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Toimistomme palvelee

Paikallinen neuvonta
Hannu Mahonen, toiminnanjohtaja
045 110 6333 (ma-pe 9-16)

hannu.mahonen@kiinteistoliitto.fi

Jasenyysasiat

Tarja Baga, jarjestoassistentti
045 208 6560 (ma-pe 9-16)
tarja.baga@kiinteistoliitto.fi
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Sisalto tanaan

* Asunto-osakeyhtio

* Asunto-osake

* Osakehuoneisto

* Osakkeenomistajat eli osakkaat
* Asunto-osakeyhtion hallinto

* Yhtiokokous ja hallitus

* Periaatteet

e Pelisaannot




Asuntovarallisuus

* Suomalaisten varallisuudesta noin
puolet on asuntovarallisuutta

» Kotitalouksista 2/3 asuu
omistusasunnoissa ja 1/3 vuokralla




Asunto-osakeyhtiomalli

e Malli syntyi 1880-luvulla

e Hajauttaa omistusta, tasaa riskeja ja
vahvistaa yhteisvastuullisuutta

* Nyt n. 90 000 asunto-osakeyhtiota,
noin 1/4 asuntokannasta

* Noin 2,5 miljoonaa asukasta




Asunto-osakeyhtio

e Osakeyhtio, jonka tarkoitus omistaa ja hallita
vahintaan yhta rakennusta tai sen osaa

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

e Kaikkiin asunto-osakeyhtidihin sovelletaan
asunto-osakeyhtiolakia

e Vrt. kiinteistoosakeyhtio ja keskinainen
kiinteistbosakeyhtid!
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As Oy:n tehtava

* Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osakeyhtio
huolehtii hallinnassaan olevien kiinteistdjen ja
rakennusten pidosta siten kuin laissa saadetaan ja
vhtidjarjestyksessa maarataan.

* Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata myos yhtion
muusta toiminnasta, joka liittyy kiinteiston tai
rakennuksen kayttéon.

* Kiinteiston ja rakennusten rakentamisesta yhtio
huolehtii siten kuin perustamissopimuksessa tai
yhtidjarjestyksessa maarataan tai muuten sovitaan

*  Osakkeenostajien oikeuksista rakentamisvaiheessa
sadadetadn asuntokauppalain (843/1994) 2 luvussa




Asunto-osakeyhtiot erilaisia

* Yhtion koko, ik3a, kunto, taso,...
* Huoneistot osin eri kayttotarkoituksissa

* Huoneistojen kayttajat erilaisia,
osakkaiden lisaksi asukkaina
vuokralaisia

 Mutta kaikkiin sovelletaan samaa
asunto-osakeyhtiolakia

v %




Osakkeet

* (Osakkeenomistaja omistaa asunto-
osakeyhtion osakkeita

* Irtainta omaisuutta, jonka voi myyda,
pantata jne.

* Osakeryhma jakamaton, mutta voi
olla yhteisomistuksessa

e Osakeryhman omistus osoitetaan
osakekirjalla

— Paperiset osakekirjat poistuvat, korvataan
merkinnalla sahkoisessa osakerekisterissa




Osakehuoneisto

* Jokainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa
(yleensa osakeryhma) tuottaa oikeuden hallita
tiettya huoneistoa tai muuta osaa yhtion
rakennuksesta tai kiinteistosta

* Yhtiojarjestys maaraa
* Huoneiston kayttotarkoitus asunto, toimisto,
lilkehuoneisto, autotalli, autopaikka, varasto,...

* Huoneistoon voi liittya muitakin oikeuksia,
esimerkiksi pihan, varaston tai autopaikan hallinta

ASUNTO 3H+K 77 m?

B16 1. KRS
B20 2. KRS
B24 3. KRS
N S
! nE



Yhtiojarjestys

Sisaltaa mm.:

Toiminimi, kotipaikka, yhtion rakennusten sijainti
Osakepaaoma

Huoneistoluettelo

Vastikkeet

Hallitus, isannoitsija, toiminimen kirjoitus
Tilikausi, tilintarkastus

Yhtiokokous, yhtiokokouskutsu

Lunastuslauseke

Kunnossapitovastuu

Sivu: 1(7)

Yhtidjirjestys

Kotipaikka
Yhtidn kotipaikka on Jyvaskyla.

3. Yhtidn rakennusten sijainti
Yhtidén toimialana or
I Xy

omistaa 3666/11000 suuruista maari
1 kaupunginosan kortteli a 38

4. Osakepaioma
Yhtidn k
osakkeiden

eurca. Yhtidn

istoluettelo
keet tuottavat oikeuden hall

» Pinta- Osa

ala m2 nrot lkm tarkoitus
1 Fl 3 1 81 asunto
2 F2 2 6 45 asunto
3 F3 2 17 51 asunto
4 4 2 19 42 asunto
5 F5 1 3 34 asunto
6 Fé 3 81 asunto
7 3 2 45 asunto
8 F8 2 51 asunto
9 F9 2 42 asunto
10 F10 I\ \l 34 asunto
11 F11 I\ B8 81 asunto
12 F12 El2 45 asunto
13 F13 g |2 51 asunto
14 Fl4 El 2 42 asunto
15 F15 1 34
Fl6 3 81
F17 2 45
F18 4 93
F19 4 115 asunto
F20 v 2 45 asunto
F21 v 4 93 asunto
3 78,5 77 su
2 60,0 5 asunt
I 3 86,0 83 asunto
II 3 78,5 asunto




Osakkaat

* Osakkeenomistajat eli osakkaat ovat
vhtion omistajia

* Osa osakkaista on yhtiossa asukkaina,
osa sijoittajina (vuokranantajina)

— Tahtotilat ja tavoitteet ehka erilaisia
» Kaikki osakkaat ovat tasaveroisia
* Paattavat yhtion asioista yhdessa




Asunto-osakeyhtion hallinto

Yhtiokokous

Osakkeenomistajat

valitsee valitsee
Tilin- ja

toiminnan-

tarkastajat

Hallitus

valitsee

Isannaitsija

Asiakaspalvelu, kiinteistosihteeri,
kirjanpito, tekninen asiantuntija




Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion ylin paattava elin

Paatosoikeus osakkailla 3
Aidnimaara osakemairian mukaan '

— Huom. aanileikkuri

Yhtiokokouksessa aina paatettava
— Epatavalliset tai laajakantoiset tai

— Olennaisesti osakehuoneistojen kayttamiseen
vaikuttavat tai

— Olennaisesti osakkaiden maksuvelvollisuuteen
tai kustannuksiin vaikuttavat asiat




Yhtiokokous
Osallistumisoikeus

* Osakkeenomistajat (eli osakkaat)

* Hallituksen jasenet ja isannditsija
 Tilintarkastajat ja toiminnantarkastajat
e Osakkaiden valtuuttamat asiamiehet

* Osakkaiden ja asiamiesten avustajat

* Muutkin asukkaat silloin kun kokouksessa
kasitellaan asioita, jotka vaikuttavat
asumiseen olennaisesti

* Muutkin yhtiokokouksen paatoksella




Varsinainen yhtiokokous
Kasiteltavat asiat

Esitettava:

Tilinpaatos ja toimintakertomus
tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus

hallituksen kirjallinen selvitys yhtion kunnossapitotarpeesta
seuraavan viiden vuoden aikana

hallituksen kirjallinen selvitys yhtiossa suoritetuista huomattavista
kunnossapito- ja muutostoista ja niiden tekoajankohdat

Paatettava:

tilinpaatoksen vahvistamisesta
taseen osoittaman voiton kayttamisesta
vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isannditsijalle

talousarviosta ja yhtiovastikkeen maarasta, jos tdma kuuluu
yhtiokokoukselle

hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan
valinnasta (jollei yhtidjarjestyksessa maarata toisin)

muista yhtidjarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa
kasiteltavista asioista.




Hallitus

* Taloyhtiolla on aina oltava hallitus

e Hallituksen tehtavat:
— Asunto-osakeyhtiolain mukaiset tehtavat
— Isanndinnin hankinta ja valvonta
— Yhtiokokouksen paatosten taytantodnpano
— Muut hallituksen tehtavat

e Hallitus toimivaltainen kokouksissaan,
paatoksenteko

* Hallituksen toimintaperiaatteet ja
jarjestaytyminen, viestinta asukkaille




Periaatteet

* Yhdenvertaisuusperiaate
— Kaikki osakkeet tuottavat yhtalaiset oikeudet
jollei yhtiojarjestyksessa ole toisin maaratty
— Kukaan ei saa epaoikeutettua etua muiden
osakkaiden tai yhtion kustannuksella
* EnemmistOperiaate
— Yhtiokokouksessa paatokset tehdaan aanten
enemmistolla
* Avoimuusperiaate

e Johdon huolellisuus- ja lojaliteettivelvoite

— Yhtion johdon on huolellisesti toimien
edistettava yhtion etua




Pelisaanno

* Asunto-osakeyhtiolaki ja muu lainsaadanto,
ennakkotapaukset

e Vastuunjakotaulukko — tulkinta asunto-
osakeyhtidlaista

e Yhtiojarjestys — taloyhtion “sisainen laki”
sitoo osakkaita ja hallintoelimia

e Jarjestyssaannot — normit sille miten
taloyhtiossa kayttaydytaan

* Taloyhtion hyva hallintotapa —suositus

* [sanndinnin eettiset ohjeet




Asunto-osakeyhtio ja sen
osakkaat, luentosarja

1. Mika on asunto-osakeyhtio ja
miten se toimii 16.1.

2. Asunto-osakeyhtion osakkaan
oikeudet ja velvollisuudet 23.1.
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* Keski-Suomen Kiinteistoyhdistys ry

* (Osa Suomen Kiinteistoliittoa

* Jasenpalvelu- ja edunvalvontajarjestd < s

* Perustettu 1903
e Jasenina yli 1800 taloyhtiota

* Palvelut koulutus, neuvonta, viestinta
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Toimistomme palvelee

Paikallinen neuvonta
Hannu Mahonen, toiminnanjohtaja
045 110 6333 (ma-pe 9-16)

hannu.mahonen@kiinteistoliitto.fi

Jasenyysasiat

Tarja Baga, jarjestoassistentti
045 208 6560 (ma-pe 9-16)
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Sisalto tanaan

* Osakesaannosta ilmoittaminen

* Huoneiston hallinta ja kaytto

* Asumisrauha ja muiden huomioiminen
* Yhteiset tilat ja palvelut

* Vastikkeet ja maksut

* Huoneiston hoito ja kunnossapito

* Osakkaan muutostyot

e QOsallistuminen paatoksentekoon

* Tiedonsaanti

e Osakehuoneiston hallintaanotto
* Vahingonkorvaus




Osakesaannosta ilmoittaminen

* Osakkaalla velvollisuus ilmoittaa osakkeiden
saannosta osakerekisteriin
— Esim. kauppa, perint6, lahja
— Maanmittauslaitos merkitsee osakerekisteriin
ja ilmoittaa taloyhtidlle (isannditsijalle)

e (QOsakas saa itselleen kuuluvat oikeudet sen
jalkeen kun on kirjattu osakeluetteloon

e Velvollisuus ilmoittaa yhtidlle huoneistossa
asuvien henkildéiden lukumaara silloin, kun
vastikkeiden maksuperusteena henkilomaara =~ =



Maanmittauslaitoksen kasittelyajat ja hinnat

Paivitetty 12.1.2024 Tuote Hinta € (ilman alv.)  Hinta € (sis. alv.)
Hakemus Keskimaarainen kasittelyaika
7481101000
Omistusoikeuden rekisterdinti, ei omistajanvaihdosta 6 kuukautta Omistuksen rekisterdinti omistajan hakemuksesta tai 69,00 Ei
taloyhtién ilmoituksesta €/osakehuoneisto arvonlisdveroa
Omistusoikeuden rekisterdinti, omistajanvaihdos 3-4 kuukautta
) : R . ) . . 7481101004
Omistusoikeud kist: ti, yk : . . . ) ) - )
mistusoikeuden rekistersinti, yksi seuraavista tilanteista Selvennyskirjaus tai muu kirjaus tai merkinta rekisteriin 69,00 Ei
« osakeryhma, jossa on lunastuslauseke €/osakehuoneisto arvonlisdveroa
5-7 paivaa
« RS-menettely pasttyy
« yhtigjarjestyksen muutokset 7481101005 )
Osakekirjan tai véliaikaistodistuksen palautus 12,00 Ei
arvonlisdveroa
Panttauksen rekistersinti 4-6 kuukautta
Hallintaoikeuden rajoituksen rekisterdinti 1 pdiva 7481101006 i
; > Myo6hdstymismaksu (€/2kk) 13,80 Ei
Osakehuoneiston omistajan yhteystietojen paivitys 1 viikko arvonlisdveroa

Ohje: Asunto-osakkeen ostajan kannattaa pyytaa myyjalta valtakirja voidakseen osallistua
taloyhtion yhtiokokoukseen silloin kun omistusoikeuden kasittely on viela kesken



Huoneiston hallinta

* Oikeus osakehuoneiston hallintaan ja
kayttamiseen
— Yhtiojarjestyksen maaraaman
kayttotarkoituksen mukaisesti
— Voi olla liitetty muitakin oikeuksia, esim.
autopaikka tai huoneistopiha
* Oikeus luovuttaa huoneisto toisen kayttoon

— Huoneiston vuokraus, myds lyhytaikainen
vuokraustoiminta (esim. Airbnb) ellei toisin
maaratty yhtidjarjestyksessa




Asumisrauha

e Kaikilla oikeus asumisrauhaan
— Oikeus asua omassa kodissaan rauhassa
— Kotirauha lailla suojattu

e Hairitsevan elaman kielto

— Osakehuoneistossa ei saa viettaa muita
hairitsevaa elamaa

— Jarjestysta ei saa rikkoa, jarjestysmaaraykset
— Vahaisten hadirididen perusteella yhtidlla ei
perusteita puuttua tilanteeseen
* Huoneiston ja yhtion yleisten tilojen
kaytossa pitaa huomioida muut
— Tupakointi, pysakointi, meteldinti, hajut,...




Yhteiset tilat

e QOikeus kayttaa yhtion yhteisia tiloja ja
palveluja
— ellei yhtidjarjestyksessa muuta maaratty
* Esim. sauna, pesutupa, pyoravarasto,
kuntosali, jatehuolto, ...

 Mahdollinen kayttokorvaus, esim.
saunavuorosta tai pesutuvan kaytosta

Keski-Suomi
e



Vastikkeet ja maksut

* Velvollisuus maksaa vastiketta yhtion
menojen kattamiseksi

Osakkaat osallistuvat yhtion kaikkiin kustannuksiin
Hoitovastike, erillisvastike, rahoitusvastike

Perustuu osakkeiden omistamiseen, ei ole
korvausta huoneiston kaytosta

Vastikeperusteet yhtidjarjestyksessa, suuruuden
paattaa yhtiokokous

e Kayttokorvausmaksut

Perustuu palvelujen kdyttamiseen, esim.
autopaikka, pesutupa, sauna




Huoneiston hoito

Huoneiston huolellinen hoito ja
kunnon seuraaminen

— Etteivat yhtion vastuulla olevat rakennuksen
tai huoneiston osat rikkoudu

— Esim. parvekkeelta lumen poistaminen
Laitteiden kayttd tavanomaisella tavalla
— Esim. peruslammityksen paalla pito
Myos vuokralle annettu tai tyhjillaan
oleva huoneisto




Kunnossapitovastuu

* Pidettava kunnossa huoneiston sisaosat
* |Imoitettava taloyhtion vastuulla olevista
vioista yhtiolle viipymatta
— Muuten mahdollinen korvausvastuu
aiheutuneesta lisavahingosta

e Kunnossapitovastuun jakautumista voidaan
muuttaa yhtidjarjestyksella

* Oikeus hyvitykseen jos osakkaan tekemasta
tyosta syntyy yhtiolle saastoa




Osakkaan kunnossapitovastuu

Pinnat

s e Muutostyot
s : Perustason ylittava taso ¥
Seindpinnat, kuten maalit,

tapetit ja laatat seka niiden alla * Perustasosta poikkeavat

; . * Myo0s aikaisempien osakkaiden . :
olevat tasoitteet ja ratkaisut padsaantoisesti
. : toteuttamat tasonkorotukset o
kiinnitysaineet e e e * Osakas vastaa kaikista
* Vastuu myos lisdantyneista : -
kustannuksista, niin

purkukustannuksista ) .
.. . rakentamisen kuin
e Konkretisoituu erotukseksi .
kunnossapidon osalta

perustason ratkaisun ja . . .
. : w1 * Esim. huoneistosauna tai
kalliimman ratkaisun valilla

Lattiapinnat, kuten parketti,
laminaatti , muovimatto ja
laatta seka niiden alla olevat
tasoitteet ja kiinnitysaineet
Kattopinnat, kuten maalit ja viilentava ilmalampopumppu
tasoitteet




Osakkaan muutostyot

e Qikeus tehda muutostoita huoneistossa

— Suoritettava hyvan rakennustavan mukaisesti

— Huoneiston kayttotarkoituksen mukainen
— Eisaa aiheutua haittaa yhtiolle tai osakkaille
e Velvollisuus ilmoittaa yhtiolle
— Tyot saa aloittaa vasta kun yhtio antanut luvan
— Yhtio voi asettaa tyolle ehtoja
— Yhtiolla oikeus valvoa tyota

e (Osakas vastaa kaikista kustannuksista




Osallistuminen paatoksentekoon

* QOikeus osallistua yhtiokokoukseen ja
aanioikeus kokouksessa

 Qikeus saada haluamansa asia
vhtiokokouksen kasiteltavaksi

* Kyselyoikeus kokouksen asioista ja oikeus
saada yhtion johdolta vastauksia

 1/10 osakasvihemmistolld oikeus

— vaatia ylimaaraisen yhtiokokouksen
jarjestamista tietyn asian kasittelemista varten

— vaatia mahdollisuutta osallistua kokoukseen
etayhteydell3, jos yhtiossa yli 30 huoneistoa




Tiedonsaanti

* Taloyhtion pitaa tiedottaa yhtiokokouksen
paatoksista osakkaille viipymatta

* Taloyhtion viestinta osakkaille ja asukkaille
tarkeaa ympari vuoden

e Taloyhtion osakkaille julkinen tieto oltava
osakkaiden saatavilla

— Yksityisyyden suojan piiriin kuuluvaa tai muuten
salassa pidettavaa tietoa ei saa paljastaa




Yhteenveto

Osakkaan oikeudet

Huoneiston hallinta ja kaytto
vhtiojarjestyksen mukaisesti

Asumisrauha, kotirauha

Muutostyot huoneistossa ja
mahdollinen hyvitys

Osallistuminen yhtiokokouksiin,
kyselyoikeus ja daanestaminen

Tiedonsaanti yhtion asioista

Osakkaan velvollisuudet

Osakesaannosta ilmoittaminen

Osallistuminen yhtion
kustannuksiin, vastikkeet ja maksut

Huoneiston huolellinen hoito ja
kunnossapito

Osakkaan omista muutostoista
ilmoittaminen yhtidlle

Muiden huomioiminen

#% KINTEISTOLITTO
®° Keski-Suomi



Vahingonkorvaus

e Vahingonkorvausvastuu jos tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut vahinkoa
lakia tai yhtidjarjestysta rikkomalla

* Vahinkotilanteessa pitaa erottaa toisistaan
korjausvastuu ja korvausvastuu!

— Korjausvastuu osoittaa sen, kenen vastuulla
korjausten tekeminen on

— Korvausvastuun perusteella voidaan S50
korjauskustannuksia vaatia jalkikateen
mahdolliselta vahingon aiheuttajalta

e Vahingonkorvausvastuu henkilokohtainen




Huoneiston hallintaanotto

* (Osakas voi menettaa huoneiston hallinnan
yhtidlle enintaan 3 vuodeksi

—  Eivaikuta omistusoikeuteen, oikeuteen osallistua
yhtiokokoukseen tai danioikeuteen

—  Eivaikuta velvollisuuksiin esim. vastikkeet

* Perusteita hallintaanotolle — yhtion pitaa
pystya osoittamaan
— Vastikkeenmaksun laiminlydnti (vah. 2-3 kk vastikkeet)
— Hairiokayttaytyminen, jarjestyssaantdjen rikkominen
— Huoneiston kayttétarkoituksen vastainen kaytto tai
huono hoito
* Menettely tiukan maaramuotoista — hidas ja
raskas prosessi

— Hallituksen varoitus toimitettava todistettavasti
jokaiselle huoneiston osakkaalle ja asukkaalle

— Yhtiokokous padattaa, paatos toimitettava perille
todisteellisesti 60 paivassa

—  Osakkaalla/asukkaalla 30 paivaa aikaa riitauttaa asia










