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 myos siitd, ettd kiinteiston ja rakennus-
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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 tehtdvd hankkeen suunnitelman allekirjoittamista
seuraavalle 10 vuodelle)

taloyhtiossd viime vuosina tehtyjen remonttien selvittiminen
yhtiokokoukselle (hallituksen selvitys yhtidssd suoritetuista
huomattavista kunnossapito- ja muutostoista sekéd niiden teko-
ajankohdista)

osakkaiden kysymyksiin vastaaminen‘yhtiokokouksessa
yhtidkekeuksen padtésten taytintoénpano yhdessd isannditsi-
jan kanssa.

Taloyhtion kirjanpitooh, titinpaatdkseer jaTahoitukseen
liittyvat tehtavat

talousarvion laatiminen taloyhtiélle

tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen kasittely sekd niiden
allekirjoitus yhdessd isdnnéitsijan 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)

« remonttirekisterin laatimisesta ja ylldpidosta huolehtiminen
(rekisteri osakehuoneistoissa suoritetuista kunnossapito- ja
muutostoista)

« kuntoarvion, kuntotutkimusten ja pitkdn tdhtdimen korjaus-
suunnitelmien teettdmisestd padttdminen (tarvittaessa valtuutus
yhtiokokoukselta)

o muiden tasvittavien, kiinteiStonpitoon liittyvien tutkimusten
teettdmisestd paattiminen (esim. asbestikartoitus; tarvittaessa
valtutttis yhtigkokeukselta)

e_veden, sahkén, limmitysenergian<a'muiden-vastaavien kulu=
tusseuranta taloyhtiossa

« sidhkoautojen latauspisteiden toteutusvalmistelu: yhtion sih-
koverkon kunnon (autopaikkojen osalta) ja sahkojarjestelmén
kapasiteetin kartoituksen teettdminen 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 menettelysta téllaisissa 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 antaa isinnéinnin
hoidettavaksi.

Kun osakeluettelon ylldpito on siirretty Maanmittauslaitokselle,
kunkin osakeryhmén paperiset osakekirjat mitdtoiddan ja vaih-
detaan sdhkoisiin omistusmerkintéihin. HUOM.! Taloyhtio ei
hoida osakekirjojenmititointia, yaan osakkaiden tulee itse hakea
Maanmittauslaitokselta omistusegikeutensa kirjaamista osakehuo-
neistorekisteriin ja osakekirjan mitatointia. Tdma tulee tehda 10
vugden kuluessa osakeluetteloneylldpidon siirrostas muutoirosakas
menettdad oikeutensa osallistua yhtiokokoukseen. Asiasta on/tag
peen ilmoittaa osakkaille sen jalkeen, kun osakeluettelon yllapito
on siirretty Maanmittauslaitokselle.

Hallituksen osakeluetteloon, osakekirjoihin, lunastukseen ja osake-

omistuksen keskittymiseen liittyviin tehtdviin kuuluvat

« osakeluettelon pitdminen (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)
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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 liittyvat ilmoitusvelvoitteet:
Yli 9/10 yhtioén osakekannasta omistavalla on oikeus lunastaa
vahemmistdosakkeet pois, jos yhtion vastuulla oleva kunnos-
sapito tuottaisi osakkaille huomattavaa vahinkoa. Hallituksen
velvollisuus on saattaa tdma lunastusriski niin osakkaiden kuin
yhtién ulkopuolistenkin tietoon. Jos jonkun osakkaan viliton
omistusosuus ylittdd9/10 esakekannasta, hallituksen tulee
ilmoittaa asiasta Patentti- ja rekisterihallitukselle, Kirjata tie-
to osakeluetteloon (tai ilmoittaa tieto Maanmittauslaitokselle
esakeluetteloon kirjattavaksi, jos esakeluettelon ylldpito onsjo
siirretty Maanmittaustaitokselle), merkita tieto isannoitsijanto-
distukseen seka ilmoittaa asiasta osakkaille samalla tavoin kuin
yhtiokokouskutsu toimitetaan. Hallituksella on soveltuvin osin
vastaavat velvoitteet, jos omistusosuus myohemmin laskee kriit-
tisen lunastusrajan alle.

Asumiseen ja taloyhti6én 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
pédtoksen taytantoon (hallitus voi myds péadttad hallintaanoton
padttamisestd ennenaikaisesti, jos yhtiokokous on antanut sii-
hen valtuuden)

« taloyhtion edustaminen viranomaisasioissa: hallitus hakee esi-
merkiksi rakennusluvat tai antaa valtakirjan lupien hakemiseksi
(my0s huoneistoja koskevat) ja huolehtii rakentamisen tiedon-
antoyelvoitteen fayttamisestd yhtion hankkeissa

« taloyhtionstrategianya/tai tofmintasuunnitélmandaatiminen ja
hyviksyttiminen yhtiokokouksella

LaKisddtelsteh teéfftavien del&gointimefsdmnhoitsijalle

Jos taloyhti6lld on isannditsija (isanndintiyritys), hallitus siirtda
yleensd monet tdssa luvussa luetelluista tehtédvistd isannoitsijan
hoidettaviksi. Hallitus voi myos paitoksenteon yhteydessd antaa
erillisen valtuutuksen isannéitsijélle 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 isdnnoitsija on

Isd@nnéinnin kilpailutus tirked tukipilari hallitukselle.
kuuluu hallituksen

tehtdviin.

Isannoinnin kilpailutus kuuluu
hallituksen tehtédviin. Hallituk-
sen tulee kdytdnnossd vahintidn laatia isinndinnin tarjouspyynto,
lahettad se, vertailla tarjouksia, kdydd sopimusneuvottelut ja valita
isdnnointiyritys tarjousten perusteella.

Isdnnoitsij arIEkLa_\JtKal&aJNaAM y‘isE tasolla

asunto-osakeyhtidlaissa (ks. luku 1). Tarkemmin isdnndintiteh-

dvistd soyitaan taloyhtion da isdnnéintiyrityksen vilisessd isa

(o648 b i)
tarkasteltaessa on hyva tiedostaa, ettei isinnéinnin osalta ole vah-
vistettu yhté oikeaa vakiintunutta tehtavasisaltod.

Isannointipalveluja ostettaessa hyvind apuvilineind toimivat Asun-
to-osakeyhtion isanndintitehtdviluettelo (Kiinteistoalan Kustannus
Oy), Hyvi isdannointitapa — Isainndinnin 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.
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