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JOHDANTO

Suosituksen laatiminen ja kdayttoonotto

Uudistetun Taloyhtién hyvi hallintotapa -suosituksen
ovat valmistelleet ja julkaisseet Suomen Kiinteistoliit-
to ry, Isinnointiliitto ry ja Kiinteistéalan hallitusam-
mattilaiset AKHA ry yhteistydssi oikeusministerién
kanssa.! Suositus sisiltii myos alemman viestintisuo-
situksen taloyhtioille.? Suositus on tarkoitettu kaik-
kien taloyhtididen ja niissi toimivien kiyttoon.
Suositus ei ole siis lainsdddintdd, mutta silld pyri-
tiin ohjaamaan taloyhtididen toimintaa antamalla

' Suositus I0ytyy myos sahkoisend laatijatahojen internetsivuilta. Sahkoi-
sessd versiossa on mukana myos liitteita.

2 Tahédn suositukseen suoraan viestintdsuosituksesta otetut suositukset
on merkitty (VS)-merkinnalla. Viestintasuositus on luettavissa esim.
osoitteissa www.taloyhtio.net ja www.isannointiliitto.fi.



hyvid kiytintomalleja erityisesti sellaisiin asioihin,
joista on vaikeaa lailla sddtdd. Vakiintuneilla kiytin-
n6illd on taas merkitystd, kun esimerkiksi yhtiskokous
arvioi hallituksen huolellista toimintaa.

Suositusta kiyttdonotettaessa suosituksen sisiltd
kannattaa kiyda taloyhti6ssi yhdessi lipi. Jos esimer-
kiksi suositusta ryhdytiin soveltamaan sellaisenaan,
on asiasta syytd tehdd piitos yhtickokouksessa. Jos
vain hallitusta koskevat suositukset otetaan kiyttoon,
voi hallitus tehd siitd padtoksen.

Suosituksen soveltamisessa on otettava huomioon
muun muassa taloyhtion koko, omistuspohja, hallin-
tomalli seki rakennusten ik ja kunto. Suositusta voi-
daan soveltaa sellaisenaan tai soveltuvin osin. Pienessi
rivitaloyhtidssi tilanteet ovat erilaisia kuin suuressa
kerrostaloyhtigssi. Kuitenkin merkittivi osa suosi-
tuksesta soveltuu kaikille taloyhtisille.

Suosituksen tavoite ja soveltaminen

Hyvi hallintotapa -suositus helpottaa ja yhdenmu-
kaistaa asunto-osakeyhticlain yleisten periaatteiden
soveltamista kidytinnossi seki tiydentdd lain vihim-
miisvaatimuksia.

Hyvin hallintotavan noudattaminen lisdd luotta-
musta taloyhtién osakkaiden ja johdon kesken seki
parantaa asumisviihtyisyyttd ja asumisolojen ja -kus-



tannusten ennakoitavuutta. Se myds tehostaa ja hel-
pottaa taloyhtion hallintoa ja toimintaa seki edistdd
taloyhtion hoitoa ja kehitystd vastaamaan osakkaiden
(ja asukkaiden) tarpeita.

Hyviin hallintotavan mukaista on kohdella osak-
kaita yhdenvertaisesti, edistiii osakkaiden oikeuksien
kiyttod ja kannustaa osakkaita osallistumaan talo-
yhtién yhtiékokouksiin, hallintoon ja muuhun toimin-
taan. Avoimuus osakkaiden ja asukkaiden suuntaan
on keskeistd hyvin hallinnon toteutumisen kannal-
ta. Luottamus ja avoimuus isinnéinnin, hallituksen,
osakkaiden ja asukkaiden vililld vihentdd myos riitoja
ja osakehuoneistojen kiyttoon liittyvid episelvyyk-
sid. Toiminnan avoimuus lisid my6s hallituksen tyon
arvostusta ja parantaa asumisviihtyisyytti.

Taloyhtitssi on tehtivi jatkuvaa suunnitelmallista
tyotd avoimuuden eteen. Tirkedd on viestid osakkail-
le riittivisti ja oikea-aikaisesti yhtion asioista. Talo-
yhtién menestyksellisen johtamisen kannalta tirkeitd
ovat onnistuneet hallituksen, isinnéinnin ja tilin-/
toiminnantarkastuksen henkilévalinnat. Yhti tirkedd
on, ettd taloyhtién hallituksen tehtiviit, toimintatavat
ja kokouskiytinnét on miiritelty ja toteutettu sel-
kedsti ja toimivasti, isinnointi- ja muut sopimukset ja
taloyhtién johdon ohjaus- ja valvonta mukaan lukien.



Hyvan hallintotavan paaperiaatteet

Osakkaiden yhdenvertaisuus

Osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate tarkoittaa, ettd
kaikilla osakkailla on taloyhtidssid samat oikeudet ja
velvollisuudet, jollei laista tai yhtidjirjestyksestd muu-
ta johdu tai osakas ei muuhun suostu. Laista ja yhtio-
jirjestyksesti seuraa, ettd kuhunkin osakehuoneistoon
oikeuttavat osakeryhmit tuottavat erilaisen oikeuden
hallita osakehuoneistoja ja oikeuden kiyttii yhtién
muita tiloja (esim. varastotiloja ja autopaikkoja) seki
erisuuruisen didnioikeuden ja vastikkeen maksuvelvol-
lisuuden. Osakeryhmiin voi liittyd myds muita eroja,
kuten erilainen kunnossapitovastuu osakehuoneis-
tosta.

Yhdenvertaisuusperiaate soveltuu tyypillisesti —
mutta ei yksinomaan — yhtién kunnossapitovastuun
kohdistamiseen, yhtién toteuttamien uudistusten
vastikerahoitukseen ja yhtién tilojen kiyttdoikeuk-
sien jakamiseen.

Yhdenvertaisuusperiaate tasapainottaa enemmisto-
periaatetta, jonka mukaan osakkaiden piitoksiin riit-
tid yleensi enemmistd yhtikokouksessa annetuista
ddnisti. Yhdenvertaisuusperiaate on kirjoitettu asun-
to-osakeyhtiolakiin niin, ettd yhtickokous, hallitus tai
isinnoditsijd el saa tehdd pditosti tai ryhtyd muuhun
toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osak-



kaalle tai muulle epdoikeutettua etua yhti6n tai toisen
osakkaan kustannuksella (AOYL 1 luvun 10 §).
Yhdenvertaisuusperiaate suojaa vihemmist66n
jidneitd osakkaita silloin, kun yhtickokous, hallitus
tai isdnnoitsiji on tekemissid asunto-osakeyhtilain
tai yhtidjirjestyksen vastaista pddtosti tai taloyhtidssi
ryhdytiin muuten tillaiseen toimeen. Yhdenvertai-
suusperiaate rajaa yhtikokouksen ja yhtién johdon
piitosvaltaa ja helpottaa toiminnan ennakointia yksit-
tiisen osakkaan kannalta. Toisaalta yhtiskokouksen
enemmistd voi aina pdittid tarkoituksenmukaisena
pitimistidn lain ja yhti6jirjestyksen mukaisesta pdi-
tosvaihtoehdosta, koska yhdenvertaisuusperiaatetta ei
sovelleta tarkoituksenmukaisuuskysymyksiin.

Yhtién johdon huolellinen ja yhtién edun
mukainen toiminta

Taloyhtién johdon (hallituksen ja isinnéitsijin) toi-
mintaa ohjaava piiperiaate on toimia huolellisesti ja
yhtion edun mukaisesti (AOYL 1 luvun 11 §). Yhtion
johdon jisenten oletetaan toimivan tehtivissiin niin
kuin huolellinen henkilé toimisi vastaavassa tilan-
teessa.

Timin huolellisuusvaatimuksen tiyttiminen ei
edellyti siti, ettd hallituksen jisenet olisivat kiinteisto-
alan ammattilaisia, erikseen kiinteistonpitoon kou-
lutettuja tai ettd kaikkien pditosten valmistelu olisi



tiydellistd. Kdytinnossid pdiatoksid joudutaan usein
tekemiin epdvarmuuden vallitessa, esimerkiksi sen
vuoksi, ettd paitoksen merkitys ei ole niin suuri, ettd
kaikenkattavat selvitykset olisivat tarkoituksenmu-
kaisia.

Riittivini huolellisuutena voidaan yleensi pitdd
sitid, etti ratkaisun taustaksi on hankittu tilanteen
edellyttimi asianmukainen tieto, jonka perusteella
on tehty johdonmukainen piitds, eivitki pidtoksen
tekoon ole vaikuttaneet hallituksen jisenten tai isin-
noitsijin eturistiriidat.

Taloyhtién piitoksid on valmisteltava sitd huolel-
lisemmin, mitd suurempi riski niihin liittyy. Pddtosten
valmistelu vaatii erityistd huolellisuutta myos silloin,
kun vastapuolena on piditokseen tai toimeen osallis-
tuvan hallituksen jdsenten tai isinnoéitsijin ldhipiiriin
kuuluva ihminen, yritys tai muu taho.

Hallituksen ja isdnnéitsijin tulee tehtivissidin
my®s ottaa huomioon yA¢ién etu. Timi tarkoittaa niin
sanottua lojaliteettivelvoitetta yhtioti ja sen kaikkia
osakkaita kohtaan. Lihtokohtana on sellainen osak-
kaiden yhteinen etu, joka perustuu muuhunkin kuin
osakkeiden senhetkisten omistajien henkilokohtaisiin
tarpeisiin.



Osakkaiden ja asukkaiden vilinen
huomaavaisuus ja suvaitsevaisuus

Osakkaiden ja asukkaiden viliselldi huomaavaisuu-
della ja suvaitsevaisuudella on erittiin suuri merkitys
asunto-osakeyhtidmuotoisessa yhteisdasumisessa. Se
vaikuttaa kaikkien osakkaiden asumisen laatuun seki
yhteiseen piitoksentekoon ja toimintaan.

Osakkaan ja asukkaan on kiytettivid huoneistoaan
ja taloyhtién muita tiloja niin, ettei siitd atheudu mer-
kittivii haittaa toisille osakkaille, asukkaille tai talo-
yhtiolle. Osakkaan ja asukkaan on toisaalta suvaittava
sitd, ettd toisten osakkaiden ja asukkaiden tavat voivat
poiketa hinen tavoistaan. Poikkeavista tavoista ei kui-
tenkaan saa aiheutua objektiivisesti arvioiden merkit-
tivid hiiriotd tai muuta haittaa (AOYL 8 luvun 2 §).

Taloyhtidssd on myds huomattava, etti taloyhtién
hallitus, osakkaat ja asukkaat ovat usein maallikoita.
Yhti6n johdon on hyvi muistaa osakas- ja asukasvies-
tinnissi, etti toinen osapuoli ei yleensi ole kiinteis-
ténpidon asiantuntija.

Vastaavasti osakkaiden ja asukkaiden on hyvi
muistaa, etti taloyhtién hallituksen puheenjohtajana
tai hallituksen jisenend oleva yhtién toinen osakas ei
yleensi ole kiinteistdalan ammattilainen, tdysipdivii-
sesti taloyhtion palveluksessa tai saa taloyhtioltd mer-
kittivid korvausta tehtivistiin. Tdamin vuoksi osakas
ja asukas eiviit voi olettaa, ettd hallituksen puheen-



johtaja tai jisen olisi arkisin piivisaikaan jatkuvasti
osakkaiden ja asukkaiden kiytettivissd tai ettd hin
osaisi antaa pitevid ohjeita ja ratkaisuja esimerkiksi
asunnon tai rakennuksen pitoon liittyviin kdytinnén

kysymyksiin.

Avoimuusperiaate
(avoin tiedottaminen osakkaille)

Avoimuusperiaate tarkoittaa jatkuvaa avointa tiedot-
tamista yhtion asioista osakkaille ja asukkaille, jotta
nimi voivat ennakoida taloyhtién toiminnan ja talou-
den vaikutuksia omaan asumiseensa ja talouteensa
sekid osallistua aktiivisesti yhtiokokouksiin ja talo-
yhtién toimintaan.

Osakas on viime kidessi velvollinen kertomaan
vuokralaiselleen asumiseen vaikuttavista taloyhtion
padtoksistd, madriyksistd ja ohjeista. Kiytinnossi
taloyhtién ja muiden osakkaiden ja asukkaiden kan-
nalta on hysdyllisti ja kustannustehokasta, ettd talo-
yhtién tiedotteet lihetetiin seki osakkaille ettd muille
asukkaille.

Hyviin hallintotapaan kuuluu my6s hyvin hoidettu
viestinti. Viirinkisitykset, viiirit tulkinnat, osallistu-
mattomuus, nienniiset kuulemiset ja muut vastaavat
tilanteet synnyttivit — ja jopa kehittivit — konflikteja.
Siksi on tirkeid ottaa huomioon viestin vastaanottajan
kyky ymmirtii viesti. Tapa ja sivy, joilla viestitiin,
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vaikuttavat viestin ymmirtimiseen ja lisdivit sitoutu-
mista taloyhtion yhteisten asioiden hoitoon.

Suunnitelmallinen johtaminen

Suunnitelmallisuus on vilttimitonti, jotta taloyhtion
kiinteistd, rakennusta ja palveluita voidaan yllipitid
ja kehittdd tehokkaasti, tuloksellisesti ja siten, etti
muutokset osakkaiden ja asukkaiden tarpeissa sekd
ympiristdssi otetaan huomioon.
Suunnitelmallisuudella parannetaan ja ennakoi-
daan muutoksia taloyhtién toiminnassa, asumiskulu-
jen kehityksessi ja asunnon kiyttdmahdollisuuksissa.
Suunnitelmallisuus lisdd keskindistd luottamusta talo-
yhtiossi, miki vaikuttaa mydnteisesti myds asumis-

viihtyisyyteen.

Taloyhtion osakkaiden, hallituksen ja
isdnnoitsijan roolit

Taloyhtion osakkaat kiyttivit ylinti valtaa pditetties-
si taloyhtion merkittivistd yhteisistd asioista, joista
tirkein on hallituksen jdsenten valinta. Jokaisessa
taloyhtidssi on oltava hallitus. Isinnéitsiji on oltava,
jos yhtisjirjestyksessd niin midritiin tai yhtickokous
niin pasttai.



Osakkaat piittivit yhtién asioista yhtiskokouk-
sessa. Yhtiokokouksen tirkeimmit tehtivit ovat
taloyhti6n hallituksen jisenten valinta seki pddtokset
esimerkiksi yhtiovastikkeesta, merkittivisti yhtion
kunnossapito- ja muutostdisti, lainan ottamisesta
yhtiolle ja yhtigjirjestyksen muuttamisesta.

Yhtiokokous valitsee my®s tilintarkastajan tai toi-
minnantarkastajan (pienimmissi taloyhti6issi tilintar-
kastajan valitseminen ei ole lain mukaan pakollista).
Yhtiskokous piittid myos hallituksen jisenten erotta-
misesta, hallituksen ja isdnnditsijin vastuuvapaudesta
seki siitd, ettd hallituksen jdsen tai isinnoitsiji vaadi-
taan vastuuseen aiheuttamastaan vahingosta.

Kiytinnossi osakkaiden intressit taloyhtiossi
voivat olla hyvin erilaiset riippuen osakehuoneiston
kiyttotarkoituksesta (asunto, liikehuoneisto) tai osa-
keomistuksen tavoitteista (asuminen, yritystoiminta,
sijoitus).

Hallituksen ja iséinnditsijin tehtivinid on huo-
lehtia taloyhtién hallinnosta seki yhtion kiinteiston ja
rakennusten pidon ja muun toiminnan jirjestimisesti
asunto-osakeyhtiolain, yhtidjirjestyksen, taloyhti6i-
den hyvin hallintotavan ja osakkaiden yhtickokouk-
sessa piittimien tavoitteiden mukaisesti.



SUOSITUKSET

1 Pidemman ajan tavoitteet ja niiden
toteutussuunnitelma (strategia)

Taloyhtién toiminnan suunnitelmallisuutta, tehok-
kuutta ja ennakoitavuutta edistivit selkedt tulevai-
suuden tavoitteet ja suunnitelma niiden tavoitteiden
saavuttamiseksi (strategia).

Taloyhtién tavoitteista ja suunnitelmasta paitti-
vit osakkaat yhtickokouksessa. Strategiassa tehdiin
valintoja, esimerkiksi rakennuksen ja asumisen tason
tai investointien suhteen. Strategiassa on kysymys
pidemmin tihtiimen tavoitteista ja toteutussuunni-
telmasta.



Suositus 1 - Strategia

Taloyhtiéllid on oltava osakkaiden yhteisen tahdon
mukainen strategia. Strategiasta piitetiin yhtioko-
kouksessa.

Miksi? Taloyhtio tarvitsee strategian ja tavoitteet,
jotta se voi toimia tehokkaasti ja suunnitelmallisesti.
Strategiassa mairitelldin selkeit linjaukset ja tavoit-
teet sille, miten taloyhtiétd hoidetaan, kehitetdin ja
johdetaan. Strategia helpottaa taloyhtion johtamista,
ja se voi my®s lisitd osakkaiden kiinnostusta osallistua
taloyhti6n piitoksentekoon.

Kiytinnissi strategia on tiivis kuvaus taloyhtion
tilanteesta sekd kehittdmisperiaatteista. Siind kuva-
taan osakkaiden asettamat tavoitteet asumisen tasolle,
taloyhtion ominaisuuksille ja palveluille sekd miiri-
telldéin lahivuosien tirkeimmit kehitystarpeet ja kei-
not tavoitteiden toteuttamiseksi. Strategia tukee siten
my&s taloyhtién kunnon seurannan sekd hoidon suun-
nitelmallisuutta. Strategiasta 16ytyvit pidemmin ajan
tavoitteet ja toteutussuunnitelma. Tyypillisesti strate-
gia tehdiin vihintdin viideksi vuodeksi eteenpiin’®.

Hywi kiytinti on, ettd hallitus valmistelee strate-
giaa yhdessi isinnditsijin kanssa ja yhtidkokous

3 Yksityiskohtaisia ohjeita ja malleja strategian laatimiseksi ja yllapita-
miseksi on saatavilla esim. osoitteissa www.taloyhtio.net ja www.
isannointiliitto.fi.



piittid strategian hyviksymisesti. Yhtickokouksessa
voidaan tarvittaessa myds pdivittdd ja tismentdd aiem-
min piitettyi strategiaa.

Suositus 2 - Strategian kadsittely
yhtiokokouksessa

Taloyhtién varsinaisessa yhtidkokouksessa kisitel-
lidin toimintakertomuksen yhteydessi taloyhtion
strategian toteuttamista.

Miksi? Strategia on osakkaiden, hallituksen ja isin-
nditsijin yhteinen tyokalu. Strategian pohjalta halli-
tus suunnittelee yhdessi isinnoitsijin kanssa muun
muassa seuraavan tilikauden toiminnan ja talouden,
talousarvio mukaan lukien. Osakkaat voivat strate-
gian avulla paremmin ennakoida asumiskustannuksia
ja asumiseen vaikuttavia taloyhtion toimia.

Hywi kiytinti on, ettd strategian toteuttamisesta
kerrotaan osakkaille toimintakertomuksen kisitte-
lyn yhteydessi. Strategian toteutumisesta voi kertoa
toimintakertomuksessa tai muulla kaikkien osakkai-
den tietoon tulevalla tavalla. Samassa yhteydessi tai
talousarviota kisiteltiessi on hyvi kidydd lipi myos,
miti taloyhtion strategian toteuttamiseksi aiotaan
tehdi tulevaisuudessa, erityisesti kuluvalla tilikaudella.



2 Yhtiokokous

Yhtiskokous on taloyhtion ylin piittivi elin. Yhtio-
kokous on tirked foorumi my®s yhtiskokoukselle kuu-
luvista asioista kiytiville keskustelulle ja kysymyksille.

Yhtickokouksessa hallitus, isdnnoitsijd ja yhtién
osakkaat kohtaavat. Se, miten yhtiokokous jirjes-
tetddn, voi vaikuttaa olennaisesti yhtién yleiseen
ilmapiiriin, osakkaiden ja taloyhtién johdon vilisiin
suhteisiin sekd osakkaiden halukkuuteen osallistua
taloyhtién johtamiseen ja toimintaan.

Taloyhtion yhtiskokouksessa osakkaat tekevit pii-
tokset taloyhtion tirkeimmistd asioista, kuten laajois-
ta korjaushankkeista, tilinpiitoksen vahvistamisesta
seki vastikkeiden ja muiden maksujen suuruudesta.
Yhtiokokous valitsee myos taloyhtion hallituksen seki
tilintarkastajan ja/tai toiminnantarkastajan. Osakkaat
piittivit yhtiokokouksessa kaikista muista asioista,
paitsi niistd, jotka on erikseen laissa tai yhtivjirjestyk-
sessi midritty hallitukselle tai isdnnéitsijille.



Suositus 3 - Kokousaika, -paikka ja
-osallistumistavat

Yhtiokokous on jirjestettivi siten, ettd osakkaat
voivat osallistua yhtiskokoukseen ja kiyttii tehok-
kaasti dini-, puhe- ja ehdotuksenteko-oikeuttaan.

Miksi? Osakkaat kiyttivit yhtion tirkeimmissi
asioissa pidtosvaltaa yhtickokouksessa. Yhtién pid-
toksenteon kannalta on tirkeiti, etti mahdollisim-
man monella on hyvit mahdollisuudet valmistautua
ja osallistua yhtiskokoukseen.

Kokousajankohdan on oltava sellainen, etti mah-
dollisimman moni voi osallistua yhtidkokoukseen.
Vain pakottavasta syysti kokouksen voi jirjestdd pdi-
sidisen, juhannuksen, joulun tai uuden vuoden aikaan
tai heinikuussa ilman, etti ajankohdasta on sovittu
osakkaiden kanssa. Kokouspaikan on oltava sellainen,
ettd myos litkuntarajoitteiset pédsevit osallistumaan
kokoukseen esteettomisti. Kokousvilineiden oltava
sellaiset, ettd sihkoinen osallistuminen yhtiskokouk-
seen on mahdollista (esim. maksuttomat etikokous-
vilineet).

Lain mukaan yhtiokokouskutsu on toimitettava
vihintiin kaksi viikkoa ja enintdin kaksi kuukautta
ennen yhtidkokousta (AOYL 6 luvun 20 §). Kutsun
toimittamisella tarkoitetaan sen lihettdmispaivii.

Lain mukaan yhtiokokous on pidettivi yhtion
kotipaikkakunnalla, jollei yhti6jirjestyksessi méddriti

18



toisesta paikkakunnasta. Kokous voidaan erittdin pai-
navasta syysti pitid muullakin paikkakunnalla (AOYL
6 luvun 17 §). Tarvittaessa hallituksen on my6s kutsut-
tava koolle ylimiiriinen yhtickokous (AOYL 6 luvun
5 §). Osakkaiden miirivihemmistd voi vaatia ylimda-
riisen yhtiskokouksen pitimisti (AOYL 6 luvun 5 §).

Lain mukaan osakas voi aina kiyttid kokouksessa
edustajanaan valtuutettua tai osallistuessaan itse myds
avustajaa. Myos valtuutetulla on oikeus kiyttdd avus-
tajaa (AOYL 6 luvun 8 §).

Lain mukaan yhtisjirjestyksessd voi miiriti tai
hallitus voi pdittdd sallia yhtiskokousosallistumi-
sen postitse tai tietoliikenneyhteyden avulla (AOYL
6 luvun 17 §).

Lain mukaan hallituksen piitdsehdotukset, kuten
ehdotukset peruskorjauksesta ja sen rahoituksesta
sekd viimeisin tilinp#itds, toimintakertomus, tilin-
tarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus,
on pidettivd vihintdin kahden viikon ajan ennen
kokousta osakkaiden nihtivini. Jos osakas pyytii,
nimi asiakirjat on lihetettivi hinelle viivytykset-
ti kohtuullista maksua vastaan. Asiakirjat on lisiksi
asetettava nihtiviksi koko yhtikokouksen ajaksi.

(AQOYL 6 luvun 22 §)



Suositus 4 - Taloyhtion johdon ja tarkastajien
Idsndolo yhtiokokouksessa

Isinnoitsijin, hallituksen puheenjohtajan ja enem-
miston hallituksen jisenisti on oltava lisni yhtis-
kokouksessa.

Toiminnantarkastajan on oltava lisni ja tilintar-
kastajan on tarvittaessa oltava lisni varsinaisessa
yhtiokokouksessa.

Miksi? Osakkaat piittivit yhtiskokouksessa yhtion
tirkeimmisti asioista yleensd hallituksen ehdotusten
perusteella. Yhtiokokouksessa osakkaat voivat esittii
kysymyksid kaikista asialistalla olevista asioista. Laa-
dukkaan piitoksenteon ja osakkaiden kyselyoikeuden
toteutumisen sekd taloyhtion ilmapiirin kannalta on
tarpeen, etti isdnnoitsiji, hallituksen puheenjohtaja
ja riittivd maird hallituksen jdsenid on paikalla koko
yhtiokokouksen ajan.

Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan osallistu-
minen yhtickokouksessa kiytiviin keskusteluun voi
olla tarpeellista, silld tarkastajien saatavilla on ollut
sellainen taloyhtioti ja sen toimintaa koskeva yksi-
tyiskohtainen tieto, johon osakkaat eivit ole voineet
tutustua ennen kokousta.

Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan osallis-
tuminen kokouskeskusteluun lisdd avoimuutta ja voi
vihentid tarvetta erityiseen tarkastukseen tai muihin
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erityisiin tiedonhankinta- ja jakamistoimiin, joista
aiheutuisi tarpeettomia kuluja yhtiélle.

Hywi kiytints on, etti yleensd hallituksen puheen-
johtaja ja/tai isinnditsiji esittelevit yhtiskokoukses-
sa piidtettivin asian ja hallituksen ehdotuksen sekd
vastaavat osakkaiden kysymyksiin. Muut hallituksen
jisenet tdydentivit tarvittaessa vastauksia ja vastaavat
hallituksen mahdollisen tyonjaon mukaan kysymyk-
siin, jotka liittyvit heidin vastuullaan oleviin asioihin.
Yhtiskokoukseen osallistumalla hallituksen jisenet
saavat ensikiden tiedon kokouksessa kiydyisti kes-
kusteluista ja ilmapiiristd.

Hywi kiytintd tarpeettomien kulujen vilttimiseksi
on arvioida tapauskohtaisesti, tarvitseeko tilintarkas-
tajan olla lisnd yhtikokouksessa. Toiminnantarkas-
taja on yleensi yhtién osakas, joten hiinelle ei yleensi
atheudu ylimiiriisid yhtién korvattavia kuluja osal-
listumisesta kokoukseen myos toiminnantarkastajan
roolissa.

Lain mukaan hallituksen ja isinnéitsijin on huo-
lehdittava, ettii osakkaiden kyselyoikeus voi toteutua
(AOYL 6 luvun 10 ja 25 §). Tilintarkastajalla ja toi-
minnantarkastajalla on lisniolo-oikeus yhtickokouk-
sessa, ja heidin on oltava kokouksessa lisni, jos
kisiteltivit asiat ovat sellaisia, ettid heidin lisniolonsa
on tarpeen. Tarkastajan on vastattava kokouksessa esi-
tettyihin kysymyksiin (TTL 3 luvun 10 § ja AOYL
9 luvun 12 §:n 2-3 momentti).
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Suositus 5 - Hallituksen jasenehdokkaan
Idsndolo

Hallituksen jiseneksi ehdolla olevan on oltava lis-
ni valinnasta paittivissi yhtiokokouksessa, jollei
hinen poissaololleen ole painavaa syyti.

Miksi? Hallitukseen ehdolla olevan on oltava paikalla
yhtiokokouksessa, jotta valinnasta piittivit osakkaat
voivat saada riittivin kisityksen hinesti.

Hyvi kiytinté on, etti yhtiokokouksessa lisnd
oleva hallituksen jisenehdokas esittiytyy ja vastaa
osakkaiden kysymyksiin tehtivin hoitoon liittyvissd
asioissa. Jos ehdokas on ulkopuolinen hallitusammat-
tilainen, hidnen lisniolonsa kokouksessa on erityisen
tarpeellista.

Hywa kiytinti on, ettid kokouksesta poissaolevan
ehdokkaan esittelee ensi sijassa ehdottaja.

Laissa ei ole erityissiinnoksii ehdokkaiden lisnd-
olosta valintakokouksessa. Asunto-osakeyhtislaki
ei esti yhtién ulkopuolisten valitsemista hallituksen
jiseneksi. Yhtiojirjestyksessd voidaan mairiti lisivaa-
timuksia, joita on noudatettava hallituksen jisenten
valinnassa. Hallituksen jidsenyyden hoitamisen kan-
nalta tarpeelliset ominaisuudet mainitaan suosituk-
sessa 18.
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Suositus 6 - Hallituksen jdsenten valinnan
valmistelu sekd puheenjohtajuuden ja
jdsenyyden kierto

Yhtiékokous voi nimetd tyéryhmin selvittimiin
ehdokkaita hallituksen jiseniksi.

Hallituksen jisenten tasainen kierto on hyvi jir-
jestid, kun hallitukseen on paljon halukkaita.

Miksi? Hallituksen jdsenten valinta on tirkeimpii
yhtiokokouksessa tehtivid pidtoksid. Hallituskokoon-
panoa koskeva ehdotus on valmisteltava lipindkyvis-
ti, mikd edistdd osakkaiden tiedonsaantia ja helpottaa
heidin valmistautumistaan yhtiskokoukseen.

Hywi kéytinté on, ettd hallitustyoskentelystd kiin-
nostuneet osakkaat, joilla on valmiudet hallituksen
jiseneni toimimiseen, pidsevit hallitukseen vuorol-
laan ja henkil6kierto on jatkuvaa, hallittua ja suun-
nitelmallista. Nidin voidaan ehkdistd klikkiytymisti,
eriarvoistumista ja niin sanottuja ikuisia hallituksia.

Hallituksen kanssa voidaan nimeti toimimaan ty6-
ryhmi, joka selvittid, onko hallitukseen uusia haluk-
kaita, ja valmistelee ehdotuksen hallituksen jisenten
valinnasta. Tydryhmissid on myos hallituksen ulko-
puolisia osakkaita tai heitd edustavia henkiloiti.

Hallituksen jisenet valitsee aina yhtidkokous.
Toiminnan jatkuvuuden varmistamiseksi on yleensi
tarpeen, ettd vain osa hallituksen jdsenistd vaihtuu
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samalla kertaa ja ettd merkittivi osa hallituksen jise-
nistd jatkaa suuren korjaus- tai perusparannushank-
keen ajan.

Hyvi kiytints on kierrittid myos hallituksen
puheenjohtajuutta edelld mainittujen periaatteiden
mukaisesti. Hallituksen puheenjohtajan valitsee halli-
tus, ellei yhtidjirjestyksessi ole toisin midritty.

Laissa ei ole erityissidnnoksid hallituksen jdsen-
ehdokkaiden nimittimismenettelysti eiki toimikau-
sien enimmaismadrista.

Suositus 7 - Yhtiokokouksen puheenjohtaja

Yhtiokokouksen puheenjohtajaksi valitaan ensi
sijassa henkild, joka on esteetén kaikissa piitetti-
vissi asioissa.

Hallituksen puheenjohtaja voi toimia yhtioko-
kouksen puheenjohtajana. Hin voi toimia puheen-
johtajana my6s vastuuvapausasiassa, jos siiti ei
ddnesteti. Isinnéitsiji ei kuitenkaan voi toimia
yhtiokokouksen puheenjohtajana.

Miksi? Yhtiokokouksen puheenjohtajan kanta ratkai-
see, kun #ddnestys péittyy tasan asiakysymyksessi, ja
puheenjohtajan toiminta voi usein kidytinndssi vai-
kuttaa olennaisesti kokouksessa kiytivin keskustelun
avoimuuteen ja tasapuolisuuteen seki ddnestysmenet-

telyyn.
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Yhtickokouksessa voi tulla piitettiviksi asioita,
joissa yhtiokokouksen puheenjohtajan etu voi olla
ristiriidassa yhtion edun kanssa. Yhtidkokouksen
jouhevan kulun ja luottamuksellisen ilmapiirin edis-
timiseksi on yleensd parempi, ettd puheenjohtajaa ei
jouduta vaihtamaan kesken kokouksen.

Hywa kiytints on, ettd kokouksen puheenjohtajaa
valittaessa pyritdin ennakoimaan kokouksessa kiisitel-
taviin asioihin liittyvit esteellisyystilanteet.

Lain mukaan osakas tai hinen valtuutettunsa ei saa
ddnestdd asiassa, joka koskee vastuuvapauden myén-
timistd osakkaalle itselleen, kannetta osakasta itsedin
vastaan taikka hinen vapauttamistaan vahingonkor-

vausvelvollisuudesta tai muusta velvoitteesta yhtiotd
kohtaan (AOYL 6 luvun 15 §).

Suositus 8 - Ennakkoilmoitus yhtiokokouksen
pitoajankohdasta (VS 16)

Yhtiokokouksen pitoaika ilmoitetaan osakkaille
hyvissi ajoin ennen kokouskutsun lihettimisti.

Miksi? Ennakkoilmoitus helpottaa osakkaan aloite-
oikeuden kiyttimistd. Lain mukaan osakkaalla on
oikeus ehdottaa haluamaansa asiaa kisiteltiviksi
yhtiokokoukseen, jos asia kuuluu yhtiskokoukselle ja
hallitus saa ehdotuksen niin ajoissa, ettd se voidaan
mainita yhtickokouskutsussa. Yhtickokouskutsun
sisillostd pédtetddn hallituksen kokouksessa.
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Hywi kéytinto on, ettd hallitus/isinnditsijd ilmoit-
taa osakkaille yhtiskokouksen pitoajan (pdivimiiri
ja kellonaika) heti, kun se on tiedossa. Lisiksi ilmoi-
tetaan ajankohta, mihin mennessi osakkaan pitdi
ehdottaa haluamansa asia yhtiokokouksen kisitelti-
viksi ja mihin sihképosti- tai postiosoitteeseen ehdo-
tus on lihetettivi.

Osakas voi esittid yhtiokokouksen asialistalla ole-
vasta asiasta piitosvaihtoehdon vield yhtiokokoukses-
sakin. Muiden osakkaiden harkinnan helpottamiseksi
ja yhtickokouksen nopeuttamiseksi suositeltavaa on,
etti osakas kertoo mahdollisuuksien mukaan pdi-
tosvaihtoehdosta etukiteen yhtion johdolle, joka
puolestaan saattaa sen sopivalla tavalla myos muiden
osakkaiden tietoon.

Laissa ei siddetd yhtiokokousajan ennakkoilmoi-
tuksesta ennen kokouskutsun lihettdmisti.

Suositus 9 - Ennakkotiedot yhtiokokouksessa
kdsiteltdvistd asioista (VS 17)

Osakkaille annetaan ennen yhtiokokousta tietoa
yhtiokokouksessa kiisiteltivisti asioista.

Miksi? Yhtiokokouskutsun ja sen mukana toimitet-
tujen liitteiden avulla osakkaat tietdvit, mitd asioita
ja minkilaisia pédtosehdotuksia yhtickokouksessa
tullaan kisittelemiin. Niin osakas voi arvioida tar-
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vettaan osallistua yhtickokoukseen ja déinestyskiyttiy-
tymistddn.

Hywi kéytintd on, ettd hallitus/isinnditsijd toimit-
taa osakkaille yhtiokokouskutsun mukana hallituksen
omat ja ennalta saadut osakkaiden pditosehdotukset,
kunnossapitotarveselvityksen, viimeisimmin tilin-
piitoksen, toimintakertomuksen, tilintarkastusker-
tomuksen ja/tai toiminnantarkastuskertomuksen
vihintiin kaksi viikkoa ennen yhtickokousta.

Asiakirjat on nopeinta toimittaa osakkaille sihkoi-
sesti, jos yhti6lld on osakkaiden siihkoiset yhteystiedot.
Jos yhtion johto saa vield lisdd osakkaiden piitdseh-
dotuksia ennen kokousta, ne on myds hyvi tiedottaa
muille osakkaille ennen yhtidkokousta.

Lain mukaan hallituksen piitsehdotukset ja tilin-
piitosasiakirjat on 2 viikkoa ennen kokousta pidetti-
vii osakkaiden nihtivini ja asiakirjoista on annettava
pyynnésti osakkaille jdljennoksid kohtuullisia kor-
vauksia vastaan (AOYL 6 luvun 22 §).

Suositus 10 - Osakkaan ennakkokysymykset
(VS 18)

Osakas voi kysyi yhtiokokoukseen liittyvii asioita
etukiteen hallitukselta/isinnéitsijilti.

Miksi? Yhtiokokouskutsusta ja sen mukana toimi-
tetuista liitteistd osakkaat saavat tietdd, mitd asioita
ja minkilaisia pidtosehdotuksia yhtiokokouksessa
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tullaan kisittelemiin. Niin osakas voi arvioida tar-
vettaan osallistua yhtickokoukseen ja déinestyskiyttiy-
tymistddn.

Jos osakkaille herdd kokousaineiston perusteella
kysymyksii, he voivat esittdd ne etukiteen hallituk-
selle/isinnéitsijille. Etukiteen toimitettuihin kysy-
myksiin vastataan yhtiokokouksessa.

Hywi kiytintd on, ettd osakas esittdd ennakkoky-
symyksensi mahdollisuuksien mukaan kirjallisesti
isinnoitsijdlle, joka tarpeen mukaan jakaa kysymyk-
sen etukiteen tiedoksi hallituksen puheenjohtajalle tai
koko hallitukselle.

Laissa ei sidideti ennakkokysymysten tekemisesti
eikd vastaanottamisesta.

Suositus 11 - Valtakirjalomakkeen
toimittaminen osakkaalle (VS 19)

Yhtiokokouskutsun mukana osakkaille toimitetaan
valtakirjalomake.

Miksi? Valtakirjalomake helpottaa osakkaan valtuu-
tusoikeuden kiyttod ja yhtiokokouksen pitimisti.

Hywa kéiytinti on, ettid yhtikokouskutsussa ker-
rotaan osakkaan mahdollisuudesta valtuuttaa toinen
henkilé edustamaan hiinti yhtickokouksessa ja anne-
taan ohjeet valtuutuksen tekemiseen. Kutsuun liite-
tiidn tiytettivi valtakirjalomake.
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Hywi kiytints on, ettd isinnditsijd el toimi osak-
kaan edustajana yhtikokouksessa.

Lain mukaan osakas saa aina valtuuttaa toisen
edustajakseen yhtiokokouksessa, jotta osakas voisi
aina osallistua yhteisten péitosten tekemiseen yhti6-
kokouksessa (AOYL 6 luvun 8 §). Laissa ei sii-
deti valtakirjalomakkeesta eikd sen antamisesta osak-
kaille.

Suositus 12 - Osakkaiden kysymyksiin
vastaaminen (VS 20)

Yhtiokokouksessa hallituksen jisenetja isinnoitsiji
vastaavat osakkaiden kysymyksiin.

Miksi? Osakkaan dinioikeuden kiyttimisen ja yhtio-
kokouksen piitoksenteon kannalta on tirkeiti, etti
osakkaat voivat saada piitoksentekoa varten tarpeel-
liset tiedot ymmirrettivissi muodossa ennen kuin
asiasta padtetiin yhtiskokouksessa.

Kiytinndssi vastaamisesta saa kieltdytyd vain osak-
kaiden ja asukkaiden salassa pidettivien henkilétie-
tojen ja yhtién palveluntarjoajien liikesalaisuuksien
osalta, jos niiden tietojen antamiseen ei ole suostu-
musta. Kyselyoikeus on myos osakkaan valtuutetulla
ja avustajalla.

Hywin tavan mukaista on toimittaa kirjallinen vas-
taus automaattisesti kaikille osakkaille, jos puuttuvien

29



tietojen vuoksi vastausta ei voida antaa kokouksessa
vaan vasta kokouksen jilkeen.

Lain mukaan hallituksen ja isinnéitsijin on vas-
tattava yhtiokokouksessa osakkaan esittimiin kysy-
myksiin, jotka liittyviit yhtiskokouksessa kisiteltiviin
asioihin. Jos osakkaan kysymykseen ei voida vastata
yhtidkokouksessa, esimerkiksi puutteellisten tietojen
takia, vastaus on lain mukaan annettava kahden vii-
kon kuluessa kirjallisesti kaikille osakkaille (AOYL 6
luvun 25 §).

Suositus 13 - Yhtiokokouksen pdcdtoksistd
tiedottaminen (VS 21)

Yhtiokokouksen piitoksisti tiedotetaan viipymiitti

osakkaille ja asukkaille.

Mifksi? Kun yhtiskokouksen piitoksisti tiedotetaan
osakkaille ja asukkaille, se helpottaa piditosten vai-
kutusten huomioimista, lisid sitoutumista piadtoksiin
seki helpottaa pddtosten lain mukaisuuden arviointia.

Hywi kiytints on, ettd hallitus/isinnéitsija huoleh-
tii siitd, ettd yhtiskokouksessa tehdyistd padtoksisti
tiedotetaan osakkaille ja asukkaille. Tiedote kannat-
taa laatia mahdollisimman nopeasti yhtikokouksen
jilkeen ja keritd sithen kokouksen olennaisimmat
piitokset. Tiedotteen voi toimittaa jo ennen yhtio-
kokouspoytikirjan hyviksymisti.
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Lain mukaan yhtiokokouksen poytikirja on vii-
meistidn neljin viikon kuluttua kokouksesta pidettivi
taloyhtién isinnditsijin tai hallituksen puheenjohtajan
luona osakkaiden nihtivini, ja siitd on kohtuullista
maksua vastaan toimitettava jiljennds sitd pyytiville
osakkaille. Osakkailla on oikeus saada jiljennos myds
poytikirjan liitteisti (AOYL 6 luvun 22 §).

3 Hallitus

Hallituksen tehtivini on jirjestdd taloyhtion hallin-
to ja kiinteistonpito yleiselld tasolla. Hallitus valvoo
yhtiskokousten valmistelua ja huolehtii kokouksen
pddtosten tiytintoonpanosta.

Hallitus valitsee ja tarvittaessa vaihtaa isinnoin-
tiyrityksen. Hallitus my6s ohjaa ja valvoo isdnnditsi-
jii, joka vastaa taloyhtién piivittdisesti toiminnasta.
Hallituksen tehtdvini on my6s kirjanpidon ja varain-
hoidon valvonnan jirjestiminen, tilinpddtoksen laa-
timinen ja allekirjoittaminen yhdessi isinnoitsijin
kanssa seki yhtion edustaminen. Hallitus valitsee
keskuudestaan puheenjohtajan.

31



Suositus 14 - Hallituksen tydjdrjestys ja
kokoussuunnitelma

Hallituksen on laadittava toimintaansa varten kir-
jallinen tydjirjestys ja kokoussuunnitelma, joiden
keskeinen sisilté on selostettava ja tiedotettava

osakkaille ja asukkaille.

Miksi? Hallituksen tydjdrjestys ja kokoussuunnitelma
helpottavat ja tehostavat hallituksen tyoti, lisddvit
suunnitelmallisuutta ja helpottavat hallituksen jisen-
ten osallistumista piitoksentekoon. Ne myos helpot-
tavat osakkaiden mahdollisuuksia seurata hallituksen
toimintaa, tehdd ehdotuksia ja antaa palautetta halli-
tukselle my6s yhtiskokousten vilill.

Hywi kéytinto on, ettd kirjallisessa tyojirjestykses-
sd miiritelliin hallituksen keskeiset tehtivit, mah-
dollinen tehtivijako hallituksen jisenten kesken ja
hallituksen toimintaperiaatteet. Kirjallisessa kokous-
suunnitelmassa mainitaan ennen seuraavaa yhtié-
kokousta pidettivien hallituksen kokousten ajan-
kohdat ja kussakin kokouksessa kisiteltivit tiedossa
olevat merkittivit asiat (ks. vuosikello suosituksessa
15). Hallitus voi tarpeen mukaan pitii lisikokouksia.
Hallitus pdittid tyojirjestyksestddn ja kokoussuun-
nitelmastaan toimikautensa alussa ja/tai vuosittain ja
viestii niistd osakkaille ja asukkaille.
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Hywi kéytints on, ettd hallituksen kokoukseen voi
osallistua tarvittaessa myos sihkoisesti kokouspaikan
ulkopuolelta. Hallitus voi myos yksittiisistd asioista
piitettiessi pitdd esimerkiksi sihkopostikokouksia.
Tilld tavoin pidettyjen kokousten péytikirjoihin on
hyvi kirjata myos paitoksentekotapa.

Lain mukaan hallitus vastaa taloyhtién hallinnon,
talouden ja kiinteistonpidon jirjestimisestd. Hallitus
voi jakaa sille kuuluvia tehtivii (esim. selvitys- ja val-
mistelutehtivid) hallituksen jisenille kuitenkin siten,
ettd koko hallituksella siilyy valvontavastuu, koska
hallitus tekee kaikki pidtokset yhdessi. Hallituksen
puheenjohtaja vastaa siitd, ettd hallitus kokoontuu tar-
vittaessa. Kokous on kutsuttava koolle, jos hallituksen
jisen tai isinnoitsiji sitd vaatii (AOYL 7 luvun 5 §).
Laissa ei sdddetd tyojirjestyksestd eikd kokoussuun-
nitelmasta.

Suositus 15 - Taloyhtién vuosikello (VS 3)

Hallitus ja isinnéitsijd laativat taloyhtion toimin-
taa varten vuosikellon, joka sisiltii myos viestinnin

osakkaille ja asukkaille.

Miksi? Vuosikellon avulla hallituksen ja isdnnoitsijin
on helpompi suunnitella taloyhtién toimintaa ja osak-
kaiden ja asukkaiden on helpompi ennakoida ja seu-
rata taloyhtion toimintaa. Vuosikellon avulla osakkaat
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voivat myos oikea-aikaisesti ehdottaa tulevassa yhtio-
kokouksessa kisiteltivid asiaa ja/tai vaihtoehtoista
piitosehdotusta tai muuta toimintatapaa.

Laissa ei siddetd taloyhtion vuosikellosta.

Mahdollinen syysyhtiokokous Tilinpéitos
« Taloustilanteen seuranta « Yhtikokouksen valmistelu
« Talousarvio
- Taloustilanteen muutokset N - Kunnossapitoselvitys
+ Seuraavan vuoden vastikkeet 0\{“’“0" WEST[” N + Taloustilanteen seuranta
. Joulutiedote (jatteiden lajittelu jne.) A\ T
) + Yhtiskokousviestinta
\\D‘“HON To’M/,/ / + Taloustilanteen muutokset
\ %

(kerrotaan my®s, jos
muutoksia ei ole)
« Paitdsten taytantsnpano
+ Taloyhtién palvelut

« Yhtikokous

« Hallituksen jarjestaytyminen
X « Yhtiskokouspaatésten

thytintoonpano

« Taloustilanteen seuranta
« Kevittalkoot

MARRAS-
JOULUKUY:

+ Mahdollinen syysyhti6- =
kokouksen valmistelu

- Taloustilanteen seuranta

- Syystalkoot

« Hallituksen tiedote * ===
« Asukastiedote (syystal-
koot, energiansaasts,
kunnossapitovastuut tms.)
« Tehdyt ja tulevat korjaukset

< + Hallituksen tiedote *
+ Hallituksen jasenten
yhteystiedot
+ Isannointiyrityksen
keséaukioloajat
+ Asukastiedote (kevattalkoot,
pybravaraston siivous tms.)

« Hallitus kokoontuu tarvittaessa

« Asukastiedote
- Kesatiedote

Kuva. Taloyhtién viestinnin vuosikellomalli.

* Hallituksen on vihintiin kaksi kertaa vuodessa tiedotettava asuk-
kaille taloyhtién toiminnasta.
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Suositus 16 - Toimintakertomus

Toimintakertomuksessa annetaan lakisiiteisten
tietojen lisiksi tietoja yhtiosti ja sen toiminnasta,
yhtion hallinnosta, limmén, sihkén, veden ym.
kulutuksesta, vakuutuksista ja muusta riskienhal-
linnasta ja yhtién strategiasta ja sen toteutumi-
sesta.

Miksi? Osakas ei voi saada riittivdd kuvaa yhtién
toiminnan tehokkuudesta ja tuloksellisuudesta eiki
kiinteistén ja rakennuksen kunnosta pelkin tilin-
piidtoksen ja lain vihimmiisvaatimusten mukaisen
toimintakertomuksen perusteella. My6s asumisen ja
sen kustannusten kehityksen ennakointi on vaikeaa.
Sama koskee osakehuoneistojen arvon kehitysti silti
osin kuin siithen vaikuttaa yhtién toiminta.

Toimintakertomuksen laajempi sisiltd palvelee
osakkaita ja heidin tiedontarpeitaan. Toimintaker-
tomuksen laajemmasta sisillostd on hydtyd myos
tuleville osakkaille eli asunnon ostajille asuntokaup-
patilanteessa.

Hywa kiytintd on hyddyntdd toimintakertomuk-
sen laatimisessa yleisesti kiytdssi olevia toimintaker-
tomusmalleja. Tarpeeksi kattava ja yleistd kiytintod
myds esitystavan osalta vastaava toimintakertomus
helpottaa oman taloyhtién toiminnan ymmirti-
mistd ja vertailua muihin vastaaviin taloyhticihin.
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Hallituksen puheenjohtaja tai isinnditsijd voi toimin-
takertomusta hyddyntien luoda katsauksen taloyhtién
toimintaan yhtidkokouksessa.

Lain mukaan asunto-osakeyhtion toimintakerto-
muksessa on oltava tiedot yhtidvastikkeen kiytosti,
pidomalainoista, omaisuuden rasitteista, olennaises-
ta tilikauden jilkeisestd kehityksesti ja tulevaisuuden
nikkymisti, ehdotus tuloksen kisittelyksi seki tiedot
tilikauden aikaisista taloyhtion osakeanti- ja raken-
nejirjestelyistd ja yhtion omista osakkeista (AOYL
10 luvun 5-7 §). Laissa ei méiritelld tarkemmin, miten
esimerkiksi tulevaisuuden nikymisti tulisi kertoa.

Suositus 17 - Hallituksen toiminnan arviointi

Hallituksen on siiinnéllisesti arvioitava toimin-
taansa ja tyoskentelytapojaan.

Miksi? Hallitus voi itsearvioinnin avulla kehittii toi-
mintatapojaan. Hyvistd toimintatavoista hyétyy koko
taloyhtio.

Hywi kéytints ja yleensi helpointa on tehda halli-
tuksen itsearviointi toimintakertomuksen laatimisen
yhteydessi. Arvioinnin tuloksista on luontevaa kertoa
osakkaille yhtiskokouksessa toimintakertomuksen
kisittelyn yhteydessid. Arviointi voi perustua saatava-
na olevaan yleisesti kiytettyyn malliin, kuten AKHA

ry:n arviointimalliin.
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Kiytinnossi itsearvioinnin laajuus, toteutustapa ja
dokumentoinnin tarkkuus riippuvat taloyhtién koosta
ja tilanteesta. Esimerkiksi pienessi taloyhtidssi, jossa
ei ole tilikauden aikana merkittivii remontteja, riittid
yleensi vapaamuotoinen keskustelu, jonka piikohdat
kirjataan esimerkiksi kokouspdytikirjaan. Suuressa
taloyhtiossi laajan remontin jilkeen voi olla tarpeen
tarkastella hankkeen toteutusta jilkikiteen yksityis-
kohtaisemmin.

Osakkaat voivat arvioida hallituksen toimintaa esi-
merkiksi kyselyn avulla silloin, kun halutaan selvittii
asukas- ja osakastyytyvilisyyttd (esim. osana strategian
laatimista tai piivittimistd).

Laissa ei siddetd hallituksen toiminnan ja tysken-
telytapojen arvioinnista.

Suositus 18 - Hallituksen kokoonpano ja
jdsenten pdtevyys

Hallituksen jiseneksi valittavalla on oltava tehtivin
edellyttimi osaaminen ja kokemus seki mahdolli-
suus kiyttid riittivisti aikaa tehtivin hoitamiseen.

Hallitukseen voidaan valita tarvittaessa ulko-
puolisia asiantuntijajisenii.

Miksi? Hallituksen jadsenilld on oltava riittivit edelly-
tykset hallitustyshon. Hallituksen toiminnan kannal-

ta on eduksi, etti hallituksen jisenilli on kiinnostusta
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ja aikaa yhteisten asioiden hoitamiseen. Hallituksen
puheenjohtajalla on myos hyvi olla kokemusta hal-
litustydsti.

Hywi kiytinté on, ettd yhti6lle pyritdin valitsemaan
hyvi hallituskokoonpano, jonka valinnassa on huo-
mioitu yhtién kehitysvaihe ja kaikki kiytettivissi ole-
vat ehdokkaat. Osakkaiden lisiksi hallituksen jisen-
ehdokkaita voivat olla esimerkiksi hallitusammattilai-
set, ikddntyvien osakkaiden lihisukulaiset ja osakkai-
den pitkiaikaiset vuokralaiset.

Hywi kiytinté on, ettd isinnditsiji ei ole hallituk-
sen jisen, koska se vaikeuttaisi hallitukselle kuuluvaa
isinnoitsijin valvontaa.

Lain mukaan hallituksen jisenend ei voi olla
oikeushenkil eiki alaikiinen tai se, jolle on midritty
edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitet-
tu tai joka on konkurssissa. Liiketoimintakielto on
yleensi este hallitusjisenyydelle, mutta velkasaneeraus
ei (AOYL 7 luvun 10 §). Isinnditsiji saa olla halli-
tuksen puheenjohtaja vain, jos yhtiojirjestyksessd niin
midritiin tai yhtion kaikki osakkaat sithen suostuvat
(AOYL 7 luvun 8 §:n 3 momentti).
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Suositus 19 - Hallituksen jdsenten
perehdyttdminen ja koulutus

Hallituksen uusi jisen ja puheenjohtaja on perehdy-
tettivi tehtiviinsi.

Hallituksen uuden jisenen perehdyttii ensisi-
jaisesti hallituksen puheenjohtaja. Uuden puheen-
johtajan perehdyttii yleensi edellinen hallituksen
puheenjohtaja tai isinnditsiji.

Miksi? Hallituksen perehdyttiminen on hallitustyén
jatkuvuuden, tehokkuuden ja tuloksellisuuden kannal-
ta tirkedd.

Hywi kéytinté on, ettd perehdyttimisessd kiyddan
lipi muun muassa hallituksen toimintatavat, kesken-
eriiset asiat ja yhteistyd isinnéitsijin kanssa. Tarvit-
tava perehdyttimisen taso riippuu uudesta jisenesti ja
yhtién tilanteesta.

Hyvi kéytinté on kiydi lipi hallitustydssd tar-
vittavat perustiedot uuden kauden ensimmiisessi
hallituksen kokouksessa. Tillaista perustietoja ovat
esimerkiksi alan kirjallisuus ja verkkopalvelut, taloyh-
tion rakennusten historia- ja kulutustiedot sek halli-
tuksen ja yhtiokokouksen kokoustiedot.

Suositeltavaa on, etti hallituksen puheenjohtaja ja
jisenet osallistuvat alan jirjestdjen koulutuksiin tai
verkkokursseille ja hankkivat alan kirjallisuutta.

Laissa ei erikseen siddetd hallituksen jisenten
perehdyttimisesti tai kouluttamisesta. Kiytinnossi
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hallituksen jisenten tehtivien huolellinen hoitaminen
edellyttdd aina perehtymisti taloyhtion tilanteeseen ja
hallituksen toimintatapoihin. Perehdyttiminen on
helpointa jirjestii siten, ettd hallituksen puheenjoh-
taja ja/tai aiemmat hallituksen jisenet perehdyttivit
uudet jisenet tehtiviinsi.

Suositus 20 - Esteellisyys pddtoksenteossa

Hallituksen jisen ei osallistu asian valmisteluun,
kisittelyyn eiki paitoksentekoon, jos kysymyksessi
on taloyhtion ja hallituksen jisenen vilinen toimi
tai jisenelld on muuten odotettavissa asiassa olen-
naista, taloyhtién edun kanssa mahdollisesti risti-
riidassa olevaa suoraa tai vilillisti etua.

Miksi? Jos esteellinen henkilé osallistuu taloyhtién
piitoksentekoon, se vaarantaa taloyhtion ja osakkaiden
yhteisen edun toteutumisen yhtién péitoksenteossa ja
lisdd riskid henkilokohtaisen edun ajamisesta yhteisten
asioiden hoidossa. Se myos huonontaa luottamusta
taloyhti6én hallintoon ja ilmapiirii taloyhtiossi.

Hywa kiytints on, ettd lain vihimmdisvaatimuk-
sen lisiksi hallituksen jisen pidittiytyy osallistumasta
asian valmisteluun, kisittelyyn ja pidtoksentekoon
my&s silloin, kun hinen ldhipiiriinsd kuuluvan talo-
yhtién sopimuskumppanin tai vastapuolen etu voi
olla ristiriidassa yhtion edun kanssa, vaikka hallituk-
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sen jisenelle ei olisi odotettavissa olennaista vilitonti
etua piitoksestd (esim. hallituksen jisen on taloyhtién
sopimuskumppaniksi kaavaillun yrityksen hallituk-
sessa tai muussa johdossa ilman merkittivid omistus-
osuutta).

Suositeltavaa on, ettd titd laajempaa esteellisyyskiy-
tintod sovelletaan ainakin huoneistojen kiyttoon tai
kiyttokustannuksiin vaikuttavissa padtoksissi.

Hywi kiytinté on, ettd asia vieddin yhtiokokouksen
piitettiviksi tai ettd hallituksessa pddtoksen tekevit
esteettémit hallituksen jisenet, jos suurin osa halli-
tuksen jisenisti on esteellisii.

Lain mukaan hallituksen jisen ei saa osallistua sel-
laisen asian kisittelyyn, joka koskee hinen ja yhtion
vilistd sopimusta, muuta oikeustointa tai hinen huo-
neistonsa poikkeuksellista kunnossapitoa tai uudis-
tusta taikka hinen huoneistonsa ottamista yhtién
hallintaan. Lihipiiriin kuuluvat muun muassa avio-
ja avopuoliso, lapset, sisarukset, vanhemmat ja muut
lihisukulaiset ja ndiden mairiysvallassa olevat yrityk-
set. Eturistiriita koskee taloudellisia intresseji joko
vilittdmasti tai vilillisesti (esim. midrdimisvalta tai
johtava asema palveluntarjoajayrityksessi). Esteetts-
myys midritellddn tarkemmin asunto-osakeyhtilain
7 luvun 4 §:ssi.
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Suositus 21 - Hallituksen tyoryhmiit ja
osakkaiden sitouttaminen

Hallitus voi nimittid tyéryhmid avukseen valmiste-
lemaan piitosesityksii tai kehitysasioita. Hallitus
péittid toimeksiannon sisillosti.

Miksi? Hallitukselle kuuluvien asioiden valmistelua
voidaan tehostaa perustamalla hallituksen tydryhmii,
joissa asioihin voidaan perehtyi laajemmin (esim.
strategiatyoryhmi, korjaushankeryhmi, vaalityoryh-
mi, historiatydryhmi, pihatyoryhmd ja viihtyvyystyo-
ryhmi).

Kiytinnossi tydryhmit avustavat hallitusta valmis-
telemalla asioita hallituksen piitoksentekoa varten.
Tyoryhmilld ei ole itseniistd pditosvaltaa, vaan koko
hallitus tekee viime kidessi kaikki pditokset. Tyo-
ryhmien rooli on siis valmisteleva ja pditosesityksid
tekevi.

Tyoryhmien asettaminen voi liittyd myds suun-
nitelmalliseen hallituksen tyonjakoon ja osakkaiden
sitouttamiseen. Esimerkiksi jokaiselle hallituksen
jisenelle on madiritelty vastuualue, jolloin jokainen
hallituksen jisen kerdd kiinnostuneet osakkaat val-
mistelemaan kehittimisasioita.

Hyvi kiytinté on mdiritelld tyéryhmille selked
toimeksianto mdiriaikoineen. Hallitus voi milloin
tahansa keskeyttdd tyéryhmin toiminnan tai vaihtaa
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kokoonpanoa. Tydryhmiiin voidaan valita osakkaita,
asukkaita tai ulkopuolisia asiantuntijoita. Voidaan
myds paittid, ettd hallituksen jisenen johtamat tyo-
ryhmiit ovat avoimia kaikille osakkaille ja asukkaille.

Myoés yhtiokokous voi asettaa tydryhmid, jotka
kiytinndssi toimivat yhteistyossi hallituksen kanssa.
Hallitus ei tietenkiin ohjaa ja valvo sellaista yhtio-
kokouksen tyoryhmii, joka valmistelee hallituksen
jisenten valintaa tai palkkioita (ks. suositus 6).

Lain mukaan koko hallitus vastaa yhdessi sille kuu-
luvien tehtivien hoitamisesta. Laissa ei sdddetd halli-
tuksen tydskentelyyn liittyvistd tydryhmisti.

Suositus 22 - Hallituksen jdsenten palkkiot

Hallituksen jisenille ja puheenjohtajalle maksetaan
riittivi ja kohtuullinen palkkio kokoustydskente-
lysti ja osallistumisesta.

Miksi? Vaikka hallituksen jisenien valinnassa ehdok-
kailta edellytetiéin ensisijaisesti kiinnostusta yhtién
asioiden hoitoon, voidaan myés hallituksen jisenten
kohtuullisilla palkkioilla lisitd kiinnostusta halli-
tustyGskentelyyn. Riittivin palkkion maksaminen
osoittaa myds, etti hallitustydskentelyi arvostetaan
yhtidssi.

Kokouspalkkion suuruutta miiriteltiessi on otet-
tava huomioon yhtién koko, tydmiiri sekid tehtivien
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laatu ja vaativuus. Hallituksen puheenjohtajalle on
hyvd maksaa kohtuullinen vuosipalkkio kokouspalk-
kioiden lisiksi, koska puheenjohtaja pitdd jatkuvasti
yhteytti isdnnéitsijidn ja valmistelee asioita myds
kokousten vililli. Kiytinndssi yhtién elinkaaren vai-
heesta, hallituksen tyonjaosta ja piitoksentekokiytin-
noistd riippuen voi olla tarpeen maksaa vuosipalkkiota
my6s muille hallituksen jisenille tai joillekin heisti.

Kiytinnossid kohtuullisen kokouspalkkion mii-
rd riippuu merkittdvisti yhtion ja sen kiinteistén ja
rakennusten elinkaaren vaiheesta. Vuoden 2016 tasos-
sa suositus hallituksen puheenjohtajan palkkioksi on
120-180 €/kokous ja hallituksen jisenen palkkioksi
80-120 €/kokous. Kiytinnossi kokouspalkkio mak-
setaan myos osallistumisesta tydmaa- ja suunnittelu-
kokouksiin. Yksittdisten kokouspalkkiokiytinnén
sijasta voidaan kiyttdd my6s vuosipalkkiomallia, jossa
palkkio maksetaan toteutuneiden hallituskuukausien
perusteella.

Hallituksen kokouspalkkioista pddttid yhtiskokous.
Hallitus tekee esityksen kokouspalkkioista yhti6-
kokoukselle. Jos hallituksen jiseneksi valitaan am-
mattilainen, on samalla piitettivdi myds hinen
palkkiostaan, joka perustuu tehtyyn tarjoukseen. Jos
ammattilainen hallitustehtivien lisiksi konsultoi yh-
tiotd tietyissd kysymyksissi, siitd on tehtivi erillinen
sopimus.
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Suositus 23 - Yhtion edustaminen

Yhtion hallitus kisittelee ja paittid yhtion edus-
tamisesta, kun kysymys on omistajuuteen tai jise-
nyyteen liittyvisti edunvalvonnasta tai lausuman
antamisesta yhtion puolesta.

Miksi? Hyvi kiytinto on asioiden huolellisen valmis-
telun vuoksi ja mahdollisten eturistiriitojen viltti-
miseksi, ettd hallitus péittid yhtion edunvalvonnasta
esimerkiksi kiinteistoyhdistyksessi ja siiti, mitd yhtién
puolesta lausutaan esimerkiksi naapurien kuulemises-
sa rakentamis- tai kaavoitusasiassa.

Kiytinndssi yhtiskokous voi linjata, mitké asiat on
aina kisiteltdvi ensin hallituksen kokouksessa tai tar-
vittaessa yhtiokokouksessa.

Lain mukaan hallitus edustaa yhtiotd ja kirjoittaa
sen toiminimen. Isinnditsijd voi edustaa yhtioti asias-
sa, joka kuuluu hinen yleisiin tehtiviinsi eli taloyhtion
piivittiiseen hallintoon (AOYL 7 luvun 22 §). Yhtién
nimen kirjoittaminen méiritelldin yhti6jirjestyksessi.

Suositus 24 - Hallituksen tiedonsaanti (VS 5)

Hallitus huolehtii toimikauden aikana siiti, etti
kaikki hallituksen jésenet saavat ajantasaiset tiedot
yhtion olennaisista asioista.
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Miksi? Hallituksen jisenet tarvitsevat tehokasta,
tuloksellista ja vastuullista hallitustyoskentelyi sekd
isinnoitsijin ohjaamista ja valvontaa varten ajantasai-
set olennaiset tiedot taloyhtidsti.

Hywi kéytinto on, ettd toimikauden alussa hallitus
paittid hallituksen ja isinnoitsijin vilisen ja hallituk-
sen jisenten vilisen tiedonkulun periaatteista.

Hywa kiytints on tiedottaa viipymittd hallituksen
kokouksen piitoksisti myos niille hallituksen jise-
nille, jotka eivit piidsseet osallistumaan hallituksen
kokoukseen.

Hywa kiytints on pitdd myos hallituksen varaji-
senet ajan tasalla siten, ettd nimi voivat tehokkaasti
osallistua hallituksen kokouksiin varsinaisten jisenten
ollessa estyneiti. Joissakin taloyhtidissd myos varaji-
senet kutsutaan hallituksen kokouksiin.

Lain mukaan kaikille hallituksen jisenille on varat-
tava tilaisuus osallistua hallituksen kokouksiin. Jos
hallituksen jidsen on estynyt, tilaisuus on varattava
mahdolliselle varajisenelle (AOYL 7 luvun 3 §:n 2
momentti). Lain mukaan hallituksen jisenilli on
oikeus tutustua kaikkiin taloyhtién tietoihin, mukaan
lukien kirjanpitoon, kirjeenvaihtoon ja muuhun vies-
tilitkenteeseen.
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Suositus 25 - Tietojen siirtdminen vanhalta
hallitukselta uudelle hallitukselle (VS 5)

Vanha hallitus siirtdi tehtivien hoitamisen kannalta
olennaiset tiedot uudelle hallitukselle.

Mifsi? Uust hallitus jatkaa taloyhtion johtamista siitd,
mihin edellisen hallituksen ty piittyi. Vanhan halli-
tuksen ja sen jisenten tietotaidon siirtiminen uudelle
hallitukselle on tirkeiti taloyhtion hiiriéttomin joh-
tamisen ja kehittdmisen kannalta.

Hywi kéytinté on sopia heti hallituksen jisenten
vaihtuessa hallituksen sisiisistd pelisdinnéistd (esim.
ajantasaisten tietojen toimittaminen kaikille jisenille).
Uudet hallituksen jisenet on lisiiksi syytd perehdyttii
taloyhtion tilanteeseen ja hallituksen toimintatapoi-
hin. Vanhan hallituksen jdsenet perehdyttivit uudet
hallituksen jisenet.

Hywi kaytinté hallituksen jisenten vaihtuessa on
muistuttaa siitd, ettd hallituksen jisenten salassapito-
velvollisuus (asukkaiden ja osakkaiden henkilstiedot
ja taloyhtién palveluntarjoajien litkesalaisuudet) kos-
kee seki uusia ettd entisid hallituksen jdsenii (ks. suo-
situs 13).
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Suositus 26 - Avoimuusperiaate ja salassapito

Hallituksen jisenet ja isinnoitsiji huolehtivat siiti,
etti taloyhtion osakkaille julkinen tieto on osakkai-
den saatavilla. Samalla heidiin tulee huolehtia sii-
ti, etteivit he paljasta yksityisyyden suojan piiriin
kuuluvaa tai muuten salassa pidettivii tietoa (esim.
yhtién palveluntarjoajan liike- ja ammattisalaisuus).

Miksi? Suurin osa taloyhtién tiedoista on osakkaille
julkisia, ja niistd tulee viestid osakkaille. Kuitenkin
taloyhtiolld ja sen edustajilla on tiettyjen osakkaita,
asukkaita ja yhtion sopimuskumppaneita koskevien
tietojen osalta lakiin perustuva salassapitovelvollisuus.
Osakkaiden ja asukkaiden henkilétietojen luovut-
tamista rajoittaa henkilStietolaki. Yhtién sopimus-
kumppanin tiedoista salassapidon piiriin voivat
kuulua lihinnd kiiynnissi olevan kilpailutuksen tarjous-
tiedot.

Hyvén tavan mukaista on, ettd hallitus huolehtii
avoimuusperiaatteen ja henkilStietojen suojan toteu-
tumisesta. Tietoja kisiteltiessi tulee turvata riittivi
tietoturvataso.

Kiytinngssi yhtiskokous voi linjata, minkilaisia
osakkaiden (ja asukkaiden) tiedonsaantia koskevia
rajoituksia taloyhtién sopimuksiin voidaan sisillyt-
tad. Yhtiskokous ei voi rajoittaa yksityisyyden suojan
piirid.
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Kaytinnéssi osakas, asukas ja yhtioén sopimus-
kumppani voivat sallia itsedéin koskevan, lain mukaan
salassa pidettivin tiedon luovuttamisen, esimerkiksi
taloyhtion piirissi.

Kiytinndssi kirjanpito toteutetaan tilikauden aika-
na vaihtelevasti siten, etti esimerkiksi tositteita, koh-
dennuksia ja jaksotuksia tdydennetiin ja korjataan
tilikauden jilkeen samalla, kun tilinpddtostd laaditaan.
On my6s todennikéisti, ettd suurin osa osakkaista ei
tunne kirjanpidon periaatteita, mistd seuraa se, ettd
esimerkiksi taloyhtin tulojen ja menojen kirjanpidol-
linen eriaikaisuus aiheuttaisi heille suurta episelvyyt-
td. Jos kaikissa taloyhtivissi osakkaat voisivat tutustua
kirjanpitoon reaaliaikaisesti, siitd voisi aiheutua mer-
kittivid lisikuluja taloyhtion hallinnolle. Tarvittaessa
tillaisesta jirjestelystd voidaan sopia taloyhtiossi.

Tilinpditoksen perusteena oleva kirjanpito voidaan
avata tilikauden jilkeen ja suurempien urakoiden ja
hankintojen erillisen loppuselvityksen yhteydessid
osakkaille siten, etti se ei vaikeuta tarpeettomasti talo-
yhtién johtamista.

Suositus 27 - Taloyhtién viestintd (VS 1)
Viestinnisti sovitaan taloyhtiossi.

Miksi? Taloyhtién viestinnin on oltava suunnitelmal-
lista ja sen jdrjestdmisestd on sovittava. On tirked,
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ettd isinnditsijin ja hallituksen viestintivastuut ovat
selkeit, etteivit isinnoitsiji ja hallitus tee paillekkdisid
asioita.

Asukas- ja osakasviestinnin tarpeista voi keskus-
tella esimerkiksi yhtikokouksessa. Hallitus jirjestii
osakas- ja asukasviestinnin joko hoitamalla sen itse
tai ostamalla viestintipalvelut isinndintiyritykseltd tai
muulta palveluntarjoajalta. Viestintid voi hoitaa esi-
merkiksi yksittdinen hallituksen jisen, kunhan siitd on
hallituksen kesken selkeiisti sovittu.

Tarve viestintipalvelulle voi olla erilainen isoissa
ja pienissd taloyhtiéissd. Hallitus ja isdnnointiyritys
sopivat viestintdpalveluista ja niiden hinnoittelusta
osana isdnndintipalvelusopimusta ja tiedottavat niisti
osakkaille ja asukkaille.

Vastuu taloyhtién piivittdisten asioiden johtami-
sesta on isinnditsijilli. Hallituksen ja isdnnoitsijin
tulee ratkaista, huolehtivatko taloyhtion palveluntar-
joajat, kuten urakoitsijat tai huoltoyhtiot asukasvies-
tinnistd esimerkiksi huoneistokiyntien osalta.

Viestinnisti sovittaessa otetaan huomioon erityi-
sesti suositukset hallituksen ja isinnoitsijin vilisestd
viestinniistd (suositukset 15, 24, 25, 28 ja 34), tili-
kauden aikaisesta viestinnistd (suositukset 42—46),
viestinnisti yllittivissi poikkeustilanteissa (suosituk-
set 50-51) seki yhtiokokousviestinnisti (suositukset
8-13) ja korjaushankeviestinnisti (suositukset 52-55).
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4 |sannointi

Isinnointiyritykset ovat kiytinnossd jo pitkddn vas-
tanneet asunto-osakeyhtididen isinnoinnistd, ja
nykyisin taloyhtion isinnéitsijiksi voidaan my6s mer-
kitd kaupparekisteriin niin luonnollinen henkilé kuin
isinnointiyrityskin.

Suositus 28 - Isdinndintisopimus

Isinnointipalveluista laaditaan aina kirjallinen
sopimus.

Miksi? Isinnoitsijin tehtivien ja kustannusten sel-
ked midrittely edellyttid kiytinndssi aina kirjallisen
isinnointisopimuksen laatimista. Kirjallinen sopimus
vihentid olennaisesti episelvyyksid ja erimielisyyksid
isinnoitsijin tehtivistd ja hinnoittelusta mychemmin
sopimussuhteen aikana.

Kun isinnédintisopimuksessa noudatetaan isin-
néintipalvelujen yleisii sopimusehtoja (ISE 2007)
(ks. esim. www.taloyhtio.net), niihin tulee viitata sopi-
muksessa. Hallitus tiedottaa isinnointisopimuksen
pidasiallisesta sisdllostd taloyhtion osakkaille, asuk-
kaille ja vuokralaisille (ks. suositus 45). Hyvi tiedon-
kulku ja toiminnan lipinikyvyys lisidvit osakkaiden
luottamusta taloyhtién johtoon.
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Kiytinndssi vain pienissd yhtidissd voidaan toimia
ilman ulkopuolista ammatti-isinnditsijad. Jos isin-
noitsijind toimii tilléin osakas, hinen kanssaan on
tehtivi vihintidn kirjallinen méirittely isinnditsijin
tehtivisti.

Laissa ei ole nimenomaista siinndstd isinndinti-
sopimuksesta.

Suositus 29 - Isdnnéintisopimuksen kdsittely
hallituksessa (VS 4)

Isinnéintisopimus kiydain lipi hallituksen
kokouksessa kerran vuodessa.

Miksi? Hallitus ohjaa ja valvoo isinnéitsijid, minki
vuoksi hallituksen on tirked kiydi sidnnollisesti lipi,
milld ehdoilla isinnoéitsija hoitaa taloyhtién asioita.
Sopimuksen lapikdynti on erityisen tirkedtd hallituk-
sen jisenten vaihtuessa. Isinndintiyrityksen palvelut
ja niiden hinta on méiritelty isinndintisopimuksessa
ja sen liitteissi.

Hywi kdytanté on pitdd isinndintisopimus aina
hallituksen saatavilla esimerkiksi taloyhtigsivuilla.
Isinnointiyritys esittelee voimassa olevan isinnointi-
sopimuksen hallitukselle aina hallituskauden alussa.
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Suositus 30 - Pddvastuullisen isdnnéitsijén
nimedminen

Jos isinndoitsijiksi valitaan isinndintiyritys, isin-
nointiyritys ehdottaa piivastuullista isinnoitsijii,
jonka hallitus hyviksyy.

Miksi? Taloyhtion asioiden tuloksellinen hoitaminen
edellyttidd kiytinnossi hallituksen ja isinnéitsijin
hyvii yhteistyotd ja keskindistd luottamusta. Hyvin
isinnditsijin ja isinndintiyrityksen valinta on halli-
tuksen tirkeimpid piitoksid, ja pddtds pidvastuullisen
isinnoitsijin valinnasta kuuluu hallitukselle myos sil-
loin, kun isinnditsijiksi on valittu isinnointiyritys.

Hywi kéytinté on, ettd isinnditsijiksi valittu yri-
tys tekee esityksen pidvastuullisesta isinnoitsijisti tai
piivastuullisen isinnoéitsijin vaihtamisesta taloyhtion
hallitukselle. Taloyhtién hallitus hyviksyy piivastuul-
lisen isinnditsijin tai vaatii uutta esitysti.

Lain mukaan hallitus valitsee ja voi erottaa isidn-
néitsijin (AOYL 7 luvun 20 §). Jos isinnditsijiksi on
valittu isdnnointiyritys, sen on ilmoitettava yhtiélle,
kenelld on pidvastuu isinndinnistd (AOYL 7 luvun
21 §). Myos taloyhtién hallitus voi ehdottaa piivas-
tuullisen isinnoitsijin vaihtamista.
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Suositus 31 - Hallituksen ja isdnnditsijén
vdlinen yhteistyo ja viestintd

Hallituksen ja isdnnéitsijin tulee panostaa hyviin
yhteistyohon.

Hallituksen valinnan jilkeen hallitus ja isinnéit-
siji sopivat toiminnan pelisddnnoisti ja viestinti-
kiytinnoisti.

Miksi? Hyvi yhteistyd hallituksen ja isinnoitsijin
vililld on tirkeid, jotta taloyhtién johtaminen onnis-
tuisi. Hyvi yhteistyd toteutuu parhaiten silloin, kun
tieto hallituksen ja isinnoitsijin vililld kulkee avoi-
mesti ja luottamuksellisesti.

Hallitus ja isdnnoitsijd vastaavat yhdessi yhtion
asioiden hoitamisesta taloyhtion toiminnan tavoit-
teiden mukaisesti. Tdmi edellyttdd hallituksen ja
isinnoditsijin sidnnollisti yhteydenpitoa seki selkedi
roolien ja tehtivien miirittelyd. Vakiintuneet menet-
telytavat lisddvit hallituksen ja isdnnoéitsijin keski-
niistd luottamusta sekd toiminnan ennakoitavuutta, ja
siten ne myds parantavat hallitustyoskentelyn tehok-
kuutta.

Hywii kiytiints on varata riittivisti aikaa uuden isin-
néintisuhteen aloittamiseen isdnnditsijin vaihtues-
sa. Tdhin on kiytettivi vihintdin yksi hallituksen
kokous, jossa kiyddin lipi yhteistyon aloittamista ja
sitd, miten tiedot ja asiakirjat siirretiin vanhalta isin-
néintiyritykseltd uudelle isinndintiyritykselle.
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Hywa kiytints toiminnan ja viestinnin pelisdidn-
téjen muotoilemiseksi on ottaa avuksi hallituksen
vuosikello, johon on sisillytetty myos hallituksen ja
isinnditsijin vilinen yhteydenpito. Sopimalla keski-
niiset pelisddnnét ja viestinnin tavat viltytddn osa-
puolten vilisiltd episelvyyksiltd.

Kiytinnossi hallituksen puheenjohtaja on isin-
noitsijin ensisijainen yhteyshenkils. Kaikilla hallituk-
sen jasenilld on kuitenkin hallituksen puheenjohtajasta
riippumaton tiedonsaantioikeus.

Lain mukaan taloyhtion hallituksen ja isinnoit-
sijin on toimittava huolellisesti ja edistettivi yhtion
etua (AOYL 1 luvun 11 §). Hallitus huolehtii yhtién
hallinnosta seki kiinteiston ja rakennusten pidon ja
muun toiminnan asianmukaisesta jdrjestimisestd.
Hallitus vastaa siiti, ettd yhtioén kirjanpidon ja varain-
hoidon valvonta on asianmukaisesti jirjestetty (AOYL
7 luvun 2 §).

Lain mukaan isinnoitsiji huolehtii kiinteistén ja
rakennusten pidosta ja hoitaa yhtién muuta piivit-
tiistd hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja mii-
riysten mukaisesti. Isinnoitsijd vastaa siitd, ettd yhtién
kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito luotetta-
valla tavalla jirjestetty (AOYL 7 luvun 17 §). Hallitus
valitsee ja erottaa isinnditsijin (AOYL 7 luvun 20 §)
seki ohjaa ja valvoo isdnnoitsijii.

Johdon huolellisuusvelvollisuuden rikkominen tai
muu edelld mainituista tehtivisti poikkeaminen voi
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viime kiidessd johtaa hallituksen jisenten ja isinnéit-
sijin vahingonkorvausvastuuseen yhtioti kohtaan
(AOYL 24 luvun 1 §). Hallituksen jisenilld on oikeus
saada kaikki tehtivinsi hoitamiseksi tarpeelliset talo-
yhti6td koskevat tiedot, jotka ovat taloyhtion ja isin-
noitsijin hallussa.

Suositus 32 - Hyvdn isdnndintitavan
noudattaminen

Isinnointiyrityksen, sen palveluksessa olevien isin-
noitsijéiden ja muun henkilokunnan tulee toimia
hyvin isinnéintitavan (Isinnéinnin eettisten ohjei-
den) mukaisesti.

Miksi? Isinnoinnin eettisten ohjeiden mukaisen
hyvin isinnéintitavan noudattaminen parantaa isin-
néintipalveluiden sisillén ja laadun ennakoitavuutta
seki liséid osakkaiden ja hallituksen luottamusta isin-
noitsijin toimintaan.

Kiytinnéssi Isinnoéintiliiton yritysjisenet, ISA-
auktorisoidut yritykset ja auktorisoidut isinnoitsijit
ovat sitoutuneet noudattamaan hyvii isinndintitapaa.

Isinnéinnin eettiset ohjeet (ks. www.isannoin-
tiliitto.fi/isannointiliitto/isannoinnineettisetohjeet)
korostavat hyvii yhteistyotd isinndinnin ja taloyhtién
toimijoiden kesken. Ohjeet midrittivit, miten talo-
yhtién asioita tulee hoitaa isinnointiyrityksessi. Sekin
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on selvid, etti molempien sopijapuolten pitdi nou-
dattaa sopimusta isinndintipalvelusta. Sopimuksen
rikkomisen seuraamuksena on puolin ja toisin vel-
vollisuus korvata toiselle sopijapuolelle aiheutuneet
vahingot.

Lain mukaan isinnéitsijin on huolellisesti toimien
edistettivi taloyhtion etua (AOYL 1 luvun 11 §).
Huolellisuusvelvoitteen tai isinndintisopimuksen
rikkomisesta voi syntyid lakiin perustuva vahingon-
korvausvastuu (AOYL 24 luvun 1 §) ja/tai sopimus-

oikeudellinen vahingonkorvausvastuu.

Suositus 33 - Isdnnéitsijdn esteellisyys

Isinnditsijin on oltava esteetdn tehtivid hoitaes-
saan.

Isinnéitsiji ei saa osallistua asian valmisteluun,
kisittelyyn ja piitoksentekoon, jos kysymykses-
sd on taloyhtion ja isinnéitsijin vilinen toimi tai
isinnéitsijilli on muuten odotettavissa asiassa
olennaista, taloyhtién edun kanssa mahdollisesti
ristiriidassa olevaa suoraa tai vilillisti etua.

Miksi? Esteellisen isinnoitsijin osallistuminen talo-
yhtion piitosten valmisteluun ja tekemiseen vaarantaa
taloyhtion ja osakkaiden yhteisen edun toteutumisen
ja lisdd riskid isdnnoitsijin henkilskohtaisen edun aja-
misesta taloyhtion asioiden hoidossa. Lisiksi esteel-
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lisend toimiminen huonontaa luottamusta taloyhtion
hallintoon ja ilmapiirid taloyhtidssi.

Hywi kiytintd on, etti lain vihimmaiisvaatimuksen
lisdksi isinnoitsijd ja isinnointiyrityksen pddvastuul-
linen isdnnditsiji pidittiytyvit osallistumasta asian
kisittelyyn ja padtoksentekoon myos silloin, kun hei-
ddn ldhipiiriinsd kuuluvan taloyhtién sopimuskump-
panin tai vastapuolen etu voi olla ristiriidassa yhtion
edun kanssa, vaikka heille ei olisi odotettavissa olen-
naista vilitonti etua piitoksestd (esim. pidvastuulli-
nen isinnoitsiji on taloyhtion sopimuskumppaniksi
kaavaillun yrityksen hallituksessa tai muussa johdossa
ilman merkittivii omistusosuutta).

Suositeltavaa on, ettd titd laajempaa esteellisyyskiy-
tintod sovelletaan ainakin huoneistojen kiyttoon tai
kiyttokustannuksiin vaikuttavissa padtoksissi.

Hywi kiytintd on, ettd toinen isinndintiyrityksen
nimedmi henkilé valmistelee asian, osallistuu sen
kisittelyyn ja huolehtii tiytintoonpanosta, jos vain
piivastuullinen isdnnoitsiji on esteellinen asiassa. Jos
yhtiokokouksen valitsema koko isdnndintiyritys on
esteellinen, taloyhtién hallituksen puheenjohtaja tai
hallituksen valitsema muu taho huolehtii yleensi pdi-
toksen valmistelusta, kisittelysti ja tiytintdonpanos-
ta. Tllaisen muun tahon kanssa on erikseen sovittava
tehtivisti ja sen ehdoista.

Hywi kéytints on, ettd isinnditsijd ei toimi yhti6-
kokouksen puheenjohtajana (suositus 7), osakkaan
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edustajana yhtiskokouksessa (suositukset 11 ja 59)
eiki hallituksen jiseneni tai puheenjohtajana (suosi-
tus 18).

Lain mukaan isinnditsiji ja isinnointiyrityksen
pidvastuullinen isdnnoitsiji eivit saa osallistua sel-
laisen asian kisittelyyn, joka koskee hinen ja yhtion
vilistd sopimusta, muuta oikeustointa tai hinen huo-
neistonsa poikkeuksellista kunnossapitoa tai uudis-
tusta taikka hinen huoneistonsa ottamista yhtién
hallintaan.

Lihipiiriin kuuluvat muun muassa avio- ja avo-
puoliso, lapset, sisarukset, vanhemmat ja muut lihi-
sukulaiset ja niiden miiriysvallassa olevat yritykset.
Eturistiriita koskee taloudellisia intresseji joko
vilittdmasti tai vilillisesti (esim. midrdimisvalta tai
johtava asema palveluntarjoajayrityksessi). Esteettd-
myys midritellddn tarkemmin asunto-osakeyhtilain
7 luvun 4 ja 21 §:ssi.

Suositus 34 - Isdinnéintipalveluiden hinnoittelu

Isinnoéintipalvelut on hinnoiteltava selkeisti, hin-
noittelu on taloyhtién hallituksen hyviksymi seki
hallituksen jisenten ja osakkaiden tiedossa.

Miksi? Isinnéintipalveluiden selked hinnoittelu ennal-
ta estid tarpeettomia episelvyyksid ja erimielisyyksii.
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Hinnoittelun avoimuus helpottaa eri isinnditsijéiden
palveluiden kustannusten vertailua.

Kiytinnossi isinnointipalveluiden hinta muodos-
tuu yleensi kiinteiistd kuukausihinnasta seki erillisten
toimeksiantojen palveluhinnoista. Erikseen korvatta-
vat palvelut veloitetaan yleensi erillisen palveluhin-
naston mukaisesti.

Hywi kiytints on, ettd isinndintipalvelut on sel-
kedsti hinnoiteltu ja taloyhtién hallituksen hyviksynti
on edellytetty myos osakkailta ja asukkailta perittivien
maksujen perusteista. Palveluhinnaston muuttuessa
muutos hyviksytetiin hallituksen kokouksessa. Jos
osa isinndinnin sopimushinnasta perustuu erillistoi-
meksiantojen palveluhinnastoon, sopimuksen teko-
hetken hinnasto on liitettivi sopimukseen. Hintojen
muutoksista tiedotetaan osakkaille ja asukkaille.

Hywi kiytints on, ettd hallitus paittid isinnoitsi-
jin erillistoimeksiantojen merkittivin lisidlaskutuksen
hyviksymisesti. Lisilaskutuksen merkittivyys arvioi-
daan suhteessa isinnointipalvelun muuhun laskutuk-
seen.

Laissa siddetidn isinnointipalveluiden hinnoitte-
lusta vain yhtiokokousasiakirjojen ja isdnnoitsijan-
todistuksen osalta (AOYL 6 luvun 22 § ja 7 luvun
27°§).
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Suositus 35 - Tietojen antaminen hallitukselle
(VS 2)

Isinnéitsijin on oma-aloitteisesti annettava halli-
tukselle ja sen jisenelle kaikki hallituksen toimin-
nan kannalta tarpeelliset tiedot.

Miksi? Hallituksen jisenelld on oikeus saada kaikki
tehtivinsi hoitamiseksi tarpeelliset taloyhtiotd kos-
kevat tiedot, jotka ovat taloyhtién ja isinnditsijin
hallussa.

Kiytinndssi taloyhtién toiminnan kannalta tarpeel-
liset asiakirjat ja muut tiedot ovat useimmiten isin-
noitsijin tai isinndintiyrityksen hallussa, jos yhtiolld
on isinnditsiji. Muissa yhtivissi tiedot ovat yleensi
hallituksen puheenjohtajalla.

Hywi kiytinté on, etti isinnditsijd on tiedonjaossa
aktiivinen ja tarvittaessa auttaa hallitusta ja hallituksen
jisentid niiden esittimien tietopyyntdjen yksiloimises-
si. Kiytinnossi tietopyynnon on oltava siten yksiloity,
etti isdnnditsijd voi antaa pyydetyt tiedot.

Osa taloyhtién luottamustehtivissi saaduista
tiedoista ei ole julkisia (asukkaiden ja osakkaiden
henkilstiedot ja taloyhtién palveluntarjoajien liike-
salaisuudet, ks. suositus 26).

Lain mukaan isinnditsijin on annettava hallituksel-
le ja sen jisenelle tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen
tehtivien hoitamiseksi (AOYL 7 luvun 17 §). Huolel-
lisuus- ja lojaliteettiperiaatteen (AOYL 1 luvun 11 §)
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perusteella isinnditsijin on oma-aloitteisesti pidettivi
hallitus ajan tasalla yhtion asioista. Hallituksella ja sen
jasenilld on oikeus myos omasta pyynndstidn saada
kaikki ne tiedot, joita hallitus toiminnassaan tarvitsee.

5 Riskien hallinta ja riitojen ratkaisu

Hallituksen on yhteistydssi isdnnoitsijin kanssa huo-
lehdittava siité, ettd lakisddteinen ja vapaachtoinen
riskienhallinta on jirjestetty yhtiossi riittdvill tasolla
yhtién koko ja toiminta huomioiden.

Riskitekijoitd voivat olla esimerkiksi hallinnolli-
set, kiinteiston kuntoon ja ylldpitoon, asumiseen seki
talouteen liittyvit seikat. Taloudellisten vidrinkiy-
tosten estimiseksi taloyhtigille on olemassa erilaisia
taloushallinnon ja sisiisen valvonnan keinoja.

Suositus 36 - Taloyhtion vakuutusturva

Hallituksen ja isinnéitsijin on huolehdittava talo-
yhtion riittivisti vakuutusturvasta.

Miksi? Taloyhtién kiinteistdd ja rakennusta voivat
kohdata erilaiset ennakoimattomat onnettomuudet ja
muut tapahtumat, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti
kiinteiston, rakennuksen ja huoneistojen arvoon seki
hallituksen jidsenten vastuuseen.
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Hyvi kéiytinti on, etti yhtiolld on ns. all-risk-
vakuutus, mikili sellainen on saatavilla. Yhtién hallitus
ja isinnditsijd pitdvit huolta siitd, ettd vakuutustiedot
ovat ajan tasalla ja vakuutuksissa otetaan huomioon
myos hallituksen jdsenten vastuuvakuutustarve ja
lisddntynyt vakuutustarve, esimerkiksi peruskorjaus-
hankkeissa.

Myés taloyhtion palveluntarjoajien vakuutustur-
valla (esim. riittdvd vastuuvakuutus) ja muulla ris-
kienhallinnalla on kidytinnossi olennainen vaikutus
taloyhtion riskienhallintaan. Tillaisia palveluntar-
joajia ovat esimerkiksi taloyhtion kiyttimit isinndin-
ti-, huolto- ja urakointiyritykset.

Lisdtietoa taloyhtién, osakkaan ja vuokralaisen
vakuutuksista on saatavilla mm. vakuutus- ja rahoi-
tusneuvonta FINE:n oppaasta.*

Suositus 37 - Taloyhtion kiinteistopalvelu-
sopimukset

Kiinteistopalvelusopimusten on oltava kirjallisia,
riittdvin kattavia ja ajan tasalla.

Miksi? Taloyhtién huollon kunkin hetkinen taso ja
huoltopalveluiden saatavuus voivat vaikuttaa olen-
naisesti kiinteiston ja rakennuksen kuntoon, osake-

4 www.fine.fi/media/julkaisut-2016/vuokralaisen-osakkaan-ja-talo-
yhtion-vakuutukset-2016.pdf
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huoneistojen arvoon, osakehuoneistojen ja yhteisten
tilojen kiyttimiseen seki asumisviihtyisyyteen.

Hywa kiytintd on, ettd taloyhtiolld on jatkuvasti
kiinteistén ja sen kiyttijien kannalta riittivit huolto-
palvelut. Sopimusten ja tehtivinkuvausten on oltava
ajan tasalla ja sopimuksissa on viittaukset ajan tasalla
oleviin yleisiin sopimusehtoihin. Kiinteistonhuollon
sopimuksessa tai talonmiehen tydsopimuksessa huo-
mioidaan erityisesti mahdolliset riskitekijit, kuten
kattolumet ja liukkaudentorjunta.

Vastuut seki velvoitteet on mdiriteltivi selkedsti.
Sopimuksiin on hyvi kirjata riitatapausten varalta
sovinnolliset menettelyt ensisijaisina ratkaisukeinona
ennen oikeudenkiyntii. Sopimusten piiasiallisesta
sisillosti tiedotetaan osakkaille ja asukkaille.

Taloyhtién johdon on aina otettava huomioon
tilaajavastuulain velvoitteet (ks. www.tilaajavastuu.fi).

Pienessi taloyhtidssi voidaan kaikkien osakkaiden
suostumuksella piittid, ettd huolto- ja lumityét teh-
ddin talkoilla.

Suositus 38 - Riskienhallinnan periaatteista
tiedottaminen

Osakkaille ja asukkaille selvitetiin yhtion riskien-
hallinnan piiperiaatteet.

Miksi? Asumisviihtyisyyden ja varallisuuden suo-
jaamistarpeen vuoksi osakkaat haluavat tietdd, milld
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periaatteilla esimerkiksi yhtion vakuutusturva, varain-
kidyton valvonta, kiinteiston kulunvalvonta, tilaaja-
vastuu seki hilytyskeinot onnettomuus- ja muissa
vahinkotilanteissa, kulkureitit ja muut tarpeelliset
seikat on jirjestetty tai jirjestetdin. Taloyhtién nou-
dattamien periaatteiden viestiminen osakkaille on
tirkedd myos hallituksen jisenten ja isinnditsijin vas-
tuun kannalta.

Hywa kéiytintd on, etti osakkaille ja asukkaille tie-
dotetaan esimerkiksi pelastussuunnitelman sisallosti
ja yhtion vakuutusturvan kattavuudesta. Samoin osak-
kaille on hyvi kertoa, miten yhti6én varainhoito on jir-
jestetty ja miten yllittdviin kuluihin tai tapahtumiin
on varauduttu.

Suositus 39 - Taloyhtion ja sen johdon ja
osakkaiden viilisten riitojen ratkaisu

Riidat pyritiidn ratkaisemaan ensi sijassa sopimalla
ja seuraavaksi sovintomenettelyilli.

Miksi? Asumisviihtyisyyden ja taloyhtién toiminnan
sujuvuuden kannalta on tarpeen, etti mahdolliset eri-
mielisyydet pyritdin ratkaisemaan mahdollisimman
aikaisin sekd mahdollisimman kevyessi ja edullisessa
menettelyssi.

Kiytinnéssi sovinnollisia riitojen ratkaisumenette-
lyjd, joiden hinta on kohtuullinen, ovat riitojen ratkai-
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seminen tuomioistuinsovittelussa tai tuomioistuimen
ulkopuolella. Sovinnon vahvistamisen jilkeen sovinto
on myds tiytintoonpanokelpoinen. Hyviksi havaittu
toimintatapa tulkinta- ja riitakysymysten ratkaisussa
on myds kirjallisen lausunnon pyytiminen alan asian-
tuntijalta tai jirjestolti.

6 Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Taloyhtién osakkailla ei ole suoraan lain nojalla oikeut-
ta tutustua taloyhtién kirjanpitoon, varainhoitoon eiki
hallintoon, kuten hallituksen pdytikirjoihin ja yhtién
kirjeenvaihtoon. Tilintarkastuksella ja toiminnantar-
kastuksella varmennetaan, ettd taloyhtion kirjanpito,
tilinpditos ja hallinto ovat kirjanpito- ja asunto-osake-
yhtiélainsdddinnén, hyvin kirjanpitotavan, yhtiojir-
jestyksen ja yhtidkokouksen péitdsten mukaisia.

Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valitsee
yhtiskokous. Tilintarkastuskertomus ja toiminnantar-
kastuskertomus on tarkoitettu ensi sijassa osakkaille,
mutta ne ovat hyddyllisid myés muille tahoille, kuten
asunto-osakkeiden ostajille, kiinteistonvilittijille,
rahoittajille ja viranomaisille.

Taloyhtién toiminnantarkastus sisiltdd yhtién
talouden ja hallinnon tarkastuksen sen toiminnan
laadun ja laajuuden kannalta riittdvilld tavalla. Toi-
minnantarkastus on lihinnd yhtion osakkaiden
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tiedontarpeita varten. Yhtié voi suurelta osin itse
miirittdd toiminnantarkastuksen yksityiskohtaisen
sisillon, joka on hyvi todeta myds yhtidkokouksessa.
Tilintarkastuksen sisillostd midritidin tilintarkastus-
laissa (T'TL 1141/2015).

Laissa ei sdideti toiminnantarkastuksen ajan-
kohdasta, mutta kiytinnéssi toiminnantarkastus
suoritetaan yleensd vasta tilinpditoksen ja toiminta-
kertomuksen valmistumisen jilkeen, jollei yhtis-
kokous pditd toisin tai muuten ei ole erityistd syyti
tilikauden aikaisiin toimenpiteisiin.

Suositus 40 - Tilintarkastus ja
toiminnantarkastus

Taloyhtiéon yhtiokokous valitsee aina toiminnantar-
kastajan. Tilintarkastajan valintavelvollisuudesta
miiritiin asunto-osakeyhtiolaissa ja mahdollisesti
yhtiojirjestyksessi.

Miksi? Jos tilintarkastajaa ei valita, toiminnantarkastus
on osakkaiden kiytettivissd oleva helppo ja edullinen
keino selvittid ja varmentaa taloyhtién kirjanpidon,
tilinpéitoksen ja yhtién hallinnon oikeellisuus. Kiy-
tinnossi sellaisessakin taloyhtidssi, jossa on tilin-
tarkastaja, toiminnantarkastaja voi avustaa tai antaa
tilintarkastajalle kirjanpito- ja muuta asiakirja-aineis-
toa tiydentivid ja todentavia tietoja.
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Hywi kiytints on, etti HT-, KH'T- tai JHT-tilin-
tarkastaja valitaan lain vihimmiisvaatimuksen lisiksi
yhtidssi, jossa on erilaisia yhtiovastikeperusteita tai
huomattavia yhtilainoja, jolloin on tirkeiti varmen-
taa erilaisten yhtiévastikkeiden kohdennus eri kulu- ja
tase-erille seki osakkaiden lainaosuuksien laskennan
oikeellisuus.

Hywa kéytinté on, ettd toiminnantarkastajan valit-
semisesta luovutaan vain, jos kaikki osakkaat ovat
edustettuina taloyhtion hallituksessa tai hallituksen
ulkopuolella olevat osakkaat sithen suostuvat.

Lain mukaan taloyhtiossi on oltava tilintarkasta-
ja, jos osakashallinnassa on vihintddn 30 huoneistoa,
yhtivjirjestyksessd midritddn tilintarkastajasta tai
yhtiskokouksessa tilintarkastajan valitsemista vaatii
osakkaiden miirivihemmistd (Y10 kaikista osakkeis-
ta tai 153 kokouksessa edustetuista osakkeista) (AOYL
9luvun 5 §).°

Lain mukaan taloyhtiossid on oltava toiminnantar-
kastaja, jos yhtidssi ei ole tilintarkastajaa eiki yhtic-
jirjestyksessd miiritd toisin. Toiminnantarkastaja on

® My6s muun yhtion yhtidkokous voi enemmistopaatoksellda paat-
taa tilintarkastajan valitsemisesta (tallainen valintapaatos ei sido
tulevia yhtiokokouksia). Tilintarkastajalla tarkoitetaan HT-, KHT- ja
JHT-tilintarkastajaa, joka on merkitty Patentti- ja rekisterihallituksen
tilintarkastajarekisteriin. Mm. tilintarkastajan riippumattomuudesta,
tilintarkastuksesta, tilintarkastuskertomuksesta ja tilintarkastajan salas-
sapitovelvollisuudesta sdddetaan tilintarkastuslaissa (1141/2015).

68



kuitenkin aina valittava, jos yhtiossi ei ole tilintar-
kastajaa ja toiminnantarkastajan valintaa vaatii yhtio-
kokouksessa osakkaiden midrivihemmists (V1o kai-
kista osakkeista tai %3 kokouksessa edustetuista osak-
keista) (AOYL 9 luvun 6 §).°6

Lain mukaan toiminnantarkastajalla on oikeus saa-
da yhtioltd palkkio tehtivistiin. Yhtié vastaa myos
muista toiminnantarkastuksesta aiheutuvista kuluis-
ta. (AOYL 9 luvun 11 §). Toiminnantarkastajan
palkkion mdiristi tai laskutusperiaatteista pddtetiin
yleensi tarkastajan valinnan yhteydessi. Kohtuulli-
sen ja riittdvin palkkion maksaminen voi helpottaa
osaavan toiminnantarkastajan valitsemista, parantaa
toiminnantarkastuksen laatua ja lisiitd arvostusta toi-
minnantarkastusta kohtaan. Kiytinnossi toiminnan-
tarkastuksen vaatima tyomiird ja palkkion suuruus
riippuvat muun muassa yhtién koosta ja sen kiinteis-
tén ja rakennusten elinkaaren vaiheesta.

¢ Yhtiojarjestysmaardykselld pienet taloyhtiot voivat luopua toimin-
nantarkastajan valinnasta tai maarata myos toiminnantarkastajan
valinnasta silloin, kun yhtiéssé on valittava tilintarkastaja. My6s muun
yhtién yhtickokous voi enemmistopaétokselld valita toiminnantar-
kastajan, jollei valintamahdollisuutta ole kielletty yhtidjarjestyksessa
(téllainen valintapaatos ei sido tulevia yhtiokokouksia). Toiminnantar-
kastajan valinnasta, kelpoisuusvaatimuksista, riippumattomuudesta,
toiminnantarkastuksesta ja toiminnantarkastuskertomuksesta seka
toiminnantarkastajan tietojenanto-oikeudesta ja velvollisuudesta ja
salassapitovelvollisuudesta saadetaan asunto-osakeyhtidlaissa (AOYL
9luvun 6-12 §).
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Suositus 41 - Tilintarkastajan ja
toiminnantarkastajan riippumattomuus

Taloyhtion tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja on
vaihdettava vihintiddn 7 vuoden vilein.

Miksi? Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan riip-
pumattomuus ja kyky rakentavaan ja kriittiseen arvioin-
tiin (ts. kyky katsoa taloyhtién taloutta ja johdon toi-
mintaa “uusin silmin”) on erittiin tirkedd tilintarkastuk-
sen ja toiminnantarkastuksen onnistumisen kannalta.

Hywi kéytints on vaihtaa tilintarkastaja ja toimin-
nantarkastaja (yleensi) vihintiin 7 vuoden vilein. Jos
tilintarkastajana on tilintarkastusyhteiso, riittiid yleen-
si pidvastuullisen tilintarkastajan vaihtaminen.

Hywa kéiytint on, ettd entinen tilintarkastaja tai
toiminnantarkastaja voidaan nimeti uudelleen tar-
kastajaksi aikaisintaan, kun hinen tarkastustehtivinsi
piittymisestd on kulunut kolme tilikautta.

Hywi kiytinté on, etti tilintarkastajan ja toimin-
nantarkastajan riippumattomuuden miirittelyssi ote-
taan huomioon myos se, mitd suositellaan hallituksen
jisenen ja isinnditsijin esteettdmyyden varmistami-
seksi (ks. suositukset 20 ja 32).

Kiytinndssi tilintarkastajaksi tai toiminnantarkas-
tajaksi ei voida valita kevityhtikokouksessa eroavaa
hallituksen jisenti, koska hin on ollut hallituksen
jiseneni tarkastuksen kohteeksi tulevan vuoden alku-
puolella.
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Lain mukaan tilintarkastajan ja toiminnantarkasta-
jan on oltava riippumattomia tilintarkastusta suorit-
taessaan. Jos edellytykset riippumattomaan toimin-
taan puuttuvat, tarkastajan on kieltiydyttivi vastaan-
ottamasta toimeksiantoa tai luovuttava siiti (T'TL 4
luvun 6 § ja AOYL 9 luvun 8 §).

Lain mukaan tilintarkastajana tai toiminnantarkas-
tajana ei voi koskaan olla:

— taloyhtion enemmistdosakas, hallituksen jisen,
isinnéitsiji, taloyhtion kirjanpitiji, varainhoi-
taja ja varainhoidon valvoja, niiden puoliso,
lapsi, lapsenlapsi, vanhempi, isovanhempi, veli
eiki sisar

— taloyhtion, sen enemmistdosakkaan, hallituk-
sen jisenen, isinnditsijin, kirjanpitdjin, varain-
hoitajan tai varainhoidon valvojan velallinen

(TTL 4 luvun 7 § ja AOYL 9 luvun 8 §).

Lisidksi lain mukaan toiminnantarkastajana ei voi kos-
kaan olla oikeushenkilo eiki alaikiinen tai se, jolle on
miiritty edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on
rajoitettu, joka on konkurssissa tai liiketoimintakiel-
lossa, joka on palvelussuhteessa taloyhtioon tai sen
johtoon kuuluvaan, kirjanpitéjiin, varainhoitajaan tai
varainhoidon valvojaan taikka yhtién tai sen johtoon
kuuluva velkoja ja niiden edelld mainittu perheenjisen

ja lihisukulainen (AOYL 9 luvun 8 §).
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Suositus 42 - Toiminnantarkastusmuistio

Toiminnantarkastaja voi esittii hallitukselle ja
isinnoitsijille huomautuksia seikoista, joita ei esi-
tetd toiminnantarkastuskertomuksessa.

Miksi? Yhtion edun mukaista on, etti hallitus ja isin-
néitsijit korjaavat mahdolliset epidkohdat ja selvittivit
episelvyydet mahdollisimman varhain.

Kiytinngssd myds toiminnantarkastajan velvolli-
suus on tuoda havaitsemansa epikohdat yhtiskokouk-
sen kisiteltiviksi, jos hallitus ja isinnditsiji eivit niitd
viipymitti korjaa. Toiminnantarkastuskertomuksen
lisiksi toiminnantarkastaja antaa tarvittaessa hallituk-
selle tarkastusmuistion, jossa selvitetiin mahdolliset
erityishuomiot ja annetaan hallituksen kisiteltdviksi
tarkoitettuja suosituksia. Tilin- ja toiminnantarkasta-
jien on kerrottava myds, miten yhtion avoimuusperi-
aate on toteutunut ja ovatko henkilétiedot pysyneet
suojassa.

Asunto-osakeyhtidlain tai yhtidjirjestyksen rik-
komisesta on kuitenkin annettava huomautus myos
toiminnantarkastuskertomuksessa.

Lain mukaan tilintarkastaja voi tilintarkastuskerto-
muksen lisiiksi esittdd yhtion hallitukselle, isinnéit-
sijille tai muulle vastuuvelvolliselle huomautuksia
seikoista, joita ei esitetd tilintarkastuskertomuksessa.
Tillaiset seikat merkitdin poytikirjaan. Poytikirja on
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annettava yhtién hallitukselle. Hallituksen on kiisitel-
tavi poytikirja viipymitti ja siilytettivi se luotettaval-
la tavalla (ks. TTL 3 luvun 7 §).

Lain mukaan tilintarkastajan ja toiminnantarkas-
tajan on aina huomautettava tilintarkastus-/toimin-
nantarkastuskertomuksessa, jos tarkastuksessa on
ilmennyt, ettd yhtién hallituksen jisen, puheenjohtaja,
varapuheenjohtaja taikka isdnnoitsijia on syyllistynyt
tekoon tai laiminly6ntiin, josta saattaa seurata vahin-
gonkorvausvelvollisuus yhti6td kohtaan, tai on rikko-
nut asunto-osakeyhtiélakia tai yhtigjirjestysti (TTL
3luvun 5 § ja AOYL 9 luvun 10 §).

7 Osakas- ja asukasviestinta
yhtiokokousten vililla

Yhtiokokousten vililld taloyhtiossd tapahtuu paljon
asioita, jotka vaikuttavat osakkaiden ja asukkaiden
asumisviihtyisyyteen, asumisturvallisuuteen ja osak-
keiden arvoon. Seki osakkaille ettd asukkaille on
viestittivi edelld mainituista asioista, jotta he osaavat
ottaa ne huomioon omassa toiminnassaan ja paitok-
senteossaarn.

Myos jokaisella asukkaalla ja osakkaalla on vastuu
viestinndstd. Hyvi tiedonkulku auttaa parantamaan
yhteishenked ja naapurisopua. Sopuisassa taloyhtios-
sd pddtoksenteko ja arjen asiat hoituvat sujuvammin.
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Myés monet hyvit kehitysideat ovat lihtéisin osak-
kailta ja asukkailta.

Kaikkien asukkaiden huomioon ottaminen yhtion
jaasukkaiden vilisessi viestinnissi osallistaa ja sitout-
taa my0s osakkaiden vuokralaisia ja parantaa kaikkien
asukkaiden asumisviihtyisyytti. Rakennukset ja huo-
neistot pysyvit kunnossa ja osakkeiden arvo kehittyy
myonteisesti, kun asukkaat aktiivisesti viestivit hal-
litukselle/isinnéinnille huomaamistaan epikohdista,
joita hallitus, isinnéinti tai huoltoyhtié ei kiytinnossi
voi havaita ajoissa. Selkeit menettelytavat helpottavat
ilmoittamista.

Suositus 43 - Yhtién johdon tyénjako
tilikauden aikaisessa viestinndissd (VS 6)

Hallitus ja isinnéitsiji sopivat, miten tilikauden
aikainen osakas- ja asukasviestinti jirjestetiiin talo-
yhtigssi.

Mifksi? Suunnitelmallinen viestintd helpottaa halli-
tuksen ja isinnéitsijin kiytinnon tyotd taloyhtion
tavoitteiden toteuttamisessa. Hallituksen on hyvi kiy-
dd osakkaiden kanssa aktiivista keskustelua yhteisistd
tavoitteista. Niin saadaan selville osakkaiden nikemys
siitd, mihin suuntaan taloyhtion halutaan kehittyvin
tulevaisuudessa.
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Hywa kiytintd on viestid osakkaille ja asukkaille
sddnnollisin viliajoin ja aina, kun jotain merkittivid
on tapahtunut tai odotettavissa. Suunnitelmalliseen
viestintddn kuuluu my6s poikkeustilanteisiin varautu-
minen. Asukasviestinnin suunnittelussa voi hyédyn-
tad hallituksen vuosikelloa.

Hyvi kiytinté on kertoa osakkaille taloyhtién
rakennusten kunnosta, kuntoarvioiden ja -tutkimus-
ten tuloksista seki tehdyistd ja tulevista korjauksis-
ta. Tulevat korjaukset kiinnostavat myds asukkaita.
Asukkaita kiinnostavat lisiiksi energiankulutustiedot
ja energiansiistoohjeet, jitteiden lajitteluohjeet, tur-
vallisuusohjeet, yhteisten tilojen kiyttdohjeet, talkoot
sekd taloyhtién palvelut, kuten pesutupa, saunat,
avaintilaukset, siilytystilat ja kerhotila.

Vuorovaikutteiseen viestintdin kuuluvat asuk-
kaiden kuuleminen ja palautteen kerddminen. Kiy-
tinndssd timi voi tapahtua esimerkiksi kyselyiden,
internetsivujen tai asukastilaisuuksien avulla.

Laissa ei ole yksityiskohtaisia sidnnoksid tilikauden
aikaisesta viestinnistd osakkaille ja asukkaille. Til-
lainen viestintivelvollisuus on kuitenkin taloyhtién
hallituksen ja isinnéitsijin huolellisuus- ja lojaliteet-
tivelvollisuuden perusteella osakkaille (AOYL 1 luvun
11 §) ja hallituksen yleisten tehtivien perusteella osak-
kaille ja asukkaille (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti).
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Suositus 44 - Taloyhtion talous (VS 7)

Hallitus ja isinnditsiji tiedottavat osakkaille talo-
yhtion taloustilanteesta.

Miksi? Huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuutensa
perusteella hallituksen/isinnéitsijin pitdd tarvittaessa
viestid tilikauden aikana osakkaille taloyhtién talous-
tilanteesta, kuten sellaisista asioista, jotka vaikuttavat
olennaisesti osakkailta perittivin vastikkeen médrdin.
Osakkaiden oman talouden hoidon kannalta on erityi-
sen tirkedi saada tieto ajoissa.

Hyvi kiytinté on viestid osakkaille taloyhtién
taloustilanteen olennaisista muutoksista heti, kun
hallituksella ja isinnoitsijilld on niisti tietoa.

Kiytinnossi my6s se, etti taloyhtién talous on
kunnossa ja esimerkiksi ylimiiriisii vastikkeita ei tulla
perimiin, on tarpeellista tietoa osakkaalle. Osakkail-
le on hyvi vihintdin kerran vuodessa viestid myos
siitd, jos taloustilanteeseen ei ole tulossa muutoksia.
Loppusyksysti voi kertoa, kuinka hyvin budjetti on
toteutunut.

Kiytinnossi taloyhtién kiinteistoon liittyviin ris-
keihin on yleensi varauduttu esimerkiksi tavanomai-
silla kiinteistdvakuutuksilla. Jos tillaista vakuutusta
ei ole, on tisti kerrottava osakkaille. Osakkaille on
kerrottava myos muista poikkeavista riskeistd ja mah-
dollisuuksista, kuten vireilli olevista merkittivisti kaa-
vamuutoksista.
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Laissa ei ole yksityiskohtaisia siéinnoksid tilikauden
aikaisesta viestinnisti osakkaille ja asukkaille. T'l-
lainen viestintivelvollisuus on kuitenkin taloyhtién
hallituksen ja isinnéitsijin huolellisuus- ja lojaliteet-
tivelvollisuuden perusteella osakkaille (AOYL 1 luvun
11 §) ja hallituksen yleisten tehtivien perusteella osak-
kaille ja asukkaille (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti).

Suositus 45 - Huoneiston kdytto ja asumisen
pelisdédnnét (VS 8)

Hallitus ja isinnéitsiji tiedottavat osakkaille ja
asukkaille heidin huoneistojensa kiytto6n vaikut-
tavista asioista ja muista asumisen pelisdéinnoisti.

Miksi? Arjen toimivuuden ja rakennusten ja huoneis-
tojen hyvin hoidon vuoksi osakkaiden ja asukkaiden
on erityisen tirkedi saada riittdvin ajoissa tietoa asun-
tonsa kiyttoon vaikuttavista asioista.

Hywa kéiytintd on, ettd hallitus/isinnditsiji ohjeis-
taa kaikkia osakkaita ja asukkaita, miten taloyhtidssi
toimitaan, miten kunnossapitovastuu on jaettu talo-
yhtion ja osakkaiden kesken sekid miten taloyhtion
hallinto on jirjestetty. Osakkaiden ja asukkaiden saa-
tavilla tulee olla myds oman asunnon huolto-ohjeet.

Hywi kiytints on, ettd yhtiokokousten vililld asuk-
kaille tiedotetaan viipymitti asioista, jotka vaikuttavat

77



olennaisesti asuntojen kiyttimiseen, kiytostd atheutu-
viin kuluihin tai taloyhtién palveluihin. Tdmi koskee
myos litkehuoneistojen omistajia.

Hallitus/isinnéitsijd varmistaa, etti ajantasainen
yhtigjirjestys, jirjestyssidnnot, autopaikkasiinnot ja
pelastussuunnitelma ovat kaikkien osakkaiden ja asuk-
kaiden saatavilla. Niisti tiedotetaan uudelle osakkaal-
le ja asukkaalle aina, kun taloyhtién johto saa tiedon
uudesta osakkaasta tai uuden asukkaan muuttamises-
ta taloyhtioon. Jos taloyhtidssi on kiytossi asukkaan
opas, esimerkiksi taloyhtién asukassivuilla internetissi,
edelld mainitut dokumentit voi liittii sithen. Jirjestys-
sdinnoissd miiritellidin asumisviihtyisyyden kannalta
olennaiset asiat, jotka kaikkien asukkaiden tulee tun-
tea. Myos yhtigjirjestyksessi on kaikkia osakkaita ja
asukkaita koskevia midrdyksii.

Laissa ei ole yksityiskohtaisia siiinnoksid tilikauden
aikaisesta viestinnistd osakkaille ja asukkaille. Til-
lainen viestintivelvollisuus on kuitenkin taloyhtién
hallituksen ja isinnéitsijin huolellisuus- ja lojaliteet-
tivelvollisuuden perusteella osakkaille (AOYL 1 luvun
11 §) ja hallituksen yleisten tehtivien perusteella osak-
kaille ja asukkaille (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti).
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Suositus 46 — Palvelusopimukset (VS 9)

Hallitus ja isinnéitsiji tiedottavat osakkaille ja
asukkaille asumiseen ja huoneistojen kiytt66n vai-
kuttavista palvelusopimuksista.

Miksi? Asukkaan ja osakkaan on hyvi tietdd esimer-
kiksi, miten taloyhtiossi hoidetaan talvikunnossapitoa
ja miten porrashuoneet siivotaan.

Hywi kiytinté on, ettd taloyhtion hallitus/isinnéit-
siji kertoo palvelusopimusten olennaisimmat sisillot
osakkaille ja asukkaille. Olennaisia palvelusopimuksia
ovat ainakin isdnnointi-, huolto-, siivous-, ja vartioin-
tisopimus. Sopimusten sisillostd kertominen ei tar-
koita niiden toimittamista asukkaille sellaisenaan,
vaan niiden sisiltdjen avaamista asukkaalle ymmir-
rettivilld tavalla. Jos taloyhtidssd ei ole kirjallista
isinnointisopimusta tai isinndintid ei ole kilpailutet-
tu, hallituksen on kerrottava tillaisen poikkeuksellisen
menettelyn syyt.

Laissa ei ole yksityiskohtaisia siinnoksid tilikauden
aikaisesta viestinndsti osakkaille ja asukkaille. T'4l-
lainen viestintivelvollisuus on kuitenkin taloyhtién
hallituksen ja isinnoitsijin huolellisuus- ja lojaliteet-
tivelvollisuuden perusteella osakkaille (AOYL 1 luvun
11 §) ja hallituksen yleisten tehtivien perusteella osak-
kaille ja asukkaille (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti).
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Suositus 47 - Hallituksen pddtokset (VS 10)

Hallitus ja isinnéitsiji tiedottavat osakkaille ja
asukkaille hallituksen piitoksisti.

Miksi? Hallituksen piitokset vaikuttavat yleensi
jollain tavalla osakehuoneistojen, rakennuksen tai
kiinteistén kiytto6n, kiyttdkustannuksiin tai asumis-
mukavuuteen.

Hywi kiytints on, etti hallitus/isinnditsijd viestii
asukkaille ja osakkaille kaikista hallituksen pddtoksis-
td, jotka vaikuttavat asukkaiden asumiseen, huoneis-
tojen kiiyttimiseen tai asumiskustannuksiin. Pidtokset
on avattava niin, etti kaikki osakkaat ja asukkaat
ymmirtivit ne. Piitoksisti on myds viestittivi tar-
peeksi ajoissa. Hyviin tavan mukaista on myos ilmoit-
taa osakkaalle timin tekemin aloitteen kisittelysti
hallituksessa.

Kiytinndssi taloyhtididen hallituksissa samaa asiaa
voidaan kisitelld useassa kokouksessa ennen piitok-
sen tekemisti. On tavallista, ettd hallituksen kdymin
keskustelun vaiheita kirjataan poytikirjaan kisit-
telyn jatkamista varten muistilistaksi ja seuraavan
hallituksen kokouksen nopeuttamiseksi. Tillaisten
keskeneriisten asioiden poytikirjausten saattaminen
kaikkien osakkaiden ja asukkaiden tietoon voisi usein
hidastaa ja hankaloittaa asian kisittelyi hallituksessa.
Jos hallituksen péytikirjat pitiisi avata osakkaille ja
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asukkaille, se todennikéisesti johtaisi suppeampiin
poytikirjamerkintéihin (piitdspoytikirja) ja edelld
mainittujen muistilistojen pitdmiseen muulla tavalla
poytikirjan ulkopuolella. Timi hankaloittaisi halli-
tuksen toimintaa, mutta ei hyodyntiisi milldin tavalla
osakkaita ja asukkaita.

Lain mukaan osakkaalla on oikeus saada hinti
koskevista asioista hallituksen péytikirjan ote tai muu
kirjallinen selvitys (AOYL 7 luvun 6 §:n 2 momentti).
Tillaisia asioita ovat esimerkiksi osakkaan kunnossa-
pito- tai muutostydilmoituksen kisittely ja huoneiston
kiyttoon vilittomasti vaikuttavat muutokset.

Suositus 48 - Vioista ja vaurioista
ilmoittaminen (VS 11)

Asukkaan on ilmoitettava asunnossaan tai talo-
yhtion yleisissi tiloissa havaitsemistaan vioista ja
vaurioista seki mahdollisista tuhoeldimisti mah-
dollisimman pian.

Miksi? Huoneistojen asukkaiden on helpointa havai-
ta my6s taloyhtion kunnossapitovastuulla olevat huo-
neiston viat ja vauriot aikaisemmin kuin taloyhtilla.
Kiytinnossi sama koskee usein myds taloyhtién
yleisten tilojen odottamattomia vikoja ja vaurioita.
Mahdollisimman aikainen korjaaminen siistid kus-
tannuksia ja parantaa asumismukavuutta.
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Hywi kiytintd on, ettd hallitus/isinnditsiji muis-
tuttaa asukkaita sdiinnollisesti heidin lain mukaisista
ilmoitusvelvollisuuksistaan seki niiden hyddyisti ja
menettelytavoista omassa taloyhtiossi. Asukkaille ker-
rotaan, miten ja kenelle vikailmoitus tehddin (esim.
vikailmoituslomakkeella verkossa tai kiireellisissid
asioissa soittamalla huoltopiivystykseen). Jos osakas
on saanut tietdi viasta, vauriosta, vuokralaisensa kaut-
ta, hiinen pitdd varmistaa, ettd tieto on mennyt myds
taloyhtiolle.

Lain mukaan osakkaan on pidettivi kunnossa huo-
neistonsa sisiosat (AOYL 7 luvun 3 §:n 1 momentti).
Taloyhtién hallitus huolehtii kiinteistén rakennusten
pidon asianmukaisesta jirjestimisesti (AOYL 7 luvun
2 §:n 1 momentti) ja isinnéitsija huolehtii kiinteis-
ton ja rakennusten pidosta (AOYL 7 luvun 17 §:n

1 momentti).

Suositus 49 - Kadonneista kotiavaimista
ilmoittaminen (VS 13)

Jos asukas kadottaa kotiavaimensa, hinen pitii
ilmoittaa asiasta isinnoitsijille tai hallitukselle.

Jos asukkaan avaimet on varastettu tai hin on kadot-
tanut ne siten, ettd taloyhtion lukitusturvallisuus on
vaarantunut, asukkaan pitii ilmoittaa asiasta isinnoit-

sijille tai hallitukselle.
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Taloyhtion lukitusturvallisuus vaarantuu silloin,
kun kadonneella avaimella péisee taloyhtion yhteisiin
tiloihin tai muihin osakehuoneistoihin. Hallitus/isin-
noitsiji ohjeistaa asukasta jatkotoimenpiteisti.

Suositus 50 - Viestintd dkillisissdi
poikkeustilanteissa (VS 14)

Asukkaille ja osakkaille viestitiin taloyhti6ti kos-
kettavista ékillisistd poikkeustilanteista viipymiitti.

Miksi? Onnettomuuksista (esim. vesivahinko, tulipalo,
lumiturma, onnettomuus taloyhtién tydomaalla tai
muu vastaava poikkeuksellinen ja ikillinen vaaratilan-
ne) viestiminen on kriisiviestintdd. Asukkaiden tiy-
tyy tietdd, miten poikkeustilanne vaikuttaa taloyhtién
rakennusten kiytté6n. Oikea-aikainen viestinti poik-
keustilanteissa vihentid huhuja ja viiirid uskomuksia.
Poikkeustilanteisiin on hyvi varautua etukiteen. Talo-
yhtiossd kriisien tunnistamisesta ja kriisiviestinnin
kidynnistimisestd vastaavat hallitus ja isinnoitsiji.

Hyvi kiytinto on, ettd yllittivin poikkeustilan-
teen sattuessa taloyhtién hallituksen/isinnéitsijin on
viestittivi asukkaille vilittdmisti ja kerrottava, kuka
tilannetta hoitaa ja miten se hoidetaan.

On tirkeid, etti kaikki osaavat toimia oikein
esimerkiksi onnettomuuden, tulipalon tai vakavan
vesivahingon sattuessa. Tulipalotilanteessa asukkaat
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turvaavat terveyttdin pysymilld poissa palaneesta
tilasta, eiviitkd altistu kaasu- tai hiukkasjddmille. Tdmi
helpottaa my®s tulipalon jilkivahinkojen torjuntaa ja
palon syttymissyyn tutkintaa.

Poikkeustilanteen paityttyd taloyhtion johto tie-
dottaa asukkaille, etti tilanne on ohi. Osakkaille ja
asukkaille kerrotaan myds poikkeustilanteen vaiku-
tuksista taloyhtién taloudelliseen tilanteeseen, asu-
miseen ja yhteisten tilojen kiyttoon. Tarvittaessa
annetaan myos ohjeita vastaavien vahinkojen viltti-
miseksi tulevaisuudessa.

Laissa ei ole yksityiskohtaisia siéinnoksid tilikauden
aikaisesta viestinnistd osakkaille ja asukkaille. Til-
lainen viestintivelvollisuus on kuitenkin taloyhtién
hallituksen ja isinnéitsijin huolellisuus- ja lojaliteet-
tivelvollisuuden perusteella osakkaille (AOYL 1 luvun
11 §) ja hallituksen yleisten tehtivien perusteella osak-
kaille ja asukkaille (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti).

Suositus 51 - Varkauksista ja ilkivallasta
tiedottaminen (VS 15)

Asukkaille ja osakkaille tiedotetaan taloyhtién tiloi-
hin kohdistuvista varkauksista tai ilkivallasta.

Hywi kiytinti on, ettd hallitus/isinnoitsiji tiedottaa
osakkaille ja asukkaille taloyhtioon kohdistuneista
varkauksista tai ilkivallasta sekd toimenpiteistd asian
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hoitamiseksi. Varkauden kohteeksi joutunutta asu-
kasta ohjeistetaan, miten hinen tulee toimia. Oikeat
toimintaohjeet lisddvit asukkaiden turvallisuuden
tunnetta, kun tiedetiin, miten erilaisissa tilanteissa
toimitaan.

Asukkaille ja osakkaille tiedotetaan my®s, kun asia
on selvitetty ja vaikuttavatko tapahtumat taloyhtién
taloudelliseen tilanteeseen.

Suositus 52 - Taloyhtion kunnosta
tiedottaminen (VS 22)

Taloyhtién rakennusten ja kiinteiston kunnosta
viestitiin osakkaille vuosittain.

Hywi kiytinti on, ettd hallitus/isinnoitsiji tiedottaa
osakkaille taloyhtion teknisestd kunnosta vihintdin
kerran vuodessa ja tarvittaessa useammin, jotta osak-
kaat tietéiviit oman taloyhtiénsi kulloisenkin kunnon
ja mahdolliset kunnossapitotarpeet. Riittivi tieto
edesauttaa taloyhtion pitkéjinteistd ja tavoitteellista
kunnossapitoa.

Hywi kéytintd on, ettd hallitus/isinnditsijd toimit-
taa osakkaille taloyhtién teettiimistd kuntoarvioista ja
kuntotutkimuksista olennaiset seikat sisiltivin tiivis-
telmin.
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Suositus 53 - Osakkaiden ja asukkaiden
kuuleminen korjaushankkeessa (VS 23)

Osakkaiden ja asukkaiden mielipiteet ja huoneis-
toissa havaitut puutteet kartoitetaan ennen korjaus-
hankkeeseen ryhtymisti.

Hywi kéytints on osallistaa osakkaat ja asukkaat kor-
jaushankkeeseen alusta alkaen. Tdmi helpottaa hank-
keesta piittimistd ja sen toteuttamista. Osakkaiden
tarpeet voi kartoittaa monella eri tavalla, esimerkiksi
kyselylli tai jirjestdmailld asukasillan.

Suositus 54 - Tiedottaminen
korjaushankkeesta (VS 24)

Korjaushankkeen valmistelusta ja etenemisestid
viestitiin osakkaille ja asukkaille.

Miksi? Korjaushankkeissa avoin, suunnitelmallinen
ja jatkuva tiedottaminen on keino, jolla paitoksente-
koa voidaan helpottaa ja asukastyytyviisyyttd lisiti.
Lisiiksi asumisen arki sujuu korjaushankkeen aikana
paremmin, kun asukkaat tietdvit, miten poikkeus-
oloissa toimitaan. Onnistunut viestintd korjaushank-
keessa parantaa osakkaiden ja asukkaiden sitoutumista
pitkijinteiseen taloyhtién kunnossapitoon ja oikea-
aikaisiin remontteihin.
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Hywi kiytinté on ilmoittaa riittdvin ajoissa huo-
neiston kiyttoon vaikuttavista korjauksista. Asukkaille
ja osakkaille kannattaa tiedottaa lihestyvisti korjaus-
hankkeesta jo varhaisessa vaiheessa, esimerkiksi heti
sen jlkeen, kun hallitus on pdittinyt esittdd yhtio-
kokoukselle hankkeen suunnittelun aloittamisesta.
Asukkaille ja osakkaille on kerrottava, miti on syyti
tehdi, miksi ja milloin.

Kun korjaushankkeen etenemisestd piitetiin hal-
lituksessa, on samalla pditettivi siitd, miten asiasta
viestitddn asukkaille. Tieto hankkeen eri vaiheista ja
etenemisesti auttaa osakkaita ja asukkaita ymmirti-
miin, mihin asioihin voidaan kulloinkin vaikuttaa.
Urakkasopimuksia ja -asiakirjoja ei toimiteta asukkail-
le luettavaksi, mutta niiden sisdllostd ja toteutuksesta
viestitdin erikseen.

Koska taloyhtiossi voi olla jopa satoja asukkaita,
korjaushankeviestinnissd kannattaa kiyttid useita
kanavia ja riittivisti toistoja. Huoneistoissa kiymises-
ti on aina ilmoitettava etukiteen ja mahdollisuuksien
mukaan riittivin ajoissa osakkaille ja asukkaille. Jos
remontin tehokas toteuttaminen edellyttii toistuvia
kiyntejd tietyn ajan kuluessa, riittdvid voi olla ilmoit-
taa etukiteen kiyntien tarkoituksesta, aikavilistd ja
valvonnasta.

Lain mukaan osakkaan on pidettivi kunnossa huo-
neistonsa sisiosat (AOYL 7 luvun 3 §:n 1 momentti).
Taloyhtion hallitus huolehtii kiinteistén rakennusten
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pidon asianmukaisesta jirjestimisesti (AOYL 7 luvun
2 §:n 1 momentti) ja isinnditsiji huolehtii kiinteis-
ton ja rakennusten pidosta (AOYL 7 luvun 17 §:n

1 momentti).

Suositus 55 - Korjaushankkeen viestinndn
suunnittelu (VS 25)

Korjaushankkeeseen liittyvi viestinti suunnitellaan
erikseen.

Hywi kéytinté on suunnitella korjaushankkeisiin liit-
tyvi viestinti erikseen ja huomioida siind hankkeen ja
taloyhtion erityispiirteet, mukaan lukien tarve huo-
neistoissa kiynteihin ja kiyttokatkoihin taloyhtién
peruspalveluissa.

Korjaushankkeen valmistelun alkuvaiheessa suun-
nitellaan viestinnilliset toimenpiteet, joissa kuvataan
viestinnin tavoitteet, toimenpiteet, keinot seki se,
kuka viestii mistikin asioista asukkaille. Ainakin suu-
rempien korjaushankkeiden toteutumisesta on annet-
tava osakkaille selvitys yhtiskokouksessa.

Vaativammalle korjaushankkeelle tarvitaan vies-
tintdvastaava, jonka tehtiviin kuuluu viestinniin orga-
nisoiminen ja suunnitteleminen. Viestintivastaava
voi olla isinndintiyrityksen tyontekiji, urakoitsijan
edustaja, suunnittelija tai taloyhtién hallituksen jdsen.
Hankkeen eri vaiheissa viestintivastaava voi vaihtua.
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Pienissi hankkeissa suunnitelman laatiminen ei aina
ole tarpeen, mutta tilloinkin hallituksessa on hyvi
sopia, kuka asioista viestii.

Suositus 56 - Monipuolinen asukasviestintd
(VS 26)

Asukkaille viestitiin monipuolisesti, useita vies-
tintivilineiti kiyttien ja asukkaiden tiedontarpeet
huomioon ottaen.

Miksi? Tutkimusten mukaan asukkaat haluavat tietdi
taloyhtion asioista vihintiin kerran kuussa. Hallitus/
isinnoitsijd ei voi olettaa, ettd jokainen asukas lukee
jokaisen lihetetyn viestin. Siksi samoista asioista on
hyvi viestid useita kertoja ja useita eri vilineiti kiyt-
tien. Annettuun palautteeseen ja yhteydenottoihin
tulee vastata kohtuullisessa ajassa.

Hywi kiytints on, etti taloyhtion hallitus ja isin-
noitsiji arvioivat, miten taloyhtion kaikki osakkaat
ja asukkaat tavoitetaan parhaiten. Tiedonkulku pitid
varmistaa kaikille taloyhtion osakkaille ja asukkaille.
Isinnointiyrityksen internetsivujen ja/tai taloyhtio-
sivujen pitid olla mahdollisimman selkeit ja vastata
yleisimpiin kysymyksiin. Niin omatoiminen tiedon-
hankinta on asukkaille ja osakkaille helppoa. Hyvit
sivut mahdollistavat myos kahdensuuntaisen viestin-
nin.
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Kaytinnéssi hyddynnettivid viestintdvilineitd ovat
ainakin internetsivut (esim. isdnndintiyrityksen omat
sivut, isdnndintiyrityksen ylldpitimit taloyhtiosivut tai
taloyhtién hallituksen/asukkaiden yllipitimit talo-
yhtidsivut), ilmoitustaulu, jokaiseen asuntoon jaettava
paperinen tiedote, tekstiviesti, sihkdposti, sosiaalinen
media, kirje, asukas-T'V, porraskiytiviniyttd, halli-
tuksen/isinnditsijin kyselytunti, asukaskansio ja asu-
kasopas.

Sihkéiset viestintivilineet, kuten taloyhtisivut,
tarjoavat asukkaille mahdollisuuden hakea tietoa sil-
loin, kun se heille itselleen parhaiten sopii. Hallituk-
sella ja osakkailla voi olla yhteinen keskustelufoorumi,
joka mahdollistaa keskustelun esimerkiksi yhtiéko-
kouksessa kiisiteltiviisti asiasta, joka koskettaa kaik-
kia asukkaita ja osakkaita. Jos keskustelua kiydiin
sosiaalisen median tarjoamissa suljetuissa ryhmissi,
tulisi timd kanava ilmoittaa selkeisti taloyhtisivuilla.

Suositus 57 - Sdhkdisen viestinndn
hyédyntdminen (VS 27)

Jottahallitus ja isinnéitsiji voivat tiedottaa nopeas-
ti ja tehokkaasti taloyhtion asioista, osakkaan ja
asukkaan on ilmoitettava taloyhtidlle sihkéiset
yhteystietonsa.
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Miksi? Sihkoiset viestintivilineet mahdollistavat
nopean ja tehokkaan tiedottamisen osakkaille ja
asukkaille. Kdytinnossi nykyistd parempien viestinti-
palveluiden tarjoaminen ilman merkittivid lisikuluja
on mahdollista vain, jos hallituksella ja isinnoitsijdl-
14 on kiytossddn osakkaiden ja asukkaiden sihkoiset
yhteystiedot. Lisiksi yllittivissi poikkeustilanteissa
on tirkedi, ettd hallitus ja isinnoitsiji voivat tiedot-
taa osakkaita mahdollisimman nopeasti myos sihkoi-
sestl.

Hywa kiytints on kiyttid sihkoisid yhteystietoja
vain hallituksen, osakkaiden, asukkaiden ja isinnéit-
sijin vilisessd osakas- ja asukastiedotuksessa eikd niiti
pidd luovuttaa ulkopuolisille. Ryhmiviestit lihetetidin
niin, etteivit vastaanottajat nie toistensa sihkoposti-
osoitteita.

8 Osakkaan oikeudet ja velvollisuudet

Asunto-osakeyhtiéssi huoneiston hallinta perustuu
osakkeiden omistukseen. Osakkeet tuottavat oikeu-
den hallita yhtidjdrjestyksen huoneistoselitelmissi
midriteltyi tilaa. Osakkaat ja asukkaat muodostavat
yhdessi yhteison, jossa korostuvat yhteiset asumisen
pelisdinnot.

Osakkaan oikeuksista ja velvollisuuksista sifidetdin
asunto-osakeyhtiolaissa. Osakehuoneiston ja talo-
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yhtién yhteisten tilojen ja palveluiden kiyttdoikeuden
lisiksi osakkaalla on oikeus osallistua yhtiokokouk-
sessa pddtoksentekoon yhtion tirkeimmissi asioissa.
Lisiksi osakkaalla on yhtikokouksessa laaja kyselyoi-
keus ja oikeus saada tieto hallituksen paitoksestd, joka
koskee hiinen oikeuttaan tai velvollisuuttaan suhteessa
yhtioon tai toiseen osakkaaseen. Osakkaalla on myds
melko laaja oikeus tehdd muutostoitid osakehuoneis-
tossaan.

Kiytinnossi osakkaan keskeisimmiit lakiin perus-
tuvat velvollisuudet ovat yhtiévastikkeen maksaminen
(AOYL 3 luvun 1 §) ja osakehuoneiston huolellinen
hoitaminen (AOYL 4 luvun 3 §).

Asunto-osakeyhtiolaissa siddetdin taloyhtion
muiden asukkaiden oikeuksista ainoastaan yhtio-
kokoukseen osallistumisen ja puheoikeuden osalta.
Kiytinnossi taloyhtion asukkailla on usein saman-
lainen tiedontarve kuin osakkailla, esimerkiksi osa-
kehuoneiston ja taloyhtion yhteisten tilojen kiytté6n
vaikuttavista asioista. Kaikkien taloyhtion asukkaiden
huomioiminen on siten tirkedd asumisviihtyisyyden
kannalta
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Suositus 58 - Osakkaan huomaavaisuus

Osakas ottaa huoneistonsa ja taloyhtion yleisten
tilojen kiytossi huomioon myos toiset osakkaat ja

asukkaat.

Miksi? Kaikkien osakkaiden ja asukkaiden asumis-
viihtyisyyden varmistamiseksi osakkaan ja asukkaan
on huomioitava toiminnassaan yhtién etu sekd muut
osakkaat ja asukkaat.

Hywi kéytintd on, etti osakas huolehtii vuokralai-
sensa valinnassa ja vuokrasuhteen seurannassa siiti,
ettd huoneiston vuokralaiset ovat huomaavaisia muita
osakkaita ja asukkaita kohtaan. Vastaavasti vuokralai-
sen oletetaan huolehtivan siitd, etti hinen vieraansa
ovat huomaavaisia toisia osakkaita ja asukkaita koh-
taan.

Suositus 59 - Osakkaan osallistuminen
yhtiokokouksiin

Osakas osallistuu yhtiékokouksiin ja tutustuu
ennakolta kokousasiakirjoihin.

Miksi? Yhtiokokouksiin osallistuminen on keskei-
nen osakkaan oikeus, ja hinen on mahdollisuuksien
mukaan pyrittivi osallistumaan niihin henkilokoh-
taisesti.
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Yleensi asioista pddtetddn yhtickokouksessa enem-
mistopaitokselld, ja poissaolevankin osakkaan on nou-
datettava kokousenemmistén tarkoituksenmukaisena
pitimidd lain vihimmaiisvaatimukset tiyttivdd pdi-
tosta.

Asioiden tehokkaan kisittelyn kannalta on tirkeid,
ettd osakkaat ovat huolellisesti etukiteen perehtyneet
kokousasiakirjoihin.

Suositus 60 - Valtuutus yhtiokokous-
edustamiseen

Osakas antaa edustajalleen kirjallisen valtakirjan,
kun hiin valtuuttaa jonkun edustajakseen.

Miksi? Jos osakas el itse voi tai halua osallistua yhtio-
kokoukseen, hin voi lain mukaan aina valtuuttaa toi-
sen henkilén toimimaan yhtickokouksessa puolestaan
(AOYL 6 luvun 8 §).

Hywi kéytinté on selvyyden vuoksi aina antaa kir-
jallinen valtakirja.

Hywi kiytints on, ettd valtuutuksen antavakin osa-
kas tutustuu itse kokouksessa kisiteltiviin asioihin ja
antaa valtuutetulle tarvittaessa tarkempia ohjeita ja
midrdyksid mahdollisten ddnestysten suhteen.

Hywii kéytintd on, kun valtuutettu on toinen osakas,
ettd hin kertoo ainakin tirkeimpien kokousasioiden
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osalta valtakirjan antajalle, miten hin aikoo toimia
yhtiokokouksessa.

Hywi kiytints on, ettd isinnditsijd el toimi osak-
kaan valtuutettuna yhtiokokouksessa. Jos osakas pyy-
tdd isdnnoitsijad edustamaan itsedin, isinnditsijin on
kehotettava osakasta antamaan valtakirja toiselle.

Suositus 61 - Hallituksen jdsenyys

Osakas on mahdollisuuksiensa ja osaamisensa
mukaan kiytettivissd yhtion hallituksen jiseneksi.

Miksi? Kdytinnossi taloyhtion tirkeimmit pdatok-
set tehdddn yhtiokokouksessa ja pidosin osakkais-
ta muodostuvassa yhtion hallituksessa. Hallitustyo
vaatii merkittivid aktiivista osallistumista yhteisten
asioiden hoitoon, ja tyo voi olla hyvinkin kuormitta-
vaa. Taloyhtién asumismukavuuden, kehittimisen ja
yhteishengen kannalta on tirkeitd, ettd hallitustyolld
ei jatkuvasti kuormiteta samoja osakkaita.

Hallituksen jisenelti odotettavaa pitevyyttd kisi-
telldéin suosituksessa 18.
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Suositus 62 - Huoneiston kunnossapito ja sen
kdyton valvonta

Osakas pitid huolta huoneistostaan ja valvoo myds
vuokralle antamansa huoneiston kiyttoi.

Hywi kiytints on, ettd osakas tiedottaa vuokralaisil-
leen yhtion asioista sekd ohjaa vuokralaisia hyviin
asumiseen ja hyvin vuokratavan noudattamiseen.
Hinen on myés mahdollisuuksien mukaan huoleh-
dittava siitd, etti hinen huoneistonsa asukkaat eivit
aiheuta vahinkoa taloyhtién vastuulla oleville raken-
nuksen tai huoneiston osille. Mahdollisiin hiiriotilan-
teisiin on puututtava vilittdmasti.

Osakkaiden on hyvi huolehtia riittivisti huoneis-
ton ja sen irtaimiston vakuutusturvasta vahinkotapaus-
ten varalta ja edellyttii siti myos vuokralaisiltaan.

Suositus 63 - llmoitus kunnossapito- ja
muutostoistd (VS 12)

Osakkaan on ilmoitettava kunnossapito- ja muu-
tostoistiin etukiteen kirjallisesti hallitukselle tai
isinnoitsijille.

Miksi? Osakkaan on lain mukaan ilmoitettava talo-

yhtislle suuresta osasta merkittivisti remonteista.
Osakkaan huoneistoremontin onnistumista auttaa,
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kun osakas tietii, millaiset muutokset ovat hiinen talo-
yhtidssiin mahdollisia ja millaisia rajoituksia muu-
tostéille on. Kun osakas ilmoittaa remontista oikealla
tavalla, hiin varmistaa, etti tyosti tulee asianmukainen
merkinti isinnoitsijintodistukseen ja asuntokaupassa
uusi omistaja saa tiedon tehdyisti remonteista.

Hywi kiytinté on noudattaa osakkaan kunnossa-
pito- ja muutostyén ilmoitusvelvollisuudesta seki
ilmoituksen kisittelystd perittivisti maksuista annettua
oikeusministerion, Isinnéintiliiton, Kiinteistéliiton ja
Kuluttajaliiton yhteistd ohjetta Opas kunnossapito- ja
muutostoiti koskevasta osakkaan ilmoitusvelvollisuudes-
ta ja ilmoituksen kisittelysti perittivvisti maksuista (Ks.
esim. www.taloyhtio.net tai www.oikeusministerio.fi).

Lain mukaan osakkaan on kirjallisesti ilmoitettava
taloyhtiélle remontistaan, joka voi vaikuttaa yhtion tai
toisen osakkaan vastuulla olevaan osaan taikka toisen
huoneiston kiyttimiseen. Hallituksen ja isinnéitsijin
on huolehdittava siitd, etti remontista ilmoitetaan
muille osakkaille, jos se vaikuttaa muiden huoneisto-

jen kiyttimiseen (AOYL 4 luvun 7 § ja 5 luvun 2 §).
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Painetut kirjat Kiinteistoalan Kustannus
Oy:n verkkokaupasta

Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus 2016 on
saatavilla myos painettuna kirjana Kiinteistoalan
Kustannus Oy:n valikoimissa. Kirjan hinta on
15,00 €/kpl. Hallituksen paketti sisdltaa 5 kirjaa
yhteishintaan 50,00 €. Tilaa nyt omat kappaleet
koko hallitukselle!

Tilaukset Kiinteistdalan Kustannus Oy:n
verkkokaupasta www.kiinkust.fi





