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Aoy 101
Asunto-osakeyhtiolaki

Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) tuli voimaan 1.7.2010. Lailla kumottiin 17. pdivana toukokuuta 1991 annettu vanha asunto-osakeyhtiolaki

(809/1991) siihen mydhemmin tehtyine muutoksineen.

Asunto-osakeyhtitlaki ohjaa kaikkien asunto-osakeyhtididen toimintaa. Asunto-osakeyhtiolain tarkoituksena on taata selkeét pelisdannét

yhtién toimijoille ja turvata yhtion tehokas hallinto.

Laissa maaritellddn osakkeenomistajien oikeudet ja velvollisuudet ja yhtion hallinnon sekd péaatoksenteon saannoét. Laissa on kattavat
saannokset myos mm. yhtidoikeudellisesta vahingonkorvausvastuusta samoin kuin erilaisista yhtion toiminnan lopettamiseen, osakeantiin

ja yhtiomuodon muutoksiin liittyvista tilanteista.

ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI 22.12.2009/1599

1 OSA. YLEISET PERIAATTEET, OSAKKEET JA
YHTIOVASTIKE

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

1 luvun sdd@nnoksissa maaritelldan asunto-osakeyhtién toiminnan
keskeiset periaatteet. Luku médrittelee yhtion toiminnan kannal-
ta keskeiset seikat ja muiden sdanndsten tulkinnassa tarpeelliset
yleiset periaatteet.

Soveltamisala

1 § Soveltaminen. Titi lakia sovelletaan Kaikkiin osake=
yhtidihin, jotka on rekisterdity Suomien lain, mukaisesti
asunto-osakeyhtioing, jollei muussa laissa siddeti toisin.

Tii lakia soyelletaan my®s sellaiseen ennen 1 piivii
maaliskuutd 1926\rekistefoityyn,osakeyhitioon, jossahuio-
neistot on yhtiokokouksen paawwkselld varattu osakkeen:
omistajille 2 §:ssd tarkoitetulla tavalla.

Tdmin lain soveltamisesta keskiniiseen kiinteistdosa-
keyhtié6n ja muuhun osakeyhtioon siddetdin 28 luvussa.

Jotta yhtio voitaisiin rekisterdida asunto-osakeyhtiona, yhtion tay-
tyy kuitenkin tdyttda 1 luvun 2 §:ssé asunto-osakeyhtidlle asetetut
edellytykset.

Ennen vuoden 1926 asunto-osakeyhtidlain voimaantuloa pe-
rustettuihin ja rekisteréityihin yhtidihin sovelletaan myos AOYL:a.
Naita yhtioita kutsutaan ns. kvasiasunto-osakeyhtioiksi. Kysymys on
ennen 1.3.1926 rekisterdidysta asunto-osakeyhtidistd ja sellaisista
asunto-osakeyhtiditd muistuttavista kiinteistdosakeyhtidista, jois-
sa osakkeiden tuottama hallintaoikeus ei perustu yhtiojarjestyk-
seen vaan yhtiokokouksen paatokseen.

AOYL:n voimaanpanolain 6 §n 4 momentin mukaan ennen
1. paivaa maaliskuuta 1926 rekisteréityyn asunto-osakeyhtioon,
kvasiasunto-osakeyhtiéon, sovelletaan AOYL 2 luvun 1 §:n (osak-
keiden yhtaldisyys) ja 6 luvun 13 §&n (ddnimaard) sijasta OYL,
Aoy 105, 3 luvun 1 §:d3 (osakkeiden yhtaldisyys ja erilajisuus),
3 §:33 (danivalta) ja 4 §:3a (danivallaton osake).

Ennen vuotta 1992 rekisterdidyn yhtion yhtidjarjestyksessa ole-
vaa madraysta osakkeiden tuottamasta danimaarasta sovelletaan
myds AOYL 6 luvun 13 §:n 1 momentin estamatta.

2 § Asunto-osakeyhtio. Asunto-osakeyhti6 on osakeyh-
ti6, jonka yhtidjirjestyksessd mairitty tarkoitus on omistaa
ja hallita vihintdin yhti sellaista rakennusta tai sen osaa,
jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiéjirjestyksessi miiritty

osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.
Asunto-osakeyhtién jokainen osake tuottaa yksin tai
toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtigjirjes-
tyksessi midrittyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion
hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosti.

Asunto-osakeyhtion tunnusmerkkeihin kuuluu, etta yhtiojarjestyk-
sen mukaan yhtion tarkoituksena on omistaa ja hallita rakennusta
tai sen osaa. Lain saannds estaa siten sellaisen yhtién perustami-
sen, jossa yhtio hallitsee rakennusta tai sen osaa ainoastaan vuok-
raoikeuden nojalla. Yhtié voi kuitenkin vuokrata kunnalta maapoh-
jangaerakennuttaa sille asunto-osakeyhtion omistukseen tulevan
rakennuksen.

Asunto-osakeyhtiomaaritelmaan kuuluu myos se, ettd yhtion
tulee omistaa tai hallita Mahintdan yhta rakennusta tai sen osaa.
VAOYL:sta poiketen asunto-osakeyhtié voidaan kuitenkin perustaa
silloin, kun sen omistamassa rakennuksessa on vain yksi huoneisto.

KKO. 1992:49

Asunto-osakeyhtio - /Asunto-osakeyhtion,fakennus ja huo-
neistot

Vuonna 1915 perustettu yhtio, joka omisti asuinkerrostalon, muutet-
tiin vuonna 1957 asunto-osakeyhtioksi. Yhtion osakkaalla oli oikeus
saada pysyvaan hallintaansa yhtiojarjestyksessa mainitut huoneistot
"niihin kuuluvine kellari- ja ullakkotiloineen’, mutta yhtiojarjestyksessa
ei ldhemmin yksildity, mitka kellari- ja ullakkotilat kuuluivat mihinkin
huoneistoon. Kun yhtitsséa oli pitkdan ja riitauttamatta noudatettu
kaytantoa, jonka mukaan huoneiston A 5 haltijat pitivat hallussaan
porttikdytavan varastotilaa, mainitun tilan katsottiin kuuluvan kel-
laritilana sanottuun huoneistoon.

KKO 1984 11 208

Asunto-osakeyhtio - Yhtion rakennus ja huoneistot - Osake-
yhtio - Yhtiokokouksen paatoksen moittiminen
Asunto-osakeyhtion omistaman rakennuksen erd@n huonetilan, jonka
hallinnasta ei ollut maaraysta yhtiojarjestyksessd, mutta joka raken-
nuspiirustuksen mukaan oli tarkoitettu asukkaiden yhteiseen kayt-
t60n, oli rakennuksen valmistumisen jalkeen yhtion perustajaosakas
omatoimisesti ilman yhtion minkaan toimielimen asianmukaista
paatosta liittanyt hallitsemansa huoneiston yhteyteen asuintilaksi.
Yhtitjdrjestysta voitiin ilman huoneiston haltijan suostumusta muut-
taa siten, ettd sanotun tilan hallinta kuului yhticlle.

KKO 1983 11 47

Asunto-osakeyhtio - Yhtion rakennus ja huoneistot - Osake-
yhtio - Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion piha-aluetta ei ollut yhtiojarjestyksessa jaettu
osakkeenomistajan hallintaan. Ndin ollen yhtidkokouksella oli oikeus
paattaa alueen kaytosta. Kun paatos ei muuttanut osakkeiden piha-
alueeseen tuottamien oikeuksien keskinaista suhdetta, se ei vaatinut
kaikkien osakkeenomistajien suostumusta.
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Osakehuoneisto ja sen luovuttaminen roisen kéyttion

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

Osakehuoneistoon kuuluu my®s sellainen parveke, jolle
on kulkuyhteys vain osakehuoneiston kautta. Jos parvek-
keelle on tillainen kulkuyhteys useammasta osakehuo-
neistosta, niihin huoneistoihin oikeuttavien osakkeiden
omistajien on sovittava parveketta koskevasta kunnossa-
pidosta ja muutostydsti. Osakkeenomistajalla on kuitenkin
oikeus suorittaa vilttimiton kunnossapitoty®. Parvekkeen
kunnossapidon ja muutostdiden kustannukset jaetaan ta-
san niiden osakkeenomistajien kesken. Yhtijirjestyksessd
voidaan miiridi toisin parvekkeen hallintaoikeudesta ja
kunnossapitovastuusta.

Osakehuoneistoon katsotaan kuuluvaksi my&s sellainen parveke,
johon on kulkuyhteys tamén yhden huoneiston kautta. Saéannos
koskee kuitenkin ainoastaan parveketta, jonne on kulkuyhteys
vain yhdesta tai esimerkiksi kahdesta huoneistosta. Parveketta
koskevaa olettamasdannosta ei siten voida soveltaa esimerkiksi
sellaiseen luhtiparvekkeeseen tai muuhun parvekkeeseen, jolle on
kulkuyhteys myos porrashuoneen kautta.

Sellaisessa tilanteessa, jossa esimerkiksi kahden huoneiston
kautta on kulku yhteiselle parvekkeelle, ndiden osakkeiden omis-
tajien on sovittava parveketta koskevasta kunnossapidosta ja
muutostyooikeuden kdytostd. Jos kunnossapitotoimen laimin-
lyonti aiheuttaa valttamattoman [korjaustarpeen, kika tahansa
ndiden huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja
voi suorittaa korjaustoimen ja velkoa,tasajakoperiaatteenimukai-
sesti kustannukset muilta parvekkeen kayttdjilta. Myos yhtid voi
suorittaa valttdamattoman korjaustoimen, jos esimerkiksi jonkin
kunnossapitotoimens, laiminlyénmning vuoksi aiheutuu kiipteiston
muille kayttajillefvaara. Téllaisessa tapauksessayhtioyvoi velkod
kustannusjakopetiaatteen mukaisesti korjauksesta aifieutuvatkus-
tannukset tasan parvekkeen yhteisomistajahuoneistoilta.

KKO 2012:88

Asunto-osakeyhtio - Asunto-osakeyhtio - Asunto-osakeyhtion
rakennus ja huoneistot - Yhtiojarjestys - Hallinta

A oli ostanut huoneiston hallintaan oikeuttavat kiinteistdosakeyhtion
osakkeet. Yhtion hallitus oli tdtd ennen paattanyt, ettd ndiden osak-
keiden omistajalla oli oikeus hallita myds eréitd kellari- ja ullakkotiloja,
joita ei ollut mainittu yhtijarjestyksessa. Yhtiojarjestysta ei muutettu
hallituksen paatostd vastaavaksi. Kiinteistdosakeyhtié muutettiin
mySdhemmin asunto-osakeyhtidksi siten, etta yhtidjarjestys sailyi
ennallaan siltd osin kuin siind oli maaratty, mista tiloista A:n omistama
huoneisto koostui ja mitka tilat jaivat valittomasti yhtion hallintaan.
Asunto-osakeyhtion vaatimuksesta A velvoitettiin luovuttamaan hal-
litsemansa kellari- ja ullakkotilat yhtion hallintaan. Vrt. KKO 1992:49.

4 § Osakebuoneiston luovuttaminen toisen kiyttoon.
Osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa osakehuoneisto
kokonaan tai osaksi toisen kiytettdviksi, jollei laissa toisin
saddetd tai yhtiojirjestyksessi toisin madrici.

Osakkeenomistajan oikeutta luovuttaa huoneisto voidaan rajoit-
taa yhtidjarjestyksen maardykselld. Yhtiojarjestysmaaraykselld
voidaan rajata huoneiston luovutusoikeus esimerkiksi siten, etta
luovuttaminen on kokonaan kielletty tai ettd luovuttamiseen on
saatava hallituksen hyvaksyminen. Tallainen yhtijarjestysmadarays
On

voi tulla kysymykseen esimerkiksi liikehuoneistojen kohdall
katsottu tarpeelliseksi antaa mahdollisuus vaikuttaa yhtic
tysmaaraykselld siihen, minkalaista toimintaa yhtion omistamassa
rakennuksessa harjoitetaan.

Toiminnan keskeiset periaatteet

5§ Yhtion toiminta. Tarkoituksensa toteuttamiseksi
asunto-osakeyhtid huolehtii hallinnassaan olevien kiin-
teistdjen ja rakennusten pidosta siten kuin tissi laissa
siddetiin ja yhtidjirjestyksessi midritdin.

Yhti6jirjestyksessd voidaan médriti myos yhtion muus-
ta toiminnasta, joka liittyy kiinteistén tai rakennuksen
kiyttoon.

Kiinteiston ja rakennusten rakentamisesta yhtié huo-
lehtii siten kuin perustamissopimuksessa tai yhtidjirjes-
tyksessd madritiin tai muuten sovitaan. Osakkeenostajien
oikeuksista rakentamisvaiheessa saddetddn asuntokauppa-
lain (843/1994) 2 luvussa.

Yhtion kaikkien toimien pitaa liittya kiinteiston hallitsemiseen. Yh-
ti6 ei voi esimerkiksi harjoittaa liiketoimintaa tai muitakaan toimia,
jotka eivat liity kiinteiston ja rakennusten omistamiseen tai hallit-
semiseen. Sen sijaan yhtio voi esimerkiksi vuokrata liilkehuoneisto-
ja tai muita huoneistoja ulkopuoliselle tai omistaa autotalleja, kos-
ka nama liittyvat kiinteistonpitoon. Jos asunto-osakeyhtion toimet
muuttuvat elinkeinotoiminnan harjoittamiseksi, toiminta ei enaa
ole yhtion tarkoituksen mukaista.

6 § Oikeushenkiloys ja osakkeenomistajan maksuvel-
vollisuus. Asunto-osakeyhtié on osakkeenomistajistaan
erillinen oikeushenkild, joka syntyy, kun yhtis rekisterdi-
ddin. Yhtidn perustamisesta ja rekisterdinnisti sdddetdin
12 luvissa.

Yhtiovastikkéesta ja muusta yhtidjirjestykseen perus-
tuvasta osakkegnomistajan maksuvelvollisuudesta yhtiotd
kohtaan siidetiin 3 luvussa.

Kunnossapitovastuusta siidetdin 4 luvussa.

Osakkeenomistajat eivityastaa henkilkohtaisesti yh-
tion velvoitteista,

7 § Piidioma ja sen pysyvyys. 1 mom. on'kumottu L:lla
8.2.2019/185.

Yhtion varoja voidaan jakaa vain siten kuin 11 luvussa
siddetdin.

8 § Osakkeen siirtiminen. Osake voidaan rajoituksitta
siirtdd kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinndn, osituk-
sen tai testamentin perusteella tai muulla tavoin, jollei
yhtidjirjestyksessd midrita toisin.

Osakkeista seki niiden siirtimisesti siidetdin 2 luvussa.
AQOYL:n mukaan ainoa uusiin yhtidihin sallittu luovutusrajoitus on
lunastuslauseke.

9 § Enemmistiperiaate. Osakkeenomistajat kiyttivit
piitdsvaltaansa yhtivkokouksessa. Pidtokset tehddidn an-
nettujen ddnten enemmistdlld, jollei tissd laissa sdddetd
tai yhtidjirjestyksessd madriti toisin.

10 § Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus. Kaikki
osakkeet tuottavat yhtidssi yhtildiset oikeudet, jollei
yhtidjirjestyksessd miiriti toisin. Yhtidkokous, hallitus
tai isinnditsiji ei saa tehdd pddtdstd tai ryhtyd muuhun
toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeen-
omistajalle tai muulle epdoikeutettua etua yhtion tai toisen
osakkeenomistajan kustannuksella.
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Osakkeenomistajien yhdenvertainen kohtelu on AOYL:n keskei-
simpid periaatteita. Se turvaa vdhemmistoosakkeenomistajia paa-
saanténa olevaa enemmistovaltaa vastaan.

Yhdenvertaisuusperiaatteen tarkoituksena ei ole estda enem-
mistovallan kdyttamistd, vaan estdad enemmistdosakkeenomis-
tajien suosiminen vdhemmiston kustannuksella. Yleislauseke
madrittelee virheellisiksi sellaiset yhtiokokouksen paatokset, jotka
ovat omiaan tuottamaan osakkeenomistajille tai muille henkildille
epadoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustan-
nuksella. Sdannds on muotoiltu siten, etta ratkaisevaa on, tuleeko
jostakin paatoksesta epaoikeutettua etua vai ei. Enemmiston ei si-
ten valttamatta ole taytynyt tahallisesti pyrkia hankkimaan tallaista
epdoikeutettua etua, vaan lopputulos ratkaisee, onko yhdenvertai-
suutta loukattu lain tarkoittamalla tavalla.

KKO 2005:83

Asunto-osakeyhtio - Asunto-osakeyhtion rakennus ja huo-
neistot - Rakennuksen kunnossapito - Yhtidvastike - Yhtio-
kokouksen paatoksen moite

Asunto-osakeyhtion yhtickokous oli pdattanyt uusia rakennuksensa
julkisivukorjauksen yhteydessa erdiden parvekkeiden lasitukset ja
asentaa lasitukset sellaisiin parvekkeisiin, joissa niitd ei aikaisemmin
ollut ollut, sekd rahoittaa toimenpiteet kaikilta osakkeenomistajilta
perittavilla vastikkeilla. Korkein oikeus katsoi, ettd asunto-osakeyhtion
paatos ei loukannut niiden osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta,
joiden huoneistoissa ei ollut parveketta. Korkeimman oikeuden
paatoksen perusteluissa todetaan, ettd parvekkeiden lasittamisessa
on kysymys yhtion rakennuksen perusparantamisesta. Parvekkei-
den lasitusta oli pidettdva lain kohdassa tarkoitettuna ajankoh-
dan tavanmukaisten vaatimuksia vastaavana perusparannuksena.
Osakkaille aiheutunut lisékustannus oli ilmeisesti noin 100 euron
suuruusluokkaa. Korkein oikeus kiinnitti huomiota siihen, ettd par-
vekkeiden lasituksen johdosta on toisaalta saatu sadstod parvek-
keiden rappauskustannuksista. Ndin ollen parvekkeiden lasitukset
aiheuttama osakkeenomistajien maksuvelvollisuusei myéskaan ollut
muodostunut kohtuuttoman ankaraksizRertisteenatkorkein otkeus
paatyi siihen, ettd kysymys ei ollut sellaisesta tilanteesta, joka tuotti
epdoikeutettua etua osakkeenomistajalle tai muulle henkil6lle yhtion
tai toisen osakkeepomistajandustannuksella.

KKO 1998:61

Asunto-osakeyhtio - Yhtionrakennus ja huoneistot “Osake-
yhti6 - Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion piha-alueita ei ollut yhtidjarjestyksessa jaettu
osakkeenomistajien hallintaan. Ylimaardisessa yhtiokokouksessa
padtettiin, ettd piha-alueiden hallintaoikeudeksi maaritelldan se,
mitd se jo muutaman vuoden kaikille osakkeenomistajille oli ollut
niin, ettd kaikkien asuntojen pensasaidat olivat samassa linjassa.
Osakkeenomistajat katsoivat, ettd heiddn hallitsemansa huoneiston
piha-alue tuli tita kautta 54 m? pienemmaksi kuin naapurihuoneiston
piha-alue. Syyna oli se, etta kysymyksessa oli kolmen huoneiston
rivitalo, jossa paatyasuntojen kohdalle oli hel[pommin toteutetta-
vissa laajemmat piha-alueet. Korkein oikeus katsoi, ettd sindnsa
paikallisista olosuhteista, maisemallisista tai muista hyvaksyttavista
syistd madritelty piha-alue, vaikka se ei vastaisi tarkkaa laskennallista
osuutta yhtiossd, ei sellaisenaan loukkaa yhdenvertaisuutta. Korkein
oikeus kuitenkin katsoi, etta tassa tapauksessa erikokoisten piha-
alueiden ei ndytetty johtuvan maisemallisesta taikka muistakaan
hyvéaksyttavistd syista. Nain ollen paatds loukkasi yhdenvertaisuutta
ja yhtiokokouksen paatos katsottiin patemattomaksi.

KKO 1998:20

Asunto-osakeyhtio - Yhtiovastike - Osakeyhtio - Yhtiokoko-
uksen paatoksen moite

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen mukaan uusien asuinhuo-
neistojen yhtidvastikkeet olivat puolitoistakertaisia vanhojen asuin-
huoneistojen vastikkeisiin verrattuna. Yhtiokokouksessa oli paatetty
kattaa yhtion rakennuksen julkisivu- ja ikkunakorjausten aiheuttamat
kustannukset rahoitusvastikkeella yhtidjarjestyksen mukaisia pe-
rusteita noudattaen. Ullakkohuoneistojen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistajat moittivat paatosta silla perusteella, etta vas-
tikkeiden periminen loukkaa heidan yhdenvertaisuuttaan. Korkein
oikeus katsoi, ettd jos kysymys on yhtidjarjestyksen yhtiévastiketta

koskevien maardysten soveltamisesta esimerkiksi muuttuneessa
tilanteessa, jota yhtidjarjestysta laadittaessa ei ole osattu ottaa
huomioon, saattaa yhtiojarjestyksen joillekin osakkaille toisten
osakkaiden kustannuksella tuottama etu olla (vanhan) asunto-
osakeyhti6lain 46 §:ssd tarkoitetulla tavalla epdoikeutettua. Tallaisesta
poikkeuksellisesta tilanteesta ei nyt ollut kysymys.

KKO 1986 11 25

Osakeyhtio - Osakeyhtidlain 9 luvun 16 §:n yleislauseke -
Osakkeenomistajain yhdenvertaisuuden periaate — Asunto-
osakeyhtio - Yhtion rakennus ja huoneistot
Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa oli yksinkertaisella enemmis-
t0lla paatetty vahvistaa yhtion talosahkojohtoa, koska vanha johto
ei kestanyt tavanomaisten sahkolaitteiden kadyton lisdantymisen
johdosta kasvanutta ja vastaisuudessa kasvavaksi arvioitua sah-
kon kulutusta. Rakennettavaksi paatetyn sahkojohdon vahvuus ei
olennaisesti poikennut kysymyksessa olevanlaisissa rakennuksissa
yleisesti kdytetystd. Muutos ei aiheuttanut osakkeenomistajille
kohtuutonta taloudellista rasitusta. Kun kaikilla osakkeenomistajilla
oli mahdollisuus kayttad séhkéjohdon vahvistamisella saatavaa
lisdvirtaa hyvékseen, eivat lisdvirtaa kdyttavat osakkeenomistajat
saaneet epdoikeutettua etua yhtion kustannuksella tai niiden osak-
keenomistajien kustannuksella, jotka eivat lisdvirtaa kdyttaneet. Kun
paatos ei myoskaan loukannut osakkeenomistajien yhdenvertai-
suutta, hylattiin paatosta vastustaneiden osakkeenomistajien kanne
paatoksen julistamisesta patemattomaksi.

KKO 1983 11 47

Asunto-osakeyhtio - Yhtion rakennus ja huoneistot - Osake-
yhtio - Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion piha-alueita ei oltu yhtidjdrjestyksessa jaettu
osakkeenomistajien hallintaan. Yhtiokokous paatti enemmistolla
vahvistaa oleskelupihasuunnitelman. Yksi osakas moitti paatosta ja
mm esitti, ettathanelle aiheutuu haittaa, kun naapurin oleskelupiha-
alye onhanen olohuoneensaedessa. Toiseksi vaitettiin, ettd osakkaat
sgavat paatokselld erisudtuiset alueet, jolloin osakkeiden tuomat
oikeudet muuttuivat erisuuruisiksi. KKO katsoi, ettd pihat eivat olleet
osakashallinnassa. Ndin ollen yhtiokokouksella oli oikeus paattaa
alueen kaytosta. Paatos,ei muuttanuposakkeiden piha-alueeseen
tuottamaa keskindista suhdetta. Pddatokseenwaikutti myos se, ettd
kantajana oléVa osakas sai suhteellistaomistusosuuttaan suuremman
osuuden piha-alueesta.

KKO 1967 11 100

Asunto-osakeyhtio - Asunto-osakeyhtion osakkeet ja osak-
keenomistajat

Osakkeenomistajien, jotka olivat osallistuneet yhtickokouksen paa-
tékseen, milld yhtion kaikille osakkeenomistajille perheenjasenineen
oli varattu oikeus maarattyina paivind maksutta kdyttaa yhtion talossa
olevaa saunaa, muiden talossa asuvien saamatta sellaista etua, ei
katsottu tuon pdatoksen kautta hankkineen itselleen ilmeisesti
epdoikeutettua etua paatosta vastustaneiden osakkeenomistajien
kustannuksella eikad paatoksen katsottu muutoinkaan loukkaavan
naiden yhdenvertaisuutta muihin osakkeenomistajiin nahden.

KKO 5.5.1961/1684

Kvasiasunto-osakeyhtio oli paattanyt yhtiokokouksessa enemmisto-
paatokselld asentaa keskuslammityslaitteet. Keskusldmmityslaitteita
ei kuitenkaan ollut asennettu kantajana olleen osakkeenomistajan
hallitsemiin tiloihin, jotka eivét olleet asuinkdytossa. Hovioikeus
katsoi, ettei osakasta voitu velvoittaa osallistumaan hankkeesta ai-
heutuneisiin kustannuksiin. KKO ei mydntanyt muutoksenhakulupaa.

Ita-Suomen HO 30.12.2014 nro 923

Tapauksessa oli kyse siitd, oliko yhtickokouksen tekema p&aatos
autopaikkojen jakamisesta yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.
Autopaikat ovat olleet yhtion hallinnassa ja paatés autopaikkojen
jakamisesta on lahtokohtaisesti voitu tehda enemmistolla. Tapauk-
sessa yhtiokokous on paattanyt, ettd jokaisella huoneistolla, jota
kaytetdaan vakituisena asuntona, on oikeus yhteen autopaikkaan
riippumatta siitd, onko huoneiston omistajalla tai asukkaalla autoa.
Yhtickokouksen paatosta moittinut osakas asui ko. taloyhtiéssa noin
neljanneksen vuodesta. Yhtidssa on 27 huoneistoa ja 30 autopaikkaa,



Aoy 101 Asunto-osakeyhtidlaki
2 luku. Osakkeet

joista kolme paikkaa ovat ns. vieraspaikkoja. Koska yhtiossé oli yha
monta autopaikkaa kuin asuntoa, paatosta ei voitu tehda yhtio-
kokouksessa ilman osakkeenomistajan suostumusta.

Helsingin HO 30.6.2006 nro 2102

Korkein oikeus palautti muuten ratkaisemansa asian KKO 2005:26
hovioikeuteen sen tutkimiseksi, loukkasiko kantajana olleen osak-
keenomistajan yhdenvertaisuutta se, ettd han ei saanut toteuttaa
hallitsemansa huoneiston kohdalle puista patiota, vaikka erdat muut
yhtion osakkeenomistajat olivat saaneet sellaisen toteuttaa. Hovi-
oikeus hylkasi kanteen ja katsoi, ettd kantajan toteuttama patio oli
muiden toteuttamia korkeampi ja siind seisomalla saattoi hairitsevasti
nahda naapurin sisatiloihin. Koska patio poikkesi muiden asuntojen
vastaavista rakennelmista, yhtio saattoi kieltaa sen.

Turun HO 2.12.2003 nro 3095

Asunto-osakeyhtion yhtidkokous teki paatoksen putkiremontista.
Erdiden liiketilojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajat
moittivat paatostd, koska katsoivat sen tuottavan muille osakkaille
epadoikeutettua etua heiddn kustannuksellaan. Katajien perustelu-
jen mukaan heidan huoneostoihinsa tuli mm. vain yksi vesipiste,
mutta yhtidjarjestyksessa olevien vastikekertoimien vuoksi heidan
maksuosuutensa hankkeesta on kohtuuton. HO hylkasi kanteen.
Perusteluissa korostetaan mm. hankkeen ennakoitavuutta ja sitd,
ettd yhtion perusrakenteisiin liittyvassa hankkeessa koko kiinteiston
arvo nousee.

Turun HO 31.4.2002 nro 1106

Turkulaisen asunto-osakeyhtion yhtiokokous paatti rakennuksen
perustusten uudelleen paaluttamisesta lainaa ottamalla ja vastikepe-
rustetta kdyttaen. Liike- ja toimistotilojen haltijat, joiden huoneistojen
yhtidvastikkeet oli kdyttotarkoituksen perusteella jyvitetty asuntoja
suuremmiksi (liiketilat 2,5-kertaisiksi ja toimistot 2-kertaisiksi) moitti-
vat paatosta. Hovioikeus hylkasi moitekanteen. Perustelujen mukaan
kysymyksessa oli yhtiossa suoritettava peruskorjaus, jonka kattami-
seen osakkaat ovat velvollisia osallistumaan yhtiovastikkeissaan;

Turun HO 19.12.2000 nro 2717

Autohallipaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja moitti
yhtiokokouksenspaatosta putkistosaneerauksesta paattamisesta.
Osakas perusteli kantaansa sillafetta eiihyodyhankkeestasHovigikeus
hylkasi kanteen, Paatoksen perustelujen mukaan kantajakin hytyi
saneerauksesta. Vaikka kantaja ei hyotynytkaan hankkeesta yhta
paljon kuin toiset osakkaat, paatos ei loukannut yhdenvertaisuutta.

Helsingin HO 3.12.1996 nro 6286

Yhtiokokouksessa tehtiin paatos, ettd autopaikat jaetaan yksinomaan
asukkaiden kayttoon. Hovioikeus katsoi, etta talla paatoksella oli
yhdeltd pinta-alan suhteen merkittavalta osakelajilta, varasto- ja
liiketiloilta, suljettu kokonaan pois mahdollisuus autopaikkojen
saantiin. Paatos loukkasi yhdenvertaisuusperiaatetta ja kumottiin.

Helsingin HO 31.7.1985 nro 280

Asunto-osakeyhtio uusi ikkunat rakennuksen kolmella sivulla, koska
se oli perusteltua mm. energian saastamiseksi. Kulut perittiin kaikilta
osakkailta vastikeperusteella. Paddtoksen ei katsottu tuottaneen
osakkaille epdoikeutettua etua niiden kustannuksella, joiden ikku-
noita ei uusittu, koska tarkoitus oli tarpeen vaatiessa uusia myos ne.

11 § Johdon tebtiivi. Yhtion hallituksen ja isinnoitsijan
on huolellisesti toimien edistettdvi yhtidn etua.

Hallituksesta ja isinnoitsijistd siddetddn 7 luvussa.

AOYL 1 luvun 11 § pitda sisalldan kaksi merkittdvad periaatetta,
nimittdin johdon huolellisuusvelvoitteen ja johdon lojaliteettivel-
voitteen.

Huolellisuusvelvoite tarkoittaa sitd, ettd yhtion johdon toimien
on objektiivisesti arvioiden oltava sellaisia, mitd tuossa asemassa
olevalta henkil6lta normaalisti voidaan edellyttaa.

12 § Tahdonvaltaisuus. Osakkeenomistajat voivat yh-
tijdrjestyksessd madritd yhtion toiminnasta. Yhtidjirjes-
tykseen ei voida ottaa midriysti, joka on timin lain tai
muun lain pakottavan siinnoksen vastainen.

Yhtidjirjestys

13 § Yhtidjiirjestyksen sisiilté. Asunto-osakeyhtiolld on
yhtidjirjestys, jossa on aina mainittava:

1) yhtién toiminimi;

2) yhtién kotipaikkana oleva Suomen kunta;

3) yhtién hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen
sijainti ja hallintaperuste;

4) jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistoll4 tai ra-
kennuksessa, sen numero tai kirjaintunnus, rakennusalalla
yleisesti hyviksyttyjd mittaustapoja noudattaen laskettu
pinta-ala seki kiyttdtarkoitus ja huoneiston huoneiden
lukuméiri;

5) jirjestysnumerolla yksilditynd miki osake tai osak-
keet (osakeryhmd) tuottavat oikeuden hallita mitikin
osakehuoneistoa;

6) yhtién vilitcdmissi hallinnassa olevat osakehuoneis-
toja vastaavat tilat siten kuin 4 kohdassa siidetiin ja muut
yhtion vilittdmassi hallinnassa olevat tilat;

7) yhtidvastikkeen miirddmisen perusteet sekd kuka
midrii vastikkeen suuruuden ja maksutavan.

Jos yhtié aikoo kiyttii toiminimeiin kaksi- tai useam-
pikielisend, toiminimen jokainen ilmaisu on mainittava
yhtidjirjestyksessi.

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

Tilikaudesta on mairittivi joko yhtiojirjestyksessd tai
12 luvun 1 §:ssi tarkoitetussa perustamissopimuksessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan Siitii tarkemmin
huoneistojen pifitasalatictojen laskemisessa noudatettavista
mittaustavoista.

Oikeusministerion asetuksella voidaan siitii asunto-
osakeyhtion malliyhtigjirjestyksesti.

Pykéldssa maaritetadn minimisisalto yhtidjarjestykselle. Tyypillises-
ti asunto-osakeyhtididen yhticjarjestykset on kuitenkin laadittu
laajemmassa muodossa, jolloin yhtidjarjestyksessa on méaaratty

pykéldssa mainittujen asioiden lisdaksi muun muassa hallituksen
jasenten lukumaarasta.

14 § Yhtivjirjestyksen muuttaminen. Yhtidjirjestyksen
muuttamisesta ja kohtuullistamisesta sdddetddn 6 luvussa.

2 luku. Osakkeet

2 luvussa saadetdan osakkeista, osakehuoneistorekisterista ja lu-
nastuksesta.

Yleiset siicinnokset

1 § Osakkeiden yhtiliisyys. Kaikki osakkeet tuottavat
yhtiossi yhtildiset oikeudet, jollei tdstd laista tai yhtiojir-
jestyksestdi muuta johdu.

Asunto-osakeyhtion kaikki osakkeet tuottavat yhtidssd yhtalai-
set oikeudet, jollei asunto-osakeyhtidlaista tai yhtidjarjestyksesta
muuta johdu. Asunto-osakeyhtion erityisluonteen vuoksi osak-
keiden tuottama hallintaoikeus ei voi kuitenkaan olla taydellisen
yhtéldinen, koska kukin osakeryhmé tuottaa oikeuden hallita
eri huoneistoa. Osakkeiden yhtaldisyysperiaate estdaa kuitenkin
asunto-osakeyhtiota jakamasta osakkeita eri osakelajeihin, joissa



osakkeilla olisi erilaiset varallisuuspitoiset oikeudet tai hallinnoi-
misoikeudet.

Jokaisella osakkeella on my&s asunto-osakeyhtiissa yhtd suuri
aanimaara. Tasta poikkeuksena on ainoastaan se, etta yhtidjdrjes-
tyksessd voidaan maaratd, ettd jokainen osakeryhma tuottaa yh-
den danen. Muunlaiset danioikeutta koskevat poikkeukset eivat
ole mahdollisia.

1a§ (28.12.2018/1330) Kuuluminen osakehuoneis-
torekisteriin. Yhtion osakkeet kuuluvat huoneistotieto-
jirjestelmisti annetussa laissa (1328/2018) tarkoitettuun
osakehuoneistorekisteriin.
Huoneistotietojarjestelmdn myota osakeluettelot ja osakekirjat
siirtyvat sahkoiseen muotoon. Vuodesta 2019 lukien uudet asun-
to-osakeyhtiot on perustettu digitaalisesti ilman paperisia osake-
kirjoja. Ennen 1.1.2019 perustettujen asunto-osakeyhtididen tuli
siirtda osakeluettelonsa Maanmittauslaitoksen yllapitamaan huo-
neistotietojdrjestelmdan vuoden 2023 loppuun mennessa. Siirto

oli asunto-osakeyhtidille pakollinen mutta keskindisille kiinteisto-
osakeyhtioille vapaaehtoinen.

2 § Osakeoikeuksien kiiyttiminen. Osakkeen saajalla
on oikeus kiyttdd osakkeenomistajalle yhtidssd kuuluvia
oikeuksia vasta, kun hinet on merkitty 12 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai huoneisto-
tietojirjestelmisti annetussa laissa tarkoitettuun osake-
huoneistorekisteriin. Tdmi rajoitus ei kuitenkaan koske
sellaista osakkeeseen perustuvaa oikeutta, jota kiytetiin
esittimalld tai luovuttamalla yhtion antama erityinen
todistus. (28.12.2018/1330)

Osakkeeseen perustuva oikeus saada suoritus yhtiosti
varoja jaettaessa, oikeus saadaesakkeita tai muu Vastaava
oikeus on silli, jolle osake kuuluu varojenjako-, osakean-
ti- tal muussapadtoksessimadrdttynd tismiytyspiivini.
(28.12.2018/1330)

Jos useat omistavat osakkeen yhdessi, e veivar kiyctas
osakkeenomistajalle yhtidssid kuuluvia oikeuksia vain
yhteisen edustajan kautta.

Osake, joka kuuluu yhtislle itselleen, ei tuota oikeuksia
yhtiossa.

Jos osakkeita omistavat useammat henkil6t yhdessd, he voivat

kayttaa osakkeenomistajalle yhtiossa kuuluvia oikeuksiaan vain

yhteisen edustajan kautta. Yhteisomistaja ei voi osakeryhman
jakamattomuuden vuoksi kdyttdd osaakaan yhteisomistuksessa
olevan osakeryhman &anistd, jollei hanelld ole valtakirjaa muilta.

Jos yhteisomistajat eivat padse yhteisymmarrykseen siitd, kuka

kayttaa heidan danioikeuttaan, koko osakeryhman danioikeus jaa
kayttamatta.

KKO 1999:23

Osakeyhtio — Osakeluettelo - Yhtiokokouksen paatoksen
moite

Osakeyhtion yhtidjadrjestyksen mukaan osakkeen saannon osak-
keenluetteloon merkitsemisen edellytys oli, ettd osakkeeseen liit-
tyvat vastikemaksut oli suoritettu. Yhtiokokouksen paatos mainitun
madrdyksen vahvistamisesta oli mitaton.

Osakkeen saajalla, joka ei ollut merkitty osakeluetteloon, mutta
joka oli yhtiokokouksessa ilmoittanut saantonsa ja esittanyt siita
selvityksen, oli oikeus osallistua yhtiokokoukseen ja kayttaa sielld
puhevaltaa riippumatta siitd, oliko saannosta suoritettava leimavero
maksettu vai ei.

Osakkeen kirjanpidollinen vasta-arvo ja nimellisarvo

3 § Kirjanpidollinen vasta-arvo ja nimellisarvo. Sii-
td madristd, joka osakkeesta merkitiin osakepddomaan

Aoy 101 Asunto-osakeyhtidlaki
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yhtiotd perustettaessa ja uusia osakkeita annettaessa (kir-
Jjanpidollinen vasta-arvo), siddetdin 12 luvun 3 S:ssi,
13 luvun 6 §:n 1 momentissa ja 14 luvun 7 §:n 1 mo-
mentissa. Eri osakkeiden kirjanpidollinen vasta-arvo voi
olla erisuuruinen.

Yhtidjirjestyksessd voidaan midritd yhtion osakkeille
nimellisarvo. Tilléin yhtion kaikilla osakkeilla on oltava
sama nimellisarvo.

Jos yhtién osakkeilla on nimellisarvo, yhtidti perustet-
taessa osakepiiomaan on merkittivi kunkin osakkeen
osalta vihintdin nimellisarvon miiri. Vastaavasti, kun
annetaan uusia osakkeita osakeannilla tai optio-oikeuksien
nojalla, osakepiiomaa on samalla korotettava vihintiin
annettavien osakkeiden nimellisarvon mairilli. Osake-
pidomaa ei saa alentaa niin, etti se olisi vihemmin kuin
osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo.

Osakkeen siirrettiivyys

4 § Oikeus rajoittaa osakkeen siirtimisti. Yhtiojirjes-
tyksessd voidaan rajoittaa oikeutta siirtdd osake vain 5 §:n
mukaisesti, jollei muussa laissa toisin siddeta.

Samaan osakeryhmiin kuuluvia osakkeita ei saa erikseen
merkitd, luovuttaa tai muulla tavoin siirtid tai pantata,
paitsi milloin huoneisto jactaan tai osa siitd yhdistetdin
toiseen huoneistoon.

Asunto-osakeyhtiolain mukaan ainut mahdollinen luovutusrajoi-
tus on lunastuslauseke. Jof@€nkin vanhojen yhtididen yhticjarjes-
tyksessaion lunastuslausekkeen lisaksi tai sijasta niin sanottu suos-
tumuslauseke, jossa lausekkeessa tarkemmin maaratylla tavalla
yhtion osakkeen hankkiminen edellyttaa yhtion toimielinten suos-
tumusta. Tallaista sudstumuslauseketta'ei,ole voitu ottaa yhtidjar-
jestyksiin enddVAOYL:inaikana eikd tatda mahdollisuutta sisallytetty
myoskaan AOYL:iin.

5§ Lunastuslauseke. Yhtiojirjestyksessi voidaan miiri-
t4, ettd osakkeenomistajalla, yhti6lld tai muulla henkilslla
on oikeus lunastaa osake, kun omistusoikeus osakkeeseen
siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin yhtisltd. Lunas-
tuslausekkeessa on midrittivi, keilld on lunastusoikeus.

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

1) lunastusoikeus koskee kaikkia omistusoikeuden
siirtoja; lunastusoikeutta ei kuitenkaan ole, jos:

a) osakkeen saaja on yhtion nykyinen osakkeenomistaja;

b) osakkeen saaja on edellisen omistajan perintékaaren
(40/1965) 2 luvussa tarkoitettu sukulainen tai aviopuo-
liso; tai

¢) osake on saatu testamentin perusteella;

2) kaikki samalla siirrolla siirtyvit osakkeet on lunas-
tettava;

3) lunastushinta on osakkeen kiypi hinta, jona osakkei-
den kaupassa tai vaihdossa muun selvityksen puuttuessa
pidetiin sovittua hintaa;

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisesti
sille, jolla on oikeus lunastaa osake, kirjallisesti kahden
viikon kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotie-
tojirjestelmistd annetun lain 10 §:n 3 momentissa tarkoi-
tetun tiedon osakkeen siirtymisesti sekd muut ilmoituksen
tekemisti varten tarvittavat tiedot; (28.12.2018/1330)
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5) lunastusvaatimus on esitettivi yhtiélle tai yhtién
kiyttiessd lunastusoikeuttaan osakkeen saajalle kuukauden
kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojirjes-
telmisti annetun lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun
tiedon osakkeen siirtcymisestd sekd muut 4 kohdassa tar-
koitetun ilmoituksen tekemisti varten tarvittavat tiedot;
(28.12.2018/1330)

5 a) hallituksen on viipymittd ilmoitettava tieto lu-
nastusoikeuden kiyttimisesti Maanmittauslaitokselle;
(28.12.2018/1330)

6) yhtiolld on etuoikeus lunastukseen, ja hallitus rat-
kaisee arvalla muiden lunastukseen oikeutettujen etuoi-
keusjirjestyksen; seki

7) lunastushinta on suoritettava kahden viikon kuluessa
5 kohdassa mainitun miirdajan piittymisestd tai, jos
lunastushintaa ei ole kiintedsti midritty, lunastushinnan
vahvistamisesta.

Yhtidjirjestyksessd voidaan midrdti 2 momentin 1-3
ja 6 kohdassa saddetysti lunastuksen ehdosta toisin sekd
2 momentin 4, 5 ja 7 kohdassa siddettyd lyhyemmisti
miiriajasta. Kaikki samaan osakeryhmiin kuuluvat osak-
keet on kuitenkin lunastettava.

Ennen kuin on kiynyt selville, kiytetdinko lunas-
tusoikeutta, ei silld, jolle osake on siirtynyt, ole yhtids-
sd muuta osakkeeseen perustuvaa oikeutta kuin oikeus
hallita huoneistoa seki oikeus yhtion vargjefi jaossa ja
etuoikeus osakeannissa. T4ni aikana hineén'sovelletaan
osakkeenomistajaa koskevia yhtiojarjestyksen mairayksii
yhtiévastikkeen maksamisesta. Osakeannista johtuvat
oikeudet ja velvollisuudet siireyvit sille, joka kayttaa lu-
nastusoikeuttaan.

Lunastushinta'oh maksettava hallitukselle joko raliana
tai sellaisella maksuvilineelld, josta Suomessa toimiva
pankki vastaa. Maksettaessa lunastushinta pankkisiir-
tona maksupdivind pidetdin sitd pdivdd, jona maksaja
on suorittanut lunastushinnan miirin pankille edelleen
siirrettiviksi tai 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.
Lunastuksesta pidttimiseen yhtiossd sovelletaan, miti
18 luvun 4 §:ssi siddetddn.

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

Jos lunastuksesta on muussa laissa tdstd pykilastd
poikkeavia sidnnoksii, niitd noudatetaan timin pyka-
lin asemasta.

AOYL 2 luvun 5 § koskee lunastuslausekkeita, joissa jollekin on

annettu oikeus lunastaa osake, "kun omistusoikeus osakkeeseen

siirtyy toiselle”. Tama saannos ei koske vanhoja suostumuslausek-
keita. Jos siis osakkeen hankkimista rajoittava maardys on annettu
ennen uuden lain voimaantuloa, siihen sovelletaan asunto-osake-

yhtiélain voimaanpanolain 6 §:n 3 momentin mukaan aikaisempia
saannoksia.

KKO 2022:59

Asunto-osakeyhtio — Asunto-osakeyhtion osakkeet ja osak-
keenomistajat - Osakkeen lunastaminen - Yhtiojarjestys
- Yhtiojarjestyksen tulkinta

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen sisaltyi lunastuslauseke, jonka
mukaan autotallin hallintaan oikeuttavien osakkeiden lunastusoikeus
koski kaikkia muita kuin erikseen mainittuja saantoja. Saantoja, joissa
saajana oli nykyinen osakkeenomistaja, ei ollut erikseen mainittu.
Kauppa, jossa osakkeen saajana oli yhtién nykyinen osakkeenomista-
ja, kuului lunastusoikeuden piiriin eikd asunto-osakeyhtidlain 2 luvun
5 §:n 2 momentin olettamasdannosta sovellettu.

Lunastusoikeus edellyttda osakkeen siirtymista yhtion ulkopuoli-
selle taholle, ellei yhtidjarjestyksessa ole toisin maaratty. Kyse oli
siitd, onko asunto-osakeyhtion yhtidjarjestysta tulkittava siten, ettd
myos yhtion nykyisen osakkeenomistajan saanto olisi lunastuksen
alainen. Korkein oikeus katsoi, ettd sanamuotonsa mukaisesti yh-
tidjarjestyksen lunastuslauseke kattoi kaikki muut saannot paitsi
ne, jotka yhtitjarjestyksessa on nimenomaisesti maaratty jaavaksi
lunastusoikeuden ulkopuolelle. Korkeimman oikeuden mukaan
sanamuoto osoitti riittavan selvasti, ettd lunastuslauseke soveltuu
my0ds saantoon, jossa autotalliosake siirtyy yhtion osakkeenomis-
tajalle, kunhan kysymys ei ole yhtijarjestyksessa nimenomaisesti
madratystd lunastusoikeuden ulkopuolelle jadvasta saannosta, jol-
laisesta ei ollut kysymys.

KKO 2017:2

Asunto-osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen
Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa oli lunastuslauseke, jonka
mukaan yhtion osakkaat ovat oikeutetut lunastamaan osakkeen,
jos osake kaupan, vaihdon tai lahjan kautta siirtyy muulle kuin yh-
tion osakkaalle. Yhtiossa olevan huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeetomistanut A oli myynyt yhden murto-osan osakkeistaan
pdjalleen B:ll@ja téisenmurto-osan tdmén avopuolisolle C:lle, jotka
eivat olleet yhtion osakkeenomistajia. A:lle oli itselleen jaanyt kolmas
miurto-osaiosakkeista. Yhtion osakkeenomistaja D oli maaraajas-
sa esittanyt lunastusvaatimuksen kaikkien huoneiston hallintaan
oikeuttavien osakkeiden lunastamiseksi. Korkein oikeus katsoi, ettei
lunastus voinut koskea Ain jtselleen jattdmaamurto-osaa osakkeista
eika yhtionyhti estysta veitu tulkita siten) ettd D:lla olisi ollut
oikeutta lunastaamyoskaan Bilte ja C:lle myytyja mrto-osuuksia.

KKO:n linjauksen perusteella mahdollistuvat jarjéstelyt, jolla lunas-
tusoikeus sivuutetaan. KKO:n perustelujen mukaan lunastusoike-
uden ulottaminen osakkeen murto-osaan poikkeaa niin selvasti
asunto-osakeyhtidlain yleisista periaatteista ja tavoitteista, ettd
niistd poikkeaminen yhtidjarjestyksessa edellyttdisi selkedd maa-
rdysta. Yhticjarjestykseen otettavalla médrayksella voitaisiin toisin
sanoen ulottaa lunastusoikeus my6s murto-osaisiin saantoihin.

KKO 2013:75
Osakeyhti6 - Osakkeen lunastaminen - Lunastuslauseke
Kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestykseen sisaltyvaa lunastuslause-
ketta oli muutettu vuonna 1981 siten, ettei uusi lunastuslauseke
vastannut tuolloin voimassa olleen vuoden 1978 osakeyhtitlain
pakottavia sddnndksia lunastusvaatimuksen esittamiselle maaratyn
ajan osalta. Tallaista lunastuslauseketta on sanotun lain nojalla pidetty
tehottomana, mistd on katsottu seuraavan, ettei osakeyhtiossa ole
ollut lunastusoikeutta (KKO 1984 11 170, KKO 1992:8).
Kiinteistoosakeyhtion osakkeita koskeva lunastusvaatimus oli
tehty vuonna 2009 eli uuden osakeyhtidlain (624/2006) ollessa voi-
massa. Huomioon ottaen osakeyhtidlain voimaanpanosta annetun
lain (625/2006) 4 §:n T momentin ja osakeyhtidlain (624/2006) 3 luvun
7 §n 2 momentin 5 kohdan sdannokset lunastuslauseketta ei pidetty
lunastusvaatimukseen nahden tehottomana. Kysymys ei mydskaan
ollut uuden lain taannehtivasta soveltamisesta.

Kaytdnnossa tama korkeimman oikeuden linjaus tarkoittaa, etta
nyt kertaalleen tehottomaksi todetut lunastuslausekkeet voivat
sittenkin ns. "herdta henkiin”. Vaikka kyse on osakeyhtiélain alaises-
ta ratkaisusta, 16ytyy asunto-osakeyhtididen puolelta vastaavan-
laisia tapauksia, joissa siis vanhan asunto-osakeyhtitlain aikana
lunastuslauseke on katsottu tehottomaksi yhtijarjestykseen ja
lunastuslausekkeeseen tehtyjen muutosten takia. Ratkaisu on kay-
tannossa mielestani hankala.



KKO 2008:64

Asunto-osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen - Osakkeen-
omistajan muutostyo

Asunto-osakkeiden ostajien oli korvattava osakkeiden lunastajalle
huoneiston arvonalennus, joka oli aiheutunut heidén lunastusaikana
aloittamistaan kunnostustdista. Korkeimman oikeuden perustelussa
todetaan mm.,, ettd yhtion lahtokohtana on, ettd ostajan on palau-
tettava omaisuus mahdollisuuksien mukaan siind kunnossa, jossa
hén on saanut sen hallintaansa. Jos omaisuuden arvo on alentunut
ostajan toimenpiteilld tai laiminlyénnin vuoksi, hdn on velvollinen kor-
vaamaan arvonalentumisen, joskin korvausta voidaan kohtuullistaa.

KKO 2004:91

Asunto-osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen
Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksen mukaan osakkeenomistajalla
oli oikeus lunastaa yhtion ulkopuoliselle uudelle omistajalle siirtyvat
osakkeet. Aviopuolisot a ja b, joista vain a oli osakkeenomistaja, ostivat
yhdessé asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhtion osakkeen.
Osakkeenomistaja c esitti maardajassa lunastusvaatimuksen b:n
ostamasta osakkeenmaarasta. Korkein oikeus katsoi, ettd osakkeen
kauppa on kokonaan lunastettava ja c lunastusvaatimus oli siten
pitanyt koskea my6s a:n saantoa. Perustelussaan korkein oikeus
totesi, ettd osakeryhmd muodostaa jakamattoman kokonaisuuden.
Luovutuksen kohteena on yleensa huoneistoon hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden omistus kokonaisuutena. Vaikka murto-osa on
erikseen luovutettavissa, yhteissaantotilanteissa lunastusoikeuden
kohdentuminen vain toisen ulkopuolisen maardosaan hajottaisi
taloudellisen kokonaisuuden ja saattaisi johtaa odottamattomaan
ja epédtarkoituksenmukaiseen lopputulokseen.

KKO 1999:42

Asunto-osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen - Yhtiojarjes-
tyksen kohtuullistaminen

Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksen lunastuslausekkeen mukaan
lunastushinta oli se hinta, mika osakkeglla viimeksitehdyn tilinpaa-
toksen mukaan on. Yhtiojarjestyksenkatsottiin nyttemminesakkeen
lunastushinnan ja osakkeen kdyvén hinnan vélille muodostuneen
huomattavan eron johdosta tulleen estdmaén osakkeen vaihdannan
javakuutena kdyttamisellglahes kekenaisuudessaan. Nain lunastus-
lauseke oli saanut alkupergista ilmeisestifpoikkeavan, merkityksen,
jota ei endd oitupitad osakkeenomistajan kannalta kohtuullisena.
Naiden perustéeltd korkein oikeus katsoi, etta lunastushintaa koskeva
maardys on osakkeenomistajaa kohtaan kohtuuton riippumatta
siitd, olivatko ndma ehka saaneet osakkeensa vastikkeellisena, tai
vastikkeetta perintona tai lahjana. Lauseketta kohtuullistettiin niin,
ettd lunastushinta on ja siirron saajan sopima hinta tai jos saanto
on vastikkeeton, osakkeiden kdypa hinta.

KKO 1992:196

Osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen - Oikeustoimi - Oikeus-
toimen kohtuullistaminen

Osakkeenomistajan myytya osakeyhtion kaikkien 13 005 osakkeista
6 042 osaketta yhtio on yhtitjarjestyksen lunastuslausekkeen nojalla
lunastanut luovutetut osakkeet niiden verotusarvon puolitoistaker-
taisesta maarasta, mika oli runsas kolmannes niiden kédyvasta arvosta.
Kun lunastus tapahtui osakepadomaa alentamatta, jéljelle jadvien
osakkeiden osuus yhtissa ja niiden arvo kasvoivat huomattavasti.
Naiden osakkeiden omistajien katsottiin saaneen yhtion suorittaman
lunastuksen johdosta kohtuuttoman edun osakkeiden ostajan ja
viime kddessa niiden myyjan kustannuksella. Kohtuuttomuuden
poistamiseksi lunastushinta soviteltiin.

KKO 1992:117

Osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen

Aiti oli luovuttanut osakkeet kauppakirjalla pojalleen. Luovutushin-
naksi oli sovittu alhainen, vain neljdsosa kdyvasta hinnasta vastaava
arvo. Korkein oikeus katsoi, ettd kysymyksessa oli vastikkeeton luo-
vutus, koska osakkeiden luovutuksen paaasiallisena tarkoituksena
oli ollut niiden lahjoittaminen.

KKO 1992:88

Asunto-osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen
Yhtiojarjestyksen mukaan vastikkeettomasti luovutettujen osak-
keiden lunastushinta maaraytyy viimeiseen tilinpaatokseen perus-
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tuvan arvon mukaisesti. Yhtidjarjestyksen maardysta soviteltiin, ja
lunastushinnaksi maaréattiin osakkeiden kdypéhinta siirto hetkella.

KKO 1992:66

Vahingonkorvaus — Osakeyhtion hallitus

Osakkeenomistaja, joka oli noudattanut osakeyhtion hallituksen
antamaa virheellistd ohjausta, oli menettanyt oikeutensa osakkeiden
lunastamiseen. Kun lunastusohjauksen antamiseen osallistunut
hallituksen jasen oli yhticjarjestysta rikkomalla aiheuttanut vahin-
koa osakkeenomistajalle, hdnet velvoitettiin osakeyhtiélain nojalla
korvaamaan vahinko ilman vahinkolajeille kohdistuvia rajoituksia.
Yhtio oli myos vastuussa vahingosta.

KKO 1990:116

Osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen - Tallettaminen
Osakkeiden lunastaja oli yhtitjérjestyksessa olevan maarayksen mu-
kaisesti tallettanut lunastusmaksun asunto-osakeyhtion hallitukselle,
koska osakkeiden ostaja ei ollut ottanut maksua vastaan. Lunastus-
riidan ratkettua ostajan vahingoksi yhtion hallitus oli luovuttanut
lunastusmaksun ostajalle mutta kieltdytynyt maksamasta ostajan
siltd tallentumisajalta vaatimaa korkoa. Ostajan kanteesta yhtio
velvoitettiin suorittamaan lunastusmaksulle korkoa talletusajalta
rahalaitoksen talletustilille korkokannan mukaan.

KKO 1988:83

Osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen

Asunto-osakeyhtion yhtitjarjestyksessa oleva lunastuslause koski
osakkeiden siirtymista ulkopuoliselle uudelle omistajalle. Komman-
diittiyhtion ainoa vastuunalainen yhtiomies oli siirtdnyt komman-
diittiyhtion omistamat osakkeet itselleen. Yhtiomiesta ei pidetty
yhtigjarjestyksen tarkoittamana ulkopuolisena uutena omistajana.

KKO 1988:25

Osakeyhtio - Osakkeendunastaminen
Asunto-osakeyhtionyhtidjarjestyksen lunastuslausekkeen mukaan
oli mMyymalla luovutettujen osakkeiden lunastushinta “sivullisen
osakkeista tarjoama hinta”Ltinastushintaan ei kuulunut kaupassa
maksamatta jadneelle kauppahinnan osalle suoritettavaksi sovittu
korko.

KKO)1988:19

Asunto-osakeyhtio'- Qsakkeen lunastaminen - Lunastusaika
Yhtiojarjestyksen mukaan yhtion osakkailla oli gikeus lunastaa yhtion
ulkopuolella olevalle siirretyt osakkeet 14 pdivan kuluessa siitd, kun
siirrosta oli yhtion hallitukselle ilmoitettu. A oli ostettuaan yhtion
osakkeet ilmoittanut siita suullisesti yhtion hallitukselle. Sen jalkeen
hén oli puhelimitse ilmoittanut osakkeiden numerot, ostajan nimen
ja kauppahinnan. Vasta tdman jalkeen han oli antanut hallitukselle
jaljennoksen kauppakirjasta. Lunastusaika alkoi puhelimessa teh-
dysta ilmoituksesta.

KKO 1987:89

Osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen - Lunastusoikeus
Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen mukaan yhtion osakkailla
oli maaratyn ajan kuluessa oikeus lunastaa yhtion osakkeet niiden
siirtyessa ulkopuoliselle. Tapahtuneen osakekaupan jalkeen nelja
osakkeenomistajaa teki maardajassa yhtiojarjestyksen edellyttamalla
tavalla kirjallisen lunastusvaatimuksen seka asetti yhticjarjestyksen
edellyttavan pankkitakauksen lunastushinnan suorittamisesta vaa-
dittaessa. Taman jalkeen suoritettiin yhtitjarjestyksen edellyttamalla
tavalla arvonta lunastajien kesken.

Ostaja ei kuitenkaan suostunut luovuttamaan osakkeita lunasta-
jalle. Oikeudenkdynnin aikana osapuolet tekivat sopimuksen, jolla
lunastajaehdokas luopui kanteesta ja lunastusvaatimuksistaan. Ennen
mainitun sopimuksen tekemistd ja alkuperdisen kaupan osapuolet
ilmoittivat, ettd osakekauppa oli peruutettu.

Osakeyhtion hallitus kasitteli peruutusta uutena luovutuksena,
mistd ilmoitettiin osakkeenomistajille. Kolme osakkeenomistajaa
ilmoitti maaraajassa uudistavansa lunastusvaatimuksensa. Yhtion
hallitus suoritti ndiden kesken arvonnan, jossa osakkeet tulivat
osakkeenomistajana olevalle yhdistykselle.

Yhdistyksen vaadittua oikeudessa osakkeita korkein oikeus to-
tesi, ettd osakkeenomistajan on oikeus vaatia osakkeiden lunasta-
mista sdilyy huolimatta siitd, ettd alkuperdiset kaupan osapuolet
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olivat luovutusilmoituksen tekemisen jélkeen purkaneet kaupan.
Suoritetussa arvonnassa oli lunastamiseen oikeutettu maaratty
lopullisesti ja yhdistyksen lunastusvaatimus siten rauennut. Ensim-
maisen lunastajaehdokkaan tekemalla sopimuksella oli vain luovuttu
lunastusoikeudesta.

KKO 198611 115

Asunto-osakeyhtio — Asunto-osakeyhtion osakkeet ja osak-
keenomistajat - Osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen
Asunto-osakeyhtion osakkeiden kahden yhteisomistajan katsottiin
voivan yhdessa kayttaa osakkeisiin liittyvaa lunastusoikeutta. Toisen
yhteisomistajan suostumuksella katsottiin yhteisomistajalla kuitenkin
olevan oikeus yksinkin lunastaa sivulliselle myydyt osakkeet.

KKO 1984 11 207

Osakeyhtio - Osakkeen lunastaminen - Lunastusmenettely
Osakeyhtié A:n osakkeenomistaja tuli esittaa lunastusvaatimus
kuukauden kuluessa, kun osakkeen siirtymisesta oli hallitukselle ilmoi-
tettu. Madrdaika luettiin alkavaksi siitd, kun osakkeiden kauppakirja
oli jatetty osakeyhtion toimipaikkana olleeseen kiinteisttoimistoon.

KKO 198011 19

Osakeyhtio

Osakkeiden lunastusvaatimus, joka lunastusajan viimeisen pdivan
satuttua sunnuntaiksi oli tehty seuraavana maanantaina, katsottiin
liian myohéan tehdyksi.

KKO 19791187
Kuolinpesa
Jakamattoman kuolinpesan osakas ei saanut omaan lukuunsa kdyttaa
pesaan kuuluviin osakkeisiin liittyvaa hallintaoikeutta.

limeisesti kuolinpesan osakas olisi voinut kayttad lunastusoikeutta,
jos kaikki pesdanosakkaat olisivat suostuneet lunastusoikeuden
kayttamiseen.

KKO 1947 11 105

Osakeyhtio

Lunastuskanne hylattiin, koska ostajan jakamattoman kuolinpesan
osakkaana jo oli katsottava osakkeet ostaessaan olleen osakkeen-
omistajana samassa,yhtiossa.

KKO 1944 11 136

Osakeyhti6 - Osakkeen lunastaminen - Lunastusoikeus
Lunastuskanne hyvaksyttiin, kun osakkeiden kauppa oli purettu
vasta sen jalkeen, kun kaupasta oli tehty ilmoitus yhtion hallitukselle.

KKO 1932:7

Lunastusoikeuden alaisten osakkeiden kauppaa ei saa peruuttaa sen
jalkeen, kun joku vanhemmista osakkaista on ilmoittanut haluavansa
kayttaa lunastusoikeuttaan.

Helsingin HO 12.5.2014 S 12/1360
Tapauksessa on arvioitavana oli se, miten lunastusaika lasketaan ja
kenelle patevan lunastusvaatimuksen voi esittaa.

Tapauksessa sahkoposti-ilmoitus osakkeiden omistusoikeuden
siirrosta lahetettiin isannaitsijalle 10.2.2011 kello 16:08, joten lunas-
tusaika on tapauksessa alkanut samana pdivana. Kiinteistosihteerin
tietoon osakkeiden siirto tuli 11.2.2011, kun hén luki edellisena paiva-
nd saapuneen sahkopostiviestin. Han oli my6s laskenut lunastusajan
siitd paivasta lukien, jolloin hadn luki séhkopostin.

HO:n mukaan maaraaika lunastuksesta tehtavélle ilmoitukselle
alkaa kuluassiitd, kun sahkopostiviesti on vastaanottajan kdytettavissa
eli kdytannossa avattavissa sahkdpostiohjelmassa. [Imoitus osakkei-
den siirrosta oli siis saapunut isdnnaitsijatoimistoon 10.2.2011, joten
lunastusaika kyseisessa tapauksessa paattyi 24.2.2011. HO katsoi,
ettd lunastus oli tehty patevasti, kun lunastusvaatimus oli tehty
suullisesti 24.2.2011 ja kirjallisesti 25.2.2011.

Koska AOYL:ssa ei ole saadetty maaramuotoa lunastusvaatimuk-
selle (pakottava sa@nnos), on lunastusvaatimus voitu HO:n mukaan
esittaa suullisesti kiinteistosihteerille, vaikka yhtidjarjestysmaarays
edellytti kirjallista muotoa.

Lunastaja oli myds maksanut lunastushinnan yhtion tilille
25.2.2011, mika tuki sitd kantaa, ettd lunastusvaatimus oli tehty
24.2.2011.Tapauksessa esitettyjen seikkojen perusteella HO katsoi,

ettd suullinen lunastusvaatimus oli tehty yksildidysti ja todistettavasti
ja se oli ollut isdnnditsijatoimistossa saatavilla 24.2.2011.

Helsingin HO 19.3.2013 S 12/1607

Kantajat ovat 1.3.2011 ostaneet asunto-osakeyhtion osakkeita.
Samana paivana kaupasta on ilmoitettu asunto-osakeyhtion halli-
tukselle. Lunastusvaatimuksen esittdmisaika (14 paivad) on paattynyt
15.3.2011. Vastaaja on tehnyt 11.3.2011 asunto-osakeyhtion halli-
tukselle kyseisid osakkeita koskevan lunastusvaatimuksen. Asunto-
osakeyhtion yhtiojarjestyksen 8 §:n mukaan lunastushinta on suori-
tettava hallitukselle viimeistaan viikon kuluessa lunastusvaatimuksen
tekemisesta tai lunastushintaa tai lunastusta koskevan riidan tultua
ratkaistuksi. Lunastushinta on maksettu 21.3.2011. Lunastushintaa
ei maksettu yhtidjarjestyksen mukaisessa mdaraajassa. Asunto-
osakeyhtion osakkeenlunastustarjous-ilmoituksessa 1.3.2011 on
virheellisesti ilmoitettu, ettd lunastushinta oli suoritettava yhticlle
viimeistaan 29.3.2011. Lunastushinta on maksettu lunastusilmoi-
tuksen mukaisessa maardaajassa. Tapauksessa oli kysymys siitd, mista
ajankohdasta lunastushinnan maksamisen yhden viikon maéraaika
tuli laskea: siitd, kun lunastusvaatimus on tehty (eli viimeistaan
18.3.2011) vai lunastusvaatimuksen esittdmisajan paattymisesta
(eli viimeistaan 22.3.2011).

Karajaoikeus katsoi, ettd asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 § 3 mo-
mentin sddnndstd lyhyemmasta madraajasta madraamisesta voidaan
tulkita niin, ettd maaraajan lyhentaminen voi tapahtua myos aikais-
tamalla lunastushinnan maksamisen méardajan alkamisajankohtaa
laissa lahtokohdaksi asetetusta lunastusvaatimuksen esittdmisen
maédrdajan paattymisesta. Kérdjaoikeus paatyi tuomiossaan siihen,
ettd koska lunastusvaatimus on esitetty 11.3.2011, lunastushinta
on yhtidjarjestyksen mukaan tullut maksaa viimeistaan 18.3.2011.
Hovioikeus hyvéksyi kdrajaoikeuden johtopaatoksen siitd, etta
sopimuksentekotilaisuudessa 24.3.2011 ei oltu arvioitu lunastus-
menettelyn oikeellisuutta, vaan sen tarkoituksena oli ollut sopia
lupastukseemyliittyvistarraha=sjaosakesiirroista silla edellytyksella,
ettd lunastusmenettely on pdteva. Hovioikeus katsoi, ettd 24.3.2011
laadittu asiakirja ei ole/sellainen itsendinen oikeustoimi, jolla kan-
tajat olisivat vapaaehtoisesti ja lunastusmenettelyn péatevyydesta
riippumatta luovuttaneet omistusoikeutensa osakkeisiin vastaajalle.
Hovioikeus katsoi, ettd lunastustoimi on,tehoton ja vastaaja on
menettanyt oikeutensa osakkeiden l@inastamiseen. Ratkaisevaa
merkitysta i hovioikeuden mukaan veida antaa'sille, etté vastaaja
of lunastushinhan maksamisessa menetellyt asunto-osakeyhtion
hanelle antamien virheellisten ohjeiden mukaisesti.

Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvir todistukset

Osakekirja ja siihen saantotilanteissa tehtavat merkinnat jaavat
historiaan sita mukaa, kun yhti6t siirtyvdt huoneistotietojdrjestel-
madn ja paperiset osakekirjat poistuvat.

6-9 6. 6-9 § on kumottu L:lla 28.12.2018/1330.

10§ (28.12.2018/1330) Osakeoikeuksiin liittyviit to-
distukset. Yhti6 voi antaa todistuksen optio-oikeudesta
(optiotodistus), joka sisiltid ehdon siiti, ettd oikeutta voi
kiyttdd ainoastaan todistuksen palauttamista vastaan.
Todistuksessa on oltava osakkeiden merkinnin ehdot.
Todistus on pdivittivd ja padtosvaltaisen midrin halli-
tuksen jisenid on se allekirjoitettava.

Yhti6 voi antaa osinkolippuja, joita voidaan kiyttdd yh-
tién varoja jacttaessa. Osinkolipun allekirjoittamisesta on
voimassa, miti 2 momentissa siidetdin optiotodistuksesta.

11 § (28.12.2018/1330) Huoneistotietojiirjestelmdstii
annetun lain ja velkakirjalain siinnésten soveltaminen.
Jos osake luovutetaan ja pantataan, sovelletaan, mitd huo-
neistotietojirjestelmistd annetun lain 12 §:ssi siddetddn
saannon tai panttauksen kirjauksen oikeusvaikutuksista.

Jos optiotodistus luovutetaan tai pantataan, sovelletaan,
mitd velkakirjalain (622/1947) 13, 14 ja 22 §:ssd siddetddn



nimetylle henkilslle tai hinen mairiimailleen asetetuista
velkakirjoista. Sellaiseen optiotodistukseen, jota ei ole
asetettu nimetylle henkildlle, sovelletaan velkakirjalain
13, 14 ja 22 §:n sddnnoksid haltijavelkakirjoista.

Osakeluettelo

12 § (28.12.2018/1330) Osakeluettelo. Yhtion osakkeis-
ta ja niiden omistajista pidetiin Maanmittauslaitoksessa
osakehuoneistorekisterin kirjauksiin perustuvaa osake-
luetteloa, johon merkitddn:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittiin numerojirjestyk-
sessd;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhmi tuottaa
oikeuden;

3) osakkeiden rekisterdintipdivi;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta
henkilstd syntymiaika sekd oikeushenkildstd kotipaik-
ka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkild on
merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkittiviksi siddetyt
tiedot; seki

6) osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus tai turvaamis-
toimenpide sekd huoneiston hallintaoikeuteen muun lain
nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty osakehuo-
neistorekisteriin. (3.2.2023/152)

L:n 3.2.2023/152 voimaantulosadnnds kuuluu seuraavasti:

Tama laki tulee voimaan 1 paivana kesakuuta2023.

Sen 6 luvun 22 §:n 5 momenttiz34:§:nSmomenttiseka23duvun
5 § tulevat kuitenkin voimaan vasta valtioneuvoston asetuksella
saadettavana ajankohtana.

Taman laip"6 tuyun 22 §:75 momenttia, 34 §:n 5 momenttia,
40 &n 1 mondentin\6 a kehtaa ja 43 §:my5momenttia, 194uvun
14 &:n 3 ja 4 mementtia, 208uvun 14/8:n 2 ja 3 momenttia sekd
23 luvun 5 §:d&%Sovelletaan osakehuoneistorekisteriin kuuluvaan
yhtioon.

Jos yhtio kuuluu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojar-
jestelmda koskevan lainsdddénndn voimaanpanosta annetun lain
(1329/2018) 5 §:n 1 momentin tai 6 §:n 2 momentin perusteella,
tdman lain 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitetun yhtidjarjestyk-
sen muuttamista koskevan paatoksen tekemisen edellytyksena on,
ettd muutoksen kohteena olevien osakeryhmien omistaja on kir-
jattu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojarjestelmaa koske-
van lainsdddanndn voimaanpanosta annetun lain 7 §:n mukaisesti.

Lain 28 luvun 1 §n 2 momentin vastainen yhtitjérjestyksen
madrdys on muutettava lain mukaiseksi samalla kun muu yhticjar-
jestyksen muutos ilmoitetaan rekisterditavéksi.

Osakeluettelon siirron jalkeen osakeluettelon yllapitaminen ei ole
endd asunto-osakeyhtion vastuulla ja yhtié saa osakeluettelon
suoraan huoneistotietojérjestelmasta. Omistajanvaihdosten ja
varainsiirtoveron suorittamisen valvonta siirtyvat Maanmittauslai-
tokselle. Osakeluettelon siirtdmisen jalkeen tiedot omistajanvaih-
doksista ja osakkaiden yhteystiedoista saadaan suoraan huoneis-
totietojarjestelmasta.

13 § (28.12.2018/1330) Omistusoikeuden siirron mer-
kitseminen osakeluetteloon. Osakehuoneistorekisteriin
kirjattu osakeluetteloon merkittyi seikkaa koskeva muutos
merkitdin viivytyksettd osakeluetteloon. Omistusoikeuden
siirtymistd koskeva merkinti tehdiin kuitenkin vasta,
kun varainsiirtoveron suorittamisesta on saatu selvitys.
Merkinté on piivittivi.

Jos yhtiojdrjestyksessi on rajoitettu osakkeen siircimistd

Aoy 101 Asunto-osakeyhtidlaki
3 luku. Yhtidvastike

5 §:n mukaisella lunastuslausekkeella, osakeluetteloon
merkitdin omistusoikeuden siirtymisen lisiksi tieto lunas-
tusmenettelysti. Tieto poistetaan osakeluettelosta kolmen
kuukauden kuluttua sen merkitsemisesti, jollei hallitus
siihen mennessi ilmoita toisin.

Osakkeen saajan on toimitettava hallitukselle 5 §:ssid
tarkoitettua lunastusmenettelyd varten tarvittavat tiedot.

14 §. 14 § on kumottu L:lla 28.12.2018/1330.

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

Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua entisii osak-
keenomistajia koskeviin osakeluettelotietoihin ja saada
niistd jiljenndksid siten kuin 1 momentissa siddetiin.
Sama oikeus on sellaisella entiselld osakkeenomistajalla
tai muulla, joka osoittaa oikeutensa siti vaativan. Sen
jilkeen, kun uuden osakkeenomistajan merkitsemisesti
osakeluetteloon on kulunut kymmenen vuotta, aiempaa
omistajaa koskevia tietoja voidaan antaa vain tieteellistd
tutkimusta, yhtién historian kirjoittamista tai tilastointia
varten.

Luonnollisen henkildn osoitteen tai syntymiajan saa
luovuttaa vain osakkeenomistajalle tai sille, joka osoittaa
oikeutensa siti vaativan.

Maanmittauslaitos saa luovuttaa osakeluetteloon mer-
Kitye tiedog geknisen kayttoyhteyden avulla osakkeen-
omistajalle.

Jos osakkeenomistajaa koskevien tietojen luovuttamista
on rajoitettu viestotietojirjestelmistd ja Digi- ja viestdtie-
toviraston varmennepalveluista@nngeun lain (661/2009)
36 S:1 nojalla'tai osakkeenomistajaa’ koskevat tiedot on
pidettdva saldssa viranomaisten toimingan julkisuudesta
annetun lain (621/1999) 24 §:n 1 momentin 31 kohdan
perusteella, osakkeenomistajasta osakeluetteloon merkit-
tyjd tietoja saa luovuttaa vain viranomaiselle ja sille, joka
osoittaa oikeutensa siti vaativan. (29.11.2019/1144)
Osakeluettelon julkisuuden osalta on laissa paadytty taydelliseen
julkisuuteen. Riittavaa on kuitenkin, etta luettelon voi saada néhta-
vékseen kohtuullisessa ajassa pyynnon esittamisestd. Jokaisella on
my6s oikeus saada jaljennos luettelosta tai sen osasta kohtuullista
maksua vastaan.

Luonnollisen henkilon osoitteen tai syntymdajan saa luovuttaa
vain osakkeenomistajalle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sita vaa-
tivan. Julkisuus on siis maaritelty samalla tavalla kuin aikaisempia
osakkeenomistajia koskevan luettelon osalta. Muilla kuin kulloi-
sellakin osakkeenomistajalla pitda siis olla peruste ndiden tietojen

saamiseen. Tama voi olla esimerkiksi kanteen nostaminen tai muu
vastaava perusteltu syy.

3 luku. Yhtiovastike

3 lukuun on koottu yhtidvastiketta koskevat sa@nnokset. Sitd tay-
dentdvat paatoksentekoa koskevat saannokset, jotka ovat 6 luvus-
sa.

Matksuvelvollisuus ja yhtiovastikkeen maksuperuste
1 § Maksuvelvollisuus. Osakkeenomistaja on velvollinen
maksamaan yhtion menojen kattamiseksi yhtidvastiketta
yhtidjirjestyksessd madrittyjen perusteiden mukaan.





