KIITNTEISTO-
MEDIA
Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry,
Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio
I I ht T
[ |
| — |
[ {111} [ [1]]] [ []]]]
[ {111} 1111 [ [1]]] [ []]]]
= 111 s i
T EEms i i
L s EHH [LLLLNY [ LLLLL
[ |amnnnnnn |nnnl SRS L IIIIIIIIIIIIH SEA




Suomen Kiinteistéliitto ry, Isanndintiliitto ry,
Kiinteistdalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministeri6

Taloyhtion
hyva
hallintotapa
-suositus

7N\

KIITNTEISTO-
MEDIA



3. painos

© 2021 Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry, Kiinteistdalan
hallitusammattilaiset AKHA ry, oikeusministerio ja Kiinteistomedia Oy

Kansi & taitto: Tiina Mustonen / Mainostoimisto Greystone Oy
ISBN: 978-951-685-547-2
Tuotenumero: 649

Hansaprint Oy 2021



Sisallys

JOHDANTO

Mika on Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus?.........cccecceriiniiiinisnnsieniiennans 8

Hyvan hallintotavan paaperiaatteet ........cccvvcerririrniissee i 9
Osakkaiden yhdenvertaisuus..........oinenesessissssssssssssssssssssssss s 9
Taloyhtidn johdon huolellinen ja yhtion edun mukainen toiminta.................. 10
Osakkaiden ja asukkaiden valinen huomaavaisuus ja suvaitsevaisuus........... 11
AVOTMUUS ....oeeeecereeees s s s s s s s s s senn 12
SUUNNILEIMALEISUUS ... 13

Roolijako ja padtosvalta taloyhtiossd .......ccceeeeriisemiiisenmissesiinsenneenneenn 13
0SAKKAALE ..ot 13
Hallitus ja iISANNOTESTIA ..ecueiirereeceereeeserie et sas e se s e e ee e s e nennns 14

Taloyhtidn hyvd hallintotapa -suosituksen kdyttoonotto .......cccevueerrisnnriinnns 14
Suosituksen hyddyt taloyhtiGlle........ic s 14
Miten suositus voidaan ottaa taloyhtiossa KayttooN? .........cceeveerererereeeeresneneenes 15
Tarkeimmat suoSituKSEt TOP 10.......ccrrrvcrriiriniisiscenessssssssssssssssssessenns 17
MUUT SUOSTEUKSEL ...ttt seenene 19

SUOSITUKSET

1. Pidemmadn ajan tavoitteet ja niiden toteutussuunnitelma (Strategia) ........ 25
Suositus 1 - Strategia @ ....................................................................................... 27

.-

Suositus 2 - Strategian kasittely yhtidkokouksessa @ ................................. 28

2. YREIOKOKOUS ...cvveriserrieeniseeriseensan s s ssss s sas s s s s sssn e ssnensans 29
Suositus 3 — Kokousaika, -paikka ja -osallistumistavat @ ............................ 31

Suositus 4 - Taloyhtion johdon ja tarkastajien ldsndolo

VhtIGKOKOUKSESSA ..cvuviieiiriiccisi s 33

Sisallys

3



Suositus 5 — Hallituksen jasenehdokkaan ldsndolo ja ulkopuolinen
NALLEUKSEN JASEN .ttt sa e e eneae et nenes 35
Suositus 6 — Hallituksen jasenten valinnan valmistelu seka

puheenjohtajuuden ja jdsenyyden kierto

Suositus 7 — Yhtiokokouksen puheenjohtaja.........cccuveererceererececerenecereneceenenes 38
Suositus 8 — Ennakkoilmoitus yhtiékokouksen pitoajankohdasta @ ........ 39

Suositus 9 — Ennakkotiedot yhtickokouksessa kdsiteltavista

ASTOTSTA D ...ttt e e et ae e e nenenens 40

Suositus 10 — Osakkaan ennakkokysymykset @ ............................................ 41
Suositus 11 — Valtakirjalomakkeen toimittaminen osakkaalle ...........ccc........... 42
Suositus 12 — Osakkaiden kysymyksiin vastaaminen @ .......................... 43
Suositus 13 - Yhtiokokouksen pdatoksistd tiedottaminen g .............cec..... L4
S & - U 45
Suositus 14 — Hallituksen tydjarjestys ja kokoussuunnitelma @ ............... 47
Suositus 15 — Taloyhtion vuosikello SE ..o 48
Suositus 16 — Toimintakertomus @ ................................................................. 49
Suositus 17 — Hallituksen toiminnan arviointi ... 50
Suositus 18 — Hallituksen kokoonpano ja jdsenten patevyys ... 51
Suositus 19 — Hallituksen jdsenten perehdyttdminen ja koulutus <%v;f ........ 52
Suositus 20 — Esteellisyys paatoksenteossa .......ccovuveereniencencrneeneensessssessesseennes 53
Suositus 21 - Hallituksen tyéryhmat ja osakkaiden sitouttaminen
Suositus 22 — Hallituksen jasenten palkkiot @ ..............................................
Su0Situs 23 — Yhtion edustamineN........cccveereveererencsneeeneseeessessssessesessessesessesesens 58

4

Suositus 25 - Tietojen siirtdminen vanhalta hallitukselta uudelle

NALLLUKSELLE AL ...ttt sae e e ee st snaes 60

Suositus 24 - Hallituksen tiedonsaanti @ ....................................................... 59

Suositus 26 — Avoimuusperiaate ja salassapito @ ........................................ 61
Suositus 27 — Taloyhtién viestinta @ ................................................................ 63
Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus



7/ £ 1111 o 21 1 RPN 65

Suositus 28 — 1SaNNGINLISOPIMUS MEEED «-ovrereeerererencirereer et 67
Suositus 29 - Isdnndintisopimuksen kasittely hallituksessa & .................. 68
Suositus 30 — Padvastuullisen isdnnditsijan nimedminen .......cocceeveveveeeenee. 69

Suositus 31 — Hallituksen ja isdnnditsijan valinen yhteistyd ja

viestinta @ .............................................................................................................. 70

Suositus 32 — Hyvdn isdanndintitavan noudattaminen...........ecverevcerecercrseceens 72
Suositus 33 — Isdnnditsijan esteellisyys ... 73
Suositus 34 - Isdnndintipalveluiden hinnoittelu.....ococvveeeerescererercreccrees 75
Suositus 35 — Tietojen antaminen hallitukselle & ..., 76
5. Riskien hallinta ja riitojen ratkaisu.........ccceeecerriiiicscccmnnninsscene e 77
Suositus 36 — Taloyhtion vakuutusturva @ ..................................................... 79
Suositus 37 — Taloyhtion kiinteistpalvelusopimukset.........ccvvvcrreccrncrrncsnnees 80
Suositus 38 - Riskienhallinnan periaatteista tiedottaminen........c.cooceeeveureeenee 81

Suositus 39 - Taloyhtion ja sen johdon ja osakkaiden valisten riitojen

FRUKRISU T 82

6. Tilintarkastus ja toiminnantarkastus..........ccccccecicicinnnnnnenmnmnmneemenenenenenenen. 83
Suositus 40 - Tilintarkastus ja toiminnantarkastus @ .................................. 85
Suositus 41 - Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan riippumattomuus.....87
Suositus 42 — ToiminNantarkastuUSMUISTIO.....cveeeceeveeereeereeseee e 89

7. Osakas- ja asukasviestintd yhtiokokousten valilld ..........cccoeverieiiinninnnnne 91

Suositus 43 - Yhtion johdon tydnjako tilikauden aikaisessa

VIESTINNGASSA [ .oveeeeeeeieree ettt ee et s et e e s et se s e e s eae e e e esenennnns 93

Su0situs 44 — TAloyhtion talous ...t sssssseaes 95
Suositus 45 — Huoneiston kayttd ja asumisen pelisdannot.......cccvcereecercrrecenees 96

Suositus 46 — Palvelusopimukset RS ... 98
Suositus 47 — Hallituksen padtokset @ ............................................................ 99
Suositus 48 — Vioista ja vaurioista ilmo?gtaminen ............................................. 101
Suositus 49 — Kadonneista kotiavaimista ilmoittaminen.........ccoccocecvvevccenene 102
Suositus 50 — Viestintd dkillisissa poikkeustilanteissa .........ccoceveecenrevvenennee 103

Sisallys 5



Suositus 51 — Varkauksista ja ilkivallasta tiedottaminen........c.cccoeeeeeececececnne 105
Suositus 52 — Taloyhtion kunnosta tiedottaminen..........cccuvveerensnncsescrsenenns 106

Suositus 53 — Osakkaiden ja asukkaiden kuuleminen

) 2
korjaushankkeessa @ ........................................................................................ 107

Suositus 54 - Tiedottaminen korjaushankkeesta @ ................................... 108
Suositus 55 — Korjaushankkeen viestinndn suunnittelu .......ccoceeeeeeeveececeeenne 110
Suositus 56 — Monipuolinen asukasviestinta ........c.ccceeeenerereeressesesseseseeseeens 111
Suositus 57 — Sdhkdisen viestinndn hyddyntaminen .........ccovvvvereccrsinenne. 113
8. Osakkaan oikeudet ja velvollisuudet..........ccocrercrnnnnnnnnnnnnnmnmnmemnmenenananann. 115
Suositus 58 — Osakkaan huomaavaisuus g ... 117
Suositus 59 — Osakkaan osallistuminen yhtidkokouksiin...........ccceeueceeveuennee 118
Suositus 60 - Valtuutus yhtidkokousedustamiseen........ccureveerecenerrescrnensenes 119
Suositus 61 — Hallituksen JASeNYYS. ... 120
Suositus 62 — Huoneiston kunnossapito ja sen kdytdn valvonta @ ....... 121
Suositus 63 - Ilmoitus kunnossapito- ja muutostdistd @ ......................... 122

Liite: Taloyhtion hyva hallintapa -suosituksen kayttoonottosuunnitelma

JA -SEUIANTA ...t e e nan 123

6 Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus



Johdanto



Mika on Taloyhtion hyva hallintotapa
-suositus?

Taloyhtion hyvi hallintotapa -suositus julkaistiin kevadlla 2016. Suositus
on tarkoitettu kaikkien taloyhtididen ja niissd toimivien kdyttoon, ja sen
ovat valmistelleet ja julkaisseet yhteistyossa Kiinteist6liitto, Isannointiliit-
to, Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry ja oikeusministerio.

Suositus sisdltdd keskeiset periaatteet ja keinot, joita tarvitaan taloyhtio-
muotoisessa asumisessa seuraavien asioiden turvaamiseksi ja kehittami-
seksi:

« yhtion toiminnan suunnitelmallisuus

e avoimuus

« ennakoitavuus

« asumisviihtyisyys

« yhteishenki

« hallitustyon laatu

« isdannditsijan ohjaus ja valvonta

o riskienhallinta

o osakkaiden osallistumismahdollisuudet

o omaisuuden arvo.

Suositus sisdltdd myos aiemmin, vuonna 2015 julkaistun Taloyhtion vies-
tintdsuosituksen.'

Suositus ei ole lainsdddintod. Silld pyritdan kuitenkin ohjaamaan taloyh-
tididen toimintaa ja vakiinnuttamaan siihen hyvid kdytintoja erityisesti
sellaisissa asioissa, joista on vaikeaa sddtdd lailla. Vakiintuneilla kaytén-
noilla on merkitystd esimerkiksi silloin, kun yhtiokokous arvioi hallituk-
sen huolellista toimintaa.

1 Ks. Taloyhtion viestintdsuositus osoitteessa https://issuu.com/kiinteistoliitto/docs/vies-
tint__suositus_taloyhti__ille_2.
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Suositusta padivitetddn tarvittaessa, kun toimintaympéristo, lainsdadadanto,
toimintatavat ja mahdollisuudet toimia muuttuvat merkittavasti.

Suosituksen kéyttod ja toimivuutta on selvitetty osakkaille, hallituksen ja-
senille, isannditsijoille, tilintarkastajille ja kiinteistonvilittdjille suunnatul-
la kyselylla. Kyselyn tulosten perusteella Taloyhtion hyvd hallintotapa -suo-
situksen yksittdiset suositukset on tdssd kirjassa ryhmitelty tarkeimpina
ja hyodyllisimpind pidettyihin ja muihin aihekohtaisiin suosituksiin (ks.
s. 17-22). Néin niitd on entistd helpompi ottaa kiyttoon ja soveltaa.

Hyvan hallintotavan padperiaatteet

Taloyhtion hyvi hallintotapa -suositus perustuu seuraaviin padperiaattei-
siin:

o osakkaiden yhdenvertaisuus

« taloyhtién johdon huolellinen ja yhtion edun mukainen toiminta

o osakkaiden ja asukkaiden vilinen huomaavaisuus ja suvaitsevaisuus

e avoimuus

o suunnitelmallisuus.

Niitd periaatteita avataan lyhyesti seuraavassa.

Osakkaiden yhdenvertaisuus

Osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen perusteella kaikki taloyhtion
osakkaat voivat olettaa, ettd heilld on samat oikeudet ja velvollisuudet kuin
muilla osakkailla, jollei laista tai yhtiojarjestyksestd muuta johdu tai osakas
ei muuhun suostu.

Laista ja yhtiojarjestyksestd seuraa, ettd kukin osakeryhma tuottaa erilai-
sen oikeuden hallita osakehuoneistoja ja kdyttda yhtion muita tiloja (esim.
varastotiloja ja autopaikkoja) sekd erisuuruisen danioikeuden ja vastik-
keen maksuvelvollisuuden. Osakeryhmiin voi liittyd my6s muita eroja lain
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ja yhtiojarjestyksen perusteella, kuten erilainen kunnossapitovastuu osa-
kehuoneistosta.

Yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan tyypillisesti (joskaan ei yksin-
omaan) yhtion kunnossapitovastuun kohdistamiseen, yhtion toteuttamien
uudistusten vastikerahoitukseen ja yhtion tilojen kayttooikeuksien jaka-
miseen.

Yhdenvertaisuusperiaate on kirjoitettu asunto-osakeyhtiélakiin niin, ettd
“yhtickokous, hallitus tai isdnnoitsijd ei saa tehdd paétosta tai ryhtyd muu-
hun toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai
muulle epdoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustan-
nuksella” (AOYL? 1 luvun 10 §). Yhdenvertaisuusperiaate tasapainottaa
siten lakiin kirjattua enemmistoperiaatetta, jonka mukaan osakkaiden
paatoksiin riittad yleensd enemmistd yhtiokokouksessa annetuista ddnista.

Yhdenvertaisuusperiaate suojaa vihemmistéosakkaita silloin, kun yh-
tibkokous, hallitus tai isdnndéitsija on tekemissd asunto-osakeyhti6lain
tai yhtiojarjestyksen vastaista padtosta tai ryhtymassd muuten téllaiseen
toimeen. Yhdenvertaisuusperiaate rajaa yhtiokokouksen ja yhtion johdon
pédtosvaltaa ja helpottaa toiminnan ennakointia yksittdisen osakkaan kan-
nalta. Toisaalta yhtiokokouksen enemmisto voi aina péittda tarkoituksen-
mukaisena pitdmastddn lain ja yhtidjédrjestyksen mukaisesta asiasta, koska
yhdenvertaisuusperiaatetta ei sovelleta tarkoituksenmukaisuuskysymyk-
siin.

Taloyhtion johdon huolellinen ja yhtion edun mu-
kainen toiminta

Taloyhtion johdon on toimittava huolellisesti ja yhtion edun mukaisesti.
Téma on lain mukaan yhtion hallituksen ja isannditsijan toimintaa ohjaa-
va padperiaate (AOYL 1 luvun 11 §).

2 AOYL = asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009)
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Yhtion johdon jasenten oletetaan toimivan kuin huolellinen henkil6 toimi-
si vastaavassa tilanteessa. Huolellisuusvaatimuksen tayttiminen ei edellyta
sitd, ettd hallituksen jdsenet olisivat kiinteistalan ammattilaisia tai erik-
seen kiinteistonpitoon koulutettuja tai ettd kaikkien pditdsten valmistelu
olisi taydellistd. Kdytannossa paatoksia joudutaan usein tekemadn epévar-
muuden vallitessa esimerkiksi sen vuoksi, ettd padtoksen merkitys huo-
mioon ottaen kaikenkattavia selvityksii ei ole tarkoituksenmukaista tehda.

Riittdvdna huolellisuutena voidaan yleensa pitaa sitd, ettd

« ratkaisun taustaksi on hankittu tilanteen edellyttavé asianmukainen tie-
to ja sen perusteella on tehty johdonmukainen paatos

« paatoksentekoon eivit ole vaikuttaneet hallituksen jasenten tai isinnoit-
sijan eturistiriidat.

Padtosten asianmukaisen valmistelun vaatimus korostuu paitokseen liitty-
vdn riskin kasvaessa sekd silloin, kun vastapuolena on paitokseen tai toi-
meen osallistuvan hallituksen jasenen tai isinnéitsijan lahipiiriin kuuluva
ihminen, yritys tai muu taho.

Yhtion edun huomioon ottamista koskeva vaatimus sisaltdd niin sanotun
lojaliteettivelvoitteen yhtiota ja sen kaikkia osakkaita kohtaan. Lahtokoh-
tana on sellainen osakkaiden yhteinen etu, joka ei perustu osakkeiden sen-
hetkisten omistajien henkilokohtaisiin tarpeisiin.

Osakkaiden ja asukkaiden vdlinen huomaavaisuus
ja suvaitsevaisuus

Osakkaiden ja asukkaiden véliselld huomaavaisuudella ja suvaitsevaisuu-
della on erittdin suuri merkitys asunto-osakeyhtiomuotoisessa yhteisoasu-
misessa kaikkien osakkaiden asumismukavuuden sekd yhteisen paatok-
senteon ja toiminnan kannalta.

Yhtddltd osakkaan ja asukkaan on kéytettava huoneistoaan ja taloyhtion
muita tiloja niin, ettei siitd aiheudu merkittavaa haittaa toisille osakkail-
le, asukkaille tai taloyhtiélle. Toisaalta osakkaan ja asukkaan on suvaittava
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sité, ettéd toisten osakkaiden ja asukkaiden tavat poikkeavat hanen tavois-
taan, kunhan poikkeavista tavoista ei aiheudu objektiivisesti arvioiden
merkittdvad hdiriota tai muuta haittaa (AOYL 8 luvun 2 §).

Huomaavaista on myds se, ettd taloyhtion johdon ja osakkaiden valilla
otetaan mahdollisuuksien mukaan huomioon tiedossa olevat toisen osa-
puolen mahdollisuudet ja muu tilanne. Sama koskee yhtién johdon ja
asukkaiden vilisid suhteita. Yhtién johdon on hyvd muistaa osakas- ja
asukasviestinndssa, ettd osakkaat ja asukkaat eivit yleensé ole kiinteiston-
pidon asiantuntijoita. Toisaalta osakkaiden ja asukkaiden on hyvd muis-
taa, ettd myoskddn taloyhtion hallituksen jdsenind toimivat osakkaat (ml.
hallituksen puheenjohtaja) eivit yleensé ole kiinteistdalan ammattilaisia,
eivatkd he ole tdysipdivaisesti taloyhtion palveluksessa tai saa merkittavaa
korvausta tyopanoksestaan. Tdmén vuoksi osakas ja asukas ei yleensa voi
olettaa, ettd hallituksen puheenjohtaja tai jasen olisi jatkuvasti osakkaiden
ja asukkaiden kaytettdvissd tai ettd hdn antaisi ohjeita esimerkiksi asunnon
tai rakennuksen pitoon liittyvissd kdytdnnon kysymyksissa.

Avoimuus

Avoimuusperiaate tarkoittaa jatkuvaa avointa tiedottamista yhtion asioista
osakkaille ja asukkaille, jotta ndma voivat ennakoida taloyhtién toiminnan
ja talouden vaikutukset omaan asumiseensa ja talouteensa sekd osallistua
aktiivisesti yhtiokokouksiin ja taloyhtién toimintaan. Osakas on viime k-
dessd velvollinen kertomaan vuokralaiselleen asumiseen vaikuttavista ta-
loyhtion péaatoksistd, maarayksistd ja ohjeista.

Kéytannossd taloyhtion ja muiden osakkaiden ja asukkaiden kannalta
on hyddyllistd ja kustannustehokasta, ettd taloyhtion viestinta kohdistuu
osakkaiden liséksi muihin asukkaisiin.

Hyvédn hallintotapaan kuuluu hyvin hoidettu viestintd. Vaarinkasitykset
ja vadrat tulkinnat, osallistumattomuus, ndenndiset kuulemiset ja muut
vastaavat tilanteet synnyttavat ja jopa ruokkivat konflikteja. Siksi on tdr-
kedd huomioida viestin vastaanottajan lahtokohdat ymmartda viesti. Tapa
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ja sdvy, jolla viestitddn, vaikuttaa viestin ymmartamiseen ja siihen, misséa
madrin viesti sitouttaa taloyhtion yhteisten asioiden hoitoon.

Suunnitelmallisuus

Suunnitelmallisuus on yleensd valttdmétontd, jotta taloyhtion kiinteistoa
ja palveluita voidaan ylldpitdd sekd kehittda tehokkaasti ja tuloksellisesti,
osakkaiden ja asukkaiden muuttuvia tarpeita vastaavasti sekd ympariston
muutokset huomioon ottaen.

Suunnitelmallisuus parantaa taloyhtion toiminnan, asumiskulujen kehi-
tyksen ja asunnon kdyttomahdollisuuksien muutosten ennakoitavuutta.
Suunnitelmallisuus on omiaan lisédméaan myos yhtion johdon sekd osak-
kaiden ja asukkaiden vilistd luottamusta taloyhtiossd, mikd vuorostaan
parantaa asumisviihtyisyytta.

Roolijako ja paatdsvalta taloyhtiossa

Taloyhtiossé ylin padtosvalta on yhtidkokouksella. Siella osakkaat paatta-
vit taloyhtion merkittavista yhteisisté asioissa, joista yksi tarkeimmistd on
hallituksen jasenten valinta. Taloyhtitlld on aina oltava hallitus. Isdnnoit-
sija taloyhtiolld on silloin, jos yhtidjérjestyksessd niin maarataan tai yhtio-
kokous niin pdattaa.

Osakkaat

Osakkaat pédattavit yhtion asioista yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksen tér-
keimmit tehtdvit ovat taloyhtion hallituksen jasenten valinta sekéd paatok-
set esimerkiksi yhtigvastikkeesta, yhtion korjaushankkeista, lainan otta-
misesta yhtiolle ja yhtijarjestyksen muuttamisesta. Yhtiokokous valitsee
myos tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan (alle 30 huoneiston yhtidis-
s tilintarkastajan valitseminen ei ole lain mukaan pakollista).
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Yhtiokokous paattaa lisaksi hallituksen jasenten erottamisesta, hallituksen
ja isdnnditsijan vastuuvapaudesta seka siitd, ettd hallituksen jdsen tai isdn-
nditsijd vaaditaan vastuuseen aiheuttamastaan vahingosta.

Kaytannossd osakkaiden intressit taloyhtiossd voivat olla hyvin erilaiset
riippuen osakehuoneiston kayttotarkoituksesta (asunto, liikehuoneisto) tai
osakeomistuksen tavoitteista (asuminen, yritystoiminta, sijoitus).

Hallitus ja isannoitsija

Hallituksen ja isinnditsijan tehtdvidnd on huolehtia taloyhtion hallinnosta
sekd yhtion kiinteiston ja rakennusten pidon ja muun toiminnan jérjesta-
misestd asunto-osakeyhti6lain, yhtidjarjestyksen, taloyhtion hyvan hallin-
totavan ja osakkaiden yhtiokokouksessa paittaimien tavoitteiden mukai-
sesti.

Taloyhtion hyvd hallintotapa -suosituksen
kayttéonotto

Suosituksen hy6dyt taloyhtiélle

Taloyhtion hyvdi hallintotapa -suositus helpottaa ja yhdenmukaistaa asun-
to-osakeyhtiolain yleisten periaatteiden soveltamista kdytdnnossd seka
tdydentdd lain vdhimmadisvaatimuksia. Suosituksen noudattaminen talo-
yhtiossd lisad yhtion osakkaiden ja johdon vilista luottamusta sekd paran-
taa asumisviihtyisyyttd ja asumisolojen ja -kustannusten ennakoitavuutta.
Se myos tehostaa ja helpottaa taloyhtion hallintoa ja toimintaa seké edistda
yhtion hoitoa ja kehitystd osakkaiden (ja asukkaiden) tarpeita vastaavasti.

Taloyhtioén hyvén hallintotavan mukaista on kohdella osakkaita yhden-
vertaisesti, edistdd osakkaiden oikeuksien kéytt6d ja kannustaa osakkaita
osallistumaan taloyhtion yhtiokokouksiin, hallintoon ja muuhun toimin-
taan. Avoimuus osakkaiden ja asukkaiden suuntaan on keskeistd hyvin
hallinnon toteutumisen kannalta. Luottamus ja avoimuus isinndinnin,
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hallituksen, osakkaiden ja asukkaiden valilla vahentda my®ds riitoja ja osa-
kehuoneistojen kéyttoon liittyvid epaselvyyksid. Toiminnan avoimuus li-
sda myos hallituksen tyon arvostusta ja parantaa asumisviihtyisyytta.

Avoimuus edellyttad jatkuvaa suunnitelmallista tyota taloyhtion toimin-
nan ja talouden tietojen oikea-aikaisen ja riittavdn yksityiskohtaisen ra-
portoinnin ja muun viestinndn hyviksi sekid taloyhtién johtamista yhtién
ja sen osakkaiden yhteisten tavoitteiden ja tarpeiden edistdmiseksi. Talo-
yhtion menestyksellisen johtamisen kannalta tarkeita ovat

o hallituksen, isdnno6innin ja tilin-/toiminnantarkastuksen henkilovalin-
nat

« taloyhtion hallituksen tehtdvien, toimintatapojen ja kokouskaytintojen
selked ja toimiva madrittely sekd toteutus

« isdnndinti- ja muut sopimukset

« taloyhtion johdon ohjaus ja valvonta.

Taloyhtion avoimuus, toiminnan ennakoitavuus ja pitkdjanteisyys sekd
osakkaiden luottamus, aktiivisuus ja sopuisuus vaikuttavat myonteisesti
taloyhtion ja osakehuoneistojen arvoon.

Miten suositus voidaan ottaa taloyhtiossa
kayttoon?

Taloyhtion hyvd hallintotapa -suositus koostuu 63:sta yksittdisestd suosi-
tuksesta, jotka on numeroitu ja ryhmitelty kahdeksaan eri aihealueeseen
(ks. kirjan osio Suositukset). Tavoitteena on suosituksen soveltaminen ta-
loyhtiossd kokonaisuudessaan. Suosituksen kayttoonotto voidaan kuiten-
kin toteuttaa myds vaiheittain taloyhtion tarpeiden mukaan.

Suosituksen soveltaminen voidaan aloittaa tarkeimpind pidetyista TOP 10
-suosituksista (ks. s. 17). Yhtickokouksessa kannattaa timin jélkeen vuo-
sittain keskustella suositusten noudattamisesta ja siitd, onko yhtiossa tar-
vetta ja mahdollisuuksia laajentaa soveltamista muihin Taloyhtion hyvin
hallintotavan suosituksiin. Nédin toimimalla taloyhtidssd ollaan oikealla
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tiella osakkaiden, asukkaiden, taloyhtion ja sen johdon kannalta hyodylli-
sessd hyvin hallintotavan toteuttamisessa.

Tarkeimpien suositusten jilkeen kannattaa ottaa kdyttoon 23 suositusta,
jotka tukevat tehokkaasti ja tuloksellisesti TOP 10 -suositusten onnistu-
nutta toteutusta (ks. s. 19). My®6s lopuilla 31:11a Taloyhtion hyvin hallinto-
tavan suosituksella on merkitystd, ja niitd kannattaa soveltaa taloyhtiossd,
mutta niitd ei ole ndhty tarpeelliseksi asettaa tarkeysjarjestykseen.

Ennen kuin Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus otetaan kéyttoon, suo-
situksen sisélto kannattaa kdyda taloyhtiossa ldpi yhteisesti. Jos esimerkik-
si koko suositusta ryhdytdédn kerralla soveltamaan, asiasta on syytéd tehda
padtos yhtiokokouksessa. Jos vain hallitusta koskevat suositukset otetaan
kayttoon, hallitus voi tehda siitd paatoksen itsendisesti. Suosituksista voi
myds perustellusta syystd poiketa, jolloin poikkeamisen perusteet on hyva
tallentaa vastaisen varalle.

Suosituksen soveltamisessa on otettava huomioon muun muassa talo-
yhtion koko, omistuspohja, hallintomalli sekd rakennusten iki ja kunto.
Suositusta voidaan soveltaa sellaisenaan kokonaan tai osittain soveltuvin
osin. Pienessa rivitaloyhtiossa tilanteet ovat erilaisia kuin suuressa kerros-
taloyhtiossd. Kuitenkin merkittédva osa suosituksista soveltuu kaikille talo-
yhtisille.
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Tarkeimmat suositukset TOP 10

Taloyhtion hyvd hallintotapa -suosituksen soveltaminen tai noudattaminen
voidaan aloittaa kymmenesté tarkeimmasta suosituksesta. Nama suosituk-
set auttavat saavuttamaan seuraavat tavoitteet:

Taloyhtion toiminnan
suunnitelmallisuus

Avoimuus

Ennakoitavuus
Asumisviihtyisyys

Yhteishenki

Hallitustyon laatu

Isannoditsijan ohjaus
ja valvonta

Riskienhallinta

Osakkaiden osallistumis-
tavat ja aktivointi

Kuva 1. Tavoitteet, jotka TOP 10 -suositukset auttavat saavuttamaan.
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Noudattamalla TOP 10 -suosituksia taloyhtiosséd ollaan kaikilta osin oi-

kealla tielld Taloyhtion hyvin hallintotavan tirkeimpien tavoitteiden to-

teuttamiseksi.

Kymmenen téirkeintd Taloyhtion hyvin hallintotavan
suositusta ovat seuraavat:

1.

18

Strategia - SUOSITUS 1
(ks. s. 27; pidemmin ajan tavoitteet ja niiden toteutussuunnitelma)

Kokousaika, -paikka ja -osallistumistavat - SUOSITUS 3
(ks. s. 31; yhtiokokous jérjestettava niin, ettd osakkaat voivat osallis-
tua ja kayttda tehokkaasti oikeuksiaan kokouksessa)

Hallituksen ty6jirjestys ja kokoussuunnitelma - SUOSITUS 14
(ks. s. 47; hallituksen laadittava toimintaansa varten kirjallinen tyo-
jarjestys ja kokoussuunnitelma, joiden keskeinen sisdlté on tiedotetta-
va osakkaille ja asukkaille)

Taloyhtion vuosikello - SUOSITUS 15
(ks. s. 48; taloyhtion toimintaan liittyvien keskeisten tehtavien seka
osakas- ja asukasviestinndn aikataulutus)

Toimintakertomus - SUOSITUS 16

(ks. s. 49; tietojen antaminen yhtiostd ja sen toiminnasta, yhtion hal-
linnosta, energian ym. kulutuksesta, vakuutuksista ml. muu riskien-
hallinnasta seké yhtion strategiasta ja sen toteutumisesta)

Hallituksen jisenten perehdyttiminen ja koulutus - SUOSITUS 19
(ks. s. 52; perehtyneisyys on tehtdvien huolellisen hoitamisen edelly-
tys — hallituksen uuden jdsenen perehdyttda ensisijaisesti hallituksen
puheenjohtaja, uuden puheenjohtajan taas yleensé edellinen hallituk-
sen puheenjohtaja tai isdnnditsija)

Isinnointisopimus - SUOSITUS 28

(ks. s. 67; isdnnointipalveluista laaditaan aina kirjallinen sopimus)
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8. Isinndéintisopimuksen kisittely hallituksessa - SUOSITUS 29
(ks. s. 68; isinndintisopimuksen kasittely vuosittain hallituskauden
alussa)

9. Yhtion johdon tyonjako tilikauden aikaisessa viestinnissi —
SUOSITUS 43 (ks. s. 93; hallitus ja isdnnditsija sopivat vuosikelloa
hy6dyntéden, miten tilikauden aikainen osakas- ja asukasviestintd
jdrjestetadn)

10. Osakkaan huomaavaisuus - SUOSITUS 58
(ks. s. 117; osakas ottaa huoneistonsa ja taloyhtion yleisten tilojen
kaytossda huomioon myos toiset osakkaat ja asukkaat)

Muut suositukset

Kun kymmenen tarkeintd suositusta on omaksuttu ja otettu kiyttoon, kan-
nattaa omaksua 23 seuraavaksi tarkeintd suositusta (TOP 11-33). Nama
suositukset tukevat 10 tarkeimman suosituksen noudattamista ja niihin
liittyvien tavoitteiden saavuttamista.

Jos resursseja riittdd, myos seuraavassa listassa mainitsemattomat, loput
Taloyhtion hyvin hallintotavan suositukset (31 kpl) kannattaa ottaa kéyt-
toon.

Top 10 -suosituksia tukevat TOP 11-33 suositukset
ovat seuraavat:

11. Strategian kisittely yhtickokouksessa - SUOSITUS 2
(ks. s. 28; taloyhtion varsinaisessa yhtiokokouksessa kasitelldan toi-
mintakertomuksen yhteydessé taloyhtion strategian toteutumista)

12. Hallituksen jdsenten valinnan valmistelu sekéd puheenjohtajuuden
ja jasenyyden kierto - SUOSITUS 6
(ks. s. 36; yhtiokokous voi nimeté tyéryhmaén selvittdmadan ehdokkai-
ta hallituksen jaseniksi ja mahdollistaa jdsenten tasaisen kierron, kun
tarjolla on hallitustyoskentelyyn osallistumiseen halukkaita)
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

20

Ennakkoilmoitus yhtiokokouksen pitoajankohdasta - SUOSITUS
8 (ks. s. 39; yhtiokokouksen pitoaika ilmoitetaan osakkaille hyvissa
ajoin ennen kokouskutsun ldhettamistd)

Ennakkotiedot yhtiokokouksessa kisiteltivistd asioista - SUO-
SITUS 9 (ks. s. 40; osakkaille annetaan ennen yhtiokokousta tietoa
yhtiokokouksessa ksiteltavistd asioista)

Osakkaan ennakkokysymykset — SUOSITUS 10
(ks. s. 41: osakas voi kysya yhtiokokoukseen liittyvid asioita etukéteen
hallitukselta/isannoitsijalt)

Osakkaiden kysymyksiin vastaaminen - SUOSITUS 12
(ks. s. 43; yhtiokokouksessa hallituksen jasenet ja isinnoitsija vastaa-
vat osakkaiden kysymyksiin)

Yhtiokokouksen paitoksisti tiedottaminen - SUOSITUS 13
(ks. s. 44; yhtiokokouksen paatoksistd tiedotetaan viipyméttd osak-
kaille ja asukkaille)

Hallituksen jasenten palkkiot - SUOSITUS 22

(ks. s. 56; hallituksen jésenille ja puheenjohtajalle maksetaan riitta-
va ja kohtuullinen palkkio kokoustydskentelystd ja osallistumisesta
yhtion hallintoon)

Hallituksen tiedonsaanti - SUOSITUS 24
(ks. s. 59; hallitus huolehtii toimikauden aikana siit4, ettd kaikki jdse-
net saavat ajantasaiset tiedot olennaisista asioista)

Tietojen siirtiminen vanhalta hallitukselta uudelle hallitukselle -
SUOSITUS 25 (ks. s. 60; vanha hallitus siirtaa tehtavien hoitamisen
kannalta olennaiset tiedot uudelle hallitukselle)

Avoimuusperiaate ja salassapito - SUOSITUS 26

(ks. s. 61; hallitus ja isinnoitsija huolehtivat siitd, ettd taloyhtion
osakkaille julkinen tieto on ndiden saatavilla, seka siitd, ettei samalla
paljasteta yksityisyyden suojan piiriin kuuluvaa tai muuten salassa
pidettivaa tietoa)
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

Taloyhtion viestinta - SUOSITUS 27
(ks. s. 63; taloyhtion viestinndn on oltava suunnitelmallista ja sen
jdrjestaimisestd on sovittava)

Hallituksen ja isdnndéitsijdn vilinen yhteistyd ja viestintd - SUOSI-
TUS 31 (ks. s. 70; hallituksen valinnan jélkeen hallitus ja isdnnditsija
sopivat toiminnan pelisddnndista ja viestintdkdytannoistd)

Tietojen antaminen hallitukselle - SUOSITUS 35
(ks. s. 76; isdnnditsijan on oma-aloitteisesti annettava hallitukselle ja
sen jasenille kaikki hallituksen toiminnan kannalta tarpeelliset tiedot)

Taloyhtion vakuutusturva - SUOSITUS 36
(ks. s. 79; hallituksen ja isdnnéitsijan on huolehdittava taloyhtién
riittavasta vakuutusturvasta)

Taloyhtion ja sen johdon ja osakkaiden vilisten riitojen ratkaisu
- SUOSITUS 39 (ks. s. 82; riidat pyritdan ratkaisemaan ensisijaisesti
sopimalla ja seuraavaksi sovintomenettelyilld)

Tilintarkastus ja toiminnantarkastus - SUOSITUS 40

(ks. s. 85; taloyhtion yhtiokokous valitsee aina vahintddn toimin-
nantarkastajan. Tilintarkastajan valintavelvollisuudesta maarataian
asunto-osakeyhtiolaissa ja mahdollisesti yhtiojarjestyksessa.)

Palvelusopimukset - SUOSITUS 46

(ks. s. 98; hallitus ja isdnnoitsijé tiedottavat osakkaille ja asukkaille
asumiseen ja huoneistojen kayttoon vaikuttavista palvelusopimuksis-
ta)

Hallituksen piitokset - SUOSITUS 47
(ks. s. 99; hallitus ja isdnnoitsija tiedottavat osakkaille ja asukkaille
hallituksen paatoksistd)

Osakkaiden ja asukkaiden kuuleminen korjaushankkeessa -
SUOSITUS 53 (ks. s. 107; osakkaiden ja asukkaiden mielipiteet ja
huoneistoissa havaitut puutteet kartoitetaan ennen korjaushankkee-
seen ryhtymistd)
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31. Tiedottaminen korjaushankkeesta - SUOSITUS 54
(ks. s. 108; korjaushankkeen valmistelusta ja etenemisesta viestitdan
osakkaille ja asukkaille)

32. Huoneiston kunnossapito ja sen kiyton valvonta - SUOSITUS 62
(ks. s. 121; osakas pitdd huolta huoneistostaan ja valvoo myos vuok-
ralle antamansa huoneiston kédyttod)

33. Ilmoitus kunnossapito- ja muutostoistd - SUOSITUS 63
(ks. s. 122; osakkaan on ilmoitettava kunnossapito- ja muutostoistadan
etukdteen kirjallisesti hallitukselle tai isdnnoitsijélle)
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Suositukset






1.

Pidemman ajan tavoitteet ja
niiden toteutussuunnitelma
(Strategia)

Taloyhtion toiminnan suunnitelmallisuuden, tehokkuuden ja ennakoita-
vuuden edistamiseksi on tarpeen, etté taloyhtiolla on selkedt tulevaisuuden
tavoitteet ja suunnitelma tavoitteiden saavuttamiseksi (strategia). Taloyh-
tion tavoitteista ja suunnitelmasta péadttavat osakkaat yhtiokokouksessa.
Strategiassa tehddén valintoja vaihtoehdoista esimerkiksi rakennuksen ja
asumisen tason tai investointien suhteen. Strategiassa on kysymys pidem-
man tdahtdimen tavoitteista ja toteutussuunnitelmasta.






Suositus 1 - Strategia

Taloyhtiolld on oltava osakkaiden yhteisen tahdon mukainen
strategia. Strategiasta paitetiadn yhtickokouksessa.

Miksi? Taloyhtié tarvitsee strategian ja tavoitteet, jotta se voi toimia tehok-
kaasti ja suunnitelmallisesti. Strategiassa mairitelladn selkeét linjaukset ja
tavoitteet sille, miten taloyhtiotd hoidetaan, kehitetddn ja johdetaan. Talo-
yhtion johdon tyon helpottamisen lisdksi strategian laatiminen osakkaita
kuullen voi lisdtd my6s heiddn kiinnostustaan ja osallistumistaan taloyh-
tion padtoksentekoon.

Kidytannossid strategia on tiivis kuvaus taloyhtion tilanteesta seka kehitta-
misperiaatteista. Siind kuvataan osakkaiden asettamat tavoitteet asumisen
tasolle, taloyhtion ominaisuuksille ja palveluille sekd maaritellddn lahi-
vuosien tdrkeimmaét kehitystarpeet ja keinot tavoitteiden toteuttamisek-
si. Strategia tukee siten myds taloyhtién kunnon seurannan sekd hoidon
suunnitelmallisuutta. Strategiasta 10ytyy pidemmin ajan tavoitteet ja to-
teutussuunnitelma. Tyypillisesti strategia tehdddn vahintaan viideksi vuo-
deksi eteenpdin.’

Hyva kdytanto on, ettd hallitus valmistelee strategian yhdessé isannditsi-
jan kanssa ja yhtiokokous paattda strategian hyviksymisesta.

Yhtiokokouksessa voidaan tarvittaessa my0s paivittdd ja tdismentdd aiem-
min tehtyd strategiaa.

3 Strategian laatimiseen ja ylldpitoon on saatavana erilaisia yksityiskohtaisia ohjeita ja mal-
leja, ks. esim. https://www.kiinteistolehti.fi/taloyhtion-strategia-ja-hyva-hallintotapa/ ja http://
www.ym.fi/download/noname/%7B3ABE86B9-CBE5-44DF-B087-5DCD34215205%7D/37639.
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Suositus 2 - Strategian kasittely
yhtiokokouksessa

Taloyhtion varsinaisessa yhtickokouksessa kisitellidn toiminta-
kertomuksen yhteydessa taloyhtion strategian toteuttamista.

Miksi? Strategia on osakkaiden, hallituksen ja isdnnditsijan yhteinen tyo-
kalu. Strategian pohjalta hallitus yhdessé isinnditsijan kanssa suunnittelee
muun muassa seuraavan tilikauden toiminnan ja talouden, talousarvio
mukaan lukien. Osakkaiden kannalta strategia tarkoittaa asumiskustan-
nusten ja asumiseen vaikuttavien taloyhtion toimien parempaa ennakoi-
tavuutta.

Hyva kidytanto on, ettd strategian toteuttamista kerrotaan osakkaille toi-
mintakertomuksen kisittelyn yhteydessd. Strategian toteutumisesta voi
kertoa toimintakertomuksessa tai muulla kaikkien osakkaiden tietoon tu-
levalla tavalla. Samassa yhteydessd tai talousarviota ksiteltdessd on hyva
kayda lapi my0s se, mité taloyhtion strategian toteuttamiseksi tullaan teke-
madn tulevaisuudessa, erityisesti kulumassa olevalla tilikaudella.
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2.

Yhtiokokous

Yhtiokokous on taloyhtion ylin péittéva elin. Yhtiokokous on térked foo-
rumi my0s yhtiokokoukselle kuuluvista asioista kaytévalle keskustelulle
ja kysymyksille. Yhtiokokouksessa hallitus, isannéitsija ja yhtion koko
osakaskunta kohtaavat. Se, miten yhtiokokous jdrjestetddn, voi vaikuttaa
olennaisesti yhtién yleiseen ilmapiiriin, osakkaiden ja taloyhtién johdon
valisiin suhteisiin seké osakkaiden halukkuuteen osallistua taloyhtion joh-
tamiseen ja taloyhtion kaikkeen toimintaan.

Taloyhtion yhtiokokouksessa osakkaat tekevit pdatokset taloyhtion tér-
keimmistd asioista, kuten laajoista korjaushankkeista, tilinpadtoksen
vahvistamisesta sekd vastikkeiden ja muiden maksujen suuruudesta. Yh-
tiokokous valitsee myds taloyhtion hallituksen sekd tilintarkastajan ja/
tai toiminnantarkastajan. Osakkaat paattavat yhtiokokouksessa kaikista
muista asioista paitsi niistd, jotka ovat erikseen laissa tai yhtidjérjestykses-
sd madratty hallitukselle tai isannoitsijalle.






Suositus 3 - Kokousaika, -paikka ja
-osallistumistavat

Yhtiokokous on jirjestettivi siten, ettd osakkaat voivat osallistua
yhtiokokoukseen ja kiyttidd tehokkaasti d4dni-, puhe- ja ehdotuk-
senteko-oikeuttaan.

Miksi? Osakkaat kayttavit yhtion tarkeimmissd asioissa padtosvaltaa yh-
tiokokouksessa. Yhtion padtoksenteon kannalta on tirkeiti, ettd mahdol-
lisimman suurella osalla on hyvit mahdollisuudet valmistautua ja osallis-
tua yhtickokoukseen.

» Kokousajankohdan on oltava sellainen, ettd mahdollisimman monella
on mahdollisuus osallistua yhtiokokoukseen. Vain pakottavasta syysta
kokouksen voi jirjestdd paisidisen, juhannuksen, joulun tai uuden vuo-
den aikaan tai heindkuussa ilman, ettd ajankohdasta on sovittu osakkai-
den kanssa.

« Kokouspaikan on oltava sellainen, ettd myos liikuntarajoitteiset padse-
vt osallistumaan kokoukseen esteettomasti.

» Kokousvilineiden oltava sellaiset, ettd sahkoinen osallistuminen yh-
tickokoukseen on mahdollista (esim. maksuttomat etakokousvilineet)
siten, ettd osakas voi kdyttda kaikkia asunto-osakeyhti6lain mukaisia oi-
keuksiaan (mm. puheoikeus, kyselyoikeus, ddnestdminen).

Lain mukaan yhtiokokouskutsu on toimitettava vahintdan kaksi viikkoa
ja enintddn kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta (AOYL 6 luvun 20 §).
Kutsun toimittamisella tarkoitetaan sen ldhettdmispaivad. Yhtiokokous
on pidettdva yhtion kotipaikkakunnalla, jollei yhticjarjestyksessa maarata
toisesta paikkakunnasta. Kokous voidaan vain erittdin painavasta syysta
pitdd muulla paikkakunnalla (AOYL 6 luvun 17 §). Tarvittaessa hallituk-
sen on myds kutsuttava koolle yliméardinen yhtiokokous (AOYL 6 luvun 5
§). Osakkaiden madravahemmisto voi vaatia ylimaaraisen yhtickokouksen
pitamistd (AOYL 6 luvun 5 §).
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Lain mukaan osakas voi aina kayttad kokouksessa edustajanaan valtuutet-
tua tai osallistuessaan itse myos avustajaa. Myos valtuutetulla on oikeus
kayttdd avustajaa (AOYL 6 luvun 8 §).

Lain mukaan yhtiojarjestyksessd voi maaratd tai hallitus voi paattaa sal-
lia yhtiokokousosallistumisen postitse tai tietoliikenneyhteyden avulla
(AOYL 6 luvun 17 §).

Lain mukaan hallituksen pédatésehdotukset, kuten ehdotukset peruskor-
jauksesta ja sen rahoituksesta, sekd viimeinen tilinpaétds, toimintakerto-
mus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus on vahintdin
kahden viikon ajan ennen kokousta pidettavd osakkaiden nédhtavini. Jos
osakas pyytdd, ndmi asiakirjat on lahetettavd hanelle viivytyksettd koh-
tuullista maksua vastaan. Ndm4 asiakirjat on lisdksi asetettava nahtaviksi
koko yhtiokokouksen ajaksi. (AOYL 6 luvun 22 §.)
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Suositus 4 — Taloyhtion johdon ja tarkastajien
lasndolo yhtiokokouksessa

Isinnditsijin, hallituksen puheenjohtajan ja enemmiston halli-
tuksen jdsenistd on oltava lisnd yhtiokokouksessa.

Toiminnantarkastajan on oltava lasni ja tilintarkastajan on tar-
vittaessa oltava ldsnd varsinaisessa yhtiokokouksessa.

Miksi? Osakkaat pdittavat yhtikokouksessa yhtion tdrkeimmisté asioista
yleensd hallituksen ehdotusten perusteella. Yhtiokokouksessa osakkail-
la on laaja kyselyoikeus kaikissa asialistalla olevissa asioissa. Laadukkaan
paatoksenteon ja osakkaiden kyselyoikeuden toteutumisen seka taloyhtion
ilmapiirin kannalta on tarpeen, ettd isdnnditsijd, hallituksen puheenjohtaja
jariittdvd méard hallituksen jdsenid on paikalla koko yhtiokokouksen ajan.

Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan osallistuminen yhtiokokoukses-
sa kaytdvddn keskusteluun voi olla tarpeen sen vuoksi, ettd tarkastajien
saatavana on ollut sellainen taloyhti6té ja sen toimintaa koskeva yksityis-
kohtainen tieto, johon osakkaat eivit ole voineet tutustua ennen kokousta.
Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan osallistuminen kokouskeskus-
teluun lisdd avoimuutta ja voi vihentdd tarvetta erityiseen tarkastukseen
tms. erityisiin tiedonhankinta- ja tiedonjakamistoimiin, joista aiheutuisi
tarpeettomia kuluja yhtiodlle.

Hyvi kiytianto yleensi on, ettd hallituksen puheenjohtaja ja/tai isinnditsi-
ja esittelevat yhtiokokouksessa péadtettdvan asian ja hallituksen ehdotuksen
sekd vastaavat osakkaiden kysymyksiin. Muut hallituksen jasenet tayden-
tavit tarvittaessa vastauksia ja vastaavat kysymyksiin, jotka liittyvat heidan
vastuulleen hallituksen mahdollisen tyonjaon mukaan kuuluviin asioihin.
Yhtiokokoukseen osallistumalla hallituksen jasenet saavat ensi kdden tie-
don kokouksessa kdydyistd keskusteluista ja ilmapiirista.
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Hyva kdytdnté on myds, ettd tilintarkastajan lasndolon tarvetta voidaan
harkita tapauskohtaisesti tarpeettomien kulujen vélttamiseksi. Toisaal-
ta toiminnantarkastaja on yleensa yhtion osakas, joten hinelle ei yleensa
aiheudu ylimaérdisia yhtion korvattavia kuluja osallistumisesta myds toi-
minnantarkastajan roolissa.

Lain mukaan hallituksen ja isdnnditsijin on huolehdittava siitd, ettd
osakkaiden kyselyoikeus voi toteutua (AOYL 6 luvun 10 ja 25 §). Tilin-
tarkastajalla/toiminnantarkastajalla on ldsndolo-oikeus yhtiékokouksessa
ja hdnen on oltava kokouksessa ldsnd, jos kasiteltavit asiat ovat sellaisia,
ettd hdnen ldsndolonsa on tarpeen. Tarkastajan on vastattava kokouksessa
esitettyihin kysymyksiin (tilintarkastusL 3 luvun 10 § ja AOYL 9 luvun
12 §:n 2-3 momentti).
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Suositus 5 - Hallituksen jasenehdokkaan lasndolo
ja ulkopuolinen hallituksen jdsen

Hallituksen jiseneksi ehdolla olevan on oltava ldsné valinnasta
padttavissd yhtiokokouksessa, jollei hinen poissaololleen ole
painavaa syyta.

Hallituksen jiseneksi voidaan valita myos muita kuin osakkaita.

Miksi? Hallitukseen ehdolla olevan on oltava paikalla, jotta valinnasta
paattavit osakkaat voivat saada riittdvan kdsityksen hanesta.

Hyvi kdytdnto on, ettd yhtiokokouksessa ldsné oleva hallituksen jaseneh-
dokas esittdytyy ja vastaa osakkaiden kysymyksiin tehtévan hoitoon liitty-
vissd asioissa. Jos ehdokas on ulkopuolinen hallitusammattilainen, hénen
lasndolonsa kokouksessa on erityisen tarpeellista.

Hyva kdytidnté on myds, ettd kokouksesta poissa olevan ehdokkaan esitte-
lee ensi sijassa ehdottaja.

Laissa ei ole erityissadnnoksid ehdokkaiden ldsndolosta valintakokouk-
sessa. Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole estettd yhtion ulkopuolisten valit-
semiseen hallituksen jaseneksi. Yhtiojarjestyksessd voidaan maarata li-
sdvaatimuksista, joita on noudatettava hallituksen jasenten valinnassa.
Hallituksen jasenyyden hoitamisen kannalta tarpeelliset ominaisuudet on
mainittu suosituksessa 18 (ks. s. 51).
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valmistelu sekd puheenjohtajuuden ja

&% Suositus 6 — Hallituksen jasenten valinnan
\‘ ‘Ab
“  jasenyyden kierto

Yhtiokokous voi nimetd tyoryhmin selvittimidin ehdokkaita
hallituksen jaseniksi.

Hallituksen jidsenten tasainen kierto on hyvi jirjestdd, kun tar-
jolla on hallitustydskentelyyn osallistumiseen halukkaita.

Miksi? Hallituksen valinta on tarkeimpid yhtiokokouksessa tehtdvid péaa-
toksia. Hallituskokoonpanoa koskevan ehdotuksen valmistelutavan lapi-
ndkyvyys edistdd osakkaiden tiedonsaantia ja helpottaa valmistautumista
yhtiokokoukseen.

Hyvéa kdytinto on, ettd hallitustyoskentelystd kiinnostuneet osakkaat,
joilla on valmiudet hallituksen jdsenend toimimiseen, péddsevdt yleensd
hallitukseen vuorollaan ja rotaatio on jatkuvaa, hallittua ja suunnitelmal-
lista. Ndin voidaan ehkdistd klikkiytymistd, eriarvoistumista ja ns. ikuisia
hallituksia. Kiinnostusta selvittdmdin voidaan nimeté hallituksen kanssa
toimiva tydryhmd, joka valmistelee ehdotuksen hallituksen jasenten valin-
nasta. Tyoryhméssd on myos hallituksen ulkopuolisia osakkaita tai heitd
edustavia henkiloita.

Hallituksen jdsenet valitsee aina yhtiokokous. Toiminnan jatkuvuuden
varmistamiseksi on yleensd tarpeen, ettd vain osa hallituksen jdsenistad
vaihtuu samalla kertaa ja ettd merkittédva osa hallituksen jasenista jatkaa
suuren korjaus- tai perusparannushankkeen ajan.

Hyva kéytantd on myds kierrattdd hallituksen puheenjohtajuutta edelld
mainittujen periaatteiden mukaisesti. Hallituksen puheenjohtajan valitsee
hallitus, ellei yhti6jarjestyksessd ole toisin madratty.
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Laissa ei ole erityissddnnoksid hallituksen jasenehdokkaiden nimittamis-
menettelystd eikd toimikausien enimmaismaarasta.
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Suositus 7 - Yhtiokokouksen puheenjohtaja

Yhtiokokouksen puheenjohtajaksi valitaan ensi sijassa henkilo,
joka on esteeton kaikissa paitettivissd asioissa.

Hallituksen puheenjohtaja voi toimia yhtiokokouksen puheen-
johtajana. Hin voi toimia puheenjohtajana myos vastuuvapaus-
asiassa, jos siitd ei ddnestetd. Isinnditsijd ei kuitenkaan voi toi-
mia yhtiokokouksen puheenjohtajana.

Miksi? Yhtiokokouksen puheenjohtajan kanta ratkaisee danestyksen péa-
tyessd tasan asiakysymyksessd, ja puheenjohtajan toiminta voi usein kay-
tdnnossd vaikuttaa olennaisesti kokouksessa kidytdvin keskustelun avoi-
muuteen ja tasapuolisuuteen sekid ddnestysmenettelyyn. Yhtiokokouksessa
voi tulla paitettaviksi asioita, joissa yhtiokokouksen puheenjohtajan int-
ressi voi olla ristiriidassa yhtion intressin kanssa. Yhtiokokouksen jouhe-
van kulun ja luottamuksellisen ilmapiirin edistaimiseksi kannalta on yleen-
sd parempi, ettd puheenjohtajaa ei jouduta vaihtamaan kesken kokouksen.

Hyvi kdytanto on, ettd kokouksen puheenjohtajaa valittaessa pyritddn en-
nakoimaan kokouksessa kisiteltaviin asioihin liittyvit esteellisyystilanteet.

Lain mukaan osakas tai hianen valtuutettunsa ei saa dinestia asiassa,
joka koskee vastuuvapauden myontdmistd osakkaalle itselleen, kannetta
osakasta itseddn vastaan taikka hdnen vapauttamistaan vahingonkorvaus-
velvollisuudesta tai muusta velvoitteesta yhtiota kohtaan (AOYL 6 luvun

15§).
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Suositus 8 — Ennakkoilmoitus yhtiékokouk-
sen pitoajankohdasta*

Yhtiokokouksen pitoaika ilmoitetaan osakkaille hyvissd ajoin
ennen kokouskutsun lihettimista.

Miksi? Ennakkoilmoitus helpottaa osakkaan aloiteoikeuden kayttamista.
Lain mukaan osakkaalla on oikeus ehdottaa haluamansa asian kasittele-
mistd yhtiokokouksessa, jos asia kuuluu yhtiokokoukselle ja hallitus saa
ehdotuksen niin ajoissa, ettéd se voidaan mainita yhtiokokouskutsussa, jon-
ka sisdllostd padtetdadan hallituksen kokouksessa.

Hyvi kdytint6 on, ettd hallitus/isinnoitsijd ilmoittaa osakkaille yhtio-
kokouksen pitoajan (péiva ja kellonaika) heti, kun se on tiedossa. Lisdksi
ilmoitetaan ajankohta, mihin mennessd osakkaan pitad ehdottaa halua-
mansa asiaa yhtiokokouksen kisiteltdavaksi ja mihin sdhkoposti- tai pos-
tiosoitteeseen ehdotus on ldhetettdvd. Yhtiokokouksen asialistalla olevaa
asiaa koskevan padtosvaihtoehdon osakas voi esittda vield yhtiokokoukses-
sakin. Muiden osakkaiden harkinnan helpottamiseksi ja yhtiokokouksen
nopeuttamiseksi suositeltavaa on, ettd mahdollisuuksien mukaan péatos-
vaihtoehdosta kerrotaan etukdteen yhtion johdolle, joka puolestaan saat-
taa sen sopivalla tavalla my6s muiden osakkaiden tietoon.

Laissa ei sdddetd yhtiokokousajan ennakkoilmoituksesta ennen kokous-
kutsun ldhettdmista.

4 Sama suositus on mukana my9s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 16).
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Suositus 9 — Ennakkotiedot yhti6kokouksessa
kdsiteltdvista asioista®

Osakkaille annetaan ennen yhtiokokousta tietoa yhtiokokouk-
sessa kisiteltivistd asioista.

Miksi? Yhtiokokouskutsun ja sen mukana toimitettujen liitteiden avulla
osakkaat tietdvit, mitd asioita ja minkalaisia paatosehdotuksia yhtioko-
kouksessa tullaan kasittelemadn. Ndin osakas voi arvioida tarvetta osallis-
tua yhtiokokoukseen ja danestyskayttaytymistdan.

Hyvia kédytanto on, ettd hallitus/isinnditsija toimittaa osakkaille yhtioko-
kouskutsun mukana hallituksen omat ja ennalta saadut osakkaiden péatos-
ehdotukset, kunnossapitotarveselvityksen, viimeisimman tilinpaatoksen,
toimintakertomuksen seka tilintarkastuskertomuksen ja/tai toiminnantar-
kastuskertomuksen vahintdan kaksi viikkoa ennen yhtiokokousta. Asia-
kirjat on nopeinta toimittaa osakkaille sdhkoisesti, jos yhtiolld on osak-
kaiden sdhkoiset yhteystiedot. Jos yhtion johto saa vield lisdd osakkaiden
paatosehdotuksia ennen kokousta, myos ne on hyvé saattaa tarkoituksen-
mukaisella tavalla muiden osakkaiden tietoon ennen yhtickokousta osak-
kaiden péddtoksenteon helpottamiseksi ja nopeuttamiseksi.

Lain mukaan hallituksen péaitosehdotukset ja tilinpditdsasiakirjat on
2 viikkoa ennen kokousta pidettiva osakkaiden ndhtdvini ja pyynnosta
asiakirjoista on annettava osakkaille jéljennoksid kulujen korvaamista vas-
taan (AOYL 6 luvun 22 §).

5  Sama suositus on mukana my6s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 17).
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Suositus 10 - Osakkaan ennakkokysymykset®

Osakas voi kysyid yhtiokokoukseen liittyvid asioita etukiteen hal-
litukselta/isinnditsijalta.

Miksi? Yhtiokokouskutsun ja sen mukana toimitettujen liitteiden avulla
osakkaat tietdvdt, mitd asioita ja minkilaisia paatosehdotuksia yhtioko-
kouksessa tullaan kasittelemadn. Néin osakas voi arvioida tarvetta osal-
listua yhtiokokoukseen ja ddnestyskayttaytymistddn. Jos osakkaille herda
kokousaineiston perusteella kysymyksid, he voivat esittdd ne etukiteen
hallitukselle/isainndinnille. Etukéteen toimitettuihin kysymyksiin vasta-
taan yhtiokokouksessa.

Hyvi kdytdnto on, ettd osakas esittdd ennakkokysymyksensd mahdolli-
suuksien mukaan kirjallisesti isdnnditsijalle, joka tarpeen mukaan jakaa
kysymyksen etukidteen tiedoksi hallituksen puheenjohtajalle tai koko hal-
litukselle.

Laissa ei saddetd ennakkokysymysten tekemisestd eikd vastaanottamises-
ta.

6  Sama suositus on mukana my6s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 18).
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Suositus 11 - Valtakirjalomakkeen toimittaminen
osakkaalle’

Yhtiokokouskutsun mukana osakkaille toimitetaan valtakirjalo-
make.

Miksi? Valtakirjalomake helpottaa osakkaan valtuutusoikeuden kayttod ja
yhtiokokouksen pitdmista.

Hyva kdytinto on, ettd yhtiokokouskutsussa kerrotaan mahdollisuudes-
ta valtuuttaa asiamies edustamaan osakasta yhtiokokouksessa ja annetaan
ohjeet valtuutuksen tekemisestd. Kutsuun liitetdan valtakirjalomake téy-
tettavaksi.

Hyva kdytdnto on my®0s, ettd isannoitsija ei toimi osakkaan edustajana yh-
tiokokouksessa.

Lain mukaan osakas saa aina valtuuttaa toisen edustajakseen yhtioko-
kouksessa, jotta osakas voisi aina osallistua kaikkien osakkaiden yhteisten
padtosten tekemiseen yhtidkokouksessa (6 luvun 8 §). Laissa ei sdddetd
valtakirjalomakkeesta eikd sen antamisesta osakkaille.

7  Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 19).
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Suositus 12 - Osakkaiden kysymyksiin
vastaaminen?®

Yhtiokokouksessa hallituksen jisenet ja isdnnditsija vastaavat
osakkaiden kysymyksiin.

Miksi? Osakkaan ddnioikeuden kéyttdmisen ja yhtiokokouksen paatok-
senteon kannalta on tirkeatd, ettd osakkaat voivat kysyd ja saada paatok-
senteon kannalta tarpeelliset tiedot heiddn kannaltaan ymmarrettavéssa
muodossa ennen kuin asiasta péddtetddn yhtiokokouksessa. Kaytannossa
vastaamisesta saa kieltdytya vain osakkaiden ja asukkaiden salassa pidetté-
vien henkil6tietojen ja yhtion palveluntarjoajien liikesalaisuuksien osalta,
jos tietojen antamiseen ei ole suostumusta.

Kyselyoikeus on my6s osakkaan valtuutetulla ja avustajalla.

Hyvin tavan mukaista on toimittaa kirjallinen vastaus automaattisesti
kaikille osakkaille, jos puuttuvien tietojen vuoksi vastaus joudutaan anta-
maan kokouksen jélkeen.

Lain mukaan hallituksen ja isénnditsijan on vastattava yhtiokokouksessa
osakkaan esittdmiin kysymyksiin, jotka liittyvit yhtiokokouksessa kasitel-
taviin asioihin. Jos osakkaan kysymykseen voidaan vastata vain sellaisten
tietojen perusteella, jotka eivdt ole kokouksessa kdytettdvissd, vastaus on
lain mukaan annettava kahden viikon kuluessa kirjallisesti (AOL 6 luvun
25§).

8  Sama suositus on mukana my®6s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 20).
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Suositus 13 - Yhtiokokouksen paatoksista
tiedottaminen®

Yhtiokokouksen paitoksistd tiedotetaan viipymittd osakkaille ja
asukkaille.

Miksi? Yhtiokokouksen pédtosten tiedottaminen helpottaa niiden vaiku-
tusten huomioon ottamista ja lisdd sitoutumista paatoksiin sekd helpottaa
paitosten lainmukaisuuden arviointia.

Hyvia kdytdnto on, ettd hallitus/isinnéitsija huolehtii siitd, ettd yhtioko-
kouksessa tehdyista paatoksistd tiedotetaan osakkaille ja asukkaille. Tiedo-
te kannattaa laatia mahdollisimman nopeasti yhtiokokouksen jilkeen, ja
sithen kannattaa kerdtd kokouksen olennaisimmat paétokset. Tiedotteen
voi toimittaa jo ennen yhtiokokouspdytikirjan hyviksymista.

Lain mukaan yhtickokouksen poytékirja on viimeistdan neljan viikon ku-
luttua kokouksesta pidettava taloyhtion isdnnditsijan tai hallituksen pu-
heenjohtajan luona osakkaiden nihtavina, ja siitd on kohtuullista maksua
vastaan toimitettava jiljennos sitd pyytéville osakkaille. Osakkailla on oi-
keus saada jdljennds my6s poytikirjan liitteista (AOYL 6 luvun 22 §).

9  Sama suositus on mukana my®6s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 21).
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3.

Hallitus

Hallituksen tehtavdnd on taloyhtion hallinnon ja kiinteistonpidon jér-
jestdiminen yleiselld tasolla. Hallitus vastaa ja valvoo yhtiokokousten val-
mistelua sekd huolehtii kokouksen pédtosten taytdntdonpanosta. Hallitus
valitsee ja tarvittaessa vaihtaa isdnnointiyrityksen. Hallitus myds ohjaa ja
valvoo isannoitsijad, joka vastaa taloyhtion paivittdisestd toiminnasta. Hal-
lituksen tehtdvand on myos kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan jér-
jestdminen, tilinpaatoksen laatiminen ja allekirjoittaminen yhdessd isan-
nditsijan kanssa sekd yhtion edustaminen. Hallitus valitsee keskuudestaan
puheenjohtajan.






AN

;1 Suositus 14 - Hallituksen tyGjarjestys ja
" kokoussuunnitelma

Hallituksen on laadittava toimintaansa varten kirjallinen tydjar-
jestys ja kokoussuunnitelma, joiden keskeinen sisélto on selostet-
tava ja tiedotettava osakkaille ja asukkaille.

Miksi? Hallituksen tydjérjestys ja kokoussuunnitelma helpottavat ja te-
hostavat hallituksen ty6td, lisddvat suunnitelmallisuutta ja helpottavat
hallituksen jasenten osallistumista padtoksentekoon. Ne my6s helpottavat
osakkaiden mahdollisuuksia seurata hallituksen toimintaa, tehdi ehdo-
tuksia ja antaa palautetta hallitukselle myds yhtiokokousten vililla.

Hyvin kdytanto on, etté kirjallisessa tyojarjestyksessd madritelldan halli-
tuksen keskeiset tehtdvit, mahdollinen tehtdvienjako hallituksen jasenten
kesken ja hallituksen toimintaperiaatteet. Kirjallisessa kokoussuunnitel-
massa mainitaan ennen seuraavaa yhtiokokousta pidettavien hallituksen
kokousten ajankohdat ja kussakin kokouksessa kasiteltavit tiedossa ole-
vat merkittavat asiat (katso mm. vuosikello suosituksessa 15 seuraavalla
sivulla). Hallitus voi tarpeen mukaan pitédd lisdkokouksia. Hallitus paattaa
tyojdrjestyksestddn ja kokoussuunnitelmastaan toimikautensa alussa ja/tai
vuosittain ja viestii niistd osakkaille ja asukkaille.

Hyvan kdytintd on myos jéarjestdd hallituksen kokoukseen osallistumis-
mahdollisuus tarvittaessa sahkoisesti kokouspaikan ulkopuolelta. Hallitus
voi lisdksi yksittdisissa asioissa pitdd sahkopostikokouksia, joiden paatok-
sistd tehtdvddn poytdkirjaan on hyvi kirjata myos paitoksentekotapa.

Lain mukaan hallitus vastaa taloyhtion hallinnon, talouden ja kiinteiston-
pidon jérjestamisestd. Hallitus voi jakaa sille kuuluvia tehtavia hallituksen
jasenille siten, ettd koko hallituksella sdilyy valvontavastuu. Hallituksen
puheenjohtaja vastaa siitd, ettd hallitus kokoontuu tarvittaessa. Kokous on
kutsuttava koolle, jos hallituksen jasen tai isdnnoitsija sitd vaatii (AOYL 7
luvun 5 §). Laissa ei sdddetd tyojarjestyksestd eikd kokoussuunnitelmasta.
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Suositus 15 - Taloyhtion vuosikello™®

Hallitus ja isinndinti laativat toiminnalle vuosikellon, joka sisil-
tad myos viestinnidn osakkaille ja asukkaille.

Miksi? Vuosikellon avulla hallituksen on yhdessé isinndéitsijan kanssa hel-
pompi suunnitella taloyhtion toimintaa. Vuosikellon avulla osakkaiden ja
asukkaiden on helpompi ennakoida ja seurata taloyhtion toimintaa. Vuo-
sikellon avulla osakkaat voivat myos oikea-aikaisesti ehdottaa tulevassa
yhtiokokouksessa kisiteltavdd asiaa ja/tai vaihtoehtoista padtosehdotusta
tai muuta toimintatapaa.

Laissa ei saddetd taloyhtion vuosikellosta.

« Tilinpaatos
« Yhtiokokouksen valmistelu
+ Talousarvio
N . Ki itoselvity:
vAD‘“‘“ON V’ES]'I”]Z . T;gﬂgtsi?:r?tle[;\es\guénta
1
0 + Yhtitkok iestintd
\}‘\0‘“.“0" To’ﬁl/,y, / . Talézs;)ila%lg\él:srrm;okset
4

(kerrotaan myos, jos
muutoksia ei ole)
- Paatosten taytdantdonpano
« Taloyhtion palvelut

« Mahdollinen syysyhtidkokous
« Taloustilanteen seuranta

« Taloustilanteen muutokset
« Seuraavan vuoden vastikkeet
« Joulutiedote (jatteiden lajittelu jne.)

MARRAS-
JOULUKUY

TAMMI-
MAALISKUU

« Yhtickokous

« Hallituksen jarjestaytyminen

« Yhtidkokouspaatosten
taytantéonpano

« Taloustilanteen seuranta

« Kevattalkoot

« Mahdollinen syysyhti¢- F—————
kokouksen valmistelu

« Taloustilanteen seuranta

« Syystalkoot

« Hallituksen tiedote * F——"—
« Asukastiedote (syystal-
koot, energiansaasto,
kunnossapitovastuut tms.)
« Tehdyt ja tulevat korjaukset

« Hallituksen tiedote *

« Hallituksen jasenten
yhteystiedot

« Isannaintiyrityksen

kesaaukioloajat

« Asukastiedote (kevattalkoot,

pyoravaraston siivous tms.)
\_{ « Hallitus kokoontuu tarvittaessa

« Asukastiedote
- Kesétiedote

Kuva 2. Malli viestinndn vuosikellosta.!!

10  Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintisuosituksessa
(suosituksen kohta 3).

11 * Hallituksen tiedotteella tarkoitetaan siti, ettd hallituksen on véihintddn kaksi kertaa vuo-
dessa tiedotettava asukkaille taloyhtién toiminnasta.
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Suositus 16 — Toimintakertomus

Toimintakertomuksessa annetaan lakisaiteisten tietojen lisdksi
tietoja yhtiostid ja sen toiminnasta, yhtion hallinnosta, limmaén,
sahkon, veden ym. kulutuksesta, vakuutuksista ja muusta ris-
kienhallinnasta ja yhtion strategiasta ja sen toteutumisesta.

Miksi? Tilinpddtosta ja lain vahimmaisvaatimusten mukaista toimintaker-
tomusta lukemalla osakas ei voi saada riittdvaa kuvaa yhtion toiminnan te-
hokkuudesta ja tuloksellisuudesta eiké kiinteiston ja rakennuksen kunnos-
ta. MyOs asumisen ja sen kustannusten kehityksen ennakointi on vaikeata
lakisddteisen tilinpadtoksen perusteella. Sama koskee osakehuoneistojen
arvon kehitysti siltd osin kuin siihen vaikuttaa yhtion toiminta. Toiminta-
kertomuksen laajemmasta sisdllosta on hyotyd myds tuleville osakkaille eli
asunnon ostajille asuntokauppatilanteessa.

Hyvia kaytantd on hyodyntdd toimintakertomuksen laatimisessa yleisesti
kaytossa olevia toimintakertomusmalleja. Tarpeeksi kattava ja yleistd kéy-
tdntod myds esitystavan osalta vastaava toimintakertomus helpottaa oman
taloyhtion toiminnan ymmartamistd ja vertailua muihin vastaaviin talo-
yhtioihin. Hallituksen puheenjohtaja tai muu johdon edustaja voi toimin-
takertomusta hyodyntden luoda katsauksen taloyhtion toimintaan yhtio-
kokouksessa.

Lain mukaan asunto-osakeyhtion toimintakertomuksessa on oltava tiedot
yhtiovastikkeen kaytostd, padomalainoista, omaisuuden rasitteista, olen-
naisesta tilikauden jélkeisestd kehityksestd ja tulevaisuuden nakymistd,
ehdotus tuloksen kisittelyksi sekd tiedot tilikauden aikaisista taloyhtion
osakeanti- ja rakennejdrjestelyistd ja yhtion omista osakkeista (AOYL 10
luvun 5-7 §). Laissa ei ole tarkemmin maéritelty, mité ja miten esimerkiksi
tulevaisuuden nakymista tulisi kertoa.
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Suositus 17 — Hallituksen toiminnan arviointi

Hallituksen on sddnnéllisesti arvioitava toimintaansa ja tyosken-
telytapojaan.

Miksi? Hallitus voi itsearvioinnin avulla kehittdd toimintatapojaan. Hyvis-
td toimintatavoista hyotyy koko taloyhtio.

Hyva kdytdnto ja yleensd helpointa on tehdd arviointi toimintakerto-
muksen laatimisen yhteydessa. Arvioinnin tuloksista on luontevaa kertoa
osakkaille yhtickokouksessa toimintakertomuksen kisittelyn yhteydessa.

Kaytdnndssd arvioinnin laajuus, toteutustapa ja dokumentoinnin tarkkuus
riippuvat muun muassa taloyhtion koosta ja tilanteesta. Esimerkiksi pie-
nessa taloyhtiossd, jossa ei ole tilikauden aikana merkittdvid remontteja,
riittdd yleensd vapaamuotoinen keskustelu, jonka pddkohdat kirjataan
esimerkiksi kokouspdytékirjaan. Toisaalta esimerkiksi suuremman talo-
yhtion laajemman remontin jdlkeen voi olla tarpeen tarkastella hankkeen
toteutusta jalkikdteen yksityiskohtaisemmin.

Hallituksen toimintaa voidaan arvioida osakkaille tehtdvén kyselyn avulla
silloin, kun arvioidaan asukas- ja osakastyytyvaisyyttd esimerkiksi osana
strategian laatimista tai paivittamista.

Laissa ei saddetd hallituksen toiminnan ja tydskentelytapojen arvioinnista.
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Suositus 18 - Hallituksen kokoonpano ja jasenten
patevyys

Hallituksen jdseneksi valittavalla on oltava tehtdvin edellyttima
osaaminen ja kokemus sekd mahdollisuus kiyttad riittavisti ai-
kaa tehtdvin hoitamiseen.

Hallitukseen voidaan valita tarvittaessa ulkopuolisia asiantunti-
jajdsenid.

Miksi? Hallituksen jdsenilla on oltava riittavat edellytykset, jotta halli-
tuksen tydskentely on tehokasta. Ainakin hallituksen puheenjohtajalla on
hyvi olla kokemusta my6s hallitustydstd. Hallituksen toiminnan kannal-
ta on eduksi, ettd hallituksen jdsenilld on kiinnostusta ja aikaa yhteisten
asioiden hoitamiseen.

Hyvi kdytintd on, ettd yhtidlle pyritddn valitsemaan hyva hallitusko-
koonpano yhtion kehitysvaihe ja kaikki kéytettavissd olevat ehdokkaat
huomioon ottaen. Osakaspiirin ulkopuolisia hallituksen jasenehdokkaita
voivat olla esimerkiksi hallitusammattilaiset, ikadntyvien osakkaiden ldhi-
sukulaiset ja osakkaiden pitkdaikaiset vuokralaiset.

Hyva kaytidnto myos on, ettd isinnditsija ei ole samaan aikaan hallituksen
jasen, koska se vaikeuttaisi isdnnditsijan valvontaa hallituksen toimesta.

Lain mukaan hallituksen jaseneni ei voi olla oikeushenkilo eiké alaikai-
nen tai se, jolle on mairatty edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on
rajoitettu tai joka on konkurssissa. Liiketoimintakielto on yleensd este hal-
litusjasenyydelle, mutta velkasaneeraus ei sitd ole. (AOYL 7 luvun 10 §.)

Isdnnditsijd saa olla hallituksen puheenjohtaja vain, jos yhtidjérjestyksessa
niin mairatddn tai yhtion kaikki osakkaat siihen suostuvat (AOYL 7 luvun
8 §:n 3 momentti).
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11 Suositus 19 - Hallituksen jasenten perehdyt-
=" taminen ja koulutus

Hallituksen uusi jdsen ja puheenjohtaja on perehdytettivi
tehtdviinsa.

Hallituksen uuden jisenen perehdyttii ensisijaisesti hallituksen
puheenjohtaja. Uuden puheenjohtajan perehdyttii yleensi edel-
linen hallituksen puheenjohtaja tai isinnoitsija.

Miksi? Hallituksen perehdyttdminen on hallitustyon jatkuvuuden, tehok-
kuuden ja tuloksellisuuden kannalta tirkedd. Kaytannossa hallituksen ja-
senten tehtdvien huolellinen hoitaminen edellyttdd aina perehtymistd ta-
loyhtién tilanteeseen ja hallituksen toimintatapoihin. Téma on helpointa
jarjestda siten, ettd hallituksen puheenjohtaja ja/tai ailemmat hallituksen
jasenet perehdyttavit uuden jisenen tehtavaansa.

Hyvia kdytinto on, ettd perehdyttimisessd kdydddn lapi mm. hallituksen
toimintatavat, keskenerdiset asiat ja yhteistyo isdnnéitsijan kanssa. Kul-
loinkin tarvittava perehdyttamisen taso riippuu uudesta jasenestd ja yh-
tion tilanteesta.

Hyva kdytintd on myos yllapitdd hallitustyossd tarvittavia perustietoja,
jotka kdydadn lapi uuden kauden ensimmaisessd hallituksen kokoukses-
sa. Téllaista perustietoja on esimerkiksi alan kirjallisuus ja verkkopalvelut
sekd taloyhtion rakennusten historia- ja kulutustiedot seké hallituksen ja
yhtiokokouksen kokoustiedot.

Suositeltavaa on, ettd hallituksen puheenjohtaja ja jasenet osallistuvat alan
jarjestojen koulutuksiin tai verkkokursseille.

Laissa ei erikseen sdddetd hallituksen jdsenten perehdyttimisestd tai kou-
luttamisesta.
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Suositus 20 - Esteellisyys paatoksenteossa

Hallituksen jisen ei osallistu asian valmisteluun, kasittelyyn eika
paitoksentekoon, jos kysymyksessd on taloyhtion ja hallituksen
jasenen vilinen toimi tai jisenelld on muuten odotettavissa asias-
sa olennaista, taloyhtion edun kanssa mahdollisesti ristiriidassa
olevaa suoraa tai vilillisti etua.

Miksi? Esteellisen osallistuminen taloyhtion péditoksentekoon vaarantaa
taloyhtion ja sen kaikkien osakkaiden yhteisen edun toteutumisen yhtién
padtoksenteossa, lisdd riskid henkilokohtaisen edun ajamisesta yhteisten
asioiden hoidossa sekd huonontaa luottamusta taloyhtién hallintoon ja il-
mapiiria taloyhtiossa.

Hyvi kidytinto on, ettd lain vihimmaiisvaatimuksen lisdksi hallituksen
jasen pidattaytyy osallistumasta asian valmisteluun, kasittelyyn ja paa-
toksentekoon myo6s silloin, kun hédnen ldhipiiriinsd kuuluvan taloyhtion
sopimuskumppanin tai vastapuolen etu voi olla ristiriidassa yhtion edun
kanssa. Néin silloinkin, kun hallituksen jdsenelle ei ole odotettavissa olen-
naista valitontd etua paatoksestd (esim. hallituksen jdsen on taloyhtion
sopimuskumppaniksi kaavaillun yrityksen hallituksessa tai muussa joh-
dossa ilman merkittavaa omistusosuutta). Suositeltavaa on, ettd laajempaa
esteellisyyskaytantod sovelletaan ainakin huoneistojen kiyttoon tai kdytto-
kustannuksiin vaikuttavissa padtoksissa.

Hyva kdytdntd myos on, ettd jos suurin osa hallituksen jdsenistd on es-
teellisid, asia viedddn yhtiokokouksen paitettdviksi tai ettd hallituksessa
pétevdn paitoksen tekevit tosiasiassa esteettomadt hallituksen jésenet.

Lain mukaan hallituksen jdsen ei saa osallistua sellaisen asian kasittelyyn,
joka koskee hdnen ja yhtion vilistd sopimusta, muuta oikeustointa tai ha-
nen huoneistonsa poikkeuksellista kunnossapitoa tai uudistusta taikka
hénen huoneistonsa ottamista yhtion hallintaan. Lahipiiriin kuuluu mm.
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avio- ja avopuoliso, lapset, sisarukset, vanhemmat ja muut ldhisukulaiset
sekd ndiden madrdysvallassa olevat yritykset. Eturistiriita koskee taloudel-
lisia intressejd joko vilittomadsti tai vilillisesti (esim. madrddmisvalta tai
johtava asema palveluntarjoajayrityksessd). Esteettomyys on tarkemmin
madritelty asunto-osakeyhtiolain 7 luvun 4 §:ssa.
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Suositus 21 - Hallituksen ty6ryhmat ja osakkaiden
sitouttaminen

Hallitus voi nimittdd tyoryhmid avukseen valmistelemaan pai-
tosesityksid tai kehitysasioita. Hallitus paittid toimeksiannon
sisdllosta.

Miksi? Hallitukselle kuuluvien asioiden valmistelua voidaan tehostaa pe-
rustamalla hallituksen tydryhmia, joissa asioihin voidaan perehtyé laajem-
min (esim. strategiatyoryhmad, korjaushankeryhmad, vaalityoryhmad, histo-
riatyoryhma, pihatyéryhmad, viihtyvyystyoryhma).

Kaytdnnossd tyoryhmat avustavat hallitusta valmistelemalla asioita halli-
tuksen pditoksentekoa varten. Tyoryhmilld ei ole itsendistd paatosvaltaa,
vaan koko hallitus tekee viime kéddessa sille kuuluvat paatokset.

Tyoryhmien asettaminen voi liittyd myos suunnitelmalliseen hallituksen
tyonjakoon ja osakkaiden sitouttamiseen. Esimerkiksi jokaiselle hallituk-
sen jdsenelle on maidritelty vastuualue, jolloin jokainen hallituksen jdsen
kerdd kiinnostuneet osakkaat valmistelemaan kehittdmisasioita.

Hyvi kdytanto on maidritelld tydryhmalle selked toimeksianto maarédai-
koineen. Hallitus voi milloin tahansa keskeyttdd tyéryhmin toiminnan tai
vaihtaa kokoonpanoa. Tyéryhmaén voidaan valita osakkaita, asukkaita tai
ulkopuolisia asiantuntijoita. Voidaan myos padttad, etta hallituksen jase-
nen johtamat tyéryhmat ovat avoimia kaikille osakkaille ja asukkaille.

Myos yhtiokokous voi asettaa tyoryhmii, jotka kdytanndsséd toimivat yh-
teistyossd hallituksen kanssa. Hallitus ei tietenkadn ohjaa ja valvo sellaista
yhtiokokouksen tyéryhmai, joka valmistelee hallituksen jdsenten valintaa
tai palkkioiden médrittelya (ks. suositus 6 sivulla 36).

Lain mukaan koko hallitus vastaa yhdessa sille kuuluvien tehtavien hoita-
misesta. Laissa ei saddetd hallituksen tydskentelyyn liittyvistd tyéryhmista.
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Suositus 22 - Hallituksen jéasenten palkkiot

Hallituksen jisenille ja puheenjohtajalle maksetaan riittiava ja
kohtuullinen palkkio kokoustyoskentelysti ja osallistumisesta.

Miksi? Vaikka hallituksen jdsenid valittaessa edellytetddn ensisijaisesti
kiinnostusta yhtion asioiden hoitoon, voidaan myos hallituksen jasenten
kohtuullisilla palkkioilla lisdtd kiinnostusta hallitustyoskentelyyn. Riit-
tavan palkkion maksaminen osoittaa myos hallitustyoskentelyd kohtaan
tunnettua arvostusta.

Kidytannossd kokouspalkkio maksetaan paitsi hallituksen kokouksista
my0s osallistumisesta mahdollisiin tyémaa- ja suunnittelukokouksiin.
Hallituksen puheenjohtajan palkkion méarittelyssd on otettava huomioon
tyomadrd, kuten mm. asioiden hoito kokousten vililld. Kokouspalkkion
suuruutta madriteltdessd on otettava huomioon asunto-osakeyhtion koko,
tyomaard, tehtdvien laatu ja vaativuus.

Kaytdnnossd kohtuullisen kokouspalkkion médrd riippuu merkittédvasti
yhtion ja sen kiinteiston ja rakennusten elinkaaren vaiheesta. Kokouspalk-
kioiden toteutuneista mdéristd julkaistaan tilastotietoa Kiinteistoliiton
teettdmiin jasenkyselyihin perustuen. Viimeisimmat tiedot hallituspalkki-
oiden maidrista ovat luettavissa osoitteessa: https://www.kiinteistoliitto.fi/
media/2834/hallituskysely2018_hallituspalkkiot.pdf

Hallituksen puheenjohtajalle on hyvd maksaa kohtuullinen vuosipalkkio
kokouspalkkioiden lisdksi, koska puheenjohtaja pitdd jatkuvasti yhteytta
isdnnoitsijadn ja valmistelee asioita myds kokousten vililla. Kaytannossa
yhtion elinkaaren vaiheesta, hallituksen tydnjaosta ja paatoksentekokdy-
tdnndistd riippuen voi olla tarpeen maksaa vuosipalkkiota my6s muille
hallituksen jasenille tai joillekin heista.
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Vuosipalkkiomallia voidaan myos kayttaa yksittaisten kokouspalkkiokéy-
tdnnon sijasta, jolloin palkkio maksetaan toteutuneiden hallituskuukau-
sien perusteella.

Lain mukaan hallituksen kokouspalkkioista pdattda yhtiokokous. Hal-
litus tekee esityksen kokouspalkkioista yhtiokokoukselle. Jos hallituksen
jaseneksi valitaan ammattilainen, on samalla péadtettdva my6s hdanen palk-
kiostaan, joka perustuu tehtyyn tarjoukseen. Jos ammattilainen hallitus-
tehtéavien lisdksi konsultoi yhtiota tietyissa kysymyksissd, siitd on tehtava
erillinen sopimus.
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Suositus 23 - Yhtion edustaminen

Yhtion hallituksen olisi hyva kasitelld ja padttad yhtion edustuk-
sesta, kun kysymys on omistajuuteen tai jisenyyteen liittyvista
edunvalvonnasta tai lausuman antamisesta yhtion puolesta.

Miksi? Hyva kaytanto on, ettd asioiden huolellisen valmistelun vuoksi ja
mahdollisten eturistiriitojen valttdmiseksi hallitus paattda yhtion edun-
valvonnasta esim. kiinteistéyhdistyksesséd seka siitd, mitd yhtion puolesta
lausutaan esim. naapurien kuulemisessa rakentamis- tai kaavoitusasiassa.

Kéytannossd yhtiokokous voi linjata, mitka asiat on aina kisiteltava ensin
hallituksen kokouksessa tai tarvittaessa yhtiokokouksessa.

Lain mukaan hallitus edustaa yhti6té ja kirjoittaa sen toiminimen. Isin-
nditsija voi edustaa yhtiota asiassa, joka kuuluu hénen yleisiin tehtdviinsa
eli taloyhtion péivittdiseen hallintoon (AOYL 7 luvun 22 §). Yhtioén nimen
kirjoittaminen on madritelty yhtiojarjestyksessa.
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Suositus 24 - Hallituksen tiedonsaanti'2

Hallitus huolehtii toimikauden aikana siité, ettd kaikki jasenet
saavat ajantasaiset tiedot olennaisista asioista.

Miksi? Tehokasta, tuloksellista ja vastuullista hallitustydskentelyd seka
isdnnoitsijan ohjaamista ja valvontaa varten hallituksen jasenet tarvitsevat
ajantasaiset olennaiset tiedot taloyhtiosta.

Hyva kiytdnto on, ettd toimikauden alussa hallitus paittaa hallituksen ja
isdnnoitsijan valisen ja hallituksen jdsenten vilisen tiedonkulun periaat-
teista.

Hyva kdytantd on my0s tiedottaa viipymattd hallituksen kokouksen paa-
toksistd niille hallituksen jésenille, jotka eivit pddsseet osallistumaan hal-
lituksen kokoukseen.

Lisdksi hyva kéaytanto on pitdd hallituksen varajdsenet ajan tasalla siten,
ettd ndma voivat tehokkaasti osallistua hallituksen kokouksiin varsinaisten
jasenten ollessa estyneiti. Joissakin taloyhtidissd my0s varajasenet kutsu-
taan hallituksen kokouksiin.

Lain mukaan kaikille hallituksen jdsenille on varattava tilaisuus osallistua
hallituksen kokouksiin. Jos hallituksen jdsen on estynyt, tilaisuus on varat-
tava mahdolliselle varajasenelle (AOYL 7 luvun 3 §:n 2 momentti). Lain
mukaan hallituksen jdsenilld on oikeus tutustua kaikkiin taloyhtion tie-
toihin, mukaan lukien kirjanpito seka kirjeenvaihto ja muu viestiliikenne.

12 Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintisuosituksessa
(suosituksen kohta 5).
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: Suositus 25 - Tietojen siirtdminen vanhalta
hallitukselta uudelle hallitukselle!?

Vanha hallitus siirtda tehtavien hoitamisen kannalta olennaiset
tiedot uudelle hallitukselle.

Miksi? Uusi hallitus jatkaa taloyhtion johtamista siitd, mihin edellisen hal-
lituksen ty6 pdittyi. Vanhan hallituksen ja sen jdsenten tietotaidon siirtd-
minen uudelle hallitukselle on tirkeitd taloyhtion hdiriottémén johtami-
sen ja kehittdmisen kannalta.

Hyvi kiytanto hallituksen jasenten vaihtuessa on sopia hallituksen siséi-
sistd pelisddnnoistd (esim. ajantasaisten tietojen toimittaminen kaikille ja-
senille) heti toimikauden alussa. Uusi hallitus / uudet hallituksen jasenet
on lisdksi syytd perehdyttda taloyhtion tilanteeseen ja hallituksen toimin-
tatapoihin. Vanhan hallituksen jasenet perehdyttivit uudet hallituksen
jdsenet.

Hyva kaytdnté on myos hallituksen jésenten vaihtuessa muistuttaa siité,
ettd hallituksen jdsenten salassapitovelvollisuus (asukkaiden ja osakkaiden
henkil6tiedot ja taloyhtion palveluntarjoajien liikesalaisuudet) koskee seka
uusia ettd entisid hallituksen jdsenid (ks. suositus 26 seuraavalla sivulla).

13 Sama suositus on mukana myos erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 5).
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Suositus 26 — Avoimuusperiaate ja
salassapito

Hallituksen jdsenet ja isinndéitsija huolehtivat siité, ettd taloyh-
tion osakkaille julkinen tieto on osakkaiden saatavilla. Samalla
heiddn tulee huolehtia siitd, etteivit he paljasta yksityisyyden
suojan piiriin kuuluvaa tai muuten salassa pidettivdd tietoa
(esim. yhtion palveluntarjoajan liikesalaisuus).

Miksi? Suurin osa taloyhtion tiedoista on osakkaille julkisia ja niitd kos-
kevan viestinnén tulee olla kunnossa. Kuitenkin taloyhtiollé ja edustajilla
on tiettyjen osakkaita, asukkaita ja yhtion sopimuskumppaneita koskevien
tietojen osalta lakiin perustuva salassapitovelvollisuus mainittujen taho-
jen lakiin perustuvien oikeuksien turvaamiseksi. Osakkaiden ja asukkai-
den henkil6tietojen luovuttamista rajoittaa tietosuojalainsdadantd. Yhtion
sopimuskumppanin tiedoista salassapidon piiriin voivat kuulua ldhinna
kdynnissa olevan kilpailutuksen tarjoustiedot.

Hyva kdytdnto on, ettd hallitus huolehtii avoimuusperiaatteen ja henkilo-
tietojen suojan toteutumisesta. Tietoja kasiteltdessa tulee turvata riittava
tietoturvataso.

Kaytannossd yhtiokokous voi linjata, minkalaisia osakkaiden (ja asukkai-
den) tiedonsaantia koskevia rajoituksia taloyhtién sopimuksiin voidaan
siséllyttdd. Yhtiokokous ei voi rajoittaa yksityisyydensuojan piirid. Kdytén-
nossd osakas, asukas ja yhtion sopimuskumppani voi sallia itseddn kos-
kevan, lain mukaan salassa pidettdvin tiedon luovuttamisen esimerkiksi
taloyhtion piirissa.

Kéytannossad kirjanpito tilikauden aikana toteutetaan vaihtelevasti siten,
ettd esim. tositteita, kohdennuksia ja jaksotuksia tdydennetddn ja korja-
taan tilikauden jélkeen tilinpaatosta laadittaessa. On myos todennakaistd,
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ettd suurin osa osakkaista ei tunne kirjanpidon periaatteita silla seurauk-
sella, ettd esimerkiksi taloyhtion tulojen ja menojen kirjanpidollinen eriai-
kaisuus aiheuttaisi suurta epaselvyyttd. Jos kaikissa taloyhtioissd osakkaat
voisivat tutustua kirjanpitoon reaaliaikaisesti, tdstd voisi aiheutua merkit-
tavid lisakuluja taloyhtion hallinnolle. Tarvittaessa tillaisesta jérjestelysta
voidaan sopia taloyhtiossd. Tilinpddtoksen perusteena oleva kirjanpito
voidaan avata tilikauden jélkeen ja suurempien urakoiden ja hankintojen
erillisen loppuselvityksen yhteydessa osakkaille siten, ettd tdllainen yksi-
tyiskohdatkin kattava avoimuus ei vaikeuta tarpeettomasti taloyhtion joh-
tamista.
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Suositus 27 - Taloyhtion viestintd!

Viestinnistd sovitaan taloyhtiossa.

Miksi? Taloyhtion viestinndn on oltava suunnitelmallista ja sen jérjesta-
misestd on sovittava. On tirkedd, ettd isinndinnin ja hallituksen viestinta-
vastuut ovat selkeit, etteivit isdnnditsija ja hallitus tee padllekkaisid asioita.
Asukas- ja osakasviestinndn tarpeista taloyhtiossa voi keskustella esimer-
kiksi yhtiokokouksessa.

Hyvi kiytdntd on, ettd hallitus jarjestdd osakas- ja asukasviestinnin joko
hoitamalla sen itse tai ostamalla viestintdpalvelut isdannéinniltd tai muul-
ta palveluntarjoajalta. Viestintda voi hoitaa esimerkiksi yksittdinen halli-
tuksen jasen, kunhan siitd on hallituksen kesken selkedsti sovittu. Tarve
viestintdpalvelulle voi olla erilainen isoissa ja pienissé taloyhtidissd. Osana
isannointipalvelusopimusta hallitus ja isainnéintiyritys sopivat viestinta-
palveluista ja niiden hinnoittelusta ja tiedottavat néista osakkaille ja asuk-
kaille.

Vastuu taloyhtion paivittdisten asioiden johtamisesta on isdnnoéinnilld.
Hallituksen ja isdnnéitsijan tulee ratkaista, huolehtivatko taloyhtion pal-
veluntarjoajat, kuten urakoitsijat tai huoltoyhtiét, asukasviestinnista esi-
merkiksi huoneistokédyntien osalta.

Viestinndstd sovittaessa otetaan huomioon erityisesti suositukset hallituk-
sen ja isdnnoitsijan vdlisestd viestinndstd (suositukset 15, 24 25, 28 ja 35),
tilikauden aikaisesta viestinndstd (suositukset 43-47), viestinnasta yllatta-
vissd poikkeustilanteissa (suositukset 50-51) sekd yhtiokokousviestinnésta
(suositukset 9-13) ja korjaushankeviestinnésta (suositukset 52-55).

14 Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintisuosituksessa
(suosituksen kohta 1).
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Isannointi

Isannointiyritykset ovat kdytannossd jo pitkdan vastanneet taloyhtididen
isdnnoinnistd, ja nykyisin taloyhtion isdnnditsijaksi voidaan kaupparekis-
teriin merkitd niin luonnollinen henkil6 kuin isdnndintiyrityskin.






Suositus 28 - Isanndintisopimus

Isinnointipalveluista laaditaan aina kirjallinen sopimus.

Miksi? Isannoitsijan tehtévien ja kustannusten selked maarittely edellyttda
kaytdnnossd aina kirjallisen isinndintisopimuksen laatimista. Kirjallisen
sopimuksen laatiminen vdhentdd olennaisesti epdselvyyksid ja erimieli-
syyksid isdnnditsijan tehtdvistd ja hinnoittelusta myohemmin sopimus-
suhteen aikana.

Jos isinnéintisopimuksessa noudatetaan isinndintipalvelujen yleisid sopi-
musehtoja (ISE 2007)", niihin tulee viitata sopimuksessa. Hallitus tiedot-
taa isdnndintisopimuksen padasiallisesta sisdllostd taloyhtion osakkaille,
asukkaille ja vuokralaisille (ks. suositus 46 sivulla 98). Hyva tiedonkulku
ja toiminnan lapindkyvyys lisddvit osakkaiden luottamusta taloyhtion joh-
toon.

Kidytinnossd vain pienissd yhtidissd voidaan toimia ilman ulkopuolista
ammatti-isainnointid. Télloinkin tulee isdnnditsijand toimivan osakkaan
kanssa tehdd vahintdan kirjallinen maarittely isdnnoitsijan tehtavista.

Laissa ei ole nimenomaista sddnndsté isdnnointisopimuksesta.

15 Ks. https://www.kiinteistolehti.fi/isannointipalvelujen-yleiset-sopimusehdot-ise-2007/.
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Suositus 29 - Isanndéintisopimuksen kasittely
hallituksessa®

Isinndintisopimus kidydaan lipi hallituksen kokouksessa kerran
vuodessa.

Miksi? Hallitus ohjaa ja valvoo isannoitsijad, minka vuoksi hallituksen on
tarked sdannollisesti kdyda lapi, milld ehdoilla isinnéitsija hoitaa taloyh-
tién asioita. Sopimuksen lapikdynti on erityisen tirkedtd hallituksen jasen-
ten vaihtuessa. Isénndintiyrityksen palvelut ja niiden hinta on maaritelty
isdnnointisopimuksessa ja sen liitteissa.

Hyvi kédytdnto on pitdd isdnndintisopimus aina hallituksen saatavilla esi-
merkiksi taloyhtiosivuilla. Isainnointiyritys esittelee voimassa olevan isén-
nointisopimuksen hallitukselle aina hallituskauden alussa.

16 Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 4).
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Suositus 30 — Paavastuullisen isannoitsijan
nimeaminen

Jos isd@nnoitsijaksi valitaan isannointiyritys, isinndintiyritys eh-
dottaa padvastuullista isdnno6itsijaa, jonka hallitus hyviksyy.

Miksi? Taloyhtion asioiden tuloksellinen hoitaminen edellyttda kaytin-
nossd hallituksen ja isdnnoitsijan hyvaa yhteistyotd ja keskiniista luotta-
musta. Hyvén isdnnditsijan ja isdénndintiyrityksen valinta on hallituksen
tarkeimpid pddtoksid ja pddtds pddvastuullisen isdnnditsijan valinnasta
kuuluu hallitukselle my®s silloin, kun isannéitsijéksi on valittu isainnoin-
tiyritys.

Hyva kaytinto on, ettd isdnnoitsijaksi valittu yritys tekee esityksen péa-
vastuullisesta isdnnoitsijasta tai padvastuullisen isdnnditsijan vaihtamises-
ta taloyhtion hallitukselle. Taloyhtion hallitus hyvaksyy paavastuullisen
isannoitsijan tai vaatii uutta esitysta.

Lain mukaan hallitus valitsee ja voi erottaa isannéitsijan (AOYL 7 luvun
20 §). Jos isdannditsijaksi on valittu isdénndintiyritys, sen on ilmoitettava
yhtiolle, kenelld on péddvastuu isainndéinnistd (AOYL 7 luvun 21 §). Myos
taloyhtion hallitus voi ehdottaa padvastuullisen isénnéitsijan vaihtamista.
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Suositus 31 — Hallituksen ja isanndéitsijan
vdlinen yhteistyo ja viestintd

Hallituksen ja isdnnoitsijdn tulee panostaa hyviin yhteistyohon.

Hallituksen valinnan jilkeen hallitus ja isinnéitsijd sopivat toi-
minnan pelisddnndisti ja viestintakaytannoista.

Miksi? Taloyhtion johtamisen onnistumisen kannalta tarkeda on hyva yh-
teisty6 hallituksen ja isénndinnin vililla. Tima toteutuu parhaiten silloin,
kun tieto hallituksen ja isinnoitsijan valilla kulkee avoimesti ja luottamuk-
sellisesti.

Hallituksen jasenet vastaavat yhdessa isénnoitsijan kanssa yhtion asioiden
hoitamisesta taloyhtién toiminnan tavoitteiden mukaisesti. Tamaé edel-
lyttad hallituksen ja isdnnditsijan saannollistd yhteydenpitoa seka selkeda
roolien ja tehtdvien madrittelyd. Vakiintuneet menettelytavat lisdavit halli-
tuksen ja isannoitsijan keskindistd luottamusta sekd toiminnan ennakoita-
vuutta ja siten my0s parantavat tehokkuutta.

Hyvi kédytdnto on varata riittavasti aikaa uuden isdnndintisuhteen aloitta-
miseen isdnnoitsijan vaihtuessa. Tdhdn on kdytettava vihintddn yksi hal-
lituksen kokous, jossa kdydéddn ldpi yhteistyon aloittamista ja sitd, miten
tietojen ja asiakirjojen siirtiminen vanhalta isinnéintiyritykseltd uudelle
isdnnointiyritykselle toteutetaan.

Hyva kéytdnto toiminnan ja viestinndn pelisdantéjen muotoilemiseksi on
my0s ottaa avuksi hallituksen vuosikello, johon on siséllytetty hallituksen
ja isannoéinnin valinen yhteydenpito (ks. suositus 15 sivulla 48). Sopimal-
la keskindiset pelisddnndt ja viestinndn tavat viltetddn osapuolten vilisid
epaselvyyksia.
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Kaytannossd hallituksen puheenjohtaja on isdnnditsijan ensisijainen yh-
teyshenkild. Kaikilla hallituksen jdsenilld on kuitenkin hallituksen pu-
heenjohtajasta riippumaton tiedonsaantioikeus.

Lain mukaan taloyhtion hallituksen ja isdnnéitsijan on toimittava huo-
lellisesti ja edistettava yhtion etua (AOYL 1 luvun 11 §). Hallitus huolehtii
yhtion hallinnosta seki kiinteiston ja rakennusten pidon ja muun toimin-
nan asianmukaisesta jarjestamisestd. Hallitus vastaa siitd, ettd yhtion kir-
janpidon ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jarjestetty (AOYL
7 luvun 2 §). Isdnnditsija huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta ja
hoitaa yhtién muuta péivittdistd hallintoa hallituksen antamien ohjeiden
ja madrdysten mukaisesti. Isdnnoitsija vastaa siitd, ettd yhtion kirjanpito
on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty (AOYL 7
luvun 17 §).

Hallitus valitsee ja erottaa isdnnéitsijan (AOYL 7 luvun 20 §) sekd ohjaa
ja valvoo isdnnoitsijad. Johdon huolellisuusvelvollisuuden rikkominen
tai muu em. tehtévistd poikkeaminen voi viime kaddessd johtaa hallituk-
sen jdsenten ja isdnnditsijan vahingonkorvausvastuuseen yhtiota kohtaan
(AOYL 24 luvun 1 §). Asemansa ja vastuunsa perusteella hallituksen jése-
nilla on oikeus saada kaikki tehtdavdnsd hoitamiseksi tarpeelliset, taloyh-
tion ja isdnnoitsijan hallussa olevat taloyhtioté koskevat tiedot.
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Suositus 32 - Hyvan isanndintitavan
noudattaminen

Isinndintiyrityksen, sen palveluksessa olevien isinndéitsijoiden
ja muun henkilokunnan tulee toimia hyvin isinnéintitavan
(Isainn6innin eettisten ohjeiden) mukaisesti.

Miksi? Isainnéinnin eettisten ohjeiden'” mukaisen hyvin isdnnéintitavan
noudattaminen parantaa isénndintipalveluiden sisillon ja laadun ennakoi-
tavuutta ja lisdd osakkaiden ja hallituksen luottamusta isinnditsijan toi-
mintaan.

Kidytannossd Isdnnointiliiton yritysjasenet, ISA-auktorisoidut yritykset
ja auktorisoidut isdnnditsijat ovat sitoutuneita noudattamaan hyvaa isdn-
nointitapaa.

Isainndinnin eettiset ohjeet korostavat hyvaa yhteisty6td isanndinnin ja
taloyhtion toimijoiden kesken. Ne madrittavdt, miten asiakastaloyhtion
asioita tulee isdnndintiyrityksessd hoitaa. Sekin on selvid, ettd sopimusta
isdnnointipalveluista pitdd molempien sopijapuolten noudattaa. Sopimuk-
sen rikkomisen seuraamuksena on puolin ja toisin velvollisuus korvata
toiselle sopijapuolelle aiheutuneet vahingot.

Lain mukaan isdnnditsijain on huolellisesti toimien edistettdva taloyhtién
etua (AOYL 1 luvun 11 §). Huolellisuusvelvoitteen tai isdnnoéintisopi-
muksen rikkomisesta voi syntyd lakiin perustuva vahingonkorvausvastuu
(AOYL 24 luvun 1 §) ja/tai sopimusoikeudellinen vahingonkorvausvastuu.

17 Ks. https://www.isannointiliitto.fi/mita-on-isannointi/nain-ostat-isannointia/hae-
isannointia/isannoinnin-eettiset-ohjeet/.
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Suositus 33 - Isannditsijan esteellisyys

Isinnditsijin on oltava esteeton tehtivid hoitaessaan.

Isinnoitsijd ei saa osallistua asian valmisteluun, kasittelyyn ja
paitoksentekoon, jos kysymyksessé on taloyhtion ja isinnditsijan
vélinen toimi tai jos isdnnditsijdlldi on muuten odotettavissa
asiassa olennaista, taloyhtion edun kanssa mahdollisesti risti-
riidassa olevaa suoraa tai vilillisti etua.

Miksi? Esteellisen isdnnéitsijan osallistuminen taloyhtion péitosten val-
misteluun ja tekemiseen vaarantaa taloyhtion ja sen kaikkien osakkaiden
yhteisen edun toteutumisen ja lisdd riskid henkilokohtaisen edun ajami-
sesta asiakastaloyhtion asioiden hoidossa. Lisdksi esteellisend toimiminen
huonontaa luottamusta taloyhtion hallintoon ja ilmapiiria taloyhtiossa.

Hyvi kiytdnto on, ettd lain vahimmadisvaatimuksen lisdksi isdnnditsiji ja
isdnnointiyrityksen péddvastuullinen isdnnditsija pidattaytyvat osallistu-
masta asian kisittelyyn ja paitoksentekoon myos silloin, kun heidén la-
hipiiriinsd kuuluvan taloyhtion sopimuskumppanin tai vastapuolen etu
voi olla ristiriidassa yhtién edun kanssa, vaikka heille ei ole odotettavissa
olennaista valitontd etua pditoksestd (esim. pdavastuullinen isdnnditsija
on taloyhtion sopimuskumppaniksi kaavaillun yrityksen hallituksessa tai
muussa johdossa ilman merkittavad omistusosuutta). Suositeltavaa on, ettd
laajempaa esteellisyyskdytdntod sovelletaan ainakin huoneistojen kiyttoon
tai kdyttokustannuksiin vaikuttavissa paatoksissa.

Hyva kdytantd myos on, ettd jos vain padvastuullinen isdnnéitsija on es-
teellinen asiassa, toinen isinnoéintiyrityksen nimedma henkil6 valmistelee
asian, osallistuu sen kisittelyyn ja huolehtii taytdntoonpanosta. Jos isdn-
noitsija on esteellinen, taloyhtion hallituksen puheenjohtaja tai hallituksen
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valitsema muu taho huolehtii yleensé paatoksen valmistelusta, késittelysta
ja taytdntoonpanosta. Tallaisen muun tahon kanssa on erikseen sovittava
tehtédvistd ja sen ehdoista.

Hyva kaytanto lisaksi on, ettd isdnnditsija ei toimi yhtiokokouksen pu-
heenjohtajana (suositus 7), osakkaan edustajana yhtickokouksessa (suo-
situs 11 ja 60) eikd hallituksen jdsenen tai puheenjohtajana (suositus 18).

Lain mukaan isdnnditsija ja isdnndintiyrityksen péaavastuullinen isdn-
nditsijd eivdt saa osallistua sellaisen asian kasittelyyn, joka koskee hinen
ja yhtion vilistd sopimusta, muuta oikeustointa tai hinen huoneistonsa
poikkeuksellista kunnossapitoa tai uudistusta taikka hanen huoneistonsa
ottamista yhtion hallintaan. Lahipiiriin kuuluvat mm. avio- ja avopuoli-
so, lapset, sisarukset, vanhemmat ja muut lahisukulaiset ja ndiden maa-
rdysvallassa olevat yritykset. Eturistiriita koskee taloudellisia intresseja
joko vilittomasti tai vilillisesti (esim. madradmisvalta tai johtava asema
palveluntarjoajayrityksessd). Esteettomyys on tarkemmin maééritelty asun-
to-osakeyhtiolain 7 luvun 4 ja 21 §:ssé.
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Suositus 34 - Isannodintipalveluiden hinnoittelu

Isinndintipalvelut on hinnoiteltava selkedsti. Hinnoittelu on
taloyhtion hallituksen hyviksymid sekd hallituksen jisenten ja
osakkaiden tiedossa.

Miksi? Selked isainndintipalveluiden hinnoittelu ennaltaehkiisee tarpeet-
tomia epéselvyyksid ja erimielisyyksid. Hinnoittelun avoimuus helpottaa
eri isinnditsijéiden palveluiden kustannusten vertailua.

Kaytdnnossd isdannointipalveluiden hinta muodostuu yleenséd kiintedsta
kuukausihinnasta seka erillisten toimeksiantojen palveluhinnoista. Erik-
seen korvattavat palvelut veloitetaan yleensd erillisen palveluhinnaston
mukaisesti.

Hyvi kidytianto on, ettd isdnndintipalvelut on selkeisti hinnoiteltu ja ettd
taloyhtion hallituksen hyviksyntdd edellytetdan myos osakkailta ja asuk-
kailta perittdvien maksujen perusteista. Palveluhinnaston muuttuessa
muutos hyviksytetdan hallituksen kokouksessa. Hintojen muutoksista tie-
dotetaan osakkaille ja asukkaille.

Jos osa isanndinnin sopimushinnasta perustuu erillistoimeksiantojen pal-
veluhinnastoon, sopimuksen tekohetken hinnasto on liitettavé isdnndinti-
sopimukseen.

Hyva kaytdnté myds on, ettd hallitus paattad isannoitsijan erillistoimek-
siantojen merkittdvin lisdlaskutuksen hyvaksymisestd. Lisdlaskutuksen
merKkittivyys arvioidaan suhteessa isannéintipalvelun muuhun laskutuk-
seen.

Laissa sdddetddn isdnnointipalveluiden hinnoittelusta vain yhtiokokous-
asiakirjojen ja isinnditsijintodistuksen osalta (AOYL 6 luvun 22 § ja 7 lu-
vun 27 §).
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Suositus 35 - Tietojen antaminen
hallitukselle?®

Isinnditsijin on oma-aloitteisesti annettava hallitukselle ja sen
jasenelle kaikki hallituksen toiminnan kannalta tarpeelliset tie-
dot.

Miksi? Taloyhtion johtamistehtidvinsi ja vastuunsa perusteella hallituksen
jasenilld on oikeus saada kaikki tehtdvinsd hoitamiseksi tarpeelliset, talo-
yhtion ja isdannoitsijan hallussa olevat taloyhtiotd koskevat tiedot.

Kéytannossé taloyhtion toiminnan kannalta tarpeelliset asiakirjat ja muut
tiedot ovat useimmiten isannoitsijan tai isainnointiyrityksen hallussa, jos
yhtiolld on isdnnoitsija. Muissa yhtidissa tiedot ovat yleensa hallituksen
puheenjohtajalla.

Hyvi kdytdnto on, ettd isdnnditsija on tiedonjaossa aktiivinen ja tarvit-
taessa auttaa hallitusta ja hallituksen jdsentd ndiden esittdmien tietopyyn-
tojen yksiloimisessd. Kdytdnnossd tietopyynnon on oltava siten yksiléity,
ettd isdnnditsija voi antaa pyydetyt tiedot.

Osa taloyhtion luottamustehtavissd saaduista tiedoista ei ole julkisia
(asukkaiden ja osakkaiden henkil6tiedot ja taloyhtion palveluntarjoajien
liikesalaisuudet - salassapidosta katso suositus 26 sivulla 61).

Lain mukaan isdnnéitsijan on annettava hallitukselle ja sen jdsenelle tie-
dot, jotka ovat tarpeen hallituksen tehtdvien hoitamiseksi (AOYL 7 luvun
17 §). Huolellisuus- ja lojaliteettiperiaatteen (AOYL 1 luvun 11 §) perus-
teella isdnnoitsijan on oma-aloitteisesti pidettdva hallitus ajan tasalla yh-
tion asioista. Hallituksella ja sen jdsenilld on oikeus myds omasta pyynnos-

tadn saada kaikki ne tiedot, joita hallitus toiminnassaan tarvitsee.

18 Sama suositus on mukana myos erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdisuosituksessa
(suosituksen kohta 2).
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5.

Riskien hallinta ja riitojen
ratkaisu

Hallituksen on yhteistyossa isannoitsijan kanssa huolehdittava siitd, etta
lakisddteinen ja vapaaehtoinen riskienhallinta on jarjestetty yhtion koko ja
toiminta huomioiden riittavalla tasolla.

Riskitekijoitd voivat olla esimerkiksi hallinnolliset, kiinteiston kuntoon ja
ylldpitoon liittyvit, asumiseen liittyvit ja taloudelliset seikat. Taloudellis-
ten vadrinkdytosten ehkdisemiseksi on erilaisille taloyhtidille soveltuvia
taloushallinnon ja sisdisen valvonnan keinoja.






Suositus 36 - Taloyhtion vakuutusturva

Hallituksen ja isdnnéitsijan on huolehdittava taloyhtion riitti-
vistd vakuutusturvasta.

Miksi? Taloyhtion kiinteist6d ja rakennusta voivat kohdata erilaiset enna-
koimattomat onnettomuudet ja muut tapahtumat, jotka voivat vaikuttaa
olennaisesti kiinteiston, rakennuksen ja huoneistojen arvoon seka halli-
tuksen jasenten vastuuseen.

Hyva kdytinto yleensd on, ettd yhtiolla on ns. all-risk-vakuutus, mikali
sellainen on saatavilla. Yhtion hallitus ja isinnditsija pitavat huolta siit,
ettd vakuutustiedot ovat aina ajan tasalla ja ettd vakuutuksissa otetaan
huomioon myds hallituksen jdsenten vastuuvakuutustarve ja lisadntynyt
vakuutustarve esimerkiksi peruskorjaushankkeissa.

My6s taloyhtion palveluntarjoajien vakuutusturvalla ja muu riskienhal-
linnalla on kdytinndssd olennainen vaikutus taloyhtion riskienhallinnan
kannalta. Téllaisia palvelutarjoajia ovat mm. taloyhtion kayttamat isén-
ndinti-, huolto- ja urakointiyritykset.

5. Riskien hallinta ja riitojen ratkaisu 79



Suositus 37 - Taloyhtidn kiinteistépalvelu-
sopimukset

Kiinteistopalvelusopimusten on oltava kirjallisia, riittavin katta-
via ja ajan tasalla.

Miksi? Taloyhtion huollon kunkin hetkinen taso ja huoltopalveluiden saa-
tavuus voivat vaikuttaa olennaisesti kiinteiston ja rakennuksen kuntoon
ja osakehuoneistojen arvoon sekd osakehuoneistojen ja yhteisten tilojen
kayttamiseen ja asumisviihtyisyyteen muutenkin.

Hyvé kdytdnto on, ettd taloyhtion saatavilla on jatkuvasti kiinteiston ja
sen kayttdjien kannalta riittdvdat huoltopalvelut. Sopimusten ja tehtdvén-
kuvausten on oltava ajan tasalla ja sopimuksissa on oltava viittaukset ajan
tasalla oleviin yleisiin sopimusehtoihin. Kiinteistonhuollon sopimuksessa
tai talonmiehen tydsopimuksessa erityisesti huomioidaan mahdolliset ris-
kitekijat, kuten kattolumet ja liukkaudentorjunta.

Vastuut sekd velvoitteet on mairiteltdvd selkedsti. Sopimuksiin on hyva
kirjata riitatapausten varalta sovinnolliset menettelyt ensisijaisina ratkai-
sukeinona ennen oikeudenkadyntia.

Sopimusten pédasiallisesta sisdllosté tiedotetaan osakkaille ja asukkaille.

Taloyhtion johdon on aina otettava huomioon tilaajavastuulain velvoit-
teet."”

Pienessa taloyhtiossd voidaan kaikkien osakkaiden suostumuksella péat-
tdd huolto- ja lumitoiden tekemisesta talkoilla.

19 Katso esim. https://www.tilaajavastuu.fi/fi/.
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Suositus 38 - Riskienhallinnan periaatteista
tiedottaminen

Osakkaille ja asukkaille selvitetddn yhtion riskienhallinnan paa-
periaatteet.

Miksi? Asumisviihtyisyyden ja varallisuuden suojaamistarpeen vuoksi
osakkaat haluavat tietdd, milld periaatteilla esimerkiksi yhtion vakuutus-
turva, varainkdyton valvonta, kiinteiston kulunvalvonta, tilaajavastuu seka
onnettomuus- ja muissa vahinkotilanteissa halytyskeinot, kulkureitit ja
muut tarpeelliset seikat on jdrjestetty tai jarjestetadn. Taloyhtion noudat-
tamien periaatteiden viestiminen osakkaille on tirkedd myos hallituksen
jasenten ja isdnnditsijan vastuun kannalta.

Hyvi kidytanto on, ettd osakkaille ja asukkaille tiedotetaan esimerkiksi
pelastussuunnitelman siséllosta ja yhtion vakuutusturvan kattavuudesta.
Samoin osakkaiden on hyvi tietdd, miten yhtion varainhoito on jdrjestetty
ja miten yllattaviin kuluihin tai tapahtumiin on varauduttu.
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Suositus 39 - Taloyhtidn ja sen johdon ja
osakkaiden valisten riitojen ratkaisu

Riidat pyritddn ratkaisemaan ensi sijassa sopimalla ja seuraavak-
si sovintomenettelyilla.

Miksi? Asumisviihtyisyyden ja taloyhtion toiminnan sujuvuuden kannalta
on tarpeen, ettd mahdolliset erimielisyydet pyritddn ratkaisemaan mah-
dollisimman aikaisin, mahdollisimman kevyessi ja edullisessa menettelys-
sa.

Kidytannossd sovinnollisia riitojen ratkaisumenettelyjd, joiden hinta on
kohtuullinen, ovat riitojen ratkaiseminen tuomioistuinsovittelussa tai tuo-
mioistuimen ulkopuolella. Sovinnon vahvistaminen jalkeen sovinto on
my0s taytantoonpanokelpoinen. Hyviksi havaittu toimintatapa tulkinta-
ja riitakysymysten ratkaisussa on my®ds kirjallisen lausunnon pyytdminen
alan asiantuntijalta tai jarjestolta.
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6.

Tilintarkastus ja
toiminnantarkastus

Taloyhtion osakkailla ei ole suoraan lain nojalla oikeutta tutustua taloyh-
tion kirjanpitoon, varainhoitoon eikd hallintoon, kuten hallituksen poyta-
kirjoihin ja yhtion kirjeenvaihtoon. Tilintarkastus ja toiminnantarkastus
ovat tilintarkastuslaissa ja asunto-osakeyhtitlaissa sadnneltyjé keinoja sen
varmentamiseksi, ettd taloyhtion kirjanpito, tilinpatos ja hallinto ovat
kirjanpito- ja asunto-osakeyhti6lainsddddnnon, hyvan kirjanpitotavan,
yhtidjarjestyksen ja yhtiokokouksen paitosten mukaisia. Tilintarkastajan
ja toiminnantarkastajan valitsee yhtiokokous. Tilintarkastuskertomus ja
toiminnantarkastuskertomus on tarkoitettu ensi sijassa osakkaille, mutta
ne ovat hyddyllisid my6s muille tahoille, kuten asunto-osakkeiden ostajil-
le, kiinteistonvilittdjille, rahoittajille ja viranomaisille.

Lakisddteisestd tilintarkastuksesta poiketen taloyhtion toiminnantarkastus
sisdltdd yhtion talouden ja hallinnon tarkastuksen sen toiminnan laadun
ja laajuuden kannalta riittavalld tavalla. Toiminnantarkastus tehdddan la-



hinna yhtion osakkaiden tiedontarpeita varten. Yhtio voi suurelta osin itse
madrittdd toiminnantarkastuksen yksityiskohtaisen sisdllon, joka on hyva
todeta myos yhtikokouksessa.

Laissa ei saddetd toiminnantarkastuksen ajankohdasta, mutta kaytdnnos-
sd toiminnantarkastus suoritetaan yleensa vasta tilinpaatoksen ja toimin-
takertomuksen valmistumisen jdlkeen, jollei yhtiokokous pdité toisin tai
jollei muuten ole erityistd syyta tilikauden aikaisiin toimenpiteisiin.



Suositus 40 - Tilintarkastus ja toiminnan-
tarkastus

Taloyhtion yhtiokokous valitsee aina toiminnantarkastajan. Ti-
lintarkastajan valintavelvollisuudesta mddritiin asunto-osa-
keyhtiolaissa ja mahdollisesti yhtidjirjestyksessa.

Miksi? Jos tilintarkastajaa ei valita, toiminnantarkastus on osakkaiden
kaytettavissd oleva helppo ja edullinen keino varmentaa taloyhtion kirjan-
pidon, tilinpdatoksen ja yhtion hallinnon oikeellisuutta. Kaytdnnossa tilin-
tarkastajaa kayttdvassa taloyhtiossakin toiminnantarkastaja voi avustaa tai
antaa tilintarkastajalle kirjanpito- ja muuta asiakirja-aineistoa tdydentdvia
ja todentavia tietoja.

Hyvia kdytinto on, ettd HT- tai KHT-tilintarkastaja valitaan lain vahim-
mdisvaatimuksen lisdksi yhtidssd, jossa on erilaisia yhtiovastikeperustei-
ta tai huomattavia yhtidlainoja. Télloin on tarkedtd varmentaa erilaisten
yhtiovastikkeiden kohdennus eri kulu- ja tase-erille sekd osakkaiden lai-
naosuuslaskennan oikeellisuus.

Hyva kéytantd my0s on, toiminnantarkastajan valitsemisesta luovutaan
vain, jos kaikki osakkaat ovat edustettuina taloyhtion hallituksessa tai jos
hallituksen ulkopuolella olevat osakkaat sithen suostuvat.

Lain mukaan taloyhtiossd on oltava tilintarkastaja, jos osakashallinnassa
on vahintddan 30 huoneistoa, jos 1.7.2010 tai sen jilkeen rekisteroidyssa
yhtiojdrjestyksessd midritddn tilintarkastajasta tai jos yhtiokokouksessa
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tilintarkastajan valitsemista vaatii osakkaiden mairavihemmisto (10 %
kaikista osakkeista tai 2/3 kokouksessa edustetuista osakkeista).?

Lain mukaan taloyhtissd on oltava toiminnantarkastaja, jos yhtiossa ei
ole tilintarkastajaa eikd yhtiojérjestyksessda maérdta toisin. Toiminnantar-
kastaja on kuitenkin aina valittava, jos yhtiossé ei ole tilintarkastajaa ja
toiminnantarkastajan valintaa vaatii yhtikokouksessa osakkaiden mai-
ravihemmisto (10 % kaikista osakkeista tai 2/3 kokouksessa edustetuista
osakkeista).?!

Lain mukaan seka tilintarkastajalla ettd toiminnantarkastajalla on oikeus
saada yhtiolta palkkio. Palkkion madrasta tai laskutusperiaatteista paate-
tadn yleensd yhtiokokouksessa tarkastajan valinnan yhteydessa. Tilintar-
kastajan palkkio pditetddn yleensd maksaa laskun tai tarjouksen mukaan.
Toiminnantarkastajan kohdalla kohtuullisen ja riittévin palkkion maksa-
minen voi helpottaa osaavan toiminnantarkastajan valitsemista, parantaa
toiminnantarkastuksen laatua ja lisdtd arvostusta toiminnantarkastusta
kohtaan. Kdytdnndssa toiminnantarkastuksen vaatima tyomaéra ja palk-
kion suuruus riippuu mm. yhtion koosta ja sen kiinteiston ja rakennusten
elinkaaren vaiheesta. Yhtio vastaa myos muista toiminnantarkastuksesta
aiheutuvista kuluista. Kiinteistoliiton tekeman kyselyn (2016) mukaan toi-
minnantarkastajan palkkiotasot olivat kahdella kolmasosalla alle 200 eu-
roa, ja miltei 90 prosentilla alle 300 euroa.

20 Myos pienen yhtion yhtiokokous voi enemmistopaitokselld pasttaa tilintarkastajan valit-
semisesta (tdllainen valintapditos ei sido tulevia yhtiokokouksia). Tilintarkastajalla tarkoitetaan
HT- tai KHT-tilintarkastajaa, joka on merkitty Patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkasta-
jarekisteriin. Mm. tilintarkastajan riippumattomuudesta, tilintarkastuksesta, tilintarkastus-
kertomuksesta ja tilintarkastajan salassapitovelvollisuudesta sdddetédén tilintarkastuslaissa
(1141/2015).

21 Yhtiojdrjestysméadraykselld pienet taloyhti6t voivat luopua toiminnantarkastajan valinnasta
tai madrata myos toiminnantarkastajan valinnasta, silloin kun yhti6ssi on valittava tilintarkas-
taja. Myos yli 30 huoneiston yhtién yhtiékokous voi enemmistopéétokselld valita toiminnan-
tarkastajan, jollei valintamahdollisuutta ole kielletty yhtiojarjestyksessé (tdllainen valintapdatds
ei sido tulevia yhtickokouksia). Toiminnantarkastajan valinnasta, kelpoisuusvaatimuksista,
riippumattomuudesta, toiminnantarkastuksesta ja toiminnantarkastuskertomuksesta seké
toiminnantarkastajan tietojenanto-oikeudesta ja -velvollisuudesta ja salassapitovelvollisuudesta
sdddetddn asunto-osakeyhtiolaissa (AOYL 9 luvun 6—12 §).
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Suositus 41 - Tilintarkastajan ja toiminnantarkas-
tajan riippumattomuus

Taloyhtion tilintarkastajaa ja toiminnantarkastajaa on vaihdet-
tava vihintdin 7 vaoden vilein.

Miksi? Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan riippumattomuus ja kyky
rakentavaan ja kriittiseen arviointiin — kyky katsoa taloyhtion taloutta ja
johdon toimintaa "uusin silmin” - on erittdin tdrkeéta tilintarkastuksen ja
toiminnantarkastuksen onnistumisen kannalta.

Hyvi kdytdnto on vaihtaa tilintarkastajaa ja toiminnantarkastajaa (yleen-
sd) vahintddn 7 vuoden vilein. Jos tilintarkastajana on tilintarkastusyhtei-
s0, yleensd riittdd padvastuullisen tilintarkastajan vaihtaminen. Hyva kéy-
tantd myds on, ettd entinen tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja voidaan
nimetd uudelleen tarkastajaksi tarkastamaan aikaisintaan tarkastustehta-
vdn pddttymistd seuraavan neljdnnen tilikauden kirjanpitoa, tilinpadtosta
ja hallintoa.

Hyvé kaytanto lisdksi on, ettd tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan
riippumattomuuden madrittelyssa otetaan huomioon se, mitd suositellaan
hallituksen jasenen ja isdnnditsijan esteettomyyden varmistamiseksi (ks.
suositukset 20 ja 33).

Kaytdnnossa tilintarkastajaksi tai toiminnantarkastajaksi ei voida valita
kevityhtiokokouksessa eroavaa hallituksen jdsentd, koska hédn on ollut hal-
lituksen jasenend tarkastuksen kohteeksi tulevan tilikauden alkupuolella.

Lain mukaan tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan on oltava riippuma-
ton tarkastusta suorittaessaan. Jos edellytykset riippumattomaan toimin-
taan puuttuvat, tarkastajan on kieltdydyttavd vastaanottamasta toimek-
siantoa tai luovuttava siitd (tilintarkastusL 4 luvun 6 § ja AOYL 9 luvun

89).
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Lain mukaan tilintarkastajana tai toiminnantarkastajana ei voi koskaan

olla

o taloyhtion enemmistoosakas, hallituksen jdsen, isannoitsija, kirjanpi-
tdjd, varainhoitaja ja varainhoidon valvoja taikka ndiden puoliso, lapsi,
lapsenlapsi, vanhempi, isovanhempi, veli tai sisar

« taloyhtion tai sen enemmistoosakkaan, hallituksen jdsenen, isdnnoitsi-
jan, kirjanpitdjan, varainhoitajan tai varainhoidon valvojan velallinen.
(TilintarkastusL 4 luvun 7 § ja AOYL 9 luvun 8 §.)

Lisdksi lain mukaan toiminnantarkastajana ei voi koskaan olla oikeushen-
kilo eika alaikdinen tai se, jolle on mairitty edunvalvoja, jonka toiminta-
kelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa tai liiketoimintakiellos-
sa. Toiminnantarkastajana ei my6skédn voi olla henkild, joka on

o palvelussuhteessa taloyhtioon taikka sen johtoon kuuluvaan, kirjanpita-
jadn, varainhoitajaan tai varainhoidon valvojaan

« yhtion tai sen johtoon kuuluvan velkoja

o edelld mainittujen perheenjdsen ja lahisukulainen. (AOYL 9 luvun 8 §.)
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Suositus 42 - Toiminnantarkastusmuistio

Toiminnantarkastaja voi esittdd hallitukselle ja isannéitsijalle
huomautuksia seikoista, joita ei esitetd toiminnantarkastusker-
tomuksessa.

Miksi? Yhtion edun mukaista on, ettd mahdolliset epdkohdat korjataan ja
epaselvyydet selvitetdidn mahdollisimman varhain jo hallituksen ja isidn-
noitsijan toimesta.

Kaytdnnossd on my0s toiminnantarkastajan velvollisuus tuoda hénen ha-
vaitsemansa epikohdat yhtidkokouksen kisiteltdvéksi, jos hallitus ja isdn-
noitsija eivat niitd viipymatta korjaa. Toiminnantarkastajan on lausuttava
my0s yhtion avoimuusperiaatteen ja henkildtietojen suojan toteutumises-
ta. Lisaksi asunto-osakeyhtiolain tai yhti6jarjestyksen rikkomisesta on an-
nettava huomautus toiminnantarkastuskertomuksessa.

Hyvi kdytanto on, ettd toiminnantarkastuskertomuksen lisdksi toimin-
nantarkastaja antaa tarvittaessa hallitukselle tarkastusmuistion, jossa sel-
vitetddn mahdolliset erityishuomiot ja annetaan hallituksen kasiteltdvaksi
tarkoitettuja suosituksia.

Lain mukaan toiminnantarkastajan on aina huomautettava toiminnan-
tarkastuskertomuksessa, jos tarkastuksessa on ilmennyt, ettd yhtion hal-
lituksen jdsen, puheenjohtaja, varapuheenjohtaja taikka isdnnoitsija on
syyllistynyt tekoon tai laiminlyOntiin, josta saattaa seurata vahingonkor-
vausvelvollisuus yhtiotd kohtaan, taikka rikkonut asunto-osakeyhti6lakia
tai yhtiojarjestystd (AOYL 9 luvun 10 §). Toiminnantarkastusmuistiosta
laissa ei ole maarayksia.
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7.

Osakas- ja asukasviestinta
vhtiokokousten valilla

Yhtickokousten vililld taloyhtiossd tapahtuu paljon asioita, jotka vaikutta-
vat asukkaiden asumisviihtyisyyteen, asumisturvallisuuteen ja osakkeiden
arvoon. Sekad osakkaille ettd asukkaille on viestittdvd em. asioista, jotta he
osaavat ottaa ne huomioon omassa toiminnassaan ja paatoksenteossaan.

My®os jokaisella asukkaalla ja osakkaalla on vastuu viestinnastd. Hyva tie-
donkulku auttaa parantamaan yhteishenked ja naapurisopua. Sopuisas-
sa taloyhtiossd paitoksenteko ja arjen asiat hoituvat sujuvammin. Myos
monet hyvit kehitysideat ovat osakkailta ja asukkailta laht6isin. Kaikkien
asukkaiden huomioon ottaminen yhtién ja asukkaiden vilisessa viestin-
néssa osallistaa ja sitouttaa my0os osakkaiden vuokralaisia ja parantaa kaik-
kien asukkaiden asumisviihtyisyyttd. Rakennukset ja huoneistot pysyvit
kunnossa ja osakkeiden arvo kehittyy myonteisesti, kun asukkaat aktiivi-
sesti viestivit hallitukselle/isinndinnille huomaamistaan epdkohdista, joi-
ta hallitus, isdnndinti tai huoltoyhti6 ei kdytdnndssd muuten voi havaita
ajoissa. Selkedt menettelytavat helpottavat ilmoittamista.






Suositus 43 - Yhtion johdon ty6njako tilikau-
den aikaisessa viestinndssa??

Hallitus ja isdnnoitsija sopivat, miten tilikauden aikainen osa-
kas- ja asukasviestinti jirjestetdin taloyhtiossa.

Miksi? Suunnitelmallinen viestintd helpottaa hallituksen ja isénndinnin
kaytannon tyotd taloyhtion tavoitteiden toteuttamisessa. Hallituksen on
hyva kdydé osakkaiden kanssa aktiivista keskustelua yhteisisti tavoitteista.
Niin saadaan selville osakkaiden nakemys siitd, mihin suuntaan taloyh-
tion halutaan kehittyvan tulevaisuudessa.

Hyvi kidytanto on viestid osakkaille ja asukkaille sadannoéllisin vdliajoin
ja aina, kun jotakin merkittavda on tapahtunut tai odotettavissa. Suunni-
telmalliseen viestintddn kuuluu myos poikkeustilanteisiin varautuminen.
Asukasviestinnan suunnittelussa voi hyddyntéa hallituksen vuosikelloa.

Hyva kédytanto on myos kertoa osakkaille taloyhtion rakennusten kunnos-
ta, kuntoarvioiden ja -tutkimusten tuloksista seké tehdyistd ja tulevista
korjauksista. Tulevat korjaukset kiinnostavat myds asukkaita. Asukkaita
kiinnostavat lisdksi energiankulutustiedot ja energiansadstoohjeet, jattei-
den lajitteluohjeet, turvallisuusohjeet, yhteisten tilojen kayttoohjeet, tal-
koot seka taloyhtion palvelut, kuten pesutupa, saunat, avaintilaukset, séi-
lytystilat ja kerhotila.

Vuorovaikutteiseen viestintddn kuuluu asukkaiden kuuleminen ja palaut-
teen kerddminen. Kaytdnnossa tdma voi tapahtua esimerkiksi kyselyiden,
internetsivujen tai asukastilaisuuksien avulla.

Laissa ei ole yksityiskohtaisia sadnnoksi tilikauden aikaisesta viestinnasta
osakkaille ja asukkaille. Téllainen viestintavelvollisuus on kuitenkin talo-

22 Sama suositus on mukana myos erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 6).
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yhtion hallituksen ja isinnéitsijan huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden
(AOYL 1 luvun 11 §) perusteella osakkaille ja hallituksen yleisten tehta-
vien (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti) perusteella osakkaille ja asukkaille.
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Suositus 44 - Taloyhtion talous?*

Hallitus ja isdnnditsijd tiedottavat osakkaille taloyhtion talous-
tilanteesta.

Miksi? Huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuutensa perusteella hallituk-
sen/isdnnditsijan pitdd tarvittaessa viestid tilikauden aikanakin osakkail-
le taloyhtion taloustilanteesta, kuten sellaisista asioista, jotka vaikuttavat
olennaisesti osakkailta perittdvan vastikkeen madradn. Osakkaiden oman
talouden hoidon kannalta on erityisen tarkedd saada tieto ajoissa.

Hyvi kidytianto on viestid osakkaille taloyhtion taloustilanteen olennaisista
muutoksista heti, kun hallituksella ja isénnéinnilld on niista tietoa.

Kaytdnnossd myos se, ettd taloyhtion talous on kunnossa ja esimerkiksi
ylimaaraisid vastikkeita ei tulla perimdén, on tarpeellista tietoa osakkaalle.
Osakkaille on hyvé vihintddn kerran vuodessa viestid myds siitd, jos ta-
loustilanteeseen ei ole tulossa muutoksia. Loppusyksystd voi kertoa, kuin-
ka hyvin ollaan budjetissa. Kéytannossa taloyhtion kiinteistoon liittyviin
riskeihin on yleensd varauduttu esimerkiksi tavanomaisilla kiinteistova-
kuutuksilla. Jos tillaista vakuutusta ei ole, tdsta on kerrottava osakkaille.
Osakkaille on kerrottava myds muista poikkeavista riskeistd ja mahdolli-
suuksista, kuten vireilld olevista merkittavista kaavamuutoksista.

Laissa ei ole yksityiskohtaisia sadnnoksi tilikauden aikaisesta viestinndstd
osakkaille ja asukkaille. Tallainen viestintévelvollisuus on kuitenkin talo-
yhtion hallituksen ja isinnéitsijan huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden
(AOYL 1 luvun 11 §) perusteella osakkaille ja hallituksen yleisten tehta-
vien (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti) perusteella osakkaille ja asukkaille.

23 Sama suositus on mukana myos erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 5).
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Suositus 45 - Huoneiston kaytto ja asumisen
pelisdannot?

Hallitus ja isdnnoitsija tiedottavat osakkaille ja asukkaille heiddn
huoneistojensa kiyttoon vaikuttavista asioista ja muista asumi-
sen pelisdannoista.

Miksi? Arjen toimivuuden ja rakennusten ja huoneistojen hyvan hoidon
vuoksi osakkaiden ja asukkaiden on erityisen tarkeda saada riittavén ajois-
sa tietoa asuntonsa kayttoon vaikuttavista asioista.

Hyva kiytdnto on, ettd hallitus/isinnoitsija ohjeistaa kaikkia osakkaita ja
asukkaita siitd, miten taloyhtiossa toimitaan, miten kunnossapitovastuu
on jaettu taloyhtion ja osakkaiden kesken sekd miten taloyhtion hallinto
on jarjestetty. Osakkaiden ja asukkaiden saatavilla tulee olla myds oman
asunnon huolto-ohjeet.

Hyva kaytdnté my0s on, ettd yhtiokokousten valilld asukkaille tiedotetaan
viipymittd asioista, jotka vaikuttavat olennaisesti asuntojen kayttaimiseen
tai kdytostd aiheutuviin kuluihin taikka taloyhtion palveluihin. Tama kos-
kee my0s liikehuoneistojen omistajia. Hallitus/isannoitsija varmistaa, etta
ajantasainen yhtidjarjestys, jarjestyssadannot, autopaikkasdaannot ja pelas-
tussuunnitelma ovat kaikkien osakkaiden ja asukkaiden saatavilla. Ndistd
tiedotetaan uudelle osakkaalle ja asukkaalle aina, kun taloyhtion johto saa
tiedon uudesta osakkaasta tai uuden asukkaan muuttamisesta taloyhtioon.
Jos taloyhtiossa on kiytossd asukkaan opas, esimerkiksi taloyhtion asukas-
sivuilla internetissd, em. dokumentit voi liittda siihen. Jarjestyssadnnoissa
madritellddn asumisviihtyisyyden kannalta olennaiset asiat, jotka kaikkien
asukkaiden tulee tuntea. Myos yhtidjdrjestyksessd on kaikkia osakkaita ja
asukkaita koskevia maarayksia.

24 Sama suositus on mukana myos erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 8).
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Laissa ei ole yksityiskohtaisia sddnnoksia tilikauden aikaisesta viestinnésta
osakkaille ja asukkaille. Téllainen viestintavelvollisuus on kuitenkin talo-
yhtion hallituksen ja isdnnéitsijan huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden
(AOYL 1 luvun 11 §) perusteella osakkaille ja hallituksen yleisten tehta-
vien (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti) perusteella osakkaille ja asukkaille.
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Suositus 46 - Palvelusopimukset?®

Hallitus ja isannoitsijd tiedottavat osakkaille ja asukkaille asumi-
seen ja huoneistojen kidyttoon vaikuttavista palvelusopimuksista.

Miksi? Asukkaan ja osakkaan on hyvi tietdd esimerkiksi, miten taloyh-
tiossd hoidetaan talvikunnossapitoa ja miten porrashuoneet siivotaan.

Hyvia kdytinto on, ettd taloyhtion hallitus/isinnéitsija kertoo palveluso-
pimusten olennaisimmat sisallot osakkaille ja asukkaille. Olennaisia pal-
velusopimuksia ovat ainakin isannéinti-, huolto-, siivous- ja vartiointiso-
pimus. Sopimusten sisdllostd kertominen ei tarkoita niiden toimittamista
asukkaille sellaisenaan, vaan niiden sisdltdjen avaamista asukkaalle ym-
marrettdvalld tavalla. Jos taloyhtiossa ei ole kirjallista isinnéintisopimusta
tai isinnointid ei ole kilpailutettu, hallituksen on kerrottava poikkeukselli-
sen menettelyn syyt.

Laissa ei ole yksityiskohtaisia sadnnoksi tilikauden aikaisesta viestinnastd
osakkaille ja asukkaille. Tallainen viestintévelvollisuus on kuitenkin talo-
yhtion hallituksen ja isannoitsijan huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden
(AOYL 1 luvun 11 §) perusteella osakkaille ja hallituksen yleisten tehta-
vien (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti) perusteella osakkaille ja asukkaille.

25 Sama suositus on mukana myos erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 9).
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Suositus 47 - Hallituksen paatokset2®

Hallitus ja isannoitsijad tiedottavat osakkaille ja asukkaille halli-
tuksen péaitoksista.

Miksi? Hallituksen paatokset vaikuttavat yleensa jollain tavalla osakehuo-
neistojen, rakennuksen tai kiinteiston kayttoon, kayttokustannuksiin tai
asumismukavuuteen.

Hyva kidytianto on, ettd hallitus/isinnoitsijd viestii asukkaille ja osakkail-
le kaikista hallituksen paitoksistd, jotka vaikuttavat asukkaiden asumi-
seen, huoneistojen kayttamiseen tai asumiskustannuksiin. Hyva viestinta
tarkoittaa pddtosten avaamista osakkaille ja asukkaille ymmarrettivissa
muodossa ja siten, ettd niilld on riittdvasti aikaa toimia paatoksen mukais-
ten mahdollisuuksien kayttdmiseksi tai haittojen minimoimiseksi. Hyvin
tavan mukaista on myos ilmoittaa osakkaalle timan tekemén aloitteen ka-
sittelystd hallituksessa.

Kaytannossd kasittely- ja poytdkirjakaytinto taloyhtididen hallituksissa
on usein sellainen, ettd samaa asiaa kisitellain useassa kokouksessa ennen
paitoksen tekemistd. On tavallista, ettd hallituksen kdymin keskustelun
vaiheita kirjataan poytakirjaan kasittelyn jatkamiseen liittyvén selvitystar-
peen, valmisteluvastuun jaon jne. muistilistaksi ja seuraavan hallituksen
kokouksen nopeuttamiseksi. Téllaisten keskenerdisten asioiden poytakir-
jausten saattaminen kaikkien osakkaiden ja asukkaiden tietoon voisi usein
hidastaa ja hankaloittaa asian kasittelyd hallituksessa. Vaatimus poytékir-
jojen avaamisesta osakkaille ja asukkaille todenndkoéisesti johtaisi suppe-
ampiin poytakirjamerkintoihin (paatospoytakirja) ja mainittujen muis-
tilistojen ym. pitdmiseen muulla tavalla poytéikirjan ulkopuolella, mika
hankaloittaisi hallituksen toimintaa hyodyttdméttd millddn tavalla osak-
kaita ja asukkaita.

26 Sama suositus on mukana myos erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 10).
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Lain mukaan osakkaalla on lain mukaan oikeus saada hédntd koskevista
asioista hallituksen poytékirjan ote tai muu kirjallinen selvitys (AOYL 7
luvun 6 §:n 2 momentti). Tallaisia asioita ovat esimerkiksi osakkaan kun-
nossapito- tai muutostydilmoituksen kasittely ja huoneiston kaytt6on va-
littdmasti vaikuttavat muutokset.
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Suositus 48 — Vioista ja vaurioista ilmoittaminen?’

Asukkaan on ilmoitettava asunnossaan tai taloyhtion yleisissd
tiloissa havaitsemistaan vioista ja vaurioista sekd mahdollisista
tuhoeldimistd mahdollisimman pian.

Miksi? Huoneistojen asukkaiden on helpointa havaita myo6s taloyhtion
kunnossapitovastuulla olevat huoneiston viat ja vauriot aikaisemmin kuin
taloyhtiolld. Kdytdnnossd sama koskee usein my0s taloyhtion yleisten tilo-
jen odottamattomia vikoja ja vaurioita. Mahdollisimman aikainen korjaa-
minen sddstad kustannuksia ja parantaa asumismukavuutta.

Hyvi kaytanto on, ettd hallitus/isinnoitsijd muistuttaa asukkaita sddn-
nollisesti heiddn lain mukaisista ilmoitusvelvollisuuksistaan sekd niiden
hyodyista ja menettelytavoista omassa taloyhtiossa. Asukkaille kerrotaan,
miten ja kenelle vikailmoitus tehdédan, esimerkiksi vikailmoituslomakkeel-
la verkossa tai kiireellisissa asioissa soittamalla huoltopidivystykseen. Jos
osakas on saanut tietdd viasta tai vauriosta vuokralaisensa kautta, hinen
pitda varmistaa, ettd tieto on mennyt myds taloyhtiolle.

Lain mukaan osakkaan on pidettdvd kunnossa huoneistonsa sisdosat
(AOYL 7 luvun 3 §:n 1 momentti). Taloyhtion hallitus huolehtii kiinteiston
rakennusten pidon asianmukaisesta jarjestimisestd (AOYL 7 luvun 2 §:n
1 momentti), ja isinnditsija huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta
(AOYL 7 luvun 17 §:n 1 momentti).

27 Sama suositus on mukana my®6s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 11).
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Suositus 49 - Kadonneista kotiavaimista
ilmoittaminen?®

Jos asukas kadottaa kotiavaimensa, hinen pitid ilmoittaa asiasta
isdnnoitsijélle tai hallitukselle.

Miksi? Taloyhtion lukitusturvallisuus vaarantuu silloin, kun kadonneella
avaimella paisee taloyhtion yhteisiin tiloihin tai muihin osakehuoneistoi-
hin.

Hyvi kdytdntd on, ettd jos asukkaan avaimet on varastettu tai hdn on ka-
dottanut ne siten, ettd taloyhtion lukitusturvallisuus on vaarantunut, asu-
kas ilmoittaa asiasta isdnnéitsijalle tai hallitukselle. Hallitus/isdénnéitsija
ohjeistaa asukasta jatkotoimenpiteista.

28 Sama suositus on mukana my0s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 13).
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Suositus 50 - Viestinta dkillisissa poikkeus-
tilanteissa?®

Asukkaille ja osakkaille viestitddn taloyhtiotd koskettavista dkil-
lisistd poikkeustilanteista viipymatta.

Miksi? Onnettomuuksista (vesivahinko, tulipalo, lumiturma, onnetto-
muus taloyhtion tyomaalla tai muu vastaava poikkeuksellinen ja dkillinen
vaaratilanne) viestiminen on kriisiviestintdd. Asukkaiden taytyy tietdd, mi-
ten poikkeustilanne vaikuttaa taloyhtion rakennusten kayttoon. Oikea-ai-
kainen viestinta poikkeustilanteissa vahentad huhuja ja vdaria uskomuk-
sia. Poikkeustilanteisiin on hyva varautua etukiteen. Taloyhtiossa kriisien
tunnistamisesta ja kriisiviestinnan kidynnistamisestd vastaavat hallitus ja
isannditsija.

Hyvia kdytinto on, ettd yllattdvin poikkeustilanteen sattuessa taloyhtion
hallitus/isdnnditsija viestii asukkaille vilittomasti ja kertoo, kuka tilannet-
ta hoitaa ja miten se hoidetaan.

On tirkedd, ettd kaikki osaavat toimia oikein esimerkiksi onnettomuuden,
tulipalon tai vakavan vesivahingon sattuessa. Tulipalotilanteessa asukkaat
turvaavat terveyttadn pysymélld poissa palaneesta tilasta, eivitka altistu
kaasu- tai hiukkasjadmille. Téma helpottaa my6s tulipalon jalkivahinko-
jen torjuntaa ja palon syttymissyyn tutkintaa. Poikkeustilanteen paityt-
tyd taloyhtion johto tiedottaa asukkaille, ettd tilanne on ohi. Osakkaille
ja asukkaille kerrotaan my6s poikkeustilanteen vaikutuksista taloyhtion
taloudelliseen tilanteeseen, asumiseen ja yhteisten tilojen kayttoon. Tar-
vittaessa annetaan my0s ohjeita vastaavien vahinkojen valttamiseksi tule-
vaisuudessa.

29 Sama suositus on mukana my0s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 14).
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Laissa ei ole yksityiskohtaisia sddnnoksia tilikauden aikaisesta viestinnésta
osakkaille ja asukkaille. Téllainen viestintavelvollisuus on kuitenkin talo-
yhtion hallituksen ja isdnnéitsijan huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden
(AOYL 1 luvun 11 §) perusteella osakkaille ja hallituksen yleisten tehta-
vien (AOYL 7 luvun 2 §:n 1 momentti) perusteella osakkaille ja asukkaille.
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Suositus 51 — Varkauksista ja ilkivallasta
tiedottaminen?°

Asukkaille ja osakkaille tiedotetaan taloyhtion tiloihin kohdistu-
vista varkauksista tai ilkivallasta.

Miksi? Oikeat toimintaohjeet lisaavat asukkaiden turvallisuuden tunnetta,
kun tiedetddn, mitd on tapahtunut ja miten erilaisissa tilanteissa toimitaan.

Hyvia kdytinto on, ettd hallitus/isinnditsija tiedottaa osakkaille ja asuk-
kaille taloyhtioon kohdistuneista varkauksista tai ilkivallasta sekd toi-
menpiteistd asian hoitamiseksi. Varkauden kohteeksi joutunutta asukasta
ohjeistetaan siitd, miten hanen tulee toimia. Asukkaille ja osakkaille tiedo-
tetaan myds, kun asia on selvitetty, ja tapahtumien vaikutuksesta taloyh-
tion taloudelliseen tilanteeseen.

30 Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 15).
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Suositus 52 - Taloyhtidn kunnosta
tiedottaminen®!

Taloyhtion rakennusten ja kiinteiston kunnosta viestitdin osak-
kaille vuosittain.

Miksi? Riittavé tieto edesauttaa taloyhtion pitkédjanteisté ja tavoitteellista
kunnossapitoa.

Hyvi kdytinto on, ettd hallitus/isdnnoitsija tiedottaa osakkaille taloyhtion
teknisestd kunnosta vihintdan kerran vuodessa ja tarvittaessa useammin,
jotta osakkaat tietdvdt oman taloyhtionsa kulloisenkin kunnon ja mahdol-
liset kunnossapitotarpeet.

Hyvi kaytdnto my0s on, ettd hallitus/isdnnoitsija toimittaa osakkaille talo-
yhtion teettdmistd kuntoarvioista ja kuntotutkimuksista olennaiset seikat
sisdltdvin tiivistelmén.

31 Sama suositus on mukana my6s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 22).
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Suositus 53 — Osakkaiden ja asukkaiden
kuuleminen korjaushankkeessa??

Osakkaiden ja asukkaiden mielipiteet ja huoneistoissa havaitut
puutteet kartoitetaan ennen korjaushankkeeseen ryhtymista.

Miksi? Osakkaiden ja asukkaiden mielipiteiden sekéd huoneistoissa havait-
tujen puutteiden kartoittaminen helpottaa hankkeesta paattamistd ja sen
toteuttamista.

Hyvi kdytintd on osallistaa osakkaat ja asukkaat korjaushankkeeseen
alusta alkaen. Osakkaiden/asukkaiden tarpeet voi kartoittaa monella eri
tavalla, esimerkiksi kyselylld tai jarjestamalld asukasillan.

32 Sama suositus on mukana my6s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 23).
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Suositus 54 - Tiedottaminen korjaus-
hankkeesta*?

Korjaushankkeen valmistelusta ja etenemisesté viestitidn osak-
kaille ja asukkaille.

Miksi? Korjaushankkeissa avoin, suunnitelmallinen ja jatkuva tiedot-
taminen on keino, jolla paitoksentekoa voidaan helpottaa ja asukastyy-
tyvdisyyttd lisdtd. Lisdksi asumisen arki sujuu korjaushankkeen aikana
paremmin, kun asukkaat tietdvdt, miten poikkeusoloissa toimitaan. On-
nistunut viestintd korjaushankkeessa parantaa osakkaiden ja asukkaiden
sitoutumista pitkdjanteiseen taloyhtion kunnossapitoon ja oikea-aikaisiin
remontteihin.

Hyvi kiytdnto on ilmoittaa riittdvan ajoissa huoneiston kayttoon vaikutta-
vista korjauksista. Asukkaille ja osakkaille kannattaa tiedottaa lahestyvastd
korjaushankkeesta jo varhaisessa vaiheessa, esimerkiksi heti sen jilkeen,
kun hallitus on péattanyt esittdd yhtiokokoukselle hankkeen suunnittelun
aloittamisesta. Asukkaille ja osakkaille on kerrottava, mitd on syyta tehda,
miksi ja milloin.

Kun korjaushankkeen etenemisestd pédtetdan hallituksessa, on samalla
padtettava siitd, miten asiasta viestitdan asukkaille. Tieto hankkeen eri vai-
heista ja etenemisesté auttaa osakkaita ja asukkaita ymmartdmaén, mihin
asioihin voidaan kulloinkin vaikuttaa. Urakkasopimuksia ja -asiakirjoja
ei toimiteta asukkaille luettavaksi, mutta niiden siséllostd ja toteutuksesta
viestitddn erikseen.

Koska taloyhtiossé voi olla jopa satoja asukkaita, korjaushankeviestinnéssa
kannattaa kdyttdaa useita kanavia ja riittavésti toistoja. Huoneistoissa kéy-
misestd on aina ilmoitettava etukiteen ja mahdollisuuksien mukaan riit-

33 Sama suositus on mukana my9s erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 24).
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tavdn ajoissa osakkaille ja asukkaille. Jos remontin tehokas toteuttaminen
edellyttda toistuvia kdynteja tietyn ajan kuluessa, riittdvad voi olla ilmoittaa
etukdteen kdyntien tarkoituksesta, aikavilistd ja valvonnasta.

Lain mukaan osakkaan on pidettdvd kunnossa huoneistonsa sisdosat
(AOYL 7 luvun 3 §:n 1 momentti). Taloyhtion hallitus huolehtii kiinteiston
rakennusten pidon asianmukaisesta jarjestimisestd (AOYL 7 luvun 2 §:n
1 momentti), ja isdnnditsija huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta
(AOYL 7 luvun 17 $:n 1 momentti).
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Suositus 55 — Korjaushankkeen viestinndn
suunnittelu**

Korjaushankkeeseen liittyvi viestintd suunnitellaan erikseen.

Hyvi kdytintoé on suunnitella korjaushankkeisiin liittyvé viestintd erik-
seen huomioiden hankkeen ja taloyhtion erityispiirteet, mukaan lukien
tarve huoneistoissa kaynteihin ja kayttokatkoihin taloyhtion peruspalve-
luissa.

Korjaushankkeen valmistelun alkuvaiheessa suunnitellaan viestinnalliset
toimenpiteet, joissa kuvataan viestinnin tavoitteet, toimenpiteet, keinot
sekd se, kuka viestii mistakin asioista asukkaille. Pienissa hankkeissa suun-
nitelman laatiminen ei aina ole tarpeen, mutta tilléinkin hallituksessa on
hyva sopia, kuka asioista viestii.

Ainakin suurempien korjaushankkeiden toteutumisesta on annettava
osakkaille selvitys yhtickokouksessa.

Vaativammalle korjaushankkeelle tarvitaan viestintdvastaava, jonka teh-
taviin kuuluu viestinndn organisoiminen ja suunnitteleminen. Viestin-
tdvastaava voi olla isdnndintiyrityksen tyontekija, urakoitsijan edustaja,
suunnittelija tai taloyhtion hallituksen jasen. Hankkeen eri vaiheissa vies-
tintdvastaava voi vaihtua.

34 Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 25).
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Suositus 56 - Monipuolinen asukasviestinta®?

Asukkaille viestitiin monipuolisesti, useita viestintavilineitd
kidyttden ja asukkaiden tiedontarpeet huomioon ottaen.

Miksi? Tutkimusten mukaan asukkaat haluavat tietdd asioista vdhintadn
kerran kuussa. Hallitus/isdannoitsijé ei voi olettaa, ettd jokainen asukas lu-
kee jokaisen ldhetetyn viestin. Siksi samoista asioista on hyvé viestid useita
kertoja ja useita vdlineitd kdyttden. Annettuun palautteeseen ja yhteyden-
ottoihin tulee vastata kohtuullisessa ajassa.

Hyvi kdytanto on, ettd taloyhtion hallitus ja isannditsija arvioivat, miten
taloyhtion kaikki osakkaat ja asukkaat tavoitetaan parhaiten. Tiedonkulku
pitdd varmistaa kaikille taloyhtion osakkaille ja asukkaille. Isénndintiyri-
tyksen internetsivujen ja/tai taloyhtisivujen pitdd olla mahdollisimman
selkeit ja vastata yleisimpiin kysymyksiin, jotta omatoiminen tiedonhan-
kinta on asukkaille ja osakkaille helppoa. Hyvit internetsivut mahdollista-
vat kahdensuuntaisen viestinnén.

Kéytannossd hyodynnettavid viestintdviélineitd ovat ainakin internetsivut
(isinndintiyrityksen omat sivut taikka isdnndintiyrityksen tai taloyhtion
hallituksen / asukkaiden ylldpitdmit taloyhtiosivut), ilmoitustaulu, jokai-
seen asuntoon jaettava paperinen tiedote, tekstiviesti, séhkoposti, sosiaali-
nen media, kirje, asukas-TV, porraskéytavinaytto, hallituksen/isannditsi-
jan kyselytunti, asukaskansio ja asukasopas.

Sahkoiset viestintavilineet, kuten taloyhtidsivut, tarjoavat asukkaille mah-
dollisuuden hakea tietoa silloin, kun se heille itselleen parhaiten sopii. Hal-
lituksella ja osakkailla voi olla yhteinen keskustelufoorumi, joka mahdol-
listaa keskustelun esimerkiksi yhtiokokouksessa kasiteltavasta asiasta, joka

35 Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 26).
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koskettaa kaikkia asukkaita ja osakkaita. Jos keskustelua kiydédan sosiaali-
sen median tarjoamissa suljetuissa ryhmissd, tulisi tdima kanava ilmoittaa
selkedsti taloyhtiosivuilla (ml. linkki ryhmaén liittymiseksi).
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Suositus 57 — Sahkoisen viestinnan
hyédyntaminen?®

Jotta hallitus ja isdnnditsija voivat tiedottaa nopeasti ja tehok-
kaasti taloyhtion asioista, osakkaan ja asukkaan on ilmoitettava
taloyhtiolle sihkdiset yhteystietonsa.

Miksi? Sahkoiset viestintdvilineet mahdollistavat nopean ja tehokkaan
tiedottamisen osakkaille ja asukkaille. Kdytdnnossd nykyistd parempien
viestintdpalveluiden tarjoaminen ilman merkittévia lisdkuluja on mahdol-
lista vain, jos hallituksella ja isdnnéitsijalla on kiytossadn osakkaiden ja
asukkaiden sdhkoiset yhteystiedot. Lisdksi yllattavissa poikkeustilanteissa
on térkedd, ettd hallitus ja isdnnditsijd voivat tiedottaa osakkaita mahdolli-
simman nopeasti my0s sdhkoisesti.

Hyvi kidytanto on kayttad sahkoisid yhteystietoja vain hallituksen, osak-
kaiden, asukkaiden ja isainnditsijan vilisessd osakas- ja asukastiedotukses-
sa. Niitd ei luovuteta ulkopuolisille. Ryhmaviestit ldhetetdan niin, etteivat
vastaanottajat nde toistensa sahkopostiosoitteita.

36 Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 27).
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8.

Osakkaan oikeudet ja
velvollisuudet

Asunto-osakeyhtiossd huoneiston hallinta perustuu osakkeiden omistuk-
seen. Osakkeet tuottavat oikeuden hallita yhtidjarjestyksen huoneistose-
litelméssda madriteltyéd tilaa. Osakkaat ja asukkaat muodostavat yhdessa
yhteison, jossa korostuu yhteiset asumisen pelisdannot.

Osakkaan oikeuksista ja velvollisuuksista sdddetddn asunto-osakeyhtio-
laissa. Osakehuoneiston ja taloyhtion yhteisten tilojen ja palveluiden kayt-
tooikeuden lisdksi osakkaalla on oikeus osallistua yhtickokouksessa pda-
toksentekoon yhtion kannalta tarkeimmissd asioissa. Lisdksi osakkaalla
on yhtiokokouksessa laaja kyselyoikeus ja oikeus muutenkin saada tieto
hallituksen paitoksestd, joka koskee hinen oikeuttaan tai velvollisuuttaan
suhteessa yhtioon tai toiseen osakkaaseen. Osakkaalla on my6s melko laa-
ja oikeus tehdd muutostéitd osakehuoneistossaan. Kaytinnossa osakkaan
keskeisimmait lakiin perustuvat velvollisuudet ovat yhtiévastikkeen mak-
saminen (AOYL 3 luvun 1 §) ja osakehuoneiston huolellinen hoitaminen
(AOYL 4 luvun 3 §).



Asunto-osakeyhtitlaissa sdddetdan taloyhtion muiden asukkaiden oikeuk-
sista ainoastaan yhtiokokoukseen osallistumisen ja puheoikeuden osalta.
Kaytdnnossi taloyhtion asukkailla on usein samanlainen tiedontarve mm.
osakehuoneiston ja taloyhtion yhteisten tilojen kdyttoon vaikuttavista
asioista. Kaikkien taloyhtion asukkaiden huomioiminen on siten tarkeda
asumisviihtyisyyden kannalta.



A\

Suositus 58 — Osakkaan huomaavaisuus

Osakas ottaa huoneistonsa ja taloyhtion yleisten tilojen kiytossa
huomioon my®os toiset osakkaat ja asukkaat.

Miksi? Kaikkien osakkaiden ja asukkaiden asumisviihtyisyyden varmista-
miseksi osakkaan ja asukkaan on huomioitava toiminnassaan yhtién etu
sekd muut osakkaat ja asukkaat.

Hyvi kdytinto on, ettd osakas huolehtii vuokralaisensa valinnassa ja
vuokrasuhteen seurannassa siitd, ettd hdnen huoneistonsa kayttéjit ovat
huomaavaisia myos muita osakkaita ja asukkaita kohtaan. Vastaavasti
vuokralaisen oletetaan huolehtivan siitd, ettd hinen vieraansa ovat huo-
maavaisia toisia osakkaita ja asukkaita kohtaan.
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Suositus 59 — Osakkaan osallistuminen
yhtidokokouksiin

Osakas osallistuu yhtiokokouksiin ja tutustuu ennakolta kokous-
asiakirjoihin.

Miksi? Yhtiokokouksiin osallistuminen on keskeinen osakkaan oikeus ja
hénen on mahdollisuuksien mukaan pyrittava osallistumaan niihin henki-
l6kohtaisesti. Yleensd asioista padtetddn yhtiokokouksessa enemmistopéa-
tokselld ja poissaolevankin osakkaan on noudatettava kokousenemmiston
tarkoituksenmukaisena pitdmad, lain vdhimmdisvaatimukset tayttavaa
paatosta.

Asioiden tehokkaan kisittelyn kannalta on tdrkead, ettd osakkaat ovat
huolellisesti etukdteen perehtyneet kokousasiakirjoihin.
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Suositus 60 - Valtuutus yhtiokokousedustamiseen

Osakas antaa edustajalleen Kkirjallisen valtakirjan, kun hin val-
tuuttaa jonkun edustajakseen.

Hyva kiytant6 on selvyyden vuoksi aina antaa kirjallinen valtakirja. Val-
tuutuksen antavan osakkaan on hyvi itse tutustua kokouksessa kisitelta-
viin asioihin ja antaa valtuutetulle tarvittaessa tarkempia ohjeita ja maa-
riyksid mahdollisten ddnestysten suhteen.

Hyva kdytantd my0s on, ettd toiselta osakkaalta valtakirjaa pyytava kertoo
ainakin tirkeimpien kokousasioiden osalta valtakirjan antajalle, miten ai-
koo toimia yhtiokokouksessa.

Lisdksi hyva kédytanto on, ettd isdnnditsija ei toimi osakkaan valtuutettu-
na yhtiokokouksessa. Jos osakas pyytdd isinnoitsijad edustamaan itseddn,
isdnnoitsijan on kehotettava osakasta antamaan valtakirja toiselle.

Lain mukaan osakas voi aina valtuuttaa toisen henkilon toimimaan yh-
tikokouksessa puolestaan, jos hin ei itse voi tai halua osallistua yhticko-
koukseen (AOYL 6 luvun 8 §).
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Suositus 61 - Hallituksen jasenyys

Osakas on mahdollisuuksiensa ja osaamisensa mukaan kiytetta-
vissd yhtion hallituksen jaseneksi.

Miksi? Kéytannossd taloyhtion tdrkeimmét padtokset tehdddn yhtio-
kokouksessa ja pddosin osakkaista muodostuvassa yhtion hallituksessa.
Hallitustyé on merkittédvinta aktiivista osallistumista yhteisten asioiden
hoitoon, ja ty6 voi olla hyvinkin kuormittavaa. Taloyhtion asumismuka-
vuuden, kehittimisen ja yhteishengen kannalta on tirkedtd, ettd hallitus-
tyolla ei jatkuvasti kuormiteta samoja osakkaita.

Hallituksen jaseneltd odotettavasta patevyydestd ks. suositus 18 sivulla 51.
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Suositus 62 - Huoneiston kunnossapito ja
sen kayton valvonta

Osakas pitdd huolta huoneistostaan ja valvoo myos vuokralle an-
tamansa huoneiston kayttoa.

Hyvi kdytdnto on, ettd osakas tiedottaa vuokralaisilleen yhtion asioista
sekd ohjaa vuokralaisia hyvdan asumiseen ja hyvan vuokratavan noudat-
tamiseen. Hanen on my6s mahdollisuuksien mukaan huolehdittava siiti,
ettd hanen huoneistonsa asukkaat eivit aiheuta vahinkoa taloyhtion vas-
tuulle kuuluville rakennuksen tai huoneiston osille. Mahdollisiin hdirioti-
lanteisiin on puututtava valittomasti.

Osakkaiden on hyvi huolehtia riittivastd huoneiston ja sen irtaimiston
vakuutusturvasta vahinkotapausten varalta ja edellyttda sitd myos vuok-

ralaisiltaan.
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Suositus 63 - Ilmoitus kunnossapito- ja
muutostodistd®’

Osakkaan on ilmoitettava kunnossapito- ja muutostoistdin etu-
kiteen kirjallisesti hallitukselle tai isinnéitsijille.

Miksi? Valtaosasta osakkaan merkittévista remonteista on lain mukaan il-
moitettava taloyhtiolle. Osakkaan huoneistoremontin onnistumista auttaa,
kun hén tietdd, millaiset muutokset ovat hinen taloyhtiossdan mahdollisia
ja millaisia rajoituksia muutostdille on. Kun osakas ilmoittaa remontista
oikealla tavalla, hdn varmistaa, ettd tyostd tulee asianmukainen merkinta
isdnnoitsijantodistukseen ja asuntokaupassa uusi omistaja saa tiedon teh-
dyistd remonteista.

Hyvi kdytinté on noudattaa osakkaan kunnossapito- ja muutostyon il-
moitusvelvollisuudesta ja ilmoituksen kasittelystd perittdvistd maksuista
annettua oikeusministerion, Isdnnéintiliiton, Suomen Kiinteistoliiton ja
Suomen Kuluttajaliiton yhteistd ohjetta®.

Lain mukaan osakkaan on kirjallisesti ilmoitettava taloyhtiélle remontis-
taan, joka voi vaikuttaa yhtion tai toisen osakkaan vastuulla olevaa osaan
taikka toisen huoneiston kayttimiseen. Hallituksen ja isdnnditsijin on
huolehdittava siitd, ettd remontista ilmoitetaan muille osakkaille, jos se
vaikuttaa muiden huoneistojen kdyttimiseen (AOYL 4 luvun 7 § ja 5 lu-
vun 2 §).

37 Sama suositus on mukana myds erikseen julkaistussa Taloyhtion viestintdsuosituksessa
(suosituksen kohta 12).
38 Ks. https://oikeusministerio.fi/kunnossapito-ja-muutostoiden-ilmoitusvelvollisuus.
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Liite

Taloyhtion hyva hallintapa
-suosituksen kayttoon-
ottosuunnitelma ja -seuranta

Seuraaviin taulukoihin voidaan merkitd, miké on taloyhtion tavoiteaika-
taulu Taloyhtion hyvin hallintotavan yksittaisten suositusten kayttoonotos-
sa (esim. tilikaudella 202X / vuoden 202X alusta lahtien). Kun suositus on
otettu kdyttoon, sekin merkitddn taulukkoon - ndin tullaan seuranneeksi
tavoiteaikataulun toteutumista.



1. Pidemman ajan tavoitteet ja niiden toteutus-

suunnitelma (Strategia)

Suositus
Suositus 1 - Strategia

Tavoiteaikataulu

Otettu kdyttoon

Suositus 2 — Strategian kasittely
yhtidkokouksessa

2. Yhtiokokous

Suositus

Suositus 3 — Kokousaika, -paikka ja
-osallistumistavat

Tavoiteaikataulu

Otettu kdyttdon

Suositus 4 — Taloyhtion johdon ja
tarkastajien ldsndolo yhtidkokouk-
sessa

Suositus 5 — Hallituksen jasen-
ehdokkaan ldsndolo ja ulkopuolinen
hallituksen jasen

Suositus 6 — Hallituksen jasenten
valinnan valmistelu sekd puheen-
johtajuuden ja jasenyyden kierto

Suositus 7 — Yhtiokokouksen
puheenjohtaja

Suositus 8 — Ennakkoilmoitus yhtio-
kokouksen pitoajankohdasta

Suositus 9 — Ennakkotiedot yhti6-
kokouksessa kasiteltavistd asioista

Suositus 10 — Osakkaan ennakko-
kysymykset

Suositus 11 — Valtakirjalomakkeen
toimittaminen osakkaalle

Suositus 12 — Osakkaiden kysymyk-
siin vastaaminen

Suositus 13 - Yhtiokokouksen
paatoksistd tiedottaminen
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3. Hallitus

Suositus Tavoiteaikataulu  Otettu kdyttoon

Suositus 14 — Hallituksen tydjarjes-
tys ja kokoussuunnitelma

Suositus 15 — Taloyhtion vuosikello

Suositus 16 — Toimintakertomus

Suositus 17 — Hallituksen toiminnan
arviointi

Suositus 18 — Hallituksen kokoon-
pano ja jdsenten pdtevyys

Suositus 19 — Hallituksen jasenten
perehdyttdminen ja koulutus

Suositus 20 - Esteellisyys paatok-
senteossa

Suositus 21 — Hallituksen tydryhmat
ja osakkaiden sitouttaminen

Suositus 22 — Hallituksen jasenten
palkkiot

Suositus 23 — Yhtion edustaminen

Suositus 24 — Hallituksen tiedon-
saanti

Suositus 25 - Tietojen siirtaminen
vanhalta hallitukselta uudelle
hallitukselle

Suositus 26 — Avoimuusperiaate ja
salassapito

Suositus 27 — Taloyhtion viestintd
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4. 1sannointi

Suositus
Suositus 28 — Isdnndintisopimus

Tavoiteaikataulu

Otettu kdyttoon

Suositus 29 - Isédnndintisopimuksen
kasittely hallituksessa

Suositus 30 — Pddvastuullisen
isdnnditsijan nimedminen

Suositus 31 - Hallituksen ja
isannditsijdn vdlinen yhteistyd ja
viestinta

Suositus 32 — Hyvan isdanndintitavan
noudattaminen

Suositus 33 — Isdnnoitsijdn esteel-
lisyys

Suositus 34 — Isénndintipalveluiden
hinnoittelu

Suositus 35 - Tietojen antaminen
hallitukselle

5. Riskien hallinta ja riitojen ratkaisu

Suositus

Suositus 36 — Taloyhtion vakuutus-
turva

Tavoiteaikataulu

Otettu kdyttoon

Suositus 37 — Taloyhtidn kiinteisto-
palvelusopimukset

Suositus 38 — Riskienhallinnan
periaatteista tiedottaminen

Suositus 39 — Taloyhtidn ja sen
johdon ja osakkaiden valisten
riitojen ratkaisu
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6. Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Suositus

Suositus 40 - Tilintarkastus ja
toiminnantarkastus

Tavoiteaikataulu  Otettu kdyttoon

Suositus 41 - Tilintarkastajan ja toi-
minnantarkastajan riippumattomuus

Suositus 42 — Toiminnantarkastus-
muistio

7. Osakas- ja asukasviestinta yhtiokokousten

valilla

Suositus

Suositus 43 — Yhtion johdon tydnja-
ko tilikauden aikaisessa viestinndssa

Tavoiteaikataulu  Otettu kdyttoon

Suositus 44 — Taloyhtion talous

Suositus 45 — Huoneiston kaytto ja
asumisen pelisdannot

Suositus 46 — Palvelusopimukset

Suositus 47 — Hallituksen paatokset

Suositus 48 — Vioista ja vaurioista
ilmoittaminen

Suositus 49 — Kadonneista kotiavai-
mista ilmoittaminen

Suositus 50 — Viestintd dkillisissd
poikkeustilanteissa

Suositus 51 - Varkauksista ja ilki-
vallasta tiedottaminen

Suositus 52 — Taloyhtion kunnosta
tiedottaminen

Suositus 53 — Osakkaiden ja asukkai-
den kuuleminen korjaushankkeessa

Suositus 54 — Tiedottaminen
korjaushankkeesta

Suositus 55 — Korjaushankkeen
viestinnan suunnittelu
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Suositus 56 — Monipuolinen asukas-
viestinta

Suositus 57 — Sdhkdisen viestinnan
hyddyntdminen

8. Osakkaan oikeudet ja velvollisuudet

Suositus

Tavoiteaikataulu  Otettu kdytt66n

Suositus 58 — Osakkaan huomaavai-
suus

Suositus 59 — Osakkaan osallistumi-
nen yhtidkokouksiin

Suositus 60 — Valtuutus yhtio-
kokousedustamiseen

Suositus 61 — Hallituksen jasenyys

Suositus 62 — Huoneiston kunnossa-
pito ja sen kdytdn valvonta

Suositus 63 - Ilmoitus kunnossa-
pito- ja muutostdista
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