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1 0SA. YLEISET PERIAATTEET, OSAKKEET JA YHTIOVASTIKE

1 luku. Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan
keskeiset periaatteet

Soveltamisala

1 § Soveltaminen. T4dti lakia sovelletaan kaikkiin osakeyhti6ihin, jotka
on rekisterdity Suomen lain mukaisesti asunto-osakeyhtiéing, jollei muussa
laissa sdidetd teisin

Titd lakia sovelletaafymyos sellaisech ¢nnen 1 pdivad maaliskuuta 1926
rekisterdityyn osakeyhtiodn, jossa huoneistot on yhtiockokGuksen paatok-
selld varattu osakkeenomistajille 2 §:ssd tarkoitetulla tavalla.

T4mah laingsevel camisesta keskinaiscenkiin teistgosakeyh tiodn ja muus
hiin osakeyhtioon sadderddn-28 luvussa.

2 § Asunto-osakeyhtié. Asunto-osakeyhtio on osakeyhtio, jonka yhtio-
jarjestyksessd midritty tarkoitus on omistaa ja hallita vihintddn yhti
sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtijirjestyksessd madritty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden
kanssa oikeuden hallita yhtidjirjestyksessd madrictyd huoneistoa tai muuta
osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta.

Osakehuoneisto ja sen luovuttaminen roisen kiyttion

3§ Osakebuoneisto. Tissi laissa osakehuoneistolla tarkoitetaan sellaista
huoneistoa ja muuta rakennuksen tai kiinteiston osaa, jonka hallintaan
osakkeet tuottavat oikeuden.

Osakehuoneistoon kuuluu my®és sellainen parveke, jolle on kulkuyhteys
vain osakehuoneiston kautta. Jos parvekkeelle on tillainen kulkuyhteys
useammasta osakehuoneistosta, niihin huoneistoihin oikeuttavien osak-
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keiden omistajien on sovittava parveketta koskevasta kunnossapidosta
ja muutostydstd. Osakkeenomistajalla on kuitenkin oikeus suorittaa
vilttimidton kunnossapitotyd. Parvekkeen kunnossapidon ja muutos-
toiden kustannukset jactaan tasan niiden osakkeenomistajien kesken.
Yhtiojirjestyksessd voidaan midriti toisin parvekkeen hallintaoikeudesta
ja kunnossapitovastuusta.

4 § Osakebuoneiston luovuttaminen toisen kiyttéon. Osakkeenomistajalla
on oikeus luovuttaa osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen kiytet-
taviksi, jollei laissa toisin sdddetd tai yhtiojdrjestyksessd toisin madriti.

Toiminnan keskeiset periaatteet

5§ Yhtion toiminta. Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osakeyhtié
huolehtii hallinnassaan olevien kiinteistjen ja rakennusten pidosta siten
kuin tdssd laissa siddetddn ja yhtiojirjestyksessi madricain.

Yhti6jirjestyksessd voidaan mairitd myos yhtién muusta toiminnasta,
joka liittyy kiinteiston tai rakennuksen kiyttoon.

Kiinteistén ja rakennusten rakentamisesta®yhti6 huolehtii siten kuin
perustamissopimuksessadai yhtidjarjestyksessi madratidn=tai muuten
sovitaan. OsakkechestajieoiketikSista‘rakentamisvaiheessa siddetdin
asuntokauppalain (843/1994) 2 luvussa.

6.8\ Oiketshénkildys ja osakkeenomistajan maksuvelvollisuus. Asunto-
osakeyhti6 on josakkeenomistajistaan ‘erillinen oikeushenkild, joka,syn-
tyy, kun yhtio rekisterdidddn. Yhtién perustamisesta ja rekisterdinnistd
sdddetddn 12 luvussa.

Yhtiovastikkeesta ja muusta yhtidjirjestykseen perustuvasta osakkeen-
omistajan maksuvelvollisuudesta yhtiotd kohtaan siddetddn 3 luvussa.

Kunnossapitovastuusta siddetddn 4 luvussa.

Osakkeenomistajat eivit vastaa henkilokohtaisesti yhtion velvoitteista.

7 § Piiiioma ja sen pysyvyys. 1 momentti on kumottu L:lla 8.2.2019/185.

Yhtién varoja voidaan jakaa vain siten kuin 11 luvussa sididetdin.

8 § Osakkeen siirtiminen. Osake voidaan rajoituksitta siirtdd kaupan,
vaihdon, lahjoituksen, perinnén, osituksen tai testamentin perusteella tai
muulla tavoin, jollei yhti6jirjestyksessd médritd toisin.

Osakkeista seki niiden siirtdimisestd saddetddn 2 luvussa.

9 § Enemmistéperiaate. Osakkeenomistajat kiyttdvit padtosvaltaansa
yhtiokokouksessa. Pidtokset tehddin annettujen dinten enemmistolld,
jollei tdssa laissa saddetd tai yhtidjirjestyksessd midritd toisin.
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10 § Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus. Kaikki osakkeet tuottavat
yhtiossd yhtildiset oikeudet, jollei yhtiojirjestyksessd midritd toisin.
Yhtickokous, hallitus tai isinnditsijd ei saa tehdd pddtostd tai ryhtyd
muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomista-
jalle tai muulle epdoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan
kustannuksella.

11 § Johdon tehtivi. Yhtion hallituksen ja isinnditsijin on huolellisesti
toimien edistettdvi yhtion etua.

Hallituksesta ja isdnnoitsijastd saddetddn 7 luvussa.

12 § Tahdonvaltaisuus. Osakkeenomistajat voivat yhtidjirjestyksessd
midritd yhtién toiminnasta. Yhtiojirjestykseen ei voida ottaa maardystd,
joka on timin lain tai muun lain pakottavan siinnéksen vastainen.

Yhtidjirjestys

13 § Yhtidjirjestyksen sisiilté. Asunto-osakeyhtiolld on yhtiojirjestys,
jossa on aina mainittava:

1) yhtion toiminimi;

2) yhtién kotipaikkdha ¢leva Suemen/kuntay

3) yhtisn=halliesemien*rakefinusten'ja kiinteistojen sijainti ja hallinta-
peruste;

4) jokdisch bsakehuoneiston sijainti kiinteistolld tai rakennukSessa, sen
finmero ‘i kirjaintunnus,/rakefinusalallafyleisestichyvaksSyrtyjaumictaus-
tapoja noudattaen laskettu pinta-ala sekd kiyttotarkoitus ja huoneiston
huoneiden lukumairi;

5) jarjestysnumerolla yksilditynd mikd osake tai osakkeet (osakeryhmii)
tuottavat oikeuden hallita mitikin osakehuoneistoa;

6) yhtion vilittomissi hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat
siten kuin 4 kohdassa sdidetddn ja muut yhtion vilittomissi hallinnassa
olevat tilat;

7) yhtidvastikkeen madriamisen perusteet sekd kuka mairiaa vastikkeen
suuruuden ja maksutavan.

Jos yhti6 aikoo kiyttdd toiminimeddn kaksi- tai useampikieliseni, toi-
minimen jokainen ilmaisu on mainittava yhtijirjestyksessi.

Osakehuoneistoon kuuluvan vihiisen varaston tai vastaavan tilan osalta
yhtiojirjestyksessi on mainittava 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetuista
tiedoista vain tilan kiyttotarkoitus.

Tilikaudesta on miirittivi joko yhtidjirjestyksessa tai 12 luvun 1 §:ssd
tarkoitetussa perustamissopimuksessa.
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Valtioneuvoston asetuksella voidaan sidtdd tarkemmin huoneistojen
pinta-alatietojen laskemisessa noudatettavista mittaustavoista.

Oikeusministerion asetuksella voidaan sditdd asunto-osakeyhtion malli-
yhtiojirjestyksestd.

14 § Yhtidjirjestylksen muuttaminen. Yhtidjirjestyksen muuttamisesta
ja kohtuullistamisesta saddetddn 6 luvussa.

2 luku. Osakkeet

Yleiset siinnokset

1 § Osakkeiden yhtiliisyys. Kaikki osakkeet tuottavat yhtiossi yhtildiset
oikeudet, jollei tistd laista tai yhtidjirjestyksestd muuta johdu.

14§ (28.12.2018/1330) Kuuluminen osakebuoneistorekisteriin. Yhtion
osakkeet kuuluvat huoneistotietojirjestelméstd annetussa laissa (1328/2018)
tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.

2 § Osakeoikeuksien kiyttiminen. Osakkeen saajalla on oikeus kiyt-
tdd osakkeenomistajalle, yhtigssi kuuluyia‘oikeuksia.vastakun hinet
on merkitty 12 §:n 1 pfomentissa tarkojtctruuf osakeluetteloon tai
huoneistotietojitjcstelmiastd afifictussa ldissa tarkoitettuufiosakehuo-
neistorekisteriin. Tami rajoitus ei kuitenkaan koske sellaista osakkeeseen
perustuvaasoikeuttasjota kiytetadncesictimalli, railuovaittamalla ghtion
agtama erityinen todistusi(28.12.2018/1330)

Osakkeeseen perustuva oikeus saada suoritus yhtidstd varoja jacttaessa,
oikeus saada osakkeita tai muu vastaava oikeus on sillg, jolle osake kuuluu
varojenjako-, osakeanti- tai muussa paitoksessd madrittynd tismiytyspii-
vini. (28.12.2018/1330)

Jos useat omistavat osakkeen yhdessd, he voivat kiyttid osakkeenomis-
tajalle yhtiossd kuuluvia oikeuksia vain yhteisen edustajan kautta.

Osake, joka kuuluu yhtiélle itselleen, ei tuota oikeuksia yhtiossi.

Osakkeen kirjanpidollinen vasta-arvo ja nimellisarvo

3 § Kirjanpidollinen vasta-arvo ja nimellisarvo. Siiti miiristi, joka
osakkeesta merkitdin osakepddomaan yhtiotd perustettaessa ja uusia
osakkeita annettaessa (kirjanpidollinen vasta-arvo), siidetdin 12 luvun
3 §:ssd, 13 luvun 6 §:n 1 momentissa ja 14 luvun 7 §:n 1 momentissa.
Eri osakkeiden kirjanpidollinen vasta-arvo voi olla erisuuruinen.

Yhtiojirjestyksessd voidaan méiritd yhtion osakkeille nimellisarvo.
Tilloin yhtion kaikilla osakkeilla on oltava sama nimellisarvo.
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Jos yhtion osakkeilla on nimellisarvo, yhtiotd perustettaessa osakepid-
omaan on merkittivi kunkin osakkeen osalta vihintiin nimellisarvon
midrd. Vastaavasti, kun annetaan uusia osakkeita osakeannilla tai optio-
oikeuksien nojalla, osakepddomaa on samalla korotettava vihintian annet-
tavien osakkeiden nimellisarvon mairilld. Osakepdiomaa ei saa alentaa
niin, ettd se olisi vihemmin kuin osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo.

Osakkeen siirrettiivyys

4 § Oikeus rajoittaa osakkeen siirtimisti. Yhtiojirjestyksessd voidaan
rajoittaa oikeutta siirtdd osake vain 5 §:n mukaisesti, jollei muussa laissa
toisin siddeti.

Samaan osakeryhmiin kuuluvia osakkeita ei saa erikseen merkiti,
luovuttaa tai muulla tavoin siirtdd tai pantata, paitsi milloin huoneisto
jaetaan tai osa siitd yhdistetddn toiseen huoneistoon.

5 § Lunastuslauseke. Yhtiojirjestyksessd voidaan midritd, ettd osak-
keenomistajalla, yhti6lld tai muulla henkil6lld on oikeus lunastaa osake,
kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin
yhtioldd. Lunastuslausékkeessajon madrittiva, Keilld on/lunastusoikeus.

Lunastukseensevelletaansetiraavaa:

1) lunastusoikeus koskee kaikkia omistusoikeuden siirtoja; lunastus-
otkeutta’ei kditenkaan ole; jos:

a) ogakkeen| saaja lon'yhtomnykyinen osakkeenomistaja;

b) osakkeen saaja on edellisen omistajan perintokaaren (40/1965)
2 luvussa tarkoitettu sukulainen tai aviopuoliso; tai

c) osake on saatu testamentin perusteella;

2) kaikki samalla siirrolla siirtyvit osakkeet on lunastettava;

3) lunastushinta on osakkeen kiypi hinta, jona osakkeiden kaupassa tai
vaihdossa muun selvityksen puuttuessa pidetddn sovittua hintaa;

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisesti sille, jolla on oikeus
lunastaa osake, kirjallisesti kahden viikon kuluessa siitd, kun hallitus on
saanut huoneistotietojirjestelmistd annetun lain 10 §:n 3 momentissa
tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisestd sekd muut ilmoituksen tekemistd
varten tarvittavat tiedot; (28.12.2018/1330)

5) lunastusvaatimus on esitettdvi yhtiélle tai yhtion kiyttdessd lunas-
tusoikeuttaan osakkeen saajalle kuukauden kuluessa siitd, kun hallitus on
saanut huoneistotietojirjestelmistd annetun lain 10 §:n 3 momentissa
tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisestd sekd muut 4 kohdassa tarkoi-
tetun ilmoituksen tekemisti varten tarvittavat tiedot; (28.12.2018/1330)
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5 a) hallituksen on viipymittd ilmoitettava tieto lunastusoikeuden
kiyttamisestd Maanmittauslaitokselle; (28.12.2018/1330)

6) yhtiélld on etuoikeus lunastukseen, ja hallitus ratkaisee arvalla muiden
lunastukseen oikeutettujen etuoikeusjirjestyksen; seki

7) lunastushinta on suoritettava kahden viikon kuluessa 5 kohdassa
mainitun mairiajan padttymisesti tai, jos lunastushintaa ei ole kiintedsti
miiritty, lunastushinnan vahvistamisesta.

Yhtijirjestyksessd voidaan mairitd 2 momentin 1-3 ja 6 kohdassa
saddetystd lunastuksen ehdosta toisin sekd 2 momentin 4, 5 ja 7 kohdassa
sdddettyd lyhyemmistd méidriajasta. Kaikki samaan osakeryhmiin kuuluvat
osakkeet on kuitenkin lunastettava.

Ennen kuin on kiynyt selville, kidytetdinké lunastusoikeutta, ei silld, jolle
osake on siirtynyt, ole yhtiossi muuta osakkeeseen perustuvaa oikeutta
kuin oikeus hallita huoneistoa sekd oikeus yhtion varojen jaossa ja etu-
oikeus osakeannissa. T4nd aikana hineen sovelletaan osakkeenomistajaa
koskevia yhtiojirjestyksen maidrdyksid yhtidvastikkeen maksamisesta.
Osakeannista johtuvat pikeudet ja yelyollisuuder siirtyvitsille, joka kiyttdd
lunastusoikeuttaan.

Lunastushinta=on=makscttava-hallituksélle joko rahana“eai sellaisella
maksuvilineelld, josta Suomessa toimiva pankki vastaa. Maksettaessa lunas-
tushinta pafkKisiirtonaumaksipiivina pidetiin sitd piivad, jona mi@ksaja
on-syorittanut lunastushinnan nidirin, pankilleedellcen siirottivaksisai
tehnyt muun vastaavan toimen maksun suorittamiseksi. Hallitus suorittaa
lunastushinnan sille, jolta osake lunastetaan viivytyksettd sen jilkeen, kun
lunastajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin. (28.12.2018/1330)

Yhti6 voi lunastaa osakkeen vain jakokelpoisilla varoilla. Lunas-
tuksesta padttimiseen yhtiossd sovelletaan, mitd 18 luvun 4 S:ssd sdd-
detdidn.

Jos lunastushinnan suuruutta koskevan yhti6jirjestyksen miiriyksen
soveltaminen tuottaisi jollekin kohtuutonta etua, voidaan lunastushintaa
sovitella.

Jos lunastuksesta on muussa laissa tdsta pykaldstd poikkeavia siannoksid,
niitd noudatetaan timin pykilin asemasta.

Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvit todistukset

6 6.6 S on kumorttu L:1la 28.12.2018/1330.
7.7 S on kumottu L:lla 28.12.2018/1330.
89. 8§ on kumottu L:lla 28.12.2018/1330.

10



Asunto-osakeyhtiolaki
2 luku. Osakkeet

96.9 9§ on kumottu L:lla 28.12.2018/1330.

10 § (28.12.2018/1330) Osakeoikeuksiin liittyviit todistukset. Yhtio voi
antaa todistuksen optio-oikeudesta (optiotodistus), joka sisiltid ehdon siitd,
ettd oikeutta voi kiyttdd ainoastaan todistuksen palauttamista vastaan.
Todistuksessa on oltava osakkeiden merkinnin ehdot. Todistus on pdivit-
tdvd ja pddtosvaltaisen mddrin hallituksen jisenid on se allekirjoitettava.

Yhtié voi antaa osinkolippuja, joita voidaan kiyttidd yhtion varoja jaet-
taessa. Osinkolipun allekirjoittamisesta on voimassa, mitd 2 momentissa
saddetddn optiotodistuksesta.

11 § (28.12.2018/1330) Huoneistotietojiirjestelmiisti annetun lain ja
velkakirjalain siinnésten soveltaminen. Jos osake luovutetaan ja panta-
taan, sovelletaan, mitd huoneistotietojirjestelmistd annetun lain 12 §:ssd
sdddetddn saannon tai panttauksen kirjauksen oikeusvaikutuksista.

Jos optiotodistus luovutetaan tai pantataan, sovelletaan, miti velkakirja-
lain (622/1947) 13, 14 ja 22 §:ssd siddetddn nimetylle henkil6lle tai hinen
midridmilleen asetetuista velkakirjoista. Sellaiseen optiotodistukseen,
jota ei ole asetettu nimetylle henkilélle, sovelletaan velkakirjalain 13, 14
ja 22 §:n sdinnoksid haltjavelkakivjoista.

Osakeluettelo

J2 § (28712.2018/1330) Osakeluettelo. Yhtion osdkkeistagfa niiden
émistajista pidetdin Maanmlittauslaitoksessaiosakehuoneistorekisterin
kirjauksiin perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitin:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittdin numerojirjestyksessi;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhmi tuottaa oikeuden;

3) osakkeiden rekisterdintipdivi;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkilésti syntymi-
aika sekd oikeushenkilstd kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon
oikeushenkil6 on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkittiviksi siddetyt tiedot; seka

6) huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus,
joka on merkitty osakehuoneistorekisteriin.

13 § (28.12.2018/1330) Omistusoikeuden siirron merkitseminen osake-
luetteloon. Osakehuoneistorekisteriin kirjattu osakeluetteloon merkittyd
seikkaa koskeva muutos merkitdin viivytyksettd osakeluetteloon. Omis-
tusoikeuden siirtymistd koskeva merkinti tehddin kuitenkin vasta, kun
varainsiirtoveron suorittamisesta on saatu selvitys. Merkinti on piivit-
tdvi.

11



Asunto-osakeyhtiolaki
3 luku. Yhtiovastike

Jos yhtidjirjestyksessd on rajoitettu osakkeen siirtimistd 5 §:n mukaisella
lunastuslausekkeella, osakeluetteloon merkitdin omistusoikeuden siirty-
misen lisiksi tieto lunastusmenettelysti. Tieto poistetaan osakeluettelosta
kolmen kuukauden kuluttua sen merkitsemisestd, jollei hallitus sithen
mennessi ilmoita toisin.

Osakkeen saajan on toimitettava hallitukselle 5 §:ssi tarkoitettua lunas-
tusmenettelyd varten tarvittavat tiedot.

14 6. 14 § on kumottu L:1la 28.12.2018/1330.

15 § (28.12.2018/1330) Osakeluettelon julkisuus. Jokaisella on oikeus
tutustua osakeluetteloon ja saada jiljennos osakeluettelosta tai sen osasta.

Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua entisid osakkeenomistajia koske-
viin osakeluettelotietoihin ja saada niistd jiljennoksid siten kuin 1 momen-
tissa sdddetddn. Sama oikeus on sellaisella entiselld osakkeenomistajalla
tai muulla, joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan. Sen jilkeen, kun uuden
osakkeenomistajan merkitsemisesti osakeluetteloon on kulunut kymmenen
vuotta, aiempaa omistajaa koskevia tietoja voidaan antaa vain tieteellistd
tutkimusta, yhtion historian kirjoittamista taf tilastointia varten.

Luonnollisen henkilondosoitteen [tai syntymiajan saa luewuttaa vain
osakkeenomistajalle=ei silleyjoka’osoittaa oiketitensa sitd vaativan.

Maanmittauslaitos saa luovuttaa osakeluetteloon merkityt tiedot teknisen
Kayttoyhteyden dvulla esakke€nomistajalle,

Jos/osakkeenomistajaa, koskevien tietojen luovuttamista on rajoitestu
viestotietojirjestelmastd ja Digi- ja vdestotietoviraston varmennepalveluista
annetun lain (661/2009) 36 $§:n nojalla tai osakkeenomistajaa koskevat
tiedot on pidettivi salassa viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun
lain (621/1999) 24 §:n 1 momentin 31 kohdan perusteella, osakkeenomis-
tajasta osakeluetteloon merkittyjd tietoja saa luovuttaa vain viranomaiselle
jasille, joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan. (29.11.2019/1144)

3 luku. Yhtiovastike

Maksuvelvollisuus ja yhtiovastikkeen maksuperuste

1 § Maksuvelvollisuus. Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan
yhtion menojen kattamiseksi yhtidvastiketta yhtidjirjestyksessd médrit-
tyjen perusteiden mukaan.

2 § Yhtiovastikkeella katettavat menot. Yhtiovastikkeella voidaan kattaa
yhtion menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteistén hankinnasta ja rakentamisesta;
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