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Webinaarin sisalto

* Hallitusty6skentelyn perusteet hallintaan:
* Mika on asunto-osakeyhtio ja miten se toimii?
* Mitka ovat hallituksen tehtavat?
* Miten hallitus tydskentelee?

* Mita hallituksen jasenen kannattaa
huomioida hallitustyoskentelyssa?

* Miksi hallitukseen kannattaa lahtea ja
millaista tukea ja apua hallituksen jasenille
on tarjolla?
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Asunto-osakeyhtio ja hallitus
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Mika on asunto-
osakeyhtio?

* Asunto-osakeyhtio on osakeyhtio,
jonka yhtidjarjestyksessa maaratty
tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan
vhta sellaista rakennusta tai sen osaa,
jossa olevan huoneiston tai
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta yli puolet on yhtiojarjestyksessa
maaratty osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.
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Mika on asunto-
osakeyhtio?

* Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa
vksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden
hallita yhtiojarjestyksessa
maarattya huoneistoa tai muuta osaa
vhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta
tai kiinteistosta.
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Mika on asunto-osakeyhtion tehtava?

* AOYL 1:5§

* Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osakeyhtio huolehtii
hallinnassaan olevien kiinteistdjen ja rakennusten pidosta siten kuin
tassa laissa saadetaan ja yhtidjarjestyksessa maarataan.

* Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata myos yhtion muusta toiminnasta,
joka liittyy kiinteiston tai rakennuksen kayttoon.

* Kiinteistdn ja rakennusten rakentamisesta yhtio huolehtii siten
kuin perustamissopimuksessa tai yhtiojarjestyksessa maarataan tai
muuten sovitaan. Osakkeenostajien oikeuksista rakentamisvaiheessa
saadetdaan asuntokauppalain (843/1994) 2 luvussa.
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https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1994/19940843#L2

As Oy:n toimielimet

Yhtiokokous
- Osakkaat paattdjina
hallituksen ja tilin-/toiminnantarkastajan

Tilin-/toiminnantarkastaja Hallitus
- kirjanpitoa ja hallintoa - ja isannoitsijaa

Isannoitsija
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Hallitus

Taloyhtiolla on oltava hallitus

3-5 jasentq, jollei yhtiojarjestys muuta maaraa

Jos vahemman kuin 3 jasenta, valittava vahintaan 1 varajasen
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Hallituksen toimikausi

e Alkaa valinnasta paattavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa

e Paattyy valintaa seuraavan valinnasta
paattavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa
» Poikkeavat yhtiojarjestysmaaraykset mahdollisia

* Hallitustyoskentely on vapaaehtoista — jasen voi erota kesken kauden

* lImoitus hallitukselle / isannoitsijalle tai
* PRH:lle

 Voi erottaa se, joka on valinnut
» Varajasenet tai tadydennysvaali, jos hallitus ei paatosvaltainen
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Hallituksen ja isannoinnin tyonjako

* Puheenjohtaja oltava, kun hallituksessa useampi kuin yksi jasen

* Hallitus valitsee keskuudestaan
* vhtiojarjestyksessa voidaan maarata toisin
* hallitusta valittaessa voidaan paattaa toisin

* Myds varapuheenjohtaja voidaan valita
* ei merkita kaupparekisteriin

* Jos pj-vaalissa tasatilanne - arpa ratkaisee

 [sannoitsija voi olla hallituksen puheenjohtaja, jos
* vhtidjarjestyksessa niin maarataan tai
* vhtion kaikki osakkeenomistajat siihen suostuvat
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Hallituksen ja isannoinnin tyonjako

Hallitus huolehtii seuraavista

* Yhtion hallinto

e Kiinteistdjen ja rakennusten pidon ja muun toiminnan jarjestaminen
e Kirjanpidon ja varainhoidon valvonta

* Yhtiokokouspaatosten taytantéonpano

e |sannoitsijan toimien valvonta

e Hallitukselle nimenomaisesti / yksinomaisesti kuuluvat tehtavat

Isannaditsijan vastuulla

e Taloyhtion paivittainen hallinto
e Kiinteistdn ja rakennuksen pidon jarjestaminen — tarvittavien sopimusten teko
e Kirjanpidon lain mukaisuudesta vastaaminen & varainhoidon luotettavuuden jarjestaminen
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Hallituksen tehtavat kaytannossa - esimerkke

Ja

Yhtiokokousten koolle kutsuminen ja paatésehdotusten valmistelu

Kunnossapitotarveselvityksen laatiminen ja esittaminen yhtiokokoukselle

Osakkaiden kysymyksiin vastaaminen yhtiokokouksessa

Talousarvion laatiminen, tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen kasittely ja allekirjoittaminen

Korjaushankkeiden kasittely, rahoituksen kilpailutus

Osakasremonttien luvitus

Kiinteistonpitoon liittyvien tutkimusten teettamisesta paattaminen

Kulutusseuranta

Osakeluettelon yllapito, osakekirjojen antaminen, lunastusprosessin koordinointi

Talkoiden jarjestaminen

Jarjestyssaantojen, autopaikkojen jakoperusteiden saattaminen yhtiokokouksen paatettavaksi

Hallintaanottovaroituksen antaminen ja hallintaanottoprosessin koordinointi

Taloyhtion edustaminen viranomaisasioissa

Taloyhtion strategian laatiminen ja hyvaksyttaminen yhtiokokouksella.
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Hallituksen toimivallan rajoitus

* Hallitus tarvitsee yhtiokokouksen paatoksen toimiin, jotka

e epatavallisia tai laajakantoisia
* vaikuttavat olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen
 vaikuttavat olennaisesti yhtidvastikkeeseen tai muihin maksuihin

* Poikkeuksena kiireelliset toimenpiteet
* odottamisesta aiheutuisi olennaista haittaa
 kirjallinen ilmoitus osakkeenomistajille

* Huom! Vain hallituksen yleisiin tehtaviin kuuluvia asioita voidaan
siirtaa yhtiokokouksen paatettavaksi

e esim. isdnnoitsijan valintaa/erottamista tai hallintaanottovaroituksen antamista ei
voida siirtaa yhtiokokouksen paatettavaksi
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Hallituksen jarjestaytyminen ja
perehtyminen
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Tarkeaa hallitustyoskentelysta

il

m

HALLITUS ON TOIMIELIN TOIMIELIN TEKEE PAATOKSIA
HALLITUKSEN KOKOUKSISSA
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Hallitus jarjestaytyy
jarjestaytymiskokouksessa

* Pidetaan tyypillisesti heti valinnasta paattaneen yhtiokokouksen paatyttya

* Jarjestaytymiskokouksessa
» Valitaan hallituksen puheenjohtaja (jos ei ole valittu yhtiokokouksessa)
* Paatetaan kokoontumisen pelisaannot eli mm.
» Kokousten maara ja kokousaikataulu
* Koolle kutsumisen aika ja tapa

» Kokousten pitomuoto (perinteinen, hybridi, pelkka video-
tai puhelinneuvottelu, sahkopostikokous)

* Vuosikello
* Varamiesten lasnaolo-oikeus jne.
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Vuosikello hallitustyoskentelya ohjaamaan

« Mahdollinen syysyhtitkokous « Tilinpaatods
+ Taloustilanteen seuranta « Yhtidkokouksen valmistelu
- Talousarvio
« Taloustilanteen muutokset « Kunnossapitoselvitys
+ Seuraavan vuoden vastikkeet \9‘““ 10N VIES ]‘I”; \ « Taloustilanteen seuranta
« Joulutiedote (jatteiden lajittelu jne.) B\ a
N « Yhtiokokousviestints
\‘\_0‘““0" TO["I# / « Taloustilanteen muutokset
’4 (kerrotaan myds, jos

muutoksia ei ole)
- Padtosten taytantdonpano

MARRAS: . Taloyhtibn palvelut
JOULUKUY
Mahdol htio- NN « Yhtikokous
. s ak wen s'w_sv |t'6- s « Hallituksen jarjestaytyminen
°l ou - n vaimistelu + Yhtidkokouspastosten
» Taloustilanteen seuranta taytantddnpano
- Syystalkoot - Taloustilanteen seuranta
- Kevattalkoot

- Hallituksen tiedote * =
+ Asukastiedote (syystal- ~—1 « Hallituksen tiedote *
koot, energiansaasts, « Hallituksen jasenten
kunnossapitovastuut tms.) yhteystiedot

« Tehdyt ja tulevat korjaukset « Isdnndintiyrityksen

kesdaukioloajat
- Asukastiedote (kevittalkoot,
pydravaraston siivous tms.)

« Hallitus kokoontuu tarvittaessa

+ Asukastiedote
+ Kesitiedote
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Pelisaannot tutuiksi

* Asunto-osakeyhtidlaki - kaikille sama

* Sisaltaen yhtiooikeudelliset periaatteet

* Yhtiojarjestys - talokohtainen
* asunto-osakeyhtion "sisainen laki"
* sitoo kaikkia yhtion osakkaita ja hallintoelimia
* voimassa, kunnes paatetyt muutokset rekisteroity

 Taloyhtion hyva hallintotapa — suositus

e Jarjestysmaaraykset jne.
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Tiedonsaantioikeus ja luottamuksellisuus

* [sannoditsijan luovutettava hallitukselle tiedot, jotka ovat tarpeen
hallitustehtavien hoitamiseksi

* Viime kadessa hallitus paattaa, mita tietoja se tarvitsee

* Tiedonsaantioikeuden vastineparina on luottamuksellisuus
* Hallituksen keskustelut ja poytakirjat eivat lahtokohtaisesti ole julkisia
* Luottamukselliset asiat on pidettava salaisina

* Luottamuksellisuus voi koskea esim. Henkilotietoa tai vaikkapa palveluntuottajien
liilkesalaisuuksia
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Yhtion asiat haltuun

Perehdytys (Taloyhtion Hyva hallintotapa —suositus, 19 kohta)

e Hallituksen uuden jasenen perehdyttdaa ensisijaisesti puheenjohtaja
e Uuden puheenjohtajan perehdyttaa yleensa edellinen pj tai isannoitsija
e Huomioon myds isanndintisopimuksen ehdot!

I

e Sopimukset
e Yhtiojarjestys ja jarjestysmaaraykset
e Kuntoarvio ja kiinteistonpidon
pitkdan tahtdimen suunnitelma (PTS), kunnossapitotarveselvitys
e Huoltokirja
e Pelastussuunnitelma
e Energiatodistus
e Vakuutusturva
* Jne.
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Kokousten jarjestaminen
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Valmistelu

e Kokousasiat kannattaa valmistella siten,
etta niista saadaan tieto hallituksen jasenille kutsussa
* Esityslista nopeuttaa kokouksen kulkua, mutta esityslista ei yhta sitova kuin yhtiokokouksessa
e Kutsuun suositeltavaa liittaa asioiden kasittelyyn liittyva kirjallinen materiaali
 Sovittava, kuka esittelee asiat kokouksessa (isannditsija/pj/hallituksen jasen/muu).

* Kokouskutsut suositeltavaa toimittaa yleensa vahintaan
viikkoa aikaisemmin
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Hallituksen koollekutsuminen

* Hallitus kokoontuu puheenjohtajan kutsusta tarvittaessa seka silloin,
kun hallituksen jasen tai isannoitsija sita vaatii

* Jos pj estynyt tai jos puheenjohtajaa ei ole valittu
* |sannditsija tai
* hallituksen jasen
* Jos puheenjohtajan kieltaytyy
* isannoitsija tai
* hallituksen jasen, jos vahintaan puolet hallituksen jasenista
hyvaksyy koolle kutsumisen
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Hallituksen koollekutsuminen

* Kutsu vapaamuotoinen
* vhtiojarjestyksessa voi olla maarayksia
* suositus: kirjallinen, hyvissa ajoin

- Kaikille hallituksen jasenille on varattava mahdollisuus osallistua

& KINTEISTO
's' LITTO



Lasnaolo-oikeus hallituksen kokouksissa

* Hallituksen jasenen lasnaolo-oikeus on henkil6kohtainen

» asiamiehen kaytto ei mahdollista eli valtuutukset eivat ole mahdollisia
hallituksen kokouksissa

* hallitus voi poikkeuksellisesti sallia avustajan kayton
* [sannoitsijalla lasnaolo-oikeus ja oikeus kayttaa puhevaltaa

* Hallitus voi paattaa antaa ulkopuoliselle lasnaolo-oikeuden kokouksessa

e Esim. korjaushankkeen rakennuttajakonsultille tms.
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Paatoksenteko

e Hallituksen paatosvaltaisuus
e |asna enemman kuin puolet valituista jasenista
* vhtiojarjestysmaaraykset huomioitava

* Asiat ratkaistaan enemmistopaatoksin
* kullakin lasna olevalla varsinaisella jasenella yksi aani
 enemman kuin puolet lasna olevista kannattaa
e jos aanet menevat tasan, pj:n kanta ratkaisee

* pj:nvaalissa ratkaisee arvonta
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Esteellisyys 1

e Hallituksen jasen ja isannaitsija ei saa ottaa osaa asian kasittelyyn,
joka koskee

1) hanen ja yhtion valista sopimusta tai muuta oikeustointa

2) sellaista hanen hallinnassaan olevan osakehuoneiston uudistusta
tai muuta kuin valttamatonta kunnossapitoa, joka poikkeaa muiden

osakkeenomistajien hallinnassa olevien osakehuoneistojen
kunnossapidosta tai uudistamisesta

3) hanen osakehuoneistonsa ottamista yhtion hallintaan
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Esteellisyys 2

e Hallituksen jasen ei mydskaan saa ottaa osaa yhtion ja kolmannen
valisen edella mainitun asian kasittelyyn, jos hanella on odotettavissa
olennaista etua, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion edun kanssa

* Moraalinen esteellisyys?

 Esteellisyys merkitaan poytakirjaan kyseisen paatettavan asian kohdalle
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Poytakirja

e Paatospoytakirja
e paatokset
e danestykset
e eriavat mielipiteet
* lakiin perustuva oikeus

e vaatimus esitettava kokouksessa

 Allekirjoitettava
* yhtidjarjestyksen maaraykset
* lain mukaan vahintaan pj ja yksi paikalla ollut jasen/isannoitsija

 Sailytettava koko yhtion olemassaolon ajan
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Tiedotus paatoksista

* Hyva hallintotapa —suositus 47: Hallitus ja isannditsija tiedottavat osakkaille
ja asukkaille hallituksen paatoksista

— Hallitus paattaa hallituksen paatosten tiedottamisesta
- Huomioon isanndintisopimuksen ehdot viestinnasta

* Huom! Osakkeenomistajalla on oikeus saada tieto sellaisesta
hallituksen paatoksesta, joka koskee hanen omistamiinsa yhtion

osakkeisiin perustuvaa oikeutta tai velvollisuutta suhteessa yhtioon tai
toiseen osakkeenomistajaan

* Annettava pyynnosta kirjallisena
e Usein poytakirjanote
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Hallitustyoskentelyyn liittyva vastuu askarruttaa 1

* Vahingonkorvausvastuu (yhtion johdon)

* Edellyttaa lahtokohtaisesti tuottamusta eli huolimattomuutta tai laiminlyontia

Voi perustua esim. AOYL:in, vahingonkorvauslakiin tai sopimukseen

AQYL:n mukaisen vastuun vanhentumisaika:
e 3 v.siita, kun vahingonkarsija saanut tiedon vahingosta ja vastuussa olevasta
* Kuitenkin viim. 5 v. sen tilikauden paattymisesta, jona toimenpide tehtiin/laiminlyonti tapahtui

e Vastuuvapauden myodntamisen vaikutus

Yhteisesti aiheutettu vahinko - yhteisvastuu

Kiinteiston taysarvovakuutus suojaa yhtion johtoa — lisaturvaa saatavilla
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... vastuu jatkuu 2

e Rikosoikeudellinen vastuu

» Saantelya loytyy useista laeista (AOYL, rikoslaki, maankaytto- ja rakennuslaki jne.)
* Luonnollinen henkil®d / yhteiso rangaistuksen kohteena — riippuu sdaannoksesta
* Myos rikosoikeudellinen vastuu vanhentuu

* Rikosprosessit jaavat yleensa perusmuotoisen vakuutusturvan ulkopuolelle

& KINTEISTO
's' LITTO



Keinot rajoittaa mahdollista vastuuta

* Eriava mielipide asiasta paatettaessa

e Jattamalla eriavan mielipiteen, vapautuu lahtokohtaisesti ko. paatokseen
liittyvasta vahingonkorvausvastuusta

e Esitettava kokouksessa

* Eiole pakko perustella

* Eroaminen

* Eronnut hallituksen jasen ei vastaa enaa eron jalkeen tehdyista paatoksista, toimenpiteista tai
laiminlyonneista
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Toimikauden paattyminen eroamiseen —”Viimeinen
sammuttaa valot”

Asunto-osakeyhtidlla on oltava hallitus. Jos yhtiolla ei ole kaupparekisteriin

kirjattua hallitusta, voi prh kaynnistaa selvitystilamenettelyn yhtion juridiseksi
purkamiseksi.

Yksi tai useampi hallituksen jasen voi erota kesken toimikauden. Erottaessa
hallituksesta on oltava tarkkana.

Jos hallituksen jasenella on erotessaan syyta olettaa, etta yhtiolla ei enaa ole
muita hallituksen jasenia, hanen on huolehdittava siita, etta yhtiokokous
kutsutaan koolle valitsemaan uutta hallitusta.
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Hallitustyoskentelyssa tarkeaa
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Hallitus, hallitse ratkaisut yleisimpiin pulmatilanteisiin
(Top 5)

Seuraa taloustilannetta Asumishairidtilanteet Tunnista yleisimmat
aktiivisesti, puutu hallintaan tuntemalla kunnossapitovastuunjaon
poikkeamiin (perinta ja/tai hallintaanoton perusteet ja tilanteet ja hallitse niiden
hallintaanotto) pelisaannot purku

Tunnista kiinteistén
Tunnista osakkaan turvallisuusriskit — huolehdi
muutostyooikeuden sisalto — riittavasta delegoinnista ja
hallitse muutostyoprosessi vastuuriskien
vakuuttamisesta
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Hallitus, huolehdi ainakin naista (Top 10)

* Valitse ammattitaitoinen isannaitsija ja riittavan kattava isannointipalvelu

e Turvaudu tarpeen mukaisesti asiantuntija-apuun erityista osaamista
vaativissa tehtavissa

* Valmistele ja dokumentoi paatdokset huolellisesti, etenkin korjaushankkeet
* Eriavat mielipiteet tarvittaessa esiin ja poytakirjaan

 Esteellisyydet huomioon hallitustydskentelyssa
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Top 10 jatkuu...

* Tunnista toimivallan rajat, vie tarvittaessa paatos yhtidokokoukselle
* Puutu asumishairiotilanteisiin hallintaanotolla edellytysten tayttyessa

e Riittavan kattava kiinteistohuoltosopimus, turvallisuusriskit otettu
huomioon

e Valvonta, puuttuminen

e Vakuutusturva kuntoon
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Miksi hallitukseen?

* Hallitus on osakkaiden valinta ja osakaskuntansa nakoinen

* Hallituksen rooli on tarkea — hallitus toimii kaytanndssa
varallisuudenhoitajana

* Hallitustyoskentely edellyttaa kiinnostuneisuutta yhteisten asioiden
hoitoon ja valmiutta perehtya tehtavan hoidon edellyttamiin asioihin

* Hallitustyossa kannattaa olla aktiivinen

* Hallitusjasen, et ole yksin! Saat tukea mm. Kiinteistéliitosta
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Kiitos aktiivisuudesta!
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(09) 1667 6761
info@kiinteistoliitto.fi
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