ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN TOIMINNANTARKASTUS — Tietoa ongelmista (llkka OT Téhtinen 2011) julkaisun
kirjakauppaversioon 15.2.2012 ldhtien sisaltyvan lisdliitteen aineistoa oli "fyysisista rajoituksista” johtuen
karsittava (vihkosen kansien sisdan oli liimattavissa vain rajallinen lisdliite). Tassa hieman lisaa ajatuksia:

MITA MUISTETTAVA TARKASTETTAESSA

Asunto-osakeyhtiélakia laadittaessa tunnutaan lahdetyn pitkalti siitd ajatuksesta, ettd osakkaat
saavat, mita tilaavat — siis kovin monen tasoinen toiminnantarkastus lienee ilmeisesti laillista.
Tarkedna tavoitteena oli kustannusten saastémahdollisuus pienehkdissa yhtidissa.

Tastd huolimatta toiminnantarkastajan on nahdakseni syyta pitda mielessa seuraavat asiat
isdnnoinniltd tai muilta yhtion toimintaan liittyvista ammattilaisilta seka hallitukselta
edellytettavan tuen osalta sekd tehtavansa laadun ja raportoinnin osalta.

1. Toiminnantarkastajan ei tule edellyttaa, etta ammattilaiset opettavat hanelle kirjanpito-
saannoksia, tilinpaatoksen tekoa, pankkitilien ja lainojen tasmayttamisia, lainaosuuslaskelmien
periaatteita tai muutakaan laskentaan liittyvaa. Sama koskee asunto-osakeyhtitlain saaddsten
tuntemusta:

Ei ole kohtuullista, ettd isannditsija joutuu toiminnantarkastajan tietojen rajallisuuden vuoksi
hankkimaan juristien kannanottoja sellaisissa tapauksissa, joissa ongelmana ei ole tulkinnan
vaikeus vaan suoranainen tietdmattomyys. “Joka leikkiin ryhtyy, se leikin kestakéon.” Tarvittaessa
koulutusta ja lisatietoa tulee tietysti hankkia, mutta muualta — etukateen paatettiessa saattaa
tulla kysymykseen sekin, etta taloyhtio osallistuu toiminnantarkastajan koulutuskustannuksiin siina
kuin hallituksen jasentenkin. (Koskee ensisijaisesti muita kuin omatoimisia taloyhtioita — siis
ammatti-isdnndinnissa olevia yhtidita. Omatoimisissahan koko toiminta voi olla hyvinkin vaihtele-
vaa, kun kaikki harrastelevat enemman tai vahemman — riskien tosin kasvaessa, valitettavasti.)

2. Toiminnantarkastajan tulee muistaa, etta han ei saa ohjata taloyhtion paatoksentekoa:
Muutenhan han antaisi toiminnantarkastuskertomuksessaan vain hyvaksymisensa itse esitta-
milleen menettelytavoille. Ei siis ole normaalisti hyvaksyttavaa, ettd toiminnantarkastaja osallistuu
usein hallituksen kokouksiin. Hallituksen kokoukseen osallistuminen tulee kysymykseen erityisista,
toiminnantarkastukseen liittyvista syista.

3. Toiminnantarkastaja ei saa ajaa omia etujaan, eikd antaa henkil6kohtaisten tunteiden tai
mieltymysten ohjata tarkastusta — eika toiminta saa antaa mydskaan muille sellaista vaikutelmaa:
Tulee siis noudattaa samaa periaatetta kuin tilintarkastuksessa: ”Niin on jos silta nayttaa” — ei riita,
ettd itse katsoo toimivansa puolueettomasti, vaan silta pitdaa nayttaa myos ulkopuolisesta. Jos
esimerkiksi toiminnantarkastajan hallitsemaan huoneistoon liittyen tai muutoin hanen omaa
etuaan koskevissa asioissa ndyttaa kehittyvan erimielisyyksia hallituksen ja isdnnoitsijan kanssa, ei
tule ruveta uhkailemaan huomautuksilla toiminnantarkastuskertomuksessa. Mikali asia on
merkittava, on syyta toiminnantarkastajan itse vakavasti harkita tehtavan jattamista
toiminnantarkastajan sijaiselle ja keskittymista kiistansa selvittelyyn tavallisena osakkaana.

4. Tydnsa tuloksia arvioidessaan toiminnantarkastajan tulee muistaa lain tarkoittama tehtavansa,
joka on tiivistettyna yhtion toiminnan lainmukaisuuden arviointi ja siita annetun tiedon olennaisen
oikeellisuuden ja riittdvyyden vahvistaminen. Tai tarvittaessa raportoiminen yhtiokokoukselle
ongelmista, mutta vasta ellei yhtion johto suostu — tai asian luonteesta johtuen voi — tekemaan
oikaisua.
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Toiminnantarkastuskertomuksen ei siis ole tarkoitus olla luettelo toiminnantarkastajan |6ytamista
virheistd, vaan niista olennaisista ongelmista, jotka ovat jadaneet oikaisematta. Jos korjaukset
tehdaan, ei niista raportoinnissa mainita.

Tulee my6s muistaa, ettei toiminnantarkastuskertomuksessa anneta yhtiokokoukselle tai
hallitukselle toimenpidekaskyja tai kehotuksia — toiminnantarkastaja ei ole paatoksentekija vaan
arvioija. Yhtiokokous ja hallitus tekevat paatoksia.

Ja vield: Toiminnantarkastuskertomus ei ole pelkdstdaan yhtion sisdinen asiapaperi: Jos se
laaditaan perusteettomasti negatiiviseksi, saatetaan aiheuttaa haittaa osakkeiden myynti-
tilanteessa. Niinpa poikkeuksellisia mainintoja kertomukseen sisallytettdessa tulee noudattaa
perusteellista harkintaa — useimmiten on jarkevaa varmistaa tilanne asiantuntijoita kdyttaen.

5. Toiminnantarkastajan on syyta pyrkia osallistumaan yhtiokokoukseen, jossa hanen
kertomustaan kasitellaan — ja erityisesti aina, jos toiminnantarkastuskertomus sisaltaa
poikkeuksellisia kannanottoja, joista osakkaat saattavat haluta lisatietoa ja perusteluja
kannanotolle.

POIMINTOJA ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN TOIMINNANTARKASTUSTA KOSKEVISTA SAANNOKSISTA:

6 LUKU

Yhtiokokous

3 § Varsinainen yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous on pidettavé kuuden kuukauden kuluessa tilikauden péattymisesta.
Yhtigjarjestyksessa ei voida méaératd muusta madréajasta.

Kokouksessa on esitettava:

1) tilinpdatos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus;

5) hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta, jollei tdssa laissa saddeta tai
yhtidjarjestyksessa maarata toisin naiden toimikaudesta tai valinnasta; seka

4 § Ylimaéarainen yhtiékokous
Ylimé&éardinen yhtiokokous on pidettéva, jos:
3) osakkeenomistaja, tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja vaatii sitd 5 8:n mukaisesti.

5 § Oikeus vaatia ylimaaraista yhtiokokousta

Ylimééardinen yhtiokokous on pidettéva, jos sitd vaativat tilintarkastaja, toiminnantarkastaja tai
osakkeenomistajat, joilla on yhteensd kymmenesosa tai yhtitjarjestyksessad maaratty pienempi osa
kaikista osakkeista. Vaatimuksen on oltava kirjallinen ja kokouksen pitdmista on vaadittava tietyn
asian kasittelemista varten.

Kokouskutsu on toimitettava kahden viikon kuluessa vaatimuksen saapumisesta.

Y leistéd paatoksenteosta

12 § Paatettavat asiat
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Yhtiokokouksessa saadaan paattad vain asiasta, joka on mainittu kokouskutsussa tai joka
yhtigjarjestyksen mukaan on kasiteltdva kokouksessa. Varsinaisessa yhtiokokouksessa on kuitenkin
aina paatettdva 3 8:n 3 ja 4 momentissa tarkoitetuista asioista, jollei 3 §:n 5 momentista muuta
johdu. Lisaksi varsinaisessa yhtiokokouksessa voidaan paattad 9 luvun 5 8:ssé tarkoitetusta
tilintarkastajan valinnasta ja 9 luvun 6 §:ssé tarkoitetusta toiminnantarkastajan valinnasta seka
kasitella ehdotusta 9 luvun 13 §:ssd tarkoitetusta erityisen tarkastuksen maarédamisesta.

Kokousmenettely

18 § Koolle kutsuminen

Hallitus kutsuu yhtiokokouksen koolle. Hallituksen jasenelld on oikeus kutsua yhtiokokous koolle,
jos hanelld on syyté olettaa, ettei hallituksessa ole endd muita jasenia.

Jos yhtiokokousta ei kutsuta koolle, vaikka kutsu tulisi lain, yhtidjarjestyksen tai yhtiokokouksen
paatoksen mukaan toimittaa, tai jos kokouskutsusta voimassa olevia sddnnoksia tai maarayksia on
olennaisesti rikottu, aluehallintoviraston tulee hallituksen jasenen, isannéitsijan, tilintarkastajan,
toiminnantarkastajan tai osakkeenomistajan hakemuksesta oikeuttaa hakija kutsumaan kokous
koolle yhtion kustannuksella. Aluehallintoviraston pdatds voidaan panna taytantoon lainvoimaa
vailla olevana.

22 § Kokousasiakirjat, niiden ndhtavané pitdminen ja lahettdminen

Hallituksen paatosehdotukset sekd viimeinen tilinpaatos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus
ja toiminnantarkastuskertomus on vahintaén kahden viikon ajan ennen kokousta pidettava
osakkeenomistajien nahtdvana kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa. Ndmaé asiakirjat on myos
viivytyksettd lahetettdva osakkeenomistajalle, joka niitd pyytéa. Lahettdmisesta saa peria
hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun. Asiakirjat on liséksi asetettava nahtavaksi
yhtiokokouksessa.

25 § Kyselyoikeus

Hallituksen ja isdnnditsijan on yhtiokokouksessa osakkeenomistajan pyynndsta annettava tarkempia
tietoja seikoista, jotka voivat vaikuttaa kokouksessa késiteltdvan asian arviointiin. Jos kokouksessa
késitell&an tilinpaatosta, velvollisuus koskee myds yhtion taloudellista asemaa yleisemmin. Tietoja
ei kuitenkaan saa antaa, jos niiden antaminen tuottaisi yhtiélle olennaista haittaa.

Jos osakkeenomistajan kysymykseen voidaan vastata vain sellaisten tietojen perusteella, jotka eivat
ole kokouksessa kéytettavissa, vastaus on annettava kahden viikon kuluessa kirjallisesti. Vastaus on
toimitettava kysymyksen esittdneelle osakkeenomistajalle ja muulle osakkeenomistajalle, joka sita
pyytaa.

Jos hallitus katsoo, ettei pyydettyé tietoa voida antaa osakkeenomistajalle aiheuttamatta tiedon
antamisella olennaista haittaa yhtiolle, hallituksen on kahden viikon kuluessa yhtiokokouksesta
annettava pyydetty tieto yhtion tilintarkastajille ja toiminnantarkastajille. Tilintarkastajien on
kuukauden kuluessa yhtiokokouksesta annettava hallitukselle kirjallinen lausunto tiedon
vaikutuksesta tilintarkastuskertomukseen tai muuhun tilintarkastajien yhtiokokoukselle antamaan
lausuntoon. Toiminnantarkastajan on annettava vastaavalla tavalla lausunto tiedon vaikutuksesta
toiminnantarkastajan kertomukseen. Lausunnon nahtavana pitdmiseen ja antamiseen sovelletaan,
mitd 23 §:n 4 momentissa sdddetdan poytakirjasta. Lausunto on viipymatta lahetettdva kysymyksen
esittdneelle osakkeenomistajalle.
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9 luku

Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja erityinen tarkastus
Toiminnantarkastus

6 8 Toiminnantarkastajan valinta ja toimikausi

Yhtitssa on oltava yhtiokokouksen valitsema toiminnantarkastaja, jos yhtiosséa ei ole tilintarkastajaa
ja yhtiojarjestyksessa ei maarata toisin.

Toiminnantarkastaja on kuitenkin aina valittava, jos yhtiossé ei ole tilintarkastajaa ja
osakkeenomistajat, joilla on vahintaan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kolmasosa
kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sité varsinaisessa yhtiokokouksessa tai
yhtiokokouksessa, jossa asiaa on kokouskutsun mukaan kasiteltava.

Toiminnantarkastajan valitsee yhtiokokous. Jos yhtidssé on tilintarkastaja, yhtiokokous voi paattaa
toiminnantarkastajan valinnasta 6 luvun 26 §:ssd tarkoitetulla enemmistolla. Jos
toiminnantarkastajia on valittava useita, yhtiojarjestyksessa voidaan méaratd, ettd joku tai jotkut
heistd, ei kuitenkaan kaikkia, valitaan muussa jarjestyksessa.

Jos toiminnantarkastajaa ei ole valittu tdmén lain tai yhtidjarjestyksen mukaisesti,
aluehallintovirasto méaraa toiminnantarkastajan siten kuin 5 8:n 2 momentissa saddetaan
tilintarkastajan maardédmisesta.

Toiminnantarkastajan toimikauteen sovelletaan 4 8:n sdannoksia tilintarkastajan toimikaudesta.

7 § Toiminnantarkastajan sijainen
Jos valitaan vain yksi toiminnantarkastaja, liséksi on valittava ainakin yksi toiminnantarkastajan
sijainen, johon sovelletaan, mitd toiminnantarkastajasta saadetaan.

8 § Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippumattomuus

Toiminnantarkastajana ei voi olla:

1) oikeushenkil6 eika alaikdinen tai se, jolle on maéaratty edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on
rajoitettu tai joka on konkurssissa tai liiketoimintakiellossa;

2) yhtion hallituksen jasen taikka isdnngitsijé tai vastaavassa asemassa samaan konserniin
kuuluvassa muussa yhteisossé oleva henkilo;

3) se, jonka tehtdvanéa on yhtion kirjanpidon tai varojen hoito taikka varojen hoidon valvonta;

4) se, joka on palvelussuhteessa yhtioon taikka 2 tai 3 kohdassa tarkoitettuun henkiloon;

5) se, jolla on rahalaina, vakuus tai muu vastaava etuus yhtiolt4 tai sen johtoon kuuluvalta
henkil6lta taikka joka on antanut mainitulle taholle tallaisen etuuden; taikka

6) se, joka on 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun henkilén puoliso, veli, sisar taikka tallaiseen henkil6on
suoraan ylenevassa tai alenevassa sukulaisuussuhteessa.

Toiminnantarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja
kokemus kuin yhtion toiminnan laatuun ja laajuuteen ndhden on tarpeen tehtdvan hoitamiseksi.
Toiminnantarkastajan on oltava riippumaton toiminnantarkastusta suorittaessaan. Jos edellytykset
riippumattomaan toimintaan olennaiselta osin puuttuvat, toiminnantarkastajan on kieltaydyttava
vastaanottamasta tehtavéa tai luovuttava siita.

9 § Toiminnantarkastuksen sisaltd
Toiminnantarkastus sisaltad yhtion talouden ja hallinnon tarkastuksen yhtion toiminnan laadun ja
laajuuden kannalta riittavélla tavalla.

10 § Toiminnantarkastuskertomus
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Toiminnantarkastajan on annettava kultakin tilikaudelta péivatty ja allekirjoitettu
toiminnantarkastuskertomus. Toiminnantarkastuskertomuksessa on yksil6itdva sen kohteena oleva
tilinp&éatos.

Toiminnantarkastuskertomuksessa on oltava lausunto siit4, sisaltaako:

1) tilinp&&tos olennaisilta osin yhtion tuotot, kulut, varat, oman pddoman, velat ja yhtion antamat
vakuudet; seka

2) toimintakertomus olennaisilta osin tiedot 10 luvun 5—7 §:ssi tarkoitetuista seikoista.

Jos toiminnantarkastaja ei voi antaa lausuntoa, toiminnantarkastajan on ilmoitettava tasta
toiminnantarkastuskertomuksessa. Toiminnantarkastuskertomuksessa voidaan antaa tarpeellisia
lisatietoja.

Toiminnantarkastajan on huomautettava toiminnantarkastuskertomuksessa, jos tarkastuksessa on
ilmennyt, ettd yhtion hallituksen jasen, puheenjohtaja, varapuheenjohtaja taikka isdnnditsija on:

1) syyllistynyt tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiota
kohtaan; tai

2) rikkonut tat4 lakia tai yhtiojarjestysta.

Toiminnantarkastuskertomus on luovutettava yhtion hallitukselle viimeistédan kaksi viikkoa ennen
sitd yhtiokokousta, jossa tilinpdatds on esitettdva vahvistettavaksi.

11 § Palkkio ja muut kustannukset
Toiminnantarkastajalla on oikeus saada yhtiolta palkkio. Yhtid vastaa myds muista
toiminnantarkastuksesta aiheutuvista kuluista.

12 § Toiminnantarkastajan tietojensaantioikeus, tietojenantovelvollisuus ja salassapitovelvollisuus

Yhtion hallituksen ja isdnnditsijan on varattava toiminnantarkastajalle tilaisuus toimittaa tarkastus
siind laajuudessa kuin tdmé katsoo sen tarpeelliseksi sekd annettava sellaista selvitysté ja apua, jota
toiminnantarkastaja pyytéaa. Tytéaryrityksen vastaavalla toimielimella on sama velvollisuus
emoyhtion toiminnantarkastajaa kohtaan.

Toiminnantarkastajalla on oikeus olla lasnd ja kdyttad puhevaltaa sellaisessa hallituksen
kokouksessa ja yhtiokokouksessa, jossa kasitelladn hanen tehtéviinsa liittyvia asioita.
Toiminnantarkastajan on oltava kokouksessa lasné, jos kasiteltavat asiat ovat sellaisia, ettd hanen
lasndolonsa on tarpeen.

Toiminnantarkastajan on yhtiokokouksen pyynnosté annettava tarkempia tietoja seikoista, jotka
voivat vaikuttaa kokouksessa kasiteltdvan asian arviointiin. Tietoja ei kuitenkaan saa antaa, jos
niiden antaminen aiheuttaisi yhti6lle olennaista haittaa.

Toiminnantarkastajan on annettava osakkeenomistajan pyynnosta yhtiokokoukselle kaikki yhtiota
koskevat tiedot, jos siité ei aiheudu yhti6lle olennaista haittaa. Toiminnantarkastaja saa muutoin
ilmaista tehtdvéaansé suorittaessaan tietoonsa saamansa seikan:

1) josta toiminnantarkastajan on ilmoitettava tai lausuttava lain nojalla;

2) jonka viranomainen, tuomioistuin tai muu henkild on lain perusteella oikeutettu saamaan
tietoonsa;

3) jonka ilmaisemiseen yhtid on antanut suostumuksensa;

4) joka on tullut yleiseen tietoon; tai

5) jos siitd ei aiheudu yhtidlle haittaa.

Toiminnantarkastajan vahingonkorvausvastuusta sdédetdan 24 luvussa.

11 luku

Varojen jakaminen
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Muut saannokset
8 § Yhtion lahipiiri

Yhtion lahipiiriin kuuluu:

1) se, jolla on yhtiéssa maaraysvalta tai joka on yhtiossd méérdysvaltaa kayttavan maaraysvallassa
taikka joka kuuluu yhtion kanssa samaan konserniin;

2) se, joka omistaa vahintaan yhden prosentin yhtion osakkeista taikka jolla on tai voi olla
omistuksen, optio-oikeuden tai vaihtovelkakirjan nojalla vastaava omistus tai danivalta yhtion
konserniin kuuluvassa yhteisossa taikka yhtidssd maardysvaltaa kayttavassa yhteisossé tai séatiossé;
3) yhtion isdnnditsija, hallituksen jésen, tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja seka 1 kohdassa
tarkoitetussa yhteisossa tai sdatigssa vastaavassa asemassa oleva henkilg;

4) 1—3 kohdassa tarkoitetun henkilén aviopuoliso tai hdneen avioliitonomaisessa suhteessa oleva
henkil0, sisarus, sisar- ja velipuoli, 1—3 kohdassa tarkoitetun henkil6n ja hénen aviopuolisonsa tai
héneen avioliitonomaisessa suhteessa olevan henkilon etenevéssa tai takenevassa polvessa oleva
sukulainen sekd mainittujen henkildiden aviopuolisot tai heihin avioliitonomaisessa suhteessa
olevat henkildt;

5) yhteiso ja sdétio, jossa 2—4 kohdassa tarkoitetulla henkil6lld yksin tai yhdessa toisen kanssa on
maaraysvalta.

Edelld 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua omistusta ja &&nivaltaa laskettaessa sovelletaan, mité
kirjanpitolain 1 luvun 5 §:n 2 ja 3 momentissa sédadetddn. Yhteison osakkaalla ja jasenell& olevaan
osuuteen luetaan hdneen tdman pykalan 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetussa suhteessa olevan
luonnollisen henkilon ja 5 kohdassa tarkoitetussa suhteessa olevan yhteison ja saatién omistus ja
aanivalta.

Lain 24 luvun 1 8§:n 3 momentissa tai 2 8:n 2 momentissa tarkoitettua tuottamusolettamaa
sovellettaessa tdmén pykaldn 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettu osuus omistuksesta tai &&nista on
20 prosenttia.

24 luku

Vahingonkorvaus

5 § Toiminnantarkastajan vahingonkorvausvelvollisuus

Toiminnantarkastaja on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka han on tehtdvaénsa suorittaessaan
aiheuttanut yhtidlle tahallisesti tai huolimattomuudesta. Toiminnantarkastajan on korvattava myos
vahinko, jonka han on tehtdvassddn muuten tata lakia tai yhtiojarjestysta rikkomalla tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut yhtille, osakkeenomistajalle tai muulle henkil6lle.

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla tatd lakia muulla tavalla kuin pelkéstédén rikkomalla 1 luvun
s&édnnoksia toiminnan keskeisisté periaatteista tai jos vahinko on aiheutettu rikkomalla
yhtigjarjestyksen maaraystd, vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei
menettelystd vastuussa oleva osoita menetelleensé huolellisesti.

10 § Kanneoikeuden vanhentuminen

Jos kannetta ajetaan 1—3, 5 tai 6 §:n taikka tilintarkastuslain 51 §:n nojalla ja se perustuu muuhun
kuin rangaistavaan tekoon, kanne on nostettava kolmen vuoden kuluessa siit4, kun vahingonkarsija
on saanut tietda tai hanen olisi pitanyt tietdd vahingosta ja siita vastuussa olevasta.
Vahingonkorvausvelan vanhentuminen on katkaistava siten kuin velan vanhentumisesta annetussa
laissa (728/2003), jaljempéna vanhentumislaki, sd&detaan.

Edelld 1 momentissa sé&detystd huolimatta kanne on kuitenkin nostettava viimeistdén seuraavasti:



ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN TOIMINNANTARKASTUS — Tietoa ongelmista (llkka OT Téhtinen 2011) julkaisun
kirjakauppaversioon 15.2.2012 ldhtien sisaltyvan lisdliitteen aineistoa oli "fyysisista rajoituksista” johtuen
karsittava (vihkosen kansien sisdan oli liimattavissa vain rajallinen lisdliite). Tassa hieman lisaa ajatuksia:

2) tilintarkastajaa tai toiminnantarkastajaa vastaan viiden vuoden kuluessa siitd, kun kanteen
perusteena oleva tilintarkastuskertomus, toiminnantarkastuskertomus, lausunto tai todistus esitettiin;
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