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Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Hyva hallintotapa tal oyhti0ssa

* Suositukset laadittu asunto-osakeyhtiolle
* Hyodynnetty osakeyhtioissa sovellettua

* Tavoitteena parantaa hallitustyoskentelya ja
ennakoida seka ehkaista ongelmia

* Jaottelu: yhtiokokous-hallitus-isannoitsija-
palkkiot-riskien hallinta-tilintarkastaja-strategia



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Hyvan hallinnon kehittaminen
taloyhtiOissa

* Huonoon hallitustyoskentelyyn on puututtava

* Pidettava huolta asunto-osakkeen arvon kehittymisesta

* Uskallettava kayttaa asiantuntijoita oikealla hetkella

* Keskityttava koko yhtion asioiden hoitamiseen

* Varmistettava hyvan hallinnon toimivuus ketjussa
yhtiokokous — hallitus - isannoitsija



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Asunto-osakeyhtiolain uudistus

* Laki vahvistettu 22.12.2009

* Laki astuu voimaan 1.7.2010
* Paaosiltaan vastaa hallituksen esitysta HE 24/2009

* Uusi Asunto-osakeyhtiolaki sisaltaa 29 lukua ja 314 pykalaa,
voimassa oleva laki 10 lukua ja 96 §:aa

* AOQYL eriytetaan kokonaan OYL:sta
— Kaikki asunto-osakeyhtiota koskeva saantely AOYL:n
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Asunto- ja kiinteistdyhtisiden hallitusasiantuntijat r

Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Uudistuksen tavoitteet

— Yhteison paatoksentekomenettelyiden ja osakkaiden
itsemaaraamisoikeuden selventaminen

— Vastuun rajojen selventaminen (mm. muutostyo- ja kunnossapitovastuu)

— Osakkaiden ja yhtion suhteen selventaminen

* Tarkistettu yhtion paatosten moittimista ja vahingonkorvausvastuuta koskevaa
saantelya

— Ei olennaisia muutoksia voimassa olevan lain mukaisiin periaatteisiin eika
yhtidon, osakkaiden tai isannoitsijan (-yhteison) oikeuksiin ja velvollisuuksiin
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''''''' U taiamncidens Rllses ostoriiot vy Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Y hti 0 arjestyksen muutostarpeet

Uuden AOYL:n pakottavien saannosten tuomat muutokset

- Mm. lunastuslausekkeet

- Varsinainen yhtiokokous: pitamisen ajankohta, kasiteltavat asiat
- Yhtiokokouskutsun vahimmaismaaraaika ja kutsun toimittaminen

Uuden AOYL:n tahdonvaltaiset saannokset

Yhtiojarjestyksessa kaytetyt kasitteet
- tarkistaminen ja muuttaminen uutta lakia vastaavaksi

Yhtiojarjestyksen muiden maaraysten ajantasaisuuden paivittaminen

- poistetaan esim. mitattomat maaraykset, jotka perustuvat kumottuihin
lakeihin
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Asunio- o Kintisisyhiciden hollusasiantunsiot iy Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

TOIMIVALTASUHTEET

*  YHTIOKOKOUS
— Ylin paattava elin
— Yhti6jarjestyksen ja lain mukaiset asiat TILINTARKASTUS
— Laajakantoiset asiat

— Hallituksen valitseminen ;\Rﬁgolitmﬂtl :

+  HALLITUS 5k ok ouh ol
— Paatokset yhtiokokouksen paatosten raameissa yhtiokokoukselle
— Toiminnan asianmukainen jarjestaminen ja organisointi —Tilintarkastus-
— Toimeenpanopaatokset
— Yhtiokokouksen paatosten valmistelu kertomus
— Isannditsijan valinta ja valvonta -Neuvot

. ISANNOITSIJA isannditsijalle

Hallituksen ja yhtiokokouksen paatdsten toimeenpano
— Asioiden valmistelu ja asiantuntijoiden kaytto
— Toimivan hallinnon yllapito
— Sopimuskumppaneiden valvonta
— Operatiiviset paatokset



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Isannoitsija

e AOYLE 7:21 §

- Uudistuksen myoéta isannoitsijaksi
voidaan valita luonnollinen henkilo tai
rekisteroity yhteiso

e Jos isannditsijaksi valitaan yhteisd, on taman ilmoitettava
asunto-osakeyhtidlle paavastuullinen isannoitsija
(luonnollinen henkild)

e Paavastuulliseen isannoitsijaan sovelletaan AOYL:n ja
muun lain saannoksia isannoitsijasta



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Tilintarkastaja

- AOYLE 9:5 §

— Tilintarkastajalla tarkoitetaan ammattitilintarkastajaa

— Velvollisuus valita tilintarkastaja

* A) taloyhtidt, joissa on vahintaan 30 huoneistoa
— vastaa vo. lakia
* B) jos osakkeenomistajat, joilla on vahintaan 1/10 kaikista osakkeista tai 1/3

kokouksessa edustetuista osakkeista vaativat tilintarkastajan valitsemista
yhtiokokouksessa
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°°°°°°° U taiamncidens Rllses ostoriiot vy Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Toiminnantarkastus

* AOYLE 9:6-12 §

— Tilintarkastuslaissa luovuttu maallikoiden suorittamasta
tilintarkastuksesta = toiminnantarkastus korvaa

— Toiminnantarkastus sisaltaa yhtion talouden ja hallinnon
tarkastuksen

— Toiminnantarkastajalle ei aseteta vastaavia tilintarkastajia koskevia
ammatillisia kelpoisuusvaatimuksia

— Toiminnantarkastukseen ei sovelleta tilintarkastusta koskevia
kansainvalisia normistoja



akha

Asunto- ja kiinteistdyhtisiden hallitusasiantuntijat ry

Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

MIKA TALOYHTIOSSA KIINNOSTAA ?

* Asukasnakokulmasta osakasta kiinnostavat etupaassa
seuraavat asiat:
— taloyhtion vastikkeen suuruus
— asumispalveluiden taso
— oikea maksu-, vastike- ja rahoituspolitiikka.

* Sijoittajaa ja myyntiaikeissa olevaa asukasta kiinnostavat
seuraavat asiat:
— asunnon asema asuntomarkkinoilla
— miten asunnosta saa parhaan mahdollisen hinnan

— osakkeen arvo ja arvonnousun mahdollisuus (asunnon tekeminen
houkuttelevammaksi esimerkiksi pintaremontilla tai ulkomaalauksella).
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°°°°°°° Uiyt el Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

TALOYHTION YHTEISKUNTAVASTUU

* Taloudelliset vaikutukset
— - el voiton vaan pikemminkin jatkuvuuden tavoittelu

— - tuottoja oltava sen verran, etta taloyhtio pystyy niiden avulla jatkuvasti
kehittamaan toimintaansa ja pysymaan kilpailukykyisena suhteessa muihin
taloyhtioinin

* Ekologiset vaikutukset
— toimintojen sahkoistaminen: taloyhtion kotisivut ja hallituksen infranet
— jatteiden lajittelu
— energian saasto: kulutusseuranta, energiatodistus

* Sosiaaliset vaikutukset

— asukkaiden ikaantyminen: auttaminen arjessa, esteettomyyden
takaaminen, hissien rakentaminen

— turvallisuuden tunteen luominen
— yhteisollisyyden luominen, yhdessa tekeminen

— hairiokayttaytymisen estaminen: asioihin puututaan valittomasti,
jarjestyssaanndilla kannustetaan hyvaan asumiseen

— viihtyvyysnakokohdat: yleinen kunnossapito, yhteiset pelisaannat,
porrashuone ja pihapiiri viihtyisaksi.



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

TALOYHTION SIDOSRYHMAT

* Asukkaat ja osakkaat
* Isannaditsija, isannoitsijatoimisto
* Talonmies/huoltomies
* Rakennuttajat / rakennusliikkeet
* Palveluntuottajat
* Rahoituslaitos
* Vakuutusyhtio
* Toimittajat
Kunnalliset laitokset
Yksityiset toimittajat.



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

KIRJAN KOLME TEESIA

* 1) Asunto-osakeyhtio on palveluyritys, jonka
tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa, vaan tarjota
vastiketta vastaan palveluita asukkaille

* 2) Asukas on asiakas, joka haluaa hyvia
asumispalveluita oikeaa vastiketta vastaan

* 3) Osakas on sijoittaja, joka vaatii tarkkaa
varallisuutensa hoitamista.
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Asunto- ja kiinteistyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Asunto- ja kiinteistdyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Omaisuuden
arvon

kehittaminen

ja terveellinen
asuminen ja
ymparisto

Pihamiljoo

sailyttaminen ja

Erilaiset asukas-
ja osakasintressit

Hyva, turvallinen

Asukkaat ja
osakkaat

Asumistarpeet

Asumispalvelut ja
niiden kehittaminen

Talon identiteetti

Taloyhtion hallinto
Roolijako:
-Yhtiokokous

-Hallitus

-lsannoitsija

Asunto-yhtion asema
asunto-markkinoilla:

- Naapuritalot ja
naapurit

- Kaupunginosa
- Kaupunki
- Asunto-

markkinat

yleensa

Henkilosto/

Koulutus palveluntuottajat
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“““““““ Wiighniet i Asunto- ja kiinteistdyhtididen hallitusasiantuntijat ry

ASUNTOYHTION PYRAMIDI

OSAKKAAT ISANNOITSIJA

HYVA ASUMINEN

HYVA YHTEISKUNTA

ASUKKAAT

Taloyhtiossa asiakkaina ovat asukkaat, jotka yleensa ovat myos osakkaita. Heita
edustaa yhtiokokouksen valitsema hallitus, joka puolestaan valitsee isannaitsijan jolla
on henkilosto ja alihankkijoita.
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sssssss Kintesyhiisiden haliusasiontuiol r Asunto- ja kiinteistdyhtisiden hallitusasiantuntijat ry

PALVELUN TUOTTAMINEN ISANNOINTI -TOIMIALA TALOYHTIOIDEN
- TOIMIALA OMISTAMINEN
S I s ann -I-- - TOlMlALA
Useita yhdistyksia uomen Isannointiliitto Suomen Kiinteistoliitto
PALVELUNTUOTTAJAT ISANNOINTIYRITYS / TALOYHTIO /
ISANNOITSIJAT OSAKKAAT

O

OSAKK. /
ASUKK.
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°°°°°°° U taiamncidens Rllses ostoriiot vy Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Mita taloyhtiossa arvostetaan ?

* asunnon hinta ja laatu vastaavat asunnosta maksettua hintaa

* asunto sailyttaa arvonsa

* asunto vastaa asukkaan senhetkisiin asumistarpeisiin

* asuminen taloyhtiossa on turvallista ja terveellista

* asumispalvelut on jarjestetty ja ne toimivat

* vastike vastaa osakkaan kasitysta asumispalveluiden tasosta

* Kkiinteistonhoito ja -huolto toimivat hyvin ja osakas saa apua tarvittaessa
* osakas voi vaikuttaa taloyhtion kehitykseen

* korjaustoiminta on ennakoitua

* osakas saa riittavasti tietoa taloyhtion asioista

* o0sakas saa vastakaikua puheenjohtajalta ja isannoitsijalta ja saa asiansa
tarvittaessa hallituksen kasiteltavaksi

* asuminen taloyhtiossa vahvistaa osakkaan identiteettia.



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Omistgaohjaus ja hallitus

Yhtion hallitus on yhtion tarkein elin koska yhtion hallitus edustaa
omistajuutta ja sille kuuluu myos vastuu yrityksen hallinnan
kehittamisesta

Hallitus on yhtiota johtava operatiivinen toimielin

Hallituksen tehtaviin kuuluu kaikki ne tehtavat, joita yhtiolaeissa tai
yhtidjarjestyksessa ei maaratty yhtion toisten elinten toimivallan
piiriin

Hallitustyota on seurattava ja kehitettava jopa hallitustyon
arviointimenettelyn pohjalta

Hallituksen ja toimivan johdon valien on oltava kunnossa

Erityisesti hallituksen puheenjohtajan ja toimitusjohtajan
henkilokemioiden yhteensopivuus on merkityksellinen koska naiden
on oltava tekemisissa myos hallituksen kokousten valisina aikoina



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

HALLITUKSEN TEHTAVIA

1) strategiset tehtavat

2) kokonaisuuden hallinta ja tulevaisuuden suunnittelu
3) Isannoitsijan tukeminen, valvominen ja ohjeistaminen
4) Isannoitsijan valitseminen ja tarvittaessa erottaminen
5) omistajien edunvalvonta

6) yhtion taloudesta vastaaminen

/) lakisaateiset tehtavat, jotka johtuvat lahinna osakeyhtio-
ja asunto-osakeyhtiolaista

8) yhtiojarjestyksen noudattaminen.
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“““““““ e e Asunto- ja kiinteistdyhtididen hallitusasiantuntijat ry

HallitustyOoskentelysta

* Hallituksen jasenen tarkein tehtava on toimia aina ja ensisijaisesti yhtion edun
mukaisesti

* Yhtion strategia sisaltaa toimintaohjeita myos hallitukselle, hallituksen on
tiedostettava ymparistonmuutosten vaikutukset

* Hallitusten jasenten valinta on usein vaikea asia, osaamista on korostettava. Vrt.
AKHA:n ja hallitusammattilaisten syntyminen

* Hallitusten jasenten on taydennettava toisiaan, ika- ja sukupuolijakautuma otettava
huomioon, kuten myos kokemus ja vuorovaikutustaidot

* Hallituksen jasenelta edellytetaan riippumattomuutta eli hallituksen jasenen ei pida
olla sidoksissa yhtion toimintaan "vaaralla tavalla”
— Riippuvuutta lisaavat asiakkuussuhteet ja tydsuhteet yritykseen jne.

* Hallitustyoskentelyn on oltava hyvin organisoitua, esim. aikakellot, mutta myos
luovuutta on korostettava

* Hallituksen tulee valvoa kaikkien osakkeenomistajien etua,
yhdenvertaisuusperiaatetta on noudatettava: hallituksen paatokset eivat saa
tuottaa osakkeenomistajille tai jollekin muulle taholle epaoikeutettua etua
toisen osakkeenomistajan tai yhtion kustannuksella

* Hallituksen valinnalla osakkeenomistajat siirtavat omistajavallan valvonnan
hallitukselle




Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

HALLITUSTYON HAASTEET

* Hallitustyoskentelyyn palveluyritysmalli tuo erityisesti
seuraavia haasteita:

— hallitustyoskentelyn painopiste on oltava toisaalta hyvan asumisen
ja toisaalta asuntojen arvon kehittamisessa

— ennakoinnin, pitkan tahtaimen suunnittelun ja muuttuvan
ympariston huomioon ottamisen merkitys kasvaa

— hallituksen on tunnettava taloyhtion perustiedot ja osattava arvioida
asumispalvelutarpeet

— osakkaita on informoitava riittavasti taloyhtion asioista keskustelun
ja yhteisen suunnan varmistamiseksi

— kiinteistoala ja asumisen tarpeet on tunnettava.



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Henkilokohtaiset ominaisuudet tukevat hyvaa
hallitustyoskentelya

* Aito kiinnostus yhtion ja kiinteistoalan asioihin
* Halu perehtya yhtion asioihin

* Halu oppia uutta

* Yhteistyokyky

* Halu ajaa taloyhtion etua

* Asunto-osakeyhtion toiminnan ymmartaminen
* Tieto taloyhtion vastuu- ja valtasuhteista

* Osaa ja haluaa kayttaa asiantuntija-apua

* Ymmartaa isannaoitsijan roolin ja tehtavat

* Valmistautuu kokouksiin

* Hyvaksyy erilaisuuden hallituksessa

* Hallitsee kokoustekniikan



okho

°°°°°° Kiteitoyhiiiden halliusasiontunkiot ey Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Kunnossapitovastuun jako

e Kunnossapitovastuun jako ja kunnossapito-oikeus
4:1§

— Saadetaan kunnossapitovastuun jakautumista koskevista yleisista
periaatteista ja myos yhtion oikeudesta kunnossapitoon
lahtokohtaisesti osakkaan vastuulla olevien seikkojen suhteen

e Kunnossapitovastuun jakoon noudatettava lain olettamasaantoja, jollei
yhtidjarjestyksessa maarata toisin vastuun jakautumisesta -

kunnossapitovastuunjaon muuttamiseen sovelletaan yleisia
yhtidjarjestyksen muuttamista koskevia saannoksia

e Hyvan rakennustavan noudattamisen vaatimus, joka koskee
kunnossapitoa suorittavaa tahoa

e HE:n perusteluiden mukaan kunnossapidosta vastuussa oleva osapuoli
vastaa myos vian selvityskuluista



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Kunnossapitovastuun jako

e Yhtion kunnossapitovastuu AOYLE 4:2 §

- Paasaannon mukaan yhtio vastaa kunnossapidosta silta osin
kun se ei kuulu osakkaalle

- Yhtion vastuulla osakehuoneiston rakenteet ja eristeet
(huoneistojen sisapinnan ja rakenteiden valiset eristeet)

- Yhtion vastuulla lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-,
viemari-, iimanvaihto- ja muista sen kaltaisista
perUSJarJesteImlsta jotka se on rakentanut tai hyvaksynyt
kunnossapitovastuulleen
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''''''' Uiyt el Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Kunnossapitovastuun jako

e Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu AOYLE 4:3

§

— Osakkeenomistajan vastuulle kuuluvat huoneiston sisaosat

e Huoneiston perusvarustukseen kuuluvat laitteet ja asennukset silta
osin, kun ne eivat ole valttamattomia yhtion yllapitamien
perusjarjestelmien toiminnalle tai ovat normaalikaytossa kuluvia osia

e Parvekkeen ja muiden hallinnassaan olevien rakennuksen
ulkopuolisten tilojen osalta osakkeenomistaja vastaa mm. veden,
lumen ja roskien poistamisesta (aiheuttamatta haittaa yhtiolle tai
toisille osakkeenomistaijille)



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Kunnossapitovastuun jako

- Osakkeenomistajan huolenpitovelvollisuus

e Yhtion vastuulle kuuluvien rakennusten osien ja
vaurioittamisen valttaminen, kunnon seuraaminen ja
mahdollisista vioista ilmoittaminen

e Huoneistoa ja siella olevia yhtion asennuksia ja laitteita
kaytettava normaalilla tavalla

e Osakkeenomistaja ei vastaa huoneiston tavanomaisesta
kulumisesta, joka aiheutuu huoneiston tavanomaisesta
kayttotarkoituksen mukaisesta kaytosta



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Kunnossapitotyon teettaminen
osakehuoneistossa: yhtion olkeus

e Kunnossapitotyon teettaminen
osakehuoneistossa AOYLE 4 luku 4 §

— Yhtiolla olisi oikeus teettaa kunnossapitotyo
osakehuoneistossa osakkeenomistajan
kustannuksella, jos

e 1) tama laiminlyo velvollisuutensa ja

e 2) laiminlyonnista voi aiheutua haittaa yhtiolle tai toiselle
osakkeenomistajalle
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Asunto- ja kiinteistdyhtisiden hallitusasiantuntijat ry

Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Kunnossapitotyon valvonta

e AOYLE 4:9 §

— Yhtiolla on oikeus valvoa, etta osakkaan suorittama
kunnossapitotyo tehdaan rakennusta ja kiinteistoa
vahingoittamatta, hyvan rakennustavan mukaisesti seka
noudattaen yhtion tai toisen osakkaan asettamia ehtoja

e Kunnossapitotyon suorittava osakas vastaa tarpeellisista ja
kohtuullisista yhtion valvontakuluista
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Asunto- ja kiinteistoyhtisiden hallitusasiantuntijat ry AsUnto_ ia kiinteistayhtiaiden hu”itususiuntunﬁiaf ry

M uutostyot

* limoitus muutostyosta AOYLE 5:2 § ja ilmoituksen kasittely 5:4 §

— Muutostyosta ilmoitettava kirjallisesti hallitukselle tai isannditsijalle, jos se voi
vaikuttaa yhtion tai toisen osakkeenomistajan vastuulla olevaan kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osaan taikka osakehuoneiston kayttamiseen

— Muutostyota ei saa aloittaa ennen kuin yhtiolla ja toisella osakkeenomistajalla on
ollut kohtuullinen aika ilmoituksen kasittelyyn ja siihen reagoimiseen

— llmoitus on kasiteltava viivytyksetta

— Muutostyontekijalle on ilmoitettava viivytyksetta
¢ ilmoituksen kasittelyajasta, tyon sallimisesta, ehdoista, kieltamisesta

e Yhtion paatds on annettava kirjallisesti osakkaan pyynnosta, kielteinen paatés on
perusteltava



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Kunnossapitoa ja muutostoita koskevat
Il moitukset

e Kunnossapitoa tai muutostyota koskevien ilmoitusten
sailyttaminen AOYLE 7:28 §

— Hallituksen on yllapidettava luetteloa yhtiolle toimitetuista
kunnossapitoa ja muutostoita koskevista ilmoituksista
— limoitukset on sailytettava luotettavalla tavalla
osakehuoneistokohtaisesti
e Oikeus saada jaljennds osakehuoneistoa koskevista ilmoituksista:

kyseisen osakehuoneiston omistajalla ja valitysliike, jolla huoneiston
myyntitoimeksianto tai vuokraustoimeksianto

e Jaljennoksesta saa peria yhtion hallituksen hyvaksymat kohtuulliset kulut
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°°°°°°° U taiamncidens Rllses ostoriiot vy Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

Hallituksen jasenen vastuusta

* Hallituksen jasenilla on toimistaan henkilokohtainen vastuu
* Hallitusten jasenia koskee huolellisuusvelvoite

* Hallituksen jasen on velvollinen korvaamaan yhtiolle vahingon, jonka han
on toimiessaan tahallisesti tai tuottamuksellisesti aiheuttanut yhtiolle
samoin on korvattava vahinko, joka asunto- tai osakeyhtiolakia tai
yhtiojarjestysta rikkomalla on aiheutettu yhtiolle tai muulle henkilolle

* Hallituksen jasenen on muistettava, etta epaselvissa tapauksissa
poytakirjaan on merkittava eriava mielipide ja myos poissaolevan on
tarvittaessa reklamoitava

* Liiketoiminnalliset virhearvioinnit eivat yleensa aiheuta vastuuta

* Hallituksen vastuuvakuutukset on syyta olla (kiinteiston taysarvovakuutus)

* Hallituksen puheenjohtajalla on korostettu vastuurooli



Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusasiantuntijat ry

V ahingonkorvaussaannokset

* Johtohenkilon vahingonkorvausvastuu 1§ (hallitus ja isannditsija):
— Tahallisuus ja tuottamusperusteista

— Kaannetty todistustaakka (=tulee osoittaa toimineensa
huolellisesti) muutoin paitsi AOYL 1 luvun huolellisuus
velvoitteen laiminlyonneissa

* Osakkeenomistajan vahingonkorvausvastuu 2 §
— Tahallisuus ja tuottamusperusteista

— Tuottamusolettama jos vahinko aiheutettu rikkomalla
kunnossapitovastuuta tai muutostoita koskevia lain tai
yhtiojarjestyksen maarayksia

* Yhtiokokouksen puheenjohtajan vahingonkorvausvastuu 3 §

— Tahallisuus ja tuottamusperusteista
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V ahingonkorvaussaannokset

* Tilintarkastajan vahingonkorvausvastuu
AOYL 4 § -> Tilintarkastuslaki 51 §

* Toiminnantarkastajan
vahingonkorvausvastuu 5 §
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AQYL 24 luku
V ahingonkorvaus

* Johtohenkilon vahingonkorvausvelvollisuus Hallituksen jasenen ja isannditsijan on
korvattava vahinko, jonka han on tehtavassaan 1 luvun 11 §:ssa saadetyn
huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiolle.

* Hallituksen jasenen ja isannditsijan on korvattava myos vahinko, jonka han on tehtavassaan
muuten tata lakia tai yhtiojarjestysta rikkomalla tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut
yhtidlle, osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle.

* Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla tata lakia muulla tavalla kuin pelkastaan rikkomalla 1
luvun saannodksia toiminnan keskeisista periaatteista tai jos vahinko on aiheutettu rikkomalla
yhtidjarjestyksen maaraysta, vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei
menettelysta vastuussa oleva osoita menetelleensa huolellisesti. Sama koskee
vahinkoa, joka on aiheutettu

* 11 luvun 8 §:ssa tarkoitettuun yhtion Iahipiiriin kuuluvan eduksi tehdylla toimella.

* Jos isannoitsijana on isannointiyhteisO, vastaavat vahingosta yhteiso ja paavastuullinen
isannoitsija.
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HALLITUSTYON HAASTEISTA

* Miten muodostetaan lisaarvoa tuottava hallitus ?

— Taloyhtiolle on saatava toimintaan sitoutunut ja osaava
hallitus

— Hallitus muodostuu kokoonpanoltaan toinen toistaan
taydentavaksi

— Hallitus on innostunut kehittamaan taloyhtiota
— Hallitus laatii yhtiolle strategian

— Hallitusta johdetaan oikein

— Hallitus tietaa roolinsa
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Hallitustyoskentelyn eri muodot -
hallitustyypit

Lakimaarainen hallitus
Vahtimestarihallitus
Maaraava hallitus
Osallistuva hallitus

Tavoitteena ennakoiva, strateginen hallitus,
asuntoyhtiolle sopivin osallistuva hallitus
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HALLITUKSEN JASENEN PALKKIOT

" Hallituksen jasenille on paasaantOisesti suoritettava palkkio tydstaan
" Hyvéaan hallintaan liittyy myos se, etta palkitseminen on motivoivaa
jayhtion toimintaan nahden oikeudenmukaista

" Patevien hallitug asenten saaminen vaikeutuu samassa suhteessa
kuin on puute hyvista isannoitsjoista

100 € / KOKOUS, JASEN
200 € / KOKOUS, PUHEENJOHTAJA

Puheenjohtajalle lisaksi vuosipalkkio
— (isannditsijan kk-palkkion suuruinen ) ja kulukorvaukset
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Hallituksen |asenten
perendyttaminen ja koulutus

* Suositus:

* Hallituksen jasen ja hallituksen puheenjohtaja
tulee perehdyttaa tehtavaansa. Hallituksen jasen
perehdyttaa ensisijaisesti hallituksen
puheenjohtaja. Uuden hallituksen puheenjohtajan
perehdyttaa entinen hallituksen puheenjohtaja tai
Isannoitsija. Tarvittaessa hallituksen jasenet ja
puheenjohtaja tulee kouluttaa tehtaviinsa.
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Ajatuksiataloyhtion elamasta

* Hallituksen on lahdettava siita, etta menestys ei
ole koskaan sen ansiota, mutta
epaonnistuminen on aina sen syyta

* Hyvat isannoitsijat voivat menestya vain kun on
hyva hallitus tai jos on riittavan huono hallitus

* Murheellisin yhdistelma on huono hallitus ja
huono isannoitsija
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Olemme valmiita yhteistyohon !
Asuntopalvelu Markku Kulomaki Oy
Markku Kuloméaki

KIINTEISTOHALLINTA SKH  www.skh.fi
Asuntopalvelu Markku Kulomaki Oy
Beckerintie 8, 00410 HELSINKI

Gsm 050-5747 107




