttavat; seka

2) tilikauden aikana yhtidlle tulleet ja pantiksi otetut omat ja emoyh-
tion osakkeet seka niiden luovuttaminen ja mitatdiminen.
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Toimintakertomuksessa on annettava seuraavat tiedot tilikauden
aikana yhtidlle tulleista, pantiksi otetuista, luovutetuista ja mita-
toidyistd omista ja emoyhtion osakkeista:

1) miten osakkeet ovat tulleet yhtidlle tai miten ne on luovutettu;

2) osakkeiden lukumaara ja suhteellinen osuus kaikista osakkeista;
seka

3) maksettu vastike.

Hallussa ja panttina olevat osakkeet on ilmoitettava erikseen. Jos
osakkeita on tullut yhtion l&hipiiriin kuuluvalta tai niitd on luovutettu
[&hipiiriin kuuluvalle, 1&hipiiriin kuuluva on mainittava nimelta.
(Asunto-osakeyhtitlaki 22.12.2009/1599, luku 10, 5-78)

Jos toiminnantarkastaja ei voi antaa lausuntoa, hanen on ilmoitettava tasta toi-
minnantarkastuskertomuksessa. Toiminnantarkastuskertomuksessa voidaan
antaa tarpeellisia lisétietoja. Toiminnantarkastajan on huomautettava toiminnan-
tarkastuskertomuksessa, jos tarkastuksessa on ilmennyt, etta yhtion hallituksen
jasen, puheenjohtaja, varapuheenjohtaja taikka isannditsija on syyllistynyt te-
koon tai laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtio-
td kohtaan; tai rikkonut tata lakia tai yhtigjarjestysta. Toiminnantarkastuskerto-
mus on luovutettava yhtion hallitukselle viimeistdan kaksi viikkoa ennen sita

yhtiokokousta, jossa tilinpaatos kasitellaan. (Rantanen, Viiala 2010, 56.)

11 Taloyhtién hallitustyo

11.1 Tutkimus hallitusty6sta

Suomessa on 80 000 asunto-osakeyhtitt ja yhtidissa vaikuttaa 300 000 hallituk-
sen jasentd. Asunto-osakeyhtiossa asuu 2 000 000 suomalaista ja Suomen va-
kiluku on 5384 126 (Véaestorekisterikeskus, 2011). Isdnndintiyrityksid on noin
800 ja niissa tyoskentelee 5 000 alan ammattilaista (Is&anndintiliitto, 2010). Pro-
menade Research Oy toteutti Isannéintiliitolle tutkimuksen taloyhtion hallitus-
tyosta ja siihen vastasi 3563 taloyhtion hallituksen jasentd eri puolilta maata
(lehdistotiedote 23.3.2010). Vastaajista 35 % oli naisia ja 65 % miehid. 31 %
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vastaajista toimi hallituksen puheenjohtajana ja 65 % hallituksen jasenena (ku-

vio 2). Tutkimus on julkaistu Isanndintiliiton Internet sivuilla.

Sukupuoli Rooli

Muu

Kuvio 2. Vastaajien sukupuoli ja rooli

67 prosenttia hallituksen jasenista kokee, etté hallitustyo ei vie liikaa aikaa ja 56
prosentin mielesta hallitustyéskentely on tehokasta. Vaikka hallitustydssa ei
koeta suuria ongelmia, 56 prosenttia hallituksen jasenista vastaa, ettéa hallituk-
siin on hyvin vaikea saada uusia jasenia (kuvio 3).
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Kuviossa 3 esitetdén vastausten keskiarvo asteikolla 1-5, jossa 1 tarkoittaa tay-
sin erimielta ja 5 tarkoittaa tdysin samaa mielta. Vastauksen keskiarvopalkin

oikealla puolella on vastausten jakaantuminen eri arvoasteikolle.

TaloyhtiGissa on pelatty, ettd 1.7.2010 voimaan tullut uusi asunto-osakeyhtiélaki
toisi hallituksen jasenille raskaita lisdvastuita ja hallituksen jdsenena voi joutua
vahingonkorvausvastuuseen, mutta Isanndgintiliton toimitusjohtaja Tero Heikki-
lan mukaan hallituksen jaseneltd vaaditaan normaalia huolellisuutta eika halli-
tuksen jasenen vastuu juurikaan lisdanny. Kayttdmalla ammattilaisten apua

saastytddn monilta harmeilta. (Is&annointiliitto 2010.)

Tutkimuksen mukaan taloyhtion hallitus kokoontuu noin neljd kertaa vuodessa
ja kokoukset kestavat tavallisimmin 2 tuntia ja niihin valmistautuminen kestaa
tunnin ajan. Vuodessa kokouksiin menee aikaa noin 12 tuntia. Hallituksen jase-

nen palkkio on tyypillisesti 200 euroa vuodessa. (Isanndintiliitto 2010.)
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Kuvio 4. Taloyhtion strategian suhde isannointiin

Tutkimuksessa selvitettiin myos taloyhtididen strategioita eli suunnitelmia, joilla
paastaa haluttuun pddmaaraan (kuvio 4). 27 prosenttia taloyhtidista on arvon
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kehittajia eli he pyrkivat nostamaan kiinteiston arvoa. Kehittavien taloyhtididen
hallitukset ovat aktiivisia, sitoutuneita ja motivoituneita. Naisséa yhtidissa halli-
tuksen jasenet kokevat myds tuntevansa asukkaiden tarpeet hyvin. 58 prosent-
tia taloyhtidista arvon sdilyttdjia, jotka tekevéat sellaiset peruskorjaukset ja huol-
lot, etta kiinteiston arvo pysyy nykyisella tasolla. Sailyttavien taloyhtididen halli-
tukset ovat vdhemman aktiivisia ja tietoisia. Yhdeksan prosenttia taloyhtioista ei
kehitd arvoa ja tekee vain kaikkein valttamattomimmat huollot ja korjaukset.
Passiivisin joukko pyrkii sddstamaan ja naissa yhtidissa myos hallituksen tiedon
taso on alhaisin. (Isannointiliitto 2010.)

11.2 Kysely uudesta asunto-osakeyhtidlaista

Consti Yhtididen omistama viemarisaneerausyritys PutkiReformi Oy ja Kiinteis-
toliitto Uusimaa teettivat yhteistydssa isannoitsijoille ja taloyhtididen hallitusten
jasenille valtakunnallisen kyselyn 16.-26.11.2010. Kyselyyn vastasi yhteensa
1220 vastaajaa eri puolilta Suomea. Vastaajista isannditsijoita oli 305 ja halli-
tuksen jasenid 870 (hallituksen puheenjohtajia 647 ja hallituksen jasenia 223).
Muita vastaajia oli 45. Kuviossa 5 esitetddn vastaajien roolien jakaantuminen.
Kyselyssa selvitettiin, mitd mieltd isannoitsijat ja taloyhtiot ovat uudesta asunto-

osakeyhtidlaista.
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Kuvio 5. Vastaajien roolit

Kyselyyn vastanneista isannditsijoista ja taloyhtion hallituksista vajaa puolet, 48

prosenttia, pitd&d uutta lakia onnistuneena. Lakia pitaa epaonnistuneena noin
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joka neljas isannoitsija, hallituksen puheenjohtaja ja hallituksen jasen. Joka
neljas vastaaja ei osannut sanoa mielipidettaédn uudesta laista ja tdma osoittaa,
ettd taloyhtidissa ja isannditsijoiden keskuudessa ollaan hAmmentyneita uuden

lain vaatimuksista.

Uuden lain myota paatoksenteko vaikuttaa hidastuneen. Yli puolet kaikista
vastaajista oli sitd mieltd, ettei paatoksenteko ole nopeutunut (kuvio 6) ja 32
prosenttia ei osannut ottaa vaitteeseen kantaa. 12 prosenttia isdnnéitsijd sanoo

korjaushankkeiden lykkaantyneen uuden lain vuoksi.

Paatdksenteko taloyhtiossa

ei 0saa
sanoa
32 %

Kuvio 6. Paatoksenteon nopeutuminen taloyhtiossa, kaikki vastaajat

Suurin osa vastaajista naki hallitusten jasenten vastuun (84 %) ja tydmaaran
kasvaneen (71 %) uuden lain vuoksi, mikd on vahentanyt asukkaiden
halukkuutta taloyhtididen hallituksiin. 76 prosenttia kaikista vastaajista on sita
mieltd, ettd asukkaita on entista vaikeampi saada mukaan taloyhtion
hallitukseen. Iséannditsijoistd melkein kaikki vastanneet kokivat vastuunsa
kasvaneen ja 65 prosenttia arvioi myds tydmaarénsa kasvaneen. Hallitusten
jasenista 71 prosenttia uskoi isannditsijoiden vastuun kasvaneen, mutta
tyomaaran lisdantymiseen uskoo useampi kuin isanndistijoista (68 %).
Isannoitsijat ja hallituksen jasenet ovat samaa mieltd isanndintikustannusten
kasvusta, silld uusi laki teettdd lisaa toita, jotka kasvattavast kustannuksia.

Vastaajista 80 prosenttia uskoo, ettéa isanndintikulut nousevat uuden lain vuoksi.

55 prosenttia hallitusten vastuuhenkilgista kertoi saavansa kokouspalkkioita.

Kolme neljastd vastaajasta uskoo, ettéd hallituksen jasenille pitaisi maksaa
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kokouspalkkioita ja niiden arvioidaan olevan yksi keinoista saada uusia kasvoja
hallitustybhon. Eniten tatd mieltd ovat isannditsijat, joista 80 prosenttia on
palkkioiden kannalla, kun taas hallitusten vastuuhenkilGista tatd mieltd on 69
prosenttia.

11 Opas hallituksen jasenelle

Toiminnallisen opinnaytetyon tuloksena on aina jokin konkreettinen tuote (Vilk-
ka, Airaksinen 2004, 51). Taméan opinnaytetytn lopputuloksena on opas asunto-
osakeyhtion hallituksen jasenelle. Opas kasittelee péaapiirteet asunto-
osakeyhtion elinkaaresta ja taloyhti6ihin vaikuttaa monet lait, asetukset ja kay-
tannot. Asunto-osakeyhtidlaki on tuore (1.7.2010 voimaan tullut), joten toiminta-
tavat ovat vasta muodostumassa ja taloyhtiolla on suuri haaste kehittda omaa
toimintaa vastaamaan lain vaatimuksia. Kyselytutkimusten perusteella uusi laki
on eri toimijoiden mielesta haasteellinen, etta vain hieman puolet pitda sitd on-
nistuneena. Lailla on tarkoitus edistda taloyhtididen toiminnan suunnittelua ja
kiinteistdjen kunnossapitoa. Hallitustydskentely ja isanndinti ovat muuttumassa

ammattimaisiksi, kun tehtavat vaativat laajaa osaamista.

Opasta varten selvitin kirjallisuudesta, uutisista ja Internetista asunto-
osakeyhtion toimintaa, hallituksen ja is&nnoitsijan tehtavia seka vastuita. Inter-
net lahteind kaytettiin luotettavia tahoja, kuten Isanndintiliitto, Kiinteistoliitto ja
Patentti- ja rekisterihallitus. Kirjallisuuslahteina kaytin kirjoja, joissa on huomioitu
uusi asunto-osakeyhtidlaki, kuten Helena Viialan ja Roy Rantasen 2010 julkais-
tu kirja "Nain toimii asunto-osakeyhti¢”. Kirja on perusopas hallituksen jasenille,
osakkaille ja isannditsijoille ja siind on pyritty yksinkertaistetusti muistuttamaan
kaikista huomion arvoisista asioista. Oppaan piti olla muutaman sivun mittainen
ohje hallituksen jasenelle, mutta huomioitavan arvoisia asioita oli paljon enem-
man. Pyrin kokoamaan hallituksen jasenen oppaaseen seka opinnaytetyon tie-
toperustaan osakkaan ja hallituksen jdsenen naktkulmasta tarkeimpia asioita.
Oppaan sisalta on sama kuin opinnadytetydn tietoperusta. Opas ja opinnaytety6
kasittelevat asunto-osakeyhtidlakia, yhtiokokousta, hallitusta, isanndintia, osak-
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kaita ja kirjanpitoa seka tilintarkastusta. Opas julkaistaan PDF-tiedostona yrityk-
seni kotisivuilla, josta sen voi ladata omalle tietokoneelle tai tulostaa. Oppaan
avulla osakas tai hallituksen jasen saa yleiskuvan taloyhtion toiminnasta.

12 Pohdinta

Uuden lain myo6ta taloyhtididen hallituksille on tullut lisda tehtavid, kuten kun-
nossapitoselvitysten laatiminen viidelle vuodelle ja osakkaiden remontti- ja muu-
tosilmoitusten kasittely. Tehtavista selvitaan hyvalla valmistautumisella ja halli-
tuksen jasenet tulee perehdyttaad tehtdvaan siten, ettd vastuut ja oikeudet ovat
selvilla. Hallituksen roolin ja tydnjaon tunnistaminen auttaa paatdsten tekemi-
sesséa ja hallitus toimii tehokkaammin. Jos taloyhtioon ei valita isannditsijaa,
hallitus vastaa isdnndinnistd. Ammattimainen isannoéinti korostuu, silla erilaiset
selvitykset ja asiakirjahallinto tulevat viem&&n enemman aikaa. Is&nndintiliitto
on selvittanyt, ettd hallituksen jasen kayttaa vuodessa kokouksiin 8 tuntia aikaa
ja valmistautumiseen 4 tuntia (Isanngintiliitto 2010). Hallitustyo ei vie liikaa ai-

kaa, mutta vastuuta on sitdkin enemman.

Asunto-osakeyhtion toimintaan olen perehtynyt kirjanpidon nékdkulmasta, silla
minulla on asunto-osakeyhtio kirjanpidon asiakkaana. Opasta tehdessa sain
kokonaisvaltaisen kuvan taloyhtion toiminnasta ja sen avulla pyrin rajaamaan
opinndytetyon ja oppaan aihetta. Pyrin ottamaan oppaaseen vain tarkeimmét
asiat. Oppaan kaytettavyys tulee esille vasta sitten, kun se on julkaistu ja halli-
tuksen jasenet ovat perehtyneet siihen. Tieto vastuista ja tehtavista pahimmas-
sa tapauksessa nostaa kynnysta osallistua hallituksen tydskentelyyn. Toisaalta
noudattamalla normaalia huolellisuutta ja kayttdmalla asiantuntijoiden apua,
tehtavistd voidaan selvitd. Haasteena on kehittdd opasta pidemmalle vastaa-
maan esimerkiksi ammatti-isdnnoitsijan tarpeisiin. Oppaan jatkotydna voidaan
kehittaa yksityiskohtiin menevia oppaita, kuten asunto-osakeyhtion tilinpaatos ja

toimintakertomuksen sisallon laatiminen.
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