Yhtiojarjestyksen _
merkitys ja muuttaminen

Webinaari 13.10.2025

Kiinteistoliiton vanhempi lakimies Pauliina Haapsaari ja
Suomen Vuokranantajien juristi Saara Penttila

SUOMEN
VUOKRANANTAJAT

,‘, KIINTEISTOUITTO
®° Kotisi asialla




Sisalto

* Yhtiojarjestyksen merkitys osakkaan kannalta
* Vastikemaksujen ja yhtiojarjestyksen yhteys

* Kunnossapitovastuusta maaraaminen
vhtidjarjestyksessa

* Yhtiojarjestyksen muuttaminen
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Tarkeimmat yhtiojarjestysmaaraykset

Huoneistoselitelma — millaista huoneistoa osakkeeni
oikeuttavat hallitsemaan? Mita muita tiloja minulla on oikeus
kayttaa?

Vastikemaaraykset — millainen maksuvelvollisuus minulla on
vhtién suuntaan?

Huoneistojen kayttoa koskevat maaraykset — miten
huoneistoa saa kayttaa?

Lunastuslausekkeet — voiko joku lunastaa ostamani
huoneiston? Voinko minka lunastaa yhtiosta myydyn
huoneiston?

Yhtiokokousta koskevat maaraykset — voidaanko yhtiokokous
jarjestaa hybridina tai etana?

Kunnossapito — kenen vastuulla on pitaa mikakin huoneiston
osa kunnossa?
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Osakkaan maksuvelvollisuudesta
taloyhtiolle maarataan
vhtiojarjestyksessa
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Vastikemaaraykset

e Osakas velvollinen maksamaan vastiketta
vhtidjarjestyksessa maaratyn perusteen
mukaisesti

e Hoitokulut

¢ Hallinto
SN\Z LI « Kiinteistovero

e vuosikorjaukset
* Yhtidvastike jakautuu usein hoito- ja
paaomavastikkeeseen

e Pitkavaikutteiset

e Erillisvastikkeet mahdollisia
menot

* Esim. vesi, sahkd, laajakaista, hissi, lataussahko, ALV... Pazomavastike BREITEEINSE
Cire e ) ) ) teknisesti laajemmat
* Tyypillisia perusteita huoneiston pinta-ala, peruskorjaukset

osakelukumaara ja hyodykkeen mitattu
kulutus
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Vesimaksut ja AOYL 3:4a

* Jos taloyhtiodn on asennettu vesimittarit
23.11.2020 jalkeen haetun rakennusluvan
perusteella = vesimaksun perustuttava
todelliseen kulutukseen!

e Osakkaalle toimitettava kuukausittain tiedot
veden kulutuksesta maksutta

e VVuokralaisella vastaava oikeus kulutustietoihin
vuokranantajaltaan (AHVL 27 a$§)
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Kayttokorvaukset
perustuvat sopimukseen

e Kayttokorvaus on nimensa mukaisesti korvausta
jonkin taloyhtion tarjoaman palvelun kaytosta

e Sauna, pesutupa, autopaikka...

e Maksuvelvollisuus perustuu kayttoon ja/tai siita
tehtyyn sopimukseen

* Vuokranantaja ei vastaa vuokralaisensa
laiminlyomista kayttokorvauksista taloyhtiolle,
ellei han ole itse sitoutunut niilden maksamiseen!
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Kunnossapitovastuun pelisaanno

Yhtiojarjestys Asunto-osakeyhtidlaki

Yhtion vastuu

Osakkaan vastuu (AOYL 4:2)

b : : 'A_‘OYL 43) Rakenteet, eristeet ja
* Menee lahtokohtaisesti Huoneiston sisaosat

asunto-osakeyhtiolain Perustason ylittava
edelle taso

Maarayksen oltava Muutostyot

selkea ja yksiselitteinen

perusjarjestelmat
Pintojen
ennallistaminen yhtion
korjaustyon yhteydessa
Mista osakas ei vastaa
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Yhtiojarjestysmaaraykset kunnossapidosta

* Kunnossapidosta voidaan sopia laista poikkeavalla tavalla ottamalla
maarays yhtidjarjestykseen (esim. vedeneriste)
* Vahingonkorvausvelvollisuutta ei voida siirtaa sitovasti! Edellyttaa aina
vahingonaiheuttajan tuottamusta

* Maarayksen on oltava riittavan tasmallinen ja yksiselitteisesti
Kirjoitettu

* Epaselva sanamuoto tulkitaan AOYL myOnteisesti

* Huom! Paatoksenteossa huomioitava osakkaiden yhdenvertaisuus!

* Tietyissa tilanteissa muutokseen voidaan tarvita osakkaan/osakkaiden
suostumus!
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Tapaus: Kunnossapitovastuumaarays

Huoneistossa oleva lamminvesivaraaja rikkoutuu aiheuttaen vesivahingon.
Yhtiojarjestyksessa on seuraava maarays: “Asunto-osakeyhtidlaista poiketen
osakkeenomistaja vastaa huoneistokohtaisen lamminvesivaraajan
kunnossapidosta. Tassa mainittu vastuu kunnossapidosta kasittaa vastuun
kohteen huollosta, hoidosta, korjaamisesta, perusparantamisesta ja
uudistamisesta seka mainittujen toimenpiteiden kustannuksista”. Miten
kunnossapitovastuu jakautuu?

* Yhtidjarjestysmaarays on riittavan yksiselitteinen ja tasmallinen, joten
osakas vastaa varaajan seka pintojen ym. korjaamisesta ja uusimisesta

* Yhtio vastaa rakenteiden ja eristeiden korjaamisesta
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Tapaus: Huoneiston sisapuoliset rakenteet

Kylpyhuoneen vedeneristys on ollut puutteellinen ja tasta on aiheutunut
kosteusvaurio. Yhtion yhtidjarjestyksessa maarays: "Huoneiston
kunnossapitovastuu sisapuolisten rakenteiden osalta kuuluu kullekin
osakkaalle”. Tuleeko yhtion korjata kosteusvaurio?

» "Sisapuoliset rakenteet” on sanamuodoltaan epatasmallinen, ei voida
katsoa tarkoittavan myds vedeneristetta

* Yhtio vastaa puutteellisuudesta johtuneesta kosteusvauriosta AOYL:n
mukaisesti
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Tapaus: Kunnossapitovastuumaarayksen ajankohta

Kylpyhuoneessa todettiin kosteusvaurio puutteellisen vedeneristeen vuoksi.
Yhtiojarjestysta oli muutettu vaurion syntymisen jalkeen niin, etta
markatilojen kunnossapitovastuu oli siirretty osakkaalle. Tuleeko osakkaan

korjata vaurioitunut kylpyhuone?

* Yhtio ei voi vedota uuteen yhtidjarjestysmaaraykseen, koska ko. muutos on
tehty vasta vaurion syntymisen jalkeen

* Yhtio on velvollinen korjaamaan vaurioituneen kylpyhuoneen, jonka
jalkeen noudatetaan uutta yhtiojarjestysmaaraysta
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Yhtiokokous

paatoksentekijana

* Yhtiojarjestyksen muuttamisesta paatetaan
aina yhtiokokouksessa

— Hallitus ei siis voi vieda yhtidjarjestyksen

muutosta lapi ilman, etta muutoksesta on

asianmukaisesti paatetty yhtiokokouksessa

e Uusi yhtiojarjestysmaarays voimaan vasta,
kun muutos on rekisterdity PRH:ssa!
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Yhtiokokous paatoksentekijana

* Lihtokohtana 2/3 maaraenemmistopaatos

* Yhtiojarjestyksen muutosta tulee kannattaa 2/3 yhtiokokouksessa annetuista
aanista ja kokouksessa edustetuista osakkeista

* Yhtiojarjestyksessa voi olla maaratty tiukemmasta paatoksentekomenettelysta

* Yhtidjarjestysmuutokseen vaaditaan esim. % maaraenemmistépaatos
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Milloin tarvitaan osakkaan
suostumus?

* Yhtiojarjestyksen muuttamiseen on saatava 2/3
maaraenemmiston lisaksi osakkeenomistajan suostumus
esimerkiksi, kun:

e muutetaan hanen osakkeidensa tuottamaa oikeutta hallita
huoneistoa;

* muutetaan hanen huoneistonsa kayttotarkoitus toiseksi;

* rajoitetaan oikeutta hanen osakkeensa luovuttamiseen
ottamalla yhtiojarjestykseen 2 luvun 5 §:ssa tarkoitettu
lunastuslauseke tai ennestaan olevaa lunastuslauseketta
laajennetaan;

* lisataan hanen maksuvelvollisuuttaan yhtiota kohtaan siten,
etta muutetaan vastike- tai muuta maksuperustetta taikka
lisataan tai poistetaan maksuperuste
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Milloin tarvitaan osakkaan
suostumus?

* Jos osakkeenomistaja on hyvaksynyt paatdksen
vhtiokokouksessa, hanen katsotaan suostuneen
siihen

* Osakkeenomistaja voi suostua paatokseen myaos
ennen yhtiokokousta tai sen jalkeen

e suositeltavaa kayttaa suostumuslomaketta, mista osakkaan
suostumus voidaan osoittaa

®  KIINTEISTO
's' LITTO




Huom. poikkeukset, esim.
vesimaksu / laajakaistamaksu

* Laki mahdollistaa tietyissa tilanteissa paatoksenteon ilman
osakkeenomistajan suostumusta, vaikka jonkun osakkaan kohdalla
maksuvelvollisuus nousisikin

e Suostumusta ei tarvita, jos vastikkeen perusteeksi otetaan luotettavasti mitattavissa
tai arvioitavissa oleva hyodykkeen todellinen kulutus, esim. henkil6lukumaaraan
perustuva vesimaksu tai laajakaistamaksu, joka perustuu huoneistojen lukumaaraan
perustuva

» Talloin paatods voidaan siis tehda 2/3 maardenemmistolla

 Jos halutaan siirtya vesimaksun maksamiseen mittauksen perusteella (eli vesimaksun
perusteeksi otetaan mitattu kulutus), niin tasta voidaan paattaa lain mukaan
vhtiokokouksessa yksinkertaisella enemmistolla
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Kokouskutsu

* Muutoksen paaasiallinen sisalté mainittava
kokouskutsussa

- Valmisteluun ryhdyttava ajoissa!
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Muutos ilmoitettava rekisteroitavaksi
patentti- ja rekisterihallitukselle (PRH)

 Muutettua yhtidjarjestysta noudatetaan vasta sen rekisterdinnista
alkaen

* Muutosilmoitukseen tulee liittaa yhtiokokouksen poéytakirja tai
poytakirjan ote, johon on kirjattu paatos yhtiojarjestyksen
muuttamisesta

* Jos muutos edellyttaa jonkun osakkaan suostumuksen, on
tarvittavien suostumusten saaminen osoitettava PRH:lle

* Tama voidaan tehda vapaamuotoisella todistuksella, jossa hallituksen jasen tai
isannoitsija todistaa, etta lain vaatimat suostumukset yhtidjarjestyksen
muuttamiselle on saatu
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Muutos ilmoitettava rekisteroitavaksi
patentti- ja rekisterihallitukselle (PRH)

* Kun osakeluettelon yllapito on siirretty Maanmittauslaitokselle, kun
vhtidjarjestysmuutos viedaan rekisteroitavaksi, tulee yhtidjarjestys
tassa yhteydessa ns. rakenteistaa

 Tama tarkoittaa sita, etta tietyt yhtiojarjestyksen pykalat (yhtion toiminimi,
kotipaikka, toimiala ja huoneistoselitelma) on ilmoitettava tietyssa jarjestyksessa ja
muodossa sahkdisessa asiointipalvelussa

* Jos muutosilmoituksessa tai sen liitteissa on puutteita, niin PRH
lahettaa yhtidlle korjauskehotuksen

* Yhtion tulee vastata naihin puutteisiin korjauskehotuksessa asetetussa maaraajassa

* Mikali nain ei toimita, raukeaa muutosilmoitus ja yhtio menettaa kasittelymaksun ja
rekisterd6imisprosessi joudutaan aloittamaan alusta
* Yhti6 voi my0ds pyytaa tarvittaessa taman maaraajan pidennysta
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Aikataulu

e 1.6.2023 tuli voimaan huoneistotietolain (151/2023), asunto-osakeyhti6lain
(152/2023) ja huoneistotietolain voimaanpanolain (153/2023) muutokset
* HE 168/2022 vp

* HE:ssa todettiin, etta yhtidjarjestysten muuttamisen edellyttamien ennakkotoimien
voimaantulosta saadetaan myohemmin valtioneuvoston asetuksella

* Valtioneuvoston asetus 630/2024 huoneistotietojarjestelmaa koskevan
lainsaadannon voimaantulosta hyvaksyttiin 14.11.2024

e Asetus on tullut voimaan 15.1.2025
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Mihin yj-muutoksiin uudistus
vaikuttaa?

e Vaikuttaa vain sellaisiin yj-muutoksiin, jotka
muuttavat yhtion yhtiojarjestyksen
huoneistoselitelmaa

* Ts. kun paatos yhtidjarjestyksen muuttamisesta
koskee osakehuoneistoja tai osakeryhmia koskevia
tietoja

e Kayttotarkoitusmuutos

* Huoneiston yhdistaminen ja jakaminen

* Osakkeiden numerointi muuttuu

* Osakkeet siirtyvat osa-aikaiseen hallintaan tai
poistuvat siita

* Osakkeet siirtyvat rakennusten valilla

& KINTEISTO
's’ LITTO




Mitd ennakkotoimia edellytetaan 1/2

* Kun yhtiojarjestysmuutos kohdistuu huoneistoselitelmaan, muutoksen kohteena
oleviin osakkeisiin pitaa olla kirjattuna sahkoinen omistajamerkinta

* Yhtidjarjestyksen muuttaminen tulee kaynnistaa silla, etta ensimmaiseksi osakas hakee
sahkoista omistajamerkintaa (jos osakkeista on viela paperinen osakekirja)
* muutoin, ei pystyta varmistumaan esimerkiksi siita, onko osakkeet pantattu
 talla hetkelld keskimaarin 4/5 tilanteista on sellaisia, joissa osakkaalta vield puuttuu sdhkoinen
omistajamerkinta

* MML priorisoi omistajakirjauksia, joihin liittyy yhtidjarjestysmuutos
» Keskimaarainen kasittelyaika naiden osalta omistusoikeuden rekisteréinnisséa on talla hetkella 5-7

paivaa
* Ohje osakkaalle - hakemukseen tai sen saatteeseen kannattaa laittaa kiirehtimispyynto

vhtidjarjestyksen muutokseen vedoten!
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Mita ennakkotoimia edellytetdaan 2/2

Tulee hankkia suostumukset niilta osakehuoneistorekisteriin kirjatuilta ja
merkityilta oikeudenhaltijoilta, joiden oikeuksiin yhtidjarjestysmuutos liittyy

* 1) omistusoikeuden osalta edellytyksena on rekisteriin kirjatun
osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys;

e 2) panttauksen osalta edellytyksena on pantinsaajan suostumus; seka

* 3) osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan
osakehuoneistorekisteriin merkityn rajoituksen osalta edellytyksena on rekisteriin
oikeudenhaltijaksi merkityn suostumus tai muu selvitys.

Huoneistotietolain

8a§
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Tyonjako suostumuksiin liittyen

Osakkaan tehtava

Hankkii ennalta kaikki tarvittavat
suostumukset ja toimittaa
selvityksen yhtiolle

Sen jalkeen, kun yhtiojarjestys on paatetty
muuttaa ja muutos on rekisteroity, omistaja hakee
omistuksen, panttauksen ja rajoituksen
kohdistamisen tai rekisterdinnin muuttuneisiin
osakeryhmiin

hakemuksen osana on toimitettava MML:lle
suostumukset lakanneisiin osakeryhmiin
kirjattujen oikeuksien kaikilta oikeudenhaltijoilta
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5 momentti ja 34§

Yhtion tehtava

e Kokousasiakirjojen nahtavilla
pitaminen

e ennen kuin yhtiokokousta kutsutaan koolle
vhtion on varmistuttava siita, etta kaikki
tarvittavat suostumukset on hankittu

* nahtavilla pidetaan selvitys siita, etta
suostumukset on hankittu - ei varsinaisia
suostumuslomakkeita

e Vakuutuksen antaminen PRH:lle  yj-
muutoksen rekisterointivaiheessa

* muutosta koskevan paatoksen tekemisessa on
noudatettu vaatimusta tarvittavien
oikeudenhaltijoiden suostumusten
hankkimisesta.

AOYL 6 luvun 22 §:n



Ohjeistusta ja tyokaluja ORM uudistukseen liittyen

* PRH kiinnittaa YTJ:ssa huoneistoselitelman ilmoittamisen ohjeissa huomiota
uudistukseen

* Huomioi, etta kaikkien niiden huoneistojen, joiden osakeryhmatunnuksiin muutos vaikuttaa, osakkeiden muoto on oltava
sahkoinen ja omistajalla sahkdinen omistajamerkinta Maanmittauslaitoksen yllapitamassa huoneistotietojarjestelmassa.

e tama tieto voi tavoittaa rekisterdintia hakevan lilan myohaan

* MML on julkaissut verkkosivuillaan pantinsaajan ja muun oikeudenhaltijan
suostumuslomakkeet tayttéohjeineen

* Hakemus: Suostumus huoneiston panttauksen tai rajoituksen kohdistamiseen yhtidjarjestyksen muutoksen
jalkeen | Maanmittauslaitos

* Pantinsaaja ja oikeudenhaltijat selviavat aina osakehuoneistotulosteelta

* Aiheesta myos Kiinteistoliiton lakipahkina blogi joulukuulta 2024
* https://www.kiinteistoliitto.fi/blogit/lakipahkina/yhtiojarjestyksenmuutosprosessi2025/
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https://www.maanmittauslaitos.fi/tietoa-maanmittauslaitoksesta/yhteystiedot/hakemuslomakkeet-ja-postitusosoitteet/hakemus-suostumus
https://www.maanmittauslaitos.fi/tietoa-maanmittauslaitoksesta/yhteystiedot/hakemuslomakkeet-ja-postitusosoitteet/hakemus-suostumus
https://www.kiinteistoliitto.fi/blogit/lakipahkina/yhtiojarjestyksenmuutosprosessi2025/
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Kolme seikkaa
vhtiojarjestysmuutoksen
onnistuneeseen
lapivientiin

e Kokouskutsu

e Paatoksenteko

* \Voimassaolo
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Asunto-osakeyhtiolaki
— Kommentaari

Klassikkoteos on nyt uudistettu ja pdivitetty!

Kirjassa kaydadn 1&pi kaikki asunto-osakeyhtidlain
pykdalat, selittGen ja kommentoiden.
Kaytannonldheiseen teokseen sisaltyvat myos kaikki
asunto-osakeyhtidlain tulkinnan kannalta olennaiset
tuomioistuinratkaisut.

Teoksen ovat kirjoittaneet asianajaja, OTM Marina
Furuhjelm, lakimies, OTM Rasmus Kanerva, VT, OTL
Petteri Kuhanen

ja asianajaja, VI, OTM Aki Rosén.
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Kysymyksia/kommentteja?
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