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Webinaarin aiheet

Nain onnistut hallitustyossa

. Sisaanajo hallitustyoskentelyyn
Hallituksen ja isannoitsijan valinen tyonjako
Hallitus vai yhtidokokous - kuka paattaa?
Paatoksenteko ja hallituksen vastuu

. Tiedottaminen ja viestinta

Juristit Jonna Puolanto ja Sanni Nuutinen,
Kiinteistoliitto Uusimaa

Ennakkokysymyksia ja loppukeskustelu

Aineisto tulee jasensivuille ja palautekysely ilmoittautuneille.

,:, !(EIIINTEISTC')LIITTO
Jusimaa




Kiinteistoliitto Uusimaa 2025 i
23 tilaisuutta, JOISta1O webinaaria

9 livetapahtumaa 4 hybridi-tapahtumaa
osallistujia yhteensa 1 508 henkiloa

jasenia yhteensd 13 432

+ 311 uutta jasenta

96 %
jasenista
suosuttelee
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11 uutiskirjetta, joilla

33 751 vastaanottajaa
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19 nhenkilss, joista
10 lakiasiantuntijaa ja

3 teknista asiantuntijaa

Seuraa meita Facebookissa,
Instagramissa ja LinkedInissa

21 ajankohtaista blogikirjoitusta g
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Nain onnistut hallitustyossa

- Uuden hallituksen jasenen koulutus

Jonna Puolanto, juristi, VT, OTK
Sanni Nuutinen, juristi, OTM




SISAANAJO
HALLITUSTYOSKENTELYYN

,:, KINTEISTOLITTO

Uusimaa




Jarjestaytymiskokous

- Pidetaan pian yhtiokokouksen jalkeen

- Paatetaan toimintaperiaatteista:

» Kokousten ajankohta ja —paikka
> Kutsujen toimittaminen
» Kaytannot estyneisyyden ilmoittamisessa

» Varajasenten osallistuminen
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Miten tehtavia tulisi jakaa
hallituksen jasenten kesken?

[T L T (RS
1 ul.u}ﬁmﬂ;gg_
R

ANl 28N ! ‘Ii“\_AV 4
A S

BNy .
1 e

#% KINTEISTOUITTO
9" Uusimaa




Ota haltuun Top 10

1. Asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009)

» www.finlex.fi

2. Yhtidjarjestys

> Ns. yhtion sisainen laki
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http://www.finlex.fi/
http://www.finlex.fi/
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ASUNTC OY MALLITALON YHTICJARJESTYS
1 § Yhtidn teoiminimi on Asunto Oy Mallitalo.
2 § Yhtién kotipaikka on Espoo.

3 § Yhtidén toimialana on omistaa ja hallita Espoon kaupungissa
=ijaitsevaa kiinteistdd 45-12-123-1 =ekid =3ille rakennettua

asuinrakennusta.

Yhtidn omistamassa rakennuksessa on huoneistojen yhteenlasketusta pinta-
alasta yli puclet varattu csakkesncmistajille asuinhucneistoiksi.

4 € Yhtidn omistamassa rakennuksessa cikeuttavat osakkeet hallitsemaan

asuinhucnelistoja seuraavasti:

Nro krs laatu me Osakkeiden

lkm nrot
ol 1 2h+k+s 51,5 122 1 - 122
L 2 1 2h+k+s=s 51,5 122 123 — 244
L 3 2 2h+k+s=s 53,0 125 245 — 3639
L4 2 2h+k+s=s 51,5 122 370 - 431

Yhtidn vAlittdmiA&n hallintasn J&&vAt saunatilat s=k& yhtidn piha-alueella
=i1jaitsevat 4 autopaikkaa.

KIINTEISTOUITTO
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5 & Yhtidkokous miiridsd osakkesenomistajien hallitsemistaan huoneistolsta
yhtidlle suoritettavan holto- ja paddcmavastikkesn suuruudsen kayttien
perusteena edelld 4 £:s5s538 malnittuja huoneistojen pinta-aloja.

Pidcmavastikkeella katetaan piltkavalikutteiset menot, Jotka aiheutuvat
kiinteilstdn ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjaukssesta

Ja uudistuksesta.

Hoitovastikkeella katetaan muut kuin pidoma- ja vesivastikkeella
katettavat yvhtitn menot.

Hucnelstokohtaisestl kulutetusta vedestd, Jatevedestd sekid veden
lammittdmisestd alheutuneista kustannuksista suoritetaan vesivastike,

Jonka suuruuden yvhtidkokous midridd huoneistolssa asuvien henkildiden
lukumadrian perusteella.

Vastikkeiden maksuajan Ja —thvan mEidriad yhtiokokous.
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7 § Yhtidn asiocita, mikili ne eivit kuulu vhtidkokouksen k&siteltdviin,
hoitaa hallitus, jchon kuuluu kolme (3) varsinaista J&senti.

Hallituksen j&senten toimikausi pidttyy vaalia ensiksi =euraavan
varsinalisen yvhtidhokouksen piittyes=i.

11 § Yhtiglld on yksi (1) toiminnantarkastaja ja yksi (1) |
toiminnantarkastajan =sijalnen.

Toiminnantarkastajan toimikausi pidttyy ja uuden toimikausi alkaa uuden

toiminnantarkastajan valinnasta pi&ttivEn varsinalsen vhtidkokouksen
paattyessa.

Muuta huomioitavaa mm.:
¢ Kokouskutsun toimittaminen
¢ Lunastuslauseke

% Kunnossapitovastuumaardys
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Ota haltuun Top 10

3. Viimeisin tilinpaatos
4. Yhtion sopimukset

> |sannointisopimus
»  Kiinteistopalvelusopimukset
> Yhteisjarjestely-/hallinnanjakosopimukset

5. Jarjestyssaannodt, autopaikkasaannot

#% KINTEISTOUITTO
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© Kiinte

Ota haltuun Top 10

6. Kunnossapitotarveselvitys,
mahdollinen kuntoarvio tai —tutkimus

/. Pe
8. Va

astussuunnitelma

cuutuskirja vakuutusehtoineen

9. Aikaisemmat kokouspoytakirjat

10. Yhtion linjaukset

istoliitto Uusima

ary
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HALLITUKSEN JA ISANNOITSIJAN
VALINEN TYONJAKO

=
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AOYL 7 luku 2 8§

* Hallituksen tehtavat

* Taloyhtién hallituksen ja isannditsijan on

“huolellisesti toimien edistettava yhtion
etua”

> huolehtii yhtién hallinnosta,

> kiinteistdn ja rakennusten pidon seka
muun toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisesta,

» kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestamisesta

¢~’ KIINTEISTOUITTO
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AOYL 7 luku 17 8

Isannoitsijan tehtavat

> Huolehtii kiinteiston ja rakennusten
nidosta ja hoitaa yhtion paivittaista
nallintoa

* Hallituksen ohjeiden ja maaraysten mukaisesti

» Huolehtii, etta kirjanpito on
lainmukainen ja varainhoito luotettavalla
tavalla jarjestetty

 Hallituksen valvontavastuu

#%, KINTEISTOUITTO
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AOYL 7 luku 178

Isannoitsijan tehtavat

» Hallituksen tiedonsaantioikeus

* [sannoitsijan on annettava
hallitukselle tiedot, jotka ovat
tarpeen hallitustehtavien
hoitamiseksi

* Viime kadessa hallitus paattaa, mita
tietoja se tarvitsee
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Hallituksen tehtavia

* Yhtiokokouksen koolle kutsuminen

* Yhtiokokouksen paatdsten valmistelu ja
taytantoonpano

* Kunnossapitotarveselvityksen laatiminen

e Korjaus- ja kunnossapitourakoiden
asittely
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Hallituksen tehtavia

* Talousarvion tekeminen seka
tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
kasittely, vastike- ja kuluseuranta

* Hallintaanottoprosessin kaynnistaminen
* Osakkaiden remonttien koordinointi

* Asukaskyselyiden teettaminen,
talkoiden jarjestaminen
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Hallituksen tehtavia

* |sannoitsijan valinta ja erottaminen seka
tehtavien hoidon valvonta

* |sannointisopimuksen laadinta

» Taloyhtion hyva hallintotapa suosittaa:

* |sanndintipalveluista aina kirjallinen sopimus

* Isannodintisopimus kaydaan lapi hallituksen
kokouksessa kerran vuodessa
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Hallituksen pj:n
lakimaaraiset tehtavat

* Hallituksen koolle kutsuminen tarvittaessa
* Hallitusten kokousten johtaminen

e Hallituksen kokouksessa aanten mennessa tasan
puheenjohtajan kanta ratkaisee

* Hallituksen kokouksen poytakirjan
allekirjoittaminen

e Toiminimen kirjoitusoikeus
vhtidjarjestysmaaraysten mukaisesti

#% KINTEISTOUITTO
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Millaisia paatoksia hallituksen
puheenjohtaja voi tehda itsenaisesti?

[T L T (RS
1 ul.u}ﬁmﬂ;gg_
R

ANl 28N ! ‘Ii“\_AV 4
A S

#% KINTEISTOUITTO
9" Uusimaa

T j
11! . |
L
‘: i -
’ \ \I
E .-. L
LTI




HALLITUS VAI YHTIOKOKOUS —

KUKA PAATTAA?
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AOYL 7 luku 2 8

Hallituksen toimivalta

* Yhtiokokouksen paatds toimiin, jotka:

> Yhtion koko ja toiminta huomioon ottaen ovat
epatavallisia tai laajakantoisia;

» Vaikuttavat olennaisesti osakehuoneiston
kayttamiseen;

» Vaikuttavat olennaisesti vastikkeisiin tai muihin
osakehuoneiston kaytosta aiheutuviin
kustannuksiin.

* Poikkeus: kiireelliset toimenpiteet
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_ . Kuinka suuren euromairiisen hankinnan
hallitus voi tehda ilman yhtiokokouksen
paatosta?
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Paattaako hallitus vai yhtiokokous?

1. Isanndintisopimuksen
kilpailuttaminen

2. Jarjestyssaantojen muuttaminen
3. Puun kaataminen yhtion pihalta

4. Yhtion hallinnassa olevien
autopaikkamaksujen suuruus
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KOKOUKSET JA PAATOKSENTEKO
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AOYL 7 luku 5 8

Hallituksen kokouksen
koollekutsuminen

e Kutsu vapaamuotoinen

» Selva esityslista ja materiaalit etukateen sujuvoittaa

* Suositus: toimitus kirjallisesti vah. 1 vko
ennen

* PJ vastaa siita, etta hallitus kokoontuu
tarvittaessa

» |sannoitsijalla ja jasenilla oikeus vaatia koolle kutsumista

> Jos pj kieltaytyy, kutsun voi toimittaa isannoitsija tai
jasen yksin, jos vahintaan puolet hallituksen jasenista
hyvaksyy koolle kutsumisen

#% KINTEISTOUITTO
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AOYL 7 luku 5 8,18 §

Lasnaolo-oikeus hallituksen
kokouksissa

* Hallituksen jasenen lasnaolo-oikeus on henkilokohtainen

* Varajasenet

» QOikeus osallistua, kun toimii varsinaisen jasenen tilalla

» Hallitus voi sallia muulloinkin (ei danioikeutta)

Isannoitsija

» Qikeus olla lasna ja kayttaa puhevaltaa, ellei hallitus toisin paata

Ulkopuoliset

» Hallitus paattaa

"' |(||N_TE|ST6L||TTO
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AOYL 7 luku 3 8

Paatoksenteko hallituksessa

* Hallitus tekee paatoksensa kokouksessa
> Voi olla puhelin-, sahkdposti- tmv. kokous

e Paatosvaltainen

» Kun paikalla yli puolet valituista jasenista, ellei
vhtidjarjestyksessa toisin maarata

* Asiat ratkaistaan enemmistopaatoksin

> Jokaisella jasenella yksi aani

» Jos danet tasan, pj:n dani ratkaisee (pj:n vaalissa arpa)

o:, KINTEISTOLITTO
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Esityslistalla saannollisesti

 Yhtion taloudellinen tilanne

» Maksuvalmius: tilin saldo, tulevat suuret maksut
»  Vastikerastit ja niihin puuttuminen
» Talousarvion toteuma, kulutusseuranta

» Poikkeamat heti selvitykseen

Kiinteiston kunto ja kunnossapitoasiat

Osakkaiden remontti-ilmoitukset, hairioilmoitukset

Ajankohtaiset asiat

» Vahingot, reklamaatiot, sopimusasiat, viranomais- tai vakuutusasiat...

> https://www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtionvuosi/vuosikello/

#% KINTEISTOUITTO
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https://www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtionvuosi/vuosikello/

AOYL 7 luku 4 8§

Esteellisyys

* Hallituksen jasen ei saa osallistua
sellaisen asian kasittelyyn, joka koskee:

» hanen ja yhtion valista sopimusta tai muuta oikeustointa;

» hanen huoneistonsa uudistusta tai muuta kuin valttamatonta
kunnossapitoa, joka poikkeaa muista huoneistoista;

» hadnen huoneistonsa ottamista yhtion hallintaan.

Hallituksen jasen ei myodskaan saa ottaa osaa yhtion ja
kolmannen valisen asian kasittelyyn, jos hanelle on odotettavissa
siita olennaista etua, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion edun

kanssa.
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© Kiinteistoliitto Uusimaa ry 9" Uusimaa




AOYL 7 luku 6 8

A

Hallituksen
kokouspoytakirja

e Paatokset

Aanestykset

Paatosten perustelut tai taustatiedot?

Oikeus jattaa eriava mielipide

Allekirjoitettava

Sailytettava koko yhtion olemassaolon ajan

Onko poytakirja julkinen?

% KINTEISTOUITTO

Uusimaa

© Kiinteistoliitto Uusimaa ry




Tiedottaminen ja viestinta

e \/iestinnasta on sovittava

- e M
- vhtiokohtaisesti

_—
» Milta osin hoitaa isannoitsija ja milta osin hallitus?

* Kanavia tarjolla paljon

> |sanndinnin oma sahkoinen jarjestelma, sahkoposti,
sosiaalisen median alustat ja viestipalvelut, perinteiset
tai sahkadiset ilmoitustaulut, taloyhtion omat
verkkosivut, paperiset tiedotteet...

#% KINTEISTOUITTO
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Viestintasuositus
taloyhtioille
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HALLITUKSEN VASTUU
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AOYL 24 luku 1 8

Hallituksen vastuu

Hallituksen jasenen ja isannditsijan on
korvattava vahinko,

a. jonka han on tehtavassaan huolellisuusvelvoitteen
vastaisesti tahallaan tai huolimattomuudesta

aiheuttanut yhtiolle

= \elvollisuus toimia huolellisesti ja yhtion edun
mukaisesti

= Objektiivinen arviointi
= Korostuu esim. korjaushankkeissa
= Tunnista, mita et tieda: hydodynna asiantuntijaa

#%, KINTEISTOUITTO
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AOYL 24 luku 1 8

Hallituksen vastuu

Hallituksen jasenen ja isannoitsijan on
korvattava vahinko,

b. jonka han on tehtavassaan asunto-osakeyhtiolakia
tai yhtidjarjestysta rikkomalla tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiolle,
osakkaalle tai muulle henkildlle

= Tuottamusolettama — johdon osoitettava huolellisuus
= P33tosten ja toimien dokumentointi!

#%, KINTEISTOUITTO
9° Uusimaa © Kiinteistaliitto Uusimaa ry




Esimerkkeja
vastuutilanteista

1. Hallitus ylittaa toimivaltansa

> “Kampanja: aurinkopaneelit erikoistarjouksessa
nopealla paatoksellal”

» Kustannus 40.000 e, rahoitus myoh. lainalla

> Talousarviossa ei varauduttu, ei yk-paatosta

» Osakkaat vastustavat, sopimus ei purettavissa
ilman kustannuksia

#% KINTEISTOUITTO
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Esimerkkeja
vastuutilanteista

2. Reklamaatio laiminlyddaan

» Kattoremontin jalkeen havaitaan mahdollisia
puutteita

> Isannoitsija ehdottaa urakoitsijalle reklamointia
heti kirjallisesti, hallitus haluaa seurata tilannetta

> Asia unohtuu, reklamaatio-oikeus menetetaan,
taloyhtio joutuu maksamaan korjauksia itse

#% KINTEISTOUITTO
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Oikeustapaus:

Piharemontin budjetin
vlittaminen

* Yhtiokokous paatti piharemontista,
tarkoitus suorittaa vain
valttamattomimmat korjaukset (paatos
27.000 e lainasta)

* Urakka oli laajentunut huomattavasti ja
kustannukset lopulta 45.000 e

* Yhtiokokouksen paattama budjetti oli
ylitetty n. 18.000 eurolla

Rovaniemen HO
28.6.2013 nro 587
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Oikeustapaus:

Piharemontin budjetin
ylittaminen

* Hpj A hoiti remonttia aktiivisesti.

» Hyvaksyi omavaltaisesti lisatoita seka vastasi urakan
sopimuksista ym.

» Kieltaytyi viemasta urakan laajenemista yk:n paatettavaksi.
» Hallituksen jasen B ns. apuroolissa eika ollut vastustanut pj:n
toimia.
* Hovioikeus tuomitsi A:n ja B:n korvausvastuuseen

* Hovioikeus jakoi yhtidlle suoritettavan korvauksen
siten, etta A:n vastattavaksi tuli 80 % tuomituista

kokonaisvahingoista.

Rovaniemen HO
28.6.2013 nro 587
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Vastuuvapaus

Paatetaan varsinaisessa yhtiokokouksessa
enemmistopaatoksella

Kyse kanteen nostamiseen varautumisesta

Voidaan paattaa myos henkilo- tai tehtavakohtaisesti
(esim. keskenerainen korjaushanke)

Hallituksen jasenet esteellisia danestamaan

Vastuuvapauden epaaminen epaluottamuslauseena?

#%, KINTEISTOUITTO
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Taloyhtion vakuutusturva

e Hallituksen ja isannoitsijan on huolehdittava taloyhtion riittavasta vakuutusturvasta
* Usein suositeltavaa, etta yhtiolla on ns. all risk-vakuutus

* Huomioidaan hallituksen jasenten vastuuvakuutukset seka lisaantynyt
vakuutustarve esim. peruskorjaushankkeissa

PANMAA, OVATKD KOTINMVE
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Mika avuksi?

1. Tunne taloyhtiosi

v' Perehdy yhtidsi keskeisiin asiakirjoihin

v" Tunnista tulevat kunnossapitotarpeet paapiirteittain

2. Hyodynna asiantuntijoita
v' Ammattitaitoinen isdnnditsija on hallituksen tarkein
tyopari

v Turvaudu asiantuntija-apuun erityisosaamista vaativissa
asioissa

s #% KINTEISTOUITTO
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Mika avuksi?

3. Valmistele ja dokumentoi paatokset huolellisesti

v’ Laadi paatoksista selkeat poytakirjat
v Tunnista toimivallan rajat

4. Seuraa yhtion tilannetta

v" Vastike- ja kulutilanne
v Reagoi poikkeamiin

Kaikkea ei tarvitse osata — tarkeinta on
aktiivisuus ja kiinnostus

#% KINTEISTOUITTO
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Maksuton lakineuvonta

 Joka arkipaiva juristimme neuvovat mm:

> Vastuukysymyksissa, kuten remontit ja
erilaiset vauriotilanteet

> Yhtiokokousasioissa, hallituksen toiminnassa

» Ajankohtaisissa asioissa: ilmalampdpumput,
sahkoautojen lataus, erilaiset vastikkeet...

,:, !(EIIINTEISTC')LIITTO
JUSIimaa

Lakineuvonta:
09 1667 6300

© Kiinteistoliitto Uusimaa ry



KIINTEISTO-

Mista lisatietoa?

Suomen Kiinteistoliitto ry, lsannaintiliitto ry,
Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministeria
I I ht i0

Maksulliset oppaat

e kiinteistomedia.fi - jasenalennus 20 % .
-suositus

Hyodynna jasensivut _

e Hallituksen tehtavat ja vastuut -kirja ~ Eoible

* Hyvaksytty taloyhtion hallituksen jasen
-kurssi seka puheenjohtajan kurssi

IIIIIIIII

Suomen Kiinteistoliiton verkkosivut Hallituksen

tehtavat
javastuut
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