Hallitustyoskentelyssa huomioon

otettavia juridisia kysymyksia

Hyva hallintotapasuositus pdivitetty

Etakokousten sadntely

KKO:n ratkaisu ilmalampépumpuista

KHO:n ratkaisu tupakointikiellosta taloyhtidssa

Akha tanadan

Asiamies, asianajaja, varatuomari, opetusneuvos Keijo Kaivanto

Kiinteistéalan hallitusammattilaiset ry



Akha tanaan

* Uudet kotisivut julkaistaan joulukuussa
* Akhan uusi esite on ilmestynyt
* Hallitusammattilaisia 128

* Hallitusjasenia 32



7\

KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isanndintiliitto ry,
Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

Taloyhtion

-suositus

KIINTEISTO-
MEDIA A

Taloyhtion hyva
hallintotapa -suositus

* Taloyhtién hyvé hallintotapa -suositus uudistettiin
syksylla 2021.

* Suositus on tarkoitettu kaikkien taloyhtididen ja
niiss& toimivien kayttéon

* Sen ovat valmistelleet ja julkaisseet yhteisty&ssé
Kiinteistoliitto, Isannaintiliitto, Kiinteistdoalan
hallitusammattilaiset AKHA ry ja oikeusministerio.

* Painetun kirjan on julkaissut Kiinteistémedia Oy.
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KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isanndintiliitto ry,
Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

Taloyhtion

-suositus

KIINTEISTO-
MEDIA A

Suosituksen kayttoonotto

taloyhtiossa

Taloyhtién hyvé hallintotapa -suositus koostuu
63:sta yksittaisestd suosituksesta, jotka on
numeroitu ja ryhmitelty kahdeksaan eri
aihealueeseen

Tavoitteena on suosituksen soveltaminen
taloyhtidssa kokonaisuudessaan.

Suosituksen kayttésnotto voidaan kuitenkin
toteuttaa myds vaiheittain taloyhtién tarpeiden
mukaan.
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KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry)

)
Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio AI h e a I u e e t

Taloyhtion

* Pidemman ajan tavoitteet

* Yhtickokous
e Hallitus

* |s@nndinti
= s osit s * Riskien hallinta ja riitojen ratkaisu
u u * Tilintarkastus ja toiminnantarkastus
» Osakas- ja asukasviestintd yhtiskokousten valillé

* Osakkaan oikeudet ja velvollisuudet
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KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry}

Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

Taloyhtion

S LTES

Hyvan hallintotavan

padaperiaatteet

Osakkaiden yhdenvertaisuus

Taloyhtién johdon huolellinen ja yhtién edun
mukainen toiminta

Osakkaiden ja asukkaiden valinen
huomaavaisuus ja suvaitsevuus

Avoimuus

Suunnitelmallisuus ja ennakointi



KIINTEISTO-
/\ MEDIA A

KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistaliitto ry, Isanndintiliitto ry, l o I.a r ke i n I.a s u o s i I.u Sta

Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

1. Strategia (suositus 1)
mEn
Ta I ovht I 0 n 2. Kokousaika, -paikka ja -osallistumistavat (suositus 3)
3. Hallituksen tydjarjestys ja kokoussuunnitelma (suositus 14)
4. Taloyhtién vuosikello (suositus 15)
5. Toimintakertomus (suositus 16)
- 6. Hallituksen jasenten perehdyttéminen ja koulutus (suositus 19)

-suositus

7. lsénnéintisopimus (suositus 28)
8. Isénndintisopimuksen kasittely hallituksessa (suositus 29)

Q. Yhtidn johdon tydnjako tilikauden aikaisessa viestinndssé (suositus 43)

10. Osakkaan huomaavaisuus (suositus 58)
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KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry,

Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

Taloyhtion

-suositus

KIINTEISTO-
MEDIA A

Top 10 suositusten
tavoitteet

* Taloyhtién toiminnan suunnitelmallisuus
* Avoimuus

* Ennakoitavuus

* Asumisviihtyisyys

* Yhteishenki

* Hallitustydn laatu

* Isé@nnoitsijan ohjaus ja valvonta

* Riskienhallinta

* Osakkaiden osallistumistavat ja aktivointi



7\

KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isanndintiliitto ry,
Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

Taloyhtion

-suositus

KIINTEISTO-
MEDIA A

Loput suositukset
TOP 11-33

e Nama suositukset tukevat 10 tarkeimman
suosituksen noudattamista ja niihin liittyvien
tavoitteiden saavuttamista.

TOP 34-63

* Jos resursseja riittad, myos loput Taloyhtion hyvén

hallintotavan suositukset (31 kpl) kannattaa ottaa
kayttéon.
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KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry,

Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

Taloyhtion

-suositus

Top 10 -
Suositukset 1-3

Strategia (1)

Taloyhtiéllé on oltava osakkaiden yhteisen tahdon mukainen
strategia. Strategiasta pddatetédn yhtiskokouksessa.

Kokousaika, - paikka ja osallistumistavat (3)

Yhtickokous on jarjestettévé siten, ettd osakkaat voivat osallistua
yhtidkokoukseen ja kayttad adni-, puhe- ja ehdotuksenteko-
oikeuttaan.

* Hallituksen tydjérjestys ja kokoussuunnitelma (14)

* Hallituksen on laadittava toimintaansa varten kirjallinen
tydjarjestys ja kokoussuunnitelma, joiden keskeinen sisaltd on
selostettava ja tiedotettava osakkaille ja asukkaille
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KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry,
Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

Taloyhtion

-suositus

Top 10-
Suositukset 4-5

* Taloyhtién vuosikello (15)

* Hallitus ja isénnéitsij@ laativat toiminnalle
vuosikellon, joka siséltédd myés viestinnén osakkaille ja
asukkaille.

* Toimintakertomus (16)

* Toimintakertomuksessa annetaan lakisaéteisten
tietojen lisaksi tietoa yhtidstd ja sen toiminnasta, yhtién
hallinnosta, lammaén, sdhkan, veden ym. Kulutuksesta,
vakuutuksista ja muusta riskienhallinnasta ja yhtién
strategiasta ja sen toteutumisesta.
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KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry,

Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

Taloyhtion

-suositus

Top 10-
Suositukset 6-8

* Hallituksen jésenten perehdyttéminen ja koulutus (19)

* Hallituksen uusi j@sen ja puheenjohtaja on perehdytettéva
tehtdvadnsa.

* Hallituksen uuden jGsenen perehdytt&ad ensisijaisesti hallituksen
puheenjohtaja. Uuden puheenjohtajan perehdyttda yleenss
edellinen hallituksen puheenjohtaja tai isdnnaitsija.

* Isannéintisopimus (28)

Iséinndintipalveluista laaditaan aina kirjallinen sopimus.

* Isannéintisopimuksen kasittely hallituksessa (29)

Isénndintisopimus kéydaan lapi hallituksessa kerran vuodessa



ZaN

KIINTEISTO-
MEDIA

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry,
Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministerio

Taloyhtion

TR

Top 10-
Suositukset 9-10

* Yhtién johdon tydnjako tilikauden
aikaisessa viestinnéssd (43)

* Hallitus ja isénnaitsij@ sopivat, miten
tilikauden aikainen osakas- ja asukasviestintd
jarjestetddn taloyhtiéssa.

* Osakkaan huomaavaisuus (58)

* Osakas ottaa huoneistonsa ja taloyhtién
yleisten tilojen kaytéssé huomioon myés toiset
osakkaat ja asukkaat.



Etakokousten sadantely

- Lausuntokierroksella OM:n ehdotus etdkokousten saantelyksi
- Etayhtickokous

- Hybridikokous

- Fyysinen kokous

- Milloin voi vaatia etdkokousmahdollisuutta

- Milloin voi vaatia fyysista kokousta

- Yhtidjarjestyksen merkitys

- Yhtidkokouksen paatos

- Voimaantulo



KKO:n ratkaisu ilmalampopumpuista

¢ KKO:2021:32

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja oli asennuttanut osakehuoneistoonsa
kuuluvalle parvekkeelle ilmalémp&pumpun siten, etté sen sisd- ja ulkoyksikén
vdlinen lapivienti oli tehty rakennuksen ulkoseinéén. Korkeimman oikeuden
ratkaisusta ilmenevilla perusteilla katsottiin, ettd ilmalampdpumpun asentamista
oli arvioitava asunto-osakeyhtidlain 5 luvun 1 §:n mukaisena
osakehuoneistossa tehtdvana muutostydna.



KHO:2021:162 Tupakointikiellon

madadraaminen

* Asiassa oli kysymys sen arvioimisesta, voitiinko asuinhuoneiston sis@tiloihin maaréaté taloyhtion hakemuksesta tupakkalain 79
§:n 2 momentissa tarkoitettu tupakointikielto.

* Asunto-osakeyhtion mukaan talossa oli ollut pitkdan jatkunut tupakansavuhaitta. Asunto-osakeyhtis oli selvittanyt
tupakansavun kulkeutumista merkkiainekokeilla, joissa oli havaittu savun kulkeutuvan asunnosta toiseen. Maaréayksen
kohteena olevassa asunnossa oli tehty rakenteiden korjauksia ja tiivistyksid, joilla oli pyritty ehk&isemdén tupakansavun
kulkeutumista toisiin asuintiloihin. Huoneistossa asuvaa oli myds ohjeistettu tupakoimaan siten, ettd tupakansavun leviéminen
muihin huoneistoihin estyisi. Tupakansavun kulkeutumista ei kuitenkaan ollut saatu estettyd.

* Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd tulkittaessa asuinhuoneiston asuintiloja koskevan tupakointikiellon maaraamisen
edellytyksia oli otettava huomioon lain tavoitteena oleva tupakansavulle altistumiselta suojeleminen seka julkiselle vallalle
perustuslaissa asetettu velvoite edistad vaeston terveyttd. Tupakointikiellon madraamisen lahtékohtana tuli olla jokaisen
oikeus valttyd toistuvalta altistumiselta tupakansavulle asuintiloissaan. Maarattdessa asuinhuoneiston asuintilaa koskevaa
kieltoa tuli kuitenkin perustuslain yksityiseladman lio kotirauhan suojasta todettu huomioon ottaen varmistua siitd, ettd
tupakansavun kulkeutumisen ehkdiseminen ei ollut kohtuudella mahdollista rakenteiden korjaamisella tai muuttamisella ja ettd
kulkeutumista tapahtui muutoin kuin vain poikkeuksellisesti.



KHO:2021:162 Tupakointikiellon

madadraaminen

* Esitetty selvitys osoitti, etté tupakansavua kulkeutui muihin asuinhuoneistoihin muutoin kuin poikkeuksellisesti. Asunto-
osakeyhtié oli teettdnyt kohtuudella vaadittavat toimenpiteet rakenteiden korjaamiseksi ja muutoksenhakijalle oli varattu
mahdollisuus ehkaista savun levigmistd omilla toimenpiteillaan. Nain ollen tupakkalain 79 §:n 2 momentin edellytykset
tupakointikiellon maaraamiselle tayttyivat.

. Muu’roksenhokiilo oli valituksessaan vedonnut my6s siihen, ettd hanelld oli terveydentilansa johdosta vaikeuksia siirtya
hissittdmdssd talossa sijaitsevasta asunnostaan ulkona sijaitsevalle tupakointipaikalle. Asiassa oli témdn johdosta viela
arvioitava, oliko tupakointikieltomddaréystd annettaessa otettava huomioon tupakoitsijan henkilékohtaiset olosuhteet.

* Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd tupakansavu on terveyshaitta. Asuinhuoneiston asuintilaan maarattavén tupakointikiellon
tarkoituksena on suojata muita asukkaita toistuvalta altistumiselta tupakansavulle omissa asuintiloissaan ja ndin estad
terveyshaittojen aiheutuminen. Se, ettd madrdyksen noudattaminen oli tupakoitsijalle hdnen terveyteensad liittyvistd syista
iohtuen mahdollisesti vaikeaa tai hankalaa, ei oikeuttanut altistamaan muita asukkaita tupakansavulle.

* Nadin ollen kunnan terveystarkastajan oli tullut maéarats tupakointikielto asunnon sisatiloihin.



