Hallituksen
tehtavat

2.1 Asunto-osakeyhti6lain mukaiset
tehtavat

Taloyhtion hallituksen tehtévistd madrataan asunto-osakeyhtiolais-

sa. Lain mukaan hallituksen térkein tehtdvd on huolehtia yhtion

hallinnosta. Hallitus vastaa my®ds siitd, ettadkiin ja rakennus-

ten pito sekd muu toiminta on asianmitikaisesti jarjestetty ja ettd
yhtion kirjanpidon ja varainhoido on asianmukaisesti

hoidettu. @

Kéytannossd hallituksen iset tehtdvit liittyvit seuraaviin

aiheisiin: S

Yhdokokous

Tekniildea, yits: Kirjanpito,

pito, kunriossapito tilinpaatds ja

ja remontit rahoitus
HALLITUKSEN

TEHTAVAT

Osakkeenomistus Asuminen ja
taloyhtion arki

Muut aiheet
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Yhtiokokoukseen liittyvat tehtdvat

yhtiokokousten koollekutsuminen

paiatosehdotusten valmistelu yhtiokokouksessa kasiteltaville
asioille (esim. hallituksen paatosehdotus korjaushankkeen suo-
ritustavasta sekd urakoitsija X:n valinnasta)
kunnossapitotarveselvityksen laatiminen ja esittiminen yhtio-
kokoukselle (hallituksen selvitys yhtion merkittavistd kunnos-
sapitotarpeista seuraavan viiden vuoden aikana; jos yhtiossd on
kdynnissa purkavan uusrakentamisen hanke, kunnossapitotar-
veselvitys on tehtdva hankkeen suunnitelman allekirjoittamista
seuraavalle 10 vuodelle)

taloyhtiossd viime vuosina tehtyjen remonttien‘gelvittiminen
yhtiokokoukselle (hallituksen selvitys\yhti@ssd’ suoritetuista
huomattavista kunnossapito- jafimudtestoista sekd niiden teko-
ajankohdista)

osakkaiden kysymyksiin vastaaminen yhtiokokouksessa
yhtiokokouksen paatosten™éytantobnpano yhdessd isdnnditsi-
jan kanssa.

Taloyhtidn kirjanpiteon, titinpdatékseen ja rahoitukseen
liittyvat gehtdyvat

talowsarvion laatiminen taloyhtidlle

tilinpddtoksen'ja toimintakertomuksen kasittely sekd niiden
allekirjéitus yhdessd isannditsijan kanssa

vastike- ja kuluseurannasta huolehtiminen seké laiminlyontei-
hin puuttuminen ajoissa

korjaushankkeiden rahoituksen hankinta/kilpailutus (kéytan-
nossa lainatarjoukset pyytdd isannoitsija)

valitilinpaatoksen kasittely.
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Tekniikkaan, ylldpitoon, kunnossapitoon ja remontteihin

liittyvat tehtavat

« kunnossapito- ja korjausurakoiden kisittely (tarjouspyyntdjen
valmistelu, tarjousten kisittely, hallituksen padtosehdotuksen
valmistelu, sopimusten allekirjoittaminen)

o osakkaiden remonttien koordinointi (t6itd koskevien ilmoitus-
ten ja lupahakemusten kasittely, yhtion vastauksen antaminen
ilmoituksiin ja yhtion antamista luvista paattdminen, muiden
osakkaiden kuuleminen, ehtojen asettaminen, valvonnan jar-
jestaiminen sekd viranomaislupien hakeminen)

o remonttirekisterin laatimisesta ja ylldpidosta huelehtiminen
(rekisteri osakehuoneistoissa suoritetuista kunnossapito- ja
muutostoista)

« kuntoarvion, kuntotutkimusten ja pitkafigtdhtdimen korjaus-
suunnitelmien teettdmisesta padttamineni(tarvittaessa valtuutus
yhtiokokoukselta)

« muiden tarvittavien, kiinteistéfipitoon Jiittyvien tutkimusten
teettdmisestd paattiminen, (esim. asbestikartoitus; tarvittaessa
valtuutus yhtiokokoukselta)

 veden, sahkon, limmitysenetgian ja muiden vastaavien kulu-
tusseuranta taloyhtiossa

o siahkoaugojenflatauspisteiden toteutusvalmistelu: yhtion sih-
koverkon kunneon (autopaikkojen osalta) ja sahkojarjestelmén
kapasitéetin,Kaxtoituksen teettiminen yhtion kustannuksella

o purkavan uusrakentamisen hankkeiden valmistelu: purkavaa
uusrakentamista koskevissa, vuonna 2019 voimaan tulleissa
asunto-osakeyhtiolain pykalissa (6 luvun 37-45 §; 183/2019)
madritaan tarkoin purkavan uusrakentamisen toteuttamisesta,
sen edellytyksistd sekd menettelystd tallaisissa hankkeissa.

Osakkeenomistukseen liittyvat tehtdvat

1.1.2019 voimaan tullut laki huoneistotietojdrjestelmasta
(1328/2018) vaikuttaa olennaisesti hallituksen velvollisuuteen
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ylldpitda osakeluetteloa ja antaa osakekirjoja. Lain voimaantulon
jalkeen uudet asunto-osakeyhtiot on perustettu siahkoisesti hallin-
noitaviksi ja niissd osakeluettelon ylldpidosta ei vastaa enda hallitus
vaan Maanmittauslaitos. Uusissa yhti6issi ei endd paineta paperisia
osakekirjoja, vaan omistus ilmenee sahkdisend omistajamerkintana
Maanmittauslaitoksen ylldpitdmassa osakehuoneistorekisterissa.

Myds vanhojen asunto-osakeyhtididen tulee siirtdd osakeluettelon
ylldpito Maanmittauslaitokselle viimeistddan 31.12.2022. Siirrosta
vastaa hallitus, mutta kdytdnnossa siirto voidaan antaasisainn6innin
hoidettavaksi.

Kun osakeluettelon ylldpito on siirretty Maanmittauslaitokselle,
kunkin osakeryhmin paperiset osakekirjatimitatéidaan ja vaih-
detaan sdhkoisiin omistusmerkintéihin. " HUOM.! Taloyhtio ei
hoida osakekirjojen mitétéintid, #aan osakkaiden tulee itse hakea
Maanmittauslaitokselta omistusoikeutensa kirjaamista osakehuo-
neistorekisteriin ja osakekirjan'mitdtointia. Tdma tulee tehda 10
vuoden kuluessa osakeldettelon yllapidon siirrosta, muutoin osakas
menettdd oikeutensa osallistua yhtiokokoukseen. Asiasta on tar-
peen ilmoittaa osakkaille sen jalkeen, kun osakeluettelon yllapito
on siirretty Maanmittauslaitokselle.

Hallituksemesakeluetteloon, osakekirjoihin, lunastukseen ja osake-

omistuksen keskittymiseen liittyviin tehtaviin kuuluvat

« osakeluettelon pitiminen (ennen 1.1.2019 perustetuissa asun-
to-osakeyhtidissd, jos osakeluettelon ylldpitoa ei ole siirretty
vield Maanmittauslaitokselle)

o osakeluettelon ylldpidon siirto Maanmittauslaitokselle (ennen
1.1.2019 perustuissa asunto-osakeyhtioissa)

« osakekirjojen ja viliaikaistodistusten hankkiminen ja allekirjoi-
tus (niin kauan kuin ko. osakeryhmén kohdalla on vield kdytossa
paperinen osakekirja)

HALLITUKSEN TEHTAVAT 13



osakkeiden lunastusprosessin koordinointi, jos taloyhtion
yhtidjérjestyksessa on lunastuslauseke: esim. ilmoitus osak-
keen siirtymisestd lunastamiseen oikeutetuille, lunastushinnan
vastaanottaminen ja lunastushinnan siirto sille, jolta osakkeet
lunastetaan (jos yhtion osakeluetteloa yllapitad Maanmittaus-
laitos, tulee hallituksen lisdksi ilmoittaa sille viivytyksettd lunas-
tusoikeuden kdyttdmisestd tai jos lunastusprosessi on kesken
kolmen kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirtymista kos-
kevasta rekisterikirjauksesta)

omistusosuuden keskittymiseen liittyvit ilmoitusvelveitteet:
Yli 9/10 yhtién osakekannasta omistavalla on oikeus lunastaa
vahemmistdosakkeet pois, jos yhtion vastuulla olevaykunnos-
sapito tuottaisi osakkaille huomattavaa vahinkoa, Hallituksen
velvollisuus on saattaa tdma lunastusziskiniin‘esakkaiden kuin
yhtién ulkopuolistenkin tietoon. Jos jénkun-esakkaan viliton
omistusosuus ylittdd 9/10 osakekannasta, hallituksen tulee
ilmoittaa asiasta Patentti- ja rekisterthallitukselle, kirjata tie-
to osakeluetteloon (tai ilmoittaastieto®™Maanmittauslaitokselle
osakeluetteloon kirjattavaksi, jos,esakeluettelon yllapito on jo
siirretty Maanmittauslaitokselle), merkita tieto isdnnoitsijanto-
distukseen seké ilmupittaa asiasta osakkaille samalla tavoin kuin
yhtiokokouskutSttoimitetaan. Hallituksella on soveltuvin osin
vastaavatvelvoitteet, jos omistusosuus myohemmin laskee kriit-
tisemplunastussajanalle.

Asumiseen J@taloyhtion arkeen liittyvat tehtavat

kevit- ja syystalkoiden ja muiden asukastilaisuuksien jérjesta-
minen

hallituksen viestintéperiaatteiden vahvistaminen (esim. saatta-
malla yhtiokokouksen paitettaviksi Taloyhtion hyva hallinto-
tapa -suositus 2016)

tarvittavien asukaskyselyjen teettaimisesta huolehtiminen
jarjestyssddntojen, autopaikkojen jakoperusteiden ja muiden
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vastaavien saattaminen yhtiékokouksen péatettaviksi ja niihin
liittyvien paatosehdotusten tekeminen

o tarvittavien, esimerkiksi pelastussuunnitelman siséltamien, tur-
vallisuustilaisuuksien jérjestdmisestd huolehtiminen.

Muut tehtavat

« huoneiston hallintaanottoprosessin koordinointi: hallitus antaa
hallintaanottoa koskevan varoituksen, kutsuu yhtiokokouksen
koolle kisittelemddn hallintaanottoa ja panee yhtiokokouksen
padtoksen taytdntoon (hallitus voi myds paittaa hallintaanoton
padttamisestd ennenaikaisesti, jos yhtiokokous, on antanut sii-
hen valtuuden)

« taloyhtion edustaminen viranomaisasioissa: hallitus hakee esi-
merkiksi rakennusluvat tai anta@valfakirjan lupien hakemiseksi
(my0s huoneistoja koskevat) ja huelehtii rakentamisen tiedon-
antovelvoitteen tayttamisesté (yhtion hankkeissa

« taloyhtion strategian ja/tai"feimintasuunnitelman laatiminen ja
hyviksyttiminen yhtiokekouksella

Lakisadteisten tehtdvien'@elegoiminen isdannditsijalle

Jos taloyhtiolldgon is#nnoitsija (isdnndintiyritys), hallitus siirtdd
yleens@ymonet/tdssd luvussa luetelluista tehtévistd isdnnditsijan
hoidettaviksi. Hallitus voi my6s paitoksenteon yhteydessd antaa
erillisen valtunrtuksen isannoitsijalle asian hoitamiseen.

Kaikkia hallituksen tehtévia ei kuitenkaan voida siirtda isinnéitsijan
hoidettaviksi, vaan hallituksen on hoidettava ne itse. Esimerkkei-
nd mainittakoon hallintaanottoa koskevan varoituksen antaminen
sekd osakeluettelomerkinndn vahvistaminen (jos osakeluettelon
yllapitoa ei ole siirretty Maanmittauslaitokselle) ja osakekirjan anta-
minen (jos osakekirjaa ei ole vaihdettu sihkoiseen omistusoikeutta
koskevaan kirjaukseen). Ndiden tehtdvien osalta on silti yleistd, ettd
isdnnoitsija valmistelee toimia.
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2.2 Isdnnodinnin hankinta ja valvonta

Isdnnodintipalvelujen hankinta ja isdnndintisopimus

Yksi tairkeimmisté hallituksen tehtdvistd ja toisaalta vastuuta rajoit-
tavista tekijoistd on ammattitaitoisen isainnéinnin valinta. Valintaan

tulee kiinnittda erityistd huomio-
ta, koska osaava isdnnditsija on

Isd@nnéinnin kilpailutus tirked tukipilari hallitukselle.
kuuluu hallituksen

tehtdviin.

Isannoinnin kilpailutds kuuluu

hallituksen tehtdviin.
sen tulee kdytdnnossd vahintddn laatia isdnndinmin tarj nto,
lahettdd se, vertailla tarjouksia, kidyda S(Bim neuyottelut ja valita
isdnnointiyritys tarjousten perusteella.

Isannditsijan tehtdvistd médrataa in)vain yleiselld tasolla

asunto-osakeyhtidlaissa (ks. lu . Tafkemmin isdnndintiteh-

tavistd sovitaan taloyhtionja is iyrityksen vélisessd isdn-
nointisopimuksessa. Isanfiointié hankittaessa ja isainnointitehtavia
tarkasteltaessa onghyvéti

vistettu yhta oike iin

taa, ettei isannodinnin osalta ole vah-
tta tehtavasisaltoa.

ttaessa hyvind apuvilineind toimivat Asun-

to-osakeyhtio ointitehtdviluettelo (Kiinteistdalan Kustannus
Oy), Hyvé isamnointitapa — Isdinndinnin eettiset ohjeet seké Isdn-
ndinnin yleiset sopimusehdot ISE 2007. Taloyhtion hallituksen
kannattaa nojautua edelld mainittuihin isannéintipalveluja hank-
kiessaan. Kdytdnndssé tehtdviluettelojen ja ehtojen soveltamiseen
tulee viitata jo isinnointid koskevassa tarjouspyynndssa.

On hyvd huomata, ettd esimerkiksi Asunto-osakeyhtion isin-

nointitehtdvdiluettelon voi ja se pitdd tarjouspyyntoon liitettdessd
muokata taloyhtion tarpeiden ja tavoitteiden mukaiseksi.

16 HALLITUKSEN TEHTAVAT JA VASTUUT





