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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 
vaikuttaminen

Vies<ntä taloyh<öille 
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, järjestöassistentti
045 208 6560 (ma-pe 9-16)
tarja.baga@kiinteistoliitto.fi

Yliopistonkatu 11, Jyväskylä
keski-suomi.kiinteistoliitto.fi



Mikä on asunto-osakeyhtiö 
ja miten se toimii?



Sisältö tänään
• Asunto-osakeyh-ö
• Asunto-osake 
• Osakehuoneisto 
• Osakkeenomistajat eli osakkaat
• Asunto-osakeyh-ön hallinto
• Yh-ökokous ja hallitus
• Periaa8eet
• Pelisäännöt



Asuntovarallisuus

• Suomalaisten varallisuudesta noin 
puolet on asuntovarallisuu8a

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



Asunto-osakeyhtiömalli

• Malli syntyi 1880-luvulla
• Hajauttaa omistusta, tasaa riskejä ja 

vahvistaa yhteisvastuullisuutta
• Nyt n. 90 000 asunto-osakeyhtiötä, 

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



Asunto-osakeyhtiö

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

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

• Kaikkiin asunto-osakeyhtiöihin sovelletaan 
asunto-osakeyhtiölakia

• Vrt. kiinteistöosakeyhtiö ja keskinäinen 
kiinteistöosakeyhtiö!



As Oy:n tehtävä

• Tarkoituksensa toteuJamiseksi asunto-osakeyhLö 
huolehLi hallinnassaan olevien kiinteistöjen ja 
rakennusten pidosta siten kuin laissa säädetään ja 
yhLöjärjestyksessä määrätään. 

• Yh8öjärjestyksessä voidaan määrätä myös yhLön 
muusta toiminnasta, joka liiJyy kiinteistön tai 
rakennuksen käyJöön. 

• Kiinteistön ja rakennusten rakentamisesta yhLö 
huolehLi siten kuin perustamissopimuksessa tai 
yhLöjärjestyksessä 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-
osakeyhtiön osakkeita

• Irtainta omaisuutta, jonka voi myydä, 
pantata jne. 

• Osakeryhmä jakamaton, mutta voi 
olla yhteisomistuksessa

• Osakeryhmän omistus osoitetaan 
osakekirjalla
– Paperiset osakekirjat poistuvat, korvataan 

merkinnällä sähköisessä osakerekisterissä



Osakehuoneisto

• Jokainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa 
(yleensä osakeryhmä) tuottaa oikeuden hallita 
tiettyä huoneistoa tai muuta osaa yhtiön 
rakennuksesta tai kiinteistöstä

• Yhtiöjärjestys määrää
• Huoneiston käyttötarkoitus asunto, toimisto, 

liikehuoneisto, autotalli, autopaikka, varasto,…
• Huoneistoon voi liittyä muitakin oikeuksia, 

esimerkiksi pihan, varaston tai autopaikan hallinta



Yhtiöjärjestys

Sisältää mm.:
• Toiminimi, koCpaikka, yhCön rakennusten sijainC
• Osakepääoma
• Huoneistolue<elo 
• VasCkkeet 
• Hallitus, isännöitsijä, toiminimen kirjoitus
• Tilikausi, Clintarkastus
• YhCökokous, yhCökokouskutsu
• Lunastuslauseke
• Kunnossapitovastuu



Osakkaat
• Osakkeenomistajat eli osakkaat ovat 

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

osa sijoi8ajina (vuokranantajina)
– TahtoClat ja tavoi<eet ehkä erilaisia

• Kaikki osakkaat ovat tasaveroisia
• Pää8ävät yh-ön asioista yhdessä



Asunto-osakeyhtiön hallinto

Yhtiökokous
Osakkeenomistajat

Hallitus

Isännöitsijä

Tilin- ja 
toiminnan-
tarkastajat

valitsee

valvoo

valitsee

valitsee

Asiakaspalvelu, kiinteistösihteeri, 
kirjanpito, tekninen asiantuntija



Yhtiökokous
• Asunto-osakeyhtiön ylin päättävä elin
• Päätösoikeus osakkailla 
• Äänimäärä osakemäärän mukaan

– Huom. äänileikkuri

• Yhtiökokouksessa aina päätettävä
– Epätavalliset tai laajakantoiset tai
– Olennaisesti osakehuoneistojen käyttämiseen 

vaikuttavat tai
– Olennaisesti osakkaiden maksuvelvollisuuteen 

tai kustannuksiin vaikuttavat asiat



Yhtiökokous
Osallistumisoikeus
• Osakkeenomistajat (eli osakkaat)
• Hallituksen jäsenet ja isännöitsijä 
• Tilintarkastajat ja toiminnantarkastajat 
• Osakkaiden valtuu<amat asiamiehet
• Osakkaiden ja asiamiesten avustajat 
• Muutkin asukkaat silloin kun kokouksessa 

käsitellään asioita, jotka vaiku<avat 
asumiseen olennaisesC

• Muutkin yhCökokouksen 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
• Taloyhtiöllä on aina oltava hallitus
• Hallituksen tehtävät:

– Asunto-osakeyhtiölain mukaiset tehtävät
– Isännöinnin hankinta ja valvonta
– Yhtiökokouksen päätösten täytäntöönpano
– Muut hallituksen tehtävät

• Hallitus toimivaltainen kokouksissaan, 
päätöksenteko

• Hallituksen toimintaperiaatteet ja 
järjestäytyminen, viestintä asukkaille



Periaatteet
• Yhdenvertaisuusperiaate 

– Kaikki osakkeet tuoJavat yhtäläiset oikeudet 
jollei yhLöjärjestyksessä ole toisin määräJy

– Kukaan ei saa epäoikeuteJua etua muiden 
osakkaiden tai yhLön kustannuksella

• Enemmistöperiaate 
– YhLökokouksessa päätökset tehdään äänten 

enemmistöllä

• Avoimuusperiaate 
• Johdon huolellisuus- ja lojaliteeUvelvoite 

– YhLön johdon on huolellisesL toimien 
edisteJävä yhLön etua 



Pelisäännöt
• Asunto-osakeyhCölaki ja muu lainsäädäntö, 

ennakkotapaukset
• Vastuunjakotaulukko – tulkinta asunto-

osakeyhCölaista
• YhCöjärjestys – taloyhCön ”sisäinen laki” 

sitoo osakkaita ja hallintoelimiä
• Järjestyssäännöt – normit sille miten 

taloyhCössä käy<äydytään
• Taloyh'ön hyvä hallintotapa –suositus 
• Isännöinnin eeVset ohjeet 



Asunto-osakeyhtiö ja sen 
osakkaat, luentosarja 

1. Mikä on asunto-osakeyh2ö ja    
miten se toimii 16.1. 

2. Asunto-osakeyh2ön osakkaan 
oikeudet ja velvollisuudet 23.1. 



Kiitos!
Hannu Mähönen, 045 110 6333 

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



Asunto-osakeyhtiö ja sen 
osakkaat, luentosarja 

1. Mikä on asunto-osakeyhtiö ja    
miten se toimii 16.1. 

2. Asunto-osakeyhtiön osakkaan 
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Kiinteistölii<o Keski-Suomi

• Keski-Suomen Kiinteistöyhdistys ry
• Osa Suomen Kiinteistöliittoa
• Jäsenpalvelu- ja edunvalvontajärjestö
• Perustettu 1903
• Jäseninä yli 1800 taloyhtiötä
• Palvelut koulutus, neuvonta, viestintä
• 95 % suosittelee jäsenyyttä



Kiinteistölii7o Keski-Suomen jäsenpalvelut 
taloyh8ön hallitukselle ja isännöinnille

Koulutukset ja muut 
jäsentapahtumat

Puhelinneuvonta ja 
paikallinen neuvonta

Jäsensivujen palvelut 
ja aineistopankki 24/7

Edunvalvonta ja 
vaikuttaminen

Viestintä taloyhtiöille 
ajankohtaisista asioista

Asiantun<ja-apua 
taloyh<ön kokouksiin



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

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

Yliopistonkatu 11, Jyväskylä
keski-suomi.kiinteistoliiFo.fi



Asunto-osakeyhtiön osakkaan 
oikeudet ja velvollisuudet



Sisältö tänään
• Osakesaannosta ilmoittaminen
• Huoneiston hallinta ja käyttö
• Asumisrauha ja muiden huomioiminen
• Yhteiset tilat ja palvelut
• Vastikkeet ja maksut
• Huoneiston hoito ja kunnossapito
• Osakkaan muutostyöt
• Osallistuminen päätöksentekoon
• Tiedonsaanti 

• Osakehuoneiston hallintaanotto
• Vahingonkorvaus



• Osakkaalla velvollisuus ilmoi<aa osakkeiden 
saannosta osakerekisteriin
– Esim. kauppa, perintö, lahja
– MaanmiJauslaitos merkitsee osakerekisteriin 

ja ilmoiJaa taloyhLölle (isännöitsijälle)

• Osakas saa itselleen kuuluvat oikeudet sen 
jälkeen kun on kirja<u osakelue<eloon 

• Velvollisuus ilmoi<aa yhCölle huoneistossa 
asuvien henkilöiden lukumäärä silloin, kun 
vasCkkeiden maksuperusteena henkilömäärä

Osakesaannosta ilmoittaminen



Maanmi<auslaitoksen käsi<elyajat ja hinnat

Ohje: Asunto-osakkeen ostajan kannattaa pyytää myyjältä valtakirja voidakseen osallistua 
taloyhtiön yhtiökokoukseen silloin kun omistusoikeuden käsittely on vielä kesken



• Oikeus osakehuoneiston hallintaan ja 
käy<ämiseen
– YhLöjärjestyksen määräämän 

käyJötarkoituksen mukaisesL
– Voi olla liiteJy muitakin oikeuksia, esim. 

autopaikka tai huoneistopiha

• Oikeus luovu<aa huoneisto toisen käy<öön
– Huoneiston vuokraus, myös lyhytaikainen 

vuokraustoiminta (esim. Airbnb) ellei toisin 
määräJy yhLöjärjestyksessä

Huoneiston hallinta



• Kaikilla oikeus asumisrauhaan
– Oikeus asua omassa kodissaan rauhassa
– Kotirauha lailla suojattu

• Häiritsevän elämän kielto
– Osakehuoneistossa ei saa viettää muita 

häiritsevää elämää 
– Järjestystä ei saa rikkoa, järjestysmääräykset
– Vähäisten häiriöiden perusteella yhtiöllä ei 

perusteita puuttua tilanteeseen

• Huoneiston ja yhtiön yleisten tilojen 
käytössä pitää huomioida muut
– Tupakointi, pysäköinti, metelöinti, hajut,…

Asumisrauha 



• Oikeus käy<ää yhCön yhteisiä Cloja ja 
palveluja 
– ellei yhLöjärjestyksessä muuta määräJy

• Esim. sauna, pesutupa, pyörävarasto, 
kuntosali, jätehuolto, …

• Mahdollinen käy<ökorvaus, esim. 
saunavuorosta tai pesutuvan käytöstä

Yhteiset tilat



• Velvollisuus maksaa vasCke<a yhCön 
menojen ka<amiseksi
– Osakkaat osallistuvat yhAön kaikkiin kustannuksiin
– HoitovasAke, erillisvasAke, rahoitusvasAke
– Perustuu osakkeiden omistamiseen, ei ole 

korvausta huoneiston käytöstä
– VasAkeperusteet yhAöjärjestyksessä, suuruuden 

pää-ää yhAökokous

• Käy<ökorvausmaksut 
– Perustuu palvelujen käy-ämiseen, esim. 

autopaikka, pesutupa, sauna

Vastikkeet ja maksut



• Huoneiston huolellinen hoito ja 
kunnon seuraaminen
– E-eivät yhAön vastuulla olevat rakennuksen 

tai huoneiston osat rikkoudu 
– Esim. parvekkeelta lumen poistaminen

• Lai<eiden käy<ö tavanomaisella tavalla
– Esim. peruslämmityksen päällä pito

• Myös vuokralle anne<u tai tyhjillään 
oleva huoneisto

Huoneiston hoito



• Pidettävä kunnossa huoneiston sisäosat
• Ilmoitettava taloyhtiön vastuulla olevista 

vioista yhtiölle viipymättä
– Muuten mahdollinen korvausvastuu 

aiheutuneesta lisävahingosta

• Kunnossapitovastuun jakautumista voidaan 
muuttaa yhtiöjärjestyksellä

• Oikeus hyvitykseen jos osakkaan tekemästä 
työstä syntyy yhtiölle säästöä

Kunnossapitovastuu



Osakkaan kunnossapitovastuu

Pinnat

• Seinäpinnat, kuten maalit, 
tapetit ja laatat sekä niiden alla 
olevat tasoitteet ja 
kiinnitysaineet

• Lattiapinnat, kuten parketti, 
laminaatti , muovimatto ja 
laatta sekä niiden alla olevat 
tasoitteet ja kiinnitysaineet

• Kattopinnat, kuten maalit ja 
tasoitteet

Perustason yli.ävä taso

• Myös aikaisempien osakkaiden 
toteu8amat tasonkorotukset

• Vastuu myös lisääntyneistä 
purkukustannuksista

• Konkre3soituu erotukseksi 
perustason ratkaisun ja 
kalliimman ratkaisun välillä

Muutostyöt

• Perustasosta poikkeavat 
ratkaisut pääsääntöisesti

• Osakas vastaa kaikista 
kustannuksista, niin 
rakentamisen kuin 
kunnossapidon osalta

• Esim. huoneistosauna tai  
viilentävä ilmalämpöpumppu



Osakkaan muutostyöt
• Oikeus tehdä muutostöitä huoneistossa 

– Suoritettava hyvän rakennustavan mukaisesti
– Huoneiston käyttötarkoituksen mukainen 
– Ei saa aiheutua haittaa yhtiölle tai osakkaille

• Velvollisuus ilmoittaa yhtiölle
– Työt saa aloittaa vasta kun yhtiö antanut luvan
– Yhtiö voi asettaa työlle ehtoja 
– Yhtiöllä oikeus valvoa työtä

• Osakas vastaa kaikista kustannuksista



• Oikeus osallistua yhtiökokoukseen ja 
äänioikeus kokouksessa

• Oikeus saada haluamansa asia 
yhtiökokouksen käsiteltäväksi 

• Kyselyoikeus kokouksen asioista ja oikeus 
saada yhtiön johdolta vastauksia

• 1/10 osakasvähemmistöllä oikeus 
– vaatia ylimääräisen yhtiökokouksen 

järjestämistä tietyn asian käsittelemistä varten
– vaatia mahdollisuutta osallistua kokoukseen 

etäyhteydellä, jos yhtiössä yli 30 huoneistoa

Osallistuminen päätöksentekoon



Tiedonsaan?
• Taloyhtiön pitää tiedottaa yhtiökokouksen 

päätöksistä osakkaille viipymättä
• Taloyhtiön viestintä osakkaille ja asukkaille 

tärkeää ympäri vuoden
• Taloyhtiön osakkaille julkinen tieto oltava 

osakkaiden saatavilla
– Yksityisyyden suojan piiriin kuuluvaa tai muuten 

salassa pidettävää tietoa ei saa paljastaa



Yhteenveto
Osakkaan oikeudet
• Huoneiston hallinta ja käyttö 

yhtiöjärjestyksen mukaisesti
• Asumisrauha, kotirauha
• Muutostyöt huoneistossa ja 

mahdollinen hyvitys
• Osallistuminen yhtiökokouksiin, 

kyselyoikeus ja äänestäminen
• Tiedonsaanti yhtiön asioista

Osakkaan velvollisuudet
• Osakesaannosta ilmoi8aminen 
• Osallistuminen yh-ön 

kustannuksiin, vas-kkeet ja maksut 
• Huoneiston huolellinen hoito ja  

kunnossapito
• Osakkaan omista muutostöistä 

ilmoi8aminen yh-ölle
• Muiden huomioiminen



Vahingonkorvaus
• Vahingonkorvausvastuu jos tahallaan tai 

huolimattomuudesta aiheuttanut vahinkoa 
lakia tai yhtiöjärjestystä rikkomalla

• Vahinkotilanteessa pitää erottaa toisistaan 
korjausvastuu ja korvausvastuu!
– Korjausvastuu osoittaa sen, kenen vastuulla 

korjausten tekeminen on
– Korvausvastuun perusteella voidaan 

korjauskustannuksia vaatia jälkikäteen 
mahdolliselta vahingon aiheuttajalta

• Vahingonkorvausvastuu henkilökohtainen



Huoneiston hallintaanotto
• Osakas voi meneJää huoneiston hallinnan 

yhLölle enintään 3 vuodeksi
– Ei vaikuta omistusoikeuteen, oikeuteen osallistua 

yh3ökokoukseen tai äänioikeuteen
– Ei vaikuta velvollisuuksiin esim. vas3kkeet

• Perusteita hallintaanotolle – yhLön pitää 
pystyä osoiJamaan
– Vas3kkeenmaksun laiminlyön3 (väh. 2-3 kk vas3kkeet)
– Häiriökäy8äytyminen, järjestyssääntöjen rikkominen
– Huoneiston käy8ötarkoituksen vastainen käy8ö tai 

huono hoito

• MeneJely Lukan määrämuotoista – hidas ja 
raskas prosessi
– Hallituksen varoitus toimite8ava todiste8avas3 

jokaiselle huoneiston osakkaalle ja asukkaalle 
– Yh3ökokous pää8ää, päätös toimite8ava perille 

todisteellises3 60 päivässä 
– Osakkaalla/asukkaalla 30 päivää aikaa riitau8aa asia



Taloyhtiö toimii ja sopu säilyy, 
kun kaikki osakkaat 

huolehtivat velvollisuuksistaan 
ja käyttävät oikeuksiaan



Kiitos!
Hannu Mähönen, 045 110 6333 

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


