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Kiinteistöliitto Keski-Suomi

• Keski-Suomen Kiinteistöyhdistys ry
• Jäsenpalvelu- ja edunvalvontajärjestö
• Yleishyödyllinen yhdistys
• Osa Suomen Kiinteistölii<oa
• Peruste<u 1903
• Jäseninä yli 1800 taloyhCötä
• Palvelut koulutus, neuvonta, viesCntä
• 95 % suosi<elee jäsenyy<ä



Kiinteistöliitto Keski-Suomen jäsenpalvelut 
taloyhtiön hallitukselle ja isännöinnille

Koulutukset ja muut 
jäsentapahtumat

Puhelinneuvonta ja 
paikallinen neuvonta

Jäsensivujen palvelut 
ja aineistopankki 24/7

Edunvalvonta ja 
vaiku;aminen

Viestintä taloyhtiöille 
ajankohtaisista asioista

Asiantuntija-apua 
taloyhtiön kokouksiin



Toimistomme palvelee
Paikallinen neuvonta
Hannu Mähönen, toiminnanjohtaja
045 110 6333 (ma-pe 9-16)
hannu.mahonen@kiinteistoliitto.fi

Jäsenyysasiat
Tarja Båga, järjestöassistenG
045 208 6560 (ma-pe 9-16)
tarja.baga@kiinteistoliiKo.fi

Yliopistonkatu 11, Jyväskylä
keski-suomi.kiinteistoliitto.fi



Mikä on asunto-osakeyhtiö 
ja miten se toimii?



Sisältö tänään
• Asunto-osakeyhtiö
• Asunto-osake 
• Osakehuoneisto 
• Osakkeenomistajat eli osakkaat
• Asunto-osakeyhtiön hallinto
• Yhtiökokous ja hallitus
• Periaatteet
• Pelisäännöt



Asuntovarallisuus

• Suomalaisten varallisuudesta noin 
puolet on asuntovarallisuu<a

• Ko>talouksista 2/3 asuu  
omistusasunnoissa ja 1/3 vuokralla



Asunto-osakeyhtiömalli

• Malli syntyi 1880-luvulla
• Hajau<aa omistusta, tasaa riskejä ja 

vahvistaa yhteisvastuullisuu<a
• Nyt n. 90 000 asunto-osakeyh>ötä, 

noin 1/4 asuntokannasta
• Noin 2,5 miljoonaa asukasta



Asunto-osakeyhtiö

• OsakeyhCö, jonka tarkoitus omistaa ja hallita 
vähintään yhtä rakennusta tai sen osaa

• Huoneistojen yhteenlasketusta laHapinta-
alasta yli 50 % on osakashallinnassa olevia 
asuinhuoneistoja

• Kaikkiin asunto-osakeyhCöihin sovelletaan 
asunto-osakeyhCölakia

• Vrt. kiinteistöosakeyhCö ja keskinäinen 
kiinteistöosakeyhCö!



As Oy:n tehtävä

• Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osakeyhtiö 
huolehtii hallinnassaan olevien kiinteistöjen ja 
rakennusten pidosta siten kuin laissa säädetään ja 
yhtiöjärjestyksessä määrätään. 

• Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä myös yhtiön 
muusta toiminnasta, joka liittyy kiinteistön tai 
rakennuksen käyttöön. 

• Kiinteistön ja rakennusten rakentamisesta yhtiö 
huolehtii siten kuin perustamissopimuksessa tai 
yhtiöjärjestyksessä määrätään tai muuten sovitaan 

• Osakkeenostajien oikeuksista rakentamisvaiheessa 
säädetään asuntokauppalain (843/1994) 2 luvussa



Asunto-osakeyhtiöt erilaisia

• YhCön koko, ikä, kunto, taso,…
• Huoneistot osin eri käy<ötarkoituksissa
• Huoneistojen käy<äjät erilaisia, 

osakkaiden lisäksi asukkaina 
vuokralaisia 

• Mu<a kaikkiin sovelletaan samaa 
asunto-osakeyhCölakia 



Osakkeet

• Osakkeenomistaja omistaa asunto-
osakeyh>ön osakkeita

• Irtainta omaisuu<a, jonka voi myydä, 
pantata jne. 

• Osakeryhmä jakamaton, mu<a voi 
olla yhteisomistuksessa

• Osakeryhmän omistus osoitetaan 
osakekirjalla
– Paperiset osakekirjat poistuvat, korvataan 

merkinnällä sähköisessä osakerekisterissä



Osakehuoneisto

• Jokainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa 
(yleensä osakeryhmä) tuo<aa oikeuden hallita 
Fe;yä huoneistoa tai muuta osaa yhCön 
rakennuksesta tai kiinteistöstä

• YhCöjärjestys määrää
• Huoneiston käy<ötarkoitus asunto, toimisto, 

liikehuoneisto, autotalli, autopaikka, varasto,…
• Huoneistoon voi lii<yä muitakin oikeuksia, 

esimerkiksi pihan, varaston tai autopaikan hallinta



Yh-öjärjestys

Sisältää mm.:
• Toiminimi, kotipaikka, yhtiön rakennusten sijainti
• Osakepääoma
• Huoneistoluettelo 
• Vastikkeet 
• Hallitus, isännöitsijä, toiminimen kirjoitus
• Tilikausi, tilintarkastus
• Yhtiökokous, yhtiökokouskutsu
• Lunastuslauseke
• Kunnossapitovastuu



Osakkaat
• Osakkeenomistajat eli osakkaat ovat 

yh>ön omistajia
• Osa osakkaista on yh>össä asukkaina, 

osa sijoi<ajina (vuokranantajina)
– TahtoClat ja tavoi<eet ehkä erilaisia

• Kaikki osakkaat ovat tasaveroisia
• Pää<ävät yh>ön asioista yhdessä



Asunto-osakeyhtiön hallinto

Yh>ökokous
Osakkeenomistajat

Hallitus

Isännöitsijä

Tilin- ja 
toiminnan-
tarkastajat

valitsee

valvoo

valitsee

valitsee

Asiakaspalvelu, kiinteistösihteeri, 
kirjanpito, tekninen asiantun4ja



Yhtiökokous
• Asunto-osakeyh>ön ylin pää<ävä elin
• Päätösoikeus osakkailla 
• Äänimäärä osakemäärän mukaan

– Huom. äänileikkuri

• Yh>ökokouksessa aina pääte<ävä
– Epätavalliset tai laajakantoiset tai
– OlennaisesU osakehuoneistojen käyKämiseen 

vaikuKavat tai
– OlennaisesU osakkaiden maksuvelvollisuuteen 

tai kustannuksiin vaikuKavat asiat



Yh=ökokous
Osallistumisoikeus
• Osakkeenomistajat (eli osakkaat)
• Hallituksen jäsenet ja isännöitsijä 
• Tilintarkastajat ja toiminnantarkastajat 
• Osakkaiden valtuuttamat asiamiehet
• Osakkaiden ja asiamiesten avustajat 
• Muutkin asukkaat silloin kun kokouksessa 

käsitellään asioita, jotka vaikuttavat 
asumiseen olennaisesti

• Muutkin yhtiökokouksen päätöksellä



Varsinainen yhtiökokous

Käsiteltävät asiat
Esite-ävä:
• Tilinpäätös ja toimintakertomus
• 3lintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus
• hallituksen kirjallinen selvitys yh3ön kunnossapitotarpeesta 

seuraavan viiden vuoden aikana
• hallituksen kirjallinen selvitys yh3össä suoritetuista huoma8avista 

kunnossapito- ja muutostöistä ja niiden tekoajankohdat

Pääte-ävä:
• 3linpäätöksen vahvistamisesta
• taseen osoi8aman voiton käy8ämisestä
• vastuuvapaudesta hallituksen jäsenille ja isännöitsijälle
• talousarviosta ja yh3övas3kkeen määrästä, jos tämä kuuluu 

yh3ökokoukselle
• hallituksen jäsenten, 3lintarkastajan ja toiminnantarkastajan 

valinnasta (jollei yh3öjärjestyksessä määrätä toisin)
• muista yh3öjärjestyksen mukaan varsinaisessa yh3ökokouksessa 

käsiteltävistä asioista.



Hallitus
• Taloyh>öllä on aina oltava hallitus
• Hallituksen tehtävät:

– Asunto-osakeyhUölain mukaiset tehtävät
– Isännöinnin hankinta ja valvonta
– YhUökokouksen päätösten täytäntöönpano
– Muut hallituksen tehtävät

• Hallitus toimivaltainen kokouksissaan, 
päätöksenteko

• Hallituksen toimintaperiaa<eet ja 
järjestäytyminen, vies>ntä asukkaille



Periaatteet
• Yhdenvertaisuusperiaate 

– Kaikki osakkeet tuoKavat yhtäläiset oikeudet 
jollei yhUöjärjestyksessä ole toisin määräKy

– Kukaan ei saa epäoikeuteKua etua muiden 
osakkaiden tai yhUön kustannuksella

• Enemmistöperiaate 
– YhUökokouksessa päätökset tehdään äänten 

enemmistöllä

• Avoimuusperiaate 
• Johdon huolellisuus- ja lojaliteeUvelvoite 

– YhUön johdon on huolellisesU toimien 
edisteKävä yhUön etua 



Pelisäännöt
• Asunto-osakeyhtiölaki ja muu lainsäädäntö, 

ennakkotapaukset
• Vastuunjakotaulukko – tulkinta asunto-

osakeyhtiölaista
• Yhtiöjärjestys – taloyhtiön ”sisäinen laki” 

sitoo osakkaita ja hallintoelimiä
• Järjestyssäännöt – normit sille miten 

taloyhtiössä käyttäydytään
• Taloyhtiön hyvä hallintotapa –suositus 
• Isännöinnin eettiset ohjeet 
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Kiitos!
Hannu Mähönen, 045 110 6333 

hannu.mahonen@kiinteistoliitto.fi
keski-suomi.kiinteistoliitto.fi


