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Hyvaé hallintotapasuositus taloyhtioille 2011

Uusi asunto-osakeyhtiolaki tuli voimaan 1.7.2010. Lain tarkoituksena on kannustaa yhtioitd
omistamiensa talojen parempaan kunnossapitoon ja selventdméin padtoksentekoa. Lain lisdksi
tarvitaan taloyhtioissd myos eettisid ohjeita ja periaatteita, jotka tdydentdvit lakeja ja ohjaavat
laissa asetettua vdhimmaéistasoa parempaan toimintaan. Toisaalta ndamai periaatteet varmistavat
lain tarkoituksen toteutumisen. Hyvd hallintotapasuositus 2011 varmistaa osakkeenomistajien
oikeuksien toteutumisen ja aseman. Suosituksella varmistetaan myos taloyhtion kokonaisetu.
Suositus selkeyttdd toimielinten roolia taloyhtiossd. Sen tavoite on myos ehkiistd ennalta riitoja.

Maassamme on yli 81 000 asunto-osakeyhtiotd ja niiden hallituksissa on noin 270 000 jésenta.
Niissé taloissa asuu noin puolet viestostimme. Hallitukset huolehtivat omistajien edustajina
maamme suurimmasta kansallisvarallisuudesta.

Kolme periaatetta

1. Asunto-osakeyhtio on palveluyritys, jonka tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa vaan tarjota
asumispalveluita taloyhtion osakkaille ja asukkaille.

2. Asukas on asiakas, joka haluaa hyviid asumispalveluita oikeaa vastiketta vastaan.

3. Osakas voi olla my®0s sijoittaja, joka vaatii parempaa asuntovarallisuutensa hoitamista.
Suosituksen tarkoitus

Asunto-osakeyhtion toiminta poikkeaa oleellisesti liiketoimintaa harjoittavien yritysten tavoit-
teista, eivitkd yritysten kdyttamit hallinto-koodit sovellu sellaisenaan taloyhtioille. Taloyhtion
tehtidvind on taata viihtyiséa ja turvallista asumista siten, ettd omaisuuden arvo siilyy ja kehit-
tyy. TaloyhtiGissd tarvitaan lain lisdksi my0s eettisid ohjeita ja periaatteita, jotka tiydentdvit la-
keja ja ohjaavat laissa asetettua vihimmaistasoa parempaan toimintaan. Suositus perustuu
asunto-osakeyhtiolain johtaviin periaatteisiin, joita ovat osakkaiden yhdenvertaisuus, ldpiniky-
vyys ja ennakoivuus.

Osakkaiden yhdenvertaisuus tarkoittaa, ettd kaikki osakkeet tuottavat yhtiossd yhtéldiset oi-
keudet, ellei yhtidjéarjestyksessd madrité toisin. Yhtiokokous, hallitus tai isdnnéitsiji ei saa
tehdd padtosti tai ryhtyd muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomis-
tajalle tai muulle epéoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella.

Lipinédkyvyysperiaate tarkoittaa jatkuvaa avointa tiedottamista yhtion asioista osakkaille ja
asukkaille sekd muutoinkin avointa toimintakulttuuria.

Ennakoivuus tarkoittaa yhtion tulevaisuuteen valmistautumista hyvissid ajoin selvityk-
sin ja suunnitelmin.

Suosituksen vaikutukset

Suosituksen oletetaan vaikuttavan ensinnékin siihen, ettd taloyhtidissd ryhdytddn miettiméén
toimintatapoja ja menettelyjd. Tdmén seurauksena yhtion toimielinten roolit selkeytyvit ja do-



kumentoinnin ja tiedottamisen tarve kasvaa. Riitaisuudet saadaan paremmin hallintaan. Uusia
oivalluksia hallintotavan kehittdmiseksi syntyy.

Suosituksen oletetaan vaikuttavan myos hallitustydskentelyn arvostukseen ja hallitusammatti-
laisten kéyttdmiseen. Hallitusten ja osakkaiden koulutustarve kasvaa. Olettamus on, ettd suuri
osa taloyhtidistd soveltaa suositusta merkittiviltd osin kahden kolmen vuoden kuluessa.

Suosituksen soveltamisen oletetaan vaikuttavan myos asuntokauppaan, koska hyvi taloyhtio
erottuu niin kiinteiston kuin hallinnon kunnon osalta.

Suosituksen siséalté ja rakenne

Suositus sisiltdd yhteensd 36 osaa. Ne jakautuvat kokonaisuuksiin: yhtiokokous (6 osaa), hal-
litus (16), isdnnditsija (4), Tilin- ja toiminnantarkastus (1), strategia (1), riskien hallinta (1) ja
osakkeenomistajien oikeudet (7).

Soveltaminen perustuu vapaaehtoisuuteen ja joustavuuteen. Suositusta voi soveltaa kokonai-
suutena tai osittain. Suosituksen perusteella taloyhtio voi laatia my6s oman toimintatapansa. Jos
suositus otetaan kidyttéon kokonaisuutena eli kaikki toimielimet mukana, on se kisiteltdavi ja
hyviksyttivd yhtiokokouksessa. Suosituksesta keskustelu ja péittiminen yhtiokokouksessa si-
touttavat parhaiten osakkeenomistajia. Uusia oivalluksia hallintotavan kehittdmiseksi syn-

tyy.

Suosituksen ja lain vertailua, muutamia esimerkkeja
YHTIOKOKOUS: Suositus 6

Yhtiokokouksen puheenjohtaja. Ensisijaisesti yhtiskokouksen puheenjohtajana tulisi toimia kai-
kissa padtettdvissd asioissa jadviton henkilo. Hallituksen puheenjohtaja voi toimia yhtiokokouksen pu-
heenjohtajana. Hén voi toimia puheenjohtajana myos vastuuvapausasiassa, jos siitd ei synny dénestysti.
Hallituksen puheenjohtaja ei voi silloin dénestii.

Lain vahimmadistaso. Asiasta ei ole asunto-osakeyhtitlaissa sad@nnostid. Osakkeenomistaja tai hidnen val-
tuutettunsa ei saa dédnestdd asiassa, joka koskee vastuuvapauden myontdmistd osakkeenomistajalle itsel-
leen, kannetta osakkeenomistajaa itsedin vastaan taikka hénen vapauttamistaan vahingonkorvausvelvolli-
suudesta tai muusta velvoitteesta yhtiotd kohtaan.

HALLITUS

Suositus 8. Hallituksen kokoonpano ja jéisenten pitevyys. Hallituksen jiseneksi valittavalla on ol-
tava tehtdvin edellyttimé osaaminen ja kokemus sekd mahdollisuus kéyttdd riittdvésti aikaa tehtdvin
hoitamiseen. Hallitukseen voidaan valita tarvittaessa ulkopuolisia asiantuntijajdsenié.

Lain vahimmadistaso. Hallituksen puheenjohtajana ei voi olla oikeushenkild eiké alaikéinen tai se, jolle on
madritty edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa. Liiketoiminta-
kielto on yleensi este hallitusjasenyydelle, mutta velkasaneeraus ei sité ole. Vihintdédn yhdelld hallituksen
jasenelld on oltava asuinpaikka Euroopan talousalueella, jollei rekisteriviranomainen myonné yhtiolle lu-
paa poiketa téstd. Koulutus- tai kokemusvaatimuksista ei ole asunto-osakeyhtitlaissa sdannoksia.



Suositus 14. Hallituksen jisenten palkkiot. Hallituksen jésenille on maksettava riittivi ja kohtuulli-
nen palkkiokokoustydskentelysti ja osallistumisesta edunvalvontaan yhtion asioissa. Liséksi kokouspalk-
kio tulee maksaa osallistumisesta tydmaa- ja suunnittelukokouksiin. Hallituksen puheenjohtajan palkkion
maédrittelyssd on otettava huomioon tyomaérd kuten mm. asioiden hoito kokousten vililld. Kokouspalk-
kion suuruutta médriteltdessd tulee ottaa huomioon asunto-osakeyhtion koko, tydomaiéri, tehtivien laatu ja
vaativuus.

Suositus 16. Osakas- ja asukastiedottaminen seki salassapito. Hallitus tiedottaa suunnitelmallisesti ja
aktiivisesti osakkaille ja asukkaille yhtion toimintaan liittyvistd asioista ja padtoksistd. Tiedotustoimintaa
varten hallitus paéttdad yhtion tiedotustoiminnan periaatteista, jotka saatetaan osakkaille tiedoksi. Hallituk-
sen jdsenet ja isdnnditsijd, tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja huolehtivat, etteivit he paljasta yksityi-
syyden suojan piirissé, luottamuksellista ja salassa pidettidvad tieto kuten litke- ja ammattisalaisuuksia.
Asiasta ei ole sddnnoksid asunto-osakeyhtitlaissa.

ISANNOITSIJA

Suositus 4. Iséinnoitsijén toiminta. Isdnnoitsijdn tulee toimita yhtion edun, eettisten ohjeiden ja sopi-
muksen mukaisesti sekd jadvittomasti. Isdnnaitsija tulee olla jadviton tehtdvid hoitaessaan. Isdnnditsijéan ei
tule toimia yhtion yhtiokokouksessa muiden omistajien ja paitdksentekijin roolissa kerdamélld esimer-
kiksi valtakirjoja yhtion osakkailta. Isdnnditsijédn ei ole suositeltavaa toimia hallituksen puheenjohtajana
siind yhtiossi, jossa hdn on isdnnditsijana.

Lain vihimmadistaso. Yhtion hallituksen ja isdnndéitsijian on huolellisesti toimien edistettdvé yhtion etua.
Isdnnoitsiji ei saa osallistua sellaisen asian késittelyyn, joka koskee:

® hinen ja yhtion vilistd sopimusta tai muuta oikeustointa;

e sellaista hinen hallinnassaan olevan osakehuoneiston uudistusta tai muuta kuin vélttimatonti
kunnossapitoa, joka poikkeaa muiden osakkeenomistajien hallinnassa olevien
osakehuoneistojen kunnossapidosta tai uudistamisesta; taikka

® hinen osakehuoneistonsa ottamista yhtion hallintaan.

Isdnnoitsijd ei myoskdin saa ottaa osaa yhtion ja kolmannen vilisen edelld tarkoitetun asian késittelyyn,
jos hinelld on odotettavissa siitd olennaista etua, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion edun kanssa. Edelld
saddettyd sovelletaan my0s, kun paitetiddn yhtion puhevallan kédyttdmisestd oikeudenkédynnissé tai muu-
ten. Isdnnoitsijé ei saa noudattaa yhtiokokouksen tai hallituksen tekeméad pddtosti, joka on tdmén lain tai
yhtiojérjestyksen vastainen ja siksi patemiton.

STRATEGIA

Suositus 1. Elinkaaren ja omaisuuden hallinta. Taloyhtiolld tulee olla kiinteiston elinkaaren ja
omaisuuden hallintaan vihintdin seuraavat, ajan tasalla olevat suunnitelmat ja asiakirjat:

kuntoarvio, korjaushistoria, kunnossapitotarveselvitys], taloyhtion kuntotodistus, huoltokirja,
pelastussuunnitelma, energiakatselmus, energiatodistus, ylldpitostrategia (suunnitelmallinen
kunnossapito ja korjaustoiminta.

Lain vihimmaistaso: pelastuslain mukainen pelastussuunnitelma, energiatodistus, hallitukselle
kunnossapitotarveselvitys' yhtikokoukselle viidelle vuodelle, hallituksen selvitys yhtiokokouk-
selle olennaisista kunnossapito. ja korjaustoimenpiteistd.

! Kunnossapitotarveselvityksen pohjalta kiiydiin keskustelua seuraavan viiden vuoden kunnossapidon
tarpeesta, joka vaikuttaa olennaisesti yhtiovastikkeisiin. Selvityksen perusteella ei kuitenkaan tehdd
varsinaisia paatoksid korjaushankkeiden kdynnistdmisesté.



