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Hallituksen esitys Eduskunnalle uudeksi asunto-osake-
yhtiölainsäädännöksi 

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ 

Esityksessä ehdotetaan uuden asunto-osa-
keyhtiölain säätämistä. Tavoitteena on uudis-
tus, joka edistää asunto-osakeyhtiömuotoista 
asumista siten, että asuminen voidaan järjes-
tää osakkeenomistajien kannalta mahdolli-
simman tehokkaasti, turvallisesti ja riittävästi 
ennakoitavalla tavalla.  

Yhteisen päätöksenteon ja osakkeenomista-
jan itsemääräämisoikeuden sekä yhtiön ja 
osakkeenomistajan vastuun rajoja selvenne-
tään erityisesti kunnossapitovastuun, osak-
keenomistajan muutostöiden sekä kunnossa-
pitoa ja muutostyötä koskevan yhtiön pää-
töksenteon osalta. Lisäksi selvennetään yh-
denvertaisuusperiaatteen sisältöä ja periaat-
teen huomioon ottamista yhtiön päätöksente-
ossa. Osakkeenomistajan ja yhtiön suhdetta 
selvennetään myös siten, että tarkistetaan yh-
tiön päätösten moittimista sekä vahingonkor-
vausvastuuta koskevaa sääntelyä.  

Kunnossapitovastuun osalta ehdotetaan 
sääntelyn selventämistä siten, että kukin 
osakkeenomistaja vastaa vaikutusmahdolli-
suuksiensa rajoissa olevista, lähtökohtaisesti 
huoneiston käytön perusteella kuluvista tai 
merkittävältä osin osakkeenomistajan henki-
lökohtaisten mieltymysten mukaisista raken-
teista, pinnoista ja laitteista. Yhtiön kunnos-
sapitovelvollisuutta rajaavasta samantasoi-
suusvaatimus-vaatimuksesta luovutaan ja yh-
tiön vastuuta peruspalvelujärjestelmien kun-
nossapidosta laajennetaan jonkin verran. Li-
säksi selvennetään yhtiön vastuuta sen toi-
menpiteestä osakkeenomistajan huoneistossa 
aiheutuvan vaurion korjaamisesta sekä sääde-
tään osakkeenomistajalle velvollisuus ilmoit-
taa tietyistä kunnossapitotöistä ja yhtiölle oi-
keus valvoa kunnossapitotyötä. 

Myös kunnossapidon ja muutostyön välistä 
rajaa selvennetään siten, että yhtiöllä ja osak-
keenomistajalla on oikeus toteuttaa kunnos-
sapito uudisrakentamista koskevien vaati-
musten mukaisesti. Toisaalta yhtiöllä tai 

osakkeenomistajalla ei ole oikeutta vaatia 
toista noudattamaan uudisrakentamisen tasoa 
kunnossapidossa, jos korjausrakentamisen 
vähimmäisvaatimus on alempaa tasoa. Yhti-
ön kunnossapitona pidettäisiin myös sellaisia 
rakennustöitä, jotka ovat yhtiön tulevien hoi-
to- ja kunnossapitokulujen kannalta taloudel-
lisesti tarkoituksenmukaisia kaikkien osak-
keenomistajien kannalta vaikka työ raken-
nusteknisesti täyttäisikin muutoksen tunnus-
merkit.  

Osakkeenomistajan ja yhtiön muutostöiden 
osalta ehdotetaan työn suunnittelua, ilmoi-
tusvelvollisuutta ja kielto-oikeutta sekä työn 
toteutusta ja valvontaa koskevien säännösten 
selventämistä hyvää yhtiökäytäntöä vastaa-
valla tavalla. Lisäksi ehdotetaan oikeustilan 
selventämiseksi säännöksiä osakkeenomista-
jan muutostyöstä huoneiston ulkopuolella. 
Muutostyön tekevä osakkeenomistaja vastai-
si kuitenkin lähtökohtaisesti kustannuksista, 
jotka liittyvät esim. liiketoimintaa koskevien 
vaatimusten muuttumisesta eikä yhtiöjärjes-
tyksestä muuta ilmene. 

Yhtiön muutostöiden osalta ehdotetaan, et-
tä yhtiövastikeperusteesta voitaisiin poiketa 
yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi 
enemmistöpäätöksellä hissin jälkiasennuksen 
yhteydessä tai jos se on tarpeen osakkeen-
omistajan aiemmasta kunnossapito- tai muu-
tostyöstä yhtiölle tulevan säästön huomioon 
ottamiseksi. Vastikeperusteesta poikkeami-
nen enemmistöpäätöksellä olisi mahdollista 
myös silloin, kun asuinhuoneistoissa tehdään 
vastikerahoituksella uudistus, joka ei hyödytä 
yhtiöjärjestyksen mukaan muuhun käyttöön 
tarkoitettuja osakehuoneistoja, kuten autotal-
leja ja liikehuoneistoja. Lisäksi ehdotetaan 
veden kulutuksen vähentämiseksi tarpeelli-
sen mittaroinnin käyttöönoton helpottamista. 

Vahingonkorvausvastuun osalta ehdote-
taan, että asunto-osakeyhtiölaissa säädettäi-
siin mahdollisimman kattavasti yhtiön ja sen 
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johtoon kuuluvien sekä osakkeenomistajien 
tässä laissa säänneltäviin oikeuksiin ja vel-
vollisuuksiin liittyvästä vahingonkorvausvas-
tuusta, joka kattaisi myös kunnossapidon ja 
muutostyöt. 

Muut muutokset liittyvät yhtiön hallintoa 
koskevien vaatimusten selventämiseen ja 
helpottamiseen, maallikkotilintarkastuksen 
korvaamiseen toiminnantarkastuksella, yhtiö-
vastike- ja lunastuslausekekäytännön yh-
denmukaistamiseen, yhtiörakenteen muutta-
misen helpottamiseen (esimerkiksi sallitaan 
yhtiön jakautuminen) sekä yhtiökokouksen ja 
hallituksen päätöksen moittimista koskevan 
sääntelyn tarkistamiseen vastaavalla tavalla 
kuin 1 päivänä syyskuuta 2006 voimaan tul-
leessa osakeyhtiölaissa. 

Lisäksi ehdotetaan, että asunto-osakeyhtiö-
lakiin sisällytetään kaikki asunto-osakeyhti-
öitä koskevat yhtiöoikeudelliset säännökset 

siten, että uudessa laissa viitataan osakeyh-
tiölakiin vain yhtiömuodon muutostilantei-
den osalta. 

Yhtiöoikeudellisen sääntelyn yhdenmukai-
suuden säilyttämiseksi ehdotuksessa on otet-
tu huomioon osakeyhtiölaki siltä osin kuin 
siitä ei ole tarpeen poiketa asunto-osakeyhti-
öiden erityispiirteiden vuoksi.  

Ehdotuksen kieliasuun on kiinnitetty eri-
tyistä huomiota asunto-osakeyhtiölakia 
omassa asumisessaan ja asunto-osakeyhtiöi-
den hallinnossa soveltavan käyttäjäkunnan 
laajuuden ja monimuotoisuuden vuoksi. 
Osakeyhtiölaista poikkeavien ilmausten tar-
koituksena on lain ymmärtämisen helpotta-
minen, jollei yksittäisen säännöksen peruste-
luista ilmene, että myös sisältö poikkeaa osa-
keyhtiölaista. 

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voi-
maan 1 päivänä tammikuuta 2010. 

————— 
 
 



 HE 24/2009 vp  
  

 

3

 
SISÄLLYS 

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ.............................................................................1 
SISÄLLYS..................................................................................................................................3 
YLEISPERUSTELUT ................................................................................................................8 
1 NYKYTILA ......................................................................................................................8 
1.1 Lainsäädäntö .....................................................................................................................8 
1.2 Käytäntö ............................................................................................................................8 

Tilastotiedot...............................................................................................................8 
Suomen Isännöintiliiton ja HTM-tilintarkastajien selvitykset...................................8 
Oikeusministeriön kyselyt asunto-osakeyhtiöiden hallituksen jäsenille ja 
isännöitsijöille ...........................................................................................................9 

1.3 Kansainvälinen kehitys sekä ulkomaiden lainsäädäntö ..................................................12 
1.4 Nykytilan arviointi ..........................................................................................................13 

1.4.1  Yleistä............................................................................................................13 
1.4.2  Yhtiön ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuu ........................................13 
1.4.3  Osakkeenomistajan muutostyöt.....................................................................16 
1.4.4  Vahingonkorvausvastuu ................................................................................16 
1.4.5  Yhtiön perusparannukset, uudistukset ja lisärakentaminen...........................17 
1.4.6  Osakeyhtiölain soveltaminen.........................................................................18 
1.4.7  Muu muutostarve...........................................................................................19 
Lain soveltamisala sekä asunto-osakeyhtiön tarkoitus ja toiminta..........................19 
Vastikerahoitteinen asumispalveluiden yhteishankinta...........................................19 
Yhtiövastike ja muut maksut ...................................................................................20 
Muu maksuvelvollisuus...........................................................................................21 
Keskeisten periaatteiden selventäminen ja korostaminen .......................................22 
Yhtiökokous ............................................................................................................22 
Hallitus ja isännöitsijä .............................................................................................22 
Riitojen ratkaiseminen.............................................................................................23 
Perustaminen ja osakepääoman korottaminen.........................................................23 
Lunastuslausekkeet ja lunastusmenettely ................................................................24 
Osakeluetteloiden julkisuus.....................................................................................24 
Rahoitus ja rakennejärjestelyt..................................................................................24 
Uusi tilintarkastuslaki..............................................................................................25 

2 EHDOTUKSEN TAVOITTEET JA KESKEISET EHDOTUKSET .............................25 
2.1 Tavoitteet ........................................................................................................................25 
2.2 Keskeiset ehdotukset.......................................................................................................26 

2.2.1  Lain rakenne ja kirjoittamistapa ....................................................................26 
2.2.2  Yleisten periaatteiden korostaminen .............................................................27 
2.2.3  Kunnossapito .................................................................................................27 
2.2.4  Osakkeenomistajan muutostyö......................................................................29 
2.2.5  Yhtiön toteuttama muutos .............................................................................30 
2.2.6  Yhtiövastike...................................................................................................33 
2.2.7  Vahingonkorvausvastuu ................................................................................34 
2.2.8  Perustaminen .................................................................................................38 
2.2.9  Hallinto..........................................................................................................38 



 HE 24/2009 vp  
  

 

4 

2.2.10  Rahoitus ja yhtiörakenteen muuttaminen ....................................................40 
Osakkeet ..................................................................................................................40 
2.2.11  Päätöksen pätemättömyys ...........................................................................41 

3 ESITYKSEN VAIKUTUKSET......................................................................................42 
3.1 Taloudelliset vaikutukset ................................................................................................42 
3.2 Organisaatio- ja henkilöstövaikutukset ...........................................................................43 
4 ASIAN VALMISTELU..................................................................................................43 
4.1 Arviomuistio ...................................................................................................................43 
4.2 Asunto-osakeyhtiölakityöryhmä .....................................................................................44 
4.3 Lausunnot työryhmän mietinnöstä ..................................................................................44 
4.4 Jatkovalmistelu................................................................................................................45 
4.5 Ehdotus isännöitsijää koskevista kelpoisuusvaatimuksista.............................................45 
5 MUITA ESITYKSEEN VAIKUTTAVIA SEIKKOJA..................................................46 
6 RIIPPUVUUS MUISTA ESITYKSISTÄ.......................................................................46 
YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT................................................................................47 
1 LAKIEHDOTUSTEN PERUSTELUT...........................................................................47 
1.1 Asunto-osakeyhtiölaki ....................................................................................................47 

I OSA Yleiset periaatteet, osakkeet ja yhtiövastike ..........................................47 
1 luku Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtiön toiminnan keskeiset periaatteet
 47 
Soveltamisala...........................................................................................................47 
Osakehuoneisto ja sen luovuttaminen toisen käyttöön............................................49 
Toiminnan keskeiset periaatteet ..............................................................................50 
Yhtiöjärjestys...........................................................................................................58 
2 luku Osakkeet.................................................................................................61 
Yleiset säännökset ...................................................................................................62 
Osakkeen kirjanpidollinen vasta-arvo ja nimellisarvo ............................................62 
Osakkeen siirrettävyys ............................................................................................63 
Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvät todistukset ........................................68 
Osakeluettelo ...........................................................................................................70 
3 luku Yhtiövastike ...........................................................................................72 
Maksuvelvollisuus ja yhtiövastikkeen maksuperuste..............................................72 
Maksuvelvollisuuden alkaminen sekä maksuperusteesta poikkeaminen ja perusteen 
muuttaminen............................................................................................................76 
II OSA Kunnossapito ja muutostyöt...................................................................77 
4 luku Kunnossapito..........................................................................................77 
Yleiset säännökset ...................................................................................................77 
Kunnossapitotyön teettäminen ................................................................................89 
Kunnossapitoa koskevat ilmoitukset ja valvonta.....................................................92 
5 luku Muutostyöt .............................................................................................98 
Osakkeenomistajan suorittamat muutostyöt............................................................99 
Yhtiön suorittamat muutostyöt ..............................................................................111 
III OSA Hallinto, tilinpäätös ja varojen jakaminen ...........................................111 
6 luku Yhtiökokous .........................................................................................111 
Yleiset säännökset .................................................................................................113 
Yhtiökokoukseen osallistuminen...........................................................................117 
Yleistä päätöksenteosta .........................................................................................120 



 HE 24/2009 vp  
  

 

5

Kokousmenettely...................................................................................................123 
Yleiset päätöksentekovaatimukset.........................................................................130 
Kunnossapitoa tai uudistuksia koskevat päätöksentekovaatimukset.....................131 
Yhtiöjärjestyksen muuttamista, yhtiörakenteen muuttamista ja omaisuuden 
luovuttamista koskevat päätöksentekovaatimukset ...............................................143 
7 luku Asunto-osakeyhtiön johto ja edustaminen ...........................................151 
Yhtiön johto...........................................................................................................152 
Hallituksen tehtävät ja päätöksenteko ...................................................................152 
Hallituksen jäsenet sekä jäsenyyden alkaminen ja päättyminen ...........................157 
Hallitusta koskevat muut säännökset.....................................................................160 
Isännöitsijä.............................................................................................................161 
Edustaminen ..........................................................................................................163 
Isännöitsijäntodistus sekä kunnossapito- ja muutostyöilmoitusten säilyttäminen.165 
8 luku Pääsy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtiön hallintaan
 166 
9 luku Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja erityinen tarkastus .....................169 
Tilintarkastus .........................................................................................................171 
Toiminnantarkastus ...............................................................................................173 
Erityinen tarkastus.................................................................................................179 
10 luku Oma pääoma, tilinpäätös, toimintakertomus ja konserni .....................180 
Oma pääoma..........................................................................................................181 
Tilinpäätös ja toimintakertomus ............................................................................182 
Konserni ................................................................................................................186 
11 luku Varojen jakaminen ...............................................................................186 
Yleiset säännökset .................................................................................................187 
Osinko ja vapaan oman pääoman rahaston jakaminen..........................................191 
Muut säännökset....................................................................................................193 
IV OSA Perustaminen ja rahoitus ......................................................................194 
12 luku Asunto-osakeyhtiön perustaminen .......................................................194 
Yleiset säännökset .................................................................................................195 
Osakkeen maksaminen ..........................................................................................198 
Rekisteröiminen ja sen oikeusvaikutukset.............................................................200 
13 luku Osakeanti..............................................................................................203 
Yleiset säännökset .................................................................................................204 
Maksullinen osakeanti ...........................................................................................207 
Maksuton osakeanti ...............................................................................................213 
14 luku Optio- ja muut erityiset oikeudet osakkeisiin.......................................214 
15 luku Osakepääoman korottaminen ...............................................................219 
16 luku Pääomalaina .........................................................................................221 
V OSA Osakepääoman alentaminen ja omat osakkeet .....................................224 
17 luku Osakepääoman alentaminen.................................................................224 
18 luku Yhtiön omat osakkeet...........................................................................228 
Yleiset säännökset .................................................................................................229 
Omien osakkeiden hankkiminen ja lunastaminen .................................................230 
Omien osakkeiden pantiksi ottaminen ja merkintä................................................232 
VI OSA Yhtiörakenteen muuttaminen ja purkaminen.......................................233 



 HE 24/2009 vp  
  

 

6 

19 luku Sulautuminen .......................................................................................233 
Sulautumisen määritelmä ja toteuttamistavat ........................................................234 
Sulautumissuunnitelma ja tilintarkastajan lausunto ..............................................235 
Sulautumissuunnitelman rekisteröiminen ja kuulutus velkojille...........................241 
Sulautumisesta päättäminen ..................................................................................243 
Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien 
lunastaminen..........................................................................................................245 
Sulautumisen täytäntöönpano ja oikeusvaikutukset ..............................................245 
Keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin sovellettavat säännökset ............................248 
20 luku Jakautuminen .......................................................................................248 
Jakautumisen määritelmä ja toteuttamistavat ........................................................249 
Jakautumissuunnitelma ja tilintarkastajan lausunto ..............................................250 
Jakautumissuunnitelman rekisteröiminen ja kuulutus velkojille...........................251 
Jakautumisesta päättäminen ..................................................................................251 
Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien 
lunastaminen..........................................................................................................252 
Jakautumisen täytäntöönpano ja oikeusvaikutukset ..............................................252 
Keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin sovellettavat säännökset ............................253 
21 luku Asumisyhteisömuodon muuttaminen...................................................253 
22 luku Yhtiön purkaminen ..............................................................................254 
Yleiset säännökset .................................................................................................255 
Päätöksenteko........................................................................................................255 
Selvitysmenettely ..................................................................................................256 
Rekisteristä poistaminen........................................................................................262 
Yhtiön varojen vähentyminen, saneeraus ja konkurssi .........................................262 
VII OSA Seuraamukset ja oikeussuoja ..............................................................264 
23 luku Päätöksen moite ...................................................................................264 
24 luku Vahingonkorvaus .................................................................................269 
25 luku Vaikutusvallan väärinkäyttöön perustuva lunastusvelvollisuus...........287 
26 luku Riitojen ratkaiseminen .........................................................................289 
Oikeudenkäynti tuomioistuimessa.........................................................................290 
Välimiesmenettely.................................................................................................291 
Muut säännökset....................................................................................................291 
27 luku Rangaistussäännökset...........................................................................292 
VIII OSA Erinäiset säännökset ..........................................................................293 
28 luku Lain soveltaminen keskinäiseen kiinteistöosakeyhtiöön ja muuhun 
osakeyhtiöön..........................................................................................................293 
29 luku Voimaantulo.........................................................................................295 

1.2 Laki asunto-osakeyhtiölain voimaanpanosta ................................................................295 
2 MUUT LAIT.................................................................................................................301 
3 TARKEMMAT SÄÄNNÖKSET .................................................................................302 
4 VOIMAANTULO.........................................................................................................302 
LAKIEHDOTUKSET ............................................................................................................303 

1. Asunto-osakeyhtiölaki.......................................................................................303 
2. Laki asunto-osakeyhtiölain voimaanpanosta.....................................................376 
3. Laki osakeyhtiölain voimaanpanosta annetun lain 1 §:n muuttamisesta...........380 



 HE 24/2009 vp  
  

 

7

4. Laki kaupparekisterilain 9 ja 19 a §:n muuttamisesta .......................................381 
5. Laki yritys- ja yhteisötietolain 14 §:n muuttamisesta........................................382 
6. Laki tilintarkastuslain 57 §:n muuttamisesta .....................................................383 
7. Laki kirjanpitolain 3 luvun 11 §:n muuttamisesta .............................................384 
8. Laki asuntokauppalain 2 luvun 19 b §:n muuttamisesta....................................385 
9. Laki asumisoikeusyhdistyksistä annetun lain muuttamisesta............................386 
10. Laki asumisoikeusasunnoista annetun lain 26 b §:n muuttamisesta................390 
11. Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 38 ja 39 §:n muuttamisesta
...............................................................................................................................391 
12. Laki liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 31 ja 32 §:n muuttamisesta392 
13. Laki asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksista annetun lain 10 
§:n muuttamisesta..................................................................................................393 
14. Laki yksityishenkilön velkajärjestelystä annetun lain 18 §:n muuttamisesta ..394 
15. Laki yrityksen saneerauksesta annetun lain 21 §:n muuttamisesta .................395 
16. Laki ulosottokaaren 5 luvun 7 §:n muuttamisesta ...........................................396 
17. Laki kiinnitysluottopankkilain 2 §:n muuttamisesta .......................................397 
18. Laki arvopaperimarkkinalain 5 luvun 4 ja 5 a §:n muuttamisesta...................398 

LIITE ......................................................................................................................................399 
RINNAKKAISTEKSTIT .......................................................................................................399 

3. Laki osakeyhtiölain voimaanpanosta annetun lain 1 §:n muuttamisesta...........399 
4. Laki kaupparekisterilain 9 ja 19 a §:n muuttamisesta .......................................400 
5. Laki yritys- ja yhteisötietolain 14 §:n muuttamisesta........................................401 
6. Laki tilintarkastuslain 57 §:n muuttamisesta .....................................................402 
7. Laki kirjanpitolain 3 luvun 11 §:n muuttamisesta .............................................403 
8. Laki asuntokauppalain 2 luvun 19 b §:n muuttamisesta....................................404 
9. Laki asumisoikeusyhdistyksistä annetun lain muuttamisesta............................405 
10. Laki asumisoikeusasunnoista annetun lain 26 b §:n muuttamisesta................412 
11. Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 38 ja 39 §:n muuttamisesta
...............................................................................................................................413 
12. laki liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 31 ja 32 §:n muuttamisesta .415 
13. Laki asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksista annetun lain 10 
§:n muuttamisesta..................................................................................................417 
14. Laki yksityishenkilön velkajärjestelystä annetun lain 18 §:n muuttamisesta ..418 
15. Laki yrityksen saneerauksesta annetun lain 21 §:n muuttamisesta .................419 
16. Laki ulosottokaaren 5 luvun 7 §:n muuttamisesta ...........................................420 
17. Laki kiinnitysluottopankkilain 2 §:n muuttamisesta .......................................421 
18. Laki arvopaperimarkkinalain 5 luvun 4 ja 5 a §:n muuttamisesta...................422 

 
 
 
 



 HE 24/2009 vp  
  

 

8 

 
 
 
 

YLEISPERUSTELUT 

1  Nykyti la  

1.1 Lainsäädäntö 

Asunto-osakeyhtiölaki (809/1991, AOYL) 
tuli voimaan 1 päivänä tammikuuta 1992. Pe-
rusparannusta, uudistusta, lisärakentamista ja 
lisäalueen hankkimista koskevaan asunto-
osakeyhtiön yhtiökokouksen päätökseen so-
vellettavien säännösten muutos tuli voimaan 
1 päivänä kesäkuuta 2001 (316/2001). Muut 
asunto-osakeyhtiölain muutokset ovat liitty-
neet muun lainsäädännön muutoksiin.  

 
 

1.2 Käytäntö 

Tilastotiedot 

Asunto-osakeyhtiöiden lukumäärä ja alu-
eellinen jakautuminen. Patentti- ja rekisteri-
hallituksen tilaston mukaan 31 päivänä jou-
lukuuta 2008 Suomessa oli 80 441 asunto-
osakeyhtiötä. Asunto-osakeyhtiöt sijoittuvat 
siten, että 28,3 % asunto-osakeyhtiöistä on 
pääkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Van-
taa), 7,9 % Tampereen seudulla, 8,2 % Turun 
seudulla, 5,7 % Oulun seudulla (ml. Raahe), 
3,0 % Seinäjoen seudulla, 4,3 % Porin ja 
Rauman seudulla, 4,2 % Kuopion seudulla, 
4,6 % Jyväskylän seudulla, 3,2 % Kotkan 
seudulla, Hämeenlinnassa 3,4 % ja Lahdessa 
3,2 %. Myös suurin osa näiden alueiden ul-
kopuolisista asunto-osakeyhtiöistä on suu-
remmissa asutuskeskuksissa. Vuosina 
1999—2007 perustettiin keskimäärin noin 
1 360 yhtiötä vuodessa. Samana aikana vuo-
sittain purkautui keskimäärin noin 210 yhtiö-
tä, joista yli puolet purkautui sulautumisen 
kautta. 

Asunto-osakeyhtiöiden kaupparekisteri-
ilmoitukset. Vuosina 2003—2007 asunto-
osakeyhtiöt ilmoittivat vuosittain kauppare-
kisteriin keskimäärin 16 300 hallituksen ko-
koonpanon muutosta sekä 7 300 isännöitsijän 
ja 12 000 tilintarkastajan vaihdosta. Samana 

aikana kaupparekisteriin ilmoitettiin vuosit-
tain keskimäärin 2 900 yhtiöjärjestyksen 
muutosta.  

Asunto-osakeyhtiöiden rakennukset ja 
asuinhuoneistot. Vuoden 2007 joulukuun 
alussa asunto-osakeyhtiöissä oli 43,6 % kai-
kista asuinhuoneistoista ja 67,0 % asuinhuo-
neistoista sellaisissa rakennuksissa tai pienta-
loyhteisöissä, joissa on kaksi tai useampia 
huoneistoja. Suomessa oli tuolloin yhteensä 
1 071 800 asuinrakennusta (2 664 700 asun-
toa). Näistä yhden asunnon taloja oli 
876 500, kahden asunnon taloja 64 720, mui-
ta erillisiä pientaloja 2 820 (9 310 asuntoa), 
rivitaloja 73 260 (377 540 asuntoa) ja kerros-
taloja 54 500 (1 204 220 asuntoa). Näistä ra-
kennuksista noin 126 280 kuului asunto-
osakeyhtiöille (1 162 890 asuntoa). Asunto-
osakeyhtiöiden omistamista rakennuksista 
14 020:ssa oli yksi ja 24 060:ssa kaksi asuin-
huoneistoa. Asunto-osakeyhtiöillä oli 
669 muuta erillistä pientaloa (2 730 asuntoa), 
53 460 rivitaloa (270 460 asuntoa) ja 
34 060 kerrostaloa (824 070 asuntoa).  

Joulukuun 2007 alussa asunto-osakeyhtiöi-
den taloissa olevista huoneistoista 63,2 % oli 
rakennettu vuosien 1960—1990 välisenä ai-
kana. Rakennusten ikäjakauma on seuraava: 
1 800 rakennusta (21 000 asuntoa) valmistui 
ennen vuotta 1921, 2 700 rakennusta 
(55 700 asuntoa) vuosina 1921—
1939, 6 200 rakennusta (101 600 asuntoa) 
vuosina 1940—1959, 10 000 rakennusta 
(199 000 asuntoa) 1960-luvulla, 23 000 ra-
kennusta (292 300 asuntoa) 1970-luvulla, 
40 100 rakennusta (230 500 asuntoa)  
1980-luvulla, 23 300 rakennusta 
(129 000 asuntoa) 1990-luvulla ja 16 800 ra-
kennusta (110 700 asuntoa) 2000-luvulla. 

 
Suomen Isännöintiliiton ja HTM-tilintar-
kastajien selvitykset 

Asunto-osakeyhtiöiden hallinnosta ei ole 
kattavia tilastotietoja. Suomen Isännöintilii-
ton edustajan arvion mukaan päätoimisia 
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isännöitsijöitä on noin 2.500, joista noin puo-
let kuuluu liittoon suoraan tai on jäsenyhtei-
sön palveluksessa. Liiton jäsenten asiakkaana 
on noin 30.000 asunto-osakeyhtiötä. Liiton 
asiakastyytyväisyyskyselyssä on kerätty tie-
toja myös hallituksen jäsenten taustoista. 

HTM-yhdistys ry selvitti keväällä 2007 jä-
senistölleen suunnatulla kyselyllä sitä, miten 
asunto-osakeyhtiöt käyttävät KHT- ja HTM-
tilintarkastajia. Kysely lähetettiin 658 osoit-
teeseen, joista saatiin 313 vastausta (vastaus-
aktiivisuus 48 %). Kyselyn perusteella HTM-
yhdistys arvioi, että sen 787 HTM- ja KHT-
jäsenellä oli tarkastettavanaan noin 
16 600 asunto-osakeyhtiötä. Näistä oli alle 
30 asunnon yhtiöitä valtaosa eli noin 
9 500, 30—100 asunnon yhtiöitä noin 
6 300 ja yli 100 asunnon yhtiöitä noin 800. 
Yhdistyksen mukaan asunto-osakeyhtiöiden 
tilintarkastus on usein keskittynyt joillekin 
tarkastajille, joilla on asiakkainaan monin-
kertaisesti keskimäärän ylittävä määrä esi-
merkiksi pieniä asunto-osakeyhtiöitä.  

 
Oikeusministeriön kyselyt asunto-osakeyh-
tiöiden hallituksen jäsenille ja isännöitsijöille 

Kyselyiden toteutus ja palautteen jakautu-
minen. Oikeusministeriö pyysi kesäkuussa 
2008 asunto-osakeyhtiöiden hallituksen jä-
seniltä ja isännöitsijöiltä tietoja vuosina 
2007 ja 2008 hallitustyöskentelyyn käytettä-
vistä resursseista ja tilintarkastuksesta sekä 
kunnossapitotarpeen seurannasta yhtiön hal-
lituksessa ja yhtiökokouksessa. Lisäksi isän-
nöitsijöiltä kysyttiin, miten samaan aikaan 
julkistetun hallituksen esitysluonnoksen 
säännökset yhtiövastikeperusteesta poikkea-
misesta vaikuttaisivat yhtiön päätöksente-
koon. Kyselyt toteutettiin yhteistyössä Suo-
men kiinteistöliiton ja Suomen isännöintilii-
ton kanssa siten, että järjestöt välittivät oike-
usministeriön kyselyn jäsentensä edustajille, 
jotka vastasivat suoraan oikeusministeriölle. 
Kummankin kyselyn osalta vastaajien maan-
tieteellinen jakauma vastasi varsin pitkälti 
asunto-osakeyhtiöiden maantieteellistä ja-
kaumaa. Hallituksen jäsenille suunnatun ky-
selyn tuloksista voidaan päätellä, että myös 
vastaajien taloyhtiöiden rakennusten ikäja-
kauma vastaa pitkälti kaikkien asunto-osa-
keyhtiöiden rakennusten ikäjakaumaa. Kum-

mankin kyselyn vastaajien keski-ikä oli noin 
45 vuotta ja noin kolmeneljäsosaa vastaajista 
oli miehiä. 

Asunto-osakeyhtiöiden hallituskäytäntö. 
Lähes kaikkien kyselyyn vastanneiden (yli 
96 %) asunto-osakeyhtiössä on 3—5 jäseni-
nen hallitus. Noin 3 %:ssa yhtiöistä oli vähin-
tään kuusijäseninen hallitus ja 1 %:ssa oli 
yksi- tai kaksijäseninen hallitus. Valtaosa 
vastaajista (yli 88 %) käytti 1—5 tuntia halli-
tuksen kokoukseen ja siihen valmistautumi-
seen.  

Palautteen perusteella kerrostaloyhtiöissä 
hallitus kokoontuu hieman useammin kuin 
rivitaloissa, erillistaloissa tai muissa pienta-
loyhtiöissä. Hallitus kokoontunut vähintään 
neljä kertaa vuodessa puolessa kerrostaloyh-
tiöistä ja noin 40 %:ssa muista rivitalo-, eril-
listalo- ja muissa pientaloyhtiöissä. Yhtiön 
maantieteellinen sijainti vaikuttaa jonkin ver-
ran hallituksen kokousten määrään. Kyselyn 
perusteella hallitukset kokoontuvat hieman 
useammin pääkaupunkiseudulla ja Kainuussa 
kuin muualla Suomessa ja vastaavasti Etelä-
Pohjanmaalla hieman keskivertoa harvem-
min. Rakennusvuodella on kyselyn perusteel-
la myös jonkin verran merkitystä siihen 
kuinka monta kertaa hallitus kokoontuu. Mitä 
uudempi asunto-osakeyhtiö on, sitä harvem-
min hallitus kokoontuu. Asunto-osakeyhtiön 
koko näyttää kyselyn perusteella vaikuttavan 
siten, että isoimmissa asunto-osakeyhtiöissä 
hallitus kokoontuu useammin. Saatujen vas-
tausten mukaan 1—5 huoneiston yhtiöissä 
68 % hallituksista kokoontui 1—3 kertaa. Yli 
50 huoneiston yhtiöissä taas 79 % hallituksis-
ta kokoontui 4—9 kertaa vuoden 2007 aika-
na.  

Isännöitsijäkäytäntö. Hallituksen jäsenille 
suunnattuun kyselyyn vastanneiden yhtiöistä 
lähes kaikissa (noin 92 %) oli isännöitsijä. 
Suurin osa (88 %) isännöitsijöistä oli käytän-
nössä yrityksiä, joista (97,3 % harjoitti am-
mattimaista isännöintiä ja vain 2,7 %:ia näis-
tä isännöitsijöistä oli sivutoimisia. Lisäksi 
10,8 %:ssa asunto-osakeyhtiöistä isännöitsi-
jänä oli osakas ja 1,2 %:ssa muu asukas. 

Palautteen perusteella asunto-osakeyhtiön 
rakennusvuodella ei näyttäisi olevan suurta-
kaan merkitystä siihen, onko yhtiöllä isän-
nöitsijä vai ei. Taloyhtiön tyypillä taas näyt-
tää olevan jonkin verran vaikutusta asiaan. 
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Kyselyn perusteella lähes kaikilla (97 %) 
kerrostalotyyppisillä asunto-osakeyhtiöillä 
oli isännöitsijä. Vastaava luku rivitalojen 
osalta oli 87 % ja erillistalojen tai muiden 
pientalojen osalta 75 %. Myös asunto-osa-
keyhtiön koolla näyttää olevan merkitystä 
sillä kyselyn perusteella 1—5 huoneiston 
asunto-osakeyhtiöistä hieman reilulla puolel-
la (57 %) oli isännöitsijä, kun taas 11 huo-
neiston tai sitä suuremmista asunto-osake-
yhtiöistä lähes (95—100 %) kaikilla oli isän-
nöitsijä. 

Tilintarkastuskäytäntö. Yhtiöiden hallituk-
sen jäseniltä saadun palautteen perusteella 
huoneistojen lukumäärä vaikuttaa merkittä-
västi siihen, onko yhtiössä lainkaan tilintar-
kastajaa tai onko yhtiössä KHT- tai HTM ti-
lintarkastaja ja tämän rinnalla maallikkotilin-
tarkastaja. Kyselyn perusteella 1—5 huoneis-
ton yhtiöistä 11 %:lla ei ole lainkaan tilintar-
kastajaa, noin puolella on maallikkotilintar-
kastaja, noin kolmanneksella on vain KHT- 
tai HTM-tilintarkastaja ja noin 3 %:lla yhti-
öistä sekä KHT- tai HTM-tilintarkastaja että 
maallikkotilintarkastaja. Yli 50 huoneiston 
taloyhtiöiden osalta yli puolessa (56 %) yhti-
öistä on sekä KHT- tai HTM-tilintarkastaja 
että maallikkotilintarkastaja, 40 %:lla yhti-
öistä on vain KHT- tai HTM-tilintarkastaja. 
Noin puolessa kerrostaloyhtiöistä on sekä 
KHT- tai HTM-tilintarkastaja että maallikko-
tilintarkastaja. Lisäksi 40 % kerrostaloyhti-
öistä oli vain KHT- tai HTM-tilintarkastaja. 
Noin 60 % rivitaloyhtiöistä ja lähes puolessa 
erillistaloyhtiöistä ja muista pientaloyhtiöistä 
on KHT- tai HTM-tilintarkastaja. 

Isännöitsijöiltä saatujen vastausten perus-
teella myös asunto-osakeyhtiön käyttämän 
isännöintiyrityksen koko vaikuttaa ammattiti-
lintarkastajan käytön yleisyyteen. Vastausten 
perusteella yhden isännöitsijän isännöintiyri-
tyksen asiakkaina olevista asunto-osakeyhti-
öistä noin 60 %:lla on KHT- tai HTM-ti-
lintarkastaja, kun taas yli 10 isännöitsijän 
isännöintiyritysten asiakkaina olevista asun-
to-osakeyhtiöistä yli 90 %:lla on ammattiti-
lintarkastaja.  

Myös asunto-osakeyhtiön alueellinen si-
jainti vaikuttaa kyselyiden perusteella jonkin 
verran siihen, käyttäkö yhtiö ammattitilintar-
kastajaa. KHT- tai HTM-tilintarkastajan 
käyttö on yleisintä pääkaupunkiseudulla, jos-

sa yli 90 %:lla vastausten kattamista yhtiöistä 
on ammattitilintarkastaja. Vastaavasti kyse-
lyn perusteella 50 % tai pienempi osa vas-
tanneiden yhtiöistä käytti ammattitilintarkas-
tajaa Kainuussa, Etelä-Pohjanmaalla, Keski-
Pohjanmaalla sekä Pohjois-Karjalassa. 

Kunnossapitotarpeen käsittely hallitukses-
sa ja yhtiökokouksessa. Vastanneiden isän-
nöitsijöiden asiakasyhtiöiden hallituksista 
10—25 % käsitteli kunnossapitotarvetta 2—
3 kertaa vuodessa. Valtaosa (noin 82 %) 
isännöitsijöiden asiakasyhtiöiden hallituksis-
ta käsittelee kunnossapitotarvetta jossain vai-
heessa. Hallituksen jäsenten yhtiöiden halli-
tukset käsittelivät kunnossapitotarvetta vuo-
sina 2007 ja 2008 hallituksessa 2—3 kertaa 
lähes puolessa yhtiöistä, 7 % hallituksista ei 
käsitellyt asiaa lainkaan,  23 % hallituksista 
käsitteli 4—6 kertaa ja 9 % hallituksista kä-
sitteli useammin kuin kuusi kertaa.  

Palautteen perusteella hallituksen jäsenten 
lukumäärällä ei ole kovin suurta merkitystä 
siihen kuinka monta kertaa hallitus on käsi-
tellyt kunnossapitotarvetta vuosien 2007 ja 
2008 aikana. Vain ne hallitukset, joissa oli 
jäseniä kuusi tai enemmän käsittelivät hie-
man useammin kunnossapitotarvetta vuosien 
2007 ja 2008 aikana. Myös taloyhtiön raken-
nustyypin vaikutus näyttää olevan vähäinen. 
Palautteen perusteella kerrostaloissa oli kun-
nossapitotarvetta käsitelty hieman useammin 
kuin muissa yhtiöissä. Rakennusvuosi näyt-
tää vaikuttavan jonkin verran siihen, kuinka 
monta kertaa yhtiön hallitus käsitteli kunnos-
sapitotarvetta vuosina 2007 ja 2008. Useim-
min hallitukset olivat käsitelleen kunnossapi-
totarvetta 1921—1939 rakennetuissa asunto-
osakeyhtiöissä ja harvimmin taas uusissa 
2000-luvulla rakennetuissa asunto-osakeyhti-
öissä. Asunto-osakeyhtiön maantieteellisellä 
sijainnilla ei näytä olevan suurta merkitystä 
kunnossapitotarpeen käsittelyyn hallituksen 
kokouksissa. 

Yhtiökokous käsittelee vuosittain kunnos-
sapitotarvetta kolmessa neljäsosassa kum-
mankin kyselyn palautteen kattamista yhti-
öistä. 

Kunnossapitosuunnitelman yleisyys. Isän-
nöitsijöiden asiakasyhtiöistä noin 15 %:lla oli 
kunnossapitosuunnitelma.  

Vastanneiden hallituksen jäsenten yhtiöistä 
suunnitelma oli 40 %:lla. Hallituksen jäsen-
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ten palautteen perusteella kunnossapitosuun-
nitelman yleisyyteen vaikuttaa olennaisesti 
asunto-osakeyhtiön koko. Palautteen mukaan 
1—5 huoneiston asunto-osakeyhtiöistä vain 
22 %:ssa oli kunnossapitosuunnitelma, kun 
yli 50 huoneiston asunto-osakeyhtiöistä kun-
nossapitosuunnitelma löytyi 60 %:ssa yhti-
öistä. Kunnossapitosuunnitelman yleisyys 
näyttää kyselyn perusteella kasvavan tasai-
sesti asunto-osakeyhtiön koon myötä. Vasta-
uksista ilmenee, että yleisimmin kunnossapi-
tosuunnitelma on tehty kerrostaloyhtiöissä 
(47 %). Rivitaloissa sekä erillistaloissa ja 
muissa pientaloissa kunnossapitosuunnitelma 
näyttää olevan kyselyn perusteella lähes yhtä 
yleinen ja se on noin 30 %:lla näistä yhtiöis-
tä. Myös rakennusvuodella näyttää kyselyn 
perusteella olevan merkittävä vaikutus siihen 
onko asunto-osakeyhtiöllä kunnossapito-
suunnitelmaa. Kaikkein vanhimpia (raken-
nettu ennen vuotta 1921) asunto-osakeyh-
tiöitä lukuun ottamatta kunnossapitosuunni-
telma on useammin vanhemmilla kuin uu-
demmilla asunto-osakeyhtiöillä. 1921—
1959 rakennetuista asunto-osakeyhtiöistä yli 
puolella (56 %) on kyselyn perusteella kun-
nossapitosuunnitelma. 1960-luvalla rakenne-
tuista yhtiöistä kunnossapitosuunnitelma on 
kyselyn perusteella 46 %:lla, 1970-luvulla 
rakennetuista 43 %:lla, 1980-luvulla raken-
netuista 40 %:lta, 1990-luvulla rakennetuista 
32 %:lla ja 2000-luvulla rakennetuista 
29 %:lla yhtiöllä. Palautteen perusteella kun-
nossapitosuunnitelma on selvästi yleisin pää-
kaupunkiseudun asunto-osakeyhtiöissä, joista 
puolella on suunnitelma.  

Kunnossapitotarpeen selvittäminen. Valta-
osa (70 %) isännöitsijöistä vastasi, että kai-
kissa heidän asiakasyhtiöissään kunnossapi-
totarvetta selvitetään jollain tavalla. Noin 
30 %:lla isännöitsijöistä oli hyvin pieni mää-
rä asiakasyhtiöitä, joissa kunnossapitotarvetta 
ei seurata millään tavalla. Vastanneiden halli-
tuksen jäsenten taloyhtiöissä seuranta perus-
tuu kuntoarvioon (37 %), muun ulkopuoli-
seen asiantuntijaselvitykseen (28 %), kunto-
tutkimukseen ja tekniseen isännöintiin 
(15 %). Jollain muulla tavalla kunnossapito-
tarvetta oli selvitetty neljäsosassa yhtiöistä.   

Kunnossapitoseurannan kohteet. Palaut-
teen perusteella samat kohteet eli putkisto 
sekä viemärit, katto, ulkovaippa ja märkätilat 

nähdään tärkeinä kunnossapitoseurannan 
kohteina riippumatta asunto-osakeyhtiön si-
jainnista. Myöskään yhtiön rakennustyypillä 
ja huoneistojen lukumäärällä ei näytä olevan 
suurta merkitystä seurannan kohdentamisen 
kannalta.  

Tyytyväisyys kunnossapidon seurantaan. 
Hallituksen jäseniltä saadun palautteen pe-
rusteella noin 40 % oli erittäin tai melko tyy-
tyväisiä ja noin 25 % erittäin tai melko tyy-
tymättömiä oman yhtiön sä kunnossapitotar-
peen seurantaan. Isommissa asunto-osake-
yhtiöissä oltiin hieman tyytyväisempiä kun-
nossapidon seurantaan kuin pienemmissä yh-
tiöissä. Myös maantieteellisiä eroja oli kyse-
lyn perusteella havaittavissa. Pääkaupunki-
seudulla, muulla Uudellamaalla, Keski-Suo-
messa, Pirkanmaalla, Varsinaissuomessa ja 
Kymenlaaksossa oltiin kyselyn mukaan tyy-
tyväisimpiä kunnossapidon seurantaan. Vas-
taajan sukupuolella ja iällä ei näyttänyt ole-
van suurta merkitystä. Nuoremmat alle  
30-vuotiaat vastasivat olevansa hieman tyy-
tymättömämpiä kuin esimerkiksi yli  
60-vuotiaat, jotka olivat koko joukosta tyyty-
väisimpiä oman asunto-osakeyhtiönsä kun-
nossapitoseurantaan. Palautteen perusteella 
haluttomuus suunnitelmalliseen kunnossapi-
toon on suurinta sellaisissa asunto-osakeyh-
tiössä, joiden osakkeenomistajista suuri osa 
on ikääntyneitä. 

Kunnossapitokustannuksiin varautuminen. 
Isännöitsijöiltä saadun palautteen perusteella 
hieman alle 10 % heidän asiakasyhtiöistään 
oli varautunut kunnossapitotarpeen rahoituk-
seen. Hoitovastikeylijäämä oli yleisin sääs-
tämiskeino. Muutama prosentti asunto-osake-
yhtiöistä oli varautunut kunnossapitotarpei-
siin yhtiön hallussa olevien huoneistojen tai 
rakennusoikeuden myynnillä.  

Vastanneiden hallituksen jäsenten yhtiöistä 
yli puolet oli varautunut kunnossapidon ra-
hoitukseen. Yleisin keino oli hoitovastikeyli-
jäämä (56 %). Muita yleisiä keinoja olivat 
korjausrahastovastike (28 %) ja yhtiön hal-
lussa olevien huoneistojen ja rakennusoikeu-
den myynti (9 %). Palautteen perusteella 
kunnossapitotarpeisiin varautuminen on hie-
man yleisempää isommissa asunto-osake-
yhtiöissä kuin pienemmissä yhtiöissä. 1—
5 huoneistoa käsittävissä asunto-osakeyhti-
öissä tuleviin kunnossapitotarpeisiin oli va-
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rauduttu 43 %:ssa yhtiöistä, kun yli 50 huo-
neiston asunto-osakeyhtiöissä vastaava osuus 
oli 58 %. Palautteen perusteella myös yhtiön 
rakennusten tyyppi vaikuttaa vain vähän sii-
hen, varautuuko yhtiö taloudellisesti tuleviin 
kunnossapitotarpeisiin (rakennustyypistä 
riippuen 50—56 % yhtiöistä oli varautunut 
kunnossapitokuluihin). Maantieteelliset erot 
kunnossapitotarpeeseen varautumisen osalta 
olivat kyselyn perusteella melko suuria. Par-
haiten varautuneita oltiin Kanta-Hämeessä 
(69 % asunto-osakeyhtiöistä oli varautunut 
taloudellisesti tuleviin kunnossapitotarpei-
siin) sekä Varsinais-Suomessa (64 %). Huo-
noiten taas kyselyn perusteella varauduttiin 
Etelä-Savossa (34 %) sekä Pohjois-Karja-
lassa (41 %). Myös eri aikoina rakennettujen 
asunto-osakeyhtiöiden varautumisessa tule-
viin kunnossapitotarpeisiin oli kyselyn perus-
teella eroja. Parhaiten olivat varautuneet 
1940—1959 sekä 1980- ja 1990-luvulla ra-
kennetut asunto-osakeyhtiöt. Niistä kunnos-
sapitotarpeisiin oli varautunut noin 60 %. 
Huonoiten olivat kyselyn perusteella varau-
tuneet ennen vuotta 1921 rakennetut asunto-
osakeyhtiöt. Lisäksi 1921—1939 rakenne-
tuista varautuneita oli 49 %, 1960-luvulla ra-
kennetuista 53 %, 1970-luvulla rakennetuista 
51 % sekä 2000-luvulla rakennetuista 47 %. 

 
 

1.3 Kansainvälinen kehitys sekä ulko-
maiden lainsäädäntö 

Suomalainen asunto-osakeyhtiö on tiettä-
västi ainakin Euroopassa ainutlaatuinen 
omistusasumisen muoto. 

Kerrostaloasuntojen omistusoikeuden ja 
tehokkaan hallinnon järjestäminen ovat olleet 
keskeisiä kysymyksiä, kun yksityistäminen 
on toteutettu EU:n uusissa jäsenvaltioissa. 
Huomiota on kiinnitetty erityisesti siihen, mi-
ten rakennuksen yhteisten osien kunnossapito 
ja uudistaminen sekä asumisen perushyödyk-
keiden, kuten käyttöveden ja jätehuollon, 
hankinta varmistetaan. Samoista kysymyksis-
tä keskustellaan myös sellaisissa vanhoissa 
EU valtioissa, joissa omistusasuntokerrosta-
lojen hallinto on järjestetty tehottomasti. 
Vanhoissa EU valtioissa omistusasuminen 
kerrostaloissa ei ole läheskään niin yleistä 
kuin Suomessa. 

Käytännössä kerrostaloasuntojen omistus-
oikeus on toteutettu useimmissa EU-val-
tioissa ja muissa valtioissa siten, että kunkin 
huoneiston omistajan omistusoikeus huoneis-
ton sisäseinien rajaamaan alueeseen on mer-
kitty kiinteistörekisteriin. Tällöin rakennuk-
sen yhteiset osat ja maapohja ovat rakennuk-
sen huoneistot omistavien yhteisomistukses-
sa (esim. ejerlejdighed Tanskassa). Joissakin 
valtioissa sekä rakennus että maapohja ovat 
yhteisomistuksessa ja kullakin yhteisomista-
jalla on yksinoikeus tietyn huoneiston käyt-
tämiseen (eierseksjon Norjassa). Kummassa-
kin mallissa rakennuksen huoneistojen omis-
tajat päättävät yhteisten osien hallinnoinnista, 
joko sellaisen yhdistyksen tai osuuskunnan 
kautta, jonka jäseninä he ovat, tai yleisten oi-
keusperiaatteiden nojalla ilman tarkemmin 
määritettyä organisaatio- ja päätöksenteko-
mallia. Ainakin Venäjällä hallinnointiyhtei-
söön osallistuminen on vapaaehtoista, minkä 
seurauksena samassa rakennuksessa voi olla 
yhteiseen päätöksentekoon osallistuvia ja sen 
ulkopuolelle jättäytyneitä huoneistojen omis-
tajia. 

Asunto-osakeyhtiöön verrattuna ulkomaiset 
omistus- ja hallintomallit ovat usein ongel-
mallisia yhteisiä asioita koskevan päätöksen-
teon tehokkuuden, yhteisen velkarahoituksen 
vakuuksien saatavuuden ja yhteisten kulujen 
kattamiseksi huoneistojen omistajilta perittä-
vien maksujen turvaamisen sekä yhteisen 
toiminnan ja talouden läpinäkyvyyden suh-
teen. Esimerkiksi yhteisiä toimia edellyttävi-
en uudistusten toteuttaminen voi olla vaikea-
ta päätökseen sovellettavien tiukkojen vaati-
musten, puuttuvien yhteisten vakuuksien, 
omistajien maksuosuuksien perimisen hanka-
luuden ja taloudellista raportointia koskevien 
puutteiden synnyttämän epävarmuuden 
vuoksi. 

Ruotsissa huomattavaa osaa kerrostalo-
asunnoista hallitaan asumisoikeusmuodossa. 
Asumisoikeusyhdistystä muistuttava ruotsa-
lainen asumisoikeusyhteisö on osuuskunta-
muotoinen oikeushenkilö, jonka jäsenellä on 
oikeus vaatia yhteisöä lunastamaan hänen 
osuutensa ennalta määrättyyn hintaan. Alu-
eellisen kehityksen ja asuntomarkkinoiden 
muutosten vuoksi Ruotsissa asetetaan vuosit-
tain konkurssiin useita asumisoikeusyhteisöjä 
muun muassa sen vuoksi, että yhteisön lunas-



 HE 24/2009 vp  
  

 

13

tamille asumisoikeuksille ei löydy uusia 
omistajia tai vuokralaisia. Kuluvan vuosi-
kymmenen ajan Ruotsissa on selvitetty ker-
rostaloasuntojen yksityisomistuksen mahdol-
listavan lainsäädännön tarvetta (esim. SOU 
2002:21, prop. 2003/04:115 ja bet. 
2006/07:CU10) valtiopäivien vuonna 
1999 antaman tiedonannon jälkeen (bet. 
1998/99:BoU7, rskr. 1998/99:165). Ruotsissa 
muutetaan maakaaren (1970:994) säännöksiä 
kolmiulotteisesta kiinteistöstä siten, että täl-
laisena kiinteistönä voitaisiin rekisteröidä 
myös yksittäinen asuinhuoneisto (Prop. 
2008/09:91). Säännöksiä sovelletaan alku-
vaiheessa vain sellaiseen uudisrakennukseen, 
jossa vähintään kolme tällaista asuinhuoneis-
toa. Tällaiseen asuinhuoneistoon sovelletaan 
kolmiulotteista kiinteistöä koskevien yleisten 
säännösten lisäksi uusia säännöksiä, joiden 
tarkoituksena on välttää huoneiston käytöstä 
muille lähistöllä aiheutuvia häiriöitä, varmis-
taa asumisterveyden, järjestyksen ja kunnon 
säilyminen rakennuksessa ja sen ulkopuolel-
la. Omistajan on huolellisesti valvottava, että 
edellä sanottua noudattavat myös omistajan 
perheenjäsenet ja vieraat ja ne, jotka omista-
jan toimivat rakennuksessa. Lisäksi tällaisen 
rakennuksen yhteisten tilojen hallintoa varten 
pitää perustaa yhteisö (samfällighetsfö-
rening), joka muun muassa voi ottaa lainaa 
yhteisiin kuluihin ja jolla on kanneoikeus 
asunnon omistajan rikkoessa edellä mainittu-
ja vaatimuksia. Tavoitteena on, että uusi laki 
tulee voimaan 1 päivänä toukokuuta 2009. 

 
 

1.4 Nykytilan arviointi 

1.4.1  Yleistä 

Kun rakennuskanta ja asukkaat ikääntyvät 
ja kun asukaskunta, rakennustekniikka, asu-
mispalvelut ja asuinkiinteistöjä koskevat vi-
ranomaisvaatimukset muuttuvat, asunto-osa-
keyhtiöiden ja osakkeenomistajien tekemien 
korjausten, uudistusten ja lisärakentamisen 
tarve kasvaa. Samat tekijät lisäävät tarvetta 
myös muihin järjestelyihin ja vastuusuhtei-
den selventämiseen asunto-osakeyhtiöissä. 
Muilta osin asunto-osakeyhtiölaki on osoit-
tautunut pääosin toimivaksi. Lain voimassa-
oloaikana on kuitenkin ilmennyt, että lain 

yksittäisiä säännöksiä on syytä selventää tai 
muuttaa.  

Ehdotuksen valmistelussa havaittu muutos-
tarve voidaan tiivistää seuraavasti:  

- Ei ole ilmennyt tarvetta muuttaa voimassa 
olevan lain periaatteita eikä muutenkaan teh-
dä muutoksia, jotka vaikuttaisivat olennaises-
ti yhtiön tai osakkeenomistajien oikeuksiin 
tai velvollisuuksiin. 

- Tarvittavat muutokset ovat lähinnä me-
nettelytapojen tai sääntelyn selvennyksiä 
taikka johtuvat esimerkiksi osakkeenomista-
jien teettämien kunnossapito- ja muutostöi-
den yleistymisestä sekä rakennustekniikan ja 
rakentamista koskevien vaatimusten kehityk-
sestä. 

 
 
 

1.4.2  Yhtiön ja osakkeenomistajan kunnos-
sapitovastuu 

Voimassa olevan lain mukaan osakkeen-
omistajat vastaavat osakkeenomistajahallin-
nassa olevien huoneistojen ja muiden tilojen 
kunnossapidosta siten kuin AOYL:ssa sääde-
tään ja yhtiöjärjestyksessä määrätään (AOYL 
78 §). Lähtökohta on, että osakkeenomistajan 
on pidettävä kunnossa hallitsemansa huoneis-
ton sisäosat ja muut osakeomistuksen perus-
teella hallitsemansa tilat. Yhtiö vastaa kui-
tenkin yleensä osakkeenomistajahallinnassa 
olevien tilojen sisäpuolisista rakenteista joh-
tuvista vioista sekä sellaisten laissa mainittu-
jen johtojen, kanavien ja vesihanojen kun-
nossapidosta, jotka on asennettu samantasoi-
sina rakennuksen huoneistoihin. Parvekkeen 
kunnossapitovastuu kuuluu voimassa olevan 
lain mukaan lähtökohtaisesti yhtiölle. Yhtiö-
järjestyksessä voidaan määrätä toisin kun-
nossapitovastuun jakautumisesta yhtiön ja 
osakkeenomistajien kesken.  

Kunnossapitovastuun jakautumista koske-
vat AOYL:n olettamasäännökset soveltuvat 
yleensä parhaiten kerrostaloihin 
(HE 216/1990, s. 58), joissa huoneistot ovat 
varsin samanlaisia. Asunto-osakeyhtiöiden 
rakennukset ja huoneistot poikkeavat toisis-
taan kuitenkin huomattavasti yhtiöissä, joissa 
on kerrostaloja, rivitaloja, erillistaloja, tai jos 
asunto-osakeyhtiössä on myös osakkeen-
omistajahallinnassa olevia liikehuoneistoja. 
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Käytännössä suositellaan, että kunnossapito-
vastuusta määrättäisiin yhtiöjärjestyksessä 
tarkemmin.  

Kunnossapitovastuun osalta voidaan erot-
taa ainakin seuraavia ongelma-alueita: yhtiön 
vastuulla olevasta rakenteesta aiheutuvat 
viat, vaatimus samantasoisuudesta, yhtiön 
toimenpiteestä osakkeenomistajan vastuulla 
oleville rakenteille aiheutuneet vahingot, 
osakkeenomistajalle kuuluvan kunnossapi-
don hoitaminen yhtiön kustannuksella, halli-
tuksen toimivalta, osakkeenomistajan kun-
nossapitotoimien taso ja töiden valvonta, 
kunnossapitovastuun muuttaminen ja vastuu 
puutteellisesta tai virheellisestä kunnossapi-
dosta.  

Yhtiön vastuulla olevasta rakenteesta joh-
tuvat viat. Käytännössä ongelmia on aiheutu-
nut siitä, että AOYL:ssa ei määritellä tar-
kemmin yhtiön vastuulla olevia rakenteesta 
johtuvia vikoja. Vallitseva tulkinta lienee, et-
tä yhtiö vastaa esimerkiksi vesivuodon yh-
teydessä vahingosta, joka aiheutuu veden 
kulkeutumisesta sellaisen rakenteen läpi, jo-
ka on tarkoitettu kestämään vettä. Epäselvänä 
on pidetty sitä, vastaako yhtiö talon rakentei-
siin kulkeutuneen veden aiheuttamista vahin-
goista myös silloin, kun vesi on valunut 
osakkeenomistajan vastuulla olevasta, muissa 
kuin märkätiloissa tavanomaisesti käytettä-
västä pesukoneesta tai muutoin asuinhuoneen 
lattialle päässeestä vedestä. Ongelmallisena 
on pidetty myös yhtiön kunnossapitovastuuta 
niissä tapauksissa, joissa osakkeenomistaja 
yhtiön suostumuksella muuttaa rakenteita 
toisenlaisiksi kuin muissa huoneistoissa 
(esim. väliseinien tai märkätilojen siirtämi-
nen). Jossain määrin epäselvänä on pidetty 
myös sitä, mitä rakenteilla tarkoitetaan kun-
nossapitovastuun jaon kannalta (esim. onko 
siirretty väliseinä asunto-osakeyhtiön vas-
tuulla oleva rakenne).  

Samantasoisuusvaatimus. Käytännössä 
vaatimusta johtojen, kanavien ja vesihanojen 
samantasoisuudesta on pidetty ongelmallise-
na silloin, kun osakkeenomistajahallinnassa 
olevien huoneistojen käyttötarkoitus on eri-
lainen tai huoneistot ovat muuten hyvin eri-
laisia ja huoneistoissa on erilaisia sinänsä ta-
vanomaisia putkistoja. Oikeuskäytännössä tä-
tä vaatimusta on tulkittu ilmanvaihdon osalta 
siten, että on yhtiön vastuulla pitää niin 

asuin- kuin liikehuoneistojakin sellaisessa vi-
ranomaismääräysten edellyttämässä kunnos-
sa, että huoneistoja voidaan käyttää raken-
nusluvan ja yhtiöjärjestyksen mukaiseen tar-
koitukseen (KKO 1998:105). Korkeimman 
oikeuden ratkaisun perusteella on epäselvää, 
millä edellytyksillä yhden osakkeenomistajan 
liiketoimintaan liittyviä kustannuksia, joita 
muiden osakkeenomistajien ei voida olettaa 
voivan ennakoida, saattaa tulla asunto-osake-
yhtiössä myös muiden osakkeenomistajien 
maksettaviksi vastikkeen muodossa.  

Yhtiön toimenpiteestä osakkeenomistajan 
vastuulla oleville rakenteille aiheutuvat vau-
riot. Voimassa olevan lain nimenomaisten 
säännösten mukaan yhtiövastikkeella kate-
taan vain sellaisia korjaus-, perusparannus- ja 
uudistuskustannuksia, jotka perustuvat yhtiön 
vastuulla oleviin toimenpiteisiin (AOYL 
5 §). Laissa ei ole nimenomaisia säännöksiä 
yhtiön velvollisuudesta vastata osakkeen-
omistajan vastuulla olevien rakenteiden saat-
tamisesta entiselleen niiden vahingoituttua 
yhtiön teettämän korjaus- tai parannustoi-
menpiteen johdosta. Käytännössä yhtiökoko-
us voi päättää esimerkiksi vesi- ja viemäri-
putkien uusimisen yhteydessä siitä, että sa-
malla vaihdetaan vastikerahoitteisesti wc-
istuimet ja korjataan vioittuneet sisäpinnat 
ajankohdan tavanomaista tasoa vastaavalla 
alkuperäistä kalliimmalla pinnoitteella. Vas-
taavasti antenni-, puhelin- ja sähköverkon 
uudistuksen yhteydessä asennetaan vastike-
rahoitteisesti huoneistokohtaisia pistorasioita 
ja ikkunoiden vaihdon yhteydessä vaihdetaan 
myös osakkeenomistajan vastuulla olevat si-
säikkunat. Asunto-osakeyhtiöiden maallik-
kohallinnon kannalta on kuitenkin pidetty 
ongelmallisena sitä, että tällaisten käytännös-
sä hyvin yleisten tilanteiden osalta yhtiökäy-
täntö perustuu AOYL:n yleisiin säännöksiin, 
yhtiön kunnossapito-oikeutta koskevaan 
avoimeen ja tulkinnanvaraiseen 78 §:n 
3 momenttiin ja oikeuskäytäntöön sekä oike-
uskirjallisuudessa esitettyihin tulkintoihin. 
Ongelmallisena on pidetty myös sitä, miten 
osakkeenomistajien itse suorittamat toimen-
piteet tulisi ottaa huomioon hänen maksuvel-
vollisuutensa osalta.  

Muu osakkeenomistajalle kuuluva kunnos-
sapito asunto-osakeyhtiön kustannuksella. 
Voimassa olevan lain esitöiden mukaan kun-
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nossapitovastuun jakautumista koskevat 
säännökset määrittelevät lähinnä korjaus- ja 
kunnossapitokustannuksista vastaavan tahon. 
Vastuunjakosäännös ei siten estä yhtiötä kor-
jauttamasta omalla kustannuksellaan sellai-
sen osakkeenomistajahallinnassa olevan 
huoneiston sisätiloissa ilmennyttä vikaa, jon-
ka korjauskuluista osakkeenomistaja vastaisi 
lain pääsäännön tai yhtiöjärjestyksen mu-
kaan, jos päätös ei loukkaa osakkeenomista-
jien yhdenvertaisuutta (AOYL 78 §:n 3 mo-
mentti). Osakkeenomistajien yhdenvertaisen 
kohtelun vaatimuksesta kuitenkin seuraa, että 
tällaiset korjaukset eivät saa kohdistua vain 
osaan huoneistoista ja että yhtiövastikkeen 
maksuvelvollisuudessa tulisi yleensä ottaa 
huomioon osakkeenomistajien itse suoritta-
mat vastaavat korjaukset (HE 216/1990, s. 
58 ja 59).   

Käytännössä yhtiökokous päättää osak-
keenomistajan kunnossapitovastuun piiriin 
kuuluvasta kunnossapidosta, perusparannuk-
sesta ja uudistamisesta yleensä vain silloin, 
kun toimenpide liittyy yhtiön kunnossapito-
vastuun piiriin kuuluvaan toimenpiteeseen. 
Ongelmallisena on kuitenkin pidetty yksit-
täistapauksia, joissa enemmistöpäätöksellä ja 
vastikerahoituksella on toteutettu osakkeen-
omistajien kunnossapitovastuun piiriin kuu-
luvia toimia muuten kuin perusparannuksen 
tai uudistuksen yhteydessä.  

Hallituksen toimivalta kunnossapidon ja 
perusparannusten osalta. Voimassa olevan 
lain mukaan asunto-osakeyhtiön hallitus ei 
saa päättää — kiireellisiä vesivahinko- ym. 
korjauksia lukuun ottamatta — sellaisista 
kunnossapitotoimista, jotka vaikuttavat olen-
naisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin 
(AOYL 54 §). Käytännössä on pidetty jos-
sain määrin epäselvänä esimerkiksi sitä, mis-
sä laajuudessa hallitus voi päättää kunnossa-
pito- tai perusparannustoimenpiteistä yhtiö-
kokouksen käsittelemän talousarvion rajois-
sa.  

Osakkeenomistajan kunnossapitotoimien 
valvonta. Voimassa olevan lain mukaan kun-
nossapidosta vastaavalla taholla on oikeus it-
se päättää ja huolehtia korjauksen suorittami-
sesta. Osakkeenomistaja ei siten saa yhtiötä 
kuulematta teettää yhtiön vastuulla olevaa 
huoneistokohtaista korjausta, kuten vesijoh-
tojen ja hanojen uusimista. Osakkeenomista-

ja tai yhtiö voi kuitenkin teettää toisen osa-
puolen kustannuksella lisävahingon välttämi-
seksi tarpeellisen kiireellisen korjauksen, ku-
ten vesivahinkoon liittyvän korjauksen 
(HE 216/1990, s. 59).  

Käytännössä ongelmallisena on pidetty si-
tä, että laissa ei nimenomaisesti säädetä kun-
nossapitotoimien tasosta eikä yhtiön oikeu-
desta valvoa osakkeenomistajan vastuulla 
olevia, mutta rakenteisiin vaikuttavia kun-
nossapitokorjauksia.   

Kunnossapitovastuun jaon muuttaminen 
yhtiön perustamisen jälkeen. Ongelmallisena 
on pidetty sitä, että AOYL:ssa ei ole nimen-
omaisia säännöksiä siitä, miten kunnossapi-
tovastuun jakautumista voidaan muuttaa yh-
tiön perustamisen jälkeen. Vastuunjaon 
muuttamiseen sovelletaan yleisiä yhtiöjärjes-
tyksen muuttamista ja tällaisen päätöksen 
moittimista koskevia säännöksiä (2/3 määrä-
enemmistö ja yhdenvertaisuusperiaate). Ylei-
siä säännöksiä sovelletaan siinäkin  tapauk-
sessa, että muutos riidattomasti vähentää joi-
denkin osakkeenomistajien ja lisää toisten 
osakkeenomistajien maksuvelvollisuutta käy-
tännössä vastaavalla tavalla kuin sellainen 
vastiketta tai muuta maksua koskeva yhtiö-
järjestyksen muutos, johon vaaditaan niiden 
osakkeenomistajien suostumus, joiden mak-
suvelvollisuus kasvaa.  

Vastuu puutteellisesta tai virheellisestä 
kunnossapidosta. AOYL:ssa viitataan osak-
keenomistajan vahingonkorvausvastuun osal-
ta osakeyhtiölain (624/2006) vahingonkor-
vaussäännöksiin, jotka eivät kuitenkaan 
yleensä sovellu yhtiön rakennusten kunnos-
sapitoon liittyvän vahingon korvaamiseen. 
Kunnossapitoon liittyvien osakkeenomistajan 
tai yhtiön aiheuttamien vahinkojen korvaus-
vastuu on käytännössä perustunut lähinnä 
vahingonkorvauslakiin (412/1974) ja vahin-
gonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin. Epä-
kohtana on pidetty sitä, että AOYL:ssa ei ole 
riittävän selviä säännöksiä siitä vastuusta, jo-
ka osakkeenomistajalla ja yhtiöllä on puut-
teellisesta kunnossapidosta. 

Yhtiön rakennuksen tai huoneiston tuhou-
tuminen. AOYL:n säännös yhtiön rakennuk-
sen ja huoneiston tuhoutumisesta on ongel-
mallinen, koska sekä uudelleenrakentaminen 
että yhtiön purkaminen on edellyttänyt käy-
tännössä yksimielisyyttä. Yhtiö ei siis ole 
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voinut selkeästi kunnossapitovastuunsa puit-
teissa vastata tuhouneen rakennuksen tai 
huoneiston jälleenrakentamisesta. Ottaen 
huomioon sen, että rakennukset on käytän-
nössä vakuutettu täydestä arvostaan, on voi-
massa oleva säännös sisällöltään vanhentu-
nut.   

 
1.4.3  Osakkeenomistajan muutostyöt 

Muutostöiden laajuus ja valvonta. Voimas-
sa olevan lain mukaan osakkeenomistajalla 
on oikeus tehdä muutoksia hallinnassaan 
olevissa tiloissa. Jos muutos voi vahingoittaa 
rakennusta tai tuottaa haittaa yhtiölle tai toi-
selle osakkeenomistajalle, muutokseen on 
saatava yhtiön tai toisen osakkeenomistajan 
suostumus. Lisäksi tietyistä muutostöistä on 
ilmoitettava etukäteen hallitukselle tai isän-
nöitsijälle, joilla on oikeus valvoa muutos-
työtä. Jos muutokseen tarvitaan viranomaisen 
lupa, hallituksen on haettava lupa osakkeen-
omistajan kustannuksella (AOYL 77 §). Käy-
tännössä muutostöiden määrä kasvaa jatku-
vasti asunto-osakeyhtiön rakennusten ikään-
tymisen, osakkeenomistajien asumistarpei-
den muuttumisen ja osakkeenomistajien 
vaihtumisen myötä.  

Käytännössä on yhtäältä pidetty tarpeelli-
sena, että muutostyöoikeus rajattaisiin tar-
kemmin osakkeenomistajahallinnassa oleviin 
sisätiloihin siten, että esimerkiksi parvekkeen 
ja piha-alueiden suhteen muutosoikeutta ei 
olisi tai se olisi suppeampi kuin sisätilojen 
osalta. Toisaalta on toivottu muutostyöoi-
keuden selventämistä parvekkeen ja piha-
alueen osalta ja että joissakin tapauksissa 
osakkeenomistajalla olisi nykyistä paremmat 
mahdollisuudet tehdä tiettyjä muutoksia 
myös osittain osakkeenomistajahallinnassa 
olevan tilan ulkopuolella (esim. liikehuoneis-
ton sähkölinjan parantaminen).  

Käytännössä epäselvänä on pidetty sitä, 
vastaako muutostyön suorittava osakkeen-
omistaja asunto-osakeyhtiölle valvonnasta 
aiheutuvista kuluista, jos yhtiö käyttää valvo-
jana ulkopuolista rakennusalan ammattilaista.  

Kunnossapitovastuu muutostöistä. Voimas-
sa olevan lain mukaan yhtiö vastaa myös 
osakkeenomistajan muuttamien rakenteiden, 
putkien, kanavien ja hanojen kunnossapidos-
ta, jollei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä 

(AOYL 78 §). Tällöin osakkeenomistajan 
muutostyö voi vaikuttaa asunto-osakeyhtiön 
kunnossapitovastuun vuoksi myös muilta 
osakkeenomistajilta perittävien vastikkeiden 
määrään. Käytännössä osakkeenomistajan 
kunnossapitovastuun laajentaminen yhtiöjär-
jestysmääräyksellä on yleistynyt märkätiloja 
koskevien suurempien muutosten yhteydessä.  

Vastuu muutostöistä aiheutuvasta vahin-
gosta. AOYL:ssa viitataan vahingonkorvaus-
vastuun osalta osakeyhtiölain vahingonkor-
vaussäännöksiin, jotka eivät yleensä sovellu 
osakkeenomistajan muutostöihin liittyvän 
vahingon korvaamiseen. Käytännössä huo-
mattava osa vanhojen talojen home- ja muis-
ta rakenteiden kastumiseen liittyvistä vahin-
goista on seurausta puutteellisesti toteutetuis-
ta putkien, viemäreiden, kylpyhuone-, keit-
tiö- ja saunatilojen rakentamistoimenpiteistä. 
Vastuu muutoksista aiheutuvien vahinkojen 
korvaamisesta perustetaan käytännössä 
yleensä vahingonkorvauslakiin (412/1974) ja 
vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin. 
Lopullinen vastuu jakautuu AOYL:ssa sääde-
tyn kunnossapitovastuun mukaisesti vain, jos 
vahinkoa ei ole aiheutettu tahallaan tai tuot-
tamuksella. Epäkohtana on pidetty sitä, että 
laissa AOYL:ssa ei ole riittävän selviä sään-
nöksiä muutostöistä yhtiölle, toisille osak-
keenomistajilla tai näiden vuokralaisille ai-
heutuvan vahingon korvaamisesta.    

 
1.4.4  Vahingonkorvausvastuu 

Asunto-osakeyhtiön hallituksen, isännöitsi-
jän, tilintarkastajan ja osakkeenomistajien 
vahingonkorvausvastuun osalta AOYL:ssa 
viitataan vanhan osakeyhtiölain ja tilintarkas-
tuslain vahingonkorvaussäännöksiin. Yhtiön 
johto voi joutua vanhan osakeyhtiölain mu-
kaan vahingonkorvausvastuuseen tahallaan 
tai huolimattomuudesta aiheutetusta vahin-
gosta suhteessa yhtiöön taikka osakeyhtiölain 
tai yhtiöjärjestyksen rikkomisesta suhteessa 
osakkeenomistajaan ja sivullisiin. Osakkeen-
omistaja voi joutua yhtiöoikeudelliseen va-
hingonkorvausvastuuseen, jos hän on vähin-
tään törkeällä tuottamuksella myötävaikutta-
nut osakeyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen vas-
taisen päätöksen aikaansaamiseen.  

Käytännössä tavallisimmat asunto-osake-
yhtiöissä tapahtuvat vahingot johtuvat puut-
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teelliseesti toteutetuista putkien, viemärei-
den, kylpyhuone-, keittiö- ja saunatilojen ra-
kennustöistä ja kunnossapidosta. Näissä ti-
lanteissa yhtiön tai osakkeenomistajan vii-
mesijainen vastuu vahingon korvaamisesta 
on käytännössä perustettu yleensä vahingon-
korvauslakiin (VahL) ja yleisiin vahingon-
korvausoikeudellisiin periaatteisiin, mikä ei 
ilmene AOYL:sta. Ongelmallisena on pidetty 
sitä, että AOYL:ssa ei ole nimenomaisia 
säännöksiä kunnossapitovastuun tasosta, 
kunnossapidon laiminlyömisestä eikä osak-
keenomistajan tai yhtiön muutostöiden tasos-
ta ja muutostöistä aiheutuvien vahinkojen 
korvaamisesta. Epäselvänä on pidetty myös 
sitä, miten osakkeenomistajan vastuuseen 
vaikuttaa se, että yhtiö on hyväksynyt ja val-
vonut osakkeenomistajan kunnossapito- tai 
muutostyön toteutuksen. Lisäksi vastuun 
määrittämisen ja toteuttamisen kannalta jos-
sain määrin ongelmallisina on pidetty tilan-
teita, joissa osakkeenomistaja käyttää am-
mattimaista urakoitsijaa (mm. yhtiön kanne-
oikeus).  

Joissakin tapauksissa osakkeenomistajan 
tai yhtiön kunnossapito- tai muutostyö saat-
taa olla sellainen, että toimenpiteen onnistu-
nut toteuttaminen edellyttää korostettua huo-
lellisuutta ottaen huomioon mm. se, miten 
merkittäviä vahinkoja virheellisestä toteutuk-
sesta voi aiheutua (esim. talon rakenteisiin 
vaikuttava kylpyamme tai muu allas).  

Yhtiön johtoon kuuluvan korvausvastuu 
kunnossapitovastuun laiminlyönnistä aiheu-
tuvasta vahingosta on osittain epäselvä myös 
sen vuoksi, että  asunto-osakeyhtiön johdolla 
ei ole yleistoimivaltaa ja johdon tehtävistä, 
kuten velvollisuudesta ryhtyä rakennusten ja 
kiinteistön kunnossapidon kannalta tarpeelli-
siin toimiin, ei nimenomaisesti säädetä  
AOYL:ssa. 

Asunto-osakeyhtiöissä tyypillisiin vahinko-
tilanteisiin sovellettavan vastuusääntelyn sel-
ventäminen ja täydentäminen voisi osaltaan 
kannustaa huolellisempaan kunnossapito- ja 
muutostöiden teettämiseen ja valvontaan. 
Vahingon ilmetessä selvemmät vastuusään-
nökset helpottaisivat vastuun toteuttamista. 

Uudessa osakeyhtiölaissa (624/2006) osak-
keenomistajan ja yhtiön johtoon kuuluvan 
vahingonkorvausvastuuta koskevaa sääntelyä 
on muutettu ja selvennetty siten, että  

- osakkeenomistajan vastuu ei enää edellytä 
törkeää tuottamusta, 

- hallituksen jäsenten ja toimitusjohtajan 
(vastaa isännöitsijää) oletetaan olleen huoli-
mattomia, jos vahinko aiheutetaan osakeyh-
tiölakia tai yhtiöjärjestystä rikkomalla tai 
vastuu koskee yhtiön läheisen kanssa tehdyl-
lä toimella aiheutettua vahinkoa (tuotta-
musolettama) ja 

- yksittäisen osakkeenomistajan oikeus saa-
da korvausta ns. välillisestä vahingosta eli 
ensisijassa yhtiölle aiheutetusta vahingosta 
poistetaan.  

Kun arvioidaan vastuunjaon toimivuutta ja 
mahdollisia uudistusvaihtoehtoja on otettava 
huomioon myös se, että käytännössä asunto-
osakeyhtiöt, osakkeenomistajat ja vuokralai-
set kattavat riskejään vakuutuksilla. 

 
1.4.5  Yhtiön perusparannukset, uudistukset 
ja lisärakentaminen 

Vastikerahoituksella tehtävää perusparan-
nusta, uudistusta, lisärakentamista ja lisäalu-
een hankkimista koskevia säännöksiä muu-
tettiin 1 kesäkuuta 2001 voimaan tulleella 
AOYL:n muutoksella. Asunto-osakeyhtiön 
päätöksentekoa ja vastikkeen maksuvelvolli-
suutta koskevia säännöksiä pidetään pääosin 
toimivina.  

Edelleen merkittävänä ongelmana pidetään 
kuitenkin yhtiövastiketta koskevien yhtiöjär-
jestysmääräysten, enemmistöperiaatteen ja 
osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaat-
teen yhteensovittamista silloin, kun päätetään 
sellaisesta parannuksesta tai uudistuksesta, 
joka ei hyödytä kaikkia osakkeenomistajia 
yhtäläisesti edes osakkeiden arvonnousuna. 
Lisäksi yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta 
ongelmallista voi olla sellaisen kunnossapi-
don tai muutoksen toteuttaminen vastikera-
hoituksella, jonka osa osakkeenomistajista on 
aiemmin toteuttanut omalla kustannuksel-
laan.  

Merkittävin perusparannus- tai uudistus-
päätös, joka yleensä ei hyödytä kaikkia, on 
päätös hissin jälkiasennuksesta vanhaan ta-
loon. Käytännössä yli 2/3 hissin jälkiasen-
nuspäätöksistä tehdään yksimielisellä pää-
töksellä, mikä johtuu ainakin siitä, ettei asun-
to-osakeyhtiölaissa säädetä muodollisten 
päätösvaatimusten ja yhdenvertaisuusperiaat-
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teen yhteensovittamisesta. Valtion ja kuntien 
tavoitteena on lisätä asuintalojen monikäyt-
töisyyttä ja helpottaa vanhenevan väestön 
asumista kotioloissa. Julkinen sektori tukee 
hissien jälkiasennusta hissiavustuksilla, joi-
den yhteismäärä syksyllä 2008 on 50—65 % 
hissin rakennuskustannuksista.  

On myös pidetty epäselvänä, milloin ja mi-
ten asunto-osakeyhtiön pitäisi ottaa huomi-
oon se määrä, jolla osakkeenomistajien omal-
la kustannuksellaan toteuttamat toimenpiteet 
vähentävät kuluja, joita yhtiölle aiheutuisi 
kunnossapidon tai uudistuksen toteuttamises-
ta myös näiden huoneistojen osalta. Lisäksi 
on epäselvää, miten vain asuinhuoneistoissa 
toteutettavan uudistuksen kustannusten jaos-
sa voidaan ottaa huomioon se, ettei uudistus 
hyödytä mitenkään muuhun käyttöön tarkoi-
tettuja huoneistoja. 

 
1.4.6  Osakeyhtiölain soveltaminen 

AOYL:n viittaussäännöksen ja osakeyhtiö-
lain voimaanpanosta annetun lain (625/2006) 
mukaan asunto-osakeyhtiöön sovelletaan 
vanhan osakeyhtiölain säännöksiä 

- konserni- ja lähipiirimääritelmistä, 
- perustamisesta (pois lukien yhtiöjärjes-

tyksen vähimmäissisältö), 
- osakepääoman korotuksesta (pois lukien 

optio-oikeudet ja vaihtovelkakirjat), 
- pääomalainasta, 
- osakepääoman alentamisesta, 
- varojenjakotavoista, voitonjakokelpoisista 

varoista (pois lukien konsernirahoitus), voi-
tonjakopäätöksestä, laittomasta varojenjaosta 
ja varojen lahjoittamisesta, 

- selvitystilasta ja yhtiön poistamisesta re-
kisteristä (pois lukien pakkoselvitystila, yri-
tyssaneeraus ja osakkeenomistajan vaikutus-
vallan väärinkäyttöön perustuva selvitystila 
ja lunastusvelvollisuus), 

- hallituksen, isännöitsijän, tilintarkastajien 
ja osakkeenomistajien vahingonkorvausvas-
tuusta ja 

- oikeudenkäynnistä, välimiesmenettelystä 
ja rekisteriviranomaisesta. 

Lisäksi osakeyhtiölain voimaanpanosta an-
netun lain mukaan asunto-osakeyhtiöön so-
velletaan kuitenkin uuden osakeyhtiölain 
säännöksiä sulautumisesta. Tämä ei kuiten-
kaan koske vähemmistöosakkeiden lunastus-

ta koskevia säännöksiä, koska asunto-
osakeyhtiössä sulautumiseen vaaditaan läh-
tökohtaisesti osakkeenomistajan yksimieli-
nen päätös.  

Uuden asunto-osakeyhtiölain säätämisen 
yhteydessä on otettava kantaa siihen, miltä 
osin uutta osakeyhtiölakia tai sitä vastaavia 
säännöksiä sovelletaan myös asunto-osake-
yhtiöihin. Lisäksi on päätettävä siitä, sovelle-
taanko asunto-osakeyhtiöihin edelleen viit-
taussäännösten perusteella joiltain osin osa-
keyhtiölakia vai luovutaanko viittauksista si-
ten, että asunto-osakeyhtiölaki sisältää myös 
nykyisin viittaussäännösten perusteella so-
vellettavat osakeyhtiölain säännökset. 

AOYL:n selventämiseksi on toivottu lain 
erottamista kokonaan tai nykyistä suurem-
massa määrin osakeyhtiölaista, koska osake-
yhtiölaki on säädetty eri tyyppistä toimintaa 
varten eikä se sovellu asunto-osakeyhtiöön 
parhaalla mahdollisella tavalla. Esimerkiksi 
osakeanti toteutetaan asunto-osakeyhtiössä 
käytännössä aina suunnattuna ja osakeyhtiö-
lain vahingonkorvaussäännökset soveltuvat 
huonosti kosteusvauriovahingon korvaami-
seen. Erityisesti on toivottu, että perustamis-
ta, osakepääoman korotusta ja vahingonkor-
vausvastuuta koskevat säännökset lisätään 
AOYL:iin.  

OYL:iin olevien viittaussäännösten purka-
minen lisäisi AOYL:n pykälämäärän monin-
kertaiseksi. Pitkän lain luettavuutta voidaan 
kuitenkin parantaa laatimalla selkeitä sään-
nöksiä, käyttämällä erilaisia otsikoita ja si-
joittamalla säännökset siten, että yleisimmin 
käytetyt säännökset ovat lain ja asiakokonai-
suuksien mukaisten lukujen alkupuolella.  

Luettavuutta parantaisi myös  
- usein sovellettavien säännösten sijoitta-

mien lain alkupuolelle (yleiset periaatteet, 
yhtiön tarkoitus ja toiminta, osakkeet, yhtiö-
vastike, kunnossapitovelvollisuus ja muutos-
työt, yhtiön hallinto, päätöksenteko ja edus-
taminen sekä varojen käyttö) sekä  

- ainutkertaisesti tai harvoin sovellettavien 
säännösten sijoittaminen lain loppupuolelle 
(perustaminen, rahoitus, erityiset varojenja-
kotavat, yhtiörakenteen muuttaminen ja yhti-
ön purkaminen).   

Suuri osa voimassa olevan AOYL:n sään-
nöksistä perustuu ainakin osittain voimassa 
olevan osakeyhtiölain vastaaviin säännöksiin.  
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Yhtiölainsäädännön yhtenäisyyden sekä lain-
tulkinnan ja yhtiökäytännön helpottamiseksi 
olisi tarkoituksenmukaista ottaa AOYL:n uu-
distuksessa huomioon tarpeelliselta osin uu-
den osakeyhtiölain sääntely. 

 
1.4.7  Muu muutostarve 

Lain soveltamisala sekä asunto-osakeyhtiön 
tarkoitus ja toiminta 

AOYL:n 1 §:n mukaan asunto-osakeyhtiö-
nä pidetään osakeyhtiötä, jonka tarkoituksena 
on omistaa ja hallita rakennusta tai rakennuk-
sia, joiden huoneistojen lattiapinta-alasta yli 
puolet on määrätty yhtiöjärjestyksessä osak-
keenomistajien hallinnassa oleviksi asuin-
huoneistoiksi ja jonka osakkeet tuottavat oi-
keuden hallita yhtiöjärjestyksessä määrättyä 
huoneistoa tai muuta tilaa. Lakia sovelletaan 
myös ns. keskinäiseen kiinteistöosakeyhti-
öön, jollei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä 
(2 §). Keskinäisten kiinteistöyhtiöiden on ol-
lut mahdollisuus valita sovelletaanko niihin 
asunto-osakeyhtiölakia vai osakeyhtiölakia. 
Lain voimassa olon aikana on ilmennyt tarve 
voida soveltaa asunto-osakeyhtiölakia keski-
näiseen osakeyhtiöön ainoastaan joiltain 
osin. 

Käytännössä soveltamisala ei kattane kaik-
kia niitä yhtiöitä, joiden oletetaan tai toivo-
taan kuuluvan sen piiriin. Esimerkiksi Hel-
singissä on asunto-osakeyhtiöitä, jotka eivät 
enää täytä asunto-osakeyhtiön tunnusmerk-
kejä, kun suurin osa huoneistoista on muutet-
tu toimistoiksi rakennusvalvontaviranomais-
ten luvalla yhtiöjärjestystä muuttamatta. 
Myös uusien keskinäisten kiinteistöosakeyh-
tiöiden yhtiöjärjestyksessä määrätään tiettä-
västi varsin yleisesti, että yhtiöön ei sovelleta 
AOYL:ia.  

On myös pidetty epäselvänä, voidaanko 
asunto-osakeyhtiölain soveltamisesta määrätä 
esimerkiksi sellaisen osakeyhtiön yhtiöjärjes-
tyksessä, joka ei omista kokonaan rakennusta 
tai jonka rakennusten huoneistojen pinta-
alasta alle puolet on osakkeenomistajahallin-
nassa.  

Voimassa olevan lain mukaan asunto-osa-
keyhtiön pääasiallisena tarkoituksena on 
osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyt-
täminen siten, että yhtiö ylläpitää hallitse-

maansa kiinteistöä ja omistamiaan rakennuk-
sia (HE 216/1990, s. 13). Muilta osin oikeus-
tila perustuu lähinnä AOYL:n yleisiin sään-
nöksiin sekä lain esitöissä ja oikeuskirjalli-
suudessa esitettyihin kantoihin.  

Yhtiöjärjestyksessä yhtiön toiminta voi-
daan määrätä laajemmaksi, jos yhtiölle tule-
vat tehtävät liittyvät asumiseen. Lain esitöi-
den mukaan toimialaa voidaan laajentaa si-
ten, että asunto-osakeyhtiömuotoisen palve-
lutalon tehtäviin kuuluu esimerkiksi tervey-
denhoito- ja ruokailupalveluiden tarjoaminen 
osakkeenomistajille. Yhtiö voi vuokrata ra-
kennuksessaan olevia liikehuoneistoja yhtiön 
ulkopuolisillekin, omistaa autotalleja ja olla 
osakkeenomistajana huoltoyhtiössä, jos toi-
minta liittyy kiinteistönpitoon. Asunto-osake-
yhtiö voi myös sijoittaa rahavarojaan talou-
dellisesti tarkoituksenmukaisella tavalla 
pankkitilin lisäksi esimerkiksi osakkeisiin ja 
joukkovelkakirjoihin. Asunto-osakeyhtiöllä 
voi kuitenkin olla vain asumistarpeen tyydyt-
tämiseksi tarpeellisia toimintamuotoja 
(HE 216/1990, s. 13). Asunto-osakeyhtiö ei 
siten yleensä voisi olla pääosakkeenomista-
jana sellaisessa huoltoyhtiössä, joka tarjoaa 
huoltopalveluita myös muille kuin osakkeen-
omistajille (HE 216/1990, s. 13, II LaVM 
18/1990, s. 5). Asunto-osakeyhtiön mahdolli-
suuksia harjoittaa riskipitoista toimintaa ra-
joittavat myös yhtiövastiketta ja lisärakenta-
mista koskevat säännökset. Vuokraustoimin-
taa lukuun ottamatta asunto-osakeyhtiö ei saa 
ilman kaikkien osakkeenomistajien suostu-
musta harjoittaa toimintaa, johon liittyy vas-
taava riski kuin elinkeinotoimintaan. Käy-
tännössä uusia huoneistoja on kuitenkin ra-
kennettu asunto-osakeyhtiön kustannuksella 
siten, että rakennustoimintaan liittyvän riskin 
toteutuminen on johtanut huomattavaan vas-
tikkeen korotukseen.   

 
 

Vastikerahoitteinen asumispalveluiden yh-
teishankinta 

Asunto-osakeyhtiön tarve hankkia vastike-
rahoitteisia asumispalveluita ulkopuolisilta 
palveluntarjoajilta voi kasvaa. Tällaisia pal-
veluita voivat olla esimerkiksi erilaiset oh-
jelma-, tietoliikenne- ja turvapalvelut, säh-
kön, veden ja kaasun yhteishankinta sekä 
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sauna-, pesula- ja muiden tilojen vuokraami-
nen naapurikiinteistöltä.  

Huoneistoissa käytetty vesi ja huoneistojen 
jätehuolto hankitaan yleensä vastikerahoittei-
sena yhteishankintana. Myös huoneistojen 
lämmitys katetaan yleensä vastikkeella aina-
kin sellaisissa kerrostaloissa, joissa ei ole 
huoneistokohtaista sähkölämmitystä.  Joissa-
kin asunto-osakeyhtiöissä on jo perustamis-
vaiheessa päädytty myös sähkön yhteishan-
kintaan. Voimassa olevassa asunto-osake-
yhtiölaissa ei ole nimenomaisia säännöksiä 
näiden hyödykkeiden vastikerahoituksesta, 
joka perustuu vakiintuneeseen yhtiökäytän-
töön. Palveluiden yhteishankinnan yleistymi-
seen, yhteishankinnan edullisuuteen ja kus-
tannusten vertailuun vastaaviin jo nyt vastik-
keella rahoitettaviin palveluihin vedotaan 
myös uudenlaisten palveluiden vastikerahoi-
tuksen sallimiseksi (esimerkiksi Internet-
operaattoripalvelun yhteishankinta).  

Vuoden 2001 osittaisuudistuksen yhteydes-
sä AOYL:iin ei otettu erityissäännöstä asu-
mispalveluiden yhteishankinnasta, koska 
enemmistöpäätökseen perustuvan yhteishan-
kinnan laajentamisesta katsottiin seuraavan 
monia osakkeenomistajien asemaan liittyviä 
periaatteellisia ongelmia. Lainmuutoksella ei 
myöskään ratkaistu kysymystä siitä, voi-
daanko ohjelmien tekijänoikeus- ja muita oh-
jelmamaksuja kattaa yhtiövastikkeella 
(HE 201/2000, s. 7 ja 8). Lainmuutoksen kä-
sittelyssä eduskunnan ympäristövaliokunta 
päätyi sille kannalle, että kullakin osakkeen-
omistajalla on oikeus itse päättää esimerkiksi 
ekosähkön ostamisesta eikä sähkön hankin-
nasta kiinteistöön voitaisi sopia enemmistö-
päätöksin. Palvelut, joilla ei ole yhteyttä ra-
kennuksen tai kiinteistön uudistamiseen tai 
ajanmukaistamiseen ja jotka liittyvät kunkin 
osakkeenomistajan omaan toimintaan tai 
omaan asumiseen, tuli valiokunnan mukaan 
säilyttää jatkossakin yksittäisen osakkeen-
omistajan päätäntävallassa (YmVM 1/2001, 
s. 2). 

Voimassa olevan lain esitöiden mukaan te-
levisio-ohjelmien hankkiminen ei kuuluisi 
asunto-osakeyhtiön tarkoitukseen eikä toimi-
alaan. Yhtiövastiketta voidaan kuitenkin pe-
riä ohjelmamaksujen suorittamiseksi sellai-
silta osakkeenomistajilta, jotka suostuvat 
maksujen perimiseen. Esitöiden mukaan riit-

täisi, että yhtiökokous päättää ohjelmamak-
sujen perimisestä tavalla, johon maksuvel-
volliset suostuvat (II LaVM 18/1990, s. 4). 
Käytännössä yhtiöt maksavat vastiketuloilla 
myös ohjelmamaksuja, joiden vastikevaiku-
tus on ainakin tähän asti ollut yleensä varsin 
vähäinen. Joissakin uusissa asunto-osake-
yhtiöissä on jo perustamisvaiheessa tehty yh-
tiökohtainen internet-palvelusopimus, jonka 
liittymis- ja käyttökustannukset peritään 
asunto-osakkeiden myyntihinnassa ja yhtiö-
vastikkeena. Tiettävästi tällaiset sopimukset 
eivät ole vielä yleistyneet vanhoissa asunto-
osakeyhtiöissä. Yhteinen internet-sopimus 
voi kuitenkin tulla ajankohtaiseksi esimer-
kiksi vanhan talon tietoliikenneverkon uudis-
tamisen yhteydessä.  

Silloin, kun vain osa osakkeenomistajista 
on valmis maksamaan sinänsä tavanomaisen 
uudistuksen kulut käyttöoikeutta vastaan, voi 
olla epäselvää nimenomaisten säännösten 
puuttuessa, millä edellytyksillä asunto-osake-
yhtiö voi luovuttaa yhteisiä tiloja sellaiseen 
uudistukseen, jota vain sen maksaneet osak-
keenomistajat saavat käyttää (esim. tiettyjen 
televisio-ohjelmien seuraamiseen tarvittava 
lautasantenni). 

Myös välttämättömien asumispalveluiden 
yhteishankinnasta päättäminen tai aiemmin 
päätetystä yhteishankinnasta luopuminen voi 
muodostua ongelmaksi, sillä AOYL:ssa ei 
ole nimenomaisia säännöksiä tällaisten asu-
mispalveluiden vastikerahoitteisesta yhteis-
hankinnasta. Epäselvyys voi koskea esimer-
kiksi siirtymistä huoneistokohtaisesta lämmi-
tyksestä keskuslämmitykseen tai kaupunki-
kaasusta sähköön. Myös tietoliikenne- ja oh-
jelmapalveluiden kehityksen myötä voi syn-
tyä tilanne, jossa enemmistö ei enää halua yl-
läpitää esimerkiksi vanhaa puhelinverkkoa 
tai yhteisantennia. Viime vuosina perustettu-
jen senioritalojen kohdalla asunto-osake-
yhtiön asumispalveluiden supistaminen voi 
tulla käytännössä ajankohtaiseksi viimeistään 
silloin, kun asunnot siirtyvät perintönä seu-
raavalle sukupolvelle.  

 
Yhtiövastike ja muut maksut 

Yhtiövastikkeen käyttötarkoitus. Asunto-
osakeyhtiölain lähtökohtana on osakkeen-
omistajan rajoitettu vastuu (HE 216/1990, s. 
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18). Lain mukaan osakkeenomistaja on kui-
tenkin velvollinen maksamaan asunto-osa-
keyhtiölle yhtiövastiketta, jolla voidaan kat-
taa laista ilmeneviä asunto-osakeyhtiön kulu-
ja, kuten kunnossapito-, perusparannus- uu-
distus-, lisärakennus- ja lisäalueen hankinta-
kulut ja yhtiölle lain mukaan kuuluvat vel-
voitteet (5 §).  

Käytännössä vastikkeen käyttötarkoitusten 
yksityiskohtaista ja kattavaa määritelmää on 
pidetty ongelmallisena, kun vastiketta peri-
tään kuluihin, joita yhtiölle aiheutuu esimer-
kiksi huoneistoissa käytetystä vedestä, säh-
köstä tai muista asumispalvelusta taikka rii-
dan sopimisesta.   

Palveluiden vastikerahoituksen sääntely-
tarvetta vähentää se, että yhteishankinta voi-
daan usein toteuttaa siihen suostuvien osak-
keenomistajien osalta muilla keinoilla 
(HE 201/2000, s. 8). Toisaalta muulla tavoin 
toteutetun yhteishankinnan kulujen perimi-
seen osakkeenomistajilta ei sovelleta asunto-
osakeyhtiön saatavien perimistä helpottavia 
ja turvaavia AOYL:n erityissäännöksiä, mikä 
voi käytännössä olennaisesti vaikeuttaa yh-
teishankinnan toteuttamista.  

Yhtiövastikeperuste. Voimassa olevan lain 
mukaan yhtiöjärjestyksessä on mainittava pe-
rusteet, joilla yhtiövastikkeen maksuvelvolli-
suus jakautuu osakkeenomistajien kesken 
(yhtiövastikeperuste, AOYL 8 §). Yhtiövas-
tikesäännökset vastaavat pääosin nykyisiä 
tarpeita. Epäselvyyttä on kuitenkin liittynyt 
useita vastikeperusteita ja vastikeperusteen 
muuttamista koskeviin tilanteisiin.  

Poikkeaminen yhtiövastikeperusteesta. Yh-
tiökokouksen 2/3 määräenemmistöpäätöksel-
lä voidaan poiketa yhtiövastikeperusteen 
mukaisesta maksuvelvollisuudesta siten, että 
korjauskustannukset jaetaan huoneistojen lu-
kumäärän mukaan, jos kunkin huoneiston 
osalle korjauksesta tuleva hyöty ja aiheutuvat 
kustannukset ovat yhtä suuret (AOYL 39 §). 
Poikkeusmahdollisuus koskee sekä kunnos-
sapitoa että muutostöitä. Poikkeussäännöstä 
voitaisiin soveltaa esimerkiksi jokaiseen 
huoneistoon hankittavaan hanaan. Sen sijaan 
poikkeusmahdollisuus ei soveltune esimer-
kiksi sähköjohtojen uusimiseen 
(HE 216/1990, s. 36).  

Periaatteessa poikkeusmahdollisuus sovel-
tuu myös suuriin korjauksiin ja muutoksiin, 

mitä ei ole otettu huomioon lain esitöissä. 
Käytännössä poikkeussäännöstä on tiettävästi 
sovellettu myös siten, että laajempi peruskor-
jaus tai -parannus on pilkottu osiin vain 
poikkeussäännöksen soveltamista varten. 
Vastikeperusteesta poikkeaminen lisää sään-
nönmukaisesti pienempien huoneistojen hal-
tijoiden maksuvelvollisuutta. Käytännössä 
poikkeussäännöstä sovelletaan tiettävästi 
harvoin, mutta sen käyttämisestä keskustel-
laan usein yhtiökokouksissa. 

Toisaalta yhtiövastikemääräyksen ja yh-
denvertaisuusperiaatteen välinen ristiriita voi 
estää tai vaikeuttaa sinänsä tavanomaisen 
uudistuksen toteuttamista sen vuoksi, että 
päätökseen vaaditaan yhtiökokouksen pää-
töksen lisäksi jonkun tai joidenkin osakkeen-
omistajien suostumus (ks. tarkemmin edellä 
1.4.5. kohdassa esitetty).  

Yhtiövastikkeen maksuvelvollisuuden al-
kaminen ja keskeytyminen. AOYL:ssa ei ole 
yleissäännöstä siitä, milloin yhtiövastikkeen 
maksuvelvollisuus alkaa. Sääntelyn puuttu-
misesta voi aiheutua epäselvyyttä esimerkiksi 
silloin, kun osakkeenomistajahallintaan tule-
vat huoneistot valmistuvat eri aikoina.  

Osakkeen uuden omistajan vastuu aiemmin 
laiminlyödystä vastikkeesta. Käytännössä 
epäselvänä on pidetty sitä, koskeeko osak-
keiden uuden omistajan vastuu viimeisen 
kolmen kuukauden vastiketta vai minkä ta-
hansa saantoa edeltävän kolmen kuukauden 
vastiketta. Velkasuhteita koskevien yleisten 
säännösten perusteella osakkeenomistaja voi 
yleensä kohdistaa suorituksensa haluamiensa 
kuukausien vastikeveloille. 

 
 
 
 

Muu maksuvelvollisuus 

Myös muusta osakkeenomistajan maksu-
velvollisuudesta suhteessa yhtiöön voidaan 
määrätä yhtiöjärjestyksessä tai sopia muulla 
tavoin. Käytännössä esimerkiksi saunan ja ta-
lopesulan käyttökulut peritään yleensä tällai-
sina maksuina, joiden perimiseen ei sovelleta 
voimassa olevan lain säännöksiä yhtiövastik-
keesta. Tämän vuoksi yhtiö ei voi ottaa huo-
neistoa haltuun tällaisen muun maksun lai-
minlyönnin vuoksi.  
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Keskeisten periaatteiden selventäminen ja 
korostaminen 

Vain joistakin asunto-osakeyhtiöön sovel-
lettavista keskeisistä periaatteista säädetään 
nimenomaisesti voimassa olevassa laissa ja 
samaa periaatetta koskevia säännöksiä on eri 
puolilla lakia. Esimerkiksi osakkeenomistaji-
en yhdenvertaisuusperiaatetta ei mainita lais-
sa ja periaatteen kannalta olennaiset sään-
nökset löytyvät eri puolilta lakia. Koska yh-
denvertaisuusperiaatteen sisältö asunto-osa-
keyhtiössä perustuu suurelta osin oikeuskäy-
täntöön, voimassa olevan lain osittain epä-
johdonmukaisiin esitöihin ja kirjallisuudessa 
esitettyihin tulkintoihin, periaate voi olla 
epäselvä suurelle osalle asunto-osakeyhtiöi-
den osakkeenomistajista. Johdon huolelli-
suusvelvoitetta ei mainita voimassa olevassa 
laissa vaikka sen katsotaan olevan kiistatta 
voimassa.  

Uudessa osakeyhtiölaissa keskeisiä periaat-
teita on selvennetty ja periaatteet on koottu 
lain 1 lukuun lain luettavuuden parantami-
seksi. Osakkeen luovutettavuutta, osakkeen-
omistajien yhdenvertaisuutta ja johdon huo-
lellisuusvelvoitetta koskevilla yleisillä sään-
nöksillä katsotaan olevan myös laajempaa 
aineellista merkitystä. 

 
Yhtiökokous 

Asunto-osakeyhtiön yhtiökokous pidetään 
yleensä osakkeenomistajien omin voimin. 
Ulkopuolisia asiantuntijoita käytetään vain, 
jos asunto-osakeyhtiössä on ammatti-isän-
nöitsijä tai kokousasia tiedetään ennalta rii-
taisaksi. Käytännössä on toivottu, että  
AOYL:ssa säädettäisiin selkeämmin kokouk-
sen kulusta, jotta maallikko-osakkeenomis-
tajat voivat helpommin järjestää kokouksen 
keskenään. Erityisesti selvennystä on kaivat-
tu osallistumisoikeutta, äänioikeutta, ns. ää-
nileikkuria, ylimääräisen yhtiökokouksen 
koollekutsumista, esteellisyyttä ja asiamiestä 
koskeviin säännöksiin. Lisäksi on tarpeen 
selvittää, miten yhtiökokouksen päätöksente-
koa voidaan helpottaa ja selventää kunnossa-
pidon ja muutostöiden osalta.  

Asunto-osakeyhtiön kunnossapidon var-
mistamiseksi varsinaisessa yhtiökokouksessa 
käsiteltäväksi asiaksi on ehdotettu jonkinlais-

ta hallituksen ja isännöitsijän selvitystä asun-
to-osakeyhtiön tulevasta kunnossapitotar-
peesta. Toisaalta on esitetty kriittisiä arvioita 
osakeyhtiölaista poikkeavan yhtiökokousta 
koskevan sääntelyn tarpeellisuudesta.  

Voimassa olevan lain yhtiökokousta kos-
kevien säännösten mallina on joiltakin osin 
käytetty vanhan osakeyhtiölain säännöksiä. 
Voimassa olevan lain säätämisen jälkeen 
osakeyhtiölakiin on lisätty nimenomaiset 
säännökset etäosallistumisesta yhtiökokouk-
seen ja siitä, että osakkeenomistajat voivat 
tehdä kirjallisia päätöksiä yhtiökokoukselle 
kuuluvista asioista ilman muodollista yhtiö-
kokousta.  

Uudessa osakeyhtiölaissa on selvennetty ja 
tarkistettu säännöksiä ulkopuolisten läsnä-
olosta yhtiökokouksessa, esteellisyydestä, 
kokousasiakirjojen nähtävänpidosta, päätök-
seen vaadittavista määräenemmistövaatimuk-
sista ja osakkeenomistajan suostumuksesta 
tiettyihin yhtiöjärjestysmuutoksiin sekä yh-
tiökokouksen päätöksen pätemättömyydestä 
ja mitättömyydestä. Uudessa osakeyhtiölais-
sa ei ole yksityiskohtaisia säännöksiä äänes-
tämisestä ja muusta kokousmenettelystä. 
Asunto-osakeyhtiölain uudistamisen yhtey-
dessä on harkittu, miltä osin uuden osakeyh-
tiölain sääntely on otettava huomioon myös 
ehdotuksessa uudeksi asunto-osakeyhtiölaik-
si.  

Asunto-osakeyhtiössä yhtiökokousta kos-
kevien säännösten selkeys on erityisen tär-
keätä, koska yhtiökokouksessa ei yleensä ole 
käytettävissä yhtiöoikeudellista asiantunte-
musta. Tarvetta yleisestä osakeyhtiölaista 
poikkeavan erityissääntelyn säilyttämiseen ja 
lisäämiseen on arvioitu voimassa olevasta 
laista saatujen kokemusten perusteella.  

 
Hallitus ja isännöitsijä 

Asunto-osakeyhtiön hallitusta ja isännöitsi-
jää koskevat voimassa olevan lain säännökset 
vastaavat pääosin esikuvana käytetyn vanhan 
osakeyhtiölain hallitusta ja toimitusjohtajaa 
koskevia säännöksiä. Asunto-osakeyhtiön 
hallituksella ei kuitenkaan ole yleistoimival-
taa hallintoa koskevissa asioissa. Lähtökoh-
taisesti yhtiökokous päättää asiasta, joka on 
epätavallinen tai laajakantoinen taikka joka 
vaikuttaa olennaisesti asumiseen tai asumis-
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kustannuksiin (AOYL 54 §). Voimassa ole-
vassa laissa on lisäksi erityissäännöksiä mm. 
isännöitsijäntodistuksesta. Voimassa olevan 
lain säännösten sanamuoto poikkeaa monin 
paikoin osakeyhtiölaista silloinkin, kun sään-
nökset on tarkoitettu samansisältöisiksi.  

Maallikoiden muodostamien hallitusten ja 
isännöitsijöiden toiminnan helpottamiseksi 
on toivottu, että asunto-osakeyhtiölaissa sää-
dettäisiin hallintoa koskevien yleisten peri-
aatteiden lisäksi esimerkinomaisesti hallin-
toon yleensä liittyvistä tärkeimmistä tehtävis-
tä, kuten kiinteistön ja rakennuksen pidosta. 
Toisaalta on esitetty, että asunto-osakeyhtiön 
hallintoa selventäisi se, että asunto-osakeyh-
tiölaista poistettaisiin osakeyhtiölaista poik-
keavat erityisvaatimukset. Lisäksi on toivottu 
ainakin suurimpien asunto-osakeyhtiöiden 
isännöitsijöiden ammatillisen pätevyyden 
varmistamista.  

Ongelmallisena on pidetty myös esteelli-
syyssäännösten soveltamista (hallitus päättää 
sen jäsenen huoneiston haltuunotosta), isän-
nöitsijän todistuksen sisältöä koskevien vaa-
timusten tulkintaa (tulossa olevat, päätöstä 
vailla olevat korjaukset ym.) sekä isännöinti-
toimiston vastuuta. Kaikkein pienimmissä 
yhtiöissä ongelmallisia voivat olla vaatimuk-
set kolmijäsenisestä hallituksesta ja lakisää-
teisestä tilintarkastuksesta, jos kaikki talossa 
asuvat ovat tilintarkastuslain mukaan esteel-
lisiä tilintarkastajaksi.  

Merkittävä isännöinnistä hoidetaan isän-
nöintiyhteisöjen kautta. Koska isännöinnistä 
on käytännössä vastannut isännöintiyhteisö 
isännöintisopimuksen perusteella, on ollut 
tarvetta täsmentää tällaisen isännöintiyhtei-
sön vastuuta myös asunto-osakeyhtiölaissa. 

 
Riitojen ratkaiseminen 

AOYL:ssa säädetään yhtiökokouksen pää-
töksen moittimisesta oikeusteitse. Oikeuden-
käyntimenettelyyn sovelletaan yleisiä oikeu-
denkäyntiä koskevia säännöksiä ja viittaus-
säännöksen perusteella vanhan osakeyhtiö-
lain erityissäännöksiä.  

Alioikeuksissa asunto-osakeyhtiöitä koske-
via riita-asioita on ollut vuosina 1995—
2007 keskimäärin  pääkäsittelyssä (suluissa 
keskiarvo yhteenlasketuista käsittelyvaiheis-
ta): (28) huoneiston hallintaanottoa, (61) yh-

tiökokouksen päätöksen moitetta ja 
(221) muuta asunto-osakeyhtiöasiaa. Lisäksi 
alioikeuksissa oli samoina vuosina sellaisia 
yhtiöoikeudellista vahingonkorvausasioita ja 
sellaisia lunastusriitoja, joista osa on koske-
nut asunto-osakeyhtiöitä. 

Vuosina 2003—2007 hovioikeudet antoi-
vat vuosittain riita-asioissa 21—34 asunto-
osakeyhtiölakiin perustuvaa päätöstä, joista 
1—5 koski huoneistoon ottamista yhtiön hal-
lintaan, 4—19 muuta yhtiökokouksen päätös-
tä ja 12—15 muuta asiaa. Luvut eivät sisällä 
vahingonkorvausasioita. 

Laki riita-asioiden sovittelusta yleisissä 
tuomioistuimissa (663/2005) tuli voimaan 
1 tammikuuta 2006. Tuomioistuinsovittelus-
sa kyse on tuomarin johdolla tapahtuvasta 
vapaaehtoisesta menettelystä, jossa tarkoi-
tuksena on löytää osapuolia tyydyttävä so-
vinnollinen ratkaisu heidän konfliktiinsa. So-
vittelun etuina täysimittaiseen oikeudenkäyn-
tiin voidaan pitää sen nopeutta ja edullisuut-
ta. Sovittelu auttaa myös parantamaan osa-
puolten suhteita konfliktitilanteessa. Sovinto 
voidaan myös vahvistaa tuomioistuimessa ja 
se saa tällöin lainvoiman. Kun asia päättyy 
sovinnolliseen ratkaisuun, osapuolet myös 
yleensä noudattavat sitä vapaaehtoisesti.  

Tuomioistuinsovittelu on erityisen käyttö-
kelpoinen konfliktinratkaisumenetelmä py-
syvissä suhteissa — kuten liikesuhteissa, per-
hesuhteissa ja naapuruussuhteissa — ilmaan-
tuvissa riidoissa. Esimerkiksi Tanskassa tuo-
mioistuinsovitteluun päätyneistä jutuista 
8 prosenttia on liittynyt naapuruussuhteisiin. 
Asunto-osakeyhtiöriidoille on usein ominais-
ta tulehtuneet henkilösuhteet, jotka ovat joh-
taneet konfliktin kärjistymisen tuomioistuin-
riidaksi. Tällöin konfliktin perimmäisenä 
syynä ei ole niinkään juridiset ongelmat, 
vaan kanssakäymiseen liittyvät vaikeudet. 
Tällaisessa tilanteessa asian juridinen ratkai-
seminen tuomioistuimessa ei useinkaan pois-
ta itse ongelmaa, vaan riitely taloyhtiössä 
usein jatkuu. Sovittelussa sen sijaan voidaan 
päätyä ratkaisuun, joka mahdollistaa konflik-
tin päättymisen ja naapurisovun säilymisen. 

 
Perustaminen ja osakepääoman korottaminen 

Perustamisen osalta voimassa olevassa 
laissa säädetään vähimmäispääomavaatimuk-



 HE 24/2009 vp  
  

 

24 

sesta ja yhtiöjärjestystä koskevista vähim-
mäisvaatimuksista ja rajoituksista. Muilta 
osin asunto-osakeyhtiön perustamiseen so-
velletaan vanhan osakeyhtiölain säännöksiä 
(AOYL 3 §). Osakeyhtiölaissa ei enää sääde-
tä suksessiiviperustamisesta ja pääomavaati-
musta on alennettu.  

Osakeyhtiölakiin perustuva sääntely sallii 
asunto-osakeyhtiön perustamisen tarkoituk-
senmukaisella tavalla. Nykyinen sääntelytapa 
on kuitenkin tarpeettoman vaikeaselkoinen, 
koska perustamiseen sovelletaan sekä  
AOYL:ia että osakeyhtiölakia.  

Asunto-osakeyhtiön osakepääoman korot-
tamiseen sovelletaan vanhan osakeyhtiölain 
säännöksiä osakepääoman korottamisesta. 
Käytännössä vanhan osakeyhtiölain sovelta-
mista asunto-osakeyhtiössä vaikeuttaa mm. 
se, että asunto-osakeyhtiössä korotus toteute-
taan lähes poikkeuksetta suunnatulla annilla, 
osakkeiden merkitsijä on tiedossa korotus-
päätöstä tehtäessä ja uusien osakkeenomista-
jahallintaan tulevien tilojen rakentamista 
koskevat ehdot ovat erittäin olennainen osa 
koko järjestelyä.  

 
Lunastuslausekkeet ja lunastusmenettely 

Voimassa olevan lain mukaan yhtiöjärjes-
tykseen otettavassa lunastuslausekkeessa on 
mainittava muun muassa, mitä saantoja lu-
nastusoikeus koskee. Lunastuslausekkeen eh-
tojen lisäksi laissa säädetään lunastusmenet-
telystä ja asunto-osakeyhtiön lunastusoikeu-
desta (11 ja 12 §). 

Käytännössä on pidetty jossain määrin on-
gelmallisena sitä, että lunastusoikeutta kos-
keva säännös ei ohjaa yhtiöjärjestyksen laati-
jaa rajaamaan perhe- ja perintöoikeudellisia 
saantoja lunastusoikeuden ulkopuolelle. On-
gelmallisena pidetään myös lunastusmenette-
lyä vanhoissa asunto-osakeyhtiöissä, jotka 
eivät ole käyttäneet hyväkseen mahdollisuut-
ta muuttaa lunastusmenettelyä koskevia ehto-
ja voimassa olevan lain mukaisiksi tavallisel-
la 2/3:n määräenemmistöpäätöksellä (AOYL 
93 §:n 2 momentti). Voimassa olevan lain 
12 §:n säännökset omien osakkeiden lunas-
tamisesta vastaavat suurelta osin sisällöltään 
ja kirjoitusasultaan ennen 1 syyskuuta 1997 
voimassa olleita vanhan osakeyhtiölain sään-
nöksiä.  

Osakeyhtiölaissa säädetään kattavasti lu-
nastusoikeuteen, -hintaan ja -menettelyyn 
sovellettavista oletussäännöistä, joita sovelle-
taan, jollei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä.  

 
Osakeluetteloiden julkisuus 

Asunto-osakeyhtiön voimassa olevat osa-
keluettelotiedot ovat julkisia. Jokaisella on 
oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada siitä 
jäljennöksiä kohtuullista korvausta vastaan 
(AOYL 20 §). Julkisuus ei koske tietoja 
osakkeiden aiemmista omistajista eikä asun-
to-osakeyhtiöllä ole edes velvollisuutta säi-
lyttää niitä. Käytännössä esimerkiksi entisen 
osakkeenomistajan toimesta tehdystä muu-
tostyöstä aiheutuneen vahingonkorvausvas-
tuun kannalta voi olla tarpeen selvittää osak-
keiden entiset omistajat pidemmältäkin ajal-
ta.  

 
Rahoitus ja rakennejärjestelyt 

Käytännössä ongelmallisena on pidetty 
osakepääoman korotuksen rekisteröinnin 
määräaikaa, joka voi olla liian lyhyt uusien 
huoneistojen rakentamiseen kuluva aika 
huomioon ottaen. Myös asunto-osakeyhtiöis-
sä voi olla tarkoituksenmukaista sallia uusien 
osakkeiden merkintähinnan kirjaaminen va-
paan oman pääoman rahastoon vastaavalla 
tavalla kuin osakeyhtiölaissa säädetään. Li-
säksi optio-oikeuksien käytön salliminen 
myös asunto-osakeyhtiöissä voi olla aiheel-
lista.  

Asunto-osakeyhtiön sulautumista koske-
vassa sääntelyssä ei ole otettu kaikilta osin 
riittävästi huomioon yhtiömuodon erityispiir-
teitä, kuten vastikkeen maksuvelvollisuuden 
ja huoneiston hallintaoikeuden määrittelyä 
sulautumisen yhteydessä.  

Käytännössä on ilmennyt, että myös asun-
to-osakeyhtiö pitäisi voida jakaa useammaksi 
yhtiöksi vastaavalla tavalla kuin osakeyhtiö. 
Jakautuminen voi olla käyttökelpoinen keino 
yhtiön hallinnon helpottamiseksi esimerkiksi 
silloin, kun osakkeenomistajien erilaiset in-
tressit vaikeuttavat yhtiön hoitamista (esi-
merkiksi yhtiö, jossa on rivi- ja kerrostaloja). 
Myös yhteisömuodon ja kiinteistön ja raken-
nuksen hallintamuodon muun muutoksen 
helpottamiseen on ilmennyt tarvetta. 
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Uusi tilintarkastuslaki  

Uudessa tilintarkastuslaissa on luovuttu 
maallikoiden suorittamasta tilintarkastukses-
ta, mutta maallikot voivat toimia tilintarkas-
tajina vuoteen 2012 asti. Tilintarkastuslakia 
koskevassa eduskunnan vastauksessa (EV 
293/2006 vp.) edellytetään, että asunto-osa-
keyhtiölain kokonaisuudistuksen yhteydessä 
valmistellaan tilintarkastajia, tilintarkastusta 
ja mahdollisesti muunlaisten tarkastajien va-
lintaa koskevat säännökset erityisesti asunto-
osakeyhtiöiden tarpeita ajatellen. Säännökset 
tulee valmistella niin, että ne voidaan käsitel-
lä, hyväksyä ja saattaa voimaan tilintarkas-
tuslaissa säädettävä siirtymäkausi huomioon 
ottaen. 

Myös asunto-osakeyhtiöihin sovellettavan 
tilintarkastuslain mukaisesti tilintarkastajaksi 
on valittava KHT- tai HTM-tilintarkastaja 
taikka KHT- tai HTM-yhteisö. Lain 7 §:n no-
jalla sellaisessa yhteisössä tai säätiössä, jossa 
kunnalla tai kuntayhtymällä on määräysvalta, 
voidaan tilintarkastajaksi valita edellä mainit-
tujen lisäksi myös julkishallinnon ja -talou-
den tilintarkastajista annetussa laissa 
(467/1999) tarkoitettu JHTT-tilintarkastaja 
tai JHTT-yhteisö. Työ- ja elinkeinoministeri-
össä valmistellaan tilintarkastajajärjestelmän 
kokonaisuudistusta, jossa tavoitteena on 
KHT-, HTM- ja JHTT-tilintarkastajatutkinto-
jen yhteensovittaminen. 

 
2  Ehdotuksen tavoit teet  ja  keskei -

set  ehdotukset  

2.1 Tavoitteet 

Esityksessä ehdotetaan uuden asunto-osa-
keyhtiölain säätämistä. Tavoitteena on uudis-
tus, joka edistää asunto-osakeyhtiömuotoista 
asumista siten, että asuminen voidaan järjes-
tää osakkeenomistajien kannalta mahdolli-
simman tehokkaasti, turvallisesti ja riittävästi 
ennakoitavalla tavalla.  

Uudessa laissa määritetään selvästi yhtei-
sen päätöksenteon ja osakkeenomistajan it-
semääräämisoikeuden sekä yhtiön ja osak-
keenomistajan vastuun rajat. Selvennykset 
koskevat erityisesti kunnossapitovastuun ja-
kautumista yhtiön ja osakkeenomistajan kes-
ken, osakkeenomistajan muutostöitä, yhtiön 

päätöksentekoa kunnossapidosta ja muutos-
työstä sekä yhdenvertaisuusperiaatteen sisäl-
töä ja periaatteen huomioon ottamista yhtiön 
päätöksenteossa. Osakkeenomistajan ja yhti-
ön suhdetta selvennetään myös siten, että 
tarkistetaan yhtiön päätösten moittimista sekä 
vahingonkorvausvastuuta koskevaa säänte-
lyä.   

Lisäksi tavoitteena on asunto-osakeyhtiöitä 
paremmin palveleva laki, joka on helposti 
ymmärrettävissä erityisesti yhtiöiden osak-
keenomistajien ja maallikkojohdon kannalta. 
Uudessa laissa otetaan sekä sisällön että kir-
joitustavan osalta huomioon muu yhtiölain-
säädännön kehitys.  

Asunto-osakeyhtiölain tulisi palvella mah-
dollisimman hyvin myös pieniä asunto-
osakeyhtiöitä, jotka muodostavat suuren osan 
yhtiöiden kokonaismäärästä ja joissa on 
yleistä, ettei isännöitsijäkään ole kiinteistö-
alan ammattilainen. Kaikkien asunto-osake-
yhtiöiden sekä niiden osakkeenomistajien ja 
johdon toiminnan helpottamiseksi laki on py-
ritty kirjoittamaan mahdollisimman selkeäksi 
käyttämällä pykäläotsikoita ja väliotsikoita 
sekä ryhmittelemällä säännökset käyttäjän 
kannalta nykyistä johdonmukaisemmin.  

Esitystä valmisteltaessa on arvioitu, että 
yhtiöiden toimintamahdollisuuksien hallittu 
lisääminen on tarpeen yhtiöiden päätöksente-
on varmistamiseksi, kun toimintaympäristö 
sekä asumistarpeet muuttuvat. Tämä on esi-
tyksessä toteutettu siten, että  

- kevennetään erilaisia rajoituksia ja muo-
tomääräyksiä tai poistetaan niitä (esimerkiksi 
valtuutetun käyttämistä helpotetaan, yhtiöko-
kouksen järjestämistä koskevia vaatimuksia 
yhdenmukaistetaan ja sallitaan yhteisömuo-
toisen isännöitsijän käyttäminen, vähenne-
tään osakepääoman muuttamiseen ja yhtiöra-
kenteen muuttamiseen liittyviä muotovaati-
muksia); 

- sääntelyn tahdonvaltaisuutta laajennetaan 
jonkin verran (esimerkiksi AOYL:ssa sään-
neltyjä perintäkeinoja voitaisiin soveltaa vas-
tikkeen lisäksi muihin maksuihin ja yhtiöjär-
jestyksessä voitaisiin varautua tuleviin uudis-
tuksiin); sekä  

- ehdotetaan säänneltäväksi menettelyjä, 
joita ei nykyisin ole lainkaan säännelty ja 
joihin siksi liittyy epävarmuutta (esimerkiksi 
osakkeenomistajan työstä yhtiölle tulevan 
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säästön huomioon ottaminen ja hissin jäl-
kiasennuksen kustannusten jyvitys, ja van-
hoihin lunastuslausekkeisiin liittyvän lunas-
tusmenettelyn epäselvyyksien vähentämi-
nen). 

Muutenkin ehdotetaan sellaisia materiaali-
sia muutoksia, joilla voidaan vähentää toi-
mintaan liittyvää epävarmuutta ja näin lisä-
tään yhtiöiden ja osakkeenomistajien tosiasi-
allisia toimintamahdollisuuksia. Esimerkiksi  

- Hissin jälkiasennusta koskevan yhtiön 
päätöksenteon helpottaminen on tarpeen, kun 
osakkeenomistajat ikääntyvät ja osakkeet 
siirtyvät seuraavalle sukupolvelle;  

- Yhtiön kunnossapitotarpeen seurannan ja 
yhtiökokouksen päätöksenteon selventämi-
nen on tarpeen, kun yhtiöiden rakennukset 
ikääntyvät ja suurten peruskorjausten tarve 
tulee ajankohtaiseksi samoihin aikoihin suu-
ressa osassa asunto-osakeyhtiöitä.  

- Osakkeenomistajien asumiskulujen enna-
koitavuuden parantamiseksi selvennetään 
esimerkiksi asunto-osakeyhtiölle sallitun 
toiminnan rajoja, mikä on tarpeen esimerkik-
si suurten korjausten rahoitusvaihtoehtojen 
kartoituksessa; 

- Autotalli- ja liikehuoneistoja hallitsevien 
osakkeenomistajien kulujen ennakoitavuuden 
parantamiseksi ja riitojen vähentämiseksi 
helpotetaan vastikeperusteesta poikkeamista 
silloin, kun asuinhuoneistoissa vastikerahoi-
tuksella toteutettava uudistus ei mitenkään 
hyödytä autotalli- tai liikehuoneistoja; 

- Osakehuoneistojen kunnossapidon ja uu-
distamisen esteiden poistamiseksi helpote-
taan osakkeenomistajan työstä yhtiölle tule-
van säästön huomioon ottamista myöhemmin 
yhtiön toimesta suoritettavassa kunnossapi-
dossa tai uudistuksessa; 

- Osakkeenomistajan muutostyötä koskevi-
en säännösten selventäminen on tarpeen 
muutostöiden yleistymisen myötä. 

Asunto-osakeyhtiön toimintamahdollisuuk-
sia lisäävät keinot on valittu siten, että niillä 
ei olisi olennaisia vaikutuksia yhtiön sidos-
ryhmien, erityisesti osakkeenomistajien, 
asemaan. Lisäksi ehdotetaan erinäisiä sään-
nöksiä, joilla näiden ryhmien asemaa voidaan 
turvata. Esimerkiksi jakautumisen tai yhtiö-
muodon muuttamisen edellytyksenä olisi 
kaikkien osakkeenomistajien suostumus vas-

taavalla tavalla kuin voimassa olevassa laissa 
säännellyissä yhtiörakenteen muutoksissa. 

 
2.2 Keskeiset ehdotukset 

2.2.1  Lain rakenne ja kirjoittamistapa 

Vaikka ehdotuksessa lisätään jossain mää-
rin asunto-osakeyhtiöiden toimintamahdolli-
suuksia, sääntelyn määrää ei ehdoteta vähen-
nettäväksi. On kaikkien asunto-osakeyhtiöi-
den etujen mukaista, että keskeiset yhtiöoi-
keudelliset kysymykset säännellään laissa. 
Kattava sääntely tekee mahdolliseksi sen, et-
tä asunto-osakeyhtiöt voivat toimia ilman 
turhia yhtiöoikeudellisista seikoista sopimi-
sesta aiheutuvia kustannuksia. Yhtiöiden 
toiminnan helpottaminen ehdotetaan toteutet-
tavaksi pääasiassa muuttamalla säännöksiä 
tahdonvaltaisiksi, sallimalla ja tarvittaessa 
sääntelemällä uusia menettelyjä sekä poista-
malla eräitä muotovaatimuksia. Toisaalta 
osakkeenomistajien tiedonsaannin ja osallis-
tumismahdollisuuksien parantamiseksi ehdo-
tetaan yhtiökokouskutsua ja siihen liittyviä 
asiakirjoja koskevien vaatimusten tiukenta-
mista (esim. vähimmäiskutsuaika pidenne-
tään viikosta kahteen viikkoon ja kutsu on 
aina toimitettava kirjallisesti osakkeenomis-
tajalle).  

Laki on jaettu osiin siten, että kunnossapi-
toa ja muutostyötä, hallintoa, rahoitusta, va-
rojen jakamista, yritysjärjestelyjä ja seuraa-
muksia koskevat säännökset ovat omina ko-
konaisuuksinaan. Näin pyritään helpottamaan 
erilaisten käytettävissä olevien mahdolli-
suuksien havaitsemista ja vertailua.  

Sekä lain luvut että lukujen sisällä pykälät 
on pyritty sijoittamaan siten, että ne palveli-
sivat käyttäjien tarpeita, eikä esimerkiksi aina 
kulloinkin käsiteltävän menettelyn ajallista 
järjestystä noudattaen. Tämän vuoksi yhtiön 
osakkeita, yhtiövastiketta, kunnossapitoa, 
muutostyötä ja hallintoa koskevat säännök-
set, jotka yleensä tulevat sovellettaviksi kai-
kissa asunto-osakeyhtiöissä, on sijoitettu heti 
yleisten säännösten jälkeen. Vasta tämän jäl-
keen säädetään ainutkertaisista tai useimmis-
sa yhtiöissä harvoin ilmenevistä tilanteista, 
joita ovat perustaminen, uusien osakkeiden 
antaminen ja lisärahoitus, osakepääoman 
alentaminen ja omat osakkeet sekä yhtiöra-
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kenteen muuttaminen. Yhtiön toimielimiä 
koskevassa sääntelyssä on katsottu asianmu-
kaiseksi ensiksi kuvata, mitä toimielimet te-
kevät, ja vasta sen jälkeen säännellä esimer-
kiksi toimielinten jäsenten valintaa. Johtoa 
koskevat säännökset on kirjoitettu siten, että 
hallitusta ja isännöitsijää koskevat säännök-
set muodostavat omat kokonaisuutensa.  

Lukuihin on lisätty väliotsikot ja kaikki 
pykälät on varustettu pykäläotsikolla. Viitta-
ukset muihin pykäliin on pääsääntöisesti teh-
ty siten, että lainkohdan lisäksi viittauksesta 
yleensä käy ilmi se, mitä lainkohdassa sään-
nellään. Niin sanottuja ”soveltuvin osin” —
viittauksia on vältetty. Sitä vastoin ehdotus 
sisältää runsaasti informatiivisia viittauksia, 
joilla lukijan huomio kiinnitetään tiettyyn 
muualla säänneltyyn asiaan. Yhtiökokousta, 
kokouskutsua, kutsutapaa, kutsuaikaa sekä 
muita vastaavia seikkoja pyritään sääntele-
mään keskitetysti yhtiökokousta koskevassa 
luvussa.  

 
2.2.2  Yleisten periaatteiden korostaminen 

Lain ensimmäisessä luvussa säädettäisiin 
asunto-osakeyhtiön toiminnan keskeisistä pe-
riaatteista. Kun ne esitellään lain alussa, luki-
ja voi saada käsityksen siitä, mihin periaat-
teisiin laki perustuu ja mitä oikeushyviä lais-
sa pyritään suojelemaan. Tämä edesauttaa 
jäljempänä säädettävien yksityiskohtaisem-
pien pykälien tarkoituksen ja sisällön ym-
märtämistä.  

Keskeisten periaatteiden esittäminen lain 
alussa myös korostaa niiden merkitystä oike-
usperiaatteina. Asunto-osakeyhtiöoikeudelli-
sen ja asumisen järjestämiseen liittyvän toi-
minnan monimutkaistuessa ja toimintamah-
dollisuuksien lisääntyessä on tärkeää tuoda 
esille niitä periaatteita, joiden avulla ongel-
malliset tilanteet viime kädessä ratkaistaan. 
Laajempaa aineellista merkitystä on yhtiön 
toiminnan tarkoitusta, osakkeenomistajien 
yhdenvertaisuutta ja johdon huolellisuusvel-
voitetta koskevilla säännöksillä. Oman pää-
oman pysyvyyttä ja enemmistöperiaatetta 
koskevat säännökset ovat luonteeltaan ensisi-
jassa informatiivisia.  

Yhdenvertaisuusperiaatteen merkityksen 
toivotaan entisestään vahvistuvan ja selven-
tyvän sillä, että voimassa olevan lain yhden-

vertaisuutta koskevat säännökset yhdistetään 
ja esitetään lain alussa. Yhdenvertaisuusperi-
aatteen noudattaminen merkitsee sitä, että 
yhtiön varoja käytetään osakkeenomistuksen 
ja yhtiöjärjestyksen mukaisesti, eikä niitä py-
ritä eri tavoin siirtämään osakkeenomistajien 
enemmistön eduksi. Yhdenvertaisuuden ar-
vioinnissa kiinnitetään huomiota lähinnä sii-
hen, miten yhtiön toimenpide vaikuttaa osak-
keiden arvoon eikä esimerkiksi siihen, minkä 
merkityksen osakkeen sen hetkinen omistaja 
antaa toimenpiteelle henkilökohtaisten asu-
mistarpeidensa kannalta katsottuna.  

Johdon huolellisuusvelvollisuuteen sisältyy 
vaatimus huolellisesta toimimisesta, mutta 
myös velvollisuus edistää yhtiön ja kaikkien 
osakkeenomistajien yhteistä etua eikä esi-
merkiksi tiettyjen omistajatahojen etua. Vel-
vollisuus suojaa vähemmistöosakkeenomista-
jia ja velkojia ja on tärkeä esimerkiksi johdon 
vahingonkorvausvastuun arvioinnin kannalta. 
Periaatteesta ehdotetaan selvyyden vuoksi 
nimenomaista säännöstä vaikka sen on va-
kiintuneesti katsottu olevan voimassa tällä 
hetkelläkin.  

 
 

2.2.3  Kunnossapito 

Kunnossapitovastuu ennallaan, selvenne-
tään sääntelyä. Kunnossapitovastuuta koske-
via periaatteita ei ole tarpeen muuttaa, mutta 
yksittäisiä säännöksiä on tarpeen selventää. 
Kunnossapitovastuun ja vahingonkorvaus-
vastuun välistä eroa selventää se, että selven-
netään vahingonkorvaussäännösten sovelta-
mista kunnossapitovastuuseen.  

Yhtiön yleinen kunnossapitovastuu säilyy 
ennallaan hanoja lukuun ottamatta. Yhtiö 
vastaisi edelleen kunnossapidosta siltä osin 
kuin se ei kuulu osakkeenomistajille. Myös 
kunnossapitovastuun jakautumisen perustee-
na oleva rajanveto osakkeenomistajahallin-
nassa olevien tilojen ja yhtiön hallinnassa 
olevien tilojen välillä säilytetään osakehuo-
neistoissa olevia hanoja lukuun ottamatta, 
samoin kuin osakkeenomistajan kunnossapi-
tovastuuta koskeva säännös.  

Osakkeenomistajan vastuualue voidaan tii-
vistää siten, että kukin osakkeenomistaja vas-
taa vaikutusmahdollisuuksiensa rajoissa ole-
vista, lähtökohtaisesti huoneiston käytön pe-
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rusteella kuluvista rakenteista, pinnoista ja 
laitteista.  

Yhtiön vastuu rakenteiden kunnossapidos-
ta. Yhtiön kunnossapitovastuuta rakenteista 
täsmennetään laissa siten, että se käsittää ra-
kenteiden kunnossapidon, viallisista raken-
teista aiheutuvien sisäpuolisten vikojen kor-
jaamisen sekä ehjien rakenteiden vahingoit-
tumisen yhteydessä aiheutuvien sisäpuolisten 
vikojen korjaamisen.  

Samantasoisuusvaatimus ja perusjärjes-
telmien kunnossapito. Johtoja ja kanavia 
koskevaa yhtiön kunnossapitovastuuta laa-
jennetaan siten, että yhtiö on vastuussa tietty-
jen asennuttamiensa perusjärjestelmien kun-
nossapidosta. ”Samantasoisuus”-termistä la-
kitekstissä (nykyinen AOYL 78 §:n 2 mo-
mentti) luovutaan. Osakkeenomistajan teke-
mät muutokset eivät lähtökohtaisesti aiheuta 
muutoksia kunnossapitovastuuseen, jos kun-
nossapitokustannukset eivät muutu.  

Yhtiöjärjestysmallit. Kunnossapitovastuuta 
koskevien yhtiöjärjestysmääräysten käyttä-
mistä edistetään parantamalla yhtiöjärjestys-
mallien saatavuutta.  

Yhtiön toimenpiteestä aiheutuvan vaurion 
korjaaminen. Yhtiön toimenpiteestä osak-
keenomistajan vastuulla olevalle seikalle ai-
heutuvan vaurion korjaamisvelvollisuutta 
selvennetään. Yhtiö olisi velvollinen korjaa-
maan tällaisen vaurion yhtiössä sovittuun ta-
soon eli siihen tasoon, jossa huoneisto on 
alun perin osakkeenomistajalle luovutettaes-
sa ollut tai jonka yhtiö on myöhemmin pe-
ruskorjausten tai –parannusten yhteydessä 
omaksunut.  

Muu osakkeenomistajalle kuuluva kunnos-
sapito yhtiön kustannuksella. Yhtiön oikeutta 
rajoitetaan nykyisen hyvän yhtiökäytännön 
mukaisesti siten, että yhtiökokous voi päättää 
osakkeenomistajalle lähtökohtaisesti kuulu-
van kunnossapidon toteuttamisesta kaikilta 
osakkeenomistajilta perittävällä vastikkeella 
vain, jos se liittyy yhtiön kunnossapitotoi-
menpiteeseen tai uudistukseen tai on yhtiön 
kannalta taloudellisesti tarkoituksenmukaista 
esimerkiksi kiinteistön energiatehokkuuden 
parantamiseksi.   

Hallituksen toimivalta. Hallituksen ja isän-
nöitsijän toimivalta säilytetään ennallaan yh-
tiön kunnossapidon osalta. Hyvän yhtiökäy-
tännön mukaisesti hallitus voidaan valtuuttaa 

kunnossapitotoimiin yhtiökokousten välisenä 
aikana myös talousarvion hyväksymisen yh-
teydessä.  

Yhtiön ilmoitusvelvollisuus kunnossapidos-
ta. Osakkeenomistajan ja huoneiston käyttä-
jän oikeuksien turvaamiseksi säädetään yhti-
ön velvollisuudesta ilmoittaa osakkeenomis-
tajalle ja huoneiston käyttöoikeuden haltijalle 
riittävän ajoissa kunnossapitotoimista, jotka 
vaikuttavat huoneiston käyttämiseen. Ilmoi-
tusvelvollisuus ei koske kiireellisiä korjauk-
sia, joita ei voida lykätä aiheuttamatta hait-
taa.  

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus. 
Yhtiön oikeuksien turvaamiseksi säädetään 
osakkeenomistajan velvollisuudesta ilmoittaa 
yhtiölle sellaisten kunnossapitotöiden teke-
misestä, jotka voivat vaikuttaa rakenteisiin 
tai muihin yhtiön kunnossapito-vastuulla 
oleviin rakennuksen osiin, muutostyöilmoi-
tusta vastaavalla tavalla. Jos osakkeenomista-
jan toimenpide voi vaikuttaa muihin huoneis-
toihin, yhtiö välittää muutostyöilmoituksen 
tiedoksi näille osakkeenomistajille.  

Vastuu selvityskuluista ja kunnossapitotyön 
valvonta. Selvennetään kunnossapitotyön te-
kijän vastuuta työstä ja säädetään työn teke-
vän osakkeenomistajan vastuusta työn vaiku-
tusten arviointia varten tarvittavien selvitys-
ten kustannuksista. Kunnossapitotyön tekijä 
vastaisi yhtiölle ja toiselle osakkeenomista-
jalle tarpeellisten selvitysten aiheuttamista 
kohtuullisista kuluista. Ehdotuksen mukaan 
yhtiöllä olisi oikeus valvoa osakkeenomista-
jan kunnossapitotyötä vastaavalla tavalla 
kuin muutostyön osalta säädetään. 

Kunnossapitovastuun muuttaminen yhtiön 
perustamisen jälkeen. Lakiin ei ehdoteta ni-
menomaista säännöstä kunnossapitovastuun 
muuttamista koskevasta tiukemmasta päätös-
vaatimuksesta, joten muutoksesta voidaan 
lähtökohtaisesti päättää 2/3:n määräenem-
mistöpäätöksellä. Kunnossapitovastuun 
muuttaminen ei ole läheskään kaikissa tapa-
uksissa yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista. 
Perusteluissa selvennetään yhdenvertaisuus-
periaatteen soveltamista kunnossapitovastuun 
muuttamiseen. Tarvittaessa yhtiöjärjestyk-
sessä voidaan määrätä tiukemmasta päätös-
vaatimuksesta.  

Kunnossapitovelvollisuuden laiminlyömi-
seen reagoiminen. Lakiin otetaan säännös 
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yhtiön oikeudesta teettää kunnossapitotyö 
osakkeenomistajan kustannuksella, mikäli 
tämä laiminlyö lakiin tai yhtiöjärjestykseen 
perustuvan kunnossapitovastuunsa. Myös 
osakkeenomistajalla olisi vastaava oikeus yh-
tiön laiminlyödessä kunnossapidon. Lisäksi 
edellytetään, että laiminlyönnillä on vähäistä 
suurempi merkitys. 

Yhtiön rakennuksen ja huoneiston tuhou-
tuminen. Lakiin ei oteta enää erityistä sään-
nöstä yhtiön rakennuksen tai huoneiston tu-
houtumisesta vaan rakennuksen tai huoneis-
ton ennalleen saattaminen toteutetaan pää-
sääntöisesti kunnossapitona. Vaihtoehtoisesti 
yhtiö voidaan asettaa selvitystilaan. 

 
2.2.4  Osakkeenomistajan muutostyö 

Muutostyöoikeus ennallaan, selvennetään 
pelinsääntöjä. Osakkeenomistajan oikeus 
muutosten tekemiseen ehdotetaan säilytettä-
väksi nykyisen laajuisena. Muutostöihin liit-
tyvien ongelmien korjaamiseksi riittää, että 
selvennetään sääntelyä muutostyön suoritta-
misesta ja työtä koskevasta ilmoitus- ja suos-
tumusmenettelystä sen varmistamiseksi, että 
työ suunnitellaan, toteutetaan ja valvotaan 
hyvän rakennustavan mukaisesti. Säilytetään 
muutostöiden jako yhtäältä ilmoitusta ja toi-
saalta yhtiön tai toisen osakkeenomistajan 
myötävaikutusta edellyttäviin toimenpitei-
siin.  

Ilmoitusvelvollisuuden laajuus. Selvenne-
tään ja osittain laajennetaan ilmoitusvelvolli-
suutta siten, että muutostyötä suunnittelevan 
on ilmoitettava kirjallisesti nykyisin ilmoi-
tuksen- tai suostumuksenvaraisista muutok-
sista yhtiölle ennen työn aloittamista. Ilmoi-
tusvelvollisuus koskisi myös sellaista muu-
tostyötä, joka voi vaikuttaa rakennuksen tai 
osakkeenomistajahallinnassa olevien tilojen 
käyttämiseen työn aikana.   

Ilmoituksen sisältö. Muutostyötä koskevas-
sa ilmoituksessa tulisi olla muutostyöstä ja 
sen toteutuksesta ja valvonnasta sellaiset tie-
dot, joiden perusteella yhtiö tai toinen osak-
keenomistaja voi arvioida hyvän rakennusta-
van noudattamista muutostyössä sekä muu-
tostyöstä ja muutoksesta aiheutuvan vahin-
gon tai muun haitan.  

Vastuu selvityskuluista. Selvennetään muu-
tostyön tekijän vastuuta muutostyöstä ja sen 

vaikutusten arviointia varten tarvittavien sel-
vitysten kustannuksista. Muutostyön tekijä 
vastaisi yhtiölle ja toiselle osakkeenomista-
jalle tarpeellisten selvitysten aiheuttamista 
kohtuullisista kuluista.  

Muutostyön aloitusajankohta. Muutostyön 
saisi aloittaa aikaisintaan kohtuullisen ajan 
kuluttua ilmoituksesta, jollei yhtiö tai toinen 
osakkeenomistaja hyväksy työn aloittamista 
aikaisemmin. Jos ilmoitus on puutteellinen, 
aloitusajankohta lasketaan ilmoituksen täy-
dentämisestä. Tällöin yhtiöllä ja muilla osak-
keenomistajilla olisi riittävä harkinta- ja jär-
jestelyaika. Hyväksymisilmoituksen viiväs-
tyessäkin muutostyöt aloittava osakkeen-
omistaja kantaisi riskin siitä, että yhtiö tai 
toinen osakkeenomistaja kieltää työt. Toi-
saalta yhtiölle tai toiselle osakkeenomistajal-
le voi syntyä viivästymisen vuoksi velvolli-
suus korvata muutostyötä suunnittelevalle 
viivästyksestä aiheutuva vahinko.  

Muutostyön kieltäminen ja ehdot. Ilmoituk-
sen saatuaan yhtiö tai toinen osakkeenomis-
taja voisi kieltää muutoksen tai sallia sen tie-
tyin ehdoin pääosin voimassa olevaa oikeutta 
vastaavalla tavalla. Kieltoperusteet yhden-
mukaistetaan suhteessa perusteisiin, joilla 
tuomioistuin voi voimassa olevan  
AOYL 77 §:n 3 momentin mukaan sallia 
muutostyön.  

Muutostyön kieltämisestä tai lisäehtojen 
asettamisesta tulisi ilmoittaa viipymättä muu-
tostyötä valmistelevalle osakkeenomistajalle. 
Tarvittaessa yhtiö tai toinen osakkeenomista-
ja voisi ilmoittaa muutostyötä suunnitteleval-
le osakkeenomistajalle viipymättä tai lyhyen 
määräajan kuluessa siitä, kun yhtiö on vas-
taanottanut ilmoituksen muutostyöstä, että 
yhtiön tai toisen osakkeenomistajan kannan 
muodostamiseksi tarvitaan lisäselvitystä tai 
että yhtiö ei voi muusta perustellusta syystä 
muodostaa kantaansa muutostyöhön tuon 
ajan kuluessa (hallituksen kokousaikataulu, 
yhtiön sisäisen toimivallan jaon vuoksi tarvi-
taan yhtiökokouksen päätös, jne.).  

Yhtiön tai toisen osakkeenomistajan kan-
nanmuodostuksen kannalta epäolennaisten 
selvitysten vaatimisen tai muun aiheettoman 
viivyttelyn perusteella yhtiön johtoon kuulu-
ville tai toiselle osakkeenomistajalle voisi 
syntyä vastuu muutostyötä suunnittelevalle 
osakkeenomistajalle aiheutuvasta vahingosta.   
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Muutostyön valvonta. Muutostyön valvon-
taa selvennetään siten, että nimenomaisen 
säännöksen perusteella yhtiöllä on suhteessa 
muutostyön tekevään osakkeenomistajaan 
valvontaoikeus, jonka käyttäminen tai käyt-
tämättä jättäminen voi vaikuttaa yleisten pe-
riaatteiden mukaisesti muutostyön tekijän 
vastuuseen suhteessa yhtiöön. Suhteessa yh-
tiön toisiin osakkaisiin hallitus ja isännöitsijä 
ovat AOYL:n yleisten säännösten perusteella 
velvollisia huolehtimaan riittävän valvonnan 
järjestämisestä. Velvollisuuden laiminlyön-
nin vuoksi johtoon kuuluvalle voisi syntyä 
henkilökohtainen vahingonkorvausvastuu yh-
tiölle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheu-
tuvasta vahingosta.  

Valvontaa koskevia säännöksiä selvenne-
tään siten, että yhtiöllä on oikeus käyttää ul-
kopuolista asiantuntijaa valvojana silloin kun 
se on tarpeen. Lisäksi selvennetään muutos-
työn tekijän vastuuta valvonnasta yhtiölle ai-
heutuvista kuluista. Perusteluissa selvenne-
tään työn suorittamisen ja valvonnan yhteen-
sovittamista siten, että yhtiöllä pitää olla 
mahdollisuus valvoa työn edistymistä hyvän 
rakennustavan mukaisesti.  

Suostumuksen peruuttaminen ja lisäehdot 
työn aikana. Jos suostumuksen antamisen 
jälkeen ilmenee seikkoja, jotka olisivat vai-
kuttaneet olennaisesti yhtiön tai toisen osak-
keenomistajan päätökseen asiassa, suostumus 
voitaisiin peruuttaa tai sille voitaisiin asettaa 
lisäehtoja.  Laajasta muutostyöoikeudesta yh-
tiölle ja muille osakkeenomistajille aiheutu-
van haitan rajoittamiseksi on tarkoituksen-
mukaista, että muutostyön suorittava osak-
keenomistaja vastaa lähtökohtaisesti siitä, et-
tä yhtiön ja toisten osakkeenomistajien käy-
tettävissä on riittävät tiedot aiotusta työstä 
ennen sen aloittamista. Tämän vuoksi ehdo-
tetaan, että yhtiöllä ja muilla osakkailla on 
yleensä oikeus vedota suostumuksen jälkeen 
ilmenneeseen olosuhteiden muutokseen tai 
muutostyön kannalta olennaisiin uusiin tie-
toihin.  

Vastuu muutostyöstä aiheutuvasta vahin-
gosta. Selvennetään AOYL:n vahingonkor-
vaussäännösten soveltamista muutostyöstä 
yhtiölle, toisille osakkeenomistajille, vuokra-
laisille ja muille sivullisille aiheutuvan va-
hingon korvaamiseen. Uudistuksen lähtökoh-
tana on, että muutostöidenkin osalta osak-

keenomistajan vahingonkorvausvastuu mää-
räytyisi yleensä AOYL:n perusteella. Lisäksi 
selvennetään yhtiön valvonnan ja muutostöi-
den hyväksymisen vaikutusta muutostyön 
teettäjän vastuuseen, osakkeenomistajan vas-
tuuta käyttämästään urakoitsijasta, yhtiön 
vastuuta muille osakkeenomistajille aiheutu-
vasta vahingosta sekä osakkeen uuden omis-
tajan selonottovelvollisuutta ja vastuuta.  

Muutostyötietojen säilyttäminen ja antami-
nen yhtiön toimesta. Säädetään yhtiön velvol-
lisuudesta säilyttää ja pitää osakkeenomista-
jien saatavana sellaiset sille toimitetut muu-
tostyöilmoitukset, joissa tarkoitetut muutok-
set saattavat vaikuttaa kunnossapitovastuun 
jakautumiseen osakkeenomistajan ja yhtiön 
kesken (esim. putkityöt, huoneistosauna ja 
väliseinän siirtäminen tai rakentaminen).  

Yhtiölle ilmoitetuista muutostöistä pitäisi 
mainita isännöitsijäntodistuksessa (muutos-
työn kohde ja ilmoituksen päivämäärä). Yh-
tiö ei vastaisi sille ilmoitettujen tietojen puut-
teellisuudesta tai tulkinnanvaraisuudesta. 

 
 

2.2.5  Yhtiön toteuttama muutos  

Muutostyöoikeus ennallaan, selvennetään 
pelinsääntöjä. Esityksessä ehdotetaan, että 
yhtiön oikeus perusparannuksiin, muihin uu-
distuksiin, lisärakentamiseen ja lisäalueen 
hankkimiseen (jäljempänä uudistus) sekä 
muihin muutoksiin säilytetään nykyisen laa-
juisena. Osa yhtiön toteuttamista muutoksista 
on sellaisia, että ne eivät kaikkien osakkeen-
omistajien kannalta katsottuna johda asumis-
tason parantumiseen vaan muutos voi olla 
tarpeen esimerkiksi yhtiön kulujen vähentä-
miseksi. Tämän vuoksi ehdotetaan, että laissa 
säädetään nimenomaisesti hyvän rakennusta-
van ja ilmoitusvelvollisuuden soveltamisesta 
kaikkiin muutoksiin ja lisäksi uudistuksina 
pidettäviä muutoksia koskevista erityisistä 
päätösvaatimuksista ja vastikkeen perimises-
tä uudistuksen kustannuksiin.  

Perusparannuksen ja muun uudistuksen 
vastikerahoitus. Esityksessä ehdotetaan vas-
tikerahoitusmahdollisuuden laajentamista si-
ten, että vastikkeella voidaan rahoittaa kaikki 
asianmukaisesti päätetyt perusparannukset, 
uudistukset, lisärakentamiset, aluehankinnat 
ja muut muutokset.   
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Voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla 
pääsääntö olisi, että enemmistöpäätöksellä 
voitaisiin päättää sellaisesta vastikerahoittei-
sesta uudistuksesta aiheutuvat menot, jolla 
kiinteistö ja rakennus saatetaan vastaamaan 
kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuk-
sia, jollei osakkeenomistajan maksuvelvolli-
suus muodostu kohtuuttoman ankaraksi.  

Lisäksi enemmistöpäätöksellä voitaisiin 
päättää vastikerahoitteisesta uudistuksesta, 
joka on yhtiöjärjestyksestä ilmenevän toimi-
alan mukainen. Tällainen uudistus voisi olla 
esim. senioritalon yhtiöjärjestyksessä riittä-
vällä tavalla yksilöity asumispalvelu.  

Uutta olisi se, että enemmistöllä voitaisiin 
päättää myös sellaisesta uudistuksesta, jonka 
toteuttamismahdollisuudesta määrätään yh-
tiöjärjestyksessä. Tällainen uudistus voisi ol-
la esimerkiksi yhtiön perustamisvaiheessa 
tehty varaus takkojen tai uima-altaan raken-
tamista varten. Ehdotuksen mukaan yhtiöjär-
jestyksessä voitaisiin tarvittaessa varautua 
myös kunkin ajankohdan tavanomaisen tason 
ylittävän uudistuksen toteuttamiseen enem-
mistöpäätöksellä.  

Muutosten kunnossapito. Lakiin ei ehdoteta 
kirjattavaksi erillistä säännöstä muutosten 
kunnossapidosta, joten kunnossapitovastuun 
jakautuminen määräytyisi voimassa olevaa 
lakia vastaavalla tavalla asunto-osakeyhtiö-
lain yleissäännösten ja mahdollisten yhtiöjär-
jestysmääräysten perusteella.  

Yhdenvertaisuusperiaate. Yhdenvertaisuu-
den sisältöä ei ehdoteta muutettavaksi. Ny-
kyisen yhtiöoikeudessa yleisesti omaksutun 
tulkinnan mukaisesti yhdenvertaisuuden ar-
viointi perustuu siihen, miten yhtiön toimen-
pide vaikuttaa huoneistojen hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden arvoon. Osakkeenomista-
jien subjektiivisilla arvostuksilla ei siten olisi 
merkitystä, kun arvioidaan yhdenvertaisuu-
den noudattamista.  

Yhtiövastikkeen alentaminen yhtiölle tule-
van säästön perusteella. Esityksessä ehdote-
taan, että yhtiökokous voi päättää tavallisella 
enemmistöpäätöksellä vastikeperusteesta 
poikkeamisesta muutostyön yhteydessä, jos 
yhtiölle aiheutuu säästöä sen vuoksi, että uu-
distusta ei tarvitse tehdä tietyn osakkeen-
omistajan huoneistossa sen alkuperäisen va-
rustelun tai osakkeenomistajan tai tämän 
edeltäjän tekemän työn vuoksi. Sama koskee 

sellaista osakkeenomistajan tekemää kunnos-
sapitotyötä, josta aiheutuu säästöä yhtiön 
kunnossapitotyössä. Edellytyksenä on, että 
yhtiö voi toteuttaa toimenpiteensä pienem-
millä kustannuksilla sen vuoksi, että osak-
keenomistaja on aiemmin tehnyt vastaavan 
kunnossapitotyön tai uudistuksen omalla kus-
tannuksellaan tai että kyseinen uudistus vas-
taa osakkeenomistajan huoneistossa muuten 
vallitsevaa tasoa.  

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavia 
säännöksiä. Käytännössä on epäselvää, millä 
tavoin osakkaan toimenpiteestä yhtiölle tule-
va säästö voidaan ottaa huomioon hänen vas-
tikeperusteen mukaisen maksuvelvollisuu-
tensa vähennyksenä. Käytännössä oikeustilan 
epäselvyys rajoittaa jossain määrin osak-
keenomistajien halukkuutta kunnossapitotöi-
hin ja uudistuksiin ja johtaa erimielisyyksiin 
siitä, milloin ja miten osakkeenomistajan 
toimenpiteistä yhtiölle koituva säästö pitäisi 
ottaa huomioon. Nimenomainen säännös on 
tarpeen oikeustilan selventämiseksi näissä 
yleisissä ja todennäköisesti tulevaisuudessa 
edelleen yleistyvissä tilanteissa.  Ehdotuksen 
tavoitteena on poistaa esteitä, jotka vähentä-
vät osakkeenomistajien halukkuutta huoleh-
tia huoneistojensa kunnossapidosta ja ajan-
mukaisuudesta, sekä vähentää yhtiön ja osak-
keenomistajien välisiä erimielisyyksiä.   

Kustannusten tasajako kaikkien huoneisto-
jen osalta samat edut ja kustannukset tuotta-
vassa toimenpiteessä. Lisäksi ehdotetaan, et-
tä yhtiökokous voi päättää 2/3:n määrä-
enemmistöllä kunnossapidosta tai uudistuk-
sesta aiheutuvien kulujen jakamisesta tasan 
osakkeenomistajien kesken, jos toimenpide 
kohdistuu osakkeenomistajien hallinnassa 
oleviin huoneistoihin ja siitä kunkin huoneis-
ton osalle tuleva etu ja aiheutuva kustannus 
ovat yhtä suuret. Tällainen toimenpide voi 
olla esimerkiksi ulko-ovien vaihtaminen 
huoneistoihin, samankokoisten parvekkeiden 
jälkiasennus tai osakehuoneistojen lukumää-
rän perusteella maksettavan tietoliikennepal-
velun liittymismaksu. Ehdotus vastaa voi-
massa olevan lain 39 §:ää.  

Poikkeusmahdollisuuden säilyttäminen on 
tarpeen päätöksenteon helpottamiseksi sil-
loin, kun huomattava osa osakkeenomistajis-
ta vastustaisi kustannusten kattamista vasti-
keperusteen mukaisesti siksi, että he näkevät 
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toimenpiteen selvästi tuottavan yhtä suuren 
edun kaikille osakkeenomistajille.  

Yhtiövastikeperusteesta poikkeaminen his-
sin jälkiasennuksessa. Esityksessä ehdotetaan 
uusia säännöksiä myös siitä, millä edellytyk-
sillä yhtiökokous voi hissin jälkiasennuksen 
yhteydessä poiketa yhtiövastikeperusteen 
mukaisesta kustannusten jaosta. 

Ehdotuksen mukaan yhtiövastikeperustees-
ta poiketaan enemmistöpäätöksellä hissin jäl-
kiasennuksessa, jos vastikeperusteen noudat-
taminen olisi yhdenvertaisuusperiaatteen vas-
taista (hissi tuottaa etua olennaisesti vähem-
män tai ei lainkaan joillekin osakehuoneis-
toille). Yhtiökokous päättää tällöin, että näitä 
huoneistoja hallitsevilta osakkeenomistajilta 
peritään vähemmän tai ei lainkaan vastiketta 
tällaisen uudistuksen kuluihin.  

Vastikeperusteesta poikkeamisen olisi 
mahdollista niin kerrostaloyhtiössä kuin yh-
tiössä, joissa rivitalo ja kerrostalo. Ehdotuk-
sen mukaan hissin jälkiasennuksesta pääte-
tään vastikeperusteesta poiketen normaalilla 
enemmistöpäätöksellä ja asennuskustannus-
ten jakoperusteena on huoneiston sijaintiker-
ros rakennuksessa. 

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavia 
säännöksiä siitä, miten sinänsä tavanomaise-
na pidettävästä hissin jälkiasennuksesta voi-
daan päättää silloin, kun vastikeperusteen 
noudattaminen kustannusten jaossa olisi yh-
denvertaisuusperiaatteen vastaista. Yhtiön 
päätösten suhdetta yhdenvertaisuusperiaat-
teeseen arvioidaan sen perusteella, miten 
päätös ja sen täytäntöönpano vaikuttavat yh-
tiön osakkeiden arvoon (ks. HE 
201/2000 vp., s. 4). Yksittäisen osakkeen-
omistajan kannalta kysymys on pelkistäen 
siitä, missä määrin hissin rakentamisesta hä-
nelle aiheutuvat kustannukset ja hänen osak-
keidensa arvonnousu vastaavat toisiaan. 
Osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun 
toteutumista arvioitaessa ei oteta huomioon 
osakkeenomistajan henkilökohtaisia käsityk-
siä uudistuksen vaikutuksesta huoneiston 
käytettävyyteen. 

 Hissin jälkiasennus eroaa muista asunto-
osakeyhtiöissä yleisistä asuntojen arvoon 
vaikuttavista tavanomaisista uudistuksista si-
ten, että hissin rakentamisen rahamääräinen 
vaikutus eri kerroksissa olevien asuntojen ar-

voon on yleensä huomattava ja helposti en-
nalta havaittavissa.   

Esimerkki: Jos esimerkiksi neljäkerroksi-
sen porrashuoneen hissin asennuksesta jäisi 
julkisten avustusten jälkeen kyseisen rapun 
osakkaiden maksettavaksi 40 000 euroa, vas-
tikeperusteen noudattaminen tarkoittaisi sitä, 
että ensimmäisen kerroksen osakkeenomista-
jat maksaisivat 10 000 euroa uudistuksesta, 
joka ei käytännössä lisää heidän huoneisto-
jensa käytettävyyttä eikä vähennä yhtiön hoi-
tokuluja. Jos oletetaan, että kunkin kerroksen 
huoneistojen pinta-ala olisi yhteensä 200 ne-
liötä ja huoneistot ovat samansuuruisia, tämä 
tarkoittaisi 2 500 euron lisälaskua jokaisen 
ensimmäisen kerroksen huoneiston osalta.  

Jos hissin rakentaminen nostaisi ylimmän 
kerroksen huoneistojen asuntojen hintoja 
10 % (tai 5 %) ja alimman kerroksen hintoja 
2 % (tai 1 %), tästä seuraisi esimerkiksi Hel-
singin keskihinnalla (oletuksena 3.500 eu-
roa/m2), että ylimmän kerroksen osakkaiden 
huoneistojen välittömästi realisoitavissa ole-
va arvonnousu rakentamiskustannukset huo-
mioon ottaen voisi olla yhteensä 60.000 (tai 
25.000) euron luokkaa ja alimman kerroksen 
osakkaiden huoneistojen osalta yhteensä 
4.000 (tai -3.000) euron luokkaa. Porrashuo-
neen kerrosten lukumäärä vaikuttaa yleensä 
merkittävästi hissin asennuskustannuksiin, 
koska yleensä myös rakenteita on muutettava 
ja rakennustöiden osuus kustannuksista on 
merkittävä. Yleinen käsitys on, että suuressa 
osassa tapauksia alimman kerroksen osak-
keiden arvonnousu ei perustu huoneiston en-
sisijassa käytettävyyden parantumiseen vaan 
lähinnä siihen, että ylempien kerrosten huo-
neistojen arvonnousu vaikuttaa käytännössä 
jossain määrin kaikkien samassa rakennuk-
sessa sijaitsevien asuntojen kauppahintoihin. 

Toisaalta oikeuskäytännön mukaan yhtiö-
kokouksella ei ole oikeutta ilman kaikkien 
osakkeenomistajien suostumusta päättää his-
sien jälkiasennuksen hankintakustannusten 
perimisestä yhtiövastikeperusteesta poikkea-
valla tavalla (KKO:1966—II—1). 

Tässä tilanteessa suurin osa hissin jäl-
kiasennusta koskevista asunto-osakeyhtiöi-
den päätöksistä tehdään nykyisin yksimieli-
sesti. Esimerkiksi vuosina 2004—2007 talo-
yhtiöissä tehdyistä 319:stä hissipäätöksestä 
222 tehtiin yksimielisesti (tiedot Asumisen 
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rahoitus- ja kehittämiskeskuksen hissiavus-
tuspäätöksistä). Yksimielisyysvaatimus on 
johtanut siihen, ettei kaikkia tarpeellisia his-
sin rakentamispäätöksiä saada tehdyksi.  

Ehdotuksen perusteella hissin jälkiasen-
nuksen osalta uudesta laista ilmenisi nykyistä 
selvemmin miten yhdenvertaisuusperiaatetta 
tulkitaan ja millä edellytyksillä yhtiöjärjes-
tyksen vastikeperusteesta voidaan poiketa 
yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi. 
Tarkoitus on, että jatkossa hissin rakentami-
sesta ja rahoituksesta voitaisiin aina päättää 
pätevästi enemmistöpäätöksellä. Väestön 
ikääntymisen myötä tarve hissien jälkiasen-
nukseen kasvaa, mikä osaltaan puoltaa hissin 
jälkiasennusta koskevan päätöksenteon hel-
pottamista.  

Yhtiövastikkeen alentaminen vain muun 
käyttötarkoituksen huoneistoissa tehtävän 
uudistuksen yhteydessä. Lisäksi ehdotetaan, 
että yhtiökokous päättää tavallisella enem-
mistöpäätöksellä yhtiövastikkeen perimättä 
jättämisestä muissa osakehuoneistoissa toteu-
tettavaa uudistusta varten, jos osakkeenomis-
tajan huoneiston yhtiöjärjestyksen mukainen 
käyttötarkoitus on toinen kuin niiden huo-
neistojen, joissa uudistus toteutetaan. Vain 
tiettyyn käyttöön tarkoitetuissa huoneistoissa 
toteutettava uudistus ei tuota etua muuhun 
käyttöön tarkoitetuille huoneistoille edes ar-
vonnousun muodossa. Edulla tarkoitetaan 
uudistuksen vaikutusta osakehuoneiston ar-
voon. Tällainen uudistus voi olla esimerkiksi 
hissin, kylpyhuoneiden, saunojen tai parvek-
keiden rakentaminen asuinhuoneistoihin yh-
tiössä, jossa on autotalli-, myymälä- tai toi-
mistohuoneistoja. Tällaisen sinänsä tavan-
omaisen uudistuksen rahoittaminen kaikilta 
osakkeenomistajilta perittävällä vastikkeella 
voi olla yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista. 
Tämän vuoksi on tarpeen säätää siitä, miten 
vastikeperusteesta voidaan poiketa tavallisel-
la enemmistöpäätöksellä yhdenvertaisuuspe-
riaatteen huomioon ottamiseksi silloin, kun 
yhtiössä on asuinhuoneistojen lisäksi sellaisia 
yhtiöjärjestyksen mukaan muuhun tarkoituk-
seen varattuja osakehuoneistoja, joissa uudis-
tusta ei toteuteta. 

Yhteisten tilojen käyttäminen uudistukseen, 
jonka vain osa osakkeenomistajista rahoit-
taa. Lakiin ehdotetaan nimenomaista sään-
nöstä mahdollisuudesta päättää tietyillä edel-

lytyksillä yhtiön hallinnassa olevien tilojen 
luovuttamisesta vain osaa osakkeenomistajis-
ta hyödyttävään uudistukseen, kuten vain yh-
teen rakennukseen tai rappuun asennettavaan 
hissiin. Hankkeeseen osallistuvat osakkeen-
omistajat vastaisivat tällaisen uudistuksen to-
teutus- ja ylläpitokuluista. Ylläpitokulut jaet-
taisiin lähtökohtaisesti toteutuskulujen jako-
perusteen mukaan, jollei yhtiöjärjestyksessä 
toisin määrätä.  

 
 

2.2.6  Yhtiövastike 

Yhtiövastikkeen maksuvelvollisuus. Esityk-
sessä ehdotetaan yhtiövastikkeen maksuvel-
vollisuuden selventämistä silloin, kun yhtiö-
vastikeperusteen noudattaminen uudistuksen 
kulujen jaossa olisi ongelmallista (ks. edellä 
2.2.5 kohdan ehdotukset). 

Määräenemmistöpäätöksellä voitaisiin 
edelleen päättää kunnossapidon ja uudistuk-
sen kustannusten tasajaosta huoneistojen 
kesken, jos toimenpide hyödyttää yhtä paljon 
jokaista huoneistoa ja siitä aiheutuu yhtä suu-
ret kustannukset jokaisen huoneiston osalta.  

Yhtiövastikkeella katettavat menot. Ehdo-
tuksen mukaan yhtiövastikkeella voidaan 
kattaa kaikki yhtiön menot, jotka yhtiö on 
lain, yhtiöjärjestyksen tai sopimuksen taikka 
muun perusteen mukaan velvollinen suorit-
tamaan. Käytännössä näin on tälläkin hetkel-
lä, koska suurimmalla osalla asunto-osake-
yhtiöllä ei ole muita tulolähteitä kuin yhtiö-
vastike ja mahdolliset käyttökorvaukset.  

Palveluiden ja muiden hyödykkeiden vasti-
kerahoitteinen yhteishankinta. Esityksessä 
ehdotetaan lisäksi nimenomaisia säännöksiä 
yhtiön toimintaan taikka kiinteistön tai ra-
kennuksen käyttöön liittyvän hyödykkeen 
yhteishankinnan kulujen kattamisesta yhtiö-
vastikkeella. Voimassa olevassa laissa ei asi-
asta säädetä vaikka käytännössä yhtiö huo-
lehtii yleensä vastikevaroilla huoneistojen 
lämmityksestä, käyttövedestä, jätehuollosta 
ja tietyistä perinteisistä tietoliikennepalve-
luista (TV- ja puhelinverkkoon liittyvät pe-
rusoperaattoripalvelut). Joissakin yhtiöissä 
myös huoneistoissa käytettävä sähkö ja in-
ternetoperaattoripalvelut hankitaan yhtiön 
toimesta vastikerahoitteisesti. Säännös hyö-
dykkeiden yhteishankinnan vastikerahoituk-
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sesta koskisi sellaisia kiinteistön tai raken-
nuksen käyttötarkoituksen mukaiseen käyt-
töön liittyviä palveluita, joiden vastikerahoit-
teinen yhteishankinta on tavanomaista. Yh-
teishankinnan kautta palvelu voidaan monis-
sa tapauksissa hankkia edullisemmin siten, 
että säästö vaikuttaa asumiskustannuksiin. 
Palveluiden ja muiden hyödykkeiden yhteis-
hankinnan vastikerahoituksen edellytyksenä 
olisi lisäksi, että siitä asiasta on päätetty 
asianmukaisesti yhtiössä. Yhtiön perustami-
sen jälkeen yhtiökokous voisi päättää enem-
mistöpäätöksellä vain sellaisen uuden hyö-
dykkeen yhteishankinnasta kaikilta osak-
keenomistajilta perittävällä vastikkeella, joka 
liittyy kiinteistön tai rakennuksen käyttöön ja 
jonka vastikerahoitteinen yhteishankinta on 
tavanomaista. Yksittäisten hyödykkeiden yh-
teishankintaa voidaan rajoittaa muussa lain-
säädännössä (esim. sähkömarkkinalain sään-
nökset käyttäjien oikeudesta valita sähkön-
toimittaja).   

Vastikesäännösten soveltaminen muihin 
maksuihin. Esityksessä ehdotetaan, että yh-
tiöjärjestyksessä voidaan määrätä myös mui-
den maksujen perimisestä vastikkeena. Mak-
sun tulee liittyä kiinteistön tai rakennuksen 
käyttöön tai huoneistoissa käytettävien lait-
teiden tai muiden hyödykkeiden yhteishan-
kintaan, kuten talosaunan, pesutuvan tai au-
topaikan käytöstä suoritettavat maksut. 
Osakkeenomistajan sitoutuminen maksun 
suorittamiseen ilmenisi saunavuoron, pesutu-
pavuoron tai autopaikan varaamisena taikka 
vuoron tai paikan käytön jatkamisena yhtiö-
järjestyksen muuttumisen jälkeen. Vastike-
sääntöjen soveltaminen tarkoittaisi sitä, että 
maksun laiminlyöntiin sovellettaisiin yhtiö-
vastikkeen laiminlyöntiä koskevia säännök-
siä (hallintaanotto ja osakkeen uuden omista-
jan rajoitettu vastuu).  

Olettamasääntö pääomavastikkeella katet-
tavista menoista. Ehdotuksen mukaan yhtiö-
järjestyksessä mahdollisesti määrätyllä pää-
omavastikkeella katetaan vain kiinteistön ja 
rakennuksen hankinnasta ja rakentamisesta 
sekä peruskorjauksesta ja uudistuksesta ai-
heutuvat pitkävaikutteiset menot, jollei yhtiö-
järjestyksessä toisin määrätä. Peruskorjauk-
sesta aiheutuvalla pitkävaikutteisella menolla 
tarkoitetaan yleensä hyvän kirjanpitotavan 

mukaisesti aktivoitavia rakennuksen talou-
dellista pitoaikaa kasvattavia korjausmenoja. 

 
 

2.2.7  Vahingonkorvausvastuu 

Kattavat vahingonkorvaussäännökset asun-
to-osakeyhtiölakiin. Oikeustilan selventämi-
seksi ehdotetaan asunto-osakeyhtiölakiin kat-
tavia säännöksiä yhtiön, sen johdon ja osak-
keenomistajan vahingonkorvausvastuusta sil-
loin, kun vahinko on aiheutettu asunto-osa-
keyhtiölakia rikkomalla.  

Voimassa olevassa laissa viitataan vahin-
gonkorvausvastuun osalta vanhaan osakeyh-
tiölakiin. Käytännössä on esiintynyt epäsel-
vyyttä siitä, miten osakeyhtiölain vahingon-
korvaussäännöksiä sovelletaan vain asunto-
osakeyhtiölakiin perustuvan velvoitteen rik-
komisesta aiheutuvan vahingon korvaami-
seen, vaikka viittaussäännöksen mukaan 
asunto-osakeyhtiölaki rinnastetaan osakeyh-
tiölakiin vastuusäännöksiä sovellettaessa. 
Sama koskee vahinkoa, joka aiheutuu vain 
asunto-osakeyhtiölaissa säädetyn oikeuden 
käyttämisestä.  

Käytännössä vastuu vahingon korvaami-
sesta voi usein määräytyä yleisen vahingon-
korvauslain perusteella. Näin on erityisesti 
silloin, kun lain tai yhtiöjärjestyksen rikko-
minen aiheuttaa esine- tai henkilövahingon. 
Asunto-osakeyhtiössä on kuitenkin tilanteita, 
joissa aiheutuva taloudellinen vahinko ei liity 
esine- tai henkilövahinkoon, jolloin vahinko 
voi tulla korvattavaksi vahingonkorvauslain 
perusteella vain erityisen painavasta syystä 
(esimerkiksi virheellisestä lunastusohjaukses-
ta, isännöitsijäntodistuksesta tai tilinpäätök-
sestä aiheutunut vahinko). Asunto-osake-
yhtiössä esinevahinko, kuten yhtiön vastuulla 
olevien rakenteiden vaurioituminen, ja muu 
taloudellinen vahinko, kuten osakkeenomis-
tajan tilapäismajoituksen kulut rakenteiden 
korjaamisen ajalta, voivat kohdistuvat eri ta-
hoihin, minkä vuoksi on epäselvää, millä va-
hingonkorvauslaissa säädetyllä perusteella 
muu taloudellinen vahinko voisi tulla korvat-
tavaksi.  

Edellä mainituista syistä yhtiön ja sen joh-
don ja osakkeenomistajan vastuu asunto-
osakeyhtiölain ja yhtiöjärjestyksen rikkomi-
sesta aiheutuneen vahingon korvaamista on 
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yhtiöissä toimivien maallikkojen kannalta 
vaikeasti selvitettävissä ja osin puutteellisesti 
säännelty.  

Tähän lakiin perustuviin oikeussuhteisiin 
liittyvän vahingonkorvausvastuun selventä-
miseksi ja yhdenmukaistamiseksi ehdotetaan 
nimenomaisia säännöksiä siitä, että yhtiön, 
johdon ja osakkeenomistajien vastuu tämän 
lain tai yhtiöjärjestyksen rikkomisesta aiheu-
tuneen vahingon korvaamisesta perustuisi 
yleensä asunto-osakeyhtiölakiin.  

Voimassa olevaan lakiin verrattuna ehdo-
tuksesta ilmenee selvemmin, että tätä lakia 
sovelletaan myös sellaisen vahingon kor-
vaamiseen, jonka osakkeenomistaja on aihe-
uttanut rikkomalla kunnossapitovastuuta tai 
muutostyötä koskevia tämän lain muiden lu-
kujen säännöksiä. Vastuuta selventää myös 
se, että yhtiön, sen johdon ja osakkeenomis-
tajan velvollisuuksia koskevia säännöksiä 
selvennetään esimerkiksi siten, että kunnos-
sapitoon ja muutoksiin liittyvät rakennustyöt 
on suoritettava hyvän rakennustavan mukai-
sesti. Ehdotus selventää myös osakkeenomis-
tajan, johtoon kuuluvan ja yhtiön vastuuta 
vahingon aiheuttavan urakoitsijan huolimat-
tomuudesta aiheutuvasta vahingosta. Esimer-
kiksi rakennusurakoitsijan toiselle osakkeen-
omistajalle aiheuttamasta vahingosta raken-
nustyön teettävä osakkeenomistaja vastaisi 
asunto-osakeyhtiölain perusteella vain, jos 
työn teettäjä on itse ollut huolimaton esimer-
kiksi työn suunnittelun, työn toteuttajan va-
linnan tai työn suorittamisen ehtojen määrit-
telyn taikka työn johdon ja valvonnan järjes-
tämisen suhteen. Työn teettäjän velvollisuu-
det perustuvat siihen, että ehdotuksen mu-
kaan hänen on huolehdittava hyvän raken-
nustavan noudattamisesta kunnossapito- ja 
muutostyössä. Työn suorittavan urakoitsijan 
vastuu aiheuttamastaan vahingosta ei edel-
leenkään perustuisi asunto-osakeyhtiölakiin 
vaan suhteessa ulkopuolisiin (yhtiö, toinen 
osakas, vuokralainen) vahingonkorvauslakiin 
ja suhteessa työn teettäjään sopimukseen tai 
vahingonkorvauslakiin. Joissakin tapauksissa 
sekä työn teettäjä että työn suorittaja vastai-
sivat vahingon korvaamisesta kuten ny-
kyisinkin. 

Osakkeenomistaja tuottamusvastuu laajen-
netaan vahingonkorvauslain pääsääntöä vas-
taavaksi. Osakkeenomistajan vahingonkor-

vausvastuun perusteita ehdotetaan lisäksi 
muutettaviksi siten, että vastuu ei nykyiseen 
tapaan edellyttäisi törkeää tuottamusta. Voi-
massa olevan lain viittaussäännöksen perus-
teella sovellettavan vanhan osakeyhtiölain 
esitöissä (HE 27/1977 vp. s. 111) törkeän 
tuottamuksen vaatimusta on perusteltu mm. 
sillä, ettei osakkeenomistajilta voida vaatia 
erityistä perehtyneisyyttä yhtiön toimintaan 
liittyviin kysymyksiin. Se, millaista perehty-
neisyyttä osakkeenomistajalta voidaan kul-
loinkin edellyttää, voidaan kuitenkin ottaa ja 
tuleekin ottaa tuottamusarvioinnissa aina 
huomioon.  

Voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 
9 kohdan viittaussäännöksen perusteella so-
vellettavan vanhan osakeyhtiölain esitöissä 
törkeän tuottamuksen vaatimusta on perustel-
tu myös sillä, että osakkeenomistajilla on oi-
keus pitää ensisijaisena tavoitteenaan omien 
etujensa edistämistä, sekä sillä, etteivät osak-
keenomistajat vastaa yhtiön sitoumuksista. 
Tällaisia perusteluja ei voida pitää riittävinä 
silloin, kun kysymys on lain tai yhtiöjärjes-
tyksen vastaiseen menettelyyn perustuvasta 
vahingonkorvausvastuusta. Muitakaan perus-
teita ei liene esitettävissä osakkeenomistajan 
vastuun kyseisen kaltaiselle rajoittamiselle 
silloin, kun kyse on yhtiössä aktiivisesti vai-
kutusvaltaansa käyttävän osakkeenomistajan 
lakia tai yhtiöjärjestystä rikkomalla aiheut-
tamasta vahingosta. Nykyinen törkeän tuot-
tamuksen vaatimus rajoittaa osakkeenomista-
jan vahingonkorvausvastuuta sellaisissakin 
tilanteissa, joissa vahingonkorvausvastuun 
asettaminen osakkeenomistajalle on selvästi 
perusteltua, kuten vaikutusvaltaansa väärin-
käyttäville enemmistöosakkeenomistajille.  

Myös se, että asunto-osakeyhtiössä yhtiö-
kokouksella on yleistoimivalta yhtiön asiois-
sa, ja se, että yhtiökokous voi eräin edelly-
tyksin tehdä päätöksiä lähtökohtaisesti halli-
tukselle kuuluvissa asioissa, puoltaa sitä, että 
yhtiön asioiden hoitamiseen osallistuvien ta-
hojen vastuu on mahdollisimman yhdenmu-
kainen. Vastuuperusteen yhdenmukaistami-
sella saatetaan myös välttyä vaikeilta rajan-
vetotilanteilta esimerkiksi sen suhteen, onko 
osakkeenomistajan, joka muodollisesti ei ole 
ollut hallituksen jäsen, tietyssä tilanteessa 
katsottava tosiasiassa muodostaneen yhtiön 
hallituksen ja onko häneen siten sovellettava 
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hallituksen jäsentä koskevia vahingonkor-
vaussäännöksiä. Tällaisesta on löydettävissä 
esimerkkitapauksia muun muassa pohjois-
maisesta oikeuskäytännöstä, kuten NJA 
1997 s. 418. Asiallisesti ei ole perusteltua, et-
tä yhtiössä vaikutusvaltaa käyttävän henkilön 
vahingonkorvausvastuu määräytyy eri tavoin 
riippuen siitä, toimiiko hän myös muodolli-
sesti esimerkiksi hallituksen jäsenenä vai ei.  

Toisaalta vaikka osakkeenomistajan korva-
usvastuu ehdotuksen mukaan syntyykin jo 
pelkällä tuottamuksella, on selvää, ettei vas-
tuu yhtiökokouksen päätöksistä lähtökohtai-
sesti voi koskea yksittäistä osakkeenomista-
jaa, koska tältä ei voida edellyttää erityistä 
aktiivisuutta tai tietämystä yhtiön asioista, 
kuten yhtiökokouksessa päätettävästä merkit-
tävästä kunnossapitotyöstä tai uudistuksesta. 
Ehdotuksen tarkoituksena ei ole ankaroittaa 
osakkeenomistajien vastuuta näissä tilanteis-
sa verrattuna nykytilaan.  

Myös yhtiön vahingonkorvausvastuusta 
säädettäisiin asunto-osakeyhtiölaissa. Yhtiön 
vahingonkorvausvastuu suhteessa osakkeen-
omistajaan ja sivulliseen ehdotetaan säännel-
täväksi asunto-osakeyhtiölaissa siltä osin 
kuin vahinko on aiheutettu asunto-osake-
yhtiölakia tai yhtiöjärjestystä rikkomalla.  

Voimassa olevassa asunto-osakeyhtiölaissa 
ei säädetä yhtiön vahingonkorvausvastuusta. 
Oikeuskäytännön mukaan yhtiö voi kuitenkin 
joutua vastuuseen suhteessa osakkeenomista-
jaan myös sellaisesta yhtiön edustajan aiheut-
tamasta vahingosta, joka on aiheutettu asun-
to-osakeyhtiölakia rikkomalla (esim. 
KKO 1992:66: virheellisestä lunastusohjauk-
sesta aiheutunut vahinko, HHO 20.5.1992 S 
91/164: Yhtiön kunnossapitovastuun laimin-
lyönnistä aiheutunut vesivahinko vaurioitti 
osakkeenomistajan tavaroita). Oikeuskirjalli-
suudessa on esitetty, että yhtiön vastuu kos-
kisi vastaavin edellytyksin myös sivulliselle 
aiheutuvaa vahinkoa (Kyläkallio — Iirola — 
Kyläkallio, 2003, s. 443). Vahingonkorvaus-
lain soveltamiseen asunto-osakeyhtiölakia 
rikkomalla aiheutetun vahingon korvaami-
seen liittyvät ongelmat vastaavat edellä yhti-
ön johdon ja osakkeenomistajan vastuun 
osalta esitettyä.  

Edellä mainituista syistä yhtiön vastuu 
asunto-osakeyhtiölain ja yhtiöjärjestyksen 
rikkomisesta aiheutuneen vahingon korvaa-

mista on yhtiöissä toimivien maallikkojen 
kannalta vaikeasti selvitettävissä ja osin 
puutteellisesti säännelty.  

Voimassa olevan lain säätämisen aikaan 
yhtiön vastuuta suhteessa osakkeenomista-
jaan pidettiin toissijaisena verrattuna yhtiön 
velkojien suojaksi säädettyyn sidotun oman 
pääoman pysyvyyteen. Nykyisen käsityksen 
mukaan yhtiön vastuu kunnossapidosta tai 
yhtiön uudistuksesta osakkeenomistajalle ai-
heutuvasta vahingosta ei ole käytännössä on-
gelmallinen velkojiensuojan kannalta, koska 
nykyinen takaisinsaantia ja laitonta varojen-
jakoa koskeva säännöstö turvaa riittävästi 
myös asunto-osakeyhtiön velkojien oikeudet 
(ks. Valtiovarainministeriö työryhmämuistio 
10/2005, Esitevastuutyöryhmän mietintö, s. 
102—104). Näin ollen asunto-osakeyhtiön 
vahingonkorvausvastuun sääntelytarvetta 
voidaan arvioida vastaavalla tavalla kuin 
asunto-osakeyhtiölaissa säänneltävien oike-
ussuhteiden muiden osapuolien eli osakkeen-
omistajien vastuuta suhteessa yhtiöön.  

Yhtiön vastuun selventäminen on osak-
keenomistajien kannalta erityisen tärkeätä 
sen vuoksi, että yhtiön kunnossapitovastuun 
laiminlyönti tai yhtiön muutostyön virhe voi 
olennaisesti rajoittaa osakkeenomistukseen 
perustuvaa hallintaoikeutta tai aiheuttaa 
osakkeenomistajan kannalta muuten merkit-
tävän vahingon. Yhtiön vastuun selventämi-
nen on tarpeen myös sen vuoksi, että asunto-
osakeyhtiön sisäisen toimivallan jaon vuoksi 
vahingon taustalla voi olla yhtiökokouksen 
päätös tai yhtiökokouksen muuten hyväksy-
mä käytäntö, jonka osalta vahingonkärsijän 
voi olla vaikea osoittaa päätöstä kannattanei-
ta osakkeenomistajia ja näiden huolimatto-
muutta. Yhtiön osakkeenomistajien kannalta 
voi myös olla tarkoituksenmukaista henkilö-
kohtaisen vastuun sattumanvaraisuuden vält-
tämiseksi ja hallituksen jäsenten valinnan 
helpottamiseksi, että korvausta voidaan vaa-
tia myös yhtiöltä. Jos esimerkiksi kunnossa-
pitovastuun laiminlyönti kestää vuosia ja 
osakkeenomistajat valitaan vuorollaan vuo-
sittain hallitukseen, vahingonkorvausvastuun 
kohdistumista ensisijassa vain vahinkohetken 
hallitukseen saatetaan pitää hyvinkin epäoi-
keudenmukaisena myös naapurisovun säily-
misen kannalta.  
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Yhtiön vastuuseen sovellettaisiin vahin-
gonkorvauslain säännöksiä sovittelusta ja 
vastuunjaosta vastaavalla tavalla kuin osak-
keenomistajan ja johdon vastuuseen. Siten 
esimerkiksi vahinkoa kärsineen osakkeen-
omistajan myötävaikutus vahingon aiheutta-
neeseen päätökseen tai muuhun toimeen otet-
taisiin huomioon myös yhtiön vastuun arvi-
oinnissa.  

Tuottamusolettama myös asunto-osakeyh-
tiölakiin. Oikeustilan selventämiseksi lakiin 
ehdotetaan myös säännöksiä tuottamusolet-
tamasta silloin, kun vahinko on aiheutettu 
asunto-osakeyhtiölakia tai yhtiöjärjestystä 
rikkomalla. Johdon ja yhtiön suhdetta voi-
daan kuvata asiamiessuhteeksi. Sopimusoi-
keudessa katsotaan vakiintuneesti, että sopi-
musta rikkoneen on vahingonkorvausvas-
tuusta vapautuakseen osoitettava, ettei ole 
syyllistynyt tuottamukseen. Tähän on perus-
teltua asunto-osakeyhtiöoikeudessa rinnastaa 
johdon asiamiesasemaa määrittelevien asun-
to-osakeyhtiölain yksityiskohtaisten säännös-
ten ja yhtiöjärjestyksen määräysten rikkomi-
nen. Sama koskee sellaisia asunto-osakeyh-
tiölakiin tai yhtiöjärjestykseen perustuvia oi-
keuksia ja velvollisuuksia, joiden perusteella 
kiinteistön ja rakennuksen hallintaoikeus jae-
taan yhtiön ja osakkeenomistajien kesken.  

Tuottamusolettamasta säädetään osakeyh-
tiölaissa ja se vastaa muutenkin sitä, mitä yh-
tiöoikeudesta on oikeuskirjallisuudessa esi-
tetty. Kysymyksessä olisi ehdotuksen mu-
kaan kuitenkin vain olettama. Johdon osalta 
tuottamusolettama voisi tulla sovellettavaksi 
vain johdon nimenomaisten velvollisuuksien 
rikkomisesta aiheutuvan vahingon korvaami-
sen yhteydessä. Esimerkiksi yhtiön rakennus-
työssä johtoon kuuluvat vastaavat vain siitä, 
että työn suunnittelu, toteutus ja valvonta on 
järjestetty tavanomaisella tavalla. Johtoon 
kuuluvat eivät henkilökohtaisesti vastaa siitä, 
että työn toteutuksessa on muulta osin poi-
kettu esimerkiksi hyvästä rakennustavasta 
vahingon aiheuttavalla tavalla. Johdolla ja 
osakkeenomistajalla olisi mahdollisuus näyt-
tää tuottamuksen puuttuminen, kun taas oi-
keuskirjallisuudessa on toisinaan esitetty, että 
yhtiölain tai yhtiöjärjestyksen rikkominen jo 
sellaisenaan merkitsee tuottamusta. Vastaa-
vasti yhtiö voisi osoittaa sen edustajan tuot-
tamuksen puuttumisen.  

Tuottamusolettaman soveltaminen ei vai-
kuta näyttövelvollisuuteen vahingonkorvaus-
riidassa muilta osin. Vahingonkärsijän on si-
ten yleensä osoitettava vahingonkorvausvas-
tuuta koskevien yleisten periaatteiden mukai-
sesti säännöksen tai yhtiöjärjestyksen määrä-
yksen rikkominen, vahinko ja sen määrä sekä 
syy-yhteys. Asunto-osakeyhtiön johdon vas-
tuuta verrattuna liiketoimintaa harjoittavan 
osakeyhtiön johtoon rajoittavat käytännössä 
olennaisesti asunto-osakeyhtiön rajoitettu 
toimiala, tärkeimpien toimintaa koskevien 
päätösten tekeminen yhtiökokouksessa ja yh-
tiökokouksen vahvistamasta talousarviosta 
aiheutuvat rajoitukset hallinnon järjestämi-
seen sekä se, että käytännössä osakkeenomis-
tajat tietoisesti valitsevat hallitukseen kal-
taisiaan maallikkojäseniä.   

Laissa ehdotetaan säädettäväksi tuotta-
musolettamasta myös silloin, kun johdon tai 
osakkeenomistajan vastuu koskee yhtiön lä-
heisen kanssa tehdyllä toimella aiheutettua 
vahinkoa. Säännökset tehostavat oikeussuo-
jaa niin sanottujen lähipiiritransaktioiden 
osalta.  

Yhtiökokouksen puheenjohtajan vahingon-
korvausvastuu. Lakiin ehdotetaan otettavaksi 
vallitsevan oikeustilan selkiyttämiseksi sään-
nös yhtiökokouksen puheenjohtajan vahin-
gonkorvausvastuusta.  

Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan 
vahingonkorvausvastuu. Tilintarkastajan vas-
tuun osalta laissa ehdotetaan viitattavaksi ti-
lintarkastuslain tilintarkastajan vahingonkor-
vausvastuuta koskevaan 51 §:ään ja toimin-
nantarkastajan osalta ehdotetaan lain vahin-
gonkorvausta koskevaan lukuun omaa sään-
nöstä.  

Ehdotuksen suhde osakeyhtiölakiin. Ehdo-
tetut vahingonkorvaussäännökset poikkeavat 
osakeyhtiölaista siten, että vastuu asunto-osa-
keyhtiön ja osakkeenomistajien tässä laissa 
tarkoitettuun toimintaan liittyvästä vahingos-
ta määräytyisi yleensä asunto-osakeyhtiölain 
perusteella eikä vahingonkorvauslain tai so-
pimusoikeuden yleisten periaatteiden nojalla. 
Asunto-osakeyhtiössä myös osakkeenomista-
jan vastuuseen sovellettaisiin tuottamusolet-
tamaa asunto-osakeyhtiölakia rikkomalla ai-
heutetun vahingon osalta. Asunto-osakeyh-
tiölaissa säädetään osakkeenomistajan vel-
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vollisuuksista yhtiötä kohtaan, mikä poikke-
aa osakeyhtiölaista. 

 
2.2.8  Perustaminen 

Perustaminen yksinkertaisemmaksi. Asun-
to-osakeyhtiön perustamista koskevan ehdo-
tetun sääntelyn lähtökohtana on, että yhtiön 
osakkeenomistajat ovat tiedossa perustamis-
toimien alkaessa. Kysymys on siten niin sa-
notusta simultaaniperustamisesta. Voimassa 
olevassa laissa lähtökohtana on niin sanottu 
suksessiiviperustaminen, jossa perustajien 
oletetaan olevan muita kuin osakkeenomista-
jia ja jossa osakkeenomistajat kokoontuvat 
päättämään yhtiön perustamisesta perusta-
miskokouksessa. Yhtiöitä ei kuitenkaan käy-
tännössä koskaan perusteta tällä tavoin. Jos 
on tarve laajan osakkeenomistajajoukon ke-
räämiseen yritystoiminnan alkuvaiheessa, se 
voidaan toteuttaa perustamisen jälkeen osa-
keannilla.  

Koska kaikki osakkeenomistajat tiedetään 
perustamishetkellä, voimassa olevan lain 
erillistä perustamiskirjaa ja perustamiskoko-
uksen pöytäkirjaa koskevasta sääntelystä eh-
dotetaan luovuttavaksi. Ehdotuksen mukaan 
osakkeenomistajat tekisivät yhtiön perusta-
misesta kirjallisen perustamissopimuksen, 
eikä erillisiä säännöksiä perustajista tarvittai-
si, koska yhtiön johto valittaisiin heti perus-
tamissopimuksen allekirjoituksella.  

Perustamissopimukseen ja siihen liittyviin 
ehtoihin sovellettaisiin nykyistä selvemmin 
sopimusoikeudellisia periaatteita. Tämä on 
mahdollista, koska perustajaosakkeenomista-
jat tunnetaan ja he kaikki allekirjoittavat pe-
rustamissopimuksen. Sopimuksen ehtoja 
voidaan muuttaa vain yksimielisesti, jollei 
perustamissopimuksesta johdu muuta.  

Apporttimaksuun liittyvät hallinnolliset 
vaatimukset helpottuvat. Apporttiomaisuutta 
koskevaa sääntelyä ehdotetaan yksinkertais-
tettavaksi. Erikseen ei enää säädettäisi riip-
pumattoman asiantuntijan lausunnosta, vaan 
tilintarkastaja lausuisi apporttiomaisuudesta 
samassa yhteydessä kuin osakkeiden maksa-
misesta yleensäkin. Lausunto perustuisi pe-
rustamissopimukseen otettavaan apporttisel-
vitykseen. Muutos ei vaikuta sivullisten ase-
maan, mutta sen avulla voidaan keventää yh-
tiöille asetettavia hallinnollisia vaatimuksia. 

Apporttiomaisuutta koskevien muodollisuuk-
sien laiminlyönnistä ei myöskään enää seu-
raisi tehottomuutta, vaan velvollisuus esi-
merkiksi vahingonkorvausoikeudenkäynnissä 
näyttää apporttiomaisuuden arvon asianmu-
kaisuus. Vastaavia muutoksia ehdotetaan 
osakeantia koskevaan sääntelyyn. 

 
2.2.9  Hallinto 

Yhtiökokouksen, hallituksen ja isännöitsi-
jän toimivalta ennallaan. Ehdotuksen toimie-
limiä koskeva sääntely ei kokonaisuutena ar-
vioiden poikkea olennaisesti voimassa ole-
vasta oikeudesta. Yksittäisissä tilanteissa 
säännöksiin tehdyillä lukuisilla tarkistuksilla 
voi kuitenkin olla suurikin merkitys. Suu-
rimmat muutokset liittyvät säännösten esit-
tämistapaan.  

Ehdotus sisältää säännökset siitä, missä 
asioissa ja miten toimivaltaa voidaan siirtää 
yhtiökokouksen, hallituksen ja isännöitsijän 
välillä. Lähtökohtana on ollut voimassa ole-
van oikeuden kirjaaminen lakiin. Pääperiaat-
teena on, että hallituksen yleisiin tehtäviin 
kuuluva asia voidaan siirtää yhtiökokoukselle 
ja hallitus voi ottaa päätettäväkseen isännöit-
sijän yleisiin tehtäviin kuuluvan asian. Siir-
täminen ei vaikuta yhtiön edustamiseen, joka 
määräytyy tavanomaisten periaatteiden mu-
kaan. Sitä vastoin siirtämisellä on merkitystä 
vahingonkorvausvastuun osalta, sillä vastuu 
siirretystä päätöksestä siirtyy lähtökohtaisesti 
päätöksen tekijälle. Hallitus voi toisaalta olla 
yhtiökokouksen tekemän päätöksen osalta 
vahingonkorvausvastuussa siksi, että se on 
pannut päätöksen täytäntöön. Jos hallitus 
yrittää siirtää muun kuin yleisiin tehtäviinsä 
kuuluvan asian yhtiökokouksen päätettäväk-
si, siirto ei kuitenkaan rajoita hallituksen vas-
tuuta. 

Yhtiökokouksen järjestämistä ja osakkeen-
omistajien yksimielistä päätöksentekoa hel-
potetaan. Ehdotuksen yhtiökokousta koske-
vassa 6 luvussa säädettäisiin pitkälti samoista 
seikoista kuin voimassa olevan lain 3 luvus-
sa. Lähtökohtana on ollut se, että nykyinen 
yhtiökokousmenettely toimii kohtuullisen 
hyvin, vaikka kritiikkiä on jonkin verran 
kohdistettu siihen, että varsinaista äänestys-
menettelyä, erityisesti äänestysjärjestystä, ei 
ole säännelty. Ehdotuksessa on otettu huomi-
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oon myös se, että kokousmenettelyä koskeva 
sääntely on yhteisöoikeudessa yleensäkin 
suppeata. Myöskään sellaista vakiintunutta 
käytäntöä, joka voitaisiin kirjata lakiin, ei 
juuri ole.  

Yhtiökokousta koskevissa säännöksissä 
ehdotetaan luovuttavaksi osakkeenomistajan 
asiamiehen esteellisyyttä koskevista sään-
nöksistä. Asiamiehen käyttämistä helpottaa 
myös se, että useampaa osakkeenomistajaa 
edustava asiamies voisi käyttää täysimääräi-
sestä edustamaansa äänioikeutta vaikka edus-
tettujen osakkeenomistajien yhteenlaskettu 
äänimäärä ylittäisi 20 prosenttia annetuista 
äänistä. Kokouspaikkaa koskevaa säännöstä 
ehdotetaan muutettavaksi siten, että yhtiöjär-
jestysmääräyksen nojalla kokous voitaisiin 
pitää Suomen ulkopuolella.  

Yhtiökokouskutsua, kutsuaikaa ja nähtävä-
nä pidettäviä asiakirjoja koskevat säännökset 
on keskitetty yhtiökokousta koskevaan lu-
kuun eräitä vähäisiä poikkeuksia lukuun ot-
tamatta. Poikkeusten osalta luvussa on selkeä 
viittaus lainkohtaan, jossa asiasta säädetään. 
Muutoksilla on tarkoitus helpottaa yhtiöko-
kousten järjestämistä. Voimassa olevaa lakia 
on arvosteltu siitä, että yhtiökokouksiin liit-
tyviä säännöksiä on lain eri osissa, jolloin 
niiden havaitseminen on vaikeaa. Yhtiöko-
kouskutsua ehdotetaan muutettavaksi siten, 
että kirjallinen kutsu on aina lähetettävä vä-
hintään kahta viikkoa ennen kokousta jokai-
selle osakkeenomistajalle, jonka osoite on 
yhtiön tiedossa.   

Yhtiökokouksen päätöksentekoa selvenne-
tään ja helpotetaan. Lakiin ehdotetaan ni-
menomaisia säännöksiä yhtiön kunnossapitoa 
ja uudistuksia koskevasta päätöksenteosta. 
Päätösvaatimukset koskisivat sekä rakennus-
työn tai muun hankinnan sisältöä että toi-
menpiteen kustannusten jakoa osakkeen-
omistajien kesken.  

Uudistuksia koskevaa päätöksentekoa hel-
potetaan siten, että laissa säädetään nimen-
omaisesti siitä, että yhtiökokous voi poiketa 
yhtiövastikeperusteesta, jos se on tarpeen 
erikseen kuvatuissa tapauksissa. (ks. tar-
kemmin edellä 2.2.5). Myös yhtiön kunnos-
sapidon osalta on tarpeen säätää vastikepe-
rusteesta poikkeamisesta osakkeenomistajan 
tekemästä työstä yhtiölle tulevan säästön 
osalta.  

Yhtiön johto. Hallitusta ja isännöitsijää 
koskevia säännöksiä ehdotetaan edelleen sa-
maan lukuun, mutta erillisinä kokonaisuuksi-
na. Hallitusta koskeviin säännöksiin ehdote-
taan vähäisiä tarkistuksia. Hallituksen jäse-
nen (ja isännöitsijän) esteellisyyttä koskevis-
sa säännöksissä otetaan huomioon myös sel-
laiset tähän lakiin perustuvat yhtiön ja osak-
keenomistaja-hallituksen jäsenen välisiä suh-
teita koskevat tilanteet, jotka on esteellisyyttä 
arvioitaessa syytä rinnastaa sopimukseen.  

Isännöitsijäksi voidaan valita myös isän-
nöintiyritys. Ehdotuksen mukaan isännöitsi-
jäksi voitaisiin valita myös yhteisömuotoinen 
isännöitsijä, jonka pitäisi ilmoittaa tehtävästä 
päävastuussa oleva isännöitsijä. Ehdotukses-
sa on otettu huomioon nykyinen käytäntö, 
jossa isännöintisopimus voidaan tehdä isän-
nöitsijäksi nimetyn luonnollisen henkilön 
edustaman yhteisön kanssa.  

Ei erityisvaatimuksia isännöitsijän ammat-
titaidosta — tehtävien ja vastuun selventämi-
nen lisää kuitenkin ammatti-isännöitsijöiden 
käyttöä. Lakiin ei ehdoteta erityisvaatimuksia 
isännöitsijän ammattitaidosta, koska varsin-
kin pienissä yhtiöissä on edelleen syytä sallia 
osakkeenomistajaisännöitsijän tai muun sivu-
toimisen isännöitsijän käyttäminen. Nykyisiä 
isännöintitutkintoja, tutkinnon suorittaneiden 
isännöitsijöiden laadun varmistusta ja val-
vontaa ei ole määritelty lainsäädännössä. 
Käytännössä yhtiön rakennusten ja kiinteistö-
jen pitoon liittyvien hallituksen ja isännöitsi-
jän tehtävien ja vastuusääntelyn selventämi-
sestä seuraa, että yhtiöissä harkitaan nykyistä 
useammin ulkopuolisen ammatti-isännöitsi-
jän käyttämistä. 

Toiminnantarkastaja korvaa maallikkoti-
lintarkastuksen. Ehdotuksen mukaan asunto-
osakeyhtiön pitäisi valita toiminnantarkasta-
ja, jos yhtiössä ei ole tilintarkastajaa eikä yh-
tiöjärjestyksessä toisin määrätä. Tarkoitus on, 
että toiminnantarkastajaa, toiminnantarkas-
tusta ja toiminnantarkastuskertomusta koske-
vat vaatimukset vastaisivat nykyistä maallik-
kotilintarkastuskäytäntöä. Uuden tilintarkas-
tuslain valmistelun yhteydessä selvitettiin, et-
tä suuri osa nykyisistä maallikkotilintarkasta-
jista ja heidän suorittamansa tarkastus ei täy-
tä edes vanhan tilintarkastuslain vaatimuksia, 
mikä johtaa epäselvyyteen tällaisen tilintar-
kastajan tehtävien ja vastuun suhteen. Tämän 
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vuoksi toiminnantarkastajaa koskevat sään-
nökset on laadittu vastaamaan paremmin 
maallikkotilintarkastajakäytäntöä. Yhtiön ei 
tarvitse muuttaa yhtiöjärjestystä toiminnan-
tarkastajan käyttöön siirtymisen yhteydessä. 

 
  
 

2.2.10  Rahoitus ja yhtiörakenteen muutta-
minen 

Osakkeet 

Selvennetään ja yhdenmukaistetaan lunas-
tuslausekekäytäntöä. Esityksessä ehdotetaan 
lakiin yksityiskohtaisia olettamasäännöksiä 
lunastusoikeuden sisällöstä ja pakottavia 
säännöksiä lunastusmenettelystä. Tavoitteena 
on kiinnittää yhtiöjärjestyksen laatijan ja 
osakkeen ostajan huomiota siihen, voidaanko 
osakkeita myöhemmin luovuttaa vapaasti 
osakkeenomistajan perheenjäsenille sellai-
sessa yhtiössä, jossa on lunastuslauseke. Li-
säksi olettamasäännöillä pyritään siihen, että 
lunastushinta olisi yleensä osakkeen käypä 
hinta. Lunastusmenettelyä koskevien hyvää 
yhtiökäytäntöä vastaavien pakottavien sään-
nösten tarkoituksena on vähentää oikeuden-
menetyksiä ja lyhentää lunastusmenettelyä. 
Tarkoituksena on siten vähentää sellaisten ti-
lanteiden määrää, joissa vanha lunastuslau-
seke on niin puutteellinen tai virheellinen, et-
tä sitä ei käytännössä voisi lainkaan soveltaa.  

Esityksen valmistelun yhteydessä on ollut 
esillä myös lunastuslausekkeiden käytön ra-
joittaminen tai kieltäminen, mitä ei kuiten-
kaan ehdoteta (tämän vaihtoehdon tarvetta on 
arvioitu yksityiskohtaisesti 2 luvun 5 §:n yk-
sityiskohtaisissa perusteluissa).  

Osakkeen nimellisarvottomuus. Vuonna 
1998 toteutetun asunto-osakeyhtiölain muu-
toksen (826/1998) jälkeen yhtiöjärjestyksessä 
ei enää ole ollut välttämätöntä määrätä osak-
keelle nimellisarvoa. Ehdotuksen mukaan 
myös asunto-osakeyhtiössä voidaan käytän-
nössä luopua osakkeen nimellisarvosta sillä 
seurauksella, että uusien osakkeiden merkin-
tähinnasta ja sen merkitsemisestä osakepää-
maan ja muuhun omaan pääomaan voidaan 
määrätä yhtiötä perustettaessa ja osakeannis-
sa aiempaa vapaammin.  Ehdotus vastaa osa-
keyhtiölakia.  

Sijoitus vapaan oman pääoman rahastoon. 
Ehdotuksen mukaan olettamasäännöksenä 
on, että uuden osakkeen merkintähinta mer-
kitään kokonaisuudessaan osakepääomaan. 
Merkintähinta voitaisiin kuitenkin joko ko-
konaan tai osittain merkitä vapaaseen omaan 
pääomaan tai rakennusrahastoon. Yhtiön 
oman pääoman eriin ehdotetaan muun muas-
sa tätä varten lisättäväksi rahasto, jonka nimi 
on sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto. 
Varojenjakoa koskevissa säännöksissä rahas-
ton alentaminen rinnastetaan menettelyllises-
ti voitonjakoon eli osingon jakamiseen. Yh-
tiökokous kuitenkin tekisi voitonjakopäätök-
sestä erillisen päätöksen silloin, kun vapaan 
oman pääoman rahastoa alennetaan. Yhtiössä 
tulee lisäksi aina olla lain mukaista vähim-
mäisosakepääomaa vastaava osakepääoma. 
Ehdotus vastaa osakeyhtiölakia sijoitetun va-
paan oman pääoman rahaston osalta.  

Voimassa olevassa asunto-osakeyhtiölaissa 
lähtökohtana on, että osakkeista maksettava 
määrä merkitään osakepääomaan ja nimel-
lisarvon tai kirjanpidollisen vasta-arvon ylit-
tävältä osalta rakennusrahastoon, joka on 
osakepääoman tavoin sidotun oman pääoman 
erä.  

Varojen jakaminen ja jakokelpoiset varat. 
Voitonjaon ja muun varojenjaon lisäedelly-
tykseksi otetaan se, ettei jaosta päätettäessä 
tiedetä tai pitäisikään tietää yhtiön olevan 
maksukyvytön tai jaon johtavan maksukyvyt-
tömyyteen. Ehdotuksen tarkoituksena on 
varmistaa, että yhtiö säilyttää toimintaedelly-
tyksensä, ja näin tehostaa velkojien suojaa. 
Ehdotus sisältää velvollisuuden laatia kon-
sernitilinpäätös silloin, kun yhtiöstä jaetaan 
varoja. Ehdotus poikkeaa osakeyhtiölaista si-
ten, että asunto-osakeyhtiölaissa ei edelleen-
kään säädettäisi osakkeenomistajien määrä-
vähemmistön oikeudesta vaatia enintään tie-
tyn suuruisen voiton jakamista (vähemmistö-
osinko).  

Sulautuminen. Sulautumista koskeva sään-
tely ehdotetaan säilytettäväksi sisällöltään 
voimassa olevan lain kaltaisena. Sulautumis-
suunnitelman sisältöä tarkistetaan siten, että 
suunnitelmassa on mainittava myös huoneis-
tojen hallintaoikeuden ja vastikkeen maksu-
velvollisuuden jatkumisesta tai alkamisesta 
Ehdotus vastaa sulautumispäätökseen sovel-
lettavan päätösvaatimusten osalta vähäisin 
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poikkeuksin voimassa olevaa lakia. Sulautu-
mismenettelyn osalta ehdotus vastaa asunto-
osakeyhtiöihin nykyisinkin sovellettavaa 
osakeyhtiölakia.  

Jakautuminen. Ehdotuksen mukaan myös 
asunto-osakeyhtiö voisi jakautua. Jakautu-
mispäätökseen vaadittaisiin kaikkien osak-
keenomistajien suostumus, mikä vastaa su-
lautumiseen sekä kiinteistön ja rakennuksen 
luovuttamiseen sovellettavaa voimassa ole-
vassa laissa säädetty päätösvaatimusta. Muil-
ta osin ehdotettu jakautumisen sääntely vas-
taa osakeyhtiölakia siten täydennettynä, että 
jakautumissuunnitelmassa pitäisi antaa huo-
neistojen hallintaoikeuden ja yhtiövastikkeen 
maksuvelvollisuuden alkamisesta vastaavat 
tiedot kuin sulautumisen yhteydessä.  

Yhtiömuodon muuttaminen. Uuteen lakiin 
ehdotetaan otettavaksi säännökset asunto-
osakeyhtiön muuttamisesta osuuskunnaksi. 
Muuttaminen toiseen yhteisömuotoon edel-
lyttää osakkeenomistajien yksimielisyyttä ja 
velkojiensuojamenettelyä. Osuuskunnan 
muuttamisesta asunto-osakeyhtiöksi sääde-
tään osuuskuntalaissa. 

Yritysmuodon muuttamisen verokohtelu 
määräytyy verolainsäädännön mukaan, ja ve-
rotus voi tosiasiassa rajoittaa yritysmuodon 
muutoksia. Ehdotus vastaa osakeyhtiölain 
säännöksiä osakeyhtiön muuttamisesta 
osuuskunnaksi.  

Erikseen tulisi selvittää kiinteistön hallin-
nanjakoa koskevan sopimuksen rekisteröin-
tiin sovellettavan sääntelyn muuttamista si-
ten, että rekisteröidä voitaisiin myös sellai-
nen hallintaoikeus, joka ei miltään osin ra-
jaudu maanpintaan. Tämä  

- mahdollistaisi omistusasuntojen rakenta-
misen pienkerrostalomuodossa siten, että 
kiinteistön hallintaa varten ei tarvitsi perustaa 
asunto-osakeyhtiötä, sekä 

- helpottaisi asunto- ja kiinteistöyhtiöiden 
sijoittumista samaan rakennukseen (esimer-
kiksi omistusasunnot liikerakennusten ylä-
kerroksissa).   

Yhtiön purkaminen. Voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin 7 kohdan perusteella so-
vellettavat vanhan osakeyhtiölain säännökset 
yhtiön purkamisesta uudistettiin lailla 
1094/2000. Esityksessä ei tämän vuoksi eh-
doteta purkamista koskevien säännösten laa-
jamittaista uudistamista. Pääoman menettä-

misen osalta ehdotetaan kuitenkin voimassa 
olevasta laista poiketen, että asunto-osa-
keyhtiön sovelletaan osakeyhtiölakia vastaa-
via säännöksiä. Jos yhtiön koko osakepää-
oma on menetetty, yhtiön olisi välittömästi 
tehtävä tätä koskeva rekisteri-ilmoitus. Pää-
omalainoja voitaisiin tässä vaiheessa käyttää 
yhtiön pääomatilanteen parantamiseen. Vel-
vollisuuksien laiminlyöntiin perustuva va-
hingonkorvausvelvollisuus määräytyisi yleis-
ten periaatteiden mukaan. 

Lain soveltaminen keskinäisiin kiinteistö-
osakeyhtiöihin. Ehdotuksen mukaan keski-
näisen kiinteistöosakeyhtiön yhtiöjärjestyk-
sessä voitaisiin määrätä, että yhtiöön sovelle-
taan vain tiettyjä asunto-osakeyhtiölain sään-
nöksiä. 

 
 
 

2.2.11  Päätöksen pätemättömyys  

Periaatteet ennallaan. Päätöksen pätemät-
tömyyttä koskevat säännökset vastaavat pää-
periaatteiltaan voimassa olevan lain säännök-
siä yhtiökokouksen päätöksen moittimisesta. 
Ehdotuksiin sisältyy kuitenkin eräitä sisällöl-
lisesti merkittäviä uudistuksia.  

Moiteajan pidennysmahdollisuudesta luo-
vutaan. Voimassa olevan lain mukaan yhtiö-
kokouksen päätöstä on yleensä moitittava 
kolmen kuukauden määräajassa. Jos osak-
keenomistajalla on viivästymiseen hyväksyt-
tävä syy, ja päätöksen päteväksi jääminen 
olisi osakkeenomistajalle ilmeisen kohtuu-
tonta, tämä voi kuitenkin nostaa kanteen vie-
lä vuoden kuluessa päätöksen tekemisestä. 
Tällaisesta kannemahdollisuudesta johtuvan 
epävarmuuden vähentämiseksi ja lain selkiyt-
tämiseksi viimeksi mainittu säännös, jota on 
sovellettu vain hyvin harvoin, on jätetty pois 
ehdotuksesta.  

Selvennetään pätemättömyyden ja mitättö-
myyden välistä rajaa. Mitättömän ja muuten 
pätemättömän päätöksen välistä rajanvetoa 
ehdotetaan osittain tarkistettavaksi. Voimassa 
olevan lain mukaan mitättömiä ovat muun 
muassa päätökset, jotka on tehty ilman lain 
tai yhtiöjärjestyksen edellyttämää osakkeen-
omistajan suostumusta. Tällä on tarkoitettu 
lähinnä voimassa olevan lain 41 §:ssä ni-
menomaisesti mainittuja suostumustilanteita. 
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Toisaalta on katsottu, että pelkästään asunto-
osakeyhtiölain niin sanotun yleislausekkeen 
tai yhdenvertaisuusperiaatteen rikkominen ei 
välttämättä aiheuta mitättömyyttä (KKO 
1990:24). Tätä ei kuitenkaan voida pitää hy-
väksyttävänä silloin, kun kysymyksessä on 
selvästi yhdenvertaisuusperiaatetta loukkaava 
menettely. Selvästi illojaalit tilanteet, joissa 
osakkeenomistajien yhteisiä varoja käytän-
nössä tarkoituksellisesti siirretään yhdelle tai 
useammalle osakkeenomistajalle, on perus-
teltua rinnastaa edellä mainittuihin, jo voi-
massa olevan lain mukaan mitättömiin pää-
töksiin. Sen vuoksi lakia ehdotetaan täyden-
nettäväksi selvästi yhdenvertaisuusperiaat-
teen vastaisen päätöksen mitättömyyttä kos-
kevalla säännöksellä.  

Moiteoikeus ja hallituksen päätökset. Peri-
aatteellisesti merkittävä uudistusehdotus on 
se, että laissa säädettäisiin myös hallituksen 
päätöksen moittimisesta silloin, kun hallitus 
yhtiökokouksen valtuutuksen nojalla päättää 
lähtökohtaisesti yhtiökokoukselle kuuluvasta 
asiasta. Yhtiökokouksen enemmistön päättä-
essä tällaisesta valtuutuksesta on vähemmis-
tönsuojan kannalta ongelmallista, jos halli-
tuksen valtuutuksen nojalla tekemää päätöstä 
ei voida moittia. Oikeuskirjallisuudessa ja 
hovioikeuskäytännössä onkin esiintynyt kan-
nanottoja, joiden mukaan osakkeenomistajal-
la on jo voimassa olevan oikeuden mukaan 
moiteoikeus tällaisessa tilanteessa, vaikkei 
asiasta nimenomaisesti säädetäkään voimassa 
olevassa laissa. Tällainen oikeus ei myöskään 
kansainvälisesti ole mitenkään epätavallinen.  

Moiteoikeuden on toisaalta katsottu aiheut-
tavan epävarmuutta ja lisäävän mahdolli-
suuksia oikeussuojakeinojen väärinkäyttöön. 
Ehdotuksessa on näistä syistä päädytty rat-
kaisuun, jonka mukaan moittia voidaan vain 
sellaisia hallituksen yhtiökokoukselle lähtö-
kohtaisesti kuuluvassa asiassa tekemiä pää-
töksiä, joissa oikeussuojan tarve on erityisen 
korostunut. Tällaisiksi on katsottu päätökset, 
jotka aineellisen virheellisyyden vuoksi oli-
sivat yhtiökokouksen päätöksinä mitättömiä. 
Viimeksi mainittuja vastaan voitaisiin siis 
reagoida samalla tavalla kuin yhtiökokouk-
sen mitättömiä päätöksiä vastaan. Yleistä 
hallituksen päätöksiä koskevaa moiteoikeutta 
ei sen sijaan olisi. 

 

3  Esityksen vaikutukset  

3.1 Taloudelliset vaikutukset 

Kansantaloudelliset vaikutukset. Kunnos-
sapitovastuun ja muutostyöoikeuden sisällön 
selventäminen ja hyvän rakennustavan nou-
dattamisen korostaminen, yhtiön päätöksen-
teon helpottaminen sekä yhtiön johdolle ase-
tettava kunnossapitotarpeen seurantavelvolli-
suus edistävät osaltaan asunto-osakeyhtiöi-
den kiinteistöjen ja rakennusten kunnossapi-
toa ja kehittämistä. Mahdollisuus yhtiön ja-
kamiseen ja yhtiömuodon muutokseen sekä 
sulautumisen helpottaminen edistävät yhtiö-
rakenteen muuttamista kustannussäästöjen 
saamiseksi ja osakkeenomistajien muiden yh-
teisten intressien mukaisesti. Myös rakenta-
mattoman alueen luovuttamista koskevan yh-
tiön päätöksenteon selventäminen parantaa 
asunto-osakeyhtiöiden edellytyksiä raken-
nusmaan luovuttamiseen asutuskeskuksissa, 
mikä helpottaa yhdyskuntarakenteen kehit-
tämistä. Vahingonkorvaussäännöstön selven-
täminen ei muuta vahingonkorvausvastuuta 
koskevia periaatteita, mutta selvennykset 
helpottavat jossain määrin vahingonkorvaus-
vaatimuksen toteuttamista sekä kannustavat 
yhtiötä ja osakkeenomistajia huolehtimaan 
kunnossapidosta ja hyvän rakennustavan 
noudattamisesta rakennustöissä.  

Ehdotetut muutokset helpottavat yhtiöiden 
päätöksentekoa kiinteistön ja rakennuksen 
kunnossapidosta, kehittämisestä ja kulujen 
rajoittamisesta. Esimerkiksi hissin jälkiasen-
nusta koskevan päätöksen tekeminen helpot-
tuu, kun yhtiökokous voi enemmistöpäätök-
sellä päättää kustannusten jakamisesta vasti-
keperusteesta poikkeavalla tavalla.  

Ehdotetut muutokset helpottavat asunto-
osakeyhtiöiden päätöksentekoa myös raken-
nusten energiatehokkuutta parantavista ja 
kunnossapidon tasoa nostavista toimenpiteis-
tä. Esimerkiksi todellisen veden kulutuksen 
mukaiseen kustannusten jakoon vaadittavaan 
yhtiöjärjestyksen muutokseen sovellettaisiin 
nykyistä lievempää päätösvaatimusta. 

Uudistuksen lähtökohdat ja ehdotusten ta-
voitteet johtavat yhtiöiden toiminnan tehos-
tumiseen ja siten vallalla olevan käsityksen 
mukaan myös taloudellisiin tehokkuusetui-
hin. Tehokkuusetujen määrällinen arvioimi-
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nen ei ole mahdollista, mutta niiden olemassa 
ilmenee mietinnöstä ja sitä edeltäneestä ar-
viomuistiosta saaduista lausunnoista. 

Vaikutukset osakkeenomistajien asemaan. 
Ehdotus parantaa jossain määrin osakkeen-
omistajien vaikutusmahdollisuuksia yhtiön 
päätöksenteossa ja mahdollisuuksia ennakoi-
da vastikkeen maksuvelvollisuuden kehitty-
mistä tulevaisuudessa. Ehdotus parantaa jos-
sain määrin osakkeenomistajien oikeussuojaa 
(oikeus moittia tiettyjä hallituksen päätöksiä, 
oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista 
poikkeustapauksissa).  

Selvennykset ja uudet vaatimukset, jotka 
koskevat lunastuslausekkeen sisältöä sekä 
osakkeen entisiä omistajia ja huoneistossa 
tehtyjä muutoksia koskevien tietojen säilyt-
tämistä ja luovuttamista parantavat jossain 
määrin osakkeenomistajan asemaa.  

Vaikutukset yhtiön hallintoon. Ehdotetut 
muutokset selventävät hallituksen jäsenten, 
isännöitsijän ja isännöintiyrityksen asemaa ja 
jossain määrin helpottavat hallinnon järjes-
tämistä pienimmissä yhtiöissä (osakkeen-
omistajien kirjalliset päätökset ilman yhtiö-
kokousta ja alle kolme jäsenisen hallituksen 
käyttö helpottuu). Osakkeenomistajien tie-
donsaannin ja vaikutusmahdollisuuksien pa-
rantamisesta yhtiöille aiheutuvien lisäkulujen 
määrä arvioidaan vähäiseksi (kirjallinen ko-
kouskutsu, kahden viikon kokouskutsuaika ja 
kokousasiakirjojen esillä pitäminen). Ehdotus 
sisältää myös nykyistä maallikkotilintarkas-
tuskäytäntöä paremmin vastaavat säännökset 
toiminnantarkastuksesta asunto-osakeyhtiös-
sä. 

Välittömät kustannusvaikutukset. Asunto-
osakeyhtiölaista aiheutuu yhtiöille vain vä-
häisiä välittömiä taloudellisia rasitteita. Eh-
dotuksessa näitä on kuitenkin mahdollisuuk-
sien mukaan pyritty vähentämään.  

Ehdotuksessa muun muassa vähennetään 
erilaisia tilintarkastajien lausuntoja, mikä 
jossain määrin vähentää niistä yhtiöille joh-
tuvia kustannuksia.  

Rekisteriviranomaiselle aiheutuu uudistuk-
sesta kertaluonteisia tietojärjestelmien muu-
toskuluja 150 000—250 000 euron verran. 
Kustannukset aiheutuvat pääosin osakkeen 
vasta-arvoa koskevan rekisteritietovaatimuk-
sen poistamisesta sekä sellaisten kiinteistöyh-
tiöiden tunnistamisesta rekisteriviranomaisen 

sisäisessä toiminnan ohjausjärjestelmässä, 
jotka soveltava osittain asunto-osakeyhtiöla-
kia. Muutokset tehdään nykyiseen kauppare-
kisterijärjestelmään ja niiden arvioidaan lyk-
käävän uuden rekisterijärjestelmän käyttöön-
ottoa muutaman kuukauden. Rekisteriviran-
omaisten koulutustarve ei ole merkittävä, 
koska yhtiöiden rekisteröintiin liittyvät muu-
tokset ovat vähäisiä tai uuden rekisteröinnin 
mallina muuta rekisteröintiä koskeva käytän-
tö. Lain muutoksesta aiheutuvat kustannukset 
Patentti- ja rekisterihallitukselle voidaan hoi-
taa työ- ja elinkeinoministeriön nykyisten 
määrärahakehysten puitteissa. 

 
3.2 Organisaatio- ja henkilöstövaikutuk-

set 

Ehdotuksella ei ole vaikutuksia viran-
omaisten organisaatioon tai henkilöstöön.  

 
4  Asian valmistelu 

4.1 Arviomuistio 

Kesällä 2003 oikeusministeriössä laadittiin 
virkatyönä voimassa olevan lain muutostar-
peesta arviomuistio, jonka mukaan kiireelli-
sin muutostarve liittyisi kunnossapitoa, osak-
keenomistajan muutostöitä, yhtiön peruspa-
rannuksia ja uudistuksia sekä yhtiön ja osak-
keenomistajan vastuuta koskeviin säännök-
siin. Muilta osin AOYL:ia pidettiin pääosin 
toimivana. Lain voimassaoloaikana oli kui-
tenkin ilmennyt tarvetta selventää tai muuttaa 
yksittäisiä säännöksiä. AOYL:n uudistami-
sessa tuli ottaa huomioon myös vireillä oleva 
osakeyhtiölain uudistaminen.  

Syksyllä 2003 arviomuistiosta järjestettiin 
laaja lausuntokierros (50 lausuntopyyntöä, 
43 lausuntoa). Kaikkien lausunnonantajien 
mielestä arviomuistiossa on kuvattu vähin-
tään hyväksyttävällä tavalla nykytilaa sekä 
muutostarpeita. Kaikkein kiireellisimpänä 
pidettiin osakkeenomistajan muutostöitä, 
kunnossapitovastuun jakautumista ja vahin-
gonkorvausvastuuta koskevan sääntelyn sel-
ventämistä. Tämän ja muistiossa tarkastellun 
muun sääntelyn selventämisen uskottiin hel-
pottavan asunto-osakeyhtiöiden päätöksente-
koa sekä kannustavan yhtiöitä rakennuksen 
ja huoneistojen parempaan hoitamiseen sekä 
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laadukkaampiin muutostöihin ja uudistuksiin. 
Sääntelyn selventämisen arvioitiin paranta-
van osakkeenomistajan ja yhtiön vastuun en-
nakoitavuutta ja vähentävän riitoja.  

Suurin osa lausunnonantajista kannatti 
AOYL:n kirjoittamista uudelleen tai ainakin 
osakeyhtiölakiin tehtyjen viittausten vähen-
tämistä sääntelyn selventämiseksi ja helppo-
lukuisuuden parantamiseksi. Yksikään lau-
sunnonantaja ei suhtautunut kokonaisuudis-
tukseen kielteisesti (arviomuistio ja yhteen-
veto lausunnoista: 
http://www.om.fi/20144.htm). 

 
4.2 Asunto-osakeyhtiölakityöryhmä 

Arviomuistion saaman myönteisen lausun-
topalautteen jälkeen oikeusministeriö asetti 
18 päivänä toukokuuta 2004 asunto-osake-
yhtiölakityöryhmän valmistelemaan uutta 
osakeyhtiölainsäädäntöä. Lisäksi työryhmälle 
asetettiin laajaa asiantuntemusta edustanut 
seurantaryhmä, jolle esiteltiin työryhmän 
työtä sen edetessä ja jonka jäsenillä oli siten 
jo työryhmän työn aikana tilaisuus ottaa kan-
taa ehdotuksiin. Työryhmän jatkettu toimi-
kausi päättyi 28 päivänä helmikuuta 2006.   

Työryhmän toimeksiannon mukaan tavoit-
teena on uudistus, joka edistää asunto-osa-
keyhtiömuotoista asumista siten, että asumi-
nen voidaan järjestää osakkeenomistajien 
kannalta mahdollisimman tehokkaasti, tur-
vallisesti ja riittävästi ennakoitavalla tavalla. 
Toimeksiannossa korostettiin sitä, että  
AOYL:ssa määritetään selvästi yhteisen pää-
töksenteon ja osakkeenomistajan itsemää-
räämisoikeuden sekä yhtiön ja osakkeen-
omistajan vastuun rajat. Lisäksi tavoitteena 
oli asunto-osakeyhtiöitä paremmin palveleva 
laki, joka on helposti ymmärrettävissä erityi-
sesti yhtiöiden osakkeenomistajien ja maal-
likkojohdon kannalta ja jonka sisällössä ja 
kirjoitusasussa otettaisiin huomioon osakeyh-
tiölain kokonais-uudistus ja muu yhtiölain-
säädännön kehitys.  

Toimeksiannon mukaan työryhmän tuli 
selvittää asunto-osakeyhtiölain uudistustar-
peet, jotka liittyvät erityisesti kunnossapitoa, 
osakkeenomistajan muutostöitä sekä osak-
keenomistajan ja yhtiön vastuuta koskeviin 
säännöksiin. Näitä on tarpeen selventää asun-
to-osakeyhtiön kiinteistön kunnossapidon ja 

yhtiön päätöksenteon varmistamiseksi, uudis-
tusten ja muutostöiden laadun parantamiseksi 
sekä osakkeenomistajien asumiskulujen hal-
litsemiseksi ja osakkeenomistajien itsemää-
räämisoikeuden turvaamiseksi. Samassa yh-
teydessä työryhmän tuli käsitellä näihin lä-
heisesti liittyviä vastikesäännöksiä.  

Lisäksi työryhmän tuli selvittää uudistus-
tarve, joka liittyy käytännössä ongelmallisina 
pidettyihin AOYL:n yksityiskohtaisiin sään-
nöksiin, jotka koskevat esimerkiksi lain so-
veltamisalaa, asunto-osakeyhtiön tarkoitusta 
ja toimialaa, osakkeenomistajan maksuvel-
vollisuutta, yhtiön perusparannuksia, yhtiö-
kokousta, yhtiön hallintoa ja riitojen ratkai-
semista sekä yhtiön osakkeita ja osakkeen-
omistajatietojen julkisuutta. Työryhmän tuli 
myös arvioida, missä määrin on tarpeen vä-
hentää viittauksia osakeyhtiölakiin sekä hyö-
dyntää osakeyhtiölain sääntely- ja kirjoitus-
tapaa. Työryhmän ehdotus tuli laatia halli-
tuksen esityksen muotoon. Valmistelun poh-
jana oli oikeusministeriössä laadittu ar-
viomuistio ja siitä saatu palaute.  

Asunto-osakeyhtiölakityöryhmä antoi mie-
tintönsä 8 päivänä toukokuuta 2006.  

 
 
 

4.3 Lausunnot työryhmän mietinnöstä 

Asunto-osakeyhtiölakityöryhmän ehdotuk-
sesta pyydettiin lausunnot 40 eri taholta, jot-
ka edustivat asunto-osakeyhtiöitä ja keskinäi-
siä kiinteistöosakeyhtiöitä, osakkeenomista-
jia ja asukkaita, isännöitsijöitä ja muita yhti-
öille palveluita tarjoavia, viranomaisia, tie-
deyhteisöjä, työmarkkinajärjestöjä, teolli-
suutta ja kauppaa, yrittäjiä, tilintarkastusyh-
teisöjä, asianajajia sekä pankkeja ja vakuu-
tusyhtiöitä. Lausuntopyyntö lähetettiin 
17 päivänä toukokuuta 2006 ja lausuntoaika 
päättyi 1 päivänä syyskuuta 2006. Lausun-
noista on laadittu yhteenveto (lausuntoyh-
teenveto: www.om.fi). 

Suurin osa lausunnonantajista piti työryh-
män ehdotusta yleisesti ottaen onnistuneena. 
Toisaalta useiden lausunnonantajien mielestä 
yksittäisiä säännöksiä tai niiden perusteluja 
on vielä syytä harkita uudelleen. Lausun-
nonantajien kannat hajautuvat lähinnä seu-
raavien ehdotusten osalta: 
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- mahdollisuus poiketa yhtiövastikeperus-
teesta yhdenvertaisuusperiaatteen noudatta-
miseksi esimerkiksi hissin jälkiasennuksessa 

- yhtiön päätösten moittiminen tietyissä ta-
pauksissa  

- yhtiön hallituksen jäsenten, isännöitsijän 
ja osakkeenomistajan vastuuta koskevat olet-
tamasäännökset ja yhtiökokouksen puheen-
johtajan vastuun sääntely  

- ehdotukset vaikutusvallan väärinkäyttöön 
perustuvasta lunastusvelvollisuudesta 

 
4.4 Jatkovalmistelu 

Lausuntokierroksen jälkeen ehdotus on 
valmisteltu oikeusministeriössä syksyn 
2007 ja syksyn 2008 välisenä aikana. Asun-
to-osakeyhtiölakityöryhmän jäsenet ovat 
osallistuneet koko ajan jatkovalmisteluun. 
Yhteenveto lausuntopalautteesta ja tarkistettu 
luonnos hallituksen esitykseksi on ollut näh-
tävänä oikeusministeriön internetsivulla ke-
säkuun alusta 2008 lähtien.  

Jatkovalmistelun aikana oikeusministeriö 
on selvittänyt asunto-osakeyhtiöiden hallin-
tokäytäntöjä ja kaavaillun vastikeperusteesta 
poikkeamismahdollisuuden vaikutusta yhti-
öiden päätöksentekoon taloyhtiöiden puheen-
johtajille ja isännöitsijöille suunnatuilla kyse-
lyillä kesäkuussa 2008. Hallituksen puheen-
johtajille suunnattu kysely toteutettiin yhteis-
työssä Suomen Kiinteistöliiton kanssa ja ky-
sely isännöitsijöille yhteistyössä Isännöinti-
liiton kanssa. Palautteesta laadittu yhteenveto 
on nähtävänä oikeusministeriön Internetsi-
vuilla. 

Lisäksi yhtiövastikeperusteesta poikkea-
mista ja maallikkotilintarkastuksen korvaa-
vaa toiminnantarkastusta koskevista sään-
nösehdotuksista on järjestetty lausuntokierros 
(4.3. kohdassa mainitut tahot). Lausunto-
pyyntö lähetettiin 5 päivänä kesäkuuta 
2008 ja lausuntoaika päättyi 29 elokuuta 
2008). Saaduista 35 lausunnosta lähes kaikis-
sa pidettiin vastikeperusteesta poikkeamista 
koskevaa tarkistettua ehdotusta parempana 
kuin työryhmän ehdotus. Suurin osa hissin 
jälkiasennuksen kulujen jakoon kantaa otta-
neista piti ehdotusta lähtökohtaisesti onnistu-
neena ja tarpeellisena. Osa lausunnonantajis-
ta oli kuitenkin sitä mieltä, että kustannusten 
jakoperusteeksi ehdotetun huoneistokohtai-

sen edun määrittäminen on käytännössä vä-
hintään vaikeata ja lisää riitoja. Osa lausun-
nonantajista ehdottikin vain yhden laskenta-
mallin käyttämistä. Suuri osa lausunnonanta-
jista kannatti toiminnantarkastuksen säänte-
lyä niin, että se eriytetään ehdotettua sel-
vemmin tilintarkastuksesta. Lausuntotiivis-
telmä on nähtävänä oikeusministeriön Inter-
netsivuilla. 

 
 

4.5 Ehdotus isännöitsijää koskevista 
kelpoisuusvaatimuksista 

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on 
toistuvasti ehdotettu isännöitsijän pätevyy-
destä nimenomaisia säännöksiä asunto-
osakeyhtiölakiin. Ehdotuksia on arvioitu esi-
tyksen valmistelun yhteydessä, mutta kelpoi-
suusvaatimuksia ei ehdoteta säänneltäväksi 
seuraavista syistä.  

Nykyisiä isännöintitutkintoja, tutkinnon 
suorittaneiden isännöitsijöiden kyvykkyyden 
varmistusta ja valvontaa ei ole määritelty 
lainsäädännössä. Tätä ehdotusta valmistel-
leen asunto-osakeyhtiölakityöryhmän mieles-
tä varsinkin pienissä asunto-osakeyhtiöissä 
on edelleen syytä sallia osakasisännöitsijän 
tai muun sivutoimisen isännöitsijän käyttä-
minen. Kannanotto perustui asunto-osake-
yhtiöiden lukumäärää, laatua ja ikää koske-
viin tilastotietoihin ja työryhmän käytettävis-
sä olleeseen arvioon päätoimisten isännöitsi-
jöiden määrästä. Syyskuun lopussa 
2008 Suomessa oli yli 80 000 asunto-osa-
keyhtiöitä. Samaan aikaan maassa oli Suo-
men Isännöintiliiton arvion mukaan vain 2 
500 päätoimista isännöitsijää. 

Esityksessä ehdotetaan kuitenkin lukuisia 
toimenpiteitä, joiden toteuttaminen johtaa 
käytännössä siihen, että asunto-osakeyhti-
öissä harkitaan nykyistä useammin ulkopuo-
lisen ammatti-isännöitsijän käyttämistä. Täl-
laisia ehdotuksia ovat muun muassa viittä 
seuraavaa vuotta koskevan ajankohtaisen 
kunnossapitotarpeen käsittely vuosittain yh-
tiökokouksessa sekä kiinteistöjen kunnossa-
pitoon liittyvien hallituksen ja isännöitsijän 
tehtävien ja vastuun selventäminen. 

Työryhmän mietinnöstä järjestetyllä laajal-
la lausuntokierroksella yksikään lausun-
nonantaja ei ehdottanut toimenpiteitä isän-
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nöitsijöiden pätevyyden ja koulutuksen val-
vomiseksi. 

Asunto-osakeyhtiölain mukaan hallitus 
vastaa aina yhtiön hallinnon ja toiminnan 
asianmukaisesta järjestämisestä. Jos yhtiöllä 
on isännöitsijä, hänen on huolehdittava yhti-
ön päivittäisestä hallinnosta hallituksen an-
tamien ohjeiden ja määräysten mukaisesti. 
Hallitus vastaa osakkaisiin nähden muun 
muassa siitä, siitä, että yhtiön toiminnan 
suunnittelu ja seuranta on järjestetty riittäväl-
lä tavalla. Osakkeenomistajien kannalta on 
tärkeätä, että heitä edustava ja heidän luotta-
mustaan nauttiva hallitus valvoo ja ohjaa 
isännöitsijää. 

Suomen isännöintiliiton tutkimuksen mu-
kaan asunto-osakeyhtiöiden hallitukset näke-
vät isännöinnissä eniten kehittämistä pitkän 
tähtäimen taloussuunnittelun, kiinteistön yl-
läpidon johtamisen ja ylipäätään taloyhtiön 
pitkäjänteisen kehittämisen suhteen. Asunto-
osakeyhtiöiden hallitukset odottavat isännöit-
sijältä — yhtiön toimitusjohtajalta — valmis-
tautumista tuleviin tarpeisiin eikä vain päivit-
täin eteen tulevien asioiden hoitoa. Asunto-
osakeyhtiöiden hallitukset voivat voimassa-
kin olevan lain perusteella edellyttää isän-
nöitsijän seuraavan ja tuovan hallitukselle 
ehdotuksia yhtiön kunnossapitämiseksi ja 
kehittämiseksi. Yhtiöiden isännöinnissä on 
otettava huomioon yhtiökäytännössä muo-
dostuva hyvä hallintotapa. Isännöitsijän teh-
täviä voidaan selventää myös isännöintiso-
pimuksessa. 

Isännöitsijän ammattipätevyyden ja koulu-
tuksen viranomaisvalvonnalla ei voitane saa-
vuttaa vastaavia tuloksia kuin tilintarkastaji-
en tai kiinteistönvälittäjien valvontajärjes-
telmillä. Isännöitsijä vastaa taloyhtiön koko 
toiminnan järjestämisestä ja suunnittelusta 
yhtiön antamien resurssien rajoissa eli osak-
kaiden haluamalla tavalla. Esimerkiksi tilin-
tarkastaja ainoastaan varmentaa kerran vuo-
dessa määrämuotoisen tilinpäätöksen oikeel-
lisuuden ja yhtiön hallinnon lainmukaisuuden 
myös taloyhtiön velkojien ja muiden sivullis-
ten etujen turvaamiseksi. Tilintarkastaja ei 

ota kantaa siihen, miten tarkoituksenmukai-
sesti yhtiötä on hoidettu. 

Isännöitsijän valitseminen, valvominen ja 
vaihtaminen ovat taloyhtiön hallituksen tär-
keimmät tehtävät. Käytännössä hyvän am-
mattitaitoisen isännöitsijän löytäminen on 
ongelmallista useilla paikkakunnilla. Kysyn-
tää lisäävät taloyhtiöiden kokemukset toteu-
tetuista suurista rakennustöistä ja voimistunut 
keskustelu taloyhtiöiden putki- ja julkisivu-
korjausten nopeasta kasvusta lähivuosikym-
meninä. Haasteeseen voidaan vastata parhai-
ten kehittämällä ja lisäämällä isännöintialan 
perus- ja jatkokoulutusta sekä kehittämällä 
isännöitsijöiden ammattitutkintoa, mihin on-
kin jo ryhdytty. 

 
5  Muita es i tykseen vaikuttavia 

seikkoja 

Yhdistyslain tarkistamistyöryhmän 12 ke-
säkuuta 2008 annetussa mietinnössä ehdote-
taan säännöksiä yhdistysten toiminnantarkas-
tuksesta. Työryhmän ehdotuksesta järjestet-
tiin laaja lausuntokierros, joka päättyi tam-
mikuussa 2009. Tarkoitus on, että esitys yh-
distyslain muuttamisesta annetaan syksyllä 
2009. Tarvittaessa tämän esityksen ja yhdis-
tyslain tarkistusesityksen eduskuntakäsittelyn 
yhteydessä on huolehdittava toiminnantar-
kastusta koskevan sääntelyn yhdenmukais-
tamisesta soveltuvin osin ottaen huomioon 
sekä toiminnantarkastuksen erilaiset tavoit-
teet että asunto-osakeyhtiölain ja yhdistyslain 
erilainen sääntelytapa. 

 
 

6  Riippuvuus muista es i tyksistä  

Hallituksen esityksessä 89/2008 vp. ehdo-
tetaan lakia väestötietojärjestelmästä ja väes-
törekisterikeskuksen varmennepalveluista 
sekä väestörekisterilain kumoamista. Tämän 
esityksen eduskuntakäsittelyn yhteydessä on 
huolehdittava ehdotetun asunto-osakeyhtiö-
lain 2 luvun yhteensovittamisesta uudistetta-
van väestörekisterilainsäädännön kanssa. 

 



 HE 24/2009 vp  
  

 

47

 
YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT 

1  Lakiehdotusten perustelut  

1.1 Asunto-osakeyhtiölaki 

I OSA Yleiset periaatteet, osakkeet ja 
yhtiövastike 

1 luku Lain soveltamisala ja asunto-
osakeyhtiön toiminnan keskei-
set periaatteet 

Luvussa ehdotetaan säädettäväksi asunto-
osakeyhtiön toiminnan keskeisistä periaat-
teista. Luvussa ehdotetaan säädettäväksi 
myös lain kansainvälisyksityisoikeudellisesta 
soveltamisesta. 

Tässä luvussa, samoin kuin asunto-osake-
yhtiölaissa yleisemminkin, säännellään osak-
keenomistajien, velkojien ja yhtiön johdon 
asemaa ja keskinäisiä suhteita. Asunto-osa-
keyhtiön toiminnan keskeisillä periaatteilla 
tarkoitetaan tässä yhtiöoikeudellisesti merkit-
tävien oikeussuhteiden kannalta tärkeimpiä 
periaatteita. Muita yhteiskunnan kannalta tär-
keitä asunto-osakeyhtiöiden toiminnan reu-
naehtoja sisältyy erityislainsäädäntöön, kuten 
rakentamis-, maankäyttö-, terveys-, vero- ja 
ympäristölainsäädäntöön.  

Toiminnan keskeisten periaatteiden kirjaa-
minen lakiin ja säännösten kokoaminen lain 
ensimmäiseen lukuun korostaa näiden peri-
aatteiden merkitystä asunto-osakeyhtiöoikeu-
dessa ja helpottaa myös lain kokonaisuuden 
ymmärtämistä. Lisäksi se saattaa auttaa yk-
sittäisen lainkohdan sisällön ja merkityksen 
arvioinnissa, koska lain yksityiskohtaiset 
säännökset ovat pääosin tässä luvussa kuvat-
tujen periaatteiden soveltamista yksittäisessä 
tilanteessa. 

Toiminnan keskeisten periaatteiden lain 
tulkintaa ohjaavan vaikutuksen voidaan kat-
soa olevan sitä voimakkaampi, mitä hei-
kommin lain yksityiskohtaiset säännökset 
normittavat tiettyä oikeusongelmaa. Siten pe-
riaatteiden tulkintaa ohjaava vaikutus on suu-
ri yhtiön toiminnan tai toimintaympäristön 
muuttuessa niin, etteivät yksityiskohtaiset 
säännökset enää yksiselitteisesti ohjaa yhtiön 
osakkeenomistajien tai johdon toimenpiteitä. 

Lähtökohtana kuitenkin on, että lain yksi-
tyiskohtaiset määräykset tulevat sovelletta-
viksi ensisijaisesti. Toisaalta muodollisesti 
lain vaatimukset täyttävä päätös voi olla yh-
denvertaisuusperiaatteen vastainen ja siten 
pätemätön. 

Keskeisiä periaatteita on arvioitava koko-
naisuutena suhteessa toisiinsa ja suhteessa 
lain yksityiskohtaiseen sääntelyyn. Yleisperi-
aatetta, kuten osakkeiden vapaata luovutetta-
vuutta voidaan rajoittaa tämän lain sallimalla 
tavalla. Lisäksi osakkeenomistajien sopimus-
vapaus vaikuttaa yksittäisen tilanteen arvi-
ointiin. 

Toiminnan keskeisiä periaatteita koskevilla 
säännöksillä on myös välittömiä oikeusvai-
kutuksia. Esimerkiksi ehdotetut 2 ja 5 §:n 
säännökset yhtiön tarkoituksesta ja toimin-
nasta voivat vaikuttaa yhtiön tekemien oike-
ustoimien pätevyyden ja yhtiön johdon toi-
minnan vahingonkorvausoikeudelliseen arvi-
ointiin. Luvun 10 §:ssä säädetyllä yhdenver-
taisuusperiaatteella on suuri merkitys asunto-
osakeyhtiöoikeuden vähemmistönsuojajärjes-
telmässä. On selvää, että päätöksen tai muun 
toimenpiteen yhdenvertaisuusperiaatteen vas-
taisuuteen voidaan vedota tuomioistuimissa. 
Edellä mainittu koskee myös ehdotetun 
11 §:n säännöstä johdon toimintavelvolli-
suuksista. 

Ehdotetut säännökset vastaavat pääosin 
voimassa olevan oikeuden sisältöä. 

 
Soveltamisala 

1 §. Soveltaminen. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi lain soveltamisalasta. Pykälän 
1 momentin mukaan lakia sovelletaan kaik-
kiin Suomen lain mukaan rekisteröityihin 
asunto-osakeyhtiöinä rekisteröityihin osake-
yhtiöihin, jollei muussa laissa toisin säädetä. 
Asunto-osakeyhtiönä rekisteröitävän yhtiön 
on täytettävä 2 §:ssä säädettävät asunto-
osakeyhtiön tunnusmerkit ja muut tässä ja 
muussa laissa säädettävät rekisteröinnin edel-
lytykset.  

Muissa laeissa, kuten aravalainsäädännös-
sä, asunto-osakeyhtiölain soveltamista voi-
daan rajoittaa periaatteessa millä tahansa ta-
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valla. Jäljempänä laissa viitataan tähän mah-
dollisuuteen vain, jos se on tarpeen sääntelyn 
selkeyden vuoksi.  

Momentissa säädetään myös asunto-osake-
yhtiölain kansainvälisyksityisoikeudellisesta 
soveltamisesta. Asunto-osakeyhtiö on tämän 
lain soveltamisen näkökulmasta suomalainen 
silloin, kun se on rekisteröity asunto-osake-
yhtiönä Suomen lain mukaisesti. Säännök-
sessä on valittu keskeiseksi kansainvälisyksi-
tyisoikeudelliseksi liittymäksi rekisteröinti. 
Lainvalinnan osalta ei anneta merkitystä sel-
laisille seikoille kuin missä yhtiön johto toi-
mii tai missä pääosa yhtiön toiminnasta ta-
pahtuu. Lainvalintasääntö on sama kuin osa-
keyhtiölain 1 luvun 1 §:ssä. 

Tämän lain perusteella on periaatteessa 
mahdollista rekisteröidä Suomessa myös sel-
lainen asunto-osakeyhtiö, jonka hallinnassa 
oleva kiinteistö ja rakennus ovat toisessa val-
tiossa. Jos yhtiön kiinteistö ja rakennus ovat 
Suomen ulkopuolella, yhtiön perustajien, 
johdon ja osakkeenomistajien on kuitenkin 
syytä ottaa huomioon, että käytännössä voi 
olla vaikea toteuttaa asunto-osakeyhtiölakiin 
perustuvia oikeuksia kiinteistön ja rakennuk-
sen sijaintivaltion tuomioistuimessa tai täy-
täntöönpanoviranomaisessa. Asunto-osake-
yhtiölakiin perustuvan yhtiön oikeuden täy-
täntöönpano voi olla ongelmallista toisessa 
valtiossa esimerkiksi silloin, kun osakkeiden 
uusi omistaja kieltäytyy maksamasta vastike-
rästiä tai osakkeenomistaja kieltäytyy luovut-
tamasta huoneistoa yhtiön hallintaan, vaikka 
siihen olisi asunto-osakeyhtiölain mukainen 
peruste. 

Asunto-osakeyhtiöön ei sovelleta osakeyh-
tiölakia, koska jälkimmäistä lakia sovelletaan 
sen 1 luvun 1 §:n mukaan vain osakeyhtiönä 
rekisteröityyn yhtiöön. 

Pykälän 2 momentissa säädetään tämän 
lain soveltamisesta ennen 1 päivää maalis-
kuuta 1926 rekisteröityihin yhtiöihin, joiden 
tarkoitus ja tunnusmerkit vastaavat soveltu-
vin osin 2 §:n vaatimuksia. Momentti vastaa 
sisällöltään voimassa olevan lain 2 §:n 2 
momenttia sillä poikkeuksella, että ehdotet-
tua lakia sovellettaisiin myös sellaiseen van-
haan osakeyhtiöön, jossa on vain yksi osak-
keenomistajahallinnassa oleva huoneisto. 

Pykälän 3 momentista ilmenee, että lain 
soveltamisesta voimassa olevan lain 2 §:ssä 

tarkoitettuihin keskinäisiin kiinteistöosakeyh-
tiöihin säädetään ehdotuksen 28 luvussa. 

2 §. Asunto-osakeyhtiö. Pykälässä sääde-
tään asunto-osakeyhtiön määritelmästä, joka 
liittyy 1 §:ssä säänneltyyn lain sovelta-
misalaan. Pykälän 1 momentista ilmenee 
voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla, et-
tä yhtiön rakennuksissa olevien huoneistojen 
lattia-alasta yli puolet on oltava osakeomis-
tuksen perusteella osakkeenomistajien hal-
linnassa olevia asuinhuoneistoja.  

Momentti poikkeaa voimassa olevan lain 
1 §:n 1 kohdasta siten, että ehdotuksen mu-
kaan sallittaisiin myös yhden huoneiston 
asunto-osakeyhtiö. Voimassa olevan lain 
vaatimus useammasta huoneistosta on johta-
nut siihen, että asunto-osakeyhtiömuotoisissa 
omakotitaloissa toinen huoneisto on tosiasi-
assa autotalli tai varasto tai siihen, että toista 
yhtiöjärjestyksen mukaista huoneistoa ei 
lainkaan rakenneta. 

Pykälän 2 momentin mukaan yhtiön jokai-
sen osakkeen on yksin tai yhdessä toisten 
osakkeiden kanssa tuotettava oikeus hallita 
yhtiöjärjestyksessä määrättyä huoneistoa tai 
muuta osaa yhtiön hallinnassa olevasta ra-
kennuksesta tai kiinteistöstä. 

Momentti poikkeaa voimassa olevan lain 
1 §:n 2 kohdasta siten, että ehdotuksen mu-
kaan riittää, että yhtiö omistaa osan raken-
nuksesta, jossa osakashallinnassa olevat huo-
neistot sijaitsevat. Voimassa olevan lain mu-
kaan yhtiö voi vuokrata maapohjan, mutta 
sen on aina omistettava kokonaan rakennuk-
set, joissa osakashallinnassa olevat huoneis-
tot sijaitsevat. Käytännössä rakennuksen 
omistaminen ei välttämättä turvaa yhtiön 
osakkeenomistajien hallintaoikeuden pysy-
vyyttä, kun rakennuksen maanvuokrasopi-
mus päättyy. Käytännössä on pidetty tarpeel-
lisena sallia asunto-osakeyhtiön ja esimerkik-
si kiinteistöosakeyhtiön sijoittuminen samaan 
rakennukseen esimerkiksi siten, että yhtiöt 
omistavat rakennuksen yhdessä ja rakennuk-
sen tilojen hallinta jaetaan maakaaren mukai-
sella hallinnanjakosopimuksella. 

Asunto-osakeyhtiönä ei voida rekisteröidä 
yhtiötä, jossa osa osakkeista ei tuota lainkaan 
hallintaoikeutta.  

Asunto-osakeyhtiönä voidaan rekisteröidä 
myös yhtiö, jossa huoneiston hallintaoikeus 
on jaettu osakkeen yhdessä omistavien kes-
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ken yhtiöjärjestyksen määräyksellä, sopi-
muksella tai muulla perusteella. 

 
Osakehuoneisto ja sen luovuttaminen toisen 
käyttöön 

3 §. Osakehuoneisto. Pykälän 1 momentis-
sa säädettäisiin voimassa olevan lain 7 §:ää 
vastaavalla tavalla siitä, että tätä lakia sovel-
lettaessa huoneistoon rinnastetaan sellainen 
muu rakennuksen tai kiinteistön osa, jonka 
hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden. 
Osakkeenomistajan hallinnassa osakkeen 
omistuksen perusteella olevista tiloista käyte-
tään jäljempänä laissa ilmausta osakehuo-
neisto. Määritelmän mukaan osakehuoneistoa 
koskevia säännöksiä sovelletaan myös osak-
keen perusteella osakkeenomistajan hallin-
nassa olevaan rakentamattomaan tilaan, ku-
ten autopaikkaan. Osakehuoneisto-ilmaus on 
vakiintunut yleiskielessä ja erottaa hallinta-
perusteen selvästi esimerkiksi vuokrasuhteis-
sa yleiskielessä käytetystä ilmauksesta vuok-
rahuoneisto.  

Pykälän 2 momentin mukaan osakehuo-
neistoon kuuluu myös parveke, jolle on kul-
kuyhteys vain siitä huoneistosta, johon osak-
keet tuottavat hallintaoikeuden. Olettama-
sääntö koskee parveketta, jolle pääsee aino-
astaan osakehuoneiston tai  
–huoneistojen kautta (esimerkiksi parveke, 
jolle on kulkuyhteys kahden osakehuoneiston 
kautta). Olettamasääntöä ei siten sovelleta 
esimerkiksi luhtiparvekkeeseen tai muuhun 
parvekkeeseen, jolle on kulkuyhteys myös 
porrashuoneen kautta. 

Jos oikeus parvekkeen hallintaan liittyy 
useampaan osakehuoneistoon, näihin huo-
neistoihin oikeuttavien osakkeiden omistaji-
en on sovittava parveketta koskevasta osak-
keenomistajalle kuuluvasta kunnossapidosta 
ja osakkeenomistajan muutostyöoikeuden 
käyttämiseen. Yhdenkin osakehuoneiston 
osakkeiden omistajalla on kuitenkin oikeus 
suorittaa välttämätön kunnossapitotyö. Par-
vekkeen kunnossapidon ja muutostöiden kus-
tannukset jaetaan tasan näiden osakkeen-
omistajien kesken. Yhtiöjärjestyksessä voi-
daan määrätä toisin parvekkeen hallintaoi-
keudesta sekä kunnossapitovastuusta. Yh-
teishallintasuhdetta koskevien olettamasään-
nösten mallina on käytetty yhteisomistusuh-

teisiin sovellettavia yleisiä säännöksiä ja 
välttämätöntä kunnossapitotyötä koskevia 
tämän lain 4 luvun säännöksiä.  

Rakennuksen ulkovaipan kunnossapitovas-
tuusta osakehuoneistoon kuuluvan parvek-
keen kohdalla ehdotetaan selvyyden vuoksi 
nimenomaista säännöstä 4 luvun 2 §:n 4 mo-
menttiin. Parvekkeen rakenteiden kunnossa-
pito kuuluu yhtiölle. Osakkeenomistajien 
kunnossapitovastuulle kuuluvat parvekkeiden 
sisäpintojen pinnoitus eli lähinnä lattian ja 
etuseinän sisäpuolen pinnoite. Koska par-
vekkeiden pinnoitteella voi olla vaikutusta 
myös yhtiön kunnossapitovastuulla oleviin 
rakenteisiin, pinnoitteen laadun on oltava yh-
tiön hyväksymä. Yhtiö vastaa parvekkeiden 
ulkovaipan puoleisen seinän (takaseinä) ja 
ulkoseinien pinnoitteista sekä parvekkeen ra-
kenteista.  

Momentin viimeisellä virkkeellä tarkoite-
taan sellaisia yhtiöjärjestyksen määräyksiä, 
joissa momentin tarkoittamien parvekkeiden 
hallintaoikeus on nimenomaisesti määrätty 
yhtiölle. 

Parvekkeen kunnossapitoa käsitellään yksi-
tyiskohtaisesti 4 luvun perusteluissa.  

Osakkeenomistajan muutostyöoikeus on 
parvekkeen osalta käytännössä suppeampi 
kuin huoneiston sisätilojen osalta, koska par-
vekkeen muutostyö voi useammin vaikuttaa 
yhtiön kunnossapitovastuuseen tai siitä voi 
aiheutua esteettinen haitta yhtiölle tai toiselle 
osakkeenomistajalle (rakennuksen tai kiin-
teistön ulkoasun muutos, näkyvyyden kaven-
tuminen) tai joissakin tapauksissa muutos 
voisi vähentää toiseen huoneistoon tulevan 
valon määrää.   

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
olettamasäännöstä, joka vastaa yhtiökäytän-
töä. Vaikka yhtiöjärjestyskäytäntö vaihtelee-
kin sen suhteen, mainitaanko parvekkeet yh-
tiöjärjestyksessä, käytännössä kaikissa yhti-
öissä lähtökohtana on, että parveke rinnaste-
taan olennaisilta osin osakkeenomistajahal-
linnassa olevaan huoneistoon. Osakkeen-
omistaja voi siten käyttää ja kalustaa parve-
ketta huoneiston käyttöä ja osakkeenomista-
jan muutostyötä koskevien säännösten mu-
kaisesti. Selvää on myös, että huoneistokoh-
taista parveketta ei voida poistaa yhtiökoko-
uksen enemmistöpäätöksellä esimerkiksi yh-
tiön vastuulla olevan kunnossapitotarpeen 
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ilmettyä. Myös oikeuskäytännössä parvek-
keen on katsottu kuuluvan osakkeenomista-
jan hallintaoikeuden kannalta huoneistoon, 
jos kullakin osakkeenomistajalla on parvek-
keeseensa tosiasiallisesti yksinomainen, muut 
poissulkeva pysyväisluontoinen käyttöoikeus 
(KKO 2008:7). 

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on 
harkittu hallintaolettaman soveltamista myös 
sellaiseen huoneiston edustalla olevaan piha-
alueeseen, johon on yhtiön rakennuksesta kä-
sin pääsy vain tietystä tai tietyistä huoneis-
toista ja joka on aidattu tai muuten merkitty. 
Tällaisten aluejärjestelyiden pysyvyys, alu-
een määrityksen selkeys ja yhtiön perusteltu 
tarve voida muuttaa piha-alueen hallintaa 
vaihtelevat tapauskohtaisesti niin merkittä-
väksi, että ei ole tarkoituksenmukaista säätää 
piha-alueen osalta olettamasääntöä osak-
keenomistajan hallintaoikeudesta. Osakkeen-
omistajan pysyvään hallintaan tarkoitetusta 
piha-alueesta on siten edelleen määrättävä 
yhtiöjärjestyksessä, jos halutaan, että tällai-
nen alue rinnastetaan osakkeenomistajahal-
linnassa olevaan huoneistoon tätä lakia so-
vellettaessa. 

Yhtiöjärjestyksessä jakamattomien piha-
alueidenkin osalta yhtiökokouksen päätök-
senteossa on otettava huomioon yhdenvertai-
suusperiaate. Tämän vuoksi esimerkiksi yh-
tiössä, jossa ylempien kerrosten huoneistois-
sa on parveke ja alimman kerroksen huoneis-
toista on käynti rajatulle piha-alueelle, yhtiö-
kokouksen päätökseen mainitun piha-alueen 
muuttamisesta yhteiseksi tilaksi vaaditaan 
yleensä kyseistä huoneistoa hallitsevan osak-
keenomistajan suostumus 6 luvun 28 §:n 
mukaan. 

Yhtiön osakkeenomistajien oikeudesta 
käyttää yhtiön tiloja voidaan sopia myös 
muulla tavalla, yhtiö voi esimerkiksi vuokra-
ta tiloja myös osakkeenomistajilleen. 

Periaatteessa yhtiön tilojen käyttöoikeutta 
voidaan jakaa myös yhtiökokouksen päätök-
sellä, mutta tällaisen päätöksen sitovuus suh-
teessa osakkeiden uuteen omistajaan voi olla 
kyseenalainen varsinkin, jos käyttöoikeuksia 
on annettu yhdenvertaisuusperiaatteesta poi-
keten ja yhtiö ei saa käypää korvausta käyt-
töoikeuden luovutuksesta. Yleensä uusi yh-
tiökokous voi myös muuttaa tällaista päätös-

tä, joten näin toteutetun käyttöoikeuden py-
syvyydestä ei ole varmuutta tästäkään syystä. 

4 §. Osakehuoneiston luovuttaminen toisen 
käyttöön. Pykälän mukaan osakkeenomista-
jalla on oikeus luovuttaa osakehuoneisto tai 
osa siitä toisen käyttöön, jollei laista tai yh-
tiöjärjestyksestä muuta johdu. Lakiin perus-
tuvia rajoituksia on lähinnä julkisista varoista 
tuettavaa asuntotuotantoa koskevassa lain-
säädännössä. Pykälä vastaa voimassa olevan 
lain 80 §:ää. 

 
Toiminnan keskeiset periaatteet 

5 §. Yhtiön toiminta. Pykälän 1 momentissa 
säädetään toiminnasta, jota asunto-osakeyh-
tiön oletetaan aina harjoittavan 2 §:stä ilme-
nevän tarkoituksensa toteuttamiseksi. Asun-
to-osakeyhtiön pääasiallisena tarkoituksena 
on yhtiön kiinteistön ja rakennusten hallitse-
minen osakkaiden asumistarpeiden tyydyt-
tämiseksi siten kuin tässä laissa säädetään ja 
yhtiöjärjestyksessä määrätään. Tällaista toi-
mintaa on muun muassa kiinteistön ja raken-
nusten ylläpito, kunnossapito mukaan lukien, 
yhtiötä velvoittavien säännösten ja määräys-
ten mukaisesti sekä rakennusten ja kiinteis-
tön kehittäminen yhtiökokouksen päätösten 
mukaisesti (ks. myös hallituksen yleisten teh-
tävien perustelut 7 luvun 2 §:n kohdalla). 

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
nimenomaista säännöstä, mutta ehdotus vas-
taa nykyistä oikeustilaa (HE 216/1990, s. 
13). Nimenomaista säännöstä ehdotetaan sel-
vyyden vuoksi. 

Voimassa olevaa oikeutta vastaavalla taval-
la yhtiö voi momentin yleissäännöksen pe-
rusteella myös vuokrata omistamassaan ra-
kennuksessa olevia liikehuoneistoja yhtiön 
ulkopuolisillekin, omistaa autotalleja ja olla 
osakkeenomistajana kiinteistöpalveluyhtiös-
sä, jos tällainen toiminta liittyy kiinteistönpi-
toon. Asunto-osakeyhtiö voi myös sijoittaa 
rahavarojaan pankkitilin lisäksi taloudellises-
ti tarkoituksenmukaisesti ja rajoitetulla riskil-
lä esimerkiksi joukkovelkakirjoihin. Käytän-
nössä on tavallista, että asunto-osakeyhtiöillä 
on vähäisiä osakesijoituksia sellaisiin tieto-
liikenne-, sähkö-, vakuutus- ja vastaavien yh-
tiöiden osakkeisiin tai osuuksiin, joiden 
hankkiminen on ainakin alun perin liittynyt 
kohdeyhtiön tarjoaman palvelun hankkimi-
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seen yhtiölle. Toisaalta asunto-osakeyhtiö ei 
lähtökohtaisesti voisi olla pääosakkeenomis-
tajana sellaisessa kiinteistöpalveluyhtiössä, 
joka tarjoaa kiinteistöpalveluita merkittäväs-
sä määrin myös muille kuin osakkaille. (HE 
216/1990, s. 13, II LaVM 18/1990, s. 5, ja 
Arjasmaa—Kuhanen, Asunto-osakeyhtiölaki, 
2001, s. 30). Yhtiön omistama kiinteistöpal-
veluyhtiö voi tarjota yhtiölle isännöintipalve-
luita mutta ei tilintarkastuspalvelua, koska 
tällainen tilintarkastaja ei olisi tilintarkastus-
laissa tarkoitetuilla tavalla riippumaton suh-
teessa tarkastuksen kohteena olevan asunto-
osakeyhtiön johtoon.  

Asunto-osakeyhtiön mahdollisuuksia har-
joittaa riskipitoista toimintaa rajoittavat myös 
yhtiövastiketta ja uudistuksia, lisärakentami-
nen mukaan lukien, koskevat 3, 5 ja 6 luvun 
säännökset. Uusien huoneistojen rakentami-
seen vastikerahoituksella vaaditaan kaikkien 
osakkaiden suostumus riippumatta siitä, jää-
vätkö huoneistot yhtiölle esimerkiksi vuok-
rauskäyttöön tai onko ne tarkoitus luovuttaa 
myöhemmin edelleen osakehuoneistoiksi.  

Käytännössä asunto-osakeyhtiö saa vuok-
raustoiminnassa käytettävät tilat yleensä jo 
yhtiön perustamisvaiheessa. Sen jälkeen yh-
tiö voi saada vuokrattavia lisätiloja yleensä 
vain yhtiöjärjestykseen perustuvan lunastus-
oikeuden nojalla tai ostamalla omia osakkei-
taan. 

Yhteenvetona voidaan sanoa, että edellä 
mainittua vuokraustoimintaa lukuun ottamat-
ta asunto-osakeyhtiö ei saa ilman kaikkien 
osakkaiden suostumusta harjoittaa toimintaa, 
johon liittyy vastaava riski kuin elinkeino-
toimintaan. 

Voimassa olevaa oikeutta vastaavalla taval-
la yhtiön toimintaan kuuluu tämän momentin 
yleissäännöksen, yhtiövastikkeella katettavia 
menoja koskevan 3 luvun 2 §:n 1 momentin 
4 kohdan ja yhtiövastikkeella rahoitettavaan 
uudistukseen vaadittavaa yhtiökokouksen 
päätöstä koskevan 6 luvun 31 §:n 2 momen-
tin 2 kohdan perusteella myös tiettyjen huo-
neistoissa käytettävien välttämättömien pe-
ruspalveluiden kustannusten kattaminen yh-
tiövastikkeella. Tällaisia kulueriä voivat olla 
lähinnä huoneistojen lämmityskulut, käyttö-
vesi, jätehuolto ja tietyt perinteiset tietolii-
kennepalvelut (TV- ja puhelinverkkoon liit-
tyvät perusoperaattoripalvelut). Voimassa 

olevasta laista poiketen mainitun 6 luvun 
säännöksen perusteella yhtiökokous voisi 
päättää myös tiettyjen muiden tavanomaisesti 
yhtiövastikkeella rahoitettavien palveluiden 
kustannusten kattamisesta yhtiövastikkeella 
(esim. tavanomaisesti vastikerahoituksella 
hankittava laajakaistaoperaattoripalvelu). 
Vastikerahoitteisten asumispalveluiden han-
kintaa käsitellään yksityiskohtaisesti mainit-
tujen 3 ja 6 luvun säännösten perusteluissa. 

Voimassa olevaa oikeutta vastaavalla taval-
la asunto-osakeyhtiö ei lähtökohtaisesti voisi 
hankkia kaikilta osakkeenomistajilta perittä-
vällä vastikkeella rahoitettavia maksullisia 
televisio-ohjelmia tai vastaavia, kulloistenkin 
osakkeenomistajien tai asukkaiden henkilö-
kohtaisten asumistarpeiden tyydyttämiseksi 
tarpeellisia palveluita tämän momentin yleis-
säännöksen perusteella. Ilman erityistä yhtiö-
järjestysmääräystäkin yhtiövastiketta voidaan 
kuitenkin voimassa olevaa oikeutta vastaa-
vasti periä siihen suostuvilta osakkeenomis-
tajilta esimerkiksi perustason ylittävän televi-
sio-ohjelmatarjonnan tai laajakaistaoperaatto-
ripalvelun maksujen suorittamiseksi (esim. 
II LaVM 18/1990, s. 4). 

Lakiin ei ehdoteta yksityiskohtaisia sään-
nöksiä siitä, miten yhtiössä voidaan päättää 
tässä momentissa tarkoitetusta asumispalve-
lusta luopumisesta tai sen vaihtamisesta 
(esimerkiksi vaihdetaan kaupunkikaasu säh-
köön tai lopetetaan lankapuhelinta varten 
tarvittavan sisäverkon ylläpito). Lähtökohta-
na on edelleen, että yhtiökokous voi enem-
mistöpäätöksellä päättää, miten huoneistoissa 
tarvittavat yhtiövastikkeella aiemmin rahoite-
tut palvelut kulloinkin hankitaan tai että yhtiö 
luopuu palvelun rahoittamisesta. Enemmis-
tön päätösvaltaa rajoittavat tietenkin yhden-
vertaisuusperiaate ja mahdolliset yhtiöjärjes-
tysmääräykset sekä rakennusta ja huoneistoja 
koskevat säännökset ja viranomaismääräyk-
set. Esimerkiksi lankapuhelinverkosta luo-
pumista harkittaessa on syytä myös arvioida, 
vähentääkö muutos palveluntarjoajien välistä 
kilpailua siten, että muutos voi olennaisesti 
vaikuttaa rakennuksessa käytettävien tietolii-
kennepalveluiden hintaan. 

Pykälän 2 momentin mukaan yhtiöjärjes-
tyksessä voidaan määrätä myös muusta yhti-
ön toiminnasta. Yhtiöjärjestyksessä toiminta 
voidaan määrätä 1 momentin pääsääntöä laa-
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jemmaksi, jos yhtiölle tulevat tehtävät liitty-
vät kiinteistön tai rakennuksen käyttöön. Yh-
tiöjärjestysmääräyksellä voidaan laajentaa 
yhtiön toimintaa esimerkiksi siten, että asun-
to-osakeyhtiömuotoisen palvelutalon tehtä-
viin kuuluu terveydenhoito-, turva- ja ruokai-
lupalveluiden tarjoaminen osakkeenomistajil-
le. Vastaavasti yhtiöjärjestyksessä voidaan 
määrätä esimerkiksi vastikerahoitteisista tie-
toliikennepalveluista ja osakkeenomistajien 
hallinnassa olevien piha-alueiden kunnossa-
pitopalveluista.  

Voimassa olevassa laissa ei ole momenttia 
vastaavaa nimenomaista säännöstä, mutta 
ehdotus vastaa pääosin nykyistä oikeustilaa 
(HE 216/1990, s. 13). 

Pykälän 3 momentista ilmenee, että yhtiön 
perustamisvaiheen rakennustöistä yhtiö huo-
lehtii siten kuin perustamissopimuksessa tai 
yhtiöjärjestyksessä määrätään tai muuten so-
vitaan. Käytännössä asuntokauppalaissa 
(843/1994) ja siinä tarkoitetuissa rakennutta-
jan, yhtiön ja osakkeenomistajien välisissä 
sopimuksissa määritetään yleensä pääosin 
yhtiön ja osakkeidenostajien oikeudet ja vel-
vollisuudet rakennusvaiheessa.  

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
nimenomaista säännöstä, jota ehdotetaan sel-
vyyden vuoksi. 

6 §. Oikeushenkilöys ja osakkeenomistajan 
maksuvelvollisuus. Pykälän 1 momentissa 
ehdotetaan säädettäväksi asunto-osakeyhtiön 
oikeushenkilöydestä. Asunto-osakeyhtiön oi-
keushenkilöys sisältää sekä oikeuskelpoisuu-
den, jolla tarkoitetaan sitä, että yhtiöllä voi 
olla oikeuksia ja velvollisuuksia, että oikeus-
toimikelpoisuuden, jolla tarkoitetaan asunto-
osakeyhtiön kykyä itse määrätä oikeuksistaan 
ja velvollisuuksistaan. 

Asunto-osakeyhtiö on osakkeenomistajis-
taan erillinen oikeushenkilö ja sen varallisuus 
on erillään osakkeenomistajien varallisuudes-
ta. Osakkeenomistajien velkoja ei voida periä 
asunto-osakeyhtiöltä, eikä asunto-osakeyhti-
ön velkoja osakkeenomistajilta. Erillinen oi-
keushenkilöllisyys heijastuu myös asunto-
osakeyhtiön päätöksentekoa ja toimielimiä 
koskevissa säännöksissä. 

Asunto-osakeyhtiö osakkeenomistajista 
erillisenä oikeushenkilönä syntyy rekiste-
röinnillä. Ennen rekisteröintiä yhtiön lukuun 
tehdyistä toimista syntyvät oikeudet ja vel-

vollisuudet kuuluvat tällaisista toimista päät-
täneille tai toimiin osallistuneille ja ne voivat 
siirtyä yhtiölle yhtiön rekisteröinnillä. Rekis-
teröinnistä, sen oikeusvaikutuksista ja ennen 
yhtiön rekisteröintiä tehdyistä toimista sääde-
tään 12 luvun 7—11 §:ssä. 

Momentti vastaa voimassa olevaa oikeutta 
ja osakeyhtiölain 1 luvun 2 §:n 1 momenttia. 

Pykälän 2 ja 3 momentissa viitataan sel-
vyyden vuoksi 3 luvun säännöksiin osak-
keenomistajan velvollisuudesta maksaa yh-
tiövastiketta ja muita yhtiöjärjestyksessä 
mahdollisesti määrättyjä maksuja sekä 4 lu-
vun säännöksiin osakkeenomistajan kunnos-
sapitovastuusta, joka koskee hänen hallinnas-
saan osakkeenomistuksen perusteella olevaa 
huoneistoa ja muuta tilaa.  

Pykälän 4 momentin mukaan asunto-osa-
keyhtiön osakkeenomistajat eivät ole henki-
lökohtaisesti vastuussa yhtiön velvoitteista. 
Osakkeenomistajan taloudellinen riski rajoit-
tuu hänen osakkeidensa tuottaman huoneis-
ton tai muun tilan hallintaoikeuden ja sijoite-
tun pääomapanoksen menettämiseen, jollei 
osakkeenomistaja ole yhtiösuhteen ulkopuo-
lella mennyt sitoumukseen yhtiön velvoit-
teesta. 

Momentti vastaa sisällöltään voimassa ole-
van lain 4 §:n 2 momenttia ja osakeyhtiölain 
1 luvun 2 §:n 2 momenttia. 

7 §. Pääoma ja sen pysyvyys. Pykälän 
1 momentissa ehdotetaan säädettäväksi, että 
yhtiöllä pitää olla osakepääoma. Säännökses-
sä ei voimassa olevan lain 4 §:n 1 momentin 
tapaan todeta, että osakepääoma jakautuu 
osakkeisiin, koska ehdotuksessa on lähtökoh-
taisesti luovuttu osakkeiden nimellisarvoon 
perustuvasta pääomajärjestelmästä. Tästä 
syystä on riittävää, että 10 §:ssä todetaan 
kaikkien osakkeiden tuottavan yhtiössä läh-
tökohtaisesti yhtäläiset oikeudet. 

Pykälässä asetetaan osakepääoman vähim-
mäismääräksi 2 500 euroa, mikä on 5 500 eu-
roa vähemmän kuin voimassa olevan lain 
4 §:n mukainen pääomavaatimus. Ehdotus 
vastaa osakeyhtiölain 1 luvun 3 §:n 1 mo-
mentin säännöstä yksityisen osakeyhtiön vä-
himmäisosakepääomasta. Ehdotuksen val-
mistelun yhteydessä ei ole ilmennyt tarvetta 
säilyttää korkeampi pääomavaatimus asunto-
osakeyhtiöissä.  
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Pykälän 2 momentissa säädetään asunto-
osakeyhtiön sidotun pääoman suojan kannal-
ta keskeisestä periaatteesta, eli siitä, että yh-
tiön varoja voidaan jakaa osakkeenomistajille 
vain tässä laissa säädetyllä tavalla. Tarkem-
mat säännökset varojen jakamisesta ja velko-
jiensuojasta ovat 11 ja 17—22 luvussa. Peri-
aate vastaa voimassa olevaa oikeutta. Mo-
mentti vastaa osakeyhtiölain 1 luvun 3 §:n 
2 momenttia. 

8 §. Osakkeen siirtäminen. Osakkeen vapaa 
luovutettavuus tekee mahdolliseksi irrottau-
tumisen yhtiöstä sekä omistuksen muuttami-
sen rahaksi tilanteessa, jossa sijoitusta ei voi-
da 7 §:ssä tarkoitettujen rajoitusten takia pa-
lauttaa yhtiöstä. Tämä olettama on todettu 
pykälän 1 momentissa. Oikeuden hankkia 
osakkeita on katsottu sisältyvän vapaan luo-
vutettavuuden periaatteeseen. 

Oikeutta luovuttaa, hankkia ja muuten siir-
tää osakkeita voidaan rajoittaa yhtiöjärjestyk-
sen määräyksellä. Yhtiöjärjestykseen ei kui-
tenkaan voida ottaa muuta varsinaista omis-
tusoikeuden siirron rajoitusta kuin lain 2 lu-
vun 5 §:ssä tarkoitettu lunastuslauseke. Osa-
ketta koskevien siirtorajoitusten ottaminen 
yhtiöjärjestykseen edellyttää 6 luvun 35 §:n 
1 momentin 3 kohdan mukaan osakkeen-
omistajan suostumusta. Nämä periaatteet 
vastaavat voimassa olevan lain 10 §:ää ja 
41 §:n 3 kohtaa. Pykälä poikkeaa osakeyhtiö-
lain 1 luvun 4 §:stä siten, että asunto-osake-
yhtiössä ei edelleenkään sallittaisi osakkei-
den vaihdannan rajoittamista suostumuslau-
sekkeella. 

Esityksen valmistelun yhteydessä on arvi-
oitu tarvetta suostumuslausekkeiden käyttöön 
asunto-osakeyhtiössä. Voimassa olevan lain 
esitöiden mukaan tällaiset lausekkeet olivat 
harvinaisia ennen voimassa olevaa lakia, jos-
sa niiden käyttö kiellettiin. Voimassa olevaa 
lakia säädettäessä katsottiin, että suostumus-
lausekkeiden salliminen asunto-osakeyhtiös-
sä voisi johtaa osakkeiden luovuttamista vai-
keuttaviin mielivaltaisiin ratkaisuihin (HE 
216/1990, s. 21). Edelleen on syytä olettaa, 
että suostumuslausekkeen salliminen asunto-
osakeyhtiössä voisi johtaa tilanteisiin, joihin 
luovuttaja ja ostaja eivät voi varautua ja että 
tällainen tilanne voisi vaikeuttaa yhtiön hal-
lintoa ja muutenkin huonontaa osakkeen-
omistajien välisiä suhteita. 

Jos yhtiössä on kuitenkin olemassa voi-
massa olevaa lakia edeltävältä ajalta olevia 
suostumuslausekkeita, olisivat ne kuitenkin 
edelleen päteviä. Suostumuslausekkeista sää-
detään erikseen ehdotetun voimaanpanolain 
6 §:n 3 momentissa.  

Pykälän 2 momentissa todetaan selvyyden 
vuoksi, että osakkeista ja niiden siirtämisestä 
säädetään 2 luvussa.  

9 §. Enemmistöperiaate. Pykälässä todet-
taisiin asunto-osakeyhtiöissä yleensä nouda-
tettava enemmistöperiaate, jonka mukaan 
osakkeenomistajat päättävät yhtiön asioista 
äänten enemmistöllä, jollei laista tai yhtiöjär-
jestyksestä johdu muuta. Säännös on lähinnä 
informatiivinen, ja päätöksenteon tarkempi 
sääntely sisältyy 6 lukuun. Pykälästä ilmene-
vä periaate ilmenee voimassa olevan lain 
38 §:n 1 momentista. Pykälä vastaa osakeyh-
tiölain 1 luvun 6 §:ää. 

10 §. Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus. 
Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus on yksi 
asunto-osakeyhtiöoikeuden keskeisistä peri-
aatteista ja sen päällimmäisenä tarkoituksena 
on suojata vähemmistöosakkeenomistajia. 
Periaatteen noudattaminen ei estä enemmis-
tövallan käyttämistä, mutta estää enemmistö-
osakkeenomistajien suosimisen vähemmistön 
kustannuksella. Yhdenvertaisuusperiaate so-
veltuu tyypillisesti muttei yksinomaan yhtiön 
tilojen käyttöoikeuksien jakamista, yhtiön 
uudistustoimenpiteiden vastikerahoitusta ja 
yhtiön varojen jakamista koskeviin tilantei-
siin. Periaatteen merkitystä asunto-osakeyh-
tiöoikeuden vähemmistönsuojajärjestelmässä 
korostaa sekä asunto-osakeyhtiöiden moni-
muotoisuus että yhteiskunnan monimutkais-
tuminen, joiden vuoksi yhtiöiden toimintaa ei 
voida kattavasti normittaa yksityiskohtaisilla 
säännöksillä. 

Ehdotetun pykälän ensimmäisessä virk-
keessä on voimassa olevan lain 9 §:n sään-
nös, jonka mukaan osakkeet tuottavat yhtä-
läiset oikeudet, jollei yhtiöjärjestyksessä 
määrätä toisin. Osakkeenomistajalla on siten 
oikeus lähtökohtaisesti luottaa siihen, että 
hänen osakkeensa tuottavat samat oikeudet 
kuin muutkin osakkeet. Toisaalta säännös 
merkitsee myös sitä, että osakkeenomistajat 
voivat luottaa yhtiöjärjestysmääräyksestä 
johtuvien erilaisten osakeoikeuksien pysy-
vyyteen. Osakeoikeuksia voidaan kuitenkin 
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lain sallimin keinoin muuttaa, jolloin yhden-
vertaisuusperiaatteen kannalta on keskeistä 
kiinnittää huomiota osakeomistuksen arvon 
säilymiseen. 

Pykälän toisessa virkkeessä on yhdistetty 
voimassa olevan lain 46 ja 60 §:n yleislau-
sekkeet kielletyistä päätöksistä ja toimista 
vähäisin sanonnallisin muutoksin. Säännök-
sessä kielletään epäoikeutetun edun antami-
nen osakkeenomistajalle tai muulle yhtiön tai 
toisen osakkeenomistajan kustannuksella. 
Säännös koskee yhtiökokouksen ja yhtiön 
johdon päätöksiä sekä yhtiön johdon tekemiä 
muitakin toimenpiteitä, kuten tiettyä osak-
keenomistajaa suosivia sopimuksia. Sään-
nöksellä kielletään kaikenlaisen epäoikeute-
tun taloudellisen edun antaminen esimerkiksi 
enemmistöosakkaalle vähemmistöosakkeen-
omistajan kustannuksella. Tällainen etu voi 
olla esimerkiksi tiettyä osakkeenomistajaa 
hyödyttävä yhtiön tilojen käyttöoikeuden 
luovutus käypää korvausta alhaisemmalla 
hinnalla tai sellaisen uudistuksen kustannus-
ten jakaminen yhtiövastikeperusteen mukai-
sesti, joka ei selvästikään hyödytä joitakin 
osakkeenomistajia. Toisaalta esimerkiksi au-
totalliosakkeiden omistajia ei lähtökohtaisesti 
kohdella yhdenvertaisuusperiaatteen vastai-
sesti sellaisessa putkiremontissa, jossa re-
montin vuoksi avattujen osakkeenomistajien 
vastuulla olevien pinnoitteiden korjauskus-
tannukset, kunnossapidon osalta odotettavis-
sa oleva säästö huomioon ottaen, eivät ole 
merkittävästi suuremmat kuin jos korjauk-
seen olisi käytetty alkuperäistä vastaavaa ma-
teriaalia.  

Yhdenvertaisuusperiaatteesta ei kuitenkaan 
johdu kieltoa tehdä osakkeenomistajan kans-
sa tämän kannalta edullisia toimia, jos toimet 
ovat myös yhtiön edun mukaisia. Toisaalta 
lain muotomääräysten mukaan tehty, kaik-
kiin osakkeenomistajiin muodollisesti samal-
la tavalla kohdistuva päätös tai toimi saattaa 
tosiasiallisten vaikutustensa takia olla yhden-
vertaisuusperiaatteen vastainen. 

Epäoikeutetun edun antaminen muulle 
henkilölle viittaa muun muassa suorituksiin 
osakkeenomistajan lähipiirille. Yhtiön toi-
minnan tarkoituksen vastaisia toimia, kuten 
ulkopuolisille tehtyjä puhtaita lahjoituksia, 
arvioidaan myös yhtiön tarkoitusta ja toimin-
taa koskevien 2 ja 5 §:n säännösten valossa. 

Yhdenvertaisuusperiaate voi tulla sovellet-
tavaksi siinäkin tapauksessa, että yhtiökoko-
uksen päätös on tehty määräenemmistöllä. 
Päätöksen tekeminen määräenemmistöllä 
saattaa kuitenkin olla viite siitä, että päätöstä 
pidetään yleisesti osakkeenomistajien etujen 
mukaisena. Mahdollisuus vedota muihin 
osakkeenomistajien vähemmistöä suojaaviin 
säännöksiin ei estä yhdenvertaisuusperiaat-
teen soveltamista. 

Säännöksen sanamuodon mukaan yhden-
vertaisuusperiaatetta sovelletaan yhtiön 
osakkeenomistajaan. Vastaavia periaatteita 
on kuitenkin sovellettava myös esimerkiksi 
osakkeen merkitsijään sitovan merkintätoi-
men jälkeen siinä laajuudessa, kuin se osak-
keen merkitsijän asema huomioon ottaen on 
mahdollista. Periaatteet ovat vastaavalla ra-
jauksella ulotettavissa myös optio-oikeuden 
haltijaan. Optio-oikeuden haltijoiden osalta 
on kuitenkin kiinnitettävä huomiota siihen, 
että näiden asemaa voidaan turvata option 
liikkeeseenlaskuehdoissa. Edellä mainittujen 
tahojen osalta yhdenvertaisuusperiaatetta 
vastaavien periaatteiden soveltuminen on 
katsottu tarkoituksenmukaiseksi jättää oike-
uskäytännön varaan. 

Yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista on 
asettaa yhtiön rakennuksessa asuvat ja muut 
osakkeenomistajat erilaiseen asemaan, jollei 
erilaisista oikeuksista määrätä yhtiöjärjestyk-
sessä. Esimerkiksi sijoittajaosakkaan on voi-
tava luovuttaa vuokralaiselleen lähtökohtai-
sesti samanlainen oikeus yhtiön autopaikkoi-
hin kuin talossa asuvilla osakkeenomistajilla 
on, jollei yhtiöjärjestyksessä rajoiteta huo-
neiston luovuttamista toisen käyttöön tai 
määrätä talossa asuvien osakkeenomistajien 
etuoikeudesta. Tällainen rajoitus voidaan 
yleensä sisällyttää yhtiöjärjestykseen vain 
yhtiön perustamisvaiheessa, koska myö-
hemmin sen lisäämiseen yhtiöjärjestykseen 
vaaditaan käytännössä kaikkien osakkeen-
omistajien suostumus (ks. 6 luvun 35 §). 

Säännös vastaa sisällöltään pääosin voi-
massa olevaa oikeutta. Ehdotuksessa johdon 
jäsenillä ei kuitenkaan tarkoiteta puhtaita yh-
tiön edustajia, mikä käy ilmi 7 luvun sään-
nöksistä. Voimassa olevan lain esitöistä (HE 
201/2000, s. 3—4 ja YmVM 1/2001) ja oi-
keuskäytännöstä ilmenevällä tavalla päätök-
sen tai toimenpiteen suhdetta yhdenvertai-
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suusperiaatteeseen arvioitaessa merkitystä on 
sillä, miten päätös tai toimenpide vaikuttaa 
osakkeenomistajien osakkeiden eli näiden 
hallinnassa olevien huoneistojen arvoon. Yh-
denvertaisuusarvioinnin kannalta ei ole mer-
kitystä sillä, miten päätös tai toimenpide vai-
kuttaa päätöksentekohetkellä tai toimenpi-
teen toteutuksen aikana huoneistoa hallitse-
van osakkeenomistajan henkilökohtaisten 
asumistarpeiden toteutumiseen. 

Esimerkiksi yhtiön perusparannusten, uu-
distusten ja muiden muutostöiden kohdalla 
osakkeenomistaja voi yhdenvertaisuusperi-
aatteen nojalla luottaa siihen, että yhtiökoko-
uksen enemmistöpäätöksillä toteutetaan vain 
sellaisia muutoksia, jotka eivät ole omiaan 
tuottamaan toiselle osakkeenomistajalle epä-
oikeutettua etua ensin mainitun osakkeen-
omistajan tai yhtiön kustannuksella. 

Vain joidenkin osakkeenomistajien huo-
neistoihin liittyvä muutostyö voi kuitenkin 
olla yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen, 
jos muutos vähentää yhtiön tulevia käyttö- ja 
kunnossapitokustannuksia (KKO 2005:83: 
Yhtiö osoitti, että osakehuoneistojen parvek-
keiden lasittaminen säästi parvekkeiden huol-
tokustannuksia niin paljon, että toimenpide 
oli myös parvekkeettomia osakehuoneistoja 
hallitsevien osakkeenomistajien kannalta ta-
loudellisesti tarkoituksenmukainen ratkaisu. 
Parvekelasitusta ja sen vastikerahoitusta kos-
keva päätös ei tuottanut epäoikeutettua etua 
parvekkeellisia osakehuoneistoja hallitseville 
osakkeenomistajille muiden osakkeenomista-
jien kustannuksella.) 

Yhtiön kunnossapidon ja sen kustannusten 
jaon osalta vastikeperusteesta poikkeaminen 
voi olla tarpeen yhdenvertaisuusperiaatteen 
noudattamiseksi lähinnä 6 luvun 32 §:ssä tar-
koitetuissa tapauksissa, koska osakkeen mer-
kitsijän tai ostajan on otettava huomioon se, 
että kaikki yhtiön kunnossapitovastuun täyt-
tämiseksi tarpeelliset kustannukset jaetaan 
yhtiöjärjestyksestä ilmenevän vastikeperus-
teen mukaisesti. Jos yhtiön rakennuksessa on 
alun perin hissi tai vain joissakin huoneis-
toissa on parveke, ensimmäisen kerroksen 
asuntoon tai parvekkeettoman asuntoon oi-
keuttavat osakkeet hankkivan on otettava 
huomioon se, että taloyhtiö vastaa hissin 
kunnossapidosta ja suurimmalta osin myös 
parvekkeiden kunnossapidosta. Yhtiön kun-

nossapidon toteuttamista rakenteita uusimalla 
korjaamisen sijasta ei ole ongelmallista yh-
denvertaisuusperiaatteen noudattamisen kan-
nalta, jos toimenpide on tarpeen rakentamista 
koskevien vaatimusten vuoksi tai uusimisen 
kustannukset eivät ylitä korjauskustannuksia 
(KKO 2005:83). Kunnossapitoa koskeva 
päätös tai toimenpide voi olla yhdenvertai-
suusperiaatteen vastainen lähinnä silloin, kun 
yhtiö laiminlyö kunnossapitovelvollisuutensa 
joidenkin huoneistojen osalta, eikä kysymys 
ole tavanmukaisesta kunnossapidon vaiheit-
taisesta toteutuksesta. 

Tavalliset kunnossapitopäätökset ja –toi-
met eivät lähtökohtaisesti ole yhdenvertai-
suusperiaatteen vastaisia, vaikka ne hyödyt-
täisivät eri tavoin eri osakehuoneistoja. Yh-
denvertaisuusperiaate voi tulla sovellettavak-
si myös silloin, kun yhtiö pyrkii perimään 
osakkeenomistajalta vastikeperusteen mukai-
sen osuuden sellaisesta vain muihin huoneis-
toihin kohdistuvasta kunnossapidosta tai 
muutoksesta, jonka osakkeenomistaja on ai-
emmin toteuttanut oman huoneistonsa osalta 
siten, että osakkeenomistajan toimenpide 
säästää yhtiölle aiheutuvia kustannuksia. Yh-
tiön päätöksenteon selventämiseksi ja helpot-
tamiseksi ehdotetaan 6 luvun 32 §:n 1 mo-
menttiin erityissäännöstä yhtiölle koituvan 
säästön huomioon ottamisesta.  

Myös kunnossapitovastuun muuttamista 
tarkoittava päätös yhtiöjärjestyksen muutta-
misesta voi olla yhdenvertaisuusperiaatteen 
vastainen (ks. 6 luvun 35 §:n perustelut). 

Myös yhtiön muutostyön osalta kustannus-
ten jaon lähtökohtana on aina yhtiövastikepe-
ruste. Yhdenvertaisuuden loukkauksessa on 
siten aina kyse yksittäistapauksessa ilmene-
västä poikkeamisesta siitä, mihin osakkeen-
omistaja on osakkeet hankkiessaan ollut vel-
vollinen varautumaan. Näyttövelvollisuus 
yhdenvertaisuusvaatimuksen loukkaamisesta 
on siihen vetoavalla osakkeenomistajalla. 
Tämän vuoksi yhdenvertaisuudesta poik-
keamisen on käytännössä oltava varsin selvä, 
jotta osakkeenomistaja voi sen perusteella 
vastustaa enemmistön päätöstä. Yhdenvertai-
suusperiaatteen soveltaminen joudutaan vii-
me kädessä ratkaisemaan tapauskohtaisesti. 

Voimassa olevaa lakia vastaavasti muutos-
työtä ja sen rahoittamista koskevan päätök-
sen suhdetta yhdenvertaisuusperiaatteeseen 
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arvioitaessa merkitystä on sillä, miten muu-
tos vaikuttaa osakkeenomistajien hallinnassa 
olevien huoneistojen arvoon. Yhdenvertai-
suusarvioinnin kannalta ei ole merkitystä sil-
lä, miten muutos edistää päätöksentekohet-
kellä huoneistoa hallitsevan osakkeenomista-
jan henkilökohtaisten asumistarpeiden toteu-
tumista. Esimerkiksi kaapelitelevisioverkko, 
pihaistutukset ja sauna-osasto voivat olla 
hankkeita, joilla ei ole jollekin osakkeen-
omistajalle lainkaan käyttöä. Jos nämä hank-
keet kuitenkin korottavat yleensä kaikkien 
huoneistojen arvoa suunnilleen samassa suh-
teessa, ne ovat yleensä yhdenvertaisuusperi-
aatteen mukaisia. Toisaalta uudistusta ja sen 
rahoitusta koskeva päätös voi olla yhdenver-
taisuusperiaatteen vastainen, jos kustannus-
ten jako osakkeenomistajien kesken poikkeaa 
selvästi siitä, miten uudistus vaikuttaa kunkin 
osakkeenomistajan huoneiston arvon kehi-
tykseen tässä yhtiössä (HE 201/2000, s. 3—
4 ja YmVM 1/2001). 

Uudistuksen tavanomaisuudesta seuraa, et-
tä yhtiökokous voi päättää sen vastikerahoi-
tuksesta enemmistöpäätöksellä. Kaikki ajan-
kohdan tavanomaisia vaatimuksia vastaavat 
uudistukset eivät kuitenkaan hyödytä kaikkia 
osakkeenomistajia yhtäläisesti edes osakkei-
den arvonnousuna. Esimerkiksi hissin raken-
taminen voi hyödyttää osakkeenomistajia eri 
tavoin sen mukaan, missä kerroksessa huo-
neisto sijaitsee. Yhdenvertaisuusperiaatteen 
noudattaminen voi siten edellyttää, että näi-
den uudistusten osalta on poikettava vastike-
perusteen mukaisesta kustannusten jaosta tai 
vastikeperusteen mukaiseen kustannusten ja-
koon on saatava myös tiettyjen osakkeen-
omistajien suostumus. Yhtiön päätöksenteon 
selventämiseksi ja helpottamiseksi ehdote-
taan 6 luvun 32 §:n 3 momenttiin erityis-
säännöstä yhdenvertaisuusperiaatteen huo-
mioon ottamisesta hissin jälkiasennusta ja 
sen vastikerahoitusta koskevassa päätöksen-
teossa. 

Käytännössä osakkeenomistajien on siedet-
tävä kohtuulliseen määrään asti se, että kaik-
ki eivät hyödy jokaisesta vähäisestä uudis-
tuksesta suorittamaansa maksuosuuttaan vas-
taavassa suhteessa (esim. ovipuhelimien 
asennus kerrostaloon, jossa alimman kerrok-
sen huoneistoihin on käynti kadulta). Käy-
tännössä huomattava osa uudistuksista on 

sellaisia, että voi olla hyvinkin vaikeata 
osoittaa niiden vaikuttaneen osakkeiden ar-
voon.  

Jos osakkeenomistaja on itse suorittanut 
huoneistossaan toimenpiteitä, jotka sittem-
min yhtiökokouksessa päätetään tehdä yhtiön 
varoin kaikissa huoneistoissa, yhdenvertai-
suusperiaatteesta voi seurata, että osakkeen-
omistajaa ei voida velvoittaa ainakaan täysi-
määräisesti yhtiövastikkeella osallistumaan 
toimenpiteen toteuttamiseen muiden huoneis-
tojen osalta. 

Yhdenvertaisuusperiaatteen merkitystä 
kunnossapitoa ja uudistuksia koskevassa pää-
töksenteossa käsitellään myös 6 luvun 32 ja 
35 §:n perusteluissa.  

11 §. Johdon tehtävä. Pykälässä määritel-
lään yhtiön johdon yleinen tehtävä. Määri-
telmä on kaksiosainen. Se sisältää ensiksi 
velvollisuuden toimia huolellisesti ja toiseksi 
velvollisuuden toimia yhtiön edun mukaises-
ti. Jälkimmäinen sisältää niin sanotun lojali-
teettivelvollisuuden suhteessa yhtiöön ja sen 
kaikkiin osakkeenomistajiin. Myös huolelli-
suus- ja lojaliteettivelvollisuuden noudatta-
mista arvioitaessa lähtökohtana on sellainen 
yhtiön osakkeiden omistajien yhteinen etu, 
joka ei perustu osakkeiden senhetkisten 
omistajien henkilökohtaisiin tarpeisiin. 

Yhtiön johtoon kuuluvat hallituksen jäsenet 
ja mahdollinen isännöitsijä. Säännös koskee 
yhtiön johdon jäsenen toimintaa nimenomai-
sesti tässä ominaisuudessa. 

Johdon huolellisuusvelvollisuudella on 
merkitystä erityisesti johdon jäsenen vahin-
gonkorvausvastuun arvioinnissa. Huolelli-
suuden ja yhtiön edun mukaisuuden arvioin-
nissa kiinnitetään huomiota johdon tehtäviin, 
joista säädetään 7 luvussa, sekä erityisesti 
tämän luvun 2 ja 5 §:ssä tarkoitettuun yhtiön 
tarkoitukseen ja toimintaan. 

Johdon jäsenen on toimittava huolellisesti. 
Huolellisuusvelvollisuuden vastaisena voi-
daan pitää myös sitä, että jokin toimi jätetään 
kokonaan tekemättä. Huolellisuutta arvioi-
daan objektiivisista lähtökohdista, ei johdon 
jäsenen omien kykyjen perusteella tai sen pe-
rusteella, miten johdon jäsen hoitaa omia 
asioitaan. Johdon jäsenen on toimittava siten 
kuin huolellinen henkilö toimisi vastaavissa 
olosuhteissa. Vaadittavan huolellisuuden ar-
vioinnissa kiinnitetään huomiota siihen, että 
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päätöksiä on usein tehtävä epävarmuuden 
vallitessa. Huolellisuuden vaatimus korostuu 
päätökseen tai toimeen liittyvän riskin kasva-
essa sekä silloin, kun vastapuolena on henki-
lön lähipiiriin kuuluva taho. 

Riittävänä huolellisuutena voidaan yleensä 
pitää sitä, että ratkaisun taustaksi on hankittu 
tilanteen edellyttämä asianmukainen tieto, 
sen perusteella on tehty johdonmukainen 
päätös tai muu toimi eivätkä päätöksen tai 
muun toimen tekoon ole vaikuttaneet johdon 
jäsenten eturistiriidat. 

Toimiminen yhtiön edun mukaisesti mer-
kitsee yhtiön johdolle asetettua lojaliteetti-
velvollisuutta yhtiötä ja viimekädessä kaikkia 
osakkeenomistajia kohtaan. Yhtiön edun 
mukaan toimiminen sisältää luonnollisesti 
toimimisen yhtiön tarkoituksen mukaisesti. 
Toimiminen pelkästään tietyn omistajan tai 
omistajaryhmän välittömien etujen mukaises-
ti ei ole sallittua. Vain tietyn omistajan etujen 
mukaisesti toimiminen ei ole sallittua silloin-
kaan, kun hallituksen jäsen on nimetty tämän 
omistajan toimesta. 

Säännöstä ei tule tulkita johdon velvolli-
suuksia supistavasti. Yhtiön toiminnan aika-
na saattaa olla tilanteita, joissa yhtiön johdon 
huolellisuusvelvollisuus ja velvollisuus toi-
mia yhtiön, viime kädessä kaikkien osak-
keenomistajien etujen mukaisesti kohdistuu 
yhtiön sijasta välittömästi osakkeenomistaji-
en omistuksen arvoon. 

Asunto-osakeyhtiön johtoon kuuluville 
asetettavat vaatimukset ovat hallinnon järjes-
tämistä koskevien yhtiöoikeuden yleisten pe-
riaatteiden soveltamisen seurauksena käytän-
nössä lievemmät kuin mitä pidetään lähtö-
kohtana sellaisessa liiketoimintaa harjoitta-
vassa osakeyhtiössä, jossa omistus ja johto 
ovat eriytyneet. Esimerkiksi asuntoyhtiössä 
edellytetty kunnossapidon taso perustuu läh-
tökohtaisesti asunto-osakeyhtiöissä kulloin-
kin yleisesti noudatettuun ja yleisesti tiedossa 
olevaan hyvään tapaan, johon vaikuttavat 
muun muassa asunto-osakeyhtiöiden keski-
näisyys (vastikerahoitus) ja osakkeenomista-
jahallinto. Osakkeenomistajien voidaan 
yleensä katsoa hyväksyneen esimerkiksi 
henkilövalintojen ja johdon käyttöön annet-
tavien resurssien sekä talousarviota, kunnos-
sapitoa ja muutostöitä koskevien päätösten 
kautta sen, että asunto-osakeyhtiön hallintoa 

ei järjestetä vastaavalla tavalla ammattimai-
sesti kuin liiketoimintaa harjoittavissa yhti-
öissä. Asunto-osakeyhtiössä ei esimerkiksi 
yleensä edellytetä jatkuvaa seurantaa ja arvi-
ointia sen suhteen, milloin on yhtiön kannalta 
otollisinta suorittaa kunnossapitotoimi ottaen 
huomioon rahoitus- ja rakennuskustannusten 
kehitys ja rakennuspalveluiden saatavuus. 
Tällainen osakkeenomistajien myötävaikutus 
otetaan myös huomioon silloin, kun määrite-
tään yhtiön tai sen johtoon kuuluvan vastuu 
yksittäistapauksessa.   

Lisäksi on selvää, että yhtiön huollon ja 
kunnossapitotarpeen jatkuva seuranta on läh-
tökohtaisesti sellaista päivittäistä toimintaa, 
josta isännöitsijä vastaa hallituksen ja isän-
nöitsijän välistä toimivallanjakoa koskevien 
yleissäännösten perusteella. Johdolta edelly-
tettävää huolellisuutta ja sen arviointia yksit-
täistapauksessa käsitellään johdon vahingon-
korvausvastuuta koskevan 24 luvun 1 §:n pe-
rusteluissa.    

12 §. Tahdonvaltaisuus. Pykälässä ehdote-
taan säädettäväksi osakkeenomistajien oi-
keudesta yhtiöjärjestyksessä määrätä yhtiön 
toiminnasta. Yhtiöjärjestykseen ei kuitenkaan 
edelleenkään voitaisi ottaa tämän lain tai 
muun pakottavan lainsäädännön vastaisia 
määräyksiä. Säännös on pääasiallisesti in-
formatiivinen. 

Lain yksityiskohtaisten säännösten pakot-
tavuus ilmenee säännösten sanamuodosta tai 
on tulkittava säännöksen tarkoituksen perus-
tella. Tämän lain pakottavat säännökset liit-
tyvät pääasiassa rakennuksen käyttämiseen, 
velkojien suojaan, osakkeenomistajien vä-
hemmistön suojaan sekä erilaisiin viranomai-
siin suuntautuviin toimiin. Rakennuksen 
käyttämiseen liittyviä tämän lain pakottavia 
säännöksiä ovat muun muassa yhtiön tarkoi-
tusta ja toimialaa, huoneistojen käyttämistä 
(esimerkiksi huoneiston käyttötarkoitus ja 
hallintaan oton mahdollistava toiminta ja 
laiminlyönnit) ja osakkeenomistajan ja yhti-
ön myötävaikuttamisvelvollisuutta (esimer-
kiksi ilmoitusvelvollisuudet ja teettämisoike-
us) koskevat vähimmäisvaatimukset. Osak-
keenomistajien vähemmistönsuojaan liittyviä 
pakottavia tämän lain säännöksiä ovat muun 
muassa yhtiövastikkeen käyttämistä ja peri-
mistä koskevat vähimmäisvaatimukset (3 lu-
vun 2 § ja 6 luvun 30—35 §) ja osakkeen uu-
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den omistajan vastuun määrää koskevat 
säännökset (KKO: 1936—I—63).  

Yhtiön toiminnan aikana yhtiöjärjestystä ei 
voida muuttaa määräenemmistöpäätöksellä 
siten, että muutos rajoittaa osakkeenomista-
jan oikeutta järjestää elämäänsä ja asumis-
taan haluamallaan tavalla hallitsemissaan ti-
loissa edellyttäen, ettei siitä aiheudu yhtiölle 
taikka muille osakkeenomistajille tai asuk-
kaille vahinkoa tai kohtuutonta haittaa tai 
häiriötä eikä osakkeenomistajan toimia ole 
yleisesti kielletty muualla laissa 
(KKO 2008:7). 

Tahdonvaltaisuus sallii monenlaisten yhtiö-
järjestysmääräysten laatimisen. Poikkeuksel-
liset yhtiöjärjestyksen määräykset voivat tul-
la soviteltaviksi siten kuin 6 luvun 36 §:ssä 
säädetään. Toissijaisesti yhtiöjärjestyksen 
määräys voi tulla soviteltavaksi tai jäädä ot-
tamatta huomioon varallisuusoikeudellisista 
oikeustoimista annetun lain (228/1929) 
36 §:n nojalla. Kuten oikeuskäytännössä ja 
oikeuskirjallisuudessa on todettu, mainitun 
säännöksen soveltamisen on kuitenkin oltava 
hyvin poikkeuksellista. On myös ajateltavis-
sa, että poikkeukselliseen yhtiöjärjestyksen 
määräykseen vetoaminen on saman lain 
33 §:n tarkoittamalla tavalla kunnianvastaista 
ja arvotonta. 

Ehdotus poikkeaa osakeyhtiölain 1 luvun 
9 §:stä siten, että ehdotukseen ei sisälly yleis-
tä vaatimusta siitä, että yhtiöjärjestyksen 
määräyksen on oltava hyvän tavan mukainen. 
Yksilöimätön vaatimus hyvän tavan mukai-
suudesta ei ole tarpeen, koska yhtiön tarkoi-
tusta ja toimintaa sekä yhtiön ja osakkeen-
omistajien velvollisuudet säännellään asunto-
osakeyhtiöiden osalta riittävän yksityiskoh-
taisesti tässä laissa ja muussa rakentamista ja 
asunto-osakeyhtiön rakennuksen ja kiinteis-
tön käyttämistä koskevassa lainsäädännössä. 
Yksilöimätön vaatimus hyvän tavan mukai-
suudesta olisi myös ongelmallinen perustus-
lain kannalta, koska tällöin rekisteriviran-
omaiselle delegoitavan harkintavallan käyt-
tämistä ei määriteltäisi riittävän tarkkarajai-
sesti. 

 
Yhtiöjärjestys 

13 §. Yhtiöjärjestyksen sisältö. Pykälän 
1 momentissa säädetään asunto-osakeyhtiön 

yhtiöjärjestystä koskevista vähimmäisvaati-
muksista. Pykälä poikkeaa voimassa olevan 
lain 8 §:stä seuraavasti. 

Yhtiöjärjestysmääräykset osakepääoman 
määrästä ja osakkeen nimellisarvosta eivät 
olisi ehdotuksen mukaan välttämättömiä. 
Tämä liittyy osaltaan nimellisarvottomaan 
pääomajärjestelmään, jota on kuvattu edellä 
yleisperusteluissa. Osakkeiden lukumäärä ja 
osakepääoma olisi edelleen rekisteröitävä 
kaupparekisterilain 9 §:n mukaan. Osakkeita 
tulee olla vähintään yksi, ja osakepääoman 
on oltava vähintään 7 §:n 1 momentissa sää-
detyn suuruinen. Yhtiöjärjestyksessä voi kui-
tenkin määrätä tietyn suuruisesta taikka osa-
kepääoman vähimmäis- ja enimmäismäärästä 
tai jommasta kummasta raja-arvosta. 

Voimassa olevasta laista poiketen osak-
keenomistajahallinnassa olevien tilojen yksi-
löintiä koskevassa vaatimuksessa muistute-
taan nimenomaisesti siitä, että huoneistojen 
lisäksi myös muut osakkeenomistajahallin-
taan tarkoitetut tilat on yksilöitävä yhtiöjär-
jestyksessä, jos ne on tarkoitus rinnastaa hal-
lintaoikeuden osalta huoneistoihin. 

Monista voimassa olevan lain 8 §:n mu-
kaan yhtiöjärjestyksessä mainittavista sei-
koista on ehdotukseen otettu olettamasään-
nökset, joten näistä ei tarvitse erikseen mää-
rätä. Varsinaisessa yhtiökokouksessa käsitel-
tävistä asioista säädetään ehdotuksen 6 luvun 
3 §:ssä, yhtiökokouskutsun toimittamisesta 
6 luvun 20 ja 21 §:ssä, hallituksen jäsenten 
lukumäärästä ja toimikaudesta 7 luvun 8 ja 
11 §:ssä sekä tilintarkastajan toimikaudesta 
9 luvun 4 §:ssä. Yhtiön tilikaudesta määrä-
tään 12 luvun 2 §:n mukaan perustamissopi-
muksessa tai yhtiöjärjestyksessä. 

Osakkeenomistajat voivat ottaa yhtiöjärjes-
tykseen edellä mainituista olettamasäännök-
sistä poikkeavia määräyksiä tai muita määrä-
yksiä, kuten esimerkiksi määräyksen suu-
rimmasta sallitusta osakkeiden lukumäärästä. 

Yhtiöjärjestyksen vähimmäissisältöä kos-
kevat periaatteet ja yhtiön hallintoa koskevi-
en olettamasääntöjen säätäminen vastaavat 
osakeyhtiölain 2 luvun 3 §:n 1 momenttia. 
Ehdotuksen mukaan yhtiöjärjestyksessä ei 
enää tarvitse määrätä osakepääomasta ja 
osakkeen nimellisarvosta tai osakkeiden lu-
kumäärästä, mikä vastaa uutta osakeyhtiöla-
kia. Asunto-osakeyhtiön erityispiirteiden 
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vuoksi on tarpeen säilyttää vaatimukset yhti-
ön kiinteistön, rakennusten ja huoneistojen ja 
yhtiövastikkeen määrittelemisestä yhtiöjär-
jestyksessä. 

Momentin 1 kohdan mukaan yhtiöjärjes-
tyksessä on voimassa olevaa lakia vastaavasti 
mainittava yhtiön toiminimi. Toiminimestä 
säädetään tarkemmin toiminimilaissa 
(128/1979). 

Momentin 2 kohdan mukaan yhtiöjärjes-
tyksessä on mainittava voimassa olevaa lakia 
vastaavasti yhtiön kotipaikkana oleva Suo-
men kunta. Käytännössä tarkoituksenmukais-
ta ja tavanomaista on, että kotipaikka on sa-
ma kunta, jossa yhtiön rakennukset ovat. Ko-
tipaikan perusteella määräytyy yleensä muun 
muassa se, missä yhtiökokous on pidettävä, 
ja se, mikä tuomioistuin käsittelee yhtiötä 
vastaan nostettavan kanteen. 

Momentin 3 kohdan mukaan yhtiöjärjes-
tyksessä on mainittava yhtiön hallitsemien 
rakennusten ja kiinteistöjen sijainti ja hallin-
taperuste. Luvun 2 §:n 1 momentin perusteel-
la yhtiön on omistettava ne rakennukset tai 
rakennusten osat, joissa on osakehuoneistoja. 
Voimassa olevaa lakia vastaavasti yhtiöjär-
jestyksessä on yksilöitävä yhtiön rakennus-
paikka eli minkä kunnan alueella ja millä 
kiinteistöllä rakennukset sijaitsevat. Voimas-
sa olevasta laista poiketen on rakennusten 
hallintaperusteen osalta erikseen mainittava, 
jos yhtiö omistaa rakennuksen yhdessä toisen 
kanssa ja rakennuksen osan hallinta perustuu 
rekisteröityyn hallinnanjakosopimukseen. 
Kiinteistön hallintaperusteen osalta olisi 
mainittava voimassa olevaa lakia vastaavasti, 
onko kiinteistö yhtiön omistama vai onko yh-
tiöllä kiinteistöön muunlainen hallintaoikeus 
kuten vuokraoikeus. 

Momentin 4 kohdan mukaan yhtiöjärjes-
tyksessä on voimassa olevaa lakia vastaavasti 
mainittava huoneistojen sijainti, tunnus, pin-
ta-ala, käyttötarkoitus ja huoneiston huonei-
den lukumäärä. Huoneistojen sijainti voidaan 
ilmaista joko sanallisesti tai yhtiöjärjestyk-
seen sisällytettävistä rakennuspiirustuksista 
ilmenevillä merkinnöillä. Ehdotetun 5 mo-
mentin mukaan valtioneuvoston asetuksella 
voidaan määrillä tarkemmin yleisesti hyväk-
sytyt mittaustavat, mitä vastaava säännös on 
voimassa olevan lain 90 §:ssä. Pinta-ala- ja 
sijaintitietojen ilmoittamisvelvollisuus ei kui-

tenkaan koskisi ehdotetun 3 momentin mu-
kaan vähäisiä varasto- ja vastaavia tiloja. 
Tarkoitus on, että pinta-alan mittaustapana 
pidetään standardissa SFS 5139 (rakennuk-
sen pinta-ala) määriteltyä huoneistoalan las-
kemismenetelmää. Erikseen selvitetään 
asuinhuoneistojen markkinointia koskevan 
sääntelyn tarkistamista siten, että osakehuo-
neiston pinta-alatietojen ilmoittamista mark-
kinoinnissa selvennetään. 

Ehdotetun voimaanpanolain 5 §:n 1 mo-
mentin mukaan ennen 1 päivää tammikuuta 
1992 rekisteröidyn yhtiön yhtiöjärjestyksen 
pinta-alatietoja ei tarvitse muuttaa tämän lain 
mukaisiksi silloin, kun ilmoitetaan rekisteröi-
täväksi muu yhtiöjärjestyksen muutos. 

Huoneiston käyttötarkoituksen ilmoittami-
nen on edelleen tarpeen, jotta voidaan selvit-
tää, täyttyvätkö 2 §:ssä ilmenevät asunto-
osakeyhtiön tunnusmerkit yhtiössä ja mitä 
rakentamista, käyttöä ja kunnossapitoa kos-
kevia vaatimuksia sovelletaan kuhunkin huo-
neistoon.  

Momentin 5 kohdan mukaan yhtiöjärjes-
tyksessä on voimassa olevaa lakia vastaavasti 
yksilöitävä järjestysnumerolla, mikä osake 
tai osakeryhmä tuottaa oikeuden hallita mitä-
kin osakehuoneistoa. Koska osakehuoneistol-
la tarkoitetaan 3 §:n mukaan myös muita 
osakkeenomistuksen perusteella osakkeen-
omistajan hallinnassa olevia tiloja, vaatimus 
koskee myös yhtiöjärjestyksessä yksilöityjä 
osakashallinnassa olevia muita tiloja, kuten 
varastoja ja piha-alueita. Hallintaoikeus voi-
daan ilmoittaa joko sanallisesti tai sellaisella 
yhtiöjärjestykseen sisällytettävällä rakennus-
piirustuksella, josta hallintaoikeuden kohdis-
tuminen ilmenee.  

Lakiin ei edelleenkään ehdoteta säännöksiä 
siitä, miten osakkeet on jaettava huoneistojen 
kesken. Käytännössä jakoperustetta valittaes-
sa otetaan yleensä huomioon esimerkiksi 
seuraavat seikat: 

- huoneistojen pinta-alat, 
- osakkeiden lukumäärä osoittaa yleensä 

omistajan omistusosuuden yhtiötä purettaes-
sa, 

- vastikkeen maksuvelvollisuuden jakau-
tuminen, jos vastikeperusteeksi valitaan 
osakkeiden lukumäärä, 

- osakkeenomistajan äänimäärä määräytyy 
aina osakkeiden lukumäärän mukaan. 
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Momentin 6 kohdan mukaan yhtiöjärjes-
tyksessä on mainittava voimassa olevaa lakia 
vastaavasti myös yhtiön välittömään hallin-
taan jäävät huoneistot ja muut tilat. Yhtiön 
hallinnassa olevat huoneistot on yksilöitävä 
vastaavalla tavalla kuin osakkeenomistuksen 
perusteella hallittavat osakehuoneistot. Mui-
den tilojen kuin huoneistojen pinta-alaa ei 
tarvitse mainita yhtiöjärjestyksessä. Yhtiöjär-
jestyksessä ei tarvitse mainita itsestään sel-
västi sellaisia yhtiön hallinnassa olevia tiloja, 
kuten porrashuoneita ja hissikuiluja, jotka ei-
vät kuulu mihinkään osakashallinnassa ole-
vaan huoneistoon. Toisaalta ei ole estettä sil-
le, että tällaiset tilojen yksilöidään yhtiöjär-
jestyksessä.   

Käytännössä varsinkin vanhempien yhtiöi-
den yhtiöjärjestyksessä todetaan usein, että 
yhtiön hallintaan jäävät muut kuin osakashal-
linnassa olevat tilat ja mahdollisesti yhtiön 
hallinnassa olevien tilojen yhteenlaskettu 
pinta-ala. Yhtiön hallintaan jäävien tilojen ja 
niiden käyttötarkoituksen määrittelyllä voi 
olla yhtiön ja osakkeenomistajien välisessä 
suhteessa merkitystä lähinnä siinä mielessä, 
että osakkeenomistajat voivat olettaa, että yh-
tiössä on yhtiöjärjestyksessä tiettyyn huo-
neistojen käyttämistä palvelevaan tarkoituk-
seen varattuja tiloja, kuten sauna-, pesula-, 
varasto- ja autotallitiloja. Koska osakkeen-
omistajien yhteiset tarpeet voivat aikaa myö-
ten muuttua, on aina syytä harkita huolelli-
sesti, milloin ja millä tarkkuudella tiettyyn 
tarkoitukseen varatut tilat yksilöidään yhtiö-
järjestyksessä. Käytäntö on osoittanut, että 
esimerkiksi osakehuoneistoihin liittyvien ta-
vanomaisten säilytystilojen sijaintia raken-
nuksessa ei yleensä kannata määritellä tar-
kasti yhtiöjärjestyksessä, koska yhtiön kan-
nalta voi myöhemmin olla tarkoituksenmu-
kaista muuttaa esimerkiksi ullakkotilat tai ka-
tutason tilat osakehuoneistoiksi ja siirtää 
näissä tiloissa olevat varastotilat rakennuksen 
muuhun osaan. 

Momentin 7 kohdan mukaan yhtiöjärjes-
tyksessä on mainittava voimassa olevaa lakia 
vastaavasti yhtiövastikkeen määräämisen pe-
rusteet sekä kuka määrää vastikkeen suuruu-
den ja maksutavan. Yhtiötä perustettaessa 
vastikkeen maksuperuste voidaan valita va-
paasti, jolloin se voidaan myös määrätä 

erisuuruiseksi ja eri perustein eri huoneisto-
jen osalta (ks. 3 luku).  

Vastikeperuste on määrättävä yhtiöjärjes-
tyksessä siten, että yhtiökokoukselle, halli-
tukselle tai muulle yhtiön toimielimelle ei jää 
harkintavaltaa sen suhteen, miten maksuvel-
vollisuus jakautuu osakkeenomistajien kes-
ken. Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä eri 
osakehuoneistoista maksettavien vastikkei-
den keskinäisestä suhteesta siten, että se 
vaihtelee tilanteen mukaan yhtiöjärjestykses-
tä ilmenevien perusteluiden mukaisesti. Toi-
saalta yhtiöjärjestyksessä ei saa määrätä, että 
eri maksuperusteita sovelletaan yhtiön eli-
men harkinnan mukaan. Perusteen vaihtumi-
nen voidaan kuitenkin kytkeä sellaiseen 
seikkaan, jonka ilmenemiseen yhtiön elimen 
päätös vaikuttaa. Yhtiöjärjestyksessä voidaan 
esimerkiksi määrätä, että vastiketta peritään 
yhtiön vesikulujen kattamiseksi todellisen 
kulutuksen mukaan sen jälkeen, kun raken-
nukseen on asennettu huoneistokohtaiset ve-
simittarit. 

Yhtiön toiminnan aikana yhtiövastikkeen 
perusteen muuttaminen tai poistaminen tai 
uuden vastikeperusteen lisääminen muuten 
kuin kaikkien osakkeenomistajien suostu-
muksella on mahdollista vain 6 luvun 35 §:n 
2 momentissa mainituissa tapauksissa. 

Pykälän 2 momentissa säädetään velvolli-
suudesta määrätä useamman kielisistä toi-
minimistä yhtiöjärjestyksessä. Voimassa ole-
vassa laissa ei ole vastaavaa säännöstä, joka 
vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 3 §:n 2 mo-
menttia. 

Pykälän 3 momentin mukaan osakehuo-
neistoon kuuluvan vähäisen varaston tai vas-
taavan tilan osalta yhtiöjärjestyksessä ei tar-
vitse ilmoittaa tilan sijaintia ja pinta-alaa. 
Tämän momentin ja 1 luvun 3 §:n perusteella 
vähäisen tilan osalta yhtiöjärjestyksessä on 
mainittava vain, että huoneistoon liittyy täl-
lainen tila ja tilan käyttötarkoitus. Tällainen 
tila voi olla esimerkiksi tavanomainen huo-
neistokohtainen varastotila tai autopaikka. 
Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
poikkeussäännöstä, mutta yhtiökäytäntö 
vaihtelee suuresti. Käytännössä on yleistä, et-
tä vähäisiä aputiloja ei yksilöidä yhtiöjärjes-
tyksessä voimassa olevan lain mukaisesti.  

Yhtiöjärjestyksessä saa määrittää tällaisen-
kin tilan pinta-alan ja sijainnin. Tarkempi yk-
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silöinti voi kuitenkin vaikeuttaa taloyhtiön ti-
lojen myöhempää käyttöä esimerkiksi silloin, 
kun varastot sijaitsevat ullakolla, joka olisi 
tarkoituksenmukaista muuttaa osakehuoneis-
toiksi siten, että varastot siirretään kellariin. 

Pykälän 4 momentista käy ilmi, että tili-
kaudesta on määrättävä joko yhtiöjärjestyk-
sessä tai 12 luvun 1 §:ssä tarkoitetussa perus-
tamissopimuksessa. Tilikauden määrittämistä 
käsitellään yksityiskohtaisesti 12 luvun pe-
rusteluissa. Voimassa olevassa laissa ei ole 
vastaavaa säännöstä, jota vastaava säännös 
on osakeyhtiölain 2 luvun 2 §:n 2 momentis-
sa. 

Pykälän 5 momentin mukaan valtioneuvos-
ton asetuksella voidaan säätää tarkemmin 
huoneistojen pinta-alatietojen laskemisessa 
noudatettavista mittaustavoista. Ehdotusta 
vastaava valtuutus on voimassa olevan lain 
90 §:ssä. 

Pykälän 6 momentin mukaan oikeusminis-
teriön asetuksella voidaan määrätä asunto-
osakeyhtiön malliyhtiöjärjestyksestä. Voi-
massa olevassa laissa ei ole vastaavaa sään-
nöstä, joka vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
3 §:n 4 momenttia. 

14 §. Yhtiöjärjestyksen muuttaminen. Pykä-
lässä muistutetaan siitä, että yhtiöjärjestyksen 
muuttamisesta ja kohtuullistamisesta sääde-
tään 6 luvussa  

 
2 luku Osakkeet 

Luku sisältää yleisiä säännöksiä osakkei-
den tuottamista oikeuksista ja niiden käyttä-
misestä, osakkeiden vaihdannasta, osakeyh-
tiöoikeudellisista arvopapereista sekä yhtiön 
pitämästä osakeluettelosta.  

Luvun säännökset vastaavat pääpiirteissään 
nykyisiä säännöksiä, jotka sisältyvät voimas-
sa olevan lain 2 lukuun. Säännökset on kui-
tenkin pyritty esittämään nykyistä selkeäm-
mässä järjestyksessä ja entistä selkeämmin. 
Lisäksi ehdotettuun lukuun sisältyy erinäisiä 
aineellisia muutosehdotuksia. 

Lunastuslausekkeeseen perustuvan lunas-
tusoikeuden yksityiskohtaisesta sisällöstä eh-
dotetaan olettamasäännöksiä. Lisäksi ehdote-
taan kaikkiin vanhoihin ja uusiin lunastuslau-
sekkeisiin sovellettavia pakottavia säännök-
siä lunastusmenettelystä. 

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on ol-
lut esillä lunastuslausekkeiden käytön rajoit-
taminen tai kieltäminen käytännössä ilmen-
neiden tulkintaongelmien vuoksi ja sen 
vuoksi, että ne vaikeuttavat asunto-osakkei-
den vaihdantaa. Lunastuslausekkeiden käy-
tön rajoittamista ei kuitenkaan ehdoteta. Käy-
tännössä havaitut ongelmat voidaan korjata 
pääosin riittävällä tavalla siten, että lunastus-
hinta on lähtökohtaisesti osakkeen käypä hin-
ta, ja siten, että selvennetään lunastusmenet-
telyä ja lyhennetään lunastusmenettelyyn ku-
luvaa aikaa.  

Käytännössä yleisimmät epäselvyydet liit-
tyvät siihen, kenelle lunastusvaatimus on teh-
tävä ja millä tavoin lunastushinta voidaan 
suorittaa. Käytännössä on ollut vaikea tunnis-
taa sellainen vanha lunastuslauseke, joka on 
voimassa olevan lain mukaan mitätön. Käy-
tännössä ongelmia tai ainakin hankaluuksia 
aiheutuu lisäksi siitä, että yhtiöjärjestyksessä 
olevan lunastuslausekkeen muutoshistoria on 
vaikea selvittää. Lunastuslausekkeen muu-
toksia ei erikseen rekisteröidä, joten mahdol-
listen muutosten selvittämiseksi on käytävä 
läpi kaikkien yhtiöjärjestysmuutosten asiakir-
jat, jotka on tallennettu paperimuodossa yhti-
ön kotipaikan maistraatin arkistoon. Yksittäi-
sissä tapauksissa on ilmennyt, että muutok-
sen yksityiskohtainen sisältö ei ilmene yhtiön 
rekisteröintiä koskevasta asiakirjavihkosta tai 
että muutosta koskevia asiakirjoja ei enää 
löydy asiakirjavihkosta. 

Edellä mainituista syistä lunastustilanteen 
osapuolien voi olla vaikea selvittää sitä, onko 
lunastuslauseke pätevä ja miten lunastuksen 
toteuttamiseksi tulisi toimia. Lunastusmenet-
telyn vakioiminen vähentää olennaisesti oi-
keudellista epävarmuutta ilman, että pakotta-
va sääntely vaikuttaisi käytännössä lunastus-
oikeuden ja lunastettavien osakkeiden ar-
voon. Yleensä ostaja hankkii osakehuoneis-
ton omaa tai perheenjäsenensä asumista var-
ten, minkä vuoksi on erityisen tärkeätä, että 
osakkeen saaja voi mahdollisemman helposti 
ennakoida mahdolliset lunastustilanteet ja 
niihin liittyvät määräajat.   

Ehdotuksesta seuraa myös, että lunastus-
lauseke voisi vain harvoin olla puutteellinen 
tai virheellinen tavalla, joka johtaa siihen, 
ettei yhtiössä ole lainkaan lunastusoikeutta 
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vaikka siitä on ollut tarkoitus määrätä yhtiö-
järjestyksessä. 

Vähäisempiä muutoksia on käsitelty kun-
kin pykälän perusteluissa. 

Osakekirjaan ja muihin osakeoikeuksiin 
liittyvistä siirtymäsäännöksistä säädetään eh-
dotetun voimaanpanolain 8 §:ssä. 

 
 

Yleiset säännökset 

1 §. Osakkeiden yhtäläisyys. Pykälä sisäl-
tää osakkeenomistajien keskinäisiä suhteita 
koskevia perussäännöksiä. Pykälässä toiste-
taan jo 1 luvun 10 §:stä ilmi käyvä periaate, 
jonka mukaan kaikki osakkeet lähtökohtai-
sesti tuottavat yhtäläiset oikeudet yhtiössä. 
Asiallisesti vastaava säännös on voimassa 
olevan lain 9 §:ssä. 

Pykälä poikkeaa osakeyhtiölain 3 luvun 
1 §:stä siten, että asunto-osakeyhtiössä ei 
edelleenkään sallita erisuuruisen äänimäärän 
tuottavia osakkeita (ks. 6 luvun 13 §) Yhtiö-
järjestyksessä voidaan määrätä muusta erila-
jisuudesta ja sen huomioon ottamisesta esi-
merkiksi yhtiökokouksen päätöksenteossa.  

Osakeyhtiölaista poiketen ei ehdoteta esi-
merkkiluetteloa muista seikoista, joiden pe-
rusteella osakkeita pidetään erilajisina. Käy-
tännössä osakkeiden tuottamilla oikeuksilla 
yhtiön varojenjaossa ei yleensä ole merkitys-
tä asunto-osakeyhtiössä. Lisäksi jokainen 
asunto-osakeyhtiön osake (osakeryhmä) tuot-
taa jossain määrin erilaiset hallintaoikeudet 
kuin muut osakkeet, mihin liittyen ei kuiten-
kaan ole ilmennyt tarvetta määrittää osakkei-
ta erilajisiksi suoraan lain perusteella. Osak-
keiden erilajisuuden tarkempi määrittely 
asunto-osakeyhtiölaissa ei ole tarpeen sen-
kään vuoksi, että laissa ei ole erilajisuuteen 
liittyviä erityisiä päätösvaatimuksia (vrt. osa-
keyhtiölain säännökset osakelajikohtaisesta 
äänestyksestä). 

2 §. Osakeoikeuksien käyttäminen. Pykä-
lään ehdotetaan otettavaksi yleiset säännök-
set osakkeen tuottamien oikeuksien eli osa-
keoikeuksien käyttämisestä. Pykälän 1 ja 
2 momentin säännökset vastaavat asiallisesti 
voimassa olevan lain 22 §:n säännöksiä ja 
3 momentti 24 §:n 3 momenttia. Säännökset 
on niiden merkityksen korostamiseksi sijoi-
tettu luvun alkuosaan. 

Voimassa olevaa lakia vastaavasti osak-
keenomistajalla on 1 momentin mukaan oi-
keus osallistua yhtiökokoukseen vaikka häntä 
ei ole merkitty osakeluetteloon, jos hän esit-
tää osakkeiden omistusoikeudesta luotettavan 
selvityksen (esim. kauppakirja ja osakekirja 
tai pantinhaltijan todistus osakekirjan hallin-
nasta). Osallistumisoikeutta ei saa rajoittaa 
sillä perusteella, että osakkeen uusi omistaja 
ei ole esittänyt selvitystä varainsiirtoveron tai 
vastuullaan olevan osakkeen edellisen omis-
tajan vastikevelan maksamisesta (HE 
216/1990, s. 28 ja KKO 1999:23). 

Ehdotetun 2 momentin mukaan uudella 
omistajalla on voimassa olevaa lakia vastaa-
vasti oikeus saada huoneisto hallintaansa he-
ti, kun yhtiölle on ilmoitettu yhtiövastikkeen 
perimistä varten uusi omistaja. Uuden omis-
tajan oikeus huoneiston hallintaan ei siten 
edelleenkään riippuisi siitä, milloin hänen 
saantonsa merkitään osakeluetteloon. Toi-
saalta säännös antaisi edelleen yhtiölle oi-
keuden evätä huoneiston käyttöönotto, kun-
nes yhtiölle on ilmoitettu osakkeiden uudesta 
omistajasta. Käytännössä uusi omistaja voi 
täyttää velvollisuutensa esimerkiksi ilmoit-
tamalla omistuksen siirrosta isännöitsijälle tai 
hallituksen jäsenelle. 

Ehdotetun 3 momentin perusteella osak-
keen yhdessä omistavat voivat nimetä edus-
tajakseen yhden heistä tai muun henkilön.  

Pykälän 4 momenttiin ehdotetaan lisäksi 
selvyyden vuoksi nimenomaista säännöstä 
siitä, että osake ei yhtiölle itselleen kuulues-
saan tuota oikeuksia yhtiössä. Säännöksiä, 
jotka ovat ilmauksia samasta yleisestä peri-
aatteesta, on ehdotuksen 6 luvun 9 §:ssä, 
19 luvun 16 §:n 3 momentissa ja 20 luvun 
16 §:n 3 momentissa. 

Pykälä poikkeaa osakeyhtiölain 3 luvun 
2 §:stä vain huoneiston hallintaan saamisen 
edellytysten osalta.  

 
Osakkeen kirjanpidollinen vasta-arvo ja ni-
mellisarvo 

3 §. Kirjanpidollinen vasta-arvo ja nimel-
lisarvo. Kuten yleisperusteluissa on esitetty, 
ehdotetut osakkeita ja osakepääomaa koske-
vat säännökset rakentuvat osakkeiden nimel-
lisarvottomuudelle. Tämä sallii nykyistä 
joustavamman sääntelyn heikentämättä kui-
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tenkaan osakkeenomistajien tai yhtiön velko-
jien suojaa. Nimellisarvottomassa järjestel-
mässä osakkeilla ja osakepääomalla, joka on 
yhtiön taseessa velkojien hyväksi sidottua 
pääomaa, ei ole yhteyttä keskenään. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 3 luvun 
5 §:ää.  

Pykälän 1 momenttiin ehdotetaan otetta-
vaksi kirjanpidollista vasta-arvoa koskeva 
säännös, joka havainnollistaa nimellisarvot-
toman järjestelmän eroja nimellisarvojärjes-
telmään verrattuna. Kirjanpidollisella vasta-
arvolla tarkoitetaan osakkeesta yhtiötä perus-
tettaessa ja uusia osakkeita annettaessa osa-
kepääomaan merkittävää määrää, josta sääde-
tään 12 luvun 3 §:ssä, 13 luvun 6 §:n 1 mo-
mentissa ja 14 luvun 7 §:n 1 momentissa. 
Toisin kuin voimassa olevan lain ja ehdotuk-
sen mukainen nimellisarvo, tämä määrä voi 
olla eri osakkeilla erisuuruinen. Kyseinen 
määrä voi olla nollakin, jos koko merkintä-
hinta merkitään rakennusrahastoon tai sijoite-
tun vapaan oman pääoman rahastoon tai osa-
ke annetaan maksutta. Kirjanpidollisen vasta-
arvon suuruus ei ole millään tavoin osoitus 
osakkeen tuottamista oikeuksista, vaan ky-
symyksessä on ainoastaan laista seuraava 
tekninen käsite. Erisuuruinen vasta-arvo ei 
esimerkiksi tee oikeuksiltaan identtisistä 
osakkeista erilajisia. 

Niiden yhtiöiden varalta, jotka haluavat 
säilyttää yhtiöjärjestyksessään määräyksen 
osakkeiden nimellisarvosta, käsillä olevan 
pykälän 2 momenttiin ehdotetaan asiaa kos-
kevaa säännöstä. Tällä tarkoitetaan nykyi-
seen tapaan nimellisarvon ilmaisemista ra-
hamääräisenä yhtiöjärjestyksessä. Nimel-
lisarvon on oltava sama kaikille osakkeille. 
Asiallisesti vastaavat säännökset ovat voi-
massa olevan lain 4 §:ssä ja 8 §:n 1 momen-
tin 5 kohdassa.  

Pykälän 3 momentissa säädetään nimel-
lisarvon aineellisesta merkityksestä. Nimel-
lisarvoa koskevan sääntelyn keskeisenä sisäl-
tönä on alikurssikielto. Yhtiötä perustettaessa 
osakepääomaan on kunkin osakkeen osalta 
merkittävä vähintään nimellisarvon määrä, 
mikä samalla merkitsee, että osakkeen mer-
kintähinta ei voi olla nimellisarvoa alhaisem-
pi. Vastaavasti kun annetaan uusia osakkeita 
osakeannilla tai optio-oikeuksien nojalla, 
osakepääomaa on korotettava vähintään kun-

kin osakkeen nimellisarvon määrällä. Koro-
tukseen voidaan käyttää osakkeiden merkin-
tähintaa, jolloin merkintähinta ei voi alittaa 
nimellisarvoa. Jos osakeanti on maksuton, 
osakepääomaa on samalla korotettava osak-
keiden yhteenlaskettua nimellisarvoa vastaa-
valla rahastokorotuksella, mikä vastaa voi-
massa olevan lain tarkoittamaa rahastoantia. 
Myös voidaan menetellä siten, että merkintä-
hinta ja siihen perustuva osakepääoman ko-
rotus kattaa vain osan nimellisarvosta ja lop-
puosa nimellisarvoa vastaavasta osakepää-
oman korotuksesta toteutetaan rahastokoro-
tuksena, mikä vastaa nykyisen lain sääntele-
mää niin sanottua sekaemissiota. Ehdotuk-
seen ei sisälly voimassa olevan lain 3 §:n 
1 momentin 3 kohdan viittaussäännöksen pe-
rusteella sovellettavaa vanhan osakeyhtiölain 
4 luvun 2 a §:n 1 momentin ja 12 §:n 2 mo-
mentin kaltaisia säännöksiä, joiden mukaan 
hallitus ei voi tehdä viimeksi mainitun kal-
taista päätöstä valtuutuksen nojalla ja yhtiö-
kokouksen päätös on lisäksi eräissä tapauk-
sissa on tehtävä erityisellä yhdeksän kymme-
nesosan määräenemmistöllä.  

Momentissa säädettäisiin vielä, että osake-
pääomaa ei voitaisi koskaan myöskään alen-
taa niin, että se alittaisi osakkeiden yhteen-
lasketun nimellisarvon. Näin varmistetaan, 
että osakepääoma nykyiseen tapaan on aina 
vähintään osakkeiden yhteenlasketun nimel-
lisarvon suuruinen. Sen sijaan osakepääoma 
voisi olla osakkeiden yhteenlaskettua nimel-
lisarvoa korkeampi. Erotus vastaisi voimassa 
olevan lain mukaista ns. ylikurssia, joka 
voimassa olevan lain mukaan on merkittävä 
rakennusrahastoon. 

Ehdotukseen ei sisälly voimassa olevan 
lain 4 §:n 1 momentin säännöstä, jonka mu-
kaan kirjanpidolliseen vasta-arvoon sään-
nönmukaisesti sovelletaan, mitä nimellisar-
vosta säädetään. Jos yhtiöjärjestyksessä ei ole 
nimellisarvoa koskevaa määräystä, nimel-
lisarvoa koskevat säännökset eivät tule mil-
tään osin sovellettaviksi. Tämä koskee myös 
yhtiöitä, jotka jo voimassa olevan lain aikana 
ovat luopuneet nimellisarvosta. 

 
Osakkeen siirrettävyys 

4 §. Oikeus rajoittaa osakkeen siirtämistä.  
Pykälän 1 momentissa ehdotetaan säilytettä-
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väksi voimassa olevan lain 10 §:stä ilmenevä 
periaate, jonka mukaan yhtiöjärjestykseen 
voidaan ottaa vain laissa nimenomaisesti 
säännellyt vaihdannanrajoituslausekkeet. 
Vaihdannanrajoituslausekkeet merkitsevät 
poikkeusta ehdotuksen 1 luvun 8 §:ssä il-
maistusta osakkeen vapaan siirrettävyyden 
periaatteesta. Vaihdannanrajoituslausekkeita 
koskevan niin sanotun tyyppipakkoperiaat-
teen säilyttämistä puoltavat ennen kaikkea 
selkeys ja pyrkimys tulkintavaikeuksien vält-
tämiseen. Mainituista syistä ehdotetaan, että 
jatkossakin sallittuja olisivat vain voimassa 
olevassa asunto-osakeyhtiölaissa säännellyt 
lausekkeet eli lunastuslausekkeet sekä muu-
alla laissa säädetyt luovutusrajoitukset.  

Pykälä poikkeaa osakeyhtiölain 3 luvun 
6 §:stä siten, että asunto-osakeyhtiön yhtiö-
järjestykseen ei edelleenkään voisi ottaa 
suostumuslauseketta (ks. perustelut 1 luvun 
8 §:n kohdalla).  

Pykälän 2 momentissa todetaan voimassa 
olevaa lakia vastaavasti, että samaan osake-
ryhmään kuuluvia osakkeita ei saa erikseen 
merkitä, luovuttaa tai muulla tavoin siirtää tai 
pantata, paitsi milloin huoneisto jaetaan tai 
osa siitä yhdistetään toiseen huoneistoon. 
Säännös on edelleen tarpeen yhden huoneis-
ton hallintaan oikeuttavan osakeryhmän 
eheyden rikkomisesta aiheutuvien ongelmien 
estämiseksi.  

5 §. Lunastuslauseke. Pykälän 1 moment-
tiin ehdotetaan otettavaksi lunastuslausek-
keen vähimmäissisällöstä säännökset, jotka 
osittain vastaavat voimassa olevan lain 
11 §:n 1 momentin säännöksiä. Lunastuslau-
sekkeen sisältöä koskevana vähimmäisvaa-
timuksena on momentin mukaan, että siitä 
käy ilmi lunastusoikeus ja lunastamiseen oi-
keutetut. Lunastusoikeus voisi nykyiseen ta-
paan olla osakkeenomistajalla, yhtiöllä tai 
muulla henkilöllä. 

Momentti vastaa osakeyhtiölain 3 luvun 
7 §:n 1 momenttia.  

Lunastusoikeuden muuta sisältöä ja lunas-
tusmenettelyä koskeva 2 momentti poikkeaa 
sääntelytekniikaltaan voimassa olevan lain 
11 §:n 1 momentista, jossa edellytetään lu-
nastusoikeutta ja -menettelyä koskevien kat-
tavien määräysten ottamista yhtiöjärjestyk-
seen. Oikeuskäytännössä (KKO 1984 II 
170 ja 1992:8) on katsottu, että jos lunastus-

lauseke ei sisällä kaikkia lain edellyttämiä 
määräyksiä tai jos lunastuslausekkeen mää-
räykset ovat lain pakottavien säännösten vas-
taisia, yhtiössä ei ole lainkaan lunastusoike-
utta. Tällaista seuraamusta voidaan pitää 
osakkeenomistajien kannalta varsin yllättä-
vänä. Sen vuoksi lakiin ehdotetaan otettavak-
si lunastusoikeutta koskevat kattavat oletta-
masäännökset, jotka tulevat sovellettaviksi, 
jos yhtiöjärjestyksessä ei määrätä toisin tai 
jos yhtiöjärjestyksen määräykset ovat vastoin 
lain pakottavia säännöksiä. Lisäksi lakiin eh-
dotetaan pakottavia säännöksiä lunastusme-
nettelystä. Ehdotuksessa lunastusmenettely 
vakioidaan siten, että yhtiöjärjestyksessä ei 
voisi poiketa laista menettelyn osalta. Lisäksi 
lunastusmenettelyn määräaikoja lyhennetään 
niin, että riidattomassa lunastustilanteessa 
asian selvittämiseen kuluva aika lähes puolit-
tuu. Nykyiset varsin pitkät määräajat voivat 
perustua osakeyhtiökäytäntöön ajalta, jolloin 
rahoituksen saatavuus, käytettävissä olevat 
maksutavat, tietoliikenneyhteydet ja muut 
lunastukseen vaikuttavat olosuhteet poikke-
sivat olennaisesti nykyisestä.  

Momentin 1 kohdan olettamasäännöksen 
mukaan lunastusoikeus koskee lähtökohtai-
sesti kaikkia saantoja, joissa vastaanottaja on 
muu kuin yhtiön osakkeenomistaja tai luo-
vuttajan tai muun saantomiehen sukulainen, 
puoliso tai testamentinsaaja.  

Voimassa olevan lain 11 §:n 1 momentin 
1 kohdan mukaan yhtiöjärjestyksessä on 
määrättävä, mitä saantotilanteita lunastusoi-
keus koskee. Ehdotetun olettamasäännön tar-
koitus on kiinnittää yhtiöjärjestystä laativien 
erityistä huomiota siihen, että lunastuslau-
sekkeen ulottamista myös osakkeenomistaji-
en välisiin saantoihin ja osakkeenomistajan 
ja tämän sukulaisten tai aviopuolison välisiin 
saantoihin on syytä harkita huolellisesti. Per-
hepiirissä poikkeusta sovelletaan avio- ja pe-
rintöoikeudellisten saantojen lisäksi myös 
kauppaan ja vaihtoon. Aviopuolisoa koske-
vaa säännöstä sovelletaan myös henkilöihin, 
jotka elävät rekisteröidystä parisuhteesta an-
netussa laissa (950/2001) tarkoitetussa pa-
risuhteessa. 

Jos halutaan, että lunastusoikeus ei koske 
tietynlaisia muita saantoja tai että lunastusoi-
keus koskee osakkeenomistajien välisiä tai 
osakkeenomistajan ja tämän perheenjäsenten 
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tai sukulaisten välisiä saantoja, tästä on ni-
menomaisesti määrättävä yhtiöjärjestyksessä. 
Lausekkeen soveltamisalaa voidaan rajoittaa 
myös sen suhteen, keiden välisestä saannosta 
on kysymys. 

Tämä kohta poikkeaa osakeyhtiölain 3 lu-
vun 7 §:n 1 momentin 1 kohdasta lähinnä 
perheenjäseniä koskevan poikkeuksen osalta. 
Osakeyhtiölaista poikkeava olettamasäännös 
on tarpeen, koska perustamisvaiheen jälkeen 
omistus yhtiössä yleensä vaihtuu uusille 
omistajille, jotka eivät ole osallistuneet yhtiö-
järjestyksen laatimiseen. Asunto-osakeyhti-
össä tarve osakkeiden vaihdannan rajoittami-
seen on käytännön syistä harvinaisempaa 
kuin tavallisessa yksityisessä osakeyhtiössä. 
Edellä mainituista syistä osakkeiden uudet 
omistajat eivät usein kiinnitä riittävästi huo-
miota yhtiöjärjestyksessä määrättyyn osak-
keiden vaihdannan rajoitukseen, minkä 
vuoksi osakeyhtiölaista poikkeava olettama-
säännös on tarpeen. 

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on har-
kittu olettamasäännökseen sisältyvän poik-
keuksen laajentamista siten, että se koskisi 
myös osakkeenomistajan avopuolisoa. Olet-
tamasäännöksen soveltamista myös avopuo-
lison saantoon ei kuitenkaan ehdoteta, koska 
kaavamainen olettamasääntö olisi epäselvä. 
Avoliittoja ei ole yleisesti määritelty eikä 
avoliittoja rekisteröidä. Tämä voisi johtaa oi-
keudenmenetykseen osakkeen saajan tai lu-
nastamiseen oikeutetun kohdalla.  

Oikeusministeriössä valmistellaan lainsää-
däntöä avopuolisoiden omaisuuden jaosta 
avoliiton päättyessä sekä perintökaaren 8 lu-
vun avustusta ja hyvitystä koskevien sään-
nösten uudistamista. Tässä yhteydessä ei ole 
harkittu ehdotettavaksi avoliiton rekisteröin-
tiä, vaan määritellään avoliiton käsite avolii-
ton päättymiseen liittyvien avopuolisoiden 
välisten varallisuussuhteiden järjestämistä 
varten. Samalla harkitaan avopuolisoiden yh-
teisen kodin hallinnan sääntelyä avoliiton 
päättyessä. Oikeusministeriössä valmistelta-
va avoliittojen sääntely voisi lunastustilantei-
ta silmällä pitäen vähentää avoliiton määrit-
telyyn liittyvää epäselvyyttä lähinnä niissä 
tapauksissa, joissa avoliiton olemassaolo on 
jo todettu suhteen päättymiseen liittyvällä 
tuomioistuimen päätöksellä.  

Avopuolisoa koskevan erityisen olettama-
säännöksen tarvetta vähentää se, että ehdotet-
tu olettamasäännös koskee myös testament-
tiin perustuvaa saantoa. Tarvittaessa yhtiöjär-
jestyksessä voidaan määrätä olettamasäännön 
soveltamisesta myös yhtiöjärjestyksessä 
määriteltyihin avoliittoihin. 

Jos osake, joka siirtymisen perusteella voi-
daan lunastaa, siirtyy seuraavalle uudelle 
omistajalle ennen kuin lunastusaika on alka-
nut tai päättynyt tai ennen lunastusvaatimusta 
tai sen jälkeen, lunastukseen sovelletaan 
myös yleisiä oikeustoimia koskevia periaat-
teita (KKO 2008:64). Esimerkiksi lunas-
tusuhan alaiselta ensimmäiseltä uudelta 
omistajalta ei voi siirtyä parempaa oikeutta 
kuin hänellä itsellään on. 

Momentin 2 kohtaa vastaava olettama-
säännös on voimassa olevan lain 11 §:n 
2 momentissa. Tämä kohta vastaa osakeyh-
tiölain 3 luvun 7 §:n 1 momentin 2 kohtaa. 
Pykälän 3 momentin mukaan yhtiöjärjestyk-
sessä voidaan määrätä voimassa olevaa lakia 
vastaavasti, että lunastusvaatimus voidaan ra-
joittaa koskemaan vain johonkin tai joihinkin 
osakeryhmiin kuuluvia osakkeita, jos omis-
tusoikeuden siirto koskee useampaa osake-
ryhmää. 

Momentin 3 kohdan olettamasäännön mu-
kaan lunastushinta on osakkeen käypä hinta. 
Vastikkeellisessa saannossa käypänä hintana 
pidetään oikeustoimen osapuolten sopimaa 
hintaa, jollei käyvän hinnan näytetä poikkea-
van tästä. Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrä-
tä lunastushinnasta tai sen laskemisessa käy-
tettävistä perusteista toisin taikka täsmentää 
lain olettamasäännöstä. 

Voimassa olevassa lain 11 §:n 1 momentin 
3 kohdan mukaan lunastushinnan määräyty-
misen perusteesta on aina määrättävä yhtiö-
järjestyksessä. Ehdotettu olettamasäännön 
taustalla on yhtiöissä yleisesti noudatettu 
käytäntö. Ei voida olettaa, että lunastuslause-
ketta laadittaessa tarkoituksena olisi antaa 
muille osakkeenomistajille vastikkeetonta 
etua osakkeen käypää arvoa alemman lunas-
tushinnan muodossa, jollei tämä mahdolli-
suus ilmene yhtiöjärjestyksestä.  

Tämä kohta vastaa osakeyhtiölain 3 luvun 
7 §:n 1 momentin 3 kohtaa. 

Momentin 4 kohdan pakottavan säännök-
sen mukaan hallituksen on ilmoitettava lu-
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nastukseen oikeutetulle osakkeen siirtymises-
tä. Yhtiön ilmoitusvelvollisuus alkaa, kun sii-
tä kun osakkeen siirrosta on ilmoitettu yhtiöl-
le ja kun esimerkiksi kaupan ehtojen mukaan 
omistusoikeus on siirtynyt. Ilmoitusvelvolli-
suuden kannalta ei ole merkitystä esimerkiksi 
sillä, että osakekirja on loppukauppahinnan 
maksun vakuutena myyjän tai pankin hallus-
sa.  

Ilmoitus on tehtävä kirjallisesti kuukauden 
kuluessa siitä, kun osakkeen siirtymisestä on 
ilmoitettu hallitukselle. Yhtiön mahdollinen 
oma lunastusoikeus ei luonnollisesti edellytä 
kohdassa tarkoitettuja toimenpiteitä. Yhtiö-
järjestyksessä voidaan myös määrätä muusta 
ilmoittamistavasta. Sen sijaan ilmoittamis-
ajan lyhentäminen tai pidentäminen ei pykä-
län 3 momentin mukaan ole mahdollista. Jos 
hallitus laiminlyö ilmoittamisen oikeassa 
ajassa, hallituksen jäsenet voivat joutua va-
hingonkorvausvelvollisiksi 24 luvun sään-
nösten mukaisesti. Sen sijaan laiminlyönti ei 
pidennä lunastukseen käytettävissä olevaa 
aikaa.  

Voimassa olevan lain 11 §:n 1 momentin 
2 kohdan mukaan yhtiöjärjestyksessä on 
määrättävä miten ja milloin hallituksen on 
annettava lunastukseen oikeutetuille tieto lu-
nastustilanteesta. Käytännössä tiedoksi anta-
misen määräaika on yleensä noin kuukausi, 
koska saman momentin 4 kohdan mukaan 
lunastusvaatimus on esitettävä kahden kuu-
kauden kuluessa siitä, kun hallitus sai tietää 
saannosta. Pakottavaa säännöstä määräajasta 
ehdotetaan menettelytapojen yhdenmukais-
tamiseksi ja selventämiseksi. 

Tämä kohta poikkeaa osakeyhtiölain 3 lu-
vun 7 §:n 1 momentin 4 kohdasta siten, että 
osakeyhtiölain olettamasäännöstä voidaan 
poiketa yhtiöjärjestyksessä. Pakottavan sään-
telyn tarve on perusteltu tämän luvun yksi-
tyiskohtaisten perusteluiden alussa. 

Momentin 5 kohdan pakottavan säännök-
sen mukaan lunastusvaatimus on esitettävä 
yhtiölle kahden kuukauden kuluessa siitä, 
kun osakkeen siirtymisestä on ilmoitettu hal-
litukselle. Ehdotettu määräaika vastaa voi-
massa olevan lain 11 §:n 1 momentin 4 koh-
dan mukaista enimmäisaikaa. Koska 4 ja 
5 kohdan mukainen aika alkaa samanaikai-
sesti, jää lunastusvaatimuksen esittäjälle aina 
noin kuukausi aikaa esittää vaatimus, kun 

hän on saanut tiedon 4 kohdan mukaisesti 
hallitukselta.  

Jos yhtiö on lunastajana, vaatimus on esi-
tettävä osakkeen saajalle. 

Tämä kohta poikkeaa osakeyhtiölain 3 lu-
vun 7 §:n 1 momentin 5 kohdasta siten, että 
osakeyhtiölain olettamasäännöstä voidaan 
poiketa yhtiöjärjestyksessä. Pakottavan sään-
telyn tarve on perusteltu tämän luvun yksi-
tyiskohtaisten perusteluiden alussa. 

Momentin 6 kohdan olettamasäännöksen 
mukaan yhtiöllä on etuoikeus lunastukseen ja 
hallitus ratkaisee muiden lunastukseen oikeu-
tettujen keskinäisen etuoikeuden arvalla. 
Kohtaa vastaavat säännökset ovat voimassa 
olevan lain 11 §:n 3 momentissa ja 12 §:n 
2 momentissa. 

Osakeyhtiölain mukaan yhtiöjärjestyksessä 
on aina määrättävä, miten lunastukseen oi-
keutettujen keskinäinen etuoikeus määräytyy. 
Osakeyhtiölaista poikkeavan olettamasään-
nöksen säilyttämistä ehdotetaan sen vuoksi, 
että olettamasäännös on käytännössä osoit-
tautunut toimivaksi ja se yhdenmukaistaa lu-
nastustilanteita asunto-osakeyhtiöissä. 

Momentin 7 kohdan pakottavan säännök-
sen mukaan lunastushinta on suoritettava 
kahden viikon kuluessa 5 kohdassa mainitun 
määräajan päättymisestä tai, milloin lunas-
tushintaa ei ole kiinteästi määrätty, lunastus-
hinnan vahvistamisesta. Ehdotettu määräaika 
on puolet lyhyempi kuin voimassa olevan 
lain 11 §:n 1 momentin 5 kohdan mukainen 
enimmäisaika. Määräajan lyhentämistä ehdo-
tetaan lunastusmenettelyn nopeuttamiseksi 
Kysymyksessä olevissa kohdissa tarkoitettu-
jen määräaikojen laiminlyönti johtaa lunas-
tusoikeuden menettämiseen. 

Tämä kohta poikkeaa osakeyhtiölain 3 lu-
vun 7 §:n 2 momentin 6 kohdasta siten, että 
osakeyhtiölain olettamasäännöstä voidaan 
poiketa yhtiöjärjestyksessä. Pakottavan sään-
telyn tarve on perusteltu tämän luvun yksi-
tyiskohtaisten perusteluiden alussa. 

Pykälän 3 momentin mukaan 2 momentin 
1—3 ja 6 kohdan olettamasäännöistä voidaan 
poiketa yhtiöjärjestyksessä ja 4, 5 ja 7 koh-
dassa tarkoitettuja määräaikoja ei voitaisi yh-
tiöjärjestyksessä pidentää eikä lyhentää. Tä-
mä poikkeaa asiallisesti lunastusvaatimuksen 
esittämisen ja lunastushinnan maksamisen 
osalta voimassa olevan lain 11 §:n 1 momen-
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tin 4 ja 5 kohdista siten, että nykyisestä poi-
keten määräaikoja koskeva lainvastaisuus lu-
nastuslausekkeen sisällössä ei johtaisi lau-
sekkeen tehottomuuteen vaan laissa säädetty-
jen määräaikojen soveltamiseen.   

Momentti poikkeaa osakeyhtiölain 3 luvun 
7 §:n 3 momentista siten, että osakeyhtiölais-
sa säädettyjä määräaikoja voidaan lyhentää 
yhtiöjärjestyksessä. Pakottavan sääntelyn 
tarve on perusteltu tämän luvun yksityiskoh-
taisten perusteluiden alussa. 

Pykälän 4 momentti sisältää voimassa ole-
van lain 13 §:n 2 momenttia pääosin vastaa-
vat säännökset osakkeeseen perustuvien oi-
keuksien käyttämisestä lunastuksesta johtu-
van välitilan aikana. Johdonmukaisuussyistä 
säännös on kuitenkin laajennettu koskemaan 
kaikkia varojen jakamisen ja etuoikeudella 
toteutettavan osakeannin tilanteita. Momen-
tin säännökset eivät niiden tarkoitus huomi-
oon ottaen estä sitä, että esimerkiksi lunas-
tusriidan aikana luovutuksensaaja ja lunastaja 
käyttävät osakkeeseen liittyviä hallinnoimis-
oikeuksia yhteisen edustajan kautta vastaa-
vasti kuin luvun 2 §:n 3 momentissa yhteis-
omistajista säädetään, jos osapuolet kykene-
vät sellaisesta sopimaan.  

Välitilan aikana lunastuksen kohteena ole-
valla osakkeiden saajalla on hallintaoikeus 
huoneistoon ja hän myös vastaa yhtiövastik-
keen maksamisesta. Oikeus välitilan aikana 
kertyvään huoneiston vuokra- tai muuhun 
vastaavaan tuottoon määräytyy yleisten vel-
voiteoikeudellisten periaatteiden mukaan. 
Lähtökohtana on, että huoneisto on palautet-
tava siinä kunnossa kuin lunastuksen kohtee-
na oleva on saanut sen hallintaansa. 

Lunastushinnan ohella lunastaja saattaa ol-
la yleisten oikeusperiaatteiden mukaisesti 
velvollinen korvaamaan lunastuksen kohtee-
na olevalle sellaisia välitilan aikaisia menoja, 
jotka lisäävät lunastettavien osakkeiden ar-
voa (ks. HE 216/1990, s. 24). Tällaisia meno-
ja voi aiheutua esimerkiksi osakkeen arvon 
säilyttämiseksi välttämättömästä osakkeen-
omistajalle kuuluvasta kunnossapitotyöstä tai 
muusta osakkeen arvoa lisäävästä lunastuk-
sen kohteen toimenpiteestä. Sisustukselliset 
ja muut osakkeen kulloisenkin omistajan 
mieltymysten mukaiset korjaukset ja muu-
tokset eivät yleensä lisää osakkeen arvoa ei-
vätkä siten yleensä voi tulla korvattavaksi. 

Muiden kuin osakkeen arvon säilyttämiseksi 
välttämättömien korjauskustannusten kor-
vaaminen voi tulla kyseeseen vain poikkeus-
tapauksessa siitäkin syystä, että lunastuksen 
kohteen on pitänyt tietää lunastusmahdolli-
suudesta. Toisaalta lunastajalla on yleensä 
oikeus saada korvausta sellaisista lunastuk-
sen kohteena olevan toimista, jotka alentavat 
osakkeiden arvoa (KKO 2008:64). 

Momentti poikkeaa osakeyhtiölain 3 luvun 
7 §:n 4 momentista vain huoneiston hallinta-
oikeutta ja vastikkeen maksuvelvollisuutta 
koskevien säännösten osalta. 

Pykälän 5 momentissa säädetään selvyyden 
vuoksi voimassa olevan lain 11 §:n 3 mo-
mentin säännöksiä vastaavalla tavalla lunas-
tushinnan suorittamisesta ja osakkeiden luo-
vuttamisesta lunastajalle. Voimassa olevaa 
lakia vastaavasti lunastushinta on suoritettava 
yhtiön hallitukselle, joka suorittaa lunastus-
hinnan lunastuksen kohteena olevalle, kun 
tämä luovuttaa osakekirjat Tätä ennen lunas-
tushintaa ei saisi siirtää lunastuksen kohteena 
olevalle. Ehdotuksen mukaan lunastushinnan 
suorittamista koskevia säännöksiä sovelle-
taan pakottavina säännöksinä myös kaikkiin 
vanhoihin lunastuslausekkeisiin  

Osakeyhtiölaissa ei ole vastaavia säännök-
siä, joiden säilyttämistä asunto-osakeyhti-
öissä pidetään tarpeellisena. 

Pykälän 6 momenttiin ehdotetaan otetta-
vaksi voimassa olevan lain 12 §:n 1 momen-
tin alkua pääosin vastaava säännös, jonka 
mukaan yhtiö voi käyttää lunastukseen vain 
jakokelpoisia varoja. Säännöksiä osakepää-
omalla tapahtuvasta lunastuksesta ei ehdote-
ta, koska tähän liitettävää velkojiensuojame-
nettelyä ei ehdittäisi käymään läpi lunastus-
menettelyn aikana.  

Yhtiön päätöksenteko rinnastettaisiin ny-
kyiseen tapaan päätöksentekoon tilanteessa, 
jossa osake lunastetaan yhtiölle yhtiöjärjes-
tyksessä olevan lunastusehdon nojalla. Mo-
mentissa viitattaisiin näin ollen siihen, mitä 
18 luvun 4 §:ssä ehdotetaan yhtiön päätök-
senteosta säädettäväksi. 

Pykälän 7 momentissa säädetään voimassa 
olevan lain 13 §:n 3 momenttia vastaavasti 
lunastushinnan sovittelusta, vaikka nykyään 
yhtiöjärjestyksen määräyksiä voidaan vakiin-
tuneen käsityksen mukaan sovitella varalli-
suusoikeudellisista oikeustoimista annetun 
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lain 36 §:n nojalla (KKO 1990:171 ja 
1999:42). Viimeksi mainittu lainkohta sovel-
tuu myös kysymyksessä olevaan tilanteeseen. 
Vastaava erityissäännöstä ei ole osakeyhtiö-
laissa. Erityissäännöksen säilyttäminen asun-
to-osakeyhtiölaissa on tarpeen selvyyden 
vuoksi, koska lain 6 luvun 36 §:ssä säädetään 
erikseen yhtiöjärjestyksen määräyksen sovit-
telusta. 

Pykälään ei ehdoteta voimassa olevan lain 
13 §:n 1 momenttia vastaavia säännöksiä lu-
nastusriitojen käsittelystä välimiesmenette-
lyssä, koska riitojen ratkaisusta säädetään 
erikseen ehdotuksen 26 luvussa. 

Pykälän 8 momentissa muistutetaan sel-
vyyden vuoksi siitä, että muussa laissa voi-
daan säätää toisin lunastusoikeudesta ja –vel-
vollisuudesta, lunastushinnasta ja muista lu-
nastuksen ehdoista sekä lunastuksen toteut-
tamisesta. Tällaisia säännöksiä on esimerkik-
si aravalainsäädännössä ja muuta julkisilla 
varoilla tuettua asuntotuotantoa koskevassa 
lainsäädännössä. Ehdotus poikkeaa voimassa 
olevasta laista muodollisesti siten, että ehdo-
tuksessa ei pyritä määrittämään niitä seikko-
ja, joiden osalta muussa laissa voidaan säätää 
asunto-osakeyhtiölaista poikkeavia tai sitä 
täydentäviä vaatimuksia. Muun lain säätä-
mistä koskevat muodolliset rajoitukset seu-
raavat perustuslaista ja asiallisesti muuta la-
kia säädettäessä on tietenkin pyrittävä siihen, 
että lunastustilanteita koskevista asunto-osa-
keyhtiölain yleisistä säännöksistä sekä yhtiö- 
ja velvoiteoikeuden yleisistä periaatteista 
poiketaan vain, jos siihen on perusteltu syy. 

Ehdotetun voimaanpanolain 6 §:n 2 mo-
mentin mukaan ennen uuden lain voimaantu-
loa siirtyneeseen osakkeeseen sovelletaan 
vanhan lain säännöksiä, jolloin sovelletta-
vaksi tulee esimerkiksi yhtiöjärjestyksessä 
olevat menettelyä koskevat määräykset. Jos 
osake on siirtynyt uuden lain voimaantulon 
jälkeen sovelletaan lunastukseen uuden lain 
säännöksiä.  

 
Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvät 
todistukset 

6 §. Osakekirjan antaminen. Pykälään eh-
dotetaan sisällöltään voimassa olevan lain 
15 §:n 1 ja 2 momenttia ja 90 §:ää sekä asun-
to-osakeyhtiöasetuksen (811/1991) 2 §:ää 

vastaavia säännöksiä osakekirjojen turva-
painatuksesta ja antamisesta. Nykyisin asun-
to-osakeyhtiöasetuksessa säädettyjen vaati-
musten siirtämistä lakiin ehdotetaan perus-
tuslain takia. 

Pykälä poikkeaa osakeyhtiölaista erityisesti 
turvapainatusvaatimuksen osalta.  

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on 
harkittu turvapainatusvaatimuksen rajoitta-
mista siten, että se koskisi vain asuntokaup-
palaissa tarkoitetulla tavalla tarjottavia osak-
keita. Vaatimuksen rajoittamista on harkittu 
sen vuoksi, että turvapainatus ei ole aina vält-
tämätöntä varsinkaan pienissä yhtiöissä, joi-
den omistus vaihtuu hyvin pitkän ajan välein. 
Asunto-osakeyhtiöiden kannalta turvapaina-
tuksen hinta voi käytännössä muodostua koh-
tuuttoman korkeaksi, koska käytännössä tur-
vapainatuksen tarjoajaksi on hyväksytty vain 
yksi yritys. 

Valmistelun yhteydessä on harkittu myös 
turvapainatustason alentamista painolaitosten 
kilpailun lisäämiseksi. Vaatimustason alen-
tamisella saavutettava hintojen lasku olisi to-
dennäköisesti vähäinen, koska mahdollisia 
turvapainolaitoksia on vähän ja painatuksen 
jakautuminen useassa painolaitoksen kesken 
edellyttäisi tehokkaan valvontajärjestelmän 
sen varalle, ettei useamman osakekirjan pai-
naminen samasta osakeryhmästä ole mahdol-
lista. 

Turvapainatusvaatimusta ei ehdoteta rajoi-
tettavaksi edellä mainitusta syystä ja sen 
vuoksi, että asuntokaupan rahoittajien va-
kuudeksi hyväksymien osakekirjojen paina-
tus jälkikäteen olisi hankalaa ja aikaa vievää. 
Asuntokauppakäytännön kannalta ei ole pi-
detty tarkoituksenmukaisena myöskään sel-
laista vaihtoehtoa, että asunto-osakeyhtiön 
edustaja ottaisi kaupantekotilaisuudessa vas-
taan siirtoilmoituksen. 

Käytännössä nykyisen turvapainatuksen 
ainoa toimiva vaihtoehto on sähköinen rekis-
teri. Asunto-osakeyhtiön osakkeiden sähköi-
seen rekisteriin siirtymistä voidaan selvittää 
myöhemmin erikseen.  

Voimassa olevaa lakia vastaavasti saman 
huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeis-
ta eli osakeryhmästä annetaan pykälän 2 mo-
mentin mukaan vain yksi osakekirja, koska 
on perusteltua, ettei saman osakeryhmän yk-
sittäisiä osakkeita voisi luovuttaa erikseen. 
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Turvapainatusvaatimuksesta yhtiölle aiheu-
tuvaa rasitusta rajoittaa se, että kaikkein pie-
nimmissä vanhoissa yhtiöissä vaatimuksen 
noudattaminen saattaa käytännössä tulla 
ajankohtaiseksi vasta vuosikymmenien kulut-
tua esimerkiksi perinnönjaon yhteydessä. 

Voimassa olevaa lakia vastaavasti saman 
huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeis-
ta eli osakeryhmästä annetaan vain yksi osa-
kekirja, koska on perusteltua, ettei saman 
osakeryhmän yksittäisiä osakkeita voisi luo-
vuttaa erikseen. 

7 §. Osakekirjan sisältö. Pykälän 1 momen-
tissa on todettu voimassa olevan lain 15 §:n 
2 momentin ensimmäisen virkkeen mukai-
sesti, että osakekirja voidaan asettaa vain ni-
metylle henkilölle. Pykälän 2 ja 3 momentin 
säännökset osakekirjan sisällöstä vastaavat 
asiallisesti voimassa olevan lain 15 §:n 3 ja 
4 momentin säännöksiä. Niiden sanamuotoa 
on kuitenkin ajanmukaistettu ja ne on muu-
tenkin pyritty kirjoittamaan nykyistä selke-
ämmiksi. Edellä 1 luvun 3 §:ssä ehdotetusta 
osakehuoneiston määritelmästä seuraa, että 
osakekirjassa on mainittava huoneiston lisäk-
si muut tilat, joihin osake tuottaa hallintaoi-
keuden. Toisaalta osakekirjassa ei tarvitse 
mainita siitä, että osake tuottaa 3 §:n oletta-
masäännön perusteella hallintaoikeuden par-
vekkeeseen. 

Voimassa olevasta laista poiketen ehdote-
taan selvyyden vuoksi todettavaksi, että osa-
kekirjaan on merkittävä myös sellaiset tiedot, 
jotka siihen on merkittävä muun lain perus-
teella. Myös muussa laissa voidaan säätää 
sellaisesta osakkeen luovutusta koskevasta 
rajoituksesta, joka on tuon lain perusteella 
merkittävä osakekirjaan. Tällaisia rajoituksia 
on esimerkiksi aravalainsäädännössä.  

8 §. Osakekirjaan eräissä tapauksissa teh-
tävät merkinnät. Pykälän 1 momentin 1 koh-
dan mukaan osakkeen tuottaman hallintaoi-
keuden kohteen tai muun osakkeenomistajan 
oikeuteen vaikuttavan, yhtiöjärjestykseen pe-
rustuvan, seikan muuttumisesta ja osakkeen 
mitätöinnistä on viipymättä tehtävä merkintä 
osakekirjaan. Vastaavat säännökset ovat voi-
massa olevan lain 16 §:ssä. Jos osakekirjassa 
hallintaoikeuden kohde on yksilöity 7 §:ssä 
vaadittua tarkemmin ja jos tällainen seikka 
muuttuu, on osakekirjan merkintöjä vastaa-
vasti muutettava. Tällainen muutos voi olla 

esimerkiksi huoneen siirtäminen huoneistosta 
toiseen ilman, että osakeryhmiä muutetaan. 
Osakkeenomistajan on toimitettava osakekir-
ja hallitukselle tai isännöitsijälle oikaisun te-
kemiseksi. Jos osakekirja on pantattu, oikaisu 
voidaan joutua tekemään pantinhaltijan luo-
na. 

Momentin muut kohdat koskevat tilanteita, 
jossa osakkeenomistajan hallinnoimisoikeuk-
sia ja niin sanottuja varallisuuspitoisia oike-
uksia käytetään luvun 2 §:n 1 momentin 
2 virkkeessä säädetyllä tavalla esittämällä 
osakekirja. Momentin 2 kohdan mukaan osa-
kekirjaan on tehtävä merkintä myös varojen 
jakamisesta tai osakkeiden antamisesta, jos 
tämä tapahtuu osakekirjan esittämistä vas-
taan. Kohta ei koske sellaista varojen jaka-
mista tai osakeantiin osallistumista, joka ta-
pahtuu osinkolippua käyttämällä. Momentin 
3 kohdan mukaan osakekirjaan on vastaavas-
ti tehtävä merkintä 10 §:n 2 momentissa tar-
koitetun optio-todistuksen antamisesta. 

Momentin säännökset poikkeavat sisällöl-
tään osakeyhtiölain 3 luvun 11 §:n 1 momen-
tista lähinnä hallintaoikeuden muutoksen 
osalta vaadittavan merkinnän suhteen.  

Pykälän 2 momenttiin ehdotetaan voimassa 
olevan lain 16 §:n 2 momenttia vastaavaa 
säännöstä osakekirjaan otettavasta mainin-
nasta, kun osakekirja annetaan kuolettamisen 
yhteydessä toisen sijaan. Momentti vastaa 
osakeyhtiölain 3 luvun 11 §:n 2 momenttia. 

9 §. Osakekirjan vaihtaminen. Pykälään 
ehdotetaan voimassa olevan lain 17 §:ää vas-
taavia säännöksiä osakekirjan vaihtamisesta. 
Osakeyhtiölaissa ei ole vastaavia nimen-
omaisia säännöksiä, joiden säilyttäminen 
asunto-osakeyhtiölaissa on tarpeen selvyyden 
vuoksi. 

10 §. Muut osakeoikeuksiin liittyvät todis-
tukset. Pykälän 1 momenttiin ehdotetaan 
voimassa olevan lain 18 §:ää asiallisesti vas-
taavia säännöksiä väliaikaistodistuksesta, 
jonka yhtiö voi antaa ennen osakekirjan an-
tamista. Osakkeen maksamista koskevien 
merkintöjen osalta on pidetty riittävänä, että 
väliaikaistodistukseen pyynnöstä tehdään 
merkintä osakkeesta suoritetusta maksusta. 

Momentti vastaa osakeyhtiölain 3 luvun 
12 §:n 1 momenttia.  

Pykälän 2 momentti sisältäisi puolestaan 
optiotodistuksia koskevan sääntelyn, joka 
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liittyy 14 luvussa säänneltäväksi ehdotetta-
viin optio-oikeuksiin. Momentin mukaan yh-
tiö voi antaa arvopaperiluonteisen todistuk-
sen optio-oikeudesta eli optiotodistuksen. 
Optiotodistuksen antaminen olisi yhtiön har-
kinnassa. Optiotodistuksen antamisesta ei 
tarvitsisi määrätä optio-oikeuksien ehdoissa. 
Momenttiin ei ehdoteta säännöksiä optio-
oikeuden merkinnästä muuten annettavasta 
todistuksesta. Lain 14 luvun 5 §:ssä säädet-
täisiin siitä, että optio-oikeuksien merkinnän 
tulee tapahtua todisteellisesti. 

Voimassa olevassa laissa ei sallita optio-
oikeuksia eikä laissa tämän vuoksi ole myös-
kään säännöksiä optiotodistuksista.   

Momenttia poikkeaa osakeyhtiölain 3 lu-
vun 12 §:n 2 momentista siten, että asunto-
osakeyhtiölaissa ei ole tarpeen säätää optio-
oikeuteen rinnastettavasta oikeudesta annet-
tavasta todistuksesta. Osakeyhtiölain esitöi-
den mukaan tällaisten muiden todistusten an-
taminen voisi olla tarpeen esimerkiksi omien 
osakkeiden myyntioikeuksien järjestämistä 
varten. Asunto-osakeyhtiössä omien osak-
keiden hankinta toteutetaan käytännön syistä 
aina suunnatusti, joten tällaisten todistusten 
käyttämiseen ei ole tarvetta.   

Pykälän 3 momenttiin mukaan ehdotetaan 
nimenomaista säännöstä myös mahdollisuu-
desta käyttää osinkolippuja varoja jaettaessa. 
Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
säännöstä, jota vastaava säännös on osakeyh-
tiölain 3 luvun 12 §:n 3 momentissa. 

11 §. Velkakirjalain säännösten soveltami-
nen osakekirjaan ja muihin todistuksiin. Py-
kälä sisältää säännökset, jotka koskevat vel-
kakirjalain juoksevaa velkakirjaa koskevien 
säännösten soveltamista edellä mainittujen 
osakeyhtiöoikeudellisten arvopapereiden 
vaihdannassa. Säännökset vastaavat suurelta 
osin voimassa olevan lain 19 §:ää. 

Pykälän säännökset velkakirjalain 13, 14 ja 
22 §:n juoksevia velkakirjoja koskevien 
säännösten soveltamisesta vastaavat osake-
kirjan ja väliaikaistodistuksen osalta voimas-
sa olevan lain 19 §:n 1 momentin säännöksiä. 
Optiotodistusten osalta ehdotetaan, että täl-
laiset todistukset voivat olla muitakin kuin 
haltijapapereita. Jos todistus asetetaan nime-
tylle henkilölle, rinnastetaan se mainittuja 
säännöksiä sovellettaessa nimetylle henkilöl-
le tai tämän määräämälle asetettuun velkakir-

jaan. Ellei todistusta aseteta nimetylle henki-
lölle, haltijavelkakirjaa koskevat säännökset 
tulevat sovellettaviksi. 

Voimassa olevaa lakia vastaavasti osakkei-
den luovutuksensaaja on oikeutettu pitämään 
luovuttajaa oikeutettuna määräämään osak-
keista, jos luovuttajalla on osakekirja hallus-
saan ja hänet on omistajana merkitty osake-
luetteloon. Pykälän säännösten mukaan hen-
kilö voidaan olettaa oikeutetuksi määrää-
mään osakkeista myös, jos hän voi oikeuten-
sa tueksi vedota osakeluetteloon viimeksi 
merkitystä osakkeenomistajasta häneen it-
seensä ulottuvaan osakekirjaan merkittyyn 
luovutussarjaan.(HE 216/1990, s. 26).  

 
 

Osakeluettelo 

12 §. Osakeluettelo. Pykälään ehdotetaan 
osakeluetteloa koskevia säännöksiä, jotka 
asiallisesti vastaavat voimassa olevan lain 
20 §:ää jäljempänä mainituin muutoksin.  

Pykälän 1 momentissa säädettäisiin, että 
osakeluettelosta tulisi käydä ilmi voimassa 
olevan lain 20 §:n 1 momentin mukaiset tie-
dot siten täydennettynä, että luonnollisesta 
henkilöstä on luetteloitava syntymäaika ja 
oikeushenkilömuotoisesta osakkeenomista-
jasta on luetteloitava myös rekisterinumero ja 
rekisteri. Momentti poikkeaa osakeyhtiölain 
3 luvun 15 §:n 1 momentista huoneistojen ja 
osakkeenomistajien yksilöintitietojen osalta. 
Osakkeenomistajien yksilöintitietojen tallen-
taminen on asunto-osakeyhtiössä tarpeen tä-
hän lakiin perustuvien osakkeenomistajan 
velvollisuuksien täytäntöönpanon kannalta. 

Voimassa olevaa lakia vastaavasti osake-
luetteloon on merkittävä momentin 6 kohdan 
perusteella muussa laissa siihen merkittäväk-
si säädetyt tiedot. Esimerkiksi aravalainsää-
dännössä säädetään osakkeen luovutuksen ja 
huoneiston hallintaoikeuden rajoituksista.  

Voimassa olevaa lakia vastaavasti osake-
luetteloon on vaadittaessa merkittävä mo-
mentin 5 kohdan perusteella myös muuhun 
lakiin perustuva huoneiston hallintaoikeuden 
rajoitus. Tällainen rajoitus voi olla esimer-
kiksi perintökaaressa (40/1965) säännelty 
niin sanottuun käyttöoikeustestamenttiin tai 
lesken asemaan perustuva oikeus hallita huo-
neistoa.  
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Pykälän 2 momentin mukaan luettelo on 
pidettävä luotettavalla tavalla, joka voi olla 
esimerkiksi luotettava irtolehti- tai korttijär-
jestelmä tai luotettava automaattinen tieto-
jenkäsittelyjärjestelmä.  

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
nimenomaista säännöstä, jota ehdotetaan sel-
vyyden vuoksi. Momenttia vastaava säännös 
on osakeyhtiölain 3 luvun 15 §:n 3 momen-
tissa. 

13 §. Omistusoikeuden siirron merkitsemi-
nen osakeluetteloon. Pykälän 1—3 moment-
tiin ehdotetaan voimassa olevan lain 21 §:ää 
vastaavia säännöksiä saannon merkitsemises-
tä osakeluetteloon.  

Vaikka osakeluettelomerkintää ei olekaan 
tehtävä ennen kuin osakkeen luovutusta kos-
kevan varainsiirtoveron maksamisesta on esi-
tetty selvitys, koska yhtiö tällöin joutuu ve-
rosta vastuuseen varainsiirtoverolain 24 §:n 
mukaisesti, veron maksaminen ja sitä koske-
van selvityksen esittäminen ei ole osakeoike-
uksien käyttämisen edellytys. Tämän suhteen 
on 2 §:n 1 momentin mukaan riittävää, että 
osakkeen saaja on ilmoittanut saantonsa yh-
tiölle ja esittänyt siitä luotettavan selvityksen. 
Selvitysvelvollisuuden jakautumiseen yhtiön 
ja osakkeen uuden omistajan kesken vaikut-
taa yleisten periaatteiden mukaisesti myös, 
kumman käytettävissä tarvittavat tiedot ovat.  

Pykälä vastaa sisällöltään osakeyhtiölain 
3 luvun 16 §:ää. 

14 §. Luettelo osakkeen aiemmista omista-
jista. Pykälän mukaan yhtiön on säilytettävä 
luotettavalla tavalla osakkeen aiempaa omis-
tajaa koskevat osakeluettelotiedot. Säilytys-
aika on 10 vuotta siitä, kun uusi omistaja on 
merkitty osakeluetteloon.  

Voimassa olevassa laissa ja osakeyhtiölais-
sa ei ole vastaavaa säännöstä. Vanhat omis-
tustiedot voivat olla tarpeen osakkeen nykyi-
sen ja entisten omistajien, yhtiön ja muiden 
osakkeenomistajien välisten vastuiden selvit-
tämiseksi. Vanhojen tietojen säilytysaika on 
määritelty siten, että se kattaa riittävällä ta-
valla vastuutilanteet. Vanhat omistajatiedot 
voidaan säilyttää osakeluettelon yhteydessä 
tai erikseen.  

15 §. Luetteloiden julkisuus. Pykälän 1 ja 
2 momentin säännökset osakeluettelon julki-
suudesta vastaavat voimassa olevan lain 

20 §:n 2 ja 3 momentin säännöksiä ja osake-
yhtiölain 3 luvun 17 §:n 1 ja 2 momenttia. 

Pykälän 3 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi oikeudesta tutustua vanhoihin osake-
luettelotietoihin ja saada niistä jäljennöksiä. 
Ehdotuksen mukaan tämä oikeus olisi yhtiön 
kulloistenkin osakkeenomistajien lisäksi en-
tisellä osakkeenomistajalla ja muulla, joka 
osoittaa oikeutensa sitä vaativan. Vanhat osa-
keluettelotiedot voivat olla tarpeen esimer-
kiksi silloin, kun korvausvaatimuksen koh-
teena oleva entinen osakkeenomistaja pyrkii 
selvittämään oikean vastuussa olevan tahon. 

Pykälän 4 momentissa säädetään osakeluet-
teloon merkittävien luonnollisen henkilön 
henkilötietojen luovutuksen edellytyksistä. 
Nämä tiedot voitaisiin luovuttaa toiselle 
osakkeenomistajalle sekä esimerkiksi viran-
omaiselle tämän tehtäviin kuuluvassa asiassa 
ja entiselle osakkeenomistajalle tähän lakiin 
perustuvan saatavan perimistä tai vastuun ja-
on selvittämistä varten. Osakkeenomistajan 
suostumuksella tiedot voidaan luovuttaa ra-
joituksetta. Nykyisen osakkeenomistajan ei 
tarvitsisi erikseen osoittaa tarvitsevansa näitä 
tietoja, koska osakkeenomistajalla voi olla 
milloin tahansa tarve olla yhteydessä muihin 
osakkeenomistajiin yhtiön asioiden ja huo-
neistojen hoitoon liittyvissä asioissa. Luovut-
tamisella tarkoitetaan sekä osakeluettelotieto-
jen näyttämistä että jäljennösten antamista. 
Jos osakeluetteloa pidetään paperimuodossa, 
henkilötietojen luovutusrajoitus voidaan to-
teuttaa esimerkiksi siten, että osakeluettelo-
tietojen pyytäjälle annetaan sellainen valoko-
pio osakeluettelosta, josta on peitetty synty-
mäaika- ja osoitetiedot. 

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavia 
säännöksiä, joita ehdotetaan osakkeenomista-
jan yksityisyyden suojan parantamiseksi. 

Pykälän 5 momentin mukaan osakkeen ai-
empaa omistajaa koskevat tiedot saadaan säi-
lyttää 14 §:ssä säädetyn määräajan päättymi-
sen jälkeenkin historiallista tai tieteellistä 
tutkimusta yhtiön historian kirjoittamista tai 
tilastointia varten. Voimassa olevassa laissa 
ei ole vastaavaa säännöstä, jota ehdotetaan 
selvyyden vuoksi. 

Pykälän 6 momentissa säädetään väestötie-
tolain (507/1993) 25 §:n 4 momentissa sää-
detyn niin sanotun turvakiellon huomioon ot-
tamisesta myös silloin, kun yhtiö luovuttaa 
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osakeluetteloon merkittyjä tietoja. Viitattu 
säännös koskee vain viranomaisen oikeutta 
luovuttaa sen pitämään rekisteriin merkittyjä 
henkilötietoja, kuten tietoa luonnollisen hen-
kilön asuinpaikasta ja osoitteesta. Turvakiel-
tosääntelyn tavoitteiden toteuttamiseksi on 
käytännössä tarpeen, että vastaava rajoitus 
koskee myös asunto-osakeyhtiön osakeluet-
teloon merkittyjä osakkeenomistajan henki-
lötietoja. 

Turvakiellon saaja ei käytännössä voi käyt-
tää äänioikeuttaan yhtiökokouksessa, jos hän 
ei suostu siihen, että hänet merkitään yhtiö-
kokouksen ääniluetteloon (6 luvun 23 §). 
Turvakiellosta huolimatta osakkeenomistajaa 
koskevia asioita, kuten hänen huoneistonsa 
ottamista yhtiön hallintaan, voidaan käsitellä 
samalla tavalla kuin muita osakkeenomistajia 
koskevia asioita. 

Ehdotettu tietojen luovutuksen rajoitus ei 
käytännössä vaikuta olennaisesti muiden 
osakkeenomistajien asemaan, koska tässä 
laissa tarkoitettu osakkeenomistajien välinen 
tiedonkulku järjestetään viime kädessä yhtiön 
välityksellä (esimerkiksi kunnossapito- ja 
muutostöitä koskevat ilmoitukset ja raken-
nustöiden valvonta).  

Ehdotuksen mukaan toisella osakkeen-
omistajalla ja muulla henkilöllä, kuten toisen 
osakkeenomistajan vuokralaisella, voi olla 
oikeus saada yhtiöltä turvakiellon tarkoitta-
mat tiedot osakkeenomistajasta. Edellytykse-
nä on, että osakkeenomistaja tai muu osoittaa 
tietojen olevan tarpeen oman oikeutensa to-
teuttamisen kannalta. Tiedot voivat olla tar-
peen lähinnä silloin, kun niitä tarvitaan kan-
teen nostamista varten (esimerkiksi vahin-
gonkorvausvaatimus tai yhtiöjärjestyksen 
kohtuullistamista koskeva kanne). 

 
3 luku Yhtiövastike 

Maksuvelvollisuus ja yhtiövastikkeen mak-
superuste 

1 §. Maksuvelvollisuus. Säännöksessä on 
todettu yleisesti osakkeenomistajan velvolli-
suus suorittaa yhtiön menojen kattamiseksi 
vastiketta. Ehdotettu pykälä vastaa sisällöl-
tään voimassa olevan lain 5 §:n 1 momenttia. 
Sanamuotoa ehdotetaan selvennettäväksi ni-
menomaisella maininnalla siitä, että yhtiö-

vastiketta on suoritettava yhtiön menojen 
kattamiseksi. Muutoksen tarkoituksena on 
selventää yhtiövastikkeen merkitystä: vastike 
on osakkeenomistajan suoritettavaksi kuulu-
va osuus yhtiön menoista, ei korvausta huo-
neiston käyttöoikeudesta.  

Esimerkiksi huoneiston vahingoittumisesta 
siten, ettei sitä pystytä korjausten aikana 
käyttämään normaaliin tapaan, ei automaatti-
sesti seuraa osakkeenomistajan vapautumi-
nen vastikkeen maksamisvelvollisuudesta. 
Laajojen vahinkokorjausten aikana yhtiön 
kustannukset ovat tavallista suuremmat, joten 
lähtökohtaisesti myös huoneiston hallintaan 
oikeuttavien osakkeiden omistajan maksu-
velvollisuus yhtiötä kohtaan kasvaa eikä ale-
ne. 

2 §. Yhtiövastikkeella katettavat menot. 
Pykälässä säädetään menoista, joita yhtiövas-
tikkeella voidaan kattaa. Pykälän sanamuoto 
poikkeaa voimassa olevan lain 5 §:n 3 mo-
mentin sanamuodosta siten, että ehdotuksesta 
käy nykyistä selvemmin ilmi se, että vastik-
keella voidaan kattaa kaikki yhtiön menot, 
jotka yhtiö on lain, yhtiöjärjestyksen tai so-
pimuksen taikka muun perusteen mukaan 
velvollinen suorittamaan. Käytännössä näin 
on tälläkin hetkellä, koska suurimmalla osal-
la asunto-osakeyhtiöllä ei ole muita tuloläh-
teitä kuin yhtiövastike ja mahdolliset käyttö-
korvaukset. 

Pykälän 1 momentti vastaa pääosin voi-
massa olevan lain 5 §:n 3 momenttia. Mo-
mentissa luetteloituja menoja koskevana 
yleisenä ja itsestään selvänä edellytyksenä 
on, että yhtiön velvoite on syntynyt normaa-
lissa lain ja yhtiöjärjestyksen mukaisessa jär-
jestyksessä. Se, miten ja millaisia velvoitteita 
yhtiö voi itselleen ottaa tai yhtiölle voi muu-
ten syntyä, määräytyy tämän lain muiden 
säännösten ja muiden oikeussääntöjen perus-
teella. Momentin 1 kohta vastaa voimassa 
olevan lain 5 §:n 3 momentin 1 kohtaa. 

Momentin 2 kohdan sanamuoto poikkeaa 
voimassa olevan lain 5 §:n 3 momentin 
2 kohdasta siten, että ylläpito- ja hoitomeno-
jen sijasta ehdotuksessa käytetään ilmausta 
käytöstä ja kunnossapidosta aiheutuvat me-
not. Muutoksen tarkoituksena on sääntelyn 
selventäminen, ehdotus ei muuta oikeustilaa. 

Voimassa olevan lain sanamuoto ”ylläpi-
dosta ja hoidosta” on ongelmallinen, koska 
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alan vakiintuneen käsitteistön mukaan kiin-
teistönhoito on osa kiinteistön ylläpitoa. 
Kunnossapito on puolestaan kiinteistön yllä-
pitoon kuuluvaa toimintaa, joka sisältää pait-
si juoksevat pienet korjaukset ja vuosikorja-
ukset, myös suuremmat korjaushankkeet, 
joissa kiinteistön laatutasoa ei kuitenkaan 
olennaisesti muuteta (peruskorjaukset). 

Perusparannuksen, uudistuksen, lisäraken-
tamisen ja lisäalueen hankkimisen osalta eh-
dotettu 1 momentin 3 kohta poikkeaa voi-
massa olevan lain 5 §:n 3 momentin 3 koh-
dasta siten, että ehdotuksen mukaan vastik-
keella voitaisiin rahoittaa kaikki sellaiset uu-
distukset (ja niiden kunnossapito), joista on 
päätetty laillisella tavalla.  

Ehdotuksen mukaan vastikkeella voitaisiin 
rahoittaa osakkeenomistajien suostumuksella 
myös tavanomaisen tason ylittävien uudistus-
ten kulut. Voimassa olevan lain perusteella 
tällaisten kulujen kattamisen laiminlyöntiin 
ei sovelleta yhtiön saatavia turvaavia sään-
nöksiä yhtiövastikkeen laiminlyönnin seura-
uksista.  

Lisäksi uudistusten toteuttamista, käyttöä 
ja kunnossapitoa varten voitaisiin periä eri-
tyistä hankekohtaista vastiketta. Uudistuksen 
kunnossapitoon tarvittavat varat kerättäisiin 
normaalin vastikkeen tapaan hankkeeseen 
osallistuneilta tai siihen myöhemmin liitty-
neiltä osakkailta. Tämä selkiyttäisi uudistus-
hankkeiden kunnossapitovastuuseen liittyviä 
kustannusongelmia ja helpottaisi oletettavasti 
näin myös päätöksentekoa. Kunnossapitoku-
lut on toki mahdollista periä parannuksen 
teettävältä osakkeenomistajaryhmältä sopi-
malla siitä erikseen, mutta kun kyseessä olisi 
yhtiövastike eikä mikään muu tietyltä osak-
keenomistajaryhmältä perittävä ”käyttömak-
su”, yhtiön ja sitä kautta myös muiden osak-
kaiden asema mahdollisten maksujen laimin-
lyöntien sattuessa olisi turvatumpi (mahdolli-
suus ottaa huoneisto yhtiön hallintaan ja 
osakkeen uuden omistajan vastuu entisen 
osakkeenomistajan maksulaiminlyönnistä). 

Pykälän 1 momentin 4 kohdassa mainittu-
jen kiinteistön tai rakennuksen käyttöön liit-
tyvien hyödykkeiden kulujen kattamisesta 
vastikkeella ei ole nimenomaista säännöstä 
voimassa olevassa laissa. Käytännössä yhtiö 
huolehtii yleensä huoneistojen lämmitykses-
tä, käyttövedestä, jätehuollosta ja tietyistä pe-

rinteisistä tietoliikennepalveluista (TV- ja 
puhelinverkkoon liittyvät perusoperaattori-
palvelut). Joissakin yhtiöissä myös huoneis-
toissa käytettävä sähkö ja internetoperaatto-
ripalvelut hankitaan yhtiön toimesta vastike-
rahoitteisesti. Säännös hyödykkeiden yhteis-
hankinnan vastikerahoituksesta koskisi sel-
laisia kiinteistön tai rakennuksen käyttötar-
koituksen mukaiseen käyttöön liittyviä palve-
luita, joiden vastikerahoitteinen yhteishan-
kinta on tavanomaista. Yhteishankinnan 
kautta palvelu voidaan monissa tapauksissa 
hankkia edullisemmin siten, että säästö vai-
kuttaa asumiskustannuksiin.  

Ehdotusta pääosin vastaavasta säännökses-
tä keskusteltiin vuonna 2001 voimaan tulleen 
asunto-osakeyhtiölain osittaisuudistuksen 
valmistelun yhteydessä. Tuolloin nimen-
omaista säännöstä vastikerahoitteisesta yh-
teishankinnasta ei ehdotettu mm. sen vuoksi, 
että sen esitettiin vaikuttavan haitallisesti 
ympäristöä säästävien sähköntuotantomuoto-
jen kysyntään, ja toisaalta sen vuoksi, että 
tuolloin ehdotettua ilmausta ”asumispalvelu” 
pidettiin epäselvänä ja subjektiivisiin tulkin-
toihin johtavana. Tässä ehdotuksessa sana-
muotoa on täsmennetty siten, että puhutaan 
”kiinteistön tai rakennuksen (asunto-osake-
yhtiölain ja yhtiöjärjestyksen mukaiseen) 
käyttöön liittyvän hyödykkeen tavanomaises-
ta vastikerahoitteisesta yhteishankinnasta”. 
Uuden palvelun tai muun hyödykkeen vasti-
kerahoitteista yhteishankintaa koskevasta 
päätöksestä säädetään 6 luvun 31 ja 33 §:ssä. 
Lähtökohtana on, että enemmistöpäätöksellä 
voitaisiin päättää vain sellaisen uuden palve-
lun hankkimisesta vastikerahoituksella, joka 
liittyy kiinteistön tai rakennuksen käyttämi-
seen ja jonka vastikerahoitteinen yhteishan-
kinta on tavanmukaista (esimerkiksi huoneis-
tojen lämmitys, vesi ja jätehuolto ja tietyt oh-
jelma- ja tietoliikennepalvelut). Tässä laissa 
tarkoitetun vastikkeella rahoitettavan palve-
lun tai muun hyödykkeen tavanomaisuutta ja 
tämän lain säännösten suhdetta muun lain 
säännöksiin sähkön ja muiden asumiseen liit-
tyvien hyödykkeiden hankinnasta käsitellään 
laajemmin 6 luvun 31 §:n kohdalla. 

Momentin 5 kohta poikkeaa sisällöltään 
voimassa olevan lain 5 §:n 3 momentin 
4 kohdasta siten, että se kattaa laissa nimen-
omaisesti säädettyjen kiinteistövero- ja vas-
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taavien velvoitteiden lisäksi muun muassa 
sellaiset sopimusvelvoitteet ja yhtiön saatavi-
en ja riita-asioiden oikeudenkäyntikulut, jot-
ka voivat tulla yhtiön vastattavaksi esimer-
kiksi yhtiön edustamista ja oikeudenkäyntiä 
koskevan sääntelyn perusteella. Ehdotus ei 
käytännössä laajenna vastikkeenmaksuvel-
vollisuutta, koska nykyisinkin osakkaiden on 
käytännössä viime kädessä katettava kaikki 
ne yhtiön velvoitteet, jotka perustuvat esi-
merkiksi yhtiötä sitoviin sopimuksiin, si-
toumuksiin ja tuomioistuimen päätöksiin. 

Pykälän 2 momentissa säädetään mahdolli-
suudesta määrätä yhtiöjärjestyksessä myös 
muiden maksujen perimisestä vastikkeena. 
Maksun tulee liittyä kiinteistön tai rakennuk-
sen käyttöön tai huoneistoissa käytettävien 
laitteiden tai muiden hyödykkeiden yhteis-
hankintaan. Ehdotuksen mukaan yhtiökokous 
voisi päättää esimerkiksi talosaunan, pesutu-
van tai autopaikan käytöstä suoritettavan 
maksun perimisestä yhtiövastikkeena. Osak-
keenomistajan sitoutuminen sopimukseen, 
joka lainkohdan mukaan olisi vastikeluontei-
suuden edellytyksenä, ilmenisi saunavuoron, 
pesutupavuoron tai autopaikan varaamisena 
taikka vuoron tai paikan käytön jatkamisena 
yhtiöjärjestyksen muuttumisen jälkeen. Tästä 
seuraisi, että maksun laiminlyöntiin sovellet-
taisiin yhtiövastikkeen laiminlyöntiä koske-
via säännöksiä (hallintaanotto ja osakkeen 
uuden omistajan rajoitettu vastuu). 

Vastaavasti voitaisiin yhtiöjärjestyksessä 
määrätä, että yhteishankintana toteutettavan 
huoneistokohtaisten liesien vaihtamisen kulut 
peritään yhtiövastikkeena niiltä osakkailta, 
jotka osallistuvat yhteishankintaan. 

Vastikesäännösten soveltamista koskeva 
päätös voisi koskea vain tulevia maksuja. 

Tietyn maksun perimisestä vastikkeena tu-
lisi aina määrätä erikseen yhtiöjärjestyksessä. 
Pelkkään yhtiökokouksen päätöksen vastik-
keenluontoisuus ei voisi perustua. Maksun 
periminen vastikkeena yhtiökokouksen pää-
töksen perusteella saattaisi aiheuttaa käytän-
nön ongelmia, koska se ei sido sellaisia tule-
via osakkeenomistajia, jotka eivät ole olleet 
siitä tietoisia. Määräyksen ilmeneminen yh-
tiöjärjestyksestä varmistaa sen, että uusi 
osakkeenomistaja pystyy luotettavasti totea-
maan, minkä maksujen osalta vastuu entisen 
osakkeenomistajan veloista häneen kohdis-

tuu. Toisaalta mahdollisuus ottaa huoneisto 
yhtiön hallintaan maksujen laiminlyömisen 
vuoksi merkitsee olennaista puuttumista yh-
teen osakkeenomistajan keskeisimmistä oi-
keuksista, minkä vuoksi on perusteltua edel-
lyttää, että mahdollisuuden ollessa laissa sää-
dettyä laajempi (koskee vastikkeen lisäksi 
muita maksulajeja) siitä on määrätty riittävän 
täsmällisesti yhtiöjärjestyksessä. Viime kä-
dessä tuomioistuin ratkaisee sen, sovelle-
taanko maksun laiminlyöntiin yhtiövastik-
keen perimistä ja osakkeen uuden omistajan 
vastuuta koskevia tämän lain säännöksiä.  

3 §. Erilaiset yhtiövastikkeet. Pykälässä 
säädetään erilaisten yhtiövastikeperusteiden 
käyttämisestä. Ehdotetusta 1 momentista il-
menee, että yhtiössä voi olla samaan aikaan 
käytössä erilaisia yhtiövastikeperusteita eri 
menoeriä varten ja että joidenkin vastikepe-
rusteiden mukainen maksuvelvollisuus kos-
kee vain osaa osakkeenomistajista. Voimassa 
olevassa laissa ei ole vastaavaa säännöstä, 
joka kuitenkin vastaa nykyistä oikeustilaa 
(HE 216/1990, s. 16 ja 17). Nimenomaista 
säännöstä ehdotetaan sääntelyn selventämi-
seksi. 

Pykälän 2 momentin olettamasäännöksen 
mukaan yhtiöjärjestyksessä mahdollisesti 
määrätyllä pääomavastikkeella katetaan vain 
kiinteistön ja rakennuksen hankinnasta ja ra-
kentamisesta sekä peruskorjauksesta ja uu-
distuksesta aiheutuvat pitkävaikutteiset me-
not, jollei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä. 
Olettamasäännöstä sovelletaan käytetystä 
nimikkeestä riippumatta sellaiseen erityiseen 
yhtiövastikeperusteeseen, jota sovelletaan 
yhtiön pitkävaikutteisten menojen kattami-
seen. Yhtiöjärjestyskäytännössä pääomavas-
tikkeesta käytetään myös muita nimityksiä 
(esimerkiksi rahoitusvastike).   

Peruskorjauksesta aiheutuvalla pitkävaikut-
teisella menolla tarkoitetaan yleensä hyvän 
kirjanpitotavan mukaisesti aktivoitavia ra-
kennuksen taloudellista pitoaikaa kasvattavia 
korjausmenoja, vaikka näihin menoihin ei 
voida katsoa liittyvän varsinaista aktivointi-
pakkoa. Tällä perusteella aktivoitava korja-
usmeno voi olla myös vain osa korjaushank-
keen kokonaismenoista. Uudistuksesta aiheu-
tuvalla pitkävaikutteisella menolla tarkoite-
taan vastaavasti hyvän kirjanpitotavan mu-
kaan aktivoitavaa perusparannuksesta, lisära-
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kentamisesta tai muusta uudistuksesta aiheu-
tuvaa aktivoitavaa menoa. Aktivoitavia kor-
jaus- ja uudistusmenoja käsitellään kirjanpi-
tolautankunnan yleisohjeessa (1680/2002) 
asunto-osakeyhtiöiden ja muiden keskinäis-
ten kiinteistöyhtiöiden kirjanpidosta ja tilin-
päätöksestä.   

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
säännöstä, jota ehdotetaan yhtiökäytännön 
selventämiseksi.  

Käytännössä ongelmia aiheutuu monessa 
yhtiössä siitä, että hoitovastike ja pääomavas-
tike määräytyvät eri perusteiden mukaan, jol-
loin vastikerasitus kohdistuu osakkeeseen eri 
tavalla pelkästä menon rahoitustavasta riip-
puen. Nykyisin on epäselvää voidaanko vel-
kaannutetun hoitotalouden tasapainottami-
seksi otetun lainan hoitomenot kattaa pää-
omavastikkeella. Ehdotetun olettamasään-
nöksen mukaan näin ei saisi menetellä, jollei 
yhtiöjärjestyksessä erikseen toisin määrätä. 

4 §. Yhtiövastikkeen maksuperuste. Pykälän 
1 momentista ilmenee, että yhtiövastikkeen 
maksuperusteesta on aina määrättävä yhtiö-
järjestyksessä. Lisäksi pykälässä on esimerk-
kiluettelo yleisimmin käytetyistä maksupe-
rusteista. 

Pykälä vastaa voimassa olevan lain 5 §:n 
2 momenttia. Käytännössä tavallisin yhtiö-
vastikeperuste on huoneiston pinta-ala. Osak-
keiden lukumäärää soveltuu vastikeperus-
teeksi esimerkiksi silloin, kun vastikeperus-
teesta on tarpeen ottaa huomioon myös sel-
laiset osakashallinnassa olevat tilat, jotka ei-
vät sisälly yhtiöjärjestykseen merkittävään 
huoneistoalaan. Luotettavasti arvioitavissa 
oleva kulutus säilytetään luettelossa, koska 
asukasmäärä on hyvin tavanomainen vesivas-
tikkeen peruste ja vastikeperusteen muutta-
mista koskevaa helpotettua päätöksentekoa 
(2/3:n määräenemmistö) sovelletaan ehdo-
tuksen mukaan edelleen myös henkilöluvun 
ja vastaavien riittävän luotettavien likiarvois-
ten maksuperusteiden käyttöönottoon. 

Jos yhtiöjärjestyksessä määrätään 3 §:n 
2 momentissa tarkoitetusta erillisestä pää-
omavastikkeesta, on yleensä selvyyden 
vuoksi tarkoituksenmukaista, että kumman-
kin vastikkeen osalta käytetään samaa mak-
superustetta. Näin toimittaessa päätös siitä, 
kummalla vastikkeella tietty kulu katetaan, ei 

vaikuta maksuvelvollisuuden jakautumiseen 
osakkeenomistajien kesken. 

Pykälän 2 momentin mukaan osakkeen-
omistajan on ilmoitettava yhtiölle huoneis-
tossa asuvien tai sitä muuten käyttävien hen-
kilöiden lukumäärä, jos henkilömäärä on vas-
tikkeen maksuperusteena. Asuinpaikkaa kos-
kevan ilmoituskäytännön muuttumisen myö-
tä asunto-osakeyhtiöillä on ollut vaikeuksia 
rakennuksessa kulloinkin asuvien lukumää-
rän selvittämiseen silloinkin, kun tieto on 
tarpeen vastikkeen perimiseksi. Ehdotuksen 
mukaan osakkeenomistajan on ilmoitettava 
esimerkiksi hallitsemassaan tai vuokralle an-
tamassaan huoneistossa kulloinkin asuvien 
henkilöiden lukumäärä yhtiölle. Koska 
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 
17 §:n mukaan vuokralainen saa käyttää 
asuinhuoneistoa puolisonsa ja perheeseen 
kuuluvien lasten asuntona, osakkeenomistaja 
ei voi aina tietää huoneistossa kulloinkin 
asuvien lukumäärää. Viime kädessä ilmoi-
tusvelvollisuuden laiminlyönnistä voi seura-
ta, että osakkeenomistaja joutuu maksamaan 
yhtiölle jälkikäteen yhtiövastiketta todellisen 
asukasmäärän mukaisesti.  

5 §. Osakehuoneiston käytön estyminen. 
Pykälässä säädetään osakkeenomistajan vel-
vollisuudesta maksaa yhtiövastiketta silloin, 
kun hänen hallinnassaan olevaa huoneistoa ei 
voi käyttää sen käyttötarkoituksen mukaises-
ti.  

Käytön estyminen voi perustua huoneiston 
teknisen tuhoutumisen lisäksi esimerkiksi 
homehtumiseen tai vastaavaan syyhyn. Käy-
tön estyminen määritettäisiin viime kädessä 
terveysviranomaisten käytännön perusteella. 
Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajalla oli-
si tietyin edellytyksin oikeus saada alennusta 
yhtiövastikkeen maksuvelvollisuuden osalta. 
Vastikkeen alennuksen määrä perustuisi yh-
tiöltä säästyviin kuluihin. Käytännössä alen-
nuksen saaminen olisi poikkeuksellista. 
Alennus voisi käytännössä koskea lähinnä 
asumiseen perustuvia käyttökuluja, kuten ve-
simaksuja. Säästöä arvioitaessa otetaan huo-
mioon myös arvioinnista yhtiölle aiheutuvat 
hallinnolliset kulut, minkä vuoksi alennus ei 
usein tule kyseeseen lyhytaikaisen käytön es-
tymisen tai pienten käyttökulusäästöjen osal-
ta. Käytännössä alennus voi tulla kyseeseen 
silloin, kun vain osaa huoneistoista ei voi 
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käyttää. Alennus ei voi tulla kyseeseen esi-
merkiksi kaikkia huoneistoja koskevan ta-
vanomaisen kunnossapito- tai uudistustyön 
yhteydessä. Jos käytön estyminen perustuu 
esimerkiksi yhtiön vahingonkorvausvastuun 
aiheuttavaan seikkaan, osakkaalla on kuit-
tausta koskevien yleisten periaatteiden mu-
kaisesti oikeus kuitata riidattomalla vahin-
gonkorvaussaatavallaan yhtiön jäljelle jäävää 
vastikesaatavaa. Jos yhtiö on vahingonkor-
vausvastuussa esimerkiksi kunnossapitovel-
vollisuuden laiminlyönnin tai väärin suorite-
tun rakennustyön aiheuttamasta vahingosta, 
yhtiön korvausvelvollisuuteen sovelletaan 
24 luvun säännöksiä. Vahingonkorvausvas-
tuun aiheuttavana viivyttelynä ei pidetä esi-
merkiksi sitä, että yhtiö suunnittelee ja kil-
pailuttaa korjaustyön kyseisen kaltaisissa ti-
lanteissa tavanomaisella tavalla.  

Pykälä poikkeaa voimassaolevan asunto-
osakeyhtiölain 87 §:n 3 momentista siten, et-
tä vastikkeen alennus voi tulla kyseeseen 
myös silloin, kun huoneisto ei ole fyysisesti 
tuhoutunut. Toiseksi ehdotuksessa säädetään 
voimassa olevaa lakia selvemmin alennuksen 
määrästä (voimassa olevan lain mukaan koh-
tuullinen osuus hoito- ja ylläpitomenoista ot-
taen huomioon asumismahdollisuuden puut-
tuminen). 

 
Maksuvelvollisuuden alkaminen sekä mak-
superusteesta poikkeaminen ja perusteen 
muuttaminen 

6 §. Maksuvelvollisuuden alkaminen. Pykä-
lässä säädetään yhtiövastikkeen maksuvel-
vollisuuden alkamisesta yhtiön perustamis-
vaiheessa, osakeannin yhteydessä ja osak-
keen siirtyessä uudelle omistajalle. Voimassa 
olevassa laissa säädetään nimenomaisesti 
vain osakkeen uuden omistajan maksuvelvol-
lisuuden alkamisesta. Vastikkeenmaksuvel-
vollisuuden alkamisajankohdan kattavampaa 
määrittämistä ehdotetaan sääntelyn selven-
tämiseksi. 

Ehdotetun 12 luvun 2 §:n 1 momentin 
5 kohdan mukaan vastikkeen maksun alka-
misajankohdasta yhtiön perustamisvaiheessa 
on määrättävä perustamissopimuksessa. Vas-
taavasti vastikkeen maksun alkamisajankoh-
dasta on määrättävä osakeantipäätöksessä 
13 luvun 5 §:n 1 momentin 6 kohdan mu-

kaan. Jos perustamissopimuksesta tai koro-
tuspäätöksestä ei muuta ilmene, maksuvel-
vollisuus alkaa 1 momentin mukaan viimeis-
tään silloin, kun osake on rekisteröity. 

Pykälän 2 momentin säännös osakkeen uu-
den omistajan maksuvelvollisuuden alka-
misajankohdasta vastaa voimassa olevan lain 
6 §:n 1 momenttia. 

7 §. Uuden omistajan vastuu vanhan omis-
tajan maksulaiminlyönnistä. Pykälän 1 mo-
mentin mukaan osakkeen uusi omistaja vas-
taa sellaisesta yhtiövastike-erästä, jonka 
maksun osakkeen entinen omistaja on lai-
minlyönyt. Voimassa olevan lain 6 §:n 2 mo-
mentista poiketen uusi omistaja vastaisi yh-
tiövastikkeen lisäksi myös yhtiöjärjestykses-
sä yhtiövastikkeeseen rinnastetun 2 §:n 2 mo-
mentissa tarkoitetun maksun laiminlyönnistä. 

Muutosta ehdotetaan yhtiön saatavien tur-
vaamiseksi. On mahdollista, että muiden 
maksujen osuus osakkeenomistajan maksu-
velvollisuudesta kasvaa suhteessa yhtiövas-
tikkeeseen siten, että muiden maksujen peri-
mättä jääminen voi vaikuttaa merkittävästi 
yhtiön talouteen. Muutos ei käytännössä lisää 
uuden omistajan maksuvelvollisuutta, koska 
hän voi ottaa tällaiset laiminlyönnit huomi-
oon hinnassa, jonka hän on valmis maksa-
maan osakkeista.  

Pykälän 2 momentti poikkeaa voimassa 
olevan lain 6 §:n 2 momentista siten, että uu-
den omistajan vastuun enimmäismäärää eh-
dotetaan lisättäväksi kolmen kuukauden vas-
tiketta vastaavasta määrästä kuuden kuukau-
den vastiketta vastaavaan määrään. Vastuun 
enimmäismäärä vastaisi yhtiövastikkeen yh-
teenlaskettua määrää siltä kuukaudelta, jonka 
aikana omistusoikeus siirtyi, ja sitä välittö-
mästi edeltävältä viideltä kuukaudelta.  

Vastuun enimmäismäärän lisäämistä ehdo-
tetaan yhtiön vastikesaatavien turvaamisen 
helpottamiseksi. Ehdotuksesta seuraa, että 
yhtiön johto voi odottaa laiminlyönnin kor-
jaamista noin 4—5 kuukautta nykyisen yh-
den kuukauden sijasta ilman, että sen saata-
van maksu vaarantuisi sen vuoksi, että osak-
keet on luovutettu uudelle omistajalle. Muu-
tos ei käytännössä lisää uuden omistajan 
maksuvelvollisuutta, koska hän voi ottaa täl-
laiset laiminlyönnit huomioon hinnassa, jon-
ka hän on valmis maksamaan osakkeista.   
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Vastuun enimmäismäärän laskusääntöä eh-
dotetaan selvennettäväksi, koska käytännössä 
on pidetty epäselvänä sitä, vastaako uusi 
omistaja kolmea kuukautta aiemmin laimin-
lyödystä vastikkeesta, jos kolmen saantoa vä-
littömästi edeltävän kuukauden vastikkeet on 
maksettu. 

Pykälän 3 momentin mukaan uusi omistaja 
ei olisi vastuussa sellaisesta ennen isännöitsi-
jäntodistuksen päiväystä erääntyneestä vel-
voitteesta, jota ei ole mainittu todistuksessa. 
Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
säännöstä, jota ehdotetaan osakkeen ostajan 
aseman turvaamiseksi.  

8 §. Yhtiövastikkeen maksuperusteesta 
poikkeaminen ja perusteen muuttaminen.  
Pykälän 1 ja 2 momentin viittaussäännösten 
tarkoitus on muistuttaa siitä, että yhtiövastik-
keen perusteita voidaan tietyin edellytyksin 
muuttaa ja perusteesta voidaan yksittäistapa-
uksessa tietyin edellytyksin poiketa siten 
kuin 5 §:ssä ja 6 luvussa säädetään. 

 
II OSA Kunnossapito ja muutostyöt 

4 luku Kunnossapito 

Luvun 1—3 §:ssä säädettäisiin kunnossapi-
tovastuun jakautumisesta osakkeenomistajan 
ja yhtiön välillä. Luvun 4 ja 5 §:ssä säädettäi-
siin osakkeenomistajan oikeudesta teettää yh-
tiön vastuulle kuuluva kunnossapitotyö yhti-
ön laiminlyötyä kunnossapitovelvoitteensa ja 
vastaavasti yhtiön oikeudesta teettää osak-
keenomistajan vastuulle kuuluva kunnossapi-
totyö tämän laiminlyötyä kunnossapitovel-
voitteensa. Luvun 6—9 §:ssä säädettäisiin 
yhtiön ja osakkeenomistajan velvollisuudesta 
ilmoittaa aikomastaan kunnossapitotyöstä, 
osakkeenomistajan velvollisuudesta ilmoittaa 
sellaisesta havaitsemastaan viasta, jonka kor-
jaaminen kuuluu yhtiölle, sekä yhtiön oikeu-
desta valvoa osakkeenomistajan toteuttamaa 
kunnossapitotyötä. 

 
Yleiset säännökset 

1 §. Kunnossapitovastuun jako ja kunnos-
sapito-oikeus. Pykälässä säädetään kunnos-
sapitovastuun jakautumista koskevista ylei-
sistä periaatteista ja yhtiön oikeudesta kun-
nossapitoon lähtökohtaisesti osakkeenomista-

jan vastuulla olevien seikkojen suhteen. 
Kunnossapitoa on yhtiön kiinteistön ylläpi-
toon kuuluva toiminta, joka sisältää paitsi 
juoksevat pienet korjaukset ja vuosikorjauk-
set, myös suuremmat korjaushankkeet, joissa 
kiinteistön laatutasoa ei kuitenkaan olennai-
sesti muuteta (peruskorjaukset). Kunnossapi-
tona voi tulla kysymykseen myös tuhoutu-
neen rakennuksen rakentaminen uudelleen. 

Jos korkeampi laatutaso toteutetaan pakot-
tavien viranomaismääräysten noudattamisek-
si tai uudisrakentamista koskevien viran-
omaisnormien noudattamiseksi, kysymykses-
sä on tällöinkin kunnossapito. Kunnossapitoa 
voi olla myös sellainen osakehuoneistoihin 
liittyvä muutos, joka on yhtiön tulevat käyt-
tö- ja kunnossapitokulut huomioon ottaen 
kaikkien osakehuoneistojen kannalta talou-
dellisesti tarkoituksenmukainen, kuten par-
vekelasituksen rakentaminen tietyissä tapa-
uksissa (KKO 2005:83). 

Kunnossapidon ja uudistuksen välinen ra-
janveto vaikuttaa kustannusten jakautumi-
seen yhtiön ja osakkeenomistajien välillä. 
Yhtiölle ei synny kunnossapitovastuuta uu-
distuksista, joita osakkeenomistaja on teettä-
nyt yhtiön luvalla osakkeenomistajahallin-
nassa olevien tilojen ulkopuolelle. Osak-
keenomistajan vastuulla olevana uudistukse-
na pidetään myös perustamisvaiheessa toteu-
tettuja osakkeenomistajan lisätöitä, kuten 
takka ja siihen liittyvät hormistot. Kyseistä 
osakehuoneistoa kulloinkin hallitseva osak-
keenomistaja vastaa tällaisten lisäysten kun-
nossapidosta samalla tavalla kuin osakkeen-
omistajan perustamisvaiheen jälkeen teke-
mistä uudistuksista. 

Kunnossapidon ja muutostyön välisen ra-
janvedon määrittäminen saattaa käytännössä 
olla joskus vaikeaa. Kunnossapitotyön toteut-
taminen korjaamalla rakennuksen osa täysin 
entisenlaiseksi saattaa olla esimerkiksi viran-
omaismääräysten muuttumisen johdosta kiel-
lettyä. Ellei rakennuksen osaa ole sallittua 
korjata ennalleen, yhtiöllä on oikeus päättää 
kunnossapitotoimesta uudisrakentamista sää-
televien viranomaisnormien mukaisesti. Kor-
jaamista velvoittavien viranomaismääräysten 
edellyttämällä tavalla on pidettävä kunnossa-
pitona, vaikka rakennuksen osan ominaisuu-
det entiseen verrattuna muuttuisivat. Yhtiöllä 
ja osakkeenomistajalla on oikeus suorittaa 
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kunnossapito myös uudisrakentamista kos-
kevien määräysten mukaisesti, vaikka korja-
usrakentamiseen sovellettavien vaatimusten 
vähimmäistaso olisi alempi. Usein uudisra-
kentamista koskevien vaatimusten noudatta-
minen on tarkoituksenmukaista esimerkiksi 
energian säästöön tai asumisterveyteen liitty-
vistä syistä.  

Yhtiöllä ja osakkeenomistajalla ei ole kui-
tenkaan velvollisuutta noudattaa kunnossapi-
dossa uudisrakentamista koskevia määräyk-
siä, jos korjausrakentamista koskevat määrä-
ykset ovat uudisrakentamismääräyksiä alhai-
sempia. Yhtiö ei voi siten vaatia osakkeen-
omistajaa eikä osakkeenomistaja vaatia yh-
tiötä toteuttamaan omaa kunnossapitoaan uu-
disrakentamista koskevien viranomaismäärä-
ysten mukaisesti. Osakkeenomistaja ja yhtiö 
voivat siis halutessaan tehdä työn korjaustyö-
tä koskevien alempien määräysten mukaises-
ti. Sekä yhtiön että osakkeenomistajan on 
kuitenkin aina tehtävä kunnossapitotyönsä 
hyvää rakennustapaa noudattamalla. 

Myös tuhoutuneen rakennuksen tai huo-
neiston uudelleen rakentaminen olisi katsot-
tava kunnossapidoksi, ja sitä koskisivat läh-
tökohtaisesti samat säännökset kuin kunnos-
sapitoa muutoinkin. Rakennuksen tai huo-
neiston tuhoutuessa yhtiön kunnossapitovel-
vollisuuteen kuuluu velvollisuus saattaa 
myös huoneiston sisäosat ennalleen yhtiössä 
vallitsevaan perustasoon. Voimassa olevassa 
laissa olevaa määräystä yhtiön rakennuksen 
tai huoneiston tuhoutumisesta ei enää ole, 
koska yhtiöllä on kunnossapitovastuunsa pe-
rusteella velvollisuus rakentaa ja saattaa tu-
houtuneet tilat ennalleen perustasoon. Vaih-
toehtoisesti yhtiö voidaan rakennuksen tai 
huoneiston tuhoutuessa asettaa selvitystilaan 
6 luvun 37 §:ssä säädetyllä tavalla. 

Pykälän 1 momentin säännökset siitä, että 
kunnossapitovastuun jakoon yhtiön ja osak-
keenomistajien kesken sovelletaan 2 ja 3 §:n 
olettamasääntöjen, jollei yhtiöjärjestyksessä 
toisin määrätä, vastaavat säännökset ovat 
voimassa olevan lain 78 §:n 1 momentissa. 
Voimassa olevaa lakia vastaavasti yhtiöjär-
jestyksessä voidaan määrätä vapaasti kun-
nossapitovastuun jakautumisesta yhtiön ja 
osakkeenomistajan kesken.  

Voimassa olevan oikeuden mukaan kun-
nossapitovastuun jaon muuttamiseen sovelle-

taan yleisiä yhtiöjärjestyksen muuttamista ja 
tällaisen päätöksen moittimista koskevia 
säännöksiä (kahdenkolmasosan määräenem-
mistö ja yhdenvertaisuusperiaate). Koska 
laissa ei ole erityisiä säännöksiä kunnossapi-
tovastuuta koskevien määräysten ottamisesta 
yhtiöjärjestykseen, sovelletaan yleisiä sään-
nöksiä yhtiöjärjestyksen muuttamisesta. Jos 
muutos riidattomasti vähentää joidenkin 
osakkeenomistajien ja lisää toisten osak-
keenomistajien maksuvelvollisuutta käytän-
nössä vastaavalla tavalla kuin sellainen vas-
tiketta tai muuta maksua koskeva yhtiöjärjes-
tyksen muutos, johon vaaditaan tiettyjen 
osakkeenomistajien suostumus, on noudatet-
tava 6 luvun 35 §:ssä tarkoitettua päätöksen-
tekomenettelyä.  

Käytännössä kunnossapitovastuun muut-
taminen vanhojen huoneistojen osalta vaikut-
taa olennaisesti osakkeenomistajien maksu-
velvollisuuteen erityisesti silloin, kun huo-
neistot ovat erikokoisia (osakkeenomistajien 
erisuuruinen vastikkeen maksuvelvollisuus) 
tai huoneistoissa oleva vastuunjaon kohteeksi 
tuleva varustus on erilainen. Koska yhtiöllä 
voi olla hyväksyttävä tarve muuttaa kunnos-
sapitovastuuta yhdenvertaisuusperiaatteen 
kannalta ongelmattomalla tavalla, ei kuiten-
kaan ole tarkoituksenmukaista tiukentaa 
muutosta koskevaan päätökseen sovellettavia 
muodollisia päätösvaatimuksia verrattuna 
voimassa olevaan lakiin. 

Toisaalta kunnossapitovastuun muuttami-
nen jo olemassa olevassa yhtiössä voi edel-
leenkin tulla kyseeseen vain silloin, kun se 
voidaan toteuttaa yhdenvertaisuutta louk-
kaamatta. Yhtiö ei esimerkiksi voi siirtää tie-
tyn rakennuksen osan kunnossapitovastuuta 
osakkeenomistajille silloin, kun korjaustarve 
on jo syntynyt tai riittävällä varmuudella en-
nakoitavissa. Kunnossapitovastuuta voidaan 
yhdenvertaisuutta loukkaamatta jälkikäteen-
kin yleensä muuttaa yhtiöjärjestyksen muut-
tamiseen vaadittavalla 2/3:n määräenemmis-
töpäätökselle muun muassa  

- osakkeenomistajan muutostyön yhteydes-
sä, jos muutostyö esimerkiksi lisää yhtiön 
kunnossapitovastuulle kuuluvien rakennuk-
sen osien kunnossapidon tarvetta tai vaikeut-
taa niiden kunnossapitoa; 

- yhtiön peruskorjauksen tai -parannuksen 
yhteydessä, esimerkiksi yhtiön kunnostaessa 
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kerralla kaikki märkätilat taikka uusiessa 
kaikkien huoneistojen lämminvesivaraajat, 
minkä jälkeen niiden kunnossapitovastuu 
siirtyy osakkeenomistajille. Kunnossapito-
vastuun siirtäminen osakkaalle ei kuitenkaan 
tällöinkään kaikissa tapauksissa ole perustel-
tua. Se, kuinka vastuunjako on tarkoituksen-
mukaista määrittää, vaihtelee yhtiöittäin; 

- vastaavissa uusissa yhtiöissä noudatetun 
tavanomaisen yhtiöjärjestyskäytännön mu-
kaiseksi, kun yhtiön olemassaolon aikana il-
menee, että samankaltaisten huoneistojen 
käyttötapa, se miten kukin osakkeenomistaja 
käyttää huoneistoaan, vaikuttaa olennaisesti 
kunnossapidosta yhtiölle aiheutuviin kului-
hin. Se, loukkaako yhtiöjärjestysmuutos 
osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta, jää 
ratkaistavaksi tapauskohtaisesti. 

Määrättäessä kunnossapitovastuun jakau-
tumisesta laista poikkeavalla tavalla tulee yh-
tiöjärjestystä laadittaessa ottaa huomioon, 
ettei pelkkä viittaus tiettyyn vastuunja-
kosuositukseen tai -malliin ole riittävä, vaan 
kunnossapitovastuun jakautumisen täytyy 
käydä ilmi nimenomaisesti yhtiöjärjestykses-
tä. Osakkeenomistajan tai muun tahon tulee 
pystyä selvittämään vaikeuksitta, kuinka 
kunnossapitovastuu kulloinkin jakautuu. Mi-
käli kunnossapitovastuu määritellään tar-
kemmin erillisessä liitteessä (esimerkiksi tau-
lukko kunnossapitovastuun jakautumisesta 
tai kartta yhtiön piha-alueista, joiden kunnos-
sapitovastuu jaetaan yhtiön ja osakkeenomis-
tajien kesken), tällainen liite on osa yhtiöjär-
jestystä.  

Kunnossapitovastuun jakautumista ei voida 
jättää yhtiön ulkopuolisen tahon päätettäväk-
si. Siten sallittuna ei voida pitää esimerkiksi 
pelkkää viittausta tiettyyn kunnossapitovas-
tuun jakoa koskevaan yhtiön ulkopuolisen 
tahon julkaisemaan ja ylläpitämään suosituk-
seen tai malliin, joka voi ajan myötä muuttua 
tuon ulkopuolisen tahon päättämällä tavalla. 
Julkisesti saatavana olevat vastuunjakotaulu-
kot perustuvat yhtiöiden ja kiinteistöjen ylei-
siin piirteisiin, jotka voivat ajan kulumisen 
myötä muuttua. Yksittäiset kiinteistöt ja yh-
tiöt ovat kuitenkin aina ”erityistapauksia”, jo-
ten on tarkoituksenmukaista, että yhtiössä ai-
na erikseen päätetään siitä, onko syytä muut-
taa vastuunjakoa standardin muutosta vastaa-
valla tavalla.  

Edellä selostettu ei tarkoita, ettei tiettynä 
ajankohtana vallitsevan käytännön mukaista 
vastuunjakotaulukkoa ei voitaisi ottaa osaksi 
yhtiöjärjestystä. Mikäli näin halutaan tehdä, 
kunnossapitovastuuta koskevan määräyksen 
tulee kuitenkin olla nähtävissä yhtiöjärjestyk-
sestä suoraan. Se, että vastuunjakotaulukon 
ylläpidosta vastaava ulkopuolinen taho kat-
soo käytännön muuttuneen ja sen vuoksi 
muuttaa taulukkoaan, ei siten edelleenkään 
muuta vastuunjakoa yksittäisen yhtiön ja sen 
osakkeenomistajien kesken. Yhtiöjärjestystä 
laadittaessa tarkoitettua vastuunjakotauluk-
koa sovelletaan siten yhtiössä siihen asti, 
kunnes yhtiöjärjestystä tältä osin nimenomai-
sesti muutetaan. 

Mikäli yhtiöjärjestysmääräyksellä halutaan 
poiketa lain mukaisesta vastuunjaosta, poik-
keaminen on syytä määritellä riittävän selke-
ästi. Jos yhtiöjärjestyksessä olevan määräyk-
sen perusteella jää epäselväksi, millä tavoin 
lain nojalla määräytyvästä kunnossapitovas-
tuusta on haluttu poiketa, saattaa voimassa 
olevan lain mukaisilla määräyksillä olla mer-
kitystä kunnossapitovastuuta koskevan ky-
symyksen ratkaisemisessa. Tällöin epäselvää 
yhtiöjärjestyksen määräystä tulkitaan usein 
siten, että määräys poikkeaa mahdollisimman 
vähän laissa olevasta pääsäännöstä. Voimas-
sa olevan lain 78 §:n 4 momenttia vastaavasti 
ehdotetaan säädettäväksi, että kunnossapito-
vastuu on yhtiöllä siltä osin kuin osakkeen-
omistaja ei vastaa kunnossapidosta lain tai 
yhtiöjärjestyksen perusteella. Tällä tarkoite-
taan muita kuin osakkeenomistajahallinnassa 
olevia tiloja, esimerkiksi porraskäytäviä, va-
rastotiloja, yhteisiä sauna- ja pesutiloja, sa-
moin kuin huoneistojen rakenteita, vesi-, 
viemäri, lämmitys- sähkö- ja vastaavia perus-
järjestelmiä sekä rakennuksen perustuksia ja 
ulkopintoja, kuten ulkovaippaa, vesikattoa, ja 
ulkoikkunoita. 

Kunnossapidosta vastuussa oleva osapuoli 
vastaa lähtökohtaisesti myös vian selvitysku-
luista. Milloin esimerkiksi osakkeenomista-
jalla on objektiivisesti arvioiden syytä olet-
taa, että huoneistossa on yhtiön korjattavaksi 
kuuluva vika, yhtiöllä on velvollisuus selvit-
tää vian olemassaolo. 

Monesti osakkeenomistajalla ja yhtiöllä voi 
kuitenkin olla erilainen näkemys siitä, onko 
korjaustarvetta edes olemassa. Kun selvitys-
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työstä aiheutuvat kustannukset voivat olla 
huomattavat, vian korjaaminen saattaa vii-
västyä sen vuoksi, ettei selvityksen tekemi-
sestä päästä yksimielisyyteen. Vian olemas-
saolon selvittämisestä aiheutuvien kulujen 
osalta on käytännössä osoittautunut toimi-
vaksi osapuolten sopiminen siitä, että kus-
tannukset maksaa väärässä ollut taho. Osak-
keenomistajalla tulee olla kuitenkin oikeus 
vaatia vian selvittämistä, vaikka täyttä var-
muutta siitä ei olisikaan. Muunlaista kantaa 
ei voida osakkeenomistajan kannalta pitää 
kohtuullisena. Yhtiö voi vaatia selvityskus-
tannuksista sopimista, jos osakkeenomistaja 
ei voi esittää epäilynsä tueksi konkreettisia 
seikkoja, vaan perustaa epäilynsä ainoastaan 
arveluihin. Jos osakkeenomistajalla on ollut 
objektiivisesti arvioiden perusteltu syy epäil-
lä huoneistossa olevan yhtiön korjausvastuul-
le kuuluva vika, yhtiö vastaa selvityskuluista, 
vaikka vikaa ei lopulta olisikaan. 

Ehdotetun 2 momentin mallina on voimas-
sa olevan lain 78 §:n 3 momentti, jonka mu-
kaan yhtiökokous voi päättää osakkeenomis-
tajalle kuuluvien kunnossapitotöiden suorit-
tamisesta yhtiön kustannuksella, jos se saat-
taa tapahtua osakkeenomistajien yhdenver-
taisuutta loukkaamatta. Osakkeenomistajien 
yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta seu-
raa, että tällaiset korjaukset eivät saa kohdis-
tua vain osaan huoneistoista ja että yhtiövas-
tikkeen maksuvelvollisuudessa otetaan huo-
mioon sellaiset osakkeenomistajien itse suo-
rittamat vastaavat korjaukset, jotka säästävät 
yhtiön korjauskuluja (ehdotetun 6 luvun 
32 §:n 1 momentti ja HE 216/1990, s. 58 ja 
59). 

Momentin säännöksiä sovelletaan sellai-
seen lähtökohtaisesti osakkeenomistajan vas-
tuulla olevaan kunnossapitoon, jota yhtiö ei 
ole velvollinen tekemään 2 §:n 2 momentissa 
säädettävän ennallistamisvelvollisuuden pe-
rusteella. Tämän momentin mukaan yhtiöko-
kous voi päättää osakkeenomistajan kunnos-
sapitovastuun piiriin kuuluvasta muusta kuin 
ennallistavasta osakkeenomistajan vastuulla 
olevasta kunnossapidosta vain, jos toimenpi-
de on perusteltua tehdä yhtiön kunnossapito-
vastuun tai muutostyön piiriin kuuluvan toi-
menpiteen yhteydessä tai toimenpide on 
muuten yhtiön kaikkien osakkeenomistajien 
kannalta taloudellisesti tarkoituksenmukai-

nen. Kun osakkeenomistajan kunnossapito-
vastuulle kuuluva korjaustyö tehdään samalla 
kertaa koko rakennuksessa, ei ongelmia yh-
denvertaisuuden kannalta yleensä synny. 
Esimerkiksi putkiremontin yhteydessä yhtiö 
voi yleensä toteuttaa märkätilojen vesikalus-
teiden ja pinnoitteiden tason parannuksen 
edullisemmin ja tarkoituksenmukaisemmin 
kuin yksittäinen osakkeenomistaja. 

Yksittäisen osakkeenomistajan aiemmin 
tekemästä työstä yhtiölle koituvan säästön ja 
käyttötarkoitukseltaan erilaisten osakehuo-
neistojen huomioon ottamisesta silloin, kun 
määrätään osakkeenomistajien puolesta teh-
tävän kunnossapidon kustannuksia varten pe-
rittävästä vastikkeesta, säädetään 6 luvun 
32 §:ssä.  

Vaikka yhtiökokous päättäisi tehdä osak-
keenomistajan vastuulle kuuluvan korjaus-
työn, yhtiöllä ei lukuun ottamatta tässä tar-
koitettuja korjaustöitä ole ehdotonta oikeutta 
tehdä kunnossapitotyötä huoneistossa, vaan 
osakkeenomistaja voi niin halutessaan kieltää 
sen. Osakkeenomistaja käyttää tällöin oikeut-
taan päättää huoneistonsa sisäosien tasosta. 
Edellytyksenä on kuitenkin, ettei kunnossapi-
totyön kieltämisestä aiheudu yhtiölle ylimää-
räisiä kustannuksia, vahinkoa eikä haittaa. 
Käytännössä yhtiön on myös yleensä varmis-
tuttava siitä, että esimerkiksi yhtiön vastuulla 
olevan eristeen korjaamisen yhteydessä eriste 
pinnoitetaan siten, ettei eriste vaurioidu tilan 
käytön vuoksi. 

Yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta on-
gelmallisina on pidetty yksittäistapauksia, 
joissa enemmistöpäätöksellä ja vastikerahoi-
tuksella toteutetaan osakkeenomistajien kun-
nossapitovastuun piiriin kuuluvia toimia 
muuten kuin yhtiön peruskorjauksen tai uu-
distuksen yhteydessä. Varsinkin pinnoittei-
den tai kalusteiden uusiminen muutoin kuin 
edellä mainittujen yhtiön vastuulla olevien 
rakennustöiden yhteydessä voivat vaikuttaa 
niin eri tavoin kullekin osakehuoneistolle tu-
levaan etuun ja osakkeenomistajan itsemää-
räämisoikeuteen, ettei niiden teettämistä yh-
tiön kustannuksella ole syytä erikseen sallia. 
Ehdotus poikkeaakin voimassa olevan lain 
78 §:n 3 momentista siten, että yhtiön kun-
nossapito-oikeus osakkeenomistajan vastuu-
alueella rajataan välttämättömien kunnossa-
pitotöiden lisäksi vain yhtiön vastuulla ole-
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vaan rakennustyöhön liittyvään kunnossapi-
toon ja toimenpiteisiin, jotka ovat kaikkien 
osakkeenomistajien kannalta tarkoituksen-
mukaisia yhtiön hoitokuluissa syntyvän sääs-
tön vuoksi. 

Momentissa viitataan lisäksi selvyyden 
vuoksi 4 ja 5 §:n säännöksiin yhtiön oikeu-
desta teettää osakkeenomistajan vastuulla 
oleva kunnossapitotyö osakehuoneistossa 
osakkeenomistajan kustannuksella ja osak-
keenomistajan oikeudesta teettää yhtiön vas-
tuulla oleva kunnossapitotyö osakehuoneis-
tossa tai yhtiön hallinnassa olevissa tiloissa 
yhtiön kustannuksella. Ehdotetun 4 §:n ja yh-
tiön ilmoitusvelvollisuutta koskevan 6 §:n 
1 momentin poikkeussäännön perusteella yh-
tiöllä on voimassa olevan lain 78 §:ää vas-
taavasti aina oikeus suorittaa välittömästi 
välttämätön korjaustyö. Ehdotetun 4 §:n pe-
rusteella yhtiöllä on voimassa olevaa lakia 
vastaavasti oikeus tehdä osakehuoneiston si-
säosien osalta paitsi omalle kunnossapitovas-
tuulleen kuuluvat työt, myös sellaiset osak-
keenomistajan vastuulla lain tai yhtiöjärjes-
tyksen perusteella olevat kunnossapitotyöt, 
jotka ovat välttämättömiä yhtiön tai toisen 
osakkeenomistajan vastuulla olevan raken-
teen tai asennuksen kunnon kannalta. Tällai-
nen työ voi olla esimerkiksi märkätilan ve-
deneristeen kunnossa pysymisen kannalta 
tarpeellinen pinnoitteen asennus. Samoin 
välttämättömänä voidaan pitää osakkeen-
omistajan vastuulle kuuluvaa korjaustyötä, 
jonka laiminlyönti voi lisätä olennaisella ta-
valla vastikkeella rahoitettavia yhtiön meno-
ja, kuten lämmitys-, vesi- ja kiinteistösähkö-
kustannuksia. Yhtiöllä on oikeus korjata esi-
merkiksi osakkeenomistajan huoneiston rik-
koutunut sisäikkuna tai osakkeenomistajan 
vastuulla oleva hana taikka lämmitys- tai il-
manvaihtojärjestelmä. Yhtiöllä on oikeus pe-
riä osakkeenomistajalta tämän puolesta teh-
dystä kunnossapidosta aiheutuneet kustan-
nukset 4 §:n 3 momentin mukaisesti. 

Ehdotetussa 3 momentissa on lausuttu julki 
hyvän rakennustavan noudattamista koskeva 
vaatimus. Hyvällä rakennustavalla tarkoite-
taan sekä tuotannon — eli työmenetelmien, 
materiaalien, suunnittelun ja toteutuksen — 
että lopputuloksen asianmukaisuutta. Kun-
nossapitotyön suorittavalle taholle saattaa 
hyvän rakennustavan noudattamatta jättämi-

sestä aiheutua korvausvastuu, josta säädetään 
erikseen 24 luvussa. 

Pykälän 4 momentissa muistutetaan siitä, 
että vastuun jakoon sovelletaan vahingon-
korvaussäännöksiä, jos korjaustarve perustuu 
tuottamuksellisesti aiheutettuun vahinkoon. 

2 §. Yhtiön kunnossapitovastuu. Pykälässä 
ehdotetaan säädettäväksi yhtiön kunnossapi-
tovastuuseen sovellettavasta pääsäännöstä.  

Pykälän 1 momentin mukaan yhtiö vastaa 
kunnossapidosta siltä osin kuin vastuu ei 
kuulu osakkeenomistajalle. Vastaava säännös 
on voimassa olevan lain 78 §:n 4 momentis-
sa.  

Pykälän 2 momentissa säädetään voimassa 
olevan lain 78 §:n 2 momentista poiketen sel-
vyyden vuoksi nimenomaisesti, että yhtiö 
vastaa myös huoneistojen sisäpinnan ja ra-
kenteiden välisistä eristeistä. Ehdotus vastaa 
nykyistä oikeustilaa (esimerkiksi KKO 
1991:160). 

Voimassa olevaa oikeutta vastaavalla taval-
la yhtiö ei lähtökohtaisesti vastaisi rakentei-
den ja pinnoitteen välisen tasoitteen kunnos-
sapidosta. Tasoitteen virheiden ja kulumisen 
objektiivinen arviointi on vaikeata eikä ole 
ilmennyt tarvetta yhtiön vastuun kaavamai-
seen laajentamiseen tasoitteen osalta. Laaja 
vastuu voisi lisätä merkittävästi yhtiölle ai-
heutuvia välittömiä kuluja sekä yhtiön ja 
osakkeenomistajien välisiä riitoja. 

Tasoite on yleensä tarpeen nimenomaan 
pintamateriaalin asianmukaisen asentamisen 
mahdollistamiseksi ja pinnan tasaisuuden 
varmistamiseksi. Sitä voidaan näin ollen pi-
tää osana pintarakennetta ja siten huoneiston 
sisäosana, jonka osalta kunnossapitovastuu 
kuuluisi voimassa olevaa oikeutta vastaavalla 
tavalla lähtökohtaisesti osakkeenomistajalle. 
Rakenteeseen kuuluvat kaikki rakenteen si-
säpuolella olevat materiaalit kuten sellaiset 
tasoitteet, jotka asennetaan rakenteen sisään, 
esimerkiksi ennen siveltävän vedeneristeen 
levittämistä, sekä materiaalit, jotka ovat tar-
peen rakenteessa olevan virheen tai puutteen 
korjaamiseksi, kuten rakentamista koskevista 
standardeista poikkeavan seinässä olevan 
painuman täyttämiseksi tai vinon lattian oi-
kaisemiseksi tarvittava tasoite. Muilta osin 
tasoitteet olisivat edelleen osakkeenomistajan 
vastuulla (esteettiset seikat, kuten seinän tai 
katon vähäinen epätasaisuus). 
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Jos tämän lain mukaan osakkeenomistajan 
vastuulla oleva tasoite tai pinnoite on alun 
perin puutteellinen joissakin huoneistoissa, 
osakkeenomistajalla voi olla oikeus vaatia ti-
lanteen korjaamista tai siitä aiheutuvien kulu-
jen hyvitystä yhtiöltä tai huoneistoon oikeut-
tavien osakkeiden myyjältä yhdenvertaisuus-
periaatteen tai kaupan kohteessa olevan vir-
heen perusteella. Toisaalta, jos yhtiölle vaa-
timuksen esittävä osakkeenomistaja on saa-
nut myyjältä hinnanalennusta puutteen vuok-
si, yhtiöllä saattaa vastaavasti olla oikeus ve-
dota perusteettomaan etuun, jonka osakkeen-
omistaja on hinnan alennuksen vuoksi saanut 
tai saisi. 

Yhtiön kunnossapitovastuun rajoittamisek-
si myös uuden asunnon kaupan yhteydessä 
yhtiön tulee huolehtia osaltaan siitä, ettei sen 
kunnossapitovastuulle kuuluviin seikkoihin 
jää virheitä tai ainakin yhtiön tulisi sopia 
osakkeiden myyjän kanssa hyvityksestä, joka 
kattaa yhtiölle sen korjattaviksi kunnossapi-
tovastuun perusteella jäävien virheiden ja 
puutteiden korjauskulut. Osakkeiden ostaja ei 
voi sopia osakkeiden myyjän kanssa hyvityk-
sen maksamisesta sellaisista puutteista tai 
virheistä, jotka kuuluvat yhtiön vastuulle.  
Asuntokauppalain 4 luvun 18 a §:n mukaan 
uuden asunnon kaupassa asunto-osakeyhtiön 
kunnossapitovastuulle kuuluvassa kiinteistön 
osassa olevan virheen osalta yhtiöllä on osta-
jan sijaan oikeus vedota virheeseen. Kysei-
nen säännös on tullut voimaan 1 päivänä 
tammikuuta 2006, mitä ennen tehtyihin so-
pimuksiin sovelletaan lain siirtymäsäännök-
sen mukaan vanhaa lakia, jossa asiasta ei 
säädetty. Asuntokauppalain muutoksen esi-
töiden mukaan aiemmin oli epäselvää, miten 
puhevalta jakautui osakkeenostajan ja yhtiön 
välillä. Vaikka aiemmassa laissa ei asiasta 
mitään säädetty, on perusteltua, että puheval-
ta jakautuu myös ennen vuotta 2006 tehtyjen 
kauppojen osalta asunto-osakeyhtiölain kun-
nossapitovastuusäännösten mukaisesti siten, 
että osakkeenomistajan vastuualueella osta-
jan oikeudet perustuvat osakkeiden kauppa-
sopimukseen ja asuntokauppalakiin ja yhtiön 
oikeudet perustuvat yhtiön vastuualueella ra-
kennuttamista koskeviin sopimuksiin ja asun-
tokauppalakiin.  

Kunnossapitovastuun jakautuminen vaikut-
taa myös siten, että osakkeen uuden ostajan 

oikeudet suhteessa luovuttajaan perustuvat 
lähtökohtaisesti asuntokauppalakiin siltä osin 
kuin virhe on osakkeenomistajan vastuulla 
olevassa osassa ja suhteessa yhtiöön asunto-
osakeyhtiölakiin yhtiön vastuulla olevan sei-
kan suhteen. Vastaavasti yhtiön oikeudet pe-
rustuvat edelleen rakennuttamista koskeviin 
sopimuksiin, asunto-kauppalakiin ja mahdol-
liseen entisen osakkeenomistajan vahingon-
korvausvastuuseen. 

Voimassa olevasta laista poiketen ehdote-
taan säädettäväksi yhtiön vastuusta sen ra-
kentamista tai vastuulleen hyväksymistä 
lämmitys-, sähkö-, tiedonsiirto-, kaasu-,  
vesi-, viemäri-, ilmanvaihto- ja muista sen 
kaltaisista perusjärjestelmistä. Voimassa ole-
van lain 78 §:n 2 momentin sanamuodon 
mukaan johtoja, kanavia ja hanoja koskeva 
yhtiön kunnossapitovastuu ei ulotu laitteisiin, 
joita johtoihin on kytketty. Johtojen ja lait-
teiden erottaminen toisistaan ei kuitenkaan 
aina ole yksiselitteistä eikä tarkoituksenmu-
kaistakaan. Esimerkiksi sähkölämmitteisen 
rakennuksen lattialämmityksen sähkövastuk-
set eivät ole ”johtoja”. Ne saattavat kuitenkin 
olla välttämätön osa rakennuksen lämmitys-
järjestelmää, jonka toimivuudesta vastuu ko-
konaisuudessaan kuuluisi ehdotuksen mu-
kaan lähtökohtaisesti yhtiölle. Myös huoneis-
tokohtaiset lämminvesivaraajat kuuluvat 
yleensä yhtiön vastuulle, koska ne kuuluvat 
yhtiön vastuulle kuuluvaan lämminvesijärjes-
telmään. Osakkeenomistajan yhtiön järjes-
telmään liittämät laitteet eivät kuitenkaan 
kuuluisi yhtiön kunnossapitovastuulle, ellei 2 
momentista muuta johdu. 

Toisaalta ehdotetaan, että yhtiö ei vastaa 
osakehuoneistoissa olevista altaista, hanoista 
tai wc-järjestelmistä. Altaalla tarkoitetaan 
esimerkiksi keittiön, kodinhoito-, wc-, kyl-
pyhuone- ja saunatilan pesuallasta, kylpy-
ammetta, suihkuallasta ja uima-allasta. Wc-
laitteeseen luetaan myös siihen kuuluva vesi-
säiliö. Ehdotus poikkeaa voimassa olevasta 
laista hanojen, mukaan lukien wc:n vesisäili-
ön automaattinen vedentulon säädin (uimuri), 
osalta. Altaiden, hanojen ja wc -järjestelmien 
kuuluminen osakkeenomistajan kunnossapi-
tovastuulle on perusteltua, koska huoneisto-
kohtaisista vesikalusteista on aikaa myöten 
tullut myös sellaisia sisustuksellisia element-
tejä, joiden suhteen osakkeenomistajien vaa-
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timukset niin laadun kuin ulkonäönkin suh-
teen ovat aiempaa yksilöllisempiä ja tämä 
kehitys tulee todennäköisesti jatkumaan. 
Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu näil-
tä osin on perusteltua myös sen vuoksi, että 
näiden kalusteiden kuluminen ja rikkoutumi-
nen riippuu suurimmalta osin siitä, miten nii-
tä käytetään. Perusjärjestelmiä koskevan pää-
säännön mukaisesti vesiputket, joihin hanat 
on liitetty, sekä altaiden ja wc:n poisto- tai 
viemäriputki kuuluu yhtiön vastuulle osana 
yhtiön ylläpitämää vesi- ja viemärijärjestel-
mää. 

Ehdotetun voimaanpanolain 3 §:n mukaan 
yhtiöllä on nykyisen lain mukainen kunnos-
sapitovastuu sellaisista hanoista, joita koske-
va kunnossapitovaatimus on tehty yhtiölle 
ennen uuden lain voimaantuloa.  

Ehdotetun 1 §:n 3 momentin perusteella 
yhtiö voi kuitenkin yleensä vaihtaa kaikkiin 
huoneistoihin hanat ja altaat yhtiön putkire-
montin yhteydessä. Yhtiöllä on myös tarvit-
taessa oikeus teettää 4 §:n nojalla osakkeen-
omistajan vastuulle kuuluva kunnossapitotyö, 
jos esimerkiksi osakkeenomistajan vastuulle 
kuuluva rikkinäinen wc vuotaa.  

Momentin viimeisessä virkkeessä sääde-
tään yhtiön velvollisuudesta korjata osak-
keenomistajan hallinnassa olevien tilojen si-
säosat, jos sisäosat ovat vaurioituneet yhtiön 
vastuulla olevan rakennuksen osan vaurioi-
tumisen vuoksi tai, jos sisäosat vaurioituvat 
yhtiön vastuulle kuuluvaa rakennuksen osaa 
korjattaessa tai huollettaessa. Osakkeenomis-
tajan on sallittava yhtiön kunnossapitotyöt 
hallinnassaan olevissa tiloissa. Yhtiö vastaa 
sen vuoksi mahdollisista vaurioista, joita 
kunnossapitotöistä aiheutuu osakkeenomista-
jahallinnassa oleville tiloille. Esimerkiksi sil-
loin, kun tiloja joudutaan purkamaan läm-
minvesivaraajan huoltotöiden suorittamisek-
si, yhtiö vastaa lähtökohtaisesti tilojen sisä-
osien saattamisesta purkua edeltäneeseen ti-
laan. 

Yhtiön kunnossapitovastuu ja osakkeen-
omistajahallinnassa olevien tilojen ennallis-
tamisvelvollisuus ei ole kuitenkaan rajoitta-
maton. Kunnossapitovastuuta ja osakkeen-
omistajahallinnassa olevien tilojen ennallis-
tamisvelvollisuutta korjaustöiden jälkeen tu-
lee arvioida niin sanotun perustason perus-
teella. Perustasona on pidettävä yhtiössä kor-

jaushetkellä tavanomaiseksi katsottavaa yh-
tiöjärjestyksestä ilmenevän käyttötarkoituk-
sen mukaista tasoa, jonka yhtiö (eivät yksit-
täiset osakkeenomistajat) on valinnut nouda-
tettavaksi joko nimenomaisesti tai hiljaisesti 
käytännön myötä. Eri yhtiöissä perustaso voi 
olla erilainen. Perustasolla ei tarkoiteta ara-
va-tasoa tai muutakaan vastaavalla tavalla 
määriteltävissä olevaa tasoa. 

Perustaso voi määräytyä huoneiston alku-
peräisen tason, yhtiön peruskorjauksessa 
omaksuman tason, aiemman vastaavassa ti-
lanteessa tehdyn korjauksen tai nimenomai-
sen päätöksen mukaisesti. Jos yhtiössä ei ole 
jouduttu toteuttamaan vastaavia korjauksia 
vielä lainkaan eivätkä viranomaismääräykset 
edellytä muuta, perustaso voi määräytyä 
huoneiston alkuperäisen tason mukaisesti. 
Muutoin määräävänä on yleensä pidettävä si-
tä tasoa, jonka yhtiö on peruskorjauksen yh-
teydessä tai muutoin valinnut noudatettavaksi 
taikka jonka yhtiö on vastaavia korjauksia 
rakennuksessa tehdessään käytännökseen 
omaksunut. Aiempaa yhtiön kustannuksella 
toteutettua korjausta voidaan yleensä pitää 
lähtökohtaisesti osoituksena siitä, että yhtiö 
on hyväksynyt tuon korjaustason noudatetta-
vaksi perustasoksi. Mikäli osakkeenomistaja 
vaatii korjaamista parempaan tasoon kuin 
mihin aiempi vastaavassa tilanteessa tehty 
korjaus on toteutettu, hänellä on näyttövel-
vollisuus siitä, että perustaso on muuttunut. 
Kun yhtiö joutuu oman kunnossapitotyön yh-
teydessä uusimaan esimerkiksi lattioiden 
pinnoitteita, voi yhtiö asentaa uuden parketin 
rikkoutuneen tilalle, vaikka tämä ylittäisi ai-
emman perustason, jos syntyvät kustannukset 
eivät merkittävästi eroa alkuperäiseen tasoon 
saattamiseen verrattuna. Tällainen ennalleen 
saattaminen alkuperäistä tasoa korkeampaan 
tasoon on usein perusteltua silloin, jos alku-
peräisen tason korotus on toteutettu yleisesti 
yhtiössä sijaitsevissa osakehuoneistoissa. 

Sillä, minkälaiseen tasoon osakkeenomista-
jat ovat omia huoneistojaan saneeranneet, ei 
ole kuitenkaan yhtiön noudattaman perusta-
son määrittelyssä merkitystä, vaikka valta-
osassa huoneistoista olisi sen johdosta ident-
tinen korjattavaa huoneistoa parempi varuste- 
ja rakennetaso. Yhtiön vastuun määrittävään 
perustasoon vaikuttavat yhtiöjärjestyksen 
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mukainen käyttötarkoitus ja yhtiön yhteisönä 
omaksuma kunnossapidon taso. 

Yhtiö ei myöskään omalla korjauskäytän-
nöllään voi muuttaa perustasoa huoneiston 
alkuperäistä tasoa heikommaksi, vaan osak-
keenomistajalla on aina oikeus luottaa siihen, 
että huoneisto saatetaan vähintään alkupe-
räistä rakenne- ja varustetasoa vastaavaan ta-
soon. Korjaustöiden minimitasoa määrittävät 
aina myös hyvä rakennustapa ja velvoittavat 
viranomaismääräykset: yhtiö ei voi noudat-
tamaansa käytäntöön vedoten alittaa hyvän 
rakennustavan ja määräysten edellyttämää 
vähimmäistasoa. 

Uudisrakentamista koskevat kuitenkin eri 
viranomaismääräykset kuin korjausrakenta-
mista; myös hyvä rakennustapa edellyttää 
uudisrakentamisessa eri asioita kuin korjaus-
rakentamisessa. Yhtiön ei siis tarvitse nou-
dattaa perustasona sellaisten standardien ja 
määräysten mukaista tasoa, jotka eivät kysei-
sessä korjaustilanteessa ole sitä velvoittavia, 
vaikka määräyksiä uudisrakentamisessa nou-
datettaisiinkin yleisesti. 

Yhtiön korjaus- ja ennalleensaattamisvel-
vollisuuden ulottuvuutta määriteltäessä rat-
kaisevaa on se, minkälaiset kustannukset kor-
jaamisesta tai ennalleen saattamisesta aiheu-
tuisi, ei rakennustekninen toteutusvaihto. Yh-
tiö vastaa siis kunnossapitovastuunsa nojalla 
lähtökohtaisesti vain niistä kustannuksista, 
joita aiheutuisi tilojen ollessa yhtiön noudat-
taman perustason mukaiset. Mikäli osak-
keenomistaja on tehnyt huoneistoonsa sisus-
tuksellisia lisäyksiä tai asentanut lisävarustei-
ta ja –rakenteita ja niiden johdosta huoneis-
ton korjauskustannukset ovat merkittävästi 
suuremmat kuin perustason mukaisia tiloja 
korjattaessa, osakkeenomistaja vastaa itse 
niiden kunnossapidosta ja ennalleen saatta-
misesta aiheutuvista lisäkustannuksista. Vas-
tuun määrittely vastaa oikeuskäytännössä 
omaksuttua kantaa (KKO 2003:80, jossa yh-
tiöllä ei ollut ennallistamisvastuuta osak-
keenomistajan asentaman poikkeuksellisen 
kalliin lattian osalta). Samoin osakkeenomis-
taja vastaa niistä merkittävistä ylimääräisistä 
kustannuksista, joita tällaisten lisäysten, va-
rusteiden ja rakenteiden purkamisesta yhtiön 
vastuulle kuuluvien korjaustöiden tekemisek-
si mahdollisesti aiheutuu.  

Osakkeenomistajalla on lähtökohtaisesti 
oikeus valita, millaisena hän huoneistonsa si-
säosat haluaa pitää. Mikäli osakkeenomistaja 
korvaa mahdollisen kustannusten erotuksen, 
asunto-osakeyhtiöiden hyvän hallintotavan 
mukaista on, että yhtiö myötävaikuttaa työn 
toteuttamiseen osakkeenomistajan haluamaan 
tasoon. 

Korjaushetkellä huoneiston ennalleen saat-
tamisesta aiheutuvien kustannusten määrä ei 
kuitenkaan ole ainoa vastuun laajuutta määri-
teltäessä huomioon otettava seikka. Myös sil-
lä, minkälaisia kunnossapitokustannuksia va-
litusta korjaustavasta tai varustetasosta myö-
hemmin todennäköisesti aiheutuu, voi olla 
merkitystä vastuunjakoa määriteltäessä. Mi-
käli osakkeenomistajan valitsemat ratkaisut 
ovat esimerkiksi alttiimpia vahingoille kuin 
perustason mukaiset ratkaisut, yhtiöllä on 
lähtökohtaisesti oikeus edellyttää, että osak-
keenomistaja ottaa mahdollisesti myöhem-
min yhtiölle aiheutuvat ylimääräiset kunnos-
sapitokustannukset kannettavikseen. 

Käytännössä myöhemmän korjaustarpeen 
ja siitä aiheutuvien kustannusten lisääntymi-
sen arviointi on kuitenkin vaikeaa, ja epä-
varmoissa tilanteissa ei osakkeenomistajan 
valitseman huoneiston sisäosan korjaustavan 
kieltämiselle ole perusteita, vaan päätäntäval-
ta tältä osin on osakkeenomistajalla. Myös 
korvauksen periminen osakkeenomistajalta 
voinee tulla kyseeseen vain silloin, kun 
osakkeenomistajan vaatima korjaustapa sel-
västi johtaa merkittävästi kohonneisiin kun-
nossapitokustannuksiin ja näiden määrä pys-
tytään arvioimaan.  

Perustason määrittämiseen vaikuttavia pää-
töksiä tehdessään yhtiön on kiinnitettävä 
huomiota osakkeenomistajien välisen yhden-
vertaisuuden toteutumiseen. Erityisesti sil-
loin, kun osakkeenomistajahallinnassa olevat 
tilat poikkeavat merkittävästi toisistaan käyt-
tötarkoituksen tai alkuperäisen varustetason 
osalta, perustason muuttaminen voi olla on-
gelmallista. Esimerkiksi yhtiöissä, joissa osa 
osakkeenomistajahallinnassa olevista tiloista 
on liike- tai toimistohuoneistoja taikka varas-
totiloja, ei kaikkiin osakkeenomistajahallin-
nassa oleviin tiloihin kuulu lainkaan märkäti-
loja. Tällaisista liike- ja toimistotiloista saate-
taan periä myös korkeampaa vastiketta kuin 
asuinhuoneistoista. Yhtiön oma-aloitteisesti 
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(ilman, että viranomaismääräykset tai hyvä 
rakennustapa siihen velvoittaisivat) tekemä 
päätös siitä, että vastaisuudessa märkätilojen 
korjauksia tehtäessä noudatetaan olennaisesti 
korkeampaa tasoa kuin aiemmin, ei tällöin 
hyödytä kaikkia osakkeenomistajia. Muutok-
sesta aiheutuvat kustannukset kohdistuisivat 
voimassa olevan lain mukaan kuitenkin kai-
kille osakkeenomistajille, mukaan lukien ne, 
joiden tiloja yhtiön vastuun laajennus ei kos-
keta. Tällaisissa tilanteissa vastikeperusteen 
noudattaminen kustannusten jaossa olisi 
yleensä vastoin yhdenvertaisuusperiaatetta, 
jos päätökseen ei saada näitä tiloja hallitsevi-
en osakkeenomistajien suostumusta. Tällai-
sessa yhtiössä perustason korottamista sil-
mällä pitäen ehdotetaan 6 luvun 32 §:n 
4 momenttiin erityissäännöstä vastikeperus-
teesta poikkeamisesta.  

Nykyisten säännösten perusteella on koettu 
epäselväksi, miten yhtiön ja osakkeenomista-
jan vastuu jakautuu silloin, kun vahinko ei 
johdu rakenteesta vaan esimerkiksi osak-
keenomistajan astianpesukoneen, akvaarion 
tai muun osakkeenomistajan vastuulla olevan 
laitteen yllättävän rikkoutumisen vuoksi vettä 
pääsee rakenteisiin. Jos vahinkoa ei voida pi-
tää yhtiön eikä toisaalta myöskään osakkeen-
omistajan aiheuttamana, on sovellettava kun-
nossapitovastuuta koskevia normeja. Koska 
esimerkkitapauksessa kyseisen huoneiston 
pinnoitteiden vaurioituminen ei aiheudu ra-
kenteen tai yhtiön kunnossapitovastuulle 
kuuluvan muun rakennuksen osan vian tai 
korjaamisen vuoksi, yhtiö ei vastaa sisäosien 
kunnostamisesta osakehuoneistossa, jossa 
vahinko on tapahtunut. Koska vuotovahinko 
aiheutuu kyseisen osakkeenomistajan omasta 
laitteesta, on perusteltua, että osakkeenomis-
taja vastaa pintamateriaalien purkamisesta 
sekä niiden ennalleen saattamisesta aiheutu-
vista kustannuksista. Esimerkkitapauksessa 
yhtiö vastaa rakenteiden mahdollisesta kun-
nostamisesta mahdollisine kuivatuksineen, 
vaikka rakenteita ei olisi tarvinnut korjata il-
man osakkeenomistajan laitteen rikkoutumis-
ta.  

Jos esimerkkitapauksessa vesivahinko vau-
rioittaa muiden osakehuoneistojen pinnoittei-
ta sen seurauksena, että vesi kulkeutuu ra-
kenteen kautta muihin huoneistoihin, yhtiö 
vastaa ehdotuksen mukaan esimerkiksi ala-

kerran osakehuoneiston rakenteen korjaami-
sesta että pinnoitteiden saattamisesta ennal-
leen perustasoon. Alakerran osakehuoneistoa 
hallitsevaan osakkeenomistajaan nähden laa-
jempi korvausvelvollisuus perustuu siihen, 
että vesi on tullut osakehuoneistoon yhtiön 
kunnossapitovastuulle kuuluvan rakenteen 
kautta. 

Jos vahinko on syntynyt laitteen omistavan 
osakkeenomistajan syyksi luettavasta tuotta-
muksesta, voidaan yhtiölle aiheutuneet kor-
jauskustannukset periä kyseiseltä osakkeen-
omistajalta tämän lain ja yleisten vahingon-
korvausta koskevien periaatteiden mukaises-
ti. Osakkeenomistajan vahingonkorvausvas-
tuun arviointiin voi vaikuttaa myös 3 §:n 
2 momentissa säädetty velvollisuus hoitaa 
hallinnassaan olevia tiloja huolellisesti. Tuot-
tamuksellisesti toiminut osakkeenomistaja 
saattaa olla vahingonkorvausvastuussa myös 
toiselle osakkeenomistajalle aiheutuneesta 
vahingosta. Jos vastaavanlainen vahinko ai-
heutuu esimerkiksi vuokralaisen omistaman 
laitteen rikkoutumisesta, sovelletaan vuokra-
laisen mahdolliseen korvausvastuuseen suh-
teessa yhtiön ja toiseen osakkeenomistajaan 
yleisiä vahingonkorvausoikeudellisia sääntö-
jä. 

Ehdotetussa 3 momentissa on täsmennetty 
yhtiön 2 momentin mukaisen vastuun sisäl-
töä. Yhtiön 2 momentissa kuvattu vastuu 
koskee ensiksikin sen itsensä asennuttamia 
rakenteita, eristeitä ja järjestelmiä. Yhtiö ei 
kuitenkaan vastaa sellaisesta asennuttamas-
taan rakenteesta, eristeestä tai järjestelmästä, 
jonka yhtiö on joutunut teettämään osak-
keenomistajan laiminlyötyä kunnossapito-
velvollisuutensa siten, että yhtiön pitänyt 
teettää toimenpide 4 §:n 1 momentin perus-
teella. Ilmauksella ”asentanut” tarkoitetaan 
siten yhtiön vapaaehtoisesti suorittamia 
asennuksia. 

Vaikka järjestelmä olisi alun perin yhtiön 
asennuttama tai vastuulleen hyväksymä, yh-
tiöllä on kuitenkin oikeus valita, miten se eri-
laiset peruspalvelut osakkeenomistajien käyt-
töön tuottaa. Yhtiön kunnossapitovastuu ei 
koske sellaista käytöstä poistettua peruspal-
velujärjestelmää, jonka yhtiö on korvannut 
toisella, vaikka kyseinen vanha järjestelmä 
olisi uuden järjestelmän asennuksesta huoli-
matta jätetty paikoilleen.  
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Aiemmin useissa asunto-osakeyhtiöissä on 
ollut käytössä esimerkiksi huoneistokohtais-
ten tulisijojen varaan rakennettu lämmitysjär-
jestelmä. Yhtiön siirryttyä huoneistokohtai-
siin tulisijoihin perustuvasta lämmityksestä 
kaukolämpöön tai sähkökäyttöiseen keskus-
lämmitykseen ei yhtiön tarvitse ylläpitää 
vanhoja tulisijoja sen paremmin kuin niiden 
savuhormejakaan. Mikäli osakkeenomistaja 
haluaa jatkaa tulisijan käyttöä tai ottaa hor-
min myöhemmin käyttöön, kustannukset 
mahdollisesti tarvittavista korjauksista kuu-
luvat kokonaisuudessaan osakkeenomistajan 
vastattaviksi. On myös otettava huomioon, 
että vastoin yhtiön tahtoa osakkeenomistajal-
la ei ole oikeutta kunnostaa hormia, sillä 
osakkeenomistajan kunnossapito- ja muutos-
työoikeus koskee lähtökohtaisesti vain huo-
neiston sisäosia. Mikäli korjaus toteutetaan 
asianmukaisesti, asunto-osakeyhtiöiden hy-
vän hallintotavan mukaista on yleensä sallia 
tällainen korjaus. Jos osakehuoneistoissa on 
yhtiön asentamia sisustuksellisia tulisijoja 
(takat, kakluunit), jotka on tehty ensisijassa 
muuta kuin huoneiston lämmitystä ajatellen, 
ei yhtiö voi luopua näihin liittyvien järjes-
telmien kuten hormien kunnossapidosta vas-
taavasti kuin lämmitysjärjestelmän vaihtami-
sen yhteydessä. 

Yhtiön kunnossapitovelvollisuuden päät-
tyminen saattaa tulevaisuudessa yleistyä ai-
nakin tietoliikenneyhteyksien kehityksen 
myötä: mikäli vanhaa lankapuhelinjärjestel-
mää käytetään vain muutamassa osakehuo-
neistossa ja joka huoneistossa on korvaavan 
palvelun tarjoava järjestelmä, voinee yhtiö 
halutessaan luopua vanhan järjestelmän yllä-
pitämisestä. Tekninen kehitys ja palvelutar-
jonnan muutos voi johtaa myös siihen, että 
perinteiset antenni- ja kaapelitelevisioyhtey-
det korvataan sellaisilla laajakaistapalveluil-
la, joiden kautta osakehuoneistoihin saadaan 
myös perinteiset television ja radion ohjel-
mapalvelut.  

Yhtiön vastuu koskee sellaisia rakenteita, 
eristeitä ja järjestelmiä, jotka yhtiö on hyväk-
synyt vastuulleen. Yhtiön on katsottava hy-
väksyneen osakkeenomistajan kunnossapito- 
tai muutostyön, jos osakkeenomistaja on il-
moittanut yhtiölle työstä ja yhtiöllä on ollut 
mahdollisuus reagoida ilmoitukseen, mutta 
se ei ole sitä tehnyt. On kuitenkin huomatta-

va, että vaikka yhtiö hyväksyisi osakkeen-
omistajan teettämän korjauksen tai muutok-
sen toteuttamisen, tästä ei kuitenkaan auto-
maattisesti seuraa, että yhtiön olisi katsottava 
ottaneen myös sen kunnossapidon vastuul-
leen. Yhtiö ei nimittäin voi kieltää osakkeen-
omistajan kunnossapito- eikä muutostyötä, 
jos toimi ei voi aiheuta haittaa eikä vahinkoa.  

Yhtiön myönteistä vastausta kunnossapito- 
tai muutostyötä koskevaan ilmoitukseen saati 
passiivisuutta ei siis sellaisenaan voida pitää 
osoituksena tahdosta ottaa asennus yhtiön 
kunnossapitovastuulle. Yhtiön voidaan kat-
soa hyväksyneen asennuksen vastuulleen 
vain, mikäli se on osakkeenomistajan ilmoi-
tuksen perusteella päätöksellään nimenomai-
sesti tehnyt vastuun hyväksyvän päätöksen. 
Jos yhtiö on kuitenkin säännönmukaisesti ot-
tanut vastattavakseen tietyt osakkeenomista-
jien muutostyöt (esimerkiksi jälkikäteen teh-
dyt märkätilat), mutta jonkin osakkeenomis-
tajan kohdalta muodollinen hyväksyminen 
puuttuu tai on unohtunut, voidaan yhtiön ta-
pauskohtaisesti arvioiden katsoa ottaneen 
muutoksen vastuulleen, jos muutos vastaa 
yhtiön nimenomaisesti hyväksymiä muutok-
sia ja yhtiö on esimerkiksi kunnossapitänyt 
muutosta. Sen sijaan pelkästään se, että yhti-
ön hyväksynyt jonkin muutoksen tehtäväksi 
ja valvonut sen suorittamista ei tarkoita sitä, 
että yhtiö olisi ottanut kyseisen muutoksen 
omalle vastuulleen. 

Momentin mukaan yhtiö vastaisi nimen-
omaisesti vastuulleen hyväksymien asennus-
ten lisäksi osakkeenomistajan sellaisen asen-
nuksen kunnossapidosta, joka vastaa yhtiön 
toteuttamaa tai hyväksymää toimenpidettä ja 
joka on suunniteltu, toteutettu ja valvottu 
asianmukaisesti, vaikka yhtiö ei erillistä pää-
töstä vastuulleen ottamisesta olisi tehnyt-
kään. 

Se, vastaako asennus yhtiön toteuttamaa tai 
vastuulleen hyväksymää toimenpidettä, on 
ratkaistava tapauskohtaisesti. Osoitukseksi 
vastaavuudesta voitaisiin katsoa esimerkiksi, 
että yhtiö on toteuttanut osakkeenomistajan 
teettämää asennusta vastaavia asennuksia 
muissa huoneistoissa. Asennuksen olisi kat-
sottava vastaavan yhtiön toteuttamaa tai vas-
tuulleen hyväksymää toimenpidettä myös sil-
loin, jos yhtiö on osakkeenomistajan kunnos-
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sapitoilmoituksen perusteella todennut sen 
vastaavan yhtiön toteuttamaa asennusta. 

Nykyisin asuntoihin teetetään usein osak-
keenomistajan toivomuksesta muutostöitä jo 
rakentamisen aikana ja asunnot voivat olla 
etenkin osakkeenomistajan kunnossapitovas-
tuulle kuuluvilta osiltaan yksilöllisiä jo siinä 
vaiheessa, kun ne luovutetaan eri osakkeen-
omistajille. Tällaisissa tilanteissa voi olla 
vaikea määritellä yhtiön noudattamaa ”perus-
tasoa”, jonka nojalla kunnossapitovastuun 
laajuus olisi ratkaistava, tai sitä, minkälaisia 
rakenteita, eristeitä tai järjestelmiä on pidet-
tävä yhtiön toteuttamaa tai hyväksymää toi-
menpidettä vastaavina. Uudisrakennuksessa 
osakkeenomistajan toivomuksesta jo ennen 
huoneiston luovuttamista tehtävät ylimääräi-
set tai normaalivarustuksesta poikkeavalla 
tavalla tehdyt asennukset eivät kuulu yhtiön 
vastuulle, mikäli niiden kunnostamiskustan-
nukset ovat huomattavasti suuremmat kuin 
standardivarustuksen. Toisaalta on mahdol-
lista, ettei yhtiön noudattamaa alkuperäistä 
tasoa tai “standardivarustusta” ole edes ole-
massa: rakentaminen voidaan alusta lähtien 
tehdä täysin osakkeenomistajan toivomusten 
mukaisesti erilaisia valintoja ja osakokonai-
suuksia yhdistelemällä. Se, mitä milloinkin 
on pidettävä normaalivarustuksena ja siten 
yhtiön vastuulle kuuluvana, on ratkaistava 
tapauskohtaisesti. Määräävänä varustuksen 
normaalitason arvioinnissa ei uudisrakennuk-
sissakaan tule pitää teknistä ratkaisua, vaan 
nimenomaan kunnossapidosta aiheutuvia 
kustannuksia (KKO 2003:80). 

Kunnossapitovastuuta koskevien tarkempi-
en määräysten ottaminen yhtiöjärjestykseen 
on suositeltavaa erityisesti silloin, kun huo-
neistoihin tehdään jo rakentamisvaiheessa 
merkittäviä muutoksia osakkeenostajien yk-
silöllisten toiveiden mukaisesti.  

Uudistuotannossa yhtiö, urakoitsija ja 
osakkeenomistaja ovat yleensä rakentamis-
vaiheessa käytännössä sama taho. Vaikka 
ehdotetussa pykälässä on säädetty yhtiön 
teettämistä tai vastuulleen hyväksymistä 
asennuksista ja niiden vaikutuksista, säänte-
lyllä ei rajoitettaisi tai vähennettäisi millään 
tavoin niitä velvoitteita ja vastuita, joita 
maankäyttö- ja rakennuslainsäädännön, asun-
tokauppalainsäädännön sekä muiden velvoit-
tavien määräysten perusteella tällaisilla ta-

hoilla osakkeita ostaneita osakkeenomistajia 
kohtaan on. 

Ehdotettuun 4 momenttiin on kirjattu erik-
seen yhtiön kunnossapitovastuu rakennuksen 
ulkopinnasta parvekkeiden kohdalla. Muu-
tostarve liittyy 1 luvun 3 §:n 2 momentissa 
säädettävään osakkeenomistajan hallintaoi-
keuden täsmennykseen. 

Vaikka osakkeenomistajan yksinomaisessa 
käytössä olevan parvekkeen katsottaisiinkin 
kuuluvan osakkeenomistajahallintaan, raken-
nuksen ulkovaipan osalta kunnossapitovastuu 
olisi yhtiöllä.  

Parvekeseinämien ja -katteiden rakenteista, 
parvekelaatan vedeneristeestä ja muista ra-
kenteeksi katsottavista osista vastaisi ehdote-
tun pykälän mukaisesti yhtiö. Sama koskee 
parvekkeen takaseinää. 

Koska parveke ei ole umpinainen, sen sisä-
osissa tehtävät melko vähäisetkin toimenpi-
teet saattavat vaikuttaa rakennuksen ulkonä-
köön. Yhtiöllä olisi tämän vuoksi oltava oi-
keus kieltää osakkeenomistajan korjaustyöt 
myös pelkkien esteettisten seikkojen nojalla, 
toisin kuin huoneiston sisäpuolella tapahtuvi-
en korjaus- tai muutostöiden osalta. Osak-
keenomistaja ei ilman yhtiön nimenomaista 
suostumusta voisi esimerkiksi paneloida tai 
maalata rakennuksen ulkoseinää parvekkeen-
sa kohdalla, vaikka se olisi parvekkeen rajo-
jen sisäpuolella. Siten sellainen toimenpide, 
joka huoneiston sisäosissa toteutettuna olisi 
katsottavissa yhtiölle ilmoittamatta tehtävissä 
olevaksi kunnossapitotyöksi, saattaa parvek-
keen osalta olla muutostyö, jonka yhtiö voi 
halutessaan kieltää.  

Koska parveke vaikuttaa rakennuksen ul-
konäköön ja korjaustyöt edellyttävät muun 
muassa säävaihtelujen tuottaman rasituksen 
vuoksi erityistä teknistä osaamista ja tietyn-
laisten materiaalien käyttämistä, useat osak-
keenomistajan toteuttamat kunnossapitotyöt 
olisivat käytännössä sellaisia, että ne epäon-
nistuessaan voisivat vaikuttaa yhtiön kunnos-
sapitovastuulle kuuluviin rakennuksen osiin. 
Niistä olisi näin ollen ehdotetun 7 §:n mukai-
sesti ilmoitettava yhtiölle etukäteen. 

3 §. Osakkeenomistajan kunnossapitovas-
tuu. Pykälän 1 momentti vastaa voimassa 
olevan lain 78 §:n 2 momentissa säädettyä 
osakkeenomistajan kunnossapitovastuuta. 
Ehdotettu oletussääntö vastaa 2 §:n 2 mo-
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mentissa tarkoitettuja yhtiön vastuulle tulevia 
peruspalvelujärjestelmiä ja osakkeenomista-
jan vastuulle siirrettäviä hanoja ja wc-laitteita 
lukuun ottamatta voimassa olevan lain sään-
nöksiä osakkeenomistajan kunnossapitovas-
tuusta. Osakkeenomistajan kunnossapitovas-
tuun lähtökohtana on edelleen, että osak-
keenomistaja vastaa osakehuoneiston sisä-
osista ja siellä olevista huoneiston perusva-
rustukseen kuuluvista asennuksista ja laitteis-
ta siltä osin kuin ne eivät ole välttämättömiä 
yhtiön ylläpitämien perusjärjestelmien toi-
minnalle tai ovat normaalikäytössä kuluvia 
osia. Osakkeenomistajan kunnossapitovas-
tuulle kuuluisivat näin ollen edelleen esimer-
kiksi huoneiston lattian, seinien ja katon pin-
tamateriaalit, osakehuoneistoon kuuluvat 
kaapistot, komerot ja muut kalusteet riippu-
matta siitä, onko ne asennettu kiinni raken-
teeseen sekä (yhtiön ylläpitämiin peruspalve-
lujärjestelmiin kuulumattomat) osakehuo-
neistossa olevat laitteet ja varusteet. Osak-
keenomistajan korjattaviksi eivät sen sijaan 
kuuluisi esimerkiksi veden-, lämmön- tai ää-
neneristeet, kantavat rakenteet eivätkä vie-
märöintijärjestelmään kuuluvat hajulukot, 
viemärikaivot tai kaivojen tiivisteet.  

Nykyisin myös vesikalusteiden, hanat ja 
wc-laitteet mukaan lukien, valinta perustuu 
aiempaa olennaisesti suuremmassa määrin si-
sustuksellisiin seikkoihin. Tämän vuoksi ei 
ole tarkoituksenmukaista, että hanat ja wc-
laitteet kuuluisivat jatkossa yhtiön vastuulle. 
Näiden vesikalusteiden osalta vastuun siirtoa 
osakkeenomistajalle puoltaa myös se, että 
samassakin yhtiössä osakkeenomistajien 
asentamien hanojen ja wc-laitteiden laatu ja 
hinta voivat olla hyvin erilaisia. Ehdotuksen 
mukaan kaikki osakehuoneistossa olevat al-
taat, hanat ja wc-laitteet kuuluvat osakkeen-
omistajan kunnossapitovastuulle. Voimassa 
olevaa lakia vastaavasti myös wc-allas, is-
tuinrengas, kansi ja vesisäiliö ovat osakkeen-
omistajan vastuulla.  

Parvekkeen ja muiden hallinnassaan olevi-
en rakennuksen ulkopuolisten tilojen osalta 
osakkeenomistaja vastaa mm. lumen, veden 
ja roskien poistamisesta siten, ettei niistä ai-
heudu haittaa yhtiölle tai toisille osakkeen-
omistajille. Osakkeenomistajan hallintaan 
osakkeiden perusteella kuuluvat tilat määräy-
tyvät yhtiöjärjestyksen perusteella.  

Ehdotetussa 2 momentissa säädetään sel-
vyyden vuoksi osakkeenomistajan velvolli-
suudesta hoitaa huoneistoa siten, että yhtiön 
vastuulla olevat kiinteistön, rakennuksen tai 
huoneiston osat eivät vaurioidu muuten kuin 
tavanomaisesta käytöstä aiheutuvan kulumi-
sen vuoksi. Säännöksen mallina on käytetty 
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 
(481/1995) 25 §:n 1 ja 2 momenttia. Tarkoi-
tus on, että osakkeenomistajan huolenpito-
velvollisuus koskee kaikkia sellaisia osak-
keenomistajan hallinnassa tiloissa olevia ra-
kennuksen osia ja varusteita, joista yhtiö vas-
taa joko lain tai yhtiöjärjestyksen määräyk-
sen perusteella. 

Huolenpitovelvollisuuteen kuuluu yhtiön 
vastuulle kuuluvien osien vaurioittamisen 
välttämisen lisäksi niiden kunnon seuraami-
sen ja ilmoittamisen mahdollisesta viasta (ks. 
ehdotettu 8 §). Huolenpitovelvollisuus käsit-
tää kuitenkin myös osakkeenomistajalle itsel-
leen kuuluvan normaalin kunnossapidon: 
osakkeenomistajan on huolehdittava muun 
muassa pinnoitteiden riittävän hyvästä kun-
nosta. Mikäli pintamateriaalin tavanomaisen 
kunnossapidon laiminlyöminen johtaa raken-
teen vaurioitumiseen, osakkeenomistaja on 
vastuussa aiheutuneesta vahingosta. 

Osakkeenomistajan huolenpitovelvollisuus 
sisältää myös sen, että huoneistoa sekä siellä 
mahdollisesti olevia yhtiön asennuksia ja 
laitteita käytetään normaalilla tavalla. Huo-
neiston lämmittämättä jättämisestä, ilman-
vaihdon jatkuvasta pitämisestä pois päältä tai 
muusta vastaavasta syystä aiheutuvien va-
hinkojen korjauskustannukset voidaan periä 
osakkeenomistajalta huolenpitovelvollisuu-
den laiminlyönnin nojalla. Osakkeenomista-
jan vastuun arviointiin ei vaikuta se, aiheu-
tuuko yhtiön laitteiden käyttämisestä osak-
keenomistajalle kustannuksia. Esimerkiksi 
ilmanvaihtolaitteisto saattaa olla kytketty 
huoneiston sähkömittariin siten, että osak-
keenomistaja vastaa ilmastoinnin sähkönku-
lutuksesta oman sähkösopimuksensa mukai-
sesti. Osakkeenomistaja ei saa omien asu-
miskustannuksiensa säästämiseksi kytkeä 
esimerkiksi ilmastointia pois päältä niin pit-
käksi aikaa, että riittävän ilmanvaihdon puut-
tuminen voi johtaa home- tai muihin koste-
usvaurioihin. 
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Kun yhtiö on velvollinen suostumaan sii-
hen, että osakkeenomistaja tekee kunnossapi-
totöitä yhtiön omistamassa rakennuksessa, 
osakkeenomistajan on huolehdittava siitä, et-
tä hänen toteuttamansa kunnossapitotyöt ei-
vät vahingoita yhtiön vastuulla olevia raken-
nuksen osia. Mikäli esimerkiksi osakkeen-
omistajan huolto- tai korjaustyön toteuttami-
nen edellyttää, että rakenteita tai muita lähtö-
kohtaisesti yhtiön kunnossapitovastuulle 
kuuluvia rakennuksen osia ensin puretaan, 
osakkeenomistajan on huolehdittava kustan-
nuksellaan siitä, että puretut rakennuksen 
osat saatetaan kunnossapitotyön jälkeen en-
nalleen.  

Osakehuoneiston huolelliseen käyttöön 
kuuluu myös se, ettei huoneistoa jätetä pit-
käksi ajaksi tyhjäksi ilman asianmukaista 
seurantaa. Huoneiston ikä, varustelu ja kunto 
vaikuttavat siihen, mitä voidaan pitää huolel-
lisena seurantana. Jos huoneisto on pitkään 
tyhjänä, osakkeenomistajan on huolehdittava 
siitä, että huoneiston kuntoa ja mahdollisia 
vikoja seurataan säännöllisesti. Tällöin on 
usein osakkeenomistajan edun mukaista il-
moittaa myös yhtiölle, että huoneisto on pit-
kään tyhjänä. Vaikka tällainen ilmoittaminen 
ei vaikutakaan yhtiön ja osakkeenomistajan 
välisiin vastuusuhteisiin, saattaa yhtiö havai-
ta mahdolliset vahingot nopeammin, jos asia 
on yhtiön tiedossa. 

Osakkeenomistajan vastuu voi perustua 
normaalin käytön, ilmoitusvelvollisuuden tai 
kunnossapitovelvollisuuden laiminlyöntiin. 
Osakkeenomistaja ei edelleenkään vastaa yh-
tiön kunnossapitovastuulle kuuluvien huo-
neiston osien vahingoittumisesta siltä osin, 
kuin kyse on huoneiston tavanomaisesta ku-
lumisesta. Mikäli yhtiön vastuulla olevat 
huoneiston osat rikkoutuvat osakkeenomista-
jan huolimattomuuden johdosta, osakkeen-
omistajan velvollisuus korvata aiheuttamansa 
vahinko määräytyy vahingonkorvausta kos-
kevan 24 luvun säännösten ja yleisten vahin-
gonkorvausoikeudellisten periaatteiden mu-
kaisesti. 

Yleisten todistustaakkaa koskevien periaat-
teiden mukaan sen, jolla on toisen omaisuus 
hallussaan, on yleensä näytettävä, ettei omai-
suuden vahingoittuminen ole aiheutunut hä-
nen tuottamuksestaan. Osakkeenomistajahal-
linnassa olevaa tilaa voidaan verrata tällai-

seen omaisuuteen: huoneisto tai muu yhtiön 
omistama tila on pysyvästi osakkeenomista-
jan hallinnassa ja osakkeenomistajan käytet-
tävissä. Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin 
vakiintuneesti otettu se kanta, että asunto-
osakeyhtiön kunnossapitovastuulle kuuluvien 
rakennuksen osien vahingoittuessa yhtiön tu-
lee korvausta saadakseen näyttää toteen 
osakkeenomistajan tuottamus tai tahallisuus. 
Tämä onkin perusteltua sellaisten rakennuk-
sen osien osalta, jotka ovat pintarakenteiden 
alla, sillä niihin huoneiston tavanomaisella 
käytöllä ei yleensä ole vaikutusta. 

Huoneiston sisäosien osalta on kuitenkin 
tarkoituksenmukaista, että näyttövelvollisuus 
osakkeenomistajan ja yhtiön välisessä suh-
teessa olisi osakkeenomistajalla. Osakkeen-
omistajan on siten näytettävä, ettei hän ole 
menetellyt huoneiston hoidossa huolimatto-
masti eikä ole aiheuttanut vahinkoa toimen-
piteellään tai laiminlyönnillään. Tämä perus-
tuu siihen, että osakkeenomistajalla osake-
huoneiston haltijana yleensä paremmat mah-
dollisuudet esittää asiassa näyttöä kuin yhti-
öllä.  

 
Kunnossapitotyön teettäminen 

4 §. Kunnossapitotyön teettäminen osake-
huoneistossa. Voimassa olevassa laissa ei ole 
vastaavaa säännöstä. Säännös perustuu käy-
tännössä havaittuun muutostarpeeseen.  

Mikäli osakkeenomistaja laiminlyö kun-
nossapitovelvollisuutensa, yhtiöllä on voi-
massa olevan lain 78 §:n 1 momentin mu-
kaan oikeus suorittaa välttämätön korjaustyö. 
Välttämättömyyttä ei ole määritelty laissa ei-
kä sen esitöissä. Esitöiden mukaan osak-
keenomistaja vastaisi työstä yhtiölle aiheutu-
vista kustannuksista (HE 216/1990, s. 59), 
mikä ei kuitenkaan ilmene laista. Voimassa 
olevan lain mukaan yhtiöltä kunnossapitoa 
vaativalla osakkeenomistajalla a on mahdol-
lisuus nostaa kanne yleisessä alioikeudessa ja 
vaatia, että kunnossapidosta vastuussa oleva 
yhtiö velvoitetaan ryhtymään toimenpiteisiin. 
Myös yhtiö voi ajaa vastaavaa kannetta 
osakkeenomistajaa vastaan. Menettely on 
kuitenkin usein liian raskas ja hidas. Monesti 
laiminlyönnit koskevat kustannuksiltaan pie-
nehköjä korjaustöitä, joilla saattaa kuitenkin 
asumisen tai kiinteistön kunnossapidon kan-
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nalta olla vähäistä suurempi merkitys. Tällai-
sista tapauksissa viasta kärsivä osapuoli 
yleensä jättää kanteen nostamatta oikeuden-
käyntiin liittyvän kuluriskin ja menettelyn hi-
tauden vuoksi. 

Jotta kunnossapitovastuuta koskevilla 
säännöksillä ei olisi vain periaatteellinen 
merkitys, yhtiöllä ja osakkeenomistajalla tu-
lisi olla oikeuksiensa turvaamiseksi tehokas 
mahdollisuus reagoida kunnossapitovastuus-
sa olevan osapuolen laiminlyönteihin. Kun-
nossapitovastuun toteutumista voidaan edis-
tää säätämällä yhtiölle oikeus teettää kunnos-
sapitotyö osakkeenomistajan kustannuksella, 
mikäli tämä laiminlyö velvollisuutensa. Teet-
tämisoikeus olisi perusteltu ainakin sikäli, et-
tä se on osakkeenomistajan kannalta selvästi 
lievempi keino kuin huoneiston ottaminen 
yhtiön hallintaan huonon hoidon vuoksi 
(voimassa olevan lain 81 §:n 1 momentti). 
Myös osakkeenomistajalle tulisi antaa vas-
taava teettämisoikeus yhtiön kunnossapito-
vastuulle kuuluvien huoneiston sisäpuolisten 
korjausten osalta. 

Ehdotetun 1 momentin mukainen yhtiön 
teettämisoikeus on vaihtoehto huoneiston 
hallintaan ottamiselle. Koska korjausten teet-
täminen on osakkeenomistajan kannalta lie-
vempi ratkaisu, teettämistä voidaan useimmi-
ten pitää ensisijaisena menettelynä. Hallin-
taan ottaminen olisi yleensä perusteltua vain, 
mikäli korjaustöitä ei muutoin voida tehdä, 
esimerkiksi osakkeenomistajan estäessä kor-
jausten aloittamisen, tai mikäli hallintaan ot-
tamiselle on lisäksi jokin muu peruste. Huo-
neiston ottaminen yhtiön hallintaan korjaus-
ten teettämisen sijasta saattaa olla perusteltua 
yhtiön taloudellisen riskin välttämiseksi 
myös silloin, kun tarpeellisesta kunnossapi-
dosta aiheutuvat kustannukset ovat huomat-
tavat eikä osakkeenomistajan voida arvioida 
kohtuudella suoriutuvan niiden korvaamises-
ta yhtiölle.  

Yhtiön tulee noudattaa kunnossapitotyön 
teettäessään huolellisuutta. Työn laadusta, 
laajuudesta ja muista olosuhteista riippuen 
yhtiö voi joutua teettämän hankkeesta erik-
seen suunnitelman tai järjestämään esimer-
kiksi tarjouskilpailun, jolloin muun kuin hal-
vimman tarjouksen tehneen urakoitsijan va-
litseminen tulee olla perusteltavissa. 

Ehdotetun 6 §:n mukaista yhtiön ilmoitus-
velvollisuutta sovellettaisiin myös teettämis-
oikeuden nojalla suoritettaviin kunnossapito-
töihin, lukuun ottamatta kiireellistä työtä (ks. 
6 §:n 2 momentti).  

Ehdotetun 2 momentin mukainen osak-
keenomistajan teettämisoikeus on kiireellis-
ten töiden osalta (1 virke) voimassa olevan 
oikeustilan kodifiointia. Muilta osin osak-
keenomistajan teettämisoikeus tehostaa yhti-
ön kunnossapitovastuuta ja on osakkeen-
omistajan kannalta ensisijaiseksi tarkoitettu 
oikeussuojakeino (verrattuna jälkikäteiseen 
vahingonkorvausvastuuseen). 

Mikä hyvänsä yhtiön kunnossapitotoimen 
laiminlyönti ei oikeuttaisi osakkeenomistajaa 
teettämään työtä, vaan laiminlyönnillä tulisi 
olla vähäistä suurempi merkitys. Pelkkä es-
teettinen haitta ei yleensä voine olla lainkoh-
dan tarkoittamalla tavalla vähäistä suurempi, 
vaan teettämisoikeuden piiriin voi tulla vain 
sellainen vika, jolla on konkreettista vaiku-
tusta esimerkiksi tilojen käytettävyyteen tai 
turvallisuuteen. 

Lisäksi osakkeenomistajan oikeus teettää 
yhtiön vastuulle kuuluva korjaus edellyttäisi, 
että yhtiölle on kirjallisesti ilmoitettu korja-
ustarpeesta, mutta se ei ole viivytyksettä ryh-
tynyt riittäviin toimenpiteisiin. Toimenpitei-
den riittävyys on ratkaistava kussakin tapa-
uksessa erikseen. 

Ehdotetun 3 momentin nojalla yhtiön tai 
osakkeenomistajan korvattaviksi kuuluisivat 
korjauskustannusten lisäksi myös tarpeelliset 
ja kohtuulliset vian selvittämisestä sekä 
suunnittelusta ja valvonnasta aiheutuvat kus-
tannukset. 

Osakkeenomistaja olisi ilmoitettava 4 §:n 
nojalla teettämästään työstä yhtiölle etukä-
teen (ks. 7 §:n 5 momentti).  

5 §. Kunnossapitotyön teettäminen yhtiön 
hallinnassa olevissa tiloissa. Voimassa ole-
vassa laissa ei ole vastaavaa säännöstä, joka 
perustuu havaittuun muutostarpeeseen. Pykä-
lässä ehdotetaan säädettäväksi osakkeen-
omistajan oikeudesta teettää yhtiön hallin-
nassa olevaan tilaan kohdistuva yhtiön vas-
tuulla oleva kunnossapitotyö, joka on välttä-
mätön huoneiston normaalin käyttämisen 
kannalta. Tällainen poikkeuksellinen tilanne 
voi syntyä esimerkiksi, jos yhtiö ei viran-
omaisten asettamasta käyttökiellosta huoli-
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matta ryhdy toimiin rakennuksen vaurioitu-
neiden perustusten tai puutteellisesti toimi-
van ilmanvaihtojärjestelmän korjaamiseksi. 

Ehdotetusta 4 §:stä (kunnossapitotyön teet-
täminen osakehuoneistossa) poiketen kun-
nossapitotyön kiireellisyydellä ei sellaise-
naan olisi merkitystä arvioitaessa 5 §:n mu-
kaisen teettämisoikeuden syntymistä. Ehdot-
tomana edellytyksenä teettämisoikeuden syn-
tymiselle yhtiön hallinnassa olevien tilojen 
osalta olisi aina, että kunnossapitovelvolli-
suuden laiminlyönti rajoittaa olennaisesti 
osakkeenomistajahallinnassa olevan tilan yh-
tiöjärjestyksen mukaista käyttöä. Mikäli esi-
merkiksi huoneiston ilmanvaihto on käyttö-
tarkoitusta koskevat uudet viranomaisvaati-
mukset huomioon ottaen riittämätön, tilan 
käyttö kyseiseen tarkoitukseen voidaan kiel-
tää viranomaisen päätöksellä. Vaikka ilman-
vaihdon kuntoon saattaminen edellyttäisi yh-
tiön hallinnassa olevissa tiloissa tehtäviä töi-
tä, osakkeenomistajalla olisi tällöin oikeus 
teettää yhtiölle kuuluva kunnossapitotyö, mi-
käli yhtiö ei siitä huolehdi.  

Osakkeenomistajan oikeus teettää korjauk-
sia yhtiön hallinnassa olevissa tiloissa ei kos-
kisi muiden kuin yhtiöjärjestyksen mukaises-
ti osakkeenomistajahallinnassa olevien tilo-
jen käyttöä haittaavia vikoja. Siten osak-
keenomistaja ei voisi yhtiön kustannuksella 
maalauttaa esimerkiksi pesutuvan taikka yh-
tiöltä vuokraamansa varaston seiniä eikä kor-
jauttaa käyttöönsä annetussa kellarivarastos-
sa olevaa vuotavaa hanaa, vaikka yhtiö ei 
korjauksista huolehtisikaan. 

Ehdotetun 1 momentin sanamuodon mukai-
sesti teettämisoikeus koskisi kunnossapitoa, 
joten säännös voisi koskea myös kokonaan 
tuhoutuneen rakennuksen tai huoneiston uu-
delleen rakentamista. Säännös ei koskisi ra-
kennuksen eristeiden tai ilmastoinnin muut-
tamista talon rakentamisen jälkeen voimaan 
tulleiden normien mukaiseksi, jos yhtiöllä on 
oikeus mutta ei velvollisuutta noudattaa uu-
sien normien mukaista tasoa kunnossapito-
työssään. Viimeksi mainitun osalta osak-
keenomistajan oikeus tällaiseen muutostyö-
hön olisi ratkaistava 5 luvun säännösten no-
jalla. Kuitenkin silloin kun korjaustyö teh-
dään muuttuneiden viranomaismääräysten 
mukaiseksi tilanteessa, jossa korjaustarve on 
syntynyt eikä korjausta enää voida toteuttaa 

entiseen tasoon, kyse on kunnossapidosta ei-
kä muutoksesta. Ehdotettu 1 momentin sään-
nös osakkeenomistajan oikeudesta teettää 
kunnossapitotyö siis soveltuisi, jos tason nos-
taminen on välttämätöntä.  

Kunnossapidoksi olisi katsottava myös 
esimerkiksi ilmanvaihdon parantaminen 
muuttuneiden viranomaismääräysten edellyt-
tämälle tasolle silloin, kun huoneiston käyttö-
tarkoitus on yhtiöjärjestyksessä tai rakennus-
luvassa yksilöity (esimerkiksi ”ravintola”) 
eikä käyttötarkoituksen mukaisen käytön jat-
kaminen määräysten muuttumisen vuoksi 
muutoin olisi enää mahdollista. 

Osakehuoneiston käyttötarkoitus on kui-
tenkin usein määritelty varsin väljästi, yhtiö-
järjestykseen on käyttötarkoitukseksi voitu 
merkitä esimerkiksi ”liikehuoneisto”. Ehdo-
tettu 1 momentti ei soveltuisi osakkeenomis-
tajan harjoittaessa tällaisessa osakehuoneis-
tossa toimintaa, jonka jatkaminen viran-
omaismääräysten muuttumisen vuoksi edel-
lyttäisi yhtiön hallinnassa olevissa tiloissa 
tehtäviä parannuksia, mikäli huoneistoa olisi 
ilman parannuksia edelleen mahdollista käyt-
tää muuhun tarkoitukseen yleisellä tasolla 
määritellyn käyttötarkoituksen puitteissa. Sen 
sijaan osakkeenomistajalla saattaisi tällöin 
olla oikeus tehdä yhtiön tiloissa omalla kus-
tannuksellaan muutostöitä ehdotetun 5 luvun 
8 §:n nojalla. Samoin olisi arvioitava tilantei-
ta, joissa osakkeenomistaja yleisesti määritel-
lyn käyttötarkoituksen puitteissa haluaisi 
muuttaa toimintaansa ja uusi toiminta edel-
lyttäisi yhtiön tiloissa tehtäviä töitä. Kyseessä 
ei olisi kunnossapito- vaan muutostyö, joten 
osakkeenomistajalla ei myöskään olisi oike-
utta teettää työ yhtiön kustannuksella.  

Osakkeenomistajan oikeus teettää yhtiön 
vastuulle kuuluva korjaus edellyttää ehdote-
tun 4 §:n tapaan, että yhtiölle on kirjallisesti 
ilmoitettu korjaustarpeesta, mutta se ei ole 
viivytyksettä ryhtynyt riittäviin toimenpitei-
siin.  

Ehdotetun 2 momentin mukaan toimenpi-
teiden riittävyys on ratkaistava kussakin ta-
pauksessa erikseen.  

Ehdotetun 3 momentin nojalla yhtiön kor-
vattaviksi kuuluisivat korjauskustannusten li-
säksi myös tarpeelliset ja kohtuulliset vian 
selvittämisestä sekä suunnittelusta ja valvon-
nasta aiheutuvat kustannukset. 
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Osakkeenomistajalla olisi velvollisuus il-
moittaa 5 §:n nojalla teettämästään työstä yh-
tiölle etukäteen (ks. 7 §:n 5 momentti).  

 
Kunnossapitoa koskevat ilmoitukset ja val-
vonta 

6 §. Yhtiön ilmoitusvelvollisuus. Voimassa 
olevassa laissa ei ole vastaavaa nimenomais-
ta säännöstä yhtiön velvollisuudesta ilmoittaa 
kunnossapitotöistä, ja käytäntö yhtiöissä 
vaihtelee paljon. Osakkeenomistajien ja huo-
neiston käyttöoikeuden haltijan on kuitenkin 
tärkeää saada riittävän ajoissa tieto huoneis-
ton käyttämiseen vaikuttavista kunnossapito-
töistä, minkä vuoksi tätä koskevan määräyk-
sen ottaminen lakiin on perusteltua. 

Ehdotetussa 1 momentissa ei säädettäisi 
täsmällistä vähimmäisaikaa ilmoituksen toi-
mittamiselle. Ilmoitusvelvollisuuden alaiset 
kunnossapitotyöt voivat vaihdella laadultaan 
ja laajuudeltaan huomattavasti, eikä ole syytä 
vaikeuttaa yhtiön mahdollisuutta toteuttaa 
tarpeellisia korjaustöitä. Tämän vuoksi ei ole 
tarkoituksenmukaista määritellä tarkkaa vä-
himmäisaikaa ilmoituksen tekemiselle. 

Ilmoitus voidaan tehdä jo ennen kuin työstä 
on yhtiökokouksessa lopullisesti päätetty, ei-
kä ilmoituksen tarvitse vielä sisältää seikka-
peräisiä tietoja työn yksityiskohdista. Melko 
yleisluonteinenkin ilmoitus voi riittää, kun-
han osakkeenomistaja voi ilmoituksen perus-
teella riittävällä tavalla arvioida työn pääasi-
alliset vaikutukset oman huoneistonsa käyt-
tämisen kannalta. Esimerkiksi vesi- ja viemä-
rijohtojen peruskorjausta saatetaan valmistel-
la jo useita vuosia ennen kuin työ toteutetaan. 
Riittäväksi olisi katsottava yhtiökokouskut-
sussa oleva maininta siitä, että kokouksessa 
käsitellään seuraavana vuonna ajankohtai-
seksi tulevaa putkiremonttia, joka vaikuttaa 
huoneistojen käyttämiseen. 

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun 
lain mukaiset määräajat asukkaalle ilmoitta-
misesta koskevat vain vuokranantajan teet-
tämiä korjaustöitä. Säännökset yhtiön velvol-
lisuudesta ilmoittaa osakkeenomistajille tule-
vista korjauksista eivät siten ole ristiriidassa 
ko. lainsäädännön kanssa, vaikka täsmällistä 
vähimmäisaikaa ei määriteltäisikään. 

Ehdotetussa 1 momentissa ei ilmoituksen 
tekemiselle ole säädetty erityistä muotovaa-

timusta. Ilmoitus voidaan siten tehdä esimer-
kiksi suullisesti, jos tätä on pidettävä tarkoi-
tuksenmukaisena. Ilmoitus on kuitenkin aina 
katsottava riittävällä tavalla tehdyksi, jos se 
on toimitettu kirjallisesti osakkeenomistajan 
yhtiölle ilmoittamaan osoitteeseen ja lisäksi 
huoneistoon, mikäli osakkeenomistajan yhti-
ölle ilmoittama osoite on muu kuin huoneis-
ton osoite.  

Ehdotetussa 2 momentissa todetaan sel-
vyyden vuoksi, että ilmoitusvelvollisuus kos-
kee myös tilanteita, joissa yhtiö teettää osak-
keenomistajan vastuulle kuuluvia kunnossa-
pitotöitä 4 §:n nojalla. Koska teettäminen pe-
rustuu osakkeenomistajan laiminlyöntiin, riit-
täisi ilmoittamisen ja työn aloittamisen väli-
seksi ajaksi lyhyempikin ajanjakso kuin yhti-
ön tehdessään omalle kunnossapitovastuul-
leen kuuluvia töitä. Yhtiö voisi aloittaa osak-
keenomistajan vastuulle kuuluvan työn teet-
tämisen melko lyhyelläkin varoitusajalla sitä 
koskevasta ilmoituksestaan, jos osakkeen-
omistajalle on ennen työn aloittamista kos-
kevaa ilmoitusta annettu riittävästi aikaa 
kunnossapitovastuullaan olevan korjauksen 
toteuttamiseen.   

Ehdotetussa 3 momentissa viitataan erilli-
seen 8 luvun 1 §:n säännökseen, jossa pää-
systä huoneistoon säädetään voimassa olevan 
lain 79 §:n suuntaisesti. 

7 §. Osakkeenomistajan ilmoitusvelvolli-
suus omasta kunnossapitotyöstä. Voimassa 
olevassa laissa ei ole vastaavaa määräystä 
kunnossapitotyöstä ilmoittamisesta, vaan il-
moitusvelvollisuus koskee voimassa olevan 
lain 77 §:n mukaisesti vain muutostyötä. Yh-
tiön ja muiden osakkeenomistajien kannalta 
osakkeenomistajan kunnossapito- ja muutos-
työ voi vaikuttaa samalla tavalla, joten ra-
kennustyön toteuttavan osakkeenomistajan 
ilmoitusvelvollisuus on syytä säännellä sa-
malla tavalla kummassakin tapauksessa. Tä-
män vuoksi ilmoitusvelvollisuus on perustel-
tua ulottaa koskemaan myös kunnossapitotöi-
tä. Lainkohdan mallina ovat voimassa olevan 
lain 77 §:n ja 5 luvun säännökset muutos-
työilmoituksesta.  

Ehdotetun 1 momentin mukaisesti ilmoi-
tusvelvollisuuden syntymisen edellytyksenä 
on, että kunnossapitotyö voi vaikuttaa muun 
kuin osakkeenomistajan itsensä vastuulla 
olevaan kiinteistön, rakennuksen tai huoneis-
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ton osaan taikka yhtiön tai toisen osakkeen-
omistajan hallinnassa olevien tilojen käyttä-
miseen. Ainoastaan silloin, kun on selvää, 
ettei työstä aiheudu edellä kuvattuja vaiku-
tuksia ilmoitusta ei tarvitse tehdä. Silloin, 
kun osakkeenomistaja ainoastaan saattaa vas-
tuulleen kuuluvan rakennuksen osan takaisin 
siihen kuntoon kuin se on alun perin ollut, si-
tä mitenkään parantamatta tai muutoin muut-
tamatta, työn tulos ei oikein toteutettuna voi 
säännöksessä tarkoitetulla tavalla vaikuttaa 
rakennuksen osiin tai tilojen käyttöön: mi-
kään ei näissä kunnossapidon johdosta alku-
tilanteeseen verrattuna muutu. Ilmoitusvel-
vollisuutta ehdotetaan kuitenkin sen vuoksi, 
että yhtiö voi varmistua siitä, että työ suunni-
tellaan, toteutetaan ja dokumentoidaan riittä-
vällä tavalla. Yhtiön ja toisten osakkeenomis-
tajien kannalta esimerkiksi vanhan kylpy-
huoneen pinnoitteiden, rakenteiden ja putkis-
tojen korjaamisesta voi aiheutua samanlainen 
vahinko kuin uuden kylpyhuoneen rakenta-
misesta. 

Tyypillinen ilmoitusvelvollisuuden ulko-
puolelle jäävä työ olisi pinnoitteen uusiminen 
siten, että vanha pinnoite korvataan uudella 
ilman, että puututaan yhtiön vastuulla oleviin 
rakenteisiin tai eristeisiin. Tällainen korjaus 
on yleensä esimerkiksi sisätilojen maalaus. 
Sen sijaan ilmoitusvelvollisuus koskisi lähtö-
kohtaisesti pinnoitteiden muuttamista: esi-
merkiksi asennettaessa sellainen uudenlainen 
pinnoite ulko-oveen tai ikkunan puitteisiin, 
joka voi vaikuttaa kosteuden kertymiseen, on 
kyseessä muutostyö, johon on sovellettava 5 
luvun mukaisia säännöksiä muutostyöstä il-
moittamisesta. Samoin muutostyönä ilmoi-
tusvelvollisuuden piiriin kuuluvaksi olisi kat-
sottava parketin asentaminen muovimaton ti-
lalle, jos sen seurauksena esimerkiksi huo-
neistossa kävelemisestä aiheutuvien, toisiin 
huoneistoihin kuuluvien äänien taso voi 
nousta häiritseväksi. Myös osakkeenomista-
jan vastuulle kuuluvien vesikalusteiden vaih-
tamisesta on ilmoitettava yhtiölle, koska yh-
tiön on voitava varmistua siitä, että uudet ka-
lusteet soveltuvat yhtiön järjestelmään ja että 
ne asennetaan oikein. 

Momentissa tarkoitetut vaikutukset toisen 
osakkeenomistajan huoneistoon voivat olla 
myös aistein havaittavia muutoksia. Tällöin 

vaikutus ilmene esimerkiksi kosteuden, läm-
pötilan tai valaistuksen muutoksena. 

Kunnossapitotyöstä aiheutuu monesti työn 
aikana häiriötä kuten pölyä ja ääntä, ja esi-
merkiksi hissiä saatetaan joutua käyttämään 
pitkänkin aikaa yhtämittaisesti remonttitar-
vikkeiden tuomiseksi huoneistoon. Tällä on 
väistämättä hetkellistä vaikutusta myös näi-
den tilojen käyttöön. Momentissa ei kuiten-
kaan tällaista vaikutusta tarkoiteta. Pelkäs-
tään se seikka, että kunnossapitotyöstä aiheu-
tuu tavanomaiseksi katsottavaa ääntä tai pö-
lyä, ei siis synnyttäisi ilmoitusvelvollisuutta, 
vaan velvollisuuden olisi katsottava syntyvän 
vain, jos kunnossapitotyön lopputulos voi 
vaikuttaa yhtiön tai toisen osakkeenomistajan 
vastuulla olevaan rakennuksen osaan tai yh-
tiön tai toisen osakkeenomistajan hallinnassa 
olevien tilojen käyttämiseen. Osakkeenomis-
tajan kunnossapitotyö voisi vaikuttaa yhtiön 
vastuulla oleviin rakennuksen osiin esimer-
kiksi silloin, kun kunnossapitotyön toteutta-
minen edellyttää yhtiön kunnossapitovastuul-
la olevan laitteen purkamista ja uudelleen 
asentamista. Vaikka kysymys ei olisikaan il-
moitusvelvollisuuteen kuuluvasta kunnossa-
pitotyöstä, voi yhtiö esimerkiksi järjestys-
säännöissä edellyttää kunnossapitotyötä val-
mistelevaa osakkeenomistajaa ilmoittamaan 
työstä, jos siitä aiheutuu muihin osakkeen-
omistajiin vaikuttavaa pölyä tai muuta hait-
taa. 

Kunnossapitotyötä koskeva ilmoitus on 
tehtävä kirjallisesti etukäteen. Jos työ aloite-
taan ilmoitusta tekemättä, yhtiö voi vaatia 
työn keskeyttämistä, kunnes asianmukainen 
ilmoitus on tehty (turvaamistoimenpide tai 
virka-apu). 

Voimassa olevasta muutostyöilmoitusta 
koskevasta säännöksestä poiketen kunnossa-
pitoa koskeva ilmoitus toimitettaisiin aina 
yhtiölle, jonka puolestaan pitäisi antaa ilmoi-
tuksesta tieto sellaiselle toiselle osakkaalle, 
jolle kunnossapitotyöstä voi aiheutua haittaa. 

Ilmoitusvelvollisuuden tarkoituksena on 
antaa yhtiölle (ja toiselle osakkeenomistajal-
le) mahdollisuus reagoida ilmoituksen saatu-
aan esimerkiksi asettamalla työn suorittami-
selle ehtoja. Ehdot eivät voi kuitenkaan kos-
kea hyvän rakennustavan mukaisesti tehdystä 
työstä aiheutuvaa tavanomaista melua, pölyä 
ja hajua, joita muiden osakkeenomistajien ja 
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asukkaiden on siedettävä tavanomaisissa ra-
joissa. Yhtiö ja toinen osakkeenomistaja voi-
vat ilmoituksen saatuaan harkita kunnossapi-
totyön aikana tarvittavia rakennuksen tai toi-
sen huoneiston käyttöön liittyviä tilapäisiä 
järjestelyjä sekä riittävän valvonnan järjes-
tämistä. Tarkkaa määräaikaa ilmoituksen te-
kemiselle ei ehdoteta. Riittävä aika määräy-
tyisi tapauskohtaisesti työn laadun, laajuuden 
ja muiden olosuhteiden mukaan. 

Kunnossapitotyö poikkeaa muutostyöstä si-
ten, että kunnossapidolla olosuhteet (esimer-
kiksi laitteen toiminta) saatetaan vastaamaan 
aiempaa, jo kertaalleen hyväksyttyä tilannet-
ta. Kunnossapitotyö ei siis heikennä yhtiön 
tai muun osakkeenomistajan asemaa siitä, 
mitä se on alun perin ollut suhteessa kunnos-
sapitotyön toteuttavaan osakkeenomistajaan, 
eikä kunnossapitotyön kieltäminen näin ollen 
liene yleensä mahdollista, toisin kuin muu-
tostyön. Kieltäminen on mahdollista vain 
poikkeuksellisesti, esimerkiksi viranomais-
määräysten muututtua siten, että korjaaminen 
uuteen, standardin mukaiseen tasoon edellyt-
täisi toisenlaista rakenteellista ratkaisua. Täl-
löinkin ”kieltäminen” voinee olla vain väli-
aikaista: osakkeenomistajalle on annettava 
mahdollisuus korvaavan asennuksen tekemi-
seen.  

Edellä selostetusta kunnossapitotyön luon-
teesta johtuen myös myöhemmin ilmenevien 
seikkojen merkitys ilmoituksen käsittelyn 
kannalta on erilainen kuin muutostöiden 
osalta: yhtiö tai toinen osakkeenomistaja ei 
voi jälkikäteen kieltää tehtyä kunnossapito-
työtä, vaikka työn tekemisen jälkeen olisikin 
ilmennyt seikkoja, jotka olisivat vaikuttaneet 
yhtiön tai osakkeenomistajan kantaan asiassa 
(lisäehtojen asettaminen työn tekemiselle). 

Yhtiössä noudatettavan käytännön mukai-
sesti osakkeenomistajan ilmoitus voitaisiin 
käsitellä joko hallituksessa tai hallitus voisi 
valtuuttaa isännöitsijän tekemään tarpeelliset 
päätökset. 

Ehdotetun 2 momentin mukaan yhtiön tulee 
ilmoittaa osakkeenomistajan kunnossapito-
työstä sellaiselle toiselle osakkeenomistajal-
le, jonka hallinnassa olevaan kiinteistön, ra-
kennuksen tai huoneiston osaan tai jonka hal-
linnassa olevien tilojen käyttämiseen työ voi 
vaikuttaa. Yhtiön ratkaistavaksi siten jää, 

keille muille osakkeenomistajille työstä il-
moitetaan.  

Yhtiön ratkaistavaksi jäisi myös se, millä 
tavoin tieto toiselle osakkeenomistajalle toi-
mitetaan. Epäselvissä tilanteissa näyttövel-
vollisuus ilmoitusta koskevan tiedon toimit-
tamisesta olisi yhtiöllä. Yhtiön katsottaisiin 
kuitenkin aina täyttäneen ilmoitusvelvolli-
suutensa, kun tieto on toimitettu toiselle 
osakkeenomistajalle tämän yhtiölle ilmoitta-
maan osoitteeseen (esimerkiksi sähköpostit-
se).  

Ehdotetun 3 momentin nojalla kunnossapi-
don suorittavan osakkeenomistajan tulee 
korvata yhtiölle ja toiselle osakkeenomista-
jalle ilmoituksen käsittelystä aiheutuvat tar-
peelliset ja kohtuulliset kulut. Käsittelykus-
tannusten korvaaminen on yhdenmukaista 
sen periaatteen kanssa, ettei yhtiölle ja sen 
kautta muille osakkeenomistajalle saa aiheu-
tua mitään ylimääräisiä kustannuksia osak-
keenomistajan toteuttamasta kunnossapidos-
ta. 

Kulujen kohtuullisuus ja tarpeellisuus on 
ratkaistava tapauskohtaisesti erikseen kun-
nossapitotyön laatu, laajuus, odotettavissa 
olevat haitat, tarvittavat selvitykset yms. sei-
kat huomioon ottaen. 

Yhtiölle korvattavia kuluja saattavat olla 
esimerkiksi isännöitsijälle ja hallituksen jä-
senille ilmoituksen käsittelemisen johdosta 
maksettava kokouspalkkio, jos yhtiössä mak-
setaan kokouspalkkiota ja ilmoituksen käsit-
telemistä varten joudutaan pitämään ylimää-
räinen kokous, sekä kustannukset, joita yhti-
ölle aiheutuu sen teettäessä kunnossapitotyö-
hön liittyvät tarpeelliset tarkastukset. Toiselle 
osakkeenomistajalle saattaa niin ikään aiheu-
tua kustannuksia selvitysten tekemisestä esi-
merkiksi, jos kunnossapitotyön suorittava 
osakkeenomistaja ei voi hankkia tiettyjä sel-
vityksiä. 

Kunnossapitotyön toteuttavalle osakkeen-
omistajalle ei myöskään voida antaa oikeutta 
kaikissa tilanteissa itse teettää selvityksiä, 
vaan suostumuksen antamisesta päättävällä 
osakkeenomistajalla tulee olla mahdollisuus 
valita ne lähteet ja asiantuntijat, joita hän kat-
soo tarvitsevansa päätöksensä tueksi. Vas-
taavasti myös yhtiön on voitava luottaa sii-
hen, että selvitys saadaan sellaisista seikoista 
ja sellaisella tarkkuudella, kuin yhtiö itse kat-
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soo tarpeelliseksi. Selvitystä tarvitseva on 
siis oikeutettu hankkimaan tarvitsemansa 
selvityksen itse, ja kunnossapitotyötä suun-
nitteleva osakkeenomistaja vastaa kustan-
nuksista siltä osin, kuin niitä voidaan pitää 
tarpeellisina ja kohtuullisina.  

Pykälän otsikoinnista ja sanamuodosta 
huolimatta ilmoitusvelvollisuus ja siihen liit-
tyvä vastuu ilmoituksen käsittelemisen kus-
tannuksista koskee myös tilanteita, joissa 
osakkeenomistaja tilaa kunnossapitotyön tai 
siihen liittyvän suunnittelun ja valvonnan jol-
tain toiselta. Suhteessa yhtiöön ja toiseen 
osakkeenomistajaan kunnossapitotyön teettä-
vä osakkeenomistaja vastaa yleisten oikeus-
periaatteiden mukaisesti käyttämistään suun-
nittelijoista, urakoitsijoista ja valvojista. 

Ehdotetun 4 momentin mukaisesti yhtiöllä 
on oikeus vaatia kunnossapitotoimenpiteestä 
vastaava selvitys (esim. suunnitelmat, toteu-
tus, valvonta) kuin muutostyön osalta. Tar-
vittaessa yhtiöllä tai toisella osakkeenomista-
jalla on oikeus vaatia kunnossapitotyötä 
suunnittelevalta osakkeenomistajalta tarpeel-
lisia lisäselvityksiä. Epäolennaisten selvitys-
ten vaatimisen tai muun aiheettoman viivyt-
telyn perusteella yhtiön johtoon kuuluville 
(tai toiselle osakkaalle) voisi syntyä vastuu 
kunnossapitotyötä suunnittelevalle osakkaal-
le aiheutuvasta vahingosta. 

Momentissa ehdotetaan säädettäväksi myös 
yhtiön ja toisen osakkeenomistajan oikeudes-
ta asettaa osakkeenomistajan kunnossapito-
työlle ehtoja. Yhtiöllä tai toisella osakkeen-
omistajalla ei ole oikeutta kieltää osakkeen-
omistajaa toteuttamasta sellaisia kunnossapi-
totöitä, jotka kuuluvat tämän vastuulle. Kun-
nossapitotyön lopputuloksen on kuitenkin ai-
na oltava hyvän rakennustavan mukainen. 
Yhtiö tai toinen osakkeenomistaja voisi eh-
dotuksen mukaan esimerkiksi asettaa lisäeh-
toja sen varmistamiseksi, että kunnossapito-
työ toteutetaan riittävän ammattitaitoisesti. 
Erityistä sertifiointia voitaisiin kuitenkin 
yleensä vaatia vain, jos vaatimus perustuu 
rakennustöitä koskevaan lainsäädäntöön 
(esim. sähköasennustyöt). 

Rakennustyön aikaisen haitan perusteella ei 
voida kieltää työtä, mutta ehtoja toteuttamis-
tavalle voidaan asettaa kohtuuttoman työnai-
kaisen haitan ehkäisemiseksi. Tavanomainen 
rakennustyön aikainen haitta (esimerkiksi 

normaaliksi katsottava rakennustyöstä johtu-
va melu ja rakennuspöly) on yleensä siedet-
tävä eikä yhtiö voi kieltää sellaista. Yhtiön ja 
muiden osakkeenomistajien olisi siten sallit-
tava esimerkiksi se, että osakkeenomistaja 
kunnostaa kylpyhuoneensa ja että tästä saat-
taa aiheutua jonkin pölyhaittaa myös huo-
neiston ulkopuolelle. Työn toteuttamisen eh-
doksi voitaisiin kuitenkin määrätä, että 
asianmukaisesta pölysuojauksesta ja loppu-
siivouksesta huolehditaan ja että veden jake-
lun katkoksista ilmoitetaan vähintään vuoro-
kautta aiemmin porrashuoneen ilmoitustau-
luilla. On selvää, että yhtiö voi aina edellyt-
tää, että työt tehdään hyvän rakennustavan 
mukaisesti siten, että käytettävät työmene-
telmät aiheuttavat mahdollisimman vähän 
haittoja. Yhtiöllä on lisäksi oikeus asettaa ra-
joituksia koskien esimerkiksi kunnossapito-
työn toteuttamisaikoja. Lisäksi voidaan kat-
soa, että yhtiö voi edellyttää osakkeenomista-
jaa tekemään normaalin sisustuksellisen re-
montin tavanomaisessa ajassa, etteivät esi-
merkiksi naapurihuoneistojen haltijat joudu 
kärsimään yleisesti siedettävästä haitasta 
useiden kuukausien ajan. 

Samoin kuin ehdotuksen mukaisen muutos-
töitä koskevan 5 luvun 4 §:n mukaan on me-
neteltävä osakkeenomistajan muutostyöil-
moituksen johdosta, myös kunnossapitotyön 
lisäehtojen asettamisesta tulisi ilmoittaa vii-
pymättä kunnossapitotyötä valmistelevalle 
osakkaalle. 

Yhtiön ja toisen osakkeenomistajan aset-
tamien ehtojen tulee aina olla tarpeellisia ja 
perusteltuja. Osakkeenomistajan kunnossapi-
totyö ei niiden johdosta saa kohtuuttomasti 
vaikeutua.  

Ehdotetussa 5 momentissa on säädetty 
osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuudesta 
tilanteissa, joissa yhtiö on laiminlyönyt kun-
nossapitovelvollisuutensa ja osakkeenomista-
ja teettää työn ehdotetun 4 tai 5 §:n nojalla. 
Koska teettämisen perusteena on yhtiön lai-
minlyönti ja yhtiöllä on jo osakkeenomista-
jan aiemmin esittämän kunnossapitotyön to-
teuttamista koskevan vaatimuksen johdosta 
ollut aikaa varautua työn toteutumiseen, ei 
ilmoitusta tarvitsisi tehdä yhtä hyvissä ajoin 
kuin osakkeenomistajan tehdessä omalle vas-
tuulleen kuuluvia kunnossapitotöitä. Melko 
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lyhytkin varoitusaika saattaa tapauksesta 
riippuen olla riittävä.  

Myöskään ilmoituksen sisällöltä ei edelly-
tettäisi samanlaista tarkkuutta kuin osak-
keenomistajan omasta kunnossapitotyöstä 
ilmoitettaessa, vaan ilmoitusvelvollisuuden 
täyttämiseksi riittäisi, että toimenpiteen sisäl-
tö kerrottaisiin pääpiirteittäin. Yhtiön tiedos-
sa olisi jo osakkeenomistajan aiemman kun-
nossapitoa koskevan vaatimuksen perusteel-
la, mitä töitä laiminlyönti koskee. Yhtiön tu-
lee myös kunnossapidosta vastaavana tahona 
olla perillä siitä, mitä toimenpiteitä kunnos-
sapitotyö edellyttää. Osakkeenomistajan ei 
näin ollen enää yhtiön laiminlyötyä velvolli-
suutensa tarvitsisi selostaa seikkaperäisesti, 
mitä yksittäisiä toimenpiteitä hän teettämis-
oikeutensa nojalla aikoo tehdä. 

Teetettävän työn aloittamista koskevan il-
moituksen sisällölle asetetut vähäisemmät 
vaatimukset eivät luonnollisesti kuitenkaan 
tarkoita, että osakkeenomistajan vastuu hy-
vän rakennustavan noudattamisesta tai työn 
huolellisesta toteuttamisesta muutoin olisivat 
vähäisemmät kuin muita kunnossapitotöitä 
tehtäessä. Osakkeenomistajan olisi huolehdit-
tava asianmukaisesti teetettävän työn suun-
nitteluttamisesta, riittävän valvonnan järjes-
tämisestä, työn laadusta sekä toimenpiteiden 
dokumentoinnista yhtiötä varten aivan samal-
la tavoin, kuin omalle vastuulleen kuuluvien 
kunnossapitotöidenkin osalta. 

Osakkeenomistaja ei myöskään voisi teet-
tämistä koskevalla ilmoituksella korvata il-
moitusta omalle kunnossapitovastuulleen 
kuuluvista töistä, vaikka osakkeenomistajan 
vastuulle kunnossapitotöitä tehtäisiin samalla 
kuin yhtiön vastuulle kuuluvia, teetettäviä 
töitä. Osakkeenomistajan olisi aina ilmoitet-
tava omista kunnossapitotöistään 1—4 mo-
menttien mukaisesti. 

Koska 4 ja 5 §:n mukaisen kunnossapito-
töiden teettämisen perusteena on yhtiön lai-
minlyönti, ei osakkeenomistaja olisi velvolli-
nen korvaamaan ilmoituksensa käsittelemi-
sestä aiheutuvia kustannuksia yhtiölle (vrt. 
3 momentti).  

Sen sijaan yhtiön pitäisi antaa tässäkin ta-
pauksessa ilmoituksesta tieto sellaiselle osak-
keenomistajalle, jonka osakehuoneistoon tai 
sen käyttämiseen työ voi vaikuttaa. 

8 §. Osakkeenomistajan ilmoitusvelvolli-
suus yhtiölle kuuluvasta kunnossapidosta. 
Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajan on 
ilmoitettava yhtiölle sellaisesta osakehuo-
neiston viasta tai puutteellisuudesta, jonka 
korjaaminen kuuluu yhtiölle. Ilmoitus on teh-
tävä viivytyksettä. Ehdotusta vastaava sään-
nös on voimassa olevan lain 78 §:n 2 mo-
mentissa.  

Hallintaoikeuteensa liittyen osakkeenomis-
taja on yhtiötä kohtaan vastuussa huoneiston 
asianmukaisesta käyttämisestä ja hoitamises-
ta. Osakkeenomistajan tulee siten ilmoittaa 
yhtiölle kaikista havaitsemistaan yhtiön vas-
tuulle kuuluvista vioista.  

Edellä tämän luvun 3 §:n 2 momentissa 
säädettävän huolellisuusvaatimuksen perus-
teella osakkeenomistajan olisi tavanomaisella 
tavalla seurattava myös vuokralle antamansa 
tai tyhjänä pitämänsä osakkeenomistajahal-
linnassa olevan tilan kuntoa. Vastuuta ei voi-
da määritellä täsmällisesti kalenteriajan ja 
seurantakäyntien välisenä suhteena, vaan ta-
vanomaiseksi katsottavan huolellisuuden ar-
viointi on tehtävä tapauskohtaisesti kulloin-
kin vallitsevan yleisen käytännön perusteella. 
Jos osakkeenomistajalla ei ole syytä olettaa 
vuokralaisen olevan huolimaton tai aiheutta-
van haittaa yhtiölle tai muille osakkeenomis-
tajille, vuokranantaja voi luottaa siihen, että 
vuokralainen ilmoittaa hänelle huoneenvuok-
ralainsäädännön ja vuokrasopimuksen mu-
kaisesti huoneistossa ilmenneistä vahingoista 
ja puutteista (laki asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta 24 §).  Toisaalta, jos vuokralaisen käyt-
täytymisen, yhtiön tai muiden osakkeenomis-
tajien yhteydenottojen perusteella tai muusta 
syystä osakkeenomistajan on syytä olettaa, 
että huoneistossa on yhtiön kunnossapitovas-
tuulle kuuluva vika, josta yhtiö ei ole tietoi-
nen, tai vuokralainen ei muuten huolehdi 
vuokrasuhteeseen perustuvasta huolenpito- ja 
ilmoitusvelvollisuudestaan, osakkeenomista-
jan on huolehdittava siitä, että huoneiston 
kunto tarkistetaan tarvittavan usein. 

Huoneiston kunnon seurannassa on otetta-
va huomioon myös vuokralaisensa tai muun 
huoneiston käyttöoikeuden haltijan oikeudet 
(esim. laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 
22 §). Huoneistossa käynti tulisi hoitaa siten, 
että se mahdollisimman vähän haittaa tai häi-
ritsee huoneiston käyttämistä.  
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Jos osakkeenomistaja laiminlyö ilmoitus-
velvollisuutensa, laiminlyönnistä voi seurata 
vahingonkorvausvastuu sellaisten vikojen 
korjaamisesta aiheutuvien kustannusten osal-
ta, jotka olisi voitu välttää, jos osakkeen-
omistaja olisi ajoissa ilmoittanut vioista yhti-
ölle. Ilmoituksen laiminlyönnin seurauksia 
käsitellään myös vahingonkorvaussäännösten 
perusteluissa (24 luku). 

9 §. Kunnossapitotyön valvonta. Voimassa 
olevassa laissa ei ole vastaavaa määräystä 
yhtiön oikeudesta valvoa osakkeenomistajan 
kunnossapitotyötä. Voimassa olevassa laissa 
säädetään yhtiön valvontaoikeudesta vain 
osakkeenomistajan muutostyön osalta (77 §). 
Yhtiön ja muiden osakkeenomistajien kan-
nalta osakkeenomistajan rakennustöihin liit-
tyy samanlaisia riskejä sekä korjausrakenta-
misen että muutostyön osalta (ks. 7 §:n pe-
rustelut).  Kumpikin saattaa aiheuttaa yhtiölle 
tai muille osakkeenomistajille haittaa, minkä 
vuoksi yhtiöllä on oltava oikeus valvoa myös 
kunnossapitotyön toteuttamista. Ehdotuksen 
mallina ovat voimassa olevan lain 77 §:n ja 
tämän ehdotuksen säännökset muutostyön 
valvontaoikeudesta. Säännös koskee myös 
osakkeenomistajaa, joka teettää kunnossapi-
totyön urakoitsijalla tai muulla ulkopuolisella 
taholla. 

Ehdotettu 1 momentti poikkeaa voimassa 
olevan lain 77 §:n 1 momentissa säädetystä 
valvontaoikeudesta siten, että valvonnan 
kohteena on selvyyden vuoksi rakennuksen 
vahingoittamattomuuden ohella nimenomai-
sesti mainittu myös kiinteistön vahingoitta-
mattomuus. Osakkeenomistajan kunnossapi-
totyöt voivat olla sen kaltaisia, että ne vahin-
goittavat vain muita kiinteistön osia kuin ra-
kennusta. Esimerkiksi rivitaloyhtiössä osak-
keenomistajan hallinnassa olevalla piha-
alueella pihalla tehtävien töiden yhteydessä 
työkoneet saattavat vahingoittaa yhtiön istu-
tuksia, yhtiön pihamaan pintarakenteita taik-
ka maahan asennettuja sadevesikouruja tai 
muita rakennuksen käyttöä palvelevia, yhtiön 
vastuulla olevia järjestelmiä.  

Vaikka momentissa säädetään yhtiön oi-
keudesta — ei velvollisuudesta — osakkeen-
omistajan kunnossapitotyön valvomiseen, 
johdon yleisistä tehtävistä (1 luvun 11 §) seu-
raa, että hallituksella ja isännöitsijällä on 
myös velvollisuus huolehtia yhtiön eli osak-

keenomistajien yhteisestä edusta osakkeen-
omistajan kunnossapitotyön yhteydessä. Mil-
loin kunnossapitotyö voi vaikuttaa merkittä-
västi yhtiön vastuulla oleviin rakennuksen 
osiin tai kiinteistöön, on valvonta tämän mu-
kaisesti järjestettävä. Mikäli valvontaa ei jär-
jestetä lainkaan ja työstä aiheutuu vahinkoa, 
joka olisi voitu valvonnalla estää, hallituksen 
jäsenet ja isännöitsijä voivat joutua korvaus-
vastuuseen yhtiölle aiheutuneesta vahingosta. 
Esimerkiksi tilanteissa, joissa vesijohtojen tai 
vedeneristeiden kunnossapito on siirretty 
osakkeenomistajan vastuulle ja osakkeen-
omistaja ryhtyy kunnossapitotyöhön, työ voi 
vaikuttaa olennaisesti yhtiön ja muiden osak-
keenomistajien asemaan, minkä vuoksi yhti-
ön on huolehdittava asianmukaisen valvon-
nan järjestämisestä. 

Yhtiö on yleensä velvollinen valvomaan 
myös sellaista osakkeenomistajan kunnossa-
pitotyötä, josta voi aiheutua haittaa vain toi-
selle osakkeenomistajalle (2 momentti). Toi-
nen osakkeenomistaja voi kunnossapitotyötä 
koskevan ilmoituksen tiedoksi saatuaan edel-
lyttää, että työn valvonta järjestetään riittä-
vällä tavalla, hän saa tarpeelliset valvontatie-
dot ja että tarvittaessa häntä kuullaan työn 
aikana ilmenneistä, hänen kannaltaan olen-
naisista seikoista.  

Osakkeenomistajan vastuuta kunnossapito-
työnsä huolellisesta suorittamisesta ei poista 
se, että yhtiö käyttää valvontaoikeuttaan. 
Lähtökohta on, että kunnossapitotyön suorit-
tava osakkeenomistaja vastaa viime kädessä 
kunnossapitotyöstä yhtiölle tai toiselle osak-
kaalle aiheutuvista vahingoista. Yhtiön puo-
lesta toteutettu valvonta voi kuitenkin osal-
taan vaikuttaa kunnossapitotyön tekijän tuot-
tamuksen arviointiin, jos työstä aiheutuu va-
hinkoa. 

Osakkeenomistajan on myötävaikutettava 
siihen, että yhtiöllä on mahdollisuus hyvän 
rakennustavan mukaisesti valvoa työn edis-
tymistä. Osakkeenomistajan vastuulla on 
näin ollen muun muassa aikataulun tiedotta-
minen yhtiölle sen varmistamiseksi, että yh-
tiöllä on mahdollisuus tehdä tarpeelliset kat-
selmukset ja muutoinkin käyttää valvontaoi-
keuttaan kunkin merkityksellisen työvaiheen 
yhteydessä.  

Jos kunnossapitotyö voi vaikuttaa muiden 
osakkeenomistajien osakehuoneistoihin tai 
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niiden käyttämiseen, yhtiön on ehdotetun 
2 momentin mukaan kunnossapitotyötä val-
voessaan kiinnitettävä huomiota myös näiden 
muiden osakkeenomistajien etuun ja osak-
keenomistajien asettamien ehtojen noudatta-
miseen. Yhtiön johto voi myös ilmoittaa toi-
sille osakkeenomistajille sellaisista näiden 
kannalta haitallisista seikoista, jotka ilmene-
vät yhtiön valvonnan yhteydessä. Yhtiön oli-
si myös järjestettävä muulle osakkeenomista-
jalle (tai tämän edustajalle) mahdollisuus 
osallistua yhtiön järjestämään valvontaan, 
mikäli osakkeenomistajien etujen valvomi-
nen ei muutoin kohtuudella olisi mahdollista 
tai se muusta syystä olisi katsottava tarpeelli-
seksi. Osakkeenomistajilla ei kuitenkaan olisi 
itsenäistä oikeutta valvoa toisen osakkeen-
omistajan kunnossapitotyötä, vaan asia jäisi 
yhtiön harkinnan varaan. 

Yhtiö voi valvoa toisen osakkeenomistajan 
etujen toteutumista vain, mikäli sen tiedossa 
on, mitkä seikat ovat tälle tärkeitä. Toisen 
osakkeenomistajan etujen mukaista on esi-
merkiksi ilmoittaa yhtiölle kirjallisesti kun-
nossapitotyön toteuttamiselle mahdollisesti 
asettamistaan ehdoista. 

Kunnossapitotyön suorittava osakkeen-
omistaja vastaa kaikista kunnossapitotyönsä 
kustannuksista, mukaan lukien valvonnasta 
aiheutuvat kulut. Säännöksen sanamuodolla 
(”riittävällä tavalla”) on pyritty selventämään 
sitä, että hallitus ja isännöitsijä voivat käyttää 
valvonnassa myös ulkopuolista asiantunte-
musta vastaavalla tavalla kuin vastaavissa 
rakennustöissä, jotka toteutettaisiin yhtiön 
toimesta. Kunnossapitotyön tekijä vastaa sel-
laisista yhtiön lukuun toimivan valvojan 
palkkiosta ja kuluista, jotka ovat kunnossapi-
totyön laatuun ja laajuuteen nähden tarpeelli-
sia ja kohtuullisia.  

Yhtiölle ja osakkeenomistajalle saattaa 
syntyä erimielisyyttä siitä, onko yhtiölle val-
vonnasta aiheutuneita kuluja pidettävä koh-
tuullisena. Valvontakulujen tarpeellisuuden 
ja kohtuullisuuden arviointiin sekä määrästä 
etukäteen osakkeenomistajalle annettavaan 
arvioon soveltuvat muutostyön valvontaa 
(5 luvun 7 §) koskevissa perusteluissa todetut 
periaatteet.  

Epäselvissä tilanteissa lähtökohtana on, et-
tä mikäli yhtiö pystyy osoittamaan aiheutu-
neet kustannukset, osakkeenomistajan on 

puolestaan pystyttävä näyttämään mahdolli-
nen kustannusten kohtuuttomuutta tai tar-
peettomuutta koskeva väitteensä toteen.  

Valvonnan kustannuksista vastaavana ta-
hona kunnossapitotyön toteuttavalla osak-
keenomistajalla on yleisten periaatteiden 
mukaisesti oikeus saada maksettavakseen tu-
levasta summasta riittävä erittely, jossa val-
vontaan käytetty aika, erityisiä kustannuksia 
aiheuttaneet toimenpiteet sekä mahdolliset 
muut kustannukset kuten hallituksen kokous-
palkkio on mainittu erikseen. Vaadittavien 
kustannusten tulee myös aina olla todellisia: 
yhtiöllä ei ole oikeutta veloittaa osakkeen-
omistajalta enempää, kuin mitä se on joutu-
nut valvonnan johdosta itse maksamaan, 
vaikka se olisi onnistunut ostamaan esimer-
kiksi ulkopuolisen valvojan palveluja tavan-
omaista alhaisempaan hintaan. Valvontakulu-
jen korvaamista koskeva säännös ei koske 
yhtiölle kuuluvaa kunnossapitotyötä, jonka 
osakkeenomistaja teettää 4 tai 5 §:n perus-
teella.  

10 §. Viranomaisen lupa ja kunnossapito-
työ tuomioistuimen päätöksellä. Pykälässä 
säädetään osakkeenomistajan suorittaman 
kunnossapitotyön edellytyksenä olevan vi-
ranomaisluvan hakemisesta. Lisäksi pykäläs-
sä säädetään osakkeenomistajan oikeussuo-
jakeinoista silloin, kun kunnossapitotyötä 
koskevat yhtiön tai toisen osakkeenomistajan 
asettamat ehdot (ks. 7 §:n 4 momentti) ovat 
kohtuuttomia. Joissakin tapauksissa myös 
kunnossapitotyöhön vaaditaan viranomaisen 
lupa vastaavalla tavalla kuin muutostyöhön 
(ks. 5 luvun 6 §). Ehdotetut säännökset kos-
kevat osakkeenomistajan vastuulla olevaa 
kunnossapitotyötä ja sellaista yhtiön vastuul-
la olevaa kunnossapitotyötä, jonka osak-
keenomistaja teettää 4 tai 5 §:n perusteella. 
Ehdotetut säännökset vastaavat soveltuvin 
5 luvun 5 ja 6 §:n säännöksiä osakkeenomis-
tajan muutostyöhön liittyvästä viranomaislu-
vasta ja muutoksen toteuttamisesta tuomiois-
tuimen päätöksen perusteella. 

 
 

5 luku Muutostyöt 

Luvun 1—8 §:ssä säädetään osakkeenomis-
tajan muutostöistä. Luvun 9 §:ssä säädetään 
yhtiön uudistuksen tai muun muutostyön 
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aloittamista koskevasta ilmoituksesta ja työn 
suorittamisesta.  

Yhtiön muutostyön osalta voimassa olevas-
sa laissa säädetään erikseen vain perusparan-
nuksen ja muun uudistuksen vastikerahoitus-
ta koskevasta päätöksestä. Erityissäännöksiä 
muutostyön aloittamisesta ja toteutuksen ta-
sosta ehdotetaan oikeustilan selventämiseksi. 
Näiltä osin ei ole syytä säännellä eri tavoin 
muutoksia, jotka nostavat asumistasoa, sääs-
tävät yhtiön kuluja tai joissa voi ainakin joi-
denkin osakkeenomistajien mielestä olla ky-
symys tason laskemisesta (esim. kaupunki-
kaasusta luopuminen, kerhohuoneen muut-
taminen vuokrattavaksi toimistotilaksi). 

Muutostöitä koskevia säännöksiä sovellet-
taisiin myös asunto-osakeyhtiön rakentamis-
vaiheessa tehtäviin muutoksiin. Vaikka osak-
keenomistajan muutostyön suorittamisesta ei 
ennen rakennuksen valmistumista yleensä 
voikaan aiheutua muille osakkeenomistajille 
haittaa, kun asuntojen hallintaa ei vielä ole 
luovutettu, muutostyön seuraukset voivat 
vaikuttaa muiden osakkeenomistajien ase-
maan. Muille osakkeenomistajille (osakkei-
denostajille) olisi ilmoitettava muutoksesta.  

Esimerkiksi silloin, kun huoneiston piha-
alueelle tehtävä muutos voi vähentää pysy-
västi naapurihuoneistojen valoisuutta, yhtiön 
olisi ilmoitettava muutoksesta naapurihuo-
neistojen osakkeenomistajille, jotka voisivat 
harkita tarpeellisiin toimiin ryhtymistä (lisä-
selvityksen hankkiminen, ehtojen asettami-
nen, muutostyön kieltäminen). Ellei raken-
tamisvaiheen aikana tehtävällä muutoksella 
ole vaikutusta muiden osakkeenomistajien 
asemaan eikä yhtiölle myöhemmin aiheutu-
viin kunnossapitokustannuksiin, ei velvolli-
suutta ilmoittaa muutoksesta muille osak-
keenomistajille ole.  

Kunnossapitoon ja kustannusvastuun ja-
kautumiseen liittyvien epäselvyyksien vält-
tämiseksi on myös tärkeää, että asunto-osa-
keyhtiöllä on tieto myös rakentamisvaiheessa 
huoneistoon osakkeenomistajan tai –ostajan 
pyynnöstä tehdyistä muutoksista. Rakennus-
aikaiset muutostyöt on siten dokumentoitava 
ja dokumentit säilytettävä samalla tavalla 
kuin myöhemmissä muutostöissä. Asunto-
kauppalain edellyttämät ilmoitukset ja raken-
tamisasiakirjojen täydennykset voivat täyttää 
myös asunto-osakeyhtiölakiehdotuksen mu-

kaiset vaatimukset. Tällöin erillisten doku-
menttien laatimista asunto-osakeyhtiölain 
asettamien vaatimusten noudattamiseksi ei 
luonnollisesti edellytetä.  

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on ar-
vioitu tarvetta säätää erikseen keskinäisten 
kiinteistöosakeyhtiön ja sen osakkeenomista-
jan muutostyöoikeudesta. Tällaiset yhtiöt 
eroavat toisistaan niin merkittävästi, että ei 
ole tarkoituksenmukaista säätää erikseen 
muutostyöoikeudesta tällaisissa yhtiöissä. 
Kukin tällainen yhtiö voi yhtiöjärjestykses-
sään valita, sovelletaanko ehdotettuja asunto-
osakeyhtiölain säännöksiä ja jos sovelletaan, 
miltä osin (ks. 28 luku 1 §). Ehdotuksen mu-
kaan asunto-osakeyhtiön kaikkiin osakehuo-
neistoihin sovelletaan ehdotettavia säännök-
siä huoneiston käyttötarkoituksesta riippu-
matta. Huoneiston käyttötarkoitus voidaan 
kuitenkin ottaa huomioon yhtiön muutostyön 
vastikerahoitusta koskevassa päätöksessä si-
ten kuin 6 luvun 32 §:ssä ehdotetaan. 

 
Osakkeenomistajan suorittamat muutostyöt 

1 §. Oikeus muutostyöhön osakehuoneis-
tossa. Osakkeenomistajan muutostyöoikeus 
ehdotetaan säilytettäväksi 1 momentissa si-
sällöllisesti pääosin ennallaan. Ehdotusta 
vastaava säännös on voimassa olevan lain 
77 §:n 1 momentissa.  

Muutostyöoikeus koskisi voimassa olevan 
oikeuden tapaan vain yhtiöjärjestyksen pe-
rusteella osakkeenomistajan hallinnassa ole-
via alueita. Muut alueet, kuten esimerkiksi 
yhtiöjärjestyksestä ilmenemättömät piha-
alueet, jäisivät muutostyöoikeuden ulkopuo-
lelle siitäkin huolimatta, että ne olisivat tie-
tyn huoneiston yhteydessä ja rajattu kyseisen 
huoneiston käyttöä varten. Ks. KKO 
2005:26: Osakkeenomistajilla ei ollut [voi-
massa olevan lain 77 §:n 1 momentissa] tar-
koitettua oikeutta muutostöihin rivitalohuo-
neistonsa edustalla olleella piha-alueella, kun 
yhtiöjärjestyksessä ei ollut määrätty, että hei-
dän omistamansa osakkeet oikeuttivat myös 
tämän tilan hallintaan. Päätöksessä todetulla 
tavalla käytännölliset näkökohdat puoltavat 
tulkintaa, jonka mukaan osakkeenomistajan 
asunto-osakeyhtiölain mukainen oikeus muu-
tostöihin rajoittuu tiloihin, joihin hänen 
osakkeensa yhtiöjärjestyksen mukaan tuotta-
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vat hallintaoikeuden. Tällaisesta tulkinnasta 
seuraa, että selkeillä, yhtiöjärjestyksestä il-
menevillä perusteilla voidaan ratkaista, mihin 
tiloihin osakkeenomistajan oikeus tehdä 
muutostöitä ulottuu. 

Osakkeenomistajan oikeutta muutosten te-
kemiseen ehdotetaan muutettavaksi siten, et-
tä osakkeet tuottavat yleensä myös muutos-
ten tekemiseen oikeuttavan hallintaoikeuden 
sellaisella parvekkeella, jolle on kulkuyhteys 
vain osakkeenomistajan osakehuoneistosta 
(ks. ehdotettu 1 luvun 3 §:n 2 momentti ja 
sen perustelut, joissa käsitellään myös muu-
tostyöoikeutta useampaan osakehuoneistoon 
liittyvän parvekkeen osalta). Yleensä par-
vekkeelle pääsee vain tietystä huoneistosta 
tai tietyistä huoneistoista. Huoneiston halti-
jan muutostyö parvekkeella ei tällöin vaikuta 
muiden osakkeenomistajien tai yhtiön mah-
dollisuuteen käyttää parveketta. Huoneisto-
kohtainen parveke mielletään osakkeenomis-
tajan yksityiseksi alueeksi ja käytännössä on 
yleistä, että osakkeenomistajat tekevät erilai-
sia muutostöitä myös parvekkeella.  

Muutostyöoikeus ei edelleenkään olisi eh-
doton. Siihen sovellettavat, yhtiön ja toisten 
osakkeenomistajien edun huomioon ottami-
seksi tarpeelliset rajoitukset vastaisivat voi-
massa olevaa lakia. Esimerkiksi parvekkei-
den ja piha-alueiden osalta muutostyöoikeut-
ta rajoittaisi voimassa olevaa lakia vastaavas-
ti myös se, miten muutos vaikuttaisi kiinteis-
tön ulkonäköön tai yhtiön kunnossapidettä-
viin rakennuksen osiin. Yhtiö tai toinen 
osakkeenomistaja voivat asettaa muutostyön 
toteuttamiselle ehtoja tai jopa kieltää sen 
3 §:ssä tarkemmin säädetyin tavoin.  

Muutostyöoikeus ei koskisi sellaisia töitä, 
joiden johdosta huoneiston käyttötarkoitus 
muuttuisi toiseksi (esimerkiksi varastotilan 
muuttaminen toimistohuoneeksi), vaan sallit-
tuja olisivat vain yhtiöjärjestyksen mukaisen 
osakehuoneiston käyttötarkoituksen mukaiset 
muutokset. Yhtiö voisi tietenkin sallia yhtiö-
järjestyksen mukaisen käyttötarkoituksen 
muuttamisen siten kuin yhtiöjärjestyksen 
muuttamisesta ja osakkeenomistajien yhden-
vertaisuudesta säädetään. 

Jos osakkeenomistaja haluaa muuttaa huo-
neistonsa käyttötarkoitusta yhtiöjärjestykses-
sä määrätyn yleisen määritelmän (esimerkik-
si ”liikehuoneisto”) rajoissa, on kuitenkin ky-

seessä normaali muutostyö, johon sovelle-
taan tämän luvun säännöksiä. 

Nimenomaista säännöstä muutostyöoikeu-
den rajoittumisesta käyttötarkoituksen mu-
kaisiin muutoksiin ehdotetaan sen selventä-
miseksi, että yhtiökokous päättää huoneiston 
käyttötarkoituksen muuttamisesta, koska 
käyttötarkoituksen muuttaminen voi vaikut-
taa muun muassa yhtiölle kiinteistön pidosta 
aiheutuviin kustannuksiin, toisten osakkeen-
omistajien asumiskustannuksiin tai asumis-
mukavuuteen taikka yhteisten tilojen käyttä-
miseen. Tätä pidemmälle menevä muutos-
työoikeus voisi johtaa siihen, että huoneistoa 
voitaisiin helpommin käyttää yhtiöjärjestyk-
sessä määrätystä poikkeavaan tarkoitukseen. 

Esimerkiksi myymälätilan muuttamisella 
ravintolasaliksi saattaa olla yhtiön ja muiden 
osakkeenomistajien kannalta kielteisiä vaiku-
tuksia järjestyshäiriöiden, ylimääräisten sii-
vouskustannusten ym. muodossa. Yhtiöjär-
jestystä on myös pidettävä lähtökohtana yh-
tiön kunnossapitovastuun tasoa määriteltäes-
sä. Mikäli huoneisto on yhtiöjärjestyksen 
mukaan ”liikehuone”, pintojen ennalleen 
saattamista koskeva yhtiön vastuu esimerkik-
si vesivahinkotilanteissa muodostuu erilai-
seksi kuin huoneiston yhtiöjärjestyksen mu-
kaisen käyttötarkoituksen ollessa varasto. Jos 
käyttötarkoitus on yhtiöjärjestykseen osak-
keenomistajan aloitteesta muutettu, myö-
hemmällä osakkeenomistajalla on oikeus 
luottaa yhtiöjärjestyksen merkintään käyttö-
tarkoituksesta ja sen mukaan määräytyvään 
yhtiön vastuuseen, ellei yhtiöjärjestykseen 
nimenomaisesti ole otettu vastuunjakoa kos-
kevaa poikkeavaa määräystä.  

Käyttötarkoituksen muuttamista tarkoitta-
vien muutosten rajaamisesta osakkeenomis-
tajan muutostyöoikeuden ulkopuolelle seu-
raa, ettei esimerkiksi tuomioistuin voi vastoin 
yhtiön tahtoa sallia tällaista muutosta, vaikka 
muutos muutoin täyttäisikin ehdotetun 6 §:n 
asettamat edellytykset.  

Momentin mukaan osakkeenomistajalla on 
oikeus tehdä muutoksia ”kustannuksellaan”. 
Sanamuodon muutos on selvennys, joka ei 
muuta oikeustilaa.  

Lähtökohta on, että suhteessa yhtiöön ja 
toisiin osakkeenomistajiin kaikki muutos-
työstä aiheutuvat kustannukset kuuluvat sen 
toteuttavan osakkeenomistajan maksettavik-
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si, olipa kyse muutostyön toteutuksesta ai-
heutuvista kuluista taikka muutoksen myö-
hemmin aiheuttamasta kunnossapitotarpeesta 
tai muutoksesta yhtiölle aiheutuvista ylimää-
räisistä kunnossapitokuluista. 

Pykälän 2 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi osakkeenomistajan velvollisuudesta 
huolehtia siitä, että muutostyö suoritetaan 
hyvän rakennustavan mukaisesti. Osakkeen-
omistaja vastaa hyvän rakennustavan noudat-
tamisesta suhteessa yhtiöön ja muihin osak-
keenomistajiin siinäkin tapauksessa, että työn 
suorittaa rakennusliike osakkeenomistajan 
toimeksiannosta. Hyvän rakennustavan nou-
dattaminen tarkoittaa sekä muutostyöproses-
sia että lopputulosta: niiden kummankin tulee 
olla hyvän rakennustavan mukaisia. Hyvän 
rakennustavan rikkomisen aiheuttamaa va-
hingonkorvausvastuuta on käsitelty 24 luvun 
2 §:n perusteluissa.  

Ehdotetun 3 momentin mukaan osakkeen-
omistajan suorittamaan lisärakentamiseen 
sovelletaan samoja säännöksiä kuin huoneis-
tossa toteutettavaan muutostyöhön. Vastaava 
säännös on voimassa olevan lain 77 §:n 
4 momentissa. 

Ehdotetussa 4 momentissa viitataan muu-
tosta koskevien tietojen säilyttämisen ja tie-
tojen antamisen osalta 7 luvun 27 ja 
28 §:ään, jossa olisi nimenomaiset säännök-
set yhtiön johdon velvollisuudesta säilyttää 
muutostyöilmoitukset ja antaa ilmoituksia 
koskevia tietoja. Uusien säännösten tarkoi-
tuksena on parantaa muutostöiden seurantaa, 
selventää yhtiön ja osakkeenomistajan välistä 
vastuunjakoa sekä helpottaa uuden omistajan 
tietojensaantia sellaisista hänen hallintaansa 
tulevaan huoneistoon liittyvistä seikoista, 
jotka ovat omiaan vaikuttamaan huoneiston 
hallintaan oikeuttavien osakkeiden arvoon. 

Pykälän 5 momentissa on viittaus vahin-
gonkorvaussäännöksiin, jotka täsmentävät 
osakkeenomistajan vastuuta muutoksesta ai-
heutuvasta vahingosta. Vahingonkorvausvas-
tuussa muutostyön toteuttanut osakkeenomis-
taja on kuitenkin ainoastaan aiheutettuaan 
vahingon tuottamuksesta eli tahallisesti tai 
huolimattomuudesta. Vahingonkorvaussään-
nöksistä seuraa muun muassa, että osakkeen-
omistaja voi osoittamalla menetelleensä huo-
lellisesti välttää korvausvastuun, vaikka 
muulle rakennuksen osalle aiheutuva korja-

ustarve sinänsä olisikin seurausta muutokses-
ta.  

2 §. Ilmoitus muutostyöstä. Pykälässä eh-
dotetaan säädettäväksi muutostyötä suunnit-
televan osakkeenomistajan velvollisuudesta 
ilmoittaa hankkeesta etukäteen yhtiölle. Vas-
taavat säännökset ovat voimassa olevan lain 
77 §:n 1 momentissa. Ilmoitusvelvollisuus 
vastaa lähtökohtaisesti 4 luvussa säädettyä 
kunnossapitotyötä koskevaa ilmoitusvelvolli-
suutta.  

Ilmoitusvelvollisuutta ehdotetaan selven-
nettäväksi 1 momentissa siten, että muutos-
työilmoitus on tehtävä kirjallisesti ja osak-
keenomistajan on ilmoitettava suunnittele-
mastaan ilmoitusvelvollisuuden piiriin kuu-
luvasta hankkeesta aina yhtiön hallitukselle 
tai isännöitsijälle, joiden on huolehdittava 
ilmoituksen toimittamisesta myös sellaiselle 
toiselle osakkeenomistajalle, jonka osake-
huoneistoon tai sen käyttämiseen muutostyö 
voi vaikuttaa. Säännös poikkeaa voimassa 
olevasta laista myös siten, että ilmoitusvel-
vollisuus on osakkeenomistajalla silloinkin, 
kun rakennustyö tai muutoksen muu toteut-
taminen vaikuttaa vain yhtiön tai toisen osak-
keenomistajan hallinnassa olevien tilojen 
käyttämiseen. 

Ehdotuksen tarkoituksena on selventää 
muutostyön suunnittelua sekä helpottaa yhti-
ön ja toisten osakkeenomistajien mahdolli-
suuksia arvioida yksittäisen osakkeenomista-
jan kaavailemaa muutostyötä ja muutostyö-
hön liittyvien riitojen ratkaisemista. Kirjalli-
nen muutostyöilmoitus on myös edellytys sil-
le, että yhtiö voi tarkoituksenmukaisella ta-
valla säilyttää ja myöhemmin antaa muutos-
työtä koskevia tietoja siten kuin 7 luvun 27 ja 
28 §:ssä ehdotetaan säädettäväksi. 

Voimassa olevasta laista poiketen jäisi siis 
yhtiön harkittavaksi, milloin muutostyö voi 
vaikuttaa toisen osakkeenomistajan hallin-
nassa oleviin tiloihin siten, että muutostyöstä 
on ilmoitettava tällaiselle osakkeenomistajal-
le. Ehdotus edistää muutostyötä suunnittele-
van osakkeenomistajan yksityisyydensuojaa 
ja se voi jossain määrin rajoittaa osakkeen-
omistajien välisiä riitoja. 

Voimassa olevassa laissa ei ole nimen-
omaisia säännöksiä siitä, millä tavoin yhtiön 
on ilmoitettava muutostyöstä toiselle osak-
keenomistajalle tai minkälaisia tietoja muu-
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tostyötä koskevan ilmoituksen tulee sisältää. 
Pykälän 2 momentissa viitataan 4 luvun 7 §:n 
2—4 momentin säännöksiin kunnossapitoa 
koskevan ilmoituksen antamisesta toiselle 
osakkeenomistajalle, ilmoituksesta aiheutu-
vien kulujen korvaamisesta ja ilmoituksen si-
sällöstä.  

Ehdotuksen tarkoitus on selventää ilmoi-
tusmenettelyä muutostyötä suunnittelevan 
kannalta ja helpottaa yhtiön ja toisen osak-
keenomistajan mahdollisuuksia arvioida ja 
seurata muutostyötä. Ilmoituksen saavan toi-
sen osakkeenomistajan pitäisi edelleen omal-
la vastuullaan harkita, onko hänellä perustei-
ta vastustaa muutosta tai hyväksyä se vain 
tietyin ehdoin. Yhtiön tiedoksi antamisen 
laiminlyönti ei vaikuttaisi toisen osakkeen-
omistajan oikeuteen vastustaa hänelle vahin-
koa aiheuttavaa muutostyötä. 

Yhtiölle voimassa olevasta laista poiketen 
asetettu velvollisuus antaa muutostyöilmoitus 
tiedoksi toiselle osakkeenomistajalle voi lisä-
tä yhtiön vastuuta muutostyötä suunnittele-
valle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheu-
tuvasta vahingosta vain, jos vahinko on ai-
heutunut tiedoksi antamisen laiminlyönnistä. 
Käytännössä yhtiön vastuu suhteessa muu-
tostyön tekijään voi laajentua, jos muutostyö 
viivästyy tai estyy sen vuoksi, että yhtiö on 
laiminlyönyt ilmoittaa työstä toiselle osak-
keenomistajalle, joka muutostyön aloittami-
sen jälkeen vaatii työstä aikaa vievää selvi-
tystä. Työ voi myös estyä tai sen kustannuk-
set nousta sen vuoksi, että toinen osakkeen-
omistaja kieltää sen tai hyväksyy sen vain 
tietyin ehdoin, joista tietoisena muutostyön 
tekijä ei olisi lainkaan ryhtynyt työhön.  

Muilta osin 2 momentin perustelujen osalta 
viitataan kunnossapitovastuuta koskevan 
4 luvun 7 §:n 2—4 momenttien perustelui-
hin. 

3 §. Suostumus muutostyöhön. Ehdotuksen 
mukaan yhtiöllä ja toisella osakkeenomista-
jalla olisi oikeus vastustaa muutostyötä vas-
taavilla edellytyksillä kuin voimassa olevan 
lain 77 §:n 1 momentin mukaan.  

Pykälän 1 ja 2 momentin mukaan yhtiö tai 
toinen osakkeenomistaja voi asettaa muutos-
työlle ehtoja, jos työ voi vahingoittaa raken-
nusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiölle tai 
toiselle osakkeenomistajalle. Ehtojen on ol-
tava tarpeen rakennuksen vahingoittumisen 

tai muun haitan välttämiseksi tai korvaami-
seksi. Yhtiö tai toinen osakkeenomistaja voi 
kieltää muutostyön, jos työn suorittaminen 
olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon ai-
heutuvan haitan määrä ja osakkeenomistajal-
le koituva hyöty. Ehdotuksessa ei ole erik-
seen mainittu toimielintä, joka päättää yhtiön 
kannasta osakkeenomistajan muutostyöhön. 
Toimivalta ratkeaisi tapauskohtaisen harkin-
nan perusteella yleisten toimivaltaa koskevi-
en säännösten perusteella. Useimmiten halli-
tus voisi tehdä ratkaisun muutostyöluvan an-
tamisesta. 

Yhtiön elinten välisestä toimivallan jaosta 
voi erityisen merkittävän muutostyön kohdal-
la kuitenkin seurata, että hallitus on poikke-
ustapauksissa velvollinen saattamaan asian 
yhtiökokouksen päätettäväksi. Lakiehdotuk-
sen 6 ja 7 luvussa säädetään nimenomaisesti, 
että hallitus voi viedä ja yhtiökokous ottaa 
asian päätettäväksi, jos muutostyö on epäta-
vallinen tai laajakantoinen tai voi vaikuttaa 
olennaisesti asumiseen. Vaikka muutostyötä 
koskeva päätös tehdään pääsääntöisesti halli-
tuksessa, se voi olla syytä viedä yhtiökoko-
uksen käsiteltäväksi myös silloin, kun pää-
töksellä on merkitystä osakkeenomistajien 
yhdenvertaisuuden kannalta. Yhdenvertai-
suuden kannalta ongelmallinen voi olla esi-
merkiksi sellainen yksittäisen osakkeenomis-
tajan muutostyö, jota vastaavaa hanketta 
muut osakkeenomistajat eivät voi myöhem-
min toteuttaa lainkaan (esim. muutoksen jäl-
keen ei enää jää käyttämätöntä rakennusoi-
keutta) tai vastaavin kustannuksin (esim. 
johdotukseen tarvittaviin kanaviin ei jää tilaa 
uudelle johdotukselle). 

Selvissä tapauksissa hallitus voisi siirtää 
muutostyölupaa koskevan toimivallan isän-
nöitsijälle. Isännöitsijä voidaan valtuuttaa 
päättämään muutostyöluvasta lähinnä silloin, 
kun yhtiön kanta kyseisen kaltaisiin muutok-
siin on vakiintunut.  

Yhtiön tai toisen osakkeenomistajan suos-
tumusta edellyttävän haitan tai vahingon 
määritelmä vastaa voimassa olevaa lakia. 
Haitan tai vahingon aiheutumisen tulee olla 
yleisesti arvioiden todettavissa, jotta se voisi 
oikeuttaa yhtiön tai muun osakkeenomistajan 
asettamaan muutostyölle ehtoja tai kieltä-
mään sen. Vain vähäistä suurempi haitta tai 
vahinko voisi johtaa siihen, että muutostyölle 
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tarvittaisiin yhtiön tai osakkeenomistajan 
suostumus. 

Käytännössä haitan arvioinnissa rakennuk-
sen ulkonäköön vaikuttavaan muutokseen 
rinnastetaan myös osakkeenomistajahallin-
nassa olevalle pihalle tai parvekkeelle tehtä-
vät laitteet ja rakennelmat, jotka vaikuttavat 
olennaisesti kiinteistön ulkonäköön.  

Perusparannuksia ja uudistuksia vastaaval-
la tavalla osakkeenomistajan muutostöihin 
voidaan tarvittaessa varautua yhtiöjärjestyk-
seen otettavilla määräyksillä. 

Yhtiön tai toisen osakkeenomistajan kieltä-
essä aiheettomasti muutoksen tai asettaessa 
suostumukselleen kohtuuttomia ehtoja tuo-
mioistuin voisi nykyistä oikeustilaa vastaa-
vasti oikeuttaa osakkeenomistajan tekemään 
muutoksen ja muuttaa yhtiön tai toisen osak-
keenomistajan antaman suostumuksen ehtoja 
(ks. 6 §). 

Muutostyön kieltäminen olisi yleensä koh-
tuutonta silloin, jos muutostyö olisi mahdol-
lista toteuttaa siten, että siitä ei aiheudu olen-
naista haittaa taikka osakkeenomistaja korvaa 
siitä aiheutuvan vahingon ja haitan. Yhtiöllä 
tai toisella osakkeenomistajalla olisi oikeus 
kieltää muutostyö kokonaan ainoastaan, jos 
haittaa tai vahinkoa ei olisi mahdollista ko-
konaan poistaa ja olisi kohtuutonta edellyttää 
suostumuksen antamista edes korvausta vas-
taan.  

Tässä tarkoitetuksi haitaksi olisi katsottava 
myös vahinkoriskin lisääntyminen. Osak-
keenomistajan tehdessä lvi-asennuksia pesu-
koneita tms. laitteita varten tilaan, jossa ei 
ennestään ole vesikalusteita, yhtiö voisi siten 
asettaa muutostyön ehdoksi esimerkiksi ve-
deneristeen ja lattiakaivon asentamisen, jos 
laitteet ovat sellaisia, että niitä yleensä käyte-
tään vain märkätiloissa. 

Muutostyön voisi yleensä kieltää vain py-
syvän haitan perusteella. Väliaikaisen haitan 
esimerkiksi työn toteuttamisesta aiheutuvan 
haitan perusteella yhtiö tai toinen osakkeen-
omistaja voisi asettaa vain ehtoja muutostyön 
toteuttamiselle. Käytännössä yhtiöt asettavat 
muutenkin muutoksen edellytykseksi sen, et-
tä muutostyön tekevä osakkeenomistaja vas-
taa kaikista kustannuksista, kuten mahdolli-
sen yhtiöjärjestyksen muutoksen vuoksi pi-
dettävän yhtiökokouksen, yhtiöjärjestyksen 
muutoksen rekisteröinnin ja viranomaisen 

luvan hankkimisen kustannuksista (ks. 5 §). 
Muutostyöluvan ehdoksi voidaan asettaa 
myös esimerkiksi vakuuden toimittaminen: 
yhtiö voisi vaatia osakkeenomistajalta va-
kuutta, jos yhtiö samankaltaisia töitä teettäes-
sään normaalisti vaatisi vakuutta omalta ura-
koitsijaltaan. 

Vähäinen työnaikainen haitta (tavanomai-
set muutostyön äänet päiväsaikaan, lyhytai-
kaiset vesikatkot jne.) on luonnollista eikä tu-
le lainkaan korvattavaksi. Toisaalta esimer-
kiksi silloin, jos muutostyön johdosta leviää 
naapurihuoneistoon pölyä, tällaisella osak-
keenomistajalla on oikeus saada korvaus 
muutostyön teettävältä osakkeenomistajalta. 
Hyvä rakennustapa edellyttää myös työn 
asianmukaista toteuttamista, kuten suojausta 
pölyn leviämisen estämiseksi. 

Yhtiön tulisi muutostyön sallimista käsitel-
lessään kiinnittää huomiota myös yhtiölle 
muutostyöstä mahdollisesti aiheutuviin py-
syviin lisäkustannuksiin. Esimerkiksi osak-
keenomistajan rakentaessa huoneistoonsa 
uima-altaan taikka kylpyhuoneettomaan huo-
neistoonsa uuden suihkutilan tai muuttaessa 
liikehuoneiston kampaamoksi yhtiölle aiheu-
tuu muutoksen johdosta pysyviä kustannuk-
sia lisääntyneen veden kulutuksen myötä. 
Tällaisista kustannuksista yhtiöllä on oikeus 
saada korvaus muutostyön toteuttavalta 
osakkeenomistajalta. 

Muutostyön perusteeton kieltäminen tai 
kohtuuttomien ehtojen asettaminen voi syn-
nyttää yhtiölle tai toiselle osakkeenomistajal-
le vahingonkorvausvelvollisuuden. 

Jos suostumuksen antamisen jälkeen tai 
muutostyön aikana ilmenee seikkoja, jotka 
olisivat vaikuttaneet olennaisesti yhtiön tai 
toisen osakkeenomistajan päätökseen asiassa, 
pykälän 3 momentin mukaan muutostyölle 
voidaan asettaa lisäehtoja tai se voidaan kiel-
tää. Erityissäännöksellä selvennetään oikeus-
tilaa.  

Voimassa olevan lain perusteella on epä-
selvää, voiko yhtiö tai toinen osakkeenomis-
taja olosuhteiden muuttumisen perusteella 
vaatia työn lopettamista tai keskeyttämistä tai 
asettaa lisäehtoja muutostyölle. Ehdotus ko-
rostaa muutostyön tekijän vastuuta siten, että 
muutostyötä tekevä osakkeenomistaja vastaa 
yleensä viime kädessä kaikista muutostyön 
kustannuksista. Tarkoitus on, että yhtiö ja 
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muut osakkeenomistajat eivät joudu vastuu-
seen työn aikana muuttuneista olosuhteista 
tai ilmenneistä uusista tiedoista aiheutuvasta 
vahingosta, haitasta tai lisäkuluista. Selonot-
to- ja tiedonantovelvollisuuden kohdistami-
nen ensisijassa muutostyön suorittavaan 
osakkaaseen on perusteltua, koska muutostyö 
hyödyttää yleensä vain häntä. Mahdollisuus 
työn keskeyttämiseen korostaa työn aloitta-
mista edeltävän suunnittelun ja muutostyöil-
moituksen merkitystä. 

Käytännössä yhtiö tai toinen osakkeen-
omistaja voi vaatia, että osakkeenomistaja 
keskeyttää muutostyön kunnes muuttuneiden 
olosuhteiden tai uusien tietojen merkitys on 
arvioitu yhtiön ja toisen osakkeenomistajan 
kannalta.  

Ehdotettavan erityissäännöksen perusteella 
voi olla myös helpompaa hakea turvaamis-
toimenpidettä työn keskeyttämiseksi.  

Perusteeton muutostyön keskeyttäminen 
voi johtaa yhtiön, sen johdon tai toisen osak-
keenomistajan korvausvastuuseen muutos-
työtä tekevälle osakkeenomistajalle aiheutu-
vasta vahingosta voimassa olevaa lakia vas-
taavalla tavalla.  

4 §. Muutostyön aloittaminen ja ilmoituk-
sen käsittely. Muutostyöilmoituksen käsitte-
lyä ja muutostyön aloittamisajankohtaa kos-
kevaa sääntelyä ehdotetaan selvennettäväksi 
siten, että yhtäältä yhtiöllä ja toisella osak-
keenomistajalla on riittävä aika arvioida 
muutostyön vaikutuksia ja toisaalta siten, että 
nämä eivät voi aiheettomasti viivytellä vas-
tauksen antamisessa.  

Ehdotettavilla menettelysäännöksillä pyri-
tään helpottamaan erityisesti merkittävämpi-
en muutostöiden suunnittelua ja muutosten 
vaikutusten arviointia.  

Pykälän 1 momentin mukaan muutostyötä, 
jonka yhtiö tai toinen osakkeenomistaja voisi 
kieltää vahingon tai muun haitan perusteella, 
ei saa aloittaa, ennen kuin muutostyöilmoi-
tuksen tekemisestä on kulunut riittävästi ai-
kaa. Koska muutostyöt vaihtelevat laadultaan 
ja laajuudeltaan, myös ilmoituksen käsitte-
lemiseen kulloinkin tarvittava aika voi vaih-
della merkittävästi. Muutostöiden aloittami-
selle ei ole säädettävissä kiinteätä määräai-
kaa, joka soveltuisi kaikkiin muutostöihin, 
vaan tarvittava aika on arvioitava tapauskoh-
taisesti.  

Kohtuullisuutta arvioitaessa huomioon 
otettavia seikkoja olisivat mm. aiotun muu-
tostyön laatu ja laajuus, muutostyön mahdol-
liseen epäonnistumiseen liittyvät vahinkoris-
kit, muissa huoneistoissa aiemmin toteutetut 
vastaavat muutostyöt yms. seikat. Myös il-
moituksen ajankohdalla saattaa olla merki-
tystä: esimerkiksi loma-aikana (keskikesä, 
joulu ja vuodenvaihde) ei voida edellyttää 
hallituksen kokoontuvan yhtä usein tai yhtä 
lyhyellä varoitusajalla kuin muutoin. Hyvän 
tavan mukaista olisi tällöinkin ilmoittaa 
osakkeenomistajalle, että asia tullaan ratkai-
semaan loma-ajan päätyttyä tiettyyn päivään 
mennessä.  

Asunto-osakeyhtiöissä yhtiön toimintavel-
voite ei myöskään lähtökohtaisesti ole yhtä 
tiukka kuin kiinteistöosakeyhtiöissä, joissa 
muutostyön mahdollisimman nopealla toteu-
tuksella saattaa olla osakkeenomistajan kan-
nalta olennainen merkitys. Ilmoituksen riittä-
vän nopean käsittelyn merkitys voi korostua 
esimerkiksi silloin, jos huoneistossa harjoi-
tettava liiketoiminta muutoksen viivästymi-
sen johdosta häiriintyy. 

Toisaalta asunto-osakeyhtiöissäkin saattaa 
osakkeenomistajan kannalta olla olennaisen 
tärkeää, että muutostyö voidaan toteuttaa vii-
vytyksettä. Omistajanvaihdostilanteissa muu-
tostyön viivästyminen voi viivästyttää osak-
keenomistajan mahdollisuutta muuttaa huo-
neistoon. Tällöin kohtuullinen käsittelyaika 
voi olla lyhyempi kuin silloin, jos huoneis-
tossa jo asuva osakkeenomistaja pyytää muu-
tostyölupaa.  

Vaikka muutostyöilmoitus tulee käsitellä 
ilman aiheetonta viivytystä, tulee kohtuulli-
suutta arvioitaessa ottaa huomioon myös hal-
lituksen työskentelyrytmi: kokousaikataululla 
saattaa olla merkitystä esimerkiksi silloin, 
kun edellinen kokous on juuri pidetty ja seu-
raava on sovittu pidettäväksi kuukauden-
parin kuluttua (vastaa keskimäärin 6—
12 kokousta / vuosi). Jos aiottu muutostyö on 
melko yksinkertainen eikä edellytä laajaa 
selvitystä, osakkeenomistajan kannalta em. 
odotteluaika saattaa olla pitkä — isommissa 
yhtiöissä, joissa muutostöitä tehdään useita 
vuodessa, joudutaan kuitenkin helposti ”ko-
kouskierteeseen”, jos muutostöitä varten on 
kokoonnuttava erikseen.  
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Edellä todetun mukaisesti kohtuullisena ai-
kana voitaneen yleensä pitää enintään noin 
yhtä kuukautta muutostyöilmoituksen teke-
misestä, lukuun ottamatta joulu- ja kesäloma-
aikoja, jolloin vastaava aika voisi olla yleen-
sä enintään noin kaksi kuukautta. Tapaukses-
ta riippuen kohtuullinen aika voi kuitenkin 
myös olla lyhyempi tai pidempi.  

Jos muutostyö aloitetaan ennen kuin ilmoi-
tuksen tekemisestä on kulunut riittävästi ai-
kaa, yhtiö tai toinen osakkeenomistaja voi 
vaatia sen keskeyttämistä, jos työstä voi ai-
heutua edellisessä pykälässä tarkoitettua va-
hinkoa tai haittaa.  

Yhtiö tai toinen osakkeenomistaja voi hy-
väksyä muutostyön aloittamisen jo ennen il-
moituksen käsittelemiselle varattavan ajan 
päättymistä. Riski siitä, että yhtiö tai toinen 
osakkeenomistaja päättää myöhemmin kiel-
tää työn tai asettaa sille ehtoja, on muutos-
työn toteuttavalla osakkeenomistajalla.     

Pykälän 2 momentissa todetaan selvyyden 
vuoksi, että muutostyöilmoitus on käsiteltävä 
viivytyksettä. Säännös vastaa nykyistä oike-
ustilaa, joka perustuu yhtiön johdon osalta 
asunto-osakeyhtiölain yleisiin periaatteisiin 
ja jonka voidaan katsoa olevan voimassa 
myös toisen osakkeenomistajan suhteen 
asunto-osakeyhtiölain ja sopimusoikeuden 
yleisten periaatteiden nojalla. 

Osakkeenomistajan aloittaessa muutostyön 
ennen kuin yhtiö tai muu osakkeenomistaja 
on käsitellyt ilmoituksen, riski kiellosta taik-
ka muutostyölle asetettavista ehdoista olisi 
muutostyön toteuttavalla osakkeenomistajalla 
silloinkin, kun yhtiö tai muu osakkeenomis-
taja ei ole reagoinut muutostyöilmoitukseen 
”viivytyksettä”.  

Vastauksen viipyminen ei vaikuta yhtiön 
tai toisen osakkeenomistajan oikeuteen kiel-
tää työ tai asettaa sille ehtoja vielä muutos-
työn aikana, mikäli 3 §:ssä säädetyt edelly-
tykset tälle olisivat olemassa. Muutostyön to-
teuttavalla osakkeenomistajalla voisi kuiten-
kin tällöin olla oikeus saada yhtiöltä tai 
muulta osakkeenomistajalta korvausta vahin-
gosta, joka johtuu siitä, että ilmoituksen kä-
sittelyyn on kulunut kohtuuttoman pitkä aika. 
Tällainen tilanne saattaa syntyä esimerkiksi 
yhtiön asettaessa työlle lisäehtoja, jotka 
osakkeenomistaja olisi voinut ottaa huomi-
oon vähäisemmin kustannuksin, mikäli yhtiö 

olisi antanut vastauksensa ajoissa. Vapautu-
akseen korvausvelvollisuudesta yhtiön tai 
muun osakkeenomistajan on näytettävä pyr-
kineensä selvittämään asiaa riittävän aktiivi-
sesti. 

Ehdotuksen valmisteluvaiheessa on ollut 
esillä myös vaihtoehto, jossa suostumus kat-
sottaisiin annetuksi, jollei yhtiö reagoi ilmoi-
tukseen määräajassa. Tämä vaihtoehto on 
kuitenkin ongelmallinen erityisesti sen vuok-
si, että muutostyöt vaihtelevat suuresti ja nii-
den vaikutukset rakennukseen ja haitat yhti-
ölle tai toiselle osakkeenomistajalle voivat 
olla hyvinkin erilaisia. Yhtiön passiivisuuden 
vuoksi automaattisesti syntyvä muutostyöoi-
keus olisi ongelmallinen myös muutostyön 
suunnittelua, toteutusta ja valvontaa koskevi-
en vaatimusten, työn keskeyttämisen edelly-
tysten sekä vastuusuhteiden kannalta. 

Osakkeenomistajalle olisi tiedotettava 
myönteisestäkin päätöksestä. Kielteinen pää-
tös olisi perusteltava. Perustelujen nojalla 
osakkeenomistaja voi esimerkiksi arvioida, 
onko muutostyölupaa aiheellista viedä tuo-
mioistuimen harkittavaksi, taikka voisiko 
muutostyön toteuttaa jollakin muulla tavalla 
ja saada tällaiselle työlle yhtiön suostumuk-
sen.  

Yhtiön ja toisen osakkeenomistajan olisi 
annettava 2 momentissa tarkoitettu ilmoitus 
(työn kieltäminen, ehdot tai aika, jonka kulu-
essa muutostyöilmoitukseen vastataan) kir-
jallisesti vain, jos muutostyöilmoituksen teh-
nyt osakkeenomistaja sitä pyytää. Todistelun 
helpottamiseksi ilmoituksen tekeminen kir-
jallisesti lienee kuitenkin yleensä perusteltua. 

5 §. Yhtiöjärjestyksen muuttaminen ja vi-
ranomaisen lupa. Pykälässä ehdotetaan sää-
dettäväksi tilanteista, joissa muutostyön to-
teuttamisen yhteydessä on muutettava yhtiö-
järjestystä tai työhön vaaditaan viranomaisen 
lupa. Pykälää vastaavat säännökset ovat voi-
massa olevan lain 77 §:n 1 ja 2 momentissa.  

Pykälän 1 momentin mukaan muutoksen 
toteuttamiseen liittyvään yhtiöjärjestyksen 
muutokseen sovelletaan yhtiökokouksen pää-
töstä koskevia säännöksiä (6 luku). Oikeus 
muutostyön tekemiseen ei sinänsä oikeuta 
yhtiöjärjestyksen muuttamiseen. Koska muu-
tostyöoikeus on 1 §:n mukaan vain huoneis-
ton käyttötarkoituksen rajoissa, osakkeen-
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omistajalla ei ole oikeutta vaatia käyttötar-
koitusmääräyksen muuttamista.  

Pykälän 2 momentin mukaisen luvan ha-
kemiselle tai osakkeenomistajan valtuuttami-
selle on tietysti edellytyksenä, että yhtiö tai 
toinen osakkeenomistaja on ensin antanut 
muutostyöhön suostumuksensa. Mikäli työn 
toteuttamiseksi tarvittavia suostumuksia ei 
ole annettu, yhtiön ei myöskään tarvitse ha-
kea viranomaisen lupaa.  

Pykälän 3 momentissa on selvyyden vuoksi 
mainittu, että yhtiöjärjestyksen muuttamises-
ta ja luvan hakemisesta aiheutuvista kustan-
nuksista vastaa muutostyön teettävä osak-
keenomistaja. Muutostyöstä ei saa aiheutua 
yhtiölle ja sitä kautta muille osakkeenomista-
jille ylimääräisiä kustannuksia, vaan muutok-
sen toteuttavan osakkeenomistajan tulee vas-
tata kaikista muutostyön aiheuttamista kus-
tannuksista. Vaikka velvollisuus tehdä muu-
tosilmoitus kaupparekisteriin tai hakea muu-
tostyön edellyttämät viranomaisluvat on ase-
tettu yhtiölle ja yhtiö on viranomaiseen näh-
den asianosaisen asemassa, yhtiölle aiheutu-
vista kustannuksista vastaa muutostyön to-
teuttava osakkeenomistaja. 

6 §. Muutostyö tuomioistuimen päätöksellä. 
Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi siitä, mil-
lä edellytyksillä osakkeenomistajalla on oi-
keus toteuttaa muutostyö siinä tapauksessa, 
että yhtiö tai toinen osakkeenomistaja vastus-
taa muutosta. Pykälää vastaavat säännökset 
ovat voimassa olevan lain 77 §:n 3 momen-
tissa.  

Pykälän 1 momentissa säädetään tuomiois-
tuimen mahdollisuudesta oikeuttaa osak-
keenomistaja tekemään muutos. Turhien pro-
sessien välttämiseksi sekä yhtiön ja toisen 
osakkeenomistajan oikeusturvan takaamisek-
si tuomioistuimen tulee varata yhtiölle ja niil-
le osakkeenomistajille, joiden hallinnassa 
oleviin tiloihin tai niiden käyttämiseen muu-
tos voi vaikuttaa, tilaisuus tulla kuulluksi.  

Voimassa olevasta laista poiketen ehdote-
tussa 2 momentissa olisi nimenomainen 
säännös siitä, että tuomioistuin voisi arvioida 
muutostyön kieltämisen kohtuullisuuden li-
säksi myös yhtiön tai toisen osakkeenomista-
jan asettamien ehtojen kohtuullisuutta ja sal-
lia muutostyön ehdoista poikkeavasti, mikäli 
ehdot ovat kohtuuttomat. Muutosta ehdote-
taan selvyyden vuoksi eikä se muuta oikeus-

tilaa (Kyläkallio—Iirola—Kyläkallio, 
(2003): Asunto- ja kiinteistöosakeyhtiö, 
s. 680). 

7 §. Muutostyön valvonta. Pykälässä ehdo-
tetaan säädettäväksi yhtiön oikeudesta valvoa 
osakkeenomistajan muutostyötä. Pykälän 
1 momentissa säädetään yhtiön oikeudesta 
valvoa osakkeenomistajan muutostyötä. Eh-
dotus poikkeaa voimassa olevan lain 77 §:n 
1 momentin toiseksi viimeisen virkkeen 
säännöksestä siten, että valvonnan kohteena 
on rakennuksen vahingoittamattomuuden 
ohella nimenomaisesti myös kiinteistön va-
hingoittamattomuus sekä hyvän rakennusta-
van ja yhtiön, toisen osakkeenomistajan tai 
tuomioistuimen asettamien ehtojen noudat-
taminen. Osakkeenomistajan muutostyöt 
voivat olla sen kaltaisia, että niiden seurauk-
sena ei välttämättä aiheudu vahinkoa raken-
nukselle, mutta muille kiinteistön osille sen 
sijaan kyllä. Esimerkiksi rivitaloyhtiössä 
osakkeenomistajahallinnassa olevalla piha-
alueella pihalla tehtävien muutostöiden yh-
teydessä työkoneet saattavat vahingoittaa yh-
tiön istutuksia, yhtiön pihamaan pintaraken-
teita taikka maahan asennettuja sade-
vesikouruja yms. rakennuksen käyttöä palve-
levia, yhtiön vastuulla olevia järjestelmiä.  

Valvontaoikeus on ehdotuksen mukaan 
vain yhtiöllä, ei toisella osakkeenomistajalla. 
Tämän vuoksi yhtiön oikeuteen on katsottu 
tarpeelliseksi sisällyttää myös sen valvomi-
nen, noudatetaanko työssä yhtiön tai osak-
keenomistajan mahdollisesti asettamia ehto-
ja.  

Ehdotuksen tarkoituksena on edistää muu-
tostyötä suunnittelevan osakkeenomistajan 
yksityisyydensuojaa, jossain määrin se voi 
myös rajoittaa osakkeenomistajien välisiä rii-
toja. Muutostöiden voidessa vaikuttaa mui-
den osakkeenomistajien vastuulla oleviin ra-
kennuksen osiin tai muiden osakkeenomista-
jien hallinnassa olevien tilojen käyttämiseen 
on siten tärkeää, että yhtiö muutostyötä val-
voessaan kiinnittää huomiota myös tällaisten 
muiden osakkeenomistajien etuun. Edun val-
vomiseen kuuluu mm. se, että yhtiö ilmoittaa 
osakkaille sellaisista näiden kannalta haitalli-
sista seikoista, jotka ilmenevät yhtiön val-
vonnan yhteydessä. Itsenäistä valvontaoike-
utta muilla osakkeenomistajilla ei olisi. 
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Yhtiö voi valvoa toisen osakkeenomistajan 
etujen toteutumista vain, mikäli sen tiedossa 
on, mitkä seikat ovat tälle tärkeitä. Osak-
keenomistajan etujen mukaista on esimerkik-
si ilmoittaa yhtiölle kirjallisesti kunnossapi-
totyön toteuttamiselle mahdollisesti asetta-
mistaan ehdoista. 

Osakkeenomistajahallinnassa olevissa ti-
loissa tehtävien muutostöiden osalta yhtiön ja 
toisen osakkeenomistajan oikeus asettaa eh-
toja perustuu ehdotettuun 3 §:ään. Tämä on 
todettu 1 momentissa viittauksena kyseiseen 
lainkohtaan. Selvyyden vuoksi on mainittu 
valvontaoikeuden piiriin kuuluvan myös 
8 §:n nojalla (yhtiön hallinnassa olevissa ti-
loissa tehtävät muutostyöt) yhtiön suostu-
mukselleen asettamat ehdot, sillä ehdotettua 
7 §:ää sovellettaisiin myös osakkeenomista-
jan teettäessä muutostöitä yhtiön hallinnassa 
olevissa tiloissa (ks. 8 § 2 momentissa oleva 
viittaus). 

Pykälän 2 momentin mukaan yhtiön on 
huolehdittava siitä, että muutostyön valvonta 
on yhtiön ja muiden osakkeenomistajien 
kannalta riittävällä tavalla järjestetty. Tämä 
velvollisuus on johdettavissa yhtiön johdon 
yleisiä tehtäviä koskevasta 1 luvun 11 §:stä, 
mutta nimenomaista säännöstä ehdotetaan 
selvyyden vuoksi. Oikeustilan selventämi-
seksi säännöksessä on nimenomaisesti mai-
nittu, että valvonnan järjestämisessä yhtiön 
johdon on otettava huomioon myös muiden 
osakkeenomistajien etu. Hyvän rakennusta-
van noudattamiseksi muutostyössä on kiinni-
tettävä huomiota myös muiden huoneistojen 
ja yhteisten tilojen käyttäjille aiheutuvien 
melu-, ääni- tms. haittojen arvioimiseen ja 
estämiseen rakennusteknisillä ratkaisuilla. 
Toinen osakkeenomistaja voi myös muutos-
työtä koskevan ilmoituksen tiedoksi saatuaan 
edellyttää, että työn valvonta on järjestetty 
riittävällä tavalla, hän saa tarpeelliset valvon-
tatiedot ja että tarvittaessa häntä kuullaan 
työn aikana ilmenneistä, hänen kannaltaan 
olennaisista seikoista.  

Muutostyötä tekevän osakkeenomistajan 
tulee myötävaikuttaa siihen, että yhtiöllä on 
mahdollisuus valvoa työn edistymistä hyvän 
rakennustavan mukaisesti. Osakkeenomista-
jan on siten esimerkiksi tiedotettava yhtiölle 
muutostyön eri työvaiheiden aikataulusta, 
jotta yhtiö pystyy käyttämään valvontaoi-

keuttaan kunkin merkityksellisen työvaiheen 
yhteydessä.  

Lähtökohta on, että muutostyön suorittava 
osakkeenomistaja vastaa viime kädessä muu-
toksesta yhtiölle tai toiselle osakkeenomista-
jalle aiheutuvista vahingoista. Yhtiön valvon-
ta ei sinänsä siirrä vastuuta työstä yhtiölle, 
mutta työn hyväksyminen yhtiön puolesta 
voi osaltaan vaikuttaa muutostyön tekijän 
tuottamuksen arviointiin, jos muutostyöstä 
aiheutuu vahinkoa.  

Säännöksen sanamuodolla (”riittävällä ta-
valla”) on pyritty selventämään sitä, että hal-
litus ja isännöitsijä voivat käyttää valvonnas-
sa myös ulkopuolista asiantuntemusta vas-
taavalla tavalla kuin vastaavissa rakennus-
töissä, jotka toteutettaisiin yhtiön toimesta. 
Muutostyön tekijä vastaa sellaisista yhtiön 
lukuun toimivan valvojan palkkiosta ja ku-
luista, jotka ovat muutostyön laatuun ja laa-
juuteen nähden tarpeellisia ja kohtuullisia. 

Ulkopuolisen valvojan käyttämisestä ai-
heutuvien kustannusten lisäksi muutostyön 
tekevä osakkeenomistaja vastaa pykälän 
3 momentin mukaan yhtiön ylimääräisistä 
hallinnon kustannuksista, jotka ovat muutos-
työn laatuun ja laajuuteen nähden tarpeellisia 
ja kohtuullisia. Tällaisia voivat olla esimer-
kiksi isännöitsijälle valvontakäynneistä tai 
katselmuksista suoritettava palkkio taikka 
hallituksen jäsenille suoritettavat kokous-
palkkiot, milloin kokoontuminen on ollut 
tarpeen muutostyön valvontaan liittyvien 
seikkojen käsittelemiseksi. 

Valvontakustannusten tarpeellisuus ja koh-
tuullisuus ei läheskään aina ole yksiselittei-
sesti todettavissa etukäteen, vaan asiaa voi-
daan perustellusti arvioida vastaa sen jälkeen, 
kun muutostyö on valmistunut. Osakkeen-
omistajan kannalta saattaa kuitenkin usein ol-
la tarpeellista osata jo etukäteen arvioida, 
kuinka suuriksi kustannukset lopulta nouse-
vat. Hyvän tavan mukaista olisikin ilmoittaa 
muutostyöilmoituksen tehneelle osakkeen-
omistajalle valvontaoikeuden käyttämisestä 
sekä antaa arvio valvonnasta aiheutuvista 
kustannuksista, jos se on kohtuudella tehtä-
vissä.  

Muutostyön toteuttavan osakkeenomistajan 
tulee kuitenkin vastata lähtökohtaisesti kai-
kista muutostyön aiheuttamista kustannuksis-
ta, minkä vuoksi valvontakuluja koskevalla 
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arviolla voi olla korkeintaan informatiivinen 
merkitys. Osakkeenomistaja on siten vas-
tuussa valvontakustannuksista siltäkin osin, 
kuin ne ylittävät arvioidun enimmäismäärän. 
Tilannetta on luonnollisesti arvioitava toisin, 
mikäli kustannukset muodostuvat kohtuut-
toman suuriksi valvottavan työn laatuun ja 
laajuuteen nähden, taikka jos valvontakus-
tannuksia kasvatetaan tarpeettomasti. 

8 §. Muutostyö yhtiön tiloissa. Pykälään 
ehdotetaan voimassa olevasta lainsäädännös-
tä poiketen nimenomaisia säännöksiä osak-
keenomistajan muutostöistä yhtiön hallinnas-
sa olevissa tiloissa.  

Ehdotetun 1 momentin mukaan osakkeen-
omistaja voi tehdä muutoksia yhteisissä ti-
loissa yhtiön suostumuksella. Säännös vastaa 
voimassa olevaa oikeustilaa. 

Muutosten tekeminen yhtiön hallinnassa 
olevissa tiloissa saattaa olla välttämätöntä 
esimerkiksi huoneiston käyttötarkoitusmuu-
toksen toteuttamiseksi. Osakkeenomistajalla 
on lähtökohtaisesti oikeus valita, millaista 
toimintaa huoneistossa harjoitetaan. Edelly-
tyksenä on kuitenkin, että toiminta on yhtiö-
järjestyksen ja rakennusluvan mukaisen käyt-
tötarkoituksen mukaista. Jos huoneiston 
käyttötarkoitus on yhtiöjärjestyksessä määri-
telty yleisesti (esimerkiksi ”liikehuoneisto”), 
uuden toiminnan aloittaminen ei välttämättä 
edellytä yhtiöjärjestyksen muuttamista vaik-
ka uuden toiminnan harjoittaminen edellyttää 
muutostöiden tekemistä. Esimerkiksi ravinto-
latoiminnan aloittaminen aiemmin toimisto-
käytössä olevassa huoneistossa voi vaatia 
huoneiston ilmanvaihdon parantamista tai 
liikehuoneiston muuttaminen asuinhuoneis-
toksi sitä, että käynti kadulta rakennetaan 
umpeen. Käytännössä tällainen osakkeen-
omistajan toiminnan muutos edellyttää kui-
tenkin yhtiön suostumusta, jos toiminnan 
muuttamiseksi joudutaan tekemään muutok-
sia yhtiön hallinnassa oleviin rakennuksen 
osiin (esimerkiksi julkisivumuutokset, käyn-
nin avaaminen porrashuoneeseen, ilmanvaih-
tolaitteiden asentaminen rakennuksen katolle 
jne.). Yhtiöllä on oikeus kieltää tiloihinsa 
kohdistuva muutostyö eikä sen tarvitse kiel-
täytymistään perustella.  

Sama koskee tilanteita, joissa osakkeen-
omistajan huoneistossa harjoittamaa toimin-
taa koskevat viranomaismääräykset muuttu-

vat, ja niiden voimaantulon jälkeen toimin-
nan jatkaminen entisenlaisena edellyttäisi yh-
tiön tiloihin kohdistuvia muutoksia. Mikäli 
huoneiston käyttö yhtiöjärjestyksen ja raken-
nusluvan puitteissa on edelleen kohtuudella 
mahdollista muuhun tarkoitukseen, ei yhtiöl-
lä ole velvollisuutta suostua siihen, että osak-
keenomistaja tekee muutoksia muissa kuin 
niissä tiloissa, joihin hänen osakkeensa tuot-
tavat hallintaoikeuden.  

Milloin huoneiston käyttötarkoitus on sen 
sijaan yhtiöjärjestyksessä ja rakennusluvassa 
tarkasti yksilöity (esimerkiksi ”kampaamo”, 
”ravintola” tai ”elintarvikemyymälä”) ja vi-
ranomaismääräykset muuttuvat siten, että yk-
silöidyn käyttötarkoituksen mukaisen toi-
minnan jatkaminen ilman muutoksia ei enää 
ole mahdollista, tilanteeseen sovelletaan kun-
nossapitoa koskevia 4 luvun säännöksiä. Täl-
löin esimerkiksi ilmanvaihtoa koskevien ai-
empaa tiukempien vaatimusten noudattami-
seksi tarvittavat parannukset kuuluisivat 
kunnossapitotyönä yhtiön vastuulle, jollei 
yhtiöjärjestyksessä ole muuta määrätty.  

Käytännössä yhtiöjärjestyksen määräys 
käyttötarkoituksesta saattaa poiketa siitä, mi-
hin tarkoitukseen huoneistoa rakennuslupa-
asiakirjojen mukaan voidaan käyttää. Yleisiä 
ovat esimerkiksi tilanteet, joissa huoneiston 
käyttötarkoitus on yhtiöjärjestyksessä määri-
telty laajasti — vanhoissa yhtiöissä käyttö-
tarkoituksia ei välttämättä ole yhtiöjärjestyk-
seen merkitty lainkaan — mutta rakennuslu-
pa-asiakirjoissa yksilöidymmin. Yhtiöjärjes-
tyksessä käyttötarkoitukseksi on voitu merki-
tä esimerkiksi ”liiketila” rakennusluvan mu-
kaisen käyttötarkoituksen ollessa ”ravintola”. 
Mikäli yhtiöjärjestyksestä ilmenevää suppe-
ampi käyttötarkoitus on alkuperäisen raken-
nusluvan mukainen, yhtiön kunnossapitovas-
tuu määräytyisi sen mukaisesti. Osakkeen-
omistajien voidaan yhtiötä perustaessaan ja 
rakennuksen rakennuttaessaan katsoa sopi-
neen keskinäisestä riskinjaostaan, minkä 
vuoksi yhtiön olisi katsottava olevan velvol-
linen huolehtimaan kunnossapitovastuuta 
koskevien säännösten mukaisesti omalta 
osaltaan siitä, että huoneistoa voidaan käyttää 
kyseiseen tarkoitukseen mahdollisten huo-
neiston ominaisuuksia koskevien viran-
omaismääräysten myöhemmästä muuttumi-
sesta huolimatta. 
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Edellä sanottu vastaa myös voimassa ole-
vaan lakiin perustuvaa oikeuskäytäntöä.  
KKO 1998:105: Huoneiston yhtiöjärjestyk-
sen mukainen käyttötarkoitus oli liikehuo-
neisto. Huoneisto oli aikanaan suunniteltu 
kahvilakäyttöön ja siihen oli sen vuoksi 
asennettu tehokkaampi ilmanvaihtojärjestel-
mä kuin talon muihin huoneistoihin. Huo-
neistossa ei ollut toiminut kahvilaa tai ravin-
tolaa ennen kuin osakkeenomistajan vuokra-
lainen aloitti siinä pelisali- ja baaritoiminnan. 
Kahvila- tai ravintolatoiminnan harjoittami-
nen edellytti nykyisten rakentamismääräys-
ten mukaan tehokkaampaa ilmanvaihtoa kuin 
oli vaadittu rakennuksen valmistuessa. Vas-
tuu kustannuksista, jotka aiheutuivat ilman-
vaihdon saattamisesta vastaamaan voimassa-
olevia määräyksiä, kuului asunto-osakeyhti-
ölle eikä osakkeenomistajalle (Ään.). 

Sen sijaan silloin, kun huoneiston käyttö-
tarkoitusta koskevaa rakennuslupamääräystä 
on osakkeenomistajan aloitteesta alkuperäi-
seen verrattuna myöhemmin muutettu, ei yh-
tiön kunnossapitovastuun voitaisi katsoa 
määräytyvän yksinomaan yhtiöjärjestysmää-
räystä suppeamman rakennuslupa-asiakirjo-
jen käyttötarkoitusmerkinnän nojalla. Lähtö-
kohtana on, että osakkeenomistajan teettä-
mistä muutoksista ei saa aiheutua yhtiölle ja 
sitä kautta muille osakkeenomistajille yli-
määräisiä kustannuksia. Näin ollen osak-
keenomistajan aloitteesta tapahtuneella ra-
kennusoikeudellisen käyttötarkoituksen muu-
toksella ei voisi olla yhtiön velvoitteita lisää-
vää vaikutusta, vaan se, onko asiaa arvioitava 
muutostyöoikeutta vai kunnossapitovastuuta 
koskevien säännösten mukaisesti, määräytyi-
si tällaisissa tilanteissa ensisijaisesti yhtiöjär-
jestyksen nojalla. 

Yhtiöjärjestyksen määräys huoneiston 
käyttötarkoituksesta voi kuitenkin sekin olla 
muuttunut alkuperäisestä. Erityisesti osak-
keiden vaihdettua omistajaa saattaa yhtiön ja 
uuden osakkeenomistajan välille syntyä hel-
posti erimielisyyttä kunnossapitovastuun ja-
kautumisesta, mikäli yhtiöjärjestyksestä ei 
selvästi ilmene, että yhtiön hallinnassa ole-
viin tiloihin on tehty osakkeenomistajan 
muutostöiksi katsottavia lisäyksiä tai muu-
toksia, joiden vaatima kunnossapito kuuluu 
kaikilta osin kyseisen huoneiston kulloisen-
kin osakkeenomistajan vastuulle. 

Uudella osakkeenomistajalla on lähtökoh-
taisesti oikeus luottaa yhtiöjärjestyksessä 
määrättyyn. Ellei erityisiä määräyksiä kun-
nossapitovastuusta yhtiöjärjestyksessä ole, 
hänen tulisi voida luottaa siihen, että yhtiön 
hallinnassa olevien rakennuksen osien kun-
nossapito kaikilta osin kuuluu lain olettama-
säännösten mukaisesti yhtiölle. Määräävää 
olisikin viime kädessä se, mitä yhtiön ja 
muutoksen toteuttaneen osakkeenomistajan 
välillä on muutoksista ja kunnossapidosta 
sovittu. Tämä voi kuitenkin olla vaikea jälki-
käteen todeta, ellei asiaa ole kirjattu yhtiöjär-
jestykseen.  

Jos yhtiöjärjestyksen määräystä käyttötar-
koituksesta on toiminnan muuttuessa tarken-
nettu (käyttötarkoitukseksi liikehuoneiston 
sijasta ravintola), yhtiö vastaa lähtökohtaises-
ti uuden käyttötarkoituksen mukaisesta kun-
nossapidosta ja yhtiön hoitokulujen mahdol-
lisesta lisäyksestä 3 ja 4 luvun yleisten sään-
nösten perusteella, jollei yhtiöjärjestyksessä 
toisin määrätä. Tämän vuoksi yhdenvertai-
suusperiaatteen noudattamiseksi on usein 
välttämätöntä muuttaa osakehuoneistosta pe-
rittävän vastikkeen perustetta samalla, kun 
huoneiston käyttötarkoitusta koskevaa yhtiö-
järjestyksen määräystä muutetaan (ks. myös 
6 luvun 35 §:n 1 momentin 2 kohdan peruste-
lut).  

Tulkintaongelmien ja turhien erimielisyys-
tilanteiden välttämiseksi tulee erityisesti yh-
tiön hallinnassa olevissa tiloissa tehtävien 
muutosten yhteydessä kunnossapitovastuun 
jakautumisesta sopia yhtiön ja muutostyön 
toteuttavan osakkeenomistajan välillä selke-
ästi ja sikäli kuin lain mukaisista olettama-
säännöksistä poiketaan, tätä koskeva määräys 
on kirjattava yhtiöjärjestykseen. 

Yhtiön puolesta suostumuksen muutostöil-
le yhtiön hallinnassa olevissa tiloissa voi an-
taa hallitus sen toimivaltaan kuuluvassa asi-
assa. Jos muutos on epätavallinen tai laaja-
kantoinen tai se voi vaikuttaa olennaisesti 
asumiseen tai asumiskustannuksiin, hallitus 
ei voi antaa suostumusta yhtiön puolesta, 
vaan suostumuksen antaminen edellyttää asi-
an käsittelemistä yhtiökokouksessa. Yhtiö-
kokous voi halutessaan valtuuttaa hallituksen 
päättämään suostumuksen antamisesta. Suos-
tumuksen antamisesta päätettäessä on arvioi-
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tava muutoksen vaikutuksia myös osakkeen-
omistajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta.  

Koska yhtiöllä ei ole velvollisuutta suostua 
siihen, että sen tiloissa tehdään muutoksia, se 
voi myös asettaa suostumukselleen haluami-
aan ehtoja, esimerkiksi sallia muutoksen vain 
erillistä korvausta vastaan.  

Yhtiöllä on oikeus korvaukseen mahdolli-
sesta haitasta tai vahingosta, joka muutos-
työstä aiheutuu. Yhtiölle aiheutuva haitta voi 
olla esimerkiksi lattia-alan tai erilaisissa kaa-
peli- tai vastaavissa kanavissa olevan tilan 
väheneminen, rakennuksen ulkoasun muut-
tuminen tai muu sellainen seikka. Yhtiön tu-
lee suostumuksen antamista harkitessaan ot-
taa huomioon myös muiden osakkeenomista-
jien etu: yhtiö voi esimerkiksi vaatia muille 
osakkaille aiheutuvan haitan rajoittamiseksi, 
että yhden osakkeenomistajan käyttöön tule-
va koneellinen ilmastointi on riittävän hiljai-
nen. 

Pykälän 2 momentissa viitataan soveltuvin 
osin osakkeenomistajan osakehuoneistossaan 
tekemää muutostyötä koskeviin säännöksiin. 
Tältä osin viitataan kyseisten säännösten pe-
rusteluihin. 

Sovellettaviin säännöksiin ei sisältyisi esi-
merkiksi 5 luvun 4 §, jossa säädetään muun 
muassa yhtiön velvollisuudesta käsitellä 
muutostyöilmoitus viivytyksettä. Koska vel-
vollisuutta suostua muutostyöhön yhtiön hal-
linnassa olevissa tiloissa ei ole, ei yhtiö 
myöskään voisi joutua osakkeenomistajaan 
nähden vastuuseen siitä, että hänen pyyntö-
ään ei käsitellä viivytyksettä. Hyvän hallinto-
tavan mukaista olisi kuitenkin ilmoittaa 
osakkeenomistajalle ilman aiheetonta viivy-
tystä alustavasti, katsooko yhtiö ehkä olevan 
perusteita suostumuksen harkitsemiselle vai 
ei. Näin osakkeenomistaja voisi puolestaan 
ryhtyä toimenpiteisiin mahdollisesti tarvitta-
van selvityksen hankkimiseksi.  

Yhtiöllä olisi kuitenkin alustavasta ilmoi-
tuksestaan huolimatta edelleen vapaa harkin-
tavalta sen suhteen, antaako se suostumuk-
sensa vai ei. Vahingonkorvausvelvollisuutta 
ei yhtiölle voisi syntyä, vaikka osakkeen-
omistaja olisi yhtiön ilmoituksen perusteella 
teettänyt kustannuksia aiheuttavia suunnitel-
mia tai lisäselvityksiä. 

Mikäli yhtiö päättäisi antaa suostumuksen 
hallinnassaan olevissa tiloissa tehtävälle 

muutostyölle, se ei sen jälkeen enää voisi va-
paasti kieltää työtä, vaan kieltämistä ja lisä-
ehtojen asettamista koskisivat samat rajoituk-
set ja periaatteet, joita sovellettaisiin myös 
osakkeenomistajahallinnassa olevissa tiloissa 
tehtävien muutostöiden osalta ehdotetun 
3 §:n 3 momentissa säädetyn mukaisesti.  

Yhtiö olisi suostumuksen annettuaan vel-
vollinen myötävaikuttamaan muutostyön to-
teutumiseen myös siten kuin 5 §:ssä on sää-
detty. Vaikka hallitus olisi jo antanut yhtiön 
puolesta suostumuksen muutostyölle, ei 
osakkeenomistajalla silti tällöinkään olisi oi-
keutta edellyttää, että myös mahdollisesti 
tarvittava yhtiöjärjestyksen muutos toteutuu, 
vaan se jäisi riippumaan yhtiökokouksen 
päätöksestä. Yhtiöjärjestyksen muutoksen 
jäädessä toteutumatta saattaisi tilanteesta 
riippuen myös hallituksen antama suostumus 
menettää merkityksensä. Silloin kun yhtiöjär-
jestyksen muuttaminen suostumuksen lisäksi 
olisi muutoksen toteuttamisen edellytys (joko 
yhtiön tai muutostyön toteuttavan osakkeen-
omistajan kannalta), osakkeenomistajalla ei 
olisi pelkän hallituksen suostumuksen perus-
teella oikeutta vaatia yhtiötä korvaamaan va-
hinkojaan sillä perusteella, ettei yhtiökokous 
hyväksy vaadittua muutosta. 

Yhtiön olisi suostumuksen antamista harki-
tessaan kiinnitettävä huomiota myös siihen, 
että muiden osakkeenomistajien oikeuksia ei 
loukata. Mikäli aiottu muutos olisi sellainen, 
että yhtiö tarvitsisi vastaavan muutoksen to-
teuttaakseen jonkin osakkeenomistajan suos-
tumuksen (esimerkiksi uudenlaisen ilman-
vaihtokoneen lisätessä tiettyyn huoneistoon 
kantautuvaa ääntä olennaisesti), yhtiön suos-
tumuksen lisäksi muutostyölle tarvittaisiin 
suostumus tällaiselta osakkeenomistajalta.  

Yhtiön tulisi suostumusta antaessaan huo-
mioida myös osakkeenomistajien yhdenver-
taisen kohtelun vaatimus. Mikäli samanlaisen 
muutoksen haluaisi toteuttaa useampi osak-
keenomistaja eikä muutosta voitaisi sallia 
heille kaikille, ei suostumusta voitaisi antaa 
kellekään, ellei suostumuksen antamiselle 
olisi osoitettavissa yhtiön kannalta perustel-
tua syytä. 

Pykälän 3 momentissa säädetään muutos-
työsääntelyn soveltamisesta myös sellaisiin 
lisärakentamistöihin, jotka osakkeenomistaja 
toteuttaa yhtiön tiloissa. 
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Yhtiön suorittamat muutostyöt 

9 §. Yhtiön uudistus ja muu muutostyö. Py-
kälässä ehdotetaan säädettäväksi yhtiön vel-
vollisuudesta ilmoittaa etukäteen muutos-
työstä osakkeenomistajille ja asukkaille sekä 
hyvän rakennustavan soveltamisesta myös 
yhtiön muutostyöhön. Lisäksi ehdotetaan 
selvyyden vuoksi viittausta muutostyötä kos-
kevaan yhtiökokouksen päätökseen sovellet-
taviin 6 luvun säännöksiin.  

Pykälän 1 momentin mukaan yhtiön on il-
moitettava perusparannuksesta, muusta uu-
distuksesta, lisärakentamisesta ja muusta 
muutostyötä riittävän ajoissa osakkeenomis-
tajalla ja vuokralaiselle, jos toimenpide vai-
kuttaa huoneiston käyttämiseen. Voimassa 
olevassa laissa ei ole vastaavaa nimenomais-
ta säännöstä yhtiön velvollisuudesta ilmoittaa 
perusparannuksista tai muista uudistuksista, 
ja käytäntö yhtiöissä vaihtelee paljon. Osak-
keenomistajien ja huoneiston käyttöoikeuden 
haltijan on kuitenkin tärkeää saada riittävän 
ajoissa tieto huoneiston käyttämiseen vaikut-
tavista kunnossapitotöistä, minkä vuoksi tätä 
koskevan määräyksen ottaminen lakiin on 
perusteltua.  

Momentissa ei säädetä täsmällistä vähim-
mäisaikaa ilmoituksen toimittamiselle. Ilmoi-
tusvelvollisuuden alaiset perusparannustyöt 
ja uudistukset voivat vaihdella laadultaan ja 
laajuudeltaan huomattavasti, eikä yhtiön 
mahdollisuutta toteuttaa uudistuksia tule tar-
peettomasti vaikeuttaa. Ilmoitus voidaan teh-
dä jo ennen kuin työstä on yhtiökokouksessa 
lopullisesti päätetty, eikä ilmoituksen tarvitse 
vielä sisältää seikkaperäistä tietoa työn yksi-
tyiskohdista. Melko yksinkertainenkin ilmoi-
tus voi olla riittävä, ilmoituksen tarkoitukse-
na on, että osakkeenomistaja voi riittävällä 
tavalla arvioida työn pääasialliset vaikutukset 
huoneiston käyttämiselle. Riittävänä voidaan 
pitää esimerkiksi hallituksen ilmoitusta siitä, 
että se on alkanut alustavasti selvittää mah-
dollisuutta rakentaa porrashuoneisiin hissit, 
jos ilmoitus sisältää tiedon siitä, milloin työn 
aikaisin mahdollinen aloitusajankohta olisi, 
mikä olisi työn arvioitu kesto ja millaisia 
haittoja huoneistojen käyttämiselle remontis-
ta voidaan arvioida aiheutuvan.  

Huoneenvuokralain mukaiset määräajat 
asukkaalle ilmoittamisesta koskevat vain 

vuokranantajan teettämiä korjaustöitä. Sään-
nökset yhtiön velvollisuudesta ilmoittaa 
osakkaille tulevista korjauksista eivät siten 
ole ristiriidassa ko. lainsäädännön kanssa, 
vaikka täsmällistä vähimmäisaikaa ei määri-
teltäisikään.  

Ehdotuksen mukaan ilmoitus on aina kat-
sottava riittävällä tavalla tehdyksi, jos se on 
toimitettu kirjallisesti osakkeenomistajan yh-
tiölle ilmoittamaan osoitteeseen sekä huo-
neistoon. Joissain tapauksissa saattaa olla pe-
rusteltua noudattaa lisäksi yhtiöjärjestyksessä 
määrättyä yhtiökokouskutsutapaa. Ilmoituk-
sen toimittaminen kokouskutsua vastaavalla 
tavalla voi olla tarpeen esimerkiksi silloin, 
kun osakkeenomistaja ei ole yhtiön tiedossa.  

Ehdotetussa 2 momentissa viitataan 6 lu-
vun säännöksiin, joissa käsitellään kunnossa-
pitoa ja uudistusta sekä maksuvelvollisuuden 
muuttamista koskevaa päätöksentekoa.  

Yhtiön muutostyötä koskevasta yhtiökoko-
uksen päätöksestä sekä osakkeenomistajan 
alkuperäisen varustuksen ja osakkeenomista-
jan omalla kustannuksellaan aiemmin teke-
män vastaavan työn huomioon ottamisesta 
maksuvelvollisuuden vähennyksenä sääde-
tään 6 luvun 31—33 §:ssä.  

Ehdotetussa 3 momentissa todettaisiin yh-
tiön velvollisuus huolehtia siitä, että uudistus 
ja muutostyö suoritetaan hyvän rakennusta-
van mukaisesti. 

 
III OSA Hallinto, tilinpäätös ja varojen 

jakaminen 

6 luku Yhtiökokous 

Yhtiökokouksen, hallituksen ja isännöitsi-
jän välinen toimivallan jako ehdotetaan säi-
lyttäväksi ennallaan. Ehdotus sisältää sään-
nökset siitä, missä asioissa ja miten toimival-
taa voidaan siirtää yhtiökokouksen, hallituk-
sen ja isännöitsijän välillä. Lähtökohtana on 
ollut voimassa olevan oikeuden kirjaaminen 
lakiin. Pääperiaatteena on, että hallituksen 
yleiseen toimivaltaan (yleisiin tehtäviin) kuu-
luva asia voidaan siirtää yhtiökokoukselle ja 
hallitus voi ottaa päätettäväkseen isännöitsi-
jän yleiseen toimivaltaan kuuluvan asian. 
Siirtäminen ei vaikuta yhtiön edustamiseen, 
joka määräytyy tavanomaisten periaatteiden 
mukaan. Sitä vastoin siirtämisellä on merki-
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tystä vahingonkorvausvastuun osalta, sillä 
vastuu siirretystä päätöksestä siirtyy lähtö-
kohtaisesti päätöksen tekijälle. Hallitus voi 
toisaalta olla yhtiökokouksen tekemän pää-
töksen osalta vahingonkorvausvastuussa sik-
si, että se on pannut päätöksen täytäntöön. 
Jos hallitus yrittää siirtää muun kuin yleiseen 
toimivaltaansa kuuluvan asian yhtiökokouk-
sen päätettäväksi, siirto ei kuitenkaan rajoita 
hallituksen vastuuta. 

Tässä luvussa säädetään yhtiökokouksen 
osalta pitkälti samoista seikoista kuin voi-
massa olevan lain 3 luvussa. Lähtökohtana 
on ollut se, että nykyinen yhtiökokousmenet-
tely toimii kohtuullisen hyvin, vaikka kritiik-
kiä on jonkin verran kohdistettu siihen, että 
varsinaista äänestysmenettelyä, erityisesti 
äänestysjärjestystä, ei ole säännelty. Ehdo-
tuksessa on otettu huomioon myös se, että 
kokousmenettelyä koskeva sääntely on yhtei-
söoikeudessa yleensäkin suppeata. Myöskään 
sellaista vakiintunutta käytäntöä, joka voitai-
siin kirjata lakiin, ei juuri ole. 

Yhtiökokousta käsittelevä lukuun on tehty 
uutta osakeyhtiölakia vastaavalla tavalla 
useita yhtiökokousta ja osakkeenomistajien 
päätöksentekoa koskevia tarkennuksia ja sel-
vennyksiä. Nämä muutokset ja uudistukset 
vastaavat keskeisiltä osiltaan vallitsevaa oi-
keustilaa ja niiden ensisijainen tarkoitus on-
kin helpottaa lain käytettävyyttä ja luetta-
vuutta. Tehdyt muutokset ovat lisänneet jon-
kin verran yhtiökokousta ja osakkeenomista-
jien päätöksentekoa koskevien pykälien lu-
kumäärää.  

Yhtiökokousta koskevissa säännöksissä 
ehdotetaan luovuttavaksi osakkeenomistajan 
valtuuttaman edustajan esteellisyyttä koske-
vista säännöksistä. Valtuutetun käyttämistä 
helpottaa myös se, että useampaa osakkeen-
omistajaa edustava valtuutettu voisi käyttää 
täysimääräisestä edustamaansa äänioikeutta 
vaikka edustettujen osakkeenomistajien yh-
teenlaskettu äänimäärä ylittäisi 20 prosenttia 
annetuista äänistä. Kokouspaikkaa koskevaa 
säännöstä ehdotetaan muutettavaksi siten, et-
tä yhtiöjärjestysmääräyksen nojalla kokous 
voitaisiin pitää Suomen ulkopuolella esimer-
kiksi silloin, kun yhtiön kiinteistö sijaitsee 
toisessa valtiossa. 

Yhtiökokouskutsua, kutsuaikaa ja nähtävä-
nä pidettäviä asiakirjoja koskevat säännökset 

on keskitetty yhtiökokousta koskevaan lu-
kuun eräitä vähäisiä poikkeuksia lukuun ot-
tamatta. Poikkeusten osalta luvussa on selkeä 
viittaus lainkohtaan, jossa asiasta säädetään. 
Muutoksilla on tarkoitus helpottaa yhtiöko-
kousten järjestämistä. Voimassa olevaa lakia 
on arvosteltu siitä, että yhtiökokouksiin liit-
tyviä säännöksiä on lain eri osissa, jolloin 
niiden havaitseminen on vaikeaa. 

Yhtiökokouskutsun on lähetettävä ehdo-
tuksen mukaan viimeistään kahta viikkoa en-
nen yhtiökokousta kirjallisesti jokaiselle 
osakkeenomistajalle, jonka osoite on yhtiön 
tiedossa. Yhtiöjärjestyksessä ei olisi enää 
mahdollista määrätä siitä, että yhtiökokous 
olisi pidettävä lyhyemmässä kuin kuuden 
kauden ajassa tilikauden päättymisestä. Sama 
koskisi varsinaiseen yhtiökokouksen järjes-
tämiseen liittyviä yhtiöjärjestyksen määräyk-
siä kuten tilinpäätösasiakirjojen toimittamista 
tilintarkastajille.   

Lakiin ehdotetaan nimenomaisia säännök-
siä yhtiön kunnossapitoa ja uudistuksia kos-
kevasta päätöksenteosta. Päätösvaatimukset 
koskisivat sekä rakennustyön tai muun han-
kinnan sisältöä että toimenpiteen kustannus-
ten jakoa osakkeenomistajien kesken.  

Merkittävin yhtiökokousta koskeva muutos 
on päätöksenteon helpottaminen siten, että 
yhtiökokous voi yhdenvertaisuusperiaatteen 
noudattamiseksi enemmistöpäätöksellä poi-
keta yhtiövastikeperusteesta hissien jäl-
kiasennusta koskevia päätöksiä tehtäessä tai 
päätettäessä kunnossapito- tai muutostyöpää-
töksen yhteydessä vastikeperusteesta poik-
keamisesta silloin, kun osakkeenomistajan 
aiemmin tekemästä kunnossapito- tai muu-
tostyöstä aiheutuu yhtiölle säästöä. Osak-
keenomistaja ja yhtiö voivat edelleen myös 
sopia osakkeenomistajan kustantaman kun-
nossapidon tai uudistuksen huomioon ottami-
sesta silloin, kun yhtiö myöhemmin päättää 
vastaavasta toimenpiteestä muiden huoneis-
tojen osalta. 

Voimassa olevasta laista poiketen ei ehdo-
teta erityisiä päätöksentekoa koskevia vaati-
muksia tuhoutuneiden rakennusten tai huo-
neistojen uudelleen rakentamisesta ja tuhou-
tuneisiin huoneistoihin oikeuttavien osakkei-
den lunastamisesta. Ehdotuksessa uudelleen 
rakentamista pidetään lähtökohtaisesti yhtiön 
kunnossapitovastuun piiriin kuuluvana toi-
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menpiteenä, josta yhtiökokous voi päättää ta-
vallisella enemmistöpäätöksellä ja tuhoutu-
nutta huoneistoa hallitseva osakas voisi vaa-
tia uudelleen rakentamista. Yhtiö voisi vält-
tyä uudelleen rakentamiselta vain, jos pääte-
tään yhtiö purkamisesta tai kiinteistön luo-
vuttamisesta voimassa olevaa lakia vastaavil-
la edellytyksillä. Tuhoutumista koskevien 
voimassa olevan lain erityissäännösten säilyt-
tämiseen ei ole tarvetta olosuhteiden muut-
tumisen vuoksi. 

Yhtiökokoukseen liittyvistä siirtymäjärjes-
telyistä säädetään ehdotetun voimaan-
panolain 9 §:ssä.  Jos yhtiökokouksen päätös 
on tehty ennen uuden lain voimaantuloa, pää-
tettyyn asiaan ja siihen liittyviin rekisteröin-
teihin sekä muihin menettelyihin sovelletaan 
vanhaa lakia, jollei voimaanpanolaista johdu 
muuta. Kuitenkin jos yhtiökokouksen päätös 
tehdään uuden lain tultua voimaan, kokous-
kutsuun, kokousasiakirjoihin sekä kokouk-
seen ilmoittautumiseen ja osallistumiseen so-
velletaan uutta lakia jo ennen sen voimaantu-
loa, jollei voimaanpanolaista muuta johdu.  

Hallituksen päätöksentekoon yhtiökokouk-
sen valtuutuksen perustella liittyvistä siirty-
mäjärjestelyistä säädetään ehdotetun voi-
maanpanolain 10 §:ssä.  

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on ar-
vioitu tarvetta säännellä yksityiskohtaisem-
min yhtiön panttikirjojen luovuttamista. Täl-
laisia erityissäännöksiä ei kuitenkaan ehdote-
ta, koska panttikirjojen luovutuksen edelly-
tyksistä voidaan tarvittaessa määrätä tar-
kemmin yhtiöjärjestyksessä sekä yhtiökoko-
uksen ja hallituksen päätöksillä. 

 
Yleiset säännökset 

1 §. Osakkeenomistajien päätöksenteko. 
Pykälässä säädettäisiin osakkeenomistajien 
päätösvallan käyttämisestä. Voimassa olevan 
lain 23 §:stä poiketen ehdotetaan nimen-
omaista säännöstä myös edellytyksistä, joilla 
osakkeenomistajat voivat päättää yhtiökoko-
ukselle kuuluvasta asiasta erillistä kokousta 
pitämättä. Ehdotus vastaa osakeyhtiölain 
5 luvun 1 §:ää.  

Pykälän 1 momentin mukaan pääsääntönä 
on, että päätösvaltaa käytetään yhtiökokouk-
sessa. Ehdotetussa 2 momentissa säädetään 
poikkeuksena tästä, että yhtiökokouksen pää-

tettävissä oleva asia voidaan kaikkien osak-
keenomistajien suostumuksella päättää eril-
listä kokousta pitämättä. Näin tehdyt päätök-
set tulee kirjata, päivätä, numeroida ja alle-
kirjoittaa. Yhdenyhtiössä tämä tarkoittaa ai-
noan osakkeenomistajan allekirjoitusta. Use-
an osakkeenomistajan yhtiössä vähintään 
kahden on allekirjoitettava päätös. Päätöksiä 
ei välttämättä ole kirjattava pöytäkirjan muo-
toon, mutta kirjattuun päätökseen sovelle-
taan, mitä yhtiökokouspöytäkirjasta sääde-
tään. Tämä koskee muun muassa päätöksen 
säilyttämistä ja osakkeenomistajan oikeutta 
saada jäljennös siitä. Rinnastus pöytäkirjaan 
merkitsee myös sitä, että tässä momentissa 
tarkoitettu kirjattu päätös on ensisijassa to-
disteluasiakirja, eikä lopullisesti osoita teh-
dyn päätöksen sisältöä. Erillistä ääniluetteloa 
ei tässä momentissa tarkoitetussa tilanteessa 
tarvitse laatia, koska äänestys ei voi tällaises-
sa päätöksenteossa tulla kysymykseen. Oi-
keuteen osallistua päätöksentekoon sovelle-
taan, mitä 7 §:ssä säädetään. 

Säännös ei vaikuta siihen yhtiökäytäntöön, 
joka on syntynyt voimassa olevan lain 35 §:n 
perusteella. Viimeksi mainittua säännöstä 
vastaa ehdotettu 16 §. Yhtiökokousta koske-
vista muotomääräyksistä voidaan siten poike-
ta myös muulla kuin tämän pykälän 2 mo-
mentissa tarkoitetulla tavalla, jos poikkeami-
seen saadaan asianomaisten osakkeenomista-
jien suostumus. 

2 §. Toimivalta. Lähtökohtana on, että yh-
tiökokous voi päättää sille asunto-osakeyh-
tiölain mukaan kuuluvista asioista. Yleinen 
toimivalta yhtiön päätöksenteossa kuuluisi 
voimassa olevan lain 54 §:ää vastaavalla ta-
valla yhtiökokoukselle. Pykälässä säädetään 
lisäksi käytännössä suhteellisen tavallisesta 
toimivallan siirtämisestä toimielimeltä toisel-
le. Säännökset on pyritty laatimaan siten, että 
ne vastaisivat voimassa olevaa oikeutta. 
Säännös poikkeaa sisällöltään osakeyhtiölain 
5 luvun 2 §:stä yhtiökokouksen ja hallituksen 
välisen toimivallan jaon vuoksi, mikä ilme-
nee 7 lukuun ehdotetun 2 §:n 1 momentista.   

Pykälän 1 momentin mukaan yhtiökokous 
päättää sille tämän lain mukaan kuuluvista 
asioista. Lisäksi yhtiökokoukselle voidaan 
yhtiöjärjestyksen määräyksellä siirtää päätet-
täväksi sellaisia hallituksen ja toimitusjohta-
jan toimivaltaan kuuluvia asioita, joista ei ole 
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erikseen säädetty tässä laissa. Hallituksen 
yleiset tehtävät on määritelty 7 luvun 2 §:n 
1 momentin 1 virkkeessä yhtiön hallinnosta 
ja sekä kiinteistön ja rakennusten pidon ja 
muun toiminnan asianmukaisesta järjestämi-
sestä huolehtimiseksi. Isännöitsijän yleiset 
tehtävät on määritelty 7 luvun 17 §:n 1 mo-
mentin ensimmäisessä virkkeessä kattamaan 
kiinteistöjen ja rakennusten pidon sekä yhti-
ön päivittäisen hallinnon hoitamisen. Päivit-
täisellä hallinnolla tarkoittaa samaa kuin voi-
massa olevan lain 54 §:n mukainen juokseva 
hallinto. Ehdotettu ilmaus kuvaa paremmin 
isännöitsijän yleisiä tehtäviä. Mahdollisuus 
siirtää päätöksenteko yhtiökokoukselle ei 
koske näiden toimielimien muita asunto-
osakeyhtiölakiin perustuvia tehtäviä. 

Tehtävien siirtäminen yhtiökokoukselle ei 
vaikuta yhtiön edustamiskelpoisuuteen. Yh-
tiön edustajana toimii siten tällaisissakin ti-
lanteissa edustamiseen yleensä kelpoinen 
henkilö tai toimielin. Toimivallan siirtäminen 
ja yhtiökokouksen päätös vaikuttavat ainoas-
taan edustajan toimivaltaan. 

Yhtiöjärjestyksen toimivallan siirtämistä 
koskevan määräyksen vastainen menettely 
vaikuttaa johtoon kuuluvan toiminnan vahin-
gonkorvausoikeudelliseen arviointiin. Menet-
telyn yhtiöjärjestyksen vastaisuudella on 
merkitystä 24 luvun 1 §:n 2 momentissa tar-
koitettuna vastuuperusteena. Jäljempänä 
24 luvun 1 §:n 3 momentissa säädetään lisäk-
si tuottamusolettamasta tilanteessa, jossa joh-
toon kuuluva on toiminut tehtävässään muun 
muassa yhtiöjärjestyksen määräyksen vastai-
sesti. Yhtiöjärjestyksestä johtuva toimivallan 
siirto ja päätöksenteko voi toisaalta synnyttää 
osakkeenomistajalle 24 luvun 2 §:ssä tarkoi-
tetun vahingonkorvausvastuun. Yhtiön johto 
ei myöskään tämän säännöksen tarkoittamas-
sa tilanteessa saa panna täytäntöön yhtiöko-
kouksen lain tai yhtiöjärjestyksen vastaista 
päätöstä. 

Pykälän 2 momentissa viitataan selvyyden 
vuoksi 7 luvun 7 §:stä johtuvaan hallituksen 
mahdollisuuteen saattaa hallituksen ja isän-
nöitsijän yleisiin tehtäviin kuuluvia asioita 
yhtiökokouksen päätettäväksi. Tämä voi olla 
tarpeen esimerkiksi silloin, kun päätettävänä 
on vähäinen kiinteistöön tai rakennuksen pi-
don järjestämiseen liittyvä seikka, mutta ha-

lutaan saada yhtiökokouksen kanta asian rat-
kaisemiseksi.  

Yhtiökokous ei ole velvollinen tekemään 
päätöstä asiassa, jonka hallitus on vienyt sen 
päätettäväksi. Yhtiökokouksen asiassa teke-
män päätöksen oikeusvaikutukset vastaavat 
pitkälti edellä 1 momentin yhteydessä lausut-
tua. Päätöksen tekeminen yhtiökokouksessa 
ei välittömästi vaikuta kelpoisuuteen edustaa 
yhtiötä, mutta yhtiökokouksen päätöstä on 
pidettävä toimivallan rajoituksena. Hallituk-
sen jäsenet voivat olla asiassa vahingonkor-
vausvastuullisia täytäntöönpanijoina. Halli-
tuksen jäsenelle saattaa syntyä vastuu myös 
yhtiökokoukselle tehdyn ehdotuksen perus-
teella. Osakkeenomistajan vahingonkorvaus-
vastuu määräytyy 24 luvun 2 §:n mukaisesti. 

Momentin toisen virkkeen mukaan kaikki 
osakkeenomistajat voivat yksimielisinä tehdä 
päätöksen sellaisessakin hallituksen ja isän-
nöitsijän yleistoimivaltaan kuuluvassa asias-
sa, jota hallitus ei ole tuonut yhtiökokouksen 
päätettäväksi. Tällaisen päätöksen oikeusvai-
kutukset vastaavat edellä 1 virkkeen osalta 
esitettyjä. Yksimielisten osakkeenomistajien 
päätöksenteko-oikeus on johdonmukainen 
1 §:n 2 momentista ja 16 §:stä ilmenevien pe-
riaatteiden kanssa. 

Edellä 1 momentissa tarkoitettu yhtiöjärjes-
tykseen perustuva toimivallan siirto poikkeaa 
2 momentissa tarkoitetuista tapauksista muun 
muassa siten, että yhtiön sopimuspuolen on 
ensiksi mainitussa tilanteessa helpompi saada 
tietää yhtiön edustajan toimivallan ylitykses-
tä.  

3 §. Varsinainen yhtiökokous. Pykälän 
1 momentissa ehdotetaan voimassa olevan 
lain 29 §:n 1 momentin tapaan säädettäväksi, 
että varsinainen yhtiökokous on pidettävä 
kuuden kuukauden kuluessa tilikauden päät-
tymisestä. Säännös on pakottava eli asunto-
osakeyhtiöiden yhtiöjärjestyksessä ei voida 
sitovasti määrätä tilikauden päättymisestä 
seuraavasta 6 kuukautta lyhyemmästä määrä-
ajasta. Hallitus voi kuitenkin olla velvollinen 
kutsumaan yhtiökokouksen nopeammin 
koolle yleisen huolellisuusvelvoitteen perus-
teella, jos yhtiössä on tehtävä kiireellisiä pää-
töksiä esimerkiksi kunnossapitoon liittyen. 
Lain vastaista ei luonnollisestikaan ole se, et-
tä tilinpäätöksen hyväksyminen siirretään 
24 §:n 2 momentin mukaisesti jatkokokouk-
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seen. Myös muun asian siirtäminen jatkoko-
koukseen on mahdollista. Ehdotetun 5 mo-
mentin mukaan yhtiöjärjestyksessä voidaan 
myös määrätä, että varsinaisen yhtiökokouk-
sen asioista talousarvio, henkilövalinnat ja 
lain vähimmäisvaatimukset ylittävät muut 
asiat voidaan käsitellä toisessa, yli kuuden 
kuukauden kuluttua tilikauden päättymisestä 
pidettävässä yhtiökokouksessa. Ehdotetun 
18 §:n mukaan hallitus kutsuu yleensä yhtiö-
kokouksen koolle.  

Ehdotus poikkeaa osakeyhtiölain 5 luvun 
17 §:stä siten, että asunto-osakeyhtiön yhtiö-
järjestyksessä ei voida määrätä laissa säädet-
tyä lyhyemmästä määräajasta. Käytännössä 
suuressa osassa asunto-osakeyhtiöitä yhtiö-
kokouksen ajankohta on määritelty lyhyeksi 
ja samanaikaiseksi aikaväliksi, yleensä maa-
lis-huhtikuuksi. Yhtiöjärjestyskäytäntö on 
osoittautunut ongelmalliseksi yhtiökokousten 
valmistelun kannalta, koska ammatti-
isännöitsijöiden ja tilintarkastajien tehtävät 
kasaantuvat liian lyhyelle ajalle. Varsinaisten 
yhtiökokousten jakautuminen pidemmälle 
aikavälille mahdollistaa myös sen, että yhti-
öiden hallinto voi käytännössä noudattaa 
20 §:ssä ehdotettavaa kutsuajan pidentämistä 
kahteen viikkoon.  

Pykälän 2 momentissa säädetään kokouk-
sessa esitettävistä asiakirjoista ja selvityksis-
tä. Voimassa olevan lain 29 §:n 1 momentin 
mukaisesti 1 kohdan perusteella yhtiökoko-
uksessa on esitettävä tilinpäätös. Ehdotuksen 
mukaan yhtiökokouksessa on myös aina esi-
tettävä myös toimintakertomus. Vaatimus 
poikkeaa uudesta osakeyhtiölaista, jonka 
mukaan toimintakertomustiedot voidaan tie-
tyin edellytyksin esittää tilinpäätöksen liite-
tietoina. Asunto-osakeyhtiöissä toimintaker-
tomus sisältää aina osakkeenomistajien kan-
nalta olennaista tietoa yhtiön taloudesta ja 
kiinteistöistä. Osakkeenomistajien tiedontar-
ve ja asunto-osakeyhtiön yhtiökokouksen 
laajempi toimivalta, on perusteltua edellyttää 
toimintakertomuksen esittämistä asunto-osa-
keyhtiön yhtiökokouksessa.  

Saman kohdan perusteella yhtiökokoukses-
sa on myös esitettävä tilintarkastuskertomus 
ja toiminnantarkastajan kertomus. Jos yhtiös-
sä ei lain tai yhtiöjärjestyksen mukaan ole 
velvollisuutta valita tilintarkastajaa tai toi-
minnantarkastajaa eikä tilintarkastajaa tai 

toiminnantarkastajaa ole valittu, ei tilintar-
kastuskertomuksen tai toiminnantarkastus-
kertomuksen esittäminen ole luonnollisesti-
kaan mahdollista. Velvollisuudesta valita ti-
lintarkastaja säädetään 9 luvussa ja tilintar-
kastuslaissa ja velvollisuudesta valita toimin-
nantarkastaja ehdotetaan säädettäväksi tämän 
lain 9 luvussa. 

Momentin 2 kohdan perusteella on esitet-
tävä hallituksen selvitys sellaisesta yhtiön ra-
kennusten ja kiinteistöjen kunnossapitotar-
peesta kokousta seuraavan 5 vuoden aikana, 
joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston 
käyttämiseen, yhtiövastikkeeseen tai muihin 
osakehuoneiston käytöstä osakkeenomistajal-
le aiheutuviin kustannuksiin. Tarkoitus on 
kiinnittää yhtiöiden hallinnossa toimivien ja 
osakkeenomistajien huomiota pitkäjänteisen 
kiinteistön hoidon tarpeeseen ja tulevien toi-
menpiteiden rahoituksen järjestämiseen. Vaa-
timuksella korostetaan kiinteistön kunnon 
seurannan sekä hoidon suunnitelmallisuutta. 
Kunnossapitotarvetta on selvitettävä hyvän 
kiinteistönhoitotavan mukaisesti ja tarvittaes-
sa selvitykseen liittyen voidaan hankkia asi-
antuntijalausunto tai tehdä kuntotarkastus. 
Vanhassa yhtiössä voi olla tarkoituksenmu-
kaista, että kiinteistönhoidon suunnitelmalli-
suuden kehittämiseen liittyen aluksi tehdään 
perusselvityksiä, joita ylläpidetään jatkossa 
suunnitelmallisesti. Uudisrakennuksen osalta 
on yleensä riittävää todeta, että kunnossapito 
on huoltokirjan mukaista tai muuten suunni-
telmallista ja että rakennuksen osien teknistä 
käyttöikää on huomattavasti jäljellä.   

Vaikka yhtiössä ilmenisi pian yhtiökoko-
uksen jälkeen uusi merkittävä korjaustarve, 
hallituksen ja isännöitsijän ei voida katsoa 
rikkoneen selvityksen antamista koskevaa 
säännöstä, jos selvitys on laadittu ja sen pe-
rusteena mahdollisesti olevat ulkopuoliset 
arviot on hankittu tuolloin noudatetun hyvän 
tavan mukaisesti.  

Pykälän 3 momentissa säädetään varsinai-
sessa yhtiökokouksessa päätettävistä asioista. 
Varsinaisessa yhtiökokouksessa päätetään 
momentin 1 kohdan mukaan tilinpäätöksen 
vahvistamisesta.  

Momentin 2 kohdan mukaan varsinaisessa 
yhtiökokouksessa päätetään taseen osoitta-
man voiton käyttämisestä. Jos yhtiö on tuot-
tanut tappiota, siirretään tappio tilikauden 
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voitto/tappio -tilille ilman eri päätöstä, joten 
tappion käsittelemistä koskevasta päätöksestä 
ei tarvitse erikseen säätää voimassa olevan 
lain 29 §:n 2 momentin 2 kohdasta ilmene-
vällä tavalla. Ehdotusta vastaava säännös on 
osakeyhtiölain 5 luvun 3 §:n 2 momentin 
2 kohdassa. 

Momentin 3 kohdassa säädetään vastuuva-
pauden myöntämisestä hallituksen jäsenille 
ja isännöitsijälle. Vastuuvapautta koskevalla 
yhtiökokouksen päätöksellä saattaa olla vai-
kutusta hallituksen jäsenten ja isännöitsijän 
vahingonkorvausvastuuseen. Yhtiökokouk-
sen päätös vastuuvapauden myöntämisestä 
hallituksen jäsenelle tai isännöitsijälle ei ole 
kuitenkaan sitova, jos yhtiökokoukselle ei ole 
annettu olennaisesti oikeita ja riittäviä tietoja 
korvausvelvollisuuden perusteena olevasta 
päätöksestä tai toimenpiteestä. Ehdotusta 
vastaava säännös on voimassa olevan lain 
29 §:n 2 momentin 3 kohdassa ja osakeyhtiö-
lain 5 luvun 3 §:n 2 momentin 3 kohdassa. 

Momentin 4 kohdan mukaan varsinaisessa 
yhtiökokouksessa päätetään talousarviosta ja 
yhtiövastikkeen määrästä, jos tämä kuuluu 
yhtiökokoukselle. Ehdotusta vastaava sään-
nös on voimassa olevan lain 29 §:n 2 mo-
mentin 4 kohdassa. 

Momentin 5 kohdassa säädetään, että var-
sinaisessa yhtiökokouksessa päätetään halli-
tuksen jäsenten, tilintarkastajien ja toimin-
nantarkastajien valinnasta, mikäli asiasta ei 
ole tässä laissa tai yhtiöjärjestyksessä määrät-
ty toisin. Ehdotus poikkeaa voimassa olevan 
lain 50 §:n 3 momentista ja osakeyhtiölain 
5 luvun 3 §:n 2 momentin 4 kohdasta vain si-
ten, että ehdotuksen mukaan myös 9 luvussa 
säänneltäväksi ehdotetun toiminnantarkasta-
jan valinnasta on päätettävä yhtiökokoukses-
sa. Ehdotuksen 7 ja 9 lukujen olettamasään-
nösten perusteella hallituksen, tilintarkastajan 
ja toiminnantarkastajan toimikausi on yksi 
vuosi, jollei yhtiöjärjestyksessä määrätä toi-
sin. Yhtiöjärjestyksessä voi olla määräys niin 
sanotusta valintayhtiökokouksesta (ks. 5 mo-
mentti), jolloin mainitut valinnat tehdään 
varsinaisen yhtiökokouksen sijasta tässä ko-
kouksessa. 

Momentin 6 kohdan mukaan varsinaisessa 
yhtiökokouksessa on päätettävä myös muista 
varsinaiselle yhtiökokoukselle yhtiöjärjestyk-
sen mukaan kuuluvista asioista. Ehdotusta 

vastaava säännös on voimassa olevan lain 
29 §:n 2 momentin 5 kohdassa. Koska voi-
massa olevan lain 29 §:ssä edellytetään nyt 
ehdotettua useampien asioiden päättämistä 
varsinaisessa yhtiökokouksessa ja koska nä-
mä seikat on omaksutun käytännön mukaan 
tullut kirjata yhtiöjärjestykseen, on varsin 
monilla yhtiöillä tällaisia yhtiöjärjestyksestä 
johtuvia päätösasioita. 

Pykälän 4 momentin mukaan emoyhtiön 
yhtiökokouksessa on esitettävä voimassa 
olevan lain 29 §:n 1 momentista poiketen 
myös konsernitilinpäätös, jos emoyhtiö on 
sen laatimiseen velvollinen kirjanpitolain tai 
tämän lain 10 luvun säännösten perusteella. 
Kirjanpitolain mukaan tilinpäätös sisältää ai-
na taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot. Kir-
janpitolain 6 luvun 1 §:n 1 momentin mu-
kaan emoyhtiön tilinpäätös sisältää myös 
konsernitilinpäätöksen. Kohtaan on lukemi-
sen helpottamiseksi otettu maininta konserni-
tilinpäätöksen esittämisestä emoyhtiössä. 
Muualla laissa tilinpäätöksen katsotaan käsit-
tävän konsernitilinpäätöksen ilman erityistä 
mainintaakin. Vaikka konsernitase ei ehdo-
tuksen mukaan olekaan voitonjaon kannalta 
määräävässä asemassa, on konsernin tiedoilla 
sekä osakkeenomistajille että yhtiön sidos-
ryhmille suuri merkitys. Konsernitiedoilla on 
varoja jaettaessa merkitystä myös yhtiön 
maksukykyisyyttä arvioitaessa. Konserniti-
linpäätöstä ei tarvitse vahvistaa, jos yhtiö ei 
ole velvollinen laatimaan sellaista. 

Säännös poikkeaa voimassa olevan lain 
29 §:n 2 momentin 1 kohdasta siten, että 
emoyhtiössä päätetään myös konsernitilin-
päätöksen vahvistamisesta, jos emoyhtiö on 
velvollinen laatimaan konsernitilinpäätöksen. 

Momenttia sisällöltään vastaavat säännök-
set ovat osakeyhtiölain 5 luvun 3 §:n 2 mo-
mentissa.  

Pykälän 5 momentin mukaan yhtiöjärjes-
tyksessä voidaan määrätä voimassa olevan 
lain 29 §:n 3 momenttia vastaavalla tavalla 
useammasta varsinaisesta yhtiökokouksesta. 
Osakeyhtiölaissa ei säädetä useammasta var-
sinaisesta yhtiökokouksesta. Osakeyhtiölaista 
poikkeavan erityissäännöksen säilyttäminen 
on tarpeen selvyyden vuoksi.  

4 §. Ylimääräinen yhtiökokous. Pykälässä 
säädetään ylimääräisen yhtiökokouksen kut-
sumisesta koolle. Tällainen kokous on ensik-
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sikin kutsuttava koolle aina silloin kun yhtiö-
järjestyksessä niin määrätään. Tämän lisäksi 
osakkeenomistaja, tilintarkastaja tai toimin-
nantarkastaja voivat saada ylimääräisen yh-
tiökokouksen koolle 5 §:n mukaisesti. Koolle 
kutsujasta säädetään 18 §:ssä, joka on yleen-
sä hallitus. Ehdotusta vastaavat säännökset 
ovat voimassa olevan lain 30 §:ssä. Ehdotus 
vastaa osakeyhtiölain 5 luvun 4 §:ää. 

5 §. Oikeus vaatia ylimääräistä yhtiökoko-
usta. Pykälän 1 momentissa säädettäisiin ti-
lintarkastajan, toiminnantarkastajan ja osak-
keenomistajien vähemmistön oikeudesta vaa-
tia ylimääräisen yhtiökokouksen koolle kut-
sumista. Ehdotusta vastaavat säännökset ovat 
voimassa olevan lain 30 §:ssä. Ehdotus vas-
taa yksityistä osakeyhtiötä koskevia säännök-
siä osakeyhtiölain 5 luvun 4 §:ssä.  Jäljempä-
nä 18 §:ssä säädetään lääninhallituksen vel-
vollisuudesta kutsua kokous koolle silloin, 
kun sitä ei ole tehty lain ja yhtiöjärjestyksen 
mukaisesti. 

Kysymyksessä on tietylle määrävähemmis-
tölle annettu erityinen vähemmistöoikeus. 
Osakkeenomistaja tai osakkeenomistajat voi-
vat vaatia ylimääräisen yhtiökokouksen kool-
le kutsumista tietyn asian käsittelemistä var-
ten. Asian on oltava sellainen, joka voi kuu-
lua yhtiökokouksen toimivaltaan. Sen sijaan 
asioissa, jotka kuuluvat hallituksen tai isän-
nöitsijän erityiseen toimivaltaan ei ylimää-
räistä yhtiökokousta voi saada milloinkaan 
koolle. Lisäksi voidaan edellyttää, että asia 
on yhtiön tai osakehuoneistojen käytön kan-
nalta olennainen eli aivan vähäpätöisissä asi-
oissa ylimääräistä yhtiökokousta ei voi mää-
rävähemmistökään saada koolle. Tämänkään 
säännöksen soveltamisessa ei oteta huomioon 
osakkeenomistajien subjektiivisia käsityksiä 
siitä, miten asia vaikuttaa huoneiston käyt-
töön.  

Vallitsevan oikeuskäytännön mukaisesti 
osakkeenomistajalla ei ole lähtökohtaisesti 
oikeutta saada koolle ylimääräistä yhtiöko-
kousta sellaisen asian käsittelemistä varten, 
josta yhtiökokous on jo aiemmin päättänyt 
(KHO 1990:504). Osakkeenomistajalla voi 
kuitenkin olla tällainen oikeus, jos uuden pe-
rusteen tai selvityksen vuoksi asian luonne 
on muuttunut uudeksi (KHO 2003:6). Jo pää-
tettyä asiaa koskevien uusien tietojen pitänee 
kuitenkin olla sellaisia, että päätettäväksi 

vaadittua asiaa voidaan pitää uutena tai sel-
laisia, että ne vaikuttavat olennaisesti siihen, 
miten tehty päätös vaikuttaa yhtiön tai sen 
osakkeenomistajien oikeuksiin tai velvolli-
suuksiin. Jos uudet tiedot voivat vaikuttaa 
vain päätöksen tarkoituksenmukaisuuteen, 
osakkeenomistajalla ei ole tämän pykälän pe-
rusteella yleensä oikeutta vaatia asian käsitte-
lemistä uudelleen. 

Pykälän 2 momentissa edellytetään koko-
uskutsu toimitettavaksi kahden viikon kulu-
essa vaatimuksen saapumisesta. 

6 §. Oikeus saada asia käsiteltäväksi. Py-
kälässä säädetään voimassa olevan lain 
31 §:n mukaisesti osakkeenomistajan oikeu-
desta saada tietty asia yhtiökokouksen käsi-
teltäväksi. Säännöstä on selvennetty, jotta sii-
tä kävisi ilmi, että yhtiökokouksen käsiteltä-
väksi voidaan saattaa vain yhtiökokouksen 
toimivaltaan kuuluvia asioita. Käsiteltäväksi 
otettavan asian suhteen osakkeenomistajan 
oikeutta koskevat rajoitukset vastaavat jo kä-
siteltyjen asioiden osalta edellä 5 §:n kohdal-
la ylimääräisestä yhtiökokouksesta esitettyä, 
mikä vastaa voimassa olevaa oikeutta 
(HE 216/1990 vp., s. 32). Osakkeenomistajan 
25 §:ssä tarkoitetun kyselyoikeuden rajoissa 
yhtiökokouksessa voidaan verraten vapaasti 
käydä keskustelua esimerkiksi yhtiön talou-
delliseen asemaan ja toimintaan sekä kiin-
teistöjen käyttöön, kuntoon ja uudistamiseen 
liittyvistä asioita. 

Kysymys siitä, koska vaatimus on tullut 
niin hyvissä ajoin, että asia voidaan sisällyt-
tää kokouskutsuun, ratkeaa tapauskohtaisesti. 
Vaatimuksen voidaan yleensä katsoa tulleen 
ajoissa ainakin silloin, kun se on saapunut 
viikkoa ennen aikaisinta kokouskutsun toi-
mittamisajankohtaa. Jos asia ei ehdi valmis-
teilla olevaan yhtiökokoukseen, asia on saa-
tettava seuraavan mahdollisen yhtiökokouk-
sen käsiteltäväksi, jollei osakkeenomistajan 
itse muuta vaadi. 

Säännöksessä edellytetään vaatimuksen 
esittämistä hallitukselle. Ehdotusta vastaavat 
säännökset ovat osakeyhtiölain 5 luvun 
5 §:ssä.  

 
Yhtiökokoukseen osallistuminen 

7 §. Osakkeenomistajien osallistuminen. 
Pykälän 1 momentissa ehdotetaan säädettä-
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väksi osakkeenomistajien oikeudesta osallis-
tua yhtiökokoukseen. Jäljempänä 9 §:ssä 
säädetään, ettei yhtiön hallussa olevilla osak-
keilla kuitenkaan voida osallistua yhtiökoko-
ukseen. Säännös ei sisällä voimassa olevan 
lain mainintaa oikeudesta käyttää puhevaltaa 
yhtiökokouksessa, koska tämän on katsottu 
liittyvän niin elimellisesti osallistumisoikeu-
teen, ettei sitä tarvitse erikseen mainita. Toi-
saalta puhevallan käyttö voi olla rajoitettua 
silloin, kun osakkeenomistajat voivat osallis-
tua yhtiökokoukseen teknisen apuvälineen 
avulla. 

Ehdotetussa 2 momentissa säädetään osal-
listumiselle asetettavista edellytyksistä. 
Säännöksen sisältö vastaa voimassa olevaa 
lakia. Osallistumisen edellytyksenä on 2 lu-
vun 2 §:n 1 momentin mukaisesti joko asi-
anmukainen merkintä osakeluettelossa tai se, 
että osakkeenomistaja ilmoittaa yhtiölle 
osakkeiden omistusoikeuden siirtymisestä 
(saanto) ja esittää siitä luotettavan selvityk-
sen. Tämä vastaa voimassa olevan lain 22 §:n 
1 momentissa säädettyä. Ehdotusta vastaavat 
säännökset ovat osakeyhtiölain 5 luvun 
6 §:ssä.  

8 §. Valtuutettu ja avustaja. Osakkeen-
omistajalla on ehdotuksen mukaan edelleen 
oikeus käyttää voimassa olevan lain 25 §:n 
tapaan valtuutettua. Pykälän 1 momentin mu-
kaan valtuutetun on esitettävä valtakirja tai 
muu luotettava osoitus oikeudestaan edustaa 
osakkeenomistajaa.  

Ehdotus poikkeaa voimassa olevasta laista 
siten, että valtuutuksen muotovaatimukset ja 
voimassaoloaikaa koskevat rajoitukset pois-
tetaan. Voimassa olevassa laissa ei ole val-
tuutuksen uudistamista koskevaa kieltoa, jo-
ten käytännössä on ollut mahdollista järjestää 
jatkuvasti voimassa oleva valtuutus. 

Kun valtuutuksen voimassaoloa ei enää ra-
joiteta korkeintaan kolmeen vuoteen, on esi-
merkiksi puolisoiden tai lesken ja perillisten 
yhteisomistuksessa oleviin osakkeisiin liitty-
vän äänioikeuden käyttäminen järjestettävis-
sä helpommin kuin nykyisin. Yleisistä sivii-
lioikeudellisista periaatteista myös johtuu, et-
tä valtuutus on aina peruutettavissa, silloin-
kin kun valtuutetun ja valtuuttajan välillä oli-
si sovittu toisin. 

Myös valtuutuksen muotovaatimusten 
poistamisen tarkoitus on helpottaa yhteis-

omistuksessa oleviin osakkeisiin liittyvän ää-
nivallan käyttämistä. Perinteisen alkuperäi-
sen allekirjoitetun valtakirjan lisäksi valtuu-
tus voidaan osoittaa myös yhtiökokouksen 
puheenjohtajan ja pöytäkirjantarkastajien to-
dettavissa olevalla muulla tavalla, kuten säh-
köposti- tai tekstiviestillä tai puhelulla sellai-
selta osakkeenomistajalta, jonka henkilölli-
syys voidaan varmistaa kokouskäytännössä 
tavanomaisella tavalla. 

Omistuksen ja äänivallan erottamista kos-
kevan yhtiöoikeudessa yleisesti sovelletun 
periaatteen noudattamisesta seuraa, että huo-
neistoa hallitsevalla leskellä ja huoneistossa 
asuvalla yhteisomistajalla ei edelleenkään ole 
äänioikeutta pelkän hallintaoikeuden tai yh-
teisasumisen perusteella. Valtuutuksen kes-
toa koskevan rajoituksen poistamisen myötä 
perilliset voivat myös valtuuttaa lesken tois-
taiseksi, mikä helpottaa äänivallan käyttöä. 
Leskelle voidaan myös siirtää esimerkiksi 
testamentilla hallinnoimisoikeudet siten, että 
hänellä on osakkeiden tuottamat oikeudet yh-
tiökokouksessa. Tällaiset ja muut vastaavat 
oikeudet ratkaistaan siviili- ja perintöoikeu-
dellisten yleisperiaatteiden mukaisesti ja oi-
keudesta osallistua yhtiökokoukseen on an-
nettava tämän lain mukainen riittävä selvitys.  

Pykälän 2 momentin mukaan sekä osak-
keenomistajalla että valtuutetulla saa edel-
leenkin olla yhtiökokouksessa avustaja. 

Lakiin ei ehdoteta otettavaksi säännöksiä 
postiäänestyksestä tai valtakirjojen keräämi-
sestä. Yhtiön varoilla tapahtuva yhtiökoko-
usvaltakirjojen käytön edistäminen kuuluu 
yhtiön toiminnan tarkoituksen ja hallituksen 
toimivallan piiriin samalla tavalla kuin 
muutkin toimenpiteet, joilla edistetään osak-
keenomistajien osallistumista päätöksente-
koon. Valtakirjalomakkeiden tulee kuitenkin 
olla luonteeltaan puolueettomia, eikä niiden 
siten tule edistää tietyn päätöksen tulemista 
hyväksytyksi tai hylätyksi. Eri tavoilla puo-
lueellisten valtakirjalomakkeiden ja -menet-
telyjen käyttäminen ei kuulu hallituksen toi-
mivaltaan, koska tällöin ei ole kysymys osal-
listumisen helpottamisesta vaan yhtiön valta-
asemiin vaikuttamisesta. Yhdenvertaisuuspe-
riaatteesta johtuu, ettei yhtiön varoilla voida 
kerätä valtakirjoja siten, että menettelyllä oli-
si tarkoitus tukea tietyn osakkeenomistajan 
tai osakkeenomistajaryhmän pyrkimyksiä.  
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Ehdotusta vastaavat säännökset ovat osa-
keyhtiölain 5 luvun 8 §:ssä. 

9 §. Yhtiön omat osakkeet. Pykälässä sää-
detään voimassa olevan lain 24 §:n 2 mo-
mentin mukaisesti siitä, ettei yhtiölle tai sen 
tytäryhteisölle kuuluvalla osakkeella voida 
osallistua yhtiökokoukseen ja että tällaista 
osaketta ei oteta lukuun kun lasketaan päte-
vän päätöksen syntymiseen tai tietyn oikeu-
den käyttämiseen vaadittavaa kaikkien osak-
keenomistajien tai osakkeenomistajien mää-
räosan suostumusta. Ehdotuksen mukaan ty-
täryhteisön käsite pitää sisällään yhtiön mää-
räysvallassa olevat säätiöt mukaan lukien 
eläkesäätiöt. Säännöksen toinen virke koskee 
esimerkiksi tilannetta, jossa erityisen tarkas-
tuksen tai vähemmistöosingon vaatimisen 
yhteydessä lasketaan osakkeiden yhden kym-
menesosan vähemmistöä. Ehdotusta vastaava 
säännös on osakeyhtiölain 5 luvun 9 §:ssä. 

10 §. Muiden osallistuminen. Pykälässä 
ehdotetaan säädettäväksi muiden kuin 7 §:ssä 
tarkoitettujen osakkeenomistajien sekä 
8 §:ssä tarkoitettujen valtuutetun ja avustajan 
osallistumisesta yhtiökokoukseen. 

Pykälän ensimmäisen virkkeen mukaan yh-
tiön hallituksen jäsenellä ja isännöitsijällä on 
oikeus olla läsnä yhtiökokouksessa, jollei yh-
tiökokous yksittäistapauksessa päätä toisin. 
Hallituksen jäsenenä tai isännöitsijänä olevan 
osakkeenomistajan osallistumisoikeus perus-
tuu 7 §:ään, joten yhtiökokous ei voi kieltää 
häntä osallistumasta kokoukseen tämän py-
kälän perusteella. Säännös vastaa voimassa 
olevan oikeuden sisältöä. Asiasta ei kuiten-
kaan ole ollut nimenomaista säännöstä laissa. 
Lähinnä osakkeenomistajan kyselyoikeuden 
toteutumisen varmistamiseksi säädetään, että 
yhtiökokous voi päättää mainittujen henki-
löiden osallistumisesta toisin vain yksittäis-
tapauksessa. Yhtiöjärjestyksen määräyksellä 
ei siten voida etukäteen estää hallituksen jä-
senten taikka isännöitsijän osallistumista yh-
tiökokoukseen. 

Pykälän toisessa virkkeessä säädetään, että 
hallituksen ja isännöitsijän on huolehdittava 
siitä, että osakkeenomistajan kyselyoikeus 
voi toteutua. Käytännössä tämä merkitsee si-
tä, että yhtiökokouksessa on oltava paikalla 
johtoon kuuluvia sillä tavoin, että osakkeen-
omistajien kysymyksiin voidaan vastata. Ko-
ko hallituksen paikalle tuleminen ei aina käy-

tännön syistä ole mahdollista. Yleensä isän-
nöitsijä ja hallituksen puheenjohtaja pystyvät 
vastaamaan esitettäviin kysymyksiin. Ehdo-
tus vastaa voimassa olevan lain sisällöstä kir-
jallisuudessa esitettyä kantaa. 

Tilintarkastajien läsnäolosta yhtiökokouk-
sessa säädetään tilintarkastuslaissa ja toimin-
nantarkastajan läsnäolosta 9 luvussa.  

Pykälän viimeisen virkkeen mukaan yhtiö-
kokous voi sallia myös muiden läsnäolon. Se 
milloin muiden henkilöiden läsnäolon salli-
minen on aiheellista, on arvioitava tapaus 
kerrallaan. Joissakin tilanteissa muiden läs-
näolo voi olla sillä tavoin välttämätöntä, että 
käytännössä yhtiökokouksen enemmistö aina 
kannattaa sivullisten pyytämistä kokoukseen. 
Esimerkiksi asuntokauppalain (843/1994) 
2 luvun 23 §:ssä tarkoitetussa yhtiökokouk-
sessa selvitetään perustetun yhtiön talous-
suunnitelman toteutumista ja annetaan tietoja 
rakennustyön teknistä toteutumista, jolloin 
perustajaosakkaiden edustajilta saatavat tie-
dot ovat tarpeen kokouksen tavoitteiden to-
teutumisen kannalta. Muussa lainsäädännös-
sä, kuten mainitussa asunto-kauppalain pykä-
lässä, voidaan myös säätää muiden kuin 
osakkeenomistajien läsnäolo-oikeudesta yh-
tiökokouksessa.  

Eräät 17 §:ssä tarkoitetut kokouspaikan ul-
kopuolelta tapahtuvan osallistumisen tavat 
saattavat merkitä sitä, että kokousta voivat 
seurata myös muut kuin osakkeenomistajat. 
Etäosallistumista koskeva päätös sisältää 
näissä tilanteissa yleensä päätöksen myös sii-
tä, että ulkopuoliset voivat ainakin seurata 
kokouksen kulkua. 

Ehdotusta vastaavat säännökset ovat osa-
keyhtiölain 5 luvun 10 §:ssä. 

11 §. Asukkaiden osallistumisoikeus. Pykä-
lässä säädetään pääosin voimassa olevan lain 
49 §:ää vastaavasti vuokralaisten ja muiden 
asukkaiden osallistumisoikeudesta yhtiöko-
koukseen, jossa käsitellään yhtiössä nouda-
tettavia järjestyssääntöjä, yhtiön yhteisten ti-
lojen käyttöä, taikka sellaista kunnossapitoa 
tai uudistamista, joka vaikuttaa olennaisesti 
vuokralaisen tai asukkaan huoneiston taikka 
yhteisten tilojen käyttöön. Ehdotus poikkeaa 
sisällöltään voimassa olevasta laista osallis-
tumisoikeuden laajuuden ja kokousta koske-
van ilmoituksen toimittamisen määräajan 
osalta. 
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Pykälän 1 momentti poikkeaa voimassa 
olevan lain 49 §:n 1 momentista siten, että 
vuokralaisilla ja muilla asukkailla on oikeus 
osallistua myös sellaiseen yhtiökokoukseen, 
jossa käsitellään huoneiston käyttöön olen-
naisesti vaikuttavaa kunnossapitoa tai uudis-
tusta. Asukkaiden osallistumisoikeuden laa-
jentaminen on tarpeen, koska kaikkien asuk-
kaiden kannalta huoneiston käyttöön vaikut-
tava yhtiön kunnossapito tai uudistus on 
yleensä olennaisempi asia kuin voimassa 
olevassa laissa tarkoitetut yhtiön yhteisiä ti-
loja koskevat vastaavat toimenpiteet. Ehdo-
tus parantaa vuokralaisten vaikutusmahdolli-
suuksia myös siinä suhteessa, että asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetun lain 
(481/1995) 2 luvussa säädetään vain vuok-
ranantajan, joka on yleensä osakkeenomista-
ja, suorittamasta korjaus- ja muutostyöstä. 

Pykälän 2 momentissa säädetään voimassa 
olevan lain 49 §:n 2 momenttia vastaavasti 
asukkaiden puhevallan käyttämisestä ja oi-
keudesta saada asia käsiteltäväksi. 

Pykälän 3 momentti poikkeaa voimassa 
olevan lain 49 §:n 3 momentista siten, että 
myös asukkaille on ilmoitettava kokouksesta 
viimeistään kahta viikkoa ennen yhtiökoko-
usta. Ehdotettu määräaika vastaa kokouskut-
sun toimittamisen määräaikaa, josta sääde-
tään luvun 20 §:ssä. Lisäksi ehdotetaan sel-
vyyden vuoksi säännöksen sanamuodon yh-
denmukaistamista suhteessa yhteisten tilojen 
käytöstä, kunnossapidosta ja uudistamisesta 
muualla tässä laissa käytettyihin ilmauksiin. 
Jos huoneistossa on useampia asukkaita, he 
voivat käytännössä osallistua yhtiökokouk-
seen vain, jos he sopivat yhteisestä edustajas-
ta ennen kokousta. 

Pykälän 4 momentin mukaan yhtiökokouk-
sen pöytäkirjassa on mainittava yhtiökokouk-
seen osallistuvat asukkaat. Ehdotuksen mu-
kaan pykälässä tarkoitetulla asukkaalla on 
osakkeenomistajaa vastaava oikeus saada 
pöytäkirja nähtäväkseen ja jäljennös siitä.  

 
Yleistä päätöksenteosta 

12 §. Päätettävät asiat. Pykälän 1 momen-
tissa ehdotetaan säädettäväksi nimenomai-
sesti, että yhtiökokouksessa voidaan päättää 
vain asiasta, joka on mainittu kokouskutsussa 
tai joka yhtiöjärjestyksen mukaan on käsitel-

tävä yhtiökokouksessa. Tämän lisäksi varsi-
naisessa yhtiökokouksessa on aina päätettävä 
3 §:ssä säädetyistä seikoista ja siinä voidaan 
päättää 9 luvun 5 §:ssä tarkoitetusta tilintar-
kastajan valinnasta, päättää 9 luvun 6 §:ssä 
tarkoitetusta toiminnantarkastajan valinnasta 
sekä käsitellä ehdotusta 9 luvun 13 §:ssä tar-
koitetun erityisen tarkastuksen määräämises-
tä. Edelleen yhtiökokous voi päättää 2 mo-
mentissa mainituista uuden kokouksen koolle 
kutsumisesta ja asian siirtämisestä jatkoko-
koukseen. Säännös vastaa voimassa olevaa 
oikeutta. 

Ehdotetusta 16 §:stä johtuu, että yhtiöko-
kous voi, jos kaikki osakkeenomistajat ovat 
läsnä ja he suostuvat menettelyyn, päättää 
muustakin seikasta, josta ei ole mainittu ko-
kouskutsussa. 

Ehdotus vastaa pääosin voimassa olevaa 
oikeutta ja osakeyhtiölain 5 luvun 11 §:ää. 
Säännöksessä on lisäksi otettu huomioon se, 
että asunto-osakeyhtiössä voi olla useampia 
varsinaisia yhtiökokouksia ja että tilintarkas-
tajan sijasta tai tämän rinnalle voidaan valita 
toiminnantarkastaja.  

13 §. Äänimäärä. Pykälässä säädetään 
osakkeenomistajan äänimäärästä yhtiökoko-
uksessa. Pykälän 1 momentissa ehdotetaan 
selvyyden vuoksi säädettäväksi, että jokainen 
osake tuottaa yhden äänen kaikissa yhtiöko-
kouksessa käsiteltävissä asioissa. Yhtiöjärjes-
tyksessä voidaan kuitenkin määrätä, että jo-
kainen osakeryhmä tuottaa yhden äänen. 
Osakkeenomistajan oikeutta äänestää voi-
daan siis rajoittaa vain yhtiöjärjestyksen 
määräyksellä, jonka mukaan jokainen osake-
ryhmä tuottaa yhden äänen. Säännös vastaa 
sisällöltään voimassa olevan lain 26 §:n 
1 momenttia. Osakeyhtiölain 5 luvun 12 §:stä 
poiketen asunto-osakeyhtiössä ei edelleen-
kään sallita erisuuruisen äänimäärän tuottavia 
osakkeita. Uudistuksen valmistelun yhtey-
dessä ei ole ilmennyt tarvetta sallia tällaisia 
osakkeita, joiden käyttäminen voisi osakkai-
den erilaisten intressien vuoksi johtaa merkit-
täviin ongelmiin erityisesti yhtiön rakennus-
ten ja kiinteistöjen kunnossapitoa ja uudista-
mista koskevassa päätöksenteossa. 

Pykälän 2 momentissa säädetään osak-
keenomistajan enimmäisäänimäärän rajoit-
tamisesta viidesosaan kokouksessa edustettu-
jen osakkeiden yhteenlasketusta äänimääräs-
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tä. Tästä niin sanottua äänileikkuria koske-
vasta olettamasta voidaan edelleen poiketa 
yhtiöjärjestyksessä.   

Voimassa olevan lain 26 §:n 2 momentista 
poiketen rajoitusta sovellettaessa ei enää las-
kettaisi yhteen valtuutetun edustamien osak-
keenomistajien äänimääriä. Muutosta ehdote-
taan valtuutuksen käytön helpottamiseksi. 
Äänileikkuriolettaman säilyttäminen ehdote-
tussa muodossa on tarpeen sen edistämiseksi, 
että yhtiökokouksen enemmistöpäätökset 
tarkoituksenmukaisuuskysymyksissä olisivat 
kaikkien osakkeenomistajien edun mukaisia. 
Vaikeasti ennakoitavissa oleva osakkaiden 
välinen intressiristiriita voi syntyä esimerkik-
si, kun sijoittaja hankkii kerralla useita huo-
neistoja samasta yhtiöstä. 

Kysymys siitä, onko äänileikkurin sovel-
tamisesta luovuttu yhtiöjärjestyksen perus-
teella, ratkaistaan viime kädessä tuomiois-
tuimessa yleisten yhtiöjärjestyksen tulkintaan 
sovellettavien periaatteiden nojalla. Jos ääni-
leikkuria ei haluta soveltaa, on käytännössä 
suositeltavaa määrätä asiasta pykälän 1 mo-
mentin sanamuodosta poikkeavalla tavalla 
niin selvästi, ettei myöhemmin synny epäsel-
vyyttä siitä, onko äänileikkurista luovuttu vai 
onko yhtiöjärjestyksessä vain toistettu 1 mo-
mentin säännös yksittäisen osakkeen tuotta-
masta äänimäärästä.  

Pykälän 3 momentissa säädetään siitä, mi-
ten osakkeenomistajan äänimäärä lasketaan 
2 momentissa tarkoitettua äänileikkuria so-
vellettaessa. Laskentasääntö kattaa  

- määräysvallassa olevan oikeushenkilön 
välityksellä syntyvän välillisen omistuksen 
(1 kohta),  

- sellaisten yhteisomistussuhteet, joissa yh-
dellä yhteisomistajalla on sopimuksen perus-
teella oikeus yksin päättää äänivallan käytös-
tä yhtiökokouksessa (2 kohta), sekä  

- huollettavien alaikäisten lasten ja muiden 
osakkeenomistajan edunvalvonnassa olevien 
vajaavaltaisten omistukset (3 kohta).   

Laskentasäännöt on laadittu siten, että ääni-
leikkuria sovelletaan myös silloin, kun osak-
keiden tuottaman äänivallan käytöstä päättä-
vä taho ei suoraan omista yhtään osaketta.  

Oikeushenkilön kautta toteutuvan välillisen 
omistuksen ja yhteisomistuksen osalta sään-
telyn mallina on käytetty osakeyhtiölain 
18 luvun 1 §:n 2 momentin määritelmää lu-

nastusoikeuden ja -velvollisuuden aikaansaa-
vasta omistuksesta. Tässä laskentasääntö on 
yhteisomistuksen osalta kuitenkin suppeampi 
kuin osakeyhtiölaissa, jossa kaikki yhdessä 
omistetut osakkeet luetaan lunastajan omis-
tus- ja ääniosuuteen. 

Pelkästään se, että yhteisomistajista yksi 
valtuutetaan käyttämään osakkeiden tuotta-
maa äänivaltaa yhtiökokouksessa, ei osoita, 
että hän voi yksin päättää osakkeiden tuotta-
man äänimäärän käyttämisestä yhtiökokouk-
sessa. Tämä johtuu siitä, että muut yhteis-
omistajat voivat milloin vain peruuttaa val-
tuutuksen. 

Jos osakeryhmä tai samojen tahojen yhdes-
sä omistamat osakeryhmät yksinään tuottavat 
yli 20 %:n ääniosuuden, äänileikkuria sovel-
letaan 2 momentin perusteella (esimerkiksi 
useampia huoneistoja omistaneen vainajan 
kuolinpesä). 

Äänileikkuria ei sovelleta, jos jokainen 
osakeryhmä, jolla osallistutaan yhtiökokouk-
seen, tuottaa vähintään 20 % kokouksessa 
edustettujen osakkeiden yhteenlasketusta ää-
nimäärästä.    

14 §. Yhdenvertaisuusperiaate. Säännök-
sessä viitataan selvyyden vuoksi ja periaat-
teen korostamiseksi 1 luvun 10 §:ssä tarkoi-
tettuun yhdenvertaisuusperiaatteeseen. Ehdo-
tusta vastaavat säännökset ovat voimassa 
olevan lain 9 ja 46 §:ssä ja osakeyhtiölain 
5 luvun 13 §:ssä.  

15 §. Esteellisyys. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi osakkeenomistajan esteellisyy-
destä. Pykälä poikkeaa voimassa olevan lain 
27 §:stä siten, että osakkeenomistajan valtuu-
tetun mahdollisella henkilökohtaisella esteel-
lisyydellä ei enää olisi merkitystä. Pykälään 
ei siis ehdoteta voimassa olevan pykälän 
viimeistä lausetta. Poistettu säännös poikkeaa 
yleisistä valtuutusta koskevista periaatteista, 
joissa ei vastaavalla tavalla kiinnitetä huo-
miota valtuutetun henkilöön: myös esimer-
kiksi oikeustoimikelpoisuutta vailla oleva voi 
toimia toisen henkilön valtuutettuna. Voi-
massa olevan lain säännös ei myöskään ole 
koskenut lakimääräistä edustamista, minkä 
takia esimerkiksi yhtiön hallituksen jäsen on 
voinut äänestää omasta vastuuvapaudestaan 
osakkeenomistajan lakimääräisen edustajan 
ominaisuudessa. 
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Toisaalta esteellisyysperusteita laajenne-
taan siten, että yhtiökokouksessa sovelletaan 
samoja esteellisyysperusteita kuin hallituksen 
päätöksenteossa. Voimassa olevaa lakia vas-
taavalla tavalla osakkeenomistaja ei saisi 
osallistua myöskään päätöksentekoon, joka 
koskee hänen huoneistonsa ottamista yhtiön 
hallintaan tai vahingonkorvauksesta tai 
muusta vastuusta vapauttamista. 

Valtuutetun esteellisyysperusteiden osalta 
ehdotusta vastaava säännös on osakeyhtiölain 
5 luvun 14 §:ssä. 

Esteellisyyden sääntelemistä samalla taval-
la asunto-osakeyhtiön kummassakin päättä-
vässä elimessä ehdotetaan, koska asunto-osa-
keyhtiön yhtiökokouksen toimivaltaan kuu-
luu päättää myös sellaisista yhtiön toimintaan 
liittyvistä asioista, joista osakeyhtiössä päät-
tää hallitus. Tämän vuoksi ehdotus poikkeaa 
uudessa osakeyhtiölaissa säilytetystä ja voi-
massa olevaa asunto-osakeyhtiölakia vastaa-
vasta esteellisyysperusteiden jaottelusta yh-
tiökokouksen ja hallituksen päätöksenteossa 
huomioon otettaviin tilanteisiin.  

Lisäksi asunto-osakeyhtiölain esteellisyys-
säännöksissä on tarpeen ottaa huomioon sel-
laiset asunto-osakeyhtiölakiin perustuvat 
päätöstilanteet, joissa yhtiön oikeuksiin ja 
velvollisuuksiin voi liittyä vastaavia intressi-
ristiriitoja kuin sellaisiin sopimuksiin ja mui-
hin oikeustoimiin, joiden osalta hallituksen 
päätöksentekoon sovelletaan voimassa ole-
van asunto-osakeyhtiölain ja osakeyhtiölain 
esteellisyyssäännöksiä.  

Pykälän 1 momentin 1 kohdan mukaan 
osakkeenomistaja tai hänen valtuuttamansa ei 
saa äänestää asiassa, joka koskee osakkeen-
omistajan ja yhtiön välistä sopimusta tai 
muuta oikeustointa. Ehdotusta vastaava 
säännös hallituksen jäsenen esteellisyydestä 
on voimassa olevan lain 58 §:n 1 momentin 
1 kohdassa. 

Momentin 2 kohdan mukaan osakkeen-
omistajan tai hänen valtuuttamansa esteelli-
syys syntyy myös silloin, kun yhtiökokous 
päättää osakkeenomistajan vastuuvapaudesta, 
kanteesta osakkeenomistajaa itseään vastaan 
taikka hänen vapauttamista velvoitteesta yh-
tiötä kohtaan.  

Momentin 3 kohdan mukaan osakkeen-
omistaja on esteellinen äänestämään sellai-
sesta hänen hallinnassaan olevaa huoneistoa 

koskevasta uudistuksesta tai muusta kuin 
välttämättömästä kunnossapidosta, joka 
poikkeaa muiden osakkeenomistajien hallin-
nassa olevien huoneistojen uudistamisesta tai 
kunnossapidosta. Tätä esteellisyysperustetta 
ei sovelleta välttämättömiin kunnossapito-
toimiin, jotka voivat koskea esimerkiksi put-
kiston, sähköverkon, ulko-oven, ikkunoiden 
tai eristysten korjaamiseen, eikä muutenkaan 
tavanomaisena pidettävän suunnitelman mu-
kaan vaiheittain toteuttavaan huoneistojen 
kunnossapitoon tai uudistamiseen. Voimassa 
olevassa laissa ei ole vastaavaa säännöstä, 
joka on tarpeen sen vuoksi, että yhtiön ja 
osakkeenomistajan mahdollisen eturistiriidan 
suhteen tällaiset tilanteet rinnastuvat sopi-
muksen tekemiseen yhtiön ja osakkeenomis-
tajan kesken. 

Momentin 4 kohdan mukaan osakkeen-
omistaja on esteellinen osallistumaan päätök-
sentekoon, joka koskee hänen huoneistonsa 
ottamista yhtiön hallintaan. Vastaava säännös 
on voimassa olevan lain 27 §:ssä. 

Pykälän 2 momentin mukaan osakkeen-
omistaja tai hänen valtuuttamansa on esteel-
linen äänestämään myös silloin, kun 1 mo-
mentissa tarkoitettu asia koskee yhtiön ja si-
vullisen välistä suhdetta ja osakkeenomista-
jalle on odotettavissa siitä olennaista etua, 
joka voi olla ristiriidassa yhtiön kanssa. Vas-
taavasta periaatteesta säädetään voimassa 
olevan lain 27 §:ssä ja osakeyhtiölain 5 luvun 
14 §:ssä.  

Pykälän 3 momentin mukaan esteellisyys-
säännöksiä sovelletaan myös päätökseen, jo-
ka koskee oikeudenkäyntiä tai muuta yhtiön 
puhevallan käyttämistä. Vastaava selventävä 
säännös hallituksen päätöksenteon osalta on 
voimassa olevan lain 58 §:n 2 momentissa ja 
osakeyhtiölain 6 luvun 4 §:ssä.  

Pykälän 4 momenttiin ehdotetaan kirjalli-
suudessa esitettyä kantaa vastaavaa säännös-
tä, jonka mukaan esteellisyyteen ei kiinnitetä 
huomiota, mikäli kaikki ovat esteellisiä. 
Säännöksen lähtökohtana on se, että tällai-
sessakin tilanteessa yhtiön on voitava tehdä 
tarpeelliset päätökset. Säännöksessä tarkoite-
taan yhtiön kaikkia osakkeenomistajia, eikä 
pelkästään läsnä olevia osakkeenomistajia. 
Samaan tulokseen päästään usein tämän lu-
vun 16 §:n mukaan, jos kaikki osakkeen-
omistajat suostuvat muotovaatimuksen syr-
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jäyttämiseen. Erityinen säännös poistaa kui-
tenkin epävarmuuden siitä, katsotaanko es-
teellisyyttä koskeva säännös 16 §:ssä tarkoi-
tetuksi muotomääräykseksi. Erityinen sään-
nös kattaa myös tilanteen, jossa kaikki osak-
keenomistajat ovat esteellisiä, mutta eivät 
yksimielisiä. 

16 §. Muotovaatimusten sivuuttaminen. 
Pykälään ehdotetaan voimassa olevaa 35 §:ää 
muistuttavaa, mutta sanonnaltaan huomatta-
vasti laajempaa säännöstä muotovaatimusten 
sivuuttamisesta. Säännöksen tarkoituksena 
on osoittaa, että osakkeenomistajien suojaksi 
säädetyt muotomääräykset voidaan osak-
keenomistajien suostumuksella sivuuttaa. Jos 
muotomääräyksien noudattamisessa on vain 
tiettyjä osakkeenomistajia koskevia puutteita, 
ne voidaan sivuuttaa heidän suostumuksel-
laan. Periaate vastaa voimassa olevaa oikeut-
ta. Voimassa olevan lain sanamuoto on liian 
suppea ja sitä onkin käytännössä tulkittu laa-
jentavasti. 

Säännöksessä viitataan asian käsittelyssä 
noudatettavaan menettelyyn, eli siis muoto-
määräyksiin. Koska säännöksessä viitataan 
niiden osakkeenomistajien suostumukseen, 
joita virhe koskee, on selvää, että säännös ei 
koske velkojien suojaksi säädettyjä tai mää-
rättyjä menettelyjä. Vaikka säännöksen sa-
namuoto on huomattavasti nykyistä sana-
muotoa laajempi, sitä sovelletaan todennä-
köisesti pääasiassa kokouskutsuihin liittyviin 
menettelyvirheisiin. 

Säännös ei merkitse sitä, että suostumuksen 
puute johtaisi automaattisesti päätöksen mi-
tättömyyteen. Tämä johtuu päätöksen päte-
mättömyyttä ja mitättömyyttä koskevista 
23 luvun säännöksistä. 

Ehdotus vastaa osakeyhtiölain 5 luvun 
15 §:ää. 

 
Kokousmenettely 

17 §. Kokouspaikka ja osallistuminen ko-
kouspaikan ulkopuolelta. Pykälän 1 momen-
tissa ehdotetaan säädettäväksi yhtiökokouk-
sen pitopaikasta. Säännös vastaa pitkälti 
voimassa olevaa 28 §:ää. Lähtökohtana ehdo-
tuksessa on, että yhtiökokous pidetään yhtiön 
kotipaikassa, mutta yhtiöjärjestyksessä voi-
daan määrätä toisestakin kokouspaikkakun-
nasta. Paikkakunta voi voimassa olevan lain 

tapaan olla joko yksinomainen tai vaihtoeh-
toinen kokouspaikka. 

Voimassa olevasta laista poiketen yhtiöjär-
jestyksessä voidaan määrätä kokouspaikka-
kunnaksi myös paikkakunta ulkomailla. 
Paikkakunta on mainittava vastaavalla tark-
kuudella kuin yhtiön kotipaikka. Yhtiöjärjes-
tyksen muutos, jolla yhtiökokouspaikkakunta 
siirretään ulkomaille ja joka vaikeuttaa liial-
lisesti osakkeenomistajien osallistumista, voi 
luonnollisesti olla yhdenvertaisuusperiaatteen 
vastainen. Hyväksyttävä syy kokouspaikan 
siirtämiselle muuhun maahan on esimerkiksi 
se, että osakkeenomistajat asuvat siellä. 

Momentin toisessa virkkeessä säädetään 
voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla, et-
tä kokous voidaan erittäin painavista syistä 
pitää muullakin paikkakunnalla. Kirjallisuu-
dessa tällaisina syinä on mainittu ainoan 
mahdollisen kokouspaikan tuhoutuminen, 
luonnonmullistus ja sotatila. Kokous on täl-
löin luonnollisesti pidettävä mahdollisimman 
lähellä ja mahdollisimman helppojen kulku-
yhteyksien päässä yhtiöjärjestyksessä tarkoi-
tetusta kokouspaikasta. Kokouspaikkaa kos-
kevan sääntelyn tarkoituksena on varmistaa, 
että osakkeenomistajat voivat käytännössä 
osallistua yhtiökokoukseen. 

Momentin säännökset vastaavat osakeyh-
tiölain 5 luvun 16 §:n 1 momenttia. 

Pykälän 2 momentissa säädetään yhtiöko-
koukseen osallistumisesta kokouspaikan ul-
kopuolelta. Voimassa olevassa laissa ei ole 
vastaavaa säännöstä, jonka mallina on osake-
yhtiölain 5 luvun 16 §:n 2 momentti. Etäosal-
listuminen voidaan toteuttaa esimerkiksi to-
siaikaisesti teknisen apuvälineen avulla, ku-
ten reaaliaikaisena kuva- ja ääniyhteys tai tie-
toverkkoyhteytenä, taikka perinteisen postin, 
sähköpostin, telekopion tai muun vastaavan 
yhteyden kautta. Säännöksen sanamuodosta 
johtuu, että yhtiön on aina järjestettävä myös 
perinteinen yhtiökokous.  

Esteenä etäosallistumiseen ei ole, että 
osakkeenomistajat eivät voi apuvälineen väli-
tyksellä käyttää täysimääräisesti puheval-
taansa, jolla yhtiöoikeudessa tarkoitetaan 
esimerkiksi kysely- tai puheoikeutta. Tämä 
ilmenee momentin viimeisestä virkkeestä. 
Osakkeenomistajilla on aina mahdollisuus 
osallistua kokoukseen henkilökohtaisesti tai 
valtuutetun välityksellä, joten puheoikeuden 
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rajoittamista ei voida pitää periaatteellisesti 
ongelmallisena. Koska mainittujen oikeuksi-
en puuttuminen on poikkeus lain osoittamas-
ta pääsäännöstä, sen tulisi ilmetä kokouskut-
susta. Jos kutsun mukaan kokoukseen voi 
osallistua esimerkiksi äänestämällä etukäteen 
sähköpostilla, kysely- ja puheoikeuden rajoi-
tus ilmenee jo osallistumistavasta eikä rajoi-
tuksesta tarvitse tällöin erikseen mainita kut-
sussa. 

Ehdotuksen mukaan on selvää, että asiasta 
voidaan määrätä yhtiöjärjestyksessä. Yhtiö-
järjestyksessä voidaan myös kieltää hallituk-
selta mahdollisuus apuvälineen käyttämiseen. 
Jos kieltoa ei ole, hallitus voi tehdä päätök-
sen osallistumisesta apuvälineen avulla. 

Postiäänestykseen rinnastuvia valtakirja-
menettelyjä käsitellään 8 §:n perusteluissa. 

18 §. Koolle kutsuminen. Pykälän 1 mo-
mentissa ehdotetaan säädettäväksi voimassa 
olevan lain 32 §:n tapaan, että hallitus kutsuu 
yhtiökokouksen koolle. Voimassa olevaa la-
kia vastaa myös säännös, jonka mukaan hal-
lituksen jäsen voi kutsua yhtiökokouksen 
koolle, jos hänellä on syytä epäillä, että yhti-
öllä ei enää ole muita hallituksen jäseniä. 

Voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla 
momentti poikkeaa osakeyhtiölain 5 luvun 
17 §:n 1 momentista siten, ettei koolle kutsu-
jana voi olla hallintoneuvosto, josta ei sääde-
tä tässä laissa, ja asunto-osakeyhtiön halli-
tuksen jäsen voi tietyin edellytyksin kutsua 
yhtiökokouksen koolle ilman lääninhallituk-
sen päätöstä.  

Pykälän 2 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi menettelystä silloin, kun yhtiökokousta 
ei kutsuta koolle, vaikka kutsu olisi lain, yh-
tiöjärjestyksen tai yhtiökokouksen päätöksen 
mukaan toimitettava. Tällainen tilanne on kä-
sillä esimerkiksi silloin, kun kutsua varsinai-
seen yhtiökokoukseen ei lainkaan toimiteta 
tai silloin, kun vähemmistöosakkaiden vaa-
timusta ylimääräisestä yhtiökokouksesta ei 
toteuteta. Säännöstä ehdotetaan täsmennettä-
väksi siten, että lääninhallituksen tulee oike-
uttaa hakija toimittamaan kutsu myös silloin, 
kun kutsu on toimitettu niin virheellisenä, et-
tä kutsussa tarkoitetun yhtiökokouksen pää-
tös olisi 23 luvun 2 §:n 1 momentin 1 kohdan 
nojalla mitätön. Voimassa olevassa laissa on 
tämän sijasta epätietoisuutta aiheuttanut mai-
ninta siitä, että kokousta ei ole kutsuttu kool-

le säädetyssä järjestyksessä. Ehdotus vastaa 
kirjallisuudessa omaksuttuja kantoja. 

Lääninhallituksen on oikeutettava hakija 
kutsumaan kokous koolle yhtiön kustannuk-
sella. Säännös vastaa näiltä osin voimassa 
olevan lain 32 §:n kolmannen virkkeen sään-
nöstä. Lääninhallituksen on yleensä ennen 
päätöksen tekemistä kuultava yhtiötä. Sään-
nös poikkeaa voimassa olevasta siten, että 
lääninhallituksen päätös on täytäntöönpano-
kelpoinen muutoksenhausta huolimatta. 
Mahdollisesti vuosia kestävä valitusmenette-
ly johtaisi käytännössä siihen, ettei oikeus-
suojakeinolla olisi merkitystä. Hallintolain-
käyttölain (586/1996) 32 §:n nojalla muutok-
senhakutuomioistuin voi tarvittaessa tehdä 
päätöksen täytäntöönpanon keskeyttämisestä. 

Momentin säännökset vastaavat osakeyh-
tiölain 5 luvun 17 §:n 2 momenttia. 

Ehdotetun voimaanpanolain 9 §:n 3 mo-
mentin mukaan uuden lain 6 luvun 18 §:n 
säännöstä sovelletaan, kun yhtiökokouksen 
koollekutsumista koskeva hakemus tehdään 
lääninhallitukselle uuden lain tultua voimaan.  

19 §. Kokouskutsun sisältö. Pykälän 1 mo-
menttiin ehdotetaan voimassa olevan lain 
33 §:n 1 ja 3 momenttia osittain vastaavaa 
säännöstä kokouskutsun sisällöstä. Kokous-
kutsussa on mainittava kokouksessa käsitel-
tävät asiat ja ne on mainittava niin selvästi, 
että osakkeenomistajat ymmärtävät, mistä on 
kysymys. Kokouksessa voidaan käsitellä kut-
sussa mainitsemattomia asioita vain 12 §:ssä 
tarkoitetuissa tilanteissa. Käsiteltävien asioi-
den lisäksi kutsusta on käytävä ilmi kokous-
paikka ja -aika ja kokousasiakirjojen saata-
vuus sekä luonnollisesti se, minkä yhtiön yh-
tiökokouskutsusta on kysymys. Viimeksi 
mainituista seikoista ei ole mainintaa voi-
massa olevassa laissa. 

Jos tarkoituksena on muuttaa yhtiöjärjes-
tystä, muutoksen pääasiallinen sisältö on se-
lostettava kokouskutsussa. Lisäksi siinä voi-
daan luonnollisesti kertoa, missä muutos on 
täydellisenä nähtävänä. Muiden päätösasioi-
den osalta pääasiallista sisältöä ei ehdotuksen 
mukaan enää tarvitse esittää. 

Ehdotus poikkeaa osakeyhtiölain 5 luvun 
18 §:n 1 momentista siten, että asunto-osa-
keyhtiössä kutsussa on aina mainittava, missä 
ja milloin kokousasiakirjat ovat osakkeen-
omistajien saatavina. Osakeyhtiölaista poik-
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keavaa vaatimusta ehdotetaan selvyyden 
vuoksi, koska usein asunto-osakeyhtiöllä ei 
vastaavia hallinnon toimitiloja kuin osakeyh-
tiöllä.    

Pykälän 2 momentissa luetellaan lain käyt-
tämisen helpottamiseksi ne lainkohdat, joissa 
on erityisiä kokouskutsun sisältöä koskevia 
määräyksiä. Säännöksellä ei ole aineellista 
merkitystä. 

Ehdotus poikkeaa osakeyhtiölain 5 luvun 
18 §:n 2 momentista siten, että tässä ei erik-
seen säädetä sulautumis- tai jakautumisasian 
mainitsemista kutsussa, koska asunto-osake-
yhtiössä näihin päätöksiin vaaditaan lähtö-
kohtaisesti kaikkien osakkeenomistajien 
suostumus.  

Myös muussa lainsäädännössä säädetään 
kutsun sisällöstä (esimerkiksi asuntokauppa-
lain 2 luvun 23 §).  

20 §. Kutsuaika. Pykälässä ehdotetaan sää-
dettäväksi kokouskutsun toimittamisajasta. 
Ehdotuksen mukaan kutsu on toimitettava 
aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistään 
kahta viikkoa ennen yhtiökokousta. Voimas-
sa olevan lain 33 §:n 1 momentin mukaan 
kutsu on toimitettava aikaisintaan neljä viik-
koa ja viimeistään viikkoa ennen kokousta. 
Aikaisin mahdollinen kutsun toimittamis-
ajankohta vastaa osakeyhtiölain 5 luvun 
19 §:ssä yksityisen osakeyhtiön osalta sää-
dettyä. Lyhimmän sallitun kutsuajan piden-
täminen on puolestaan tarpeen, jotta osak-
keenomistajilla on tarpeeksi aikaa valmistau-
tua yhtiökokoukseen, jossa yleensä päätetään 
myös osakehuoneiston käyttämisen ja osak-
keenomistajan maksuvelvollisuuden kannalta 
merkittävistä asioista. Lyhemmän määräajan 
pidentäminen on tarpeen myös siksi, että 
osakkeenomistajan loma- tai työmatka tai 
muu poissaolo vaikeuttaisi nykyistä olennai-
sesti harvemmin ja vähemmän osallistumista 
yhtiökokoukseen. Lyhyemmän määräajan pi-
dentäminen voi käytännössä moninkertaistaa 
sen ajan, joka esimerkiksi talon ulkopuolella 
asuvalle osakkeenomistajalle jää yhtiökoko-
ukseen valmistautumiseen silloin, kun kutsu 
toimitetaan postitse. Käytännössä asunto-
osakeyhtiön toiminta on hidastempoisempaa 
kuin liiketoimintaa harjoittavassa osakeyhti-
össä, joten kutsuajan pidentäminen ei merkit-
tävästi vaikeuta asunto-osakeyhtiön toimin-
taa. Muutoksen ei voida katsoa aiheuttavan 

lisärasitteita yhtiöiden hallinnolle, koska 3 
§:n mukaan yhtiökokous voidaan pitää kuu-
den kuukauden kuluessa tilikauden päättymi-
sestä. Yhtiön hallituksella voi kuitenkin olla 
velvollisuus kutsua yhtiökokous koolle jo 
huomattavasti ennen kuuden kuukauden ajan 
kulumista, jos esimerkiksi vastiketta on koro-
tettava tai on tarpeen päättää kiireellisestä 
kunnossapitotyöstä. 

Ehdotetun voimaanpanolain 9 §:n 2 mo-
mentin mukaan uutta vähimmäiskutsuaikaa 
sovelletaan sellaiseen uuden asunto-osake-
yhtiölain voimaantulon jälkeen järjestettä-
vään kokoukseen, jossa päätös tehdään uuden 
lain voimaantulon jälkeen. Voimaanpanolain 
5 §:n mukaan yhtiöjärjestyksen määräys on 
muutettava uuden lain mukaiseksi seuraavan 
yhtiöjärjestyksen muutoksen yhteydessä.   

Kutsun toimittamisella on vakiintuneesti 
tarkoitettu esimerkiksi kirjeen jättämistä pos-
tiin ja  sähköpostiviestin lähettämistä.   

Pykälän 2 momentissa on lain käyttämisen 
helpottamiseksi mainittu lainkohta, jossa on 
kokouskutsuaikaa koskevia erityisiä sään-
nöksiä. Säännöksellä ei ole aineellista merki-
tystä. Momentti eroaa osakeyhtiölain 5 luvun 
19 §:n 2 momentista, jossa on säädetty jatko-
kokouksen lisäksi sulautumisesta, jakautumi-
sesta ja selvitystilaan asettamisesta. Sulau-
tumisen, jakautumisen ja selvitystilan osalta 
vastaavat säännökset eivät ole asunto-osa-
keyhtiössä tarpeellisia, koska nämä päätökset 
edellyttävät lähtökohtaisesti kaikkien osak-
keenomistajien suostumusta. 

Pykälän 3 momentissa säädetään kokous-
kutsun toimittamisesta silloin, kun päätöksen 
pätevyyden edellytyksenä yhtiöjärjestyksen 
mukaan on päätöksen tekeminen kahdessa 
yhtiökokouksessa. Tällöin kutsua jälkimmäi-
seen kokoukseen ei saa toimittaa ennen kuin 
ensimmäinen kokous on pidetty. Kutsussa on 
myös mainittava ensimmäisessä kokouksessa 
tehty päätös. Kokousten välisen ajan on täl-
löin oltava riittävän pitkä, jotta kokouskutsu 
ehditään toimittaa lain ja yhtiöjärjestyksen 
mukaisesti. Momentti vastaa voimassa ole-
van 33 §:n 1 momentin kahden viimeisen 
virkkeen säännöksiä ja osakeyhtiölain 5 lu-
vun 19 §:n 3 momenttia.  

21 §. Kutsutapa. Pykälään ehdotetaan 
säännöstä siitä, miten kokouskutsu toimite-
taan. Säännöksen mukaan kirjallinen koko-
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uskutsu on toimitettava jokaiselle osakkeen-
omistajalle, jonka postiosoite on yhtiön tie-
dossa tai joka on ilmoittanut yhtiölle sähkö-
postiosoitteen tai muun tietoliikenneyhteyden 
kutsun toimittamista varten. Kutsu on toimi-
tettava vain niille osakkeenomistajille, joiden 
osoitteet ovat yhtiön tiedossa.   

Sähköpostilla lähetettyä kutsua voidaan pi-
tää kirjallisena, mutta sen käyttämisen edel-
lytyksenä on pidettävä, että osakkeenomista-
ja on ilmoittanut sähköpostiosoitteensa yhti-
ölle tällaista tarkoitusta varten. Osakkeen-
omistajan vastuulla on ilmoittaa osoitetieto-
jen muutoksesta yhtiölle. Arvioitaessa sään-
nöstä pienten yhtiöiden näkökulmasta on 
muistettava, että osakkeenomistajat voivat 
yksimielisinä sivuuttaa lain ja yhtiöjärjestyk-
sen kokouskutsuun liittyvät muotosäännök-
set.  

Voimassa olevan lain 8 §:n mukaan kutsun 
toimittamistavasta on aina määrättävä yhtiö-
järjestyksessä. Ehdotus poikkeaa osakeyhtiö-
lain 5 luvun 20 §:stä, jossa vaatimus kirjalli-
sesta kokouskutsusta on olettamasäännös, 
josta voi poiketa yhtiöjärjestyksessä. Asunto-
osakeyhtiöissä on perusteltua yhtiöiden koko 
ja luonne huomioon ottaen edellyttää, että 
osakkeenomistajat saavat aina kirjallisen ko-
kouskutsun. Yhtiöjärjestyksessä voidaan 
edelleen määrätä tarkemmin siitä, miten kir-
jallinen kutsu on toimitettava (esimerkiksi 
kirjatulla kirjeellä), sekä lain vähimmäisvaa-
timusta täydentävästä muusta kutsutavasta 
(esimerkiksi porrashuoneiden ilmoitustaulut). 

Ennen lain voimaantuloa perustettujen yh-
tiöiden yhtiöjärjestykset sisältävät poikkeuk-
setta määräyksen kokouskutsutavasta. Ehdo-
tetun voimaanpanolain 9 §:n 2 momentin 
mukaan, jos yhtiökokouksen päätös tehdään 
uuden lain tultua voimaan, kokouskutsuun ja 
kokousasiakirjoihin ja osallistumiseen sovel-
letaan uutta lakia jo ennen sen voimaantuloa, 
jollei voimaanpanolaissa toisin säädetä. 

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on 
harkittu erityissäännöstä osakeryhmän yh-
teisomistajien velvollisuudesta ilmoittaa yh-
teisomistajien edustajan osoite yhtiölle. Käy-
tännössä yhtiöjärjestyksen määräys kutsun 
lähettämisestä kirjattuna kirjeenä tai saanti-
todistusta vastaan voi lisätä huomattavasti 
kokouskutsusta aiheutuvia kuluja, jos kutsu 
on lähetettävä jokaiselle yhteisomistajalle. 

Koska erityisesti puolisoiden sekä lesken ja 
perillisten yhteisomistus on hyvin yleistä 
asunto-osakeyhtiöissä, yhteisomistajien yh-
teisen edustajan osoitteen ilmoittamista kos-
kevasta vaatimuksesta aiheutuvat yhteenlas-
ketut kulut yhtiöille ja osakkeenomistajille 
muodostuisivat huomattaviksi verrattuna ko-
kouskutsujen lähettämisen osalta saataviin 
säästöihin. Käytännössä osakeryhmän yh-
teisomistajat eivät välttämättä pääsisi yhteis-
ymmärrykseen yhteisestä osoitteesta, mikä 
vaikeuttaisi tarpeettomasti yhteisomistussuh-
teita ja voisi johtaa useamman osoitteen il-
moittamiseen, mitä olisi ongelmallista yhtiön 
kannalta. Jos kutsun lähettämistä koskevista 
yhtiöjärjestykseen perustuvista lisävaatimuk-
sista aiheutuvia kustannuksia pidetään yhti-
össä liian suurina verrattuna niistä saatavaan 
hyötyyn, lisävaatimuksista voidaan yleensä 
luopua määräenemmistöpäätöksellä. Näistä 
syistä ei ole tarvetta erityissäännökseen ko-
kouskutsun lähettämisestä yhteisomistajille. 

22 §. Kokousasiakirjat, niiden nähtävänä 
pitäminen ja lähettäminen. Pykälässä sääde-
tään kokousasiakirjojen nähtävänä pitämises-
tä ja lähettämisestä osakkeenomistajille. Eh-
dotetun 1 momentin mukaan hallituksen pää-
tösehdotukset, tilinpäätös, toimintakertomus,  
tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastus-
kertomus on vähintään kahta viikkoa ennen 
kokousta pidettävä osakkeenomistajien näh-
tävänä kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa, 
kuten yhtiön tiloissa tai isännöitsijän toimis-
tossa. Kirjanpitolain 3 luvun 1 §:n mukaan ti-
linpäätös sisältää aina tuloslaskelman, taseen 
ja liitetiedot. Kirjanpitolain 6 luvun 1 §:n 
mukaan emoyhtiön tilinpäätös sisältää kon-
sernitilinpäätöksen, milloin yhtiö on velvol-
linen sellaisen laatimaan.  

Ehdotus poikkeaa osakeyhtiölain 5 luvun 
21 §:n 1 momentista siten, että asunto-osa-
keyhtiössä tilinpäätösasiakirjat on pidettävä 
osakkaiden nähtävänä ennen kaikkia yhtiö-
kokouksia koska asunto-osakeyhtiön yhtiö-
kokouksen toimivalta on laajempi kuin osa-
keyhtiössä. Viimeisellä tilinpäätöksellä tar-
koitetaan tässä myös esimerkiksi varojen ja-
koa varten kesken tilikautta laadittua tilin-
päätöstä. 

Osakeyhtiölaista poiketen kokousasiakirjat 
eivät voi olla nähtävänä pelkästään internet-
sivuilla, koska asunto-osakeyhtiöissä on pal-
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jon sellaisia osakkeenomistajia, joilla ei ole 
internet-yhteyttä. Käytännössä asiakirjojen 
pitäminen nähtävänä myös internetissä kui-
tenkin helpottaa osakkeenomistajien tiedon-
saantia ja voi huomattavastikin vähentää pa-
perimuotoisten asiakirjojen nähtävänä pitä-
misestä ja kopioiden lähettämisestä yhtiölle 
aiheutuvia kustannuksia. Ehdotuksen mukaan 
asiakirjat on viivytyksettä lähetettävä osak-
keenomistajalle, joka sitä pyytää. Asiakirjo-
jen on myös oltava nähtävänä yhtiökokouk-
sessa.  

Momentti poikkeaa voimassa olevasta lais-
ta siten, että nähtävänä pitämisen määräaikaa 
ehdotetaan pidennettäväksi ja että nähtävänä 
pitäminen koskisi kaikkia hallituksen päätös-
ehdotuksia. Voimassa olevassa laissa nähtä-
vänäpitovelvollisuudesta säädetään vain tiet-
tyjen päätösehdotusten osalta (lähinnä yhtiö-
järjestyksen, osakepääoman tai yhtiöraken-
teen muuttamista koskevat ehdotukset). Näh-
tävänä pitämisen määräaikaa ehdotetaan pi-
dennettäväksi, jotta se vastaisi 20 §:ssä ehdo-
tettua kutsuajan pidennystä. Päätösehdotus-
ten osalta nähtävänä pidon laajentamisen tar-
koitus on, että osakkeenomistajat voisivat 
hyvissä ajoin ennen kokousta saada riittävät 
tiedot käsiteltävistä asioista. Esimerkiksi pää-
tös yhtiön talousarviosta ja perittävästä yh-
tiövastikkeesta tai päätös laajasta kunnossa-
pitotoimenpiteestä tai uudistuksesta voivat 
käytännössä olla osakkeenomistajan kannalta 
yhtä merkittäviä kuin yhtiöjärjestyksen muut-
taminen. 

Ehdotetun voimaanpanolain 9 §:n 2 mo-
mentin mukaan, jos yhtiökokouksen päätös 
tehdään uuden lain tultua voimaan, kokous-
kutsuun ja kokousasiakirjoihin ja osallistumi-
seen sovelletaan uutta lakia jo ennen sen 
voimaantuloa, jollei voimaanpanolaissa toi-
sin säädetä.  

Pykälän 2 momentissa säädetään osakean-
nin, optio-oikeuksien antamisen, osakepää-
oman rahastokorotuksen, osingon jakamisen, 
muun vapaan oman pääoman jakamisen, 
osakepääoman alentamisen taikka omien 
osakkeiden hankkimisen tai lunastamisen yh-
teydessä 1 momentin mukaisesti annettavista 
tiedoista. Säännös vastaa sisällöltään osake-
pääoman muuttamisen osalta voimassa ole-
van lain 3 §:n 1 momentin 3 ja 4 kohdan viit-

taussäännösten perusteella sovellettavia van-
han osakeyhtiölain säännöksiä. 

Tilintarkastajan lausuntoa hallituksen se-
lostuksesta tilinpäätöksen tai osavuosikatsa-
uksen jälkeisistä yhtiön asemaan olennaisesti 
vaikuttavista seikoista ei ehdotuksen mukaan 
enää tarvitsisi pitää nähtävänä eikä myöskään 
hankkia. Nähtävänä olisi ehdotuksen mukaan 
pidettävä mahdolliset varojen jakamista kos-
kevat päätökset. 

Momentti poikkeaa osakeyhtiölain 5 luvun 
21 §:n 2 momentista siten, että sitä ei sovel-
leta asunto-osakeyhtiön selvitystilasta päät-
tävään yhtiökokoukseen, koska tällaiseen 
päätökseen vaaditaan kaikkien osakkeen-
omistajien suostumus. 

23 §. Puheenjohtaja, ääniluettelo ja pöytä-
kirja. Pykälässä on yhtiökokouksen kulkuun 
liittyviä säännöksiä. Yksimieliset osakkeen-
omistajat voivat kuitenkin sivuuttaa nämä 
säännökset ja jättää varsinaisen kokouksen 
pitämättä. Tällöinkin on tehtyjen päätösten 
osalta kuitenkin noudatettava yhtiökokous-
pöytäkirjaa koskevia säännöksiä, jotta pää-
töksistä jäisi todiste. Jos kaikki osakkeen-
omistajat ovat yksimielisiä kaikista päätettä-
vistä asioista, äänestys ei voi tulla kysymyk-
seen eikä erillistä ääniluetteloa tarvitse laatia. 

Pykälän 1 momenttiin ehdotetaan uusia 
säännöksiä yhtiökokouksen avaamisesta. 
Säännökset vastaavat pitkälti yhtiöissä nou-
datettua käytäntöä. Lähtökohtana on, että yh-
tiökokouksen avaa sen koolle kutsujan ni-
meämä henkilö. Tyypillisesti koolle kutsuja 
on hallitus ja tämä tavallisesti nimeää, usein 
ilman kirjattua päätöstä, avaajaksi puheen-
johtajansa. Jos yhtiökokous pidetään osak-
keenomistajien vähemmistön, tilintarkastajan 
tai toiminnantarkastajan vaatimuksesta, kool-
le kutsujana on aina hallitus, joka siis tällöin-
kin nimeää kokouksen avaajan. Lääninhalli-
tuksen oikeuttaessa 18 §:n mukaisesti esi-
merkiksi osakkeenomistajan kutsumaan yh-
tiökokouksen koolle, on kuitenkin osakkeen-
omistajan tehtävänä osoittaa yhtiökokouksen 
avaaja. Tämä on luonnollista, koska tällaises-
sa tilanteessa yhtiöltä usein puuttuvat toimi-
kelpoiset toimielimet. Poikkeuksena edellä 
esitetystä säädetään, että mikäli yhtiöjärjes-
tyksessä on määräys kokouksen puheenjohta-
jasta, tämä myös avaa kokouksen.  
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Yhtiökokous valitsee kokouksen puheen-
johtajan. Yhtiöjärjestyksessä voi kuitenkin 
olla määräys puheenjohtajan henkilöstä. Täl-
löinkin yhtiökokous voinee aina kesken ko-
kouksen päättää vaihtaa puheenjohtajan. 
Säännös vastaa voimassa olevan lain 36 §:n 
1 momenttia ja osakeyhtiölain 5 luvun 23 §:n 
1 momenttia.  

Ehdotetussa 2 momentissa säädetään yhtiö-
kokouksen puheenjohtajan velvollisuudesta 
laatia ääniluettelo, johon otetaan läsnä olevi-
en osakkeenomistajien osakkeiden lukumää-
rä ja äänimäärä. Osakkeiden lukumäärätieto 
on olennainen silloin, kun päätöksiä tehdään 
määräenemmistöllä, koska tällöin enemmistö 
lasketaan paitsi annetuista äänistä myös 
edustetuista osakkeista. Luetteloon on mer-
kittävä kaikki sellaiset läsnä olevat osak-
keenomistajat, joilla on oikeus osallistua yh-
tiökokoukseen. Jos puheenjohtajasta ääneste-
tään, luettelon laatimisesta huolehtii kokouk-
sen avaaja. Kokouksessa on myös oltava 
nähtävänä osakeluettelo. Momentti vastaa 
voimassa olevan lain 36 §:n 2 momenttia ja 
osakeyhtiölain 5 luvun 23 §:n 2 momenttia. 

Pykälän 3 momentin mukaan puheenjohtaja 
vastaa pöytäkirjan pitämisestä yhtiökokouk-
sessa. Pöytäkirjaan on merkittävä tehdyt pää-
tökset ja äänestysten tulos. Pöytäkirja on to-
diste niistä päätöksistä ja muista toimista, joi-
ta yhtiökokouksessa on tehty. Puheenjohtajan 
ja yhden pöytäkirjantarkastajan on allekirjoi-
tuksellaan vahvistettava pöytäkirja. Ääniluet-
telo on joko sisällytettävä pöytäkirjaan tai 
otettava sen liitteeksi. Momentti vastaa voi-
massa olevan lain 36 §:n 3 momentin viittä 
ensimmäistä virkettä ja osakeyhtiölain 
5 luvun 23 §:n 3 momenttia. 

Pöytäkirjan tarkastajaa koskevaa säännöstä 
ei ole tarkoitettu sovellettavaksi yhdenyhtiös-
sä, jossa ainoa osakkeenomistaja voi luvun 
1 §:n 2 momentin mukaan päättää asioista 
yhtiökokousta pitämättäkin siten, että hänen 
allekirjoituksensa päätöstä kirjattaessa on 
riittävä. 

Pykälän 4 momenttiin ehdotetaan yhtiöko-
kouksen pöytäkirjan julkisuutta koskevia 
säännöksiä. Pöytäkirja on neljän viikon kulu-
essa kokouksesta pidettävä nähtävänä yhtiön 
isännöitsijän tai hallituksen luona. Voimassa 
olevan lain 36 §:ää vastaava ehdotus poikke-
aa osakeyhtiölain 5 luvun 23 §:stä, jossa 

määräaika on kaksi viikkoa. Asunto-osake-
yhtiöissä pidempi määräaika on edelleen tar-
peen yhtiöiden hallintoon liittyvien erityis-
piirteiden vuoksi eikä pidemmästä määrä-
ajasta aiheudu haittaa yhtiölle tai sen osak-
keenomistajille. Esimerkiksi 9 luvun 13 §:ssä 
tarkoitettua erityistä tarkastusta vaativa saa 
asian vireille lääninhallituksessa ilman yhtiö-
kokouksen pöytäkirjaakin, jos yhtiö tarpeet-
tomasti viivyttelee pöytäkirjan nähtäville 
asettamista.  

Pöytäkirjan ja sen liitteiden kopio on toimi-
tettava sitä pyytävälle osakkeenomistajalle. 
Pöytäkirjasta ja sen mahdollisesti laajojenkin 
liitteiden kopioista voidaan pyytää hallituk-
sen vahvistama kohtuullinen maksu korvauk-
sena yhtiölle aiheutuvista kuluista. Jos säh-
köisessä muodossa olevat asiakirjat toimite-
taan osakkeenomistajalle esimerkiksi sähkö-
postilla, yhtiölle voi yleensä aiheutua kuluja 
vain sähköpostiviestin lähettämiseen kulu-
vasta ajasta.  

Muilla ei ole oikeutta saada pöytäkirjaa, 
mutta yhtiön johto voi luonnollisesti toimit-
taa pöytäkirjan muullekin taholle, jos se on 
yhtiön edun mukaista. Myös pöytäkirjan in-
ternetissä nähtävänä pitämistä voidaan käyt-
tää informaation antamisen lisäkeinona, mut-
ta julkistettavan sisällön osalta mahdollisuut-
ta tähän on arvioitava yleisten periaatteiden 
mukaan. Yleisön nähtävänä pitäminen ei ole 
perusteltua, jos siitä voi aiheutua haittaa yh-
tiölle. Yksittäisiä osakkeenomistajia kosket-
tavien tietojen julkistamisessa on otettava 
huomioon myös muun lain säännökset. Pöy-
täkirjan toimittaminen muulle taholle on vält-
tämätöntä silloin, kun se on esimerkiksi re-
kisterimerkinnän edellytys. 

Pöytäkirja on säilytettävä luotettavalla ta-
valla. Mitään määräaikaa säilyttämiselle ei 
ole. Säilyttämisvelvollisuus kattaa ainakin 
yhtiön toiminnan ajan ja toiminnan loputtua 
vähintään kirjanpitoaineiston säilyttämistä 
vastaavan ajan. 

Säännökset vastaavat pääosin voimassa 
olevan lain 36 §:n 3 momentin kolmea vii-
meistä virkettä. Osakeyhtiölain 5 luvun 
23 §:n 4 momentista poiketen asunto-osake-
yhtiössä pöytäkirjan kopiointi- ja lähetysku-
luja voidaan edelleen periä pöytäkirjaa pyy-
tävältä osakkeenomistajalta. 
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24 §. Jatkokokous. Pykälän 1 momenttiin 
ehdotetaan selvyyden vuoksi otettavaksi 
maininta siitä, että yhtiökokous voi päättää 
minkä tahansa asian käsittelyn siirtämisestä 
jatkokokoukseen. Ehdotus vastaa osakeyhtiö-
lain 5 luvun 24 §:n 1 momenttia. Asunto-
osakeyhtiölakiin ei ehdoteta osakeyhtiölain 
5 luvun 24 §:n 2 momenttia vastaavia sään-
nöksiä osakkeenomistajien vähemmistön oi-
keudesta siirtää varsinaisen yhtiökokouksen 
tilinpäätöksen hyväksymistä ja voiton käyt-
tämistä koskeva asia jatkokokoukseen. Asun-
to-osakeyhtiössä tilinpäätöksen osoittamalla 
yhtiön taloudellisella asemalla voi vain erit-
täin poikkeuksellisissa tapauksissa olla vas-
taava merkitys osakkeenomistajan kannalta 
kuin osakeyhtiössä, koska asunto-osakeyhtiö 
ei yleensä pyri jakamaan osinkoa ja yhtiön 
osakkeiden hinnoittelu osakkeita merkittäes-
sä tai luovutettaessa perustuu yleensä pääosin 
muihin seikkoihin kuin osakkeiden tasear-
voon. Tarvittaessa yhtiöjärjestyksessä voi-
daan määrätä osakkeenomistajien oikeudesta 
vaatia asian siirtämistä jatkokokoukseen.  

Pykälän 2 momentissa on 1 momentissa 
tarkoitettuja tilanteita koskeva säännös koko-
uskutsun toimittamisesta jatkokokoukseen. 
Säännös vastaa sisällöltään osakeyhtiölain 
5 luvun 24 §:n 3 momenttia. 

25 §. Kyselyoikeus. Pykälässä säädetään 
osakkeenomistajan oikeudesta esittää halli-
tuksen jäsenille ja isännöitsijälle kysymyksiä 
yhtiökokouksessa sekä näiden velvollisuu-
desta vastata kysymyksiin.  

Pykälä poikkeaa sisällöltään voimassa ole-
van lain 37 §:stä siten, että ehdotetun 3 mo-
mentin mukaan hallituksen on annettava 
osakkeenomistajan pyytämät tiedot tilintar-
kastajalle ja toiminnantarkastajalle, jos halli-
tus katsoo, että tietojen antamisesta osak-
keenomistajalle aiheutuisi olennaista vahin-
koa yhtiölle. Tilintarkastajan on puolestaan 
annettava saamansa tiedon perusteella lau-
sunto sen vaikutuksesta tilintarkastuskerto-
mukseen tai muuhun tilintarkastajan yhtiö-
kokoukselle antamaan lausuntoon. Sama 
koskee soveltuvin osin toiminnantarkastajaa. 
Muutoksen tarkoitus on varmistaa, että halli-
tus ei perusteetta kieltäydy vastaamasta ky-
symyksiin. Tarkoitus on myös ohjata osak-
keenomistajien epäilyt tilintarkastajan ja toi-

minnantarkastajan selvitettäviksi erityisen 
tarkastuksen sijasta.  

Ehdotus vastaa vanhan osakeyhtiölain 
9 luvun 12 §:n 3 momenttia. Uudessa osake-
yhtiölaissa ei ole 3 momenttia vastaavaa 
säännöstä. Poikkeavaa sääntelyä ehdotetaan, 
koska asunto-osakeyhtiössä yhtiökokouksen 
ja hallituksen välinen toimivallan jako poik-
keaa osakeyhtiöstä ja asunto-osakeyhtiön 
päätökset kunnossapidosta, uudistuksista ja 
yhtiön tilojen käytöstä voivat vaikuttaa olen-
naisesti ja hyvinkin eri tavoin yksittäisten 
osakkeenomistajien asemaan.   

Pykälän 1 momentin mukaan kyselyoikeut-
ta käytetään yhtiökokouksessa. Kysymykset 
voivat voimassa olevan lain tapaan koskea 
seikkoja, joilla voi olla vaikutusta kokouk-
sessa käsiteltävän asian arviointiin. Tilinpää-
töksen käsittelyn yhteydessä voidaan esittää 
yleisemminkin yhtiön taloudellista asemaa 
koskevia kysymyksiä. Tämä pitää sisällään 
konsernin taloudelliseen asemaan ja konser-
niyhteisöjen välisiin suhteisiin liittyvät sei-
kat. Myös erilaisiin yksittäisiin toimiin liitty-
viä kysymyksiä voidaan tällöin esittää. Vaik-
ka esimerkiksi suunnattua osakeantia koske-
van päätöksen yhteydessä ei käsiteltäisi tilin-
päätöstä, osakkeenomistajalla on kuitenkin 
tällöinkin oikeus esittää yhtiön taloudelliseen 
asemaan liittyviä kysymyksiä, jos nämä ovat 
merkityksellisiä esimerkiksi merkintähinnan 
määrittelyn suhteen. Säännöksen tarkoituk-
sena on sallia verrattain laaja kyselyoikeuden 
käyttö. Voimassa olevan lain tapaan säädet-
täisiin, ettei tietoja saa antaa, jos antaminen 
tuottaisi yhtiölle olennaista haittaa. Vähäisen 
haitan aiheutuminen ei siten ole peruste kiel-
täytyä vastaamasta. 

Pykälän 2 momentissa säädetään tilantees-
ta, jossa kysymykseen ei voida vastata käsillä 
olevan tiedon perusteella. Säännös vastaa si-
sällöltään pääosin voimassa olevan lain 
37 §:n 2 momenttia. Momentin sanamuotoa 
on kuitenkin uudistettu ja säännöstä on muu-
tettu siten, että pääkonttorissa esillä pitämi-
sen sijasta vastaus olisi toimitettava osak-
keenomistajalle, joka sitä pyytää. Osakkeen-
omistajan on näin helpompi tutustua toisen 
osakkeenomistajan tekemään kysymykseen 
annettuun vastaukseen. Pyyntö vastauksen 
saamiseksi on tehtävä yhtiökokouksessa tai 
kohtuullisessa ajassa sen jälkeen. 
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Ehdotetun 3 momentin mukaan hallituksen 
on annettava osakkeenomistajan pyytämät 
tiedot tilintarkastajalle ja toiminnantarkasta-
jalle, jos hallitus katsoo, että tietojen antami-
sesta osakkeenomistajalle aiheutuisi olen-
naista vahinkoa yhtiölle. Jos yhtiössä ei ole 
tilintarkastajaa, vain toiminnantarkastaja an-
taa lausunnon. Tilintarkastajan on puolestaan 
annettava saamansa tiedon perusteella lau-
sunto sen vaikutuksesta tilintarkastuskerto-
mukseen tai muuhun tilintarkastajan yhtiö-
kokoukselle antamaan lausuntoon. Vastaa-
valla tavalla toiminnantarkastaja arvioi tie-
don vaikutuksia suhteessa oman tarkastusteh-
tävänsä perusteella antamaansa lausuntoon. 
Muutoksen tarkoitus on varmistaa, että halli-
tus ei perusteetta kieltäydy vastaamasta ky-
symyksiin. Tarkoitus on myös ohjata osak-
keenomistajien epäilyt tilintarkastajan ja toi-
minnantarkastajan selvitettäviksi erityisen 
tarkastuksen sijasta.  

Ehdotus vastaa vanhan osakeyhtiölain 
9 luvun 12 §:n 3 momenttia. Uudessa osake-
yhtiölaissa ei ole ehdotettua 3 momenttia 
vastaavaa säännöstä. Poikkeavaa sääntelyä 
ehdotetaan, koska asunto-osakeyhtiössä yh-
tiökokouksen ja hallituksen välinen toimival-
lan jako poikkeaa osakeyhtiöstä ja asunto-
osakeyhtiön päätökset kunnossapidosta, uu-
distuksista ja yhtiön tilojen käytöstä voivat 
vaikuttaa olennaisesti ja hyvinkin eri tavoin 
yksittäisten osakkeenomistajien asemaan. 

 
 

Yleiset päätöksentekovaatimukset 

26 §. Enemmistöpäätös. Pykälä vastaa pää-
osin voimassa olevan lain 38 §:ää. Yhtiöko-
kouksen päätökset tehdään yleensä annettu-
jen äänten enemmistöllä. 

Päätöksenteossa noudatettavaa menettelyä 
ei ole pyritty tarkemmin sääntelemään. Pu-
heenjohtajalla olisi edelleen, hyvän kokous-
käytännön asettamissa rajoissa, mahdollisuus 
ehdottaa, mitä menettelyä esimerkiksi äänes-
tyksissä noudatetaan. Päätösvalta menettely-
tapakysymyksissäkin on kuitenkin viime kä-
dessä yhtiökokouksella. Puheenjohtajan ase-
maa arvioitaessa saattaa olla syytä kiinnittää 
huomiota ehdotettuun 24 luvun 3 §:n sään-
nökseen yhtiökokouksen puheenjohtajan va-
hingonkorvausvastuusta. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 5 luvun 
26 §:ää. 

Pykälän 1 momentin mukaan yhtiökokouk-
sen päätökseksi tulee ehdotus, jota on kan-
nattanut yli puolet annetuista äänistä. Muual-
la laissa, erityisesti tämän luvun 27—
35 §:ssä ja 37 §:ssä, on erityisiä säännöksiä 
vaadittavasta enemmistöstä. Vaalien osalta 
pääsääntönä on, että eniten ääniä saanut vali-
taan. Kokous voi kuitenkin ennen vaalia 
päättää, että valituksi tulee se, joka saa yli 
puolet äänistä. Tasatilanteessa vaalit ratkais-
taan arvalla ja muu äänestys puheenjohtajan 
äänellä, jollei asiasta ole määrätty toisin yh-
tiöjärjestyksessä. 

Pykälän 2 momentista käy ilmi, että 
enemmistövaatimusta voidaan yhtiöjärjes-
tysmääräyksellä tiukentaa, muttei lieventää 
muiden asioiden kuin vaalien osalta. 

27 §. Määräenemmistöpäätös. Pykälässä 
säädetään tilanteista, joissa päätös on tehtävä 
määräenemmistöllä. Jäljempänä 28, 34, 35 ja 
37 §:ssä säädetään tilanteista, joissa vaadi-
taan tiettyjen tai kaikkien osakkeenomistajien 
suostumus. 

Määräenemmistöllä tarkoitetaan 1 momen-
tin mukaan sitä, että ehdotusta on kannatta-
nut vähintään kaksi kolmasosaa annetuista 
äänistä ja kokouksessa edustetuista osakkeis-
ta. Enemmistön laskeminen kokouksessa 
edustetuista osakkeista merkitsee sitä, että 
myös passiivisina pysyvät osakkeenomistajat 
vaikuttavat äänestyksen lopputulokseen pel-
källä läsnäolollaan. Tämä vastaa voimassa 
olevaa lakia (esimerkiksi 40 §) ja osakeyhtiö-
lain 5 luvun 27 §:n 1 momenttia.  

Pykälän 2 momentissa säädetään niistä pää-
töksistä, jotka on tehtävä määräenemmistöllä. 
Säännös on puhtaasti soveltamista helpotta-
va, sillä määräenemmistöllä tapahtuvasta 
päätöksenteosta säädetään myös asianomai-
sissa säännöksissä. Momentissa ei viitata 
erikseen hallituksen valtuutuspäätöksiin. Mo-
mentista käy yhdessä pykälän 3 momentin 
kanssa ilmi, että yhtiöjärjestyksessä voidaan 
määrätä korkeammasta määräenemmistöstä. 
Ehdotus vastaa suunnatun annin ja yhtiöjär-
jestyksen muuttamisen osalta voimassa ole-
vaa lakia (3 §:n 1 momentin 3 kohta ja 40 §). 
Optio-oikeuksien antamisen osalta vastaavas-
ta määräenemmistövaatimuksesta säädetään 
osakeyhtiölain 5 luvun 27 §:n 2 momentissa. 
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Osakeyhtiölaista poiketen ei ehdoteta kah-
denkolmasosan määräenemmistövaatimuk-
sen soveltamista sulautumista, jakautumista 
tai selvitystilaa koskevaan päätökseen, koska 
asunto-osakeyhtiössä näihin päätöksiin vaa-
ditaan ehdotetun 37 §:n mukaan joko kaikki-
en osakkeenomistajien suostumus tai poikke-
ustapauksissa kaikkien osakkeenomistajien 
äänistä laskettavan neljän viidesosan määrä-
enemmistön kannatus. 

Pykälän 3 momentin mukaan määräenem-
mistöpäätöksentekoa koskevat säännökset 
ovat sikäli pakottavia, ettei niitä voida lie-
ventää yhtiöjärjestyksen määräyksellä. Tiu-
kempia vaatimuksia voidaan luonnollisesti 
asettaa. 

28 §. Suostumus yhdenvertaisuusperiaat-
teesta poikkeamiseen. Pykälän 1 momentin 
mukaan yhtiö saa tehdä yhdenvertaisuusperi-
aatteen vastaisen päätöksen vain päätöksestä 
kärsivän osakkeenomistajan suostumuksella. 
Säännös vastaa voimassa olevaa oikeutta. 

Selvyyden vuoksi pykälän 2 momentissa 
säädetään nimenomaisesti, että yhtiökokouk-
sessa päätöksen hyväksyneen osakkeenomis-
tajan katsotaan suostuneen päätökseen, jollei 
hän osoita sellaista äänestyskäyttäytymiseen-
sä tai muuhun hyväksyntäänsä vaikuttanutta 
seikkaa, johon hän voi vedota yleisten oike-
usperiaatteiden nojalla. Yhtiökokouksen pää-
tös voidaan tehdä varsinaisen äänestyksen li-
säksi hyväksymällä päätös yksimielisesti. 
Ehdotus vastaa nykyistä oikeustilaa. 

29 §. Päätöksen moittiminen. Pykälässä 
viitattaisiin lain soveltamisen helpottamiseksi 
23 luvussa oleviin päätöksen moittimista 
koskeviin säännöksiin. 

 
 
 

Kunnossapitoa tai uudistuksia koskevat pää-
töksentekovaatimukset  

30 §. Päätös kunnossapidosta. Pykälässä 
säädetään kunnossapitoa koskevasta päätök-
senteosta yhtiössä. Pykälän 1 momentin mu-
kaan yhtiökokous päättää kunnossapidosta, 
jos toimenpide on laajakantoinen, taikka vai-
kuttaa olennaisesti asumiseen tai asumiskus-
tannuksiin. Ehdotus vastaa voimassa olevan 
lain 54 §:n 2 momentista ilmenevää toimival-
lan jakoa yhtiökokouksen ja hallituksen kes-

ken. Nimenomaista säännöstä ehdotetaan 
selvyyden vuoksi ja lain luettavuuden paran-
tamiseksi. Voimassa olevaa oikeutta vastaa-
valla tavalla yhtiökokous voi valtuuttaa halli-
tuksen päättämään kunnossapitotoimenpiteen 
ajankohdasta, toteutuksesta ja muista yksi-
tyiskohdista. 

Kunnossapidon rahoittamiseen voidaan 
käyttää 3 luvun 3 §:ssä tarkoitettuja erilaisin 
maksuperustein määriteltyjä vastikkeita. 
Yleensä on tarkoituksenmukaista määrätä 
hoito- ja pääomavastikkeelle sama maksupe-
ruste, jotta yhtiön toiminnan aikana vältytään 
yhtiön kulujen jaotteluun liittyviltä hankalilta 
rajanvedoilta.  

Siinäkin tapauksessa, että yhtiöjärjestyk-
sessä määrätään vain hoitovastikkeesta, on 
tavanomaista, että esimerkiksi peruskorjaus 
rahoitetaan lainalla ja osakkeenomistajille 
annetaan oikeus maksaa osuutensa pois ko-
konaan tai jäädä maksamaan lainan kustan-
nuksia ja lyhennystä yhtiövastikkeen muo-
dossa. Päätökseen riittää yhtiökokouksen ta-
vallinen enemmistöpäätös.  

Pykälän 2 momentin mukaan yhtiökokous 
päättää kunnossapidosta lähtökohtaisesti ta-
vallisella enemmistöpäätöksellä, mikä vastaa 
voimassa olevaa lakia (38 §:n 1 momentti). 

Kunnossapidon kustannusten jaossa vasti-
keperusteesta poikkeaminen yhtiölle koitu-
van säästön vuoksi on perusteltua vain, jos 
osakkeenomistajan aiemmin toteuttamasta 
kunnossapitotyöstä koituu yhtiölle säästöä si-
ten kuin jäljempänä 32 §:n 1 momentin koh-
dalla kuvataan. Vastikkeen alennuksen edel-
lytyksenä on muun muassa, että osakkeen-
omistaja on suorittanut rakennustyön 4 luvun 
mukaisesti. 

31 §. Päätös kaikkien osakkeenomistajien 
rahoittamasta uudistuksesta. Pykälässä sää-
detään uudistusta koskevaan päätöksente-
koon sovellettavista pääsäännöistä. Uudis-
tuksella tarkoitetaan perusparannuksen ja 
muun uudistuksen, kuten uuden tietoliiken-
neyhteyden, lisäksi lisärakentamista ja lisä-
alueen hankkimista.  

Voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla 
lähtökohtana on, että yhtiökokous voi suo-
raan lain nojalla päättää enemmistöpäätöksel-
lä vastikevaikutukseltaan kohtuullisesta ja 
ajankohdan tavanomaista tasoa vastaavasta 
uudistuksesta.  
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Selvyyden vuoksi ehdotetaan nimenomai-
sia säännöksiä siitä, että enemmistöpäätök-
sellä voidaan lähtökohtaisesti päättää myös 

- kiinteistön tai rakennuksen käyttämiseen 
liittyvän hyödykkeen hankkimisesta, jos vas-
tikerahoitteinen yhteishankinta on tavanmu-
kaista, 

- uudistuksesta, johon on varauduttu yhtiö-
järjestyksessä, ja 

- muusta yhtiöjärjestyksen mukaisesta toi-
menpiteestä. 

Myös kaikissa kolmessa viimeksi mainitus-
sa tapauksessa edellytyksenä on lisäksi, että 
toimenpiteen vastikevaikutus on kohtuulli-
nen. 

Selvyyden vuoksi pykälässä säädetään ni-
menomaisesti uudistusten osalta toimivallan 
jaosta hallituksen ja yhtiökokouksen kesken 
ja yhtiökokouksen enemmistöpäätöksestä 
myös silloin, kun päätetään tietyt edellytyk-
set täyttävän, kiinteistön tai rakennuksen 
käyttämiseen liittyvän hyödykkeen yhteis-
hankinnasta taikka yhtiöjärjestyksessä ni-
menomaisesti määrätystä tai yhtiön toimintaa 
koskevan yhtiöjärjestyksen määräyksen mu-
kaisesta uudistuksesta. 

Jos pykälässä tarkoitettu uudistus on on-
gelmallinen yhdenvertaisuusperiaatteen kan-
nalta, yhtiökokouksen päätöksentekoon voi-
vat tulla sovellettavaksi myös tämän luvun 
säännökset tiettyjen osakkeenomistajien 
suostumuksesta (28 §) ja tiettyjen osakkeen-
omistajien maksuvelvollisuuden vähentämi-
sestä (32 §). 

Muihin uudistuksiin, kuten tavanomaisen 
tason ylittävään uudistukseen, sovellettavista 
päätösvaatimuksista säädetään 33 §:ssä.  

Pykälän 1 momentin mukaan yhtiökokous 
päättää uudistuksesta, joka on laajakantoinen 
taikka vaikuttaa olennaisesti asumiseen tai 
asumiskustannuksiin. Ehdotus vastaa voi-
massa olevan lain 54 §:n 2 momentista ilme-
nevää toimivallan jakoa yhtiökokouksen ja 
hallituksen kesken. Nimenomaista säännöstä 
ehdotetaan selvyyden vuoksi ja lain luetta-
vuuden parantamiseksi. 

Pykälän 2 momentissa säädetään niistä 
käytännössä yleisimmistä tapauksista, joissa 
yhtiökokous voi päättää uudistuksesta taval-
lisella enemmistöpäätöksellä, kun osakkeen-
omistajan maksuvelvollisuus ei muodostu 
kohtuuttoman ankaraksi. Maksuvelvollisuu-

den kohtuullisuutta koskevaa vaatimusta vas-
taava säännös on voimassa olevan lain 5 §:n 
3 momentin 3 kohdassa. Maksuvelvollisuu-
den kohtuullisuutta on arvioitava tapauskoh-
taisesti ja vaatimusta sovelletaan vain uudis-
tukseen. Kunnossapidon osalta osakkeen-
omistajan on otettava huomioon tulevat suu-
retkin kunnossapitomenot. Maksuvelvolli-
suuden kohtuullisuuden arvioinnissa voi 
edelleen olla merkitystä osakkeenomistajalle 
annettavan maksuajan pituudella eikä niin-
kään maksuvelvollisuuden kokonaismäärällä. 
Kohtuullisuuden arvioinnin kannalta merki-
tystä voi siten olla lähinnä sillä, miten paljon 
kuukausittain perittävää vastiketta on koro-
tettava uudistuksen rahoittamiseksi. Toisaalta 
osakkeenomistajien saatavilla oleva lainara-
hoitus on kehittynyt niin, että yhtiön tarjoa-
man maksuajan pituudella ei ole enää vastaa-
vaa merkitystä kuin esimerkiksi voimassa 
olevan asunto-osakeyhtiölain valmistelun ai-
kana. 

Momentin 1 kohdan mukaan enemmistö-
päätöksellä voidaan päättää kunkin ajankoh-
dan tavanomaisia vaatimuksia vastaavasta 
uudistuksesta. Ehdotus vastaa voimassa ole-
vaa oikeustilaa (voimassa olevan lain 5 §:n 
3 momentin 3 kohta ja 38 §:n 1 momentti). 
Sitä, milloin yhtiön kiinteistön voidaan kat-
soa kunnoltaan täyttävän kunkin ajankohdan 
tavanmukaiset vaatimukset, ei voida yksise-
litteisesti määritellä. Käsitykset tavanomai-
sena pidettävästä asumistasosta muuttuvat ja 
sen myötä niiden hankkeiden ja uudistusten 
piiri, joita varten osakkeenomistajilta katso-
taan voitavan periä yhtiövastiketta, yleensä 
laajenee. Arvioinnissa voidaan ottaa huomi-
oon muun muassa se taso, jota rakennuslupa-
viranomaiset noudattavat myöntäessään ra-
kennuslupia uusien asuntojen rakentamista 
varten, sekä muut yleisesti käytössä olevat 
laatuvaatimukset. Samoin huomiota voidaan 
kiinnittää vastaavan uuden asuntotuotannon 
toteutuneeseen laatutasoon. Myös yhtiön 
kiinteistön sijaintipaikalla voi olla vaikutusta 
arviointiin. 

Tässä kohdassa tarkoitetut yhtiövastikkeel-
la kustannettavissa olevat uudistukset voivat 
olla sekä yhtiön rakennukseen kohdistuvia 
rakenteellisia muutostöitä että uusien laittei-
den tai uudenaikaisen tekniikan hankintaa. 
Tällaisia voivat olla esimerkiksi siirtyminen 
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talokohtaisesta keskuslämmityksestä kauko-
lämpöön, hissien ja yhteisten saunatilojen ra-
kentaminen, energiansäästöön tähtäävät pa-
rannukset sekä aikaisempaa tehokkaamman 
sähköverkon tai uuden tiedonsiirtoverkon 
asentaminen rakennukseen. Voimassa olevan 
lain esitöiden mukaan tällainen uudistus voi 
olla myös kiinteistön tai huoneiston liittämi-
nen uuden palvelun piiriin. Se, että uudistuk-
sesta ei koidu välitöntä etua kaikille osake-
huoneistoille, ei sinänsä ole este hankkeen 
toteuttamiselle yhtiövastikkeen avulla, jos 
kaikilla kuitenkin on mahdollisuus saada uu-
distuksesta hyötyä. Toisaalta tietyt sinänsä 
tavanomaiset uudistukset voivat olla sellai-
sia, että ne eivät tuota tietyille osakehuoneis-
toille etua edes arvonnousun muodossa (ks. 
HE 216/1990 vp, s. 18 ja 35 ja HE 201/2000, 
s. 3—4).  

Osakkeenomistajalla on hallintaoikeutensa 
perusteella lähtökohtaisesti oikeus päättää 
huoneistonsa sisäosien tasosta tavalla, josta 
ei aiheudu haittaa yhtiölle tai muille osak-
keenomistajille (ks. 4 ja 5 luvun perustelut). 
Tällä perusteella osakkeenomistaja voi esi-
merkiksi kieltäytyä märkätilojen pinnoitteen 
vaihtamisesta toisenlaiseksi talon putkiston 
peruskorjauksen yhteydessä.  

Toisaalta osakkeenomistajalla ei ole oike-
utta kieltäytyä lämpöpattereiden vaihtamises-
ta putkiston korjauksen tai talon lämmitysjär-
jestelmän vaihtamisen yhteydessä, jos yhtiö 
vastaa lain pääsäännön mukaisesti lämmitys-
järjestelmän kunnossapidosta. Kunnossapito-
vastuun jakautumisesta yhtiön ja osakkeen-
omistajan kesken riippuu myös se, onko 
osakkeenomistajalla oikeus kieltäytyä huo-
neistonsa sisäikkunoiden vaihtamisesta ra-
kennuksen ikkunoiden vaihtamisen yhtey-
dessä.  

Jos osakkeenomistaja kieltäytyy hänen 
huoneistonsa osalle kaavaillusta uudistukses-
ta, hänelle ei kuitenkaan synny automaatti-
sesti oikeutta hyvitykseen, mutta yhtiö voi 
32 §:n 1 momentista ilmenevien periaattei-
den mukaisesti alentaa häneltä perittävää 
vastiketta. 

Esimerkiksi putkiston peruskorjaukseen 
liittyvän märkätilojen pinnoitteiden ja vesika-
lusteiden uudistamisen yhteydessä on tavan-
omaista, että yhtiö tarjoutuu uudistamaan 
osakkeenomistajan vastuulla olevat huoneis-

tojen märkätilojen pinnoitteet ja vesikalusteet 
sellaisella hinnalla ja muilla ehdoilla, joilla 
yksittäinen osakkeenomistaja ei yleensä voisi 
toteuttaa uudistusta. Käytännössä yleensä yk-
sikään osakkeenomistaja ei kyseenalaista täl-
laisen uudistuksen toteuttamista yhtiön toi-
mesta. Lisäksi osakkeenomistajalla voi olla 
mahdollisuus valita uudistuksen yhteydessä 
mieleisensä pinnoite tai vesikalusteet siten, 
että osakkeenomistaja vastaa valinnoistaan 
aiheutuvista lisäkuluista, kuten pinnoitteiden 
tai kalusteiden hintaerosta sekä poikkeavista 
asennuskuluista.  

Jos osakkeenomistaja kieltää tällaisen uu-
distuksen toteuttamisen huoneistonsa osalta, 
hän ei voi myöhemmin vaatia sen toteutta-
mista huoneistonsa osalta. Periaate on sama 
kuin huoneistoa ensimmäistä kertaa osak-
keenomistajalle luovutettaessa: jos osak-
keenomistaja esimerkiksi poistaa huoneistos-
sa olleet keittiökalusteet, hänellä tai hänen 
seuraajallaan ei ole oikeutta vaatia yhtiötä 
myöhemmin asennuttamaan uusia näiden ti-
lalle. 

Jos osakkeenomistaja on teettänyt huoneis-
tossaan muutoksia ja yhtiö päättää myöhem-
min laajentaa vastikerahoitteisesti vastaavat 
muutokset kaikkiin huoneistoihin, saattaa yh-
tiölle syntyä säästöä sen johdosta, ettei osaan 
huoneistoja tarvitse uusia asennuksia enää 
tehdä. Osakkeenomistajan maksuvelvolli-
suutta voidaan tällöin alentaa 32 §:n 1 mo-
mentin perustella. Vastikkeen alennus voi 
tulla kyseeseen vain, jos osakkeenomistaja 
on suorittanut muutostyön 5 luvun mukaises-
ti. 

Momentin 2 kohdan mukaan enemmistö-
päätöksellä voidaan päättää sellaisen kiinteis-
tön tai rakennuksen käyttämiseen liittyvän 
tavanomaisen hyödykkeen hankkimisesta, 
jonka vastikerahoitteinen yhteishankinta on 
tavanomaista. Voimassa olevassa laissa ei ole 
vastaavaa nimenomaista säännöstä, mutta 
käytännössä osa huoneistojen käyttöön liitty-
vistä hyödykkeistä lähes aina hankitaan yhti-
ön toimesta ja vastikerahoituksella, kuten 
huoneistojen lämmitys, käyttövesi, jätehuol-
to, perinteiset yhteisantennit ja muut vastaa-
vat tietoliikenneyhteyslaitteet ja tietyt ope-
raattoripalvelut. Ehdotuksen tarkoituksena on 
säätelyn selventäminen. Tässä tarkoitettuja 
hyödykkeitä ovat tällä hetkellä lähinnä huo-
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neistoissa käytettävä vesi ja huoneistojen jä-
tehuolto sekä sellaiset tavanomaiset laitteet, 
ohjelmistot ja palvelut, joita osakkeenomista-
ja tarvitsee voidakseen käyttää ohjelma- ja 
tietoliikennepalveluita huoneistossaan oman 
päätelaitteensa ja mahdollisen henkilökohtai-
sen palvelusopimuksen kautta. 

Tässä kohdassa tarkoitettuja hyödykkeitä 
voivat olla myös muut tavanomaisiksi muo-
dostuvat tietoliikennejärjestelmät ja operaat-
toripalvelut, kuten Viestintäviraston määrä-
ysten mukainen sisäverkko ja asumisessa ta-
vanomainen perusoperaattoripalvelu. Toi-
saalta esimerkiksi maksullisia televisiokana-
via tai vain joitakin osakkeenomistajia kiin-
nostavien televisiokanavien katsomiseen 
vaadittavia antenneja ei tiettävästi tällä het-
kellään käytännössä rahoiteta vastikkeella. 
Vastaavasti huoneistojen siivouksen vastike-
rahoitteinen yhteishankinta ei ole tällä het-
kellä tavanomaista vaikka siivoaminen onkin 
kiinteistön ja rakennuksen tavanomaisen käy-
tön kannalta välttämätöntä, koska osakkeen-
omistajien siivoustarpeet ja suhtautuminen 
ulkopuolisten päästämiseen omaan kotiin 
vaihtelevat suuresti.  

Käytännössä tässä tarkoitetuksi ei voi 
muodostua hyödyke, jonka suhteen osak-
keenomistajien tarpeet voivat erota huomat-
tavasti ja jonka kustannukset vaikuttaisivat 
merkittävästi vastikkeen määrään. Esimer-
kiksi yleisimmin katsottujen ohjelmamaksut-
tomien televisiokanavien seuraamiseen tar-
vittavan antennijärjestelmän tai kaapeliliit-
tymän asennus- ja käyttökulut katetaan ta-
vanmukaisesti yhtiövastikkeella. Myös asu-
mispalvelun vastikerahoitteisen yhteishan-
kinnan tavanomaisuuden arvioinnissa voi-
daan siten käyttää apuna arvioita siitä, miten 
yhteishankinta vaikuttaa mahdollisten osak-
keenostajien asumiskuluihin ja sen myötä yh-
tiön osakkeiden arvoon.  

Käytännössä siihen, voiko hyödyke muo-
dostua tässä tarkoitetulla tavalla tavanomai-
seksi, vaikuttaa myös hyödykettä koskeva 
muu lainsäädäntö. Esimerkiksi sähkömarkki-
nalakia on tulkittu siten, että siinä taataan 
myös kiinteistöverkon välityksellä jakelu-
verkkoon liittyville yksittäisille osakkeen-
omistajille mahdollisuus kilpailuttaa sähkön-
sä ja valita sähköntoimittajansa. Myös osak-
keenomistajien sähkösopimusten määräaikai-

suuden katsotaan olevan vaikeasti sovitetta-
vissa yhteen sen kanssa, että yhtiökokous 
voisi päättää huoneistoissa käytettävän säh-
kön vastikerahoitteisesta yhteishankinnasta. 

Jonakin aikana tavanomainen hyödyke voi 
myöhemmin muuttua epätavanomaiseksi. 
Yhtiökokous voi yleensä päättää enemmistö-
päätöksellä tällaisesta hyödykkeestä luopu-
misesta. Jos kyseessä on huoneiston käytön 
kannalta välttämätön hyödyke, se voidaan 
korvata enemmistön mielestä tarkoituksen-
mukaisemmalla hyödykkeellä. Esimerkiksi 
huoneistokohtaisen uunilämmityksen kannal-
ta tarpeellisesta savupiippujen kunnossapi-
dosta yhtiön kustannuksella on voitu luopua 
keskuslämmitykseen siirtymisen yhteydessä 
ja kaupunkikaasun käyttöön tarvittavasta ta-
lon putkiston ylläpidosta on luovuttu sähkö-
liesiin siirtymisen yhteydessä. On myös 
mahdollista, että tulevaisuudessa esimerkiksi 
langattomien tietoliikenneyhteyksien kehi-
tyksen myötä asunto-osakeyhtiöt lopettavat 
tarpeettomaksi mieltämänsä kiinteän puhe-
linverkon ylläpidon. 

Asunto-osakeyhtiön laajakaistapalvelun 
yhteishankinta voi toteutustavasta riippuen 
täyttää sähköisen viestinnän tietosuojalaissa 
(516/2004, jäljempänä SVTL) tarkoitetun yh-
teisötilauksen tunnusmerkit. SVTL:n mukaan 
yhteisötilaajana pidetään viestintäpalvelun tai 
lisäarvopalvelun tilaajana olevaa yritystä tai 
yhteisöä, joka käsittelee viestintäverkossaan 
käyttäjien luottamuksellisia viestejä, tunnis-
tamistietoja tai paikkatietoja (SVTL 2 §:n 
11 kohta). Asunto-osakeyhtiöllä voi olla tar-
ve käsitellä vain tunnistamistietoja sen selvit-
tämiseksi, että joku käyttäjä vie niin suuren 
osan yhteisestä tietoliikenneyhteydestä, että 
palvelun käyttö olennaisesti vaikeutuu. Jos 
yhteishankintaa pidetään yhteisötilauksena, 
hankinnasta on asunto-osakeyhtiölakiehdo-
tuksen mukaan päätettävä yhtiökokouksessa 
yhtiön elinten välistä toimivallan jakoa kos-
kevien yleisten säännösten perusteella (ks. 
ehdotetun 7 luvun 2 §:n 2 momentti). Myös 
muulla tavoin toteuttavasta yhteishankinnasta 
on päätettävä yhtiökokouksessa, jos se on 
tarpeen toimivallan jakoa koskevien säännös-
ten vuoksi (esim. vaikuttaa olennaisesti 
osakkaan maksuvelvollisuuteen tai päätetään 
erillisestä tietoliikennevastikkeesta). 
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Eduskunta on päättänyt hallituksen esityk-
seen 48/2008 vp liittyen lisätä SVTL:iin 
säännökset yhteisötilaajan oikeudesta käsitel-
lä tietoliikennepalvelun käyttäjien tunnista-
mistietoja (EV 3/2009 vp). Käytännössä 
asunto-osakeyhtiöillä ei yleensä ole tunnis-
tamistietojen käsittelyyn tarvittavia valmiuk-
sia ja tunnistamistietojen käytön toteuttami-
nen yksittäisen yhtiön toimesta on hallinnol-
lisesti ja taloudellisesti epätarkoituksenmu-
kaista. Tämän vuoksi on todennäköistä, että 
asunto-osakeyhtiöt antavat tietoliikenneyh-
teyden tukkeutumisen selvittämisen sen tieto-
liikennepalveluyrityksen tehtäväksi, jolta 
asunto-osakeyhtiö hankkii sen kiinteistöllä 
yhteisesti käytettävän laajakaistapalvelun. 

Momentin 3 kohdan mukaan enemmistö-
päätöksellä voidaan päättää myös sellaisesta 
uudistustoimenpiteestä, johon on varauduttu 
yhtiöjärjestyksessä. Enemmistöpäätöksellä 
voidaan siten päättää esimerkiksi sellaisesta 
hissien jälkiasennuksesta tai sellaisen 3 luvun 
2 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetun 
palvelun hankkimisesta vastikerahoituksella, 
johon on varauduttu yhtiöjärjestyksessä. Yh-
tiöjärjestyksessä voidaan varautua myös ta-
vanomaisen tason ylittävään uudistukseen.  

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
nimenomaista säännöstä, jota ehdotetaan oi-
keustilan selventämiseksi. Yhtiökokouksen 
päätökseen tällaisen varauman lisäämisestä 
yhtiöjärjestykseen sovelletaan 34 §:ää. 

Momentin 4 kohdan mukaan enemmistö-
päätöksellä voidaan päättää sellaisesta uudis-
tuksesta, joka on yhtiöjärjestyksessä määrä-
tyn muun toimintamuodon mukainen (ks. 
1 luvun 5 §:n 2 momentti). Tällaisesta toi-
minnan laajentamisesta voi olla kysymys esi-
merkiksi ikääntyneiden ihmisten palveluta-
lossa, jossa yhtiön tehtäviin voi kuulua myös 
tiettyjen palveluiden, kuten terveydenhuol-
lon, ruokailumahdollisuuksien ja siivouspal-
veluiden tarjoaminen osakkeenomistajille 
(ks. 1 luvun 5 §:n 2 momentin perustelut).  
Käytännössä yhtiön muu toiminta on syytä 
määrittää yhtiöjärjestyksessä niin selvästi, et-
tä osakkeenomistajan voidaan katsoa hyväk-
syneen nämä toimintamahdollisuudet osak-
keet merkitessään tai hankkiessaan, jos esi-
merkiksi toimintaan tarvittavat tilat ja laitteet 
on tarkoitus hankkia ja ylläpitää vastikera-
hoituksella. 

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
nimenomaista säännöstä, mutta voimassa 
olevassa laissa sallitaan yhtiön toiminnan 
laajentaminen ehdotusta vastaavalla tavalla 
(HE 216/1990, s. 13). Ehdotuksen tarkoituk-
sena on sääntelyn selventäminen. 

32 §. Maksuvelvollisuuden muuttaminen 
kunnossapidon ja uudistuksen osalta. Pykä-
lään ehdotetaan uusia säännöksiä osakkeen-
omistajien maksuvelvollisuuden jakamisesta 
kunnossapidon ja uudistuksen osalta yhtiöjär-
jestyksessä määrätystä vastikeperusteesta 
poikkeavalla tavalla. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi yhtiön kunnossapitotyössä tai 
uudistuksessa osakkeenomistajan huoneiston 
osalta syntyvän säästön huomioon ottamises-
ta vastikkeen perimisessä, uudistuksen ja 
kunnossapidon kustannusten tasajaosta sil-
loin, kun huoneistoon kohdistuvan kunnos-
sapidon tai uudistuksen kustannukset ja edut 
ovat samansuuruiset kunkin huoneiston osal-
ta, yhtiövastikeperusteesta poikkeamisesta 
hissin jälkiasennuksen yhteydessä sekä yh-
tiövastikeperusteesta poikkeamisesta silloin, 
kun uudistus toteutetaan vain tietyn käyttö-
tarkoituksen osakehuoneistoissa ja uudistus 
ei tuota etua toisen käyttötarkoituksen huo-
neistoille. Kaikissa näissä tapauksissa on ky-
symys 31 §:ssä tarkoitetuista sinänsä tavan-
omaisista uudistuksista. Tavanomaisen tason 
ylittäviä uudistuksia koskevasta päätöksente-
osta ehdotetaan säädettäväksi 33 §:ssä.  

Yhtiövastikkeen alentaminen yhtiölle tule-
van säästön perusteella. Pykälässä säädetään 
edellytyksistä, joilla yhtiökokous voi päättää 
vastikeperusteesta poikkeamisesta sekä kun-
nossapidon että uudistuksen yhteydessä sil-
loin, kun yhtiölle aiheutuu säästöä sen vuok-
si, että uudistusta ei tarvitse tehdä tietyn 
osakkeenomistajan huoneistossa sen vuoksi, 
että toimenpide on jo alun perin tai osak-
keenomistajan tai tämän edeltäjän toimesta 
tehty kyseisessä huoneistossa. Sama koskee 
sellaista osakkeenomistajan tekemää kunnos-
sapitotyötä, josta aiheutuu säästöä yhtiön 
kunnossapitotyössä. Edellytyksenä on, että 
yhtiö voi toteuttaa toimenpiteensä pienem-
millä kustannuksilla sen vuoksi, että osak-
keenomistaja on aiemmin tehnyt vastaavan 
kunnossapitotyön tai uudistuksen omalla kus-
tannuksellaan tai että kyseinen uudistus vas-
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taa osakkeenomistajan huoneistossa muuten 
vallitsevaa tasoa.  

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavia 
säännöksiä. Käytännössä on epäselvää, millä 
tavoin osakkaan toimenpiteestä yhtiölle tule-
va säästö voidaan ottaa huomioon hänen vas-
tikeperusteen mukaisen maksuvelvollisuu-
tensa vähennyksenä. Kun osakkeenomistaja 
on tehnyt huoneistossaan kunnossapito- tai 
muutostyön ja yhtiö päättää myöhemmin 
suorittaa vastaavan toimenpiteen kaikissa 
huoneistoissa, yhtiölle saattaa syntyä säästöä 
sen johdosta, että toimenpidettä ei tarvitse 
tehdä jossakin huoneistossa. Mikäli säästöä 
ei otettaisi huomioon työn osaltaan tehneiltä 
osakkeenomistajilta perittävässä vastikkees-
sa, säästö tulisi kaikkien osakkeenomistajien 
eduksi. Tällöin kunnossapidon tai muutoksen 
omalla kustannuksellaan tehnyt osakkeen-
omistaja joutuisi maksamaan uudelleen osuu-
tensa kunnossapidosta tai muutoksesta.  

Käytännössä oikeustilan epäselvyys rajoit-
taa jossain määrin osakkeenomistajien ha-
lukkuutta kunnossapitotöihin ja uudistuksiin 
ja johtaa erimielisyyksiin siitä, milloin ja mi-
ten osakkeenomistajan toimenpiteistä yhti-
ölle koituva säästö pitäisi ottaa huomioon. 
Nimenomainen säännös on tarpeen oikeusti-
lan selventämiseksi näissä yleisissä ja toden-
näköisesti tulevaisuudessa edelleen yleisty-
vissä tilanteissa. Ehdotuksen tavoitteena on 
poistaa esteitä, jotka vähentävät osakkeen-
omistajien halukkuutta huolehtia huoneisto-
jensa kunnossapidosta ja ajanmukaisuudesta, 
sekä vähentää yhtiön ja osakkeenomistajien 
välisiä erimielisyyksiä. 

Kustannusten tasajako kaikkien huoneisto-
jen osalta samat edut ja kustannukset tuotta-
vassa kunnossapidossa ja uudistuksessa. Li-
säksi ehdotetaan, että yhtiökokous voi päät-
tää 2/3:n määräenemmistöllä kunnossapidos-
ta tai uudistuksesta aiheutuvien jakamisesta 
tasan osakkeenomistajien kesken, jos toi-
menpide kohdistuu osakkeenomistajien hal-
linnassa oleviin huoneistoihin ja siitä kunkin 
huoneiston osalle tuleva etu ja aiheutuva kus-
tannus ovat yhtä suuret. Tällainen kunnossa-
pito tai uudistus voi olla esimerkiksi ulko-
ovien vaihtaminen huoneistoihin tai saman-
kokoisten parvekkeiden jälkiasennus. Voi-
massa olevan lain 39 §:n mukaan mahdolli-
suus poiketa yhtiövastikeperusteen mukaises-

ta kulujaosta yhtiökokouksen päätöksen pe-
rusteella koskee ehdotusta vastaavalla tavalla 
sekä kunnossapitoa että uudistusta. 

Ehdotuksen valmistelussa on harkittu poik-
keamismahdollisuuden rajoittamista uudis-
tuksiin osakkeenomistajan maksuvelvolli-
suuden ennakoitavuuden lisäämiseksi. Täl-
laista rajoitusta ei kuitenkaan ehdoteta, koska 
se kannustaisi puutteiden korjaamiseen uu-
distuksen muodossa silloinkin, kun kunnos-
sapito olisi tarkoituksenmukaisempi vaihto-
ehto. Rajoitus voisi myös johtaa riitojen li-
sääntymiseen, koska kunnossapidon ja uudis-
tamisen välinen raja ei ole selvä kaikissa ti-
lanteissa. Poikkeusmahdollisuuden säilyttä-
minen myös kunnossapidon osalta on tarpeen 
yhtiön päätöksenteon helpottamiseksi silloin, 
kun suurin osa osakkaista vastustaisi kustan-
nusten kattamista vastikeperusteen mukaises-
ti. Toisaalta on edelleen tarpeen rajoittaa ta-
sajaon mahdollisuus välittömästi huoneistoon 
kohdistuviin toimenpiteisiin, jotta vastikepe-
rusteen merkitys yhteisten kulujen jakoperus-
teena ei vesittyisi ja osakkeenomistajan mak-
suvelvollisuuden kehitys olisi riittävässä 
määrin ennakoitavissa. 

Yhtiövastikeperusteesta poikkeaminen his-
sin jälkiasennuksessa. Pykälään ehdotetaan 
uusia säännöksiä myös siitä, millä edellytyk-
sillä yhtiökokous päättää poiketa hissin jäl-
kiasennuksen yhteydessä yhtiövastikeperus-
teen mukaisesta kustannusten jaosta. Voi-
massa olevassa laissa ei ole vastaavia sään-
nöksiä siitä, miten sinänsä tavanomaisena pi-
dettävästä hissin jälkiasennuksesta voidaan 
päättää silloin, kun vastikeperusteen noudat-
taminen kustannusten jaossa olisi yhdenver-
taisuusperiaatteen vastaista. Yhtiön päätösten 
suhdetta yhdenvertaisuusperiaatteeseen arvi-
oidaan sen perusteella, miten päätös ja sen 
täytäntöönpano vaikuttavat yhtiön osakkei-
den arvoon (ks. HE 201/2000 vp., s. 4). Yk-
sittäisen osakkeenomistajan kannalta kysy-
mys on pelkistäen siitä, missä määrin hissin 
rakentamisesta hänelle aiheutuvat kustannuk-
set ja hänen osakkeidensa arvonnousu vas-
taavat toisiaan. Kuten edellä 1 luvun 10 §:n 
kohdalla on esitetty, osakkeenomistajien yh-
denvertaisen kohtelun toteutumista arvioita-
essa ei oteta huomioon osakkeenomistajan 
henkilökohtaisia käsityksiä uudistuksen vai-
kutuksesta huoneiston käytettävyyteen. 
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Hissin jälkiasennus eroaa muista asunto-
osakeyhtiöissä yleisistä asuntojen arvoon 
vaikuttavista tavanomaisista uudistuksista si-
ten, että hissin rakentamisen rahamääräinen 
vaikutus eri kerroksissa olevien asuntojen ar-
voon on yleensä huomattava ja helposti en-
nalta havaittavissa. 

Esimerkki: Jos esimerkiksi neljäkerroksi-
sen porrashuoneen hissin asennuksesta jäisi 
julkisten avustusten jälkeen kyseisen rapun 
osakkaiden maksettavaksi 40.000 euroa, vas-
tikeperusteen noudattaminen tarkoittaisi sitä, 
että ensimmäisen kerroksen osakkaat mak-
saisivat 10.000 euroa uudistuksesta, joka ei 
käytännössä lisää heidän huoneistojensa käy-
tettävyyttä eikä vähennä yhtiön hoitokuluja. 
Jos oletetaan, että kunkin kerroksen huoneis-
tojen pinta-ala olisi yhteensä 200 neliötä ja 
huoneistot ovat samansuuruisia, tämä tarkoit-
taisi 2.500 euron lisälaskua jokaisen ensim-
mäisen kerroksen huoneiston osalta.  

Jos hissin rakentaminen nostaisi ylimmän 
kerroksen huoneistojen asuntojen hintoja 
10 % (tai 5 %) ja alimman kerroksen hintoja 
2 % (tai 1 %), tästä seuraisi esimerkiksi Hel-
singin keskihinnalla (oletuksena 3.500 eu-
roa/m2), että ylimmän kerroksen osakkaiden 
huoneistojen välittömästi realisoitavissa ole-
va arvonnousu rakentamiskustannukset huo-
mioon ottaen voisi olla yhteensä 60.000 (tai 
25.000) euron luokkaa ja alimman kerroksen 
osakkaiden huoneistojen osalta yhteensä 
4.000 (tai -3.000) euron luokkaa. Yleinen kä-
sitys on, että suuressa osassa tapauksia 
alimman kerroksen osakkeiden arvonnousu 
ei ensisijassa perustu huoneiston käytettä-
vyyden parantumiseen vaan lähinnä siihen, 
että ylempien kerrosten asuinhuoneistojen 
arvonnousu vaikuttaa käytännössä jossain 
määrin kaikkien samassa rakennuksessa si-
jaitsevien asuinhuoneistojen kauppahintoi-
hin. 

Toisaalta oikeuskäytännön mukaan yhtiö-
kokouksella ei ole oikeutta ilman kaikkien 
osakkeenomistajien suostumusta päättää his-
sien jälkiasennuksen hankintakustannusten 
perimisestä yhtiövastikeperusteesta poikkea-
valla tavalla (KKO:1966—II—1). 

Tässä tilanteessa suurin osa hissin jälki-
asennusta koskevista asunto-osakeyhtiöiden 
päätöksistä tehdään nykyisin yksimielisesti. 
Esimerkiksi vuosina 2004—2007 taloyhtiöis-

sä tehdyistä 319:stä hissipäätöksestä 222 teh-
tiin yksimielisesti (tiedot Asumisen rahoitus- 
ja kehittämiskeskuksen hissiavustuspäätök-
sistä). Yksimielisyysvaatimus on johtanut sii-
hen, ettei kaikkia tarpeellisia hissin rakenta-
mispäätöksiä saada tehdyksi.  

Ehdotuksen mukaan hissin jälkiasennuk-
sesta päätetään vastikeperusteesta poiketen 
normaalilla enemmistöpäätöksellä ja asen-
nuskustannusten jakoperusteena on huoneis-
ton sijainti rakennuksessa. Ehdotuksen perus-
teella hissin jälkiasennuksen osalta uudesta 
laista ilmenisi nykyistä selvemmin miten yh-
denvertaisuusperiaatetta tulkitaan hissin jäl-
kiasennuksen kustannusten jaossa. Tarkoitus 
on, että jatkossa hissin rakentamisesta ja ra-
hoituksesta voitaisiin aina päättää pätevästi 
enemmistöpäätöksellä. Väestön ikääntymisen 
myötä tarve hissien jälkiasennukseen kasvaa, 
mikä osaltaan puoltaa hissin jälkiasennusta 
koskevan päätöksenteon helpottamista. 

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on ar-
vioitu tarvetta soveltaa samaa periaatetta 
myös jälkiasennetun hissin vuotuisten huol-
tokustannusten jakoon. Huoltokustannusten 
osalta ei kuitenkaan ehdoteta vastaavaa eri-
tyissäännöstä, koska niiden jyvitys ei yleensä 
olisi yhtiön kannalta taloudellisesti tarkoituk-
senmukaista. Hissin huoltokulujen jyvityksen 
vaikutus osakkeenomistajien maksuvelvolli-
suuteen olisi yleensä vähäinen verrattuna 
poikkeavan vastikeperusteen soveltamisesta 
yhtiölle aiheutuviin hallintokuluihin. 

Yhtiövastikkeen alentaminen vain muun 
käyttötarkoituksen huoneistoissa tehtävän 
uudistuksen yhteydessä. Lisäksi ehdotetaan, 
että yhtiökokous päättää tavallisella enem-
mistöpäätöksellä yhtiövastikkeen perimättä 
jättämisestä muissa osakehuoneistoissa toteu-
tettavaa uudistusta varten, jos osakkeenomis-
tajan huoneiston yhtiöjärjestyksen mukainen 
käyttötarkoitus on toinen kuin niiden huo-
neistojen, joissa uudistus toteutetaan. Lisäksi 
päätökseen vaadittaisiin enemmistö niiden 
osakkeenomistajien annetuista äänistä, joiden 
osakehuoneistoihin uudistus liittyy. Lisävaa-
timuksen tarkoituksena on varmistaa, että 
myös uudistuksen maksajista laskettava ään-
tenenemmistö kannattaa päätöstä.  

Vain tiettyyn käyttöön tarkoitetuissa huo-
neistoissa toteutettava uudistus ei tuota etua 
muuhun käyttöön tarkoitetuille huoneistoille 
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edes arvonnousun muodossa. Edulla tarkoite-
taan uudistuksen vaikutusta osakehuoneiston 
arvoon. Tällainen uudistus voi olla esimer-
kiksi kylpyhuoneiden, saunojen tai parvek-
keiden rakentaminen asuinhuoneistoihin yh-
tiössä, jossa on autotalli-, myymälä- tai toi-
mistohuoneistoja. Tällaisen sinänsä tavan-
omaisen uudistuksen rahoittaminen myös 
muita kuin asuinhuoneistoja hallitsevilta 
osakkeenomistajilta perittävällä vastikkeella 
on lähtökohtaisesti yhdenvertaisuusperiaat-
teen vastaista. Tämän vuoksi on tarpeen sää-
tää siitä, miten vastikeperusteesta poiketaan 
tavallisella enemmistöpäätöksellä yhdenver-
taisuusperiaatteen huomioon ottamiseksi sil-
loin, kun yhtiössä on asuinhuoneistojen li-
säksi sellaisia yhtiöjärjestyksen mukaan 
muuhun tarkoitukseen varattuja osakehuo-
neistoja, joissa uudistusta ei toteuteta. 

Pykälän 1 momentin mukaan yhtiökokous 
päättää tavallisella enemmistöpäätöksellä 
osakkeenomistajalta kunnossapidosta tai uu-
distuksesta aiheutuviin kuluihin perittävän 
yhtiövastikkeen alentamisesta silloin, kun 
osakkeenomistaja on jo suorittanut vastaavan 
toimenpiteen hallitsemassaan huoneistossa ja 
siitä aiheutuu yhtiölle säästöä. Yhtiökokous 
päättää tällöin enemmistöpäätöksellä, että 
osakkeenomistajalta peritään vähemmän tai 
ei lainkaan vastiketta tällaisen kunnossapidon 
tai uudistuksen kuluihin. Hyvityksen mak-
saminen ei ole yhtiön vapaasti päätettävissä 
vaan osakkeenomistaja on oikeutettu saa-
maan hyvitystä, jos hänen aiemmasta työs-
tään aiheutuu säästöä.  

Osakkeenomistaja voi saada yhtiöltä hyvi-
tystä enintään määrän, jonka yhtiö säästää 
sen vuoksi, ettei yhtiön tarvitse teettää osak-
keenomistajan huoneistoon kyseistä kunnos-
sapitoa tai uudistusta. Osakkeenomistajan 
omalla kustannuksellaan toteuttaman kun-
nossapidon ja uudistuksen osalta käytännössä 
samaan lopputulokseen voidaan usein päästä 
myös siten, että yhtiö tarjoutuu korvaamaan 
osakkeenomistajalle toimenpiteen suorittami-
sen hintaan, joka yhtiöltä säästyy tämän huo-
neiston osalta. Näin syntyvällä osakkeen-
omistajan saatavalla voidaan kuitata hänen 
maksettavakseen kuuluvaa, yhtiöjärjestyksen 
vastikeperusteen mukaan laskettavaa vasti-
ketta vastaan.  

Yhtiö ei ole velvollinen oma-aloitteisesti 
selvittämään, miten sen kunnossapitotyössä 
tai uudistuksessa voidaan hyödyntää osak-
keenomistajien aiemmin tekemiä töitä ja mi-
ten paljon niistä voisi tulla säästöä. Viime 
kädessä osakkeenomistajan on itse osoitetta-
va yhtiölle tuleva säästö. Usein syntyneen 
säästön arvioinnissa voidaan hyödyntää yhti-
ön teettämän työn tekijän arviota säästöstä. 

Säästön arvioinnissa otetaan huomioon 
myös sen selvittämisestä ja huomioon otta-
misesta yhtiölle aiheutuvat kulut ja vaikutus 
yhtiön tuleviin kunnossapitokuluihin. Näistä 
syistä säästöä ei yleensä synny esimerkiksi 
sellaisista osakkeenomistajan kunnossapito-
töistä tai uudistuksista, jotka ovat arvoltaan 
vähäisiä tai joista on kulunut pidemmän ai-
kaa. 

Osakkeenomistajan tekemästä työstä ei tie-
tenkään tule säästöä yhtiölle, jos yhtiöllä on 
perusteltu syy toteuttaa kunnossapito tai uu-
distus myös tällaisessa huoneistossa. Osak-
keenomistajan kunnossapito tai muutostyö 
voi olla esimerkiksi niin vanha tai siten to-
teutettu tai dokumentoitu, että yhtiön tulevan 
kunnossapitovastuun kannalta on perusteltua 
tehdä työ myös tässä huoneistossa. 

Jos kunnossapidosta tai uudistuksesta ai-
heutuva kustannus on kunkin huoneiston 
osalta suurin piirtein yhtä suuri ja osakkeen-
omistajan vastikeperusteella laskettu osuus 
yhteiskustannuksista on keskimääräistä suu-
rempi, osakkeenomistaja voi joutua osallis-
tumaan hankkeen kustannuksiin vastikkeen 
muodossa vaikka hänen maksettavakseen tu-
levaa vastiketta alennettaisiin kustannussääs-
tön perusteella. Jos osakkeenomistajan vasti-
keperusteen mukainen maksuosuus on kes-
kimääräistä pienempi, hänellä ei myöskään 
ole oikeutta saada vastikkeen alentamisen li-
säksi muuta hyvitystä yhtiölle tulevasta sääs-
töstä. Huomioon otettava säästö voi olla 
enintään työstä aiheutuvan yhtiövastikkeen 
suuruinen. 

Syntyvän säästön määrästä ei ole yleensä 
tarkoituksenmukaista sopia etukäteen yhtiön 
ja osakkeenomistajan välillä.Yleensä on tar-
koituksenmukaista, että osakkeenomistajan 
työn yhteydessä hallitus hyväksyy työn otet-
tavaksi huomioon siihen määrään asti, jonka 
yhtiö säästää myöhemmin kaikkien huoneis-
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tojen osalta toteutettavan toimenpiteen koh-
dalla.  

Jos yhtiökokous myöhemmin päättää vas-
tikkeen perimisestä osakkeenomistajalta si-
ten, että päätöksessä ei oteta huomioon yhti-
ölle tulevaa säästöä edellä esitetyllä tavalla, 
osakkeenomistaja voisi moittia päätöstä tä-
män momentin säännösten rikkomisen perus-
teella. Päätöstä vastustavan osakkeenomista-
jan pitäisi osoittaa yhtiölle tuleva säästö ja se, 
että hän on vaatinut toimenpiteensä huomi-
oon ottamista niin ajoissa, että yhtiö olisi 
voinut ottaa sen huomioon sopiessaan kun-
nossapidon tai uudistuksen toteutuksesta.  

Käytännössä olosuhteet voivat muuttua 
olennaisesti sen jälkeen, kun osakkeenomis-
taja on tehnyt oman työnsä. Olosuhteiden 
muutos voi vaikuttaa hyvitykseen määrää 
vähentävästi tai vaihtoehtoisesti poistaa oi-
keuden hyvitykseen jopa kokonaan. 

Esimerkki: Osakkeenomistaja vaihtaa huo-
neistoonsa ajankohdan vaatimusten mukaiset 
uudet ikkunat. Viiden vuoden kuluttua yhtiö 
uusii kaikki ikkunat. Tähän mennessä on il-
mennyt, että osakkeenomistajan asentamat 
ikkunat eivät vastaa tuolloin voimassa olevia 
määräyksiä ja että niiden ikkunoiden puitteet 
eivät kestäkään tavanomaista sään vaihtelua. 
Myös osakkeenomistajan aiemmin vaihtamat 
ikkunat on uusittava, koska niistä todennä-
köisesti aiheutuisi yhtiölle huomattava ikku-
noiden ja rakennuksen ulkovaipan korjaus-
tarve jo lähitulevaisuudessa. 

Säästön määrää laskettaessa otetaan huo-
mioon muun muassa yhtiön kunnossapito-
työn tai uudistuksen taso. Esimerkiksi parve-
kelasien asennuksessa mahdollinen alennus 
tai hyvitys lasketaan yhtiön valitseman pe-
ruslasituksen kustannusten perusteella eikä 
merkitystä anneta sille, että joku osakkeen-
omistaja on hankkinut poikkeuksellisen hie-
not ja erikoiset parvekelasit huoneistoonsa. 
Säästön määrään voivat vaikuttaa myös yhti-
ölle aiheutuvat ylimääräiset purku- ja asen-
nuskulut. Säästön laskemisessa on arvioitava 
kustannuksista saatava säästö, mutta myös 
osakkeenomistajan tekemästä työstä yhtiölle 
mahdollisesti aiheutuvat lisäkustannukset. 
Jos esimerkiksi parvekelasitus toteutetaan ra-
kennuksen ulkovaipan pinnoituksen perus-
korjauksen yhteydessä, osakkeenomistajan 
asentamat parvekelasitukset on yleensä pu-

rettava ennen pinnoituksen korjausta. Yli-
määräisestä purkutyöstä yhtiölle aiheutuvat 
kustannukset vähentävät säästöä, joka yhtiöl-
le tulee osakkeenomistajan hankkimasta lasi-
tuksesta. 

Suoritetusta kunnossapidosta tai uudistuk-
sesta voidaan antaa alennusta myös osakkei-
den uudelle omistajalle vaikka edellinen 
omistaja on toteuttanut kunnossapidon tai 
uudistuksen, esimerkiksi asentanut parveke-
lasit, ja toimet vähentävät yhtiön myöhem-
min suorittaman toimenpiteen kustannuksia. 

Momenttiin ei ehdoteta yksityiskohtaisia 
säännöksiä siitä, milloin alennusta on annet-
tava tai miten alennus on laskettava. Vastaus 
kumpaakin kysymystä on viime kädessä ha-
ettava tämän pykälän ja lain yleissäännösten, 
yhtiöjärjestyksen ja yhtiökäytännön sekä ky-
seisen yhtiön ja osakkeenomistajien välisten 
sopimusten kautta. Lähtökohtana on, että 
osakkeenomistajan on osoitettava syntyvä 
säästö. Käytännössä osakkeenomistajan näyt-
tövelvollisuudesta seuraa yleensä, että sääs-
tön on oltava vähäistä merkittävämpi, jotta 
yhtiö olisi velvollinen ottamaan sen huomi-
oon osakkeenomistajan maksuvelvollisuuden 
vähennyksenä. 

Pykälän 2 momentissa säädetään vastikepe-
rusteesta poikkeamisesta osakehuoneistoihin 
kohdistuvan kunnossapidon ja uudistusten 
osalta siten, että kulut jaetaan osakkeenomis-
tajien kesken tasan, jos kunnossapito tai uu-
distus vaikuttaa samalla tavalla kunkin huo-
neiston arvoon ja siitä yhtiölle aiheutuva kus-
tannus on yhtä suuri kunkin huoneiston osal-
ta. 

Yhtiövastikkeen käyttämistä koskevista 
30 ja 31 §:n pääsäännöistä seuraa, että mää-
räenemmistöllä voidaan päättää kustannusten 
tasajaosta vain ajankohdan tavanmukaisia 
vaatimuksia vastaavan uudistuksen osalta. 

Käytännössä vastikeperusteesta poikkeami-
sesta seuraa lähes aina, että suurten huoneis-
tojen maksuvelvollisuus pienenee ja pienten 
huoneistojen maksuvelvollisuus kasvaa ver-
rattuna vastikeperusteen mukaiseen kuluja-
koon. Käytännössä poikkeusmahdollisuutta 
ei tiettävästi ole pidetty ongelmallisena kun-
nossapidon tai uudistusten rahoituksen osal-
ta. Ongelmatilanteiden syntymistä vähentää 
se, että ehdotuksen ja voimassa olevan lain 
mukaan poikkeaminen vastikeperusteesta on 
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mahdollista vain, jos toimenpiteen kulut ja 
hyödyt ovat samat kaikkien huoneistojen 
osalta, toimenpide kohdistuu huoneistoihin ja 
toimenpide on tavanomainen tai siitä on mää-
rätty yhtiöjärjestyksessä.  

Momentin säännöksiä sovellettaessa ote-
taan huomioon kunnossapidon tai uudistuk-
sen kokonaiskustannukset ja edut kunkin 
huoneiston osalta. Säännökset eivät sovellu 
tilanteeseen, jossa samansuuruinen kustannus 
perustuu toimenpiteen jakamiseen keinote-
koisesti sellaisiin osiin, että tietyn osan kus-
tannukset saadaan yhtä suuriksi kunkin huo-
neiston osalta. Momenttia ei myöskään so-
velleta silloin, kun toimenpide ei kohdistu 
huoneistoihin. Näistä syistä momentin poik-
keussäännöstä ei sovelleta esimerkiksi sellai-
seen vesi-, viemäri- tai sähköjohtojen korja-
ukseen, joka tehdään ainakin osittain osake-
huoneistojen ulkopuolella. Jos yhtiö päättää 
esimerkiksi toteuttamansa putkiremontin yh-
teydessä vaihtaa lakiehdotuksen mukaan 
osakkeenomistajan vastuulle kuuluvat kylpy-
huoneen ja keittiön hanat, putkiremontti 
maksetaan vastikeperusteella, mutta hanojen 
kustannus voidaan jakaa tämän momentin 
perusteella vastikeperusteesta poiketen siten, 
että jokainen huoneisto maksaa omat hanan-
sa. 

Yhtiökäytännössä huoneistoon kohdistuva-
na kunnossapito- tai muutostyönä on pidetty 
huoneiston ulko-oven, parvekkeen oven ja 
ikkunoiden korjausta ja uusimista. Toisaalta 
huoneistoon kohdistuvana toimenpiteenä ei 
pidetä rakennuksen ulkovaipan korjaamista 
tai uusimista huoneistojen kohdalla. 

Pykälän 3 momentin mukaan yhtiökokous 
päättää 26 §:n mukaisella enemmistöpäätök-
sellä yhtiövastikeperusteesta poikkeamisesta 
hissin jälkiasennuksen osalta. Hissien jäl-
kiasennuksen osakehuoneistoille tuottama 
etu jakaantuu yleensä huoneistojen välillä si-
ten, että normaalin vastikeperusteen sovelta-
minen eri kerroksissa sijaitseviin huoneistoi-
hin olisi yhdenvertaisuusperiaatteen vastais-
ta. Momentissa säädetään siitä, miten vasti-
keperusteesta poiketaan hissin jälkiasennuk-
sen osalta tavallisella enemmistöpäätöksellä. 
Yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan myös 
hissin jälkiasennuksen rahoitusta koskevaan 
asunto-osakeyhtiön yhtiökokouksen päätök-
seen.  

Yhtiön päätöksentekoon liittyvistä voimas-
sa olevan lain puutteista huolimatta joissakin 
yhtiöistä on sovellettu alla esitettyjä malleja 
hissin jälkiasennuksen kustannusten jakami-
seen yhtiövastikeperusteesta poikkeavalla ta-
valla. Yhtiökäytännössä vastikeperusteesta 
poikkeava kustannusten jako on yleensä to-
teutettu siten, että  

- vastikeperuste kerrotaan huoneiston si-
jaintikerroksen mukaan tasaisesti kasvavalla 
kertoimella (1. kerroksen normaalivastikkeen 
mukainen maksukerroin on 10 yksikköä, 
2. kerroksen maksukerroin 20 yksikköä, 
3 kerroksen maksukerroin 30. yksikköä jne.) 
tai,  

- vastikeperuste kerrotaan huoneiston ulko-
oven ja hissin lähtötason välisten porrasas-
kelmien lukumäärällä taikka 

- osa kuluista katetaan vastikeperusteen 
mukaan ja osa huoneiston sijaintikerroksen 
mukaisella kertoimella korjatun vastikepe-
rusteen mukaan (esimerkiksi 10 %/90 % ku-
luista).  

Yleisesti hyväksyttäväksi ja yhdenvertai-
suusperiaatteen mukaiseksi voidaan katsoa 
sellainen kustannusten jakoperuste, jossa 
maksuvelvollisuus on sidoksissa kullekin 
osakehuoneistolle tulevaan etuun. Huoneis-
ton saamalla edulla tarkoitetaan toimenpiteen 
vaikutusta huoneiston arvoon.  

Hissin jälkiasennuksesta huoneistolle tule-
va etu perustuu lähtökohtaisesti siihen, missä 
kerroksessa huoneisto sijaitsee. Yleensä huo-
neistoon kohdistuvan arvonnousun ja kustan-
nusten suhteen täsmällinen määritteleminen 
etukäteen päätöstä tehtäessä ei ole kuiten-
kaan mahdollista. Riitaisuuksien välttämisek-
si ja yhtiöiden päätöksenteon helpottamiseksi 
ehdotetaan, että enemmistöpäätöksellä vasti-
keperusteesta voitaisiin poiketa vain siten, et-
tä kustannukset jaon perusteena on kerros, 
jossa osakehuoneisto sijaitsee.  

Yhtiökäytännössä esiintyvät muut poik-
keamistavat, joissa vastike määräytyy por-
rasaskelmien lukumäärällä tai normaalivas-
tikkeen ja sijaintikerroksen tai porrasaskel-
mien yhdistelmänä (niin sanottu sekamalli), 
ovat vaikeasti ymmärrettäviä sekä sekaan-
nusta ja riitaisuuksia aiheuttavina. On mah-
dollista, että näitä malleja on käytetty sen 
vuoksi, että yhtiövastikeperusteesta poik-
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keamiseen on tarvittu kaikkien osakkeen-
omistajien yksimielinen päätös. 

Ehdotuksessa kustannusten jakoperusteena 
on yhtiövastikeperuste kerrottuna huoneiston 
sisäänkäyntikerrosta lähinnä olevan hissin si-
säänkäynnin suhteella porrashuoneen sisään-
käyntiä lähinnä olevaan hissin sisäänkäynnin 
kerrokseen. Huoneiston ja rakennuksen si-
säänkäyntien suhde otetaan huomioon puolen 
kerroksen tarkkuudella. Säännöksessä ei ote-
ta huomioon esimerkiksi yhtiön kellarissa tai 
ullakolla olevaa varastoa tai yhteistä saunaa, 
jonka käyttäminen voi helpottua hissin jäl-
kiasennuksen yhteydessä, koska näiden tilo-
jen käytettävyyden paraneminen ei yleensä 
vaikuta olennaisesti osakehuoneiston arvoon. 
Jos osakehuoneistoa lähinnä oleva hissin si-
säänkäynti on porrashuoneen sisäänkäynti-
kerroksen alapuolella, suhdeluku lasketaan 
porrastasanteen sijainnin perusteella. Jos 
osahuoneisto on useammassa kerroksessa, 
kussakin kerroksessa olevasta huoneiston 
osasta perittävään vastikkeeseen voi tulla so-
vellettavaksi eri suhdeluku, jos porrashuo-
neesta on sisäänkäynti huoneiston eri kerrok-
siin. 

Jos yhtiöjärjestyksessä on varauduttu hissin 
jälkiasennukseen, kustannustenjakoon sovel-
letaan pääsääntöisesti yhtiöjärjestyksen mu-
kaista vastikeperustetta.  

Käytännössä ainakin joissakin tapauksissa 
hissin jälkiasennus on tiettävästi lisännyt 
jonkin verran myös ensimmäisen kerroksen 
huoneistojen arvoa, vaikka muutostyö ei ole 
olennaisesti parantanut huoneiston käytettä-
vyyttä eikä vähentänyt yhtiön hoitokustan-
nuksia. Vaikka alimman kerroksen huoneis-
tojen arvonnousu perustuisikin ylempien ker-
rosten huoneistojen arvonnousuun, on perus-
teltua, että myös ensimmäisen kerroksen 
huoneistojen omistajat osallistuvat kustan-
nuksiin edellä esitetyn mallin mukaisesti. 
Toisaalta, jos samassa taloyhtiössä on rivitalo 
ja kerrostalo, ei ole perusteita sille, että rivi-
talossa olevat huoneistot osallistuisivat hissin 
jälkiasennuksen kustannuksien maksamiseen. 
Ei myöskään ole perusteita periä vastiketta 
hissin rakentamiseen katutason liikehuoneis-
toja hallitsevilta osakkeenomistajilta osalta, 
jos on syytä olettaa, että uudistus ei lisää hei-
dän huoneistojensa arvoa sen vuoksi, että 
näiden huoneistojen arvo määräytyy pääasi-

assa vastaavien liiketilojen eikä saman ra-
kennuksen asuinhuoneistojen arvojen perus-
teella. Tällaisten liiketilojen ja autotallien 
osalta kysymykseen tulee vapauttaminen vas-
tikkeenmaksuvelvollisuudesta 4 momentin 
perusteella.  

Ehdotuksesta seuraa, että  
- kolmikerroksisessa kerrostalossa, jonka 

kaikissa kerroksissa on osakashallinnassa 
olevia asuinhuoneistoja, ensimmäinen kerros 
maksaa 1/6 osan, toinen kerros 2/6 osaa ja 
kolmas kerros 3/6 osaa hissin rakennusku-
luista 

- vastaavassa nelikerroksissa kerrostalossa 
ensimmäinen kerros maksaa 1/10 osan, toi-
nen kerros 2/10 osaa, kolmas kerros 
3/10 osaa ja neljäs kerros 4/10 osaa hissin 
jälkiasennuksen kuluista 

- vastaavassa nelikerroksissa kerrostalossa, 
jossa porrashuoneen sisäänkäyntiä lähinnä 
oleva hissin sisäänkäynti on 0,5 kerrosta en-
simmäisen kerroksen alapuolella ensimmäi-
nen kerros maksaa 1,5/10,5 osaa kuluista, 

- nelikerroksissa kerrostalossa, jossa hissiin 
pääsee katutasosta ja jonka ensimmäisessä 
kerroksessa on yhteisiä tiloja taikka autotalli- 
tai toimistohuoneistoja, autotalli- ja toimisto-
huoneistojen omistajat eivät osallistu hissin 
jälkiasennuksen kuluihin (ks. 4 momentti), 
ensimmäinen asuinkerros maksaa 2/9 osan, 
toinen asuinkerros 3/9 osaa ja kolmas asuin-
kerros 4/9 osaa rakennuskuluista (liite 2). 

Jos yhtiössä on useita porrashuoneita ja 
vain osaan näistä on tarkoitus jälkiasentaa 
hissi, yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista 
on, että hissin rakentamiskustannuksista vas-
taavat vain kyseisen porrashuoneen huoneis-
tojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden 
omistajat 33 §:ssä säädetyllä tavalla. 

Hissin asentamisen jälkeen voi olla perus-
teltua, että hissin kunnossapitokustannukset 
maksetaan normaalilla vastikeperusteella, jos 
hissin jälkiasennus vähentää yhtiön siivous-
kustannuksia ja aiheutunut säästö vastaa his-
sistä aiheutuvia kunnossapitokuluja tai jos 
kulujen jakaminen vastikeperusteesta poike-
ten olisi epätarkoituksenmukaista yhtiön hal-
lintokulut huomioon ottaen.  

Pykälän 4 momentin mukaan yhtiökokous 
päättää tavallisella enemmistöpäätöksellä sii-
tä, että osakkeenomistajalta ei peritä vastiket-
ta muissa osakehuoneistoissa toteutettavaa 
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uudistusta varten, jos osakkeenomistajan 
huoneiston yhtiöjärjestyksen mukainen käyt-
tötarkoitus on toinen kuin niiden huoneisto-
jen, joissa uudistus toteutetaan. Vain tiettyyn 
käyttöön tarkoitetuissa huoneistoissa toteu-
tettava uudistus ei tuota etua muuhun käyt-
töön tarkoitetuille huoneistoille edes arvon-
nousun muodossa. Edulla tarkoitetaan uudis-
tuksen vaikutusta osakehuoneiston arvoon. 
Tällainen uudistus voi olla esimerkiksi kyl-
pyhuoneiden, saunojen tai parvekkeiden ra-
kentaminen asuinhuoneistoihin yhtiössä, jos-
sa on autotalli-, myymälä- tai toimistohuo-
neistoja. Sama koskee osakkeenomistajaa, 
jonka osakehuoneisto on toisessa rakennuk-
sessa. Tällä perusteella hissin jälkiasennuk-
seen yhtiön kerrostaloon ei peritä vastiketta 
saman yhtiön rivitalohuoneistoja hallitsevilta 
osakkeenomistajilta. Toisaalta säännöstä ei 
sovelleta vaiheittain toteuttavaan hissien jäl-
kiasennukseen yhtiössä, jossa on useampia 
kerrostaloja. 

Sellaisia vastikerahoituksella toteutettavia 
uudistuksia, jotka tuottavat etua eli lisäävät 
vain tiettyjen osakehuoneistojen arvoa, voi-
daan pitää 1 luvun 10 §:ssä tarkoitetun yh-
denvertaisuusperiaatteen vastaisena. Tämän 
vuoksi on tarpeen säätää siitä, miten vastike-
perusteesta poiketaan tavallisella enemmis-
töpäätöksellä yhdenvertaisuusperiaatteen 
huomioon ottamiseksi silloin, kun yhtiössä 
on asuinhuoneistojen lisäksi sellaisia yhtiö-
järjestyksen mukaan muuhun tarkoitukseen 
varattuja osakehuoneistoja, joissa uudistusta 
ei toteuteta. Lisäksi päätökseen vaaditaan 
maksuvelvollisuuden ja päätöksenteon kes-
kinäisen suhteen vuoksi enemmistö niiden 
osakkeenomistajien annetuista äänistä, joiden 
osakehuoneistoihin uudistus liittyy. Tällä 
tarkoitetaan kyseisten osakkeenomistajien 
ääntenenemmistöä yhtiökokouksessa. 

Momentti tulee sovellettavaksi sellaisessa 
asunto-osakeyhtiössä tavanomaisessa uudis-
tuksessa, joka kohdistuu vain tiettyyn tarkoi-
tukseen varattuihin osakehuoneistoihin ja 
uudistuksesta ei koidu muuhun tarkoitukseen 
varatuille huoneistoille edes välillistä etua 
esimerkiksi alentuneina käyttö- tai kunnossa-
pitokustannuksina. 

Kuten edellä yhdenvertaisuusperiaatteen 
kohdalla (1 luvun 10 §) on todettu, käytän-
nössä osakkeenomistajien on siedettävä koh-

tuulliseen määrään asti se, että kaikki eivät 
hyödy jokaisesta vähäisestä uudistuksesta 
maksuosuuttaan vastaavassa suhteessa (esim. 
ovipuhelimien asennus kerrostaloon, jossa 
alimman kerroksen huoneistoihin on käynti 
kadulta). Tämän vuoksi momentin sovelta-
minen edellyttää lisäksi, että uudistus lisää 
niiden huoneistojen arvoa, joissa se toteute-
taan. Käytännössä pienillä uudistuksilla ei 
yleensä ole vaikutusta huoneistojen arvoon. 

Yleensä säännöksen soveltamisalaan kuu-
luvat merkittävät uudistukset kohdistuvat 
asuinhuoneistoihin. Tällaisia sinänsä tavan-
omaisia uudistuksia ovat esimerkiksi parvek-
keiden jälkiasentaminen kaikkiin asuinhuo-
neistoihin tai kylpyhuoneiden rakentaminen 
asuinhuoneistojen wc–tiloihin. Ehdotuksen 
mukaan tällaiseen uudistukseen ei voitaisi 
periä vastiketta autotallien, liikehuoneistojen 
tai varastotilojen hallintaan oikeuttavien 
osakkeiden omistajilta.  

Säännöstä ei sovelleta yhtiön vastuulla ole-
vaan kunnossapitotyöhön, koska osakkeen-
omistajien on otettava huomioon yhtiölle 
kuuluvien kunnossapitotöiden rahoittaminen 
yhtiövastikeperusteella, vaikka kunnossapito 
ei kohdistukaan kaikkiin osakehuoneistoihin 
tai siitä ei aiheutuisi tietyille huoneistoille 
minkäänlaista hyötyä. Säännöstä ei myös-
kään sovelleta yhtiön velvollisuuteen korjata 
osakehuoneistojen sisäosat esimerkiksi putki-
remontin tai muun yhtiön vastuulla olevan 
korjauksen yhteydessä (ks. 4 luvun 2 §:n 
1 momentti).  

Säännöstä ei myöskään sovelleta sellaiseen 
asuinhuoneistoihin liittyvään muutokseen, 
joka on yhtiön käyttö- ja kunnossapitokulu-
vaikutus huomioon ottaen myös muuhun 
käyttöön tarkoitettujen osakehuoneistojen 
kannalta taloudellisesti tarkoituksenmukai-
nen, kuten parvekelasituksen rakentaminen 
tietyissä tapauksissa (KKO 2005:83) ja ikku-
noiden uusiminen uudisrakentamista koske-
vien vaatimusten mukaisesti. Säännöstä ei 
sovelleta myöskään sellaiseen uudistukseen, 
jota kaikkien osakehuoneistojen käyttäjät 
voivat hyödyntää (esimerkiksi uudet tietolii-
kenneyhteydet, yhtiön sauna- ja pesulatilat). 

33 §. Päätös muusta uudistuksesta. Pykä-
län 1 ja 2 momentin mukaan yhtiökokous voi 
enemmistö- tai määräenemmistöpäätöksellä 
päättää sellaiseen ajankohdan tavanomaisen 
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tason ylittävästä uudistuksesta tai sellaiseen 
yhtiön hallinnassa olevien tilojen käyttämi-
seen osaa osakehuoneistoista hyödyttävään 
uudistukseen, johon ei ole varauduttu yhtiö-
järjestyksessä. 

Ehdotuksen mukaan yhtiökokouksen pää-
tös yhteisten tilojen käyttämisestä 2 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla on tehtävä kahden-
kolmasosan määräenemmistöllä. Tavanomai-
sen tason ylittävästä 1 momentissa tarkoite-
tusta uudistuksesta sen sijaan voitaisiin päät-
tää tavallisella enemmistöpäätöksellä, koska 
3 momentin mukaan uudistuksen kustannuk-
sista vastaavat vain siihen suostuneet osak-
keenomistajat ja heidän osakkeidensa uudet 
omistajat. 

Voimassa olevan lain mukaan tavanomai-
sen tason ylittävää uudistusta ei voida lain-
kaan rahoittaa yhtiövastikkeella, joten hanke 
voidaan rahoittaa vain siihen suostuvilta 
osakkeenomistajilta perittävillä muilla mak-
suilla. Ehdotus liittyy 3 luvun 2 §:n 1 mo-
mentin 3 kohtaan, jonka mukaan yhtiövasti-
ketta voidaan periä kaikkien asianmukaisesti 
päätettyjen uudistusten rahoittamiseksi. Ta-
vanomaisen tason ylittävän uudistuksen osal-
ta ehdotettu säännös muuttaa oikeustilaa lä-
hinnä siten, että uudistuksen kustannusten 
kattamiseen perittävien maksujen laimin-
lyöntiin voidaan soveltaa tässä asunto-osake-
yhtiölaissa säädettäviä yhtiön saatavien tur-
vaamiskeinoja eli säännöksiä huoneiston ot-
tamisesta yhtiön hallintaan ja osakkeen uu-
den omistajan vastuusta laiminlyödystä vas-
tikkeesta. Osakkeenomistaja olisi siten edel-
leenkin velvollinen osallistumaan vain ajan-
kohdan tavanmukaisia vaatimuksia vastaavi-
en, yhtiön toiminnan valossa tavanomaisten 
ja yhtiöjärjestyksessä ennalta mainittujen tu-
levien uudistusten kustannuksiin.  

Käytännössä yhtiön hallinnassa olevia tilo-
ja käytetään myös vain joitakin osakkeen-
omistajia hyödyttäviin uudistuksiin, jotka 
nämä myös itse rahoittavat. Tältä osin ehdo-
tus vastaa nykyistä hyvää yhtiökäytäntöä. 
Nimenomaisella säännöksellä pyritään vä-
hentämään epäselvyyksiä, jotka liittyvät yh-
tiön tiloihin vaikuttavien uudistusten toteut-
tamiseen. 

Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattami-
seksi tavanomaisen tason ylittävä tai vain 
osaa osakkeenomistajista hyödyttävä uudis-

tus on toteutettava siten, että myöhemmin 
muut osakkeenomistajat voivat liittyä uudis-
tuksen käyttäjiksi tai heidän osaltaan voidaan 
toteuttaa vastaava järjestely ilman, että siitä 
aiheutuu heille alkuperäisen uudistuksen to-
teutustavan vuoksi merkittävästi enemmän 
kuluja kuin uudistukseen alun perin osallis-
tuneille. 

Yhtiökokouksen päätökseen sovelletaan 
yhdenvertaisuusperiaatetta samansuuntaisesti 
kuin silloin, kun jonkun tai joidenkin osak-
kaiden sallitaan käyttää yhteisiä tiloja muu-
tostyöhön. 

Ehdotetun 3 momentin mukaan 1 tai 2 mo-
mentissa tarkoitetun uudistuksen toteuttami-
sesta ja kunnossapidosta yhtiölle aiheutuvien 
kulujen kattamiseksi peritään yhtiövastiketta 
vain siihen suostuneilta osakkeenomistajilta 
ja heidän osakkeidensa uusilta omistajilta. 
Lisäksi päätöksenteossa on tietenkin nouda-
tettava yhdenvertaisuusperiaatetta. 

Ehdotettavassa 4 momentissa säädetään 
hissin jälkiasennusta koskevasta päätöksestä 
silloin, kun hissi jälkiasennetaan vain osaan 
porrashuoneistoista. Päätökseen vaaditaan 
26 §:ssä tarkoitetun enemmistön lisäksi 
enemmistö niiden osakkeenomistajien anne-
tuista äänistä, joiden osakehuoneisto sijaitsee 
kyseisessä porrashuoneessa. Lisävaatimus on 
tarpeellinen, koska kustannukset jaetaan täl-
löin 32 §:n 3 ja 4 momentissa tarkoitetulla 
tavalla näiden osakkeenomistajien kesken. 

 
Yhtiöjärjestyksen muuttamista, yhtiöraken-
teen muuttamista ja omaisuuden luovuttamis-
ta koskevat päätöksentekovaatimukset 

34 §. Yhtiöjärjestyksen muuttaminen. Pykä-
lässä säädetään yhtiöjärjestyksen muuttamis-
ta koskevaan päätökseen sovellettavista 
yleissäännöistä sekä muutoksen rekisteröimi-
sestä ja voimaantulosta. Voimassa olevan 
lain 40 ja 44 §:n säännökset ehdotetaan muo-
toiltavaksi osakeyhtiölain 5 luvun 30 §:ää 
vastaavasti.  

Pykälän 1 momentissa säädetään voimassa 
olevan lain 40 §:n 1 momentin mukaisesti, 
että yhtiökokous päättää määräenemmistöllä 
yhtiöjärjestyksen muuttamisesta. 

Yhtiöjärjestyksen muutoksesta voitaisiin 
kuitenkin päättää 26 §:ssä tarkoitetulla enem-
mistöpäätöksellä silloin, kun vastikeperustet-
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ta muutetaan siten, että vastikkeen perusteek-
si otetaan muun perusteen tilalle luotettavasti 
mitattavissa tai arvioitavissa oleva veden to-
dellinen kulutus. Ehdotettavan poikkeuksen 
tarkoituksena on helpottaa siirtymistä veden 
todelliseen kulutukseen perustuvaan kustan-
nusten jakoon. Siirtyminen veden kulutuksen 
huoneistokohtaiseen mittaukseen ja laskutuk-
seen yleensä vähentää veden kokonaiskulu-
tusta, joka tuottaa osakkeenomistajille sääs-
töjä sekä veden että sen lämmittämiseen käy-
tetyn energian säästönä. Käytännössä mah-
dollisten säästöjen lisäksi arvioidaan mitta-
reiden asentamisesta ja mittaamisesta aiheu-
tuvat kustannukset, kun harkitaan siirtymistä 
kulutukseen perustuvaan vastikeperustee-
seen. Valmistelussa on ollut esillä vaihtoeh-
to, että helpotettu yhtiöjärjestyksen muutos 
tulisi myös muun hyödykkeen kuin veden 
mittaamisen osalta kysymykseen. Muiden 
hyödykkeiden, kuten huoneiston lämmityk-
sen, mittaamiseen liittyvät edut ja kustannuk-
set voivat olla epäselviä. Huoneiston sijainti 
ja muut seikat, joita osakkeenomistaja ei ole 
voinut ennakoida huoneistoa hankkiessaan, 
voivat tällöin vaikuttaa kustannusten jakau-
tumiseen tavalla, johon huoneiston haltija ei 
voi vaikuttaa. 

Pykälän 2 momentissa säädetään yhtiöjär-
jestyksen muuttamisesta siten, että siinä va-
raudutaan myöhemmin toteutettavaan uudis-
tukseen. Varauman lisäämisestä yhtiöjärjes-
tykseen voidaan yleensä päättää kahden kol-
masosan enemmistöllä, jos varauma koskee 
yhtiöjärjestyksen muuttamisen aikana tavan-
omaista uudistusta. Jos yhtiöjärjestyksessä on 
tiukennettuja päätöksentekovaatimuksia, nii-
tä tulee soveltaa myös varauman ottamiseen 
yhtiöjärjestysmääräykseen. Yleensä varau-
man lisäämisen yhteydessä on aiheellista 
määrätä myös varauman mukaisten toimenpi-
teiden kustannusten jakoperusteesta. Osak-
keenomistajalla on oikeus moittia yhtiöjärjes-
tyksen muuttamista koskevaa päätöstä vas-
taavilla perusteilla kuin hänellä olisi oikeus 
moittia uudistuksen toteuttamista koskevaa 
päätöstä. Esimerkiksi hissin jälkiasennusta 
koskevan varauman lisääminen yhtiöjärjes-
tykseen voi olla vastoin yhdenvertaisuusperi-
aatetta, jollei vastikeperusteen noudattami-
seen kustannusten jaossa saada alempien ker-
rosten huoneistoja hallitsevien osakkeen-

omistajien suostumusta tai vastikkeen mak-
suvelvollisuudesta ei määrätä 32 §:ssä tarkoi-
tetulla tavalla. Vastaavasti tavanomaista kor-
keamman tasoiseen uudistuksen toteuttami-
sen mahdollistavan määräyksen lisäämiseen 
yhtiöjärjestykseen vaaditaan myös niiden 
osakkeenomistajien suostumus, jotka voivat 
joutua maksamaan yhtiövastiketta uudistuk-
sen kustannusten kattamiseksi (ks. 33 §). 

Käytännössä uudistusta koskevasta varauk-
sesta on syytä määrätä yhtiöjärjestyksessä 
niin selvästi, että osakkeenomistajan voidaan 
katsoa hyväksyneen varauksen osakkeet 
merkitessään tai hankkiessaan. Jos uudistuk-
sen toteuttamista ei ole tarkemmin määritelty 
yhtiöjärjestyksessä, osakkeenomistajalla voi 
olla oikeus moittia uudistuksen toteuttamista 
koskevaa päätöstä esimerkiksi sillä perusteel-
la, että hänen ei voida katsoa suostuneen uu-
distuksen toteuttamiseen yhdenvertaisuuspe-
riaatteesta poikkeavalla tavalla. Esimerkiksi, 
jos yhtiöjärjestyksessä on varauduttu hissien 
rakentamiseen ja niiden kustannusten jaka-
miseen tavallisen vastikeperusteen mukaises-
ti, ja myöhemmin päätetään hissin rakenta-
misesta vain joihinkin rappuihin, muissa ra-
puissa olevia huoneistoja hallitsevilla osak-
keenomistajilla voi olla oikeus moittia raken-
tamispäätöstä yhdenvertaisuusperiaatteen no-
jalla. 

Varauman ehtojen muuttamiseen sovelle-
taan samoja sääntöjä kuin varauman lisäämi-
seen yhtiöjärjestykseen. Varauman poistami-
sesta voidaan yleensä päättää tavallisella 
kahden kolmasosan määräenemmistöllä. 

Pykälään 3 momenttiin ehdotetaan voimas-
sa olevan lain 44 §:n 1 momentin 1 virkkeen 
säännöstä, jossa säädetään velvollisuudesta 
ilmoittaa yhtiöjärjestyksen muutos rekisteröi-
täväksi viivytyksettä sekä siitä, ettei muutos-
ta saa, eikä voi, panna täytäntöön ennen 
muutoksen rekisteröintiä. 

Voimassa olevan lain 44 §:n 2 momenttia 
vastaava säännös ehdotetaan otettavaksi la-
kiin aikaisempaa yleisemmässä muodossa. 
Voimassa olevassa laissa on poikkeus mo-
mentin 1 virkkeen säännökseen vain osake-
pääoman korottamisen ja alentamisen osalta. 
Tällöin on samanaikaisesti rekisteröitävä yh-
tiöjärjestyksen muutos ja sitä vastaava koro-
tus tai alennus. Yhtiöjärjestystä voidaan kui-
tenkin muuttaa muillakin sellaisilla tavoilla, 
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joiden osalta on perusteltua edellyttää sekä 
muutoksen että sen täytäntöönpanotoimen 
rekisteröimistä samanaikaisesti. Yksi esi-
merkki on hallituksen jäsenten lukumäärän 
pienentäminen, jolloin on perusteltua ilmoit-
taa rekisteriin sekä yhtiöjärjestyksen muutos 
että uusi, aikaisempaa pienempi hallitus sa-
manaikaisesti. Tällaista menettelyä on oike-
uskirjallisuudessa pidetty mahdollisena. 

Pykälän 4 momenttiin ehdotetaan voimassa 
olevan lain 40 §:n 2 momenttia säännöstä, 
jonka mukaan yhtiön luopuminen nimellisar-
vosta ei vaikuta sellaiseen oikeuteen, joka 
määräytyy nimellisarvon perusteella, ellei 
tästä erikseen päätetä. 

35 §. Suostumus yhtiöjärjestyksen muutta-
miseen. Ehdotuksen mukaan yhtiöjärjestyk-
sen muuttamiseen on saatava osakkeenomis-
tajan suostumus silloin, kun muutoksella on 
osakkeenomistajan kannalta 1 momentissa 
luetellut vaikutukset. Tilanteet, joissa suos-
tumusta vaaditaan, vastaavat hyvin pitkälle 
voimassa olevan lain 41 ja 42 §:n säännöksiä. 
Koska ehdotuksessa mahdollistetaan yhtiö-
järjestyksen määräys, jolla isännöitsijä on 
mahdollista valita hallituksen puheenjohta-
jaksi, edellytetään lisäksi kaikkien osakkeen-
omistajien suostumusta tällaisen määräyksen 
ottamiseksi yhtiöjärjestykseen.  

Suostumuksen edellyttäminen on tarpeen, 
koska säännöksessä tarkoitettuja tilanteita ei 
voida kaikissa tilanteissa ratkaista pelkästään 
yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla. 

Kaavamaista suostumusvaatimusta ei so-
vellettaisi kunnossapitovastuun muuttami-
seen, toimialan laajennuksen eikä hissiä tai 
muuta tulevaa uudistusta koskevan varauksen 
lisäämiseen yhtiöjärjestykseen tai tällaisen 
määräyksen poistamiseen. Tällaiseen päätök-
seen vaaditaan kuitenkin osakkeenomistajan 
suostumus 28 §:n perusteella, jos sen on tar-
peen yhdenvertaisuusperiaatteen noudattami-
seksi. 

Voimassa olevan lain tapaan myös ehdotet-
tavat säännökset koskevat lähtökohtaisesti jo 
annettuja osakkeita.  

Pykälän 1 momentin 1 kohta vastaa voi-
massa olevan lain 41 §:n 1 kohtaa. Hallinta-
oikeuden muutoksena pidetään myös sellaista 
rajoitusta, joka estää tai haittaa huoneiston 
käyttämistä sen käyttötarkoituksen mukaisel-
la tavalla. Kohtaa sovelletaan siten esimer-

kiksi päätökseen yhtiöjärjestyksen muuttami-
seen siten, että asuinhuoneistoa ei saisi vuok-
rata asuinkäyttöön tai siten, että asuinhuo-
neistossa ei saisi pitää tavanomaisia lemmik-
kieläimiä tai jossain muussa suhteessa viettää 
tavanomaista elämää (KKO 2008:7). Nor-
maalia ja tavanomaista asumista on käsitelty 
yksityiskohtaisemmin 8 luvun 2 §:n peruste-
luissa.  

Momentin 2 kohta vastaa voimassa olevan 
lain 41 §:n 2 kohtaa. Minkään osakehuoneis-
ton käyttötarkoitusta ei voitaisi 2 kohdan 
mukaan muuttaa ilman asianomaisen osak-
keenomistajan suostumusta muuttaa toiseksi 
sillä tavoin, ettei huoneistoa enää voisi käyt-
tää entiseen tarkoitukseensa. Suostumusta ei 
kuitenkaan tarvita sellaiseen käyttötarkoituk-
sen laajentamiseen, joka ei rajoita osakehuo-
neiston käyttämistä eikä laajenna osakkeen-
omistajalle kunnossapitovastuusta aiheutuvia 
kustannuksia. Käyttötarkoituksen muuttami-
sen edellytykseksi asetetaan usein se, että 
asianomaisen huoneiston haltija suostuu sa-
malla huoneistostaan maksettavan vastikepe-
rusteen korottamiseen. Jos uusi käyttötarkoi-
tus lisää yhtiön kustannuksia, vastikeperus-
teen muuttaminen lienee välttämätön edelly-
tys käyttötarkoituksen muutokselle ja osak-
keenomistajien yhdenvertaisuusperiaatteen 
noudattamiselle (ks. uuteen käyttötarkoituk-
seen tarvittavan uudistuksen totetus-, hoito- 
ja kunnossapitokulujen jaon osalta 4 ja 5 lu-
vun perustelut). Käyttötarkoitusta ei saa 
muuttaa niin, että se olisi ristiriidassa viran-
omaisten antamien määräysten esimerkiksi 
rakennusluvan tai kaavamääräysten kanssa. 
Jos huoneiston käyttötarkoituksen muutos 
johtaisi siihen, ettei yhtiö enää sen jälkeen 
täyttäisi 1 luvun 2 §:n 1 momentissa asunto-
osakeyhtiölle asetettuja edellytyksiä, vaadi-
taan kaikkien osakkeenomistajien suostumus 
yhtiömuodon muuttamista vastaavalla taval-
la. 

Momentin 3 kohta vastaa voimassa olevan 
lain 41 §:n 3 kohtaa. 2 luvun 5 pykälässä tar-
koitetun lunastuslausekkeen ottaminen tai 
olemassa olevan lunastuslausekkeen laajen-
taminen edellyttää niiden osakkeenomistajien 
suostumusta, joiden osakkeita lauseke tai laa-
jennus koskee, koska muutos supistaa osak-
keen vapaata luovutettavuutta. Sen sijaan yh-
tiöjärjestyksessä olevan lunastuslausekkeen 
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poistamisesta tai supistamisesta voidaan 
päättää 27 §:ssä säädetyllä määräenemmistöl-
lä.  

Momentin 4 kohta vastaa lähtökohtaisesti 
voimassa olevan lain 41 §:n 4 kohtaa ja 
42 §:n 1 momenttia, joissa säädetään uusien 
vastikeperusteiden ottamisesta tai olemassa 
olevien vastikeperusteiden muuttamisesta. 
Kohdan sanamuotoa on selvennetty siten, et-
tä myös vastikeperusteen poistaminen voi 
edellyttää osakkeenomistajan suostumusta, 
jos siitä seuraa osakkeenomistajan maksu-
velvollisuuden lisääntyminen. Kohdan mu-
kaista suotumusta ei tarvita silloin, kun vas-
tikeperustetta muutetaan 2 momentissa tar-
koitetulla tavalla.  

Edellä 34 §:n 1 momentissa tarkoitetulla 
määräenemmistöpäätöksellä voidaan siten li-
sätä yhtiöjärjestykseen määräys huoneistois-
sa käytettävän hyödykkeen kustannusten kat-
tamisesta esimerkiksi huoneiston asukkaiden 
lukumäärän perusteella. Kysymykseen tule-
vat myös sellaisten tietoliikennepalveluiden 
maksut, jotka perustuvat huoneistokohtaiseen 
hinnoitteluun.  

Mainitun lainkohdan poikkeussäännön pe-
rusteella huoneistokohtaiseen veden mitta-
rointiin perustuvasta vastikkeesta voidaan 
päättää enemmistöpäätöksellä. Siirtymisestä 
veden mittaamiseen perustuvaan vastikkee-
seen ja sitä koskevan yhtiöjärjestysmääräyk-
sen muuttamisesta säädetään 6 luvun 
34 §:ssä. Toisaalta tällaisen vesimaksumää-
räyksen poistamiseen tai muuttamiseen siten, 
että mittarointi vaihdetaan henkilölukuun, 
vaaditaan määräenemmistöpäätöksen lisäksi 
niiden osakkeenomistajien suostumus, joiden 
maksuvelvollisuus kasvaa (1 momentti).  

Yhtiövastikkeen muuttamista koskevia 
säännöksiä ei sovelleta osakkeenomistajien 
vapaan harkinnan mukaan käytettävistä hyö-
dykkeistä perittävän niin sanotun käyttömak-
sun lisäämiseen yhtiöjärjestykseen tai määrä-
yksen poistamiseen, joten tällaiseen päätök-
seen riittää yleensä kahdenkolmasosan mää-
räenemmistöpäätös. Kohtaa ei siten sovelleta 
sellaiseen yhtiöjärjestyksen määräykseen, jo-
ka koskee osakkeenomistajan vapaassa har-
kinnassa olevan palvelun tai muun hyödyk-
keen käyttämisestä perittävää maksua, kuten 
autopaikka-, sauna-, ja pesutupamaksuja. 
Toisaalta kohtaa sovelletaan huoneistojen 

käyttöön liittyvien välttämättömyyshyödyk-
keiden, kuten jätehuollon, lämmityksen, ve-
den ja sähkön kustannusten kattamiseksi pe-
rittäviä maksuja koskeviin yhtiöjärjestysmää-
räyksiin. 

Momentin 5 kohdan mukaan osakkeen-
omistajan suostumusta vaaditaan, jos hänen 
oikeuttaan yhtiön voittoon tai netto-omai-
suuteen vähennetään yhtiöjärjestyksen mää-
räyksellä. Viimeksi mainittu tilanne voi käy-
tännössä ilmetä lähinnä sellaisessa asunto-
osakeyhtiölakia soveltavassa vanhassa yhti-
össä, jossa on taloudellisten oikeuksien suh-
teen erilajisia osakkeita, tai sellaisessa muus-
sa yhtiössä, jolla on paljon muita kuin vasti-
ketuloja. Vastaavaa säännöstä ei ole voimas-
sa olevassa laissa. Säännöksen mallina on 
osakeyhtiölain 5 luvun 29 §:n 1 momentin 
1 kohta. 

Momentin 6 kohdan mukaan osakkeen-
omistajan suostumus tarvitaan, jos yhtiöjär-
jestykseen otetaan määräys, jolla mahdollis-
tetaan isännöitsijän valinta hallituksen pu-
heenjohtajaksi 7 luvun 8 §:ssä tarkoitetulla 
tavalla. Voimassa olevassa laissa ei ole vas-
taavaa säännöstä, joka on tarpeen, koska 
voimassa olevasta laista poiketen ehdotuk-
sessa sallitaan isännöitsijän valitseminen hal-
lituksen puheenjohtajaksi, jos siitä on mää-
rätty yhtiöjärjestyksessä tai kaikki osakkeen-
omistajat suostuvat siihen. 

Pykälän 2 momentissa säädetään voimassa 
olevan lain 42 §:n 2 momenttia vastaavalla 
tavalla siitä, että suostumusta ei kuitenkaan 
vaadita silloin, kun vastikeperustetta muute-
taan siten, että uutena perusteena on hyödyk-
keen todellinen kulutus. 

Pykälän 3 momentissa säädetään selvyyden 
vuoksi nimenomaisesti siitä, milloin osak-
keenomistajan katsotaan suostuneen päätök-
seen. Päätöstä kannattaneen osakkeenomista-
janomistajan katsotaan suostuneen siihen, 
jollei hän osoita sellaista äänestyskäyttäyty-
miseensä vaikuttanutta seikkaa, jonka osalta 
hän vedota yleisiin oikeusperiaatteisiin hy-
väksytyllä tavalla. Momentti vastaa nykyistä 
oikeustilaa. 

36 §. Yhtiöjärjestyksen kohtuullistaminen. 
Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi yhtiöjär-
jestyksen määräyksen kohtuullistamisesta 
tuomioistuimen päätöksellä silloin, kun yh-
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tiökokous ei ole hyväksynyt kohtuullistamis-
ta koskevaa ehdotusta. 

Pykälän mallina on voimassa olevan lain 
43 § siten muutettuna, että 1 ja 2 momentin 
mukaan pykälää voitaisiin soveltaa myös sil-
loin, kun hallitus on ehdottanut yhtiöjärjes-
tyksen muuttamista.  

Kanneoikeus alkaisi siitä, kun yhtiökokous 
on hylännyt ehdotuksen, tai, jos päätöksente-
koa viivytellään, kahden kuukauden kuluttua 
yhtiöjärjestyksen muuttamista koskevan eh-
dotuksen tekemisestä. Jälkimmäisestä sään-
nön seurauksena yhtiökokouksen pitämisen 
viivyttämisellä tai asian käsittelyn estämisel-
lä ei enää voisi viivyttää tai estää kohtuullis-
tamiskanteen käsittelyä tuomioistuimessa.  

Ehdotetun 3 momentin mukaan yhtiökoko-
uksen pöytäkirjaan olisi merkittävä niiden 
osakkeenomistajien nimet, jotka äänestykses-
sä vastustavat yhtiöjärjestyksen muuttamista. 
Yhtiöjärjestyksen kohtuullistamista koske-
vasta vaatimuksesta ei siten voitaisi päättää 
suljetulla lippuäänestyksellä.  

Kanteen nostamisen määräajasta säädetään 
4 momentissa voimassa olevan lain 43 §:n 
1 momenttia vastaavasti. Määräajan alkamis-
ajankohdan määrittelyssä on otettu huomioon 
myös tilanne, jossa yhtiöjärjestyksen muut-
tamista koskevaa ehdotusta ei käsitellä yh-
tiökokouksessa.  

Pykälän 5 ja 6 momentti ovat samansisäl-
töisiä kuin voimassa olevan lain 43 §:n 2 ja 
3 momentti. Kohtuullistamiskanteella voi-
daan siten edelleen vaatia yhtiöjärjestyksen 
muuttamista vain yhtiökokouksessa esitettyjä 
vaatimuksia vastaavalla tavalla, minkä vuok-
si tuomioistuin voi päättää yhtiöjärjestyksen 
muuttamisesta vain yhtiökokouksessa esillä 
olleella tavalla.  

Pykälän 6 momentissa säädetään edellytyk-
sistä, joiden perusteella tuomioistuin voi 
muuttaa yhtiöjärjestystä sen kohtuuttomuu-
den vuoksi. Ehdotus perustuu jäljempänä esi-
tettyyn voimassa olevan lain 43 §:n ja varal-
lisuusoikeudellista oikeustoimista annetun 
lain (228/1928) 36 §:n perusteella muodostu-
neeseen oikeuskäytäntöön. 

Osakkeenomistajien velvoitteet ja kunkin 
saamat hyödyt eivät asunto-osakeyhtiön 
luonteen vuoksi voi juuri koskaan jakaantua 
täsmälleen oikeassa suhteessa ja osakkeen-
omistajien onkin alistuttava jonkinasteiseen 

epätasavertaisuuteen. Kohtuullistamisen 
kannalta on usein ratkaisevaa tapahtuman tai 
muun asian ennakoitavuus sekä kohtuullis-
tamista vaativan että muiden osakkeenomis-
tajien näkökulmasta. Jos asia on ollut enna-
koitavissa osakkeita hankittaessa, kohtuullis-
tamisen kynnyksen tulee olla korkea. Esi-
merkiksi ei ole periaatteellista estettä yhtiö-
vastikeperusteen määrittämiseksi siten, että 
huoneiston osuus yhtiön kuluista ylittää huo-
mattavastikin sen osuuden yhtiön kustannuk-
sista, joka voidaan kohdentaa kyseiselle huo-
neistolle.  

Yksittäisten tavallisten kunnossapitotöiden 
ja muun tavanomaisen kiinteistönhoidon 
hyödyt ja haitat saattavat jakaantua varsin 
epätasaisesti osakkeenomistajien välillä il-
man että lopputulosta voitaisiin pitää koh-
tuuttomana. Kohtuullistamissäännöksellä ei 
ole tarkoitus puuttua asunto-osakeyhtiössä 
tavanomaisiin ja ennakoitaviin tilanteisiin. 
Osakkeenomistajan on siten otettava huomi-
oon se, että vastikeperustetta sovelletaan läh-
tökohtaisesti sellaisiin suuriinkin kunnossapi-
totöihin ja uudistuksiin, joista yhtiö vastaa ja 
yhtiökokouksen enemmistö voi päättää. Vii-
meksi sanottu koskee myös tapauksia, joissa 
osasta huoneistoista peritään moninkertaista 
vastiketta verrattuna muista huoneistoista pe-
rittävään vastikkeeseen. Tällaisen yhtiövasti-
kemääräyksen tarkoituksena voi olla esimer-
kiksi muiden huoneistojen kustannusosuuden 
pienentäminen. Käytännössä eri huoneistoi-
hin sovellettavat erilaiset vastikeperusteet 
ovat tavanomaisia ja osakkeenomistajien en-
nakoitavissa, minkä vuoksi vastikemääräyk-
sen kohtuullistamiseen ei yleensä ole perus-
teita. Kohtuullistamisen edellytyksiä arvioi-
taessa ei oteta huomioon osakkeenomistajan 
henkilökohtaisia olosuhteita.  

Lisäksi erilaiset kulutukseen perustuvat 
maksuperusteet voivat perustua yleisesti riit-
tävän ennakoitavissa pidettyyn arvioon kulu-
tuksesta (esimerkiksi yhtiön vesikulujen jako 
huoneiston asukkaiden lukumäärän perus-
teella) sillä seurauksella, että tällaista maksu-
perustetta ei yleensä pidetä kohtuuttomana 
(KKO 2004:84). 

Myös vaihdannan edut edellyttävät, että 
kynnys asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestyksen 
määräysten kohtuullistamiseen on lähtökoh-
taisesti korkeampi kuin tavallisissa sopimus-
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suhteissa. Yhtiöjärjestyksen kohtuullistami-
nen siten, että vähennetään joidenkin osak-
keiden omistajan maksuvelvollisuutta, lisää 
vastaavasti muiden osakkeiden omistajien 
maksuvelvollisuutta ja näin vaikuttaa yhtiön 
kaikkien osakkeiden arvoon. Muiden osak-
keiden omistajat ja ostajat eivät yleensä voi 
ennakoida yhtiöjärjestyksen kohtuullistami-
seen perustuvaa maksuvelvollisuuden ja 
osakkeen arvon muutosta. Korkea kohtuullis-
tamiskynnys helpottaa myös asunto-osake-
yhtiön osakkeiden käyttämistä vakuutena.  

Oikeuskäytännössä on otettu kantaa koh-
tuullistamiskynnykseen edellä esitetyillä pe-
rusteilla. Tapauksessa KKO 1998:19 oli ky-
symys sellaisten uusien ullakkoasuntojen 
vastikeperusteiden kohtuullisuudesta, joiden 
osalta yhtiöjärjestyksessä oli määrätty 1,5—
kertainen vastike verrattuna vanhoihin asun-
toihin. Yhtiökokouksessa oli päätetty kattaa 
yhtiön rakennuksen julkisivu- ja ikkunakor-
jausten aiheuttamat kustannukset rahoitus-
vastikkeella yhtiöjärjestyksen mukaisia pe-
rusteita noudattaen. Vastikeperusteita ei pi-
detty kohtuuttomina, koska ullakkohuoneis-
toihin oikeuttavat osakkeet tuottivat muuten-
kin yhtiössä erilaiset oikeudet ja velvollisuu-
det kuin vanhat osakkeet. Lisäksi ullakko-
huoneistojen hallintaan oikeuttavien osak-
keiden omistajat eivät olleet osallisia ullak-
korakentamisen voiton tai tappion riskistä. 
Yhtiöjärjestyksessä määrätty vastikeperuste 
oli epäilemättä vaikuttanut osakkeiden kaup-
pahintaan. Vastikeperusteen muuttaminen 
jälkikäteen olisi horjuttanut siten kaupan 
kohteen ja kauppahinnan välistä tasapainoa 
ja muuttanut niitä lähtökohtia, joiden pohjalta 
vanhat osakkaat olivat tehneet rakentamis- ja 
rahoituspäätöksen ja uudet osakkaat osakkei-
den ostopäätöksen. Muutos olisi lisännyt 
vanhojen osakkaiden vastikkeen maksuvel-
vollisuutta tavalla, jota tarkoitetaan voimassa 
olevan lain 42 §:n 1 momentissa.  

Lisäksi korkein oikeus totesi, että ei ollut 
tullut esille sellaisia olennaisia olosuhteiden 
muutoksia, joiden seurauksena vastikeperus-
teen olisi ollut katsottava muuttuneen ajan 
kulumisen vuoksi kohtuuttomaksi. Tätä arvi-
oitaessa otettiin erityisesti huomioon se, mi-
hin ullakkohuoneistojen hallintaan oikeutta-
vien osakkeiden merkitsijät ja myöhemmät 

ostajat olivat yhtiöjärjestyksen perusteella 
voineet varautua.  

KKO:n ratkaisussa 1998:21 asunto-osake-
yhtiön yhtiöjärjestyksen mukaan eräistä 
myymälähuoneistoista perittiin osaketta koh-
den useampikertaista hoitovastiketta asuin- ja 
toimistohuoneistoihin verrattuna. Asunto-
osakeyhtiön kiinteistön hoitokulujen nousu ja 
huoneistojen vuokraukseen liittyvien tuotto-
odotusten muutokset olivat kuitenkin seikko-
ja, jotka yleisesti liittyvät osakkeen ostajan 
riskeihin. Yksin näissä seikoissa tapahtuneet 
muutokset eivät olleet sellaisia seikkoja, joi-
den perusteella yhtiöjärjestyksen vastikepe-
rustetta koskevan määräyksen olisi katsottava 
johtavan voimassa olevan asunto-osakeyhtiö-
lain 43 §:n 3 momentin tarkoittamaan koh-
tuuttomuuteen siten, että se aiheuttaisi kysy-
myksessä olevia huoneistoja hallitseville 
osakkeenomistajille lainkohdassa tarkoitettua 
huomattavaa rasitusta tai tuottaisi muille 
osakkeenomistajille lainkohdassa tarkoitettua 
merkittävää etua. 

Vain merkittävä toisen kustannuksella saa-
tava etu tai huomattavan rasituksen aiheutu-
minen toisiin osakkeenomistajiin nähden an-
taa mahdollisuuden yhtiöjärjestyksen koh-
tuullistamiseen. Yhtiöjärjestyksen kohtuullis-
taminen voi tulla kysymykseen lähinnä sil-
loin, kun kohtuuttomuudet ovat syntyneet 
jonkinlaisesta virheestä tai sellaisesta yhtiön 
rakennukseen tai osakkeenomistajien hallin-
nassa oleviin tiloihin liittyvästä olosuhteiden 
muutoksesta, jonka seuraukset ovat erilaiset 
kuin yhtiöjärjestystä laadittaessa on voitu 
olettaa. Esimerkiksi lunastusmenettelyä kos-
kevat määräykset voivat olla lunastushinnan 
osalta kohtuuttomia, jos lunastushinta poik-
keaa käyvästä hinnasta huomattavasti alas-
päin (KKO 1999:42 ja KKO 1992:88). Vir-
heenä tulevat kysymykseen erilaiset yhtiöjär-
jestykseen vahingossa jääneet virheellisyy-
det. Jotta tietty seikka voi johtaa kohtuullis-
tamiseen, on virheen oltava olennainen ja 
sellainen, ettei se ole voinut olla osakkeen-
omistajan ennakoitavissa. Erityinen syy yh-
tiöjärjestyksen sovittelemiseen on silloin, 
kun kohtuuttomuus on syntynyt perusta-
jaurakoitsijan toimesta perustajaosakkeen-
omistajan hyväksi eivätkä muut osakkeen-
omistajat ole voineet ennakoida tällaisen 
kohtuuttomuuden olemassaoloa 
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(KKO:1984—II—188). Jos yhtiöjärjestyk-
sessä on epäselviä määräyksiä tai virheelli-
syyksiä, jotka koituvat perustajaosakkeen-
omistajan hyväksi, tulee tällaisia määräyksiä 
tulkita määräykset laatineen tahon vahingok-
si. Kuitenkaan sellaisia määräyksiä, joissa 
esimerkiksi perustajaosakkeenomistajan 
huoneiston vastike on muita alhaisempi, ei 
ole lähtökohtaisesti pidettävä kohtuullista-
misperusteena, jos muut osakkeenomistajat 
ovat olleet osakkeet ostaessaan tästä tietoisia. 

Vaikka yhtiöjärjestys ei olisikaan yleisesti 
kohtuuton, saattaa sen soveltaminen olla yk-
sittäistapauksessa kohtuutonta. Tämä ei tar-
koita sitä, että kohtuullistamisen kynnys olisi 
yksittäistapauksessa alhaisempi. Tietty mää-
räys voi kuitenkin johtaa kohtuuttomuuteen 
vain tietyssä yksittäistapauksessa, vaikka se 
ei yleisesti olisikaan kohtuuton. Usein näissä 
tapauksissa vedotaan myös siihen, että yhtiö-
järjestyksen soveltaminen on yhdenvertai-
suusperiaatteen vastaista. Yksittäistapauksel-
linenkaan kohtuuttomuus ei tule kysymyk-
seen edellä kuvatuissa normaalia kunnossapi-
toa koskevissa tapauksissa, joissa kysymys 
on tavanomaisista ja ennakoitavista yhtiön 
toimenpiteistä aiheutuvien kulujen jaosta. 
Esimerkiksi yhtiön vastuulla olevan parvek-
keiden kunnossapidon kulujen jakaminen 
vastikeperusteen mukaisesti ei ole yksittäis-
tapauksessa kohtuutonta niiden osakkeen-
omistajien kannalta, joiden hallitsemaan 
huoneistoon ei liity parveketta. Yksittäista-
pauksellinenkin kohtuuttomuus edellyttää 
vastaavanlaista virheellisyyttä tai olosuhtei-
den muutosta kuin pysyvä kohtuuttomuus. 
Yksittäistapauksellista kohtuuttomuutta kos-
kevan korkeimman oikeuden ratkaisun 
(KKO 1998:20) mukaan yhtiökokouksen 
päätös yhtiön rakennuksen julkisivu- ja ikku-
nakorjausten aiheuttamien kustannusten kat-
tamisella rahoitusvastikkeella yhtiöjärjestyk-
sen mukaisia perusteita noudattaen ei ollut 
yksittäistapauksellisesti kohtuuton. 

37 §. Suostumus toiminnan tai yhtiömuo-
don muuttamiseen tai lopettamiseen tai 
omaisuuden luovuttamiseen. Pykälässä sää-
detään suostumuksen antamisesta yhtiön 
toiminnan tai yhtiömuodon muuttamiseen, 
lopettamiseen tai omaisuuden luovuttami-
seen. Pykälän lähtökohtana on voimassa ole-
van lain 45 §. Pykälän 1 momentin mukaan 

yhtiökokouksen yksimielisen päätöksen li-
säksi on saatava suostumus myös kaikilta 
muilta osakkeenomistajilta, kun päätös kos-
kee momentin 1 kohdassa tarkoitettua yh-
tiömuodon muuttamista (ks. 21 luku), mo-
mentin 2 kohdassa tarkoitettua selvitystilaan 
asettamista tai lopettamista (ks. 22 luku), 
3 kohdassa tarkoitettua sulautumista toiseen 
yhtiöön (ks. 19 luku), 4 kohdassa tarkoitettua 
jakautumista (ks. 20 luku) ja 5 kohdassa tar-
koitettua yhtiön hallitseman kiinteistön tai 
rakennuksen tai niiden käyttöoikeuden luo-
vuttamista.  

Momentti poikkeaa voimassa olevan lain 
45 §:n 1 momentista siten, että myös 20 lu-
vussa ehdotettavasta yhtiön jakautumisesta 
pitäisi yleensä päättää yksimielisesti. Kaikki-
en osakkeenomistajien suostumuksen vaati-
minen on edelleen lähtökohtaisesti perustel-
tua momentissa mainituissa tapauksissa, kos-
ka nämä toimenpiteet voivat vaikuttaa olen-
naisesti osakkeiden tuottamiin oikeuksiin 
(yhtiörakenteen tai yhtiömuodon muutos, 
selvitystilaan asettaminen tai selvitystilan lo-
pettaminen) tai osakkeenomistajan maksu-
velvollisuuteen ja yhtiön kunnossapitovas-
tuuseen (sulautuminen ja jakautuminen) taik-
ka huoneiston käyttöön (kiinteistön, raken-
nuksen tai niiden käyttöoikeuden luovutus).  

Vastaanottavassa yhtiössä sulautumisesta 
tai jakautumisesta voidaan lähtökohtaisesti 
päättää kahden kolmasosan määräenemmis-
töllä, koska yhtiön yhtiöjärjestystä on käy-
tännössä muutettava sulautumisen yhteydes-
sä. Sääntely vastaa tältä osin voimassa olevaa 
lakia (ks. HE 216/1990 vp, s. 42). 

Pykälän 2 momentin mukaan 1 momentin 
5 kohdassa tarkoitetusta luovutuksesta voi-
daan päättää enemmistöpäätöksellä, jos luo-
vutus koskee vain sellaista kiinteistön ja ra-
kennuksen osaa tai rakennusta, jossa ei ole 
osakkeenomistajien hallinnassa olevia tiloja 
eikä luovutus vaikuta olennaisesti osakkeen-
omistajien huoneistojen käyttämiseen tai 
huoneiston käytöstä aiheutuviin kustannuk-
siin. Voimassa olevaa lakia vastaavasti yhti-
ön päätöksentekoon sovelletaan lain yleis-
säännöksiä yhtiöjärjestykseen perustuvan 
osakkeenomistajan hallintaoikeuden rajoit-
tamisesta ja osakkeenomistajien yhdenvertai-
sesta kohtelusta (ks. HE 216/1990 vp, s. 42). 
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Ehdotuksen tarkoituksena on selventää oi-
keustilaa vähäiseen luovutukseen sovelletta-
vien päätösvaatimusten osalta. Tällaisia luo-
vutuksia koskevaa voimassa olevan lain 
45 §:n 1 momentin toisen virkkeen säännöstä 
on pidetty epäselvänä, koska siinä säädetyt 
edellytykset eivät ole riittävän yksiselitteisiä 
ja ne poikkeavat muualla asunto-osakeyhtiö-
laissa säädetyistä yhtiön ja osakkeenomistaji-
en välisiä suhteita koskevista periaatteista.  
Ehdotettu selvennys helpottaa yhtiöiden pää-
töksentekoa ja osakkeenomistajien asemaa. 
Ehdotuksen perusteella luovutuksen vaiku-
tusta osakkeenomistajan aseman arvioidaan 
objektiivisesti arvioitavissa olevien seikkojen 
perusteella eli sen perusteella, miten toimen-
pide vaikuttaa osakehuoneistojen arvoon.  

Tässä tarkoitetun alueen tai rakennuksen 
luovuttamisesta voitaisiin päättää yleensä 
enemmistöpäätöksellä, jos luovutus toteute-
taan käyvällä hinnalla ja luovutus vaikuttaa 
samalla tavalla kaikkien huoneistojen käyt-
tämiseen ja siitä aiheutuviin kustannuksiin. 
Käytännössä edellä mainittujen ehtojen nou-
dattamisesta yleensä seuraa, että luovutus ei 
vähennä yhtiön osakehuoneistojen arvoa.  
Luovutuksesta päättävän enemmistön voi-
daan olettaa arvioivan sitä, miten luovutus 
vaikuttaa huoneistojen arvoon esimerkiksi 
näkymien tai valoisuuden muutoksen kautta. 
Käytännössä enemmistö voisi tietoisesti hy-
väksyä osakkeiden arvoon negatiivisesti vai-
kuttavan luovutuksen vain sellaisessa tapauk-
sessa, että ainakin osa päätöstä kannattavista 
osakkeenomistajat hyötyisi luovutuksesta 
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti muulla 
tavalla (esimerkiksi vastaanottavan tahon 
omistajina tai muina edunsaajina). Yksittäi-
nen osakkeenomistaja ei voi vastustaa luovu-
tusta sillä perusteella, että hänen henkilökoh-
taisten mieltymystensä perusteella asunnon 
käytettävyys huononisi. Sisällön osalta yksit-
täinen osakkeenomistaja voisi moittia päätös-
tä lähinnä momentissa mainittujen erityisten 
edellytysten tai yhdenvertaisuusperiaatteen 
sivuuttamisen perusteella. Tällainen tilanne 
voi olla esimerkiksi silloin, kun luovutetta-
valle alueelle voidaan rakentaa rakennus, jo-
ka peittää vain jonkin osakehuoneiston näkö-
alaa tai uudisrakennus tulisi muuten hyvin 
lähelle jotakin osakehuoneistoa. Viimeksi 
mainitussa tapauksessa yhdenvertaisuusperi-

aatteen noudattaminen voi edellyttää, että 
luovutukseen saadaan kyseisen osakkeen-
omistajan suostumus.  

Momentin poikkeussäännöstä voitaisiin 
soveltaa esimerkiksi sellaisen piha-alueen 
luovuttamiseen, johon osakkeenomistajilla ei 
ole yhtiöjärjestyksessä määrättyä hallintaoi-
keutta, jos edellä mainitut ehdot täyttyvät. 
Käytännössä yhtiön hallinnassa olevan piha-
alueen luovuttaminen voi haitata huoneisto-
jen käyttöä ja vaikuttaa negatiivisesti asunto-
jen arvoon, jolloin momenttia ei voitaisi so-
veltaa. Yhtiön hallinnassa olevan alueen luo-
vuttamisen edellytyksiin sovelletaan myös 
kaavoitusta ja rakentamista koskevia sään-
nöksiä määräyksiä, jotka voivat rajoittaa esi-
merkiksi kiinteistön pysäköintialueen tai ai-
van rakennuksen lähellä olevan alueen luo-
vuttamista. 

Momentissa mainitusta luovutuksesta on 
perusteltua päättää yhtiökokouksessa, koska 
luovutuksella voi olla peruuttamattomia vai-
kutuksia kiinteistön käyttöön ja osakkaiden 
yhdenvertaiseen kohteluun. Lisäksi asunto-
osakeyhtiöiden hallituksen ja yhtiökokouk-
sen välinen toimivallan jakautuminen puoltaa 
käsittelyä yhtiökokouksessa. Mainittua pää-
töksentekoedellytystä voidaan tiukentaa yh-
tiöjärjestyksen määräyksellä, mutta ei lieven-
tää.  

Pykälän 3 momentissa säädetään, että kaik-
kien osakkeenomistajien suostumusta ei tar-
vita 1 momentin 2, 3 tai 5 kohdassa tarkoite-
tun päätöksen tekemiseen, jos yhtiön toimin-
nan jatkaminen tuottaisi osakkeenomistajille 
huomattavaa vahinkoa. Päätös on tällöin pä-
tevä, jos osakkeenomistajat, joilla on neljä 
viidesosaa kaikista yhtiön osakkeista suostu-
vat siihen. Momentti poikkeaa voimassa ole-
van lain 45 §:n 2 momentista siten, että hel-
potettua päätöksentekoa ei enää sovellettaisi 
yhtiömuodon muuttamiseen.  

Jos esimerkiksi yhtiön rakennus tai huo-
neisto tuhoutuu, saattaa toiminnan jatkami-
nen muodostua osakkeenomistajille huomat-
tavan vahingolliseksi, jos yhtiön rakennukset 
eivät ole olleet vakuutettuja ja uudelleen ra-
kentamisen kustannukset nousisivat korke-
ammiksi kuin rakennettavien huoneistojen 
käypä arvo olisi. Tämän kaltaisissa tilanteis-
sa, joissa yhtiön toiminnan jatkaminen enti-
sessä muodossaan tuottaa osakkeenomistajil-
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le huomattavaa vahinkoa, enemmistöllä tulee 
olla mahdollisuus saada yhtiö asetettua selvi-
tystilaan yksittäisten osakkeenomistajien vas-
tustuksesta huolimatta. Toisaalta ehdotetaan, 
että yhtiömuodon muuttaminen ja jakautumi-
nen rajataan momentin soveltamisalan ulko-
puolelle. Valmistelun aikana ei ole ilmennyt 
tarvetta siihen, että helpotettua päätöksente-
koa sovellettaisiin asunto-osakeyhtiön muut-
tamiseen osakeyhtiöksi tai osuuskunnaksi 
taikka asunto-osakeyhtiön jakautumiseen. 
Yhtiömuodon muutoksen osalta vaatimus 
osakkeenomistajien yksimielisyydestä on 
tarpeen sen vuoksi, että osakeyhtiömuotoon 
siirtymisen seurauksena yhtiöön sovelletaan 
muun muassa huoneiston hallintaoikeuden 
pysyvyyttä rajoittavia osakeyhtiölain sään-
nöksiä vähemmistön osakkeiden lunastami-
sesta sekä sulautumista ja jakautumista kos-
kevan päätöksen tekemisestä 2/3:n määrä-
enemmistöllä. Jakautumisen seurauksena yh-
tiön vastuulla olevien kustannusten jakajien 
määrä vähenee, mikä yleensä lisää yksittäi-
sen osakkeenomistajan riskiä kunnossapidos-
ta.  

Pykälän 4 momentissa säädetään, että tuo-
mioistuin voi oikeuttaa yhtiön toteuttamaan 
sulautumisen, jos osakkeenomistajat, joilla 
on vähintään neljä viidesosaa kaikista yhtiön 
osakkeista, suostuvat siihen ja jos sulautumi-
sen toteutumatta jättäminen olisi kohtuutonta 
ottaen huomioon sitä vastustaville osakkeen-
omistajille aiheutuvan haitan määrä ja yhtiön 
kaikille osakkeenomistajille koituva hyöty. 
Vastaavaa säännöstä ei ole voimassa olevas-
sa laissa. Säännöksen tarkoitus on helpottaa 
esimerkiksi lähekkäin sijaitsevien samankal-
taisen rakennuskannan omistavien yhtiöiden 
sulautumista. Tuomioistuimessa on osoitetta-
va kunkin sulautuvan yhtiön osalta, että mo-
mentin ehdot täyttyvät. Tuomioistuin voisi 
sallia sulautumisen yksittäisten osakkeen-
omistajien vastustuksesta huolimatta lähinnä 
silloin, kun yksittäiset osakkeenomistajat es-
tävät sellaisten samalla alueella, samalla ta-
valla ja samaan aikaan rakennettuja ja sa-
mantasoisessa kunnossa olevia kiinteistöjä ja 
rakennuksia hallitsevien asunto-osakeyhti-
öiden sulautumisen, joka olisi objektiivisesti 
arvioiden kaikkien osakkeenomistajien edun 
mukaista. Käytännössä etu ilmenee lähinnä 

hallinto- ja hoitokuluissa saavutettavina sääs-
töinä. 

Pykälän 5 momentissa säädetään selvyyden 
vuoksi, että päätöstä kannattaneen osakkeen-
omistajan katsotaan antaneen suostumuksen-
sa päätökseen. Lisäksi todetaan, että osak-
keenomistaja voi suostua päätökseen myös 
ennen yhtiökokousta tai sen jälkeen. Mo-
mentti vastaa olemassa olevaa oikeustilaa. 

 
7 luku Asunto-osakeyhtiön johto ja 

edustaminen 

Luvussa säädetään voimassa olevan lain 
4 luvun tapaan hallituksesta ja isännöitsijästä 
sekä yhtiön edustamisesta. 

Lain selkeyden lisäämiseksi säännökset 
esitetään toimielin kerrallaan ja toimielinkoh-
tainen käsittely aloitetaan toimielimen tehtä-
vistä, ei valinnasta. Ratkaisu lisää pykälien 
määrää. Sääntely kattaa kuitenkin pääasiassa 
samat seikat kuin voimassa oleva laki. Kes-
keisimmät muutokset koskevat isännöitsijää. 
Isännöitsijäksi voidaan voimassa olevasta 
laista poiketen valita tarvittaessa yhteisömuo-
toinen isännöitsijä. Jos isännöitsijänä on 
isännöintiyhteisö, sen on nimettävä päävas-
tuullinen isännöitsijä, johon sovelletaan isän-
nöitsijää koskevia säännöksiä. Lisäksi isän-
nöitsijä on mahdollista valita voimassa ole-
vasta laista poiketen hallituksen puheenjohta-
jaksi, jos yhtiöjärjestyksessä niin määrätään 
tai kaikki osakkeenomistajat siihen suostu-
vat. Hallituksen puheenjohtajaksi ei kuiten-
kaan voida valita yhteisömuotoista isännöit-
sijää. Myös isännöitsijäntodistuksen sisältöä 
koskevia vaatimuksia on tarkistettu ja täy-
dennetty.  

Lisäksi lakiin on tehty selvyyden vuoksi 
useita tarkennuksia, esimerkiksi 7 §:ssä on 
säädetty tehtävien siirtämisestä hallitukselta 
yhtiökokoukselle. Täsmennykset vastaavat 
pitkälti voimassa olevaa oikeutta. Lain sel-
keyden parantaminen on myös lisännyt pykä-
lien määrää.  

Luvussa määriteltyyn yhtiön johtoon kuu-
luvat isännöitsijä ja hallitus. Näistä hallitus 
on ainoa pakollinen toimielin. Voimassa ole-
vaa oikeutta selkeytetään siten, että muihin 
kuin johtoon kuuluviin edustajiin ei sovellet-
taisi johtoa koskevia säännöksiä. 
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Yhtiön johto 

1 §. Hallitus ja isännöitsijä. Pykälässä eh-
dotetaan säädettäväksi osakeyhtiön toimieli-
mistä. Samalla pykälässä määritellään yhtiön 
johto asunto-osakeyhtiöoikeudellisena käsit-
teenä. Asunto-osakeyhtiölain yhtiön johdon 
käsite kattaa siten hallituksen ja isännöitsijän. 
Pykälä sisältää myös selvyyden vuoksi viit-
taukset yhtiön johdon tehtävien ja vastuun 
kannalta keskeisiin säännöksiin.  

Sisällöltään ehdotettua pykälää vastaavat 
säännökset ovat voimassa olevan lain 50 ja 
52 §:ssä. Pykälä vastaa osakeyhtiölain 6 lu-
vun 1 §:ää sillä erotuksella, että asunto-
osakeyhtiössä ei edelleenkään voisi olla hal-
lintoneuvostoa, koska tällaiseen muutokseen 
ei ole ilmennyt tarvetta. 

Pykälän 1 momentin mukaan yhtiöllä on 
aina oltava hallitus, joka siis on ainoa pakol-
linen asunto-osakeyhtiön toimielin. Yhtiöllä 
voi hallituksen lisäksi olla isännöitsijä. Yhti-
ön johtoa koskevia säännöksiä ei myöskään 
miltään osin sovelleta muihin kuin yhtiön 
johtoon kuuluviin edustajiin. Ehdotus poik-
keaa näiltä osin voimassa olevan lain 4 luvun 
säännöksistä. Yhtiön muut edustajat katso-
taan yhtiön edustajiksi samaan tapaan kuin 
prokuristit ja muutoin valtuutuksen nojalla 
yhtiötä edustavat. 

Pykälän 1 momentissa tarkoitetut yhtiön 
johtoon kuuluvat henkilöt eivät voimassa 
olevan oikeuden mukaan ole työsuhteessa 
yhtiöön, eivätkä siten lähtökohtaisesti kuulu 
työoikeudellisen lainsäädännön soveltamis-
alaan. Johtoon kuuluvan henkilön ja yhtiön 
väliset muut kuin yhtiöoikeudelliset oikeudet 
ja velvollisuudet voidaan määritellä tarkem-
min erillisessä toimi- tai palvelussopimuk-
sessa. Palvelusopimusta, muun muassa sen 
irtisanomista, arvioidaan yleisten sopimusoi-
keudellisten sääntöjen mukaisesti. Estettä ei 
myöskään ole sopia siitä, että esimerkiksi 
isännöitsijän palvelussuhteessa sovelletaan 
työlainsäädännön osien, kuten vuosilomalain, 
säännöksiä vastaavia sääntöjä. 

Pykälän 2 momentissa viitataan soveltami-
sen helpottamiseksi 1 luvun 10 §:n yhdenver-
taisuusperiaatteeseen, 1 luvun 11 §:ssä sää-
dettyyn johdon huolellisuusvelvollisuuteen, 
joka sisältää myös niin sanotun lojaliteetti-
velvollisuuden, sekä 24 luvun vahingonkor-

vausta koskeviin säännöksiin. Nämä sään-
nökset koskevat kaikkia toimielimiä ja niiden 
jäseniä. Lisäksi 3 momentissa viitataan yhti-
ön edustamista koskeviin 22—26 §:n sään-
nöksiin. 

 
Hallituksen tehtävät ja päätöksenteko 

2 §. Hallituksen yleiset tehtävät. Pykälän 
1 momentissa säädettäisiin hallituksen tehtä-
vistä. Hallituksella on ehdotuksen mukaan 
toimivalta niissä yhtiön hallintoon liittyvissä 
asioissa, joita ei ole nimenomaisesti osoitettu 
yhtiökokoukselle tai jotka eivät yhtiön sisäis-
tä toimivallan jakoa koskevien tämän pykä-
län yleissäännösten perusteella kuulu yhtiö-
kokouksen päätettäväksi.  

Yhtiössä mahdollisesti olevalle isännöitsi-
jälle kuuluu yhtiön päivittäinen hallinto. Jos 
isännöitsijää ei ole, myös päivittäinen hallin-
to kuuluu hallituksen toimivallan piiriin.  

Ehdotettu toimivallanjako vastaa voimassa 
olevaa lakia.  

Hallituksen tehtävien määrittely vastaa 
voimassa olevan lain 54 §:ää, vaikka sään-
nöksen sanamuotoa on muutettu. Säännöksen 
mukaan hallitus huolehtii yhtiön hallinnosta 
sekä kiinteistön ja rakennusten pidon ja 
muun toiminnan asianmukaisesta järjestämi-
sestä. Hallituksen tehtävien määrittely jätet-
täisiin tarkoituksellisesti edelleen yleisluon-
toisen säännöksen varaan. Voimassa olevan 
lain määritelmä on osoittautunut toimivaksi. 
Määritelmän yleisluontoisuutta puoltaa se, 
että yhtiöt voivat olla varsin erilaisia, minkä 
vuoksi tehtäviä ei kuitenkaan voitaisi määri-
tellä kovin tarkasti. Lisäksi käsitys hallituk-
sen tehtävistä muuttuu ajan kuluessa, mikä 
puoltaa yleisluontoista määritelmää. 

Pykälän 1 momentin mukaan hallitus huo-
lehtii yhtiön hallinnosta sekä kiinteistön ja 
rakennusten pidon ja muun toiminnan asian-
mukaisesta järjestämisestä. Kiinteistön ja ra-
kennusten pitoa ei nimenomaisesti mainita 
voimassa olevan lain 54 §:n 1 momentissa 
hallituksen tehtävänä. Nimenomaisen mai-
ninnan tarkoituksena on osoittaa nykyistä 
selvemmin, että yhtiön toiminnan tavoitteena 
oleva osakkaiden asumis- tai muun tilan 
käyttötarpeen tyydyttäminen ei rajoitu vain 
välttämättömään kunnossapitoon. Viime kä-
dessä yhtiökokous päättää lähinnä hallituksen 
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ehdotusten perusteella yhtiössä noudatetta-
vasta kiinteistön ja rakennusten pidon tasos-
ta. 

Momentissa säädettäisiin myös voimassa 
olevan lain 54 §:n 3 momentin mukaisesti, 
että hallitus vastaa yhtiön kirjanpidon ja va-
rainhoidon valvonnan asianmukaisesta järjes-
tämisestä. Hallituksen tehtävänä ei edelleen-
kään olisi itse huolehtia näistä tehtävistä, 
vaan järjestää niiden hoitaminen asianmukai-
sella tavalla. 

Oikeuskirjallisuudessa on kiinnitetty eri-
tyistä huomiota hallituksen niin sanottuun 
valvontavastuuseen, eli velvollisuuteen jat-
kuvasti seurata ja arvioida yhtiön taloudellis-
ta asemaa sekä huolehtia tätä arviointia kos-
kevan raportoinnin järjestämisestä. Tähän 
liittyy myös hallituksen vastuu kirjanpidon ja 
varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jär-
jestämisestä. Ehdotetusta 17 §:stä ilmenee, 
että hallituksen on ohjattava isännöitsijää 
toimintaa sellaisin ohjein ja määräyksin kuin 
yhtiön toiminnan kannalta on tarpeellista. 
Tämä on yksi hallituksen tärkeimmistä tehtä-
vistä ja liittyy hallituksen valvontavastuu-
seen. 

Momentti poikkeaa osakeyhtiölain 6 luvun 
2 §:n 1 momentista yhtiömuotojen erilaisen 
tarkoituksen ja toiminnan vuoksi. Laissa sää-
detyn tarkoituksen ja toimintamuodon vuoksi 
asunto-osakeyhtiön hallitukselle kuuluu aina 
kiinteistön ja rakennusten pidon järjestämi-
nen.  

Pykälän 2 momentin mukaan hallitus saa 
ryhtyä vain yhtiökokouksen päätöksen perus-
teella toimiin, jotka ovat yhtiön koko ja toi-
minta huomioon ottaen laajakantoisia tai epä-
tavallisia, taikka jotka vaikuttavat olennaises-
ti osakkeenomistajan hallinnassa olevan osa-
kehuoneiston käyttämiseen tai yhtiövastik-
keen maksuvelvollisuuteen tai muihin osake-
huoneiston käyttämisestä aiheutuviin kustan-
nuksiin. Momentti vastaa sisällöltään voi-
massa olevan lain 54 §:n 2 momenttia sillä 
selvennyksellä, että myös asunto-osakeyhtiön 
rakennuksessa sijaitsevan, osakkeenomista-
jan hallinnassa olevan liikehuoneiston käyt-
töön olennaisesti vaikuttavan päätöksen te-
keminen kuuluu lähtökohtaisesti yhtiökoko-
ukselle. Osakeyhtiölaissa ei ole vastaavaa ra-
joitusta, koska liiketoimintaa harjoittavan 

osakeyhtiön hallituksella on yleistoimivalta 
yhtiössä. 

Pykälän 3 momentista ilmenee, että hallitus 
saa kuitenkin ryhtyä 2 momentissa tarkoitet-
tuun toimeen, jos yhtiökokouksen päätöstä ei 
voida odottaa aiheuttamatta yhtiön toiminnal-
le olennaista haittaa. Tätä voimassa olevan 
lain 54 §:n 2 momentista ilmenevää sääntöä 
ehdotetaan täydennettäväksi toimivallan ja-
koa koskevien yleisen periaatteiden mukai-
sesti siten, että hallituksen on kuitenkin mah-
dollisimman pian ilmoitettava tällaisesta toi-
menpiteestä osakkeenomistajille, jotta nämä 
voivat tarvittaessa vaatia esimerkiksi asian 
käsittelemistä yhtiökokouksessa. Osakeyhtiö-
laissa ei ole vastaavaa säännöstä, koska osa-
keyhtiölaissa ei rajoiteta hallituksen toimival-
taa tämän pykälän 2 momenttia vastaavalla 
tavalla. 

Pykälän 4 momentissa kielletään hallitusta 
tai hallituksen jäsentä noudattamasta sellaista 
yhtiökokouksen tai hallituksen itsensä teke-
mää päätöstä, joka on pätemätön asunto-osa-
keyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen vastaisena. 
Pykälä poikkeaa osittain voimassa olevasta 
lain 61 §:stä, jonka mukaan kielto noudattaa 
pätemätöntä päätöstä ulottuu kaikkiin yhtiön 
osakeyhtiölaissa tarkoitettuihin edustajiin. 
Ehdotuksessa tämän säännöksen soveltamis-
alasta on poistettu muut kuin yhtiön johtoon 
kuuluvat edustajat.  

Momenttia vastaavat säännökset ovat osa-
keyhtiölain 6 luvun 2 §:n 2 momentissa.  

3 §. Hallituksen päätöksenteko. Pykälän 
1 momentin mukaan päätökset hallituksessa 
tehdään yksinkertaisella enemmistöllä, jollei 
yhtiöjärjestyksessä ole määrätty määräenem-
mistöstä. Tällainen määräys voi koskea tiet-
tyjä tai kaikkia asioita. Tasatilanteessa ratkai-
see puheenjohtajan ääni, paitsi puheenjohta-
jan vaalissa arpa. Säännöksen sanamuodosta 
käy ilmi, ettei enemmistövaatimusta voida 
lieventää yhtiöjärjestyksen määräyksellä. 
Momenttia vastaavat säännökset ovat voi-
massa olevan lain 56 §:n 1 momentissa ja 
57 §:n 2 momentissa. Ehdotus vastaa osake-
yhtiölain 6 luvun 3 §:n 1 momenttia.  

Pykälän 2 momentissa säädetään hallituk-
sen kokouksen päätösvaltaisuudesta. Päätös-
valtaisuuden edellytyksenä on, että paikalla 
on yli puolet jäsenistä. Yhtiöjärjestyksessä 
voidaan kuitenkin edellyttää suurempaakin 
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määrää. Momenttiin on lisätty voimassa ole-
van oikeuden kantaa vastaava virke, jossa 
selvennetään sitä, miten päätösvaltaisuus las-
ketaan. Uuden säännöksen mukaan läsnä 
olevien määrää verrataan hallitukseen valit-
tuihin jäseniin, eikä esimerkiksi sitä oteta 
huomioon, että jäsen on eronnut hallitukses-
ta. Valitulla tarkoitetaan sekä yhtiökokouk-
sessa että mahdollisesti muuten valittuja jä-
seniä. Säännöksessä selvennetään myös sitä, 
että esteellisen hallituksen jäsenen ei katsota 
olevan paikalla. 

Momentin mukaan päätöstä ei saa tehdä, 
ellei kaikille jäsenille ole varattu mahdolli-
suutta osallistua asian käsittelyyn. Lakiin ei 
sisälly kokouskutsua koskevia säännöksiä. 
Olennaista on, että kutsuajat ovat kohtuullisia 
ja kokoukset pyritään muutenkin järjestä-
mään siten, että mahdollisimman moni halli-
tuksen jäsen voi niihin osallistua. Osalle jä-
senistä voidaan myös järjestää mahdollisuus 
osallistua kokoukseen teknisten apuvälinei-
den avulla. Estyneen jäsenen sijaan on pyrit-
tävä saamaan mahdollinen varajäsen. Kiireel-
lisessä tapauksessa on kuitenkin tärkeämpää 
saada päätösvaltainen hallitus koolle kuin 
pyrkiä varmistamaan jokaisen jäsenen osal-
listuminen. Säännökset vastaavat voimassa 
olevan lain 57 §:n 1 momenttia ja osakeyh-
tiölain 6 luvun 3 §:n 2 momenttia.  

Momenttiin ehdotetaan selvyyden vuoksi 
lisättäväksi virke, jossa todetaan mahdolli-
suus tehdä päätöksiä varsinaista kokousta pi-
tämättä. Tämä voi tarkoittaa niin sanotun pu-
helinkokouksen järjestämistä, päätöksen te-
kemistä esimerkiksi sähköpostikirjeenvaih-
don perusteella tai päätöspöytäkirjan kierrät-
tämistä jäsenten allekirjoitettavana. Tällaises-
takin päätöksestä on aina tehtävä asianmu-
kainen pöytäkirja, johon voi olla syytä do-
kumentoida päätöksentekotapa. Tällaiset 
muut päätöksentekomenettelyt on katsottu 
hyväksyttäviksi myös voimassa olevan lain 
perusteella. Muun päätöksentekomenettelyn 
käyttämiselle ei ole asetettu erityisiä muoto-
vaatimuksia, kuten kaikkien jäsenten osallis-
tumista. Muussa menettelyssä sovelletaan 
näiltäkin osin edellä esitettyä periaatetta, 
jonka mukaan kaikille on pyrittävä antamaan 
tilaisuus osallistua asian käsittelyyn. Periaate 
voi rajoittaa niitä tapoja, joilla päätös voi-
daan tehdä. 

Hallituksen päätös voi olla menettelyvir-
heen johdosta pätemätön kuten nykyäänkin. 
Pätemättömyyteen vetoamiseksi ei ole sää-
detty määräaikaa. On katsottu, että osak-
keenomistaja, jonka oikeutta päätöksen täy-
täntöönpano välittömästi koskee, voi omalta 
osaltaan ajaa kannetta pätemättömyyden to-
teamiseksi. Yleistä oikeutta tuomioistuimessa 
moittia hallituksen päätöksiä ei kuitenkaan 
ole. Eri asia on, että ehdotuksen 23 luvun 
3 §:ssä säädetään hallituksen yhtiökokouksen 
antaman valtuutuksen nojalla tekemän ai-
neellisella perusteella mitättömän päätöksen 
rinnastamisesta yhtiökokouksen vastaavaan 
päätökseen.  

Jos yhtiön sopijapuoli ei ollut pätemättö-
män päätöksen syntytavan osalta vilpittömäs-
sä mielessä, on mahdollista, että päätöksen 
seurauksena syntynyt oikeustoimi ei sido yh-
tiötä. Menettelyn osalta virheellisen päätök-
sen tekeminen ja täytäntöön paneminen saat-
taa johtaa tähän myötävaikuttaneiden vahin-
gonkorvausvastuuseen. Myös muu kuin yhti-
ön johtoon kuuluva yhtiön edustaja saattaa 
yleisten vahingonkorvausoikeudellisten peri-
aatteiden nojalla joutua yhtiötä kohtaan kor-
vausvelvolliseksi, jos hän toimii päätöksen 
mukaisesti, vaikka tiesi päätöksen tekotapaan 
liittyvistä merkittävistä virheistä. 

4 §. Hallituksen jäsenen esteellisyys. Pykä-
lässä säädettäisiin pääasiassa hallituksen jä-
senen esteellisyydestä. Käytännössä esteelli-
syyssäännöksiä on tulkittu verrattain ankaras-
ti. Esteellisyys ei tulisi sovellettavaksi muu-
hun kuin yhtiön johtoon kuuluvaan yhtiön 
edustajaan.  

Ehdotuksen lähtökohdat vastaavat voimas-
sa olevan lain 58 §:ää. Ehdotus poikkeaa 
voimassa olevasta laista siten, että esteelli-
syyssäännöksiä sovellettaisiin myös tiettyihin 
asunto-osakeyhtiölakiin perustuviin sopi-
muksiin tai muuhun oikeustoimeen rinnastu-
viin tilanteisiin, kuten hallituksen jäsenen  
osakehuoneiston ottamiseen yhtiön hallin-
taan.  

Pykälän 1 momentin 1 kohdan mukaan hal-
lituksen jäsen on esteellinen osallistumaan 
hänen ja yhtiön välistä sopimusta tai muuta 
oikeustointa koskevan asian käsittelyyn. Viit-
taus muuhun oikeustoimeen tarkoittaa sitä, 
että hallituksen jäsen on esteellinen päätettä-
essä esimerkiksi optio-oikeuksien myöntämi-
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sestä hänelle itselleen. Ehdotusta vastaava 
säännös on voimassa olevan lain 58 §:n 
1 momentin 1 kohdassa ja osakeyhtiölain 
6 luvun 4 §:ssä. 

Momentin 2 kohdan mukaan hallituksen 
jäsen on esteellinen, kun hallitus päättää sel-
laisesta hänen hallinnassaan olevan osake-
huoneiston uudistuksesta tai muusta kuin 
välttämättömästä kunnossapidosta, joka poik-
keaa muihin osakehuoneistoihin kohdistuvis-
ta vastaavista toimenpiteistä. Säännös ei si-
nänsä kaavamaisesti estä hallitusta päättä-
mästä kunnossapidon tai uudistuksen toteut-
tamisesta vaiheittain siten, että hallituksen jä-
senten osakehuoneistot kuuluvat ensivaihees-
sa toimenpiteen kohteeksi tuleviin osakehuo-
neistoihin. Mahdollisten esteellisyystilantei-
den välttämiseksi on kuitenkin suotavaa, että 
yhtiökokous päättää vaiheittaisessa toteutuk-
sessa noudatettavista periaatteista silloin, kun 
se on toimenpiteen toteutuksen kannalta tar-
koituksenmukaista.  

Voimassa olevassa laissa ei ole tätä kohtaa 
vastaavaa rajoitusta, josta on tarpeen säätää, 
koska näihin asunto-osakeyhtiölakiin perus-
tuviin osakkeenomistajan oikeuksiin ja vel-
vollisuuksiin voi liittyä vastaavia eturistiriito-
ja kuin voimassa olevassa laissa 58 §:ssä ja 
osakeyhtiölain 6 luvun 4 §:ssä tarkoitettuihin 
sopimuksiin ja muihin oikeustoimiin.  

Momentin 3 kohdan mukaan hallituksen 
jäsen on esteellinen osallistumaan sellaisen 
asian käsittelyyn, joka koskee hänen osake-
huoneistonsa ottamista yhtiön hallintaan. 
Voimassa olevassa laissa (27 §) vastaava ra-
joitus koskee vain osakkeenomistajaa, kun 
yhtiökokous päättää hänen osakehuoneiston-
sa ottamisesta yhtiön hallintaan. Vastaavasta 
esteellisyysperusteesta on syytä säätää myös 
hallituksen päätöksenteon osalta, koska halli-
tuksen toimet vaikuttavat olennaisesti siihen, 
milloin hallintaan ottamiseen ryhdytään. 

Pykälän 2 momentin mukaan hallituksen 
jäsen ei myöskään saa ottaa osaa yhtiön ja 
kolmannen välisen 1 momentissa tarkoitetun 
asian käsittelyyn, jos hänellä on odotettavissa 
siitä olennaista etua, joka saattaa olla ristirii-
dassa yhtiön edun kanssa. Sopimusten ja 
muiden oikeustoimien osalta vastaava rajoi-
tus on voimassa olevan lain 58 §:n 1 momen-
tin 2 kohdassa ja osakeyhtiölain 6 luvun 
4 §:ssä. 

Pykälän 3 momentin mukaan edellä tässä 
pykälässä säädettyjä rajoituksia sovelletaan 
vastaavasti oikeudenkäyntiä ja muuta yhtiön 
puhevallan käyttämistä koskevan asian käsit-
telyyn. Sopimusten ja muiden oikeustoimien 
osalta vastaava rajoitus on voimassa olevan 
lain 58 §:n 2 momentissa ja osakeyhtiölain 
6 luvun 4 §:ssä. 

5 §. Hallituksen kokoontuminen. Pykälän 
1 momentissa ehdotetaan säädettäväksi voi-
massa olevan lain 56 §:n 2 momenttia vas-
taavasti, että hallituksen puheenjohtajan vel-
vollisuutena on huolehtia siitä, että hallitus 
kokoontuu tarvittaessa. Asianmukainen ko-
koustiheys riippuu yhtiökohtaisista olosuh-
teista, eikä sitä voida tarkemmin säännellä. 
Momentissa säädettäisiin niin ikään voimassa 
olevan lain mukaisesti siitä, että hallituksen 
puheenjohtajalla on velvollisuus kutsua halli-
tuksen kokous koolle, jos hallituksen jäsen 
tai isännöitsijä sitä vaatii.  

Voimassa olevassa laissa säädettyä halli-
tuksen jäsenen oikeutta kutsua kokous koolle 
ehdotetaan rajoitettavaksi siten, että jos pu-
heenjohtaja ei pyynnöstä huolimatta kutsu 
kokousta koolle tai tee sitä kohtuullisessa 
ajassa, kutsun voi toimittaa isännöitsijä yksi-
nään tai hallituksen jäsen, jälkimmäinen sillä 
edellytyksellä, että puolet jäsenistä hyväksyy 
koolle kutsumisen. Hyväksyntä voidaan 
hankkia vapaamuotoisesti. Säännöksen on 
tarkoitus selventää niitä ongelmia, joita on 
käytännössä syntynyt puheenjohtajan kieltäy-
tyessä tai ollessa kyvytön kutsumaan halli-
tusta koolle. Voimassa olevaa lakia vastaa-
vasti yksikin hallituksen jäsen tai isännöitsijä 
voi toimittaa kutsun, jos hallituksen puheen-
johtajaa ei ole valittu tai hän on estynyt. Eh-
dotus poikkeaa sisällöltään osakeyhtiölain 
6 luvun 5 §:n 1 momentista vain voimassa 
olevan lain 56 §:n 2 momenttia vastaavasti 
siten, että asunto-osakeyhtiön hallituksen pu-
heenjohtajan ollessa estynyt hallituksen jäsen 
tai isännöitsijä voi kutsua hallituksen koolle.  

Pykälän 2 momentissa säädetään hallituk-
sen oikeudesta päättää muun henkilön läsnä-
olosta kokouksessa. Päätösvalta tässäkin asi-
assa kuuluu hallitukselle, ei esimerkiksi sen 
puheenjohtajalle yksin. Isännöitsijällä olisi 
18 §:n perusteella edelleen pääsääntöisesti 
oikeus olla paikalla kokouksessa ja käyttää 
siellä puhevaltaa. Pykälässä todettaisiin sel-
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vyyden vuoksi, että läsnäolosta voitaisiin 
määrätä myös yhtiöjärjestyksessä. Myös ti-
lintarkastajalla saattaa olla tilintarkastuslain 
19 §:n nojalla ja toiminnantarkastajalla tä-
män lain nojalla oikeus olla läsnä kokoukses-
sa. Momentti vastaa nykyistä oikeustilaa ja 
osakeyhtiölain 6 luvun 5 §:n 2 momenttia. 

6 §. Hallituksen pöytäkirja. Pykälän 1 mo-
mentissa säädetään kokouspöytäkirjan laati-
misesta, allekirjoittamisesta ja säilyttämisestä 
sekä oikeudesta saada eriävä mielipide mer-
kityksi pöytäkirjaan. Säännökset vastaavat 
voimassa olevan lain 56 §:n 3 momenttia. 
Ehdotus poikkeaa osakeyhtiölain 6 luvun 
6 §:stä voimassa olevaa asunto-osakeyhtiö-
lakia vastaavasti siten, että asunto-osake-
yhtiössä puheenjohtajan lisäksi pöytäkirjan 
allekirjoittava voi olla isännöitsijä.  

Pöytäkirja on edelleen lähinnä todistelu-
asiakirja. Jos pöytäkirjan ovat allekirjoitta-
neet kaikki hallituksen paikalla olleet jäsenet, 
kuten usein on tapana, se on vahva näyttö sii-
tä, mitä kokouksessa on tapahtunut. Koska 
pöytäkirja on lähinnä todisteluasiakirja, halli-
tus voinee poikkeuksellisessa tapauksessa 
päättää, että pöytäkirjan allekirjoittaa muu jä-
sen kuin puheenjohtaja. 

Oikeudellisesta näkökulmasta arvioituna 
pöytäkirjaan tulisi merkitä tehtyjen päätösten 
lisäksi erityisesti jäsenten eriävät mielipiteet 
ja mahdollisten äänestysten tulokset, joilla on 
merkitystä hallituksen jäsenten mahdollista 
vahingonkorvausvastuuta arvioitaessa. Muu-
tenkin päätöksenteon dokumentointi saattaa 
olla hallituksen jäsenten etujen mukaista, 
koska näyttökysymyksillä on mahdollisessa 
vahingonkorvausoikeudenkäynnissä keskei-
nen merkitys. 

Pykälän 2 momentissa säädetään osak-
keenomistajan oikeudesta saada tieto sellai-
sesta hallituksen päätöksestä, joka koskee 
hänen omistamiinsa yhtiön osakkeisiin perus-
tuvaa oikeutta tai velvollisuutta suhteessa yh-
tiöön tai toiseen osakkeenomistajaan. Voi-
massaolevasta laista ja osakeyhtiölaista poi-
keten katsotaan aiheelliseksi säätää osak-
keenomistajan oikeudesta saada tieto halli-
tuksen päätöksestä kyseisissä tilanteissa. 
Osakkeenomistajan pyynnöstä tieto on annet-
tava kirjallisesti. 

7 §. Tehtävien siirtäminen. Lakiin ehdote-
taan selvyyden vuoksi nimenomaisia sään-

nöksiä tehtävien siirtämisestä yhtäältä isän-
nöitsijältä hallitukselle ja toisaalta hallituk-
selta yhtiökokoukselle. Säännökset vastaavat 
voimassa olevan lain mukaisia periaatteita ja 
käytäntöjä. Lakiin ei ehdoteta säännöksiä 
tehtävien jakamisesta hallituksen jäsenten 
kesken. Mahdolliseen tehtävien jakamiseen 
sovelletaan oikeuskäytännössä ja -kirjalli-
suudessa muodostuneita periaatteita. On kat-
sottu, että tehtävien jaolla voi olla merkitystä 
esimerkiksi jäsenen vahingonkorvausvastuun 
määrää arvioitaessa. 

Pykälä vastaa voimassa olevaa oikeustilaa 
ja osakeyhtiölain 6 luvun 7 §:ää. 

Pykälän 1 momentin mukaan hallitus voi 
tehdä isännöitsijän yleisiin tehtäviin kuulu-
van päätöksen myös silloin, kun yhtiöllä on 
isännöitsijä. Säännös vastaa voimassa olevan 
lain perusteluissa otettua kantaa. Jos hallitus 
ottaa tällaisen asian päätettäväkseen, se ottaa 
myös vastuun päätöksen asianmukaisuudesta. 
Isännöitsijälle saattaa kuitenkin syntyä va-
hingonkorvausvastuu lain tai yhtiöjärjestyk-
sen vastaisen päätöksen täytäntöönpanosta. 
Säännöksessä ei ole pyritty määrittelemään 
sitä, kuinka suuren osan isännöitsijän tehtä-
vistä hallitus voi itselleen ottaa. Periaatteessa 
kaikki isännöitsijän yleiseen toimivaltaan 
kuuluvat asiat voidaan päättää hallituksessa, 
joskaan tällaiseen järjestelyyn ei liene mitään 
käytännöllistä syytä. Säännös ei koske isän-
nöitsijän yleisen toimivallan ulkopuolisia 
tehtäviä. Lähtökohtana on se, että muun kuin 
isännöitsijän yleisen toimivallan osalta vas-
tuu säilyy isännöitsijällä siitä riippumatta, et-
tä hallitus on ottanut asian päättääkseen tai 
tehtävän hoitaakseen. Momentin mukaan 
yleiseen toimivaltaan kuuluvien tehtävien 
siirrosta voidaan määrätä myös yhtiöjärjes-
tyksessä. Tehtävien siirto ei vaikuta kelpoi-
suuteen edustaa yhtiötä. 

Pykälän 2 momentissa säädetään hallituk-
sen oikeudesta viedä hallituksen tai isännöit-
sijän yleisiin tehtäviin kuuluva asia yhtiöko-
kouksen päätettäväksi. Asian siirtäminen yh-
tiökokoukselle vastaa periaatteiltaan kaikessa 
olennaisessa siirtoa isännöitsijältä hallituk-
selle. Hallitus voi vapautua vahingonkor-
vausvastuusta tämän momentin nojalla tapah-
tuneen tehtävien siirron perusteella, joskin 
täytäntöönpanovastuu ja mahdollisesti myös 
esittelijän vastuu jää hallitukselle. Jos yhtiö-
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kokoukselle viedään päätettäväksi muita kuin 
hallituksen yleisiin tehtäviin kuuluvia asioita, 
mitä säännös ei koske, vastuu säilyy joka ta-
pauksessa hallituksella. Menettelyä käsitel-
lään myös 6 luvun 2 §:n perusteluissa. On 
selvää, että yhtiökokouksella ei ole velvolli-
suutta tehdä päätöstä asiassa, jonka hallitus 
tämän momentin nojalla saattaa yhtiökoko-
uksen päätettäväksi. 

Pykälän säännökset eivät vaikuta kelpoi-
suuteen edustaa yhtiötä. Tehtävien siirrolla 
on siten lähtökohtaisesti merkitystä vain toi-
mielinten ja niiden jäsenten vastuun kannalta. 
Jos tehtävien siirto kuitenkin perustuu 1 mo-
mentin mukaisessa tilanteessa yhtiöjärjestyk-
sen määräykseen, yhtiö voi vapautua vastoin 
määräystä syntyneeseen päätökseen perustu-
vasta oikeustoimesta, jos yhtiön vastapuoli 
oli vilpillisessä mielessä. Sama koskee muu-
takin tilannetta, jossa vastapuoli tiesi toimi-
kelpoisuuteen liittyvästä rajoituksesta. 

Ehdotuksessa ei säännellä hallituksen oike-
utta delegoida päätöksentekoa esimerkiksi 
isännöitsijälle. Tällainen delegointi on mah-
dollista, mutta hallitus ei kuitenkaan voi siir-
tää vastuuta tehtäviensä hoitamisesta muulle 
taholle. Käytännössä delegointia saattaa ra-
joittaa myös esimerkiksi isännöitsijän suppe-
ampi kelpoisuus edustaa yhtiötä. 

 
Hallituksen jäsenet sekä jäsenyyden alkami-
nen ja päättyminen 

8 §. Hallituksen jäsenet, varajäsenet ja pu-
heenjohtaja. Pykälän 1 momenttiin ehdote-
taan olettamasäännöstä hallituksen jäsenmää-
rästä, jolloin asiasta ei olisi välttämätöntä 
erikseen määrätä yhtiöjärjestyksessä. Oletta-
masäännöksen mukaan hallituksessa on kol-
mesta viiteen jäsentä. Yhtiöjärjestyksessä ei 
tarvitse määrätä hallituksen jäsenten luku-
määrästä, jos olettamasäännös riittää yhtiön 
tarpeisiin. yhtiöjärjestyksessä voidaan määrä-
tä olettamasäännöksestä poikkeavasta vä-
himmäis- tai enimmäismäärästä tai kiinteästä 
jäsenten lukumäärästä. Hallitukseen on aina 
valittava vähintään yksi varsinainen jäsen.  

Oletettu hallituksen jäsenten vähimmäis-
määrä vastaa voimassa olevan lain 50 §:n 
1 momentin pääsääntöä. Voimassa olevasta 
laista poiketen yhtiöjärjestyksessä voidaan 
määrätä osakkeenomistajien hallinnassa ole-

vien osakehuoneistojen lukumäärästä riip-
pumatta, että hallituksessa on yksi tai kaksi 
jäsentä. Muutos on tarpeen yhtiöiden ja nii-
den omistuspohjan erilaisuuden vuoksi.  

Voimassa olevan lain 50 §:n 1 momenttia 
vastaavasti 2 momentissa säädetään, että hal-
lituksessa, jossa on yksi tai kaksi jäsentä, on 
lisäksi oltava ainakin yksi varajäsen. Edel-
leen voimassa olevan lain tapaan säädetään, 
että varajäseneen sovelletaan, mitä varsinai-
sesta jäsenestä on säädetty. Säännös koskee 
suoranaisesti muun muassa varajäsenen va-
lintaa, toimikautta, toimen lakkaamista ja 
kelpoisuutta toimia jäsenenä. Varajäsenellä 
on kuitenkin hallituksen jäsenen oikeudet ja 
velvollisuudet vain silloin, kun varajäsen 
toimii hallituksen jäsenen tilalla hallitukses-
sa. Varajäsen on esimerkiksi vahingonkor-
vausvastuussa hallituksen päätöksestä vain 
osallistuttuaan päätöksentekoon. Oikeuskäy-
tännössä on kuitenkin poikkeuksellisessa ti-
lanteessa rinnastettu varajäsen varsinaiseen 
jäseneen silloinkin, kun varajäsen ei muodol-
lisesti ole toiminut varsinaisen jäsenen tilalla. 

Momentti poikkeaa osakeyhtiölain 6 luvun 
8 §:n 1 momentista hallituksen jäsenten lu-
kumäärää koskevan olettamasäännön suhteen 
edellä mainitusta syystä (osakeyhtiölain olet-
tamasääntönä on vähintään yksi jäsen).  

Pykälän 3 momentissa säädetään velvolli-
suudesta valita hallitukselle puheenjohtaja, 
jos hallituksessa on useita jäseniä. Puheen-
johtaja valitaan hallituksen jäsenten keskuu-
desta. Valinnan tekee yleensä hallitus, mutta 
myös valitsijana toimiva yhtiökokous voi 
päättää puheenjohtajasta. Puheenjohtajan va-
linnasta voidaan määrätä myös yhtiöjärjes-
tyksessä.  

Voimassa olevan lain 56 §:n 1 momentin 
mukaan isännöitsijää ei voida missään olo-
suhteissa valita hallituksen puheenjohtajaksi. 
Ehdotuksen mukaan tämä olisi jatkossa mah-
dollista, jos yhtiöjärjestyksessä niin määrä-
tään tai kaikki osakkeenomistajat siihen 
suostuvat. Suostumuksella tarkoitetaan kaik-
kien osakkeenomistajien nimenomaista suos-
tumusta, esimerkiksi kaikkien osakkeenomis-
tajien läsnä ollessa tehtyä yhtiökokouksen 
yksimielistä päätöstä. Isännöitsijän valinta 
hallituksen puheenjohtajaksi voi tarpeellista 
esimerkiksi silloin, kun yhtiössä on vain yksi 
osakkeenomistaja tai jos kaikki osakkeen-
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omistajat kuuluvat samaan konserniin. Tar-
koitus on helpottaa yhtiön hallinnon järjes-
tämistä yhtiössä, jossa osakkeenomistajilla 
on yleensä täysin yhtenevä intressi sen suh-
teen, miten yhtiötä johdetaan. Osakeyhtiölain 
6 luvun 8 §:n 2 momentissa ei rajoiteta isän-
nöitsijää vastaavan toimitusjohtajan valintaa 
hallituksen puheenjohtajaksi. 

Asunto-osakeyhtiön hallituksen puheenjoh-
tajaksi ei voida valita yhteisömuotoista isän-
nöitsijää, koska luvun 10 §:n mukaan halli-
tuksen jäseneksi ei voi valita oikeushenkilöä. 

9 §. Hallituksen jäsenten valinta. Pykälän 
1 momentin mukaan hallituksen valitsee yh-
tiökokous. Ehdotusta vastaava säännös on 
voimassa olevan lain 50 §:n 3 momentissa ja 
osakeyhtiölain 6 luvun 9 §:ssä. 

Pykälän 2 momentin mukaan vähemmän 
kuin puolet hallituksen jäsenistä voidaan va-
lita muussa järjestyksessä. Sisällöltään vas-
taava säännös on voimassa olevan lain 50 §:n 
3 momentissa. Säännöksessä käytettäisiin 
näiltäkin osin sanaa ”valita” voimassa olevan 
lain ”asettaa” -sanan sijasta, koska laissa 
muutenkin viitataan vain valittuihin hallituk-
sen jäseniin. Muutoksella ei ole asiallista 
merkitystä. 

Yleisesti on katsottu, ettei hallitukselle tai 
isännöitsijälle voida antaa oikeutta valita hal-
lituksen jäseniä.  

Pykälään ehdotetaan voimassa olevaan la-
kiin nähden uutta säännöstä, jonka mukaan 
yhtiökokous voi suorittaa valinnan, jos mo-
mentin toisessa virkkeessä tarkoitettu muu 
taho ei tee valintaa. Säännöksellä voidaan 
ratkaista esimerkiksi valitsijan kuolemaan tai 
purkautumiseen liittyviä ongelmallisia tilan-
teita. Yhtiökokous voi tehdä valinnan vasta, 
kun on selvää, ettei toisessa virkkeessä tar-
koitettu muu taho toimi lainkaan tai ei toimi 
kohtuullisessa ajassa saatuaan tiedon valinta-
tilanteesta.  

Momenttia vastaavat säännökset sisältyvät 
osakeyhtiölain 6 luvun 9 §:ään. 

10 §. Hallituksen jäsenen kelpoisuus. Pykä-
län 1 momentiksi ehdotetaan osittain voimas-
sa olevan lain 53 §:ää vastaavaa säännöstä 
hallituksen jäsenen kelpoisuudesta. Pykälään 
ehdotetaan nimenomaista säännöstä siitä, että 
hallituksen jäsenenä ei voi toimia oikeushen-
kilö. Lisäksi ehdotuksessa laajennetaan jos-
sain määrin niiden henkilöiden piiriä, joilla ei 

ole kelpoisuutta toimia hallituksen jäsenenä. 
Pääosin tämä johtuu holhoustoimesta anne-
tusta laista (442/1999). Lähtökohtana on pi-
detty sitä, että henkilö, joka ei pysty huoleh-
timaan omista asioistaan, ei voisi tulla vali-
tuksi hallituksen jäseneksi. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 6 luvun 
10 §:ää.  

Holhoustoimesta annetun lain 2 §:n mu-
kaan alaikäisiä ovat alle 18-vuotiaat henkilöt. 
Saman lain 3 §:n mukaan alaikäisen ja muu-
ten vajaavaltaisen taloudellisia ja muita mai-
nitussa laissa tarkoitettuja asioita hoitaa 
edunvalvoja. Muulle kuin vajaavaltaiselle 
voidaan määrätä edunvalvoja, jos hän tarvit-
see tukea asioittensa hoitamisessa. Jos edun-
valvojan määrääminen ei ole riittävä toimen-
pide, hänen toimintakelpoisuuttaan voidaan 
rajoittaa mainitussa laissa tarkoitetulla taval-
la. Lain 8 §:n nojalla edunvalvoja voidaan 
määrätä, jos täysi-ikäinen sairauden, henki-
sen toiminnan häiriintymisen, heikentyneen 
terveydentilan tai muun vastaavan syyn 
vuoksi on kykenemätön valvomaan etujaan 
taikka huolehtimaan itseään tai varallisuut-
taan koskevista asioista. 

Konkurssista aiheutuvan kelpoisuuden 
puutteen ajallisesta kestosta säädetään lä-
hemmin konkurssilain (120/2004) 4 luvun 
13 §:ssä.  

Liiketoimintakiellosta säädetään liiketoi-
mintakiellosta annetussa laissa (1059/1985). 
Lain 4 §:n mukaan liiketoimintakieltoon ase-
tettu ei saa toimia yhteisön, esimerkiksi asun-
to-osakeyhtiön, hallituksen jäsenenä. Liike-
toimintakiellosta annetun lain 4 §:n 3 mo-
mentin mukaan tuomioistuin voi erityisistä 
syistä määrätä, että kielto ei koske tiettyä lii-
ketoimintaa, tiettyjä tehtäviä taikka toimintaa 
tietyssä yhteisössä tai säätiössä. 

Pykälän 2 momentissa säädetään voimassa 
olevan lain 53 §:n 1 momentin mukaisesti, 
että vähintään yhden hallituksen jäsenen ko-
tipaikan on oltava Euroopan talousalueella. 
Poikkeuksen vaatimuksesta voisi edelleen 
myöntää rekisteriviranomainen, eli Patentti- 
ja rekisterihallitus. Elinkeinon harjoittamisen 
oikeudesta annetun lain (122/1919) 6 §:n 
3 momentin mukaan elinkeinonharjoittajalla 
on aina oltava Suomessa kotipaikan omaava 
edustaja, joka voi ottaa vastaan haasteita ja 
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muita tiedoksiantoja, mutta jota ei muuten 
rinnasteta hallituksen jäseneen. 

11 §. Hallituksen jäsenen toimikausi. Pykä-
län 1 momentti sisältää olettamasäännökset 
hallituksen jäsenen toimikauden pituudesta. 
Yhtiöjärjestyksessä ei siten tarvita määräystä 
toimikaudesta, ellei toimikausien haluta 
poikkeavan lain olettamasäännöksistä. Toi-
mikausi päättyy valintaa seuraavan varsinai-
sen yhtiökokouksen päättyessä. Yhtiöjärjes-
tyksessä voidaan toimikaudesta määrätä toi-
sin. Lain olettamasäännöksestä poikkeava 
määräys voi koskea sekä toimikauden pituut-
ta (muu määräaika tai toistaiseksi jatkuva 
toimikausi) että valinnan tekevää yhtiökoko-
usta. Henkilövalinnat voitaisiin siten edelleen 
osoittaa varsinaisesta yhtiökokouksesta erilli-
seen varsinaiseen yhtiökokoukseen. Jos esi-
merkiksi yhtiön tilikausi on kalenterivuosi ja 
yhtiöjärjestyksessä on määrätty varsinaisesta 
kevät- ja syysyhtiökokouksesta, henkilöva-
linnat voitaisiin edelleen osoittaa syysyhtiö-
kokoukseen.  

Säännöksen mukaan toimikausi päättyy ja 
uuden jäsenen toimikausi alkaa uuden jäse-
nen valinnasta päättävän varsinaisen yhtiö-
kokouksen päättyessä, jollei yhtiöjärjestyk-
sessä määrätä toisin tai jollei yhtiökokous 
uuden jäsenen valinnan yhteydessä päätä toi-
sin. Yhtiökokous ei siis voi päättää toimi-
kaudesta yhtiöjärjestyksen vastaisesti, mutta 
yhtiökokous voi päättää toimikauden tar-
kemmasta päättymisestä. 

Jos hallituksen jäsenet valitaan erillisessä 
valintakokouksessa esimerkiksi tilikauden 
loppupuolella, yhtiöjärjestyksessä on yleensä 
selvyyden vuoksi syytä määrätä esimerkiksi, 
että toimikausi päättyy vastaavan valintako-
kouksen päättyessä (eikä vielä valintaa seu-
raavan, tilinpäätösasioista päättävän, yhtiö-
kokouksen päättyessä). 

Voimassa olevan lain 8 §:n 10 kohdan ja 
50 §:n 2 momentin mukaan yhtiöjärjestyk-
sessä on aina määrättävä määräaikaisesta, 
enintään noin neljä tilikautta kestävästä toi-
mikaudesta. Olettamasääntöä ja toistaiseksi 
jatkuvan toimikauden sallimista ehdotetaan 
asunto-osakeyhtiöiden perustamisen ja hal-
linnon helpottamiseksi. Osakeyhtiölain 6 lu-
vun 11 §:n mukaan yksityisen osakeyhtiön 
hallituksen jäsenet valitaan toistaiseksi, jollei 
yhtiöjärjestyksessä määrätä toisin. Asunto-

osakeyhtiöön soveltuu paremmin olettama 
varsinaisten yhtiökokousten välisen ajan kes-
tävästä toimikaudesta, koska tällöin voidaan 
tarvittaessa välttää vanhojen hallituksen jä-
senten toiminnan julkinen arviointi kokouk-
sessa silloin, kun se ei ole tarpeen esimerkik-
si vastuun arvioimiseksi.  

Pykälän 2 momentissa on todettu, että toi-
mikauden päättymisestä huolimatta hallituk-
sen jäsenellä on oikeus kutsua yhtiökokous 
koolle valitsemaan uutta hallitusta, jos hänel-
lä on syytä olettaa, että yhtiöllä ei ole enää 
muita hallituksen jäseniä. Vastaava säännös 
on voimassa olevan lain 32 §:ssä.  

12 §. Hallituksen jäsenen eroaminen. Py-
kälän 1 momentissa säädetään hallituksen jä-
senen oikeudesta aina erota toimestaan ennen 
toimikauden päättymistä. Eroamisoikeutta ei 
voida rajoittaa yhtiöjärjestyksessä tai valintaa 
koskevassa päätöksessä. Momenttia vastaa-
vat säännökset ovat voimassa olevan lain 
51 §:n 1 momentissa ja osakeyhtiölain 6 lu-
vun 12 §:n 1 momentissa. 

Pykälän 2 momentin mukaan eroamisesta 
on ilmoitettava hallitukselle ja, jos valintaa ei 
ole suorittanut yhtiökokous, myös tälle muul-
le valitsijalle. Eroamisen oikeusvaikutukset 
kytkeytyvät kuitenkin aina hallitukselle il-
moittamiseen. Hallitukselle ilmoittamiseen 
riittää ilmoitus jollekin toiselle hallituksen 
jäsenelle. Eroamisesta ei tarvitse ilmoittaa 
kirjallisesti. Kirjallisuudessa on katsottu, että 
eroamisen on voimassakin olevan lain nojalla 
voinut toteuttaa muuten kuin kirjallisesti. 
Eroavan hallituksen jäsenen etujen mukaista 
saattaa kuitenkin olla eroamisen toteuttami-
nen todisteellisesti. Jos hallituksen jäsen il-
moittaa erostaan ainoastaan suoraan kauppa-
rekisteriin, jää todistelun varaan se, milloin 
yhtiö on saanut erosta tiedon. Eroaminen tu-
lee voimaan aikaisintaan silloin, kun ilmoitus 
on tullut hallitukselle. Eroilmoituksessa voi 
olla määriteltynä myöhempi ajankohta. 

Momenttia vastaavat säännökset ovat voi-
massa olevan lain 51 §:n 1 momentissa ja 
osakeyhtiölain 6 luvun 12 §:n 2 momentissa. 

Pykälän 3 momentissa selvennetään voi-
massa olevan lain 32 §:ssä ja 51 §:n 3 mo-
mentissa säädettyä hallituksen jäsenen vel-
vollisuutta kutsua yhtiökokous koolle silloin, 
kun yhtiön hallituksessa ei enää olisi jäljellä 
yhtään jäsentä. Voimassa olevaa lakia vas-
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taavalla tavalla ehdotus poikkeaa osakeyhtiö-
lain 6 luvun 12 §:n 3 momentista siten, että 
asunto-osakeyhtiön hallituksen viimeinen jä-
sen voi kutsua yhtiökokouksen koolle ilman 
lääninhallituksen päätöstä.  

13 §. Hallituksen jäsenen erottaminen. Py-
kälän 1 momentissa säädettäisiin voimassa 
olevan lain 51 §:n 1 momenttia vastaavalla 
tavalla, että hallituksen jäsenen voi erottaa 
se, joka hänet on valinnut. Erottaminen voi 
tapahtua kesken hallituksen jäsenen toimi-
kauden, mikä todetaan selvyyden vuoksi itse 
säännöksessä, vaikka sen voi katsoa sisälty-
vän erottamisen käsitteeseen. Vakiintuneen 
kannan mukaan erottamisoikeutta ei voida 
sopimuksin tai yhtiöjärjestysmääräyksin ra-
joittaa.  

Momenttiin ehdotetaan uutta säännöstä, 
jonka mukaan muun kuin yhtiökokouksen 
valitseman jäsenen voi erottaa yhtiökokous, 
jos säännöksessä tarkoitetun muun tahon va-
lintaoikeutta ei enää ole. Valintaoikeus voi 
päättyä puhtaasti yhtiöjärjestyksen muutok-
sen takia taikka muun olosuhteiden muuttu-
misen johdosta. Valintaoikeus on voitu esi-
merkiksi sitoa tiettyjen erityisehtojen täytty-
miseen. Valintaoikeutta ei enää ole siinäkään 
tapauksessa, että valitsijana oleva luonnolli-
nen henkilö on kuollut tai oikeushenkilö pu-
rettu taikka on tapahtunut jokin muu vastaava 
muutos ja yhtiöjärjestystä on muutettu vas-
taamaan muuttunutta asiaintilaa. Momentti 
vastaa osakeyhtiölain 6 luvun 13 §:n 1 mo-
menttia.  

Pykälän 2 momentissa säädetään erotetun 
jäsenen toimikauden päättymisestä. Yhtiöko-
kouksen erottaman jäsenen toimikausi päät-
tyy erottamisesta päättävän yhtiökokouksen 
päättyessä, jollei yhtiökokous päätä muusta 
ajankohdasta. Säännöksen sisältämä olettama 
on yhdenmukainen edellä 11 §:ssä olevan 
toimikauden päättymistä koskevaa säännök-
sen kanssa. Yhtiökokous voisi kuitenkin 
päättää muustakin toimikauden päättymis-
ajasta. Toimikausi voitaisiin määrätä päätty-
väksi myös kesken yhtiökokouksen. Muun 
tahon kuin yhtiökokouksen erottaman jäse-
nen ero astuu ehdotuksen mukaan voimaan 
välittömästi, jollei erottamisen yhteydestä 
käy muuta ilmi. Momentti vastaa osakeyhtiö-
lain 6 luvun 13 §:n 2 momenttia. 

14 §. Hallituksen täydentäminen. Pykälässä 
ehdotetaan säädettäväksi voimassa olevan 
lain 51 §:n 2 momenttia vastaavalla tavalla 
hallituksen täydentämisestä tilanteessa, jossa 
jäsen on eronnut, erotettu tai menettänyt jä-
senkelpoisuutensa. Yleensä tämä tarkoittaa 
ylimääräisen yhtiökokouksen koollekutsu-
mista. Säännös vastaa pääosin voimassa ole-
vaa lakia, mutta poikkeaa siinä, että mikäli 
hallituksen jäsenen valinta kuuluu yhtiöko-
koukselle ja hallitus on päätösvaltainen, va-
lintaa voidaan lykätä seuraavaan yhtiökoko-
ukseen. Voimassa olevan lain mukaan lykkä-
ys voidaan tehdä siihen seuraavaan yhtiöko-
koukseen, jossa jäsenet muutenkin olisi valit-
tava. Ehdotus saattaa muuttaa hallituksen jä-
senten valintarytmiä joissakin yhtiöissä, mut-
ta on toisaalta selkeä useimmissa tilanteissa. 
Muutos on tarpeen hallituksen täydentämistä 
koskevan säännösten selventämiseksi silloin, 
kun yhtiöjärjestyksen mukaan hallituksen jä-
sen on valittu toimeensa toistaiseksi. Mo-
mentti vastaa osakeyhtiölain 6 luvun 14 §:ää. 

 
Hallitusta koskevat muut säännökset 

15 §. Konsernisuhde. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi asunto-osakeyhtiön velvolli-
suudesta ilmoittaa tytäryhteisön hallitukselle 
tai vastaavalle toimielimelle konsernisuhteen 
syntymisestä ja lakkaamisesta sekä tytäryh-
teisön hallituksen tai vastaavan toimielimen 
velvollisuudesta ilmoittaa emoyhtiölle kon-
sernitilinpäätöksen laatimisen kannalta tar-
peelliset tiedot. On selvää, että erillistä ilmoi-
tusta ei tarvitse tehdä, jos tieto on tytäryhtei-
söllä muutenkin. Tytäryhteisön velvollisuus 
antaa tietoja koskee pääasiassa konsernitilin-
päätöksen laatimista. Säännöksellä on merki-
tystä tytäryhteisön johdon salassapitovelvol-
lisuuden arvioinnin kannalta, koska säännös 
oikeuttaa antamaan pykälässä tarkoitetut tie-
dot. 

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
säännöstä. Muutosehdotus liittyy konserniti-
linpäätöksen laatimisvelvollisuuteen, josta 
ehdotetaan säädettäväksi 10 luvussa. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 6 luvun 
15 §:ää. 

16 §. Sopimus ainoan osakkeenomistajan 
kanssa. Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi 
yhtiön ainoan osakkeenomistajan kanssa teh-
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tävien sellaisten sopimusten ja sitoumusten 
dokumentoinnista, jotka eivät kuulu yhtiön 
tavanomaiseen liiketoimintaan.  

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
säännöstä. Ehdotettu säännös on tarpeen yh-
tiön ja sen perustajan ja perustamisvaiheessa 
osakkeita merkinneiden välisten oikeussuh-
teiden selventämiseksi esimerkiksi silloin, 
kun perustaja sopii myös yhtiön kanssa yh-
tiövastikkeen maksuvelvollisuuden rajoitta-
misesta tai kuittaamisesta yhtiöltä olevalla 
saatavalla. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 6 luvun 
16 §:ää. 

 
 

Isännöitsijä 

17 §. Isännöitsijän yleiset tehtävät. Pykälän 
1 momentissa ehdotetaan säädettäväksi voi-
massa olevan lain 54 §:n 1 momenttia vas-
taavalla tavalla isännöitsijän yleisistä tehtä-
vistä. Säännöksen sanamuotoa on muutettu 
vastaamaan hallituksen tehtäviä koskevan 
2 §:n sanamuotoa, mutta muutoksella ei ole 
asiallista merkitystä. Isännöitsijän yleisiksi 
tehtäviksi on määritelty päivittäisen hallin-
non hoitaminen. Määritelmällä on merkitystä 
toimivallan siirtoa koskevien säännösten 
kannalta. Isännöitsijän tehtävät on määritelty 
yleisluontoisesti, eikä säännöksessä luetella 
muualla laissa isännöitsijälle annettuja erityi-
siä tehtäviä. Perusteet ovat samoja kuin mitä 
hallituksen tehtävien määrittelyn osalta 2 §:n 
kohdalla on esitetty. 

Isännöitsijä vastaa myös yhtiön kirjanpidon 
lain mukaisuudesta sekä siitä että varainhoito 
on luotettavalla tavalla järjestetty. Tältäkin 
osin isännöitsijän tehtävien määrittely vastaa 
voimassa olevaa lakia.  

Momenttiin on lisätty säännös, jonka mu-
kaan isännöitsijän on annettava hallitukselle 
ne tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen teh-
tävien suorittamiseksi. Isännöitsijän on oma-
aloitteisesti annettava tällaiset tiedot hallituk-
selle. Tarvittaessa hallitus määrittää sen, mit-
kä tiedot ovat tarpeen sen tehtävien suoritta-
miselle. Säännös on pyritty kirjaamaan siten, 
että se vastaa voimassa olevaa oikeutta. Tä-
män pykälän 2 momentin säännös epätavalli-
sista toimista ilmoittamisesta puoltaa sään-
nöksen kirjaamista lakiin. 

Momentti poikkeaa osakeyhtiölain 6 luvun 
17 §:ssä säädetyistä yleisistä tehtävistä yh-
tiömuotojen erilaisen tarkoituksen ja toimin-
tamuodon vuoksi. Asunto-osakeyhtiössä 
isännöitsijälle kuuluu aina yhtiön kiinteistön 
ja rakennusten pito. Isännöitsijällä voi olla 
oikeus käyttää ulkopuolisia palveluntarjoajia 
tehtäviensä toteuttamiseen (esimerkiksi kun-
toarvioitsija).  

Pykälän 2 momentiksi ehdotetaan osakeyh-
tiölain 6 luvun 17 §:n 2 momenttia vastaavaa 
säännöstä, jonka mukaan isännöitsijä saa ryh-
tyä 2 §:n 2 momentissa tarkoitettuun poikke-
ukselliseen, laajakantoiseen taikka asumiseen 
tai sen kustannuksiin olennaisesti vaikutta-
vaan toimeen yleensä vain poikkeustilanteis-
sa. Nimenomaista säännöstä ehdotetaan halli-
tuksen ja isännöitsijän välisen toimivallan ja-
on selventämiseksi.  

18 §. Isännöitsijän läsnäolo hallituksen ko-
kouksessa. Isännöitsijällä on ehdotuksen mu-
kaan, voimassa olevan lain 56 §:n 2 moment-
tia vastaavalla tavalla, oikeus olla läsnä ja 
käyttää puhevaltaa hallituksen kokouksissa 
myös silloin, kun hän ei ole hallituksen jäsen. 
Puhevallan käyttäminen tarkoittaa tässäkin 
yhteydessä myös oikeutta tehdä aloitteita. 
Ehdotus poikkeaa kuitenkin voimassa olevas-
ta laista siten, että hallituksella on oikeus 
päättää asiasta toisin muutenkin kuin määrä-
tyssä tapauksessa. Käytännössä isännöitsijän 
läsnäolo lienee useimmiten välttämätöntä, 
mutta laissa ei ole syytä rajoittaa sitä, miten 
hallitus työskentelynsä tältä osin järjestää.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 6 luvun 
18 §:ää. 

19 §. Isännöitsijään sovellettavat säännök-
set. Pykälän mukaan isännöitsijään sovelle-
taan, vastaavasti kuin voimassa olevan lain 
mukaan, muun ohessa eräitä hallituksen jäse-
niin sovellettavia säännöksiä. Näitä ovat 
2 §:n 4 momentti, jonka mukaan hallituksen 
jäsen ei saa noudattaa yhtiökokouksen tai 
hallituksen päätöstä, joka on tämän lain tai 
yhtiöjärjestyksen vastaisena pätemätön. Isän-
nöitsijään sovelletaan myös hallituksen jäse-
nen esteellisyyttä koskevaa 4 §:ää. Edellä 
4 §:n kohdalla on selostettu niitä muutoksia, 
joita esteellisyyssäännöksiin ehdotetaan. 
Isännöitsijään sovelletaan myös samoja kel-
poisuussäännöksiä kuin hallituksen jäseniin 
10 §:n nojalla. Myös näihin säännöksiin eh-
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dotettuja muutoksia on käsitelty edellä asian-
omaisen pykälän yhteydessä. Isännöitsijän on 
nykyiseen tapaan aina asuttava Euroopan ta-
lousalueella, jollei tästä myönnetä poikkeus-
ta.  

Isännöitsijään sovelletaan tämän luvun 
1 §:n nojalla myös yhdenvertaisuusperiaatet-
ta koskevaa 1 luvun 10 §:ää ja huolellisuus-
velvollisuutta koskevaa 1 luvun 11 §:ää. 
Isännöitsijää koskevat vahingonkorvaussään-
nökset ovat 24 luvussa. 

20 §. Isännöitsijän valinta, eroaminen ja 
erottaminen. Ehdotetun pykälän 1 momentin  
mukaan isännöitsijän valitsee hallitus, mikä 
vastaa voimassa olevan lain 52 §:n 2 mo-
menttia ja osakeyhtiölain 6 luvun 20 §:n 
1 momenttia.  

Säännös ei ole poikkeukseton. Yhtiön pe-
rustamissopimuksessa 12 luvun 2 §:n mu-
kaan ja kombinaatiosulautumisen osalta su-
lautumissuunnitelmassa 19 luvun 3 §:n mu-
kaan voidaan määrätä isännöitsijän henkilös-
tä. 

Pykälän 2 momentin mukaan isännöitsijäk-
si voidaan valita voimassa olevasta laista 
poiketen myös rekisteröity yhteisö. Rekiste-
röidyllä yhteisöllä tarkoitetaan käytännössä 
lähinnä osakeyhtiötä, osuuskuntaa, avointa 
yhtiöt ja kommandiittiyhtiötä tai niitä vastaa-
vaa ulkomaista yhteisöä. Rekisteröityä sää-
tiötä tai yhdistystä ei käytännössä voida vali-
ta isännöitsijäksi ammatti- ja liiketoiminnan 
harjoittamista koskevien säätiölakiin ja yh-
distyslakiin perustuvien rajoitusten vuoksi. 
Muutosta ehdotetaan nykyisen isännöintikäy-
tännön huomioon ottamiseksi myös lain ta-
solla. Isännöintiyhtiöt vastaavat jo nyt laajas-
ti asunto-osakeyhtiöiden kaikkien hallinto-
palveluiden järjestämisestä. Uudistus on tar-
peen, jotta isännöintipalvelut voidaan järjes-
tää asunto-osakeyhtiöiden kannalta tarkoi-
tuksenmukaisella tavalla. Käytännössä on ta-
vallista, että isännöitsijä on ulkopuolisen 
isännöintiyrityksen palveluksessa. Asunto-
osakeyhtiön ja sidosryhmien kannalta on tar-
peen, että isännöintiin liittyvä vastuu sään-
nellään samalla tavalla riippumatta siitä, on-
ko isännöitsijä toimisuhteessa suoraan asun-
to-osakeyhtiöön vai onko toimeksianto isän-
nöinnistä tehty isännöintiyrityksen kanssa ja 
isännöinnistä vastaa käytännössä päävastuul-
linen luonnollinen henkilö. 

Isännöintiyhteisön velvollisuudesta nimetä 
päävastuullinen isännöitsijä säädetään 
21 §:ssä.  

Pykälän 3 momentissa säädetään isännöitsi-
jän eroamisoikeudesta. Isännöitsijän eroamis-
oikeus vastaa pääosin hallituksen jäsenen 
eroamisoikeutta, jota on käsitelty edellä 
12 §:n perusteluissa. Eroamista ei voida yh-
tiöoikeudellisin vaikutuksin estää, mutta se 
saattaa olla toimi- tai palvelussopimuksen 
vastaista ja johtaa sopimusoikeudellisiin seu-
raamuksiin. Hallitukselle ilmoittaminen tar-
koittaa käytännössä hallituksen puheenjohta-
jalle tai jäsenelle ilmoittamista. Jos yhtiöllä 
ei ole lainkaan hallitusta eikä muitakaan 
edustajia, lienee riittävää, että isännöitsijä te-
kee ilmoituksen kaupparekisteriin. Eroami-
nen tulee voimaan aikaisintaan silloin kun 
siitä on ilmoitettu hallitukselle. Eroilmoituk-
sessa voi olla mainittuna myöhempikin ajan-
kohta. 

Voimassa olevassa laissa ei säädetä nimen-
omaisesti isännöitsijän eroamisoikeudesta, 
mutta ehdotus vastaa voimassa olevaa oike-
utta. Momentti vastaa osakeyhtiölain 6 luvun 
20 §:n 2 momenttia. 

Pykälän 4 momentin säännökset isännöitsi-
jän erottamisesta vastaavat sisällöltään voi-
massa olevan lain 52 §:n 2 momentissa ja 
osakeyhtiölain 6 luvun 20 §:n 3 momentissa 
säädettyä. Hallituksella on aina oikeus erot-
taa isännöitsijä tehtävästään. Erottamiselle ei 
tarvitse antaa mitään erityistä syytä. Yleinen 
luottamuspula riittää aina yhtiöoikeudellisek-
si perusteeksi erottaa isännöitsijä. Toimi- tai 
palvelussopimukseen voidaan luonnollisesti 
ottaa asiaa koskevia määräyksiä, mutta näi-
den rikkomisella on vain sopimusoikeudelli-
sia vaikutuksia. 

Isännöitsijältä ei ehdotuksen mukaan tarvit-
taisi kirjallista suostumusta toimeen, kuten 
voimassa olevassa laissa edellytetään. Isän-
nöitsijäksi ei voida valita ketään ilman tämän 
suostumusta. 

21 §. Isännöintiyhteisön päävastuullinen 
isännöitsijä. Pykälässä ehdotetaan säädettä-
väksi isännöinnistä vastaavan luonnollisen 
henkilön nimeämisestä silloin, kun yhtiöko-
kouksen valitsema isännöitsijä on yhteisö-
muotoinen. Pykälän mallina on käytetty tilin-
tarkastuslain (459/2007, TTL) 8 §:ää, jossa 
säädetään tilintarkastajaksi valitun tilintar-
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kastusyhteisön päävastuullisesta tilintarkasta-
jasta. Päävastuullista isännöitsijää koskevat 
vaatimukset ovat tarpeen isännöintiin liitty-
vien tehtävien hoidon ja vastuun järjestämi-
seksi yhtiön, osakkeenomistajien ja sivullis-
ten kannalta riittävällä tavalla. Siltä osin kuin 
asunto-osakeyhtiölaissa viitataan isännöitsi-
jään sillä tarkoitetaan päävastuullista isän-
nöitsijää, jos isännöitsijäksi on valittu yhtei-
sömuotoinen isännöitsijä. Päävastuullisella 
isännöitsijällä tarkoitetaan kyseisen asunto-
osakeyhtiön isännöinnistä vastaavaa luonnol-
lista henkilöä eikä esimerkiksi isännöintiyh-
teisön liiketoiminnasta päävastuun kantavaa 
henkilöä. Kaupparekisterin tietojärjestelmän 
uudistamisen vuoksi isännöitsijäksi voi kui-
tenkin valita ja rekisteröidä isännöintiyhteisö 
vasta silloin, kun uusi tietojärjestelmä otetaan 
käyttöön. Ehdotetun voimaanpanolain 10 §:n 
4 momentin mukaan isännöintiyhteisö voi-
daan valita isännöitsijäksi vasta valtioneu-
voston asetuksella säädettynä ajankohtana. 

Pykälän 1 momentin mukaan isännöitsijäk-
si valitun yhteisön on ilmoitettava yhtiölle, 
kenellä on päävastuu isännöinnistä. Isännöit-
sijän valinnan yhteydessä asunto-osakeyhtiö 
voi tietenkin edellyttää, että päävastuullisena 
isännöitsijänä toimii tietty henkilö. Jos muuta 
ei ole sovittu, isännöintiyhteisö voi ainakin 
periaatteessa vaihtaa päävastuullista isännöit-
sijää omatoimisestikin. Isännöintiyhteisö il-
moittaa tällöin päävastuullisen isännöitsijän 
vaihtumisesta asunto-osakeyhtiölle, joka 
huolehtii uuden päävastuullisen isännöitsijän 
tietojen rekisteröimisestä. Usein voi kuiten-
kin olla asunto-osakeyhtiön kannalta perus-
teltua sopia isännöintisopimuksessa siitä, mi-
ten isännöintiyhteisö voi vaihtaa päävastuul-
lista isännöitsijää ja esimerkiksi edellyttää 
päävastuullisen isännöitsijän vaihtamiseen 
asunto-osakeyhtiön suostumusta. Hyvän hal-
linnointitavan mukaista on, että isännöintiyh-
teisö ilmoittaa asunto-osakeyhtiölle isän-
nöinnin käytännön järjestelyissä tapahtuvista 
muutoksista riittävän ajoissa etukäteen aina, 
kun se on mahdollista. 

Pykälän 2 momentin mukaan päävastuulli-
seksi isännöitsijäksi voidaan valita vain isän-
nöintiyhteisön johtoon kuuluva tai isännöin-
tiyhteisön palveluksessa oleva, jollei asunto-
osakeyhtiön ja isännöintiyhteisön kesken toi-
sin sovita. Vaatimuksen tarkoitus on selven-

tää isännöintisopimuksen sisältöä, erityisesti 
isännöintitehtävien toteuttamista ja isännöin-
tiin liittyviä vastuusuhteita.  

Pykälän 3 momentin mukaan jos isännöitsi-
jäksi on valittu yhteisö, päävastuulliseen 
isännöitsijään sovelletaan, mitä tässä laissa ja 
muussa laissa säädetään isännöitsijästä. Pää-
vastuulliseen isännöitsijään sovelletaan siten 
muun muassa tämän luvun säännöksiä isän-
nöitsijän tehtävistä, oikeuksista, kelpoisuu-
desta ja esteellisyydestä. Jos isännöitsijäksi 
on valittu yhteisö, rekisteröidään isännöin-
tiyhteisön lisäksi päävastuullinen isännöitsi-
jä. Päävastuullisen isännöitsijän ja isännöin-
tiyhteisön vahingonkorvausvastuusta sääde-
tään 24 luvussa siten, että vastuu kuuluu sekä 
yhteisölle että päävastuulliselle isännöitsijäl-
le. Isännöitsijän vastuu voi usein perustua 
myös sopimusoikeudellisen vastuuseen. 
Isännöitsijää koskevia säännöksiä on myös 
kaupparekisterilaissa (129/1979) ja yritys- ja 
yhteisötietolaissa (1244/2001).  

 
Edustaminen 

22 §. Hallitus ja isännöitsijä edustajina. 
Lukuun otettaisiin voimassa olevan lain 
59 §:n tapaan yhtiöoikeudelliset edustamista 
koskevat säännökset. Yhtiö voi yhtiöoikeu-
dellisen edustamisen lisäksi käyttää hyväk-
seen muualla siviilioikeudessa tunnettuja val-
tuuttamista koskevia menettelyjä. 

Pykälän 1 ja 2 momentissa säädetään, että 
hallitus edustaa yhtiötä yleensä ja että isän-
nöitsijä voi edustaa yhtiötä niissä asioissa, 
jotka kuuluvat hänen tehtäviinsä 17 §:n no-
jalla. Ehdotettu isännöitsijän edustamisoikeus 
vastaa voimassa olevan lain 59 §:n 1 mo-
menttia. On huomattava, että isännöitsijän ol-
lessa yhteisömuotoinen isännöitsijä edustaja-
na toimii päävastuullinen isännöitsijä 
21 §:ssä säädetyn perusteella eikä edustus 
määräydy isännöintiyhteisön edustamista 
koskevien sääntöjen mukaan. Säännöksellä ei 
luonnollisestikaan rajoiteta hallituksen mah-
dollisuuksia erikseen valtuuttaa isännöitsijä 
edustamaan yhtiötä asiassa, joka menee isän-
nöitsijän 17 §:ssä säänneltyjen tehtävien ul-
kopuolelle, tai antamasta tälle 23 §:ssä tar-
koitettua edustamisoikeutta. 

Pykälää vastaavat säännökset ovat osake-
yhtiölain 6 luvun 25 §:ssä. Osakeyhtiölaista 
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poiketen ehdotetaan toiminimenkirjoittamista 
tarkoittavien ilmausten säilyttämistä sen sel-
ventämiseksi, miten yhtiötä käytännössä 
yleensä edustetaan. Tarkoitus on, että ehdo-
tettu pykälä vastaa sisällöltään osakeyhtiölain 
säännöstä.  

23 §. Muut edustajat. Ehdotettu säännös 
vastaa osittain voimassa olevan lain 59 §:n 
3 ja 4 momenttia. Yhtiöjärjestyksen määrä-
yksellä voidaan antaa hallituksen jäsenelle tai 
isännöitsijälle edustamisoikeus. Tämän edus-
tamisoikeuden on katsottu olevan asemaan 
sidottu ja se koskee asianomaisen yhtiöjärjes-
tyksen määräyksen mukaisesti hallituksen jä-
sentä tai isännöitsijää näiden henkilöstä riip-
pumatta. Yhtiöjärjestyksen määräyksellä 
voidaan antaa hallitukselle oikeus antaa 
edustamisoikeus hallituksen jäsenelle, isän-
nöitsijälle tai muulle henkilölle. Tällaisen 
edustamisoikeuden on puolestaan katsottu 
olevan henkilökohtainen, toisin sanoen koh-
distuvan johonkin nimenomaiseen henkilöön. 
Tämän erottelun selventämiseksi säännöksen 
ensimmäisen virkkeen loppuun on lisätty 
maininta siitä, että edustamisoikeus annetaan 
nimenomaan nimetylle henkilölle. 

Voimassa olevan lain tapaan säännöksessä 
todetaan hallituksen oikeus peruuttaa edus-
tamisoikeus milloin tahansa. Säännös on yh-
tiöoikeudellinen, eikä rajoita edustajan oike-
utta vaatia vahingonkorvausta mahdollisen 
asiaa koskevan sopimuksen perusteella. 

Ehdotettu säännös poikkeaa voimassa ole-
vasta laista sikäli, että muuhun kuin yhtiön 
johtoon kuuluvaan edustajaan ei enää sovel-
lettaisi erityisiä kelpoisuusvaatimuksia eikä 
esteellisyyttä koskevia säännöksiä. Hänellä ei 
olisi myöskään lakiin perustuvaa velvolli-
suutta noudattaa yhdenvertaisuusperiaatetta. 
Muutokset perustuvat siihen, että tässä tar-
koitettu edustaja ei kuulu yhtiön johtoon, ei-
kä hänellä ole tässä asemassa varsinaista it-
senäistä päätöksenteko-oikeutta, vaan hänen 
tehtävänsä rajoittuu yhtiön edustamiseen. 
Yhtiöoikeudelliset päätökset tehdään yhtiön 
johdon, pääasiassa hallituksen ja isännöitsi-
jän toimesta ja vastuulla. Johto voi luonnolli-
sesti delegoida päätösvaltaa organisaatiossa 
muillekin tahoille ja usein nimenomaan niil-
le, joilla on samalla oikeus edustaa yhtiötä. 
Edustaja voi periaatteessa tehdä oikeustoi-
men esimerkiksi esteellisenä, mutta tällöin 

hän vastaa mahdollisesti aiheutuneesta va-
hingosta niiden periaatteiden mukaan, joita 
yleisesti sovelletaan valtuutussuhteessa. Ny-
kyäänkään muuhun edustajaan kuin johdon 
jäseneen ei ole sovellettu yhtiöoikeudellisia 
vahingonkorvaussäännöksiä. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 6 luvun 
26 §:ää.  

24 §. Edustamisoikeuden rajoitukset. Pykä-
län 1 momenttiin ehdotetaan otettavaksi voi-
massa olevan lain 59 §:n 3 momenttia vas-
taava säännös, jonka mukaan edustamisoike-
utta voidaan rajoittaa vain siten, että kahdella 
tai useammalla henkilöllä on vain yhdessä 
oikeus edustaa yhtiötä.  

Pykälän sanamuoto poikkeaa osakeyhtiö-
lain 6 luvun 27 §:stä siten, että pykälään ei 
ehdoteta nimenomaista säännöstä siitä, miten 
toimialaa koskeva yhtiöjärjestyksen määräys 
vaikuttaa edustajan toimivaltaan. Osakeyh-
tiölakia vastaava nimenomainen säännös olisi 
harhaanjohtava asunto-osakeyhtiön yhtey-
dessä, koska asunto-osakeyhtiölaissa säädet-
tävä yhtiön tarkoitus, toimiala ja toimivallan 
jako yhtiön elinten kesken rajoittavat käytän-
nössä myös ulkoista edustuskelpoisuutta pi-
demmälle kuin vain voittoa tavoittelevassa, 
mitä tahansa sallittua liiketoimintaa harjoit-
tavassa osakeyhtiössä. Käytännössä asunto-
osakeyhtiön yhtiöjärjestyksessä määrätään 
nimenomaisesti vain laissa säädettyä toimi-
alaolettamaa laajemmasta toimialasta, joten 
nimenomainen säännös toimialamääräykseen 
perustuvasta edustajan sisäisen toimivallan 
rajoituksesta olisi harhaanjohtava tästäkin 
syystä. 

25 §. Edustajan toimien sitovuus. Pykälän 
1 ja 2 momentin säännökset vastaavat pää-
osin voimassa olevaa oikeustilaa (62 §). 
Voimassa olevassa laissa säädetään nimen-
omaisesti vain edellytyksistä, joiden vallites-
sa yhtiön edustajan toimivaltansa ylittäen te-
kemä toimi ei sido yhtiötä (62 §). Vaikka 
voimassa olevassa laissa ei nimenomaisesti 
säädetäkään ulkoisen (edustus)kelpoisuuden 
ylittämisestä, lain esitöiden mukaan kelpoi-
suuden ylittäen tehty sopimus ei sido yhtiötä. 
Voimassa olevan lain säännösten katsotaan 
olevan kaikkein tiedossa eikä asunto-osake-
yhtiölle vieraassa tarkoituksessa tehty sopi-
mus siten sido yhtiötä (HE 216/1990, s. 50 ja 
51). Säännösehdotus vastaa siten pääosin ny-
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kyistä oikeustilaa. Nimenomaisella säännök-
sen tarkoitus on, että asunto-osakeyhtiön joh-
toon kuuluvat ja sen edustajina toimivat 
maallikot voivat mahdollisimman helposti 
selvittää, miten edustamistoimet yleensä to-
teutetaan.  

Pykälä vastaa sisällöltään osakeyhtiölain 
6 luvun 28 §:ää. 

26 §. Tiedoksiannot yhtiölle. Pykälä sisäl-
tää säännökset niin sanotusta passiivisesta 
edustamisesta eli yhtiön edustajien kelpoi-
suudesta ottaa vastaan yhtiölle osoitettuja 
tiedoksiantoja.  

Pykälän 1 momentti vastaa sisällöltään 
voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 
10 kohdan viittaussäännöksen ja osakeyhtiö-
lain voimaanpanolain perusteella sovelletta-
vaksi tulevaa vanhan osakeyhtiölain 16 luvun 
2 §:n 1 momentin 1 virkettä. Oikeuskäytän-
nön mukaan tiedoksianto voidaan toimittaa 
myös hallituksen varajäsenelle (KKO 
1993:81).  

Pykälän 2 momentti vastaa puolestaan pää-
sääntöisesti voimassa olevan lain mukaan 
sovellettavaksi tulevaa vanhan osakeyhtiö-
lain 16 luvun 2 §:n 1 momentin 2 virkettä. 
Säännöksen sanamuotoa on kuitenkin hieman 
muutettu kattamaan selvemmin myös tilan-
teet, joissa kaupparekisterissä tosin on mer-
kintä edustajasta, mutta kysymys ei oikeasti 
ole yhtiön edustajasta esimerkiksi siksi, että 
henkilö on eronnut tai erotettu kyseisestä teh-
tävästä taikka siksi, että merkintä on alusta 
alkaen ollut paikkansa pitämätön. Lisäksi 
lain luettavuuden helpottamiseksi voimassa 
olevan lain viittaus oikeudenkäymiskaaren 
11 luvun 7 §:ään on ehdotuksessa kirjoitettu 
osittain auki.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 24 luvun 
5 §:ää. 

 
Isännöitsijäntodistus sekä kunnossapito- ja 
muutostyöilmoitusten säilyttäminen 

27 §. Isännöitsijäntodistus. Pykälässä sää-
detään osakkeenomistajan osakehuoneistoa, 
sekä yhtiötä ja sen rakennusta ja kiinteistöä 
koskevien tietojen antamisesta isännöitsijän-
todistuksen muodossa.  

Pykälän 1 momentissa säädetään isännöitsi-
jäntodistuksen antamisesta. Momentti vastaa 
voimassa olevan lain 55 §:n 1 momenttia si-

ten muutettuna, että hallituksen puheenjohta-
ja antaisi isännöitsijäntodistuksen vain, jos 
yhtiössä ei ole isännöitsijää tai tämä on es-
teellinen esimerkiksi sen vuoksi, että todistus 
koskee hänen hallinnassaan olevaa osake-
huoneistoa. Puheenjohtajan ei siten tarvitsisi 
antaa todistusta, kun isännöitsijä on lomalla 
tai muusta syystä tavoittamattomissa.  

Pykälän 2 momentissa säädetään isännöitsi-
jäntodistuksen sisällöstä. Isännöitsijäntodis-
tuksen sisällöstä säädetään nykyisin yksityis-
kohtaisesti asunto-osakeyhtiöasetuksessa 
(811/1991). Uuden asunto-osakeyhtiölain 
voimaantulon yhteydessä annettavassa uu-
dessa asetuksessa on tarkoitus muuttaa vaa-
timuksia siten, että todistuksessa on mainit-
tava myös sellaisesta yhtiön hankkimasta tai 
yhtiön hallussa muuten olevasta selvityksestä 
tai yhtiön hallituksen käsittelemästä suunni-
telmasta, joka koskee nykyisen asetuksen 
3 §:n 2 kohdan e alakohdassa tarkoitettua toi-
menpidettä. Tämän momentin 3 kohdan pe-
rusteella pitäisi mainita se, millä perusteella 
yhtiö pitää tonttia hallinnassaan ja esimerkik-
si yhtiön mahdollinen oikeus lunastaa tontti 
tai osakehuoneistojen vastuiden eroaminen 
toisistaan esimerkiksi osittain omistetun ton-
tin vuokran maksamisen osalta.  

Tämän momentin 5 kohtaan liittyen asetus-
ta on tarkoitus muuttaa siten, että isännöitsi-
jäntodistuksessa olisi mainittava myös yhtiöl-
le ilmoitetuista tämän lain 4 ja 5 luvussa tar-
koitetusta kunnossapito- ja muutostyöstä, 
jonka osakkeenomistaja on suorittanut tai 
suorittaa osakehuoneistossa, sekä yhtiön tie-
dossa olevasta huoneiston kunnossapitotar-
peesta. Kunnossapito- ja muutostöiden osalta 
tulisi mainita myös siitä, onko työ yhtiön vai 
osakkeenomistajan teettämä, mikä tieto voi 
vaikuttaa vastuusuhteisiin. Pykälän 12 koh-
dassa edellytetään, että 13 luvun 2 §:n 2 
momentissa tarkoitetusta osakeantivaltuutuk-
sesta ja 14 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetusta optio- tai muiden erityisten oikeuden 
osakkeisiin tuottavan oikeuden antamista 
koskevasta valtuutuksesta on mainittava 
isännöitsijäntodistuksesta. 

Kaavaillut lisätietovaatimukset ovat tar-
peen sen varmistamiseksi, että osakehuoneis-
ton ostajan ja vakuudensaajan käytettävissä 
on riittävät tiedot osakehuoneiston arvoon 
vaikuttavista seikoista. Käytännössä on pi-
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detty epäselvänä esimerkiksi sitä, missä vai-
heessa yhtiön peruskorjauksen tai peruspa-
rannuksen valmistelu on edennyt niin pitkäl-
le, että se on merkittävä isännöitsijäntodis-
tukseen. Selvitys- tai suunnitteluvaiheissa 
olevista hankkeista annettavien tietojen osal-
ta isännöitsijäntodistuksen antaja ei tieten-
kään vastaa todistuksen saajalle siitä, että yh-
tiökokous päättäisi asiasta tai että se toteutui-
si kaavaillulla tavalla. Osakkeiden ostajan ja 
vakuuden saajan kannalta osakkeenomistajan 
osakehuoneistossa tekemät kunnossapito- ja 
muutostyöt voivat vaikuttaa osakkeiden ar-
voon vastaavalla tavalla kuin yhtiön suorit-
tamat rakennustyöt, minkä vuoksi niitä kos-
kevista yhtiölle tulleista ilmoituksista on 
mainittava isännöitsijäntodistuksessa. Isän-
nöitsijäntodistuksen antaja ei yleensä vastaa 
todistuksen saajalle osakkeenomistajan il-
moituksesta ilmenevien tietojen oikeellisuu-
desta. 

Selvyyden vuoksi yhtiön selvitysten ja 
suunnitelmien laatija ja mahdollinen päätös- 
tai toteutusajankohta on yleensä syytä maini-
ta todistuksessa. Vastaavasti todistukseen on 
yleensä syytä merkitä, että osakkeenomista-
jan osakehuoneistossaan tekemiä kunnossa-
pito- ja muutostöitä koskevat tiedot perustu-
vat osakkeenomistajan ilmoitukseen.  

Pykälän 3 momentissa todetaan, että isän-
nöitsijäntodistuksesta voidaan periä hallituk-
sen hyväksymä kohtuullinen maksu ja 
4 momentissa todetaan asetuksenantovaltuus 
koskien isännöitsijäntodistuksen tarkempaa 
sisältöä. Vastaavat säännökset ovat voimassa 
olevan lain 55 ja 90 §:ssä.  

28 §. Kunnossapitoa tai muutostyötä kos-
kevien ilmoitusten säilyttäminen. Pykälän 
1 momentin mukaan hallituksen on ylläpidet-
tävä luetteloa yhtiölle toimitetuista kunnos-
sapitoa ja muutostöitä koskevista ilmoituksis-
ta, joista säädetään 4 luvun 7 §:ssä ja 5 luvun 
4 §:ssä. Osakeluettelon pitämistä vastaavalla 
tavalla hallituksen on huolehdittava siitä, että 
ilmoituksia koskevan luettelon pitäminen jär-
jestetään asianmukaisesti. Ilmoitukset on säi-
lytettävä luotettavalla tavalla yhtiön olemas-
saolon ajan. Käytännössä ilmoitukset on säi-
lytettävä osakehuoneistokohtaisesti, koska 
2 momentin mukaan osakkeenomistajalla on 
oikeus saada jäljennökset kutakin osakehuo-
neistoa koskevista ilmoituksista. Ilmoitustie-

toja tarvitaan myös isännöitsijäntodistusta 
varten. 

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavia 
säännöksiä, jotka ovat tarpeen kiinteistön ja 
rakennuksen hyvän hoidon, isännöitsijänto-
distusta koskevien vaatimusten täyttämisen ja 
vastuusuhteiden selventämisen kannalta.  

 
 

8 luku Pääsy osakehuoneistoon ja 
osakehuoneiston ottaminen 
yhtiön hallintaan 

Luvussa säädetään pääasiassa voimassa 
olevan lain 79 ja 81—86 §:ää vastaavalla ta-
valla yhtiön edustajan pääsystä osakkeen-
omistajan hallinnassa olevaan osakehuoneis-
toon sekä osakehuoneiston ottamisesta yhtiön 
hallintaan. Luku sisältää kuitenkin voimassa-
olevaan lakiin nähden tiettyjä selvennyksiä. 
Esimerkiksi hallintaan otetun osakehuoneis-
ton vuokraamista koskevan 6 §:n ja uuden 
omistajan oikeutta saada osakehuoneisto hal-
lintaansa koskevan 7 §:n sanamuotoja on 
täsmennetty. 

Käytännössä osakehuoneiston hallintaan 
ottamiseen johtanut olosuhde voi muuttua 
hallintaanoton aikana siten, että hallintaan-
oton keskeyttäminen voi olla perusteltua. 
Esimerkiksi vastikkeen maksun laiminlyönti 
saattaa johtua osakkeenomistajan sairastumi-
sesta, tilapäisestä työttömyydestä tai muusta 
tilapäisestä taloudellisesta vaikeudesta. Vii-
meksi mainituissa tapauksissa hallintaan oton 
jatkaminen vastikerästien maksun ja osak-
keenomistajan maksukyvyn palautumisen 
jälkeen voi olla tarpeetonta yhtiön tulevien 
vastikesaatavien turvaamiseksi ja osakkeen-
omistajan kannalta kohtuutonta. Myös mui-
den hallintaan ottoperusteiden osalta voi syn-
tyä vastaavia tilanteita (häiritsevää elämää 
viettänyt tai osakehuoneistoa huonosti hoita-
nut puoliso tai lapsi muuttaa muualle tai kuo-
lee). 

Näistä tapauksista ei kuitenkaan ole tarpeen 
nimenomaisesti säätää hallintaanoton kes-
keyttämisestä, koska yleisten säännösten pe-
rusteella osakkaalla voi olla oikeus vaatia 
asian käsittelemistä uudelleen, jos tilanne on 
muuttunut siten kuin yhtiökokousasioiden 
uudelleen käsittelemistä koskevasta oikeus-
käytännöstä ilmenee.  



 HE 24/2009 vp  
  

 

167

Käytännössä yhtiöt ottavat yleensä vapaa-
ehtoisesti huomioon olosuhteiden muuttumi-
nen siten, että hallintaanotto saatetaan kes-
keyttää. Käytäntö perustuu viime kädessä 
maallikkohallinnon haluun välttää hankalia 
riitoja, jotka voivat vähentää asumismuka-
vuutta (naapurisopu) ja aiheuttaa maallikko-
hallinnon hankaliksi mieltämiä toimintavel-
vollisuuksia ja vastuita (onko osakehuoneisto 
vuokrattu käypään hintaan, onko vuokralai-
sen valinta ja seuranta riittävän huolellista, 
jne.). 

1 §. Pääsy osakehuoneistoon. Pykälän 1—
3 momentissa säädetään voimassa olevan lain 
79 §:ää vastaavalla tavalla yhtiön edustajan 
oikeudesta päästä osakkeenomistajan hallin-
nassa olevaan osakehuoneistoon. Pykälän sa-
namuotoa on kuitenkin täsmennetty.  

2 §. Osakehuoneiston ottaminen yhtiön hal-
lintaan. Pykälässä säädetään voimassa ole-
van lain 81 §:ää vastaavasti, että yhtiökokous 
voi pykälästä ilmenevällä perusteella päättää 
osakkeenomistajan osakehuoneiston ottami-
sesta yhtiön hallintaan määräajaksi.  

Pykälän 1—3 momentista ilmenevät hallin-
taanottamisen edellytykset ja yhtiökokouksen 
päätöksen sisältöä koskevat vaatimukset vas-
taavat voimassa olevaa lakia.  

Joidenkin asunto-osakeyhtiöiden yhtiöjär-
jestyksessä tai järjestyssäännössä on tarkem-
pia määräyksiä yhtiön tai osakkeenomistajan 
itsensä hallinnassa olevien tilojen käyttämi-
sestä. Voimassa olevassa laissa ei ole nimen-
omaisia rajoituksia sen suhteen, miten yhtiön 
järjestyssäännöissä voidaan määrätä raken-
nuksessa olevien tilojen ja piha-alueen käy-
töstä. Pykälän 1 momentin 5 kohtaa vastaa-
van voimassa olevan lain 81 §:n 1 momentin 
5 kohdan esitöiden mukaan "[s]äännös on il-
maus siitä yleisestä periaatteesta, että yhtei-
söasumisessa jokaisen asukkaan on otettava 
huomioon yhteisön toiset asukkaat. Tervey-
den ja järjestyksen säilymiseen tähtääviä 
eriasteisia normeja sisältyy esimerkiksi ter-
veydenhoitolainsäädäntöön, kunnallisiin jär-
jestyssääntöihin sekä yhtiössä noudatettavik-
si mahdollisesti hyväksyttyihin järjestyssään-
töihin." (HE 216/1990, s. 62).  Toisaalta oi-
keuskäytännössä ja -kirjallisuudessa on kat-
sottu, että järjestyssäännöissä ei voida rajoit-
taa normaalia asumista (esim. KKO 
15.12.1970 nro 2807 koiran pitämisestä 

asunnossa vastoin yhtiön järjestyssääntöä ja 
Arjasmaa—Kuhanen, Asunto-osakeyhtiölaki, 
2001, s. 470). 

Se mitä pidetään normaalina asumisena, 
voi muuttua ajan myötä. Esimerkiksi tupa-
koinnin terveyshaittojen selviäminen ja tupa-
koinnin rajoittamiseen tähtäävät julkisen val-
lan toimet voivat ajanoloon käytännössä vai-
kuttaa myös siihen, miten normaalina — 
toisten osakehuoneiston häiriöttömän käytön 
kannalta katsottuna hyväksyttävänä — par-
veketupakointia pidetään. Parveketupakoin-
nin hyväksyttävyyteen on otettu kantaa oike-
uskäytännössä (KKO 2008:7). Ratkaisun 
mukaan asunto-osakeyhtiöllä on oikeus puut-
tua asukkaan sellaiseen toimintaan, joka ai-
heuttaa muille asukkaille kohtuutonta haittaa, 
häiriötä tai rasitusta, ja ryhtyä korjauksen 
saamiseksi niihin toimenpiteisiin, joihin 
asunto-osakeyhtiölaki antaa mahdollisuuden. 
Jos tupakoinnista ei ole kuitenkaan odotetta-
vissa edellä mainittua kohtuutonta haittaa, ra-
joittaa tupakointikielto perusteettomasti 
osakkaan hallintaoikeutta.   

Taloyhtiön järjestyssääntöjen lainmukai-
suus tai pätevyys ilmenee käytännössä lähin-
nä siinä, voiko taloyhtiö ottaa sääntöjä rikko-
neen osakkeenomistajan osakehuoneiston yh-
tiön hallintaan tällä perusteella. Viime kädes-
sä asian ratkaiseminen kuuluu yleiselle tuo-
mioistuimelle, jos osakkeenomistaja vastus-
taa osakehuoneistonsa ottamista yhtiön hal-
lintaan. 

Pykälän 4 momentissa säädetään selvyyden 
vuoksi nimenomaisesti siitä, miten hallin-
taanottoa koskeva 1 momentista ilmenevä 
määräaika lasketaan. Voimassa olevan lain 
esitöistä ilmenevää tulkintaa (HE 216/1990, 
s. 60) vastaavasti määräaika lasketaan siitä, 
kun yhtiö on tosiasiassa saanut osakehuo-
neiston hallintaansa, jollei yhtiökokous päätä 
aikaisemmasta ajankohdasta. Määräajan ku-
luminen on tarkoituksenmukaista sitoa yhtiön 
hallinnan alkamiseen, koska käytännössä on 
tavallista, että yhtiö antaa osakkaalle mahdol-
lisuuden oikaista käyttäytymistään vielä sen 
jälkeenkin, kun päätös hallintaanotosta on 
tehty. Toisaalta ei ole ilmennyt tarvetta sään-
nellä tarkemmin sitä, mihin mennessä hallin-
taanottamista koskeva päätös on viimeistään 
pantava täytäntöön, joten tämä kysymys jää 
edelleen ratkaistavaksi tapauskohtaisesti vii-
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me kädessä osakkeenomistajan tai muun 
asukkaan häädön yhteydessä. Jos yhtiö kui-
tenkin viivyttelee ilman perusteltua syytä 
hallintaanottamisessa ja aiheuttaa näin osak-
keenomistajalle vahinkoa, saattaa yhtiö jou-
tua vahingonkorvausvastuuseen aiheutunees-
ta vahingosta. 

3 §. Varoituksen antaminen. Pykälän 1 mo-
mentin mukaan päätöstä osakehuoneiston ot-
tamisesta yhtiön hallintaan ei saa tehdä, ellei 
hallitus ole antanut osakkeenomistajalle kir-
jallista varoitusta. Pykälä vastaa voimassa 
olevan lain 82 §:ää siten muutettuna, että 
voimassa olevan lain pykälän 1 momentti on 
sääntelyn selventämiseksi jaettu kolmeksi 
momentiksi. Pykälän 2 momentissa sääde-
tään varoituksen tiedoksiantamisesta ja 3 mo-
mentissa varoituksen tiedoksiantamisesta sil-
loin, kun ei tiedetä kuka osakkeenomistaja, 
vuokralainen tai muu käyttöoikeuden saanut 
on. Lisäksi voimassa olevan lain 2 momentti 
on siirretty 4 momentiksi siten muutettuna, 
että varoituksen antamisen jälkeen yhtiövas-
tikevelkansa maksava tai varoituksen perus-
teena olevan muun seikan oikaisevan osak-
keenomistajan on korvattava yhtiölle kulut, 
jotka ovat aiheutuneet varoituksen antamises-
ta ja mahdollisesta yhtiökokouksen koolle 
kutsumisesta. Muutoksen tarkoitus on, että 
osakehuoneiston hallintaan ottamiseen sinän-
sä oikeuttavalla tavalla käyttäytynyt osak-
keenomistaja olisi myös käytännössä vas-
tuussa toimintansa tai laiminlyöntinsä yhtiöl-
le aiheuttamista, yhtiön saatavan tai muun 
edun turvaamiseksi käytännössä välttämät-
tömistä kuluista. Osakkeenomistaja voi tie-
tenkin vastustaa yhtiön vaatimusta kulujen 
korvaamisesta, jos osakehuoneiston ottami-
seen yhtiön hallintaan ei ole ollut perusteita. 

4 §. Päätöksen tiedoksianto. Pykälässä sää-
detään hallintaan ottamista koskevan yhtiö-
kokouksen päätöksen antamisesta tiedoksi 
osakkeenomistajalle ja osakehuoneistossa 
asuvalle muulle käyttöoikeuden haltijalle. 
Pykälä vastaa voimassa olevan lain 83 §:ää. 

5 §. Päätöksen moittiminen ja täytäntöön-
pano. Pykälässä säädetään hallintaan otta-
mista koskevan yhtiökokouksen päätöksen 
moittimisesta ja täytäntöönpanosta. Pykälä 
poikkeaa voimassa olevan lain 84 §:stä siten, 
että 1 momentissa ei ole voimassa olevan lain 
84 §:n 2 momenttia vastaavaa virka-apua 

koskevaa viittausta aiemmin kumottuun 
ulosottolain 7 luvun 15 §:ään. Lisäksi 2 mo-
mentista ilmenee voimassa olevan lain 84 §:n 
3 momenttiin verrattuna selvemmin se, että 
häätöperusteeksi käy myös sellainen tuomio-
istuimen päätös, jolla on hylätty kanne hal-
lintaanottamista koskevan yhtiökokouksen 
päätöksen kumoamiseksi. Jos osakkeenomis-
taja tai asukas ei moiti yhtiökokouksen pää-
töstä hallintaanottamisesta, yhtiö voi voimas-
sa olevaa oikeutta vastaavalla tavalla hakea 
häädön täytäntöönpanon perusteeksi tarvitta-
van tuomioistuimen päätöksen siten kuin 
muualla laissa säädetään. 

6 §. Yhtiön hallintaan otetun osakehuoneis-
ton vuokraaminen. Pykälä vastaa voimassa 
olevan lain 85 §:ää. Voimassa olevaa lakia 
vastaavalla tavalla 1 momentin viimeisestä 
virkkeestä ilmenee, että yhtiön tekemä vuok-
rasopimus sitoo osakkeenomistajaa vain sen 
ajan, jonka hänen osakehuoneistonsa on yh-
tiön hallinnassa. Osakkaalla on siten oikeus 
saada osakehuoneisto hallintaansa välittö-
mästi hallintaanoton päätyttyä, vaikka yhtiö 
olisi sopinut pidemmästä tai toistaiseksi jat-
kuvasta vuokrakaudesta. Pykälän sanamuo-
toa on täsmennetty voimassa olevaan lakiin 
nähden mainitsemalla vuokralaisen hallinta-
oikeuden päättymisestä vuokrasuhteen päät-
tymisen sijaan. Pykälässä todetaan, että 
vuokralaisen oikeus pitää osakehuoneistoa 
hallinnassaan päättyy hallintaanoton päätty-
essä riippumatta mitä vuokrasuhteen kestosta 
on sovittu. Viimeksi mainitussa tapauksessa 
vuokrasuhteen ennen aikainen päättyminen 
voi tulla arvioitavaksi sopimusrikkomuksena 
yhtiön ja vuokralaisen välisessä suhteessa.  

Pykälän 2 momentissa säädetään yhtiön oi-
keudesta periä vuokrasta tietyt erät. Asunto-
osakeyhtiölain perusteella hallintaan otetusta 
osakehuoneistosta saatavia vuokratuloja voi-
daan käyttää maksamattomien vastikerästien 
tai 3 §:n 4 momentissa tarkoitettujen kulujen 
perimiseen vain siltä osin kuin ne kohdistu-
vat kyseiseen hallintaan otettuun osakehuo-
neistoon. Yleisten kuittausta koskevien sään-
töjen perusteella yhtiöllä voi olla oikeus 
käyttää vuokratuloja myös saman osakkeen-
omistajan muiden osakehuoneistojen mak-
samattomien vastikkeiden, maksujen ja osak-
keenomistajalta olevien muiden saatavien 
kuittaamiseen. 
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7 §. Uuden omistajan oikeus saada osake-
huoneisto hallintaansa. Pykälä vastaa voi-
massa olevan lain 86 §:ää. Pykälän sanamuo-
toa on kuitenkin selvennetty 6 §:ää vastaaval-
la tavalla mainitsemalla vuokralaisen hallin-
taoikeuden päättymisestä vuokrasuhteen 
päättymisen sijasta. Jos yhtiö on antanut sen 
hallinnassa määräajan olevan osakehuoneis-
ton vuokralle, myös osakehuoneistoon oike-
uttavien osakkeiden uudella omistajalla on 
6 §: n 1 momentin mukaisesti oikeus saada 
osakehuoneisto hallintaansa viimeistään sil-
loin, kun yhtiökokouksen päätöksen mukai-
nen hallintaanottoaika päättyy. 

Yhtiö voi keskeyttää hallintaanoton ennen 
toimenpiteen perusteena olleen saatavan suo-
rittamista tai määräajan päättymistä. Jos yh-
tiö luovuttaa osakehuoneiston hallinnan 
osakkeen uudelle omistajalle, yleisistä oike-
usperiaatteista seuraa, että yleensä yhtiön 
katsotaan luopuneen tästä asunto-osakeyhtiö-
lakiin perustuvasta erityisestä saatavan perin-
täkeinosta suhteessa osakkeen uuteen omista-
jaan. Hallintaanoton keskeyttämisestä huoli-
matta yhtiö voi kuitenkin yleensä edelleen 
periä saatavaansa muilla keinoilla. 

 
9 luku Tilintarkastus, toiminnantar-

kastus ja erityinen tarkastus 

Luvussa säädetään pääasiassa voimassa 
olevan lain 5 lukua vastaavalla tavalla tilin-
tarkastuksesta ja erityisestä tarkastuksesta. 

Ehdotus sisältää olettamasäännökset tilin-
tarkastajan toimikaudesta. Olettamasäännök-
set vastaavat hallituksen jäsenen toimikautta 
koskevia olettamasäännöksiä. 

Lukuun ehdotetaan lisäksi säännökset toi-
minnantarkastajasta. Ehdotuksen mukaan 
asunto-osakeyhtiössä, jossa ei tämän lain, ti-
lintarkastuslain, yhtiöjärjestyksen tai yhtiö-
kokouksen päätöksen perusteella valita KHT- 
tai HTM-tilintarkastajaa, pitää valita toimin-
nantarkastaja, jollei yhtiöjärjestyksessä toisin 
määrätä. Toiminnantarkastuksesta luopumi-
nen voi olla tarkoituksenmukaista lähinnä 
sellaisissa pienissä yhtiöissä, joissa käytän-
nössä kaikki osakkeenomistajat osallistuvat 
yhtiön hallintoon. Siinäkin tapauksessa, että 
velvollisuudesta valita toiminnantarkastaja 
on luovuttu yhtiöjärjestyksessä, toiminnan-
tarkastaja pitäisi valita osakkeenomistajien 

määrävähemmistön vaatimuksesta. Viimeksi 
mainittu vaatimus on tarpeen vähemmistö-
osakkeenomistajien tiedonsaannin turvaami-
seksi erimielisyyksien ilmetessä. 

Tarkoitus on, että toiminnantarkastus kor-
vaa vuonna 2012 päättyvän uuteen tilintar-
kastuslakiin (459/2007) liittyvän siirtymä-
kauden aikana sallitun vanhan tilintarkastus-
lain mukaisen maallikkojen suorittaman tilin-
tarkastuksen. Uudessa tilintarkastuslaissa on 
luovuttu maallikoiden suorittamasta tilintar-
kastuksesta. Vuonna 2012 päättyvän siirty-
mäkauden jälkeen asunto-osakeyhtiön tilin-
tarkastuksen voi suorittaa ainoastaan KHT- 
tai HTM-tilintarkastaja. Tilintarkastuslain 
siirtymäsäännöksen perusteella alle 30 huo-
neiston asunto-osakeyhtiö voi kokonaan luo-
pua lakisääteisestä tilintarkastuksesta. Jos yh-
tiöissä tehdään suuria rakennustöitä tai yhti-
öllä on suuria lainoja, tilintarkastajan valit-
seminen on kuitenkin usein tarkoituksenmu-
kaista myös pienemmässä yhtiössä rakennus-
töiden kirjanpitokäsittelyn tai lainaosuuslas-
kelman asianmukaisuuden varmentamiseksi. 

Toiminnantarkastus on osakkeenomistajien 
kannalta yleensä tarpeen myös niissä asunto-
osakeyhtiöissä, jotka eivät ole velvollisia va-
litsemaan KHT- tai HTM-tilintarkastajaa. 
Toiminnantarkastajan suorittama tarkastus 
olisi kuten tilintarkastajankin suorittama tar-
kastus laillisuustarkastusta. Toiminnan tar-
kastus sisältää yhtiön talouden ja hallinnon 
tarkastuksen yhtiön toiminnan laadun ja laa-
juuden kannalta riittävällä tavalla. Hallinnon 
tarkastuksessa toiminnantarkastaja selvittää 
hallituksen jäsenten ja isännöitsijän toimin-
nan lainmukaisuutta asunto-osakeyhtiölain 
säännösten perusteella. Toiminnantarkastajan 
tehtävänä on siten ensisijassa arvioida yhtiön 
hallinnon järjestämistä, kirjanpidon ja tilin-
päätöksen asianmukaisuutta, johdon saamien 
etuuksien ja lähipiiritoimien asianmukaisuut-
ta sekä osakkeenomistajien yhdenvertaisen 
kohtelun toteutumista. Toiminnantarkastaja 
voi myös tarvittaessa selvittää yhtiökokouk-
sessa esiin nousevia yhtiön hallintoon liitty-
viä kysymyksiä nopeammin ja edullisemmin 
kuin varsinaisen erityisen tarkastuksen kaut-
ta.  

Vaikka yhtiössä olisi tilintarkastaja, toi-
minnantarkastaja voidaan ehdotuksen mu-
kaan valita tilintarkastajan rinnalle, jos näin 
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halutaan tehdä. Toiminnantarkastajalla voi 
usein olla sellaista yhtiön toimintaa koskevaa 
tietoa, joka on vaikeasti saatavissa tilintar-
kastuksen yhteydessä, minkä vuoksi voi olla 
tarkoituksenmukaista valita myös toiminnan-
tarkastaja sellaisessakin yhtiössä, jossa on 
KHT- tai HTM-tilintarkastaja.  

Jos toiminnantarkastajaksi valitaan KHT-, 
HTM- tai JHTT-tilintarkastaja, tarkastukseen 
voivat tulla sovellettavaksi myös tilintarkas-
tuslain säännökset, joita sovelletaan erillisla-
kiin tai erillistoimeksiantoon perustuvaan 
toimeen. 

Toiminnantarkastus eroaa tilintarkastukses-
ta erityisesti kahden seikan osalta. Toimin-
nantarkastajalle ei ehdoteta tilintarkastajia 
koskevia vaatimuksia vastaavia ammatillisia 
kelpoisuusvaatimuksia. Lisäksi toiminnan-
tarkastuksen suorittamiseen ja toiminnantar-
kastajan lausuntoon ei sovelleta tilintarkas-
tusta koskevia laajoja ja yksityiskohtaisia 
kansainvälisiä normistoja. 

Ehdotuksessa on otettu huomioon se, että 
toiminnantarkastajaa valittaessa käytettävissä 
on yleensä vain sellaisia yhtiön hallintoon 
kuulumattomia osakkeenomistajia, jotka 
nauttivat toisten osakkeenomistajien luotta-
musta, mutta joilla ei ole edes vanhan tilin-
tarkastuslain vaatimusten mukaista laskenta-
toimen ja tilintarkastuksen osaamista.  

Ehdotetut toiminnantarkastuksen suoritta-
mista koskevat vaatimukset ovat huomatta-
vasta yleisluontoisempia kuin tilintarkastusta 
koskevat vaatimukset.  

Tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja anta-
vat kaikissa tapauksissa oman tarkastusker-
tomuksensa.  

Toiminnantarkastajalla on oikeus saada yh-
tiöltä palkkio tarkastuksen suorittamisesta ja 
yhtiö vastaa lähtökohtaisesti muistakin toi-
minnantarkastuksesta syntyvistä kustannuk-
sista. 

Yhtiön hallituksen ja isännöitsijän velvolli-
suudesta avustaa toiminnantarkastajaa sekä 
toiminnantarkastajan läsnäolosta yhtiökoko-
uksessa ehdotettavat säännökset vastaavat si-
sällöltään tilintarkastukseen ja tilintarkasta-
jaan sovellettavia tilintarkastuslain 18 ja 
19 §:n säännöksiä. Lisäksi toiminnantarkas-
tajan riippumattomuudesta ehdotetaan sää-
dettäväksi soveltuvin osin tilintarkastuslain 
24 §:ää vastaavalla tavalla. Toiminnantarkas-

tajan vahingonkorvausvastuusta säädetään ti-
lintarkastajan vastuuta vastaavalla tavalla 
24 luvun 1 §:ssä. 

Ehdotuksen mukaan toiminnantarkastajaa 
ei ilmoiteta kaupparekisteriin. Toiminnantar-
kastuksen tarkoitus huomioon ottaen tarkas-
tukseen ei liity sellaista sivullisten tiedontar-
vetta, jonka vuoksi toiminnantarkastajan re-
kisteröinti olisi välttämätöntä. Todennäköi-
sesti toiminnantarkastajaksi valitaan yleensä 
joku yhtiön osakkeenomistajista. 

Tarkoitus on se, että toiminnantarkastaja 
tulee valita vanhoissa yhtiöissä, jos yhtiö ei 
valitse tilintarkastajaa. Asunto-osakeyhtiön 
yhtiöjärjestystä ei tarvitsisi muuttaa lain 
voimaantulon jälkeen, vaikka tilintarkastajan 
sijasta valittaisiinkin toiminnantarkastaja, jos 
muut edellytykset täyttyvät. Mikäli yhtiö ha-
luaa jättää myös toiminnantarkastajan valit-
sematta, yhtiöjärjestykseen tulisi tehdä tätä 
tarkoittava muutos.  

Kaupparekisterissä olevista 80 000:sta 
asunto-osakeyhtiöstä suuri osa on melko pie-
niä, vain muutaman asuinhuoneiston muo-
dostamia asunto-osakeyhtiöitä. Suurella osal-
la pienistä yhtiöistä on todennäköisesti tarve 
luopua myös toiminnantarkastajan valitsemi-
sesta heti kun lainsäädäntö antaa siihen mah-
dollisuuden. Pienillä asunto-osakeyhtiöillä 
lienee usein myös rajoitetut mahdollisuudet 
hoitaa rekisteröintiin liittyvät toimet asian-
mukaisesti loppuun eikä yhtiöjärjestyksen 
muutosten tekeminen ja ilmoittaminen vält-
tämättä tule tehdyksi. Pienillä yhtiöillä kyn-
nys ilmoituksen tekemiseen voi myös syntyä 
ilmoituksen käsittelymaksun suuruudesta. 
Asunto-osakeyhtiöillä intressi tietojen pitä-
misestä ajan tasalla voi olla vielä pienempi 
kuin elinkeinotoimintaa harjoittavilla pienillä 
osakeyhtiöillä. Näistä syistä uuden asunto-
osakeyhtiölain voimaanpanon yhteydessä 
vanhoja yhtiöitä varten luodaan toiminnan-
tarkastuksesta luopumisen osalta vastaava 
helpotettu menettely, jolla tilintarkastuslaissa 
tai muussa laissa säädetyn tilintarkastusvel-
vollisuuden ulkopuolelle jäävät yhtiöt voivat 
nykyisin poistaa tilintarkastajaa koskevat 
määräykset yhtiöjärjestyksestä. 

Uuden 1 heinäkuuta 2007 voimaan tulleen 
tilintarkastuslain yhteydessä asunto-osakeyh-
tiölakia muutettiin niin, että tilintarkastajaksi 
voidaan valita vain KHT- tai HTM-tilin-
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tarkastaja taikka KHT- tai HTM-yhteisö ja 
että asunto-osakeyhtiön on valittava tällainen 
tilintarkastaja, jos yhtiön rakennuksissa on 
vähintään 30 huoneistoa. Tietyissä tapauksis-
sa tilintarkastajaksi voidaan valita myös 
JHTT-tilintarkastaja ja –yhteisö. Tilintarkas-
tuslain siirtymäsäännösten perusteella ennen 
1 päivää heinäkuuta 2007 perustetussa yhti-
össä raja-arvo on kuitenkin 100 huoneistoa 
koskien tilintarkastusta tilikausilta, jotka 
päättyvät viimeistään 31 joulukuuta 2011.  

Siirtymäkautta ehdotetaan lyhennettäväksi 
siten, että yhtiön rakennuksessa olevien asun-
tojen lukumäärää koskeva siirtymäaika päät-
tyy tämän lain tullessa voimaan. Tästä seu-
raa, että 30—99 asunnon asunto-osakeyhtiön 
on valittava ammattitilintarkastaja keskimää-
rin yhtä vuotta aiemmin kuin voimassa ole-
van lain siirtymäsäännöksen perusteella. Siir-
tymäajan lyhentämistä ehdotetaan eripituisis-
ta siirtymäajoista käytännössä aiheutuvien 
epäselvyyksien välttämiseksi. 

Uuden tilintarkastuslain hyväksymisen yh-
teydessä eduskunta edellytti, että hallitus 
asunto-osakeyhtiölain kokonaisuudistuksen 
yhteydessä valmistelee erityisesti asunto-osa-
keyhtiöiden tarpeisiin soveltuvat tilintarkas-
tajien kelpoisuutta, tilintarkastajien valintaa 
ja tilintarkastusta sekä mahdollisia muunlai-
sia tarkastajia ja muunlaista tarkastusta kos-
kevat säännökset ja että asunto-osake-
yhtiölain kokonaisuudistus tulee antaa edus-
kunnalle niin, että se ehditään käsitellä sekä 
saattaa voimaan ja sovellettavaksi viimeis-
tään vuonna 2011 päättyvän siirtymäkauden 
välittömänä jatkeena (EV 293/2006 vp).  

Tilintarkastukseen ja toiminnantarkastuk-
seen liittyvistä siirtymäjärjestelyistä sääde-
tään erikseen ehdotetun asunto-osakeyhtiö-
lain voimaanpanolain 11 §:ssä. Lisäksi tilin-
tarkastuslain 57 §:n siirtymäsäännöstä ehdo-
tetaan muutettavaksi siten, ettei asunto-osa-
keyhtiöön enää sovelleta kumotun tilintarkas-
tuslain säännöksiä niiltä tilikausilta, jotka al-
kavat uuden lain voimaantulon jälkeen. Lain 
voimaantulon jälkeen alkavilla tilikausilla ti-
lintarkastuksen voisi siis suorittaa ainoastaan 
hyväksytty tilintarkastaja.  

Lisäksi lukuun on tehty eräitä teknisiä 
muutoksia. Erityistä tarkastusta koskevia 
säännöksiä on pyritty kirjoittamaan nykyistä 
selkeämmiksi ja täydellisemmiksi. 

Luvussa säänneltävän tilintarkastuksen ja 
toiminnantarkastuksen lisäksi yhtiössä voi-
daan tarvittaessa päättää muun tarkastuksen, 
kuten lainaosuuslaskelman tai tietyn urakan 
kustannusten tarkastuksen, suorittamisesta. 
Tällaista tarkastusta koskevaan päätökseen 
sovelletaan yleisiä yhtiön päätöksentekoa 
koskevia säännöksiä. Tarkastus voi olla yh-
tiökokouksen päätöksellä osakkeenomistajia 
varten suoritettavaa ulkoista tarkastusta tai 
hallituksen päätökseen perustuvaa sisäistä 
tarkastusta. 

 
Tilintarkastus 

1 §. Sovellettava laki. Pykälässä säädetään, 
että asunto-osakeyhtiön tilintarkastukseen 
sovelletaan ensi sijassa tämän lain ja toissi-
jaisesti tilintarkastuslain säännöksiä. Koska 
tilintarkastuslaki on yleislaki, jolloin se tulisi 
toissijaisesti sovellettavaksi joka tapauksessa, 
on viittaus ensisijassa selventävä. Viittauk-
sella tilintarkastuslakiin on kuitenkin myös 
se merkitys, että tilintarkastuslain vastaisesti 
suoritettu tilintarkastus on samalla asunto-
osakeyhtiölain vastainen. Tämä puolestaan 
johtaa muun muassa asunto-osakeyhtiölain 
vahingonkorvausta koskevien säännösten so-
veltamiseen. Viittauksen käytännön merki-
tystä vähentää se, että tilintarkastuslain va-
hingonkorvaussäännökset pitkälti vastaavat 
asunto-osakeyhtiölain vastaavia säännöksiä 
ja tilintarkastajan vahingonkorvausvastuun 
osalta asunto-osakeyhtiölaissa viitataan tilin-
tarkastuslain säännöksiin. 

Asunto-osakeyhtiölaissa tilintarkastajalla 
tarkoitetaan samaa kuin tilintarkastuslain 
2 §:ssä, eli KHT- ja HTM-tilintarkastajia se-
kä KHT- ja HTM-yhteisöjä. Säännös vastaa 
voimassa olevaa lakia. 

Pykälä poikkeaa voimassa olevan lain 
63 §:n 1 momentista siten, että asunto-osa-
keyhtiössä, joka on konsernin emoyhtiö, ti-
lintarkastus sisältää myös konsernin tilintar-
kastuksen. Ehdotus vastaa osakeyhtiölain 
7 luvun 1 §:ää. 

Ehdotuksen mukaan tämän lain säännöksiä 
tilintarkastuksesta sovelletaan myös sellai-
seen keskinäiseen kiinteistöosakeyhtiöön, jo-
hon tämän lain tai yhtiöjärjestyksen määrä-
yksen perusteella sovelletaan asunto-osake-
yhtiölakia. Ehdotetun 28 luvun 1 §:n perus-
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teella keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön yh-
tiöjärjestyksessä voidaan määrätä myös, että 
yhtiöön sovelletaan vain tiettyjä tämän lain 
säännöksiä tai että tiettyjä tämän lain sään-
nöksiä ei sovelleta. Tällainen määräys voi 
koskea myös osakeyhtiölaista poikkeavia tä-
män lain erityissäännöksiä tilintarkastuksesta 
ja toiminnantarkastuksesta.   

Jäljempänä ehdotetaan tilintarkastuslain 
57 §:n 3 momentin muuttamista siten, että 
kumotun tilintarkastuslain (936/1994) sään-
nöksiä ei enää sovellettaisi asunto-osake-
yhtiöiden maallikkotilintarkastukseen uuden 
asunto-osakeyhtiölain voimaantulon jälkeen 
alkavien tilikausien osalta. Maallikkotilintar-
kastus on tarkoitus korvata toiminnantarkas-
tuksella, josta ehdotetaan säädettäväksi 6—
12 §:ssä.  

2 §. Tilintarkastajan valinta. Pykälän 
1 momentissa säädetään voimassa olevan lain 
63 §:n 1 momenttia vastaavasti, että tilintar-
kastusvelvollisuudesta säädetään tilintarkas-
tuslain 2 luvussa ja tämän luvun 5 §:ssä. 
Voimassa olevan lain 63 §:n 2 momenttia 
vastaavasti 2 momentissa todetaan, että yh-
tiökokous valitsee ehdotuksen mukaan tilin-
tarkastajan. Jos tilintarkastajia on yhtiöjärjes-
tyksen mukaan valittava useita, voidaan yh-
tiöjärjestyksessä määrätä, että joku tai jotkut 
valitaan muussa järjestyksessä. Kaikkia ei 
kuitenkaan voida valita muussa järjestykses-
sä. Momentissa käytetään sanan ”asettaa” si-
jasta sanaa ”valita”, kuten ehdotetun 7 luvun 
hallituksen valintaa koskevissa säännöksissä. 
Muutoksella ei ole asiallista merkitystä.  

Pykälä poikkeaa voimassa olevaa lakia vas-
taavasti osakeyhtiölain 7 luvun 2 §:stä yh-
tiömuotojen erilaisuuden vuoksi siten, että 
asunto-osakeyhtiössä tilintarkastusvelvolli-
suus voi perustua huoneistojen lukumäärään 
ja toisaalta tilintarkastusvelvollisuus ei voi 
perustua siihen, että asunto-osakeyhtiö olisi 
julkinen osakeyhtiö. 

3 §. Varatilintarkastaja. Pykälän 1 momen-
tissa säädetään asiallisesti voimassa olevan 
lain 63 §:n 3 momenttia vastaavasti, että jos 
asunto-osakeyhtiöön valitaan vain yksi tilin-
tarkastaja, joka ei ole tilintarkastuslaissa tar-
koitettu tilintarkastusyhteisö, on valittava ai-
nakin yksi varatilintarkastaja. Säännös vastaa 
tilitarkastuslain 4 §:n 5 momenttia. Lisäksi 
voimassa olevan lain 63 §:n 3 momenttia 

vastaavasti säädetään, että yhtiö voi valita 
varatilintarkastajan vaikka siihen ei ole vel-
vollisuutta tai yhtiö voi valita useampia vara-
tilintarkastajia. 

Pykälän 2 momentissa säädetään voimassa 
olevan lain 63 §:n 3 momentin tapaan, että 
varatilintarkastajaan sovelletaan, mitä tilin-
tarkastuslaissa ja tässä laissa säädetään tilin-
tarkastajasta. Säännös vastaa sanamuodoltaan 
ehdotettua 7 luvun 8 §:n 2 momentin sään-
nöstä hallituksen varajäseneen sovellettavista 
säännöksistä. 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan 2 §:n 1 mo-
mentin mukaan määrätä, että joku tai jotkut 
tilintarkastajista, ei kuitenkaan kaikkia, vali-
taan muussa järjestyksessä. Koska varatilin-
tarkastajaan sovelletaan, mitä tilintarkastajas-
ta säädetään, voidaan yhtiöjärjestyksessä 
määrätä myös varatilintarkastajan valinnasta 
muussa järjestyksessä. Jos muun kuin yhtiö-
kokouksen valitseman tilintarkastajan osalta 
ei ole määrätty mitään varatilintarkastajasta, 
jää tulkinnanvaraiseksi, kenellä on oikeus va-
lita tällaisen tilintarkastajan sijainen. Jos yh-
tiöjärjestysmääräyksen perusteella ei tulla 
muuhun tulokseen, määrää varatilintarkasta-
jan yhtiökokous. 

Pykälä vastaa sisällöltään osakeyhtiölain 
7 luvun 3 §:ää. 

4 §. Tilintarkastajan toimikausi. Pykälässä 
ehdotetaan säädettäväksi tilintarkastajan toi-
mikaudesta. Toimikausi päättyy olettama-
säännöksen mukaan valintaa seuraavan va-
linnasta päättävän varsinaisen yhtiökokouk-
sen lopussa. Yhtiöjärjestyksessä voidaan 
määrätä toistaiseksi jatkuvasta tai muusta 
määräaikaisesta toimikaudesta. Lain oletta-
masäännöksestä poikkeava määräys voi kos-
kea valinnan tekevää yhtiökokousta.  

Säännöksen 1 momentin mukaan toimikau-
si päättyy ja uuden tilintarkastajan toimikausi 
alkaa uuden tilintarkastajan valinnasta päät-
tävän yhtiökokouksen päättyessä, jollei yh-
tiöjärjestyksessä määrätä toisin tai jollei yh-
tiökokous uuden tilintarkastajan valinnan yh-
teydessä päätä toisin. Yhtiökokous ei siis voi 
päättää toimikaudesta yhtiöjärjestyksen vas-
taisesti, mutta yhtiökokous voi päättää toimi-
kauden tarkemmasta päättymisestä. Säännök-
sen sanamuoto vastaa hallituksen jäsenen 
toimikaudesta säädettyä. 
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Jos uutta tilintarkastajaa ei valita, aiemmin 
valitun tilintarkastajan toimikausi päättyy sil-
loin, kun uusi tilintarkastaja olisi viimeistään 
pitänyt valita. 

Pykälän 2 momentissa todetaan selvyyden 
vuoksi, että yhtiöjärjestyksessä voidaan mää-
rätä muusta määräaikaisesta tai toistaiseksi 
jatkuvasta toimikaudesta. 

Voimassa olevan lain 8 §:n mukaan tilin-
tarkastajan toimikaudesta on aina määrättävä 
yhtiöjärjestyksessä. Toimikautta koskevaa 
olettamasääntö on tarpeen samoista syistä, 
joiden perusteella edellä 7 luvun 11 §:ssä eh-
dotetaan säädettäväksi vastaavasta olettama-
säännöstä hallituksen jäsenten toimikauden 
osalta. 

Ehdotus poikkeaa yksityisen osakeyhtiön 
tilintarkastajan toimikautta koskevista osake-
yhtiölain 7 luvun 4 §:n säännöksistä siten, et-
tä asunto-osakeyhtiössä lähtökohtana on ti-
lintarkastajan valitseminen vuosittain. Osa-
keyhtiölaista poikkeava olettamasäännös on 
tarpeen, jotta asunto-osakeyhtiön yhtiökoko-
uksessa voidaan mahdollisimman vaivatto-
masti keskustella henkilövalinnoista myös ti-
lintarkastuksen osalta. 

5 §. Velvollisuus valita tilintarkastaja. Py-
kälässä ehdotetaan säädettäväksi siitä, mil-
loin yhtiökokouksen on valittava tilintarkas-
taja.  

Pykälä vastaa voimassa olevan lain 65 §:ää 
siten, että HTM- tai KHT-tilintarkastajan va-
lintaan velvoittava huoneistojen lukumäärää 
on 1 momentin 1 kohdassa 30 huoneistoa.  

Momentin 2 kohtaan ehdotetaan tilintar-
kastajan valinnan helpottamiseksi viittausta 
tilintarkastuslaissa ja muussa laissa säädet-
tyihin hyväksytyn tilintarkastajan käyttämistä 
koskeviin vaatimuksiin.  

Momentin 3 kohdan ja 2 momentin perus-
teella osakkeenomistajien vähemmistöllä oli-
si aina oikeus vaatia tilintarkastajan asetta-
mista. Nämä säännökset koskevat sellaisia 
yhtiöitä, joiden ei ole momentin 1 kohdan, ti-
lintarkastuslain tai muun lain taikka yhtiöjär-
jestyksen nojalla valittava tilintarkastajaa. 

Säännös on vähemmistönsuojasäännöksenä 
pakottava. Yhtiöjärjestyksessä voidaan kui-
tenkin määrätä vähemmistöosakkeenomista-
jan kannalta edullisemmasta menettelystä. 

Tämän kohdan mukaan yhtiössä on aina 
valittava tilintarkastaja, jos osakkeenomista-

jat, joilla on vähintään yksi kymmenesosa 
kaikista osakkeista tai yksi kolmasosa koko-
uksessa edustetuista osakkeista sitä vaativat 
joko varsinaisessa yhtiökokouksessa tai 
muussa yhtiökokouksessa, jossa asiaa koko-
uskutsun mukaisesti on käsiteltävä. Vähem-
mistön suuruutta koskeva vaatimus vastaa 
voimassa olevan lain 65 §:n 2 kohdassa sää-
dettyä.  

Jos yhtiökokous ei vähemmistön vaatimuk-
sesta huolimatta valitse tilintarkastajaa, pykä-
län 2 momentin mukaan lääninhallitus mää-
rää yhtiölle sellaisen tilintarkastuslain 9 §:ssä 
tarkoitetussa järjestyksessä. Edellytyksenä 
on, että osakkeenomistaja hakee määräystä 
kuukauden kuluessa yhtiökokouksesta. 

Vähemmistöosakkeenomistajien oikeutta 
koskevat säännökset vastaavat osakeyhtiölain 
7 luvun 5 §:ää.  

 
Toiminnantarkastus 

6 §. Toiminnantarkastajan valinta ja toimi-
kausi. Luvun 6—12 §:ään ehdotetaan otetta-
vaksi asunto-osakeyhtiön maallikkotarkastus-
ta, toiminnantarkastusta, koskevat säännök-
set. Säännöksiä ehdotetaan toiminnantarkas-
tajan valitsemisesta, toimikaudesta, sijaisesta, 
kelpoisuudesta, esteellisyydestä sekä tehtä-
vistä, palkkiosta ja kustannusten korvaami-
sesta, tiedonsaantioikeudesta ja salassapito-
velvollisuudesta. Toiminnantarkastajan va-
hingonkorvausvastuusta säädettäisiin tilintar-
kastajaa vastaavasti 24 luvun 5 §:ssä. Toi-
minnantarkastukseen sovellettaisiin tilintar-
kastuslakia varsinaisesti vain siltä osin, kuin 
niin on nimenomaisesti säädetty. Tästä huo-
limatta eräät sellaiset tilintarkastuslain sään-
nökset, joihin tässä luvussa ei viitata, saatta-
vat ilmentää sellaisia yleisiä periaatteita, jot-
ka vaikuttavat toiminnantarkastukseen.  

Pykälän 1 momentin mukaan yhtiössä, jos-
sa ei ole tilintarkastajaa, on valittava toimin-
nantarkastaja, ellei yhtiöjärjestyksessä mää-
rätä toisin. Lähtökohtana on siis, että kaikissa 
yhtiöissä suoritettaisiin ainakin toiminnan-
tarkastus.  

Yhtiöjärjestyksessä voidaan kuitenkin mää-
rätä, että yhtiössä ei ole velvollisuutta valita 
toiminnantarkastajaa. Jäljempänä ehdotetta-
vista siirtymäsäännöksistä johtuu, että tämä 
edellyttää ennen lain voimaantuloa perustet-
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tujen yhtiöiden osalta yhtiöjärjestyksen 
muuttamista. Käytännössä tällainen yhtiöjär-
jestysmääräys voi olla mielekäs lähinnä yhti-
össä, jossa kaikki osakehuoneistot ovat edus-
tettuna hallituksessa. Myös sellaisen yhtiön, 
jonka yhtiöjärjestyksestä on poistettu tilintar-
kastusta ja tilintarkastajaa koskevat määräyk-
set, on valittava toiminnantarkastaja, jos 
myös velvollisuutta toiminnantarkastajan va-
litsemiseen ei ole poistettu yhtiöjärjestyksen 
määräyksellä. Tarkoitus on, että pienet yhtiöt 
voivat luopua toiminnantarkastuksesta helpo-
tetulla tavalla vastaavasti kuin ne voivat luo-
pua tilintarkastuksesta. Vaikka yhtiössä olisi 
luovuttu velvollisuudesta valita toiminnan-
tarkastaja ja tilintarkastaja, yhtiökokous voi 
päättää tilintarkastajan ja toiminnantarkasta-
jan valitsemisesta 6 luvun 26 §:ssä tarkoite-
tulla äänten enemmistöllä.  

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä toi-
minnantarkastajien lukumäärästä. Tilintar-
kastajan valintaa koskevia periaatteita vas-
taavasti yhtiökokous voi valita toiminnantar-
kastajan myös silloin, kun siihen ei ole vel-
vollisuutta. Toiminnantarkastaja voidaan si-
ten valita, vaikka yhtiössä olisi tilintarkastaja 
tai yhtiöjärjestyksessä olisi määräys, jonka 
mukaan yhtiössä ei ole pakko valita toimin-
nantarkastajaa. Jos yhtiössä on tilintarkastaja, 
suorittaa toiminnantarkastaja omaa erillistä 
tarkastustehtäväänsä tilintarkastajan rinnalla.  

Jos velvollisuus toiminnantarkastajan va-
lintaan on suljettu yhtiöjärjestyksessä pois, 
eikä yhtiöllä ole tilintarkastajaa, voi pykälän 
2 momentin mukaan osakkeenomistajien 
määrävähemmistö kuitenkin vaatia toimin-
nantarkastajan valitsemista. Määrävähem-
mistövaatimus on sama kuin 5 §:ssä, jonka 
perusteella osakkeenomistajien vähemmistö 
voi vaatia tilintarkastajan valitsemista. Jos 
yhtiöllä sen sijaan on tilintarkastaja, turvaa 
tämä riittävällä tavalla myös vähemmistön 
oikeusturvan, eikä tämän momentin vähem-
mistönsuojasäännös tule sovellettavaksi. 
Vaatimus toiminnantarkastajan valitsemises-
ta voidaan tehdä vain sellaisessa kokoukses-
sa, jossa asiaa on kokouskutsun mukaisesti 
käsiteltävä. Tällä on tarkoitus varmistaa 
osakkeenomistajien riittävä osallistumismah-
dollisuus toiminnantarkastajaa koskevaan 
päätöksentekoon ja estää se, että asiasta voi-
taisiin päättää osakkeenomistajan yhtiökoko-

uksessa tekemän aloitteen perusteella ilman, 
että päätösehdotuksesta olisi otettu maininta 
jo kokouskutsuun. 

Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajien 
määrävähemmistöllä on oikeus vaatia yhtääl-
tä tilintarkastajan (5 §) ja toisaalta tässä mo-
mentissa tarkoitetun toiminnantarkastajan va-
litsemista. Tarkoitus on, että vähemmistön 
tiedonsaanti yhtiössä tulisi turvatuksi sekä 
vähemmistön että yhtiön kannalta tarkoituk-
senmukaisimmalla ja yhtiölle vähiten kus-
tannuksia aiheuttavalla tavalla. Ehdotuksen 
perusteella vähemmistö ei voi vaatia toimin-
nantarkastuksen suorittamista, jos yhtiössä 
on jo tilintarkastaja tai vähemmistö vaatii ti-
lintarkastajan valitsemista. 

Pykälän 3 momentissa säädetään toimin-
nantarkastajan valinnasta. Toiminnantarkas-
tajan valitsee lähtökohtaisesti yhtiökokous. 
Jos toiminnantarkastajia on yhtiöjärjestyksen 
mukaan valittava useita, voidaan yhtiöjärjes-
tyksessä määrätä, että joku tai jotkut valitaan 
muussa järjestyksessä. Kaikkia ei kuitenkaan 
voida valita muussa järjestyksessä. Momen-
tissa käytetään sanan ”asettaa” sijasta sanaa 
”valita”, kuten ehdotetun 7 luvun hallituksen 
valintaa koskevissa säännöksissä. Momentti 
vastaa 2 §:ssä tilintarkastajan valinnan osalta 
säädettyä. 

Pykälän 4 momentissa säädetään oikeus-
suojakeinoista sen varalta, että toiminnantar-
kastajaa ei valita lain tai yhtiöjärjestyksen 
edellyttämällä tavalla. Ehdotus vastaa van-
hoihin yhtiöihin edelleen sovellettavia sään-
nöksiä maallikkotilintarkastuksen osalta eli 
tarvittaessa lääninhallitus määrää ilmoituksen 
perusteella toiminnantarkastajan. Määräämi-
seen sovellettaisiin tilintarkastuslain 9 §:n 
3 ja 4 momentin säännöksiä. Ilmoituksen 
lääninhallitukselle saisi siten tehdä kuka ta-
hansa, ja yhtiön hallituksella olisi ilmoituk-
sen tekemiseen myös velvollisuus. Ennen 
määräyksen antamista yhtiön hallitusta olisi 
kuultava. Määräys voitaisiin panna täytän-
töön vailla lainvoimaa olevana ja se olisi 
voimassa, kunnes toiminnantarkastaja on 
asianmukaisesti valittu. 

Pykälän 5 momentin mukaan toiminnantar-
kastajan toimikauteen sovelletaan mitä 
4 §:ssä säädetään tilintarkastajan toimikau-
desta.  
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7 §. Toiminnantarkastajan sijainen. Jos va-
litaan vain yksi toiminnantarkastaja, pykälän 
mukaan on valittava ainakin yksi toiminnan-
tarkastajan sijainen.  

Pykälässä säädetään myös tilintarkastajaa 
koskevaa 3 §:ää vastaavalla tavalla, että toi-
minnantarkastajan sijaiseen sovelletaan, mitä 
tässä laissa säädetään toiminnantarkastajasta.  
Säännösviittauksen perusteella yhtiöjärjes-
tyksessä voidaan esimerkiksi määrätä, että 
osa toiminnantarkastajan sijaisista valitaan 
muussa järjestyksessä yhtiökokouksen pää-
töksellä.  

8 §. Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja 
riippumattomuus. Pykälässä säädetään toi-
minnantarkastajan kelpoisuus- ja riippumat-
tomuusvaatimuksista. Toiminnantarkastajan 
1 momentissa säädetyt kelpoisuusvaatimuk-
set ovat lähtökohtaisesti samat kuin tilintar-
kastajaa koskevat tilintarkastuslain yleiset 
kelpoisuusvaatimukset (ehdotuksen 7 luvun 
10 § sekä tilintarkastuslain 3 ja 25 §). Mo-
mentin 1 kohdan mukaan toiminnantarkasta-
jana ei voi olla oikeushenkilö taikka alaikäi-
nen, konkurssissa oleva eikä muu toiminta-
kelpoisuudeltaan rajoitettu henkilö. Näiden 
vaatimusten sisältöä on tarkemmin kuvattu 
hallituksen jäsenen kelpoisuutta koskevan 
7 luvun 10 §:n perusteluissa.  

Momentin 2—6 kohdassa rajoitetaan sel-
laisten henkilöiden kelpoisuutta toimia toi-
minnantarkastajana, jotka ovat osallistuneet 
tarkastuksen kohteena olevan asian käsitte-
lyyn esimerkiksi hallituksen jäsenenä tai 
isännöitsijänä taikka jotka ovat läheisessä 
suhteessa tällaiseen henkilöön. Momentin 
säännösten mallina ovat soveltuvin osin tilin-
tarkastajan esteellisyyttä koskevat tilintarkas-
tuslain 25 §:n säännökset. Ehdotuksen mu-
kaan osakkeenomistaja voidaan siten yleensä 
valita myös toiminnantarkastajaksi (riippu-
mattomuuden arvioinnin osalta ks. 3 momen-
tin perustelut). Näiden kohtien tarkoituksena 
on estää henkilöä toimimasta omaa tai lähei-
sensä toimintaa tarkastavana toiminnantar-
kastajana. Taloyhtiölainaa ei pidetä 5 koh-
dassa tarkoitettuna lainana vaikka osakkeen-
omistaja käytännössä osallistuu lainan mak-
suun yhtiövastikkeen muodossa. 

Pykälän 2 momentissa säädetään tarkastus-
tehtävään liittyvästä kelpoisuudesta. Toimin-
nantarkastajalta edellytetään sellaista talou-

dellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemus-
ta ja kokemusta kuin yhtiön toiminnan laa-
tuun ja laajuuteen nähden on tarpeen tehtä-
vän hoitamiseksi. Ehdotuksen lähtökohtana 
on, että toiminnantarkastajalta ei edellytetä 
vastaavaa taloudellisten tai oikeudellisten 
asioiden, laskentatoimen ja tilintarkastuksen 
tuntemusta kuin lakisääteisen tilintarkastuk-
sen suorittavalta KHT- tai HTM-tilintarkasta-
jalta. Toiminnantarkastajalta voidaan kuiten-
kin edellyttää sellaista yhtiön taloudellisten 
ja oikeudellisten perusasioiden tuntemusta, 
että hän kykenee riittävän luotettavalla taval-
la lausumaan toiminnantarkastuskertomuk-
sessa mainittavista seikoista.  

Koska toiminnantarkastajalle ei ole asetettu 
yksityiskohtaisia kelpoisuusvaatimuksia, 
myös päätös tietyn henkilön valitsemisesta 
toiminnantarkastajaksi voi osoittaa, mitä yh-
tiössä pidetään toiminnantarkastajalta edelly-
tettävänä riittävänä osaamisena ja kokemuk-
sena.  

Ehdotuksessa on otettu huomioon se, että 
toiminnantarkastajaa valittaessa käytettävissä 
on yleensä vain sellaisia yhtiön hallintoon 
kuulumattomia osakkeenomistajia, jotka 
nauttivat toisten osakkeenomistajien luotta-
musta, mutta joilla ei ole edes vanhan tilin-
tarkastuslain vaatimusten mukaista laskenta-
toimen ja tilintarkastuksen osaamista. Tältä 
osin ehdotus vastaa asunto-osakeyhtiöiden 
maallikkotilintarkastajan valintakäytäntöä. 
Uuden tilintarkastuslain valmistelun yhtey-
dessä arvioitiin, että käytännössä suurimmal-
la osalla maallikkotilintarkastajista ei ole tä-
hänkään asti ollut laissa säädettyä laskenta-
toimen ja tilintarkastuksen osaamista. Ehdo-
tuksen mukaan riittääkin, että toiminnantar-
kastajalla on lähtökohtaisesti sellainen talou-
dellista ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja 
kokemus kuin yhtiön toiminnan laatuun ja 
laajuuteen nähden on tarpeen tehtävän hoi-
tamiseksi. Nämä vaatimukset vastaavat maal-
likkotilintarkastajaltakin käytännössä edelly-
tettyä osaamista. Jos toiminnantarkastajaksi 
valittavalla henkilöllä on erityinen ammatil-
linen osaaminen tarkastustoimintaan, yleisis-
tä periaatteista voi seurata, että häneltä edel-
lytetään korkeampaa osaamista tarkastusteh-
tävän suorittamisessa kuin henkilöltä, jolla 
tällaista osaamista ei ole. 
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Pykälän 3 momentissa on yleissäännös toi-
minnantarkastajalta vaadittavasta riippumat-
tomuudesta. Toiminnantarkastajan tulee olla 
vapaa lausumaan käsityksensä ulkopuolisista 
tekijöistä riippumatta. Riippumattomuusvel-
voite on 1 momentissa säädettyjä kaavamai-
sia kelpoisuusedellytyksiä laajempi. Riippu-
vuus voi perustua tiettyyn tilanteeseen taikka 
tiettyyn monimutkaisempaan vaikutussuhtee-
seen, jolloin riippuvuus on omiaan vaaranta-
maan objektiivisen toiminnantarkastuksen to-
teutumisen. Toiminnantarkastajan riippumat-
tomuutta arvioidaan tapauskohtaisesti. Arvi-
oinnissa voidaan ottaa huomioon myös se, 
mitä sivullinen pitäisi objektiivisena ja puo-
lueettomana toimintana. Riippumattomuutta 
arvioidaan suhteessa toiminnantarkastajan 
tehtävään. Vain tehtävän kannalta olennai-
sesta riippumattomuuden vaarantavasta sei-
kasta seuraa, että henkilö ei saa suorittaa 
toiminnantarkastusta.  Riippumattomuus vaa-
rantuu vastaavan kaltaisissa tilanteissa kuin 
joissa tilintarkastajan on kieltäydyttävä tai 
luovuttava toimeksiannosta tai ryhdyttävä 
riippumattomuuden turvaaviin toimiin. Riip-
pumattomuus saattaa vaarantua esimerkiksi 
seuraavilla perusteilla: 

- toiminnantarkastaja omistaa yksin tai yh-
dessä lähipiirinsä kanssa enemmistön tarkas-
tettavan yhtiön osakkeista; 

- toiminnantarkastajalla on muu kuin yhti-
ön päivittäiseen toimintaan liittyvä liikesuhde 
yhtiöön. Tavanomainen liikesuhde voi olla 
esimerkiksi yhtiön tilojen vuokraus markki-
naehdoin, riippumattomuuden vaarantava 
muu liikesuhde voi olla esimerkiksi yhtiön 
tai toiminnantarkastajan kannalta merkittävä 
rakennusurakkasopimus yhtiön kanssa; 

- tarkastettavana on toiminnantarkastajan 
oma toiminta; 

- toiminnantarkastaja toimii oikeudenkäyn-
nissä yhtiön puolesta tai sitä vastaan; 

- toiminnantarkastajalla on läheinen suhde 
henkilöön, joka kuuluu yhtiön johtoon tai jo-
ka on osallistunut toimeksiannon kohteena 
olevaan asiaan yhtiön palveluksessa;  

- samassa kirjanpitotoimistossa työskente-
levä on tehnyt kirjanpidon ja/tai tilinpäätök-
sen. 

Momentin ensimmäinen virke on ohje 
myös toiminnantarkastajan valitsijoille. Toi-
nen virke on toiminnantarkastajalle suunnattu 

sisäinen ohje. Yleisesti voidaan olettaa toi-
minnantarkastajan havaitsevan riippumatto-
muuden vaarantavat tilanteet oma-aloittei-
sesti ennen ja jälkeen tehtävän vastaanotta-
mista. 

9 §. Toiminnantarkastuksen sisältö. Pykä-
lässä säädetään toiminnantarkastuksen koh-
teesta, joka poikkeaa yleispiirteisyytensä 
vuoksi yksityiskohtaisesti määritellystä tilin-
tarkastuksesta. Tarkastettavana on yhtiön ta-
lous ja hallinto yhtiön toiminnan laadun ja 
laajuuden kannalta riittävällä tavalla. Toi-
minnantarkastuksen tavoitteena on nykyistä 
maallikkotilintarkastuskäytäntöä vastaava 
tarkastus, jossa tarkastetaan osakkeenomista-
jien kannalta riittävällä tavalla yhtiön talou-
denpitoa ja hallintoa toiminnan asianmukai-
suuden toteamiseksi. Edellä 8 §:n 2 momen-
tin perusteluissa on todettu, että yhtiön vali-
tessa toiminnantarkastajaa, yhtiö itse asettaa 
kriteerejä tarkastajan osaamistasovaatimuk-
sille, joka vaikuttaa myös toiminnantarkas-
tuksen suorittamiseen, sisältöön ja tarkastuk-
sen yksityiskohtaisuuteen. Esimerkiksi toi-
minnantarkastajien kyky tarkastaa yhtiön ta-
loutta voi vaihdella suuresti. 

Toiminnantarkastuksessa tarkoituksena on 
tarkastaa yhtiön toimintaa siinä laajuudessa 
kuin on tarpeen. Tähän vaikuttaa esimerkiksi 
yhtiön koko ja toiminnan luonne. Käytännös-
sä toiminnantarkastus eroaa varsinkin kirjan-
pidon ja tilinpäätöksen tarkastuksen osalta 
olennaisesti tilintarkastuksesta muun muassa 
sen vuoksi, että toiminnantarkastajalta ei 
edellytetä laskentatoimen ja tilintarkastuksen 
opintoja, kokemusta ja tilintarkastustutkintoa 
eikä toiminnantarkastukseen sovelleta tilin-
tarkastusta koskevia yksityiskohtaisia kan-
sainvälisiä standardeja.  

Käytännössä asunto-osakeyhtiön toimin-
nantarkastajan tehtävänä on ensisijassa arvi-
oida yhtiön hallinnon järjestämistä, kirjanpi-
don ja tilinpäätöksen yleistä asianmukaisuut-
ta, johdon saamien etuuksien ja lähipiiritoi-
mien asianmukaisuutta sekä osakkeenomista-
jien yhdenvertaisen kohtelun toteutumista. 
Toiminnantarkastus suoritetaan yhtiön toi-
mintaan nähden riittävässä laajuudessa ja se 
koskee lähtökohtaisesti kirjanpidon ja tilin-
päätöksen osalta seuraavia seikkoja:  

- kirjanpidosta ilmenevät tulot, menot ja 
rahoituserät kuuluvat yhtiölle ja voidaan olet-
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taa, että ne on merkitty kattavasti kirjanpi-
toon,  

- tuotot, kulut, varat, oma pääoma, velat ja 
yhtiön antamat vakuudet ilmenevät olennai-
silta osin tilinpäätöksestä, ja  

- jaksotuksen ja kohdentamisen osalta olen-
naisimmat tuotto- ja kuluerät, kuten vastik-
keet, lämmitys, kiinteistövero, huoltotoimen 
ja isännöinnin kustannukset sekä suurempien 
rakennustöiden kulut, on jaksotettu ja koh-
dennettu olennaisilta osin oikein tilinpäätök-
sessä 

Kirjanpidon ja tilinpäätöksen yhteyden tar-
kastaminen on osakkeenomistajien kannalta 
tarpeen, koska he eivät yleensä voi muilla 
keinoilla varmistua siitä, että tilinpäätös pe-
rustuu kirjanpitoon. 

Toimintakertomuksen osalta tarkastuksen 
tavoitteena on selvittää, onko toimintakerto-
muksessa annettu ainakin lain edellyttämät 
tiedot ja että tiedot vastaavat olennaisilta osin 
tarkastushavaintoja.  

Myös hallinnon tarkastus suoritetaan yhti-
ön toimintaan nähden riittävässä laajuudessa. 
Tarkoituksena on selvittää, onko hallinto 
yleisesti ottaen asianmukaisesti järjestetty. 
Tarkastus koskee lähtökohtaisesti seuraavia 
seikkoja: 

- onko yhtiön hallinto, kuten kiinteistöhuol-
lon ohjaus ja seuranta, kunnossapitotarpeen 
seuranta, maksuvalmiuden seuranta, vastik-
keiden ja maksujen perintä, laskujen hyväk-
syminen ja maksatus, kirjanpito, varainhoito 
ja varojen panttaus, vakuutusten ja veroasioi-
den ja muiden lakisääteisten tai sopimuspe-
rusteisten velvoitteiden hoito, yhtiön infor-
maatiojärjestelmät sekä osakeluettelon pitä-
minen, järjestetty hyväksyttävällä tavalla, 

- ovatko yhtiön johdon palkkiot ja muut 
etuudet yhtiökokouksen hyväksymien peri-
aatteiden mukaisia sekä sopimukset ja yhtiön 
muut toimet lähipiirin kanssa tavanomaisin 
ehdoin tehtyjä, sekä  

- noudatetaanko yhtiön toiminnassa yhden-
vertaisuusperiaatetta esimerkiksi autopaikko-
ja yhtiön muiden tilojen käyttöoikeuksia jaet-
taessa sekä yhtiön kunnossapitotöissä. 

Jos yhtiössä on toteutettu esimerkiksi suu-
ria rakennushankkeita tai muita poikkeuksel-
lisia toimia, edellyttää se yleensä normaalia 
yksityiskohtaisempaa tarkastusta. 

Tulevaisuudessa hyvä toiminnantarkastus-
tapa voi ilmetä esimerkiksi asunto-osakeyhti-
öiden toiminnantarkastuksessa yleisesti nou-
datetuista kiinteistöalan suosituksista, muusta 
yhtiössä noudatetusta käytännöstä, yhtiöko-
kouksen päätöksistä ja oikeuskäytännöstä. 
Käytännössä myös hyvä tilintarkastustapa 
voi soveltuvin osin vaikuttaa toiminnantar-
kastustavan kehitykseen esimerkiksi siltä 
osin kuin tilintarkastustapa selventää ylei-
sempiä ulkoisen tarkastuksen periaatteita tai 
tilintarkastustapa otetaan huomioon myös 
toiminnantarkastusta koskevissa suosituksis-
sa. Tarkoitus on, että toiminnantarkastus on 
lähtökohtaisesti vuositarkastusta, jollei yh-
tiökokous päätä tai ei muuten ole erityistä 
syytä tilikauden aikaisiin tarkastustoimenpi-
teisiin. 

10 §. Toiminnantarkastuskertomus. Pykä-
lässä säädetään toiminnantarkastuskertomuk-
sesta ja sen sisällöstä. Toiminnantarkastus-
kertomusta koskevissa vaatimuksissa on otet-
tu huomioon se, että toiminnantarkastaja on 
yleensä maallikko ja että tarkastuskertomus 
palvelee lähtökohtaisesti vain yhtiön osak-
keenomistajien tiedontarpeita. Tämän vuoksi 
toiminnantarkastuskertomusta koskevat vaa-
timukset ovat yleisluonteisempia kuin tilin-
tarkastuskertomusta koskevat tilintarkastus-
lain 15 §:n säännökset.  

Toiminnantarkastajan on annettava 1 mo-
mentin mukaan kultakin tilikaudelta päivätty 
ja allekirjoitettu toiminnantarkastuskertomus. 
Momentin toisen virkkeen mukaan toimin-
nantarkastuskertomuksessa tulee yksilöidä 
toiminnantarkastuskertomuksen kohteena 
oleva tilinpäätös. Jos yhtiössä on sekä tilin-
tarkastaja että toiminnantarkastaja, nämä an-
tavat erilliset omaa tarkastustehtäväänsä kos-
kevat kertomuksensa. 

Jos yhtiössä on useita toiminnantarkastajia, 
he voivat antaa yhteisen kertomuksen. Tilin-
tarkastukseen ja tilintarkastuskertomukseen 
verrattuna huomattavasti väljemmin säännel-
täväksi ehdotettavan toiminnantarkastuksen 
perusteella annettavaa kertomus on epäsel-
vyyksien välttämiseksi otsikoitava selvästi 
toiminnantarkastuskertomukseksi, annettava 
erillään mahdollisesta tilintarkastuskerto-
muksesta ja esitettävä muutenkin siten, että 
sitä ei sekoiteta tilintarkastuskertomukseen. 
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Pykälän 2 momentissa säädetään toimin-
nantarkastuskertomuksen sisällöstä. Kerto-
muksessa on lausuttava, sisältääkö tilinpäätös 
olennaisilta osin tiedot yhtiön tuloista, ku-
luista, varoista, omasta pääomasta, veloista ja 
yhtiön antamista vakuuksista, sekä siitä, si-
sältääkö toimintakertomus olennaisilta osin 
tiedot 10 luvun 5—7 §:ssä tarkoitetuista sei-
koista.  

Jos toiminnantarkastaja ei voi antaa lausun-
toa, on toiminnantarkastajan ilmoitettava sii-
tä 3 momentin perusteella toiminnantarkas-
tuskertomuksessa. Tämä voi olla tarpeen lä-
hinnä silloin, kun toiminnantarkastaja ei ole 
voinut suorittaa toiminnantarkastusta riittä-
vässä laajuudessa, eikä siten voi antaa lain-
kaan lausuntoa. Jos toiminnantarkastuksen 
suorittamista on rajoitettu siten, ettei toimin-
nantarkastaja voi antaa puhdasta puoltavaa 
lausuntoa, toiminnantarkastuskertomuksessa 
olisi kuvattava rajoituksia. Ehdollinen lau-
sunto annetaan silloin, kun puhdasta puolta-
vaa lausuntoa ei voida antaa, mutta toimin-
nantarkastusta rajoittavat tekijät eivät ole niin 
merkittäviä, että ne edellyttäisivät kielteisen 
lausunnon antamista. Ehdollinen lausunto 
annetaan puoltavana muutoin paitsi tietyiltä 
osin tai tietyllä edellytyksellä. Kielteinen lau-
sunto annettaisiin silloin, kun ehdollinen lau-
sunto ei riittävällä tavalla tuo esiin tilinpää-
töksen tai toimintakertomuksen harhaanjoh-
tavuutta tai puutteellisuutta. 

Toiminnantarkastaja voi antaa toiminnan-
tarkastuskertomuksessa myös sellaisia muita 
tehtäväänsä liittyviä tarpeellisia tietoja, joista 
ei ole haittaa yhtiölle. Toiminnantarkastajan 
harkintavaltaa rajoittaa salassapitovelvolli-
suus (12 §). 

Pykälän 4 momentin mukaan toiminnantar-
kastajan on huomautettava toiminnantarkas-
tuskertomuksessa tietyistä tarkastuksessa il-
menneistä seikoista, joiden merkityksen ar-
viointi jäisi yhtiökokoukselle. Vaatimus on 
tilintarkastuskertomusta lievempi, koska toi-
minnantarkastajalle ei ole asetettu erityisiä 
kelpoisuusvaatimuksia eikä tarkastuksen to-
teuttamista ole määritelty. Säännös koskee 
ensinnäkin (1 kohta) lainkohdassa tarkoitet-
tujen henkilöiden eli lähinnä hallituksen jä-
senten ja isännöitsijän tekoja tai laiminlyön-
tejä, joista saattaa seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus yhtiötä kohtaan. Momentin 

2 kohdan mukaisesti toiminnantarkastajan tu-
lisi ilmoittaa toiminnantarkastuskertomuk-
sessa myös siitä, että säännöksessä tarkoitettu 
henkilö on rikkonut tätä lakia taikka yhtiön 
yhtiöjärjestystä.  

Pykälän 5 momentissa säädettäisiin tilin-
tarkastusta vastaavasti siitä, että toiminnan-
tarkastajan on luovutettava kertomuksensa 
viimeistään kahta viikkoa ennen sitä kokous-
ta, jossa tilinpäätös esitetään vahvistettavak-
si. 

11 §. Palkkio ja muut kustannukset. Pykä-
lässä säädetään, että toiminnantarkastajalla 
on oikeus saada yhtiöltä palkkio. Lisäksi py-
kälässä todetaan selvyyden vuoksi, että yhtiö 
vastaa muistakin tarkastuksesta aiheutuvista 
kuluista. 

12 §. Toiminnantarkastajan tietojensaanti-
oikeus, tietojenantovelvollisuus ja salassapi-
tovelvollisuus. Pykälän 1 momentissa sääde-
tään yhtiön hallituksen ja isännöitsijän vel-
vollisuuteen avustaa toiminnantarkastajaa. 
Säännös vastaa pitkälti tilintarkastuslain 
18 §:ää. Toiminnantarkastajan läsnäolosta 
yhtiökokouksessa säädetään 2—4 momen-
teissa tilintarkastuslain 19 §:n 1—3 moment-
tia vastaavasti.  

Toiminnantarkastajan salassapitovelvolli-
suutta koskee pykälän 5 momentti, joka vas-
taa pääosin vanhan tilintarkastuslain 25 §:ää. 
Tarkoitus on edistää osakkeenomistajien tie-
donsaantia siinä tapauksessa, että yhtiön hal-
litus ja isännöitsijä perusteettomasti kieltäy-
tyvät antamasta yhtiötä tai esimerkiksi osak-
keenomistajan huoneiston käyttämiseen tai 
maksuvelvollisuuteen olennaisesti vaikutta-
vista seikoista tilikauden aikana tai yhtiöko-
kouksessa. Käytännössä asunto-osakeyhtiös-
sä on yleensä vähän sellaisia yhtiön toimintaa 
koskevia, esimerkiksi yhtiön tai sen sopi-
muskumppanin liikesalaisuutena pidettäviä 
tietoja, joita toiminnantarkastajakaan ei saa 
ilmaista sivullisille. Tällaisia tietoja voi sisäl-
tyä lähinnä yhtiön urakoita koskevat urakoit-
sijoiden tarjouksiin. Kiellon piiriin kuuluvat 
myös yhtiön osakkaiden ja asukkaiden henki-
lötiedot siten kuin tietosuojalainsäädännössä 
säädetään. Käytännössä toiminnantarkastajan 
tietojenanto- ja salassapitovelvollisuus vas-
taavat hallituksen jäsenten ja isännöitsijän 
vastaavia velvollisuuksia.  
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Pykälän 6 momentti on ainoastaan informa-
tiivinen ja siinä todetaan, että toiminnantar-
kastajan vahingonkorvausvastuusta säädetään 
24 luvussa. 

 
Erityinen tarkastus 

13 §. Erityisen tarkastuksen määrääminen. 
Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi erityises-
tä tarkastuksesta voimassa olevan lain 
68 §:ää vastaavalla tavalla. Säännöksen sa-
namuotoa on kuitenkin jossakin määrin muu-
tettu sen asian osoittamiseksi, että erityinen 
tarkastus voidaan määrätä vain viranomaisen 
toimesta ja että yhtiökokouskäsittelyllä ei si-
nänsä ole hakemuksen kannalta muuta mer-
kitystä kuin osoittaa riittävää kannatusta 
hankkeelle. Yhtiökokouksen enemmistö ei 
voi pätevästi päättää toimittaa erityistä tar-
kastusta. Jos tällainen päätös tehdään, on ky-
symys jostakin muusta asiasta, esimerkiksi 
yhtiön tilintarkastajalle annetusta erityistä 
ohjeesta. Enemmistön päätöksellä ei myös-
kään ole vaikutusta viranomaisen erityisen 
tarkastuksen toimittamista kohdistuvaan har-
kintaan.  

Pykälän 1 momentin mukaan osakkeen-
omistajalla on oikeus vaatia lääninhallituk-
selta erityisen tarkastuksen toimittamista, jos 
ehdotusta on käsitelty ja kannatettu yhtiöko-
kouksessa 2 momentissa tarkoitetulla tavalla. 
Momentissa säädetään myös voimassa olevaa 
lakia vastaavasta kuukauden määräajasta, 
jossa hakemus on tehtävä. 

Pykälän 2 momentissa säädetään voimassa 
olevan 68 §:n 1 momentin mukaisista määrä-
vähemmistöistä. Olennaista hakemuksen te-
kemisen kannalta on, että säännöksessä tar-
koitettu määrä osakkeenomistajia on kannat-
tanut ehdotusta erityisen tarkastuksen toimit-
tamisesta. Kysymystä erityisestä tarkastuk-
sesta voidaan aina käsitellä varsinaisessa yh-
tiökokouksessa ja sen lisäksi muussa yhtiö-
kokouksessa, jonka esityslistalla asia on ol-
lut. Ehdotetussa 6 luvussa säädetään osak-
keenomistajan oikeudesta saada asia käsitel-
täväksi yhtiökokouksessa sekä osakkeen-
omistajien vähemmistön oikeudesta saada 
ylimääräinen yhtiökokous koolle. 

Pykälän 3 momentti vastaa voimassa ole-
van lain 68 §:n 2 momenttia. Erona voimassa 
olevaan lakiin on kuitenkin se, että lääninhal-

lituksen päätös voidaan panna täytäntöön 
lainvoimaa vailla olevana. Hallintolainkäyt-
tölain 32 §:n mukaan muutoksenhakutuomio-
istuin voi keskeyttää täytäntöönpanon. 

Lääninhallituksen on hyväksyttävä hake-
mus, jos tarkastuksen toimittamiseen katso-
taan olevan painavia syitä. Yleensä tarkas-
tuksen syynä ovat epäilyt yhtiön varojen vää-
rinkäytöstä taikka yhtiön johdon tai joidenkin 
osakkeenomistajien saamasta rahassa arvioi-
tavissa olevasta hyödystä toisten osakkeen-
omistajien kustannuksella. Tarkastuksen täy-
tyy liittyä asunto-osakeyhtiölain oikeussuoja-
järjestelmään siten, että tarkastuksella voi-
daan saada sellaisia tietoja, joita tarvitaan 
esimerkiksi vahingonkorvauskanteen nosta-
miseksi. Hakijan on myös voitava saattaa to-
dennäköiseksi, että esimerkiksi kanteen nos-
tamiseksi tarvittavien tietojen saaminen voi 
olla mahdollista tarkastuksen avulla (af 
Schultén, Osakeyhtiölain kommentaari 
I, 2003, s. 243 ja 244). Toisaalta lääninhalli-
tus ei saa ”vaatia seikkaperäistä näyttöä, sillä 
vasta tarkastuksen tapahduttua voidaan tie-
tää, ovatko esitetyt väitteet paikkaansa pitä-
viä vai eivät” (HE 27/1977, s. 79).  

Erityisen tarkastuksen käynnistäminen ei 
katkaise vahingonkorvausta koskevan kan-
teen vanhentumista, mikä ilmenee 24 luvun 
8 §:stä. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 7 luvun 
7 §:ää. 

Ehdotetun voimaanpanolain 12 §:n mukaan 
uuden lain 9 luvun 13 §:n 3 momentin sään-
nöstä lääninhallituksen päätöksen täytän-
töönpanokelpoisuudesta sovelletaan, kun eri-
tyistä tarkastusta koskeva hakemus tehdään 
uuden lain tultua voimaan.  

14 §. Erityinen tarkastaja. Pykälään ehdo-
tetaan voimassa olevan lain 68 §:n 3 mo-
menttia vastaavia säännöksiä erityisestä tar-
kastajasta. Erityiseen tarkastajaan sovellettai-
siin edelleen tilintarkastuslain 8, 18, 19, 24—
26 ja 51 §:n säännöksiä ja viimeksi mainittua 
pykälää täydentäviä tilintarkastajan vahin-
gonkorvausvastuuta koskevia samoin kuin 
yhtiöjärjestykseen perustuvaa välimiesmenet-
telyä koskevia osakeyhtiölain säännöksiä.  

Erityinen tarkastaja olisi luonnollinen hen-
kilö, jollei erityiseksi tarkastajaksi valittaisi 
tilintarkastuslaissa tarkoitettua tilintarkas-
tusyhteisöä. Erityisellä tarkastajalla olisi ol-
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tava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten 
asioiden tuntemus ja kokemus kuin tarkastus-
tehtävän laatuun ja laajuuteen katsoen on tar-
peen tehtävän hoitamiseksi. Muukin vaati-
mukset täyttävä henkilö kuin tilintarkastaja 
voitaisiin edelleen määrätä erityiseksi tarkas-
tajaksi. 

Yhtiökokous ei voi erottaa erityistä tarkas-
tajaa, koska lääninhallitus määrää erityisen 
tarkastuksen suorittamisesta. 

Vaikka asiasta ei olekaan erityistä mainin-
taa laissa, on selvää, ettei konkurssissa tai 
liiketoimintakiellossa olevaa taikka vajaaval-
taista tai henkilöä, jonka toimintakelpoisuutta 
on rajoitettu, tule valita erityiseksi tarkasta-
jaksi.  

15 §. Tarkastuslausunto. Pykälään ehdote-
taan otettavaksi voimassa olevan lain 68 §:n 
4 momenttia vastaava säännös erityisen tar-
kastajan antamasta lausunnosta. Säännös vas-
taa ehdotettua 6 luvun 22 §:n 1 momenttia 
siltä osin, että tarkastuslausunto tulee pitää 
osakkeenomistajien nähtävänä kokouskutsus-
sa ilmoitetussa paikassa vähintään kahden 
viikon ajan ennen yhtiökokousta.  

Pykälä poikkeaa osakeyhtiölain 7 luvun 
9 §:stä sen suhteen, että ehdotuksessa otetaan 
voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla 
huomioon se, että asunto-osakeyhtiöllä ei 
yleensä ole omaa konttorihuoneistoa. Tarkas-
tuskertomuksen nähtävänä pitäminen yhtiön 
internetsivuilla on sallittua, mutta se ei kor-
vaa nähtävänä pitämistä tietyssä fyysisessä 
paikassa.  

16 §. Palkkio ja muut kustannukset. Pykä-
lään ehdotetaan voimassa olevan lain 68 §:n 
2 momenttia vastaavaa säännöstä, jonka mu-
kaan erityisellä tarkastajalla on oikeus saada 
yhtiöltä palkkio. Oikeustilan selkeyttämiseksi 
säädetään lisäksi, että yhtiö vastaa muistakin 
tarkastuksesta aiheutuvista kuluista. 

Pykälään ehdotetaan myös säännöstä, jon-
ka mukaan tuomioistuin voisi erityisestä 
syystä velvoittaa tarkastusta hakeneen osak-
keenomistajan osittain tai kokonaan korvaa-
maan tarkastuksen kustannukset. Säännöstä 
on tulkittava suppeasti. Sen on tarkoitus tulla 
sovellettavaksi vain poikkeuksellisessa tapa-
uksessa, lähinnä silloin, kun osakkeenomista-
ja selvästi käyttää väärin oikeuttaan. Kysy-
myksessä olisi tavallinen riita-asia. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 7 luvun 
10 §:ää. 

 
10 luku Oma pääoma, tilinpäätös, 

toimintakertomus ja konserni 

Luku koskee yhtäältä yhtiön oman pää-
oman jakautumista sidottuun ja vapaaseen 
omaan pääomaan ja toisaalta sellaisia tilin-
päätöksen laadintaa ja rekisteröintiä koskevia 
velvoitteita, joista ei ole tarkoituksenmukais-
ta säätää kaikkia kirjanpitovelvollisia koske-
vassa kirjanpitolainsäädännössä.  

Ehdotettu omaa pääomaa koskeva sääntely 
poikkeaa voimassa tilinpäätöstä koskevista 
voimassa olevan lain 6 luvun säännöksistä. 
Olennaiset muutokset johtuvat aitoon nimel-
lisarvottomuuteen perustuvasta pääomajär-
jestelmästä ja tähän liittyvästä pääomasijoi-
tuksia koskevien säännösten muuttumisesta. 
Ehdotuksen mukaan sijoitettu pääoma voi-
daan, sen sijaan että se kirjattaisiin kokonaan 
sidottuun omaan pääomaan, kirjata joko osa-
kepääomaan, rakennusrahastoon tai vapaa-
seen omaan pääomaan sijoitetun vapaan 
oman pääoman rahastoon. 

Luvussa säädetään pääasiassa voimassa 
olevan lain 6 luvun mukaisesti asunto-osa-
keyhtiön tilinpäätöksestä. Tiedonantosään-
nöksiä pyritään yksinkertaistamaan. 

Lukuun ehdotetaan otettavaksi myös kon-
sernin määritelmä. Määritelmässä viitataan 
kirjanpitolain 1 luvun 5 §:ssä olevaan määrä-
ysvallan käsitteeseen. Tarkoitus on, että voi-
massa olevasta laista poiketen myös asunto-
osakeyhtiömuotoisen emoyhtiön pitäisi laatia 
konsernitilinpäätös, jos konsernitilinpäätök-
sen laatimista koskevat kirjanpitolaissa sää-
detyt raja-arvot ylittyvät taikka yhtiö jakaa 
varoja. Konsernimääritelmä on samansisäl-
töinen kuin uudessa osakeyhtiölaissa. 

Luvun säännökset poikkeavat osakeyhtiö-
lain 8 luvusta lähinnä siten, että asunto-
osakeyhtiölaissa edelleen sallitaan osakkei-
den merkintähinnan kirjaaminen myös ra-
kennusrahastoon (vrt. vanhan osakeyhtiölain 
ylikurssirahasto). Mahdollisuus rakennusra-
haston käyttämiseen on edelleen tarpeen pe-
rustajaurakointijärjestelmän kannalta. Edel-
leenkään ei säädettäisi lähipiirilainoja koske-
vien tietojen antamisesta eikä tilinpäätöksen 
rekisteröimisestä. Lähipiirilainoja koskevan 
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osakkeenomistajien tiedontarve järjestyy si-
ten, että ehdotuksen mukaan asunto-osake-
yhtiö saa antaa lainaa lähipiiriin kuuluvalle 
vain yhtiökokouksen määräenemmistöpää-
töksellä tai kaikkien osakkeenomistajien 
suostumuksella. Osakeyhtiölakia vastaavan 
tilinpäätöksen rekisteröintivelvoitteen säätä-
miseen ei ole ilmennyt tarvetta asunto-osake-
yhtiöiden kohdalla. Asunto-osakeyhtiön vel-
vollisuudesta antaa jäljennös tilinpäätösasia-
kirjoista säädetään kirjanpitolain 3 luvun 
11 §:ssä. 

Vararahastoa, tilinpäätöstä ja toimintaker-
tomusta koskevista siirtymäjärjestelyistä sää-
detään ehdotetun voimaanpanolain 13 ja 
14 §:ssä.  

 
Oma pääoma 

1 §. Oman pääoman lajit ja käyttö. Pykä-
lässä määritellään asunto-osakeyhtiön oman 
pääoman lajit. Ehdotus poikkeaa asiallisesti 
voimassa olevan lain 73 §:stä, vaikka säänte-
lytekniikka on pitkälti sama.  

Pykälän 1 momentissa säädetään, että osa-
keyhtiön oma pääoma jakautuu sidottuun ja 
vapaaseen omaan pääomaan. Pykälän 2 mo-
mentin mukaan sidottua omaa pääomaa ovat 
osakepääoma ja rakennusrahasto sekä arvon-
korotusrahasto ja muut kirjanpitolain mukai-
set realisoitumattomiin arvonkorotuksiin pe-
rustuvat rahastot. Viimeksi mainittu on esi-
merkiksi kirjanpitolain 5 luvun 2 a §:ssä tar-
koitettu käyvän arvon rahasto.  

Momentissa arvonkorotusrahasto on sää-
detty sidotuksi omaksi pääomaksi vastaavalla 
tavalla kuin osakeyhtiölaissa. Aineelliset 
säännökset arvonkorotusrahastosta ovat kir-
janpitolaissa, jonka 5 luvun 17 §:n mukaan 
pysyviin vastaaviin kuuluvasta maa- tai vesi-
alueesta ja tietyistä arvopaperista saadaan 
tehdä arvonkorotuksia.  

Voimassa olevasta laista poiketen arvonko-
rotusrahastoa ei saisi käyttää osakepääoman 
korottamiseen. Ehdotetun 15 luvun 1 §:n 
2 kohdan mukaan rahastokorotukseen voi-
daan käyttää vain vapaata omaa pääomaa ja 
rakennusrahastoa sekä vanhoissa yhtiöissä 
mahdollisesti olevaa, ehdoiltaan vapaaseen 
omaan pääomaan tai rakennusrahastoon rin-
nastuvaa vararahastoa. Arvonkorotusrahaston 
siirtäminen osakepääomaan ei vastaa kirjan-

pitolain 5 luvun 17 §:n säännöksiä rahaston 
käyttämisestä. On myös epäjohdonmukaista, 
että arvonkorotusta voidaan käyttää osake-
pääoman korotukseen, jos arvonkorotusta ei 
siihen liittyvän epävarmuuden vuoksi sallita 
jaettavan osakkeenomistajille. 

Arvonkorotusrahastoa vastaavasti myös-
kään käyvän arvon rahastoa tai uudelleenar-
vostusrahastoa ei voitaisi käyttää osakepää-
oman korottamiseen. 

Momenttiin ei ole katsottu tarpeelliseksi ot-
taa mainintaa siitä, että tappio vähentää va-
paata omaa pääomaa. Asia on selvä ilman 
erillistä säännöstä. 

Laissa luetellaan siis ainoastaan sidotun 
oman pääoman erät. Muut oman pääoman 
erät ovat 3 momentin mukaan vapaata omaa 
pääomaa. Luvun 2 §:ssä tarkoitettu sijoitetun 
vapaan oman pääoman rahasto on nimensä 
mukaisesti jakokelpoinen. Myös mahdolliset 
muut rahastot ovat vapaata omaa pääomaa. 

Pykälän 4 momentissa todetaan lain käyt-
tämisen helpottamiseksi, että ennen tammi-
kuun 1 päivää 1992 syntynyt vararahasto on 
esitettävä asunto-osakeyhtiön omassa pääo-
massa sen ehtoja vastaavalla tavalla. Voi-
massa olevan lain 96 §:n 2 momentin mu-
kaan asunto-osakeyhtiön taseessa ennen mai-
nittua päivää ollut vararahasto on pitänyt 
muuttaa rakennusrahastoksi viimeistään toi-
sessa tuon lain voimaantulon jälkeen laadit-
tavassa tilinpäätöksessä. Käytännössä osa va-
rarahastoista ei ole vastannut ehdoiltaan ra-
kennusrahastoa, minkä vuoksi niitä ei ole 
muutettu rakennusrahastoiksi. On myös 
mahdollista, että joissakin yhtiöissä varara-
hastoa ei ole muutettu rakennusrahastoksi, 
vaikka näin olisi pitänyt menetellä. Näistä 
syistä momentissa säädetään, että ennen 
voimassa olevaa lakia syntyneet vararahastot 
on merkittävä asunto-osakeyhtiön omaan 
pääomaan rahaston ehtoja vastaavalla tavalla. 

Pykälän 5 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi selvyyden vuoksi, että oman pääoman 
jakamisesta säädetään tämän luvun lisäksi 
11, 15, 17 ja 18 luvuissa. Oman pääoman 
käyttämistä koskevat kysymykset ovat niin 
keskeinen osa yhtiöoikeutta, että viittaus on 
katsottu tarpeelliseksi. 

Pykälän 1 ja 2 momentti poikkeavat osake-
yhtiölain 8 luvun 1 §:n 1 momentista siten, 
että asunto-osakeyhtiössä sallitaan edelleen 
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osakkeen merkintähinnan kirjaaminen myös 
vanhan osakeyhtiölain ylikurssirahastoa vas-
taavaan rakennusrahastoon. Poikkeava sään-
tely on tarpeen perustajaurakointijärjestel-
män kannalta. Pykälän 4 momentti vastaa 
osakeyhtiölain 8 luvun 1 §:n 2 momenttia. 
Pykälän 3 momentti on tarpeen voimassa 
olevan lain 96 §:n 2 momentin siirtymäsään-
nöksessä tarkoitettujen tilanteiden huomioon 
ottamiseksi.  

2 §. Sijoitetun vapaan oman pääoman ra-
hasto. Ehdotuksen mukaan se osa merkityistä 
osakkeista maksettavasta määrästä, jota ei 
kirjata osakepääomaan tai rakennusrahas-
toon, kirjataan sijoitetun vapaan oman pää-
oman rahastoon. Sääntö koskee sekä perus-
tamista että osakeantia. Käytännössä vapaan 
oman pääoman sijoituksiin voi olla tarvetta 
esimerkiksi yhtiössä, jonka hallinnassa oleva 
kiinteistö rakennetaan perustamisvaiheessa 
vain osittain siinä tarkoituksessa, että kiin-
teistölle rakennetaan myöhemmin uusia 
osakkeenomistajien hallintaan tulevia huo-
neistoja, joihin oikeuttavia osakkeita tarjo-
taan merkittäväksi myöhemmin.  

Optio-oikeuden mahdollinen merkintähinta 
merkitään sijoitetun vapaan oman pääoman 
rahastoon, jollei muuta päätetä.  

Rahastoon merkittäisiin myös sellainen 
muu oman pääoman sijoitus, jota ei merkitä 
muuhun rahastoon. Tämä voi olla esimerkik-
si osakkeenomistajan vastikkeeton sijoitus 
yhtiöön. 

Sijoitetun vapaan oman pääoman rahastoon 
merkitään myös sellainen osakepääoman 
alentamismäärä, jota ei jaeta osakkeenomis-
tajille eikä käytetä tappion kattamiseen. Kir-
janpitosäännökset ratkaisevat, merkitäänkö 
rahastoon myös esimerkiksi sulautumisen 
seurauksena yhtiölle tullut pääoman lisäys, 
jota ei merkitä osakepääomaan ja jota ei voi-
da pitää voittovarojen lisäyksenä. Yhtiöoi-
keudellisesti tälle ei ole estettä. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 8 luvun 
2 §:ää. 

 
Tilinpäätös ja toimintakertomus 

3 §. Kirjanpitolain soveltaminen. Pykälässä 
säädettäisiin voimassa olevan lain 69 §:n 
1 momentin ensimmäistä virkettä vastaavasti 
ja lähinnä selvyyden vuoksi, että tilinpäätös 

on laadittava kirjanpitolain ja tämän lain 
säännösten mukaisesti. Koska kirjanpitolain 
mukaan toimintakertomus ei enää ole osa ti-
linpäätöstä, on säännöksessä erikseen mainit-
tava myös toimintakertomuksen laatimisesta 
kirjanpitolain mukaan. Säännöksen tärkein 
merkitys liittyy vahingonkorvaussäännöksiin. 
Kirjanpitolain ja tilinpäätösstandardien, ku-
ten Kirjanpitolautakunnan yleisohjeiden, vas-
taisesti laadittu tilinpäätös on säännöksen pe-
rusteella myös asunto-osakeyhtiölain vastai-
nen. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 8 luvun 
3 §:ää. 

4 §. Tilikausi. Ehdotuksen mukaan tilikau-
desta määrätään yhtiötä perustettaessa perus-
tamissopimuksessa tai yhtiöjärjestyksessä. 
Jos tilikaudesta määrätään perustamissopi-
muksessa, sen muutoksista päättää yhtiöko-
kous enemmistöpäätöksenä, jollei yhtiöjär-
jestyksestä muuta johdu. Tilikaudesta voi-
daan kuitenkin määrätä myös yhtiöjärjestyk-
sessä, jolloin esimerkiksi tilikauden muutta-
misen osalta noudatetaan yhtiöjärjestyksen 
muuttamista koskevia säännöksiä. Säännös 
poikkeaa voimassa olevan lain 8 §:n 13 koh-
dasta, jonka mukaan tilikausi on aina määrät-
tävä yhtiöjärjestyksessä. Tilikauden muutta-
mista pidetään kuitenkin tarpeettoman hanka-
lana. Lisäksi yhtiöjärjestykseen on usein otet-
tava sellaisia erityisiä säännöksiä ensimmäi-
sen tilikauden pituudesta, joilla ei ole merki-
tystä yhtiön myöhemmän toiminnan kannal-
ta. Ehdotuksella ei ole tarkoitus sulkea pois 
sellaista vaihtoehtoa, että vain ensimmäisestä 
poikkeavasta tilikaudesta määrätään perus-
tamissopimuksessa ja tilikaudesta muuten 
yhtiöjärjestyksessä. 

Jos yhtiöjärjestystä myöhemmin muutetaan 
poistamalla siitä tilikautta koskeva määräys, 
tilanne muuttuu tilikauden muuttamisen suh-
teen vastaavaksi kuin silloin, kun tilikaudesta 
on määrätty perustamissopimuksessa. Tällä 
tavoin voi menetellä myös yhtiö, joka on pe-
rustettu ennen uuden lain voimaan tuloa. 

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on ar-
vioitu, onko tarpeen edelleen vaatia, että osa-
keyhtiölaista poiketen tilikaudesta on aina 
määrättävä yhtiöjärjestyksessä. Tilikauden 
muuttaminen enemmistöpäätöksellä silloin, 
kun tilikaudesta on määrätty vain perusta-
missopimuksessa, on vähemmän ongelmal-



 HE 24/2009 vp  
  

 

183

lista asunto-osakeyhtiössä kuin tavallisessa 
osakeyhtiössä, koska asunto-osakeyhtiössä ti-
likauden tuloksella ja jakokelpoisilla varoilla 
ei ole osakkeenomistajien kannalta yleensä 
vastaavaa merkitystä kuin osakeyhtiössä. 
Osakeyhtiöoikeudellisen sääntelyn yhden-
mukaisuuden säilyttäminen puoltaa sitä, että 
tilikausi voidaan määritellä asunto-osakeyh-
tiössä samoilla tavoilla kuin tavallisessa osa-
keyhtiössä. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 8 luvun 
4 §:ää. 

5 §. Toimintakertomus. Aikaisemmin tilin-
päätöksen liitetietoina ilmoitetut seikat ehdo-
tetaan ilmoitettaviksi toimintakertomuksessa. 
Ilmoitettavien tietojen keskittäminen yhteen 
paikkaan yhtäältä selkeyttää tilinpäätösin-
formaatiota.  

Ehdotetut tiedonantovelvollisuutta koske-
vat säännökset poikkeavat jonkin verran 
voimassa olevan asunto-osakeyhtiölain 
71 §:n liitetietoja koskevista ja 72 §:n toimin-
takertomusta koskevista säännöksistä. 

Pykälän 1 momentissa säädetään velvolli-
suudesta aina ilmoittaa tämän lain edellyttä-
mät tiedot toimintakertomuksessa. Asunto-
osakeyhtiön on siten laadittava toimintaker-
tomus silloinkin kun yhtiön ei tarvitsisi sel-
laista laatia kirjapitolain nojalla. Vähimmäis-
vaatimus on, että toimintakertomuksessa esi-
tetään tässä laissa tarkoitetut tiedot, joten kir-
janpitolakiin perustuvat toimintakertomustie-
dot voidaan esittää liitetietoina siten kuin kir-
janpitolaissa säädetään. 

Toimintakertomuksessa on 2 momentin 
mukaan oltava tiedot 

- yhtiövastikkeen käytöstä, jos vastiketta 
voidaan periä eri tarkoituksiin eri perustein 
(1 kohta), 

- pääomalainojen pääasialliset lainaehdot ja 
kuluksi kirjaamaton korko (2 kohta),  

- tiedot yhtiön omaisuuteen kohdistuvista 
pysyvistä rasitteista ja kiinnityksistä (3 koh-
ta), 

- tiedot talousarvion toteutumisesta ja riit-
tävä selvitys olennaisista poikkeamista talo-
usarviosta (4 kohta),  

-arvio todennäköisestä tulevasta kehityk-
sestä (5 kohta), sekä 

- hallituksen esitys voittoa koskeviksi toi-
menpiteiksi ja mahdollisesta muun vapaan 
oman pääoman jakamisesta (6 kohta). Muuta 

vapaata omaa pääomaa voivat olla esimer-
kiksi osakeannin yhteydessä sijoitetun va-
paan oman pääoman rahastoon kirjatut varat. 
Jos muuta vapaata omaa pääomaa ei ehdoteta 
jaettavaksi, ei mainintaa tarvita. 

Momentti vastaa pääosin voimassa olevan 
lain 71 §:n 2 kohtaa ja 72 §:ää. Talousarvion 
toteutumista koskevaa tietovaatimusta täs-
mennettäisiin kuitenkin siten, että olennaisis-
ta poikkeamista talousarvioon nähden tulisi 
antaa riittävä selvitys. Olennaisuutta tulisi 
arvioida sekä absoluuttisesti että suhteutettu-
na asunto-osakeyhtiön kokoon. Vaikka poik-
keama olisi prosentuaalisesti suuri, mutta eu-
romääräisesti pieni, ei pienenkään yhtiön 
kohdalla yleensä syntyisi erityistä selvitys-
velvollisuutta. Toisaalta erityisesti suuriin 
korjaushankkeisiin liittyvät talousarviopoik-
keamat ovat tyypillisesti sellaisia, joissa 
merkittävästi poikkeava kustannuskehitys 
laukaisee selvitysvelvollisuuden. Vaatimus 
riittävästä selvityksestä merkitsisi käytännös-
sä sitä, että poikkeama ja syy sille mainitaan 
toimintakertomuksessa erikseen. Poikkeaman 
ilmeneminen talousarviovertailussa ainoas-
taan numeraalisesti ei sen sijaan täyttäisi sel-
vitysvaatimusta. 

Uutena toimintakertomustietona lakiin li-
sättäisiin myös vaatimus antaa arvio toden-
näköisestä tulevasta kehityksestä. Vastaava 
tiedonantovelvoite sisältyy kirjanpitolain 
3 luvun 1 §:n 6 momenttiin. Asunto-osake-
yhtiön kohdalla ei kuitenkaan olisi kyse liike-
toiminnan tulevasta arvioinnista, vaan tällai-
selle yhtiölle tyypillisestä toiminnasta erityi-
sesti silloin, kun sillä on merkittäviä kustan-
nusvaikutuksia. Tällaisesta ovat esimerkkinä 
käynnissä tai vasta suunnitteluaseteella ole-
vat suurehkot korjaus- tai uudistushankkeet. 
Tilikauden päättymisen jälkeen ilmennyt tai 
selkeästi ennustettavissa oleva poikkeava 
kustannuskehitys, jolla on olennainen vaiku-
tus yhtiön talouteen, tulisi mahdollisuuksien 
mukaan arvioida ja ilmoittaa tässä yhteydes-
sä. 

Pykälä eroaa osakeyhtiölain 8 luvun 5 §:stä 
vain toimintakertomuksen laatimisvelvolli-
suutta sekä asunto-osakeyhtiön tarkoitukseen 
ja toimintaan liittyvien yhtiövastikkeen käyt-
töä, rasitteita ja kiinnityksiä ja talousarvion 
toteutumista sekä tulevaisuuden kehitysnä-
kymiä koskevien tietovaatimusten osalta. 
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Kirjanpitolain soveltamista asunto-osake-
yhtiön toimintakertomukseen koskee kirjan-
pitolautakunnan yleisohje asunto-osakeyh-
tiöiden ja muiden keskinäisten kiinteistöosa-
keyhtiöiden kirjanpidosta ja tilinpäätöksestä, 
yleisohje 12.9.2006 toimintakertomuksen 
laatimisesta ja lausunto toimintakertomuksen 
laatimisesta asunto-osakeyhtiössä 
(1794/13.2.2007) lain soveltamista asunto-
osakeyhtiön toimintakertomukseen.  

Käytännössä kirjanpitolain 3 luvun 1 §:n 
5 momentin laajat vaatimukset toimintaker-
tomuksen sisällöstä voivat tulla sovelletta-
vaksi vain erittäin suuressa, kirjanpitolain 
3 luvun 9 §:n 2 §:n raja-arvot ylittävässä 
asunto-osakeyhtiössä.  

Käytännössä yleensä riittää, että asunto-
osakeyhtiön toimintakertomuksessa esitetään 
kirjanpitolain 3 luvun 1 §:n 6 momentin pe-
rusteella tiedot olennaisista tapahtumista tili-
kaudella ja sen päättymisen jälkeen. Asunto-
osakeyhtiössä nämä vaatimukset voidaan 
täyttää vakiintuneen käytännön mukaisesti si-
ten, että toimintakertomuksessa esitetään 
muun muassa perustiedot yhtiöstä ja sen hal-
linnosta, kulutustiedot, tehdyt ja tulevat kor-
jaukset ja hankelaskelmat. Yhtiön perustie-
toihin kuuluvat myös tiedot kiinteistön ja ra-
kennuksen hallintaperusteesta. Muun muassa 
nämä vakiintuneen käytännön mukaisesti esi-
tettävät tiedot ovat tarpeen myös kirjanpito-
lain 3 luvun 2 §:ssä tarkoitetun oikean ja riit-
tävän kuvan antamiseksi yhtiön toiminnan 
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.  

Asunto-osakeyhtiön tarkoituksen ja toi-
minnan vuoksi sen toimintakertomuksessa ei 
lähtökohtaisesti tarvitse mainita mitään kir-
janpitolain 3 luvun 1 §:n 6 momentissa tar-
koitetusta tutkimus- ja kehitystoiminnasta. 

Selvyyden vuoksi asunto-osakeyhtiön toi-
mintakertomuksessa tulisi esittää myös kir-
janpitolakiin perustuvat tiedot silloinkin, kun 
ne voitaisiin kirjanpitolain mukaan esittää 
vaihtoehtoisesti liitetietoina. 

Kirjanpitolautakunnan toimintakertomus-
ohjeen (kappale 2.14.3.3) mukaisesti pelkäs-
tään asunto-osakeyhtiölakiin perustuvat toi-
mintakertomustiedot tulisi selvyyden vuoksi 
otsikoida "Asunto-osakeyhtiölaissa tarkoite-
tuiksi toimintakertomustiedoiksi". 

6 §. Toimintakertomuksen tiedot rakenne- 
ja rahoitusjärjestelyistä. Pykälän 1 kohdassa 

säädettäisiin voimassa olevan lain 72 §:n viit-
taussäännöstä (viittaus vanhan osakeyhtiölain 
1 luvun 9 §:n 2 momentin 1 virke) vastaavas-
ti emoyhtiöksi tulemista, sulautumista ja ja-
kautumista koskevista tiedoista. Pykälän 
2 kohdan mukaan tulisi antaa pääasialliset 
tiedot tilikauden aikana tehdyistä osakeanti-
päätöksistä ja 3 kohdan mukaan optio-oi-
keuksia koskevista päätöksistä. Säännökset 
vastaavat käytännössä voimassa olevan lain 
viittaussäännöksen perusteella sovellettavaa 
vanhan osakeyhtiölain 11 luvun 9 §:n 4 mo-
menttia. Ne koskevat kuitenkin kaikkia osa-
keanteja ja optio-oikeuksien antamista kos-
kevia päätöksiä. Päätösten pääasiallisena si-
sältönä voidaan osakeannissa pitää ainakin 
merkintähintaa, merkintähinnan määrittely-
perusteita, mahdollisen merkintäetuoikeudes-
ta poikkeamisen syytä sekä sitä, kenellä on 
merkintäoikeus. Tärkeä tieto on luonnollises-
ti se, ovatko lähipiiriin kuuluvat voineet osal-
listua antiin. Tällainen tieto on kuitenkin an-
nettava vain, jos se on vaikeuksitta selvitet-
tävissä ja olennainen. Esimerkiksi merkintä-
etuoikeusannissa lähipiiriläisten osallistumi-
nen merkintään ei välttämättä ole olennainen 
tieto. 

Optio-oikeuksien osalta olennaisia tietoja 
ovat merkintään oikeutetut, osakkeen mer-
kintähinta, merkintäaika ja kuinka monta 
osaketta voi tulla merkittäväksi. Päätösten 
täydellistä toistamista ei kuitenkaan vaadita.  

Pykälän 4 kohdassa säädetään lisäksi toi-
mintakertomuksen tiedoista koskien yhtiön 
aiemmin antamiin optio-oikeuksiin perustu-
van osakemerkinnän pääasiallisia ehtoja. Py-
kälän 5 kohdassa säädetään vastaavasti toi-
mintakertomuksen tiedoista koskien hallituk-
sen voimassa olevia osakeantia ja optio-
oikeuksien sekä muiden osakkeisiin oikeut-
tavien erityisten oikeuksien antamista koske-
via valtuutuksia.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 8 luvun 
7 §:ää. 

7 §. Toimintakertomuksen tiedot omista 
osakkeista. Pykälässä ehdotetaan annettavak-
si tiedot yhtiön ja sen tytäryhteisöjen hallussa 
olevista omista osakkeista. Säännökset vas-
taavat osakkeiden nimellisarvottomuudesta 
johtuvin muutoksin pääosin voimassa olevan 
lain 71 §:ssä säädettyä tietojen antamisvel-
vollisuutta. Koska omien osakkeiden pantiksi 
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ottaminen ehdotetaan 13 luvussa tehtäväksi 
mahdolliseksi, on panttina olevia osakkeita 
koskevat tiedot lisätty lakiin. Yhtiölle voi tul-
la omia osakkeita monilla eri tavoilla, kuten 
erilaisissa lunastustilanteissa, sulautumisen ja 
jakautumisen yhteydessä sekä vastikkeetta. 
Säännökset koskevat myös niitä osakkeita, 
jotka ovat tulleet yhtiölle 13 luvun 18 §:ssä 
tarkoitetussa maksuttomassa osakeannissa.  

Pykälän 1 momentti vastaa pääosin voi-
massa olevan lain 71 §:n viittaussäännöksen 
perusteella sovellettavaa vanhan osakeyhtiö-
lain 17 luvun 9 a §:n 1 momenttia ja 2 mo-
mentin ensimmäistä virkettä. Yhtiölle muu-
ten tulleet ja yhtiöllä panttina olevat osakkeet 
on 3 momentin nojalla eriteltävä toisistaan. 
Sama koskee yhtiöllä ja sen tytäryhteisöillä 
olevia osakkeita. Momentissa edellytetään 
luovuttamisen lisäksi mitätöinnin ilmoitta-
mista, jotta toimintakertomuksesta saisi ko-
konaiskuvan siitä, mitä yhtiön hallussa ole-
ville omille osakkeille on tapahtunut. 

Pykälän 2 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi niistä tarkemmista tiedoista, jotka 
omista osakkeista on annettava. Säännös 
koskee tilikauden aikana yhtiölle tulleita ja 
pantiksi otettuja omia ja emoyhtiön osakkeita 
sekä näiden luovuttamista ja mitätöimistä. 
Ehdotus vastaa voimassa olevan lain 71 §:n 
säännöksiä, joskin annettujen tietojen määrää 
on katsottu voitavan hieman rajoittaa. Esi-
merkiksi sen päivän ilmoittaminen, jona 
osakkeet ovat tulleet yhtiölle, ei ilmeisesti 
ole osakkeenomistajien tai velkojien kannalta 
välttämätöntä. Momentin 1 kohdassa edelly-
tetään sen ilmoittamista, miten osakkeet ovat 
tulleet yhtiölle: onko kyse hankinnasta, lu-
nastamisesta vai mahdollisesti jostakin muus-
ta yhtiölle tulemisen tavasta. Momentin 
2 kohdan mukaan on ilmoitettava osakkeiden 
lukumäärät ja osuus kaikista osakkeista. 
Momentin 3 kohdan mukaan ilmoitetaan 
osakkeista sekä yhtiölle tullessa että luovu-
tettaessa maksettu vastike. 

Pykälän 3 momentissa on voimassa olevan 
lain 71 §:n viittaussäännöksen perusteella 
sovellettavaa vanhan osakeyhtiölain 11 luvun 
9 a §:n 3 momenttia vastaava säännös siitä, 
että mikäli osakkeita on tullut yhtiön lähipii-
riin kuuluvalta tai niitä on luovutettu lähipii-
riin kuuluvalle, tämä on mainittava nimeltä. 
Edellytyksenä ilmoitukselle on luonnollisesti 

se, että osakkeiden luovuttajan tai saajan 
kuuluminen lähipiiriin on kohtuullisella työl-
lä selvitettävissä.  

Momentissa säädetään myös, että hallussa 
ja panttina olevat osakkeet on ilmoitettava 
erikseen. 

Pykälä eroaa osakeyhtiölain 8 luvun 8 §:stä 
vain asunto-osakeyhtiön tarkoitukseen ja 
toimintaan liittyvien, omista osakkeista an-
nettavien huoneistotietojen osalta.  

8 §. Konsernitilinpäätös. Voimassa olevas-
ta laista poiketen konsernitilinpäätöksen laa-
timisvelvollisuutta ehdotetaan laajennetta-
vaksi siten, että myös asunto-osakeyhtiömuo-
toisen emoyhtiön on laadittava konsernitilin-
päätös, jos konsernitilinpäätöksen laatimista 
koskevat kirjanpitolaissa säädetyt raja-arvot 
ylittyvät tai yhtiö jakaa varoja osakkeenomis-
tajille. Tavallisia osakeyhtiöitä koskevan 
konsernitilinpäätösvelvollisuuden soveltami-
nen myös asunto-osakeyhtiöön on tarpeen, 
koska konsernissa on kysymys taloudellisesta 
kokonaisuudesta. 

Konsernitilinpäätöksen laatimisvelvolli-
suus määräytyy kirjanpitovelvollisten osalta 
kirjanpitolain 6 luvun 1 §:n säännösten pe-
rusteella. Säännöksessä määritellään konser-
nitilinpäätöksen laatimisvelvollisuus myös 
niiden yritysten osalta, jotka laativat konser-
nitilinpäätöksen kansainvälisiä tilinpäätös-
standardeja noudattaen. Kirjanpitolain 6 lu-
vun 1 §:n 3 momentilla pienten konsernien 
emoyhtiöt on vapautettu konsernitilinpäätök-
sen laatimisvelvollisuudesta.  

Pykälän 1 momentin mukaan konsernitilin-
päätöksen laatimisessa on, sen lisäksi, mitä 
muualla säädetään, noudatettava tämän luvun 
säännöksiä.  

Ehdotuksen 2 momentin mukaan emoyhti-
ön on aina laadittava konsernitilinpäätös, jos 
se jakaa varoja osakkeenomistajille. Käytän-
nössä varojen jakamiseen perustuva velvolli-
suus konsernitilinpäätöksen laatimiseen ei tu-
le koskaan sovellettavaksi tavallisessa asun-
to-osakeyhtiössä. Toisaalta joillakin asunto-
osakeyhtiöillä on niin merkittävästi muita 
kuin vastiketuloja, että esimerkiksi voitonja-
ko voi olla mahdollista. Vaatimuksen asetta-
mista puoltaa myös se, että uuden lain mu-
kaan osakkeiden merkinnästä yhtiölle tuleva 
määrä voidaan merkitä kokonaankin vapaa-
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seen omaan pääomaan, mikä lisää mahdolli-
suuksia varojen jakoon. 

Vaikka konsernin taloudellinen asema ei 
muodollisesti olekaan varojen jakamisen kri-
teeri, saattaa konsernin taloudellisella ase-
malla olla merkitystä sekä jakopäätöstä teh-
täessä että arvioitaessa päätöksen asianmu-
kaisuutta myöhemmin.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 8 luvun 
9 §:ää. 

9 §. Kirjanpitolautakunnan ohjeet ja lau-
sunnot. Voimassa olevan lain 69 §:n 1 mo-
mentin mukaan kirjanpitolautakunta voi kir-
janpitolaissa säädetyllä tavalla antaa ohjeita 
ja lausuntoja asunto-osakeyhtiön tilinpäätök-
sen laatimisesta. Vaikka tilinpäätöksen laa-
dintaa säännellään nykyään kirjanpitolain-
säädännössä laajemmin kuin nykyisen asun-
to-osakeyhtiölain tullessa voimaan, joitakin 
erityissäännöksiä on jätetty asunto-osake-
yhtiölakiin. Näiden säännösten tulkinnan yh-
tenäisyyden varmistamiseksi on perusteltua, 
että kirjanpitolautakunnalla on edelleen oike-
us antaa ohjeita ja lausuntoja myös asunto-
osakeyhtiölain tilinpäätössäännöksistä. Sään-
nöksen sanamuotoa on tarkennettu siten, että 
siinä viitataan nimenomaisesti kirjanpitolau-
takuntaa koskevaan kirjanpitolain 8 luvun 
2 §:ään. Säännöksen sanamuotoa on tarken-
nettu myös siten, että kirjanpitolautakunnan 
oikeus antaa ohjeita ja lausuntoja koskee ai-
noastaan asunto-osakeyhtiölain tilinpäätök-
sen laatimista koskevien säännösten sovelta-
mista. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 8 luvun 
11 §:ää. 

 
Konserni 

10 §. Konserni. Pykälässä ehdotetaan sää-
dettäväksi konsernin määritelmästä. Pykälän 
1 momentissa oleva konsernin määritelmä 
perustuu kirjanpitolain 1 luvun 5 §:n määrä-
ysvallan käsitteeseen. Pykälän 2 momentissa 
säädetään osakeyhtiölain 8 luvun 12 §:n 
2 momenttia ja kirjanpitolain 1 luvun 5 §:n 
2 momenttia vastaavalla tavalla jaetusta ja 
välillisestä määräysvallasta. Pykälän 3 mo-
mentissa pyritään helpottamaan 1 momentis-
sa olevan viittauksen tulkintaa. Momentin 
mukaan kirjanpitolain 1 luvun 5 §:ssä tarkoi-
tetulla kirjanpitovelvollisella tarkoitetaan täs-

sä yhteydessä osakeyhtiötä, siis emoyhtiötä. 
Kirjanpitolain mainitussa pykälässä tarkoite-
tulla kohdeyrityksellä puolestaan tarkoitetaan 
toista kotimaista tai ulkomaista yhteisöä tai 
säätiötä, eli tytäryhteisöä. Säätiö voi olla 
asunto-osakeyhtiön määräysvallassa esimer-
kiksi silloin, kun yhtiö voi säätiön sääntöjen 
mukaan nimittää yli puolet säätiön hallituk-
sen tai sitä vastaavan toimielimen jäsenistä. 

Konsernin määritelmä vastaa kirjanpitolain 
konsernin määritelmää. Pykälä vastaa osake-
yhtiölain 8 luvun 12 §:ää. 

 
11 luku Varojen jakaminen 

Asunto-osakeyhtiön pääoman pysyvyys on 
yksi asunto-osakeyhtiöoikeuden perusperi-
aatteista, mikä todetaan 1 luvun 7 §:ssä. Täs-
tä syystä suorituksia yhtiöstä osakkeenomis-
tajille säännellään kattavasti. Lukuun ehdote-
taan otettavaksi yleiset kaikkia varojenjakoti-
lanteita koskevat säännökset (1—4 §), osin-
gon jakamista ja vapaan oman pääoman ra-
haston alentamista koskevat säännökset (5 ja 
6 §) sekä eräitä muita varojen jakamiseen 
liittyviä säännöksiä (7 ja 8 §). Ne vastaavat 
pääpiirteiltään voimassa olevan lain 76 §:n ja 
3 §:n 1 momentin 6 kohdan viittaussäännök-
sen perusteella sovellettavia vanhan asunto-
osakeyhtiölain 12 luvun säännöksiä. Ehdo-
tukseen sisältyy kuitenkin myös merkittäviä 
uudistuksia. 

Varojen jakamista koskevia peruskäsitteitä 
on täsmennetty. Ehdotuksessa luetellaan lail-
liset tavat jakaa varoja osakkeenomistajille 
(1 §:n 1 momentti) sekä todetaan, että muulla 
tavalla tapahtuva varojen jakaminen, eli il-
man yhtiön tarkoitukseen ja toimintaan liit-
tyvää taloudellista perustetta tapahtuva varo-
jen vähentäminen tai velkojen lisääminen, on 
laitonta varojenjakoa (1 §:n 2 momentti). 

Merkittävä uutuus on 2 §:n säännös mak-
sukyvyn säilyttämisestä kaikissa varojenja-
kotilanteissa. Säännös on lisäedellytys varo-
jen jakamiselle, joten esimerkiksi osingonja-
on edellytyksenä on edelleen myös se, että 
yhtiön taseessa on vapaata omaa pääomaa. 
Vastaavasti osakepääoman alentamisen edel-
lytyksenä on myös velkojiensuojamenettelyn 
noudattaminen. Tähän liittyviä kysymyksiä 
selostetaan yleisperusteluissa. Toisaalta lai-
tonta varojen jakamista koskeva 4 §:n sään-
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nös koskee myös muille kuin osakkeenomis-
tajille tehtyä jakoa. Yhtiökokous voi ehdo-
tuksen mukaan valtuuttaa hallituksen päättä-
mään osingonjaosta. 

Omien osakkeiden hankinnan rahoituksen 
sääntely on pyritty kirjoittamaan nykyistä 
täsmällisemmin eikä sen rikkomista enää 
rinnasteta laittomaan varojenjakoon. 

Lukuun ei sisälly emoyhtiötä koskevaa 
konsernitaseeseen perustuvaa jakorajoitusta 
eikä muutakaan konsernisuhteisiin liittyvää 
jakorajoitusta. Erityissäännöstä osinkosaata-
van vanhentumisesta ei ole otettu lakiin, jo-
ten osinkosaatava vanhenee tavallisesti velan 
vanhentumisesta annetun lain 5 §:n 1 mo-
mentin mukaisesti, jollei velkakirjalain 
25 §:stä johdu muuta.  

Ehdotettu sääntely poikkeaa osakeyhtiö-
laista siten, että asunto-osakeyhtiölaissa ei 
edelleenkään säädetä asunto-osakeyhtiön la-
kisääteisen tarkoituksen tai toiminnan muuk-
si muuttamisesta eikä vähemmistön oikeu-
desta osinkoon. Asunto-osakeyhtiössä ei 
myöskään sallittaisi varsinaisten lahjojen an-
tamista ja lainan ja vakuuden antaminen sal-
littaisiin lähinnä yhtiön lähipiiriin kuulumat-
tomille kiinteistön tai rakennuksen huoltoa 
tai käyttämistä varten. Ensin mainittu poik-
keus osakeyhtiölaista vastaa voimassa olevaa 
asunto-osakeyhtiölakia. Asunto-osa-
keyhtiössä tavanomaisista huoltomiehelle tai 
hallituksen jäsenille annettavista vähäisistä 
joulu- tai merkkipäivälahjoista ei tarvitse 
säätää nimenomaisesti, koska yhtiöoikeudes-
sa tällaisia toimia ei pidetä lainkaan lahjoina 
sen vuoksi, että niiden katsotaan olevan vas-
tikkeellisia. Muiden eli varsinaisten lahjojen 
— lahjoitusten — antamista asunto-
osakeyhtiön toimesta ilman kaikkien osak-
kaiden suostumusta ei ole tarpeen sallia, kos-
ka lahjat vaikuttavat osakkeenomistajilta pe-
rittävän vastikkeen määrään. Lainan antamis-
ta koskevat säännökset vastaavat pääosin 
voimassa olevan lain 76 §:ää. 

 
Yleiset säännökset 

1 §. Varojenjakotavat. Pykälän 1 momen-
tissa luetellaan lailliset tavat jakaa varoja 
osakkeenomistajille. Pykälän 2 momentissa 
säädetään siitä, minkälaista muuta varojen 
käyttämistä pidetään laittomana jakona. Lai-

tonta jakoa seuraavasta varojen palautusvel-
vollisuudesta säädetään luvun 4 §:ssä, vahin-
gonkorvausvastuusta 24 luvussa ja rikosoi-
keudellisista seuraamuksista 27 luvun 
1 §:ssä. 

Pykälän 1 momentti vastaa pitkälti voimas-
sa olevan lain 3 §:n 1 momentin 6 kohdan 
viittaussäännöksen perusteella sovellettavaa 
vanhan osakeyhtiölain 12 luvun 1 §:n 1 mo-
menttia ja siinä lueteltavat lailliset varojenja-
kotavat koostuvat menettelyistä, joissa yhti-
östä poistuu varallisuutta joko täysin vastik-
keetta tai siten, että yhtiö saa vastikkeena 
omia osakkeitaan. Näissä tilanteissa ei ole 
kysymys yhtiön tarkoituksen mukaisesta 
toiminnasta, vaan ainakin lähtökohtaisesti 
ilman käypää vastiketta tapahtuvista suori-
tuksista. Momentissa tarkoitettu varojen ja-
kaminen tapahtuu yhtiön osakkeenomistajil-
le.  

Asunto-osakeyhtiölaissa säädetään myös 
muista varsinaiseen toimintaan liittymättö-
mistä tilanteista, joissa yhtiöstä siirretään va-
rallisuutta. Yksi esimerkki on sulautuminen, 
jossa annetaan vastikkeeksi muuta varalli-
suutta kuin osakkeita. Tällöin varat kuitenkin 
annetaan vastaanottavasta yhtiöstä sulautu-
van yhtiön osakkeenomistajille vastikkeena 
vastaanottavan yhtiön kiinteistöstä, raken-
nuksesta ja muusta toiminnasta, jolloin ky-
symys on varojen jaon sijasta paremminkin 
kauppaan rinnastuvasta tilanteesta. 

Momentin 1 kohdassa mainitaan voiton ja-
kaminen (osinko), sekä vapaan oman pää-
oman rahaston jakaminen. Nämä varojenja-
kotilanteet mainitaan samassa kohdassa, kos-
ka vapaan omaan pääoman rahastojen jaka-
miseen sovelletaan 5 ja 6 §:n mukaan samoja 
periaatteita kuin osingonjakoon. Momentin 
2 kohdassa mainitaan osakepääoman alenta-
minen, jolloin tulee sovellettavaksi 17 luvus-
sa säännelty velkojiensuojamenettely. Mo-
mentin 3 kohdassa mainitaan omien osakkei-
den hankkiminen ja lunastaminen, joita kos-
kevia säännöksiä on sekä 2 luvussa että 
18 luvussa. Ehdotetussa 2 luvun 5 §:ssä sää-
detään yhtiön mahdollisesta lunastusoikeu-
desta osakkeiden vaihtaessa omistajaa. Sään-
nökset muista hankinta- ja lunastustilanteista 
ovat 18 luvussa. Momentin 4 kohdassa mai-
nitaan varojenjakotapoina yhtiön purku sekä 
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yhtiön poisto rekisteristä. Näistä tilanteista 
erityiset säännökset ovat 22 luvussa. 

Asunto-osakeyhtiölakiin ei ehdoteta sään-
nöksiä verotuksessa tunnetusta konserniavus-
tuksesta. Yhtiöoikeudellisesti tällaiset avus-
tukset voinevat olla lähinnä osinkoa tai mah-
dollisesti lainaa. Ehdotetun 6 §:n 4 momentin 
mukaan jakokelpoisia varoja voidaan jakaa 
muutenkin, jos osakkeenomistajat ovat yksi-
mielisiä. Yhtiöoikeudellisesti ei tietenkään 
ole mahdollista esimerkiksi antaa vastikkee-
tonta konserniavustusta emoyhtiölle ilman, 
että samalla vastaavalla tavalla hyvitettäisiin 
vähemmistöosakkeenomistajia tai saataisiin 
näiltä suostumus menettelyyn. 

Pykälän 2 momentin mukaan laitonta varo-
jenjakoa ovat 1 momentissa lueteltujen lail-
listen varojenjakotapojen ulkopuolella kaikki 
sellaiset menettelyt, joissa yhtiöstä poistuu 
varoja ilman yhtiön tarkoitukseen ja toimin-
taan liittyvää taloudellista perustetta. Määri-
telmän avulla laiton varojenjako voidaan 
erottaa laillisesta toimesta, mutta sillä ei pyri-
tä kattamaan kaikkia laittoman varojenjaon 
tilanteita. Vastaavaa määritelmää ei ole voi-
massa olevassa laissa, mutta se vastannee 
voimassa olevan oikeuden sisältöä. 

Yhtiön tarkoitukseen ja toimintaan liittyvä-
nä taloudelliseen perusteeseen perustuvaa 
suoritusta ei pidetä varojen jakamisena arvi-
oitaessa esimerkiksi tämän luvun 4 §:ssä tar-
koitetun varojen palautusvelvollisuuden si-
sältöä, kun yhtiölle ostetaan takaisin sen liik-
keeseen laskemia rahoitusvälineitä. Jos täl-
lainen hankinta on taloudellisesti perusteltu 
ja siten yhtiön toiminnan tarkoituksen mu-
kainen, hankinta on lähtökohtaisesti asunto-
osakeyhtiölain mukainen. Yhtiö voi siten 
yleensä ostaa esimerkiksi omiin osakkeisiin-
sa oikeuttavia optio-oikeuksia käypään hin-
taan, vaikka myyjä olisikin osakkeenomista-
ja. 

Taloudellista perustetta arvioitaessa olen-
naista ei ole se, osoittautuuko toimi jälkikä-
teen yhtiölle tappiolliseksi, vaan se, millä pe-
rusteella toimenpide on tehty: onko tarkoitus 
ollut yhtiön tarkoituksen ja toiminnan kan-
nalta taloudellinen vai ei. Ratkaisevaa on, 
olisiko päätöksen tekijöiden pitänyt tietää, 
ettei päätös ole yhtiön tarkoituksen ja toi-
minnan kannalta taloudellisesti perusteltu. 

Liiketapahtuman käsite on määritelty kir-
janpitolaissa. Kirjanpitolain 2 luvun 1 §:n no-
jalla kirjanpitovelvollisen on merkittävä kir-
janpitoonsa liiketapahtumina menot, tulot ja 
rahoitustapahtumat sekä niiden oikaisu- ja 
siirtoerät. Kirjanpitolain perustelujen mukaan 
meno on tuotannontekijän ja tulo suoritteen 
rahana ilmaistu vastike. Rahoitustapahtumia 
ovat pääoman sijoitukset ja niiden palautuk-
set sekä voitonjako samoin kuin niistä sekä 
tuloista ja menoista johtuneet kassaan- ja 
kassastamaksut. Käsite on siten hyvin laaja. 
Esimerkkejä tässä tarkoitetusta laittomasta 
jaosta ovat omaisuuden tai palvelun myynti 
alihintaan tai ostaminen ylihintaan taikka ve-
lan antaminen markkinoihin ja olosuhteisiin 
nähden liian alhaisella korolla tai vastaavasti 
ottaminen liian korkealla korolla. 

Momentissa ei pyritä tyhjentävästi käsitte-
lemään kaikkia laittoman varojenjaon tilan-
teita. Edellä 1 momentissa luetellaan sallitut 
varojenjakotavat, mutta ei säädetä, että jako 
näillä tavoilla olisi aina laillista. Muuten 
1 momentin mukainen, mutta esimerkiksi 
2 §:n maksukykyisyyssäännöksen vastainen 
jako on laiton. Sama koskee omien osakkei-
den hankintaa suunnatusti ja ylihintaan, eli 
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti. 

Keskinäistä kiinteistöosakeyhtiötä koske-
vassa oikeuskäytännössä varojenjakoa kos-
kevien rajoitusten alaiseksi on katsottu myös 
esimerkiksi yhtiön tilojen käyttöoikeuden 
vastikkeeton luovutus, jolla siirrettiin varalli-
suusarvoja yhtiöstä osakkeenomistajien hy-
väksi niin, että se epäsuorasti merkitsi yhtiön 
varallisuusaseman heikkenemistä sidotun 
pääoman suojaa loukkaavalla tavalla. Koska 
tällainen keskinäinen yhtiö joutui ainakin 
pääosin kattamaan kustannuksensa osak-
keenomistajilta perittävillä suorituksilla, 
vuokramarkkinoilla kulloinkin vallitseva 
vuokrataso ei voinut olla määräävä vastik-
keiden ja muiden yhtiössä perittävien maksu-
jen suuruuden kannalta. Sillä, että osakkeen-
omistajien maksamat vastikkeet ja käyttö-
maksut olivat olleet paikallisen vuokratason 
mukaisia, ei siten ollut merkitystä arvioitaes-
sa yhtiön menettelyä laitonta varojenjakoa 
koskevien säännösten mukaan (KKO 
2003:33).  

Korkeimman oikeuden ratkaisun peruste-
luista ilmenevästä oikeusohjeesta poiketen 
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ehdotuksen 1 luvun 6 §:n 4 momentin mu-
kaan osakkeenomistaja ei vastaa yhtiön vel-
voitteista, jollei toisin säädetä tai yhtiöjärjes-
tyksessä määrätä taikka toisin sovita. Ehdote-
tun 3 luvun 1 §:ssä säädetään siitä, miten yh-
tiövastikkeena perittävän määrän maksuvel-
vollisuus jakautuu osakkeenomistajien kes-
ken. Saman luvun 2 §:ssä säädetään siitä, 
minkälaisia yhtiön menoja vastikkeella voi-
daan kattaa. Mainittujen 3 luvun säännösten 
tarkoitus on rajoittaa yhtiökokouksen enem-
mistön päätösvaltaa yksittäisen osakkeen-
omistajan suojaamiseksi yhdenvertaisuuspe-
riaatteen mukaisella tavalla. Mainitut 3 luvun 
säännökset eivät tarkoita sitä, että yhtiövas-
tikkeena perittävän määrän on aina katettava 
kaikki yhtiön menot. Näistä syistä osakkeen-
omistajien maksaman yhtiövastikkeen ja vas-
taavien tilojen käyvän vuokratason välisellä 
suhteella on merkitystä arvioitaessa sitä, on-
ko osakkeenomistukseen perustuvaa huoneis-
ton hallintaoikeutta pidettävä tässä momen-
tissa tarkoitettuna laittomana varojenjakona. 
Edellä sanotun estämättä osakkeenomistajal-
la tai yhtiön osakkeiden panttioikeuden saa-
jalla voi olla oikeus vaatia vahingonkorvaus-
ta osakkeiden tuottaman huoneiston hallinta-
oikeuden menettämisestä aiheutuvasta va-
hingosta, joka aiheutuu siitä, että yhtiökoko-
uksessa ei päätetä riittävän suuresta vastik-
keesta tai yhtiön johto laiminlyö vastikkeen 
perimisen sillä seurauksella, että yhtiön kiin-
teistö myydään sen velkojen maksuksi. 

Momentti vastaa osakeyhtiölain 13 luvun 
1 §:n 3 momenttia. 

Pykälän 3 momentissa säädetään voimassa 
olevan lain 3 §:n 1 momentin 6 kohdan viit-
taussäännöksen perusteella sovellettavan 
vanhan osakeyhtiölain 12 luvun 1 §:n 3 mu-
kaisesti, ettei varoja saa jakaa ennen yhtiön 
rekisteröimistä. Säännös ei estä jakopäätök-
sen tekemistä ennen rekisteröimistä. 

2 §. Maksukyvyn säilyttäminen. Voimassa 
olevan oikeuden on katsottu pitävän sisällään 
sen, että yhtiön hallitus ei voi esittää jaetta-
vaksi enempää varoja kuin on yhtiön maksu-
kyvyn kannalta perusteltua. Maksukykyisyy-
den arvioinnin on katsottu kuuluvan hallituk-
sen yleisen huolellisuusvelvollisuuden alaan. 
Asiasta ei ole ollut erityistä säännöstä laissa. 
Tulkinta perustuu voimassa olevan lain 3 §:n 
1 momentin viittaussäännöksen perusteella 

sovellettavan vanhan osakeyhtiölain 12 luvun 
4 §:n 1 momentin esitöihin (HE 27/1977, s. 
89—91). Maksukykyisyyden arvioinnin si-
sältöä ei tiettävästi ole myöskään oikeuskir-
jallisuudessa tarkemmin käsitelty. Maksuky-
vyn ylittävä jako ei ilmeisesti ole ollut laiton-
ta varojenjakoa, johon liittyy varojen palau-
tusvelvollisuus ja kriminalisointi, vaan seu-
raamuksena on ollut ainoastaan mahdollisen 
vahingon korvaaminen. 

Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi nimen-
omaisesti, ettei varoja saa jakaa, jos varoja 
jaettaessa tiedetään tai pitäisi tietää yhtiön 
olevan maksukyvytön. Varoja ei myöskään 
saa jakaa, jos tiedetään tai pitäisi tietää, että 
jako aiheuttaa maksukyvyttömyyden. Sään-
nöksen vastainen varojen jakaminen olisi lai-
tonta varojen jakoa ja johtaisi muun muassa 
4 §:ssä tarkoitettuun palautusvelvollisuuteen. 

Säännös koskee kaikkia varojenjakotilan-
teita. Tyypillisesti kysymykseen tullee osin-
gonjako, mutta vaatimus maksukyvyn säilyt-
tämisestä koskee myös omien osakkeiden 
hankintaa ja osakepääoman alentamista. 
Säännös ei kuitenkaan yleensä tule sovellet-
tavaksi yhtiön purkamisen ja rekisteristä 
poistamisen yhteydessä, koska näissä tilan-
teissa on kysymys yhtiön toiminnan lopetta-
misesta. 

Säännöstä on sovellettava muiden varojen 
jakamista koskevien edellytysten lisäksi. 
Osingonjako ja vapaan oman pääoman rahas-
ton alentaminen on siten mahdollista vain 
vapaan oman pääoman puitteissa ja siten, että 
yhtiö säilyy maksukykyisenä. Osakepääoman 
alentamisen edellytyksenä puolestaan on vel-
kojien suostumus ja maksukyvyn säilyttämi-
nen. 

Sen arviointi, onko yhtiössä menetelty 
maksukyvyn säilyttämistä koskevan sään-
nöksen mukaisesti, ei poikkea muusta asun-
to-osakeyhtiölain tulkinnasta. Pelkästään se, 
että yhtiöstä tulee maksukyvytön suhteellisen 
lyhyen ajan kuluttua varojen jakamisesta, ei 
vielä kerro säännöksen rikkomisesta. Olen-
naista arvioinnissa on se, mitä päätöstä tehtä-
essä tiedettiin tai olisi pitänyt tietää eikä se, 
mitä tiedetään päätöksenteon jälkeen ilmi tul-
leen tiedon valossa. 

Maksukykyä koskeva arviointi on tehtävä 
mahdollisimman lähellä jakopäätöstä. Käy-
tännössä maksukykyäkin arvioitaneen usein 
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yhtiön uusimman tilinpäätöksen perusteella. 
Tämä on asianmukaista, jos ajan kuluminen 
ja tilikauden jälkeiset tapahtumat eivät anna 
aihetta olettaa tilanteen olennaisesti muuttu-
neen. Maksukykyä arvioitaessa on otettava 
huomioon myös yhtiön tiedossa olevat tule-
vaisuuteen kohdistuvat seikat, kuten eräänty-
vät velat ja muut suoritukset ja niiden suhde 
yhtiön rahoitusmahdollisuuksiin. 

Säännöstä arvioitaessa on syytä kiinnittää 
huomiota siihen, että tilintarkastuslain mu-
kaan tilintarkastajalla ei enää ole nimen-
omaista velvollisuutta lausua voitonjakoeh-
dotuksesta. Siten tilintarkastaja ei yleensä 
joudu ottamaan kantaa jakoehdotukseen 
muutoin kuin silloin, kun jako ilmeisesti on 
lain vastainen. 

Maksukyvyn asettaminen varojen jakamis-
ta rajoittavaksi tekijäksi on perusteltua mo-
nista syistä. Oman pääoman jakaminen voi 
ylittää yhtiön maksukyvyn esimerkiksi sil-
loin, kun oman pääoman määrä perustuu tu-
levaisuuden tuotto-odotuksien perusteella 
tehtyihin arvioihin tai kun yhtiön omaisuus 
on vaikeasti realisoitavaa. Velkojien kannalta 
ei ole hyväksyttävää, jos oman pääoman ja-
kaminen yksinomaan taseen perusteella voi 
johtaa yhtiön välittömään maksukyvyttömyy-
teen, koska tällöin osakkeenomistajat on ase-
tettu maksunsaantijärjestyksessä velkojien 
edelle. 

Maksukyvyn korostaminen on perusteltua 
myös yhtiöiden omaisuuserissä ja tasearvois-
sa tapahtuneiden muutosten takia. Kun lisäk-
si erityisesti osingonjako perustuu toimintaa 
jatkavan yhtiön näkökulmasta laadittuun ta-
seeseen, on ongelmallista, jos jako johtaa 
toiminnan loppumiseen.  

Säännöksellä pyritään ensi sijassa suojaa-
maan velkojia. Velkojien kannalta on tärke-
ää, että yhtiön toiminta jatkuu. Säännöksen 
tarkoituksena ei kuitenkaan ole asettaa yhtiön 
johdolle, osakkeenomistajille tai tilintarkasta-
jille kohtuuttomia vaatimuksia maksukyvyn 
arvioimisessa eikä yhtiöille korostettuja 
oman pääoman määrää tai omavaraisuutta 
koskevia vaatimuksia. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 13 luvun 
2 §:ää.  

3 §. Jaon perustuminen tilinpäätökseen. 
Ehdotuksen mukaan 1 §:n 1 momentissa tar-
koitettu varojen jakaminen tapahtuu vahvis-

tetun tilinpäätöksen perusteella. Tällä on 
merkitystä erityisesti jaettaessa vapaata omaa 
pääomaa, jonka määrä ilmenee tilinpäätök-
sestä. Kuitenkin myös osakepääoman jaka-
misen osalta päätöksenteko perustuu vahvis-
tettuun tilinpäätökseen. Tällä on merkitystä, 
koska ehdotetun 17 luvun 2 §:n nojalla tap-
pio on katettava ennen kuin osakepääomaa 
saadaan jakaa osakkeenomistajille. 

Edellä 2 §:ssä varojen jakamisen edellytyk-
seksi on asetettu maksukyvyn säilyttäminen. 
Vapaan oman pääoman jakaminen tapahtuu 
siten niin, että ensin arvioidaan tämän pykä-
län nojalla, onko yhtiössä ylipäätään jakokel-
poisia varoja ja sitten 2 §:n nojalla se, voi-
daanko jako suorittaa. 

Pykälän ensimmäisen virkkeen pääsäännön 
mukaan jakaminen tapahtuu viimeisen vah-
vistetun tilinpäätöksen perusteella. Tilinpää-
töksen on oltava tilintarkastettu, jos yhtiössä 
on oltava tilintarkastaja lain tai yhtiöjärjes-
tyksen perusteella. Säännös poikkeaa voi-
massa olevasta laista siten, että taseen sijasta 
viitataan tilinpäätökseen. Käytännössä kes-
keinen tekijä on jatkossakin voimassa olevaa 
lakia vastaavalla tavalla taseen osoittama yh-
tiön oman pääoman määrä. Tilinpäätösnor-
mistojen kehittyminen on kuitenkin lisännyt 
muiden tilinpäätöstietojen merkitystä yhtiön 
taloudellisen tilan arvioinnissa. 

Säännöksessä viitataan yleensä viimeksi 
vahvistettuun tilinpäätökseen eikä siihen, että 
tilinpäätöksen tulisi olla viimeksi päättyneel-
tä tilikaudelta. Säännös tekee siten mahdolli-
seksi sekä voitonjaon meneillään olevalta ti-
likaudelta että menettelyn, jossa jakautumi-
sessa tai kombinaatiosulautumisessa syntynyt 
yhtiö jakaa ensimmäisessä varsinaisessa yh-
tiökokouksessa yhtiössä olevaa vapaata omaa 
pääomaa, vaikka yhtiö ei ole toiminut yhtään 
täyttä tilikautta. Tarkoituksena on myös vah-
vistaa, että varojen jakaminen on mahdollista 
tilikauden päättymisen ja asunto-osakeyhtiö-
lain mukaan pidettävän varsinaisen yhtiöko-
kouksen välisenä aikana. Sen sijaan ei ole 
mahdollista olla lainkaan vahvistamatta tilin-
päätöstä päättyneeltä tilikaudelta ja jakaa va-
roja edellisen tilinpäätöksen perusteella, kos-
ka varsinainen yhtiökokous on pidettävä 
kuuden kuukauden kuluessa tilikauden päät-
tymisestä ja siinä on päätettävä tilinpäätök-
sen vahvistamisesta. 
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Pykälän kolmannessa virkkeessä säädetään 
selkeyden vuoksi siitä, ettei jakoa voida teh-
dä kiinnittämättä huomiota tilikauden päät-
tymisen ja jakopäätöksen välisenä aikana ta-
pahtuneeseen kehitykseen. Säännöksellä vii-
tataan siihen myös voimassa olevan oikeuden 
mukaiseen kantaan, että tilikauden päättymi-
sen jälkeen tapahtunut vapaan oman pää-
oman väheneminen vähentää voitonjakoon 
käytettävissä olevaa määrää. Mahdollista li-
sääntynyttä vapaata omaa pääomaa ei kui-
tenkaan voida jakaa, ellei sitä ennen vahvis-
teta 1 momentissa tarkoitettua tilinpäätöstä.  

Lakiin ei ehdoteta yleistä säännöstä siitä it-
sestään selvästä seikasta, että jo toteutettu ja-
ko vähentää jaettavissa olevaa määrää. Sa-
masta syystä säännöksessä ei erikseen todeta 
myöskään sitä, että pääomalainalle maksetta-
va korko vähentää varoja, jotka ovat käytet-
tävissä voitonjakoon. 

Voimassa olevasta laista poiketen voiton-
jaon edellytysten arvioinnissa asunto-osake-
yhtiömuotoisessa emoyhtiössä on otettava 
huomioon myös konsernitilinpäätös vastaa-
valla tavalla kuin emoyhtiönä olevassa taval-
lisessa osakeyhtiössä. Muutostarve on perus-
teltu edellä 10 luvun 8 §:n kohdalla. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 13 luvun 
3 §:ää.  

4 §. Velvollisuus varojen palauttamiseen. 
Säännös koskee asunto-osakeyhtiölain vas-
taista varojen jakamista osakkeenomistajille 
tai muille henkilöille. Säännös vastaa pääosin 
voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 6 
kohdan viittaussäännöksen perusteella sovel-
lettavaa vanhan osakeyhtiölain 12 luvun 5 
§:n 1 momenttia. Voimassa olevassa laissa 
laittoman varojenjaon sääntelyä ei tosin ole 
ulotettu muihin kuin osakkeenomistajiin, 
mutta oikeuskirjallisuudessa on katsottu sa-
mojen periaatteiden soveltuvan myös tilan-
teisiin, joissa varoja jaetaan muille kuin 
osakkeenomistajille. Ehdotus ei siten merkit-
tävästi poikkea voimassa olevasta oikeudes-
ta. 

Laittomana jakona on kirjallisuudessa pi-
detty sekä velkojiensuojaa loukaten että 
osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta louka-
ten tapahtuvaa jakoa. Ehdotuksen mukaan 
laitonta jakoa on muun muassa 2 §:n maksu-
kykyisyyden säilyttämistä koskevan sään-
nöksen vastainen jako (ks. myös 1 §:n perus-

telut). Laitonta varojenjakoa koskevaa ran-
gaistussäännöstä ehdotetaan tarkistettavaksi 
27 luvun 1 §:ssä. 

Voimassa olevan lain mukaan palautusvel-
vollisuuden kannalta on ratkaisevaa, oliko 
osakkeenomistajalla perusteltu aihe olettaa 
jaon olevan lain mukainen. Ehdotuksen mu-
kaan ratkaisevaa on, tiesikö tai pitikö osak-
keenomistajan tai muun tietää jakamisen ta-
pahtuneen asunto-osakeyhtiölain tai yhtiöjär-
jestyksen vastaisesti. Säännöksessä ei kui-
tenkaan oteta kaavamaisesti kantaa siihen, pi-
tääkö yhtiön vai varojen vastaanottajan esit-
tää tarvittava näyttö. Asia ratkeaa yleisten 
prosessuaalisten periaatteiden mukaisesti, 
jolloin huomiota kiinnitetään muun muassa 
siihen, minkälaiset mahdollisuudet osapuolil-
la on esittää näyttöä.  

Muutos voimassa olevaan lakiin on myös 
se, että yhtiöjärjestyksen määräyksen vastai-
nen jako johtaa samoihin seuraamuksiin kuin 
asunto-osakeyhtiölainkin vastainen jako. 
Koska yhtiöjärjestyksen mahdolliset jakora-
joitukset ovat vapaaehtoisia, ei liene estettä 
sille, että yhtiöjärjestyksessä määrätään toisin 
näiden jakorajoitusten vastaisen menettelyn 
seuraamuksista. 

Säännökseen ei ehdoteta voimassa olevan 
lain viittaussäännöksen perusteella sovellet-
tavan vanhan osakeyhtiölain 12 luvun 5 §:n 
2 momentin säännöstä johdon velvollisuu-
desta täyttää varoja saaneiden palautusvel-
vollisuuden jälkeen jäävä mahdollinen vaje. 
Tilanne jätetään 24 luvun vahingonkorvaus-
säännösten varaan, koska voimassa olevan 
lain säännös tuo vain varsin vähän lisää sii-
hen, mitä asunto-osakeyhtiölain yleiset va-
hingonkorvaussäännökset sisältävät. 

Säännös sisältää edelleen viittauksen ko-
ronmaksuvelvollisuuteen. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 13 luvun 
4 §:ää. 

 
Osinko ja vapaan oman pääoman rahaston 
jakaminen 

5 §. Jaettava määrä. Pykälässä ehdotetaan 
pitkälti voimassa olevan lain 3 §:n 1 momen-
tin 6 kohdan viittaussäännöksen perusteella 
sovellettavaa vanhan osakeyhtiölain 12 luvun 
2 §:n 1 momenttia vastaavalla tavalla säädet-
täväksi siitä, että yhtiö saa jakaa vapaan 
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oman pääoman. Vapaata omaa pääomaa vä-
hentää luonnollisesti edellisellä tilikaudella 
tai sitä aikaisemmin aiheutunut tappio sekä 
oman pääoman rahastojen mahdollinen nega-
tiivisuus, sikäli kuin tämä on kirjanpitolain-
säädännön mukaan mahdollista. Myös aikai-
sempi vapaan oman pääoman jakaminen vä-
hentää jaettavissa olevaa määrää. 

Jako tapahtuu lähtökohtaisesti vahvistetun 
tilinpäätöksen perusteella, kuten 3 §:ssä sää-
detään. Jaossa on lisäksi otettava huomioon 
2 §:ssä tarkoitettu maksukykyisyyden arvi-
ointi, johon pykälässä viitataan selkeyden 
vuoksi. 

Säännös koskee sekä voiton eli osingon et-
tä muun vapaan oman pääoman jakamista. 
Muuta vapaata omaa pääomaa voivat olla 
esimerkiksi sijoitetun vapaan oman pääoman 
rahasto ja mahdolliset yhtiöjärjestykseen pe-
rustuvat vapaaehtoiset rahastot. 

Pykälässä säädetään voimassa olevan lain 
tapaan, ettei yhtiöjärjestyksen mukaan jaka-
matta jätettäviä varoja saa jakaa, mutta siitä 
poistetaan tarpeettomana viittaus erityiseen 
rahastoon yhtiöjärjestyksen mukaan siirrettä-
viin varoihin. Myös yhtiöjärjestyksen määrä-
yksen vastaista jakoa koskevat 4 §:n sään-
nökset laittomasti jaettujen varojen palautus-
velvollisuudesta. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 13 luvun 
5 §:ää. 

6 §. Päätöksenteko. Pykälän 1 momentin 
mukaan jakamisesta päättää voimassa olevan 
lain tapaan yhtiökokous. Päätös tehdään 
6 luvun 26 §:n mukaisena enemmistöpäätök-
senä, jollei yhtiöjärjestyksessä ole määrätty 
korkeammasta enemmistöstä. Momentissa 
viitataan yhtiökokouskutsun sekä kokous-
asiakirjojen, niiden nähtävänä pitämisen ja 
lähettämisen osalta 6 luvun 18—22 §:ään. 
Näistä 6 luvun 22 §:n 2 momentissa sääde-
tään tilinpäätöstiedon esillä pitämisestä sil-
loin, kun yhtiökokouksessa ei samalla päätetä 
tilinpäätöksen vahvistamisesta. 

Momentissa säädetään voimassa olevan 
lain 3 §:n 1 momentin 6 kohdan viittaussään-
nöksen perusteella sovellettavan vanhan osa-
keyhtiölain 12 luvun 4 §:n 1 momentin mu-
kaisesti, ettei yhtiökokous saa päättää jakaa 
hallituksen ehdottamaa tai hyväksymää mää-
rää enemmän. 

Momentti vastaa osakeyhtiölain 13 luvun 
6 §:n 1 momenttia. 

Pykälän 2 momentissa on uutuutena mah-
dollisuus valtuuttaa hallitus päättämään va-
paan oman pääoman jakamisesta. Valtuutuk-
sessa on määrättävä jaettava enimmäismäärä. 
Valtuutuksessa voidaan lisäksi määrätä esi-
merkiksi siitä, minkä vapaan oman pääoman 
erän jakamista valtuutus koskee. Valtuutus 
voi olla voimassa korkeintaan seuraavan var-
sinaisen yhtiökokouksen alkuun asti. Valtuu-
tusta voitaisiin käyttää esimerkiksi silloin, 
kun yhtiön maksuvalmius ei yhtiökokouksen 
pitohetkellä salli osingonjakoa, mutta on ar-
vioitavissa, että tilanne parantuu myöhem-
min. Säännöksellä voi olla merkitystä myös 
jos vapaan oman pääoman sijoituksen palaut-
taminen on kytketty tiettyihin ehtoihin. Val-
tuutusta voidaan käyttää myös silloin, kun 
osakkeenomistajat haluavat useampia kuin 
yhden osinkosuorituksen vuoden aikana. 
Valtuutustilanteessa 5 §:n vapaan oman pää-
oman määrää, 2 §:n maksukykyä sekä 3 §:n 
tilinpäätöstä ja sen laatimisen jälkeen tapah-
tuneita muutoksia koskevia vaatimuksia tar-
kastellaan hallituksen jakopäätöksen tilan-
teen perusteella. Hallitus ei voi valtuutuksen 
nojalla jakaa valtuutuksen jälkeen syntynyttä 
voittoa, ellei yhtiökokous ole vahvistanut täl-
laista voittoa osoittavaa tilinpäätöstä. 

Voimassa olevassa laissa ei ole momenttia 
vastaavia säännöksiä, joita ehdotetaan osake-
yhtiölainsäädännön yhdenmukaisuuden säi-
lyttämiseksi. Momentti vastaa osakeyhtiölain 
13 luvun 6 §:n 2 momenttia. 

Pykälän 3 momentin mukaan jakopäätök-
sessä on aina määrättävä jaon määrästä ja sii-
tä, onko kysymys voiton eli osingon jakami-
sesta vai jaetaanko varoja jostakin tietystä 
vapaan oman pääoman rahastosta. Erottelu ei 
ole täysin yksiselitteinen, koska ainakin va-
paaehtoisiin rahastoihin on voitu siirtää edel-
listen tilikausien voittoa. Lähtökohtaisesti ra-
hastojen alentaminen on kuitenkin aina muu-
ta kuin osingonjakoa. Erottelulla halutaan 
muun muassa selkeyttää voitonjaon ja pää-
oman palauttamisen välistä eroa. Jos jaetaan 
voittoa ja alennetaan vapaan oman pääoman 
rahastoa taikka alennetaan useita rahastoja, 
on päätöksestä käytävä ilmi, mistä osakkeen-
omistajille suoritettavat varat ovat peräisin. 
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Säännös koskee sekä yhtiökokouksen että 
hallituksen tekemää jakopäätöstä. 

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
nimenomaista säännöstä, jota ehdotetaan 
osakeyhtiölainsäädännön yhdenmukaisuuden 
säilyttämiseksi. Momentti vastaa osakeyhtiö-
lain 13 luvun 6 §:n 3 momenttia.  

Pykälän 4 momentin mukaan yksimieliset 
osakkeenomistajat voivat jakaa yhtiön vapaa-
ta omaa pääomaa myös 1 §:n 1 momentista 
poikkeavalla tavalla. Yksimieliset osakkeen-
omistajat voivat siten esimerkiksi lahjoittaa 
yhtiön varoja myös muulla kuin tämän luvun 
perusteluiden alussa esitetyllä tavalla tai ja-
kaa vapaata omaa pääomaa muussa suhteessa 
kuin osakkeenomistuksen ja yhtiöjärjestyk-
sen määräysten nojalla tulisi tehdä. 

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
nimenomaista säännöstä, joka vastaa nykyis-
tä oikeustilaa ja osakeyhtiölain 13 luvun 
6 §:n 4 momenttia. 

 
 

Muut säännökset 

7 §. Lainan ja vakuuden antamista koske-
vat rajoitukset. Pykälässä säädetään rajoituk-
sista, joita sovelletaan yhtiön lainanantoon ja 
vakuuden antamiseen toisen puolesta. Pykä-
län 1 momentissa säädettävä yhtiön lähipii-
riin kuuluville annettavia lainoja ja näiden 
puolesta annettavia vakuuksia koskeva pää-
sääntö vastaa voimassa olevan lain 76 §:n 
1 momenttia.  

Voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla 
1 momentin mukaan yhtiö voisi antaa lainan 
tai vakuuden vain, jos se on tarpeen yhtiön 
rakennuksen tai kiinteistön huoltoa tai käyt-
tämistä varten. Lainan tai vakuuden antami-
nen olisi perusteltua lähinnä silloin, kun yh-
tiö on osakkeenomistajana kiinteistöpalvelu-
yrityksessä, joka huolehtii yhtiön kiinteistön-
huoltotehtävistä, ja huoltoyhteisön toiminnan 
turvaaminen edellyttäisi asunto-osakeyhtiöltä 
tukea. 

Lainan tai vakuuden antamisessa on aina 
otettava huomioon varojenjakoa koskevat 
yleiset periaatteet eli lainan tai vakuuden an-
tamisessa on aina otettava huomioon luotto-
riski. Lainasta tai vakuudesta on siten sovit-
tava asunto-yhtiöiden tavanomaisen luoto-
tuskäytännön mukaisesti (esim. riittävät va-

kuudet myös yhtiön käyttämältä kiinteistö-
palveluyritykseltä).  

Isännöitsijätodistuksessa olisi aina mainit-
tava siitä, että kiinteistö on ulkopuolisen lai-
nan vakuutena, jotta yhtiön osakkeiden ostaja 
saisi varmasti tiedon siitä, että kiinteistö on 
sivullisen lainan vakuutena.  

Momentti poikkeaa osakeyhtiölaista, jossa 
ei erikseen säädetä lähipiirilainoista ja –va-
kuuksista. Rajoituksen säilyttäminen asunto-
osakeyhtiölaissa on edelleen tarpeen asunto-
osakeyhtiön pääasiallisen tarkoituksen ja 
toiminnan toteutumisen edistämiseksi. 

Pykälän 2 momentin mukaan yhtiö voi an-
taa lainan lähipiiriläiselle tai vakuuden tämän 
puolesta vain, jos laina tai vakuus palvelee 
yhtiön etua ja, jos laina annetaan yhtiössä 
määräysvaltaa käyttävälle taholle, kaikki 
osakkeenomistajat suostuvat siihen, tai, jos 
laina annetaan muulle yhtiön lähipiiriin kuu-
luvalle, yhtiökokous päättää asiasta tavalli-
sella enemmistöpäätöksellä.  

Voimassa olevan lain 76 §:n mukaan lainaa 
tai vakuuksia voidaan antaa samaan konser-
niin kuuluvalle yhtiölle. Lainan tai vakuuden 
antamista ehdotetaan rajoitettavaksi sen 
vuoksi, että tällaiset toimet ovat lähtökohtai-
sesti ongelmallisia asunto-osakeyhtiön mui-
den osakkeenomistajien kannalta. Muiden 
yhtiöiden rahoittamisen ei voida katsoa sisäl-
tyvän asunto-osakeyhtiön tarkoitukseen ja 
toimintaan edes siinä laajuudessa kuin se voi 
olla mahdollista tavallisessa osakeyhtiössä. 

Tarve tässä momentissa tarkoitettuun va-
kuuden antamiseen voi olla käytännössä lä-
hinnä silloin, kun yhtiö on vielä perustaja-
osakkeenomistajana olevan yrityksen hallus-
sa. Asunto-osakeyhtiö on tällöin yleensä pe-
rustajayhtiön tytäryhtiö. Emoyhtiö voisi 
säännöksen nojalla käyttää tytäryhtiönsä va-
rallisuutena olevaa kiinteistöä omien laino-
jensa vakuutena. Siinä vaiheessa kun asunto-
osakeyhtiön osakkeita aletaan myydä eteen-
päin, on perustajaosakkeenomistajan kuiten-
kin huolehdittava siitä että yhtiön antamia 
vakuuksia ei ole yhtiön ja sen osakkeenomis-
tajien kannalta niin sanotun vieraan velan 
vakuutena. 

Ehdotetun voimaanpanolain 22 §:n mukaan 
uuden asunto-osakeyhtiölain voimaan tulles-
sa voimassa olleen lain 76 §:n 3 momentin 
mukaisesti annettuun lainaan ei sovelleta 
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11 luvun 7 §:ää, jos laina tai vakuus on an-
nettu ennen uuden lain voimaantuloa eikä sen 
ehtoja muuteta uuden lain voimaantulon jäl-
keen. 

8 §. Yhtiön lähipiiri. Pykälässä määritel-
lään yhtiön lähipiiri. Pykälä vastaa pääpiir-
teissään vanhan osakeyhtiölain 1 luvun 
4 §:ssä olevaa lähipiirin määritelmää. Pykä-
län 1 momentin 1 kohdan mukaan lähipiiriin 
kuuluu se, jonka määräysvaltaan yhtiö kuu-
luu. Määräysvallalla tarkoitetaan säännökses-
sä samaa kuin vanhan osakeyhtiölain 3 §:n 
2—4 momentissa. Lähipiiriä on siis tämän 
kohdan mukaan myös se, jonka määräysvalta 
ei perustu omistukseen, vaan muuhun oikeu-
teen käyttää ääntenenemmistöä yhtiössä tai 
nimittää enemmistö yhtiön johdosta. Lähipii-
riin kuuluu siis tämän kohdan mukaan ensin-
näkin yhtiön kanssa samaan osakeyhtiöoi-
keudelliseen konserniin kuuluva yhtiö. Toi-
seksi siihen kuuluu myös yhtiössä määräys-
valtaa käyttävä muu kuin osakeyhtiö.                                                    
Kolmanneksi lähipiiriä ovat yhteisöt ja sääti-
öt, joissa tällaisella muulla yhtiössä määräys-
valtaa käyttävällä on määräysvalta. 

Lähipiiri ei 2 kohdan mukaan rajoitu osa-
keyhtiön omistajiin, vaan ulottuu myös nii-
hin, jotka optio-oikeuden nojalla voivat tulla 
yhtiön omistajiksi. Tällöin lähipiiriin katso-
taan kuuluvan sen, jonka omistusosuus on 
vähintään prosentin osakepääomasta, jos 
kaikki optio-oikeuksien tarkoittamat osak-
keet merkittäisiin. Lähipiiriin kuuluvat 
2 kohdan mukaan myös yhtiön konserniin 
kuuluvan muun yhteisön kuin osakeyhtiön 
sellaiset osakkaat ja jäsenet, jotka omistavat 
vähintään yhden prosentin yhteisön osuuksis-
ta taikka jäsen- tai yhtiöosuuksien tuottamas-
ta äänimäärästä. Muutos perustuu konsernin 
määritelmän laajentamista koskevaan ehdo-
tukseen. 

Pykälän 1 momentin 3 kohdassa on lueteltu 
yhtiön isännöitsijä, hallituksen jäsen, tilintar-
kastaja ja toiminnantarkastaja sekä 1 kohdas-
sa tarkoitetussa yhteisössä tai säätiössä vas-
taavassa asemassa oleva henkilö 

Lähipiirin käsitettä koskee 4 kohdassa 1—
3 kohdassa tarkoitetun henkilön läheinen, jo-
ka on määritelty yksityiskohtaisesti pykäläs-
sä.  

Pykälän 1 momentin 5 kohdassa on mainit-
tu yhteisö tai säätiö, jossa 2—4 kohdassa tar-

koitetulla henkilöllä yksin tai yhdessä toisen 
kanssa on määräysvalta. 

Pykälän 2 momentissa täsmennetään 1 mo-
mentin 2 kohdassa olevan omistuksen ja ää-
nivallan laskentatapaa.  

Pykälän lähipiirin määritelmä poikkeaa 
osakeyhtiölain 8 luvun 6 §:n 2 momentissa 
olevasta lähipiirin määritelmästä, joka perus-
tuu IAS 24 -standardiin. Asunto-osakeyhti-
öissä vanhan osakeyhtiölain täsmällisempi 
määrittelytapa on tarpeellinen.  

Pykälän 3 momentissa ehdotetaan, että 
24 luvun 1 ja 2 §:ssä tarkoitettua lähipiiri-
toimeen perustuvaa tuottamusolettamaa so-
vellettaessa lähipiirisuhteen muodostava 
omistus- tai ääniosuus olisi suurempi kuin ti-
linpäätös- ja lainanantosäännöksiä sovelletta-
essa. Korkeampaa omistus- ja ääniosuutta 
ehdotetaan, koska tämän pykälän pääsäännön 
mukainen yhden prosentin osuus johtaisi 
käytännössä siihen, että tuottamusolettamaa 
sovellettaisiin hyvin laajasti yhtiön johdon ja 
osakkeenomistajan vastuuseen, koska lähes 
kaikissa asunto-osakeyhtiöissä on alle 
100 asuntoa. Toisaalta matala omistus- ja ää-
nivaltaosuus on tarpeen lainan ja vakuuden 
antamisen ja sitä koskevien tilinpäätöstieto-
jen osalta, koska lähtökohtana on edelleen, 
että lainan tai vakuuden antaminen toisen 
puolesta olisi asunto-osakeyhtiössä poikke-
uksellista. 

 
IV OSA Perustaminen ja rahoitus 

12 luku Asunto-osakeyhtiön perusta-
minen 

Luvussa ehdotetaan säädettäväksi asunto-
osakeyhtiön perustamisesta. Luvun säännök-
set vastaavat pääosin voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin kohdan perusteella sovel-
lettavia vanhan osakeyhtiölain 2 luvun sään-
nöksiä muotoiltuina osakeyhtiölain 2 lukua 
vastaavalla tavalla. 

Sääntelyn lähtökohtana on, että yhtiön 
osakkeenomistajat ovat tiedossa perustamis-
toimien alkaessa (simultaaniperustaminen). 
Koska kaikki osakkeenomistajat ovat perus-
tamishetkellä tiedossa, voidaan voimassa 
olevan oikeuden perustamiskirjaa ja perus-
tamiskokouksen pöytäkirjaa koskevasta sään-
telystä luopua ja yhdistää perustamisasiakir-
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jat yhdeksi perustamissopimukseksi. Koska 
yhtiön johto valitaan ehdotuksen mukaan pe-
rustamissopimuksen allekirjoituksella, ei eril-
lisiä säännöksiä perustajista tarvita. Johdon 
valinta perustamishetkellä tekee mahdolli-
seksi muun muassa rauennutta perustamista 
seuraavan merkintähinnan palauttamisvas-
tuun asettamisen yhtiön hallitukselle ja mah-
dolliselle isännöitsijälle. 

Yhtiön perustajaosakkeenomistajien väli-
siin suhteisiin sovelletaan ennen yhtiön rekis-
teröimistä pääasiassa sopimusoikeudellisia 
sääntöjä. Tämä koskee esimerkiksi perusta-
missopimuksen tai siihen liittyvien asiakirjo-
jen, kuten yhtiöjärjestyksen muuttamista. So-
pimusoikeudellisia sääntöjä sovelletaan myös 
osakemerkinnän ehtoihin. Koska perustami-
sessa sopijapuolina ovat perustajaosakkeen-
omistajat, ehdon pätevyyden edellytyksenä 
on tavallisesti se, että kaikki perustajaosak-
keenomistajat hyväksyvät sen.  

Ehdosta, joka koskee osakkeen maksamista 
apporttiomaisuudella, on luvussa nykyiseen 
tapaan omat erityiset säännöksensä. Näitä 
ehdotetaan kuitenkin kevennettäväksi nykyi-
sestä. Perustamissopimukseen otettavaa ap-
porttiselvitystä koskevat ehdotuksen sään-
nökset ovat jossain määrin nykyistä jousta-
vampia ja näiden muodollisuuksien laimin-
lyönnistä johtuvat seuraamukset on arvioitu 
uudelleen. Tilintarkastaja antaa lausuntonsa 
apporttiselvityksen pohjalta. 

Yhtiöjärjestyksen sisällöstä säädetään 1 lu-
vun 13 §:ssä, jonka mukaan pakollisia yhtiö-
järjestys määräyksiä ovat yhtiön toiminimi, 
kotipaikka, yhtiön hallitsemien rakennusten 
ja kiinteistöjen sijainti ja hallintaperuste, 
huoneistoselitelmä ja yhtiön hallinnassa ole-
vat tilat sekä yhtiövastikkeen perusteet ja 
vastikkeesta päättävä taho. Muista seikoista, 
joista voimassa olevan oikeuden mukaan on 
määrättävä yhtiöjärjestyksessä, on ehdotuk-
sessa olettamasäännökset. Tilikaudesta voi-
taisiin määrätä joko perustamissopimuksessa 
tai yhtiöjärjestyksessä. Tilikauden muuttami-
sesta päätettäisiin yhtiökokouksessa silloin-
kin, kun siitä on alun perin määrätty perus-
tamissopimuksessa. 

Ehdotetun voimaanpanolain 4 §:n mukaan 
yhtiön perustamiseen ja rekisteröimiseen so-
velletaan vanhaa lakia, jos perustamiskirja on 

allekirjoitettu ennen uuden lain voimaantuloa 
eikä tästä laista muuta johdu.  

 
Yleiset säännökset 

1 §. Perustamissopimus. Pykälän 1 momen-
tissa ehdotetaan säädettäväksi perustamisso-
pimuksesta, joka korvaa voimassa olevan oi-
keuden perustamiskirjan ja perustamiskoko-
uksen pöytäkirjan. Koska varsinaista perus-
tamiskokousta ei pidetä, edellytetään että 
kaikki osakkeenomistajat ovat perustamisesta 
yksimielisiä. Perustajana voi tulla kysymyk-
seen myös yksikin osakkeenomistaja. Osak-
keenomistajien perustamistahto käy ilmi sii-
tä, että he allekirjoittavat perustamissopi-
muksen. Tilanne, jossa yksi perustajaosak-
keenomistajista ei allekirjoitakaan perusta-
missopimusta, jää arvioitavaksi yleisten so-
pimusoikeudellisten sääntöjen mukaan. 
Yleensä lienee tarkoitettu, että perustaminen 
raukeaa tällaisessa tilanteessa. Samoin yleis-
ten sääntöjen mukaan ratkaistaan tilanne, jos-
sa allekirjoitusten välissä on kulunut pitkä 
aika. Myös perustamissopimuksen muutta-
mista arvioidaan sopimusoikeuden periaat-
teiden mukaisesti. 

Perustamissopimus on laadittava kirjalli-
sesti. Muotovaatimuksella taataan se, että 
kaupparekisteriviranomaisen on helppo arvi-
oida yhtiön rekisteröinnin perusteena olevia 
seikkoja. Jos sopimusta ei ole laadittu kirjal-
lisesti tai kirjallisen sopimuksen sisältö ei 
täytä 2 §:n vähimmäisvaatimuksia, yhtiön re-
kisteröiminen estyy. Muutkin kuin kirjalli-
sesta perustamissopimuksesta ilmenevät so-
pimusehdot voivat sinänsä olla osakkeen-
omistajien välillä sitovia yleisten sopimusoi-
keudellisten sääntöjen mukaisesti. Rekisteri-
viranomainen ei kuitenkaan ole ilman erityis-
tä aihetta velvollinen selvittämään muita kuin 
kirjallisesta perustamissopimuksesta ilmene-
viä seikkoja. 

Momentti vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
1 §:n 1 momenttia. 

Pykälän 2 momentin mukaan osakkeen-
omistaja merkitsee perustamissopimuksen al-
lekirjoituksella perustamissopimuksesta il-
menevän määrän osakkeita. Kirjalliseen pe-
rustamissopimukseen otettaneen yleensä 
mahdolliset osakkeen merkintään liittyvät 
ehdot. Ehdoista voidaan kuitenkin edellä to-
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detuin tavoin osakkeenomistajien välisessä 
suhteessa sitovasti sopia myös suullisesti ja 
niitä voidaan ottaa muihin asiakirjoihin.  

Osakkeen merkitsijä voi momenttiin ehdo-
tettavan olettamasäännön mukaan tehokkaas-
ti peruuttaa merkintänsä enintään niin kauan 
kunnes kaikki osakkeet on merkitty. Osak-
keenomistajat voivat kuitenkin esimerkiksi 
sopia, ettei peruuttaminen ole lainkaan mah-
dollista tai että peruuttaminen on mahdollista 
kaikkien osakkeiden merkinnän jälkeenkin. 
Peruuttamista koskevaan ehtoon ei kuiten-
kaan koskaan voida vedota enää yhtiön rekis-
teröinnin jälkeen. Toisaalta ennen yhtiön re-
kisteröimistä perustajaosakkeenomistajat 
voivat aina yksimielisinä luopua perustami-
sesta. 

Voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 
2 kohdan perusteella sovellettavan vanhan 
osakeyhtiölain 2 luvun 6 §:n mukaan perusta-
jat päättävät osakemerkinnän hyväksymises-
tä. Ehdotettavassa puhtaassa simultaaniperus-
tamisessa tämä ei kuitenkaan tule kysymyk-
seen, vaan kaikille osakkeenomistajille tulee 
se määrä osakkeita, jonka he perustamisso-
pimuksessa merkitsevät. 

Momentti vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
1 §:n 2 momenttia. 

Pykälän 3 momentin mukaan lain ja yhtiö-
järjestyksen mukaisesti valittavat ja perusta-
missopimuksessa yksilöidyt johdon jäsenet, 
tilintarkastajat ja toiminnantarkastajat katso-
taan valituiksi, kun perustamiskirja on alle-
kirjoitettu. Yleisistä periaatteista johtuu, että 
johdon jäseniltä, tilintarkastajilta ja toimin-
nantarkastajilta on ennen valintaa saatava 
suostumus toimeen ryhtymiseen. Rekisteri-
ilmoitukseen liitettävää kirjallista suostumus-
ta ei kuitenkaan edellytetä. Johdon jäsenillä 
tarkoitetaan tässäkin yhteydessä hallituksen 
jäseniä sekä mahdollista isännöitsijää. 

Momentti vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
1 §:n 3 momenttia lukuun ottamatta toimin-
nantarkastajia koskevia määräyksiä.  

2 §. Perustamissopimuksen sisältö. Pykälän 
1 momentissa ehdotetaan säädettäväksi pe-
rustamissopimuksen vähimmäissisällöstä. 
Momentin 1 kohdan mukaan sopimuksesta 
on aina käytävä ilmi sopimuksen päivämäärä. 
Jäljempänä 7 §:ssä tarkoitettu perustamisen 
kolmen kuukauden määräaika lasketaan tästä 
päivämäärästä. Päivämäärällä saattaa 1 §:n 

2 momentista ilmenevällä tavalla olla merki-
tystä myös osakemerkinnän peruuttamisen 
kannalta. Jos osakkeenomistajat allekirjoitta-
vat sopimuksen eri aikoina, sopimuksen päi-
vämäärä tarkoittaa viimeisen allekirjoituksen 
päivämäärää. 

Momentin 2 kohdan mukaan perustamisso-
pimuksessa on yksilöitävä kaikki osakkeen-
omistajat. Yleensä yksilöinti tapahtuu otta-
malla sopimukseen nimen lisäksi henkilötun-
nus tai yritys- ja yhteisötunnus. Lisäksi koh-
dan mukaan on mainittava kunkin osakkeen-
omistajan merkitsemät osakkeet. Yleensä 
riittävää on osakkeiden lukumäärän mainit-
seminen. Tarkempikin yksilöinti voi olla tar-
peen, jos osakkeet poikkeavat oikeuksiltaan 
tai velvollisuuksiltaan toisistaan. 

Ehdotetun 3 kohdan mukaan on mainittava 
osakkeesta yhtiölle maksettava määrä eli 
merkintähinta. Merkintähinta ilmaistaan ra-
hamääräisenä. Lähtökohtaisesti merkintähin-
ta myös maksetaan rahassa. Se voidaan kui-
tenkin sopia maksettavaksi myös luovutta-
malla muuta omaisuutta, kuten 5 §:stä ilme-
nee. Ehdotuksen 3 §:n mukaan perustamisso-
pimukseen on otettava erillinen ehto, jos ha-
lutaan, että osakkeiden merkintähinnasta osa 
merkitään osakepääoman asemesta rakennus-
rahastoon tai sijoitetun vapaan oman pää-
oman rahastoon. Tällainen ehto voi olla 
myös yhtiöjärjestyksessä. 

Momentin 4 kohdassa säädetään osakkeen 
maksuaikaa koskevan ehdon ottamisesta pe-
rustamissopimukseen. Koska asunto-osake-
yhtiö on ilmoitettava rekisteröitäväksi kol-
messa kuukaudessa perustamissopimuksen 
allekirjoittamisesta ja koska osakkeiden on 
oltava täysin maksettuja rekisteröintihetkellä, 
ei maksuaikaa voida määritellä kovinkaan 
pitkäksi. 

Momentin 5 kohdassa säädetään yhtiövas-
tikkeen maksuvelvollisuuden alkamisajan-
kohdan määrittelemisestä perustamissopi-
muksessa. Alkamisajankohta voidaan määrä-
tä esimerkiksi tietyksi päivämääräksi tai sitoa 
tietyn seikan toteutumiseen. Tällaisia seikko-
ja voivat olla esimerkiksi perustamiskirjan 
allekirjoittaminen, yhtiön rekisteröinti, lupa 
rakennuksen tai huoneiston käyttöönottami-
seen. Eri tarkoituksiin perittävien vastikkei-
den maksuvelvollisuuden alkaminen voidaan 
määritellä tarpeen mukaan eri tavoin. 
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Momentin 6 kohdassa säädetään osakkei-
den tuottaman hallintaoikeuden alkamisen 
perusteista. Myös hallintaoikeuden alkamis-
ajankohta voidaan määritellä tarkoituksen-
mukaisella tavalla. Alkamisajankohdan mää-
rittelyssä voidaan ottaa huomioon myös se, 
miten vastuu rakentamisesta ja kunnossapi-
tovelvollisuudesta jaetaan yhtiön ja osakkei-
den merkitsijän kesken.  

Momentin 7 kohdassa säädetään yhtiön 
hallituksen jäsenten mainitsemisesta. Erityi-
siä vaatimuksia hallituksen jäsenten yksilöin-
titavasta ei ehdoteta. Rekisteröintiä varten 
tarvitaan kuitenkin kaupparekisterilain 
(129/1979) 3 a §:ssä tarkoitetut henkilötiedot, 
jotka sisältävät täydellisen nimen, henkilö-
tunnuksen, osoitteen ja kansalaisuuden. Ul-
komaalaisesta, jolla ei ole suomalaista henki-
lötunnusta, ilmoitetaan syntymäaika. Perus-
tamissopimuksessa voidaan mainita myös 
hallituksen puheenjohtaja, jollei tämän valin-
taa haluta jättää hallituksen tehtäväksi. 

Vaatimukset kaikkien osakkeenomistajien 
ja heidän osakemerkintöjensä sekä yhtiön 
johdon mainitsemisesta liittyvät siihen, että 
kaikkien osakkeenomistajien allekirjoittama 
perustamissopimus korvaa nykyisen, periaat-
teessa monivaiheisen perustamismenettelyn. 
Vaatimus merkintähinnan ja sen maksuajan 
mainitsemisesta vastaa voimassa olevaa la-
kia.  

Yhtiövastikkeen maksuvelvollisuuden ja 
huoneistojen hallintaoikeuden siirtymisen 
tarkempi määrittely on tarpeen ilmenneiden 
epäselvyyksien vähentämiseksi. Käytännössä 
on pidetty epäselvänä, milloin vastikkeen 
maksuvelvollisuus alkaa esimerkiksi silloin, 
kun yhtiön rakennukset ja osakkeenomistaji-
en hallintaan tulevat huoneistot valmistuvat 
vaiheittain. Vastaavasti on voinut olla epä-
selvää, missä vaiheessa osakkeenomistaja saa 
hallintaansa sen huoneiston tai maa-alan, jo-
hon hänen osakkeensa oikeuttavat. 

Momentti poikkeaa osakeyhtiölain 2 luvun 
2 §:n 1 momentista asunto-osakeyhtiön tar-
koitukseen ja toimintaan liittyvien rakennuk-
sen ja kiinteistön tilojen hallintaa ja vastik-
keen maksuvelvollisuutta koskevien vaati-
musten osalta.  

Pykälän 2 momentin mukaan perustamis-
sopimukseen on otettava tai liitettävä 1 luvun 
13 §:ssä tarkoitettu yhtiöjärjestys. Perusta-

missopimukseen on toisin sanoen nykyiseen 
tapaan joko otettava erillinen yhtiöjärjestyk-
seksi yksilöitävä osuus tai siihen on liitettävä 
erilliselle asiakirjalle laadittu yhtiöjärjestys.  

Voimassa olevan oikeuden mukaan tilikau-
desta määrätään aina yhtiöjärjestyksessä. 
Tästä aiheutuu kuitenkin tarpeettomia hanka-
luuksia sekä yhtiötä perustettaessa, jolloin ti-
likausi on usein poikkeava, että silloin, kun 
tilikautta muutetaan. Tästä syystä ehdotetaan, 
että tilikaudesta määrättäisiin joko yhtiöjär-
jestyksessä tai perustamissopimuksessa. Tili-
kauden muuttaminen tapahtuisi ehdotetun 
10 luvun 4 §:n mukaan yhtiökokouksen pää-
töksellä silloin, kun siitä on määrätty perus-
tamissopimuksessa. Tilikausi rekisteröidään 
kaupparekisterilain 9 §:n 1 momentin 
14 kohdan nojalla kaupparekisteriin. 

Momentti vastaa voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin 2 kohdan perusteella so-
vellettavaa vanhan osakeyhtiölain 2 luvun 
2 §:n 2 momentin johdantolauseen säännöstä 
ja osakeyhtiölain 2 luvun 2 §:n 2 momenttia. 

Pykälän 3 momentissa säädetään, että pe-
rustamissopimuksessa on tarvittaessa mainit-
tava isännöitsijä, tilintarkastaja ja toiminnan-
tarkastaja. Tarvittaessa tarkoittaa tilanteita, 
joissa toimielin on pakko nimetä yhtiöjärjes-
tyksen määräyksen taikka muun lain perus-
teella sekä tilanteita, joissa valinta voidaan 
haluttaessa tehdä. Selvyyden vuoksi momen-
tissa säädetään myös siitä, että jo perustamis-
sopimuksessa voidaan nimetä hallituksen pu-
heenjohtaja. Erillistä hallituksen kokousta ei 
siten tarvita. Rekisteröintiä varten tarvittavis-
ta tiedoista säädetään kaupparekisterilaissa. 

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa 
säännöstä, joka liittyy perustamismenettelyn 
muuttamiseen. Momentti vastaa pääosin osa-
keyhtiölain 2 luvun 2 §:n 3 momenttia. 

3 §. Merkintähinta. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi mahdollisuudesta merkitä osa 
osakkeiden merkintähinnasta osakepääoman 
sijasta rakennusrahastoon tai sijoitetun va-
paan oman pääoman rahastoon. 

Pykälä sisältää olettamasäännön, jonka 
mukaan yhtiölle tuleva osakkeiden merkintä-
hinta merkitään osakepääomaan. Olettama-
säännös vastaa voimassa olevan oikeuden 
pakottavaa säännöstä osakkeiden merkintä-
hinnan merkitsemisestä sidottuun omaan 
pääomaan. Perustamissopimuksessa tai yh-
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tiöjärjestyksessä voidaan kuitenkin määrätä, 
että merkintähinta merkitään osittain raken-
nusrahastoon tai sijoitetun vapaan oman pää-
oman rahastoon, joka on nimensä mukaisesti 
vapaata omaa pääomaa. Osakepääomaksi 
merkittävä määrä ei kuitenkaan voi alittaa 
1 luvun 7 §:n 1 momentissa tarkoitettua vä-
himmäisosakepääomaa eikä yhtiöjärjestyk-
sessä mahdollisesti edellytettyä osakepää-
oman vähimmäismäärää. 

Pykälässä viitataan myös siihen mahdolli-
suuteen, että kirjanpitolaissa säädettäisiin 
asiasta toisin.  

Voimassa olevan oikeuden mukaan mer-
kintähinta on aina kirjattava sidotun oman 
pääoman rahastoon. Muutostarve on selvitet-
ty edellä 10 luvun 2 §:n perusteluissa.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 4 §:ää 
lukuun ottamatta rakennusrahastoa koskevia 
määräyksiä.  

 
Osakkeen maksaminen 

4 §. Rahamaksu. Pykälässä säädettäisiin 
rahassa suoritettavan osakkeen merkintähin-
nan tarkemmasta maksutavasta. Voimassa 
olevan lain 3 §:n 1 momentin 2 kohdan viit-
taussäännöksen perusteella sovellettavasta 
vanhan osakeyhtiölain 2 luvun 9 §:n 3 mo-
mentista poiketen ehdotetaan sallittavaksi 
merkintähinnan maksaminen myös ulkomail-
la olevalle tilille. Tilin tulee kuitenkin vastata 
Suomessa olevan talletuspankin tai talletus-
ten vastaanottamiseen oikeutetun ulkomaisen 
luottolaitoksen tiliä. Vastaavuusvaatimus liit-
tyy säännöksen tarkoitukseen, joka on sen 
varmistaminen, että maksu on suoritettu. Ky-
symys on siitä, miten luotettava maksamista 
koskeva tieto ulkomaisesta pankista on saa-
tavissa. Yleensä luotettavina tässä mielessä 
voitaneen pitää OECD-maan lainsäädännön 
alaisia pankkeja ja muita luottolaitoksia. 
Käytännössä ratkaisu siitä, onko maksun ta-
pahtuminen riittävällä todennäköisyydellä 
todettavissa, jää kuitenkin maksamisen lain-
mukaisuudesta todistuksen antavalle tilintar-
kastajalle tai jos yhtiössä ei ole velvollisuutta 
valita tilintarkastajaa muun selvityksen va-
raan. Kun kyseessä on rahamaksu yhtiön ti-
lille, selvitys voidaan käytännössä antaa ti-
liotteella tai vastaavalla rahalaitoksen anta-
malla tositteella. Muun selvityksen osalta 

riittävä luotettavuus määrittyy kaupparekiste-
rikäytännön perusteella. Säännös koskee sekä 
osakepääomaan merkittävän että rakennusra-
hastoon tai vapaaseen omaan pääomaan mer-
kittävän määrän maksamista. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
5 §:ää. 

5 §. Apportti. Pykälä sisältää säännöksiä 
apporttiomaisuudella eli muulla omaisuudel-
la kuin rahalla tapahtuvasta osakkeen mak-
samisesta. Asiasta säädetään myös kauppare-
kisteri-ilmoituksen liitteitä koskevassa 7 §:n 
4 momentissa. 

Pykälän 1 momentissa säädettäisiin ensin-
näkin selvyyden vuoksi, että apporttiomai-
suudella on oltava maksua vastaava taloudel-
linen arvo yhtiölle. Maksussa voi olla kysy-
mys osakkeen koko merkintähinnasta tai sen 
osasta. Omaisuuden arvon on yhtiön näkö-
kulmasta vastattava vähintään määrää, joka 
omaisuudella on tarkoitus maksaa. Sen sijaan 
yhtiöoikeudellisesti ei ole estettä sille, että 
apporttiomaisuus todelliselta arvoltaan ylittää 
kyseisen määrän. Lisäksi momentissa säädet-
täisiin, ettei työsuoritusta tai palvelun suorit-
tamista koskeva sitoumus voi koskaan olla 
apporttiomaisuutena. Säännökset vastaavat 
voimassa olevaa oikeutta, pääasiassa voimas-
sa olevan lain 3 §:n 1 momentin 2 kohdan 
viittaussäännöksen perusteella sovellettavaa 
vanhan osakeyhtiölain 2 luvun 4 §:n 4 mo-
menttia.  

Jos omaisuus ei ole apporttiomaisuudeksi 
kelpaavaa tai sen arvo yhtiölle alittaa perus-
tamissopimuksessa rahamääräisenä ilmaistun 
merkintähinnan, merkitsijä voi olla yleisten 
velvoiteoikeudellisten sääntöjen nojalla vel-
vollinen suorittamaan puuttuvan määrän yh-
tiölle. Tämän lisäksi hallituksen jäsenet ja 
isännöitsijä sekä tilintarkastaja voivat joutua 
vahingonkorvausvelvollisiksi, jos he hyväk-
syvät apporttiomaisuudella tapahtuvan suori-
tuksen ja antavat 7 §:n 3 ja 4 momentin mu-
kaiset kaupparekisteri-ilmoituksen liitteet. 
Apporttiomaisuutta koskevien muodollisuuk-
sien täyttämisellä on toisaalta yleensä se käy-
tännön vaikutus, että sillä, joka kiistää osak-
keen tulleen kokonaisuudessaan maksetuksi, 
on velvollisuus näyttää väitteensä toteen. 

Pykälän 2 momentissa säädetään ensinnä-
kin apporttiehdon mainitsemisesta perusta-
missopimuksessa. Ehto voi oikeuttaa tai vel-
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voittaa merkitsijän maksamaan osakkeen ko-
konaan tai osittain apporttiomaisuudella. Ta-
vallisesti ehdossa on syytä mainita, ketä ehto 
koskee. Jos tästä ei ole mainintaa, ehdon on 
lähtökohtaisesti tulkittava koskevan kaikkia 
merkitsijöitä. 

Edelleen momentissa säädetään apport-
tiomaisuutta koskevasta erityisestä selvityk-
sestä, jonka on oltava perustamissopimukses-
sa. Teknisesti selvitys voidaan kirjoittaa 
osaksi sopimusta tai ottaa liitteeksi, johon 
sopimuksessa viitataan. Selvityksessä on en-
sinnäkin yksilöitävä apporttiomaisuus ja sillä 
suoritettava maksu. Tämä vaatimus vastaa 
asiallisesti paljolti sitä, mitä voimassa olevan 
lain 3 §:n 1 momentin viittaussäännöksen pe-
rusteella sovellettavan vanhan osakeyhtiölain 
2 luvun 4 a §:n 1 momentin 1 ja 3 kohdassa 
säädetään riippumattoman asiantuntijan lau-
sunnosta. Edelleen on selvitettävä omaisuu-
den arvostamiseen vaikuttavat seikat ja ar-
vostamisessa noudatetut menetelmät. Nämä 
vaatimukset puolestaan vastaavat asiallisesti 
pitkälti sitä, mitä vanhan osakeyhtiölain 2 lu-
vun 4 §:n 2 ja 3 momentissa sekä 4 a §:n 
1 momentin 2 kohdassa säädetään yhtäältä 
perustamiskirjan liitteistä ja toisaalta riippu-
mattoman asiantuntijan lausunnosta. Selvi-
tykset ovat tarpeen, jotta tilintarkastaja voisi 
ottaa omaisuuden arvostamiseen kantaa siten 
kuin jäljempänä 7 §:n 4 momentissa ehdote-
taan säädettäväksi.  

Jos momentin säännöksiä ei ole noudatettu, 
apporttiomaisuudella suoritettuun maksuun 
vetoavalla on momentin mukaan velvollisuus 
näyttää, että omaisuudella oli maksua vastaa-
va taloudellinen arvo yhtiölle. Jos merkitsijä 
ei kykene tätä näyttämään, hänen on makset-
tava puuttuva määrä yhtiölle rahassa. Ehdo-
tukseen ei sisälly vanhan osakeyhtiölain 
2 luvun 4 §:n 5 momentin kaltaista säännöstä 
apporttiehdon tehottomuudesta, jota on pidet-
ty ongelmallisena seuraamuksena kyseessä 
olevan kaltaisten muodollisuuksien laimin-
lyönnistä. Apporttisääntelyn tarkoituksena on 
suojata osakkeenomistajia ja velkojia tur-
vaamalla täysi maksu osakkeesta yhtiölle. 
Apporttiomaisuutta koskevilla muodollisuuk-
silla pyritään tässä tarkoituksessa edesautta-
maan omaisuuden oikeaa arvostamista. Eh-
dotuksessa on siten johdonmukaisena ja riit-
tävänä seuraamuksena muodollisuuksien 

laiminlyönnistä pidetty sitä, että apportti-
maksuun vetoavalla on todistustaakka omai-
suuden oikeasta arvosta. Jos maksuun vetoa-
va näyttää, että omaisuus on arvoltaan ollut 
riittävä, niin osakkeenomistajien kuin velko-
jienkin asema on tullut turvatuksi. 

Säännös voi käytännössä tulla sovelletta-
vaksi esimerkiksi tilanteessa, jossa yhtiön 
konkurssipesä väittää apporttiomaisuudella 
tapahtunutta osakkeen maksua riittämättö-
mäksi ja vaatii merkitsijältä puuttuvaa mää-
rää.  

Säännös koskee tilanteita, joissa apportista 
ei ole määrätty lainkaan perustamissopimuk-
sessa tai joissa apporttiomaisuutta koskeva 
selvitys puuttuu taikka on puutteellinen. Jos 
osittainen puutteellisuus on helposti havaitta-
vissa, säännöksen käytännön merkitystä vä-
hentää se, että tällöin yhtiön rekisteröiminen-
kin estyy. Vähäinen tai tulkinnanvarainen 
puutteellisuus ei puolestaan käytännössä joh-
da todistustaakan täydelliseen kääntymiseen, 
koska apporttiselvityksellä tällaisesta puut-
teellisuudesta huolimatta on merkitystä 
omaisuuden arvoa koskevan todistelun kan-
nalta. Käytännössä tyypillisin ja selkein to-
distustaakkasäännöksen soveltamistilanne 
lieneekin tapaus, jossa osake maksetaan jäl-
jempänä 3 momentissa tarkoitetulla jälkiap-
porttimenettelyllä siten peitellysti, ettei mak-
sutapa käy perustamisasiakirjoista lainkaan 
ilmi eikä järjestely ole tilintarkastajan tai re-
kisteriviranomaisen havaittavissa. 

Pykälän 3 momentti sisältää täydentävän 
säännöksen, jonka mukaan silloin, kun mer-
kintähinta tosin maksetaan rahassa mutta 
edellytyksin, että yhtiö hankkii vastiketta 
vastaan omaisuutta tai palveluja, hankintaan 
sovelletaan vastaavasti, mitä apporttiomai-
suudella tapahtuvasta maksusta säädetään. 
Säännös on tarpeen, jotta apporttisäännöksiä 
ei voitaisi kiertää tällaisilla sopimusjärjeste-
lyillä. Säännöksen soveltaminen ei riipu siitä, 
keneltä omaisuutta tai palveluja hankitaan. 
Käytännössä kyseeseen tulevat joko merkitsi-
jä itse tai hänen läheisensä. 

Jos rahamaksu tapahtuu edellyttäen esi-
merkiksi, että yhtiö ostaa merkitsijältä kiin-
teistön, kaupasta olisi määrättävä perusta-
miskirjassa, jossa tulisi myös yksilöidä kiin-
teistö ja siitä maksettava hinta sekä selvittää 
kiinteistön arvostamiseen vaikuttavat seikat 
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ja arvostamisessa noudatettavat menetelmät. 
Jos kiinteistöstä maksettava vastike on muuta 
kuin rahaa, myös muu vastike olisi yksilöitä-
vä ja selvitettävä sen arvostamiseen vaikutta-
vat seikat sekä arvostamisessa noudatettavat 
menetelmät. Rekisteri-ilmoitukseen olisi lii-
tettävä 7 §:n 4 momentissa tarkoitettu tilin-
tarkastajan lausunto. Hankinnan ylihintaisuus 
merkitsee, ettei osaketta voida pitää makset-
tuna. 

Tavallisesti tällaiset niin sanottua jälkiap-
porttia tarkoittavat järjestelyt tehtäneen kui-
tenkin peitellysti. Vaikka yhtiö tällöin saatai-
siin rekisteröidyksi, yhtiön väittäessä myö-
hemmässä oikeudenkäynnissä hankintaa yli-
hintaiseksi yhtiön vastapuoli on pykälän 
2 momentista johtuen velvollinen näyttä-
mään, ettei näin ollut. Ylihintaisuus johtaa 
pykälän mukaiseen velvollisuuteen maksaa 
puuttuva määrä yhtiölle rahassa. Se voi joh-
taa myös yhtiön johdon vahingonkorvausvel-
vollisuuteen. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
6 §:ää. 

6 §. Maksuviivästyksen seuraamukset. Py-
kälä sisältää säännökset osakkeen niin sano-
tusta kadusoimisesta ja tähän liittyvästä va-
hingonkorvausvastuusta. Säännökset vastaa-
vat pääperiaatteiltaan voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin 2 kohdan viittaussäännök-
sen perusteella sovellettavaa vanhan osake-
yhtiölain 2 luvun 12 §:ää. Pykälään ei kui-
tenkaan ehdoteta otettavaksi vanhan osake-
yhtiölain 2 luvun 12 §:n 1 momentin sään-
nöstä siitä, että hallituksen on viipymättä pe-
rittävä viivästynyttä merkintähintaa. Nimen-
omainen säännös on aiheuttanut epäselvyyk-
siä sen suhteen, onko merkintähintaa perittä-
vä silloinkin, kun osakkeelle on löytynyt uusi 
merkitsijä, eikä perintä siten ole enää miele-
kästä. Velvollisuus periä merkintähintasaata-
via seuraa johdon yleisestä velvollisuudesta 
huolellisesti toimien edistää yhtiön etua. 
Merkintähinnan perinnässä ei ilman pätevää 
perustetta voida suosia tiettyjä merkitsijöitä. 

Pykälän 1 momentin mukaan hallitus voi 
maksun viivästyttyä todeta oikeuden osak-
keeseen menetetyksi, jos merkintähintaa 
mahdollisine viivästyskorkoineen ei ole mak-
settu sen eräännyttyä, eikä hallitus ole anta-
nut merkitsijälle lisää maksuaikaa. Säännös 
poikkeaa vanhan osakeyhtiölain 2 luvun 

12 §:n 1 momentissa olevasta säännöksestä 
siten, että menettämisseuraamus voidaan 
määrätä heti eikä vasta kuukauden kuluttua 
eräpäivästä. Toisaalta nimenomaisesti tode-
taan, että hallitus voi myös myöntää merkit-
sijälle lisää maksuaikaa. Hallituksen on nor-
maaliin tapaan arvioitava, mikä ratkaisu on 
yhtiön edun mukainen. 

Hallitus voi todettuaan oikeuden menete-
tyksi antaa merkintäoikeuden toiselle henki-
lölle. Ehdotukseen ei ole otettu vanhan osa-
keyhtiölain 2 luvun 12 §:n 2 momentin sään-
nöstä uuden merkitsijän velvollisuudesta heti 
maksaa osakkeesta erääntynyt määrä. Vaikka 
lähtökohtana tässä tilanteessa onkin, että uu-
den merkitsijän on maksettava osake välit-
tömästi, koska merkintähinta osakeantiehto-
jen mukaan on jo erääntynyt, hallitus voi 
myöntää uudellekin merkitsijälle maksuai-
kaa, jos menettely on yhtiön edun mukainen.  

Pykälän 2 momentin mukaan se, jonka oi-
keus osakkeeseen on todettu menetetyksi, on 
velvollinen suorittamaan yhtiölle mahdollis-
ten perimiskulujen lisäksi kymmenesosan 
osakkeesta maksettavasta määrästä. Säännös 
vastaa voimassa olevan lain viittaussäännök-
sen perusteella sovellettavaa vanhan osake-
yhtiölain 2 luvun 12 §:n 3 momenttia muu-
ten, mutta kyseessä olevan korvauksen — 
eräänlaisen lakisääteisen sopimussakon — 
maksuvelvollisuutta ei enää ole kytketty 
osakkeen mitätöimiseen, jota voidaan pitää 
merkitsijän näkökulmasta varsin sattumanva-
raisena kriteerinä. Toisaalta kohtuuttomien 
seuraamusten välttämiseksi korvauksen mää-
rä ehdotetaan samalla alennettavaksi nykyi-
sestä kolmasosasta kymmenesosaan osak-
keen merkintähinnasta. Lisäksi ehdotuksesta 
käy nimenomaisesti ilmi, että merkitsijä voi 
edellä mainitun taksoitetun vahingonkorva-
uksen ohella olla velvollinen korvaamaan yh-
tiön perimiskulut. Perustamissopimuksessa 
voidaan määrätä maksuviivästyksen seuraa-
muksista, esimerkiksi sopimussakon suuruu-
desta, toisin. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
7 §:ää. 

 
Rekisteröiminen ja sen oikeusvaikutukset 

7 §. Yhtiön rekisteröiminen. Pykälässä sää-
detään yhtiön rekisteröimisestä. Pykälän 
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1 momentti poikkeaa voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin 2 kohdan viittaussäännök-
sen perusteella sovellettavasta vanhan osake-
yhtiölain 2 luvun 9 §:n 1 momentista siten, 
että ehdotuksen mukaan yhtiö on ilmoitettava 
rekisteröitäväksi kolmen kuukauden kuluessa 
perustamissopimuksen allekirjoituksesta. 
Päivämäärällä tarkoitetaan perustamissopi-
muksen mukaista viimeisen osakkeenomista-
jan allekirjoituksen päivämäärää. Nykyistä 
lyhyempi määräaika johtuu siitä, että perus-
taminen tapahtuu aina simultaaniperustami-
sena. Muutos lyhentää oikeudellista välitilaa, 
joka vallitsee perustamistoimien alkamisen ja 
yhtiön rekisteröimisen välillä. 

Pykälän 2 momentin mukaan rekisteröitä-
väksi ilmoitettavien osakkeiden on oltava 
täysin maksettuja, kuten nykyäänkin. Tämä 
koskee sekä osakepääomaan, vapaaseen 
omaan pääomaan että rakennusrahastoon 
merkittäviä määriä. Osakepääomaksi rekiste-
röidään se rekisteröitävistä osakkeista mak-
settu määrä, joka perustamissopimuksen tai 
yhtiöjärjestyksen mukaan on merkittävä osa-
kepääomaan. 

Ehdotukseen ei ole katsottu tarpeelliseksi 
ottaa erityisiä säännöksiä maksamattomien 
osakkeiden mitätöimisestä. Jos osaketta ei 
makseta 1 momentin mukaisessa ajassa, sitä 
ei käsillä olevan momentin mukaan voida re-
kisteröidä, jolloin osake raukeaa. On huomat-
tava, että tällöin perustamissopimuksen tul-
kinnasta saattaa usein seurata perustamisen 
raukeaminen kokonaisuudessaan, koska yhti-
öön ei saada sovittua määrää osakkeenomis-
tajia ja pääomaa. 

Pykälän 3 momentti sisältää rekisteri-
ilmoituksen liitteitä koskevia säännöksiä, 
jotka vastaavat voimassa olevan lain viittaus-
säännöksen perusteella sovellettavan vanhan 
osakeyhtiölain 2 luvun 9 §:n 4 momenttia jäl-
jempänä mainituin muutoksin. 

Momentin mukaan rekisteri-ilmoitukseen 
on liitettävä hallituksen jäsenten ja mahdolli-
sen isännöitsijän vakuutus siitä, että yhtiön 
perustamisessa on noudatettu osakeyhtiölain 
säännöksiä. Koska rekisteriin ilmoitettavien 
osakkeiden tulee olla täysin maksettuja, sa-
nottuun sisältyy myös vakuutus osakkeiden 
maksamisesta. Vakuutus koskee sekä osake-
pääomaan että mahdollisesti sijoitetun va-
paan oman pääoman rahastoon merkittäviä 

määriä. Ehdotukseen ei sisälly vanhan osa-
keyhtiölain 2 luvun 9 §:n 3 momentin ja 
4 momentin 1 kohdan nimenomaisia sään-
nöksiä osakkeista maksettavan määrän ole-
misesta yhtiön omistuksessa ja hallinnassa, 
koska nämä ovat eräissä tilanteissa aiheutta-
neet tulkintaepäselvyyksiä. Ehdotus ei kui-
tenkaan tarkoita lievennystä voimassa ole-
vaan lakiin verrattuna, vaan maksun tulemis-
ta yhtiölle arvioitaisiin yleisten varallisuusoi-
keudellisten sääntöjen mukaisesti. Tavallises-
ti, kuten tilille 4 §:n mukaan suoritettavan ra-
hamaksun kysymyksessä ollessa, asian arvi-
ointi on yksinkertaista. Apporttiomaisuuden 
osalta tilanne voi olla monimutkaisempi. 
Esimerkiksi käytettäessä pantattuun omai-
suuteen liittyvää ylivakuutta apporttina, mak-
su katsotaan suoritetuksi omaisuutta hallin-
nassaan pitävälle pantinhaltijalle toimitetulla 
siirtoilmoituksella, jolla yhtiö saa suojan 
muun muassa maksajan muita velkojia vas-
taan.  

Momentin mukaan rekisteri-ilmoitukseen 
on liitettävä yhtiön tilintarkastajien todistus 
siitä, että osakeyhtiölain osakkeen maksamis-
ta koskevia säännöksiä on noudatettu. Sään-
nös vastaa vanhan osakeyhtiölain 2 luvun 
9 §:n 4 momentin 2 kohtaa. Tärkeintä on 
luonnollisesti sen arvioiminen, että osakkeet 
on maksettu ja maksu on tullut yhtiölle. Mak-
samisella tarkoitetaan tässäkin sekä osake-
pääomaan että rakennusrahastoon tai sijoite-
tun vapaan oman pääoman rahastoon merkit-
tävän määrän maksamista. Jos yhtiössä ei 
lain tai yhtiöjärjestyksen mukaan ole velvol-
lisuutta valita tilintarkastajaa, osakkeiden 
maksamisesta on liitettävä muu selvitys. Kun 
kyseessä on rahamaksu yhtiön tilille, tämä 
voidaan käytännössä selvittää tiliotteella tai 
vastaavalla rahalaitoksen antamalla tositteel-
la. 

Pykälän 4 momentti tulee sovellettavaksi 
silloin, kun osake maksetaan apporttiomai-
suudella. Tällöin rekisteri-ilmoitukseen on li-
säksi liitettävä tilintarkastajan lausunto edellä 
5 §:n 2 momentissa tarkoitetusta selvitykses-
tä ja siitä, oliko omaisuudella vähintään mak-
sua vastaava taloudellinen arvo yhtiölle. Es-
tettä ei ole sille, että lausunnon antaa yhtiön 
oma tilintarkastaja.  

Tilintarkastaja voi lausunnossaan todeta 
lyhyesti hyväksyvänsä selvityksen ja katso-
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vansa omaisuuden arvon riittäväksi. Toisaal-
ta tilintarkastaja voi lausunnossaan esimer-
kiksi katsoa, että omaisuus tulee arvostaa 
muuta kuin apporttiselvityksessä omaksuttua 
menetelmää noudattaen. Sanottu ei estä häntä 
katsomasta omaisuuden arvoa riittäväksi, jos 
hän lausunnossa soveltamallaan arvostusme-
netelmällä kuitenkin päätyy tällaiseen tulok-
seen. Arvioinnin kohteena on apporttiomai-
suuden arvo yhtiölle omaisuuden luovutta-
mishetkellä.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
8 §:ää. 

8 §. Rekisteröimisen oikeusvaikutukset. Py-
kälän 1 momentissa ehdotetaan säädettäväk-
si, että yhtiö syntyy rekisteröinnillä. Momen-
tissa todetaan myös voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin 2 kohdan viittaussäännök-
sen perusteella sovellettavan vanhan osake-
yhtiölain 2 luvun 14 §:n 2 momenttia vastaa-
valla tavalla, että yhtiön puolesta perustamis-
sopimuksen allekirjoittamisen jälkeen mutta 
ennen rekisteröintiä tehdystä toimesta vastuu 
siirtyy yhtiölle rekisteröinnillä. Myös perus-
tamissopimuksessa yksilöidyistä toimista, 
kuten kiinteistön hankinnasta, aiheutuneet 
velvoitteet siirtyvät yhtiölle sen tultua rekis-
teröidyksi. Edellytyksenä kuitenkin on, että 
toimet on tehty enintään vuosi ennen perus-
tamissopimuksen allekirjoittamista. Säännös 
tekee mahdolliseksi pitkään noudatetun pe-
rustettavan yhtiön lukuun hankkimista kos-
kevan käytännön jatkamisen. Tällaisesta me-
nettelystä aiheutuvaa epävarmuutta pyritään 
rajoittamaan ehdotetulla vuoden määräajalla. 
Määräaika on yhteensopiva maakaaren 
(540/1995) 2 luvun 4 §:ssä asetetun, perustet-
tavan yhtiön lukuun tehtyjä kauppoja koske-
van kahden vuoden määräajan kanssa. 

Pykälän 2 momentin mukaan osakkeen-
omistaja ei rekisteröinnin jälkeen voi vapau-
tuakseen osakemerkinnästä vedota siihen, et-
tä perustamiseen liittyvä ehto ei ole toteutu-
nut. Säännöksellä suojataan ennen kaikkea 
sivullisten luottamusta kaupparekisterimer-
kintöihin. Säännös vastaa asiallisesti vanhan 
osakeyhtiölain 2 luvun 5 §:n 3 momenttia 
muuten, mutta on yleisempi ja koskee muita-
kin perustamiseen liittyviä kuin perustamis-
sopimukseen otettuja ehtoja. Säännöksen sa-
namuotoa on muutenkin hieman täsmennetty. 
Ehtoon vetoamista ennen yhtiön rekisteröin-

tiä arvioidaan yleisten sopimusoikeudellisten 
sääntöjen mukaisesti. Momentti koskee aino-
astaan osakemerkinnästä vapautumista, ei 
sen sijaan esimerkiksi oikeutta vahingonkor-
vaukseen. 

Vaikka tästä ei edelleenkään ehdoteta otet-
tavaksi lakiin nimenomaista säännöstä, va-
kiintuneesti on katsottu, että yhtiön rekiste-
röiminen myös korjaa osakkeen merkintään 
liittyvät niin sanotut heikot pätemättömyys-
perusteet. Osakkeenomistaja ei toisin sanoen 
voi merkinnästä vapautuakseen vedota heik-
koihin pätemättömyysperusteisiin enää sen 
jälkeen, kun yhtiö on rekisteröity. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
9 §:ää. 

9 §. Toiminta ennen rekisteröimistä. Pykä-
län 1 momentissa ehdotetaan säädettäväksi 
siitä, että yhtiö syntyy, eli siitä tulee oikeus-
kelpoinen ja oikeustoimikelpoinen, vasta re-
kisteröinnillä. Ennen rekisteröintiä yhtiö ei 
voi hankkia omaisuutta eikä tehdä sitoumuk-
sia. Yhtiö ei myöskään voi olla asianosaisena 
tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa 
ennen kuin se on rekisteröity. Esimerkiksi 
perustettavan yhtiön lukuun hankittu omai-
suus on yleensä ulosmitattavissa yhtiön lu-
kuun toimineen velasta. Säännös vastaa asial-
lisesti voimassa olevan lain 3 §:n 1 momen-
tin 2 kohdan viittaussäännöksen perusteella 
sovellettavaa vanhan osakeyhtiölain 2 luvun 
14 §:n 1 momenttia. 

Pykälän 2 momentissa säädetään vanhan 
osakeyhtiölain 2 luvun 14 §:n 2 momentin 
1 virkettä vastaavasti siitä, että ennen yhtiön 
rekisteröintiä tehdyistä toimista vastaavat 
toimesta päättäneet ja siihen osallistuneet yh-
teisvastuullisesti. Toimeen osallistuja voi olla 
myös oikeushenkilö. Säännöksen sanamuo-
toa on selkeytetty siten, että päättäjät ja toi-
meen osallistuneet ovat yhteisvastuussa teh-
dyistä toimista. Momentissa viitataan sel-
vyyden vuoksi 8 §:n 1 momenttiin, jonka 
mukaan vastuu voi siirtyä yhtiölle, mikäli 
viitatussa momentissa säädetyt edellytykset 
täyttyvät. 

Pykälän 3 momentin mukaan hallitus ja 
isännöitsijä voivat ilman henkilökohtaisen 
vastuun uhkaa käyttää puhevaltaa yhtiön pe-
rustamista koskevissa asioissa ja ryhtyä toi-
menpiteisiin osakkeista suoritettavan maksun 
saamiseksi. Säännös poikkeaa vanhan osake-
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yhtiölain 2 luvun 14 §:n 1 momentista aino-
astaan sanamuotonsa puolesta. Säännös ei 
tarkoita, etteivätkö hallitus ja isännöitsijä 
saata olla 24 luvun säännösten nojalla vas-
tuussa vahingosta, joka on aiheutettu ennen 
yhtiön rekisteröintiä. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
10 §:ää. 

10 §. Oikeustoimet rekisteröimättömän yh-
tiön kanssa. Pykälässä ehdotetaan säädettä-
väksi yhtiön sopimuskumppanin oikeudesta 
vetäytyä sopimuksesta, mikäli rekisteröimistä 
ei ole haettu määräajassa tai jos rekisteröinti 
on evätty. Jos sopimuskumppani ei tiennyt, 
että yhtiötä ei vielä ollut rekisteröity, hän voi 
vetäytyä sopimuksesta rekisteröimiseen asti. 
Säännös vastaa asiallisesti voimassa olevan 
lain 3 §:n 1 momentin 1 kohdan viittaussään-
nöksen perusteella sovellettavaa vanhan osa-
keyhtiölain 2 luvun 14 §:n 3 momenttia.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
11 §:ää. 

11 §. Perustamisen raukeaminen. Pykälän 
1 momentti vastaa sisällöltään voimassa ole-
van lain 3 §:n 1 momentin 1 kohdan viittaus-
säännöksen perusteella sovellettavaa vanhan 
osakeyhtiölain 2 luvun 10 §:ää. Säännöksen 
sanamuotoa on kuitenkin merkittävästi yk-
sinkertaistettu. Sanamuodon muutoksella ei 
ole tarkoitettu puuttua niihin periaatteisiin, 
joiden mukaisesti rekisteriviranomainen tut-
kii ja ratkaisee rekisteröitävän asian. 

Pykälän 2 momentti vastaa paljolti vanhan 
osakeyhtiölain 2 luvun 10 §:n säännöstä hal-
lituksen jäsenten velvollisuudesta palauttaa 
osakkeista maksettu määrä ja sille saatu tuot-
to. Säännökseen on kuitenkin liitetty mainin-
ta myös isännöitsijästä, joka usein valitaan jo 
yhtiötä perustettaessa. Hallituksen jäsenet ja 
mahdollinen isännöitsijä saavat ehdotuksen 
mukaan vähentää varoista 9 §:n 3 momentis-
sa tarkoitetuista toimista aiheutuneet tavan-
omaiset kulut. Tavanomaisilla kuluilla tar-
koitetaan esimerkiksi vanhan osakeyhtiölain 
2 luvun 4 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaisia 
julkisia maksuja sekä tavanomaisia palkkioi-
ta perustamisasiakirjojen laatimisesta ja sii-
hen rinnastettavasta työstä, samoin kuin mer-
kintähintasaatavien perinnästä aiheutuneita 
kuluja. Jos osakkeenomistajat ovat esimer-
kiksi perustamissopimuksessa hyväksyneet 
tavanomaista suuremmat kulut, ne on vähen-

nettävä. Säännös ei ole vahingonkorvaus-
säännös, minkä vuoksi momentissa tarkoite-
tussa tilanteessa palautusvelvollisuutta ei 
esimerkiksi voida sovitella. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 2 luvun 
12 §:ää. 

 
 

13 luku Osakeanti 

Ehdotettu luku sisältää osakkeiden anta-
mista eli osakeantia koskevat säännökset.  

Luku perustuu osakkeiden nimellisarvot-
tomuuteen, johon liittyen muun muassa 
osakkeiden antaminen ja osakepääoman ko-
rottaminen on erotettu toisistaan. Osakeantiin 
ei välttämättä liity osakepääoman korottamis-
ta, eikä osakepääoman korottamiseen välttä-
mättä liity osakkeiden antamista. Osakeantia 
ja osakepääoman korottamista säänneltäisiin 
ehdotuksen mukaan pääsääntöisesti eri lu-
vuissa. Selkeyssyistä myös optio-oikeuksien 
antaminen säänneltäisiin omassa luvussaan.  

Toisaalta yhtiöt voisivat edelleenkin halu-
tessaan määrätä nimellisarvosta yhtiöjärjes-
tyksessä. Tällöin sovelletaan ehdotuksen 
2 luvun 3 §:n 2 ja 3 momentin säännöksiä. 
Osakkeiden antamiseen on näissä yhtiöissä 
nykyiseen tapaan aina liitettävä osakepää-
oman korottaminen annettavien osakkeiden 
nimellisarvojen määrällä. Tämä merkitsee 
samalla, että osakkeesta on osakeannissa 
yleensä maksettava vähintään sen nimellisar-
vo (alikurssikielto). Maksuton tai vastikkeel-
taan nimellisarvoa alhaisempi anti edellyttää, 
että osakepääomaa korotetaan samanaikai-
sesti riittävällä määrällä muulla tavoin, kuten 
rahastosiirtona muusta omasta pääomasta. 
Tämä menettely vastaa vanhan osakeyhtiö-
lain mukaista rahastoantia tai niin sanottua 
sekaemissiota. 

Ehdotetun luvun 1—4 §:n yleisissä sään-
nöksissä, jotka koskevat luvussa käytettyjä 
peruskäsitteitä, päätöksentekoa, osakkeen-
omistajien etuoikeutta osakkeisiin ja suunnat-
tua osakeantia, säännellään sekä maksullista 
että maksutonta osakeantia. Kuitenkin 2 §:ssä 
säädetty valtuutus koskee ainoataan maksul-
lista osakeantia. Erityisesti maksullista osa-
keantia koskevat säännökset ovat luvun 5—
15 §:ssä ja maksutonta osakeantia koskevat 
säännökset puolestaan 16—18 §:ssä. 
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Luku rakentuu viittaussäännöksen perus-
teella sovellettavasta vanhasta osakeyhtiö-
laista poiketen osakeyhtiölain nimellisarvot-
tomaan pääomajärjestelmään ja sen säännök-
siin. Ehdotetut säännökset eroavat joiltakin 
osin uuden osakeyhtiölain vastaavista sään-
nöksistä. 

Osakeantipäätöksen tai sitä koskevan val-
tuutuksen rekisteröimisestä ei ole säädetty 
uutta osakeyhtiölakia vastaavalla tavalla vaan 
osakkeenomistajan tiedonsaantioikeuksista 
on huolehdittu asunto-osakeyhtiöiden osak-
keenomistajien lukumäärä, tiedontarve ja 
osakkeiden vaihdanta huomioon ottaen tar-
koituksenmukaisemmalla tavalla. Lisäksi 
asunto-osakeyhtiöissä ei ole mahdollisuutta 
maksuttomaan suunnattuun osakeantiin tai 
hallituksen valtuuttamiseen päättämään mak-
suttomasta osakeannista. Nämä toimenpiteet 
eivät ole tarpeellisia asunto-osakeyhtiöiden 
toiminnan luonteen takia. 

 
Yleiset säännökset 

1 §. Osakeanti. Pykälä sisältää osakeantia 
koskevat perussäännökset. 

Pykälän 1 momentin mukaan osakeannilla 
tarkoitetaan ehdotuksessa sekä uusien osak-
keiden antamista että yhtiön haltuun tulleiden 
omien osakkeiden luovuttamista. Ellei erik-
seen muuta ilmene, luvun säännökset koske-
vat samalla tavalla molempia. Rinnastus pe-
rustuu siihen, että osakkeenomistajien näkö-
kulmasta on yleensä yhtiöoikeudellisesti sa-
mantekevää, kummalla tavalla osakkeiden 
antaminen tapahtuu. Erottelulla ei ole merki-
tystä myöskään velkojien näkökulmasta, 
koska osakkeiden antaminen sinänsä ei vai-
kuta velkojien asemaan. 

Osakkeiden antaminen käyttämällä erityisiä 
merkintäoikeuksia, optio-oikeuksia, säännel-
lään ehdotuksen 14 luvussa, jossa osittain 
viitataan käsillä olevan luvun säännöksiin. 

Pykälän 2 momentin mukaan osakeannissa 
voidaan antaa osakkeita merkittäväksi vas-
tikkeellisesti tai antaa osakkeita kokonaan 
vastikkeetta. Näistä käytetään ehdotuksessa 
nimityksiä maksullinen osakeanti ja maksu-
ton osakeanti. 

2 §. Päätöksentekoa koskevat yleiset sään-
nökset. Pykälän 1 momentin mukaan osake-
annista päätetään lähtökohtaisesti yhtiökoko-

uksessa. Kyseessä on lähtökohtaisesti enem-
mistöpäätös, josta säädetään ehdotuksen 
6 luvun 26 §:ssä. Sääntely vastaa voimassa 
olevaa oikeutta. 

Pykälän 2 momentin mukaan yhtiökokous 
voi kuitenkin, kuten voimassa olevan oikeu-
den mukaan, valtuuttaa hallituksen päättä-
mään osakeannista. Ehdotettu osakeantival-
tuutusta koskeva sääntely eroaa kuitenkin 
voimassa olevasta sääntelystä useassa suh-
teessa. 

Osakeantivaltuutuksessa on ehdotuksen 
mukaan aina mainittava annettavien osakkei-
den enimmäismäärä. Osakeantivaltuutus ei 
siis voi olla määrällisesti täysin avoin. Vaa-
timus vastaa asiallisesti voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin viittaussäännöksen perus-
teella sovellettavaa vanhan osakeyhtiölain 
4 luvun 5 a §:n 1 kohtaa. 

Muuten ehdotuksessa on lähdetty siitä, että 
hallitus voi valtuutuksen nojalla päättää mak-
sullisesta osakeannista joka suhteessa samal-
la tavoin kuin yhtiökokouskin voisi siitä 
päättää, jollei valtuutusta yhtiökokouksen 
päätöksessä ole erityisesti rajoitettu. Perustet-
ta valtuutukseen maksuttoman annin osalta ei 
ole, koska asunto-osakeyhtiöissä ei ole tar-
vetta maksuttomaan suunnattuun osakeantiin. 
Ehdotus poikkeaa tässä suhteessa voimassa 
olevan lain viittaussäännöksen perusteella 
sovellettavista vanhan osakeyhtiölain 4 luvun 
5 a §:n 2—4 kohdista, joissa edellytetään, et-
tä hallitus nimenomaisesti erikseen valtuute-
taan päättämään annin suuntaamisesta ja 
merkintähinnan määritysperusteista sekä että 
valtuutuksessa yksilöidään suunnattujen an-
tien mahdolliset käyttötarkoitukset. Koska 
osakeantivaltuutuksen konkreettinen käyttö-
tarkoitus ei yleensä valtuutusta annettaessa 
ole tiedossa, joudutaan valtuutuksen ehdot 
joka tapauksessa muotoilemaan niin väljiksi, 
etteivät mainitut viittaussäännöksen perus-
teella sovellettavat vanhan osakeyhtiölain 
vaatimukset paranna esimerkiksi vähemmis-
töosakkeenomistajien oikeussuojaa, vaan ne 
ainoastaan hankaloittavat valtuutusmenette-
lyä. Hallituksen osakeantivaltuutuksen nojal-
la tekemiä päätöksiä koskee ehdotuksen 1 lu-
vun 10 §:ssä tarkoitettu yhdenvertaisuusperi-
aate, samoin kuin käsillä olevan luvun 3 §:n 
3 momentin säännös siitä, että suunnattu 
osakeanti on sallittu vain, jos siihen on yhti-
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ön kannalta painava taloudellinen syy tai 
osakkeenomistajien etuoikeuden noudattami-
nen ei ole mahdollista. Sitä, onko tällainen 
syy olemassa, ei kuitenkaan tarvitsisi viit-
taussäännöksen perusteella sovellettavasta 
vanhasta osakeyhtiölaista poiketen arvioida 
vielä osakeantivaltuutusta annettaessa, vaan 
vasta suunnatusta osakeannista päätettäessä. 

Ehdotuksen mukaan osakeantivaltuutus 
koskee vain maksullista osakeantia, koska 
asunto-osakeyhtiöissä ei ole tarvetta maksut-
toman annin suuntaamiseen.  

Hallitus voidaan valtuuttaa päättämään 
osakeannista kaikkien tai joidenkin osakean-
nin ehtojen osalta. Osakeantivaltuutusta kos-
kevien säännösten soveltamisalan kannalta ei 
ole ratkaisevaa se, onko yhtiökokouksen pää-
tös muodollisesti nimetty osakeantivaltuu-
tukseksi, vaan se, onko päätöksellä annettu 
hallitukselle itsenäistä harkintavaltaa sellai-
sen seikan suhteen, joka lain mukaan kuuluu 
osakeantipäätöksen sisältöön. Jos sen sijaan 
esimerkiksi merkintähinnan määräytymisestä 
on määrätty yksiselitteisesti yhtiökokouksen 
päätöksessä, ei kyse ole valtuutuksesta vaan 
siitä, että hallitus lopullisen merkintähinnan 
todetessaan ainoastaan panee täytäntöön yh-
tiökokouksen päätöksen. 

Valtuutus on voimassa vuoden yhtiökoko-
uksen päätöksestä, jollei siinä määrätä lyhy-
emmästä määräajasta.  

Valtuutusta ei edellytetä osakeyhtiölain 
9 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitetulla ta-
valla rekisteröitäväksi, koska osakkeiden 
liikkeeseen lasku ja vaihdanta asunto-osake-
yhtiöissä poikkeavat olennaisesti osakeyhti-
öistä. Valtuutuksen olemassaolo on sen si-
jaan käytävä ilmi 7 luvun 27 §:ssä tarkoite-
tusta isännöitsijäntodistuksesta mainitun py-
kälän 12 kohdassa edellytetyllä tavalla. Kos-
ka asunto-osakeyhtiöiden osakkeiden vaih-
dannassa isännöitsijäntodistus on keskeinen 
tietolähde, on kyseisestä seikasta tarkoituk-
senmukaista säätää osakeyhtiölaista poiketen 
ja asunto-osakeyhtiöiden rekisteröintikuluja 
rajoittavalla tavalla.  

Useiden osakeantivaltuutusten päällekkäi-
syydestä aiheutuvien tulkintaepäselvyyksien 
välttämiseksi momentissa ehdotetaan säädet-
täväksi, että uusi osakeantivaltuutus kumoaa 
aikaisemman valtuutuksen, jollei toisin pää-

tetä. Pääsääntöisesti kerrallaan olisi siis voi-
massa ainoastaan yksi osakeantivaltuutus. 

Osakeantivaltuutus, joka oikeuttaa hallituk-
sen päättämään osakeannin ehdoista, koskee 
6 §:n säännökset huomioon ottaen myös 
päättämistä siitä, korotetaanko osakkeiden 
merkintähinnalla osakepääomaa vai ei. Val-
tuutuksessa voidaan luonnollisesti rajoittaa 
hallituksen harkintavaltaa tässä suhteessa. 

Pykälän 3 momentissa viitataan havainnol-
lisuuden vuoksi yhtiökokouskutsun sekä ko-
kousasiakirjojen, niiden nähtävänä pitämisen 
ja lähettämisen osalta ehdotuksen 6 luvun 
18—22 §:n säännöksiin. Esimerkiksi erityi-
sestä taloudellisesta informaatiosta, joka on 
pidettävä osakkeenomistajan nähtävänä ja 
pyynnöstä lähetettävä osakkeenomistajalle, 
säädettäisiin 6 luvun 22 §:n 2 momentissa. 
Toisin kuin vanhan osakeyhtiölain 4 luvun 
4 b §:ssä, ehdotuksessa ei edellytetä, että yh-
tiökokouskutsussa olisi esitettävä hallituksen 
päätösehdotuksen pääasiallinen sisältö, vaan 
myös osakeantia koskevan päätösehdotuksen 
osalta noudatetaan yleisiä ehdotuksen nähtä-
vänä pitämistä ja lähettämistä koskevia sään-
nöksiä. Käsillä olevan luvun 4 §:n on kuiten-
kin täydentävä säännös yhtiökokouskutsun 
sisällöstä silloin, kun hallitus ehdottaa yhtiö-
kokoukselle päättämistä suunnatusta osake-
annista taikka sellaisesta osakeantivaltuutuk-
sesta, jossa ei suljeta pois hallituksen oikeut-
ta annin suuntaamiseen. 

3 §. Oikeus osakkeisiin. Pykälässä ehdote-
taan säädettäväksi osakkeenomistajien etuoi-
keudesta uusia osakkeita annettaessa tai yhti-
ön hallussa olevia omia osakkeita luovutetta-
essa. Etuoikeus suo osakkeenomistajille 
mahdollisuuden säilyttää suhteellinen ase-
mansa yhtiössä.  

Pykälän 1 momentti sisältää etuoikeutta 
koskevan perussäännön, jonka mukaan osak-
keenomistajilla on osakeannissa etuoikeus 
saada uusia osakkeita samassa suhteessa kuin 
heillä on ennestään yhtiön osakkeita. Vastaa-
va sääntö ilmenee voimassa olevan lain 3 §:n 
1 momentin viittaussäännöksen perusteella 
sovellettavasta vanhan osakeyhtiölain 4 lu-
vun 2 §:n 1 momentista. 

Ehdotus poikkeaa vanhasta osakeyhtiölais-
ta myös siinä, että maksullisessa etuoikeus-
annissa ei sovelleta osakkeenomistajien tois-
sijaista merkintäetuoikeutta.  
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Osakeantipäätöksessä ei ole pakko määrätä 
toissijaisesta merkinnästä mitään, jolloin 
merkitsemättä jääneitä osakkeita ei tarjota 
toissijaisesti merkittäväksi kenellekään. Toi-
saalta osakeantipäätöksessä voitaisiin esi-
merkiksi määrätä, että osakkeenomistajan 
merkitsemättä jättämät osakkeet tarjotaan 
toissijaisesti toisten osakkeenomistajien tai 
— ilman että päätökseen sovelletaan 3 §:n ja 
4 §:n suunnattua osakeantia koskevia sään-
nöksiä — muun henkilön merkittäväksi. Vas-
taavasti olisi mahdollista määrätä, että halli-
tus päättää, kenelle merkitsemättä jääneitä 
osakkeita tarjotaan. Yhtiökokouksen ja halli-
tuksen päätöksentekoa asiassa koskee kui-
tenkin 1 luvun 10 §:n mukainen yhdenvertai-
suusperiaate, minkä lisäksi hallituksen on 
päätöksenteossaan otettava huomioon yhtiön 
etu siten kuin 1 luvun 11 §:ssä säädetään.  

Pykälän 2 momentin mukaan asunto-osa-
keyhtiön yhtiöjärjestyksessä voidaan poiketa 
siitä, mitä 1 momentissa säädetään. Uudis-
tuksen keskeisiä tavoitteita on sääntelyn tah-
donvaltaisuuden lisääminen. Yhtiöiden omis-
tus- ja pääomarakenteet voivat olla moni-
mutkaisia, eivätkä asunto-osakeyhtiölain etu-
oikeussäännökset välttämättä toimi kaikissa 
yhtiöissä osakkeenomistajien edun mukaisel-
la tavalla.  

Momentin mukaan osakkeenomistajan 
merkintäetuoikeudesta poikkeavia määräyk-
siä voitaisiin tulevaisuudessa ottaa asunto-
osakeyhtiön yhtiöjärjestykseen, jolloin ne tu-
levat yhtiöoikeudellisesti sitoviksi. Määräys 
voisi sisältää esimerkiksi sen, että osakkeen-
omistajilla ei ole lainkaan etuoikeutta osake-
annissa. Toisaalta 1 luvun 10 §:ssä tarkoitettu 
yhdenvertaisuusperiaate on otettava huomi-
oon osakkeita annettaessa silloinkin, kun 
etuoikeutta ei noudateta. Esimerkiksi epäoi-
keutetun edun tuottaminen joillekin osak-
keenomistajille alihintaisella annilla, jolle ei 
ole osakkeenomistajien yhteisestä edusta 
johdettavissa olevaa perustetta, on tällöinkin 
kielletty. 

Pykälän 3 momentti sisältää säännökset, 
jotka koskevat suunnattua osakeantia eli 
poikkeamista osakkeenomistajan 1 ja 2 mo-
mentissa säädetystä etuoikeudesta. 

Pykälän säännökset koskevat suoranaisesti 
ainoastaan laissa säädetystä etuoikeudesta 
poikkeamista. Jos yhtiöjärjestyksessä on 

2 momentin nojalla määrätty toisenlaisesta 
etuoikeudesta, yhtiöjärjestyksen perusteella 
on ratkaistava myös kysymys etuoikeudesta 
poikkeamisesta ja sen edellytyksistä. Tulkin-
tavaikeuksien välttämiseksi asiasta on syytä 
ottaa yhtiöjärjestykseen mahdollisimman 
selkeät määräykset. 

Momentin mukaan suunnattu osakeanti on 
sallittu, jos siihen on yhtiön kannalta painava 
taloudellinen syy tai jos osakkeenomistajien 
etuoikeuden noudattaminen ei ole mahdollis-
ta. Vaatimus korostaa 1 luvun 10 §:ssä tar-
koitettua yhdenvertaisuusperiaatetta silloin, 
kun kysymys on osakkeenomistajan etuoi-
keudesta poikkeamisesta. Tapauskohtaisesti 
on arvioitava, onko suunnattu osakeanti ko-
konaisuutena arvioiden osakkeenomistajien 
yhteisen edun mukainen. 

Etuoikeuden noudattaminen ei yleensä ole 
mahdollista asunto-osakeyhtiössä, jos uudet 
osakkeet tuottavat oikeuden uuteen tai uusiin 
asuntoihin. Annin suuntaamisen mahdollista-
vaksi painavaksi syyksi riittää yleensä se, et-
tä näin osakkeista voidaan saada paras hinta. 
Jos kuitenkin vanha osakkeenomistaja tarjou-
tuu merkitsemään osakkeet samoilla ehdoilla 
kuin yhtiön ulkopuolinen taho, osakkeen-
omistajan tarjousta ei lähtökohtaisesti voida 
sivuuttaa painavan taloudellisen syyn perus-
teella. 

Yhtiölle osakkeista tulevalla vastikkeella 
on keskeinen merkitys yhdenvertaisuusperi-
aatteen kannalta, koska suunnatun annin ali-
hintaisuus yleensä tuottaa osakkeiden saajille 
etua niiden osakkeenomistajien kustannuk-
sella, joiden etuoikeudesta poiketaan. Tämän 
vuoksi momentin toisessa virkkeessä sääde-
tään nimenomaisesti, että suunnatun osake-
annin hyväksyttävyyttä arvioitaessa on kiin-
nitettävä erityistä huomiota merkintähinnan 
ja osakkeen käyvän hinnan suhteeseen. Mitä 
enemmän merkintähinta alittaa osakkeen 
käyvän hinnan, sitä enemmän painavan ta-
loudellisen syyn vaatimus korostuu. Momen-
tissa on lisäksi todettu, että suunnattu anti ei 
voi olla maksuton.  

Momentissa säädetyt etuoikeudesta poik-
keamisen edellytykset tulevat sovellettaviksi 
sekä yhtiökokouksen päättäessä suunnatusta 
osakeannista että hallituksen päättäessä siitä 
yhtiökokouksen antaman valtuutuksen nojal-
la. Voimassa olevan lain viittaussäännöksen 
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perusteella sovellettavan vanhan osakeyhtiö-
lain 4 luvun 2 a §:n 2 momentin sekä 3 mo-
mentin viimeisen virkkeen säännöksistä poi-
keten hallituksen oikeutta päättää suunnatus-
ta osakeannista ei ehdotuksessa ole muuten 
erityisesti rajoitettu määrällisesti tai sen suh-
teen, kenelle osakeanti voidaan suunnata. 
Ehdotuksessa on lähdetty siitä, että osak-
keenomistajia suojaa yhdenvertaisuusperiaate 
ja sitä korostava painavan taloudellisen syyn 
vaatimus tai etuoikeuden noudattamisen 
mahdottomuus. 

4 §. Kutsu suunnatusta annista päättävään 
kokoukseen. Pykälä sisältää erityisiä sään-
nöksiä suunnattua osakeantia koskevasta yh-
tiökokousmenettelystä. Ensinnäkin osak-
keenomistajien suojaksi edellytetään, että jos 
hallitus ehdottaa yhtiökokoukselle päättämis-
tä suunnatusta osakeannista tai sellaisesta 
osakeantivaltuutuksesta, jossa ei suljeta pois 
hallituksen oikeutta päättää suunnatusta osa-
keannista, asiasta on mainittava yhtiökoko-
uskutsussa. Kuten edellä on todettu, hallituk-
sen ehdotuksen sisältöä ei sen sijaan enää 
muuten ole velvollisuutta esittää kokouskut-
sussa, vaan myös osakeannista päätettäessä 
sovelletaan hallituksen ehdotusten nähtävänä 
pitämistä ja lähettämistä koskevia yleisiä 
säännöksiä. Ehdotukseen ei myöskään ole 
katsottu tarpeelliseksi ottaa voimassa olevan 
oikeuden mukaista menettelyä, jossa halli-
tuksen ehdotukseen suunnatussa maksullises-
sa annissa on liitettävä tilintarkastajan lau-
sunto merkintähinnan määrittämisen perus-
teista ja etuoikeudesta poikkeamisen syistä, 
tai muuta sen kaltaista menettelyä. Lausunnot 
ovat käytännössä jääneet muodollisuuksiksi. 

Yhtiökokouksen suunnattua osakeantia tai 
sellaiseen valtuuttamista koskeva päätös on 
tehtävä 6 luvun 27 §:ssä tarkoitetulla määrä-
enemmistöllä. Säännös vastaa voimassa ole-
vaa lakia.  

 
Maksullinen osakeanti 

Luvun 5—15 § sisältävät erityisesti mak-
sullista osakeantia koskevat säännökset. Li-
säksi maksulliseen osakeantiin sovelletaan 
luvun 1—4 §:n yleisiä säännöksiä. 

5 §. Päätöksen sisältö. Pykälässä määritel-
lään maksullista osakeantia koskevan päätök-
sen vähimmäissisältö. Pykälä koskee sekä 

yhtiökokouksen tekemää osakeantipäätöstä 
että hallituksen valtuutuksen nojalla tekemää 
päätöstä. Pykälän säännökset korvaavat voi-
massa olevan lain 3 §:n 1 momentin viittaus-
säännöksen perusteella sovellettavat vanhan 
osakeyhtiölain 4 luvun 5 §:n 1 momentin 
säännökset. 

Pykälän 1 momentti koskee osakeantipää-
töksen sisältöä yksinkertaisimmassa tapauk-
sessa eli silloin, kun osakkeiden merkintä ta-
pahtuu niin sanottuna simultaanimerkintänä 
heti osakeannista päättävässä yhtiökokouk-
sessa tai hallituksen kokouksessa. Tavallises-
ti merkintä tehdään tällöin kokouspöytäkir-
jaan, kuten voimassa olevassa laissa sääde-
tään.  

Momentin 1 kohdan mukaan päätöksessä 
on mainittava merkittäväksi annettavien 
osakkeiden lukumäärä tai enimmäismäärä. 
Myös osakkeiden vähimmäismäärä voidaan 
mainita, mutta tämä ei ehdotuksen mukaan 
ole välttämätöntä. Joissakin tilanteissa voi ol-
la tarkoituksenmukaista päättää tarjottavien 
osakkeiden enimmäismäärästä esimerkiksi ti-
lanteissa, jossa useita yhtiön hallussa olevia 
huoneistoja aiotaan muuttaa osakehuoneis-
toiksi ja kaikkien huoneistojen osalta ei ole 
vielä tiedossa osakkeiden merkitsijää yhtiö-
kokouksen päättäessä asiasta. 

Päätöksessä on myös mainittava, annetaan-
ko uusia vai yhtiön hallussa olevia osakkeita. 
Tällä on merkitystä muun muassa osakkeen 
merkitsijän osakeoikeuksien alkamisajan-
kohdan kannalta. 

Momentin 2 kohdan mukaan päätöksessä 
tulee mainita kunkin sellaisen yhtiön välit-
tömässä hallinnassa olevan huoneiston taikka 
rakennettavan uuden huoneiston tai huoneis-
ton laajennuksen hallintaan oikeuttavien 
osakkeiden lukumäärä, jotka annetaan mer-
kittäväksi.  

Momentin 3 kohdan mukaan päätöksessä 
tulee mainita merkintään oikeutetut. Yleisistä 
varallisuusoikeudellisista periaatteista seuraa, 
että osakkeen merkintään oikeutettu voi siir-
tää merkintäoikeutensa toiselle. Edelleen 
kohdan mukaan suunnattua osakeantia kos-
kevassa päätöksessä on esitettävä perustelut 
osakkeenomistajan etuoikeudesta poikkeami-
seen oikeuttavalle 3 §:n 3 momentissa tarkoi-
tetulle välttämättömälle tai painavalle talou-
delliselle syylle. Säännös korvaa voimassa 
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olevan oikeuden säännöksen siitä, että selvi-
tys etuoikeudesta poikkeamisen syistä on 
otettava hallituksen päätösehdotukseen. Kos-
ka perustelut kuitenkin on mainittava itse yh-
tiökokouksen päätöksessä, kuuluvat ne jat-
kossakin myös hallituksen päätösehdotuksen 
sisältöön. Edelleen perustelut on ehdotuksen 
mukaan mainittava myös sellaisessa osakean-
tipäätöksessä, jonka hallitus tekee yhtiöko-
kouksen antaman valtuutuksen nojalla. Jos 
osakeantipäätös on vain osaksi delegoitu hal-
litukselle, perusteleminen kuuluu sille eli-
melle, joka päättää annin suuntaamisesta. 

Momentin 4 kohdan mukaan päätöksessä 
on mainittava osakkeesta maksettava määrä 
eli osakkeen merkintähinta. Tällä tarkoite-
taan, kuten 12 luvussakin, osakkeesta mak-
settavaa vastiketta rahamääräisesti ilmaistu-
na. Tavallisesti merkintähinta ilmaistaan 
kiinteänä rahamääränä. Kuitenkin riittävää 
on muukin merkintähinnan yksiselitteinen 
määritteleminen, jolloin hinnan lopullisessa 
toteamisessa on kysymys vain yhtiökokouk-
sen päätöksen täytäntöönpanosta. Jos halli-
tukselle annetaan yhtiökokouksen päätökses-
sä itsenäistä harkintavaltaa merkintähinnan 
määräämisessä, tulevat luvun 2 §:n 2 mo-
mentin valtuutusta koskevat säännökset so-
vellettaviksi. 

Edelleen päätöksessä on mainittava perus-
telut merkintähinnan määrittämiselle. Sään-
nös korvaa voimassa olevan oikeuden sään-
nöksen merkintähinnan määrittämisen perus-
teiden ottamisesta ainoastaan hallituksen pää-
tösehdotukseen vastaavalla tavalla kuin edel-
lä 3 kohdan perusteluissa on todettu osake-
annin suuntaamisen perustelemisesta. Mer-
kintähinnalla on säännönmukaisesti keskei-
nen merkitys osakkeenomistajan aseman 
kannalta. 

Momentin 5 kohdan mukaan päätöksessä 
on mainittava myös osakkeiden maksuaika. 
Ehto voidaan yksinkertaisimmillaan ilmaista 
siten, että osake maksetaan välittömästi yh-
tiökokouksessa. Maksuaikaa rajoittaa uusien 
osakkeiden antamisen osalta käytännössä se, 
että 14 §:n mukaan osake on ilmoitettava re-
kisteröitäväksi viiden vuoden kuluessa osa-
keantipäätöksestä ja vain maksetut osakkeet 
voidaan rekisteröidä. 

Momentin 6 kohdan mukaan päätöksessä 
on mainittava myös yhtiövastikkeen maksu-
velvollisuuden alkamisen perusteet. 

Momentin 7 kohdan mukaan päätöksessä 
on mainittava myös osakkeiden tuottaman 
hallintaoikeuden alkamisen perusteet. 

Pykälän 2 momentissa säädetään päätöksen 
sisällöstä silloin, kun kaikki merkintään oi-
keutetut eivät merkitse osakkeitaan osakean-
nista päättävässä kokouksessa eli kun mer-
kintä toteutetaan niin sanottuna suksessiivi-
merkintänä. Momentin 1 kohdan mukaan 
päätöksessä on tällöin 1 momentissa sääde-
tyn lisäksi mainittava osakkeiden merkintä-
aika. Merkintäajan määräämistä rajoittaa 
käytännössä se, että 13 §:ssä säädetään osak-
keiden ilmoittamisesta rekisteröitäväksi vii-
den vuoden määräajassa. Edelleen momentin 
2 kohdan mukaan muuta kuin suunnattua 
osakeantia koskevassa päätöksessä on mai-
nittava aika, jona merkintäetuoikeutta tulee 
käyttää.  

Pykälän 3 momentin mukaan 1 momentin 
2 kohdassa tarkoitettu osakkeiden lukumäärä 
asunto-osakeyhtiöissä on määriteltävä sa-
moilla perusteilla kuin yhtiön muiden huo-
neistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden 
määrä. 

Pykälän 4 momentin mukaan korottamis-
päätöksen yhteydessä on yhtiöjärjestystä li-
säksi muutettava siten, että siitä käyvät ilmi 
1 momentissa tarkoitettujen huoneistojen 
osalta 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 ja 5 koh-
dassa mainitut seikat. 

Pykälän 5 momentin mukaan 2 momentin 
2 kohdassa tarkoitettu aika ei koskaan pääty 
ennen kuin kaksi viikkoa on kulunut merkin-
täajan alkamisesta.  

Toisin kuin voimassa olevassa laissa, ehdo-
tuksessa ei edellytetä, että osakeantipäätök-
sessä mainitaan eräistä osakkeita koskevista 
yhtiöjärjestysmääräyksistä, koska merkitsijän 
on mahdollista muutenkin saada niistä selko. 
Ehdotuksessa ei myöskään edellytetä, että 
päätökseen välttämättä sisältyy erityisiä mää-
räyksiä ali- ja ylimerkintätilanteiden varalta. 
Jos osakeannin ehdot ovat sellaiset, että ali- 
tai ylimerkintätilanne voi syntyä, tätä koske-
vien määräysten ottaminen päätökseen on 
tietenkin perusteltua. Alimerkintää on käsi-
telty jo edellä 3 §:n perusteluissa. Jos ylimer-
kintätilanteen varalta ei ole otettu osakeanti-
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päätökseen erityisiä määräyksiä, hallitus 
päättää merkintöjen hyväksymisestä kuten 
yleensäkin.  

6 §. Merkintähinta. Pykälän 1 momentti si-
sältää olettamasäännön, jonka mukaan yhti-
ölle uudesta osakkeesta maksettava määrä eli 
merkintähinta merkitään osakepääoman ko-
rotukseksi. Säännös heijastaa ehdotuksen 
keskeistä uudistusta, siirtymistä aidosti ni-
mellisarvottomaan järjestelmään ja sitä kaut-
ta osakeoikeuksien ja sijoitetun pääoman vä-
lisen yhteyden katkaisemista myös muodolli-
sesti. Osakepääoman korotuksesta säädetään 
ehdotuksen 15 luvussa. Nykyinen sääntely ja 
yhtiökäytäntö huomioon ottaen käsillä olevan 
luvun säännökset on kuitenkin laadittu siten, 
että jos uuden osakkeen merkintähinnalla ko-
rotetaan osakepääomaa, käytännössä tarvitta-
vat oikeusohjeet löytyvät käsillä olevasta lu-
vusta. 

Momentin olettamasäännös vastaa asialli-
sesti vanhan osakeyhtiölain pakottavia sään-
nöksiä vastikkeen merkitsemisestä osakepää-
omaan ja ylikurssirahastoon. Ehdotuksen 
mukaan osakepääomaan merkitseminen ei 
siis kuitenkaan ole pakollista, vaan osakean-
tipäätöksessä voidaan määrätä, että merkin-
tähinta kokonaan tai osittain merkitään sijoi-
tetun vapaan oman pääoman rahastoon, jota 
voitaisiin käyttää esimerkiksi käyttömenoihin 
tai perusparannukseen. Tätä koskevia määrä-
yksiä voidaan ottaa myös yhtiöjärjestykseen.  

Jos osakkeelle on yhtiöjärjestyksessä mää-
rätty nimellisarvo, huomioon on lisäksi otet-
tava 2 luvun 3 §:n säännökset nimellisarvos-
ta. Toisin sanoen nimellisarvoa koskeva yh-
tiöjärjestysmääräys rajoittaa yhtiön toiminta-
vapautta kysymyksessä olevassa tilanteessa 
siten, että uusia osakkeita annettaessa osake-
pääomaa on aina korotettava vähintään osak-
keiden nimellisarvon määrällä. 

Pykälän 2 momentti sisältää yhtiön hallusta 
luovutettavien omien osakkeiden osalta päin-
vastaisen olettamasäännöksen, jonka mukaan 
osakkeesta maksettava määrä tässä tapauk-
sessa merkitään lähtökohtaisesti sijoitetun 
vapaan oman pääoman rahastoon. Osakean-
tipäätöksessä voidaan kuitenkin määrätä, että 
kyseisellä määrällä tai sen osalla korotetaan 
osakepääomaa, jolloin korotus on ilmoitetta-
va erikseen rekisteröitäväksi 15 luvun 4 §:n 
2 momentissa säädetyllä tavalla. Lisäksi osa-

keantipäätöksessä on mahdollista määrätä 
osakkeesta maksettava määrä kokonaan tai 
osittain rakennusrahastoon. Myös silloin, kun 
luovutetaan yhtiön hallussa olevia omia 
osakkeita, on otettava huomioon, että kirjan-
pitoa koskevat säännökset saattavat edellyt-
tää kirjausta vieraaseen pääomaan. 

7 §. Osakkeenomistajan oikeus saada tieto-
ja. Pykälässä säädetään yhtiön velvollisuu-
desta ilmoittaa osakeantipäätöksestä sellai-
selle osakkeenomistajalle, jolla päätöksen 
mukaan on oikeus osakkeiden merkintään. 
Säännösten tarkoituksena on estää erityisesti 
vähemmistöosakkeenomistajan oikeuden tyh-
jäksi tekeminen siten, että osakkeenomistaja 
ei saa tietoa päätöksestä eikä siten voi käyt-
tää ajoissa oikeuttaan. Lisäksi säädetään 
osakkeenomistajille annettavasta taloudelli-
sesta informaatiosta. Säännökset korvaavat 
voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin viit-
taussäännöksen perusteella sovellettavat 
vanhan osakeyhtiölain 4 luvun 5 §:n 2 ja 
3 momentin sekä osittain 7 §:n 1 momentin 
säännökset. 

Pykälän säännökset koskevat ainoastaan 
suksessiivimerkintää. Simultaanimerkintään, 
jossa kaikki merkintään oikeutetut ovat pai-
kalla ja merkitsevät osakkeensa, ei liity sen 
tyyppisiä kysymyksiä, että merkintään oikeu-
tetun osakkeenomistajan tiedonsaantioikeu-
den erityinen säänteleminen laissa olisi tar-
peen. 

Pykälän 1 momentin pääsäännön mukaan 
merkintään oikeutetulle osakkeenomistajalle 
on ennen merkintäajan alkamista ilmoitettava 
osakeantipäätöksestä samalla tavalla kuin 
kutsu yhtiökokoukseen toimitetaan. Samalla 
on ilmoitettava, kuinka ja missä ajassa osak-
keenomistajan on toimittava käyttääkseen oi-
keuttaan. Säännöksen tarkoituksena on turva-
ta kunkin merkintään oikeutetun osakkeen-
omistajan tosiasiallinen mahdollisuus osallis-
tua merkintään. Jos eri merkitsijöitä koskee 
osakeantipäätöksen mukaan eri merkintäaika, 
ilmoitusvelvollisuuden ajankohtaa arvioidaan 
erikseen kunkin osalta. Päätettäessä merkin-
täajasta on tietenkin noudatettava yhdenver-
taisuusperiaatetta.  

Ehdotukseen ei sisälly vanhan osakeyhtiö-
lain tulkinnanvaraista säännöstä siitä, että 
merkintäaika ei ala kulua ennen ilmoituksen 
tekemistä. Ilmoittamisen laiminlyönnistä voi 
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ehdotuksen mukaan seurata vahingonkor-
vausvelvollisuus 24 luvun 1 §:n nojalla. 

Pykälän 2 momentissa säädetään sanottuun 
ilmoitusvelvollisuuteen eräitä poikkeuksia. 
Momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettua 
ilmoitusta ei tarvitse tehdä, jos vastaavat tie-
dot sisältyvät osakeannista päättävän yhtiö-
kokouksen kokouskutsuun. Vaikka yhtiöko-
kouskutsussa ei ehdotuksen mukaan enää 
olekaan pakko selostaa hallituksen päätöseh-
dotuksen pääasiallista sisältöä, haluttaessa 
voidaan kuitenkin menetellä nykyiseen ta-
paan siten, että 1 momentissa mainitut tiedot 
sisällytetään ehdollisina yhtiökokouskutsuun. 
Jos yhtiökokouksen päätös tältä osin vastaa 
yhtiökokouskutsussa esitettyä ja tiedot pitä-
vät muutenkin paikkansa, ei erillinen jälki-
ilmoitus merkintään oikeutetuille osakkeen-
omistajille ole tarpeen. Vastaavasti jos tiedot 
ovat saatavilla osakeannista päättävässä ko-
kouksessa, jossa osakkeenomistaja on paikal-
la, osakkeenomistajalle ei ole tarpeen toimit-
taa erillistä ilmoitusta.  

Pykälän 3 momentin mukaan 1 momentissa 
tarkoitetun osakkeenomistajan saatavilla on 
merkintäajan pidettävä osakeantipäätös ja 
6 luvun 22 §:ssä tarkoitetut yhtiön taloudel-
lista asemaa koskevat asiakirjat. Erityisesti 
vähemmistöosakkeenomistajien suojaami-
seksi siis edellytetään, että merkintään oikeu-
tetun osakkeenomistajan on jatkossakin voi-
tava suksessiivimerkinnässä tutustua paljolti 
nykyisiä merkintälistan liitteitä vastaaviin 
asiakirjoihin, vaikka merkintälistasta ehdote-
taan jäljempänä 8 §:n perusteluissa esitettä-
vällä tavalla luovuttavaksi. Asiakirjat on pi-
dettävä tosiasiallisesti merkitsijöiden saata-
villa siihen soveltuvassa paikassa. Jos esi-
merkiksi merkintä voidaan tehdä internetissä, 
asiakirjat on pääsääntöisesti pidettävä nähtä-
villä siellä. Jos merkintä voidaan tehdä tie-
tyssä paikassa kuten pankin konttorissa, jäl-
jennökset asiakirjoista on tavallisesti pidettä-
vä tässä paikassa.  

Säännöksen rikkomisen seuraamuksena voi 
tulla kysymykseen lähinnä vahingonkor-
vausvelvollisuus 24 luvun 1 §:n nojalla.  

Pykälän 4 momentin mukaan osakeantia 
koskeva päätös on ilmoitettava osakkeen-
omistajille samalla tavalla kuin kutsu yhtiö-
kokoukseen toimitetaan, jos maksullisesta 
osakeannista on päätetty valtuutuksen perus-

teella. Asunto-osakeyhtiölaissa ei ehdoteta 
säädettäväksi osakeyhtiölain 9 luvun 7 §:ää 
vastaavalla tavalla maksullista osakeantia 
koskevan päätöksen rekisteröimisestä, koska 
asunto-osakeyhtiöiden osakkeiden vaihdan-
nan ja arvonmäärityksen kannalta osakkeiden 
määrällä ja merkintäehdoilla ei ole samaa 
merkitystä kuin osakeyhtiöiden osakkeiden 
arvoa määritettäessä. Osakeyhtiölain säännös 
perustuu myös pääomadirektiivin säännök-
siin. Osakkeenomistajilla on kuitenkin tie-
dontarve valtuutuksen nojalla tehdystä mak-
sullista osakeantia koskevasta päätöksestä 
esimerkiksi oikeussuojakeinojen käytön kan-
nalta. On siis perusteltua saattaa päätös osak-
keenomistajien tiedoksi samalla tavalla kuin 
kutsu yhtiökokoukseen toimitetaan. 

Säännöksen rikkomisen seuraamuksena voi 
tulla kysymykseen lähinnä vahingonkor-
vausvelvollisuus 24 luvun 1 §:n nojalla.  

8 §. Merkintä. Osakkeiden merkinnän 
muotovaatimusta ehdotetaan huomattavasti 
lievennettäväksi. Voimassa olevan lain 3 §:n 
1 momentin viittaussäännöksen perusteella 
sovellettavan vanhan osakeyhtiölain 4 luvun 
7 §:n mukaan merkintä on tehtävä, jos sitä ei 
tehdä suoraan yhtiökokouksen pöytäkirjaan, 
merkintälistaan, jonka muoto ja sisältö on 
tarkkaan säännelty. Yhtiö ei voi vedota muo-
tovirheelliseen merkintään, jos merkitsijä il-
moittaa virheestä rekisteriviranomaiselle en-
nen annin rekisteröimistä.  

Ehdotettavan pykälän mukaan merkintöjen 
tulee tapahtua todisteellisesti. Merkinnästä 
olisi käytävä ilmi merkitsijä, mihin osakean-
tipäätökseen merkintä perustuu ja merkinnän 
kohteena olevat osakkeet. Todisteellisuus-
vaatimus ei olisi varsinainen muotosäännös 
vaan ohje, jonka tarkoituksena on lähinnä to-
distelun helpottaminen. Vaatimuksella voi 
olla merkitystä todistustaakan jaon kannalta 
arvioitaessa, onko merkintä tapahtunut. Toi-
saalta säännöksellä voi olla merkitystä myös 
arvioitaessa yhtiön johdon vastuuta sen suh-
teen, onko osakeantipäätöksen täytäntöönpa-
no toteutettu asianmukaisella tavalla. 

Osakeantipäätökseen voidaan ottaa tar-
kempia määräyksiä siitä, miten merkinnän 
tulee tapahtua. Myös hallitus voi päätöstä 
täytäntöön pannessaan antaa tästä tarkempia 
määräyksiä. Yleensä määräykset ovat myös 
tarpeen, jollei merkintä tapahdu simul-
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taanimerkintänä. Merkintä voidaan myös 
määrätä tehtäväksi esimerkiksi tarkoitukseen 
soveltuvan internet-palvelun välityksellä. 
Maksamalla tapahtuvassa merkinnässä eri 
osakeantipäätöksiä varten voidaan esimer-
kiksi osoittaa eri tilit, joille maksu suorite-
taan. Merkittyjen osakkeiden määrä voidaan 
tällöin yleensä selvittää jakamalla kunkin 
merkitsijän maksama määrä merkintähinnal-
la. Jos maksettu määrä ei ole jaollinen mer-
kintähinnalla, murto-osaista maksua ei yleen-
sä voida pitää merkintänä, ellei osakeantipää-
töksessä ole tästä poikkeavia määräyksiä. 

Merkintä on merkitsijän tahdonilmaisu, 
jonka lopullinen vaikutus riippuu osakean-
tiehdoista ja yhtiön toiminnasta. Lähtökoh-
taisesti hallitus päättää merkintöjen hyväk-
symisestä, joskin osakeantiehdoissa voidaan 
myös esimerkiksi määrätä, että yhtiö hyväk-
syy kaikki merkintäehtojen mukaisesti tehdyt 
merkinnät. Merkintöjen hyväksymisestä 
päättäessään hallituksen tulee ottaa huomi-
oon 1 luvun 10 §:ssä tarkoitettu yhdenvertai-
suusperiaate ja 1 luvun 11 §:ssä tarkoitettu 
yhtiön etu. Lisäksi yhdenvertaisuusperiaatet-
ta vastaavat periaatteet voivat aiempana esi-
tetyin tavoin tulla sovellettaviksi muihin 
merkitsijöihin kuin osakkeenomistajiin. Esi-
merkiksi ylimerkintätilanteessa hallituksella 
on lähtökohtaisesti velvollisuus kohdella 
merkitsijöitä tasapuolisesti, vaikka nämä ei-
vät ennestään olisikaan yhtiön osakkeen-
omistajia. 

9 §. Merkintähintasaaminen. Pykälän 
1 momentin säännökset siitä, että yhtiö ei saa 
luovuttaa eikä pantata merkintähintasaamista, 
joka kuitenkin yhtiön konkurssissa kuuluu 
konkurssipesään, vastaavat voimassa olevan 
lain 3 §:n 1 momentin viittaussäännösten pe-
rusteella sovellettavia vanhan osakeyhtiölain 
2 luvun 11 §:n 3 momentin ja 4 luvun 12 §:n 
1 momentin säännöksiä.  

Pykälän 2 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi, että jollei osakeantipäätöksessä ole toi-
sin määrätty, merkintähinta voidaan kuitata 
yhtiöltä olevalla saatavalla ainoastaan yhtiön 
hallituksen suostumuksella. Ehdotettu säänte-
ly vastaa pääosin voimassa olevan lain viit-
taussäännösten perusteella sovellettavia van-
han osakeyhtiölain 2 luvun 11 §:n 2 momen-
tin sekä 4 luvun 6 §:n ja 12 §:n 1 momentin 
nojalla noudatettavia säännöksiä. Momenttiin 

ei kuitenkaan ehdoteta nykyisen kaltaista eri-
tyissäännöstä yhtiön velkojien edun huomi-
oon ottamisesta. Hallituksen on suostumuk-
sen antamisesta päättäessään normaaliin ta-
paan arvioitava, onko kuittaus yhtiön edun 
mukainen. Jos yhtiön velan syntyperusteella 
on osakemerkintään sellainen kytkentä, jota 
tarkoitetaan 11 §:n 3 momentissa, sovelletaan 
apporttiomaisuutta koskevia säännöksiä. 

Perustamista koskevaan 12 lukuun ei voi-
massa olevasta laista poiketen ehdoteta vas-
taavia säännöksiä, koska yhtiö ei voi tehdä 
oikeustoimia eikä sillä voi olla velkaa ennen 
rekisteröintiä, joka puolestaan edellyttää, että 
osakkeet on maksettu. 

10 §. Rahamaksu. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi rahassa suoritettavan merkintä-
hinnan maksutavasta vastaavalla tavalla kuin 
perustamista koskevan 12 luvun 4 §:ssä. 

11 §. Apportti. Pykälään ehdotetaan otetta-
vaksi apporttiomaisuudella suoritettavasta 
maksusta paljolti vastaavat säännökset kuin 
perustamista koskevaan 12 luvun 5 §:ään.  

Pykälän 1 momentin säännökset vastaavat 
12 luvun 5 §:n 1 momentin säännöksiä. 
Omaisuudella tulee siten osakeannissakin ol-
la luovutushetkellä maksua vastaava arvo yh-
tiölle. Koska ajan kulumiseen liittyy riski 
omaisuuden arvon muuttumisesta, merkintä- 
ja maksuaikojen määrittäminen kovin pitkäk-
si ei välttämättä ole apporttimaksua käytettä-
essä mielekästä. 

Pykälän 2 momentissa säädetään apport-
tiehdon mainitsemisesta osakeantipäätökses-
sä samoin kuin selvityksestä, jossa yksilöi-
dään apporttiomaisuus sekä selvitetään sen 
arvostamiseen vaikuttavat seikat ja arvosta-
misessa noudatetut menetelmät. Selvitys vas-
taa sisällöltään perustamissopimukseen 
12 luvun 5 §:n 2 momentin mukaan otettavaa 
selvitystä.  

Apporttiehdossa on yleensä syytä mainita, 
ketä ehto koskee. Jos tästä ei ole mainintaa, 
ehdon on lähtökohtaisesti tulkittava koskevan 
kaikkia merkitsijöitä. 

Momentin mukaan seuraamus asianomais-
ten muotovaatimusten laiminlyömisestä vas-
taa 12 luvun 5 §:n 2 momentin seuraamusta 
siitä, että apporttiehtoa ja selvitystä ei oteta 
perustamissopimukseen. 

Pykälän 3 momentin säännös vastaa puo-
lestaan 12 luvun 5 §:n 3 momentin säännöstä. 
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Osakeannissa säännös voi tulla sovelletta-
vaksi sekä niin sanottuun esiapporttiin että 
jälkiapporttiin. 

12 §. Maksuviivästyksen seuraamukset. 
Pykälän 1 ja 2 momentin säännökset niin sa-
notusta kadusointimenettelystä sekä tähän 
liittyvästä vahingonkorvauksesta ovat asialli-
sesti lähes yhdenmukaiset sen kanssa, mitä 
ehdotuksen 12 luvun 6 §:ssä perustamisen 
osalta säädetään. Uusia osakkeita annettaessa 
hallitus voi kuitenkin myös erikseen mitätöi-
dä maksamattoman uuden osakkeen, jos se 
on yhtiön edun mukaista. Toisaalta luvun 
13 §:stä seuraa, että jos osaketta ei makseta 
viiden vuoden kuluessa osakeantipäätöksestä 
tai osakeantipäätöksessä määrätyssä lyhy-
emmässä ajassa, osaketta ei enää voida il-
moittaa rekisteröitäväksi ja osakeanti näin ol-
len raukeaa ainakin kyseisen osakkeen osalta. 

13 §. Uusien osakkeiden rekisteröiminen. 
Pykälän säännökset uusien osakkeiden rekis-
teröimisestä korvaavat voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin viittaussäännöksen perus-
teella sovellettavan vanhan osakeyhtiölain 
4 luvun 8 a §:n säännökset.  

Pykälän 1 momentissa säädetään, vastaa-
vasti kuin vanhassa osakeyhtiölaissa, että uu-
det osakkeet on maksettava kokonaisuudes-
saan, ennen kuin ne voidaan ilmoittaa rekis-
teröitäviksi. Ehdotukseen ei sisälly vanhan 
osakeyhtiölain 4 luvun 8 a §:n 2 momentin 
ensimmäistä virkettä vastaavaa nimenomais-
ta säännöstä siitä, että maksun tulee olla yh-
tiön omistuksessa ja hallinnassa, koska se, 
milloin maksun katsotaan tulleen yhtiölle, 
riippuu osakeantipäätöksen ehdoista ja esi-
neoikeuden säännöistä.  

Rekisteri-ilmoituksen edellytyksenä on 
myös muiden merkintäehtojen täyttyminen. 
Jos osakeantipäätöksessä on määrätty annet-
taville osakkeille kiinteä määrä tai vähim-
mäismäärä, rekisteröinti on mahdollinen vas-
ta sen tultua merkityksi ja maksetuksi.  

Mainittujen edellytysten täyttyessä osak-
keet on ilmoitettava rekisteröitäväksi ilman 
aiheetonta viivytystä ja tarvittaessa useam-
massa erässä. Viimeksi mainittu voi olla tar-
peen esimerkiksi, kun osakkeiden maksami-
nen tapahtuu eri aikoina. Asiaa arvioitaessa 
on, kuten viittaussäännöksen perustella so-
vellettavan vanhan osakeyhtiölainkin mu-
kaan, kiinnitettävä huomiota toisaalta osak-

keenomistajien oikeuksiin ja toisaalta yhtiöl-
le ilmoittamisesta aiheutuviin kustannuksiin. 
Lisäksi pidempiaikaisia osakeanteja silmällä 
pitäen ehdotetaan säädettäväksi, että sen jäl-
keen, kun vuosi on kulunut merkintäajan al-
kamisesta, ilmoitus on tehtävä ainakin vii-
pymättä jokaisen tilikauden päättymisen jäl-
keen. Jos ilmoitettavaa ei tilikauden päättyes-
sä ole, ei ilmoitusta luonnollisesti tarvitse 
tehdä. Vuotta pidempi merkintäaika voi olla 
asunto-osakeyhtiöissä tarpeen esimerkiksi 
silloin, kun yhtiö luovuttaa autotallien ja va-
rastotilojen hallinnan osakeannilla. 

Nykyiseen tapaan osakkeet voitaisiin il-
moittaa rekisteröitäväksi, vaikka aiemmin 
tehdyn osakeantipäätöksen perusteella annet-
tuja osakkeita ei olisikaan vielä rekisteröity. 
Tästä ei ole katsottu tarpeelliseksi ottaa ehdo-
tukseen nimenomaista säännöstä. 

Momentin viimeisen virkkeen mukaan uu-
sia osakkeita rekisteröitäväksi ilmoitettaessa 
on samalla ilmoitettava rekisteröitäväksi 
mahdollinen kyseisten osakkeiden merkintä-
hintaan perustuva osakepääoman korotus. 
Luvun 6 §:n 1 momentin mukaan uuden 
osakkeen merkintähinta käytetään lähtökoh-
taisesti osakepääoman korotukseen, vaikka 
se ei nimellisarvottomassa järjestelmässä ole 
osaksikaan välttämätöntä. 

Pykälän 2 momentti sisältää ehdottoman 
määräajan, jonka mukaan rekisteri-ilmoitus 
on tehtävä viimeistään viiden vuoden kulues-
sa osakeantipäätöksestä. Kuten momentissa 
selvyyden vuoksi nimenomaisesti todetaan, 
osakeantipäätöksessä voidaan määrätä lyhy-
emmästäkin määräajasta. Tällaisia määräyk-
siä voidaan ottaa myös yhtiöjärjestykseen. 
Sen sijaan määräajan pidentäminen ei ole 
mahdollista. 

Luvun muista määräajoista poiketen tämän 
määräajan ylitys johtaa toimen raukeami-
seen, eli jos ilmoitus tehdään tätä myöhem-
min, rekisteröinti on evättävä. Jos saman 
osakeantipäätöksen nojalla on aikaisemmin 
rekisteröity yksi tai useampi erä osakkeita, 
mutta kaikkia osakkeita ei esimerkiksi mak-
sulaiminlyöntien vuoksi voida rekisteröidä 
kyseisessä viiden vuoden määräajassa, ei täs-
tä kuitenkaan aiheudu koko osakeannin rau-
keamista, vaan anti raukeaa ainoastaan niiden 
osakkeiden osalta, jotka jäävät rekisteröimät-
tä.  
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Osakeannin rauetessa yleisistä periaatteista 
seuraa, että osakkeista mahdollisesti suoritet-
tu vastike on palautettava. Samoin yleisistä 
periaatteista seuraa, että osakeannin toteutu-
mista edellyttäneet toimet, esimerkiksi päätös 
yhtiöjärjestyksen muuttamisesta, raukeavat.  

Pykälän 3 ja 4 momentin säännökset rekis-
teri-ilmoituksen liitteistä vastaavat asiallisesti 
ehdotuksen 12 luvun 7 §:n 3 ja 4 momentin 
perustamista koskevia säännöksiä. Apport-
tiomaisuutta koskeva 4 momentissa tarkoitet-
tu selvitys sisältyy edeltä ilmenevin tavoin 
osakeantipäätökseen.  

Ehdotettu pykälä ei koske yhtiön hallussa 
olevia omia osakkeita luovuttamalla toteutet-
tavaa osakeantia, koska tällaiset osakkeet on 
rekisteröity jo aiemmin.  

14 §. Rekisteröimisen oikeusvaikutukset. 
Pykälän 1 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi, että uusi osake tuottaa osakkeenomis-
tajan oikeudet rekisteröinnistä alkaen, jollei 
osakeantipäätöksessä määrätä myöhäisem-
mästä ajankohdasta. Osakkeet tuottavat 
osakkeenomistajan oikeudet kuitenkin vii-
meistään vuoden kuluttua rekisteröimisestä. 
Säännös vastaa voimassa olevan 3 §:n 1 mo-
mentin viittaussäännöksen perusteella sovel-
lettavaa vanhan osakeyhtiölain 4 luvun 
10 §:n 2 momenttia.  

Pykälän 2 momenttiin ehdotetaan perusta-
mista koskevan 12 luvun 8 §:n 2 momenttia 
vastaavaa säännöstä vetoamisesta osakemer-
kintään liittyviin ehtoihin. Merkintään voi-
daan sinänsä liittää erilaisia ehtoja. Vanhasta 
osakeyhtiölaista poiketen ehtoon vetoamisen 
edellytykseksi ei ehdoteta, että ehto on mai-
nittu osakeantipäätöksessä. Hallituksen tulisi 
kuitenkin vastaanottaessaan ehdollisia mer-
kintöjä ottaa huomioon ehdotuksen 1 luvun 
10 §:n tarkoittama yhdenvertaisuusperiaate. 
Se, voiko merkitsijä vapautua merkinnästä 
vetoamalla ehdon täyttymättömyyteen, rat-
kaistaisiin lähtökohtaisesti yleisten oikeus-
toimiopillisten periaatteiden mukaisesti. 
Kaupparekisterimerkintään luottavien sivul-
listen suojaksi ehdotetaan joka tapauksessa 
edelleen säädettäväksi, ettei ehdon toteutu-
matta jäämiseen voida vedota merkinnästä 
vapautumisen perusteena enää osakkeen re-
kisteröimisen jälkeen. 

15 §. Yhtiön hallussa olevien omien osak-
keiden luovuttaminen. Pykälässä ehdotetaan 

säädettäväksi, että yhtiön hallussa olevia 
omia osakkeita annettaessa osaketta ei saa 
luovuttaa ennen luovutuksen maksamista. 
Tällaisen osakkeen merkitsijä eli luovutuk-
sensaaja saa siis osakkeenomistajan oikeudet 
aikaisintaan luovutuksesta suoritettavan mer-
kintähinnan tultua maksetuksi. Osakekirjan 
hallintaa ei saa luovuttaa luovutuksensaajalle 
ennen mainittua ajankohtaa. Osakeantipää-
töksessä voidaan tietenkin määrätä myös 
myöhemmästä luovutusajankohdasta. 

 
Maksuton osakeanti 

Luvun 16—18 § sisältäisivät erityisesti 
maksutonta osakeantia koskevat säännökset. 
Tämän lisäksi myös maksuttomaan osakean-
tiin sovellettaisiin luvun 1—4 §:n yleisiä 
säännöksiä. 

Asunto-osakeyhtiöissä ei ole osakeyhtiöistä 
poiketen tarvetta sallia maksuttoman annin 
suuntaamista. Osakeyhtiössä maksuton suun-
nattu anti voi olla tarpeen lähinnä henkilös-
tön kannustinjärjestelmään tai osakelajien 
yhdistämiseen liittyen. 

16 §. Päätöksen sisältö. Pykälän 1 momen-
tin mukaan maksutonta osakeantia koskevas-
sa päätöksessä on ensinnäkin mainittava an-
nettavien osakkeiden lukumäärä. Koska 
maksutta voidaan antaa paitsi uusia myös yh-
tiön hallussa olevia osakkeita, päätöksessä on 
myös mainittava, kumpia annetaan. Kuten 
edellä on todettu, tällä on merkitystä muun 
muassa osakeoikeuksien alkamisajankohdan 
kannalta. 

Asunto-osakeyhtiön päätöksessä ei ole 
osakeyhtiöistä poiketen tarpeen mainita 
osakkeiden saajia ja suuntaamisen perusteita, 
kun edellä ehdotetun mukaisesti maksutonta 
antia ei saisi suunnata. Toisaalta, jos maksut-
tomat osakkeet tuottavat hallintaoikeuden ai-
emmin yhtiön hallinnassa oleviin tai uusiin 
tiloihin, päätöksessä pitäisi pykälän 2 mo-
mentin perusteella mainita huoneiston hallin-
taan liittyvistä seikoista vastaavalla tavalla 
kuin maksullisessa osakeannissa. 

Koska maksuttomaan osakeantiin ei nimel-
lisarvottomassa järjestelmässä tarvitse liittyä 
eikä lähtökohtaisesti myöskään liity osake-
pääoman korotusta, säännöksiä siitä ei ehdo-
teta käsillä olevaan lukuun. Jos maksutto-
maan osakeantiin halutaan yhdistää rahasto-
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siirto muusta omasta pääomasta osakepää-
omaan, sovelletaan siltä osin ehdotuksen 
15 luvun rahastokorotusta koskevia säännök-
siä. Sellaisessa yhtiössä, jonka osakkeille on 
2 luvun 3 §:n mukaisesti yhtiöjärjestyksessä 
määrätty nimellisarvo, maksuttomaan osake-
antiin on kuitenkin aina yhdistettävä vähin-
tään nimellisarvojen määräinen osakepää-
oman korotus niin kuin sanotun pykälän 
3 momentissa säädetään. 

17 §. Rekisteröiminen ja sen oikeusvaiku-
tukset. Pykälään ehdotetaan rekisteröinnistä 
ja sen oikeusvaikutuksista säännöksiä, jotka 
asiallisesti vastaavat voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin viittaussäännöksen perus-
teella sovellettavan vanhan osakeyhtiölain 
4 luvun 13 §:n 3 momentin säännöksiä.  

Pykälän 1 momentin mukaan maksuton 
osakeanti on ilmoitettava rekisteröitäväksi 
viipymättä osakeantipäätöksen jälkeen. Toi-
sin kuin maksullisessa osakeannissa, osak-
keiden rekisteröinti tapahtuu välittömästi 
osakeantipäätöksen jälkeen. Rekisteri-ilmoi-
tus on tehtävä välittömästi. Viivyttely ilmoi-
tuksen tekemisessä voi johtaa esimerkiksi 
vahingonkorvausvastuuseen 24 luvun 1 §:n 
nojalla.  

Pykälän 2 momentin mukaan osakkeet tuot-
tavat muut kuin 16 §:ssä tarkoitetut osak-
keenomistajan oikeudet rekisteröimisestä al-
kaen. 

18 §. Maksuton osakeanti yhtiölle. Pykä-
lässä  ehdotetaan sallittavaksi maksuton osa-
keanti yhtiölle itselleen siten, että osakean-
nissa rekisteröitäviin uusiin osakkeisiin so-
velletaan yhtiön hallussa olevia omia osak-
keita koskevia säännöksiä. Ehdotus merkit-
see sitä, että omien osakkeiden hankkiminen 
ja lunastaminen eivät enää olisi ainoita kei-
noja hankkia yhtiölle valmiiksi rekisteröityjä 
osakkeita. Pykälässä tarkoitettu menettely ei 
ole yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta sa-
malla tavalla ongelmallinen kuin voi olla 
omien osakkeiden ostaminen osakkeenomis-
tajilta, jossa on kysymys varojen jakamisesta 
yhtiöstä. 

Pykälässä tarkoitettu menettely ei vaikuta 
osakkeenomistajien suhteellisiin asemiin yh-
tiössä, minkä vuoksi pykälässä säädetään, 
etteivät suunnattua osakeantia koskevat 
säännökset tule tällaiseen osakeantiin sovel-
lettaviksi. Kun omia osakkeita luovutetaan 

edelleen, sovelletaan osakeantia koskevia 
säännöksiä, jolloin osakkeenomistajia suo-
jaavat muun muassa etuoikeutta ja siitä poik-
keamista koskevat luvun 3 ja 4 §:n säännök-
set. 

Vaikka uusi osake 17 §:n 2 momentin mu-
kaan tuottaa osakkeenomistajan oikeudet 
osakkeen rekisteröinnistä lukien, jollei osa-
keantipäätöksessä määrätä myöhäisemmästä 
ajankohdasta, yhtiötä itseään ei 2 luvun 2 §:n 
4 momentista ilmenevällä tavalla pidetä 
osakkeenomistajana, jonka hallussa ollessaan 
osakkeet tuottaisivat esimerkiksi oikeuden 
osinkoon tai oikeuden saada osakkeita osa-
keannissa. Kyseisen yleisen periaatteen il-
mauksia ovat myös säännökset ehdotuksen 
6 luvun 9 §:ssä, 19 luvun 16 §:n 3 momentis-
sa ja 20 luvun 16 §:n 3 momentissa. 

Koska pykälän tarkoittamassa osakeannissa 
osakkeita ei merkitä eikä niistä makseta vas-
tiketta, ehdotetun 18 luvun 8 §:n mukainen 
kielto merkitä omia osakkeita sekä mainitus-
sa pykälässä säädetyt seuraukset kiellon vas-
taisesta osakemerkinnästä eivät koske tässä 
tarkoitettua antia. Maksuton osakeanti yhtiöl-
le itselleen ei vaaranna yhtiön taseen yhtiön 
tilasta antaman kuvan oikeellisuutta. 

 
14 luku Optio- ja muut erityiset oi-

keudet osakkeisiin 

Luku koskee osakkeiden antamista käyttä-
mällä optio-oikeuksia ja muita sellaisia eri-
tyisiä oikeuksia. Voimassa olevassa laissa ei 
ole vastaavia säännöksiä. Optio-oikeuksien 
käytön sallimisella myös asunto-osakeyhtiös-
sä voidaan helpottaa ensimmäisessä raken-
nusvaiheessa käyttämättä jäävän tai kaavan 
muutoksen yhteydessä saatavan rakennusoi-
keuden jakamista ja luovuttamista.  

Luvussa säännellyille oikeuksille on omi-
naista, että ne tuottavat haltijalleen ehdotto-
man oikeuden saada osakkeita päätöksessä 
määritellyin ehdoin. Toisin kuin osakemer-
kinnässä yleensä, merkitsijän oikeus ei siis 
ole riippuvainen siitä, hyväksyykö yhtiö 
merkinnän. Oikeudenhaltijoita suojataan li-
säksi edellyttämällä, että oikeuden ehtoihin 
otetaan määräykset sellaisten yhtiöoikeudel-
listen järjestelyjen varalle, jotka voivat käy-
tännössä tehdä oikeuden tyhjäksi tai olennai-
sesti heikentää oikeudenhaltijan asemaa. Toi-
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saalta tällaisen oikeuden käyttämisen aika 
voidaan määrätä hyvinkin pitkäksi tai ajoit-
tumaan pitkälle tulevaisuuteen, kun tavalli-
sessa osakeannissa uudet osakkeet on ilmoi-
tettava rekisteröitäväksi viimeistään viiden 
vuoden kuluttua osakeantipäätöksestä. Vii-
meksi mainitun määräajan puitteissa vastaa-
vanlaisia instrumentteja voidaan sinänsä luo-
da myös 13 luvun säännösten nojalla, koska 
osakeantipäätökseen ja osakemerkintään voi-
daan varsin vapaasti liittää erilaisia ehtoja. 

Luku kattaa paitsi optio-oikeudet, jotka 
tuottavat haltijalleen oikeuden mutta eivät 
velvollisuutta osakkeen merkintään, myös 
sellaiset edellä kuvatut tunnusmerkit täyttä-
vät instrumentit, joiden merkintään liittyy si-
toutuminen osakkeen merkintään ja maksa-
miseen. Toisaalta ei ehdoteta erillisiä sään-
nöksiä vaihtovelkakirjalainasta, koska vaih-
tovelkakirjalaina ei oikeudellisesti ole muuta 
kuin yhtiön velkojalle annettu optio- tai muu 
edellä tarkoitettu oikeus, johon liittyy ehto 
osakemerkintään perustuvan merkintähinta-
velan kuittaamisesta velkojan saatavalla. 

Ehdotetun luvun säännöksissä lähdetään 
siitä, että optio- ja muiden sellaisten oikeuk-
sien antamisen edellytykset vastaavat aina 
suunnatun osakeannin edellytyksiä. Lukuun 
ei ehdoteta 13 luvun 7 §:n 1—3 momenttia 
vastaavia osakkeenomistajan tiedonsaantioi-
keutta koskevia säännöksiä, koska niillä on 
yleensä merkitystä vain etuoikeudella järjes-
tettävien antien kannalta. Tilanteet, joissa 
osakkeenomistajia loukataan jakamalla in-
formaatiota epätasavertaisesti, kuuluvat joka 
tapauksessa 1 luvun 10 §:ssä tarkoitetun yh-
denvertaisuusperiaatteen soveltamisalaan. 

Luvussa omaksutut ratkaisut noudattavat 
paljolti osakeantia koskevassa 13 luvussa 
omaksuttuja ratkaisuja. Lisäksi luvussa pyri-
tään jossain määrin rajoittamaan muun muas-
sa rekisteri-ilmoituksia koskevia vaatimuk-
sia. 

1 §. Optio- ja muut erityiset oikeudet. Py-
kälässä määritellään luvussa säännellyt optio- 
ja muut erityiset oikeudet osakkeisiin. Kysei-
set oikeudet ja niiden nojalla tapahtuva osak-
keiden antaminen säännellään käsillä olevas-
sa luvussa, tosin varsinkin osakkeen merkin-
tää, maksamista ja rekisteröintiä koskevien 
säännösten osalta viittauksin osakeantia kos-
kevan 13 luvun säännöksiin.  

Pykälän 1 momentin mukaan luvussa sään-
neltyjen oikeuksien antaminen edellyttää, et-
tä siihen on yhtiön kannalta painava taloudel-
linen syy. Edellytys on sama kuin maksulli-
sen osakeannin suuntaamisen edellytys ehdo-
tuksen 13 luvun säännösten mukaan. Paina-
van taloudellisen syyn sisältöä on käsitelty 
edellä 13 luvun 3 §:n perusteluissa. 

Kuten momentin sanamuodosta ilmenee, 
luvussa säännellyille oikeuksille on edellä 
todetuin tavoin ominaista, että oikeudenhalti-
jan oikeus ei ole riippuvainen yhtiön harkin-
nasta. Yhtiöllä ei siten ole esimerkiksi oike-
utta jättää optio-oikeuden nojalla tehtyä 
osakkeen merkintää hyväksymättä. Lisäksi 
luvussa säännellyille oikeuksille on käytän-
nössä usein ominaista, että oikeuden käyttä-
misen aika on pitkä tai ajoittuu pitkälle tule-
vaisuuteen. Tätä aikaa ei ole erityisesti rajoi-
tettu, mikä puolestaan käy ilmi 7 §:n 2 mo-
mentista. Ehdotuksen mukaan luvussa sään-
neltyjen oikeuksien kohteena voisivat olla 
paitsi uudet osakkeet myös yhtiön hallussa 
olevat omat osakkeet.  

Luvussa säänneltyjen oikeuksien nojalla 
tapahtuva osakemerkintä voisi tapahtua osa-
keyhtiölakia vastaavalla tavalla paitsi rahalla 
myös apporttiomaisuudella. Rekisteröinnin 
edellytyksenä on tällöin se, että apport-
tiomaisuudella on luvun 7 §:n ja 13 luvun 
11 §:n mukaisesti vielä luovutushetkelläkin 
yhtiökokouksen tai hallituksen päätöksessä 
aikanaan määriteltyä rahamääräistä merkin-
tähintaa vastaava arvo yhtiölle. Käytännössä 
esimerkiksi optio-oikeuksien ehdoissa voi ta-
pauksesta riippuen olla aiheellista määrätä, 
että optio-oikeuden haltijalla on vaihtoehtoi-
sesti oikeus maksaa osake rahalla. 

Yhtiö voisi ehdotuksen mukaan antaa op-
tio-oikeuksia, joiden haltijalla on oikeus mut-
ta ei velvollisuutta osakkeen merkintään. 
Momentin mukaan oikeuteen voisi kuitenkin 
kytkeytyä myös velvollisuus osakkeen mer-
kintään. Käytännössä voi olla tarvetta esi-
merkiksi sellaisen vaihtovelkakirjalainan 
liikkeeseen laskemiseen, johon liittyy paitsi 
oikeus myös velvollisuus saatavan vaihtami-
seen osakkeisiin tiettynä ajankohtana tai tiet-
tyjen edellytysten täyttyessä.   

Momentissa tarkoitettuihin instrumenttei-
hin voidaan liittää erilaisia ehtoja, joiden 



 HE 24/2009 vp  
  

 

216 

täyttyminen on edellytyksenä oikeuden tai 
velvollisuuden syntymiselle. 

Pykälän 2 momenttiin ehdotetaan puhtaasti 
selvyyden vuoksi erityistä vaihtovelkakirja-
lainaa koskevaa säännöstä. Toisin sanoen yh-
tiön velkojalle voidaan antaa 1 momentissa 
tarkoitettu oikeus siten, että oikeuteen liittyy 
ehto velkojan saatavan käyttämisestä osak-
keen merkintähinnan kuittaamiseen. Kuit-
tausmahdollisuus ilmenee myös 7 §:n 1 mo-
mentista, jossa oleva viittaus kattaa muun 
muassa ehdotuksen 13 luvun 9 §:n 2 momen-
tin säännöksen. Vaihtovelkakirjalainan ehdot 
voivat vaihdella muun muassa sen suhteen, 
onko velkojalla vain oikeus vai myös velvol-
lisuus osakkeen merkintään, samoin kuin sen 
suhteen, onko hänellä oikeus vai velvollisuus 
merkityn osakkeen maksamiseen juuri kuit-
taamalla. Välttämätöntä ei myöskään ole, että 
kuittausehdossa tarkoitetusta saatavasta an-
netaan velkakirjalain mukaisena velkakirjana 
pidettävä saamistodiste.  

2 §. Päätöksenteko. Pykälä sisältää yleiset 
säännökset optio- ja muiden 1 §:ssä tarkoitet-
tujen oikeuksien antamista koskevasta pää-
töksenteosta. Pykälän 1 momentin mukaan 
optio- ja muiden 1 §:ssä tarkoitettujen oike-
uksien antamisesta päätetään, kuten osakkei-
den antamisesta muutenkin, yhtiökokoukses-
sa.  

Pykälän 2 momentin mukaan yhtiökokous 
voi valtuuttaa hallituksen päättämään oikeuk-
sien antamisesta. Optio- ja muiden 1 §:ssä 
tarkoitettujen oikeuksien antamista koskevas-
ta valtuutuksesta on käytävä ilmi merkittävi-
en osakkeiden enimmäismäärä. Momentin 
säännökset vastaavat muutenkin ehdotuksen 
13 luvun 2 §:n 2 momentin osakeantivaltuu-
tusta koskevia säännöksiä. 

Valtuutuksen olemassaolo on käytävä ilmi 
7 luvun 27 §:ssä tarkoitetusta isännöitsijän-
todistuksesta mainitun pykälän 12 kohdassa 
edellytetyllä tavalla. Rekisteröintiä ei edelly-
tetä osakeyhtiölain 10 luvun 2 §:n 2 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla perustein, jotka on 
todettu 13 luvun 2 §:n 2 momentin kohdalla.  

Käytännössä on esiintynyt epäselvyyttä sii-
tä, missä määrin hallitus voi päättää optio-
oikeuksien antamisesta uudelleen tilanteessa, 
jossa aikaisemmin annetut optio-oikeudet 
ovat jääneet käyttämättä. Oikeuksia voidaan 
myös hankkia takaisin yhtiölle 18 luvun 

1 §:n 2 momentin sallimissa rajoissa. Halli-
tuksen valta laskea oikeudet samansisältöisi-
nä uudelleen liikkeeseen riippuu tällöin siitä, 
onko hallituksella niiden antamiseen valtuu-
tus. Esimerkiksi valtuutus, jota ehdotuksen 
sallimin tavoin on määrällisesti rajoitettu ai-
noastaan optio-oikeuksien nojalla annettavi-
en osakkeiden enimmäismäärän suhteen, oi-
keuttaa hallituksen yleensä päättämään val-
tuutuksen nojalla kertaalleen annettujen mut-
ta sittemmin rauenneiden optio-oikeuksien 
antamisesta uudelleen valtuutuksen voimassa 
ollessa, koska annettavien osakkeiden enim-
mäismäärä ei tämän johdosta muutu raukea-
mista edeltäneeseen tilanteeseen verrattuna. 

Pykälän 3 momentti sisältää yhtiökokouk-
sen päätöksen edellyttämää määräenemmis-
töä sekä muuta yhtiökokousmenettelyä kos-
kevia säännöksiä. Yhtiökokouksen 1 tai 
2 momentissa tarkoitettu päätös on tehtävä 
6 luvun 27 §:ssä tarkoitetulla määräenemmis-
töllä.  

Yhtiökokouskutsun ja kokousasiakirjojen 
osalta tähänkin yhteyteen ehdotetaan selkeyt-
tävää viittausta 6 luvun 18—22 §:ään.  

3 §. Päätöksen sisältö. Pykälä, jossa sääde-
tään optio- ja muiden 1 §:ssä tarkoitettujen 
oikeuksien antamista koskevan päätöksen si-
sällöstä, koskee sekä yhtiökokouksen teke-
mää päätöstä optio-oikeuksien antamisesta 
että hallituksen valtuutuksen nojalla tekemää 
päätöstä. Pykälän säännökset vastaavat asian 
luonteesta johtuvin muutoksin sitä, mitä eh-
dotuksen 13 luvun 5 §:ssä säädetään osake-
antipäätöksen sisällöstä. 

Pykälän 1 momentissa määritellään päätök-
sen vähimmäissisältö. Momentin 1 kohdan 
mukaan päätöksessä on yksilöitävä osakkeet, 
joihin kukin optio- tai muu 1 §:ssä tarkoitettu 
oikeus tuottaa oikeuden. Lisäksi on mainitta-
va, annetaanko uusia vai yhtiön hallussa ole-
via osakkeita. Oikeudet voivat kohdistua vain 
sellaiseen määrään osakkeita, jotka yhtiöjär-
jestyksen mukaan voidaan antaa. 

Momentin 2 kohdan mukaan päätöksessä 
on mainittava annettavien optio- tai muiden 
1 §:ssä tarkoitettujen oikeuksien lukumäärä 
tai enimmäismäärä. Jos samalla päätöksellä 
annetaan ehdoiltaan toisistaan poikkeavia op-
tio-oikeuksia, niiden määrät tai enimmäis-
määrät on eriteltävä.  
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Momentin 3 kohdan mukaan päätöksessä 
on mainittava, kenellä on oikeus saada tai 
merkitä optio- tai muita 1 §:ssä tarkoitettuja 
oikeuksia. Yleisistä varallisuusoikeudellisista 
periaatteista seuraa, että merkintään oikeutet-
tu voi siirtää oikeutensa toiselle. Siirtokelpoi-
suutta voidaan kuitenkin päätöksessä rajoit-
taa. Optiotodistuksesta, joka on optio-oikeu-
den luovuttamista helpottava arvopaperi, 
säädetään ehdotuksen 2 luvussa. 

Momentin 4 kohdan mukaan päätöksessä, 
jolla optio- tai muita 1 §:ssä tarkoitettuja oi-
keuksia annetaan vastiketta vastaan, on olta-
va määräykset oikeuksien merkintähinnasta 
tai muusta vastikkeesta sekä merkintä- ja 
maksuajoista. Kohdassa tarkoitettuna muuna 
vastikkeena voi tulla kysymykseen esimer-
kiksi vaihtovelkakirjalainan johdosta yhtiölle 
suoritettava lainamäärä. Toisaalta myös jo 
olemassa olevan velan muuntaminen vaihto-
velkakirjalainaksi on mahdollista. Estettä ei 
periaatteessa ole sillekään, että kuittausehto 
koskee vasta myöhemmin syntyvää saatavaa. 

Momentin 5 kohdan mukaan päätöksessä 
on mainittava osakkeiden merkintähinnat, 
merkintäajat ja maksuajat. Tässä luvussa tar-
koitettu osakkeiden merkintä on aina maksul-
linen. Merkintä- ja maksuajat voidaan mää-
rittää hyvinkin pitkälle tulevaisuuteen, koska 
13 luvun 13 §:n 2 momentin kaltaista viiden 
vuoden tai muutakaan sellaista takarajaa ei 
sovelleta, kun osakkeita annetaan käsillä ole-
van luvun säännösten nojalla. 

Momentin 6 kohdan mukaan päätöksessä 
on perusteltava 1 §:n 1 momentissa tarkoitet-
tu painava taloudellinen syy oikeuksien an-
tamiseen. Samoin on mainittava perusteet 
päätöksen mukaisten merkintähintojen ja 
mahdollisten muiden vastikkeiden määrittä-
miselle. Kohta vastaa ehdotuksen 13 luvun 
5 §:n 1 momentissa 3 ja 4 kohdassa olevia 
osakeantipäätöksen perustelemista koskevia 
vaatimuksia. Hinnoittelua perusteltaessa on 
otettava huomioon se, miten esimerkiksi op-
tio-oikeuden merkintähinta ja sen nojalla an-
nettavan osakkeen merkintähinta kytkeytyvät 
toisiinsa. Samoin esimerkiksi vaihtovelkakir-
jalainan ehtoja on arvioitava kokonaisuutena. 
Koska vastikkeiden määrittely on lisäksi yh-
teydessä myös painavan taloudellisen syyn 
arviointiin, muodostavat kohdassa tarkoitetut 

perustelut käytännössä yhden kokonaisuu-
den. 

Momentin 7 kohdan mukaan päätökseen on 
otettava myös määräykset siitä, mitkä oikeu-
det optio- tai muu 1 §:ssä tarkoitettu oikeus 
tuottaa tilanteissa, jotka tyypillisesti saattavat 
vaikuttaa olennaisesti oikeudenhaltijan ase-
maan ja optio- tai muun sellaisen oikeuden 
arvoon. Ehdotuksen viittauksessa 11 luvun 
1 §:n 1 momentissa tarkoitettuihin varojenja-
kotapoihin otetaan huomioon muun muassa 
osingonjako ja vapaan oman pääoman rahas-
ton alentaminen sekä rekisteristä poistamista 
koskevien säännösten mukainen varojen ja-
kaminen. Samoin kohdassa otetaan huomi-
oon annettujen optio- ja muiden sellaisten oi-
keuksien hankkiminen takaisin yhtiölle. Li-
säksi oikeudenhaltijan asemasta yhtiön sulau-
tuessa toiseen yhtiöön ja jakautuessa olisi 
ehdotuksen mukaan erityisesti määrättävä 
sen ohella, että oikeudenhaltijalla on pykälän 
2 momentin viittaussäännöksessä tarkoitettu 
oikeus lunastukseen. Jos liikkeeseen laske-
taan vaihtovelkakirjalaina tai muu sen kaltai-
nen rahoitusväline, on yleensä syytä määrätä 
myös siitä, miten lainaosuuden suhteen me-
netellään esimerkiksi lunastustilanteissa. 

Pykälän 2 momenttiin ehdotetaan sovelta-
misen helpottamiseksi viittaussäännöstä eh-
dotuksen 19 luvun 13 §:ään ja 20 luvun 
13 §:ään, joissa säädetään optio- ja muun eri-
tyisen oikeuden haltijan oikeudesta lunastuk-
seen sulautumisessa ja jakautumisessa. Oike-
uksien ehtoihin voidaan toisaalta ottaa maini-
tuista säännöksistä poikkeavia määräyksiä. 

Pykälän 3 momenttiin ehdotetaan yksinker-
taisuuden vuoksi olettamasäännöstä, jonka 
mukaan annettaessa optio- tai muita 1 §:ssä 
tarkoitettuja oikeuksia maksua vastaan oike-
uksista maksettu merkintähinta merkitään si-
joitetun vapaan oman pääoman rahastoon. 
Päätöksessä voidaan kuitenkin määrätä, että 
merkintähinnalla korotetaan osakepääomaa. 
Tällöin korotukseen sovelletaan 15 luvun 
säännöksiä. Hallituksen päättäessä optio-oi-
keuksien antamisesta 2 §:n 2 momentissa 
tarkoitetun valtuutuksen nojalla sillä on oi-
keus päättää myös poikkeamisesta kysymyk-
sessä olevista olettamasäännöksistä. 

Momentti ei koske yhtiölle maksettavaa 
vaihtovelkakirjan lainamäärää, joka kirjataan 
vieraaksi pääomaksi. Momentti ei koske 
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myöskään osakkeen maksamista, johon so-
velletaan luvun 7 §:n viittaussäännöksen no-
jalla 13 luvun 6 §:n olettamasäännöksiä.  

4 §. Osakkeenomistajan oikeus saada tieto. 
Pykälään ehdotetaan otettavaksi osakkeen-
omistajan oikeus saada tieto, jos optio- ja 
muiden 1 §:ssä tarkoitettujen oikeuksien an-
tamisesta on päätetty valtuutuksen perusteel-
la. Oikeuksien antamista koskeva päätös il-
moitettava osakkeenomistajille samalla taval-
la kuin kutsu yhtiökokoukseen toimitetaan. 
Asunto-osakeyhtiölaissa ei ehdoteta säädet-
täväksi osakeyhtiölain 10 luvun 4 §:ää vas-
taavalla tavalla optio- tai muiden tämän lu-
vun 1 §:ssä tarkoitettujen oikeuksien anta-
mista koskevan päätöksen rekisteröimisestä, 
koska asunto-osakeyhtiöiden osakkeiden 
vaihdannan ja arvonmäärityksen kannalta ei 
ole merkityksellistä miten osakkeiden määrä 
voi muuttua ilman uutta yhtiökokouksen pää-
töstä. Osakeyhtiölain säännös perustuu myös 
pääomadirektiivin säännöksiin. Osakkeen-
omistajilla on kuitenkin tiedontarve valtuu-
tuksen nojalla tehdystä maksullista osakean-
tia koskevasta päätöksestä esimerkiksi oike-
ussuojakeinojen käytön kannalta. On siis pe-
rusteltua saattaa päätös osakkeenomistajien 
tiedoksi samalla tavalla kuin kutsu yhtiöko-
koukseen toimitetaan. Pykälä vastaa 13 luvun 
7 §:n 4 momenttia. 

5 §. Oikeuksien merkintä. Pykälä sisältää 
optio- tai muiden 1 §:ssä tarkoitettujen oike-
uksien merkintää koskevat säännökset, jotka 
vastaavat asiallisesti ehdotuksen 13 luvun 
8 §:n säännöksiä osakkeiden merkinnästä. 
Jos sama päätös koskee sisällöltään erilaisia 
oikeuksia, merkittävät oikeudet on yksilöitä-
vä paitsi määrän myös sen suhteen, millaisiin 
oikeuksiin merkintä kohdistuu.  

Merkinnällä tarkoitetaan ainoastaan tilan-
teita, joihin liittyy merkitsijän puolelta vel-
voittautuminen suorittamaan vastiketta. Jos 
optio-oikeuksia annetaan vastikkeetta, ei kä-
sillä oleva pykälä siten tule suoranaisesti so-
vellettavaksi. Tällöin mitään erityistä oikeuk-
sien merkintää ei tarvita, vaan menettely oi-
keuksien antamisessa rinnastuu osakkeiden 
antamiseen 13 luvun mukaisessa maksutto-
massa osakeannissa.  

6 §. Vastikkeen suorittaminen yhtiölle. Eh-
dotuksen mukaan mahdollisen oikeuteen liit-
tyvän vastikkeen, kuten optio-oikeuksien 

merkintähinnan tai vaihtovelkakirjalainan 
määrän maksuun yhtiölle sovellettaisiin eräil-
tä osin täysin samoja säännöksiä kuin osak-
keen merkintähintaan. Ehdotuksessa on kat-
sottu yksinkertaisimmaksi ja selkeimmäksi 
näiltä osin viitata asianomaisiin osakkeen 
merkintähintaa koskeviin säännöksiin. 

Pykälän mukaan tällöin sovellettaisiin eh-
dotuksen 13 luvun 9—11 §:n sekä 12 §:n 
1 momentin säännöksiä merkintähintasaami-
sesta, rahamaksusta ja apportista sekä mak-
suviivästyksen seuraamuksista. Pykälä ei 
koske esimerkiksi tilanteita, joissa yhtiön jo 
olemassa oleva velka muunnetaan vaihtovel-
kakirjaksi. 

7 §. Osakkeiden antaminen. Optio- tai 
muun sellaisen oikeuden nojalla tapahtuvaan 
osakkeiden antamiseen sovellettaisiin muu-
ten eli muun muassa osakkeiden merkinnän, 
maksamisen ja rekisteröimisen osalta ehdo-
tuksen 13 luvun maksullista osakeantia kos-
kevia säännöksiä pääsääntöisesti sellaisinaan.  

Pykälä ei koske esimerkiksi optio-oikeuden 
merkintähinnan tai vaihtovelkakirjan laina-
määrän maksamista yhtiölle, jota säännellään 
luvun 6 §:ssä ja johon ei lähtökohtaisesti so-
velleta lainkaan esimerkiksi 13 luvun 13 §:n 
säännöksiä. Viimeksi mainittuja maksuja ei 
ilmoitettaisi lainkaan rekisteröitäväksi, ellei 
esimerkiksi optio-oikeuden merkintähintaa 
käytetä osakepääoman korottamiseen, jolloin 
sovelletaan 15 luvun 4 §:ää. Rekisteröinti-
vaatimusten keventämiseksi 13 luvun 13 §:n 
mukaiset kaupparekisterimuodollisuudet 
koskisivat siis ainoastaan varsinaista osak-
keen maksamista. Vaihtovelkakirjalainan 
osalta joudutaan osakkeen maksamista kos-
kevaa 13 luvun 13 §:n mukaista vakuutusta 
ja todistusta annettaessa kylläkin ottamaan 
kantaa myös vastasaatavan olemassaoloon 
samalla tavoin kuin yleensäkin silloin, kun 
osakkeen merkintähinta suoritetaan kuittaa-
malla, ja näin arvioimaan myös kysymystä 
lainamäärän tulemisesta yhtiölle. 

Jos toisaalta 1 §:ssä tarkoitettu oikeus on 
sellainen, että siihen jo alusta alkaen liittyy 
myös velvoittautuminen osakkeen merkin-
tään, kaikki tähän liittyvät suoritukset yhtiöl-
le on käsillä olevaa pykälää sovellettaessa 
katsottava osakkeen maksuksi riippumatta 
siitä, tapahtuvatko ne yhdessä vai useammas-
sa erässä. Samoin on arvioitava esimerkiksi 
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tilannetta, jossa alusta alkaen on optio-
oikeuden korkean merkintähinnan ja osak-
keen alhaisen merkintähinnan perusteella 
selvää, että näennäisesti optio-oikeudeksi 
määriteltyä oikeutta käytetään uuden osak-
keen merkintään. Tällaisilla järjestelyillä ei 
voida kiertää 13 luvun 13 §:n säännöksiä 
osakkeen maksamisen varmistamisesta.  

Pykälän 1 momentin mukaan osakkeiden 
antamiseen sovellettaisiin 13 luvun 6 §:n ja 
8—15 §:n säännöksiä. Jos osakkeille on yh-
tiöjärjestyksessä määrätty nimellisarvo, 
13 luvun 6 §:n ohella on otettava huomioon 
ehdotuksen 2 luvun 3 §:n 3 momentin sään-
nökset siitä, että uusia osakkeita annettaessa 
osakepääomaa on korotettava vähintään ni-
mellisarvon määrällä. 

Pykälän 2 momentin mukaan ehdotuksen 
13 luvun 13 §:n 2 momenttia ei kuitenkaan 
sovellettaisi, eli osakkeiden rekisteriin il-
moittamiselle ei olisi ehdotonta ajallista taka-
rajaa. Siten pitkällekin tulevaisuuteen jatku-
vat tai ajoittuvat osakkeiden merkintäajat oli-
sivat nykyiseen tapaan mahdollisia. 

 
15 luku Osakepääoman korottaminen 

Voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 
viittaussäännöksen mukaan asunto-osake-
yhtiön osakepääoman korottamiseen sovelle-
taan osakeyhtiölain säännöksiä osakepää-
oman korottamisesta. Käytännössä vanhan 
osakeyhtiölain soveltamista asunto-osake-
yhtiössä vaikeuttaa muun muassa se, että 
asunto-osakeyhtiössä korotus toteutetaan lä-
hes poikkeuksetta suunnatulla annilla, osak-
keiden merkitsijä on tiedossa korotuspäätöstä 
tehtäessä ja uusien osakashallintaan tulevien 
tilojen rakentamista koskevat ehdot ovat erit-
täin olennainen osa koko järjestelyä. Käytän-
nössä lähes poikkeuksetta sovellettavan 
suunnatun annin lisäksi tulisi kuitenkin edel-
leen sallia myös muut osakeyhtiölain mukai-
set korotustavat. 

Ehdotettuun lukuun sisältyvät osakepää-
oman korottamista koskevat säännökset. Ku-
ten edellä yleisperusteluissa on todettu sekä 
13 ja 14 luvun säännöksistä käy ilmi, osake-
pääomaa voidaan korottaa annettaessa osak-
keita tai optio-oikeuksia, mutta tämä ei ole 
nimellisarvottomassa järjestelmässä välttä-
mätöntä. Toisaalta osakepääoman korottami-

seen ei tarvitse, kuten ei nykyäänkään, vält-
tämättä liittyä osakkeiden antamista. 

Osakepääoman korottamismenettely sil-
loin, kun osakepääomaa korotetaan annetta-
vien uusien osakkeiden merkintähinnalla, 
ehdotetaan lain lukemisen helpottamiseksi 
pääosin säänneltäväksi 13 luvussa, johon täs-
sä luvussa viitataan. 

Osakepääoman korottaminen voisi edelleen 
tapahtua myös rahastokorotuksena. Viittaus-
säännöksen perusteella sovellettavasta van-
hasta osakeyhtiölaista poiketen korotukseen 
ei kuitenkaan nimellisarvottomassa järjes-
telmässä tarvitsisi liittyä mitään osakkeita 
koskevia toimenpiteitä, kuten nimellisarvon 
korotusta tai uusien osakkeiden antamista.  

Lisäksi ehdotetaan säänneltäväksi sellaiset 
osakepääomaan tapahtuvat sijoitukset, joissa 
yhtiölle annetaan varoja osakepääomaan 
merkittäväksi ilman, että tätä vastaan annet-
taisiin osake- tai muita vastaavia oikeuksia. 
Tällaisten menettelyjen sääntelemättömyys 
on käytännössä aiheuttanut epäselvyyttä. 
Koska tällainen osakepääomasijoitus ei voi 
heikentää osakkeenomistajien asemaa, ehdo-
tetaan, että osakepääoman korottamisesta täl-
laisessa tapauksessa päättää hallitus. 

1 §. Korottamisen tavat. Pykälässä luetel-
taisiin menettelyt, joilla osakepääomaa voi-
daan korottaa. 

Pykälän 1 kohdan mukaan osakepääomaa 
voidaan korottaa merkitsemällä osakkeista 
taikka optio-oikeuksista tai muista erityisistä 
oikeuksista maksettava merkintähinta koko-
naan tai osittain osakepääomaan siten kuin 
edellä ehdotuksen 13 ja 14 luvussa sääde-
tään. Ehdotuksen 13 luvun 6 §:n 1 momentin 
mukaan uusien osakkeiden merkintähinta 
merkitään yleensä osakepääomaan, jollei 
osakeantipäätöksessä tai erityisten oikeuksi-
en ehdoissa määrätä asiasta toisin. Sen sijaan 
saman pykälän 2 momentin ja 14 luvun 3 §:n 
3 momentin mukaan yhtiön hallusta luovutet-
tavan oman osakkeen samoin kuin optio- tai 
muun sellaisen oikeuden merkintähinta mer-
kitään lähtökohtaisesti sijoitetun vapaan 
oman pääoman rahastoon, jollei sitä määrätä 
käytettäväksi osakepääoman korotukseen tai 
rakennusrahastoon. Osakepääoman korotta-
misesta näissä tilanteissa päättää se, joka 
päättää osakeannin taikka optio- tai muiden 
sellaisten oikeuksien antamisen ehdoista, siis 
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yhtiökokous tai yhtiökokouksen antaman val-
tuutuksen nojalla hallitus. 

Pykälän 2 kohdan mukaan osakepääomaa 
voidaan korottaa rahastokorotuksena eli siir-
tämällä osakepääomaan varoja yhtiön va-
paasta omasta pääomasta tai rakennusrahas-
tosta. Tällöin yhtiölle ei tule uusia varoja, 
vaan korotukseen käytetään kertyneitä voit-
tovaroja, sijoitetun vapaan oman pääoman 
rahastoa, muita vapaan oman pääoman rahas-
toja tai rakennusrahastosta.  

Rahastokorotus vastaa pitkälti vanhan osa-
keyhtiölain tarkoittamaa rahastoantia, kui-
tenkin sillä erotuksella, ettei korotukseen ni-
mellisarvottomassa järjestelmässä tarvitse 
liittyä osakkeiden antamista tai nimellisarvon 
korottamista. Haluttaessa voidaan nimellisar-
vottomassa järjestelmässäkin päättää saman-
aikaisesta maksuttomasta osakeannista ja ra-
hastokorotuksesta. Tällöin tämän luvun sään-
nösten lisäksi sovelletaan ehdotuksen 13 lu-
vun säännöksiä maksuttomasta osakeannista. 

Pykälän 3 kohdan mukaan osakepääomaa 
voidaan korottaa myös merkitsemällä osake-
pääomaan varoja, jotka muuten kuin 1 koh-
dassa tarkoitetussa tapauksessa sijoitetaan 
yhtiöön edellytyksin, että ne merkitään osa-
kepääomaan. Kohta koskee nykyisin säänte-
lemättömiä tilanteita, joissa yhtiöön sijoite-
taan varoja osakepääomaan merkittäviksi il-
man, että tähän liittyy osake- taikka optio- tai 
muiden sellaisten oikeuksien antamista. Täl-
laisesta sijoituksesta on ehdotuksessa käytet-
ty nimitystä osakepääomasijoitus. 

Tarkasteltava kohta ja luku eivät koske va-
paaseen omaan pääomaan tehtäviä sijoituk-
sia, jotka ovat sallittuja ja jotka ehdotuksen 
10 luvun 2 §:n mukaan merkitään sijoitetun 
vapaan oman pääoman rahastoon. Osakepää-
oman maksamista koskevaa sääntelyä ei kui-
tenkaan voida kiertää siten, että ensin näen-
näisesti tehdään sijoitus vapaaseen omaan 
pääomaan ja sen jälkeen rahastokorotus. Jos 
jo sijoitusta tehtäessä on edellytetty osake-
pääoman korottamista, kysymyksessä on 
kohdassa tarkoitettu osakepääomasijoitus.  

2 §. Rahastokorotus. Pykälä sisältää tar-
kempia säännöksiä 1 §:n 2 kohdassa määri-
tellystä rahastokorotuksesta. Pykälän 1 mo-
mentin mukaan rahastokorotuksesta pääte-
tään lähtökohtaisesti yhtiökokouksessa. 

Pykälän 2 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi, että yhtiökokous voi myös valtuuttaa 
hallituksen päättämään rahastokorotuksesta. 
Säännös poikkeaa viittaussäännöksen perus-
tella sovellettavasta vanhasta osakeyhtiölais-
ta, jonka mukaan hallitusta ei voida valtuut-
taa päättämään rahastoantina tapahtuvasta 
osakepääoman korotuksesta. Osakepääoman 
korotus sinänsä ei ole osakkeenomistajien 
suojan kannalta yhtä riskialtis toimenpide 
kuin osakkeiden antaminen. Rahastokorotuk-
sista päätettäessäkin on kuitenkin otettava 
huomioon ehdotuksen 1 luvun 10 §:ssä tar-
koitettu yhdenvertaisuusperiaate. Yhdenver-
taisuusperiaatteen mukaista ei ole yhtiön ja-
kokelpoisten varojen jatkuva sitominen osa-
kepääomaan siten, että rahastokorotuksia itse 
asiassa käytetään vähemmistön näännyttämi-
seen. 

Ehdotuksen mukaan valtuutuksessa on 
määrättävä korotuksen enimmäismäärä.  

Valtuutus on voimassa vuoden yhtiökoko-
uksen päätöksestä, jollei siinä määrätä lyhy-
emmästä määräajasta. Momentin säännökset 
vastaavat muuten ehdotuksen 13 luvun 2 §:n 
2 momentin ja 14 luvun 2 §:n 2 momentin 
säännöksiä osakeantivaltuutuksesta ja optio-
oikeuksien antamiseen oikeuttavasta valtuu-
tuksesta.  

Pykälän 3 momentin mukaan rahastokoro-
tusta koskevassa päätöksessä on mainittava 
paitsi korotuksen määrä myös se, mitä varoja 
korotukseen käytetään. Kysymyksessä on 
täsmennys verrattuna voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin viittaussäännöksen perus-
teella sovellettavaan vanhan osakeyhtiölain 
4 luvun 13 §:n 2 momentin rahastoantia kos-
kevaan sääntelyyn, jossa ei nimenomaisesti 
edellytetä päätöksessä mainittavaksi, mitä 
oman pääoman eriä korotukseen käytetään. 
Lisäksi momenttiin ehdotetaan yhtiökokous-
kutsua ja kokousasiakirjoja koskevaa viit-
tausta 6 luvun 18—22 §:ään. 

3 §. Osakepääomasijoitus. Pykälä sisältää 
tarkempia säännöksiä 1 §:n 3 kohdassa mää-
ritellystä osakepääomasijoituksesta. 

Pykälän 1 momentin mukaan osakepää-
omasijoitukseen perustuvasta osakepääoman 
korotuksesta voi suoraan lain nojalla päättää 
hallitus. Tällainen korotus ei voi olla osak-
keenomistajien kannalta vahingollinen. Pää-
töksessä on mainittava korotuksen määrä ja 
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yksilöitävä sijoitus, johon korotus perustuu. 
Sijoituksena tulee kysymykseen myös yhtiöl-
lä olevan velan muuntaminen osakepää-
omaksi. 

Pykälän 2 momentin mukaan sijoituksen 
maksuun sovellettaisiin vastaavia säännöksiä 
kuin osakkeen merkintähintaan 13 luvun 
mukaan. Tarkoituksena on lähinnä varmistaa, 
että kaupparekisterimerkintöjen mukainen 
osakepääoma tulee maksetuksi.  

4 §. Korotuksen rekisteröiminen ja sen oi-
keusvaikutukset. Pykälä sisältää osakepää-
oman korotuksen rekisteröintiä koskevat 
säännökset. Pykälän 1 momentissa viitataan 
uusien osakkeiden merkintähinnalla tapahtu-
van osakepääoman korottamisen rekisteröi-
täväksi ilmoittamisen osalta 13 luvun 13 §:n 
säännöksiin. Viimeksi mainittuja sovelletaan 
joko suoraan tai 14 luvun 7 §:n viittaussään-
nöksen nojalla. 

Pykälän 2 momentin mukaan muu osake-
pääoman korotus on ilmoitettava rekisteröi-
täväksi viipymättä mahdollisen maksun tul-
tua yhtiölle ja korotuksen ehtojen muutenkin 
täytyttyä. Tällä tarkoitetaan osakepääomaan 
merkittävää maksua yhtiön hallustaan luovut-
tamasta omasta osakkeesta tai yhtiön anta-
masta optio- tai muusta erityisestä oikeudesta 
osakkeeseen taikka puhdasta osakepääomasi-
joitusta. Koska rahastokorotukseen ei liity 
maksua eikä yleensä myöskään muita ehtoja, 
rahastokorotus on tavallisesti ilmoitettava re-
kisteröitäväksi viipymättä päätöksenteon jäl-
keen. Tämä vastaa voimassa olevan viittaus-
säännöksen perusteella sovellettavaa vanhan 
osakeyhtiölain 4 luvun 13 §:n 3 momentin 
rahastoantia koskevaa sääntelyä. 

Momentin säännökset rekisteri-ilmoituksen 
liitteistä vastaavat sitä, mitä 13 luvun 13 §:n 
3 momenttiin ehdotetaan maksullisen osake-
annin osalta. Momentin mukaan rekisteri-
ilmoitukseen on liitettävä hallituksen jäsen-
ten ja isännöitsijän vakuutus siitä, että koro-
tuksessa on noudatettu asunto-osakeyhtiölain 
säännöksiä. Johdonmukaisuussyistä vaatimus 
ulotetaan koskemaan myös rahastokorotusta. 
Momentin mukaan rekisteri-ilmoitukseen on 
lisäksi liitettävä yhtiön tilintarkastajien todis-
tus siitä, että asunto-osakeyhtiölain säännök-
siä osakepääoman maksamisesta on nouda-
tettu. Jos yhtiössä ei lain tai yhtiöjärjestyksen 
mukaan ole velvollisuutta valita tilintarkasta-

jaa, osakepääoman maksamisesta on liitettä-
vä muu selvitys. Kun kyseessä on rahamaksu 
yhtiön tilille, tämä voidaan käytännössä sel-
vittää tiliotteella tai vastaavalla rahalaitoksen 
antamalla tositteella. Koska rahastokorotuk-
sessa osakepääomaa ei makseta, kohdan vaa-
timus ei koske rahastokorotusta. 

Pykälän 3 momentin mukaan osakepää-
oman maksun tapahduttua apporttiomaisuu-
della rekisteri-ilmoitukseen on lisäksi liitet-
tävä tilintarkastajan lausunto 13 luvun 11 §:n 
2 momentissa tarkoitetusta selvityksestä ja 
siitä, oliko omaisuudella vähintään maksua 
vastaava taloudellinen arvo yhtiölle. Vaati-
mus vastaa sitä, mitä 13 luvun 13 §:n 4 mo-
mentissa maksullisen osakeannin osalta sää-
detään. Lausunnon kohteena oleva 13 luvun 
11 §:n 2 momentissa tarkoitettu selvitys an-
netaan korotusta koskevassa päätöksessä jo-
ko suoraan sanotun lainkohdan nojalla taikka 
14 luvun 6 §:n tai tämän luvun 3 §:n 2 mo-
mentin viittaussäännöksen nojalla. Myöskään 
tarkasteltavan momentin säännös ei koske 
rahastokorotusta, jossa mitään maksua ei ta-
pahdu. Kuten edellä on todettu, osakepää-
oman maksamista koskevaa sääntelyä ei kui-
tenkaan voida kiertää katsomalla maksu nä-
ennäisesti ensin vapaaseen omaan pääomaan 
tehdyksi sijoitukseksi, jonka määrä sitten 
käytetään rahastokorotukseen. 

Pykälän 4 momentin mukaan osakepääoma 
katsotaan korotetuksi, kun korotus on rekiste-
röity. Säännös vastaa voimassa olevan viit-
taussäännöksen perusteella sovellettavia 
vanhan osakeyhtiölain 4 luvun 10 §:n 2 mo-
mentin ja 13 §:n 3 momentin säännöksiä. 
Edelleen momentin mukaan korotuksen tul-
tua rekisteröidyksi ei korotuksen maksaja — 
esimerkiksi maksullisen optio-oikeuden täl-
laisin ehdoin merkinnyt taikka suoran osake-
pääomasijoituksen tehnyt henkilö — voi oi-
keustoimesta vapautumisen perusteeksi ve-
dota siihen, että oikeustoimeen liittyvää eh-
toa ei ole täytetty. Säännös vastaa ehdotuk-
sen 13 luvun 14 §:n 2 momentissa säännöstä 
osakemerkinnän sitovuudesta osakkeen tul-
tua rekisteröidyksi.  

 
16 luku Pääomalaina 

Pääomalainaa koskevaa sääntely ehdote-
taan säilytettäväksi pääosin voimassa olevaa 
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oikeutta vastaavana. Pääomalaina poikkeaa 
muista viimesijaisista lainoista, koska sen 
lain ja lainasopimuksen vastaiseen takaisin 
maksuun ja vakuuden antamiseen on liitetty 
samat seuraamukset kuin laittomaan varojen-
jakoon.  

Voimassa olevasta oikeudesta poiketen 
pääomalainaa ei ehdoteta määriteltäväksi 
oman pääoman eräksi, vaan sen kirjanpito-
kohtelu riippuisi sovellettavasta kirjanpi-
tosääntelystä. Kirjanpitolakia sovellettaessa 
pääomalainaa pidettäisiin lähtökohtaisesti 
vieraana pääomana, jota koskevat laissa sää-
detyt erityiset rajoitukset. Muutoksella ei ole 
kovin suurta käytännöllistä merkitystä, koska 
pääomalainaa pidettäisiin pääoman menettä-
miseen liittyvässä 22 luvun 23 §:n 2 momen-
tissa omana pääomana.  

Laissa säädettäisiin nykyiseen tapaan pää-
omalainasopimuksen vähimmäissisällöstä. 
Myös muista ehdoista voidaan sopia, mutta 
ne eivät saa olla ristiriidassa lain pakottavien 
säännösten kanssa. Yhtiöllä voi edelleen olla 
myös muita viimesijaisia lainoja, joihin ei 
sovelleta pääomalainaa koskevia säännöksiä. 
Tilanteissa, joissa on epäselvää, onko laina 
pääomalaina vai muu viimesijainen tai taval-
linen laina, pääomalainaa koskevien säännös-
ten soveltuvuus ratkeaa pääsääntöisesti osa-
puolten tarkoituksen perusteella. Epäsel-
vyyksien välttämiseksi asiasta saattaa olla 
syytä mainita lainasopimuksessa. 

Asunto-osakeyhtiön muuttuessa ehdotuk-
sen 21 luvussa tarkoitetulla tavalla osakeyh-
tiöksi tai osuuskunnaksi, pääomalaina siirtyy 
muiden velkojen ohella toimintaa jatkavan 
yrityksen vastattavaksi. Pääomalainan velko-
jalla on tällöin oikeus vastustaa muutosta, 
jollei toisin ole sovittu. Koska pääomalaina 
on asunto-osakeyhtiölaissa säännelty rahoi-
tusväline, siihen ei asumisyhteisömuodon 
muuttamisen jälkeen välttämättä kytkeydy 
samoja oikeusvaikutuksia kuin aikaisemmin. 
Pääomalainaehdoissa määrätyt rajoitukset 
lainan ja koron maksulle säilynevät kuitenkin 
voimassa muutoksessa. 

Voimassa olevan 3 §:n 1 momentin viit-
taussäännöksen perusteella sovellettavan 
vanhan osakeyhtiölain 5 luvun 1 §:n sisältö 
on ehdotuksessa luettavuuden parantamiseksi 
jaettu kahteen eri pykälään. 

Pääomalainaan liittyvistä siirtymäjärjeste-
lyistä säädetään ehdotetun voimaanpanolain 
15 §:ssä.  

1 §. Takasijaisuus ja muut lainaehdot. Py-
kälän 1 momentissa ehdotetaan säädettäväksi 
voimassa olevan lain viittaussäännöksen pe-
rusteella sovellettavaa vanhan osakeyhtiölain 
5 luvun 1 §:n 1 ja 2 momenttia vastaavasti 
pääomalainaehtojen keskeisestä sisällöstä. 
Momentin 1 kohdan mukaisesta viimesijai-
suudesta huolimatta pääomalainaa kohdel-
laan yhtiön selvitystilassa ja konkurssissa 
muuten samoin kuin yhtiön muita velkoja. 
Muun muassa yhtiön kyvyttömyys maksaa 
pääomalaina takaisin yhtiön selvitystilassa 
johtaa yhtiön asettamiseen konkurssiin. Pää-
omalaina saadaan konkurssissa ja selvitysti-
lassa maksaa muiden velkojen jälkeen, vaik-
ka 2 kohdassa asetetut takaisinmaksun edel-
lytykset eivät täyttyisikään. 

Viittaussäännöksen perustella sovelletta-
vasta vanhasta osakeyhtiölaista poiketen 
pääomalainan pääoman ja koron maksuedel-
lytyksiä ei momentin 2 kohdan mukaan enää 
arvioitaisi konsernitilinpäätöksen perusteella. 
Muutos vastaa ehdotuksen 11 luvun sään-
nöksiä varojen jaon edellytyksistä. Pääoma-
lainan kirjaamista koskevaa säännöstä ehdo-
tetaan muutettuna 2 §:n 4 momenttiin. Voi-
massa olevasta oikeudesta poiketen sana-
muotoa ehdotetaan yksinkertaistettavaksi si-
ten, että pääomalainan koron ja muun hyvi-
tyksen sijasta säädettäisiin pelkästään koros-
ta. Muutos ei vaikuta säännöksen aineelliseen 
sisältöön, vaan säännös koskee viittaussään-
nöksen perustella sovellettavan vanhan osa-
keyhtiölain tapaan sekä ajan kulumisen pe-
rusteella määräytyvää kiinteää tai vaihtuvaa 
korkoa että esimerkiksi voitto-osuusehtoista 
tuottoa. 

Ehdotuksen mukaan pääomalainan pää-
oman takaisinmaksuun käytössä olevat varat 
määritellään maksuhetken vapaan oman pää-
oman ja pääomalainojen sekä taseen mukai-
sen tappion erotuksena. Voimassa olevassa 
oikeudessa pääoman palautuksen edellytyk-
senä on, että takaisinmaksun jälkeen yhtiön 
sidotulle pääomalle ja muille jakokelvotto-
mille erille on jäätävä täysi kate. Muutos on 
etupäässä selventävä ja muun muassa osoit-
taa, että myös pääomalainat otetaan huomi-
oon tappion katteena palautuksen edellytyk-
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siä arvioitaessa. Kun maksuedellytykset kyt-
ketään maksuhetken eikä tilinpäätöksen mu-
kaiseen oman pääoman määrään, pääomalai-
nan maksuun käytettävissä olevia varoja vä-
hentää esimerkiksi aikaisemmin tilikauden 
aikana tapahtunut pääomalainan pääoman pa-
lautus tai koron maksu, jollei yhtiön vapaa 
oma pääoma tai pääomalainojen määrä ole 
kasvanut vastaavalla määrällä.  

Ehdotuksen mukaan pääomalainan koron 
maksamista koskisivat samat edellytykset 
kuin pääoman palautusta. Voimassa olevassa 
oikeudessa koron maksaminen edellyttää voi-
tonjakokelpoisten varojen olemassaoloa. 
Muutos on olennainen, koska ehdotuksen 
mukaan koron maksuun voidaan käyttää 
paitsi jakokelpoisia varoja, myös yhtiön pää-
omalainojen pääomaa. Muutos on sopusoin-
nussa yleisen velvoiteoikeudellisen periaat-
teen kanssa, jonka mukaan lainan korko on 
yleensä maksettava ennen pääomaa. Voimas-
sa olevan oikeuden mukainen tilanne, jossa 
pääomalainan pääoman palautuksen edelly-
tykset ovat lievempiä kuin koron maksun 
edellytykset, voi johtaa tilanteisiin, joissa 
koko pääoma on palautettu, mutta korkoa ei 
voida maksaa ehkä koskaan. Ehdotettu sään-
nös ei estä yhtiötä ja pääomalainavelkojaa 
sopimasta, että korkoa voidaan maksaa aino-
astaan jakokelpoisista varoista.  

Maksuun ei sovelleta ehdotuksen 11 luvun 
2 §:n maksukykyedellytystä koskevaa sään-
nöstä. Pääomalainan velkojalla ei ole vastaa-
via keinoja vaikuttaa yhtiön hallintoon tai 
selvittää yhtiön maksukykyä kuin osakkeen-
omistajalla. Momentin mukaisten edellytys-
ten täyttyessä pääomalainan korko tai pää-
oma on maksettava lainaehtojen mukaisesti. 
Yhtiön maksukyvyttömyys maksuhetkellä 
voi kuitenkin johtaa maksun peräytymiseen 
takaisinsaannista konkurssipesään annetun 
lain (758/1991) nojalla. 

Momentin 3 kohdassa lievennetään pää-
omalainaa koskevaa vakuudenantokieltoa si-
ten, että se koskee vain yhtiötä itseään ja sen 
tytäryhteisöjä, muttei muita samaan konser-
niin kuuluvia yhtiöitä. Ehdotuksen mukaan 
esimerkiksi emoyhtiö tai emoyhtiön toinen 
tytäryhteisö (sisaryhtiö) voi antaa vakuuden 
pääomalainasta. Lievennys on perusteltu, 
koska säännöksen tarkoituksena on estää se, 
että vakuus tosiasiallisesti annetaan yhtiön 

omista varoista, ja näin varmistaa, että pää-
omalaina tosiasiallisestikin on maksunsaanti-
oikeudeltaan takasijainen.  

Pykälän 2 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi laitonta varojenjakoa koskevan säänte-
lyn soveltamisesta lainvastaiseen pääomalai-
nan pääoman tai koron maksamiseen taikka 
vakuuden antamiseen. Sovellettavaksi tulevat 
sekä ehdotuksen 11 luvun 4 §:n säännös pa-
lautusvelvollisuudesta että ehdotuksen 
27 luvun 1 §:n 2 kohdan rangaistussäännös. 
Säännös vastaa voimassa olevaa oikeutta. 

Pykälän 3 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi viittaussäännöksen perustella sovellet-
tavaa vanhaa osakeyhtiölakia vastaavasti 
poikkeuksesta edellä mainittuihin rajoituksiin 
silloin, kun velkojilla on lain nojalla oikeus 
vaatia lainan maksua tai turvaavan vakuuden 
asettamista. Säännös koskee 17 luvun 2 §:ssä 
tarkoitettua osakepääoman alentamista, 
19 luvun 6 §:ssä tarkoitettua sulautumista, 
20 luvun 6 §:ssä tarkoitettua jakautumista ja 
21 luvun 4 §:ssä tarkoitettua asumisyhteisö-
muodon muuttamista. Lainaa ei kuitenkaan 
saa maksaa tai vakuutta antaa ennen velko-
jiensuojamenettelyä edellyttävän toimenpi-
teen rekisteröimistä. Esimerkiksi sulautumi-
sessa pääomalainavelkojalle annettava pantti 
saadaan luovuttaa aikaisintaan rekisteröinti-
hetkellä. Pääomalainasopimuksessa voidaan 
rajoittaa velkojan oikeutta vaatia lainan ta-
kaisinmaksua myös momentissa mainituissa 
tilanteissa. Pääomalaina, jolle velallisyhtiö 
tai sen tytäryhteisö momentissa mainituissa 
tilanteissa antaa turvaavan vakuuden, menet-
tää pääomalainaluonteensa. Lainaehdoissa 
määrätyt takaisinmaksun rajoitteet saattavat 
säilyä voimassa lainan luonteen muutoksesta 
huolimatta. 

Voimassa olevasta oikeudesta poiketen 
momentissa todettaisiin lisäksi nimenomai-
sesti, että pääomalaina voidaan edellä mainit-
tujen rajoitusten estämättä muuntaa oman 
pääoman eräksi taikka käyttää oman pää-
oman erän tavoin yhtiön tappioiden kattami-
seen. Velvoiteoikeudellisesti kysymyksessä 
on tällöin joko kuittaus tai velan anteeksian-
to. Pääomalainaa voidaan esimerkiksi käyttää 
osakkeen merkintähinnan tai osakepääomasi-
joituksen maksun kuittaamiseen. Sanottu 
koskee yleisten kuittauksen edellytysten täyt-
tyessä myös pääomalainalle kertynyttä mak-
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samatonta korkoa. Pääomalainan omaksi 
pääomaksi muuntamista koskeva säännös ei 
heikennä yhtiön muiden velkojien asemaa, 
koska sekä vapaan että sidotun oman pää-
oman takaisinmaksuedellytykset ovat aina 
tiukemmat kuin pääomalainan. Oman pää-
oman jakamiseen liittyy lisäksi 11 luvun 
2 §:n mukainen maksukykyisyysedellytys, 
jota pääomalainan osalta ei ole. Säännökset 
vastannevat voimassa olevaa oikeutta. 

2 §. Muut säännökset. Pykälän 1 momentis-
sa ehdotetaan säädettäväksi voimassa olevaa 
oikeutta vastaavalla tavalla pääomalainan 
kirjallisesta muodosta sekä lainvastaisten lai-
naehtojen muutosten tai vakuuden antamisen 
pätemättömyydestä. 

Pykälän 2 momenttiin on kirjattu se yleisis-
tä velvoiteoikeudellisista periaatteista johtu-
va sääntö, että pääomalainan korko kertyy 
niiltäkin tilikausilta, joilta korkoa ei ole voitu 
maksaa, jollei pääomalainan ehdoissa ole so-
vittu toisin. Tässä samoin kuin muuallakin 
ehdotuksessa tilinpäätöksellä tarkoitetaan 
paitsi tilikaudelta laadittua tilinpäätöstä, 
myös muulta ajanjaksolta voitonjakoa tai 
muuta tarkoitusta varten laadittua tilinpäätös-
tä. Jos yhtiö ei tilikaudelta laadittavan tilin-
päätöksen perusteella voi maksaa pääoma-
lainalle korkoa, mutta laatii myöhemmin 
11 luvun 3 §:ssä tarkoitetun meneillään ole-
valta tilikaudelta vahvistettavan tilinpäätök-
sen, jonka mukaan yhtiöllä on koron mak-
suun käytettävissä olevia varoja, korko on 
maksettava jo kyseisen tilikauden aikana. 
Yhtiöllä ei kuitenkaan ole velvollisuutta täl-
laisen tilinpäätöksen laatimiseen, ellei esi-
merkiksi pääomalainan ehdoista muuta joh-
du. 

Pykälän 3 momentti vastaa voimassa ole-
van lain 3 §:n 1 momentin viittaussäännök-
sen perusteella sovellettavaa vanhan osake-
yhtiölain 5 luvun 1 §:n 4 momenttia. 

Pykälän 4 momenttiin ehdotetaan säännöstä 
pääomalainojen kirjaamisesta erillisenä eränä 
taseeseen, muttei enää omaan pääomaan, ku-
ten voimassaolevassa oikeudessa. Säännös ei 
toisaalta estä pääomalainan kirjaamista 
omaan pääomaan, vaan asia jää ratkaistavak-
si kirjanpitoa koskevien säännösten perus-
teella. 

 
 

V OSA Osakepääoman alentaminen 
ja omat osakkeet 

17 luku Osakepääoman alentaminen 

Ehdotetut osakepääoman alentamista kos-
kevat säännökset vastaavat periaatteiltaan 
pääosin voimassa olevan lain 3 §:n 1 mo-
mentin viittaussäännöksen perusteella sovel-
lettavia vanhan osakeyhtiölain 6 luvun sään-
nöksiä. Merkittävin ero voimassa olevaan la-
kiin nähden aiheutuu osakkeiden nimellisar-
vottomuudesta ja sen myötä siitä, että osake-
pääoma ja osakkeet eivät ole kytköksissä toi-
siinsa. Luvussa ei siten ole säännöksiä, jotka 
liittyvät osakkeen nimellisarvon alentami-
seen tai osakkeiden määrän vähentämiseen 
osakepääoman alentamisen yhteydessä. Näitä 
vanhan osakeyhtiölain säännöksiä ovat esi-
merkiksi 6 luvun 1 §:n 2 ja 3 momentti. 
Myöskään vanhan osakeyhtiölain 6 luvun 
2 ja 3 §:n monimutkaisia päätöksentekosään-
töjä ei ole tarpeellista ottaa lakiin, koska eh-
dotettu osakepääoman alentaminen ei välit-
tömästi vaikuta osakeoikeuksiin.  

Ehdotettu 2 luvun 3 § tekee mahdolliseksi 
nimellisarvojen säilyttämisen, minkä valtaosa 
toimivista yhtiöistä ainakin alkuvaiheessa te-
keekin. Tällaisessa yhtiössä nimellisarvon 
muuttaminen tapahtuu muuttamalla nimel-
lisarvoa koskevaa yhtiöjärjestyksen määräys-
tä. Koska osakepääoman ei tällaisessakaan 
yhtiössä enää tarvitse muodostua nimellisar-
vojen summasta, ei nimellisarvon alentami-
sen yhteydessä ole tarpeen säätää osakepää-
oman alentamisesta. Yhtiö voi niin halutes-
saan nimellisarvon alentamisen yhteydessä 
alentaa osakepääomaa esimerkiksi siten, että 
osakepääoma vastaa nimellisarvojen sum-
maa. Ehdotetussa 2 luvun 3 §:ssä edellyte-
tään joka tapauksessa, että osakepääoma on 
vähintään nimellisarvojen summan suurui-
nen. Tästä johtuu, että osakkeen nimellisar-
von korottaminen saattaa edellyttää osake-
pääoman korottamista. 

Velkojien oikeus vastustaa osakepääoman 
alentamista muodostaa edelleen keskeisen 
osan osakepääoman alentamista koskevasta 
sääntelystä. Velkojiensuojamenettelyn yksi-
tyiskohtia, kuten kuulutusaikoja ja määräpäi-
vää muutetaan hieman. Tarkoituksena on 
saattaa sääntely vastaamaan julkisesta haas-



 HE 24/2009 vp  
  

 

225

teesta annetun lain (729/2003) mukaista me-
nettelyä. Lisäksi menettelyä helpotetaan yh-
tiön kannalta siten, että riideltäessä velan 
olemassaolosta, määrästä tai vakuuden tur-
vaavuudesta riittää, että saadaan ensimmäi-
sen oikeusasteen ratkaisu. Lainvoimaisuutta 
ei enää edellytetä. Ehdotuksen mukaan vel-
kojien oikeus vastustaa alentamista koskee 
vain niitä saatavia, jotka olivat olemassa vel-
kojille suunnatun kuulutuksen antamishetkel-
lä. 

Ehdotuksen mukaan yhtiöjärjestyksessä 
voidaan määrätä, että yhtiön velkojilla on 
tässä luvussa tarkoitetun velkojiensuojame-
nettelyn mukaisesti oikeus vastustaa määrä-
yksessä tarkoitetun yhtiöjärjestyksen määrä-
yksen muuttamista tai poikkeamista määrä-
yksen sisällöstä. Säännös merkitsisi siis vel-
kojiensuojamenettelyn käyttöalan laajenta-
mista yhtiöjärjestysmääräyksen avulla. Mää-
räyksellä voidaan turvata velkojien kannalta 
tärkeiden yhtiöjärjestysmääräysten pysyvyyt-
tä. 

Ehdotetuissa sulautumista, jakautumista ja 
asumisyhteisömuodon muuttamista koskevis-
sa luvuissa on itsenäiset, mutta sisällöltään 
tämän luvun säännöksiä vastaavat velkojien-
suojaa koskevat säännökset. 

Sääntelyä uudistetaan myös teknisesti ja-
kamalla säännökset pykäliin uudella tavalla 
ja lyhentämällä pykäliä. Muutokset ja uudis-
tukset on toteutettu yhteisöoikeuden yhtenäi-
syyden säilyttämiseksi osakeyhtiölakia vas-
taavalla tavalla. Velkojiensuojamenettelyn 
osalta laissa ei enää viitata rekisteriviran-
omaisen lupaan, koska kysymys on velkojilta 
saatavasta luvasta. 

1 §. Päätöksenteko. Pykälän 1 momentissa 
ehdotetaan säädettäväksi, että osakepääoman 
alentamisesta päättää yhtiökokous. Tämä 
koskee kaikkia osakepääoman alentamisti-
lanteita: jakamista osakkeenomistajille, siir-
tämistä vapaan oman pääoman rahastoon ja 
käyttämistä tappion kattamiseen. Koska py-
kälässä ei muuta säädetä, päätös tehdään läh-
tökohtaisesti 6 luvun 26 §:ssä tarkoitettuna 
enemmistöpäätöksenä. Jos yhtiöjärjestykses-
sä oleva osakepääoma kuitenkin muuttuu tai 
yhtiöjärjestyksessä on määräys vähim-
mäisosakepääomasta ja alentaminen johtaisi 
vähimmäisosakepääoman alittamiseen, mää-

räystä on muutettava yhtiöjärjestyksen muut-
tamisen edellyttämällä määräenemmistöllä.  

Momentissa määritellään tappion kattami-
nen sellaiseksi tappion välittömäksi kattami-
seksi, johon yhtiön vapaa oma pääoma ei rii-
tä. Sanonta vastaa tältä osin vanhan osakeyh-
tiölain 6 luvun 1 §:n 1 momentin 1 kohtaa. 
Tappion välitön kattaminen tarkoittaa sitä, et-
tä taseeseen sisältyvä tappio eliminoidaan. 
Kattamiseen käytetään ensisijaisesti vapaata 
omaa pääomaa ja tämän jälkeen osakepää-
omaa niin paljon, että tappio tulee kokonaan 
tai osittain eliminoiduksi. Menettelyssä vä-
henee yhtäältä yhtiön tappio ja toisaalta 
mahdollinen vapaa oma pääoma ja osake-
pääoma.  

Momentissa säädetään selvyyden vuoksi 
myös siitä, ettei osakepääomaa voida alentaa 
1 luvun 7 §:n 1 momentin vähimmäisosake-
pääomaa pienemmäksi. Yhtiön täytyy myös 
muuttaa yhtiöjärjestyksensä vastaamaan 
alennettua osakepääoman määrää, jos yhtiö-
järjestyksessä on tätä koskevia määräyksiä. 

Pykälän 2 momentin mukaan osakepää-
oman alentamispäätöksestä on käytävä ilmi 
se määrä, jolla osakepääomaa alennetaan, se-
kä se 1 momentissa lueteltu tarkoitus, johon 
alentamismäärä käytetään. Päätöksessä voi-
daan määritellä myös alentamisen enim-
mäismäärä, mikä saattaa olla tarpeen, jos 
esimerkiksi palautetaan osakepääomaa osak-
keenomistajille. Tässä tapauksessa voi olla 
luontevaa määritellä palautus osakkeelle tu-
levana rahamääränä. Täsmällistä määrää ei 
tällöin aina voida ilmoittaa, koska päätöshet-
kellä ei ole tiedossa esimerkiksi optio-oi-
keuksien takia osakkeiden lukumäärä palau-
tuksen täytäntöönpanohetkellä. Yhtiön on 
tällaisessa tilanteessa tehtävä erillinen ilmoi-
tus lopullisesta alentamismäärästä. 

Momentissa todetaan selvyyden vuoksi, et-
tä yhtiökokouskutsusta sekä kokousasiakir-
joista, niiden nähtävänä pitämisestä ja lähet-
tämisestä säädetään 6 luvun 18—22 §:ssä. 
Ehdotetussa 6 luvun 22 §:n 2 momentissa 
edellytetään erityisen taloudellisen informaa-
tion nähtävänä pitämistä silloin, kun osake-
pääoman alentamisesta päätetään kokoukses-
sa, jossa ei käsitellä tilinpäätöstä. 

Pykälän 3 momenttiin on selvyyden vuoksi 
otettu viittaus 18 luvun säännöksiin yhtiön 
omien osakkeiden hankkimisesta ja lunasta-
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misesta. Näitä tilanteita varten laissa sääde-
tään erityisestä päätöksentekomenettelystä ja 
viittaus koskee nimenomaan niitä. 

Momentissa säädetään selvyyden vuoksi 
myös siitä, että päätöksenteosta ja velkojien-
suojasta sulautumisen, jakautumisen, asu-
misyhteisömuodon muutoksen ja yhtiön pur-
kamisen yhteydessä säädetään erikseen. 
Näissä tilanteissa ei siten sovelleta tämän lu-
vun säännöksiä, vaan asianomaisten lukujen 
velkojiensuojaa koskevia säännöksiä, jotka 
vastaavat tämän luvun säännöksiä. 

Vanhan osakeyhtiölain 6 luvun 2 §:n 
1 momentin säännös siitä, että osakepääomaa 
ei saa alentaa ennen yhtiön rekisteröintiä, eh-
dotetaan sijoitettavaksi varojenjakoa yleisesti 
koskevaan 11 luvun 1 §:ään. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 14 luvun 
1 §:ää.  

2 §. Velkojiensuojamenettely. Pykälän 
1 momentissa säädetään voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin viittaussäännöksen perus-
teella sovellettavaa vanhan osakeyhtiölain 
6 luvun 4 §:n 3 momenttia ja 5 §:n 1 mo-
menttia pääosin vastaavalla tavalla velkojien 
oikeudesta vastustaa alentamista. Velkojien-
suojamenettelystä säädetään tarkemmin 3—
5 §:ssä. 

Velkojiensuojamenettelyä ei edelleenkään 
liity tilanteeseen, jossa osakepääomaa alen-
netaan tappion kattamiseksi tai jossa osake-
pääomaa alentamisen yhteydessä korotetaan 
siten, että osakepääoma säilyy vähintään en-
nallaan.  

Säännöksessä ei oteta kantaa siihen, missä 
järjestyksessä korottaminen ja alentaminen 
tehdään. Menettelyä voidaan käyttää myös 
silloin, kun katetaan syntynyttä tappiota, jol-
loin voidaan välttää 2 momentissa tarkoitettu 
voitonjakorajoitus. Menettelyn käyttöä vä-
hentänee se, että ehdotuksessa tehdään mah-
dolliseksi avoin sijoitus vapaaseen omaan 
pääomaan, sijoitetun vapaan oman pääoman 
rahastoon. 

Säännös poikkeaa voimassa olevasta oi-
keudesta siten, että oikeus vastustaa alenta-
mista on vain velkojalla, jonka saatava on 
syntynyt ennen 4 §:ssä tarkoitettua velkojille 
suunnattua kuulutusta. Kuulutuksen jälkeen 
yhtiön sopimuskumppanien oletetaan tietä-
vän alentamisesta. Yhtiöllä saattaa kuitenkin 
olla esimerkiksi sopimusoikeuden yleisten 

periaatteiden tai sopimusehtojen nojalla vel-
vollisuus ilmoittaa vireillä olevasta alentami-
sesta. Säännös selkeyttää oikeustilaa ja hel-
pottaa alentamisen toteuttamista käytännössä. 
Säännöksessä käytettyä velkojan käsitettä 
tulkitaan samalla tavalla kuin julkisesta haas-
teesta annetussa laissa. 

Pykälän 2 momentin mukaan tappion kat-
tamisen jälkeisen kolmen vuoden aikana yh-
tiön vapaata omaa pääomaa voidaan jakaa 
osakkeenomistajille vain noudattaen velko-
jiensuojamenettelyä. Rajoitus koskee kaikkea 
vapaan oman pääoman jakamista eli paitsi 
osingonjakoa ja vapaan oman pääoman ra-
haston jakamista myös omien osakkeiden 
hankkimista vapaalla omalla pääomalla. 
Poikkeuksen muodostaa tilanne, jossa osake-
pääoma on tappion kattamisen jälkeen koro-
tettu vähintään aikaisempaan tasoon.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 14 luvun 
2 §:ää.  

3 §. Rekisteri-ilmoitus ja kuulutuksen ha-
keminen. Jos velkojilla on 2 §:n 1 momentin 
mukaan oikeus vastustaa osakepääoman 
alentamista, yhtiön olisi kuukauden kuluessa 
päätöksen tekemisestä ilmoitettava alentami-
nen rekisteröitäväksi ja samalla haettava vel-
kojille osoitetun kuulutuksen antamista. 
Määräajan ylittäminen johtaa alentamispää-
töksen raukeamiseen. Hakemukseen ja rekis-
teri-ilmoitukseen on liitettävä alentamispää-
tös, mikä käy ilmi kaupparekisteriasetuksen 
(208/1979) 19 §:stä. Säännös vastaa vanhan 
osakeyhtiölain 6 luvun 5 §:n 2 momenttia.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 14 luvun 
3 §:ää.  

4 §. Kuulutus velkojille. Rekisteriviran-
omaisen tulee pykälän 1 momentin mukaan 
antaa yhtiön kaikille velkojille kuulutus, jos-
sa mainitaan oikeudesta vastustaa alentamista 
ilmoittamalla siitä kirjallisesti rekisteriviran-
omaiselle viimeistään kuulutuksessa mainit-
tuna määräpäivänä. Kuulutus on julkaistava 
virallisessa lehdessä viimeistään kolme kuu-
kautta ennen määräpäivää. Säännökset vas-
taavat periaatteiltaan vanhan osakeyhtiölain 
6 luvun 6 §:n 1 momenttia. Menettelyä sel-
kiytetään kuitenkin muun muassa siten, että 
määräpäivällä tarkoitetaan vastustamisen 
määräpäivää ja kuulutuskertoja on vain yksi. 

Pykälän 2 momentissa edellytetään, että 
yhtiö lähettää kuulutuksesta kirjallisen ilmoi-
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tuksen niille yhtiön tunnetuille velkojille, 
joiden saatava on syntynyt ennen 1 momen-
tissa tarkoitetun kuulutuksen antamista. Il-
moitus on lähetettävä vähintään kuukautta 
ennen määräpäivää. Hallituksen jäsenen tai 
isännöitsijän on annettava rekisteriviran-
omaiselle todistus ilmoitusten lähettämisestä 
viimeistään määräpäivänä. Säännös vastaa 
pääosin vanhan osakeyhtiölain 6 luvun 6 §:n 
2 momenttia. 

Pykälän 3 momentissa säädetään rekisteri-
viranomaisen velvollisuudesta ilmoittaa sille 
ilmoitetut vastustukset yhtiölle viipymättä 
määräpäivän jälkeen. Tältäkin osalta määrä-
päivällä tarkoitetaan vastustamispäivää, ku-
ten 1 ja 2 momentissa. Säännös vastaa muu-
ten vanhan osakeyhtiölain 6 luvun 6 §:n 
3 momenttia. 

Menettelystä on pyritty laatimaan yhden-
mukainen julkisesta haasteesta annetun lain 
mukaisen menettelyn kanssa. Kuulutuksen 
antaminen merkitään julkisesta haasteesta 
annetun lain 10 §:ssä tarkoitettuun kuulutus-
rekisteriin, kuten kuulutusrekisteristä anne-
tussa valtioneuvoston asetuksessa 
(1098/2003) säädetään. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 14 luvun 
4 §:ää.  

5 §. Rekisteröinnin edellytykset. Pykälän 
1 momentin mukaan rekisteriviranomaisen 
olisi rekisteröitävä alentaminen kahdessa ti-
lanteessa. Alentaminen on viran puolesta re-
kisteröitävä, jos yksikään velkoja ei ole vas-
tustanut alentamista määräpäivään mennessä. 
Alentaminen on vastaavasti rekisteröitävä, 
jos velkoja on vastustanut sitä, mutta on 
tuomioistuimen tuomion perusteella saanut 
suorituksen tai turvaavan vakuuden saami-
sestaan. Tuomion ei tarvitse olla lainvoimai-
nen. Ehdotus turvaa velkojan oikeudet riittä-
vällä tavalla, mutta toisaalta tekee mahdolli-
seksi alentamismenettelyn läpiviennin koh-
tuullisessa ajassa silloinkin, kun yksittäisen 
velan määrästä on epäselvyyttä. 

Pykälän 2 momentin mukaan alentamispää-
tös raukeaa kuukauden kuluttua määräpäiväs-
tä, jos velkoja on vastustanut hakemusta. Re-
kisteriviranomaisen on kuitenkin lykättävä 
asian käsittelyä, jos yhtiö osoittaa mainitussa 
kuukauden määräajassa panneensa kanteen 
vireille sen vahvistamiseksi, että velkoja on 
saanut maksun tai pykälässä tarkoitetun tur-

vaavan vakuuden saatavastaan. Velkoja ja 
yhtiö voivat myös pyytää asian käsittelyn 
lykkäämistä yhdessä. 

Pykälän 3 momentin mukaan osakepääoma 
on alennettu, kun rekisteröinti on tehty. 

Pykälän 1 momentti vastaa asiallisesti van-
han osakeyhtiölain 6 luvun 5 §:n 3 moment-
tia ja 2 momentti 7 §:n 1 momenttia. Pykälän 
3 momenttia vastaava säännös on vanhan 
osakeyhtiölain 6 luvun 5 §:n 4 momentissa.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 14 luvun 
5 §:ää.  

6 §. Muu osakepääoman alentamisen rekis-
teröiminen. Pykälä koskee sellaista osake-
pääoman alentamista, jota velkojat eivät voi 
vastustaa. Velkojiensuojamenettelyä ei 2 §:n 
1 momentin mukaan edellytetä silloin, kun 
osakepääomaa alennetaan tappion kattami-
seksi, eikä silloin, kun osakepääomaa samal-
la korotetaan vähintään alentamismäärällä. 

Pykälän 1 momentin nojalla tällainen alen-
taminen on ilmoitettava rekisteröitäväksi 
kuukauden kuluessa päätöksestä tai päätös 
raukeaa. Osakepääoma on alennettu, kun 
päätös on rekisteröity. Säännös vastaa van-
han osakeyhtiölain 6 luvun 8 §:n 1 moment-
tia. Pykälän 2 momentin mukaan sekä alen-
taminen että 2 §:n 1 momentissa tarkoitettu 
korottaminen on rekisteröitävä samanaikai-
sesti. Säännös vastaa vanhan osakeyhtiölain 
6 luvun 8 §:n 2 momenttia. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 14 luvun 
6 §:ää.  

7 §. Velkojiensuojamenettelyn soveltami-
nen yhtiöjärjestyksen muuttamiseen. Ehdote-
tun säännöksen mukaan yhtiöjärjestyksessä 
voidaan määrätä, että tietyn yhtiöjärjestyksen 
määräyksen muuttaminen tai määräyksestä 
poikkeaminen edellyttää velkojien suostu-
musta. Yhtiöjärjestyksen määräyksestä poik-
keaminen edellyttää yleisten periaatteiden 
mukaan kaikkien osakkeenomistajien yksi-
mielisyyttä. 

Yhtiön kannalta voi olla edullista lisätä 
velkojien luottamusta esimerkiksi yhtiöjär-
jestyksestä asetettua lisämaksuvelvollisuutta 
taikka lainanottoa tai vakuuden antamista 
koskevan määräyksen pysyvyyteen ottamalla 
yhtiöjärjestykseen sen osalta viittaus velko-
jiensuojamenettelyyn. Tällaisen vaikutuksen 
aikaansaaminen sopimusjärjestelyillä ei aina 
ole mahdollista. Säännös tekee mahdolliseksi 
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käytännössä sidottua oman pääomaa vastaa-
vien rahastojen luomisen yhtiöjärjestyksen 
määräyksellä. 

Pykälän viittaus 3—5 §:ään merkitsee sitä, 
että näiden lainkohtien ilmaukset ”alentami-
nen” ja ”osakepääoman alentaminen” tulee 
korvata ilmauksella ”yhtiöjärjestyksen muut-
taminen” tai ”määräyksestä poikkeaminen”. 
Velkojilla on siten oikeus vastustaa alentami-
sen sijasta yhtiöjärjestyksen muuttamista tai 
poikkeamista siitä yksittäisessä tapauksessa. 

Ehdotuksen mukaan yhtiöjärjetyksessä voi-
daan esimerkiksi rajoittaa yhtiön kiinteistön 
tai rakennuksen luovuttamista, velan ottamis-
ta tai vakuuden antamista ja määrätä, että täl-
laisen yhtiöjärjestysmääräyksen muuttami-
seen tai poistamiseen voidaan soveltaa velko-
jiensuojaa siten, että osakkeenomistajien tai 
yhtiön velkojilla on oikeus vastustaa muutos-
ta tässä tarkoitettulla tavalla. Osakeyhtiölais-
ta poiketen ehdotettu velkojiensuojaa voi 
koskea myös osakkeenomistajien velkojia ja 
yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä tarkem-
min velkojiensuojan piiriin kuuluvista velko-
jista. Osakeyhtiölaista poikkeavat mahdolli-
suudet ovat tarpeen asunto-osakkeiden va-
kuuskäytön helpottamiseksi. 

Yhtiöjärjestysmääräyksen muuttamista ei 
voida tässä tarkoitetussa tilanteessa ilmoittaa 
rekisteröitäväksi ilman, että velkojille samal-
la haetaan 3 §:ssä tarkoitettu kuulutus. Pykä-
lässä säädetään erikseen, että 3 §:n säännöstä 
kuukauden määräajasta ei kuitenkaan nouda-
teta. Rekisteriviranomainen antaa velkojille 
kuulutuksen 4 §:n mukaisesti ja yhtiö toimit-
taa näille kirjalliset ilmoitukset. Viittaus 
5 §:ään johtaa siihen, että yhtiöjärjestyksen 
muutoksen rekisteröimisen edellytyksenä on, 
etteivät velkojat ole vastustaneet yhtiöjärjes-
tyksen muuttamista taikka että velka on mak-
settu tai sille on asetettu turvaava vakuus. 
Yhtiöjärjestyksen muutos tulee 5 §:n 3 mo-
mentissa tarkoitetulla tavalla voimaan sitten, 
kun se on rekisteröity. Myös poikkeaminen 
yhtiöjärjestyksen määräyksestä ilmoitetaan 
3 §:n mukaisesti rekisteröitäväksi. 

Määräys velkojiensuojamenettelyn noudat-
tamisesta koskee sekä varsinaista materiaalis-
ta määräystä, edellä käytetyssä esimerkissä 
lisämaksuvelvollisuussäännöksen pysyvyyt-
tä, että määräystä, jossa määrätään velkojien-
suojamenettelystä. Määräys voi koskea myös 

yhtiöjärjestyksen kaikkien määräysten muut-
tamista. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 14 luvun 
7 §:ää.  

 
18 luku Yhtiön omat osakkeet 

Yhtiön omien osakkeiden hankkimisesta, 
lunastamisesta ja pantiksi ottamisesta ehdote-
taan säädettäväksi samassa luvussa. Luvussa 
säädetään myös omien osakkeiden ja emoyh-
tiön osakkeiden merkitsemisestä sekä omien 
osakkeiden mitätöimisestä. 

Hankkimisen ja lunastamisen käsitteet on 
ehdotuksessa määritelty uudelleen. Voimassa 
olevassa laissa lunastaminen voi tarkoittaa 
sekä pakkoon että vapaaehtoisuuteen perus-
tuvaa omien osakkeiden yhtiölle ottamista. 
Lunastaminen voi voimassa olevan lain mu-
kaan tapahtua sidotulla tai vapaalla omalla 
pääomalla. Hankkiminen puolestaan voi ta-
pahtua ainoastaan tarjouksesta. Hankkimisel-
la tarkoitetaan yleensä pelkästään jakokelpoi-
silla varoilla tapahtuvaa hankintaa, mutta 
voimassa olevan lain 12 §:n 1 momentissa 
tarkoitetuissa tilanteissa hankkiminen voi pe-
riaatteessa tapahtua myös sidotulla omalla 
pääomalla. Käsitteiden selkeyttämiseksi eh-
dotetaan, että hankkimisella tarkoitettaisiin 
vapaaehtoisuuteen perustuvaa hankintaa, eli 
tyypillisesti tilannetta, jossa yhtiö tarjoutuu 
ostamaan omia osakkeitaan, ja lunastamisella 
osakkeiden ottamista yhtiölle pakolla. Ehdo-
tuksen 17 luvussa säädetyn velkojiensuoja-
menettelyn noudattaminen määräytyisi sen 
perusteella, aleneeko osakepääoma menette-
lyn yhteydessä. 

Ehdotuksessa päätöksentekomenettelyä 
helpotetaan ja sääntelyä muutenkin yksinker-
taistetaan. Ehdotuksessa muun muassa salli-
taan omien osakkeiden suunnattu hankkimi-
nen sekä omien osakkeiden ottaminen pan-
tiksi. Suunnattu hankkiminen vastaa päätök-
senteon osalta suunnattua osakeantia. 

Tavoitteena on, ettei osakkeenomistajien 
eriarvoinen kohtelu lisäänny päätöksentekoa 
koskevien säännösten muuttuessa nykyistä 
joustavammiksi. Tätä silmällä pitäen peruste-
luissa käsitellään tilanteita, joissa vaara 
osakkeenomistajien oikeuksien loukkaami-
sesta ja siten tarve osakkeenomistajien yh-
denvertaisuutta koskevan 1 luvun 10 §:n 
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yleislausekkeen soveltamiseen on tavallista 
suurempi. 

Lakiin ei ehdoteta säännöksiä, jotka kieltäi-
sivät tytäryhtiötä hankkimasta emoyhtiön 
osakkeita. Voimassa olevan lain tätä koske-
vaa säännöstä on kierretty ulkomaisten tytär-
yhteisöjen avulla. Emoyhtiön osakkeiden 
hankkiminen ei kuitenkaan yleensä voi liittyä 
tytäryhteisön toimintaan sillä tavalla, että 
hankinta olisi tytäryhteisön etujen mukaista. 
Emoyhtiö ei voi myöskään kiertää yhdenver-
taisuusperiaatetta tai muita lain säännöksiä 
käyttämällä välikättä, kuten tytäryhteisöä.  

Luvussa ei säädetä yhtiön antamien optio-
oikeuksien ja vaihtovelkakirjojen hankkimi-
sesta. Tämä on kuitenkin mahdollista ehdote-
tun 11 luvun 1 §:n 2 momentin yhteydessä 
käsiteltyjen periaatteiden mukaisesti. 

 
Yleiset säännökset 

1 §. Hankkiminen, lunastaminen ja pantiksi 
ottaminen. Pykälässä määriteltäisiin hankki-
misen ja lunastamisen käsitteet. Voimassa 
olevasta laista poiketen hankkimisen ja lu-
nastamisen käsitteet eivät ole yhteydessä 
esimerkiksi siihen, suoritetaanko vastike 
osakepääomalla vai vapaalla omalla pääo-
malla. Jos hankkimisen tai lunastamisen seu-
rauksena osakepääoma alenee, noudatetaan, 
mitä 17 luvussa säädetään velkojiensuojame-
nettelystä. Tästä ehdotetaan selvyyden vuok-
si erityistä säännöstä 2 momenttiin. 

Pykälän mallina on voimassa olevan lain 
12 § muotoiltuna osakeyhtiölain 15 luvun 
1 §:ää vastaavalla tavalla. Voimassa olevan 
lain 12 §:n 2 momentissa sallittu yhtiöjärjes-
tyksen määräys osakkeiden hankkimisesta 
tarjouksesta vapaalla omalla pääomalla kor-
vataan säännöksellä, jonka mukaan yhtiö voi 
hankkia omia osakkeitaan tässä luvussa sää-
detyllä tavalla, jollei yhtiöjärjestyksessä ra-
joiteta hankintamahdollisuutta.  

Yhtiö voisi lunastaa osakkeitaan vain 
2 luvun 5 §:ssä tarkoitetun lunastuslausek-
keen perusteella. Asunto-osakeyhtiön yhtiö-
järjestyksessä ei siten edelleenkään voisi 
määrätä eikä yhtiökokous voisi muutenkaan 
päättää yhtiön oikeudesta lunastaa osakkeita 
muulla perusteella, kuten vastikkeen maksun 
laiminlyönnin tai huoneiston huonon hoidon 
yhteydessä. Omien osakkeiden hankkimises-

ta ja yhtiölle kuuluvan lunastusoikeuden 
käyttämisestä päättäisi yhtiökokous tai halli-
tus valtuutuksen perusteella.  

Mahdollisuus asunto-osakeyhtiön osakkei-
den lunastamiseen olisi siten edelleen suppe-
ampi kuin osakeyhtiölaissa, jonka 15 luvun 
10 §:n mukaan yhtiöjärjestyksessä voidaan 
määrätä yhtiön oikeudesta tai velvollisuudes-
ta lunastaa osakkeita muissakin tapauksissa. 
Useimmissa asunto-osakeyhtiöissä ei yleensä 
tarvita tällaista mahdollisuutta, joka voi olla 
yksittäisen osakkeenomistajan kannalta hy-
vinkin ongelmallinen. Lisäksi jatkuvasti 
avoinna oleva lunastusmahdollisuus voisi 
vaikuttaa hyvinkin kielteisesti asumisoloihin 
sekä vaikeuttaa asuntokauppaa ja asunto-
osakeyhtiöiden osakkeiden vakuusarvon 
määrittelyä. Näistä syistä ei ole edelleenkään 
tarpeen sallia asunto-osakeyhtiöiden yhtiöjär-
jestyksissä muita lunastusehtoja kuin 2 luvun 
5 §:ssä tarkoitettu lunastuslauseke, jota so-
velletaan osakkeen siirtyessä uudelle omista-
jalle. 

Yhtiöillä saattaa olla voimassa olevan lain 
12 §:n 2 momentissa tarkoitettuja tiukennet-
tuja päätösvaatimuksia koskien omien osak-
keiden lunastustarjouksen tekemistä. Ehdote-
tun voimaanpanolain 5 §:n 4 momentin mu-
kaan omien osakkeiden hankintaan ja lunas-
tukseen sovelletaan tällaista tiukennettua 
päätösvaatimusta.  

Hankkimisella tarkoitetaan pykälän 1 mo-
mentin 1 kohdan mukaan tilanteita, joissa 
osakkeenomistajat luovuttavat osakkeet va-
paaehtoisesti. Tyypillisessä hankintatilan-
teessa yhtiö tarjoutuu ostamaan omia osak-
keitaan. Hankkimisen käsite sisältää eräitä 
muitakin omien osakkeiden yhtiölle tulemi-
sen tapoja, kuten vaihdon. Vastikkeettomasta 
hankinnasta ja muusta osakkeiden yhtiölle 
tulemisesta on erityinen säännös 2 §:ssä. 

Lunastamisella tarkoitetaan momentin 
2 kohdan mukaan yhtiön päätöstä, jonka pe-
rusteella osakkeen saajan on luovutettava 
osakkeensa yhtiölle 2 luvun 5 §:ssä tarkoite-
tun yhtiöjärjestykseen sisältyvän lunastuslau-
sekkeen perusteella.  

Momentin 3 kohdassa säädetään, että yhtiö 
saa ottaa omia osakkeitaan pantiksi tässä lu-
vussa tarkoitetulla tavalla. Säännös merkitsee 
muutosta voimassa olevaan lakiin. Pantiksi 
ottamisen on ehdotuksessa katsottu olevan 
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yhtiön ja sen velkojien kannalta edullisempaa 
kuin se, että yhtiö olisi ilman tällaista panttia. 
Omalla osakkeella ei kuitenkaan aina ole ko-
vin merkittävää vakuusarvoa yhtiön kannalta. 
Pantiksi otetuista omista osakkeista on annet-
tava 10 luvussa tarkoitetut tiedot, eikä yhtiö 
voi käyttää niiden tuottamia ääniä. 

Pykälän 2 momentissa säädetään selvyyden 
vuoksi siitä, että hankkimisen ja lunastami-
sen seurauksena tapahtuvaan osakepääoman 
alenemiseen sovelletaan 17 luvun säännöksiä 
osakepääoman alentamisesta. Hankinta voi-
daan lopullisesti toteuttaa vasta velkojien 
suostumuksen ja osakepääoman alentamisen 
jälkeen. Jos hankinnan seurauksena yhtiön 
vapaa oma pääoma muodostuu negatiiviseksi 
eikä velkojansuojamenettelyä ole noudatettu, 
on tapahtunut laiton varojenjako. 

2 §. Soveltamisalan rajoitus. Pykälässä eh-
dotetaan säädettäväksi niistä erityisistä tilan-
teista, joissa tämän luvun säännöksiä omien 
osakkeiden hankkimisesta, lunastamisesta ja 
vakuudeksi ottamisesta ei noudateta. Luvun 
säännöksiä osakkeiden luovuttamisesta ja mi-
tätöinnistä sekä 13 luvun säännöksiä osak-
keiden luovuttamisesta noudatetaan silloin-
kin, kun osakkeita on tullut yhtiölle tämän 
pykälän mukaisesti. 

Pykälän 1 kohdassa säädetään tilanteesta, 
jossa yhtiölle tulee sen omia osakkeita sulau-
tumisessa tai jakautumisessa. Voimassa ole-
vassa laissa ei ole vastaavaa nimenomaista 
säännöstä, jota vastaava säännös on osakeyh-
tiölain 14 luvun 2 §:n 1 kohdassa. 

Pykälän 2 kohdassa säädetään voimassa 
olevan lain 12 §:n 1 momentin mukaisesti ti-
lanteesta, jossa yhtiö ostaa yhtiön saamisesta 
ulosmitatun oman osakkeen huutokaupassa. 
Voimassa olevassa laissa edellytetään, että 
hankittavat osakkeet ovat täysin maksettuja. 
Osakkeenomistajaoikeudet syntyvät kuiten-
kin aikaisintaan rekisteröinnillä, ja koska 
osakkeen on oltava täysin maksettu rekisteri-
ilmoituksen tekohetkellä, vaatimusta ei enää 
tarvita. 

Pykälän 3 kohdan mukaan myöskään sil-
loin, kun yhtiölle tulee sen omia osakkeita 
vastikkeetta, ei noudateta tämän luvun sään-
nöksiä hankkimisesta tai lunastamisesta. 
Edellä 13 luvun 18 §:ssä tarkoitetussa mak-
suttomassa osakeannissa yhtiölle tulleet 
osakkeet ovat tässä kohdassa tarkoitettuja 

osakkeita. Osakkeenomistajien ja velkojien 
kannalta mahdolliset ongelmat liittyvät lä-
hinnä niihin tilanteisiin, joissa yhtiöstä pois-
tuu varoja hankkimisen tai lunastamisen seu-
rauksena. 

Pykälä vastaa lähtökohtaisesti osakeyhtiö-
lain 15 luvun 2 §:ää.  

3 §. Pitäminen, mitätöinti ja luovutus. Py-
kälän 1 momentissa ehdotetaan lähinnä lain 
luettavuuden helpottamiseksi lueteltavaksi ne 
vaihtoehdot, jotka yhtiöllä on käytettävissään 
sen jälkeen, kun sille on tullut omia osakkei-
ta. Sekä lunastetut että hankitut osakkeet 
voidaan pitää yhtiöllä, laskea uudelleen liik-
keeseen tai mitätöidä. Voimassa olevassa 
laissa ei ole vastaavia säännöksiä, joiden 
mallina on osakeyhtiölain 15 luvun 4 §. 

Pykälän 2 momentissa säädetään luetta-
vuuden helpottamiseksi, että tarkemmat 
säännökset mitätöinnistä ovat 6 §:ssä ja luo-
vuttamisesta osakeantia koskevassa 13 luvus-
sa. Hankittujen omien osakkeiden luovutta-
minen on 13 luvussa pääsääntöisesti rinnas-
tettu uusien osakkeiden antamiseen. Lisäksi 
2 momentissa viitataan 6 §:n 2 ja 3 moment-
tiin lain vastaisesti hankittujen osakkeiden 
osalta. 

 
Omien osakkeiden hankkiminen ja lunasta-
minen 

4 §. Päätöksentekoa koskevat säännökset. 
Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi omien 
osakkeiden hankkimisessa ja lunastamisessa 
noudatettavasta päätöksenteosta. 

Voimassa olevassa laissa ei ole nimen-
omaisia säännöksiä omien osakkeiden hank-
kimista tai lunastamista koskevasta yhtiön 
päätöksestä, joten päätökseen sovelletaan 
voimassa olevan lain yleisiä säännöksiä yhti-
ön elinten välisestä toimivallan jaosta ja pää-
töksenteosta. Ehdotetun pykälän mallina on 
osakeyhtiölain 15 luvun 5 § siten muutettuna, 
että asunto-osakeyhtiössä omien osakkeiden 
hankkimista ja lunastamista koskevaan pää-
tökseen ja hallitukselle annettavaan valtuu-
tukseen vaaditaan ehdotettavan 1 momentin 
mukaan 2/3:n määräenemmistö. Voimassa 
olevan lain 12 §:n 2 momentista poiketen 
omien osakkeiden hankkiminen — voimassa 
olevassa laissa osakkeiden lunastaminen tar-
jouksesta — olisi mahdollista suoraan lain 
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nojalla, jollei yhtiöjärjestyksessä toisin mää-
rätä. Hankintaa koskeva yhtiöjärjestyksen 
määräys on tarpeeton, koska ehdotuksen mu-
kana hankinnasta ja lunastuksesta on aina 
päätettävä 2/3:n määräenemmistöllä. 

Määräenemmistövaatimus koskisi myös 
yhtiöjärjestykseen perustuvaa omien osak-
keiden lunastamista, koska tällainen lunastus 
on aina poikkeuksellista. Käytännössä lunas-
tus vaikuttaa muiden osakkaiden vastikkeen 
maksuvelvollisuuteen ja yhtiön toimintaan, 
kun lunastettuja osakkeita vastaavat tilat ote-
taan yhtiön käyttöön tai annetaan vuokralle 
yhtiön lukuun. 

Ehdotuksessa ei erikseen säännellä osak-
kaiden hankkimista ja lunastamista osakkai-
den omistusten suhteessa ja siitä poiketen, 
koska omistussuhteiden noudattaminen ei ole 
käytännössä mahdollista asunto-osakeyhtiön 
hankkiessa tai lunastaessa osakkeitaan. Tä-
män vuoksi 2 momentissa korostetaan yh-
denvertaisuusperiaatteen merkitystä silloin, 
kun yhtiö hankkii omia osakkeitaan vapaaeh-
toisella kaupalla. Ehdotuksen mukaan han-
kinnan hyväksyttävyyden arvioinnissa on ai-
na kiinnitettävä erityistä huomiota yhtiön tar-
joaman vastikkeen ja osakkeiden käyvän 
hinnan suhteeseen. 

Pykälän 3 momentin mukaan yhtiökokous 
voi myös valtuuttaa hallituksen päättämään 
hankinnasta tai lunastuksesta. Valtuutusmah-
dollisuus voi olla tarpeen erityisesti silloin, 
kun yhtiössä on käytössä sellainen lunastus-
lauseke, jossa lunastusvaatimuksen esittämi-
seen varattu määräaika on lyhyt. 

Osakeyhtiölaista poiketen asunto-osakeyh-
tiöissä on tarkoituksenmukaista rajoittaa 
hankintavaltuutuksen voimassaoloaikaa vas-
taavalla tavalla kuin osakeantivaltuutuksen 
osalta ehdotetaan säädettäväksi 13 luvussa. 

Valtuutuspäätöksessä on mainittava hankit-
tavien osakkeiden enimmäismäärä, valtuu-
tuksen voimassaoloaika sekä vastikkeen vä-
himmäis- ja enimmäismäärä. Valtuutuspäätös 
voi muuten jättää päätösvallan hallitukselle, 
mutta päätöksessä voidaan myös hallitusta si-
tovasti määrätä erilaisista hankintaan liitty-
vistä seikoista. Valtuutus voi olla voimassa 
korkeintaan vuoden. Koska hallitus ei voi 
päättää osakepääoman alentamisesta, valtuu-
tus voi koskea vain vapaalla omalla pääomal-
la tehtäviä hankintoja. 

Pykälän 4 momentissa on selvyyden vuoksi 
viittaus 6 luvun 18—22 §:ään yhtiökokous-
kutsun sekä kokousasiakirjojen, niiden näh-
tävänä pitämisen ja lähettämisen osalta.  

5 §. Hankkimis- ja lunastamispäätöksen si-
sältö. Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi yh-
tiökokouksen hankkimis- ja lunastamispää-
töksen pakottavasta sisällöstä. Päätökseen 
voidaan ottaa muitakin seikkoja. Säännös 
koskee sekä yhtiökokouksen että hallituksen 
päätöksentekoa. Jos yhtiökokouksen päätök-
sellä annetaan hallitukselle itsenäistä harkin-
tavaltaa pykälässä mainitussa seikassa, on 
kysymyksessä valtuutus. Jos valtuutuspää-
töksessä tehdään hallitusta sitova päätös esi-
merkiksi vastikkeesta, on sen määrittelyn pe-
rusteet ilmoitettava 5 kohdassa tarkoitetulla 
tavalla jo yhtiökokouksen valtuutuspäätök-
sessä ja päätösehdotuksessa. Pykälä vastaa 
osakeyhtiölain 15 luvun 7 §:ää.  

Pykälän 1 kohdan mukaan päätöksestä on 
käytävä ilmi, onko kysymys hankkimisesta 
vai lunastamisesta. 

Pykälän 2 kohdan mukaan päätöksessä on 
todettava päätöksen tarkoittamien osakkeiden 
määrä. Tämän sijasta voidaan ilmoittaa han-
kittavien tai lunastettavien osakkeiden 
enimmäismäärä. 

Pykälän 3 kohdan mukaan päätöksessä on 
todettava, keneltä osakkeita hankitaan tai lu-
nastetaan. Mikäli päätöksen luonne sitä vaa-
tii, on päätöksessä myös määrättävä, missä 
järjestyksessä osakkeita hankitaan tai lunas-
tetaan. Järjestyksellä tarkoitetaan sitä, miten 
hankkiminen tai lunastaminen toteutetaan ti-
lanteessa, jossa käytettävissä olevat varat ei-
vät riitä kaikkien päätöksen tarkoittamien 
osakkeiden hankkimiseen tai lunastamiseen. 
Saattaa esimerkiksi käydä niin, että yhtiön 
hankintatarjoukseen tulee enemmän vastauk-
sia kuin on käytettävissä olevia varoja. Lu-
nastamisen osalta järjestyksen määrääminen 
ei tule kysymykseen muutoin kuin lunastet-
taessa vain tietyt lunastuksen kohteena olevat 
osakeryhmät. 

Pykälän 4 kohdan mukaan päätöksessä on 
mainittava aika, jona hankittavat osakkeet on 
tarjottava yhtiölle. Yhdenvertaisuusperiaat-
teesta johtuu, ettei aikaa voida asettaa siten, 
että osalla osakkeenomistajista olisi ainoas-
taan muodollisesti mahdollisuus tarjota osak-
keitaan yhtiölle. Jos päätetään lunastamises-
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ta, on kohdan mukaan mainittava se päivä, 
jona lunastaminen toteutetaan. Lunastamisen 
oikeusvaikutukset syntyvät toteuttamispäivä-
nä.  

Pykälän 5 kohdan mukaan päätöksessä on 
mainittava osakkeista maksettava vastike, jo-
ka on määrättävä siten, ettei hallitukselle jää 
harkintavaltaa sen suuruuden osalta. Vastike 
voidaan määrätä joko tiettynä rahamääränä 
tai suhteessa johonkin hallituksen päätöksen-
teon ulkopuoliseen tekijään, kuten lunastus-
lausekkeen perusteella lähtökohtaisesti käy-
pänä hintana pidettävään osakkeiden luovu-
tushintaan. Jos hallitukselle jää vastikkeen 
osalta harkintavaltaa, on kysymys valtuutuk-
sesta. Jos vastike on muuta omaisuutta kuin 
rahaa, on annettava selvitys omaisuuden ar-
vosta. Luonteva esikuva annettavalle selvi-
tykselle löytyy apporttiomaisuutta koskevista 
säännöksistä.  

Päätöksessä on mainittava perustelut vas-
tikkeen määrittämiselle ja ne ovat erityisen 
tärkeitä silloin, kun hankinta tehdään suun-
nattuna.  

Pykälän 6 kohdassa edellytetään vastik-
keen maksuajasta päättämistä.  

Pykälän 7 kohdan mukaan päätöksessä on 
mainittava, miten päätös vaikuttaa yhtiön 
omaan pääomaan. Päätöksessä on siten otet-
tava kantaa siihen, käytetäänkö osakepää-
omaa vai vapaata omaa pääomaa. 

6 §. Osakkeiden mitätöiminen sekä luovut-
taminen eräissä tilanteissa. Pykälän 1 mo-
mentissa säädettäisiin hallituksen oikeudesta 
mitätöidä yhtiön hallussa olevat yhtiön omat 
osakkeet. Asiasta ei tarvitse päättää yhtiöko-
kouksessa, koska päätöksellä ei ole vaikutus-
ta osakepääoman suuruuteen eikä osakkeen-
omistajien suhteelliseen asemaan. Osakkei-
den mitätöinti on ilmoitettava rekisteröitä-
väksi viivytyksettä. Osakkeet katsotaan mitä-
töidyiksi, kun ilmoitus on rekisteröity. Yhti-
ön mitätöidessä osakkeitaan tulee huomata, 
että mitätöiminen edellyttää käytännössä 
yleensä myös yhtiöjärjestyksen muuttamista. 

Pykälän 2 momentissa säädetään, että vas-
toin tämän lain säännöksiä hankitut ja lunas-
tetut omat osakkeet on luovutettava ilman ai-
heetonta viivytystä. Luovutushetken valin-
nassa voidaan kiinnittää huomiota siihen, mi-
tä taloudellisia vaikutuksia luovutuksella on. 
Luovutuksen tulee kuitenkin kaikissa tapauk-

sissa tapahtua vuoden kuluttua hankinnasta. 
Vastoin lakia tapahtuneet omien osakkeiden 
hankinnat saattavat johtaa korvausvastuuseen 
hankinnasta päättäneille. Korvausvelvolli-
suus kattaa myös mahdolliset luovuttamisesta 
aiheutuvat tappiot.  

Pykälän 3 momentissa säädetään velvolli-
suudesta mitätöidä osakkeet, joita ei ole luo-
vutettu edellä 2 momentissa tarkoitetuissa 
määräajoissa. Osakkeiden mitätöinti ei edel-
lytä osakepääoman alentamista vastaavalla 
määrällä. Tällaista vaatimusta ei ole myös-
kään yhtiössä, jonka yhtiöjärjestyksessä 2 lu-
vun 3 §:n nojalla määrätään osakkeen nimel-
lisarvosta. Säännös vastaa muuten voimassa 
olevaa lakia. 

Voimassa olevassa laissa ei ole pykälää 
vastaavia säännöksiä, joiden mallina ovat yk-
sityistä osakeyhtiötä koskevat osakeyhtiölain 
15 luvun 12 §:n säännökset. 

 
 

Omien osakkeiden pantiksi ottaminen ja 
merkintä 

7 §. Omat osakkeet panttina. Pykälän 
1 momentissa ehdotetaan säädettäväksi, että 
myös asunto-osakeyhtiö saa ottaa omia osak-
keitaan pantiksi. Pantiksi ottamisesta pääte-
tään kuten omien osakkeiden hankkimisesta. 

Pykälän 2 momentin mukaan panttina ole-
vien omien osakkeiden myymiseen sovelle-
taan kauppakaaren 10 luvun säännösten li-
säksi, mitä 13 luvussa säädetään omien osak-
keiden luovuttamisesta. Säännös tarkoittaa 
sitä, ettei yhtiö voi vapaasti sopia pantiksi 
otettujen omien osakkeiden myymisestä. Täl-
laiset osakkeet on luovutettava siten kuin yh-
tiön hallussa olevien omien osakkeiden luo-
vuttamisesta säädetään. 

Edellä 6 §:ssä tarkoitetut säännökset eivät 
koske pantiksi otettuja omia osakkeita. 

Voimassa olevassa laissa ei ole pykälää 
vastaavia säännöksiä, joiden mallina ovat yk-
sityistä osakeyhtiötä koskevat osakeyhtiölain 
15 luvun 13 §:n säännökset. 

8 §. Omien ja emoyhtiön osakkeiden mer-
kintä. Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi yh-
tiön omien ja emoyhtiön osakkeiden merkin-
täkiellosta. Voimassa olevassa laissa ei ole 
vastaavaa nimenomaista säännöstä, jonka 
mallina on osakeyhtiölain 15 luvun 14 §.  
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Säännöksessä merkitsemisellä tarkoitetaan, 
kuten ehdotuksessa muutenkin, vastiketta 
vastaan tapahtuvaa osakkeiden ostamista. 
Edellä 13 luvussa säädetään yhtiön mahdolli-
suudesta osallistua maksuttomaan osakean-
tiin. 

 
VI OSA Yhtiörakenteen muuttaminen 

ja purkaminen 

19 luku Sulautuminen 

Luvussa säädetään asunto-osakeyhtiöiden 
sulautumisesta. Asunto-osakeyhtiö voi ehdo-
tuksen mukaan sulautua toiseen asunto-osa-
keyhtiöön tai muuhun osakeyhtiöön. Laissa 
säädetään myös asunto-osakeyhtiön sulautu-
misesta osuuskuntaan, joka omistaa kaikki 
yhtiön osakkeet.  

Sulautumista koskevan voimassa olevan 
sääntelyn mallina on osakeyhtiöiden sulau-
tumisesta annettu kolmas neuvoston direktii-
vi 78/855/ETY. Asunto-osakeyhtiöiden voi-
massaolevat sulautumista koskevat säännök-
set on uudistettu 31 päivänä joulukuuta 
2007 voimaan tulleella osakeyhtiölain voi-
maanpanolain muutoksella, jonka mukaan 
asunto-osakeyhtiöihin sovelletaan nykyisin 
voimaanpanolain pääsäännöstä poiketen 
vanhan osakeyhtiölain sijasta osakeyhtiölain 
16 luvun 1—18 §:n säännöksiä kansallisesta 
sulautumisesta siltä osin kuin asunto-
osakeyhtiölaissa viitataan osakeyhtiölain su-
lautumissäännöksiin. Lisäksi 28 luvun 
2 §:ssä tarkoitettuun keskinäiseen kiinteistö-
osakeyhtiöön sovelletaan myös osakeyhtiö-
lain 16 luvun 19—28 §:ään ehdotettavia 
säännöksiä rajat ylittävästä sulautumisesta. 
Ehdotuksen sulautumista koskevat säännök-
set vastaavat vallitsevaa oikeustilaa ja asun-
to-osakeyhtiöihin nykyisinkin sovellettavia 
sulautumista koskevia säännöksiä.  

Ehdotuksen mukaan sulautuminen voidaan 
toteuttaa joko absorptiosulautumisena tai 
kombinaatiosulautumisena. Tytäryhtiösulau-
tumisella tarkoitettaisiin edelleen absorp-
tiosulautumisen yksinkertaistettua muotoa, 
jossa vastaanottava yhtiö omistaa kokonaan 
sulautuvan yhtiön. Ehdotuksen mukaan vas-
taanottavan yhtiön olisi kuitenkin omistettava 
myös kaikki sulautuvan yhtiön optio-oi-
keudet ja muut osakkeisiin oikeuttavat erityi-

set oikeudet, jotka määritellään 14 luvussa. 
Toinen absorptiosulautumisen erityismuoto 
on ehdotuksen mukaan kolmikantasulautu-
minen, jossa sulautumisvastikkeen antaa ko-
konaan tai osittain muu taho kuin vastaanot-
tava yhtiö. Ehdotetut säännökset eivät sisällä 
viittaussäännöksiä osakeantia, osakepääoman 
korotusta eivätkä yhtiön purkamista koske-
viin säännöksiin ja niissä on vain yksi viitta-
us optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin 
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamista 
koskeviin säännöksiin. Näistä säännöksistä 
ilmeneviä periaatteita voidaan kuitenkin so-
veltaa sulautumisessa. 

Kuten nykyisinkin, rekisteriviranomainen 
antaa kuulutuksen myös vastaanottavan yhti-
ön velkojille, jos sulautuminen voi riippu-
mattoman asiantuntijan lausunnon mukaan 
vaarantaa yhtiön velkojen maksun. 

Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien haltijoilla on 
oikeus vaatia oikeuksiensa lunastamista. 
Mainittujen oikeuksien osalta lunastusoikeut-
ta voidaan rajoittaa tai parantaa oikeuksien 
ehdoissa.  

Osakeyhtiölaista poiketen asunto-osake-
yhtiölaissa ei säädettäisi sulautumista vastus-
tavan osakkeenomistajan oikeudesta vaatia 
lunastusta. Osakkeenomistajan oikeus vaatia 
lunastusta ei ole tarpeen asunto-osakeyh-
tiöissä, koska sulautuminen voidaan toteuttaa 
ilman osakkeenomistajan suostumusta vain 
poikkeustapauksessa tuomioistuimen luvalla 
siten kuin 6 luku 37 §:ssä säädetään.  

Sulautuminen voidaan rekisteriviranomai-
sen suostumuksella panna täytäntöön velko-
jien kuulutusajan kuluttua. Täytäntöön-
panoilmoitukselle on ehdotuksessa asetettu 
kuuden kuukauden määräaika sulautumispää-
töksistä.  

Täytäntöönpanoilmoituksen rekisteröinnin 
edellytyksenä on, ettei yksikään velkoja ole 
vastustanut sulautumista taikka että tuomiois-
tuin on todennut velkojan saaneen maksun tai 
turvaavan vakuuden saatavastaan. Tuomiois-
tuimen tuomiolta ei edellytetä lainvoimai-
suutta. Erillistä sulautumislupahakemusta ja 
täytäntöönpanoilmoitusta ei vaadita, vaan 
täytäntöönpanoilmoitus korvaa nämä mo-
lemmat. 

Sulautumissuunnitelmassa on osakeyhtiö-
laista poiketen lisäksi annettava tiedot, jotka 
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ovat tarpeen sen arvioimiseksi, miten sulau-
tuminen vaikuttaa huoneiston hallintaoikeu-
teen ja yhtiövastikkeeseen.  

 
 

Sulautumisen määritelmä ja toteuttamistavat 

1 §. Sulautuminen. Pykälän 1 momentti si-
sältäisi sulautumisen määritelmän sekä olet-
taman siitä, että sulautumisessa sulautuvan 
yhtiön osakkeenomistajista tulee vastaanot-
tavan yhtiön osakkeenomistajia. Kuitenkaan 
muun kuin osakevastikkeen käyttöä ei ole ra-
joitettu. Momentti vastaa osakeyhtiölain 
16 luvun 1 §:n 1 momenttia. 

Lähtökohtana on edelleen, että sulautuvan 
yhtiön osakkeenomistajat voivat jatkaa vas-
taanottavan yhtiön osakkeenomistajina. Yh-
denvertaisuusperiaate on otettava huomioon 
aina annettaessa vastikkeena muuta kuin 
osakkeita. Vaikka vastike olisi pääosin osak-
keita, saattaa osittainen rahavastike kuitenkin 
olla tarpeen siltä osin, kuin osakkeiden vaih-
tosuhde muuten johtaisi murto-osaisten 
osakkeiden antamiseen, mikä ei ole mahdol-
lista. Osakkeiden vaihtosuhdetta ei ilman pe-
rusteltua syytä saa asettaa sellaiseksi, että su-
lautumisessa pienosakkeenomistajat saisivat 
pelkän rahavastikkeen suurempien osak-
keenomistajien saadessa pääosin osakevas-
tikkeen. Jäljempänä 2 §:ssä tarkoitetussa 
kolmikantasulautumisessa vastike lienee 
yleensä vastaanottavan yhtiön emoyhtiön 
osakkeita. 

Osakeyhtiölaista poiketen säädetään sel-
vyyden vuoksi 2 momentissa muun osakeyh-
tiön sulautumisesta asunto-osakeyhtiöön ja 
3 momentissa säädetään asunto-osakeyhtiön 
sulautumisesta osuuskuntaan, joka omistaa 
kaikki yhtiön osakkeet. Jos muu osakeyhtiö 
sulautuu asunto-osakeyhtiöön, on sulautu-
missuunnitelmassa tarvittaessa annettava 
vastiketta koskevat tiedot osakelajeittain ja 
sulautuvassa yhtiössä sulautumispäätökseen 
riittää 2/3:n määräenemmistö, mutta kokous-
kutsuaika on vähintään 1 kuukausi siitä, kun 
sulautumissuunnitelma on rekisteröity. Su-
lautumista vastustavilla sulautuvan yhtiön 
osakkailla on lisäksi oikeus vaatia osak-
keidensa lunastamista ja mahdolliset lunas-
tusvaatimukset on ilmoitettava Patentti ja re-
kisterihallitukselle velkojiensuojamenettelyn 

yhteydessä, niin kuin osakeyhtiölain 16 lu-
vussa säädetään. 

Myös muussa lainsäädännössä, esimerkiksi 
asumisoikeusyhdistyksistä annetussa laissa 
(1072/1994), voi olla asunto-osakeyhtiöiden 
sulautumista koskevia säännöksiä.  

2 §. Sulautumisen toteuttamistavat. Pykä-
lässä säädetään sulautumisen toteuttamista-
voista, joita ovat absorptio-, kombinaatio- ja 
tytäryhtiösulautuminen. Koska tytäryhtiösu-
lautumiseen ei liity optio-oikeuksien ja mui-
den osakkeisiin oikeuttavien erityisten oike-
uksien lunastusmahdollisuutta, tytäryhtiösu-
lautumisen määritelmään on lisätty vaatimus, 
että sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden on 
omistettava myös kaikki sulautuvan yhtiön 
mahdollisesti liikkeeseen laskemat optio-
oikeudet ja muut osakkeisiin oikeuttavat eri-
tyiset oikeudet. Tytäryhtiösulautumista ei es-
tä se, että sulautuvalla tytäryhtiöllä on hallus-
saan omia osakkeitaan. Tytäryhtiösulautumi-
sena voidaan toteuttaa myös järjestelyt, joissa 
useampi osittain toisiaan omistava tytäryhtiö 
sulautuu kaikkien yhteiseen emoyhtiöön, 
kunhan kukaan järjestelyn ulkopuolinen ei 
omista sulautuvien yhtiöiden osakkeita. Muut 
osakkeisiin oikeuttavat erityiset oikeudet 
määritellään 14 luvun 1 §:ssä.  

Pykälässä säädettäisiin lisäksi kolmikan-
tasulautumisesta, jossa sulautumisvastikkeen 
tai osan siitä antaa muu kuin vastaanottava 
yhtiö. Osapuolten kannalta saattaa olla toi-
vottavaa antaa vastikkeena esimerkiksi emo-
yhtiön osakkeita. Sulautumisvastikkeen an-
taakin yleensä vastaanottavan yhtiön emoyh-
tiö. Samassa sulautumisessa vastiketta voi 
antaa sekä vastaanottava yhtiö että muu taho, 
esimerkiksi siten, että vastaanottava yhtiö an-
taa rahavastikkeen ja sen emoyhtiö osakevas-
tikkeen.  

Kolmikantasulautumisen vastikkeen anta-
misessa on vastiketta antavan tahon osalta 
kysymys tavallisesta osakeannista taikka op-
tio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin oikeut-
tavien erityisten oikeuksien antamispäätök-
sestä. Jos sulautumisvastiketta antava emo-
osakeyhtiö saa osakeannissa vastiketta esi-
merkiksi vastaanottavan yhtiön arvonkoro-
tuksen muodossa, on noudatettava apporttia 
koskevia säännöksiä. Sulautumisvastikkeen 
lisäksi muu taho voi sitoutua maksamaan 
mahdollisen osakkeiden ja optio-oikeuksien 



 HE 24/2009 vp  
  

 

235

lunastushinnan. Vastaanottava yhtiö on kui-
tenkin aina vastuussa lunastushinnan mak-
samisesta, koska se on ehdotuksen mukaan 
lunastaja. 

Sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden käsi-
te sisältää vastaanottavan ja sulautuvan yhti-
ön. Mahdollinen ulkopuolinen sulautumis-
vastikkeen antaja ei kuulu määritelmään, 
minkä vuoksi siitä on tarvittaessa säädetty 
erikseen. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 16 luvun 
2 §:ää. 

 
Sulautumissuunnitelma ja tilintarkastajan 
lausunto 

3 §. Sulautumissuunnitelma. Pykälässä eh-
dotetaan säädettäväksi sulautumissuunnitel-
man vähimmäissisällöstä. Sulautumissuunni-
telma on hallituksen päätösehdotus, kun su-
lautumisesta päätetään yhtiökokouksessa. Su-
lautumissuunnitelma antaa myös velkojille ja 
osakkeenomistajille tietoja, joiden avulla he 
voivat arvioida sulautumisen vaikutusta 
omaan asemaansa. 

Sulautumissuunnitelman sisältövaatimuk-
sia ovat muun muassa selvitys optio-oikeu-
den ja muun osakkeeseen oikeuttavan erityi-
sen oikeuden haltijan oikeuksista sulautumi-
sessa, selvitys sulautumiseen osallistuvien 
yhtiöiden oikeudesta päättää yhtiön osakkei-
den määrään tai omaan pääomaan vaikutta-
vista toimenpiteistä sulautumismenettelyn 
aikana, selvitys sulautumiseen osallistuvien 
yhtiöiden omistamien sulautuvan yhtiön 
osakkeiden lukumäärästä sekä selvitys sulau-
tumiseen osallistuvien yhtiöiden yrityskiinni-
tyksistä. Käytännössä asunto-osakeyhtiöiden 
välisessä sulautumisessa annetaan lähes aina 
osakevastiketta ja joudutaan muuttamaan yh-
tiöjärjestystä ainakin huoneistoselitelmän 
osalta. Toisaalta on periaatteessa mahdollista, 
että myös asunto-osakeyhtiöiden välisessä 
sulautumisessa vastikkeena ei ole lainkaan 
vastaanottavan yhtiön osakkeita. Ehdotukses-
sa tarkoitetussa suunnitelmassa pitäisi myös 
aina määrätä niistä perusteista, joita sovelle-
taan vastikkeeksi annettaviin osakkeisiin liit-
tyvään vastikkeen maksuvelvollisuuden ja 
huoneiston hallintaoikeuden alkamiseen.  

Vaikka pykälässä säädetään sulautumis-
suunnitelman vähimmäissisällöstä, voidaan 

sulautumissuunnitelmasta jättää pois sellaiset 
seikat, jotka eivät tule sulautumisessa esille 
kuten esimerkiksi 2 momentin 9 kohdan mu-
kainen selvitys yhtiön optio-oikeuksien ja 
muihin osakkeisiin oikeuttavien erityisten oi-
keuksien haltijoiden asemasta ja 14 kohdan 
mukainen selvitys pääomalainoista, jos yhtiö 
ei ole antanut näitä oikeuksia tai ottanut pää-
omalainoja. Säännös vastaa asunto-osake-
yhtiöitä koskevia erityissäännöksiä lukuun 
ottamatta pääosin osakeyhtiölain 16 luvun 
3 §:ää.  

Pykälän 1 momentin mukaan sulautuvien 
yhtiöiden hallitusten on osakeyhtiölain ta-
paan laadittava ja allekirjoitettava sulautu-
missuunnitelma. Momentissa on myös mai-
ninta kolmikantasulautumiseen osallistuvan 
ulkopuolisen tahon velvollisuudesta allekir-
joittaa sulautumissuunnitelma. Ulkopuolisen 
tahon osalta sulautumissuunnitelma velvoit-
taa lähtökohtaisesti samalla tavalla kuin so-
pimus. Kolmikantasulautumista koskeva 
suunnitelma voidaan laatia siten, että sulau-
tumisen ehtona on sulautumisvastikkeen an-
tamista, esimerkiksi osakeantia, koskevien 
päätösten tekeminen ennen sulautumisen täy-
täntöönpanoa.  

Momentin eri kohdissa sulautumissuunni-
telmassa mainittavat asiat on nimetty joko 
”selvityksiksi” tai ”ehdotuksiksi”. Selvityk-
siksi määritellyillä kohdilla on ensisijaisesti 
tiedotuksellinen merkitys ehdotusten merki-
tessä varsinaisia päätösasioita. Koska pykä-
lässä ei säännellä sulautumissuunnitelman 
enimmäis- vaan vähimmäissisällöstä, ero ei 
kuitenkaan ole ehdoton, vaan sulautumis-
suunnitelma voi sisältää myös päätösehdo-
tuksia seikoista, joista pykälässä vaaditaan 
esitettäväksi selvitys. 

Pykälän 2 momentin 1 kohdan mukaan su-
lautumissuunnitelmassa on mainittava sulau-
tumiseen osallistuvien yhtiöiden toiminimet, 
yritys- ja yhteisötunnukset ja kotipaikat. 
Kolmikantasulautumisessa on lisäksi mainit-
tava vastiketta antavan ulkopuolisen tahon 
vastaavat tiedot. Jos kolmikantasulautumi-
sessa ulkopuolinen taho on muu kuin kaup-
parekisteriin merkitty yhteisö, on annettava 
sen yritys- ja yhteisötunnusta vastaava tun-
nus. Sama koskee tilannetta, jossa sulautumi-
seen osallistuu ulkomainen yhtiö euroop-
payhtiöstä annettujen säännösten nojalla. 
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Tunnus voi olla yksityisen henkilön henkilö-
tunnus tai ulkomaisen yhteisön rekisteritun-
nus. 

Momentin 2 kohdan mukaan sulautumis-
suunnitelmassa on oltava selvitys sulautumi-
sen syistä. Selvitys on annettava myös tytär-
yhtiösulautumisessa. Selvityksellä saattaa ol-
la merkitystä sekä osakkeenomistajien että 
velkojien ja muiden sidosryhmien arvioides-
sa sulautumisen vaikutusta omaan asemaan-
sa. 

Momentin 3 kohdan mukaan absorptio-
sulautumisen sulautumissuunnitelmassa on 
tarvittaessa oltava ehdotus sulautumiseen liit-
tyvistä vastaanottavan yhtiön yhtiöjärjestyk-
sen muutoksista. Näin sulautumissuunnitel-
man hyväksyminen merkitsee myös tarvitta-
vien yhtiöjärjestysmuutosten hyväksymistä, 
eikä niistä enää päätetä erikseen. Vastaanot-
tavan yhtiön yhtiöjärjestyksen huoneistoseli-
telmää on muutettava aina, kun vastikkeeksi 
annetaan vastaanottavan asunto-osakeyhtiön 
osakkeita. Tämän vuoksi ei ole välttämätöntä 
erikseen säätää huoneistoselitelmää vastaavi-
en tietojen antamisesta sisällyttämisestä toi-
seen kertaan sulautumissuunnitelmaan. 
Kombinaatiosulautumista koskevassa sulau-
tumissuunnitelmassa on oltava ehdotus pe-
rustettavan yhtiön yhtiöjärjestyksestä. Ehdo-
tetun 12 §:n mukaan kombinaatiosulautumi-
sessa sulautumissuunnitelma korvaa perus-
tamissopimuksen. Kombinaatiosulautumista 
koskevassa sulautumissuunnitelmassa on ol-
tava ehdotus vastaanottavan yhtiön toimielin-
ten, eli hallituksen jäsenistä sekä tilintarkas-
tajista tai siitä miten heidät valitaan. Sulau-
tumissuunnitelmassa saatetaan hallituksen ja 
tilintarkastajien valinnan lisäksi määrätä 
myös hallituksen, toiminnantarkastajan ja 
isännöitsijän valinnasta. Jos kombinaatio-
sulautumista koskevassa sulautumissuunni-
telmassa ei ole määräyksiä hallituksesta, ti-
lintarkastajasta, toiminnantarkastajasta tai 
isännöitsijästä, perustettavan yhtiön toimie-
limet voivat lain ja yhtiöjärjestyksen mukai-
sesti valita nämä ennen sulautumisen täytän-
töönpanoa. Näin perustettavan yhtiön kaikki 
toimielimet voidaan ilmoittaa rekisteröitä-
väksi täytäntöönpanoilmoituksen yhteydessä. 
Sulautumissuunnitelmaan saattaa olla perus-
teltua ottaa määräyksiä johdon kokoonpanon 
muuttumisen varalta ennen sulautumisen täy-

täntöönpanoa esimerkiksi sitä tilannetta var-
ten, että osa ajatellun hallituksen jäsenistä 
eroaa. 

Absorptiosulautumista koskevaan sulautu-
missuunnitelmaan voidaan kombinaatiosu-
lautumisen tapaan ottaa määräyksiä yhtiön 
johdon, toiminnantarkastajan ja tilintarkasta-
jien valinnasta, vaikkei laissa tätä vaadita-
kaan. 

Momentin 4 kohdan mukaan absorptio-
sulautumista koskevassa sulautumissuunni-
telmassa on oltava ehdotus vastikkeena an-
nettavien osakkeiden lukumäärästä, jos su-
lautumisvastikkeena annetaan osakkeita. Su-
lautumisvastikkeena voidaan antaa sekä uu-
sia osakkeita että vastaanottavan yhtiön hal-
lussa olevia omia osakkeita. Säännös vastaa 
tältä osin 13 luvun osakeantia koskevaa sään-
telyä.  

Kombinaatiosulautumisessa on esitettävä 
ehdotus vastaanottavan yhtiön osakkeiden 
lukumäärästä. Määräys vastikkeena annetta-
vien osakkeiden tai perustettavan yhtiön 
kaikkien osakkeiden lukumäärästä voidaan, 
ja yleensä tulee, antaa enimmäismääränä tai 
enimmäis- ja vähimmäismääränä. Osakkei-
den määrä voidaan myös määritellä vaih-
tosuhteena suhteessa vastaanottavan yhtiön 
osakkeisiin. Tällöin tulee kuitenkin kiinnittää 
huomioita mahdollisiin muutoksiin sulautu-
van yhtiön osakkeiden määrässä esimerkiksi 
optio-oikeuksien käyttämisen johdosta. Vas-
taanottavan yhtiön yhtiöjärjestyksessä mah-
dollisesti oleva määräys osakkeiden enim-
mäismäärästä rajoittaa annettavien vastike-
osakkeiden määrää. Absorptiosulautumisessa 
voidaan, yleensä kaikkien vastikkeeseen oi-
keutettujen suostumuksella, olla antamatta 
lainkaan vastiketta. Kombinaatiosulautumi-
sessa vastikkeena on annettava vähintään yk-
si osake. 

Momentin 5 kohdan mukaan sulatutumis-
suunnitelmassa on oltava osakeyhtiölaista 
poiketen ehdotus sulautumisvastikkeena an-
nettavien osakkeiden osalta yhtiövastikkeen 
maksuvelvollisuuden alkamisen peruste. 

Momentin 6 kohdan mukaan sulatutumis-
suunnitelmassa on oltava osakeyhtiölaista 
poiketen myös ehdotus sulautumisvastikkee-
na annettavien osakkeiden tuottaman hallin-
taoikeuden alkamisen peruste. 
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Momentin 7 kohdan mukainen muu mah-
dollinen vastike sisältää käteisvastikkeen 
ohella muun muassa optio-oikeuksien halti-
joille vastikkeena tarjottavien vastaanottavan 
yhtiön optio-oikeuksien ehdot, jotka tulee 
liittää sulautumissuunnitelmaan ehdotetun 
14 luvun mukaisessa muodossa. Koska ehdo-
tettuun 14 lukuun ei sisälly voimassa olevaa 
osakeyhtiölakia vastaavaa kieltoa antaa op-
tio-oikeuksia ennen yhtiön rekisteröintiä, ei 
ole estettä antaa optio-oikeuksia vastikkeena 
kombinaatiosulautumisessa.  

Momentin 8 kohdan mukaan suunnitelmas-
ta on käytävä ilmi, miten vastike jakautuu su-
lautuvan yhtiön osakkeenomistajien kesken.  

Suunnitelmassa on myös määrättävä, mil-
loin vastike annetaan sekä muut vastikkeen 
antamiseen liittyvät ehdot. Sulautumissuun-
nitelmasta on käytävä ilmi, miten ja milloin 
sulautuvan yhtiön osakekirjojen ja optioto-
distusten vaihto vastikkeeseen tapahtuu. Jos 
yhtiöiden osakkeet on liitetty arvo-osuusjär-
jestelmään, sulautuvan yhtiön osakkeenomis-
tajille on annettava ohjeet mahdollisesti tar-
vittavien kirjausten toteuttamisesta. Sulautu-
misen yhteydessä lunastettaviksi vaadituista 
optiotodistuksista ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien lunastami-
sesta säädetään 13 §:ssä. Jos osakekirjoja ei 
ole, riittää, että välittömästi sulautumisen 
täytäntöönpanon ja vastikkeena annettujen 
osakkeiden rekisteröinnin jälkeen vastike-
osakkeet kirjataan osakeluetteloon. Ehdote-
tun 16 §:n 3 momentin mukaan sulautuvan 
yhtiön osakkeenomistajille syntyy oikeus 
vastikkeeseen, kun sulautuminen rekisteröi-
dään ja sulautuva yhtiö samalla purkautuu. 
Jos suunnitelman mukaan vastikkeen saami-
nen edellyttää osakkeenomistajan aktiivisia 
toimia, kuten osakekirjan esittämistä, tällai-
sella toimimisvelvollisuudella voi olla merki-
tystä arvioitaessa, voiko oikeus sulautumis-
vastikkeeseen vanhentua 16 §:ssä säädetyllä 
tavalla.  

Sulautumissuunnitelmasta ja osakkeen-
omistajien nähtävänä 11 §:n mukaisesti pi-
dettävistä asiakirjoista osakkeenomistajat 
saavat selvityksen sekä oman yhtiön että 
muiden sulautumiseen osallistuvien yhtiöi-
den arvonmääritykseen ja vastikkeen jakope-
rusteeseen vaikuttavista seikoista sekä sulau-
tumisen syystä. Näin sulautuvan yhtiön 

osakkeenomistajan käytettävissä on kaikkien 
sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden johdon 
perusteltu arvio yhtiöiden arvosta. Lisäksi 
suunnitelmassa on esitettävä vastikkeen mää-
rän ja jakautumisen perusteet. Lakiin ei eh-
doteta säännöstä, jonka mukaan selvitys vas-
tikkeen määräytymisperusteista voidaan jät-
tää pois kaikkien osakkeenomistajien suos-
tumuksella. Selvitys turvaa osakkeenomista-
jien yhdenvertaisuutta, joten sulautumis-
suunnitelmaan voidaan ilman eri säännöstä-
kin osakkeenomistajien suostumuksella kirja-
ta, ettei yksityiskohtaista selvitystä anneta. 

Lukuun ehdotetussa 4 §:ssä tarkoitettu ti-
lintarkastajan lausunto kohdistuu suurelta 
osin 8 kohdassa tarkoitettuun hallitusten sel-
vitykseen. Kohta vastaa osakeyhtiölain 
16 luvun 3 §:n 1 momentin 6 kohtaa. Tilin-
tarkastajan velvollisuutena on 4 §:n mukaan 
vahvistaa, että hallitus antaa oikeat ja riittä-
vät tiedot mainituista seikoista.  

Momentin 9 kohdan mukaan sulautumis-
suunnitelmassa on oltava selvitys tai ehdotus 
optio-oikeuksien ja muiden, 14 luvun 1 §:ssä 
määriteltyjen osakkeisiin oikeuttavien eri-
tyisten oikeuksien haltijoiden oikeuksista su-
lautumisessa. Ehdotuksen 14 luvun 3 §:n 
mukaan oikeuksien ehtoihin on otettava mää-
räykset oikeuksien asemasta yhtiön sulautu-
essa toiseen yhtiöön. Jos optio-oikeuksien 
ehdoissa ei ole määrätty toisin, eikä toisin ole 
muuten sovittu, optio-oikeuksien haltijoilla 
on oikeus vaatia lunastusta 13 §:n nojalla. 
Lunastusoikeutta rajoittavaksi sopimukseksi 
on yleensä katsottava optio-oikeuksien eh-
doissa oleva määräys, jonka mukaan optio-
oikeuden haltijalla on oikeus saada sulautu-
misen yhteydessä vastaanottavan yhtiön uu-
sia optio-oikeuksia, muu käypä vastike tai 
oikeus käyttää optio-oikeutensa kohtuullises-
sa ajassa ennen sulautumisen täytäntöönpa-
noa. Asia saattaa kuitenkin olla syytä selven-
tää optio-oikeuksien ehdoissa. Optio-oikeuk-
sien ehtoihin, muuhun sopimukseen ja lakiin 
perustuvista oikeuksista on esitettävä selvitys 
suunnitelmassa. Jos esimerkiksi optio-oi-
keuksien haltijoille annetaan sulautumis-
suunnitelman mukaan sulautumisvastiketta, 
vastikkeen vastaanottamiseen soveltuu ehdo-
tettu 12 §, jonka mukaan vastikkeena saata-
via uusia optio-oikeuksia ei tarvitse erikseen 
merkitä. 
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Momentin 10 kohdan mukaan sulautumis-
suunnitelmassa on tarvittaessa oltava ehdotus 
vastaanottavan yhtiön osakepääoman koro-
tuksesta, jos kyseessä on absorptiosulautu-
minen. Osakeantia koskevasta sääntelystä 
johtuu, että osakepääomaa ei ole pakko kai-
kissa tapauksissa korottaa, vaikka sulautu-
misvastikkeena annettaisiin uusia osakkeita. 
Kombinaatiosulautumista koskevassa suunni-
telmassa on kuitenkin aina oltava ehdotus 
vastaanottavan yhtiön osakepääomasta. Vas-
taanottavan yhtiön osakepääoman tulee olla 
vähintään lain tai yhtiöjärjestyksen mukaisen 
vähimmäisosakepääoman suuruinen. Myös-
kään mahdollinen osakepääoman enimmäis-
määrä ei sulautumisen seurauksena saa ylit-
tyä.  

Ehdotuksessa ei säännellä sitä, miten sulau-
tuminen vaikuttaa vastaanottavan yhtiön 
omaan pääomaan. Ehdotuksessa ei esimer-
kiksi vaadita, että vastaanottavan yhtiön sido-
tun oman pääoman tulisi vastata sulautuvien 
yhtiöiden omien pääomien summaa. Koska 
sulautumiseen liittyy osakepääoman alenta-
mista vastaava velkojiensuojamenettely, ei 
ole yhtiöoikeudellista estettä sille, että vas-
taanottavan yhtiön osakepääoma pysyy ab-
sorptiosulautumisessa muuttumattomana. 
Kombinaatiosulautumisessa vastaanottavan 
yhtiön osakepääoma voi vastaavasti olla pie-
nempi kuin sulautuvien yhtiöiden yhteenlas-
kettu osakepääoma, kuitenkin vähintään lain 
ja yhtiöjärjestyksen mukainen vähim-
mäisosakepääoma. 

Momentin 11 kohdan mukaan suunnitel-
massa on aina annettava selvitys sulautuvan 
yhtiön varoista, veloista ja omasta pääomasta 
sekä siitä, miten sulautuvan yhtiön tase-erät 
ja mahdolliset sulautumisen seurauksena syn-
tyvät erät, kuten mahdollinen sulautumisvas-
tikkeen ja sulautuvan yhtiön nettovarojen 
erotuksena syntyvä sulautumiserotus kirja-
taan vastaanottavan yhtiön taseeseen ja miten 
sulautuminen vaikuttaa vastaanottavan yhti-
ön muuhun omaan pääomaan kuin 10 koh-
dassa tarkoitettuun osakepääoman määrään. 

Kirjanpitosäännöksillä on olennainen vai-
kutus siihen, miten vastaanottavaan yhtiöön 
tulevia varoja ja velkoja käsitellään sen kir-
janpidossa. Kirjanpitolainsäädäntö määrittää 
viime kädessä, miten sulautumisessa yhtiöön 
tulevat varat ja velat arvostetaan ja miten 

vastaanottavan yhtiön oma pääoma sulautu-
misessa muodostuu. Tästä syystä, ja koska 
sulautumisen täytäntöönpano tapahtuu vasta 
usean kuukauden kuluttua sulautumissuunni-
telman laatimisesta, suunnitelmassa ei yleen-
sä voida tarkkaan määrittää vastaanottavan 
yhtiön lopullista oman pääoman lisäystä. 
Tämän vuoksi sulautumissuunnitelmassa on 
selostettava miten sulautumisen on suunni-
telmaa laadittaessa arvioitu vaikuttavan vas-
taanottavan yhtiön omaan pääomaan selos-
tamalla menetelmä, esimerkiksi hankintame-
no- tai yhdistelmämenetelmä, jonka mukaan 
sulautuminen on tarkoitus toteuttaa kirjanpi-
dossa, sekä esittämällä noudatettavat arvos-
tusperiaatteet eli esimerkiksi käytetäänkö su-
lautumisessa kirjanpitoarvoja vai käyvän ar-
von arvostusta.  

Osakepääoman korotuksen määräytymistä 
ei pitäisi suunnitelmassa jättää hallitusten 
täysin vapaaseen harkintaan. Jos sulautumi-
nen esimerkiksi kirjanpitosääntelystä johtu-
vien liikearvoerien syntymisen tai muun syyn 
johdosta johtaisi siihen, että vastaanottavan 
yhtiön oman pääoman lisäys olisi suurempi 
kuin sulautuvan yhtiön oma pääoma, sulau-
tumissuunnitelmasta olisi selostettava, mihin 
oman pääoman lisäys perustuu. Vaikka ehdo-
tuksen mukaan osakkeista maksettava määrä 
tai muu yhtiöön omana pääomana sijoitettu 
erä pääsääntöisesti merkitään osakepää-
omaan ja mahdolliseen sijoitetun vapaan 
oman pääoman rahastoon, kirjanpitosäänte-
lystä saattaa johtua, että sulautumisessa varo-
jen lisäys voidaan merkitä myös muiden 
oman pääoman erien, kuten esimerkiksi voit-
tovarojen lisäykseksi. Sulautumissuunnitel-
masta olisi käytävä ilmi, mihin muihin oman 
pääoman eriin kuin osakepääomaan mahdol-
linen vastaanottavan yhtiön oman pääoman 
lisäys merkitään. Sulautumissuunnitelmassa 
esitetyistä kirjanpitokohtelua koskevista 
suunnitelmista ja arvioista voidaan poiketa 
yleensä vain, jos suunnitelmassa esitetyn 
mukainen menettely ei ole mahdollinen. 

Kohdassa tarkoitettu selvitys tarvitaan 
myös vastikkeettomassa tytäryhtiösulautumi-
sessa, koska siinäkin sulautuminen muuttaa 
vastaanottavan yhtiön taserakennetta. Vaikka 
tytäryhtiösulautumisessa ei yleensä olekaan 
mahdollista antaa vastikeosakkeita eikä ko-
rottaa osakepääomaa, sulautuminen saattaa 
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vaikuttaa vastaanottavan yhtiön oman pää-
oman määrään muun muassa sulautumisero-
tuksen (sulautumisvoitto tai -tappio) kirjaus-
ten takia. Jos tytäryhtiösulautumisen yhtey-
dessä on tarpeen korottaa vastaanottavan yh-
tiön osakepääomaa esimerkiksi rahastosiirto-
na, tämä on mahdollista sulautumismenette-
lystä erillisellä 13 tai 15 luvun mukaisella 
päätöksellä. Tytäryhtiösulautumisessa selvi-
tyksen pääasiallinen merkitys on toimia poh-
jana tilintarkastajan arvioinnille siitä, vaaran-
taako sulautuminen vastaanottavan yhtiön 
velkojen maksun. Jos tytäryhtiösulautumises-
sa syntyy niin kutsuttua sulautumisvoittoa tai 
-tappiota, selvityksessä on yleensä syytä kä-
sitellä näiden merkitsemistä vastaanottavan 
yhtiön taseeseen. Koska 11 kohdan mukaisel-
la selvityksellä ei tytäryhtiösulautumisessa 
ole merkitystä sulautumisvastikkeen määrän 
arvioinnin kannalta, selvitys voi yleensä olla 
suppeampi kuin muissa sulautumisissa. 

Kohdan mukainen selvitys sulautuvan yh-
tiön varoista ja veloista vastaa tarkoituksel-
taan 12 luvun 5 §:n ja 13 luvun 11 §:n sään-
nöksiä apporttiomaisuudesta annettavasta 
selvityksestä. Kohdassa annettujen tietojen 
pääasiallinen tarkoitus on antaa oman pää-
oman korotuksen maksuksi tulevan omaisuu-
den arvioinnissa tarpeelliset tiedot. Vaih-
tosuhdetta koskevaa 8 kohtaa vastaavasti 
sääntelyssä korostetaan hallituksen velvolli-
suutta selvittää vastaanottavalle yhtiölle tule-
van omaisuuden arvon määräytymistä. Tilin-
tarkastajan on 14 §:n mukaisesti annettava 
sulautumisen täytäntöönpanoilmoituksen yh-
teydessä lausunto kohdassa mainituista sei-
koista. Osakkeenomistajien oikeus saada tie-
toja sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden ta-
loudellisesta asemasta turvataan ensisijaisesti 
11 §:n säännöksillä sulautumiseen osallistu-
vien yhtiöiden taloudellista asemaa kuvaavi-
en tietojen nähtävänä pitämisestä.  

Momentin 12 kohdaksi ehdotetaan vaati-
musta selvityksestä sellaisesta sulautumiseen 
osallistuvan yhtiön rakennusten ja kiinteistö-
jen kunnossapitotarpeesta sulautumissuunni-
telman allekirjoittamista seuraavan 5 vuoden 
aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeen-
omistajan hallinnassa olevien tilojen käyttä-
miseen, yhtiövastikkeeseen tai muihin tilojen 
käytöstä aiheutuviin kustannuksiin. 

Momentin 13 kohdaksi ehdotetaan vaati-
musta selvityksestä, joka koskee sulautumi-
seen osallistuvien yhtiöiden oikeutta päättää 
muista kuin tavanomaiseen toimintaan kuu-
luvista seikoista, jotka vaikuttavat niiden 
oman pääoman tai osakkeiden määrään. Täl-
laisia päätöksiä voivat olla muun muassa 
osakepääoman korottamista, voitonjakoa, 
omien osakkeiden hankkimista ja luovutta-
mista, sulautumista sekä jakautumista koske-
vat päätökset. Säännös ei koske ennen sulau-
tumissuunnitelman allekirjoittamista tehtyjen 
päätösten täytäntöönpanoa, mikä sisältää 
muun muassa aiemmin annettujen optio-
oikeuksien nojalla tehtävät osakemerkinnät. 
Esimerkiksi osakeanti sulautuvassa yhtiössä 
saattaa johtaa siihen, että sulautumisvastik-
keen antaminen sulautumissuunnitelman 
mukaisessa suhteessa edellyttäisi useamman 
osakkeen antamista kuin mitä sulautumis-
suunnitelmassa tai vastaanottavan yhtiön yh-
tiöjärjestyksessä sallitaan. 

Kohdassa tarkoitetussa selvityksessä voi-
daan myös esimerkiksi todeta, että mainitut 
toimenpiteet edellyttävät kaikkien sulautumi-
seen osallistuvien yhtiöiden hallitusten suos-
tumusta. 

Myös pääomalainan velkojilla on oikeus 
vastustaa sulautumista, jollei toisin ole ni-
menomaisesti sovittu. Sulautumissuunnitel-
massa on 14 kohdan mukaan oltava selvitys 
pääomalainoista, joiden velkojilla on oikeus 
vaatia saatavansa suorittamista tai turvaavan 
vakuuden asettamista. Jos 4 §:ssä tarkoitetun 
tilintarkastajan lausunnon mukaan sulautu-
minen on omiaan vaarantamaan myös vas-
taanottavan yhtiön velkojen maksun, sulau-
tumissuunnitelmassa on esitettävä selvitys 
myös vastaanottavan yhtiön pääomalainoista, 
joiden velkojilla on oikeus vastustaa sulau-
tumista. 

Momentin 15 kohdan mukaan sulautumis-
suunnitelmassa on mainittava sulautuvan yh-
tiön ja sen tytäryhteisön omistamien vastaan-
ottavan yhtiön ja tämän emoyhtiön osakkei-
den lukumäärä. Sulautuminen vastaa näiden 
osakkeiden osalta vaikutuksiltaan omien 
osakkeiden hankintaa. Momenttiin on lisätty 
uutena vaatimuksena selvitys sulautuvan ja 
vastaanottavan yhtiön omistamien osakkei-
den lukumäärästä sulautuvassa yhtiössä. 
Näille osakkeille ei ehdotetun 16 §:n mukaan 
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anneta vastiketta, mikä saattaa vaikuttaa su-
lautumisen jälkeisiin omistussuhteisiin.  

Momentin 16 kohtaan ehdotetaan lisättä-
väksi vaatimus selvityksestä sulautumiseen 
osallistuvien yhtiöiden yrityskiinnityksistä. 
Ehdotuksessa edellytetään, että ennen sulau-
tumisen täytäntöönpanoa sovitaan mahdollis-
ten useampien yrityskiinnitysten keskinäises-
tä etuoikeudesta. Kohdalla on lähinnä tiedon-
saantia turvaava merkitys. Sulautumissuunni-
telmassa voidaan rajoittaa osapuolten oike-
uksia ottaa uusia yrityskiinnityksiä sulautu-
missuunnitelman allekirjoittamisen jälkeen. 

Yrityskiinnitystä ei käytännössä kuitenkaan 
voida vahvistaa asunto-osakeyhtiön omaisuu-
teen, mutta tällaisia kiinnityksiä voi kuiten-
kin olla sulautuvassa tai vastaanottavassa 
muussa osakeyhtiössä. 

Momentin 17 kohdan mukaan sulautumis-
suunnitelmassa on oltava selvitys tai ehdotus 
säännöksessä luetelluille henkilöille sulau-
tumisen yhteydessä annettavista erityisistä 
oikeuksista ja eduista. Aiempaan tai sulau-
tumissuunnitelmasta muuten erilliseen sopi-
mukseen perustuvista eduista on esitettävä 
selvitys, minkä lisäksi sulautumissuunnitel-
maan voidaan sisällyttää ehdotus uusista su-
lautumisen johdosta annettavista eduista, jos 
tällaisen edun antaminen kuuluu tai se halu-
taan alistaa yhtiökokouksen hyväksyttäväksi 
taikka muuten päättää samalla sulautumis-
päätöksen kanssa. Säännöksen tavoitteena on 
parantaa osakkeenomistajien mahdollisuuk-
sia arvioida sulautumishankkeen syitä sekä 
sulautumissuunnitelmassa ja sen liitteenä an-
nettavia tietoja ja lausuntoja. 

Momentin 18 kohdan mukaan sulautumis-
suunnitelmassa on oltava ehdotus sulautumi-
sen täytäntöönpanon suunnitelluksi rekiste-
röintiajankohdaksi. Arviota sulautumisen 
voimaantuloajankohdasta tarvitsevat sulau-
tumiseen osallistuvien yhtiöiden lisäksi nii-
den osakkeenomistajat, velkojat ja muut si-
dosryhmät. Sulautumisen viivästyminen ar-
vioidusta aikataulusta ei ole rekisteröinnin 
este. Sulautumissuunnitelman osapuolet voi-
vat kuitenkin vedota siihen keskinäisissä suh-
teissaan yleisten sopimusoikeudellisten peri-
aatteiden mukaisesti. Sulautumisen täytän-
töönpanon suunnitellun rekisteröintiajankoh-
dan lisäksi sulautumissuunnitelmassa voi-
daan voimassa olevan käytännön mukaisesti 

määrätä ajankohdasta, josta lähtien yhtiöt 
toimivat yhteiseen lukuun. Tällaisilla määrä-
yksillä pyritään varmistamaan se, etteivät yh-
tiöt ryhdy sulautumismenettelyn aikana liike-
toimiin, jotka saattavat olennaisesti vaikuttaa 
sulautumissuunnitelman lähtökohtiin. Yhti-
öiden kirjanpidot on kuitenkin pidettävä eril-
lään, kunnes sulautuminen on pantu täytän-
töön. 

Momentin viimeiseksi kohdaksi on lisätty 
maininta sulautumissuunnitelman mahdolli-
sista muista ehdoista. Sulautumissuunnitel-
maan otetaan usein myös muita ehtoja ehdo-
tetussa 3 §:ssä mainitut. Tällaisia ovat muun 
muassa määräykset työntekijöiden asemasta 
sulautumisessa ja vastaanottavan yhtiön lii-
ketoiminnan luonteesta ja toiminnan harjoit-
tamisesta sulautumismenettelyn aikana. Näil-
tä osin sulautumissuunnitelma on yleensä yh-
tiöiden välinen sopimus ja määräyksiä tulee 
arvioida sopimusoikeudellisista lähtökohdista 
edellyttäen, etteivät ylimääräiset määräykset 
ole asunto-osakeyhtiölain vastaisia. Ylimää-
räiset määräykset voivat myös olla hallituk-
sen ehdotuksia yhtiökokoukselle päättää su-
lautumisen hyväksymisen ohella jostain 
muusta yhtiökokouksen päätösvaltaan kuulu-
vasta seikasta kuin mitä sulautumista koske-
vassa luvussa säädetään. Säännös ei estä su-
lautumissuunnitelman ulkopuolisten sulau-
tumista koskevien sopimusten laatimista. 

Pykälän 3 momentin mukaan tytäryhtiösu-
lautumiseen ei sovelleta kohtia, jotka koske-
vat vastiketta osakkeenomistajille, yhtiövas-
tikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen pe-
rusteita, osakkeiden tuottaman hallintaoikeu-
den alkamisen perusteita, optio-oikeuksien ja 
muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten 
oikeuksien asemaa, osakepääoman korotta-
mista, selvitystä sellaisesta sulautumiseen 
osallistuvan yhtiön rakennusten ja kiinteistö-
jen kunnossapitotarpeesta sekä sulautumi-
seen osallistuvien yhtiöiden oikeutta päättää 
omaan pääomaan tai osakkeiden määrään 
vaikuttavista toimista sulautumismenettelyn 
aikana.  

4 §. Tilintarkastajan lausunto. Pykälässä 
ehdotetaan säädettäväksi lausunnosta, jonka 
tilintarkastaja antaa sulautumiseen osallistu-
ville yhtiöille sulautumisvastikkeesta sekä 
vastaanottavassa yhtiössä velkojen maksun 
mahdollisesta vaarantumisesta. Tilintarkasta-
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jan lausunto on tarpeen sen varmistamiseksi, 
että osakkeenomistajat saavat oikeat ja riittä-
vät tiedot sulautumisen vaikutusten arvioimi-
seksi. Käytännössä osakkaiden kannalta 
yleensä olennaisinta on saada oikea kuva 
vastikkeen määrään arvioitavissa olevassa tu-
levaisuudessa vaikuttavista seikoista kuten 
kunkin sulautumiseen osallistuvan yhtiön 
kunnossapitotarve lähivuosina. Lausunto ei 
ole yleensä tarpeen vastikkeen jakoperusteen 
tai velkojien aseman arvioimiseksi. 

Pykälän 1 momentin mukaan tilintarkasta-
jan on annettava sulautumissuunnitelmasta 
lausunto kullekin sulautumiseen osallistuval-
le yhtiölle. Lähtökohtaisesti yksi tilintarkas-
taja antaa lausunnon kaikille yhtiöille, mutta 
lausunnon antavia tilintarkastajia voi olla 
myös useampia. Esimerkiksi kullakin sulau-
tumiseen osallistuvalla yhtiöllä voi olla oma 
lausunnon antaja. Lausuntojen antajien tulee 
kuitenkin olla kaikkien sulautumiseen osal-
listuvien yhtiöiden hallitusten hyväksymiä. 
Jokaisen lausunnon antajan on arvioitava su-
lautumista kokonaisuutena sen yhtiön näkö-
kulmasta, jolle lausunto annetaan. Kolmikan-
tasulautumisessa lausuntoa ei kuitenkaan an-
neta vastiketta antavalle taholle. 

Tilintarkastajan lausunnolla on useita toi-
sistaan eroavia tarkoituksia. Lausunnon ensi-
sijainen tarkoitus on varmentaa sulautumis-
suunnitelmassa osakkeenomistajalle vastik-
keesta annettujen tietojen oikeellisuus ja riit-
tävyys. Sulautumissuunnitelmassa annettavi-
en tietojen on oltava sellaiset, että sulautumi-
seen osallistuvien yhtiöiden osakkeenomista-
jat voivat niiden perusteella arvioida, onko 
sulautuminen ja osakkeiden vaihtosuhde tai 
muu vastikkeen määräytyminen kaikkien su-
lautumiseen osallistuvien yhtiöiden osak-
keenomistajien kannalta oikeudenmukainen. 
Lausunnossa korostuu sulautumiseen osallis-
tuvien yhtiöiden arvojen määritys, koska vas-
tikkeen määräytymisperusteet perustuvat 
yleensä näihin. Lausunnossa on ilmoitettava 
ne menetelmät, joita sulautumiseen osallistu-
vien yhtiöiden arvojen tai osakkeiden vaih-
tosuhteen määrittämiseen on käytetty sekä 
lausuttava näiden menetelmien tarkoituk-
senmukaisuudesta. Sulautuvan yhtiön ar-
vonmäärityksessä korostuu taseen ulkopuo-
listen vastuiden vaikutus sulautumisen yleis-
seuraantoluonteen takia. Myös muut erityiset 

arvostusongelmat ja poikkeamat eri arvon-
määritysmenetelmien välillä on selostettava 
lausunnossa. 

Jos tilintarkastaja katsoo sulautumisen vaa-
rantavan vastaanottavan yhtiön velkojen 
maksun, velkojiensuojamenettely on ulotet-
tava myös näihin. Vastaanottavan yhtiön vel-
kojen maksu saattaa vaarantua esimerkiksi 
sulautuvan yhtiön tappiollisuuden, sen suur-
ten taseen ulkopuolisten vastuiden, suuren 
rahavastikkeen tai korkean lunastushinnan 
vuoksi. 

Ehdotettua 13 luvun sääntelyä vastaavalla 
tavalla oman pääoman lisäykseksi tulevan 
omaisuuden arvon vahvistaminen on ehdo-
tuksessa sovitettu sulautumisen rekisteröin-
nin yhteydessä annettavan tilintarkastajan 
lausunnon yhteyteen. 

Koska lausunto on liitettävä sulautumis-
suunnitelmaan jo sulautumissuunnitelman 
rekisteröinnin yhteydessä, se ei välttämättä 
vastaa yhtiön tilaa sulautumispäätöksiä tehtä-
essä. Jos lausunnon antava tilintarkastaja su-
lautumismenettelyn aikana havaitsee, ettei 
lausunto enää vastaa sulautumiseen osallistu-
vien yhtiöiden asemaa, hänellä saattaa hyvän 
tilintarkastustavan tai toimeksiantosopimuk-
sen perusteella olla velvollisuus ilmoittaa 
mahdollisista olennaisista muutoksista sen 
yhtiön hallitukselle, jolle hän on antanut lau-
sunnon. 

Lausunnon antaja voi, kuten nykyisinkin, 
olla jonkin sulautumiseen osallistuvan yhtiön 
tilintarkastaja tai muu tilintarkastaja.  

Lausunto voidaan 2 momentin mukaan an-
taa tytäryhtiösulautumisessa ja muissa sulau-
tumisissa osallistuvien yhtiöiden kaikkien 
osakkeenomistajien suostumuksella ainoas-
taan velkojien asemasta.  

Ehdotus vastaa osakeyhtiölain 16 luvun 
4 §:ää. 

 
 

Sulautumissuunnitelman rekisteröiminen ja 
kuulutus velkojille 

5 §. Sulautumissuunnitelman rekisteröimi-
nen. Ehdotuksen mukaan sulautumiseen osal-
listuvien yhtiöiden tai tytäryhtiösulautumi-
sessa emoyhtiön on ilmoitettava sulautumis-
suunnitelma rekisteröitäväksi kuukauden ku-
luessa suunnitelman allekirjoittamisesta. Jos 
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ilmoitusta ei tehdä määräajassa tai rekiste-
röinti evätään, sulautuminen raukeaa. 

Ehdotus vastaa osakeyhtiölain 16 luvun 
5 §:ää. Ilmoitukseen on liitettävä tilintarkas-
tajan lausunto. Tämä johtuu velkojiensuoja-
menettelyn aikaistamisesta ja siitä, että lau-
sunnolla on merkitystä velkojainsuojan kan-
nalta.  

Käytännössä rekisteri-ilmoituksen tarkoi-
tuksena on hakea 6 §:ssä tarkoitettu kuulutus 
velkojille. Osakeyhtiölaista poiketen kutsu 
yhtiökokoukseen voidaan lähettää ja kokous 
pitää ennen suunnitelman rekisteröintiä. Käy-
tännössä suunnitelma kannattaa kuitenkin 
yleensä rekisteröidä ennen kokouskutsun lä-
hettämistä, jotta mahdolliset suunnitelman 
rekisteröinnin esteet voidaan korjata ennen 
kutsun toimittamista.  

Rekisteriviranomainen tarkastaa rekiste-
röimisen yhteydessä sulautumissuunnitelman 
lainmukaisuuden. 

6 §. Kuulutus velkojille. Pykälässä ehdote-
taan säädettäväksi täytäntöönpanon edelly-
tysten selvittämiseksi sulautumiseen osallis-
tuvien yhtiöiden velkojille annettavasta kuu-
lutuksesta. Pykälän 1 momentin mukaan re-
kisteriviranomaisen on annettava kuulutus 
kaikkien sulautuvien yhtiöiden velkojille, 
joiden saatava on syntynyt ennen sulautumis-
suunnitelman rekisteröintiä. Sama oikeus on 
myös velkojalla, jonka saatava voidaan periä 
ilman tuomiota tai päätöstä niin kuin verojen 
ja maksujen täytäntöönpanosta annetussa 
laissa (706/2007) säädetään ja jonka saatava 
on syntynyt viimeistään 2 momentissa tarkoi-
tettuna määräpäivänä.  

Sopimusoikeuden yleisistä periaatteista voi 
seurata, että sulautuvan yhtiön on kerrottava 
myös uusien velka- ja sopimussuhteiden vas-
tapuolille sulautumishankkeesta. 

Kuulutuksessa on 2 momentin mukaan 
mainittava velkojan oikeudesta vastustaa su-
lautumista. Kuulutuksessa on myös mainitta-
va miten ja missä ajassa velkojan on ilmoitet-
tava vastustuksesta. Kuulutusmenettely vas-
taa osakepääoman alentamisen yhteydessä 
käytettävää menettelyä.  

Kuulutus on 3 momentin mukaan annettava 
myös vastaanottavan yhtiön velkojille, jos 
sulautuminen voi 4 §:ssä tarkoitetun tilintar-
kastajan lausunnon mukaan vaarantaa yhtiön 
velkojen maksun. Muussa tapauksessa vas-

taanottavan yhtiön velkojilla ei ole oikeutta 
vastustaa sulautumista ja vaatia saataviensa 
maksua tai vakuutta sulautumisen perusteel-
la. 

Julkisesta haasteesta annetussa laissa sää-
dettyä kolmen kuukauden kuulutusaikaa eh-
dotetaan käytettäväksi kaikissa tässä laissa 
säännellyissä velkojiensuojamenettelyissä. 
Kuulutuksen hakemiselle on asetettu sulau-
tumissuunnitelman rekisteröinnistä laskettava 
neljän kuukauden määräaika, jota on nouda-
tettava sulautumisen raukeamisen uhalla. 
Säännös ei estä kuulutuksen hakemista jo 
samalla kun sulautumissuunnitelma ilmoite-
taan rekisteröitäväksi. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 16 luvun 
6 §:ää.  

7 §. Yhtiön kirjallinen ilmoitus velkojille. 
Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi sulautu-
van yhtiön velvollisuudesta ilmoittaa 6 §:ssä 
tarkoitetusta kuulutuksesta kirjallisesti sulau-
tumissuunnitelman rekisteröintihetkellä tun-
netuille velkojilleen. Jos velkojiensuojame-
nettelyä on sovellettava myös vastaanotta-
vassa yhtiössä, pykälä soveltuu 6 §:n viit-
taussäännöksen nojalla myös vastaanottavaan 
yhtiöön. Koska 6 §:ssä suojatut velkojat on 
rajattu niihin, joiden saatava on syntynyt en-
nen sulautumissuunnitelman kuuluttamista, 
sulautumissuunnitelman rekisteröintipäivän 
tilanne ratkaisee, kenelle ilmoitus lähetetään. 

Koska optio-oikeuksien ja muiden osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien lunas-
taminen merkitsee yhtiön varojen jakamista, 
on perusteltua, että velkoja saa tiedon lunas-
tusmenettelystä. Tästä syystä pykälässä eh-
dotetaan säädettäväksi, että yhtiön on ilmoi-
tuksessa mainittava lunastettavaksi vaadittu-
jen optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin 
oikeuttavien erityisten oikeuksien määrä. 
Tämä ilmoitus voidaan lähettää vasta sulau-
tumisesta päättävän yhtiökokouksen jälkeen, 
jolloin yhtiöllä on tiedossaan lunastettaviksi 
vaadittujen oikeuksien määrä. Ehdotetun 
9 §:n 3 momentin mukaan yhtiökokous, jossa 
lunastusvaatimus viimeistään tulee tehdä, on 
pidettävä vähintään yhtä kuukautta ennen 
määräpäivää. Jos kenelläkään ei ole oikeutta 
vaatia lunastusta, esimerkiksi optio-oikeuk-
sien ehtojen kieltäessä lunastusoikeuden, tai 
poikkeustapauksessa, jossa kirje lähetetään 
vastaanottavan yhtiön velkojille, kirjallinen 
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ilmoitus voidaan lähettää jo ennen yhtiöko-
kousta. Yhtiön velvollisuudesta antaa rekiste-
riviranomaiselle vakuutus ilmoitusten lähet-
tämisestä säädetään 14 §:ssä.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 16 luvun 
7 §:ää kuitenkin niin, että osakeyhtiölaissa on 
huomioitu osakkeenomistajan mahdollinen 
oikeus vaatia lunastusta sulautumisen yhtey-
dessä. 

8 §. Yrityssaneeraus. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi yrityksen saneerauksesta anne-
tussa laissa tarkoitetun saneerausmenettelyn 
vaikutuksesta sulautumismenettelyyn. Ehdo-
tuksen mukaan saneerausmenettelyssä vah-
vistettava saneerausohjelma korvaa tietyin 
edellytyksin 6 §:ssä tarkoitetun velkojien-
suojamenettelyn. Pykälä vastaa osakeyhtiö-
lain 16 luvun 8 §:ää. 

 
Sulautumisesta päättäminen 

9 §. Toimivaltainen elin ja päätöksen ajan-
kohta. Pykälän 1 momentin mukaan sulautu-
vassa yhtiössä sulautumisesta päättää yhtiö-
kokous. Tytäryhtiösulautumisessa sulautumi-
sesta voi kuitenkin päättää sulautuvan yhtiön 
hallitus, koska vastaanottava yhtiö omistaa 
kaikki sulautuvan yhtiön osakkeet.  

Osakeyhtiölaista poiketen ehdotetaan voi-
massa olevaa asunto-osakeyhtiölakia vastaa-
valla tavalla, että sulautuvassa yhtiössä su-
lautumispäätökseen vaaditaan lähtökohtaises-
ti kaikkien osakkaiden yksimielinen päätös 
siten kuin 6 luvun 37 §:ssä ehdotetaan sää-
dettäväksi.  

Pykälän 2 momentin mukaan ja osakeyhtiö-
laista poiketen myös vastaanottavassa asun-
to-osakeyhtiössä sulautumisesta päättää yh-
tiökokous ja päätökseen vaaditaan aina vä-
hintään 2/3:n määräenemmistö. Jos sulautuva 
yhtiö on asunto-osakeyhtiö, vastaanottavassa 
asuntoyhtiössä on käytännössä aina muutet-
tava yhtiöjärjestystä ainakin kiinteistön ja ra-
kennuksen hallinnan sekä huoneistoselitel-
män osalta. Sulautuminen vastaa tällöin 
yleensä sellaista rakennetun lisäalueen hank-
kimista, joka voi vaikuttaa olennaisesti vas-
taanottavan yhtiön vanhojen osakkaiden vas-
tikkeen maksuvelvollisuuteen. Jos sulautuva 
yhtiö on muu osakeyhtiö, kuten kiinteistö-
palveluyhtiö, sulautuminen voi vastaanotta-
van asunto-osakeyhtiön kannalta tarkoittaa 

toimialan laajentumista tai se voi vaikuttaa 
vastaanottavan yhtiön osakkaiden maksetta-
vaksi tulevan vastikkeen määrään tulevai-
suudessa. 

Pykälän 3 momentissa säädetään, että yh-
tiökokous on pidettävä sulautumisen rau-
keamisen uhalla neljän kuukauden kuluessa 
sulautumissuunnitelman rekisteröimisestä. 
Määräaika on asetettu sen turvaamiseksi, että 
sulautumissuunnitelmassa annetut tiedot ovat 
riittävän tuoreita sulautumisesta päätettäessä. 
Jotta velkojien oikeus saada tietää sulautumi-
sen yhteydessä mahdollisesti tapahtuvasta 
optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oike-
uttavien erityisten oikeuksien lunastuksesta 
tulisi turvatuksi, yhtiökokous on tilanteissa, 
joissa lunastusoikeus saattaa syntyä, aina pi-
dettävä vähintään kuukautta ennen velkojille 
sulautumisen vastustamiseen varatun ajan 
loppumista. Tällöin yhtiö pystyy 7 §:ssä sää-
detyssä ajassa lähettämään velkojille kirjalli-
sen ilmoituksen jossa mainitaan lunastetta-
viksi vaadittujen optio-oikeuksien määrät. 

10 §. Ilmoitus optio-oikeuksien ja muiden 
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien 
haltijoille. Säännöksen mukaan sulautuvan 
asunto-osakeyhtiön on aikaisintaan kahta 
kuukautta ja viimeistään kaksi viikkoa ennen 
yhtiökokousta ilmoitettava 13 §:ssä tarkoite-
tusta lunastusoikeudesta niille optio-oikeuk-
sien ja muiden osakkeisiin oikeuttavien eri-
tyisten oikeuksien haltijoille, joilla on oikeus 
vaatia lunastamista ja joiden osoite on yhtiön 
tiedossa. Jos kaikkien lunastukseen oikeutet-
tujen oikeuksien haltijoiden osoite ei ole yh-
tiön tiedossa, lunastusoikeudesta on samassa 
ajassa ilmoitettava myös virallisessa lehdes-
sä. 

Kuten jo aikaisemmin on todettu, asunto-
osakeyhtiölaissa ei ole osakeyhtiölaista poi-
keten tarpeen säätää sulautumista vastustavan 
osakkeenomistajan oikeudesta lunastukseen, 
koska sulautumista voidaan yleensä päättää 
vain yksimielisesti.  

Osakeyhtiölaista poiketen kutsu yhtiöko-
koukseen voidaan lähettää ja kokous pitää jo 
ennen suunnitelman rekisteröintiä. Käytän-
nössä suunnitelma kannattaa kuitenkin yleen-
sä rekisteröidä ennen kokouskutsun lähettä-
mistä, jotta mahdolliset suunnitelman rekiste-
röinnin esteet voidaan korjata ennen kutsun 
toimittamista.  
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11 §. Asiakirjojen nähtävänä pitäminen ja 
lähettäminen. Pykälässä ehdotetaan säädettä-
väksi sulautumisasiakirjojen pitämisestä 
osakkeenomistajien nähtävänä kokouskutsus-
sa ilmoitetussa paikassa sekä niiden lähettä-
misestä osakkeenomistajalle ja esittämisestä 
yhtiökokouksessa.  

Osakeyhtiölaista poiketen asiakirjat on pi-
dettävä nähtävänä asunto-osakeyhtiöissä vä-
hintään kahden viikon ajan ennen sulautumi-
sesta päättämistä. Pidempi aika ei ole sulau-
tuvassa yhtiössä tarpeen, koska sulautumi-
seen vaaditaan yleensä kaikkien osakkaiden 
suostumus. Vastaanottavassa yhtiössä sulau-
tumiseen riittää kuitenkin 2/3:n määräenem-
mistö. 

Pykälän 1 momentin 1 kohdan mukaan su-
lautumissuunnitelma on aina pidettävä näh-
tävänä. 

Momentin 2 kohdan mukaan nähtävänä on 
pidettävä kolmen viimeisen tilikauden tilin-
päätökset, toimintakertomukset ja tilintarkas-
tuskertomukset. Jos tilinpäätöstä viimeksi 
päättyneeltä tilikaudelta ei ole vielä vahvis-
tettu, tyypillisesti jos sulautumisesta pääte-
tään sulautumiseen osallistuvan yhtiön varsi-
naisessa yhtiökokouksessa, sulautumissuun-
nitelmaan on liitettävä mahdollinen vahvis-
tamaton tilinpäätös, joka on yleensä vahvis-
tettava sulautumisesta päättävässä yhtiöko-
kouksessa ja kaksi sitä edeltävää vahvistettua 
tilinpäätöstä. Säännös koskee nimenomaisesti 
tilikausilta laadittuja tilinpäätöksiä eikä esi-
merkiksi varojenjakoa silmälläpitäen laadit-
tua tilinpäätöstä muulta ajanjaksolta kuin ti-
likaudelta. Kirjanpitolain 6 luvun 1 §:n mu-
kaisesti tilinpäätös sisältää myös mahdollisen 
konsernitilinpäätöksen. 

Momentin 3 kohdan mukaan nähtävänä on 
pidettävä mahdolliset varojenjakopäätökset, 
jotka eivät ilmene viimeksi päättyneeltä tili-
kaudelta laaditusta tilinpäätöksestä. Päätökset 
on pidettävä nähtävänä, vaikka varojenjako 
ilmenisi 4 kohdassa tarkoitetusta hallituksen 
selostuksesta. 

Momentin 4 kohdan mukaan suunnitel-
maan on myös liitettävä hallituksen selostus 
viimeisen tilikauden päättymisen jälkeisistä 
olennaisista tapahtumista, siltä osin kuin ne 
eivät ilmene tilinpäätöksestä. Jos olennaisia 
muutoksia tapahtuu asiakirjojen nähtäväksi 
asettamisen jälkeen, hallituksen saattaa olla 

tarpeen ilmoittaa muutoksista yhtiökokouk-
selle ja muille sulautumiseen osallistuville. 
Sulautumissuunnitelmaan voidaan myös ot-
taa tiedottamista koskevia määräyksiä. 

Momentin 5 kohdan mukaan nähtävänä on 
pidettävä myös 4 §:ssä tarkoitettu tilintarkas-
tajan lausunto sulautumissuunnitelmasta. 

Kolmikantasulautumisessa kaikkien sulau-
tumiseen osallistuvien yhtiöiden osakkeen-
omistajien nähtävänä on ehdotetun 2 momen-
tin mukaan pidettävä myös sulautumisvasti-
ketta antavaa tahoa koskevat tiedot, jotka 
ovat tarpeen sulautuvan yhtiön osakkeen-
omistajien arvioidessa tarjotun sulautumis-
vastikkeen, erityisesti osakkeiden, arvoa. Jos 
sulautumisvastikkeen jakamisesta päätetään 
sulautumisvastiketta antavan tahon varsinai-
sessa yhtiökokouksessa, suunnitelmaan on 
liitettävä tässä kokouksessa vahvistettava ti-
linpäätös. Jos sulautumisvastiketta antava ta-
ho ei ole kirjanpitovelvollinen, selvitystä tu-
loksesta ei voitane antaa ja selvitys taloudel-
lisesta asemasta jäänee suppeaksi. Selvitys 
annetaan tällöin sulautumista edeltävältä ka-
lenterivuodelta ja sen jälkeiseltä ajalta. 

12 §. Sulautumispäätöksen oikeusvaikutuk-
set. Pykälän 1 momenttiin ehdotetaan otetta-
vaksi säännös siitä, että sulautuvan yhtiön su-
lautumispäätös korvaa toimet, joita muuten 
edellytettäisiin sulautumisvastikeoikeuden 
perustamiseksi. Toteutuvassa sulautumisessa 
kaikki sulautuvan yhtiön osakkeenomistajat 
saavat pääsääntöisesti osakkeidensa tilalle 
sulautumisvastiketta riippumatta siitä, ovatko 
he osallistuneet yhtiökokoukseen tai muuten 
hyväksyneet menettelyn. Jotta osakkeen-
omistajien passiivisuus ei vaikeuttaisi sulau-
tumisen täytäntöönpanoa ja tarpeettomasti 
vaarantaisi heidän oikeuksiaan, sulautumis-
päätös ja sen rekisteröinti korvaavat toimet, 
joita muuten tarvittaisiin, jotta vastaava oike-
us syntyisi. Sulautumisessa vastikkeena an-
nettavia osakkeita tai optio-oikeuksia ei siten 
tarvitse merkitä. Oikeus sulautumisvastik-
keeseen menetetään 16 §:ssä säädetyssä 
kymmenen vuoden ajassa. Kombinaatiosu-
lautumisessa sulautumissuunnitelma korvaa 
vastaanottavan yhtiön perustamissopimuk-
sen. 

Pykälän 2 momentissa säädetään sulautu-
missuunnitelman muuttamattomuudesta. Eh-
dotuksen lähtökohta on, että sulautumissuun-
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nitelma on hyväksyttävä muuttamattomana. 
Muussa tapauksessa sulautuminen raukeaa. 
Koska ehdotuksessa velkojiensuojamenettely 
alkaa jo ennen yhtiökokouskäsittelyä, velko-
jien tulee voida luottaa siihen, että sulautu-
minen toteutuu suunnitelman mukaisesti. Ti-
lanteita, joissa toimielimissä tapahtuu jäsen-
muutoksia, on käsitelty 3 §:n 2 momentin 
3 kohdan perusteluissa. 

Sulautumisen hylkäävä päätös on viipymät-
tä ilmoitettava rekisteröitäväksi. Samoin on 
ilmoitettava rekisteröitäväksi sulautumisen 
raukeaminen esimerkiksi, jos sulautumispää-
töstä ei ole saatu tehdyksi laissa säädetyssä 
määräajassa. Pykälä vastaa osakeyhtiölain 
16 luvun 12 §:ää. 

 
Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien lunastami-
nen 

13 §. Lunastaminen. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi sulautumispäätöstä vastustavan 
sulautuvan optio-oikeuden ja muun osakkei-
siin oikeuttavan erityisen oikeuden haltijan 
oikeudesta vaatia lunastamista. Osakeyhtiö-
laista poiketen asunto-osakeyhtiölaissa ei 
kuitenkaan säädettäisi sulautumista vastusta-
van osakkeenomistajan oikeudesta vaatia lu-
nastusta. Osakkeenomistajan oikeus lunas-
tukseen ei ole tarpeen, koska sulautuminen 
voidaan toteuttaa ilman osakkeenomistajan 
suostumusta vain poikkeustapauksessa tuo-
mioistuimen luvalla, 6 luvun 37 §:n mukaan. 

Koska pykälässä säädetyssä menettelyssä 
lunastushinnan maksaa vastaanottava yhtiö, 
menettelyssä on asiallisesti kysymys optio-
oikeuden tai muun osakkeisiin oikeuttavan 
erityisen oikeuden haltijan oikeudesta vaatia 
rahavastiketta vastikkeen sijaan. 

Pykälän 1 momentin mukaan optio-oikeu-
den ja muun osakkeisiin oikeuttavan erityi-
sen oikeuden haltija, jolla on oikeus vaatia 
lunastamista, voi vaatia lunastamista myös 
ennen yhtiökokousta esitettävällä kirjallisella 
vaatimuksella tai muuten todisteellisesti. Jos 
vaatimuksia on esitetty ennen yhtiökokousta, 
tälle on ilmoitettava, kuinka monen oikeuden 
osalta vaatimuksia on esitetty. 

Lunastushinta on 3 momentin mukaan op-
tio-oikeuden tai muun osakkeisiin oikeutta-
van erityisen oikeuden sulautumispäätöstä 

edeltänyt käypä arvo. Jos sulautumismenette-
ly on alentanut oikeuden käypää arvoa, esi-
merkiksi tarjotun sulautumisvastikkeen olles-
sa epälikvidi, tällaista alentavaa vaikutusta ei 
oteta huomioon lunastushintaa määritettäes-
sä.  

Lunastushinnalle maksettava korko alkaa 
kertyä heti sulautumispäätöksen jälkeen. Jos 
sulautumisesta päätetään sulautuvassa ja vas-
taanottavassa yhtiössä eri aikaan, lunastus-
hinnan määrittämisen kannalta ratkaisevana 
pidetään sulautuvan yhtiön sulautumispää-
töksen tekohetkeä. 

Pykälässä ei ole määräyksiä varoista, joilla 
optio-oikeuden tai muun osakkeisiin oikeut-
tavan erityisen oikeuden lunastushinta voi-
daan maksaa. Jakokelpoisten varojen puut-
tuminen ei estä lunastusta. Jos vastaanotta-
valla yhtiöllä ei ole jakokelpoisia varoja, lu-
nastushinnan maksaminen johtaa yleensä va-
paan oman pääoman muodostumiseen nega-
tiiviseksi. 

Ehdotetun 5 momentin mukaan lunastus-
hinnan maksamisesta vastaa vastaanottava 
yhtiö, minkä vuoksi sulautuvan yhtiön on il-
moitettava tälle viipymättä lunastusvaati-
muksesta. 

 
Sulautumisen täytäntöönpano ja oikeusvaiku-
tukset 

14 §. Ilmoitus sulautumisen täytäntöön-
panosta. Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi 
sulautumisen täytäntöönpanon ilmoittamises-
ta rekisteröitäväksi. Osakeyhtiölaissa asiasta 
säädetään 16 luvun 14 §:ssä vastaavalla ta-
valla. 

Pykälän 1 momentin mukaan yhtiöiden on 
tehtävä rekisteriviranomaiselle ilmoitus su-
lautumissuunnitelman täytäntöönpanosta 
kuuden kuukauden kuluessa sulautumispää-
tösten tekemisestä, tai sulautuminen raukeaa. 
Jos sulautumisesta on sulautumiseen osallis-
tuvissa yhtiöissä päätetty eri aikaan, määrä-
aika lasketaan viimeisestä päätöksestä. Ehdo-
tettu kuuden kuukauden aikaraja koskee ai-
noastaan täytäntöönpanoilmoitusta. Ehdoton-
ta sulautumisen täytäntöönpanon takarajaa ei 
ehdoteta, koska täytäntöönpanon rekisteröinti 
esimerkiksi saattaa viivästyä 15 §:ssä tarkoi-
tetun velkojan vastustuksesta johtuvan lyk-
käyksen vuoksi. 
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Koska ilmoituksen tekevät sulautumiseen 
osallistuvat yhtiöt yhdessä, yksikin sulautu-
miseen osallistuva yhtiö voi tahallaan tai 
laiminlyönnillä estää täytäntöönpanoilmoi-
tuksen tekemisen. Yhtiökokousten tai halli-
tusten hyväksymän sulautumisen raukeami-
nen saattaa johtaa yhtiön vahingonkorvaus-
velvollisuuteen sekä yhtiön johdon velvolli-
suuteen korvata vahinko ehdotetun 24 luvun 
mukaisesti. Sulautumissuunnitelmissa on 
käytännössä määrätty tarkemmin hallitusten 
oikeudesta irtisanoa yhtiökokouksen hyväk-
symä sulautumissuunnitelma sekä vahingon-
korvauksesta ja muista raukeamisen seurauk-
sista. Näiden määräysten merkitystä on arvi-
oitava tapauskohtaisesti. 

Sulautumisen täytäntöönpanon rekisteröin-
nissä on otettava huomioon sulautumisen 
täytäntöönpanon suunniteltu rekisteröin-
tiajankohta, jollei siihen ole estettä. 

Momentin 1 kohdan mukaan ilmoitukseen 
on liitettävä sulautumiseen osallistuvien yh-
tiöiden kaikkien hallituksen jäsenten ja isän-
nöitsijän vakuutus siitä, että sulautumisessa 
on noudatettu asunto-osakeyhtiölain sään-
nöksiä. Vakuutus kattaa muun muassa 16 §:n 
säännöksen, jonka mukaan sulautuvan yhtiön 
nettovaroja ei saa kirjata vastaanottavan yh-
tiön taseeseen niiden taloudellista arvoa kor-
keampaan arvoon.  

Momentin 2 kohdan mukaan ilmoitukseen 
on lisäksi liitettävä tilintarkastajan todistus 
siitä, että absorptiosulautumisessa vastaanot-
tavan yhtiön oman pääoman lisäys ja kombi-
naatiosulautumisessa koko vastaanottavan 
yhtiön oma pääoma on tullut täysin makse-
tuksi, sekä 12 ja 13 lukujen apporttimenette-
lyä vastaava tilintarkastajan lausunto vas-
taanottavalle yhtiölle siirtyvien varojen ar-
vostuksesta. Vakuutukset ja todistus vastaa-
vat perustamista koskevassa 12 luvussa ja 
osakeantia koskevassa 13 luvussa säädettyä, 
kuitenkin ottaen huomioon sulautumisen 
luonne sekä muun muassa se, että sulautumi-
sessa voidaan antaa mitä tahansa vastiketta 
osakkeiden lisäksi ja että sulautuminen saat-
taa vaikuttaa myös muihin vastaanottavan 
yhtiön oman pääoman eriin kuin osakepää-
omaan ja sijoitetun vapaan oman pääoman 
rahastoon. Oman pääoman muodostumista 
sulautumisessa on käsitelty edellä 3 §:n 
2 momentin 10 ja 11 kohdan yhteydessä. 

Ilmoitukseen on momentin 3 kohdan mu-
kaan liitettävä myös todistus 7 §:ssä tarkoi-
tettujen ilmoitusten lähettämisestä. Todistuk-
sen ilmoitusten lähettämisestä antavat vain 
ne yhtiöt, joilla on 7 §:ssä säädetty velvolli-
suus, eli yleensä ainoastaan sulautuva yhtiö. 
Riittää, että todistuksen antaa yksi kunkin to-
distuksen antamiseen velvollisen yhtiön hal-
lituksen jäsen tai isännöitsijä.  

Sulautumissuunnitelmaan perustuvaa osa-
keantia, optio-oikeuksien tai muiden osak-
keisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien an-
tamista, muuta osakepääoman korotusta, yh-
tiöjärjestyksen muuttamista ja vastaanottavan 
yhtiön perustamista ei tarvitse erikseen il-
moittaa rekisteröitäväksi sen vuoksi, että täy-
täntöön pantavaksi ilmoitettava sulautumis-
suunnitelma sisältää mainitut päätökset. 

Ilmoitukseen on momentin 4 kohdan mu-
kaan liitettävä sulautumiseen osallistuvien 
yhtiöiden sulautumista koskevat päätökset.  

Tytäryhtiösulautumisessa ilmoituksen te-
keminen kuuluu 2 momentin mukaan emoyh-
tiölle. Ilmoitukseen ei tällöin tarvita kaikkien 
hallituksen jäsenten ja isännöitsijän vakuu-
tusta eikä tilintarkastajan todistusta, vaan yh-
den emoyhtiön hallituksen jäsenen tai isän-
nöitsijän vakuutus lain säännösten noudatta-
misesta, todistus ilmoitusten lähettämisestä 
sekä sulautumista koskevien päätösten lähet-
täminen riittää. 

15 §. Rekisteröimisen edellytykset. Pykä-
lässä ehdotetaan säädettäväksi 14 §:ssä tar-
koitetun täytäntöönpanoilmoituksen rekiste-
röinnin edellytyksistä, jotka rekisteriviran-
omainen tarkastaa ennen rekisteröintiä. 

Velkojan vastustaessa sulautumista rekiste-
röinnin edellytykseksi riittää tuomioistuimen 
tuomio, jonka mukaan velkoja on saanut 
maksun tai turvaavan vakuuden saatavasta. 
Tuomiolta ei edellytetä lainvoimaisuutta.  

Velkojan vastustaessa sulautumista rekiste-
riviranomaisen on 2 momentin mukaan il-
moitettava vastustuksista yhtiölle viipymättä, 
mahdollisuuksien mukaan jo ennen vastus-
tuksille varatun määräajan päättymistä. Yhtiö 
voi velkojan vastustaessa panna kuukauden 
kuluessa määräpäivästä vireille kanteen vel-
kaa tai vakuutta koskevan asian ratkaisemi-
seksi, elleivät yhtiö ja velkoja yhdessä pyydä 
rekisteriviranomaiselta lykkäystä asian sopi-
miseksi. 
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Velkojan vastustus ei estä sulautumisen 
täytäntöönpanoa, vaikka vastustuksen joh-
dosta täytäntöönpano siirtyisi yli kuuden 
kuukauden päähän sulautumispäätöksistä. Jos 
yhtiöt ovat ilmoittaneet sulautumisen täytän-
töön pantavaksi 14 §:n mukaisesti, mutta 
velkojan vastustuksen vuoksi täytäntöönpano 
lykkäytyy siten, ettei sulautumisen täytän-
töönpano enää ole perusteltua, sulautumiseen 
osallistuvat yhtiöt voivat yhdessä peruuttaa 
täytäntöönpanoilmoituksen. Peruuttamisen 
seuraukset ovat tällöin samat kuin 14 §:n 
mukaisen täytäntöönpanoilmoituksen teke-
mättä jättämisen. 

Pykälän 3 momentin mukaan yhtiön aset-
taminen selvitystilaan ei estä sulautumisen 
täytäntöönpanoa niin kauan kun jako-osuuk-
sia ei ole ryhdytty jakamaan osakkeenomista-
jille. Selvitystilan aikana tapahtunut muu 
11 luvun mukainen laillinen varojenjako ei 
estä sulautumisen rekisteröintiä. 

Pykälän 4 momentissa ehdotetaan säädettä-
viksi yrityskiinnitysten vaikutuksista voimas-
sa olevaa oikeutta vastaavasti.  

16 §. Sulautumisen oikeusvaikutukset. Py-
kälässä ehdotetaan säädettäväksi sulautumi-
sen täytäntöönpanon oikeusvaikutuksista. 
Pykälän 1 momentin mukaan sulautuva yhtiö 
purkautuu ja sen varat ja velat siirtyvät selvi-
tysmenettelyttä vastaanottavalle yhtiölle, kun 
sulautumisen täytäntöönpano on rekisteröity. 

Varojen ja velkojen siirtymisen ilman sel-
vitysmenettelyä katsotaan vakiintuneesti 
merkitsevän niin kutsuttua yleisseuraantoa 
eikä yhtiön varoja ja velkoja tarvitse luovu-
tusta varten erikseen yksilöidä. Nimenomais-
ta velkojien tai muiden sopimuskumppanei-
den suostumusta ei tarvita, ellei tällaisesta 
ole erikseen sovittu. Yleisseuraanto merkit-
see myös sitä, että varojen ja velkojen luovu-
tukseen ei tarvita sulautumisen täytäntöönpa-
non lisäksi muita luovutustoimia, kuten maa-
kaaren mukaista kiinteistön luovutuskirjaa. 

Yleisseuraannosta huolimatta varojen ja 
velkojen siirtymisellä voi olla vaikutuksia su-
lautuvan ja vastaanottavan yhtiön oikeussuh-
teisiin. Sulautumisen johdosta tapahtuva su-
lautuvan yhtiön omistamien osakkeiden luo-
vutus vastaanottavalle yhtiölle saattaa muun 
muassa johtaa siirtyviä osakkeita koskevan 
lunastuslausekkeen soveltumiseen. Yleisseu-
raanto ei myöskään sinällään tarkoita, että 

esimerkiksi sulautuvan yhtiön osakkeet tai 
optio-oikeudet muuttuisivat yksilöimättä ja 
ilman luovutustoimia vastaanottavan yhtiön 
osakkeiksi tai optio-oikeuksiksi. Ehdotettu 
12 § kuitenkin tekee mahdolliseksi sulautu-
misvastikkeen antamisen ilman osakkeiden 
merkintää tai muita luovutustoimia. 

Yleisseuraanto ei myöskään merkitse yhti-
ön identiteetin jatkumista. Laissa todetaan 
nimenomaisesti, että sulautumisessa sulautu-
va yhtiö purkautuu, eli lakkaa olemasta. Sei-
kalla saattaa olla merkitystä myös sellaisten 
sopimusten osalta, joissa on yhtiön purkau-
tumista koskevia määräyksiä. Sulautuminen 
saattaa yksittäisen sopimuksen tulkinnasta 
riippuen johtaa tällaisten sopimusmääräysten 
soveltamiseen, vaikka sopimus sinällään siir-
tyykin sulautumisessa vastaanottavalle yhti-
ölle.  

Esimerkiksi syntynyt vastikesaatava osak-
keenomistajalta siirtyy vastaanottavalle yhti-
ölle määrältään muuttumattomana vaikka 
vastaanottavassa yhtiössä noudatettava vasti-
keperuste poikkeaisi sulautuvassa yhtiössä 
sovelletuista perusteista. 

Varojen siirtymisen yleisseuraantoluonne 
vastaa voimassa olevaa oikeutta. 

Pykälän 2 momentin mukaan sulautuvan 
yhtiön varoja ja velkoja ei saa merkitä vas-
taanottavan yhtiön taseeseen korkeammasta 
arvoista kuin niiden taloudellinen arvo on 
vastaanottavalle yhtiölle. Perustamista kos-
kevaa 12 lukua ja osakeantia koskevaa 13 lu-
kua vastaavasti työsuoritusta ei voida käyttää 
oman pääoman maksuna eikä täten kirjata ta-
seeseen myöskään sulautumisessa. Säännös 
koskee sulautuvan yhtiön taseeseen aiemmin 
kirjattujen varojen lisäksi myös sellaisia su-
lautumisen johdosta syntyviä eriä, joita ei ole 
aiemmin kirjattu sulautuvan yhtiön tasee-
seen. Tällainen on muun muassa sulautumi-
sessa mahdollisesti syntyvä liikearvo. Varo-
jen arvostuksen tulee perustua kirjanpito-
säännöksiin ja arvostuksen lähtökohtana on 
pidettävä varojen arvoa vastaanottavan yhti-
ön liiketoiminnassa. On mahdollista, että va-
rat ovat vastaanottavalle yhtiölle arvokkaam-
pia kuin niiden yleinen markkina-arvo, jos 
varat ovat erityisen tarpeellisia vastaanotta-
van yhtiön liiketoiminnassa tai sulautumisen 
johdosta vastaanottavalle yhtiölle muodostuu 
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ylimääräisiä synergiaetuja tai muita vastaavia 
taloudellista arvoa omaavia hyötyjä. 

Pykälän 3 momentin mukaan sulautuvan 
yhtiön purkautuessa sen osakkeenomistajille 
syntyy heti oikeus vastikkeeseen sulautumis-
suunnitelman mukaisesti. 13 luvun säännök-
siä vastaavalla tavalla rekisteröityjen vasti-
keosakkeiden antamat osakkeenomistajan oi-
keudet syntyvät heti rekisteröintihetkellä, 
jollei sulautumissuunnitelmassa toisin määrä-
tä.  

Vastaanottavan tai sulautuvan yhtiön omis-
tamat sulautuvan yhtiön osakkeet eivät tuota 
oikeutta vastikkeeseen. Tällaiset osakkeet 
mitätöityvät samalla, kun niitä vastaava 
osuus sulautuvan yhtiön netto-omaisuudesta 
siirtyy sulautumisen rekisteröinnillä vastaan-
ottavalle yhtiölle. Vastaanottava yhtiö ei si-
ten voi ”vaihtaa” hallussaan olevia sulautu-
van yhtiön osakkeita omiin osakkeisiinsa. 
Ehdotus on samansuuntainen kuin 18 luvun 
8 §:ssä säänneltäväksi ehdotettu omien osak-
keiden merkintäkielto ja vastaa voimassa 
olevaa oikeutta.  

Pykälän 4 momentin mukaan menetetty 
vastike lankeaa vastaanottavalle yhtiölle, jo-
ka voi esimerkiksi luovuttaa tai mitätöidä 
vastikkeena annetut osakkeet omia osakkeita 
koskevien säännösten mukaisesti. Vastike 
voi vanhentua vain, jos sen vastaanottaminen 
edellyttää saajan erityisiä toimenpiteitä. 

17 §. Lopputilitys. Ehdotetun pykälän mu-
kaan sulautuvan yhtiön hallituksen ja isän-
nöitsijän on annettava sulautuvan yhtiön 
osakkeenomistajien kokouksessa lopputilitys. 
Jos yhtiössä on lain tai yhtiöjärjestyksen mu-
kaan velvollisuus valita tilintarkastaja, loppu-
tilitys on annettava yhtiön tilintarkastajille, 
joiden on kuukauden kuluessa annettava lop-
putilitystä koskeva tilintarkastuskertomus. 
Kokoukseen sovelletaan, mitä yhtiökokouk-
sesta säädetään. Kokouksessa on esitettävä ti-
linpäätös, joka sisältää mahdollisen konserni-
tilinpäätöksen sekä toimintakertomuksen 
ajalta, jolta tilinpäätöstä ei vielä ole esitetty 
yhtiökokouksessa. Konsernitilinpäätöstä ei 
ole tarpeen laatia, jos yhtiöllä on lakiin pe-
rustuva mahdollisuus jättää se laatimatta. 
Lopputilitys on vahvistettava yhtiökokouk-
sessa ja rekisteröitävä viipymättä. Ehdotus 
vastaa yleisesti ottaen osakeyhtiölain 16 lu-
vun 17 §:ää.  

18 §. Sulautumisen peruuntuminen. Ehdo-
tetun pykälän mukaan sulautuminen peruun-
tuu rekisteröinnistä huolimatta, jos sulautu-
mispäätös julistetaan tuomioistuimen päätök-
sellä pätemättömäksi. Tällöin sulautuva yhtiö 
ja vastaanottava yhtiö vastaavat yhteisvas-
tuullisesti sellaisesta vastaanottavan yhtiön 
velvoitteesta, joka on syntynyt sulautumisen 
rekisteröinnin ja tuomion rekisteröinnin väli-
senä aikana.  

 
Keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin sovel-
lettavat säännökset  

19 §. Rajat ylittävät sulautumiset. Ehdote-
tussa pykälässä säädetään 28 luvun 2 §:ssä 
tarkoitettuun keskinäiseen kiinteistöosakeyh-
tiöön asunto-osakeyhtiölain lisäksi sovellet-
tavista sulautumista koskevista osakeyhtiö-
lain säännöksistä. Koska keskinäiset kiinteis-
töosakeyhtiöt voivat EU-lainsäädännön pe-
rusteella olla mukana rajat ylittävissä sulau-
tumisissa, niihin sovelletaan tarvittaessa osa-
keyhtiölain 16 luvun 19—28 §:n säännöksiä 
rajat ylittävästä sulautumisesta.  

 
20 luku Jakautuminen 

Voimassa olevan lain mukaan asunto-osa-
keyhtiöihin ei sovelleta osakeyhtiölain sään-
nöksiä jakautumisesta. Käytännössä on il-
mennyt, että on syytä sallia myös asunto-
osakeyhtiön jakautuminen. Ehdotettu jakau-
tumisen sääntely vastaa osakeyhtiölakia sillä 
poikkeuksella, että asunto-osakeyhtiölaissa 
säänneltyjä muita rakennemuutoksia vastaa-
vasti jakautumiseen vaaditaan osakkeenomis-
tajien yksimielisyys.  

Jakautumista koskeva sääntely on ehdotuk-
sessa pyritty saattamaan muodoltaan mahdol-
lisimman paljon asunto-osakeyhtiöihin sovel-
lettava sulautumissääntelyn kaltaiseksi.  

Jakautumissääntelyä sovellettaisiin myös 
silloin, kun asunto-osakeyhtiö jakautuu toi-
mivaan eli aiemmin perustettuun yhtiöön, 
jolloin kyseessä on itse asiassa jakautumisen 
ja absorptiosulautumisen yhdistelmä. Tällai-
seen jakautumiseen ei kuitenkaan edes vas-
taanottavassa yhtiössä sovelleta sulautumista 
koskevia säännöksiä, vaan ehdotettu jakau-
tumissääntely sisältää myös vastaanottavaa 
yhtiötä koskevat säännökset. 
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Koska jakautumiseen toimivaan yhtiöön 
voi osallistua muita yhtiöitä ja niiden osak-
keenomistajia, jakautuminen voi vaikuttaa 
merkittävästikin osakkeenomistajien ase-
maan yhtiössä.   

Menettelyn ja sääntelyn kirjoitustavan yh-
tenevyyden johdosta jakautumismenettelyyn 
voidaan usein soveltaa sulautumiseen sovel-
lettavia periaatteita lähes sellaisinaan. Siltä 
osin kuin säännöksen perustelutekstissä ei 
toisin mainita tai asiayhteydestä muuta joh-
du, sulautumista koskevan vastaavan sään-
nöksen perustelut soveltuvat suurelta osin 
myös vastaavaan jakautumista koskevaan 
säännökseen.  

Luvun 19 §:ssä säädetään lisäksi, että 
28 luvun 2 §:ssä tarkoitettuun keskinäiseen 
kiinteistöosakeyhtiöön sovelletaan lisäksi 
osakeyhtiölain 16 luvun 19—28 §:ään ehdo-
tettavia säännöksiä rajat ylittävästä jakautu-
misesta. 

 
Jakautumisen määritelmä ja toteuttamistavat 

1 §. Jakautuminen. Pykälään ehdotetaan 
jakautumisen määritelmää sekä olettama-
säännöstä, jonka mukaan jakautumisessa ja-
kautuvan yhtiön osakkeenomistajista tulee 
vastaanottavan yhtiön osakkeenomistajia. 
Muun kuin osakevastikkeen käyttöä ei kui-
tenkaan ehdoteta rajoitettavaksi. Määritelmä 
vastaa muotoilultaan 19 luvun 1 §:n sulautu-
misen määritelmää. Jakautumisen määritelmä 
poikkeaa kuitenkin sulautumisen määritel-
mästä siten, että jakautuva yhtiö voi siirtää 
varansa paitsi kokonaan, myös osittain vas-
taanottavalle yhtiölle. Vastaanottavia yhtiöitä 
on yleensä vähintään kaksi, mutta osittaisja-
kautumisessa vastaanottavia yhtiöitä voi olla 
vain yksikin. 

Sulautumista vastaavalla tavalla myös ja-
kautumisessa rahavastikkeen antaminen on 
mahdollista. Jakautumisessa toimivaan yhti-
öön rahavastikkeen käyttö on yleensä mah-
dollista samoin edellytyksin kuin sulautumi-
sessa. Jakautumisessa perustettavaan yhti-
öön, jossa jakautuvan yhtiön osakkeenomis-
tajat saavat kaikki perustettavan yhtiön osak-
keet, vastaanottava yhtiö voi yleensä antaa 
osakkeitaan jakautumisvastikkeena samassa 
suhteessa kuin osakkeenomistajilla on osak-
keita jakautuvassa yhtiössä. Murto-osaista 

osakevastiketta ei tällöin lainkaan synny eikä 
sen sijaan tulevan rahavastikkeen maksami-
selle ole tarvetta.  

Vaikka jakautumista ei voida toteuttaa ty-
täryhtiösulautumista vastaavassa yksinker-
taistetussa menettelyssä, jakautumisessa toi-
mivaan yhtiöön voidaan absorptiosulautu-
mista vastaavalla tavalla olla antamatta ja-
kautumisvastiketta. Jakautumisvastikkeen 
antamatta jättäminen on yhdenvertaisuuspe-
riaatteen johdosta mahdollista vain vastiketta 
vaille jääneen suostumuksella. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 17 luvun 
1 §:ää. 

2 §. Jakautumisen toteuttamistavat. Pykä-
lässä ehdotetaan säädettäväksi niistä eri ta-
voista, joilla jakautuminen voidaan toteuttaa. 
Pykälän 1 momentissa säädetään eri toteut-
tamistavoista jakautuvan yhtiön kannalta. Ja-
kautuvan yhtiön varat voidaan siirtää vas-
taanottaville yhtiöille joko kokonaan tai osit-
tain. Kokonaisjakautumisessa vastaanottavia 
yhtiöitä on oltava vähintään kaksi. Osittaisja-
kautumisessa osa jakautuvan yhtiön varoista 
voidaan siirtää yhdelle vastaanottavalle yhti-
ölle, koska osa varoista jää tällöin jakautu-
vaan yhtiöön.  

Pykälän 2 momentissa ehdotetaan sallitta-
vaksi osakeyhtiölakia vastaava menettely, 
jossa jakautuvan yhtiön varoja siirretään ai-
emmin perustettuun yhtiöön, jolla voi olla jo 
ennen jakautumista hankittuja varoja ja liike-
toimintaa. Perustettu yhtiö voi olla myös niin 
kutsuttu pöytälaatikkoyhtiö, jolla ei ole omaa 
liiketoimintaa ennen jakautumista. Toimi-
mattoman yhtiön käyttäminen vain lunastus-
oikeuden synnyttämiseksi saattaa johtaa sii-
hen, että järjestelyä pidetään laittomana varo-
jenjakona.  

Momentin mukaan samaan jakautumiseen 
voi osallistua vastaanottavia yhtiöitä, joista 
osa perustetaan jakautumisessa ja osa on pe-
rustettu jo aiemmin. Jakautuva yhtiö voi esi-
merkiksi jakautua osittaisjakautumisessa yh-
teen perustettavaan ja yhteen toimivaan yhti-
öön. Tällöin jakautumisen jälkeen jakautu-
neen yhtiön varoja on kolmessa eri yhtiössä, 
vanhassa jakautuneessa yhtiössä, toisessa ai-
emmin perustetussa yhtiössä tämän yhtiön 
aiempien varojen lisäksi sekä kokonaan uu-
dessa yhtiössä. Perustettavaan yhtiöön tapah-
tuvan jakautumisen sääntely muistuttaa pit-
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kälti kombinaatiosulautumisen sääntelyä, kun 
taas toimivaan yhtiöön tapahtuva jakautumi-
nen on vastaanottavan yhtiön kannalta lähes 
täysin absorptiosulautumista vastaava tapah-
tuma. 

Ehdotuksessa ei oteta kantaa siihen, millä 
edellytyksillä jakautumismenettely voidaan 
toteuttaa samanaikaisesti jakautuvaa tai vas-
taanottavaa yhtiötä koskevan sulautumisme-
nettelyn kanssa. Esimerkiksi jakautuminen 
perustettavaan yhtiöön siten, että perustettava 
yhtiö perustetaan kombinaatiosulautumisessa 
muun yhtiön kanssa, on ongelmallinen, kos-
ka tällaisessa jakautumisessa jakautuvan yh-
tiön osakkeenomistajat eivät saa vastaanotta-
vassa yhtiössä samaa omistusosuutta kuin 
heillä oli jakautuvassa yhtiössä. 

Pykälän 3 momentissa määritellään jakau-
tumiseen osallistuvat yhtiöt. 

 
Jakautumissuunnitelma ja tilintarkastajan 
lausunto 

3 §. Jakautumissuunnitelma. Pykälässä eh-
dotetaan säädettäväksi jakautumissuunnitel-
man vähimmäissisällöstä. 

Jakautumissuunnitelman sisältö vastaa suu-
relta osin sulautumissuunnitelman sisältöä. 
Jakautumisessa perustettavaan yhtiöön suun-
nitelma muistuttaa kombinaatiosulautumisen 
yhteydessä laadittavaa suunnitelmaa, muun 
muassa perustettavan yhtiön yhtiöjärjestystä, 
toimielinten valintaa, osakepääomaa ja osak-
keiden määrää koskevilta osin. Jakautumi-
sessa toimivaan yhtiöön suunnitelma sisältää 
absorptiosulautumista vastaavat ehdotukset 
vastaanottavan yhtiön mahdollisista yhtiöjär-
jestyksen muutoksesta, annettavista osakkeis-
ta ja osakepääoman korotuksesta. Edellä ker-
rotulla tavalla samassa jakautumissuunnitel-
massa voidaan määrätä jakautumisesta sekä 
perustettavaan että toimivaan yhtiöön.  

Jakautumissuunnitelman sisältö poikkeaa 
kuitenkin sulautumissuunnitelmasta eräiltä 
osin. Ehdotus ei monimutkaisuuden välttämi-
seksi sisällä säännöstä jakautumisvastiketta 
antavasta ulkopuolisesta tahosta. Vaikka vas-
tikkeen tosiasiassa antaisi ulkopuolinen taho, 
vastaanottava yhtiö vastaa aina jakautumis-
vastikkeen antamisesta jakautuvan yhtiön 
osakkeenomistajille. Tällaisen niin sanotun 
kolmikantajakautumisen sääntelyn puuttumi-

nen saattaa vaikeuttaa etenkin vastaanottavan 
yhtiön emoyhtiön osakkeiden antamista ja-
kautumisvastikkeena. Jakautumissääntely ei 
myöskään sisällä tytäryhtiösulautumista vas-
taavaa yksinkertaistettua jakautumismenette-
lyä. Lisäksi jakautumissuunnitelmassa on 
määritettävä ne perusteet, joiden mukaan ja-
kautuvan yhtiön omaisuus siirretään vastaan-
ottaville yhtiöille tai jätetään osittaisjakautu-
misessa jakautuvalle yhtiölle. 

Sulautumista koskevan 19 luvun 3 §:n 
2 momentin 10 ja 11 kohtia vastaavasti ja-
kautumissuunnitelmassa on arvioitava jakau-
tumisen vaikutuksia vastaanottavien yhtiöi-
den taseeseen. Tasejatkuvuus ei välttämättä 
toteudu jakautumisessa toimivaan yhtiöön tai 
tilanteissa, joissa jakautuvalla yhtiöllä on 
tappioita. Jakautumissuunnitelmaan onkin 
yleensä syytä sisällyttää ehdotus vastaanotta-
vien yhtiöiden alustaviksi avaaviksi taseiksi. 
Vaikka vastaanottavalle yhtiölle siirtyvät va-
rat ja velat ja niiden arvostus selviävät vasta 
jakautumisen täytäntöönpanon jälkeen, ja-
kautumissuunnitelmassa esitetyistä kirjanpi-
tokohtelua koskevista suunnitelmista ja arvi-
oista voidaan poiketa yleensä vain, jos suun-
nitelmassa esitetyn mukainen menettely ei 
ole mahdollinen.  

Sulautumista vastaavalla tavalla myös ja-
kautumisessa jakautuvan yhtiön optio-oi-
keuksien ja 14 luvussa tarkoitettujen muiden 
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien 
haltijoille voidaan antaa vastaanottavan yhti-
ön vastaavia oikeuksia jakautumisvastikkee-
na. Tällaisten oikeuksien antaminen on mah-
dollista myös osittaisjakautumisessa. Tällöin 
jakautuvan yhtiön optio-oikeuksien tai mui-
den osakkeisiin oikeuttavien erityisten oike-
uksien haltija saattaa säilyttää myös aiemmat 
oikeutensa jakautuvassa saamiensa vastaan-
ottavan yhtiön oikeuksien lisäksi. 

Koska osittaisjakautumisessa jakautuva yh-
tiö ei purkaudu, mutta mahdollisesti huomat-
tavakin osa sen varoista siirretään vastaanot-
taville yhtiöille, jakautumisen yhteydessä 
saattaa olla tarpeen alentaa jakautuvan yhtiön 
osakepääomaa. Tästä syystä jakautumissuun-
nitelmassa voidaan ehdottaa osakepääoman 
alentamista varojen jakamiseksi vastaanotta-
valle yhtiölle. Osakepääomaa voidaan kaikis-
sa jakautumistilanteissa alentaa myös 17 lu-
vussa säädetyissä tarkoituksissa. Jakautumis-
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suunnitelmassa olevassa osakepääoman alen-
tamisehdotuksessa varojen jakamiseksi vas-
taanottavalle yhtiölle on mainittava alentami-
sen tarkoitus, alentamismäärä tai sen määräy-
tymisperuste. Koska jakautumiseen liittyy 
sama velkojiensuojamenettely kuin osake-
pääoman alentamiseen, erillistä osakepää-
oman alentamismenettelyä ei tarvita. 

Jos osittaisjakautumisessa jakautuvan yhti-
ön osakepääomaa ei alenneta yhtiöstä pois 
siirtyvän omaisuuden nettoarvolla, yhtiön 
nettovarallisuuden väheneminen vähentää 
yhtiön vapaan oman pääoman määrää. Ilman 
osakepääoman alentamismenettelyä tämä 
saattaa johtaa siihen, että yhtiön oma pääoma 
jakautumisen jälkeen on pienempi kuin sen 
osakepääoma. Tällainen tilanne ei sinällään 
estä jakautumisen täytäntöönpanoa, mutta 
saattaa johtaa siihen, että jakautuvan yhtiön 
hallituksen on jakautumisen täytäntöönpanon 
jälkeen kutsuttava koolle yhtiökokous päät-
tämään toimenpiteistä yhtiön taloudellisen 
aseman tervehdyttämiseksi ja mahdollisesti 
lisäksi tehtävä osakepääoman menettämistä 
koskeva rekisteri-ilmoitus.  

4 §. Tilintarkastajan lausunto. Pykälä vas-
taa sisällöltään sulautumisesta annettavaa 
lausuntoa koskevaa ehdotettua 19 luvun 
4 §:ää. Jakautumissääntely ei sisällä tytäryh-
tiösulautumista vastaavaa yksinkertaistettua 
menettelyä. Ainostaan velkojien suojaa kos-
keva lausunto voidaan tästä syystä antaa vain 
kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella. 

 
Jakautumissuunnitelman rekisteröiminen ja 
kuulutus velkojille 

5 §. Jakautumissuunnitelman rekisteröimi-
nen. Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi ja-
kautumissuunnitelman rekisteröinnistä sulau-
tumista koskevaa ehdotettua 19 luvun 5 §:ää 
vastaavalla tavalla. 

6 §. Kuulutus velkojille. Jakautumiseen liit-
tyvä velkojiensuojamenettely vastaa sulau-
tumiseen liittyvää menettelyä, josta ehdote-
taan säädettäväksi 19 luvun 6 §:ssä. 

7 §. Yhtiön kirjallinen ilmoitus velkojille. 
Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi jakautu-
van yhtiön velvollisuudesta ilmoittaa 6 §:ssä 
tarkoitetusta kuulutuksesta kirjallisesti jakau-
tumissuunnitelman rekisteröintihetkellä tun-

netuille velkojilleen. Pykälä vastaa ehdotet-
tua 19 luvun 7 §:ää. 

8 §. Yrityssaneeraus. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi yrityksen saneerauksesta anne-
tussa laissa tarkoitetun saneerausmenettelyn 
vaikutuksesta sulautumismenettelyyn. Ehdo-
tuksen mukaan saneerausmenettelyssä vah-
vistettava saneerausohjelma korvaa tietyin 
edellytyksin 6 §:ssä tarkoitetun velkojien-
suojamenettelyn. Pykälä vastaa ehdotettua 
19 luvun 8 §:ää. 

 
Jakautumisesta päättäminen 

9 §. Toimivaltainen elin ja päätöksen ajan-
kohta. Pykälässä ehdotetaan sulautumista 
koskevaa 19 luvun 9 §:ää vastaavasti säädet-
täväksi jakautumisesta päättävistä elimistä 
jakautumiseen osallistuvissa yhtiöissä. Pykä-
län vastaanottavaa yhtiötä koskeva sääntely 
tulee sovellettavaksi vain jakautumisessa 
toimivaan yhtiöön. Jakautumissuunnitelman 
hyväksymiseen vaaditaan yhtiökokouksen 
yksimielinen päätös ja muiden osakkeen-
omistajien suostumus siten kuin 6 luvun 
37 §:ssä säädetään. Vastaanottavassa asunto-
osakeyhtiössä jakautumisesta päättää yhtiö-
kokous 6 luvun 27 §:ssä tarkoitetulla määrä-
enemmistöllä.  

10 §. Ilmoitus optio-oikeuksien ja muiden 
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien 
haltijoille. Pykälässä säädetään jakautuvan 
yhtiön velvollisuudesta ilmoittaa 13 §:ssä 
tarkoitetusta lunastusoikeudesta niille optio-
oikeuksien ja muiden osakkeisiin oikeuttavi-
en erityisten oikeuksien haltijoille, joilla on 
oikeus vaatia lunastamista 19 luvun 10 §:ää 
vastaavalla tavalla. 

11 §. Asiakirjojen nähtävänä pitäminen ja 
lähettäminen. Pykälä vastaa sisällöltään näh-
tävänä pidettävistä ja osakkeenomistajille 
vaatimuksesta lähetettävistä asiakirjoista 
19 luvun 11 §:ään ehdotettua.  

12 §. Jakautumispäätöksen oikeusvaikutuk-
set. Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi ja-
kautumispäätöksen oikeusvaikutuksista su-
lautumista koskevaa 19 luvun 12 §:ää vas-
taavasti. Pykäläehdotuksessa ilmenee perus-
tettavaan yhtiöön toteutettavan jakautumisen 
ja kombinaatiosulautumisen välinen saman-
kaltaisuus. 
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Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien lunastami-
nen 

13 §. Lunastaminen. Pykälä vastaa sulau-
tumista koskevaan 19 luvun 13 §:ään ehdo-
tettua optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin 
oikeuttavien erityisten oikeuksien lunastus-
säännöstä.  

Optio-oikeuden ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien haltija voi 
1 momentin mukaan vaatia lunastusta kaikis-
sa jakautumisissa, ellei asiasta sovita toisin 
oikeuksien ehdoissa tai muutoin. 

Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien lunastushinta 
määräytyy samalla tavoin kuin sulautumises-
sa. Jakautuvan yhtiön osakkeelle tulevan ja-
kautumisvastikkeen lunastushinta on puoles-
taan toimivaan yhtiön jakautumista vastaava 
osuus osakkeen jakautumispäätöstä edeltävän 
ajankohdan käyvästä arvosta, josta on elimi-
noitu jakautumisen osakkeen arvoa mahdolli-
sesti alentava vaikutus. Lunastushinnan arvi-
oinnissa tulee kiinnittää huomiota siihen 
osaan yhtiön arvosta, jonka jakautuva yhtiö 
menettää toimivaan yhtiöön jakautumisen 
seurauksena. Ehdotuksen mukaan jakautumi-
seen osallistuvat yhtiöt vastaisivat yhteisvas-
tuullisesti optio-oikeuden ja muun osakkei-
siin oikeuttavan erityisen oikeuden lunastus-
hinnasta.  

 
Jakautumisen täytäntöönpano ja oikeusvaiku-
tukset 

14 §. Ilmoitus jakautumisen täytäntöön-
panosta. Pykälässä ehdotetaan säädettäväksi 
jakautumisen täytäntöönpanon ilmoittamises-
ta rekisteröitäväksi sulautumista koskevaa 
19 luvun 14 §:n 1 momenttia vastaavasti.  

15 §. Rekisteröimisen edellytykset. Pykä-
lässä ehdotetaan säädettäväksi 14 §:ssä tar-
koitetun täytäntöönpanoilmoituksen rekiste-
röinnin edellytyksistä. Pykälä vastaa sisällöl-
tään lähtökohtaisesti sulautumista koskevaa 
19 luvun 15 §:ää. Pykälässä säädetään, että 
yrityskiinnityslaissa tarkoitettujen yrityskiin-
nitysten etuoikeuden järjestämisestä tulee so-
pia aina, jos jakautuvassa yhtiössä on yritys-
kiinnityksiä. Lisäksi silloin, kun myös vas-
taanottavassa toimivassa yhtiössä on yritys-

kiinnityksiä, vastaanottavassa yhtiössä olevi-
en kiinnitysten ja yhtiölle jakautumisessa 
siirtyvien yrityskiinnitysten etusijasta on so-
vittava vastaavasti kuin sulautumisen yhtey-
dessä. 

16 §. Jakautumisen oikeusvaikutukset. Py-
kälässä ehdotetaan sulautumista koskevaa 
19 luvun 16 §:ää vastaavalla tavalla säädettä-
väksi jakautumisen täytäntöönpanon oikeus-
vaikutuksista. 

Sulautumisen tavoin jakautumista pidetään 
lähtökohtaisesti yleisseuraantona. Jakautumi-
sen, erityisesti osittaisjakautumisen yleisseu-
raantoluonne ei kuitenkaan ole yhtä selvä 
kuin sulautumisen. Osittaisjakautumisessa 
yleisseuraanto ilmenee lähinnä siten, ettei ja-
kautumissuunnitelmassa mainittujen varojen 
siirtymiseen tarvita eri luovutustoimia. 

Kokonaisjakautumisessa varat, joiden ja-
kamisesta tai jakamisen perusteista ei ole 
määrätty jakautumissuunnitelmassa tai joiden 
jakautumista ei muuten voida päätellä jakau-
tumissuunnitelmaa tulkitsemalla, siirtyvät 
5 momentin mukaisesti vastaanottaville yhti-
öille samassa suhteessa kuin jakautuvan yh-
tiön netto-omaisuus on jakautumissuunnitel-
massa jaettu. Varojen jakamisen perusteena 
oleva netto-omaisuuksien jakosuhde lienee 
yleensä laskettava jakautumissuunnitelmassa 
esitettyjen kirjanpitoarvojen perusteella. 
Myös edellä kuvatun jakosuhteen mukaisen 
jaon lienee perustuttava varojen kirjanpitoar-
voihin. Tuntemattomat varat lienee arvostet-
tava niiden käypiin arvoihin.  

Jakautumissuunnitelmassa voidaan määrätä 
omaisuuden jakoperusteista 5 momentista 
poiketen, esimerkiksi määräämällä, että 
kaikki tuntemattomat varat siirtyvät tietylle 
vastaanottavalle yhtiölle. Tällainen määräys 
voi olla myös osittaisjakautumista koskevas-
sa suunnitelmassa.  

Vaikka jakautumissuunnitelmassa voidaan 
määrätä sekä tunnettujen että tuntemattomien 
velkojen siirtymisestä vastaanottaville yhti-
öille, siirtymistä rajoittaa osakeyhtiölakia 
vastaava 6 momentin säännös.  

Yhtiöiden vastuusta jakautumisvastikkeen 
sekä optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin 
oikeuttavien erityisten oikeuksien lunastus-
hinnan maksamisesta säädetään 13 §:n 5 mo-
mentissa. Jakautumissuunnitelmassa voidaan 
määrätä tarkemmin optio-oikeuksien ja mui-
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den osakkeisiin oikeuttavien erityisten oike-
uksien lunastushinnan jakamisesta jakautu-
miseen osallistuvien yhtiöiden välillä. 

17 §. Lopputilitys. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi jakautumisen seurauksena an-
nettavasta lopputilityksestä. Lopputilitys on 
annettava ainoastaan kokonaisjakautumises-
sa, jonka seurauksena jakautuva yhtiö pur-
kautuu. Lopputilityksen sisältö vastaa sulau-
tumisen yhteydessä 19 luvun 17 §:ään ehdo-
tettua. 

18 §. Jakautumisen peruuntuminen. Pykä-
lässä ehdotetaan säädettäväksi jo rekiste-
röidyn jakautumisen peruuntumisesta. Ehdo-
tettu sääntely vastaa sulautumisen peruuntu-
mista koskevaa 19 luvun 18 §:ää.  

 
 

Keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin sovel-
lettavat säännökset  

19 §. Rajat ylittävät jakautumiset. Ehdote-
tussa pykälässä säädetään 28 luvun 2 §:ssä 
tarkoitettuun keskinäiseen kiinteistöosakeyh-
tiöön asunto-osakeyhtiölain lisäksi sovellet-
tavista jakautumista koskevista osakeyhtiö-
lain säännöksistä. Koska keskinäiset kiinteis-
töosakeyhtiöt voivat EU-oikeuden perusteel-
la olla mukana rajat ylittävissä jakautumisis-
sa, niihin sovelletaan osakeyhtiölain 17 luvun 
19—28 §:n säännöksiä rajat ylittävästä ja-
kautumisesta.  

 
 
 

21 luku Asumisyhteisömuodon muut-
taminen 

Luvussa säädetään asunto-osakeyhtiön 
muuttamisesta muuksi osakeyhtiöksi tai 
osuuskunnaksi. Osuuskunnaksi muuttuminen 
edellyttää kuitenkin, että asunto-osakeyh-
tiössä on vähintään kolme osakkeenomista-
jaa, koska osuuskunnassa on oltava vähintään 
kolme jäsentä.  

Yritysmuodon muutoksessa ei ole kyse 
asunto-osakeyhtiön purkamisesta. Tästä huo-
limatta yritysmuodon muutos saattaa olla sel-
lainen olennainen muutos, jolla on vaikutusta 
yrityksen solmimien sopimusten sitovuuteen. 
Kysymystä on arvioitava kunkin sopimuksen 
ja siihen liittyvien olosuhteiden perusteella 

yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden 
mukaisesti.  

1 §. Yhteisömuodon muuttaminen. Ehdote-
tun pykälän mukaan asunto-osakeyhtiö voi-
daan muuttaa muuksi osakeyhtiöksi siten, et-
tä asunto-osakeyhtiön osakkeenomistajista 
tulee osakeyhtiön osakkeenomistajia. Pykä-
län 2 momentin mukaan osuuskunnaksi muu-
tettavassa asunto-osakeyhtiössä on yritys-
muodon muutoksen rekisteröintihetkellä ol-
tava vähintään kolme osakkeenomistajaa, 
joista kaikista on tultava osuuskunnan jäse-
niä. Osuuskuntalain (1488/2001) 3 luvun 
1 §:n mukaan osuuskunnassa tulee olla vä-
hintään kolme jäsentä. 

2 §. Päätöksenteko. Pykälässä ehdotetaan 
säädettäväksi muuttamista koskevan päätök-
sen tekotavasta ja sisällöstä. Ehdotetun 
1 momentin mukaan päätökseen vaaditaan 
kokouksen yksimielinen päätös ja muiden 
osakkeenomistajien suostumus siten kuin 
6 luvun 37 §:ssä säädetään sekä optio-oi-
keuksien ja muiden osakkeisiin oikeuttavien 
erityisten oikeuksien haltijoiden suostumus. 

Pykälän 2 momentissa säädetään osuus-
kunnaksi muuttamista koskevan päätöksen 
sisällöstä. Päätös korvaa osuuskunnan perus-
tamiskirjan. Tällaisen päätökseen on momen-
tin 1 kohdan mukaan otettava osuuskunnan 
säännöt osuuskuntalaissa säädetyssä muo-
dossa. 

Momentin 2 kohdan mukaan päätöksessä 
on määrättävä osakkeenomistajille annettavi-
en osuuksien lukumäärä ja laatu. Osuuskun-
talain 9 luvun 1 §:ssä edellytetään, että jokai-
nen jäsen ottaa vähintään yhden osuuden.  

Momentin 3 kohdan mukaan päätöksessä 
on mainittava osuuskunnan ensimmäisten 
hallituksen jäsenten nimet tai, jos hallinto-
neuvosto valitsee hallituksen, hallintoneuvos-
ton jäsenten ja tarvittaessa tilintarkastajien 
nimet. Näiden tehtävät alkavat yritysmuodon 
muutoksen rekisteröinnillä. 

Momentti vastaa asiallisesti osuuskuntalain 
2 luvun 2 §:n säännöstä osuuskunnan perus-
tamiskirjan sisällöstä. Yritysmuodon muutos-
ta koskevassa päätöksessä ei kuitenkaan ole 
tarpeen mainita henkilötietoja, osuuskunnan 
perustamiskuluja ja niiden korvaamista eikä 
osuuskunnan myöntämiä muita erityisiä etu-
ja. Ehdotuksessa asunto-osakeyhtiön muut-
taminen osuuskunnaksi on rinnastettu osuus-
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kunnan perustamiseen, mutta osakeyhtiön 
osakkeenomistajia ei ole rinnastettu osuus-
kunnan perustajiin.  

Koska yhteisömuodon muutokseen liittyy 
osakepääoman alentamista vastaava velko-
jiensuojamenettely, osuuskunnan osuuspää-
oma voidaan määrätä asunto-osakeyhtiön 
osakepääomaa pienemmäksi. 

Osuuskunnan toiminimen tulee luonnolli-
sesti täyttää toiminimilaissa asetetut edelly-
tykset. 

3 §. Päätöksen rekisteröiminen. Pykälässä 
ehdotetaan asetettavaksi kuukauden määräai-
ka yhteisömuodon muutosta koskevan pää-
töksen ilmoittamiselle rekisteröitäväksi. Yh-
tiön on rekisteri-ilmoituksen yhteydessä 
myös haettava kuulutuksen antamista velko-
jille. 

4 §. Kuulutus velkojille. Pykälässä ehdote-
taan säädettäväksi yhteisömuodon muutok-
seen liittyvästä velkojiensuojamenettelystä 
osakepääoman alentamiseen liittyvää 17 lu-
vun 4 §:n mukaista menettelyä vastaavasti. 

5 §. Rekisteröimisen edellytykset. Pykälän 
1 ja 2 momentissa ehdotetaan säädettäväksi 
yhteisömuodon muutoksen rekisteröimisen 
edellytyksistä tavalla, joka vastaa 17 luvun 
5 §:ssä osakepääoman alentamisen osalta eh-
dotettua. Edellytykset liittyvät 4 §:n mukai-
seen kuulutusmenettelyyn. 

Pykälän 3 momentin mukaan yhtiön aset-
taminen selvitystilaan ei estä yhteisömuodon 
muutosta niin kauan kun jako-osuuksien ja-
kamista osakkeenomistajille ei ole aloitettu. 
Selvitystilan aikana tapahtunut muu 11 luvun 
mukainen laillinen varojenjako ei estä yhtei-
sömuodon muutoksen rekisteröintiä. Mo-
mentti vastaa ehdotetussa 19 luvun 15 §:n 
3 momentissa olevaa säännöstä selvitystilan 
vaikutuksesta sulautumiseen.  

Pykälän 4 momentin mukaan yhteisömuo-
don muutos tulee voimaan rekisteröimisellä. 
Yhteisömuodon muututtua asunto-osakeyh-
tiön varat ja velat ovat toimintaa jatkavan oi-
keushenkilön varoja ja velkoja. 

Osuuskunnan osuuspääoman ei edellytetä 
olevan täysin maksettu yhteisömuodon muu-
toksen jälkeen. Osuuskunnan varallisuudesta 
on kuitenkin annettava osuuskuntalain 6 lu-
vun 6 §:ssä tarkoitettu apporttiselvitys. Kos-
ka osuuskuntalaissa ei edellytetä osuuspää-
oman täyttä maksua, asunto-osakeyhtiö voi 

muuttua osuuskunnaksi, vaikka sen oma pää-
oma olisi tappioiden johdosta osakepääomaa 
pienempi. 

Koska yhteisömuodon muutoksessa ei ole 
kysymys yhtiön purkamisesta, ei muutoksen 
johdosta ole myöskään ehdotonta tarvetta 
laatia sulautumisen ja selvitystilan lopuksi 
laadittavaa lopputilitystä. Yhtiö voi toki va-
paaehtoisesti laatia tilinpäätöksen yhtiömuo-
don muutospäivälle esimerkiksi yhtiön entis-
ten hallituksen jäsenten ja isännöitsijän vas-
tuun selvittämiseksi. Verolainsäädännöstä 
saattaa seurata, että yhtiön on annettava ve-
roilmoitus yhteisömuodon muutoksen joh-
dosta. Tällöin yhtiön on käytännössä laadit-
tava tilinpäätös kyseiseltä hetkeltä.  

 
22 luku Yhtiön purkaminen 

Luvussa säädetään voimassa olevan 3 §:n 
1 momentin viittaussäännöksen perusteella 
sovellettavan vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 
tapaan yhtiön selvitystilasta, purkamisesta, 
rekisteristä poistamisesta, konkurssista ja sa-
neerauksesta. Luvun otsikkoa on kuitenkin 
lyhennetty. 

Voimassa olevasta laista poiketen ehdote-
taan, että asunto-osakeyhtiönkin osalta sää-
dettäisiin osakeyhtiölain 20 luvun 23 §:ää 
vastaavalla tavalla oman pääoman menetyk-
sen ilmoittamisesta kaupparekisteriin.  

Ehdotuksessa ei jaeta selvitystilapäätöksiä 
pakkoselvitystilaan ja vapaaehtoiseen selvi-
tystilaan. Lukuun ei ehdoteta säännöksiä 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 4 a §:ssä tar-
koitetuista tilanteista, joissa ratkaisun selvi-
tystilaan asettamisesta tekee tuomioistuin. 
Yhtiökokous päättää ehdotuksen mukaan yh-
tiön asettamisesta selvitystilaan. Päätökseen 
vaaditaan kokouksessa osakkeenomistajien 
yksimielinen päätös ja muiden osakkeen-
omistajien suostumus siten 6 luvun 37 §:ssä 
säädetään. Jos yhtiön rekisteritiedoissa on 
puutteellisuuksia tai yhtiön konkurssi on rau-
ennut varojen puutteeseen, rekisteriviran-
omainen voi kuitenkin määrätä yhtiön selvi-
tystilaan tai rekisteristä poistettavaksi. Nyky-
ään harvinaiseen yhtiöjärjestysmääräykseen, 
jossa esimerkiksi yhtiön toiminnalle on ase-
tettu määräaika, perustuva selvitystilaan aset-
taminen toteutetaan tarvittaessa yhtiökoko-
uksen moitekanteen avulla.  



 HE 24/2009 vp  
  

 

255

Lukuun ehdotetaan säännöksiä niin sano-
tusta jälkiselvityksestä. Puretun yhtiön selvi-
tysmiehet voivat suorittaa asiassa tarvittavat 
toimenpiteet ilman, että selvitystilaa jatket-
taisiin, mikäli asian luonne ei tätä vaadi. 
Säännökset muistuttavat konkurssilain 19 lu-
vun 9 §:n säännöksiä jälkiselvityksestä. 

Ehdotuksessa tehdään mahdolliseksi voiton 
jakaminen selvitystilan aikana.  

Luvun säännökset on osin ryhmitelty uu-
delleen lain soveltamisen luettavuuden hel-
pottamiseksi. Luvun säännöksiä koskevia pe-
rusteluja on hallituksen esityksessä 
69/2000 vp. 

 
Yleiset säännökset 

1 §. Purkaminen. Pykälässä luetellaan ta-
vat, joilla yhtiö voi purkautua. Pykälän 1 mo-
mentissa todetaan luvun systematiikan sel-
keyttämiseksi se, että yhtiön purkaminen ta-
pahtuu noudattaen luvun selvitysmenettelystä 
annettuja säännöksiä. Purkamista edeltää siis 
selvitysmenettely. Pykälän 2 momentissa to-
detaan voimassa olevan lain 3 §:n 1 mo-
mentin viittaussäännöksen perusteella sovel-
lettavaa vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 
19 §:n 2 momenttia vastaavalla tavalla, että 
konkurssiin asetettu yhtiö katsotaan purkau-
tuneeksi, jos omaisuutta ei konkurssin päät-
tyessä ole jäljellä. Säännöksessä otetaan kui-
tenkin huomioon myös tilanne, jossa omai-
suutta on konkurssin päättyessä jäljellä, mut-
ta sen käytöstä esimerkiksi velkojen mak-
suun on konkurssissa määrätty. Konkurssin 
seurauksena tapahtuvasta yhtiön purkautumi-
sesta säädetään tarkemmin luvun 24 §:ssä. 

Pykälän 3 momentissa todetaan selvyyden 
vuoksi, että myös sulautuminen ja jakautu-
minen johtavat yhtiön purkautumiseen. Su-
lautumisessa ja jakautumisessa purkautumi-
nen tapahtuu kuitenkin selvitysmenettelyttä. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
1 §:ää. 

2 §. Rekisteristä poistaminen. Pykälässä 
säädetään vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 
5 b §:ää vastaavalla tavalla siitä, että yhtiö, 
jonka varat eivät riitä selvitysmenettelyn lä-
pikäymiseen tai jonka varojen määrästä ei 
saada tietoa, on selvitystilaan asettamisen si-
jasta poistettava rekisteristä. Yhtiö, jonka va-
rojen määrästä ei saada tietoa, on tyypillisesti 

sellainen, jolla ei ole lainkaan edustajia. Yh-
tiön varallisuuden riittävyys voidaan yleensä 
päätellä siitä, onko tarjolla tehtävään suostu-
via selvitysmiehiä. Yhtiötä ei kuitenkaan 
poisteta rekisteristä, jos osakkeenomistaja tai 
muu taho ottaa vastatakseen selvitysmenette-
lyn kuluista. Sitoumus ottaa vastattavaksi 
menettelyn kuluista vastaa periaatteiltaan ti-
lannetta, jossa velkoja tai velkojat ottavat 
vastatakseen konkurssimenettelyn kustan-
nuksista. Säännöstä on perusteltu hallituksen 
esityksessä 69/2000 vp. Rekisteristä poista-
misesta voi päättää ainoastaan rekisteriviran-
omainen.  

Rekisteristä poistetun yhtiön oikeusasemaa 
säännellään 21 ja 22 §:ssä. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
2 §:ää. 

 
Päätöksenteko 

3 §. Yhtiön päätös selvitystilaan asettami-
sesta. Pykälän 1 momentin mukaan selvitysti-
laan asettaminen tapahtuu yhtiökokouksen 
päätöksellä ja päätöksenteosta säädetään 
6 luvun 37 §:ssä.  

Pykälän 2 momentissa on kokouskutsun 
sekä kokousasiakirjojen, niiden nähtävänä pi-
tämisen ja lähettämisen osalta viittaus 6 lu-
vun 18—22 §:ään. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
3 §:ää, lukuun ottamatta päätösvaatimusta, 
joka vastaa voimassa olevaa asunto-osa-
keyhtiölakia.  

4 §. Määrääminen selvitystilaan tai poistet-
tavaksi rekisteristä. Pykälässä säädetään niis-
tä tilanteista, joissa rekisteriviranomaisen on 
määrättävä yhtiö joko selvitystilaan tai pois-
tettavaksi rekisteristä. Jälkimmäinen vaihto-
ehto tulee 2 §:n mukaan kysymykseen sil-
loin, kun yhtiöllä ei ole varoja selvityskulu-
jen maksamiseen tai yhtiön varojen määrästä 
ei ole saatavissa tietoa, eikä kukaan myös-
kään ota vastatakseen selvityskustannuksista.  

Pykälän 1 momentti vastaa pitkälti voimas-
sa olevan lain 3 §:n 1 momentin viittaus-
säännöksen perusteella sovellettavaa vanhan 
osakeyhtiölain 13 luvun 4 §:ää. Ehdotukseen 
ei kuitenkaan sisälly vanhan osakeyhtiölain 
pykälän 2 kohtaa, jonka mukaan yhtiö, jolla 
ei ole yhtiöjärjestyksessä määrättyä edusta-
jaa, tulisi poistaa rekisteristä. Ehdotettavaan 
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lakiin ei sisälly vaatimuksia edustajan valit-
semisesta. Rekisteristä poistamisen on kat-
sottu olevan tarpeettoman ankara seuraamus 
yhtiöjärjestykseen perustuvan yhtiön edusta-
jan koskevan rekisteröinnin laiminlyönnistä. 
Jos edustajaa on valittu, voidaan rekisteröin-
nin laiminlyöntiin soveltaa yritys- ja yhteisö-
tietolain (244/2001) 19 §:ää, jossa säädetään 
yritys- ja yhteisötietoilmoituksen laimin-
lyönnistä. Jos valintaa ei ole tehty, ongelma 
jää yhtiön sisäiseksi. Ehdotukseen ei myös-
kään sisälly vanhan osakeyhtiölain pykälän 
5 kohtaa, jossa säädetään vähimmäisosake-
pääoman alittavasta osakepääomasta. Tällais-
ta tilannetta ei ehdotuksen mukaan tulisi voi-
da syntyä. 

Momentissa luetellut rekisteriviranomaisen 
ratkaistavat asiat liittyvät rekisteritietojen oi-
keellisuuteen ja niitä koskeva selvitys on saa-
tavissa asiakirjoista. Ainoastaan 3 kohdassa 
tarkoitettu rauennut konkurssi ei välittömästi 
liity kaupparekisteritietoihin, mutta myös 
tämä tilanne on ratkaistavissa asiakirjanäytön 
perusteella. 

Pykälän 2 momentissa on vanhan osakeyh-
tiölain 13 luvun 5 a §:ää vastaava säännös, 
jonka mukaan määräys on annettava, jollei 
ennen asian ratkaisemista näytetä, ettei siihen 
ole enää perustetta. Yhtiö voi siten päätök-
sentekohetkeen asti korjata rekisteritietoihin 
liittyvän puutteen. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
4 §:ää. 

5 §. Korjauskehotus. Pykälässä säädetään 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 5 §:ää vas-
taavalla tavalla rekisteriviranomaisen velvol-
lisuudesta kehottaa yhtiötä korjaamaan 4 §:n 
1 momentin 1 ja 2 kohdissa tarkoitetuissa re-
kisteritiedoissa olevat puutteet. Yhtiö, jonka 
konkurssi on rauennut varojen puutteen takia, 
voidaan kuitenkin asettaa selvitystilaan tai 
poistaa rekisteristä ilman kehotusmenettelyä. 

Pykälän 1 momentin mukaan kehotus on 
ensi vaiheessa toimitettava viranomaisen ti-
lanteessa sopivaksi katsomalla tavalla. Mikä-
li ensimmäinen yhteydenotto ei tuota tulosta, 
kehotus on toimitettava kirjallisesti ja siitä on 
käytävä ilmi, että yhtiö voidaan viime kädes-
sä asettaa selvitystilaan tai poistaa rekisteris-
tä, jos tietoja ei määräpäivään mennessä kor-
jata. Tämä toinen kehotus on julkaistava vi-
rallisessa lehdessä viimeistään kolme kuu-

kautta ennen määräpäivää. Samalla yhtiön 
osakkeenomistajia ja velkojia kehotetaan te-
kemään haluamansa huomautukset kirjallisi-
na määräpäivään mennessä. Huomautukset 
voivat koskea esimerkiksi sitä, että yhtiön 
toimielimet on asianmukaisesti valittu mutta 
rekisteröinti on laiminlyöty. Tällöin viran-
omainen voi lykätä menettelyä antaakseen 
yhtiölle mahdollisuuden korjata tilanne. Kuu-
lutus tekee mahdolliseksi myös käytännössä 
sen, että velkoja tai osakkeenomistaja ottaa 
vastatakseen menettelyn kuluista. 

Viranomaisen on määräpäivää asettaessaan 
otettava huomioon, että yhtiö voi joutua kut-
sumaan yhtiökokouksen koolle voidakseen 
korjata puutteet. Lisäksi viranomaisen on hy-
vän hallinnon periaatteiden mukaisesti muil-
lakin tavoilla pyrittävä tiedottamaan menette-
lystä, varsinkin silloin kun menettely kohdis-
tuu suureen joukkoon yhtiöitä. Viranomaisen 
olisi mahdollisuuksien mukaan pyrittävä 
esimerkiksi selvittämään osoitetietojen oi-
keellisuutta. 

Pykälän 2 momentissa säädetään, että viral-
lisessa lehdessä julkaistavasta kehotuksesta 
on viran puolesta tehtävä merkintä rekiste-
riin. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
5 §:ää. 

6 §. Vireillepano-oikeus. Pykälässä sääde-
tään siitä, kuka voi rekisteriviranomaisessa 
saattaa vireille 4 §:ssä tarkoitetun selvitysti-
laan määräämistä tai rekisteristä poistamista 
koskevan asian. Säännös vastaa sisällöltään 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 4 b §:ää si-
ten muutettuna, ettei säännöksessä viitata sii-
hen tilanteeseen, että muualla luvussa säädet-
täisiin asiasta toisin. Lisäksi toiminnantarkas-
taja on lisätty listaan. 

Pykälä vastaa pääosiltaan osakeyhtiölain 
20 luvun 6 §:ää.  

 
Selvitysmenettely 

7 §. Selvitysmenettelyn tarkoitus. Pykälän 
tarkoituksena on selventää sitä, missä tarkoi-
tuksessa yhtiön asioita hoidetaan selvitystilan 
aikana. Tämä yhtäältä helpottaa selvitysmies-
ten tehtäviä ja toisaalta helpottaa selvitys-
miesten tehtävien asianmukaisen hoitamisen 
arvioimista vahingonkorvausta koskevassa 
asiassa. Säännöksellä korostetaan myös sitä, 
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että selvitysmenettely on tarkoitettu vain ti-
lanteisiin, joissa yhtiön varat ylittävät sen ve-
lat myös realisaatioarvoilla laskettuna. Sään-
nös vastaa selvitysmenettelyn tarkoituksesta 
oikeuskirjallisuudessa esitettyä. 

Selvitysmenettelyn tarkoituksena on 1 mo-
mentin mukaan yhtiön varallisuusaseman 
selvittäminen, tarpeellisen omaisuusmäärän 
muuttaminen rahaksi, velkojen maksaminen 
sekä ylijäämän suorittaminen yleensä osak-
keenomistajille tai mahdollisesti yhtiöjärjes-
tyksen mukaan heidän asemestaan tai ohel-
laan muulle taholle. Selvitysmenettelyn tar-
koituksena ei ole esimerkiksi yhtiön olemas-
saolon pitkittäminen. Toisaalta, mikäli par-
haan likvidaatiotuloksen saaminen edellyttää 
yhtiön liiketoiminnan jatkamista, tämä on 
mahdollista. 

Momentissa todetaan selvyyden vuoksi, et-
tä yhtiökokous voi tehdä päätöksen selvitys-
tilan lopettamisesta ja toiminnan jatkamisesta 
sekä tähän liittyviä tarpeellisia päätöksiä. 
Päätös voi koskea esimerkiksi sulautumista 
toiseen yhtiöön, osakepääoman korottamista 
tai osakkeiden antamista merkittäväksi. 
Säännös korvaa vanhan osakeyhtiölain 
13 luvun 7 §:n toisen virkkeen, jossa nimen-
omaan luetellaan ne toimet, joihin yhtiöko-
kous voi ryhtyä selvitystilan lopettamiseksi. 
Luettelo on käytännössä rajoittanut yhtiön 
toimintaa tarpeettomasti. 

Pykälän 2 momentissa on vanhan osakeyh-
tiölain 13 luvun 11 a §:ää vastaava säännös 
siitä, että selvitystilassa olevan yhtiön velko-
jen ylittäessä varat yhtiö on asetettava kon-
kurssiin. Arvioinnissa pääomalainoja pide-
tään velkana. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
7 §:ää. 

8 §. Selvitystilan alkaminen. Pykälässä 
säädetään selvitystilan alkamisesta. Selvitys-
tila alkaa pääsäännön mukaan välittömästi 
sen jälkeen, kun yhtiökokous on tehnyt sitä 
koskevan päätöksen. Pykälän mukaan yhtiö-
kokous voi lykätä selvitystilan alkamisen 
tiettyyn myöhempään päivään. Säännös vas-
taa vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 1 a §:n 2 
momenttia. 

Selvitystila alkaa välittömästi sen jälkeen, 
kun rekisteriviranomainen on tehnyt sitä 
koskevan päätöksen. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
8 §:ää. 

9 §. Selvitysmiesten valinta, määrääminen 
ja tehtävät. Pykälän 1 momentissa ehdotetaan 
säädettäväksi vanhan osakeyhtiölain 13 lu-
vun 6 §:ää vastaavalla tavalla selvitysmiesten 
asettamisesta ja tehtävistä. Momentin 1 virk-
keen mukaan yhtiökokouksen ja rekisterivi-
ranomaisen, milloin viranomainen määrää 
yhtiön selvitystilaan, on selvitystilapäätöksen 
yhteydessä valittava yksi tai useampi selvi-
tysmies hallituksen sekä mahdollisen isän-
nöitsijän tilalle. Momentin 2 virkkeen mu-
kaan selvitysmiehiin sovelletaan, mitä tässä 
laissa säädetään hallituksen jäsenistä. Sään-
nös koskee lähinnä selvitysmiesten tehtäviä 
ja vastuuta. Tehtävien osalta on kiinnitettävä 
huomiota 7 §:n säännökseen selvitystilame-
nettelyn tarkoituksesta ja 2 momentin sään-
nöksiin selvitysmiesten erityisistä tehtävistä. 
Momentissa ei säädetä, että yhtiöjärjestyksen 
hallitusta koskevia määräyksiä sovellettaisiin 
selvitysmiehiin. Tämän vuoksi heihin ei so-
velleta yhtiöjärjestyksen mahdollisia määrä-
yksiä hallituksen jäsenten kelpoisuusehdoista 
eikä toimikausista. Myöskään yhtiöjärjestyk-
sen edustamista koskevia säännöksiä ei nou-
dateta. Mikäli selvitysmiehiä asetetaan usei-
ta, päätöksentekoon ja edustamiseen sovelle-
taan, mitä hallituksen päätöksenteosta ja 
edustamisesta laissa säädetään. Selvitysmie-
het muun muassa valitsevat tällöin keskuu-
destaan puheenjohtajan. 

Momentissa säädetään myös, että selvitys-
tilaan asettamispäätöksellä peruutetaan 7 lu-
vun 23 §:ssä tarkoitetut muulle nimetylle 
henkilölle annetut edustamisoikeudet, jollei 
päätöksestä muuta ilmene. Säännöksellä tar-
koitetaan hallituksen nimetyille henkilöille 
antamia, kaupparekisteriin merkittyjä edus-
tamisoikeuksia. Säännös on katsottu joh-
donmukaiseksi, koska kaikki muutkin yhtiön 
asunto-osakeyhtiölaissa tarkoitetut edustajat 
korvautuvat selvitysmiehillä eikä yhtiöjärjes-
tyksen määräyksiä hallituksen jäsenten edus-
tamisoikeudesta sovelleta. Vastaavaa sään-
nöstä ei ole vanhassa osakeyhtiölaissa. 

Pykälän 2 momentissa säädetään täydentä-
västi selvitysmiesten tehtävistä. Säännökset 
vastaavat vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 
10 §:ää. Momentissa on lisäksi osakeyhtiöla-
kia vastaava säännös siitä, että selvitysmie-
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hen toimikausi jatkuu toistaiseksi. Säännös 
vastaa oikeuskirjallisuudessa asiasta esitetty-
jä kantoja. 

Pykälän 3 momentissa säädetään vanhan 
osakeyhtiölain 13 luvun 6 §:n 2 momenttia 
vastaavalla tavalla siitä, miten selvitysmies 
määrätään tilanteessa, jossa toimikelpoinen 
rekisteriin merkitty selvitysmies puuttuu. Yh-
tiökokouksen päätökseen perustuvassa selvi-
tystilassa on yhtiökokouksen tehtävä ensisi-
jaisesti valita uusi selvitysmies, mutta jos tätä 
ei tehdä, rekisteriviranomainen voi määrätä 
selvitysmiehen. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
9 §:ää  

10 §. Selvitystilan ja selvitysmiehen rekis-
teröiminen. Pykälä vastaa osittain vanhan 
osakeyhtiölain 13 luvun 9 §:n säännöstä. 
Säännös on kuitenkin kirjoitettu yleisempään 
muotoon kattamaan myös rekisteriviran-
omaisen tekemät päätökset. Kun päätöksen 
tekee rekisteriviranomainen, rekisterimerkin-
nät tehdään viran puolesta. Yhtiökokouksen 
valitsemien selvitysmiesten osalta ehdotus 
vastaa asiallisesti osakeyhtiölakia. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
10 §:ää 

11 §. Tilinpäätös selvitystilaa edeltävältä 
ajalta. Pykälän mukaan selvitysmiesten on 
tarvittaessa laadittava tilinpäätös siltä selvi-
tystilaa edeltävältä ajalta, jolta tilinpäätöstä ei 
ole vielä esitetty yhtiökokouksessa. Kirjanpi-
tolain mukaan tilinpäätös sisältää mahdolli-
sesti laadittavaksi tulevan konsernitilinpää-
töksen. Lähtökohtana on siten se, ettei tilin-
päätöksen laatimisvelvollisuutta ole.  

Säännöksen mukaan yhtiön viimeisen halli-
tuksen ja isännöitsijän on tarvittaessa myötä-
vaikutettava tilinpäätöksen laatimiseen. Heil-
lä on oikeus kohtuulliseen palkkioon teke-
mästään työstä. Ei voida edellyttää, että yhti-
ön aikaisempi johto osallistuisi korvauksetta 
selvitystoimiin. Jos hallituksen jäsenet ja 
isännöitsijä ovat esimerkiksi laiminlyöneet 
kirjanpidon tai syyllistyneet muuten kirjanpi-
tolain rikkomiseen, noudatetaan, mitä kirjan-
pitolaissa säädetään. Johto voi myös asunto-
osakeyhtiölain nojalla joutua vahingonkor-
vausvastuuseen kirjanpitolain rikkomisesta. 
Säännöksessä tarkoitetulla myötävaikuttami-
sella on samantapainen sisältö kuin konkurs-
silaissa on asetettu konkurssivelalliselle. 

Myötävaikuttaminen, johon sisältyy myös 
tietojen antaminen, kohdistuu kuitenkin vain 
tilinpäätöksen laatimiseen. 

Pykälä poikkeaa osakeyhtiölain 20 luvun 
11 §:stä siten, että ehdotuksessa on otettu 
huomioon myös toiminnantarkastus. 

12 §. Yhtiökokous selvitystilan aikana. Yh-
tiökokoukseen sovelletaan selvitystilan aika-
na pääasiallisesti yhtiökokousta koskevia 
säännöksiä. Joitakin muutoksia aiheutuu 
muun muassa siitä, että päätösehdotukset tu-
levat selvitysmiehiltä eivätkä hallitukselta. 
Edellä 7 §:ssä on todettu, että yhtiökokous 
voi tehdä tarvittavia päätöksiä, jos tarkoituk-
sena on lopettaa selvitystila ja jatkaa toimin-
taa. Niitä päätöksiä, joita yhtiökokous voi 
tehdä, ei ole vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 
7 §:n tapaan tyhjentävästi lueteltu. 

Vanhan osakeyhtiölain esitöissä on todettu, 
ettei yhtiö voi jakaa voittoa selvitystilan ai-
kana. Toisaalta laissa säädetään nykyään ja 
myös ehdotuksen mukaan mahdollisuudesta 
antaa vakuutta vastaan ennakkoa jako-osuu-
desta. Ehdotuksen mukaan ei olisi estettä sii-
hen, etteikö yhtiö voisi jakaa voittoa selvitys-
tilan aikana. Muun muassa tästä syystä lakiin 
ei ehdoteta otettavaksi vanhan osakeyhtiölain 
13 luvun 11 §:n 2 ja 3 momentin säännöksiä 
oman pääoman esittämisestä taseessa.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
12 §:ää 

13 §. Tilinpäätös, toimintakertomus, tilin-
tarkastus, toiminnantarkastus ja erityinen 
tarkastus. Pykälän 1 momentin mukaan selvi-
tysmiesten on laadittava tilinpäätös ja toimin-
takertomus kultakin tilikaudelta. Tilinpäätös 
on esitettävä yhtiökokouksen hyväksyttäväk-
si. Tilinpäätökseen on tyypillisesti sisällytet-
tävä myös se selvitystilaa edeltävä kausi, jol-
ta vielä selvitystilapäätöstä tehtäessä ei ollut 
tehty tilinpäätöstä. Ehdotettu 1 momentti 
poikkeaa vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 
11 §:n 1 momentista siten, että ehdotuksen 
mukaan selvitystilassa sovelletaan myös voi-
ton käsittelemistä koskevia säännöksiä. Tämä 
johtuu siitä, että voiton jakaminen ja muu 
laillinen varojen jakaminen selvitystilassa on 
ehdotuksen mukaan mahdollista. Muun mu-
assa tästä syystä ehdotuksessa ei ole myös-
kään vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 11 §:n 
2 momenttia vastaavaa säännöstä, jonka mu-
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kaan oma pääoma olisi taseessa esitettävä yh-
tenä eränä. 

Ehdotukseen ei ole otettu myöskään van-
han osakeyhtiölain 13 luvun 11 §:n 3 mo-
menttia vastaavaa säännöstä selvitystilassa 
noudatettavista erityisistä tilinpäätösperiaat-
teista. Jos yhtiö aikoo realisoida omaisuuten-
sa, tämä on yleisten periaatteidenkin mukaan 
otettava huomioon omaisuutta arvostettaessa. 
Toisaalta, jos yhtiö selvitystilassa jatkaa lii-
ketoimintaansa ja aikoo myydä liiketoimin-
tansa kokonaisuutena, lienee perusteltua 
noudattaa tavanomaisia tilinpäätösperiaattei-
ta, joihin kuuluu oletus toiminnan jatkuvuu-
desta. Käytännössä näin lienee menetelty 
vanhan osakeyhtiölain sanamuodosta huoli-
matta. 

Pykälän 2 momentin mukaan yhtiön aset-
taminen selvitystilaan ei sinänsä vaikuta ti-
lintarkastajien ja toiminnantarkastajien toi-
mikauteen tai sen jatkumiseen. Selvitystilas-
sa olevan yhtiön tilintarkastuksessa ja toi-
minnantarkastuksessa noudatetaan samoja 
periaatteita kuin toimivassa yhtiössä. Sään-
nöksessä asetetaan kuitenkin tilintarkastajille 
ja toiminnantarkastajille velvollisuus lausua 
tilintarkastuskertomuksessa ja toiminnantar-
kastuskertomuksessa siitä, onko selvitystilaa 
tarpeettomasti pitkitetty ja ovatko selvitys-
miehet muuten toimineet asianmukaisesti. 
Pykälä vastaa pääasiallisesti vanhan osakeyh-
tiölain 13 luvun 7 a §:ää. Säännöksessä on li-
säksi selvyyden vuoksi viitattu myös erityi-
seen tarkastukseen. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
13 §:ää kuitenkin poiketen toiminnantarkas-
tusta koskevilta osiltaan. 

14 §. Julkinen haaste velkojille. Pykälässä 
säädetään vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 
9 a §:ää vastaavalla tavalla julkisen haasteen 
hakemisesta velkojille. Koska uusi laki julki-
sesta haasteesta tuli voimaan 1 päivänä tam-
mikuuta 2004, pykälässä on tarpeen säätää 
ainoastaan siitä, että haasteen antaa rekisteri-
viranomainen tuomioistuimen sijasta. Mitä 
julkisesta haasteesta annetussa laissa sääde-
tään tuomioistuimesta, koskee siten rekisteri-
viranomaista. 

Julkisessa haasteessa velkojia kehotetaan 
ilmoittamaan saatavansa määräpäivään men-
nessä uhalla, että tuntemattomiksi jääneet ve-
lat lakkaavat. Kuulutus haasteesta julkiste-

taan virallisessa lehdessä viimeistään kolme 
kuukautta ennen määräpäivää. Rekisterivi-
ranomaisen, tai julkisesta haasteesta annetun 
lain 5 §:n nojalla selvitysmiesten, on viimeis-
tään kuukautta ennen määräpäivää toimitet-
tava tieto kuulutuksesta mainitun lain 3 §:ssä 
tarkoitetuille tahoille, pääasiassa tunnetuille 
velkojille. 

Rekisteriviranomainen merkitsee haasteen 
antamisen rekisteriin viran puolesta. Haas-
teen antaminen merkitään julkisesta haastees-
ta annetun lain 10 §:ssä tarkoitettuun kuulu-
tusrekisteriin, kuten kuulutusrekisteristä an-
netussa valtioneuvoston asetuksessa sääde-
tään. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
14 §:ää 

15 §. Velkojen maksaminen, omaisuuden 
jakaminen ja jaon moittiminen. Pykälässä 
säädetään vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 
12 §:ää vastaavalla tavalla siitä, miten yhtiön 
omaisuus realisoidaan selvitysmenettelyssä. 
Pykälän säännöksiä on kuitenkin järjestelty 
osittain uudelleen. Lisäksi sanontaa on täs-
mennetty siten, että osakkeenomistajan sijas-
ta viitataan osakkeenomistajaan tai muuhun 
jako-osuuteen oikeutettuun, koska yhtiöjär-
jestyksessä voi olla erityisiä määräyksiä siitä, 
miten yhtiön netto-omaisuus jaetaan yhtiötä 
purettaessa. Nostamatta jäävien jako-osuuk-
sien osalta nojaudutaan 18 §:ään, jossa sää-
detään yleisesti menettelystä uusien varojen 
ilmaantuessa purkamisen jälkeen. 

Pykälän 1 momentin mukaan selvitysmies-
ten on maksettava kaikki yhtiön velat vii-
meistään 14 §:ssä tarkoitetun julkisen haas-
teen jälkeen, jolloin velkojat ovat tiedossa. 
Riitaisia ja erääntymättömiä velkoja varten 
on varattava riittävästi varoja. Tämän jälkeen 
voidaan jakaa yhtiön omaisuus osakkeen-
omistajille tai muille, jotka mahdollisesti 
ovat yhtiöjärjestyksen nojalla saamassa yhti-
östä varoja. Jako voi tapahtua rahana, mutta 
myös muuna omaisuutena. Momenttiin ehdo-
tetaan vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 12 §:n 
2 momentissa olevaa säännöstä siitä, että 
osakkeenomistajalla on omistuksensa suh-
teessa oikeus netto-omaisuuteen, jollei yhtiö-
järjestyksessä määrätä toisin. Selvitysmiesten 
on pyrittävä siihen, että selvitys saataisiin 
mahdollisimman nopeasti päättymään. 
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Momentin viimeisen virkkeen mukaan va-
rojen saantiin oikeutetulle, tyypillisesti osak-
keenomistajalle, voidaan antaa turvaavaa va-
kuutta vastaan ennakkoa hänen jako-osuu-
destaan. Tällainen tilanne on tyypillisesti kä-
sillä silloin, kun täysin omistettua tytäryhtiö-
tä puretaan ja liiketoiminta halutaan välittö-
mästi selvitystilaan asettamista koskevan 
päätöksen jälkeen siirtää emoyhtiölle. 

Pykälän 2 momentissa säädetään vanhan 
osakeyhtiölain 13 luvun 12 §:n 3 momenttia 
vastaavalla tavalla jaon moittimisesta. Vain 
osakkeenomistajalla on oikeus moittia jakoa. 
Muun jako-osuuteen oikeutetun asemaa suo-
jataan lähinnä lain vahingonkorvausta koske-
villa säännöksillä.  

Pykälän 3 momentissa säädetään vanhan 
osakeyhtiölain 13 luvun 12 §:n 4 momenttia 
vastaavalla tavalla jako-osuussaatavan van-
hentumisesta, ja lain soveltamisen helpotta-
miseksi siinä viitataan ehdotettuun 18 §:ään, 
jossa säädetään menettelystä silloin, kun yh-
tiölle ilmaantuu varoja purkautumisen jäl-
keen.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
15 §:ää. 

16 §. Lopputilitys. Pykälässä säädetään 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 13 §:ää vas-
taavalla tavalla selvitysmiesten antamasta 
lopputilityksestä. 

Pykälän 1 momentti vastaa vanhan osake-
yhtiölain vastaavan pykälän 1 momenttia si-
ten muutettuna, että tilinpäätöksiä koskevien 
asiakirjojen sijasta viitataan tilinpäätökseen, 
toimintakertomukseen ja mahdolliseen tilin-
tarkastuskertomukseen. Lisäksi on otettu 
huomioon mahdollinen toiminnantarkastus. 

Pykälän 2 momentti poikkeaa jonkin verran 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 13 §:n 
2 momentista. Momenttiin ehdotetaan viit-
tausta 6 luvun 18—22 §:ään. Viittausta täs-
mennetään toteamalla, että lopputilitykseen 
sovelletaan, mitä tilinpäätöksestä mainituissa 
lainkohdissa säädetään.  

Lopputilitys on lisäksi rekisteröitävä vii-
pymättä. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
16 §:ää. 

17 §. Purkautuminen. Pykälässä säädetään 
purkautumishetkestä ja rekisteröinnistä van-
han osakeyhtiölain 13 luvun 14 §:ää vastaa-
valla tavalla. Lakiin ei ehdoteta vanhan osa-

keyhtiölain 13 luvun 14 §:n 2 momenttia vas-
taavaa säännöstä, joka koskee vähemmistön 
oikeutta saada koolle yhtiökokous käsittele-
mään vahingonkorvauskanteen nostamista 
yhtiön lukuun. Säännös ei ole tarpeen, koska 
ehdotuksen 24 luvun säännösten mukaan 
osakkeenomistajien oikeus ajaa kannetta va-
hingonkorvauksen suorittamiseksi yhtiölle ei 
edellytä vahingonkorvausasian käsittelemistä 
yhtiökokouksessa. 

Pykälän 2 momentissa säädetään vanhan 
osakeyhtiölain 13 luvun 18 b §:ää vastaavalla 
tavalla puretun yhtiön oikeusasemasta. Jäl-
jempänä 22 §:n 1 momentissa säädetyn mu-
kaisesti myös rekisteristä poistettuun yhtiöön 
sovelletaan näitä säännöksiä. Kuten hallituk-
sen esityksessä 69/2000 vp on todettu, pur-
kamisen ja rekisteristä poistamisen jälkeen 
kysymys on yhtiön sijasta jonkinlaisesta yh-
teenliittymästä, jolla voi olla varoja ja jonka 
oikeudellinen toimikelpoisuus on rajoitettu. 
Purettu ja rekisteristä poistettu yhtiö menet-
tää myös rekisteröintiin perustuvan toi-
minimisuojan. Yksinkertaisuuden vuoksi pu-
rettuun ja rekisteristä poistettuun yhtiöön vii-
tataan tässä laissa kuitenkin yhtiönä. 

Momentissa säädetään, ettei purettu yhtiö 
voi poistamisen jälkeen hankkia oikeuksia 
eikä tehdä sitoumuksia. Momentissa purettua 
yhtiötä käsitellään oikeustoimikelpoisuuden 
osalta vastaavalla tavalla kuin rekisteröimä-
töntä yhtiötä. Myös yhtiön puolesta toimivia 
käsitellään näissä tilanteissa yhdenmukaises-
ti. Purettu yhtiö on kuitenkin muissa tilan-
teissa eri asemassa kuin perustettava yhtiö. 
Purettu yhtiö esimerkiksi omistaa sille kuu-
luvan omaisuuden kun taas perustamisvai-
heessa yhtiön lukuun hankittu omaisuus tulee 
yhtiölle vasta rekisteröinnillä. Puretun yhtiön 
selvitysmiehet voivat ryhtyä toimenpiteisiin 
selvitystoimien aloittamiseksi ja hakea yhtiön 
asettamista konkurssiin ilman, että heillä olisi 
vaaraa henkilökohtaisesta vastuusta. 

Vanhan osakeyhtiölain tapaan puretun yh-
tiön sopimuskumppani voi vetäytyä sopi-
muksesta, jos hän ei tiennyt yhtiön poistosta 
rekisteristä. Sopimuskumppanilla olisi vel-
vollisuus reagoida verrattain nopeasti saatu-
aan tiedon asiasta. Säännöstä voidaan pitää 
perusteltuna siitä huolimatta, että purkami-
nen ilmenee kaupparekisteristä. 
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Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
17 §:ää. 

18 §. Selvitystilan jatkaminen ja jälkiselvi-
tys. Pykälässä säädetään vanhan osakeyhtiö-
lain 13 luvun 16 §:ää vastaavalla tavalla sel-
vitystilan jatkamisesta. Säännökseen ehdote-
taan muutamia muutoksia sanamuotoon, 
minkä lisäksi viimeksi mainitun pykälän 
2 momentti siirretään rekisteristä poistamista 
koskevan sääntelyn yhteyteen 22 §:ään. Py-
kälään ehdotetaan myös uutta säännöstä, joka 
mahdollistaa yksinkertaiset selvitystoimet 
ilman, että selvitystilaa muodollisesti jatke-
taan. Säännös muistuttaa uuden konkurssilain 
jälkiselvitystä koskevia säännöksiä. 

Pykälän 1 momentin mukaan selvitystilaa 
jatketaan, jos yhtiölle purkamisen jälkeen il-
maantuu uusia varoja, yhtiötä vastaan noste-
taan kanne tai muuten tarvitaan selvitystoi-
mia. Varsinkin uusien varojen ilmaantumi-
nen on suhteellisen tavallista. Jos selvitysti-
laa jatketaan, asiasta on tehtävä rekisteri-
ilmoitus ja pidettävä yhtiökokous. Kokous-
kutsu on toimitettava kirjallisena jokaiselle 
osakkeenomistajalle, jonka osoite on yhtiön 
tiedossa. 

Pykälän 2 momentin mukaan selvitystilaa 
ei kuitenkaan jatketa, jos sitä ei ole katsotta-
va tarpeelliseksi. Jos esimerkiksi osakkeen-
omistaja on 15 §:n 3 momentissa tarkoitetulla 
tavalla menettänyt oikeutensa jako-osuuteen, 
voivat selvitysmiehet yleensä jakaa sen muil-
le osakkeenomistajille näiden jako-osuuksien 
suhteessa. Erityistä syytä käynnistää selvi-
tysmenettelyä ei ole. Tällaisesta jälkiselvi-
tyksestä on tarkoituksenmukaisella tavalla 
annettava selvitys osakkeenomistajille ja 
mahdollisille muille jako-osuuteen oikeute-
tuille. Ilman erityistä säännöstä on selvää, et-
tä selvitysmiehillä on myös tässä momentissa 
tarkoitetun jälkiselvityksen osalta oikeus 
palkkioon. 

Selvitysmiehet voivat ehdotuksen mukaan 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 12 §:n 
4 momenttia vastaavalla tavalla maksaa vä-
häisen jako-osan valtiolle kuitenkin ilman 
tuomioistuimen määräystä. Myöskään kon-
kurssilaissa ei ole tällaista edellytystä. 

Selvitystilaa ei 3 momentin mukaan jatketa, 
jos yhtiöllä ei ole varaa selvityskulujen suo-
rittamiseen, eikä kukaan ota vastatakseen 
näistä kustannuksista. Säännös vastaa asialli-

sesti vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 16 §:n 
3 momenttia. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
18 §:ää. 

19 §. Selvitystilan lopettaminen ja toimin-
nan jatkaminen. Pykälän 1 momentin mukaan 
päätös selvitystilan lopettamiseen ja toimin-
nan jatkamiseen vaaditaan kokouksen yksi-
mielinen päätös ja muiden osakkeenomistaji-
en suostumus siten kuin 6 luvun 37 §:ssä 
säädetään. Jos selvitystilaan asettaminen pe-
rustuu yhtiöjärjestyksen määräykseen, jatka-
mispäätös edellyttää määräyksen muuttamis-
ta. Tässä tarkoitettu yhtiöjärjestyksen määrä-
ys voi olla sellainen aikaisemmin yleisempi 
määräys, jossa yhtiölle asetettiin tietty toimi-
kausi. Säännös vastaa vanhan osakeyhtiölain 
13 luvun 17 §:n 1 momenttia kuitenkin siten, 
että säännöksestä on poistettu viittaukset lais-
ta johtuviin selvitystilamenettelyihin ja pää-
oman vähenemiseen perustuvaan pakkoselvi-
tystilaan. Lisäksi myös yhtiöjärjestyksen 
määräyksen perusteella selvitystilaan asetettu 
yhtiö voi jatkaa toimintaansa. Momentissa 
säädetään vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 17 
§:n 1 momentin tapaan, ettei jatkamispäätös-
tä voida tehdä enää sen jälkeen, kun osak-
keenomistajalle tai muulle on suoritettu 15 
§:n 1 momentissa tarkoitettua jako-osuutta. 
Voiton jakaminen selvitystilan aikana ei kui-
tenkaan estä selvitystilan lopettamista ja toi-
minnan jatkamista. 

Päätös selvitystilan jatkamisesta voidaan 
tehdä vain silloin, kun yhtiökokous on tehnyt 
itse selvitystilapäätöksen. Jos selvitystilaan 
asettamisesta on päättänyt rekisteriviran-
omainen, toiminnan jatkamista koskevaa 
päätöstä ei voida tehdä. 

Pykälän 2 momentti vastaa asiallisesti van-
han osakeyhtiölain 13 luvun 17 §:n 2 mo-
menttia. Toiminnan jatkaminen edellyttää 
johdon valitsemista siten kuin laissa sääde-
tään ja yhtiöjärjestyksessä määrätään. Pykä-
län 3 momentissa säädetään periaatteiltaan 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 17 §:n 3 mo-
menttia vastaavalla tavalla selvitystilan lopet-
tamista koskevasta rekisteri-ilmoituksesta 
sekä siitä, että velkojille haettu julkinen haas-
te raukeaa selvitystilan lopettamisen jälkeen. 
Momenttiin ehdotetaan kuitenkin niitä muu-
toksia, jotka johtuvat julkisesta haasteesta 
annetusta laista. Sen 7 §:n 2 momentissa ase-
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tetaan velvollisuus ilmoittaa haasteen rau-
keamisesta samalla tavalla kuin sen antami-
sestakin. Lisäksi säännöstä ehdotetaan muu-
tettavaksi siten, että velvollisuus rekisteri-
ilmoituksen tekemiseen on muiden vastaavi-
en tilanteiden tapaan yhtiön vastavalitulla 
johdolla. Edelleen ehdotetaan, että yhtiön 
johto on kelpoinen toimimaan yhtiön puoles-
ta välittömästi päätöksen jälkeen eikä pää-
töksen täytäntöönpanon edellytyksenä enää 
olisi sen rekisteröinti. Tilanne vastaa selvi-
tystilaan asettamista, joka myöskin tulee 
voimaan asiaa koskevalla päätöksellä, eikä 
edellytä rekisteröintiä. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
19 §:ää. 

 
Rekisteristä poistaminen 

20 §. Rekisteristä poistamisen ajankohta. 
Säännöksen mukaan rekisteristä poistaminen 
tulee voimaan asiaa koskevalla rekisteröin-
nillä. Säännös vanhaa osakeyhtiölakia ja osa-
keyhtiölain 20 luvun 20 §:ää. 

21 §. Rekisteristä poistetun yhtiön edusta-
minen. Pykälä vastaa vanhan osakeyhtiölain 
13 luvun 18 §:ää. Lähtökohtana on, että re-
kisteristä poistetulla yhtiöllä on edustaja 
vain, jos osakkeenomistajat erikseen valitse-
vat sellaisen. Valintaan sovelletaan tarpeen 
mukaan yhtiökokousta koskevia säännöksiä. 
Jos kokousta ei muuten saada vireille, voi-
daan menetellä 6 luvun 18 §:n 2 momentissa 
tarkoitetulla tavalla. Edustajat rinnastuvat 
selvitysmiehiin, joskin edustajan kelpoisuus 
toimia yhtiön lukuun on 22 §:n mukaan voi-
makkaasti rajattu.  

Tiedoksiantojen osalta 2 momentissa viita-
taan 7 luvun 26 §:n 2 momenttiin. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
21 §:ää. 

22 §. Rekisteristä poistetun yhtiön oikeu-
dellinen asema. Pykälässä säädetään vanhan 
osakeyhtiölain 13 luvun 18 b §:ää vastaavalla 
tavalla rekisteristä poistetun yhtiön oikeus-
asemasta. Teknisesti asia järjestetään kuiten-
kin siten, että aineelliset säännökset ovat 
purkamista koskevan 17 §:n yhteydessä, jo-
hon käsillä olevassa momentissa ainoastaan 
viitataan. Selvyyden vuoksi momentissa to-
detaan se, että selvitysmiesten sijasta yhtiön 

edustajina toimivat 21 §:ssä tarkoitetut edus-
tajat. 

Pykälän 2 momentissa säädetään toimista, 
joihin yhtiön edustaja voi ryhtyä. Nämäkin 
säännökset vastaavat vanhaa osakeyhtiölakia. 
Momentissa tarkoitettuja välttämättömiä 
toimia yhtiön omaisuuden turvaamiseksi on 
tulkittava suppeasti, koska rekisteristä pois-
tettu yhtiö on lähtökohtaisesti oikeustoimi-
kelvoton. Rekisteristä poistetulla yhtiöllä 
voidaan kuitenkin katsoa säilyvän oikeus-
henkilöllisyys. 

Pykälän 3 momentin säännös vastaa peri-
aatteiltaan vanhaa osakeyhtiölakia. Säännök-
sessä ehdotetaan kuitenkin otettavaksi huo-
mioon osakkeen omistajien lisäksi muut ta-
hot, joilla voi yhtiöjärjestyksen määräyksen 
nojalla olla oikeus yhtiön nettovarallisuuteen. 
Momentissa tarkoitetut varat olisi jaettava 
sen mukaan kuin osakkeenomistajat tai muut 
jako-osuuteen oikeutetut ovat oikeutettuja 
saamaan varoja lain ja yhtiöjärjestyksen mu-
kaan. Varoja saaneet olisivat vastuussa yhti-
ön veloista saamallaan määrällä, jos myö-
hemmin käy ilmi, että yhtiöllä olikin velkoja. 
Momentissa on lisäksi otettu huomioon 1 lu-
vun 7 §:ssä ehdotettu osakepääomavaatimuk-
sen alentaminen. 

Pykälän 4 momenttiin on otettu vanhan 
osakeyhtiölain 13 luvun 16 §:n 2 ja 3 mo-
menttia vastaava säännös. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
22 §:ää. 

 
Yhtiön varojen vähentyminen, saneeraus ja 
konkurssi 

23 §. Yhtiön varojen vähentyminen. Pykä-
lässä säädetään menettelystä silloin, kun yh-
tiön varat ovat vähentyneet pykälässä tarkoi-
tetulla tavalla. Säännösten vastaisen menette-
lyn seuraamukset ratkaistaan tämän lain va-
hingonkorvausta koskevien periaatteiden 
mukaan. Vahingonkorvauksen tuomitsemi-
sen edellytyksenä on vahingon aiheutumisen 
lisäksi syy-yhteyden osoittaminen johdon 
lainvastaisen menettelyn ja aiheutuneen va-
hingon välillä. Ehdotettavat säännökset eivät 
poikkea muusta asunto-osakeyhtiölain sään-
telystä yhtiön johdon vahingonkorvausvas-
tuun ankaruuden kannalta. 
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Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavia 
oman pääoman menettämiseen liittyviä vaa-
timuksia. Osakeyhtiölakia vastaavat vaati-
mukset ovat tarpeen myös asunto-osakeyh-
tiöissä, jotta yhtiöiden sopimuskumppanit 
saavat tiedon osakepääoman menettämisestä. 

Pykälän 1 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi velvollisuudesta ilmoittaa osakepää-
oman menettäminen rekisteriin merkittäväksi 
ja sellaisen rekisterimerkinnän poistamisen 
edellytyksistä. Velvollisuus osakepääoman 
menettämistä koskevan kaupparekisteri-il-
moituksen tekemiseen koskisi kaikkia asun-
to-osakeyhtiöitä. Säännös pääomalainojen 
lukemisesta omaan pääomaan on lakitekni-
sistä syistä sijoitettu ehdotettavaan 2 mo-
menttiin. Lisäksi 1 momenttiin ehdotetaan 
säännöstä siitä, että osakepääoman menettä-
mistä koskevan rekisterimerkinnän poista-
mista koskevaan rekisteri-ilmoitukseen on ta-
seen ohella liitettävä ehdotetun 2 momentin 
mukainen muu selvitys, josta lain edellyttä-
mä pääomatilanteen paraneminen ilmenee. 
Tällä tarkoitetaan toimintakertomuksessa tai 
taseen liitetietona mahdollisesti annettavaa 
selvitystä ehdotettavassa 2 momentissa tar-
koitetuista oman pääoman lisäyksistä. Koska 
kaikissa asunto-osakeyhtiöissä ei enää ole ti-
lintarkastusvelvollisuutta, johdonmukaisesti 
esimerkiksi varojen jakamista koskeviin 
säännöksiin nähden ehdotetaan, että rekisteri-
ilmoituksen sanottujen liitteiden olisi oltava 
tilintarkastettuja vain silloin, kun yhtiössä on 
lain tai yhtiöjärjestyksen mukaan velvolli-
suus valita tilintarkastaja. 

Pykälän 2 momenttiin ehdotetaan edellä 
mainitun pääomalainoja koskevan säännök-
sen lisäksi uusia säännöksiä 1 momentissa 
tarkoitettujen omaa pääomaa koskevien las-
kelmien oikaisemisesta silloin, kun yhtiön 
pääomatilanne on tosiasiassa kirjanpitoarvo-
jen osoittamaa parempi. Oman pääoman lisä-
yksenä otettaisiin ensinnäkin huomioon yhti-
ön omaisuudesta tehtyjen ja suunnitelman 
mukaisten poistojen kertynyt erotus (pois-
toero). Samoin lisäyksinä otettaisiin huomi-
oon yhtiön mahdollisesti tekemät vapaaehtoi-
set varaukset. 

Mainittujen lisäysten ohella huomioon voi-
taisiin tietyin edellytyksin muutenkin ottaa 
se, että yhtiön omaisuuden todennäköinen 
luovutushinta ylittää sen kirjanpitoarvon. 

Mahdollisuus tähän olisi jossain määrin laa-
jempi kuin mahdollisuus arvonkorotusten te-
kemiseen kirjanpitolain 5 luvun 17 §:n mu-
kaan. Ensinnäkään mahdollisuus ei koskisi 
vain tietyn tyyppisiä tase-eriä sillä tavoin 
kuin kirjanpitolaissa on tilinpäätösdirektiivin 
(78/660/ETY) mukaisesti säädetty, vaan 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 2 §:n 3 mo-
mentin (laissa 145/1997) tavoin yhtiön kaik-
kea omaisuutta. Omaisuuden todennäköistä 
luovutushintaa verrattaisiin omaisuuden kir-
janpitoarvoon eikä kirjanpitolain 5 luvun 
17 §:ssä edellytetyllä tavalla alkuperäiseen 
hankintamenoon. Erotukselta edellytettäisiin 
kuitenkin kirjanpitolain 5 luvun 17 §:n ta-
paan olennaisuutta, jotta se voidaan ottaa li-
säyksenä huomioon. Lisäksi vaadittaisiin, et-
tä todennäköinen luovutushinta ylittää kir-
janpitoarvon muuten kuin tilapäisesti. Vaikka 
tämä vaatimus ei ole yhtä ankara kuin kirjan-
pitolain 5 luvun 17 §:n säännös, jonka mu-
kaan luovutushinnan on oltava pysyvästi 
hankintamenoa suurempi, on huomattava, et-
tä yhtiön hallituksella toisaalta käsillä olevan 
pykälän 2 momentin mukaan velvollisuus 
jatkuvasti valvoa yhtiön pääomatilannetta ja 
tilanteen sitä edellyttäessä viipymättä joko 
ryhtyä toimiin pääomatilanteen korjaamisek-
si tai tehdä kaupparekisteri-ilmoitus osake-
pääoman menettämisestä. 

Kirjanpitolain 5 luvun 17 §:ää vastaavasti 
edellytettäisiin, että oman pääoman lisäyksis-
sä on noudatettava erityistä varovaisuutta. 
Tämä tarkoittaa muun muassa sitä, että pois-
toeroon, vapaaehtoisiin varauksiin tai muu-
hun oman pääoman lisäykseen todennäköi-
sesti sisältyvä verovelka on otettava vähen-
nyksenä huomioon. Jos lisäys perustuu omai-
suuden todennäköisen luovutushinnan arvos-
tamiseen sen kirjanpitoarvoa olennaisesti 
korkeammaksi, erityisen varovaisuuden vaa-
timus tarkoittaa käytännössä, että lisäys on 
perustettava ulkopuolisen asiantuntijan arvi-
oon, jollei yhtiön hallitus muuten voi osoittaa 
sen perusteltavuutta. Samoin erityisen varo-
vaisuuden vaatimus tarkoittaa tällöin, että 
omaisuuden todennäköisestä luovutushinnas-
ta on vähennettävä sen todennäköiset myyn-
tikulut. 

Momentissa tarkoitetut oman pääoman li-
säykset olisi selvitettävä toimintakertomuk-
sessa. Selvitys olisi annettava aina tilikaudel-
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ta laadittavan tilinpäätöksen yhteydessä, jos 
tilinpäätöksen sisältämä tase osoittaa oman 
pääoman negatiiviseksi, mutta hallitus katsoo 
käsillä olevan momentin säännöksiin nojau-
tuen, ettei sillä ole velvollisuutta tehdä osa-
kepääoman menettämistä koskevaa rekisteri-
ilmoitusta. Selvitys olisi toisaalta annettava 
tilikaudelta laadittavan tilinpäätöksen yhtey-
dessä silloinkin, kun momentin säännöksiin 
on nojauduttu tilikauden aikana, vaikka lisä-
yksiin ei olisikaan tarvetta enää tilinpäätös-
päivän tietojen perusteella. Lisäksi selvitys 
olisi luonnollisesti annettava, jos momentin 
säännöksiin vedotaan osakepääoman menet-
tämistä koskevan rekisterimerkinnän poista-
miseksi. Tällöin joko toimintakertomus tai 
selvityksen sisältävä taseen liitetieto liitetään 
1 momentin mukaisesti asiaa koskevaan 
kaupparekisteri-ilmoitukseen. 

Ehdotuksen mukaan selvitys on perustelta-
va. Pääomalainojen osalta riittää maininta 
näiden ottamisesta huomioon oman pääoman 
laskelmassa niin kuin käsillä olevassa mo-
mentissa säädetään. Sen sijaan muut oman 
pääoman lisäykset on perusteltava asiallisesti 
ottaen huomioon muun muassa, mitä edellä 
on todettu erityisen varovaisuuden noudatta-
misesta. Perusteluvelvollisuus korostuu eri-
tyisesti, kun oman pääoman lisäys perustuu 
omaisuuden todennäköisen luovutushinnan 
arvostamiseen sen kirjanpitoarvoa korkeam-
maksi. Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
23 §:ää 

24 §. Yrityksen saneeraus. Säännös vastaa 
vähäisin kirjoitusasua koskevin poikkeuksin 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 18 a §:ää.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
24 §:ää. 

25 §. Konkurssi. Pykälä vastaa pääosin 
vanhan osakeyhtiölain 13 luvun 19 §:ää. Py-
kälää kuitenkin tarkistetaan eräiltä osin. Py-
kälän 1 momentin 1 virkkeestä on poistettu 
sana ”vain”. Muutoksella ei ole haluttu muut-
taa oikeustilaa. On selvää, että päätöksen 
konkurssiin asettamisesta tekee hallitus, ei-
vätkä esimerkiksi erityisen edustamisoikeu-
den haltijat. Edustamisoikeutettujen tehtävä-
nä on yksinomaan edustaa yhtiötä suhteessa 
kolmansiin, ei käyttää päätösvaltaa. Tämä 
pätee kuitenkin kaikkiin yhtiön päätöksiin, 
joten sen korostaminen konkurssia koskevas-
sa säännöksessä ei ole perusteltua. 

Konkurssissa lopputilitys voidaan hyväk-
syä, vaikka kaikkia konkurssipesän varoja ei 
vielä ole jaettu. Tämä on otettu huomioon 
2 ja 3 momentissa. Ehdotukseen ei ole otettu 
säännöstä pesänhoitajan velvollisuudesta il-
moittaa yhtiön purkautumisesta Oikeusrekis-
terikeskukselle, josta tieto puolestaan välite-
tään rekisteriviranomaiselle, koska asiasta 
säädetään kaupparekisterilain 19 §:ssä. 

Konkurssin päätyttyä yhtiölle voi ilmaan-
tua uusia varoja. Varat jaetaan yleensä kon-
kurssin jälkiselvityksessä konkurssivelkojil-
le. Pykälän 4 momentissa on säännös myös 
sen varalta, että näin ei meneteltäisi. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 20 luvun 
25 §:ää. 

 
VII OSA Seuraamukset ja oikeussuoja 

23 luku Päätöksen moite 

Luvun säännökset päätöksen moittimisesta 
vastaavat paljolti voimassa olevan lain 47 ja 
48 §:n säännöksiä. Säännökset on kuitenkin 
pyritty kirjoittamaan selkeämpään muotoon. 
Lisäksi ehdotetaan eräitä materiaalisia muu-
toksia. Muutokset on pyritty toteuttamaan 
yhtiökäytännön yhtenäisyyden säilyttämisek-
si osakeyhtiölakia vastaavalla tavalla ottaen 
kuitenkin huomioon asunto-osakeyhtiöihin 
liittyvät erityispiirteet.  

Mitättömän ja määräajassa moitittavan yh-
tiökokouksen päätöksen välistä rajanvetoa 
ehdotetaan osittain muutettavaksi. Voimassa 
olevan lain 48 §:n 1 momentin 2 kohdan mu-
kaan mitättömiä ovat muun muassa päätök-
set, jotka on tehty ilman lain tai yhtiöjärjes-
tyksen edellyttämää osakkeenomistajan suos-
tumusta. Tällä on tarkoitettu lähinnä voimas-
sa olevan lain 41 §:ssä ja 42 §:n 1 momentis-
sa mainittuja tilanteita, joissa on nimenomai-
sesti edellytetty osakkeenomistajan suostu-
musta tietyille päätöksille. Muun muassa oi-
keuskäytännössä on katsottu, että voimassa 
olevan lain 46 §:n yleislausekkeen tai yhden-
vertaisuusperiaatteen rikkominen ilman lou-
katun osakkeenomistajan suostumusta ei sel-
laisenaan aiheuta mitättömyyttä. Ehdotuksen 
mukaan yhtiökokouksen päätös olisi mitätön 
paitsi voimassa olevaa lakia vastaavissa mi-
tättömyystilanteissa myös silloin, jos se on 
selvästi 1 luvun 10 §:ssä säädetyn yhdenver-
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taisuusperiaatteen vastainen, eikä loukatun 
osakkeenomistajan suostumusta ole saatu.  

Edelleen ehdotuksen mukaan päätös, jonka 
hallitus tekee yhtiökokoukselle kuuluvassa 
asiassa valtuutuksen nojalla, rinnastettaisiin 
osakkeenomistajan reagointimahdollisuuksi-
en suhteen nykyisestä poiketen eräissä tapa-
uksissa yhtiökokouksen päätökseen. Voimas-
sa oleva oikeustila muodostaa tässä suhteessa 
selkeän aukon osakkeenomistajan oikeussuo-
jassa. Edellä yleisperusteluissa mainituista 
syistä ehdotetaan, että rinnastus koskisi niitä 
hallituksen valtuutuksen nojalla tekemiä pää-
töksiä, joita rasittaa sellainen vakava aineel-
linen virheellisyys, että se tämän luvun sään-
nösten mukaan johtaisi yhtiökokouksen pää-
töksen mitättömyyteen. Näissä tapauksissa 
hallituksen päätöstä vastaan voidaan reagoida 
samalla tavalla kuin yhtiökokouksen mitätön-
tä päätöstä vastaan. 

Ehdotuksessa ei ole voimassa olevan lain 
47 §:n 2 momenttia vastaavaa erityissäännös-
tä yhden vuoden moiteajasta tietyissä, osin 
osakkeenomistajan henkilökohtaisista olo-
suhteista riippuvissa tilanteissa. Kyseisen 
voimassa olevan lain säännöksen soveltami-
sen edellytykset ovat osittain epäselviä (pää-
töksen päteväksi jääminen olisi kyseisen 
osakkeenomistajan kannalta ilmeisen kohtuu-
tonta) ja sellaisia, että yhtiö ja muut osak-
keenomistajat eivät useinkaan voi niistä tie-
tää edes pääsääntönä olevan kolmen kuukau-
den moiteajan kuluessa (hyväksyttävä syy 
viivästymiseen). Voimassa olevan lain eri-
tyissäännös vaikeuttaa siten tarpeettomasti 
asunto-osakeyhtiöiden toimintaa. Ehdotuksen 
mukaan osakkeenomistaja voi poikkeustapa-
uksessa kolmen kuukauden määräajan jäl-
keen vedota päätöksen mitättömyyteen, jos 
päätöstä tehtäessä on pitänyt havaita, että se 
on selvästi yhdenvertaisuusperiaatteen vas-
tainen. Viimeksi mainittu säännös osoittaa 
voimassa olevan lain 47 §:n 2 momenttia 
selvemmin sen, että osakkeenomistaja voi 
vedota yhtiökokouksen päätöksen sisällön 
lainvastaisuuteen tavanomaisen moiteajan 
jälkeen vain, jos päätös selvästi vaikuttaa yh-
denvertaisuusperiaatteen vastaisesti eri osa-
kehuoneistojen arvoon (ks. 1 luvun 10 §:n 
perustelut).  

Lukuun ei ehdoteta voimassa olevan lain 
3 §:n 1 momentin 10 kohdan viittaussään-

nöksen perusteella sovellettavaa vanhan osa-
keyhtiölain 16 luvun 3 §:ää vastaavia päätök-
sen täytäntöönpanon kieltämistä koskevia 
säännöksiä. Luvussa tarkoitettujen yhtiöko-
kouksen ja hallituksen päätösten täytäntöön-
panon kieltäminen on mahdollista oikeuden-
käymiskaaren 7 luvun yleisen turvaamistoi-
mia koskevan sääntelyn nojalla. 

Luvun säännökset koskevat ainoastaan sel-
laista pätemättömyyden saattamista voimaan, 
joka toteutetaan luvussa säännellyllä kaikkia 
osakkeenomistajia sitovalla kanteella eli moi-
tekanteella. Yleisistä säännöistä voi johtua, 
että muunkinlainen pätemättömyyteen ve-
toaminen on mahdollista. Luvussa ei myös-
kään säännellä päätöksen muusta kuin asun-
to-osakeyhtiölaista, esimerkiksi oikeustoimi-
laista, johtuvaa pätemättömyyttä. 

1 §. Yhtiökokouksen päätöksen moittimi-
nen. Pykälässä säädetään yleisesti tilanteista, 
joissa yhtiökokouksen päätöstä voidaan moit-
tia. Moittimisella tarkoitetaan kanteella to-
teutettavaa päätöksen pätemättömyyden saat-
tamista voimaan. Moitekanteen prosessuaali-
sista vaikutuksista säädetään tarkemmin lu-
vun 4 §:ssä. 

Moiteoikeus on pykälän 1 momentin mu-
kaan osakkeenomistajalla. Kysymys siitä, 
milloin osakkeenomistaja on hyväksynyt 
päätöksen sillä tavoin, että hänen katsotaan 
menettäneen moiteoikeutensa, olisi nykyi-
seen tapaan arvioitava yleisten sääntöjen 
mukaisesti. Voimassa olevasta laista poike-
ten ei ehdoteta säännöksiä hallituksen tai sen 
jäsenen taikka isännöitsijän oikeudesta yh-
tiökokouksen päätöksen moittimiseen. 

Momentin 1 kohdan mukaan yhtiökokouk-
sen päätöstä voidaan moittia, jos asian käsit-
telyssä ei ole noudatettu menettelyä koskevia 
tämän lain säännöksiä tai yhtiöjärjestyksen 
määräyksiä. Asiallisesti vastaavasta pätemät-
tömyysperusteesta säädetään voimassa ole-
van lain 47 §:n 1 momentissa. Ehdotuksessa 
kuitenkin tuotaisiin lisäksi nimenomaisesti 
esiin se voimassa olevan oikeuden vakiintu-
nut tulkinta, että menettelyvirhe on moitepe-
ruste vain, jos sillä on voinut olla asiallista 
merkitystä. Jos virheen osoitetaan tapahtu-
neen, moiteoikeudenkäynnissä yleensä yhti-
öllä on velvollisuus osoittaa virheen merki-
tyksettömyys. Tätä arvioitaessa on kohdan 
mukaan otettava huomioon paitsi virheen 
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mahdollinen vaikutus yhtiökokouksen pää-
töksen lopputulokseen myös osakkeenomis-
tajan oikeuteen muuten.  

Momentin 2 kohdan mukaan yhtiökokouk-
sen päätös on pätemätön, jos se on muuten 
osakeyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen vastai-
nen. Kohta vastaa voimassa olevan lain 
47 §:n 1 momentissa säädettyä. 

Pykälän 2 momentin säännös moitekanteen 
nostamisesta kolmen kuukauden määräajassa 
vastaa voimassa olevan lain 47 §:n 2 momen-
tin mukaista pääsääntöä. Jos kannetta ei nos-
teta lain edellyttämässä määräajassa, päätöstä 
pidetään pätevänä.  

Voimassa olevan lain 47 §:n 2 momentista 
poiketen ei ehdoteta säännöstä siitä, että 
osakkeenomistaja voi kuitenkin nostaa kan-
teen vielä vuoden kuluessa päätöksestä, jos 
viivästymiseen on ollut hyväksyttävä syy ja 
päätöksen päteväksi jääminen olisi hänelle 
ilmeisen kohtuutonta. Tällainen säännös ai-
heuttaa tarpeetonta epävarmuutta yhtiökoko-
uksen päätösten pysyvyydestä, eikä sillä ole 
ollut käytännössä merkitystä osakkeenomis-
tajan oikeussuojan kannalta. Ehdotuksessa on 
toisaalta osakkeenomistajan suojaa tehostettu 
sillä, että selvästi yhdenvertaisuusperiaatteen 
vastaiset päätökset ovat 2 §:n 1 momentin 
3 kohdan mukaan mitättömiä. 

2 §. Mitätön yhtiökokouksen päätös. Pykälä 
sisältää mitättömiä yhtiökokouksen päätöksiä 
koskevat erityissäännökset. Kysymyksessä 
ovat päätökset, joita rasittaa 1 §:n 1 momen-
tin mukainen pätemättömyysperuste ja joiden 
virheellisyys lisäksi on sellaista erityisen va-
kavaa laatua, ettei pätemättömyysperustee-
seen voida edellyttää vedottavan määräajas-
sa. 

Pykälän 1 momentissa säädetään mitättö-
myysperusteista. Momentin 1 kohdan sään-
nös kokouskutsun toimittamatta jättämisestä 
tai muusta kokouskutsua koskevasta olennai-
sesta virheestä vastaa voimassa olevan lain 
48 §:n 1 momentin 3 kohtaa. Tällaiset virheet 
saattavat vakavimmillaan johtaa myös niin 
sanottuun olemattomuustilanteeseen, jossa 
minkäänlaista yhtiökokouksen päätöstä ei 
voida katsoa syntyneen. Mitättömän ja ole-
mattoman päätöksen välisellä erottelulla on 
merkitystä muun muassa siksi, että vakiintu-
neen käsityksen mukaan päätöksen mitättö-
myyskin saattaa korjautua, jos henkilö, jolla 

on oikeus siihen vedota, ei reagoi kohtuulli-
sen ajan kuluessa. Sanottu ei luonnollisesti 
voi koskea tilanteita, joissa yhtiökokousta ei 
voida katsoa lainkaan pidetyn. 

Momentin viittauksesta 1 §:n 1 momentin 
1 kohtaan seuraa, ettei menettelyvirhe johda 
mitättömyyteen tai muuhunkaan pätemättö-
myyteen, jos virhe ei ole voinut vaikuttaa 
päätöksen sisältöön tai muuten osakkeen-
omistajan oikeuteen. Käsillä olevassa koh-
dassa tarkoitettujen virheiden osalta tämä to-
sin lienee poikkeuksellista. 

Momentin 2 kohdan säännös päätöksestä, 
joka edellyttää osakkeenomistajan suostu-
muksen, vastaa paljolti voimassa olevan lain 
48 §:n 1 momentin 2 kohtaa. Kuten edellä 
todetaan, viimeksi mainitun säännöksen viit-
tauksen osakeyhtiölain edellyttämään suos-
tumukseen on tulkittu käsittävän lähinnä 
voimassa olevan lain 41 §:ssä ja 42 §:n 
1 momentissa tarkoitetut tilanteet. Selvyyden 
vuoksi käsillä olevassa kohdassa viitataan 
nimenomaisesti 6 luvun 35 ja 37 §:n sään-
nöksiin osakkeenomistajan suostumuksesta.  

Momentin 3 kohdan mukaan mitätön on 
myös päätös, joka on selvästi 1 luvun 
10 §:ssä tarkoitetun yhdenvertaisuusperiaat-
teen vastainen ja jolle ei ole saatu 6 luvun 
28 §:ssä tarkoitettua loukatun osakkeenomis-
tajan suostumusta. Vastaavaa säännöstä ei 
ole voimassa olevassa laissa. Ehdotettavan 
säännöksen tarkoituksena on, että muullakin 
kuin yhtiön asioita aktiivisesti seuraavalla 
osakkeenomistajalla on oikeus luottaa siihen, 
ettei yhtiökokouksessa tehdä karkeasti hänen 
etujensa vastaisia, muita hänen kustannuksel-
laan hyödyttäviä päätöksiä. Tällaiset tilan-
teet, joissa osakkeenomistajille yhteisesti 
kuuluvia varoja tai rahanarvoisia etuuksia, 
kuten oikeus yhtiön hallinnassa aiemmin ol-
leisiin tiloihin, selvästi illojaalilla tavalla siir-
retään yhdelle tai useammalle osakkeenomis-
tajalle, on perusteltua rinnastaa 2 kohdan 
mukaisiin päätöksiin, joita voimassa olevaa 
lakia vastaavan vanhan osakeyhtiölain 9 lu-
vun 17 §:n 3 momentin esitöissä (HE 
27/1977 vp. s. 70) on kuvattu voimakkaiden 
vähemmistöintressien vastaisiksi. Käytän-
nössä kyse on tällöin yleensä tahallisesta yh-
denvertaisuudesta poikkeamisesta. Kohta 
kattaa säännönmukaisesti myös ne voimassa 
olevan lain 48 §:n 1 momentin 2 kohdassa 
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tarkoitetut tilanteet, joissa päätökseen vaadi-
taan yhtiöjärjestyksen mukaan osakkeen-
omistajan suostumus eikä sellaista ole annet-
tu. 

Sana selvästi ei viittaa siihen, että loukka-
uksen tulee olla määrältään tietyn suuruinen 
vaan siihen, että oikeudenloukkaus on tullut 
havaita päätöstä tehtäessä. Tällainen tilanne 
voi olla käsillä esimerkiksi, kun  

- jälkiasennetaan parvekkeet vain joihinkin 
huoneistoihin tai laajennetaan vain joihinkin 
huoneistoihin liittyviä parvekkeita, 

- jälkiasennetaan hissit vain joihinkin his-
sittömiin porrashuoneisiin ja kustannukset 
katetaan kaikista huoneistoista perittävällä 
vastikkeella 

- yhtiön hallinnassa alun perin olleita tiloja 
siirretään osakkeenomistajahallintaan yhden-
vertaisuusperiaatteesta poikkeavalla tavalla, 
tai siten, että 

- osakkeenomistajan kunnossapitovastuuta 
laajennetaan sen jälkeen, kun on ilmennyt, 
että tietyn huoneiston osalta yhtiön kunnos-
sapitotarve on tai tulee olemaan huomatta-
vasti suurempi kuin muiden huoneistojen 
osalta. 

Säännös ei sovellu tilanteisiin, joissa ky-
symys yhdenvertaisuuden loukkauksesta on 
oikeudellisesti tulkinnanvarainen tai se ei 
muuten ole ollut täysin selvästi arvioitavissa 
päätöstä tehtäessä. Taloudelliselta arvoltaan 
suurikaan yhdenvertaisuuden loukkaus ei ole 
automaattisesti mitättömyysperuste, jos 
loukkaus itsessään on tulkinnanvarainen. 
Tällöin päätöstä on moitittava 1 §:n 2 mo-
mentin mukaisessa kolmen kuukauden mää-
räajassa.  

Yhdenvertaisuuden loukkauksena ei lähtö-
kohtaisesti pidetä yhtiön kunnossapitovelvol-
lisuuden täyttämistä silloinkaan, kun kunnos-
sapitotoimi hyödyttää vain tiettyjä keskenään 
samanlaisia osakehuoneistoja. Esimerkiksi 
parvekkeiden kunnossapito yhtiössä, jossa 
vain osassa huoneistoista on parveke, ei läh-
tökohtaisesti ole yhdenvertaisuusperiaatteen 
vastaista. Toisaalta yhdenvertaisuusperiaat-
teen loukkauksesta voi olla kyse, jos vain joi-
takin osakashallinnassa olevia parvekkeita 
pidetään kunnossa yhtiön toimesta. Raken-
nusteknisesti muutostyönä pidettävä toimen-
pide voi olla asunto-osakeyhtiölain sovelta-
misen kannalta kunnossapitoa, jos se on 

kaikkien osakkeenomistajien kannalta talou-
dellisesti tarkoituksenmukainen sen vuoksi, 
että toimenpide vähentää yhtiön tulevia kun-
nossapito- tai hoitokuluja (KKO 2005:83). 
Esimerkiksi parvekelasitusten jälkiasennusta 
kaikilta osakkeenomistajilta perittävällä yh-
tiövastikkeella on yleensä yhtiölle kuuluvaa 
tavanomaista kunnossapitoa ja ongelmatonta 
yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta, vaikka 
kaikissa huoneistoissa ei olisi parveketta, jos 
asennuksesta koituu yhtiölle säästöä sille 
kuuluvan kunnossapidon osalta (KKO 
2005:83). Siinäkin tapauksessa, että säästön 
kertyminen on tulkinnanvaraista, lasituksen 
jälkiasennusta koskevaa yhtiökokouksen pää-
töstä pitäisi lähtökohtaisesti moittia 1 §:n 
2 momentin mukaisessa määräajassa. Vas-
taavasti esimerkiksi autotalliosakkeiden 
omistajat eivät lähtökohtaisesti voi vedota 
tähän kohtaan sellaisen putkiremontin yhtey-
dessä, jossa putkiremontin vuoksi avattujen 
asuinhuoneistojen pinnoitteiden korjauskus-
tannukset, kunnossapidon osalta odotettavis-
sa oleva säästö huomioon ottaen, eivät ole 
merkittävästi suuremmat kuin jos korjauk-
seen olisi käytetty alkuperäistä vastaavaa ma-
teriaalia. Yhdenvertaisuusperiaatteen sovel-
tamista käsitellään laajemmin ja yksityiskoh-
taisemmin 1 luvun 10 §:n sekä 4 ja 5 luvun ja 
6 luvun 28 ja 30—32 §:n yksityiskohtaisissa 
perusteluissa.  

Yhtiökokouksen päätöksen mitättömyyspe-
ruste on muotoiltu uutta osakeyhtiölakia vas-
taavalla tavalla osakeyhtiölain esitöistä ilme-
nevistä syistä (ks. perustelut edellä).  Päätök-
sen kohtuuttomuuden tai yhdenvertaisuuden 
loukkauksen määrällisen merkittävyyden 
edellyttämistä johtaisi siihen, että yhtiökoko-
uksen enemmistön tietoiseen päätökseen pe-
rustuvan määrältään vähäisempi varainsiirto 
tulisi päteväksi lyhyen määräajan kuluessa. 
Tämä olisi oikeusjärjestyksen yleisten peri-
aatteiden vastaista (vertauskohtana anastus).  

Momentin 4 kohdan säännös päätöksestä, 
jota lain mukaan ei voida tehdä edes kaikkien 
osakkeenomistajien suostumuksella, vastaa 
voimassa olevan lain 48 §:n 1 momentin 
1 kohtaa. Kysymyksessä on tällöin esimer-
kiksi päätös, joka on vastoin velkojien suo-
jaksi säädettyjä asunto-osakeyhtiölain sään-
nöksiä. Käytännössä osakkeenomistajilla ei 
näissä tilanteissa yleensä ole intressiä moittia 



 HE 24/2009 vp  
  

 

268 

päätöstä. Kohdan keskeinen merkitys onkin 
sen osoittamisessa, ettei tällainen sivullisia 
loukkaava päätös 1 §:n 2 momentissa säädet-
tyjen määräaikojen kuluttuakaan ole sillä ta-
voin pätevä, että esimerkiksi hallitus saisi si-
tä 7 luvun 2 §:n 2 momentin mukaan noudat-
taa. 

Pykälän 2 momentin säännös siitä, ettei mi-
tättömään päätökseen sovelleta säännöksiä, 
jotka koskevat kanteen nostamista määrä-
ajassa, vastaa asiallisesti voimassa olevan 
lain 48 §:n 1 momentista ilmenevää säännös-
tä. Momenttiin sisältyy lisäksi selvyyden ja 
osakeyhtiölainsäädännön yhdenmukaisuuden 
vuoksi osakeyhtiölain 21 luvun 2 §:n 2 mo-
mentin mukainen säännös siitä, että sulautu-
mis- tai jakautumispäätöstä koskevaa kannet-
ta ei kuitenkaan voida nostaa enää, kun kuusi 
kuukautta on kulunut sulautumisen tai jakau-
tumisen rekisteröimisestä. Tämä vastaa osit-
tain voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 
8 kohdan viittaussäännöksen perusteella so-
vellettava vanhan osakeyhtiölain 14 luvun 
18 §:n 1 momentin säännöksiä, joiden mu-
kaan määräaika kuitenkin lasketaan sulautu-
mispäätöksestä. Eri asemassa ovat edellä 
1 momentin 1 kohdan perusteluissa käsitellyt 
tilanteet, joissa minkäänlaista yhtiökokous-
päätöstä ei voida katsoa edes tehdyksi. 

Käytännössä mitättömyyskin voi kuitenkin 
korjaantua, jos siihen ei vedota kohtuullisen 
ajan kuluessa. Kohtuullinen aika ei välttä-
mättä ole kovin pitkä. Arvioitaessa, onko 
kanne nostettu kohtuullisessa ajassa, otetaan 
huomioon se, milloin osakkeenomistaja on 
saanut tietää päätöksestä, mitkä ovat olleet 
hänen mahdollisuutensa saada siitä tieto ja 
miten hän olisi voinut moittia päätöstä. Tie-
don saamisen suhteen on merkitystä erityi-
sesti sillä, että kutsu asiasta päättävään yh-
tiökokoukseen toimitetaan aina osakkeen-
omistajan ilmoittamaan osoitteeseen ja että 
osakkeenomistaja voi useimmiten hyvinkin 
pian havaita päätöksen vaikutukset omaan ja 
muiden osakkeenomistajien hallintaoikeuteen 
ja yhtiövastikkeen maksuvelvollisuuteen. Jos 
osakkeenomistaja on saanut tiedon päätök-
sestä eikä hänellä ole ollut perusteltua syytä 
olla moittimatta päätöstä normaalissa kolmen 
kuukauden määräajassa, korjaantunee mah-
dollinen mitättömyyskin suhteellisen nopeas-
ti, koska osakkeenomistajan voidaan katsoa 

omalla passiivisuudellaan hyväksyneen teh-
dyn päätöksen. Osakkeenomistajan hyväk-
symistä puoltaa myös se, että hän maksaa tie-
tystä toimenpiteestä aiheutuvia kustannuksia 
yhtiövastikkeena varaamatta kuitenkaan oi-
keutta vaatia vastikkeita myöhemmin takai-
sin.  

Asian arvioinnissa vaikuttaa myös se, min-
kä laatuinen ja kuinka vakava päätöksen 
lainvastaisuus on. Viime kädessä kysymys 
mitättömän päätöksen mahdollisesta pätevöi-
tymisestä ajan kulumisen johdosta jää tuo-
mioistuimen ratkaistavaksi kussakin yksit-
täistapauksessa. 

3 §. Mitättömään yhtiökokouksen päätök-
seen rinnastuva hallituksen päätös. Pykäläs-
sä säädetään eräiden hallituksen yhtiökoko-
ukselle kuuluvassa asiassa tekemien päätös-
ten rinnastamisesta yhtiökokouksen päätök-
siin. Sellaisia keskeisiä päätöksiä, joita yh-
tiökokouksen hallitukselle antama valtuutus 
voi ehdotuksen mukaan koskea, ovat päätös 
uudelle omistajalle siirtyneen osakkeen lu-
nastamisesta yhtiölle (2 luvun 5 §:n 6 mo-
mentti), osakeannista (13 luvun 2 §:n 2 mo-
mentti), optio- ja muiden erityisten oikeuksi-
en antamisesta (14 luvun 2 §:n 2 momentti), 
osakepääoman korottamisesta rahastokoro-
tuksena (15 luvun 2 §:n 2 momentti), vapaan 
oman pääoman jakamisesta (11 luvun 6 §:n 
2 momentti) ja omien osakkeiden hankkimi-
sesta (18 luvun 4 §:n 3 momentti).  

Jos hallituksen valtuutuksen nojalla tekemä 
päätös on sellainen kuin edellä 2 §:n 1 mo-
mentin 2—4 kohdassa säädetään, siihen so-
velletaan yhtiökokouksen mitätöntä päätöstä 
koskevia säännöksiä. Kysymyksessä ovat siis 
päätökset, jotka ovat aineellisesti niin selvästi 
virheellisiä, että niihin sovelletaan näissä 
lainkohdissa tarkoitettua mitättömyysperus-
tetta. Sen sijaan esimerkiksi hallituksen ko-
koukseen liittyvät muotovirheet tai edellä 
mainittua vähäisemmät aineelliset virheelli-
syydet eivät oikeuta hallituksen päätöksen 
moittimiseen. 

Tässä pykälässä tarkoitettu hallituksen pää-
tös voi koskea myös muuta tämän lain mu-
kaan yhtiökokouksen toimivaltaan kuuluvaa 
asiaa, kuten merkittävää peruskorjausta tai 
uudistusta taikka yhtiön tilojen käyttöoikeu-
den antamista osakkeenomistajille tai sivulli-
selle. Toimivallan jaosta yhtiökokouksen ja 
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hallituksen kesken säädetään 7 luvun 2 §:ssä. 
Käytännössä asunto-osakeyhtiön yhtiökoko-
us päättää aina vähänkin merkittävämmästä 
peruskorjauksesta, perusparannuksesta ja 
muusta uudistuksesta sekä yhtiön tilojen käy-
tön uudelleenjärjestelystä. Osoituksena halli-
tukselle annetusta valtuutuksesta voidaan 
usein pitää sitä, että asia ja sen toteuttami-
seen tarvittavat varat on riittävällä tavalla yk-
silöity yhtiökokouksen hyväksymässä talous-
arviossa. Jos hallitus päättää yhtiökokoukses-
sa päätettävästä uudistuksesta siinä muodos-
sa, että päätös loukkaa selvästi osakkeen-
omistajien yhdenvertaisuutta eikä päätökseen 
ole saatu loukattavan osakkeenomistajan 
suostumusta, osakkeenomistaja voisi moittia 
hallituksen päätöstä.  

Koska kysymys on mitättömyydestä, siihen 
voidaan luvun 2 §:n 2 momentin mukaan läh-
tökohtaisesti vedota määräajoista riippumat-
ta. Kuten edellä on todettu, mitättömyyskin 
voi kuitenkin korjaantua, jos siihen ei vedota 
kohtuullisen ajan kuluessa. Kohtuullinen aika 
ei välttämättä ole kovin pitkä. Arvioitaessa, 
onko mitättömyyteen vedottu kohtuullisessa 
ajassa, on huomiota kiinnitettävä muun mu-
assa siihen, milloin osakkeenomistaja on 
saanut tietää päätöksestä ja mitkä ovat olleet 
hänen mahdollisuutensa saada siitä tieto. 
Toisaalta asian arvioinnissa vaikuttaa myös 
se, minkä laatuinen ja kuinka vakava päätök-
sen lainvastaisuus on. Viime kädessä kysy-
mys mitättömän päätöksen mahdollisesta pä-
tevöitymisestä ajan kulumisen johdosta jää 
tuomioistuimen ratkaistavaksi kussakin yk-
sittäistapauksessa. 

Voimassa olevassa laissa ei ole pykälää 
vastaavaa säännöstä. Pykälä poikkeaa osake-
yhtiölain 21 luvun 3 §:stä siten, että moiteoi-
keus koskisi myös sellaisia hallituksen pää-
töksiä, jotka hallitus tekee yhtiökokoukselle 
kuuluvassa asiassa muuten kuin tässä laissa 
säännellyn yhtiön rahoitusta koskevan mää-
rämuotoisen valtuutuspäätöksen nojalla. Laa-
jempi moiteoikeus on tarpeen asunto-osa-
keyhtiössä sen vuoksi, että asunto-osake-
yhtiön yhtiökokouksen toimivalta on laajem-
pi ja hallituksen toimivalta rajatumpi kuin 
vastaavien elinten toimivalta osakeyhtiössä. 
Osakkeenomistajan laajempi moiteoikeus 
asunto-osakeyhtiössä on tarpeen toimivallan-
jaon noudattamiseksi. Laajempi moiteoikeus 

ei haittaa asunto-osakeyhtiön tässä laissa 
määriteltyä toimintaa vastaavalla tavalla kuin 
mihin laajempi moiteoikeus voisi johtaa osa-
keyhtiössä, jonka liiketoiminta voi perustua 
nopeasti ilmeneviin ja ohimeneviin ansain-
tamahdollisuuksiin liiketoiminnan eri alueil-
la.  

Laajempi moiteoikeus ei myöskään lisää 
yhtiön sopimuskumppanien riskiä yhtiön si-
toumusten pätevyydestä, joka ratkaistaan yh-
tiön edustamista koskevan 7 luvun 25 §:n pe-
rusteella. 

4 §. Tuomion sisältö ja vaikutukset. Pykä-
län 1 momentin säännökset, joiden mukaan 
moitekanteen johdosta päätös voidaan julis-
taa pätemättömäksi tai sitä tietyin edellytyk-
sin muuttaa, sekä 2 momentti, jonka mukaan 
tuomion vaikutukset ulottuvat kantajan ohel-
la kaikkiin osakkeenomistajiin, vastaavat 
voimassa olevan lain 47 §:n 1 ja 3 momentis-
sa olevia säännöksiä. 

Pykälän 1 momenttiin ehdotetaan lisäksi 
nimenomaista säännöstä siitä, että kantajalla, 
jonka vaatimus päätöksen pätemättömäksi ju-
listamisesta tai muuttamisesta hyväksytään, 
on oikeus saada tuomioistuimelta yhtiölle 
osoitettu kielto panna pätemätöntä päätöstä 
täytäntöön. Näin on oikeuskäytännössä kat-
sottu voitavan menetellä myös voimassa ole-
van lain mukaan (KKO 1985 II 124). Päätös-
tä muutettaessa kielto tarkoittaa luonnollises-
ti, ettei päätöstä saa panna täytäntöön muut-
tamattomassa eli pätemättömässä muodos-
saan. Kielto pannaan täytäntöön ulosottokaa-
ren 7 luvun 16—17 §:n mukaisesti.  

Ennen tuomiota — tarvittaessa jo ennen 
moitekanteen vireille tuloa — päätöksen täy-
täntöönpano voidaan kieltää oikeudenkäy-
miskaaren 7 luvun 3 §:n niin sanottua yleistä 
turvaamistointa koskevan säännöksen nojal-
la. Tämä koskee myös sellaista hallituksen 
päätöstä, jota voidaan moittia tämän luvun 
3 §:n perusteella. 

 
24 luku Vahingonkorvaus 

Luvussa ehdotetaan säädettäväksi asunto-
osakeyhtiöoikeudellisesta vahingonkorvaus-
vastuusta. Ehdotusten tavoitteena on, että 
asunto-osakeyhtiölaissa säännellyissä tilan-
teissa vahingonkorvausvastuu osapuolten vä-
lisissä suhteissa, lähinnä yhtiön, osakkeen-
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omistajien ja johdon kesken määräytyisi 
asunto-osakeyhtiölain perusteella mahdolli-
simman kattavasti.  

Säännösten ei ole tarkoitettu sulkevan pois 
muuta vahingonkorvausvastuuta, kuten esi-
merkiksi sopimusperusteista vastuuta tai va-
hingonkorvauslakiin perustuvaa vastuuta. 
Asunto-osakeyhtiölain vahingonkorvaus-
säännösten laajan soveltamisalan myötä vas-
tuun määrittämiseen sopimusvastuun periaat-
teiden nojalla on vähemmän tarvetta ja vas-
tuun perustuminen vahingonkorvauslakiin on 
erittäin poikkeuksellista. Lisäksi on huomat-
tava, että vahingonkorvauslakiin perustuva 
vastuu voi ylipäätään tulla yhtiösuhteissa 
vain harvoin kyseeseen, koska niin sanotun 
puhtaan taloudellisen vahingon korvaaminen 
on vahingonkorvauslain 5 luvun 1 §:n mu-
kaan poikkeuksellista.  

Ehdotettu luku rakentuu hallituksen jäse-
nen, osakkeenomistajan ja tilintarkastajan 
vastuun osalta voimassa olevan lain 3 §:n 
1 momentin 9 kohdan viittaussäännöksen ja 
sen perusteella sovellettavan vanhan osake-
yhtiölain 15 luvun periaatteille, eikä ehdo-
tuksilla yleisesti ottaen tavoitella näiden osal-
ta korvausvastuun tiukentamista tai rajoitta-
mista nykyisestä. Ehdotetut lisäykset ja tar-
kennukset sen sijaan parantavat vastuun en-
nakoitavuutta ja oikeusvarmuutta.  

Säännöksiä johtoon kuuluvien ja tilintar-
kastajien vastuusta suhteessa yhtiöön ehdote-
taan muutettavaksi siten, että lähinnä korja-
taan eräitä yksittäisiä epäkohtia ja lisätään 
oikeusvarmuutta ottamalla lakiin vakiintunei-
ta oikeuskäsityksiä. Johtoon kuuluvien vas-
tuuta suhteessa osakkeenomistajiin ja sivulli-
siin selvennetään ja yhdenmukaistetaan siten, 
että myös vastuu yhtiön kunnossapidosta ja 
muutoksista perustuisi nykyistä selvemmin 
asunto-osakeyhtiölakiin. Luvussa säädetään 
myös toiminnantarkastajan vahingonkor-
vausvastuusta. Toiminnantarkastajan vastuun 
perusteet ovat samat kuin tilintarkastajan 
vastuun osalta. Käytännössä toiminnantar-
kastajan vastuu muodostuu useissa tapauksis-
sa lievemmäksi kuin tilintarkastajan vastuu. 
Lievempi vastuu voi perustua muun muassa 
siihen, että toiminnantarkastuskertomus on 
tarkoitettu vain osakkeenomistajille, joiden 
on tiedettävä, että toiminnantarkastajalta 
vaadittavien tietojen ja kokemuksen ja toi-

minnantarkastuksen suorittamisen osalta la-
kiin ei ehdoteta yksityiskohtaisia vähimmäis-
vaatimuksia. 

Osakkeenomistajan vastuun osalta pyritään 
selventämään ja yhdenmukaistamaan vas-
tuusta siten, että myös kunnossapidon ja 
muutostöiden osalta vastuu perustuisi yleensä 
asunto-osakeyhtiölakiin. Oikeuskäytännössä 
vastuu on perustettu yleensä vahingonkor-
vauslakiin tai vastuun on katsottu olevan so-
pimusperusteista (KKO 2003:131). Vastuun 
peruste voi vaikuttaa muun muassa todistus-
taakan jakautumiseen ja siihen, minkälainen 
vahinko voi tulla korvattavaksi. Oikeustila on 
epäselvä niin vastuuseen vaadittavan osak-
keenomistajan kuin muiden osakkeenomista-
jien ja yhtiön kannalta. 

Myös yhtiön vahingonkorvausvastuu suh-
teessa osakkeenomistajaan ehdotetaan sään-
neltäväksi pääosin asunto-osakeyhtiölaissa 
silloin, kun vahinko on aiheutettu tätä lakia 
tai yhtiöjärjestystä rikkomalla. Oikeuskäy-
tännössä yhtiön vastuu näissä tilanteissa on 
perustunut lähinnä vahingonkorvauslakiin 
sekä mahdollisesti sopimusoikeudellisiin pe-
riaatteisiin tai asunto-osakeyhtiölakiin.  

Yhtiön vastuun osalta ehdotuksen lähtö-
kohtana on, että yhtiön vastuu suhteessa 
osakkeenomistajaan ja sivulliseen määräytyi-
si samoilla perusteilla kuin osakkeenomista-
jan vastuu suhteessa yhtiöön, toiseen osak-
keenomistajaan ja sivulliseen. 

Lisäksi luvussa säädettäisiin nimenomai-
sesti yhtiötä, sen johtoa eli hallituksen jäse-
niä ja isännöitsijää sekä osakkeenomistajaa 
koskevasta asunto-osakeyhtiölain säännöksen 
tai yhtiöjärjestyksen määräyksen rikkomi-
seen liittyvästä tuottamusolettamasta. Samoin 
säädettäisiin johtoa ja osakkeenomistajaa 
koskevasta niin sanottuihin lähipiiritransakti-
oihin liittyvästä tuottamusolettamasta. 

Osakkeenomistajan osalta tuottamusolet-
tama tulisi sovellettavaksi vain kunnossapi-
tovastuuta tai muutostyötä koskevaa tämän 
lain säännöstä rikkomalla aiheutetun vahin-
gon korvaamiseen taikka lähipiiriin kuuluvan 
hyväksi tehdyllä toimella. Näiden tilanteiden 
lisäksi asunto-osakeyhtiölaissa osakkeen-
omistajan velvollisuudeksi on säädetty vain 
yhtiövastikkeen maksaminen, minkä laimin-
lyönti ehdotetaan jätettäväksi olettamasään-
nöksen soveltamisalan ulkopuolelle. Käytän-
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nössä kunnossapitovastuun tai muutostyön 
kohdalla voi olla kysymys olettaman sovel-
tamiseen johtavasta normin rikkomisesta 
vain, jos on poikettu yhtiöjärjestyksen mää-
räyksestä, yhtiön päätöksestä, viranomais-
normista tai sellaisesta vastaavissa yhtiöissä 
yleisesti noudatetusta ja riittävän yksiselittei-
sestä käytännöstä, jonka noudattamista osak-
keenomistajat voivat olettaa noudatettavan 
ilman yhtiön nimenomaista päätöstäkin. 

Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajan 
vahingonkorvausvelvollisuuden edellytykse-
nä ei olisi tahallisuus tai törkeä tuottamus, 
vaan riittävää on, että osakkeenomistaja on 
myötävaikuttamalla asunto-osakeyhtiölain tai 
yhtiöjärjestyksen säännösten rikkomiseen 
tuottamuksesta aiheuttanut vahingon. Yhtiö-
kokouksen puheenjohtajan vahingonkor-
vausvelvollisuus säänneltäisiin nimenomai-
sesti laissa. 

Osakkeenomistajan vastuu vahingosta, 
jonka hänen luvallaan huoneistossa oleskele-
va, kuten perheen jäsen tai vuokralainen, tai 
hänen lukuunsa tehtävän työn suorittaja, ku-
ten työntekijä tai itsenäinen yrittäjä, aiheuttaa 
rikkomalla tahallaan tai huolimattomuudesta 
osakkeenomistajaa koskevia tämän lain 
säännöksiä, määräytyy yleisten periaatteiden 
mukaan.  

Suhteessa yhtiöön on usein perusteltua rin-
nastaa osakkeenomistajan luvalla huoneistos-
sa oleskelevan suorittama rakennustyö osak-
keenomistajan itsensä teettämään työhön 
riippumatta siitä, miten oikeudet työn tulok-
siin ja vastuu työn kustannuksista on jaettu 
osakkeenomistajan ja työn suorittajan kes-
ken. Jos osakkeenomistaja on nimenomaises-
ti suostunut työhön tai hänen on pitänyt muu-
ten tietää siitä etukäteen, osakkeenomistaja 
voi olla vastuussa esimerkiksi vuokralaisensa 
työstä yhtiölle aiheutuvasta vahingosta, jos 
osakkeenomistaja ei huolehdi siitä, että vuok-
ralaisen työssä noudatetaan hyvää rakennus-
tapaa. Omaan lukuunsa tehdystä rakennus-
työstä osakkeenomistaja vastaisi suhteessa 
yhtiöön ja toiseen osakkeenomistajaan sa-
malla tavalla riippumatta siitä, suorittaako 
työn osakkeenomistaja henkilökohtaisesti, 
hänen työntekijänsä vai ulkopuolinen yrittäjä 
hänen toimeksiannostaan. Osakkeenomista-
jalla voi puolestaan olla oikeus hakea korva-
usta työn teettäjältä, kuten vuokralaiseltaan, 

tai tekijältä, kuten itsenäiseltä yrittäjältä, jos 
osakkeenomistaja on joutunut suorittamaan 
korvausta yhtiölle tai toiselle osakkeenomis-
tajalle. 

Toisaalta osakkeenomistaja ei tietenkään 
vastaisi vahingosta, jonka aiheuttaa yhtiön 
toimesta tehtävän työn suorittaja. Tällainen 
henkilö ei ole huoneistossa osakkeenomista-
jan luvan perusteella, vaan osakkeenomistaja 
on velvollinen sallimaan tällaisen oleskelun 
huoneistossa. 

Yhtiön vastuuseen sen vuokralaisen, työn-
tekijän ja toimeksisaajan tätä lakia tai yhtiö-
järjestystä rikkomalla osakkeenomistajalle 
aiheuttamasta vahingosta sovelletaan samoja 
periaatteita kuin osakkeenomistajan vastuu-
seen. 

Asioista, jotka koskevat yhtiön oikeutta 
vahingonkorvaukseen, päättäisi lähtökohtai-
sesti yhtiökokous, jolla on yleinen toimivalta 
asunto-osakeyhtiössä. 

Voimassa olevaa lakia paljolti vastaavan 
määrävähemmistön kanneoikeuden lisäksi 
yksittäisellä osakkeenomistajalla olisi oikeus 
ajaa omissa nimissään vahingonkorvauskan-
netta yhtiön hyväksi, jos on todennäköistä, 
ettei yhtiö huolehdi vahingonkorvausvaati-
muksen toteuttamisesta ja jos vahingonkor-
vauksen toteuttamatta jättäminen olisi oman-
sa tuottamaan 1 luvun 10 §:ssä tarkoitettua 
epäoikeutettua etua. Vahingonkorvauskanne 
olisi kaikissa muissa kuin kunnossapitoon tai 
muutostyöhön liittyvissä tapauksissa nostet-
tava erityisessä viiden vuoden määräajassa. 
Kunnossapidosta tai sen laiminlyönnistä tai 
muutostyöstä aiheutuneen vahingon korvaa-
mista koskeva kanne pitäisi nostaa vanhen-
tumislaissa säädetyn määräajan kuluessa. 

Lisäksi laissa todettaisiin nimenomaisesti 
vahingonkorvaussäännösten pakottavuus. 

Ehdotetun voimaanpanolain 20 §:n mukaan 
vahingonkorvaukseen, joka perustuu ennen 
uuden lain voimaantuloa tapahtuneeseen te-
koon tai laiminlyöntiin sovelletaan vanhaa 
lakia.  

1 §. Johtohenkilön vahingonkorvausvelvol-
lisuus. Pykälä vastaa vähäisin poikkeuksin 
voimassa olevan lain 3 §:n 1 §:n 1 momentin 
9 kohdan perusteella sovellettavaa vanhan 
osakeyhtiölain 15 luvun 1 §:ää. 

Johdolla pykälässä tarkoitetaan, kuten 7 lu-
vussakin, hallituksen jäseniä sekä isännöitsi-
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jää. Kysymys siitä, ketä on pidettävä pykä-
lässä tarkoitettuna johtoon kuuluvana henki-
lönä, ratkaistaan viime kädessä sen perusteel-
la, kuka tosiasiassa on valittu hoitamaan ky-
seistä tehtävää, eikä asiaa koskevien muodol-
listen seikkojen perusteella. Esimerkiksi 
kaupparekisterimerkinnällä on tässä suhtees-
sa ainoastaan todisteluvaikutusta. Koska pe-
rustajakäsitteestä ehdotetaan luovuttavaksi, 
pykälässä ei enää säädetä perustajan vahin-
gonkorvausvastuusta. Selvitysmiehen korva-
usvastuusta on ehdotuksen 22 luvun 9 §:n 
1 momentin viittaussäännöksen perusteella 
voimassa, mitä hallituksen jäsenen vastuusta 
säädetään.  

Pykälän 1 momentti vastaa asiallisesti voi-
massa olevan lain 3 §:n 1 momentin 
9 kohdan viittaussäännöksen perusteella so-
vellettavaa vanhan osakeyhtiölain 15 luvun 
1 §:n 1 virkettä. Hallituksen jäsenen ja isän-
nöitsijän on korvattava vahinko, jonka hän 
on toimessaan ehdotuksen 1 luvun 11 §:n 
vastaisesti tahallisesti tai tuottamuksesta ai-
heuttanut yhtiölle. Myös asunto-osakeyhtiön 
ja sen johdon suhde voidaan rinnastaa paljolti 
päämiehen ja asiamiehen suhteeseen. Ehdo-
tuksen 1 luvun 11 §:n mukaan johdon on 
huolellisesti toimien edistettävä yhtiön etua 
eli johtoon kuuluvalla henkilöllä on niin sa-
nottu yleinen huolellisuusvelvollisuus yhtiötä 
kohtaan. Jos johtoon kuuluva henkilö rikkoo 
tätä velvollisuuttaan, hän on käsillä olevan 
pykälän mukaan velvollinen korvaamaan yh-
tiölle aiheuttamansa vahingon. Korvausvas-
tuun perustavasta tuottamuksellisesta menet-
telystä ei kuitenkaan ole kysymys esimerkik-
si tilanteissa, joissa yhtiön johdon tekemät 
olosuhteisiin nähden asianmukaiseen harkin-
taan ja selvitykseen perustuvat päätökset jäl-
kikäteen osoittautuvat yhtiön kannalta talou-
dellisesti epäonnistuneiksi.  

Ehdotuksen valmistelussa on arvioitu tar-
vetta rajata kunnossapitoon liittyvät lievästä 
huolimattomuudesta aiheutuneet vahingot 
vastuusäännösten soveltamisalan ulkopuolel-
le. Rajauksen tarvetta on arvioitu yhtäältä sen 
vuoksi, että asunto-osakeyhtiöiden hallituk-
sen jäsenillä ja usein isännöitsijälläkään ei 
ole kokemusta kiinteistönpidosta tai sen jär-
jestämisestä, ja toisaalta sen vuoksi, että 
kunnossapidon järjestämiselle asetettavia 
vaatimuksia on pidetty ainakin osittain epä-

selvinä ja puutteellisina. Tällaista vastuun ra-
joitusta ei kuitenkaan ehdoteta, koska vas-
tuun lieventäminen vähentäisi johdon sitou-
tumista pitkäjänteiseen kiinteistönhoitoon. 
Tuottamusvastuu kaavamaiseen rajoittami-
seen ei ole tarvetta sen vuoksi, että asunto-
osakeyhtiön johtoon kuuluville asetettavat 
vaatimukset ovat hallinnon järjestämistä kos-
kevien yhtiöoikeuden yleisten periaatteiden 
soveltamisen seurauksena käytännössä lie-
vemmät kuin mitä pidetään lähtökohtana sel-
laisessa liiketoimintaa harjoittavassa osake-
yhtiössä, jossa omistus ja johto ovat eriyty-
neet. Liiketoimintaa harjoittavista osakeyhti-
öistä poiketen asunto-osakeyhtiöissä on ta-
vanomaista, että kaikki hallintopalvelut oste-
taan ulkopuolisilta tahoilta eikä yhtiö voi ta-
loudellisten rajoitteidensa takia edellyttää 
johtoon kuuluvilta suurta ajankäytöllistä pa-
nosta tai nimenomaista ammatillista osaamis-
ta. Tämä vaikuttaa johdon jäsenille asetetun 
huolellisuusvaatimuksen arviointiin vahin-
gonkorvausvastuun syntymisen osalta. Vas-
tuuta ei synny, jos johtoon kuuluva on toimi-
nut normaaliin asunto-osakeyhtiöiden hallin-
nointitapaan verrattuna huolellisesti. Myös 
yksittäisten johdon jäsenten henkilökohtaisen 
osaamisen tasolla on merkitystä arvioitaessa 
vahingonkorvausvastuun syntymistä ja ja-
kautumista johdon jäsenten välillä. Jos halli-
tuksen jäsenet ovat tavanomaiseen tapaan 
maallikoita ja isännöitsijä asunto-osakeyhti-
öiden asioihin perehtynyt ammattilainen, ky-
kenee isännöitsijä arvioimaan esimerkiksi 
jatkuvaa kunnossapitotarvetta hallituksen 
maallikkojäseniä paremmin, mikä luonnolli-
sesti vaikuttaa eri tahojen vahingonkorvaus-
vastuuseen.  

Asuntoyhtiössä edellytetty kunnossapidon 
taso perustuu lähtökohtaisesti asunto-osake-
yhtiöissä kulloinkin yleisesti noudatettuun ja 
yleisesti tiedossa olevaan hyvään tapaan, jo-
hon vaikuttavat muun muassa asunto-osa-
keyhtiöiden keskinäisyys (vastikerahoitus) ja 
osakkeenomistajahallinto. Osakkeenomistaji-
en voidaan yleensä katsoa hyväksyneen esi-
merkiksi henkilövalintojen ja johdon käyt-
töön annettavien resurssien sekä talousarvio-
ta, kunnossapitoa ja muutostöitä koskevien 
päätösten kautta sen, että asunto-osakeyhtiön 
hallintoa ei järjestetä vastaavalla tavalla am-
mattimaisesti kuin liiketoimintaa harjoitta-
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vissa yhtiöissä. Asunto-osakeyhtiössä ei esi-
merkiksi yleensä edellytetä jatkuvaa seuran-
taa ja arviointia sen suhteen, milloin on yhti-
ön kannalta otollisinta suorittaa kunnossapi-
totoimi ottaen huomioon rahoitus- ja raken-
nuskustannusten kehitys ja rakennuspalve-
luiden saatavuus. Tällainen osakkeenomista-
jien myötävaikutus otetaan myös huomioon 
silloin, kun määritetään yhtiön tai sen joh-
toon kuuluvan vastuu yksittäistapauksessa.   

Lisäksi on selvää, että yhtiön kunnossapito-
tarpeen jatkuva seuranta on lähtökohtaisesti 
sellaista päivittäistä toimintaa, josta isännöit-
sijä vastaa hallituksen ja isännöitsijän välistä 
toimivallanjakoa koskevien yleissäännösten 
perusteella. Yksi uuden lain tärkeimmistä ta-
voitteista on kiinnittää kaikkien yhtiössä toi-
mivien huomiota kiinteistönpidon tasoon ja 
riittävän ammattitaitoisen isännöinnin merki-
tykseen. Tuottamusvastuun kaavamainen lie-
ventäminen ei edistäisi näitä tavoitteita. 

Pykälän 2 momentin mukaan johtoon kuu-
luva henkilö on velvollinen korvaamaan 
1 momentissa tarkoitetun lisäksi myös va-
hingon, jonka hän on toimessaan muuten 
asunto-osakeyhtiölakia tai yhtiöjärjestystä 
rikkomalla tahallisesti tai tuottamuksellisesti 
aiheuttanut yhtiölle, osakkeenomistajalle tai 
muulle henkilölle.  

Ehdotus vastaa voimassa olevaa lakia, jon-
ka 3 §:n 1 momentin 9 kohdan viittaussään-
nöksen sanamuodon perusteella korvausvas-
tuu voi syntyä myös asunto-osakeyhtiölain 
säännöksen rikkomisen perusteella. Käytän-
nössä yhtiön kunnossapitovelvollisuutta ja 
rakennustöitä koskevan sääntelyn selventä-
minen selventää myös johdon vastuuta näi-
den tehtävien osalta.  

Pelkästään ehdotuksen 1 luvun 11 §:ssä 
tarkoitetun yleisen huolellisuusvelvoitteen 
rikkominen ei kuitenkaan voisi aiheuttaa joh-
toon kuuluvan vastuuta osakkeenomistajalle 
tai sivulliselle aiheutuvasta vahingosta. Kun 
vastuu seuraa ainoastaan asunto-osakeyhtiö-
lain tai yhtiöjärjestyksen rikkomisesta, esi-
merkiksi se, että yhtiön johto on myötävai-
kuttanut yhtiön ja muun henkilön välisen so-
pimuksen rikkomiseen, ei merkitse, että johto 
olisi asunto-osakeyhtiölaista johtuvan vahin-
gonkorvausvastuun muodossa henkilökohtai-
sessa vastuussa sopimuksen täyttämisestä 
suhteessa yhtiön sopimuskumppaniin.  

Asunto-osakeyhtiölain rikkomisesta on ky-
symys myös silloin, kun toimitaan sellaisen 
muun säädöksen tai muun normin vastaisesti, 
jota asunto-osakeyhtiölain mukaan on nouda-
tettava, esimerkiksi kun tilinpäätöstä ei ole 
10 luvun 3 §:n säädetyllä tavalla kirjanpito-
lain mukaisesti tai yhtiön rakennustyötä ei 
ole järjestetty hyvän rakennustavan mukai-
sesti siten kuin 4 luvun 1 §:ssä tai 5 luvun 
9 §:ssä säädetään. Johdon vahingonkorvaus-
vastuun syntyminen ja sitä koskeva tuotta-
musolettama näissä tilanteissa edellyttää kui-
tenkin lisäksi sitä, että johtoon kuuluvat ovat 
rikkoneet omiin tehtäviinsä kuuluvia vaati-
muksia tai syyllistyneet niihin liittyvään lai-
minlyöntiin. Esimerkiksi hyvän rakennusta-
van rikkomisesta voi seurata tuottamusolet-
taman soveltaminen ja vahingonkorvausvas-
tuu vain, jos on kysymys sellaisesta raken-
nus- tai kunnossapitotyön organisointiin, oh-
jaukseen ja valvontaan liittyvästä tehtävästä, 
jonka hyvä rakennustapa määrittäisi yksise-
litteisesti johdolle. Johdon toimintaa arvioi-
taisiin tällöin ensisijaisesti 7 luvun 2 §:n 
1 momentin mukaan. Johdon henkilökohtais-
ta korvausvastuuta esimerkiksi rakentamisen 
osalta arvioidaan siten sen perusteella, onko 
esimerkiksi rakennustyön suunnittelu, toteu-
tus ja valvonta organisoitu tavanomaisella 
tavalla. Tuottamusolettama voi tulla sovellet-
tavaksi johdon tehtävien osalta, mutta täl-
löinkin johtoon kuuluva voi vapautua vas-
tuusta osoittamalla toimineensa huolellisesti. 
Vastuu saattaisi syntyä esimerkiksi silloin, 
kun yhtiön kannalta olennaiseen kunnossapi-
to- tai muutostyöhön selvästi tarvittava suun-
nittelu laiminlyödään, suorittajaksi valittaval-
ta urakoitsijalta selvästi puuttuu ammattitaito 
tai resurssit työn suorittamiseen tai työn val-
vonta kokonaan laiminlyödään. Olettama-
säännös ei siten yleensä tulisi sovellettavaksi 
kunnossapito- ja muutostöiden osalta eikä 
ehdotus tämänkään vuoksi muuta olennaises-
ti oikeustilaa.  

Ehdotuksen mukaan johdon vastuu hyvän 
rakennustavan rikkomisen osalta perustuisi 
johdon tehtäviin mahdollisesti liittyvien 
normien rikkomiseen eikä siihen, onko ra-
kentamisen yksityiskohdissa noudatettu hy-
vää rakennustapaan. Tämän vuoksi johdon 
henkilökohtainen vastuu on kunnossapidon ja 
rakentamisen osalta lievempi kuin yhtiön ja 
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osakkeenomistajan vastuu, joista säädetään 
2 ja 6 §:ssä. Ehdotus ei tältä osin muuta oi-
keustilaa.  

Selvyyden vuoksi ehdotus on kirjoitettu si-
ten, että momentissa mainitaan myös yhtiölle 
aiheutetusta vahingosta, vaikka näissä tilan-
teissa onkin säännönmukaisesti samalla ky-
symys 1 momentissa tarkoitetun yleisen huo-
lellisuusvelvollisuuden rikkomisesta. Lisäksi 
nimenomaisesti säädettäisiin, että vastuu 
edellyttää myös nyt kysymyksessä olevassa 
momentissa tarkoitetuissa tapauksissa tahal-
lisuutta tai tuottamusta.  

Pykälän 3 momentissa säädetään tuotta-
musolettamasta. Tavallisesti sillä, joka väit-
tää olevansa oikeutettu vahingonkorvauk-
seen, on velvollisuus osoittaa korvausvastuun 
yleiset edellytykset, kuten tuottamus. Tilan-
netta on kuitenkin perusteltua arvioida toisin, 
jos vahinko on aiheutettu rikkomalla asunto-
osakeyhtiölain säännöstä tai yhtiöjärjestyk-
sen määräystä. Tällöin lähtökohdaksi voi-
daan ottaa — hieman vastaavalla tavalla kuin 
esimerkiksi sopimusrikkomustilanteessa — 
tuottamusolettama eli se, että johtoon kuulu-
van henkilön, joka on asunto-osakeyhtiölakia 
tai yhtiöjärjestystä rikkomalla aiheuttanut 
tehtävässään vahinkoa, on korvausvastuun 
välttääkseen osoitettava menetelleensä huo-
lellisesti. Tuottamusolettamaa ei sovelleta 
sellaiseen lain tai yhtiöjärjestyksen säännök-
sen tai määräyksen rikkomiseen, jossa ei ole 
kyse johdon tehtäviin kuuluvasta asiasta. 
Esimerkiksi hyvän rakennustavan rikkomi-
sesta ei seuraa tuottamusolettamaa, ellei juuri 
johdolle hyvän rakennustavan mukaan kuu-
luvaa velvollisuutta ole rikottu tai laimin-
lyöty. Tuottamusolettamasta ei ole säännöstä 
voimassa olevassa laissa, mutta ehdotusta 
vastaava nimenomainen säännös on osakeyh-
tiölain 22 luvun 1 §:n 3 momentissa. Ehdotus 
vastaa myös asiasta oikeuskirjallisuudessa 
esitettyä ja sen voidaan katsoa vastaavan 
myös oikeuskäytäntöä. 

Tuottamusolettamaa ei sovelleta tilantee-
seen, jossa on rikottu pelkästään 1 luvussa 
säädettyjä yleisiä periaatteita. Tuottamusolet-
taman soveltaminen viimeksi mainitulla pe-
rusteella johtaisi periaatteiden yleisluontoi-
suuden huomioon ottaen yhtiön johdon vas-
tuuta ajatellen liian ankaraan tulokseen. Eri 
asia on, että asunto-osakeyhtiölain muiden 

lukujen säännösten tai yhtiöjärjestyksen mää-
räysten rikkominen on usein samalla 1 luvun 
periaatteiden vastaista, mikä ei estä tuotta-
musolettamaa soveltumasta tilanteeseen. 

Toisaalta myös silloin, kun yhtiölle, osak-
keenomistajalle tai muulle henkilölle on ai-
heutettu korvattavaa vahinkoa yhtiön lähipii-
riin kuuluvan eduksi tehdyllä oikeustoimella 
tai muulla siihen rinnastettavalla järjestelyllä, 
voidaan lähtökohtaisesti olettaa, että kysy-
myksessä on vähintäänkin tuottamuksellinen 
menettely. Muu järjestely voi olla esimerkik-
si yhtiön saatavan perimättä jättäminen. Täl-
laiset tilanteet eroavat olennaisesti yhtiön ta-
vanomaiseen toimintaan kuuluvista päätök-
sentekotilanteista, joissa vahvana lähtökohta-
na on, ettei vahinko ole aiheutunut tuotta-
muksesta, vaikka päätös jälkikäteen arvioitu-
na osoittautuukin yhtiön kannalta taloudelli-
sessa mielessä epäedulliseksi. Säännöksen 
soveltaminen ei edellytä näyttöä siitä, että 
tarkoitus oli tuottaa lähipiiriin kuuluvalle 
etua, vaan riittävää on, että toimi objektiivi-
sesti arvioiden on tapahtunut lähipiiriin kuu-
luvan eduksi. Lähipiiri määritellään ehdotuk-
sen 11 luvun 8 §:ssä. 

Momentissa tarkoitetaan ainoastaan niin 
sanottua tavallista tuottamusta. Jos vahin-
gonkärsijä väittää asunto-osakeyhtiölakia tai 
yhtiöjärjestystä rikkomalla syntynyttä vahin-
koa aiheutetuksi tahallisesti tai törkeästä 
tuottamuksesta, hän on lähtökohtaisesti vel-
vollinen näyttämään väitteensä toteen. Tällä 
voi olla merkitystä vahingonkorvauksen 
määrän sovittelun kannalta. Momentti ei 
myöskään vaikuta johdon rikosoikeudellisen 
vastuun arviointiin. 

Vastaavaa olettamasääntöä ei sovelleta 
muihin korvausvastuun edellytyksiin, joten 
vahingonkärsijän on osoitettava yleisten 
sääntöjen mukaisesti aiheutunut vahinko ja 
syy-yhteys. 

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on ar-
vioitu tarvetta poiketa osakeyhtiölaissa 
omaksutusta vastuusääntelystä siten, että 
asunto-osakeyhtiölaissa ei säädettäisi tuotta-
musolettamasta. Tuottamusolettamasäännön 
jättäminen pois laista ei käytännössä muut-
taisi juurikaan oikeustilaa, koska olettama-
säännöstä säädetään yleisessä osakeyhtiölais-
sa ja oikeuskirjallisuudessa on jo nyt katsot-
tu, että esimerkiksi normin rikkominen vai-
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kuttaa kaavailtua säännöstä vastaavasti todis-
tustaakan jakautumiseen esimerkiksi silloin, 
kun vahingonkorvausta vaaditaan yhtiöoi-
keudellisen normin rikkomisen perusteella. 
Nykyistä oikeuskäytäntöä vastaavan tuotta-
musolettamasäännöksen puuttuminen vähen-
täisi asunto-osakeyhtiölain informatiivisuutta 
yhtiöissä toimivien maallikoiden kannalta. 
Olettamasäännöksen säätäminen on tarpeen 
myös sen selventämiseksi, että osakeyhtiöi-
den osalta kehittyvään oikeuskäytäntöön ja  
-kirjallisuuteen on syytä kiinnittää huomiota 
myös asunto-osakeyhtiössä. 

Olettamasäännön soveltaminen ei käytän-
nössä tiukenna yhtiön johdon vastuuta, koska 
olettaman soveltamiseen johtavasta normin 
rikkomisesta voi olla esimerkiksi kunnossa-
pitovastuun osalta kysymys vain, jos kunnos-
sapidon järjestämistä koskevat vaatimukset 
perustuvat johdon tehtäviin kuuluvaan yhtiö-
järjestykseen, yhtiön päätöksiin, viranomais-
normeihin tai sellaiseen vastaavissa yhtiöissä 
yleisesti noudatettuun, vakiintuneeseen sekä 
riittävän yksiselitteiseen käytäntöön, jota 
osakkeenomistajat voivat olettaa noudatetta-
van ilman yhtiön nimenomaista päätöstäkin. 
Olettamasääntöä ei siten sovellettaisi pelkäs-
tään sillä perusteella, että jälkikäteen arvioi-
tuna vahinko olisi voitu välttää kunnossapito-
toimella. 

Pykälän 4 momentissa säädetään isännöin-
tiin perustuvasta vastuusta silloin, kun isän-
nöitsijäksi on valittu isännöintiyhteisö. Täl-
löin myös päävastuullisen isännöitsijän vas-
tuuseen sovelletaan isännöitsijän vastuuta 
koskevia tämän luvun säännöksiä. Voimassa 
olevassa laissa ei ole vastaavaa säännöstä. 
Päävastuullisen isännöitsijän vastuusta on 
tarpeen säätää sen vuoksi, että 7 luvun 20 ja 
21 §:n mukaan isännöitsijäksi voitaisiin vali-
ta myös oikeushenkilö, jonka pitäisi nimetä 
päävastuulliseksi isännöitsijäksi luonnollinen 
henkilö. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 22 luvun 
1 §:ää sillä lisäyksellä, että ehdotuksessa on 
otettu huomioon myös mahdollisuus isän-
nöintiyhteisön valitsemiseen. Osakeyhtiön 
toimitusjohtajaksi ei voida valita oikeushen-
kilöä. 

2 §. Osakkeenomistajan vahingonkorvaus-
velvollisuus. Pykälän 1 momentti vastaa voi-
massa olevan lain 3 §:n 1 momentin 

9 kohdan viittaussäännöksen perusteella so-
vellettavaa vanhan osakeyhtiölain 15 luvun 
3 §:ää muuten, mutta korvausvastuun synty-
minen ei ehdotuksen mukaan edellytä, että 
vahingon aiheuttaminen myötävaikuttamalla 
osakeyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen rikkomi-
seen on tapahtunut tahallisesti tai törkeästä 
tuottamuksesta, vaan pelkkä tuottamus on 
riittävä. Muutoksen perusteita on selostettu 
edellä yleisperusteluissa.  

Vaikka osakkeenomistajan korvausvastuu 
ehdotuksen mukaan syntyykin jo pelkällä 
tuottamuksella, tämä ei käytännössä yleensä 
johda nykyistä ankarampaan vastuuseen, 
koska osakkeenomistajalta ei edellytetä eri-
tyistä aktiivisuutta tai tietämystä yhtiön asi-
oista, kuten yhtiökokouksessa päätettävästä 
kunnossapito- tai muutostyöstä. Osakkeen-
omistajan vastuu hänen suorittamastaan ra-
kennustyöstä voi jo nyt perustua vahingon-
korvauslakiin tai sopimusoikeudellisiin peri-
aatteisiin, joiden mukaan vastuu voi syntyä 
lievänkin huolimattomuuden perusteella. Eh-
dotus ei siten käytännössä merkitse osak-
keenomistajien vastuun ankaroitumista ny-
kyisestä. 

Se, millaista perehtyneisyyttä osakkeen-
omistajalta voidaan kulloinkin edellyttää, tu-
lee muutenkin ottaa tuottamusarvioinnissa 
aina huomioon. Esimerkiksi vaikutusvaltaan-
sa aktiivisesti käyttävän pääosakkeenomista-
jan kohdalla tuottamusta ja siten muun muas-
sa velvollisuutta tuntea lain ja yhtiöjärjestyk-
sen sisältö sekä yhtiön asiat on usein perus-
teltua arvioida paljolti vastaavaan tapaan 
kuin hallituksen jäsenen tai muun johtohen-
kilön kohdalla. Asunto-osakeyhtiön osak-
keenomistajan osalta vastuun syntyminen täl-
lä perusteella on siten erittäin harvinaista. 

Kuten pykälän sanamuodosta ilmenee, 
osakkeenomistajan vastuu voi edelleen pe-
rustua myös siihen, että osakkeenomistaja 
muulla tavoin kuin toiminnallaan yhtiökoko-
uksessa myötävaikuttaa osakeyhtiölain tai 
yhtiöjärjestyksen rikkomiseen (ks. HE 
27/1977 vp. s. 111). Tyypillisenä esimerkki-
nä voidaan mainita osakkeenomistaja, joka 
saa hallituksen toimimaan lainvastaisesti, ku-
ten vastoin 1 luvun 10 §:stä ilmenevää yh-
denvertaisuusperiaatetta. Myötävaikuttami-
nen tarkoittaa yleensä aktiivista tietoista toi-
mintaa asunto-osakeyhtiölain vastaisesti. 
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Poikkeuksellisesti kysymykseen voi tulla 
myös tietoinen passiivisuus, jos osakkeen-
omistajat kieltäytyvät esimerkiksi yhtiöko-
kouksessa selvästi yhtiön vastuulle kuuluvis-
ta kunnossapitotöistä siten, että korjausten 
laiminlyönnistä aiheutuu vahinkoa toiselle 
osakkeenomistajalle.  

Pykälän 2 momentissa on säännös tuotta-
musolettamasta silloin, kun osakkeenomista-
ja on aiheuttanut vahingon rikkomalla kun-
nossapitovastuuta tai muutostyötä koskevaa 
asunto-osakeyhtiölain säännöstä tai yhtiöjär-
jestyksen määräystä. Osakkeenomistajan vas-
tuu kunnossapidon ja muutostöiden suoritta-
misen osalta ja siten esimerkiksi hyvän ra-
kennustavan rikkomisesta on vastaavaa kuin 
6 §:ssä säädetty yhtiön vahingonkorvausvas-
tuu. Osakkeenomistajan vastuu on tältä osin 
laajempi kuin 1 §:ssä säädetty johdon vastuu, 
joka kohdistui ainoastaan johdon tehtäviin 
eikä yksittäisten rakentamista koskevien 
normien rikkomiseen. Osakkeenomistajaa 
koskevan tuottamustaolettaman mukaan 
osakkeenomistaja vastaa kunnossapito- ja 
muutostyösäännösten rikkomisesta synty-
neestä vahingosta, ellei hän osoita toimineen-
sa huolellisesti. Lain 4 ja 5 luvun säännösten 
perusteella osakkeenomistajan on huolehdit-
tava siitä, että hänen sopimuskumppaninaan 
oleva itsenäinen urakoitsija noudattaa hyvää 
rakennustapaa myös sen varmistamiseksi, 
ettei työstä aiheudu vahinkoa yhtiölle tai 
muille osakkeenomistajille. Osakkeenomista-
jan on huolehdittava siitä, että rakennustyö 
suunnitellaan, sovitaan, toteutetaan ja val-
vontaan siten, ettei työstä aiheudu vahinkoa 
yhtiölle tai muille osakkeenomistajille. Jos 
osakkeenomistaja ei toimi näin, hän voi jou-
tua vastuuseen myös oman sopimuskump-
paninsa eli työn tehneen tahon aiheuttamista 
vahingoista, jos ne ovat syntyneet kunnossa-
pito- ja muutostyötä koskevien määräysten, 
esimerkiksi hyvän rakennustavan, rikkomi-
sen seurauksena. Osakkeenomistajan teettä-
mästä työstä vahinkoa kärsineellä muulla 
osakkeenomistajalla tai yhtiöllä on oikeus 
saada vahingonkorvausta vahingonkorvaus-
lain perusteella vahingon aiheuttaneelta ta-
holta ja mahdollisesti tämän lain perusteella 
työn teettäneeltä osakkeenomistajalta, jos 
tämä on itse ollut huolimaton. Huolimatto-
man osakkeenomistajan korvattavaksi saattaa 

tulla myös esinevahinkoon nähden liitännäi-
siä vahinkoja, kuten toisen osakkeenomista-
jan sijaisasumisen kustannukset, jos nämä 
ovat syy-yhteydessä kunnossapitoa ja muu-
tostyötä koskevien määräysten rikkomiseen. 
Vahingonkorvausoikeuden yleisistä periaat-
teista seuraa, että osakkeenomistajalle synty-
vänä esinevahinkona pidetään myös hänen 
hallinnassaan olevan esineen vahingoittumis-
ta. Koska osakkeenomistaja saa hyödyn kun-
nossapito- ja muutostyöstään, ei osakkeen-
omistajan vastuuta ole syytä rajata yhtiön 
vastuuta suppeammaksi. Myös se, että va-
hinko on aiheutettu toimella, joka on tehty 
yhtiön lähipiiriin kuuluvan hyväksi, synnyt-
täisi olettaman osakkeenomistajan tuotta-
muksesta vastaavalla tavalla kuin luvun 1 §:n 
3 momentin mukaan johdon vastuuta arvioi-
taessa. Vahingonkorvauskysymyksiä on käsi-
telty lisäksi 4 luvussa kunnossapidon osalta 
ja 5 luvussa muutostöiden tekemistä koskien.  

Osakkeenomistajan on 4 luvun 3 §:ssä sää-
detyn kunnossapitovastuunsa nojalla huoleh-
dittava hallinnassaan olevia tiloja huolellises-
ti. Osakkeenomistajan on siten noudatettava 
tavanomaista huolellisuutta esimerkiksi va-
hinkoriskejä aiheuttavien vesilaitteiden, ku-
ten pesukoneiden, vesisänkyjen ja suurten 
akvaarioiden käytönkin osalta. Velvollisuus 
huolehtia huoneistosta vaikuttaa myös huo-
neiston tyhjäksi jättämiseen. Huoneiston jät-
täminen pitkäksi ajaksi tyhjilleen ilman min-
käänlaista seurantaa on yleensä osoitus osak-
keenomistajan huolimattomasta käyttäytymi-
sestä. Yleensä osakkeenomistaja voi myös 
luottaa siihen, että huoneiston muu asukas eli 
tyypillisesti vuokralainen huolehtii huoneis-
tosta huolellisesti. Jos sen sijaan osakkeen-
omistajalle on ilmoitettu vuokralaisen epä-
asiallisesta käyttäytymisestä huoneistossa tai 
osakkeenomistajalla on muu perusteltu syy 
epäillä huoneiston hoitoa epäasianmukaisek-
si, osakkeenomistajalla voi olla velvollisuus 
seurata huoneiston kuntoa ja käyttöä aktiivi-
semmin.  

Toisaalta tuottamusolettamaa ei sovellettai-
si lain muiden säännösten tai muiden yhtiö-
järjestysmääräysten rikkomisesta aiheutu-
neen vahingon korvaamiseen. Tuottamusolet-
tamaa ei siten sovellettaisi esimerkiksi, kun 
osakkeenomistaja on osallistunut vahingon 
aiheuttaneen yhtiön muutostyötä koskevan 
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päätöksen tekemiseen yhtiökokouksessa, tai 
kun osakkeenomistaja on laiminlyönyt yhtiö-
järjestykseen perustuvan yhtiövastikkeen 
maksamisen. Tuottamusolettaman sovelta-
misala ehdotetaan rajoitettavaksi, koska yhti-
ön päätöksenteon osalta erilaisten osakkeen-
omistajien tuottamusta voi olla perusteltua 
arvioida hyvin eri tavoin: toisiinsa voidaan 
verrata esimerkiksi osakkeenomistajamääräl-
tään laajan asunto-osakeyhtiön yksittäistä 
osakkeenomistajaa ja toisaalta pienessä asun-
to-osakeyhtiössä aktiivisesti määräysvaltaa 
käyttävää enemmistöosakkeenomistajaa. 
Esimerkiksi kysymys siitä, voidaanko asun-
to-osakeyhtiölain vastaiseen yhtiökokouspää-
tökseen osallistumisen olettaa tapahtuneen 
tuottamuksesta, on näin ollen ratkaistava ta-
pauskohtaisesti yleisten periaatteiden nojalla 
ja ottaen huomioon muun muassa se, millai-
nen osakkeenomistaja on kysymyksessä. 

Osakkeenomistajan vahingonkorvausvas-
tuuta kunnossapito- ja muutostöiden osalta 
on käsitelty myös kunnossapitoa ja muutos-
töitä koskevissa 4 ja 5 luvun perusteluissa.  

Pykälän 3 momentin erityissäännöstä sovel-
letaan silloin, kun osakkeenomistaja aiheut-
taa yhtiön vastuulla olevan rakenteen tai lait-
teen vaurioitumisen sillä seurauksella, että 
myös toisen osakkeenomistajan hallinnassa 
olevan huoneiston rakenteet ja sisäosat vau-
rioituvat. Tällöin yhtiön tulisi korjata toisen 
osakkeenomistajan vahingoittuneen huoneis-
ton rakenteet, laitteet ja pinnoitteet kunnos-
sapitovelvollisuutta vastaavalla tavalla. Yhtiö 
voisi vaatia vahingon aiheuttajalta korvausta 
näin aiheutuvista kuluista tämän pykälän pe-
rusteella. Vahingon aiheuttaja voisi riitauttaa 
vastuun perusteen ja vahingon määrää kos-
kevan vaatimuksen yleisten oikeussääntöjen 
mukaisesti. 

Yhtiöissä on käytännössä usein sovellettu 
toisen osakkeenomistajan huoneiston raken-
teiden ja pinnoitteiden korjaamiseen yhtiön 
kunnossapitovelvollisuutta vastaavia periaat-
teita vaikka kunnossapitosäännöksiä ei ole 
tarkoitettu sovellettavaksi silloin, kun toinen 
osakkeenomistaja on aiheuttanut korjaustar-
peen. Ehdotus vastaa siten tiedossa olevaa 
hyvänä pidettyä yhtiökäytäntöä.  

Vastuunjakoa koskevan erityissäännöksen 
tarkoitus on lisätä asunto-osakeyhtiön osak-
kaiden asumisturvallisuutta siten, että yksit-

täisen osakkeenomistajan ei tarvitse jatkuvas-
ti seurata ja arvioida toisten osakkaiden asu-
mistapoja ja maksukykyä siltä varalta, että 
hänen asuntonsa vaurioituu naapurin toimien 
tai laiminlyöntien vuoksi. Ehdotuksen tarkoi-
tuksena on myös selventää yhtiön kunnossa-
pitovastuun ja osakkeenomistajan vahingon-
korvausvastuun suhdetta. 

Pykälä poikkeaa osakeyhtiölain 22 luvun 
2 §:stä siten, että tuottamusolettamaa sovel-
lettaisiin myös vahinkoon, joka on aiheutettu 
rikkomalla osakkeenomistajan kunnossapito-
vastuuta ja muutostyötä koskevia tämän lain 
säännöksiä. Asunto-osakeyhtiön osakkeen-
omistajan lakiin perustuvat oikeudet ja vel-
vollisuudet ovat huomattavasti laajemmat ja 
niiden käyttäminen tai täyttäminen on sään-
nelty huomattavasti yksityiskohtaisemmin 
kuin mitä osakeyhtiölaissa säädetään tavalli-
sesta osakeyhtiöstä ja sen osakkeenomistajas-
ta. Voidaan sanoa, että huomattavalta osin 
asunto-osakeyhtiön osakkeenomistajan oi-
keudet ja velvollisuudet vastaavat yhtiön oi-
keuksia ja velvollisuuksia, kun mittapuuna 
on se, miten osakkeenomistajan virheelliset 
toimet ja laiminlyönnit voivat vaikuttaa yhti-
ön tai toisten osakkeenomistajien asemaan. 

Osakeyhtiölaissa ei ymmärrettävästi ole 
pykälän 3 momenttia vastaavia erityissään-
nöksiä osakkeenomistajan vahingonkorvaus-
vastuun ja yhtiön kunnossapitovastuun yh-
teensovittamisesta. 

Ehdotuksen valmistelussa on harkittu eri-
tyissäännöstä sen varalta, että vahinkoa aihe-
uttanut osakkeenomistaja vaatii yhtiötä kor-
jaamaan kunnossapitovastuun perusteella va-
hingon aiheuttajan huoneiston vauriot. Esillä 
oli vaihtoehto, jonka mukaan yhtiö voisi täl-
laisessa tilanteessa kieltäytyä kunnossapidos-
ta aina siihen asti, kunnes vahingon aiheutta-
ja on korvannut yhtiölle aiheuttamansa va-
hingon. Käytännössä vahingon aiheuttaja on 
saattanut vaatia huoneistonsa korjaamista en-
nen kuin hän itse korvaa aiheuttamansa va-
hingon. Toisaalta yhtiön kunnossapitotoimen 
siirtämisestä voisi olla haittaa myös toisille 
osakkeenomistajille tai yhtiön rakennukselle. 
Myös huoneiston käyttäminen mahdollisesta 
käyttökiellosta huolimatta voisi johtaa uusiin 
vahinkoihin. Viimeksi mainituista syistä ei 
ehdoteta erityissäännöstä yhtiön kunnossapi-
tovelvollisuuden lykkäämisestä silloin, kun 
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osakkeenomistaja on aiheuttanut vahingon. 
Yhtiön kunnossapitovelvollisuudesta tällai-
sessa tapauksessa huoneiston sisäosien ennal-
listamisen osalta säädetään 4 luvussa. 

3 §. Yhtiökokouksen puheenjohtajan vahin-
gonkorvausvelvollisuus. Voimassa olevassa 
laissa ei ole nimenomaista säännöstä yhtiö-
kokouksen puheenjohtajan vahingonkor-
vausvastuusta. Voimassa olevan lain 3 §:n 
1 momentin 9 kohdan viittaussäännöksen pe-
rusteella sovellettavan vanhan osakeyhtiölain 
15 luvun 3 §:n esitöiden (HE 27/1977 vp. s. 
111) mukaan säännöstä voitaisiin soveltaa 
myös sellaiseen yhtiökokouksen puheenjoh-
tajaan, joka ei ole osakkeenomistaja. Tälle ei 
ole saatavissa tukea lain sanamuodosta. Oi-
keuskirjallisuudessa yhtiökokouksen puheen-
johtajan vastuun perusteista on esitetty eri 
mielipiteitä ja niitä on pidetty epäselvinä. 
Tämän vuoksi pykälässä ehdotetaan nimen-
omaisesti säädettäväksi, että myös yhtiöko-
kouksen puheenjohtaja on velvollinen kor-
vaamaan vahingon, jonka hän on tehtäväs-
sään osakeyhtiölain säännöksiä tai yhtiöjär-
jestyksen määräyksiä rikkomalla tahallisesti 
tai tuottamuksesta aiheuttanut yhtiölle, osak-
keenomistajalle tai muulle henkilölle. Ehdo-
tettu yhtiökokouksen puheenjohtajan vastuu 
selkiyttää vallitsevaa oikeustilaa. Puheenjoh-
tajan vastuu voisi perustua vain siihen, että 
päätöstä ei ole tehty oikeassa järjestyksessä 
tai että hän muuten on jättänyt täyttämättä 
puheenjohtajan lakiin tai yhtiöjärjestykseen 
perustuvan velvollisuuden, kuten laiminlyö-
nyt pöytäkirjan laatimisen, allekirjoittamisen 
tai esillä pitämisen. Puheenjohtaja ei siten 
lähtökohtaisesti olisi vastuussa päätösten si-
sällöstä eli niiden aineellisesta oikeellisuu-
desta, esimerkiksi mahdollisesta yhdenvertai-
suusperiaatteen vastaisuudesta. Tuottamusta 
on luonnollisesti arvioitava eri tavoin erilais-
ten puheenjohtajien kohdalla. Puheenjohtajan 
asema voi olla eri tilanteissa huomattavan 
erilainen, kun toisiinsa verrataan esimerkiksi 
tehtävän yhtiökokouksessa vastaanottavaa 
pienosakkeenomistajaa ja tehtävää toimek-
siannosta suorittavaa asianajajaa. Säännös ei 
myöskään sulje pois sitä, ettei yhtiökokouk-
sen puheenjohtaja voi olla vahingonkorvaus-
vastuussa muullakin perusteella, esimerkiksi 
hänen ja yhtiön välille syntyneen toimeksian-
tosopimuksen perusteella. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 22 luvun 
3 §:ää. 

4 §. Tilintarkastajan vahingonkorvausvel-
vollisuus. Pykälään ehdotetaan viittaussään-
nöstä siitä, että tilintarkastajan vahingonkor-
vausvastuusta säädetään tilintarkastuslain 
51 §:ssä. Pykälä vastaa osakeyhtiölain 22 lu-
vun 4 §:ää. 

5 §. Toiminnantarkastajan vahingonkor-
vausvelvollisuus. Pykälässä ehdotetaan sää-
dettäväksi toiminnantarkastajan vahingon-
korvausvelvollisuudesta. Pykälän 1 momen-
tissa säädetään toiminnantarkastajan vahin-
gonkorvausvastuun perusteista lähtökohtai-
sesti vastaavalla tavalla kuin tilintarkastus-
lain 51 §:ssä säädetään tilintarkastajan vas-
tuusta ja 1 §:n 1 ja 2 momentissa yhtiön joh-
toon kuuluvien vahingonkorvausvastuusta. 
Toiminnantarkastajan vastuu koskee ainoas-
taan toiminnantarkastajan tehtäviin kuuluvia 
toimia. Vastuun rajautumista henkilön tehtä-
viin on kuvattu 1 §:n perusteluissa johdon 
vastuun osalta.  

Toiminnantarkastajan huolimattomuuden 
arvioinnin yleisenä mittapuuna on käytettävä 
sellaista yleistä maallikoiden suorittamaa tar-
kastustapaa ja huolellisuutta, jota voidaan 
odottaa muulta kuin ammattimaiselta tarkas-
tajalta. Jos toiminnantarkastajalla on erityistä 
tarkastustehtävään liittyvää osaamista, tämä 
otetaan yleisten periaatteiden mukaisesti 
huomioon, kun arvioidaan toiminnantarkasta-
jan vastuuta yksittäisessä tapauksessa.  Tilin-
tarkastajan suorittamaan toiminnan tarkas-
tukseen ei sovelleta tilintarkastusta koskevia 
säännöksiä, kuten tilintarkastuslain säännök-
siä tilintarkastajan vastuusta.  

Ajan myötä toiminnantarkastukseen sisältö 
vakiintuu siten, että huolellisuuden arvioin-
nin mittapuuna käytettävä hyvä toiminnan-
tarkastustapa täsmentyy. Hyvän toiminnan-
tarkastustavan määrittämisessä otetaan yleis-
ten periaatteiden mukaisesti huomioon myös 
alalla yleisesti noudatetut suositukset, joita 
esimerkiksi asunto-osakeyhtiöitä edustavat 
järjestöt voivat antaa.  

Pykälän 2 momentissa säädetään johtoa 
koskevan 1 §:n 3 momenttia vastaavalla ta-
valla tuottamusolettamasta. Toiminnantar-
kastajan tuottamusvastuu rinnastuu varsin 
pitkälle yhtiön johtoon kuuluvan tuottamus-
vastuuseen, jota on perusteltu 1 §:n 3 mo-
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mentin perusteluissa. Toiminnantarkastajan 
osalta ei ole kuitenkaan tarvetta säätää lähi-
piirin hyväksi tehtävistä toimista, koska yh-
tiötä sitovien oikeustoimien tekeminen ei 
ylipäätänsä kuulu toiminnantarkastajan teh-
täviin.  

Tuottamusvastuun kaavamaiseen rajoitta-
miseen ei ole tarvetta sen vuoksi, että asunto-
osakeyhtiön toiminnantarkastajille asetettavat 
vaatimukset ovat hallinnon järjestämistä kos-
kevien yhtiöoikeuden yleisten periaatteiden 
soveltamisen seurauksena käytännössä lie-
vemmät kuin mitä esimerkiksi tilintarkasta-
jan vastuu. Käytännössä yhtiöt eivät usein 
voi taloudellisten rajoitteidensa takia edellyt-
tää toiminnantarkastajilta tehtävään nähden 
suurta ajankäytöllistä panosta tai nimen-
omaista ammatillista osaamista. Tällä on vai-
kutusta toiminnantarkastajille asetetun huo-
lellisuusvaatimuksen arvioimisessa vahin-
gonkorvausvastuun syntymisen osalta. Vas-
tuuta ei synny, jos toiminnantarkastaja on 
toiminut normaaliin asunto-osakeyhtiöiden 
toiminnantarkastustapaan verrattaessa huolel-
lisesti. Myös toiminnantarkastajan henkilö-
kohtaisen osaamisen tasolla on merkitystä 
arvioitaessa vahingonkorvausvastuun synty-
mistä, vaikka toiminnantarkastajalta ei sinän-
sä edellytetä erityistä ammatillista osaamista. 
Suurehkon asunto-osakeyhtiön toiminnantar-
kastajana toimivan tilintarkastajan huolelli-
suutta on arvioitava eri tavalla kuin pienen 
asunto-osakeyhtiön toiminnantarkastajaa. Jos 
toiminnantarkastajana on tilintarkastaja tai 
muu taloushallinnon ammattilainen, voidaan 
häneltä edellyttää vahingonkorvausoikeuden 
yleisten periaatteiden mukaisesti keskimää-
räistä korkeampaa osaamista ja huolellisuut-
ta, vaikka toiminnantarkastukseen ei sovelle-
takaan esimerkiksi tilintarkastusta koskevia 
säännöksiä ja muita normeja. 

6 §. Yhtiön vahingonkorvausvelvollisuus. 
Pykälässä 1 momentissa ehdotetaan säädettä-
väksi yhtiön velvollisuudesta korvata vahin-
ko, jonka yhtiö on myötävaikuttamalla tämän 
lain tai yhtiöjärjestyksen rikkomiseen tahal-
laan tai huolimattomuudesta aiheuttanut 
osakkeenomistajalle tai muulle henkilölle. 

Säännöstä sovellettaisiin tässä laissa sääde-
tyn kunnossapitovelvollisuuden laiminlyön-
nistä tai virheellisestä toteuttamisesta, kuten 
epäonnistuneesta korjaustyöstä aiheutuvan 

vahingon korvaamiseen. Säännös soveltuisi 
myös silloin, kun yhtiölle tämän lain mukaan 
kuuluvaa muutostyöoikeutta on käytetty vir-
heellisesti siten, että esimerkiksi epäonnistu-
neesta muutostyöstä aiheutuu vahinkoa osak-
keenomistajalle. Yhtiön vastuu kunnossapito- 
ja muutostöiden osalta on samanlaista kuin 
osakkeenomistajan vastuu 2 §:n 2 momentis-
sa tarkoitettujen kunnossapito- ja muutostöitä 
koskevien määräysten rikkomisesta eli joh-
don vastuuta laajempaa. Yhtiötä koskevan 
tuottamusolettaman mukaan yhtiö vastaa 
kunnossapito- ja muutostyösäännösten rik-
komisesta syntyneestä vahingosta, ellei yhtiö 
osoita toimineensa huolellisesti. Lain 4 ja 
5 luvun säännösten perusteella yhtiön on 
huolehdittava siitä, että sen sopimuskump-
panina oleva itsenäinen urakoitsija noudattaa 
hyvää rakennustapaa myös sen varmistami-
seksi, ettei työstä aiheudu vahinkoa osak-
keenomistajille. Yhtiön on huolehdittava sii-
tä, että rakennustyö suunnitellaan, sovitaan, 
toteutetaan ja valvotaan siten, ettei työstä ai-
heudu vahinkoa osakkeenomistajille. Jos yh-
tiö rikkoo tätä velvollisuuttaan, yhtiö voi jou-
tua vastuuseen myös oman sopimuskump-
paninsa eli työn tehneen tahon aiheuttamista 
vahingoista, jos ne ovat syntyneet kunnossa-
pito- ja muutostyötä koskevien määräysten, 
esimerkiksi hyvän rakennustavan rikkomisen 
seurauksena. Yhtiön teettämästä työstä va-
hinkoa kärsineellä osakkeenomistajalla on 
oikeus saada vahingonkorvausta vahingon-
korvauslain perusteella vahingon aiheutta-
neelta taholta ja mahdollisesti tämän lain pe-
rusteella työn teettäneeltä yhtiöltä, jos tämä 
on ollut huolimaton. Huolimattoman yhtiön 
korvattavaksi saattaa tulla myös esinevahin-
koon nähden liitännäisiä vahinkoja, kuten 
osakkeenomistajan sijaisasumisesta synty-
neet kustannukset, jos nämä ovat seurausta 
kunnossapitoa ja muutostyötä koskevien 
määräysten rikkomisesta. Vahingonkorvaus-
oikeuden yleisistä periaatteista seuraa, että 
osakkeenomistajalle syntyvänä esinevahin-
kona pidetään myös hänen hallinnassaan ole-
van esineen vahingoittumista. Sinänsä yhtiö 
ei vastaa 4 luvussa tarkoitetun kunnossapito-
vastuun perusteella tällaisista välillisistä va-
hingoista, joiden osalta yhtiön korvausvastuu 
voi syntyä vain, jos yhtiö on toiminut sillä 
tavoin huolimattomasti, että vastuu voidaan 
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perustaa tämän pykälän säännöksiin. Koska 
yhtiön vastuu on edellä johdon vastuuta laa-
jempaa, ei yhtiöllä ole oikeutta saada yhtiön 
suorittamasta vahingonkorvauksesta korvaus-
ta johdolta, ellei johto ole toiminut huolimat-
tomasti omien tehtäviensä osalta. 

Yhtiön vastuuta koskeva säännös voi tulla 
sovellettavaksi myös muissa tapauksissa. Jos 
esimerkiksi yhtiön edustajan tämän lain vas-
taisesta toimenpiteestä tai laiminlyönnistä ai-
heutuu vahinkoa osakkeenomistajalle tai si-
vulliselle. Säännöstä voitaisiin soveltaa esi-
merkiksi väärästä lunastusohjauksesta osak-
keenomistajalle aiheutuvan vahingon kor-
vaamiseen (KKO 1992:66) ja väärästä isän-
nöitsijäntodistuksesta osakkeen ostajalle tai 
vakuuden saajalle aiheutuvan vahingon kor-
vaamiseen. 

Jos yhtiö joutuu korvaamaan yhtiön edusta-
jan tai yhtiön palveluksessa olevan aiheutta-
man vahingon, yhtiöllä voi olla oikeus vaatia 
vahingon aiheuttajalta yhtiölle aiheutuneen 
vahingon korvaamista 1 tai 2 §:n tai vahin-
gonkorvauslain perusteella.  

Jos vahinko on aiheutettu tätä lakia tai yh-
tiöjärjestystä rikkomalla, ehdotetun 2 mo-
mentin mukaan vahinko katsotaan aiheute-
tuksi huolimattomuudella, jollei yhtiö osoita 
menetelleensä huolellisesti.  

7 §. Sovittelu ja korvausvastuun jakaantu-
minen. Pykälän 1 momenttiin ehdotetaan 
voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin viit-
taussäännöksen perusteella sovellettavan 
vanhan osakeyhtiölain 15 luvun 4 §:ää vas-
taavaa viittaussäännöstä siitä, että vahingon-
korvauksen sovittelusta sekä korvausvastuun 
jakaantumisesta kahden tai useamman kor-
vausvelvollisen kesken on voimassa, mitä 
vahingonkorvauslaissa on säädetty. Sovitte-
lu- ja kanavointisäännöstöä sovellettaisiin 
myös yhtiön vahingonkorvausvastuuseen. 

Pykälän 2 momentissa todetaan, että vahin-
koa kärsivän on itse ryhdyttävä ennakollisiin 
toimenpiteisiin vahinkonsa rajoittamiseksi. 
Jos hän laiminlyö tämän, hän saa kärsiä itse 
vastaavan osan. Momentti vastaa vahingon-
korvausoikeuden yleisiä periaatteita.  

Pykälä vastaa yhtiön johtoon kuuluvan, 
osakkeenomistajan ja tilintarkastajan vastuun 
osalta osakeyhtiölain 22 luvun 5 §:ää.  

8 §. Päätöksenteko yhtiössä. Ehdotuksessa 
lähdetään yhtiön sisäistä toimivallan jakoa 

koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti 
siitä, että yhtiökokous päättää yhtiössä lähtö-
kohtaisesti myös käsillä olevaan lukuun tai 
tilintarkastuslain 51 §:ään perustuvan vahin-
gonkorvauskanteen nostamisesta, samoin 
kuin kaikista muistakin kysymyksistä, jotka 
koskevat yhtiön oikeutta vahingonkorvauk-
seen. Tämä vastaa voimassa olevan lain viit-
taussäännöksen perusteella sovellettavaa 
vanhan osakeyhtiölain 15 luvun 5 §:n 1 mo-
mentin 1 virkkeestä, jonka mukaan vahin-
gonkorvauskanteen nostamisesta päätetään 
pääsääntöisesti yhtiökokouksessa. Voimassa 
olevan lain viittaussäännöksen perustella so-
vellettavaa vanhaa osakeyhtiölakia vastaaval-
la tavalla asunto-osakeyhtiön hallitus voi eh-
dotuksen mukaan kuitenkin päättää rangais-
tavaan tekoon perustuvan korvauskanteen 
nostamisesta.  

Asiasta päätetään yhtiökokouksessa nor-
maaliin tapaan eli asiasta on muun muassa 
mainittava kokouskutsussa. Ehdotuksen 6 lu-
vun 6 §:ssä säädetään osakkeenomistajan oi-
keudesta saada asia käsitellyksi yhtiökokouk-
sessa. Myös hallitus voi saattaa asian yhtiö-
kokouksen päätettäväksi, mikä voi usein olla 
hallituksen omankin edun mukaista. 

On huomattava, että osakkeenomistaja on 
6 luvun 15 §:n ja hallituksen jäsen 7 luvun 
4 §:n mukaan esteellinen päättämään omasta 
vahingonkorvausvelvollisuudestaan yhtiötä 
kohtaan. Jos yhtiön edustajat ovat yhtiön 
puolesta sopineet vahingonkorvausasian kor-
vausvelvollisen kanssa, sopimuksen sitovuut-
ta on arvioitava ehdotuksen 7 luvun 25 §:n 
mukaisesti. Sopimukset, joilla on yksissä 
tuumin korvausvelvollisen kanssa pyritty tä-
män vastuusta vapauttamiseen ilman hyväk-
syttävää perustetta, ovat säännönmukaisesti 
yhtiötä sitomattomia. Lisäksi varsinkin vä-
hemmistöosakkeenomistajia suojaa luvun 
9 §:n mukainen oikeus ajaa kannetta vahin-
gonkorvauksen suorittamiseksi yhtiölle.  

Pykälän 2 momentti puolestaan vastaa asi-
allisesti voimassa olevan lain 3 §:n 1 mo-
mentin viittaussäännöksen perusteella sovel-
lettavaa vanhan osakeyhtiölain 15 luvun 
5 §:n 2 ja 3 momenttia. Yleensä yhtiökokous 
voi ottaa esimerkiksi vahingonkorvausta 
koskevan asian uudelleen päätettäväkseen ja 
tehdä siinä aikaisemmasta poikkeavan pää-
töksen. Yhtiökokouksen päätös vastuuvapau-
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den myöntämisestä on kuitenkin vakiin-
tuneesti ymmärretty ratkaisuksi, jolla korva-
usvelvollinen lopullisesti vapautetaan vas-
tuusta. Käsillä olevan momentin mukaan vas-
tuuvapauspäätös ei jatkossakaan estä yhtiötä 
nostamista kannetta, jos yhtiökokoukselle ei 
ole annettu päätöksenteon kannalta olennai-
sesti oikeita ja riittäviä tietoja vahingonkor-
vausvelvollisuuden perusteena olevasta pää-
töksestä tai toimenpiteestä. Vanhan osakeyh-
tiölain 15 luvun 5 §:n 2 momentissa käytetty 
ilmaisu ”täydellisiä tietoja” on korvattu ky-
seisen säännöksen tarkoitusta paremmin vas-
taavalla ilmaisulla ”riittäviä tietoja”. 

Vastuuvapauspäätös ei myöskään sitoisi 
konkurssipesää tai yrityksen saneerauksesta 
annetussa laissa tarkoitettua selvittäjää, jos 
konkurssiin asettaminen tai saneerausmenet-
tely tapahtuu hakemuksesta, joka tehdään 
kahden vuoden kuluessa päätöksestä. Sään-
nös vastaa pitkälti voimassa olevaa lakia. 
Kanneoikeutta toisaalta rajoittaa tässäkin ta-
pauksessa se, että kanne on aina nostettava 
luvun 10 §:n mukaisessa määräajassa. 

9 §. Osakkeenomistajien oikeus ajaa kan-
netta yhtiön hyväksi. Pykälä sisältää sään-
nökset osakkeenomistajien kanneoikeudesta 
silloin, kun yhtiölle on aiheutettu vahinkoa. 
Yhtiön vahinko aiheuttaa osakkeenomistajal-
le usein niin sanotun välillisen vahingon. 
Tällä tarkoitetaan sitä, että yhtiön vahinko 
heijastuu osakkeenomistajaan hänen osak-
keensa arvon alentumisena.  

Lähtökohtana on, että korvaus yhtiölle ai-
heutetusta vahingosta tulee yhtiölle, jolloin 
myös osakkeenomistajan välillinen vahinko 
tulee hyvitetyksi. Yhtiön elimet eivät kuiten-
kaan aina ole halukkaita toteuttamaan korva-
usvaatimusta, vaikka se olisikin selvästi yhti-
ön edun mukaista. Esimerkkinä voidaan mai-
nita tilanne, jossa yhtiölle vahinkoa aiheutta-
nut toimi on hyödyttänyt yhtiön enemmistö-
osakkeenomistajia tai jossa korvausvaatimus 
kohdistuisi enemmistöosakkeenomistajaan 
tai tämän lähipiiriin kuuluvaan. 

Voimassa olevan lain viittaussäännöksen 
perusteella sovellettavan vanhan osakeyhtiö-
lain 15 luvun 6 §:n mukaan yhtiökokouksen 
päätettyä vahingonkorvauskanteen nostamat-
ta jättämisestä tai jätettyä päätöksen tietyssä 
ajassa tekemättä osakkeenomistajilla, joilla 
on tietty määrävähemmistö — pääsääntöises-

ti yksi kymmenesosa — yhtiön osakkeista, 
on oikeus ajaa kannetta yhtiön lukuun. Vas-
taavaa oikeutta ei nykyisin milloinkaan ole 
sellaisella yksittäisellä osakkeenomistajalla, 
jonka kohdalla kyseiset määrävähemmistö-
vaatimukset eivät täyty. Sen sijaan yksittäi-
sellä osakkeenomistajalla on oikeuskäytän-
nössä omaksutun kannan mukaan vanhan 
osakeyhtiölain 15 luvun 1 §:n nojalla oikeus 
vaatia korvausta välillisestä vahingostaan 
suoraan itselleen, jos hänellä on siihen ”eri-
tyinen oikeussuojan tarve” (KKO 2000:89).  

Nykyistä oikeustilaa voidaan pitää kaiken 
kaikkiaan epäjohdonmukaisena. Edellä mai-
nittua vaatimusta erityisen oikeussuojan tar-
peesta voidaan myös pitää epämääräisenä. 
Erityisen ongelmallista kuitenkin on, että kun 
samasta vahingosta voidaan vaatia korvausta 
paitsi yhtiölle myös tietyin edellytyksin suo-
raan osakkaalle, liittyy tähän vaikeasti rat-
kaistavia korvauksen mahdollista kahdenker-
taisuutta koskevia ongelmia. Edelleen aina-
kin jos korvaus tuomitaan suoraan osakkeen-
omistajalle kaavamaisesti hänen osakeomis-
tuksensa mukaisena osuutena yhtiön vahin-
gosta, voivat myös yhtiön velkojien oikeudet 
vaarantua.  

Viimeksi mainittujen ongelmien takia eh-
dotetaan, ettei osakkeenomistajalla enää olisi 
oikeutta saada välillisestä vahingosta korva-
usta suoraan itselleen. Toisaalta osakkeen-
omistajan oikeutta ajaa vahingonkorvaus-
kannetta yhtiön hyväksi ehdotetaan laajen-
nettavaksi. Vaikka lähtökohtana on, että yh-
tiön mahdollisten vahingonkorvaussaatavien 
toteuttamisesta päätetään yhtiökokouksessa 
enemmistöperiaatetta noudattaen, tästä on 
luontevaa poiketa silloin, kun vahingonkor-
vauksen toteuttamatta jättäminen loukkaisi 
yhtiön elinten vallankäyttöä yleensäkin ra-
joittavaa 1 luvun 10 §:n mukaista yhdenver-
taisuusperiaatetta. Ehdotuksen mukaan yksit-
täisellä osakkeenomistajalla voi tällöin osa-
keomistuksensa suuruudesta riippumattakin 
olla oikeus ajaa omissa nimissään kannetta 
vahingonkorvauksen suorittamiseksi yhtiölle.  

Kun korvaus tulee yhtiön kaikkien osak-
keenomistajien ja velkojien hyväksi ja kun 
kannetta ajava osakkeenomistaja hävitessään 
on itse vastuussa oikeudenkäyntikuluista, ei 
ehdotus yllytä osakkeenomistajia tarpeetto-
mien yhtiötä vahingoittavien kanteiden aja-
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miseen. Pikemminkin on niin, että pelkästään 
yhtiön hyväksi ajettavan kanteen tosiasialli-
nen käyttöala voi olla osakkeenomistajien 
oikeussuojan kannalta varsin vähäinen. Tyy-
pillisessä tilanteessa, jossa enemmistöosak-
keenomistajien määräysvallan käytöstä joh-
tuu, ettei yhtiölle tuomittavasta vahingonkor-
vauksesta käytännössä ole vähemmistöosak-
keenomistajalle hyötyä, vähemmistöosak-
keenomistajalla on kuitenkin säännönmukai-
sesti oikeus saada osakkeensa lunastetuiksi 
ehdotuksen 25 luvun säännösten nojalla, jol-
loin osakkeenomistajan välillinen vahinko 
voidaan ottaa huomioon lunastushinnassa. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 22 luvun 
7 §:ää. 

Pykälän 1 momentissa säädetään osak-
keenomistajien kanneoikeuden yleisistä edel-
lytyksistä. Nämä vastaavat asiallisesti paljolti 
voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 
9 kohdan viittaussäännöksen perusteella so-
vellettavan vanhan osakeyhtiölain 15 luvun 
6 §:n 1 ja 2 momentin säännöksiä, mutta eh-
dotus on huomattavasti voimassa olevaa la-
kia yksinkertaisempi. Osaltaan tämä liittyy 
niihin edellä 8 §:n perusteluissa käsiteltyihin 
yhtiön päätöksentekoa koskeviin uudistuseh-
dotuksiin. 

Osakkeenomistajien kanneoikeuden edelly-
tyksenä on momentin mukaan ensinnäkin to-
dennäköisyys siitä, ettei yhtiö huolehdi va-
hingonkorvaussaatavan toteuttamisesta. Tä-
män edellytyksen ei tavallisesti voida katsoa 
täyttyneen ainakaan ennen kuin yhtiö on saa-
nut tiedon mahdollisesta oikeudestaan vahin-
gonkorvaukseen. Jos asiaa on osakkeenomis-
tajan pyynnöstä tai muuten käsitelty yhtiöko-
kouksessa ja yhtiökokous on esimerkiksi 
myöntänyt vastuuvapauden tai muuten päät-
tänyt, ettei vahingonkorvausta vaadita, on 
selvää, että edellytys täyttyy. Samoin edelly-
tys yleensä täyttyy, jos yhtiökokouksessa tai 
hallituksessa on päätetty olla ryhtymättä toi-
menpiteisiin vahingonkorvauksen vaatimi-
seksi. Tilanteissa, joissa yhtiössä ei ainakaan 
toistaiseksi ole tehty asiassa päätöstä, on 
puolestaan arvioitava kunkin yksittäistapauk-
sen olosuhteiden perusteella, onko todennä-
köistä, että yhtiö tulee vaatimaan vahingon-
korvausta. Poikkeuksellisesti käsillä oleva 
edellytys voi täyttyä, vaikka yhtiössä olisi 
päätetty korvauksen vaatimisestakin, jos pää-

tös on todennäköisesti ainoastaan näennäinen 
ja sen täytäntöönpano todennäköisesti vesite-
tään, tai jos on todennäköistä, että yhtiö ja 
vastaaja pyrkivät yhteistoiminnalla oikeu-
denkäynnissä välttämään korvausvastuun to-
teutumisen. Vertailukohtana voidaan mainita, 
että ratkaisussa KKO 1995:213 osakkeen-
omistajalle myönnettiin tämän kaltaisessa ti-
lanteessa oikeus väliintuloon yhtiötä koske-
vassa oikeudenkäynnissä.  

Edellytystä arvioidaan kanteen vireille-
panohetken tilanteen valossa. Jos tuolloin pi-
detään epätodennäköisenä, että yhtiö ryhtyy 
toimenpiteisiin vahingonkorvauksen vaatimi-
seksi, osakkeenomistajan kanneoikeutta ei 
poista se, että yhtiökin nostaa myöhemmin 
kanteen.  

Osakkeenomistajan voi joskus olla vaikea 
saada yhtiöstä tietoa yhtiön suhtautumisesta 
vahingonkorvausasiaan, vaikka hän tieduste-
lisikin yhtiön hallituksen kantaa asiassa. Jos 
osakkeenomistaja tällöin panee vireille kan-
teen, joka kuitenkin jätetään tutkimatta, voi 
oikeudenkäyntikulujen korvausvelvollisuu-
teen olla perusteita soveltaa esimerkiksi oi-
keudenkäymiskaaren 21 luvun 4 §:n 2 mo-
mentin säännöstä kulujen jäämisestä asian-
osaisten vahingoksi.  

Mainitun todennäköisyysedellytyksen ohel-
la momentissa säädetään vaihtoehtoisista li-
säedellytyksistä kanteen ajamiselle. Momen-
tin 1 kohdan mukaan edellytyksenä on, että 
kantajilla on vähintään yksi kymmenesosa 
kaikista osakkeista. Ehdotukseen ei sisälly 
nykyisen kaltaisia monimutkaisia säännöksiä 
korvausasiaa käsittelevässä yhtiökokouksessa 
edustetuista osakkeista laskettavasta erityi-
sestä määrävähemmistöstä.  

Ratkaiseva ajankohta riittävän määrävä-
hemmistön laskemisessakin on kanteen vi-
reillepanohetki. Jos esimerkiksi osakkeen-
omistaja luopuu kanteesta sen nostamisen 
jälkeen, muut kanteen nostaneet osakkeen-
omistajat voivat jatkaa vähemmistökanteen 
ajamista, kuten nykyäänkin. Myöskään esi-
merkiksi se, että osa kantajan osakkeista 
myydään asian ollessa vireillä, ei poista kan-
neoikeutta. 

Momentin 2 kohdan mukaan osakkeen-
omistajalla on kanneoikeus — paitsi 1 koh-
dassa tarkoitetun määrävähemmistövaati-
muksen täyttyessä — myös silloin, kun osoi-
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tetaan, että vahingonkorvausvaatimuksen to-
teuttamatta jättäminen on vastoin 1 luvun 
10 §:ssä säädettyä yhdenvertaisuusperiaatet-
ta. Tällöin kanneoikeus ei siis riipu edellä 
tarkoitetulla tavalla osakeomistuksen suu-
ruudesta. Kantajalla on kuitenkin velvolli-
suus näyttää, että yhtiön menettely korvaus-
asiassa, kuten päätös olla nostamatta kannetta 
tai pelkkä passiivisuuskin, on 1 luvun 
10 §:ssä tarkoitetulla tavalla yhdenvertai-
suusperiaatteen vastainen. Edellä 1 kohdassa 
tarkoitetun määräenemmistövaatimuksen 
täyttyessä taas tätä ei tarvitse erikseen osoit-
taa. 

Yhtiön elimillä on lähtökohtaisesti oikeus 
normaalin harkintavaltansa puitteissa päättää, 
onko vahingonkorvauksen vaatiminen yhtiön 
edun mukaista. Yhtiökokous voi esimerkiksi 
harkita, ettei kannetta kannata ajaa siihen liit-
tyvän oikeudellisen epävarmuuden ja kulu-
riskin vuoksi. Yhtiökokous voi myös harkita, 
ettei selvästi oikeutettuakaan kannetta kanna-
ta ajaa, kun huomioon otetaan kuluriski ja 
mahdollinen heikko todennäköisyys siitä, et-
tä vahingonkorvaus saadaan perityksi vas-
tuuvelvolliselta. Yhtiön elinten tulee kuiten-
kin käyttää valtaansa 1 luvun 10 §:n osoitta-
missa rajoissa. Jos vahingonkorvauksen vaa-
timatta jättämisessä ei ole kysymys yhtiön 
etujen tavoittelemisesta, vaan menettely on 
pikemminkin omiaan tuottamaan jollekin, 
etupäässä tietenkin korvausvelvolliselle, 
1 luvun 10 §:ssä tarkoitettua epäoikeutettua 
etua yhtiön tai osakkeenomistajan kustan-
nuksella, itsenäisen kanneoikeuden myöntä-
minen osakkeenomistajalle on perusteltua. 
On huomattava, että yhdenvertaisuusperiaat-
teen loukkaus, sellaisena kuin se ilmenee 
1 luvun 10 §:stä, ei edellytä sen osoittamista, 
että osakkeenomistaja tai osakkeenomistaja-
ryhmä hyötyy toisen osakkeenomistajan tai 
osakkeenomistajaryhmän kustannuksella, 
vaan esimerkiksi muulle henkilölle yhtiön 
kustannuksella myönnetty epäoikeutettu etu 
kuuluu säännöksen soveltamisalaan. Yhden-
vertaisuusperiaatteen käsitteen ulottaminen 
koskemaan myös näitä tilanteita on perustel-
tua, koska myös tällaisten epäoikeutettujen 
menettelyjen taustasyinä yleensä vaikuttavat 
osakkeenomistajien toisistaan poikkeavat in-
tressit. Osakkeenomistajien välistä eturistirii-
taa ei kuitenkaan tarvitse erikseen osoittaa, 

jotta säännöstä voitaisiin tällaisessa tilantees-
sa soveltaa. 

Vaikka yksittäistapauksissa voi olla vaikea 
arvioida, onko kanteen ajamatta jättäminen 
omiaan tuottamaan ”epäoikeutettua etua”, 
voidaan tätä edellytystä pitää täsmällisempä-
nä ja osakeyhtiölain muuhun sääntelyyn näh-
den johdonmukaisempana kuin esimerkiksi 
edellä mainittua oikeuskäytännössä omaksut-
tua ”erityisen oikeussuojan tarpeen” vaati-
musta. On kuitenkin syytä korostaa, että mi-
kä tahansa etu ei ole epäoikeutettu, vaan 
edun antaminen, esimerkiksi korvausvaati-
muksesta luopuminen, voi tapauksesta riip-
puen kokonaisuutena arvioiden olla yhtiön 
edun mukaista. 

Osakkeenomistajat ajavat tässä pykälässä 
tarkoitettuja kanteita omissa nimissään, mikä 
tarkoittaa, että kantajilla on itsenäinen, yhti-
ön ja mahdollisesti muiden osakkeenomista-
jien kanneoikeuteen nähden rinnakkainen 
kanneoikeus. Mahdollista on, että useampi 
osakkeenomistaja tai osakkeenomistajien 
ryhmä taikka eräissä tapauksissa sekä yhtiö 
itse että yksi tai useampi osakkeenomistaja 
tai osakkeenomistajien ryhmä ajavat rinnak-
kaisesti kannetta saman vahingonkorvauksen 
suorittamiseksi yhtiölle. Rinnakkaisista kan-
teista johtuvat oikeudenkäyntimenettelyä 
koskevat ongelmat ratkaistaan yleisten sään-
töjen mukaisesti. Esimerkiksi kanteen vireil-
läolo ei sinänsä estä toista kanteen ajamiseen 
oikeutettua saamasta omaa kannetta vireille, 
eikä yhteen kanteeseen annettu hylkäävä 
tuomio ole muihin kanteen ajamiseen oikeu-
tettuihin nähden sitova. Sen sijaan kanteen 
hyväksyvä tuomio on oikeusvoimainen myös 
muihin kanteen ajamiseen oikeutettuihin 
nähden. Useissa tapauksissa rinnakkaisten 
kanteiden käsitteleminen samassa oikeuden-
käynnissä on oikeudenkäymiskaaren 18 lu-
vun säännösten mukaisesti perusteltua.  

Pykälän 2 momentti sisältää eräitä oikeu-
denkäyntimenettelyä koskevia säännöksiä. 
Ensinnäkin yhtiölle on yleensä varattava ti-
laisuus tulla kuulluksi osakkeenomistajan 
kannetta käsiteltäessä. Tämä on perusteltua, 
kun otetaan huomioon kanteen ajamisesta 
yhtiölle mahdollisesti aiheutuva haitta ja asi-
an merkitys yhtiölle muutenkin. Yhtiön kuu-
leminen on tärkeätä muun muassa päätettäes-
sä, otetaanko osakkeenomistajan kanne edel-
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lä käsitellyillä perusteilla tutkittavaksi. Yhti-
öllä voi muutenkin olla halua ja tarvetta tulla 
asiassa kuulluksi. Lähinnä silloin, kun on 
selvää, ettei kannetta oteta tutkittavaksi, voi-
daan yhtiön kuulemisesta ilmeisen tarpeet-
tomana luopua. 

Momentin loppuosa vastaa puolestaan asi-
allisesti voimassa olevan lain viittaussään-
nöksen perusteella sovellettavaa vanhan osa-
keyhtiölain 15 luvun 6 §:n 4 momentin 1 ja 
2 virkettä. Kannetta ajavat osakkeenomistajat 
ovat yhtiön sijaan vastuussa oikeudenkäynti-
kulujen suorittamisesta. Heillä on kuitenkin 
oikeus saada kuluilleen korvaus yhtiöltä siinä 
laajuudessa kuin yhtiölle oikeudenkäynnillä 
saatavat varat siihen riittävät. Jos osakkeen-
omistajien kanne hyväksytään, heillä on tosin 
tavallisesti oikeus saada korvaus oikeuden-
käyntikuluistaan suoraan vahingonkorvaus-
velvolliselta.  

Ehdotukseen ei sisälly voimassa olevan 
lain viittaussäännöksen perusteella sovellet-
tavan vanhan osakeyhtiölain 15 luvun 6 §:n 
4 momentin 3 virkettä vastaavaa säännöstä 
siitä, että kantajan osakkeille tuleva osuus 
yhtiölle voitetuista varoista voitaisiin määrätä 
suoritettavaksi suoraan kantajille. Tällainen 
säännös johtaa edellä mainittuihin korvauk-
sen kahdenkertaisuutta ja velkojien suojaa 
koskeviin ongelmiin. Esillä olevan pykälän 
mukainen osakkeenomistajien oikeus ajaa 
kannetta vahingonkorvauksen suorittamiseksi 
yhtiölle ei sellaisenaan takaa osakkeenomis-
tajille riittävää oikeussuojaa tilanteessa, jossa 
yhtiössä harjoitetaan jatkuvaa enemmistöval-
lan väärinkäyttöä ja jossa varojen voittami-
nen yhtiölle ei siten todennäköisesti hyödytä 
osakkeenomistajaa. Näissä tilanteissa osak-
keenomistajaa suojaa kuitenkin edellä mai-
nittu mahdollisuus saada lunastus osakkeis-
taan ehdotuksen 25 luvun säännösten osoit-
tamalla tavalla. 

Pykälän 3 momentin mukaan jos korvaus-
velvollinen saa yhtiökokouksen päätöksellä 
vastuuvapauden, kanne on nostettava kolmen 
kuukauden kuluessa yhtiökokouksen päätök-
sestä. Kun samassa kokouksessa on ehdotuk-
sen 9 luvun 13 §:ssä säädetyin tavoin vaadit-
tu ja kannatettu erityisen tarkastuksen toimit-
tamista, kanne voidaan kuitenkin aina nostaa 
kolmen kuukauden kuluessa siitä, kun tarkas-
tuksesta annettu lausunto on esitetty yhtiöko-

kouksessa tai hakemus tarkastajan määräämi-
seksi on hylätty. Enemmistöosakkeenomista-
jat eivät voi päättää yhtiön puolesta luopua 
oikeudesta korvaukseen eikä yhtiön edustajil-
la ole kelpoisuutta määrätä korvauksesta sel-
laisella tavalla, joka rajoittaisi käsillä olevas-
sa pykälässä vähemmistöosakkeenomistajien 
suojaksi säädettyjä oikeuksia. Siten esimer-
kiksi vastuuvapauden myöntäminen tai yhti-
ön tekemä vahingonkorvausta koskeva sopi-
mus voivat rajoittaa vain yhtiön oikeutta itse 
vaatia korvausta. Yhtiön myönnettyä mah-
dolliselle korvausvelvolliselle vastuuvapau-
den on kuitenkin perusteltua nopeasti saada 
mahdollisimman täysi selvyys siitä, tullaanko 
vahingonkorvauskanteita ajamaan, jotta yhti-
össä voidaan vastuuvapauspäätöksen tarkoi-
tuksen mukaisesti välttää avoimista kanne-
mahdollisuuksista johtuva epävarmuus. Näin 
ollen osakkeenomistajien kanneoikeudelle 
ehdotetaan tässä tilanteessa säädettäväksi ly-
hyt, voimassa olevan lain viittaussäännöksen 
perusteella sovellettavan vanhan osakeyhtiö-
lain 15 luvun 6 §:n 3 momentin säännöstä 
vastaava kanneaika, joka pääsääntöisesti vas-
taa myös yhtiökokouksen päätöksen moiteai-
kaa.  

Momentti koskee ainoastaan tilanteita, 
joissa korvausvelvollinen on yhtiötä sitovasti 
saanut vastuuvapauden yhtiöltä. Luvun 8 §:n 
2 momentista seuraa, ettei määräaika koske 
tilanteita, joissa yhtiökokoukselle ei ole an-
nettu olennaisesti oikeita ja riittäviä tietoja 
vahingonkorvausvelvollisuuden perustana 
olevasta päätöksestä tai toimenpiteestä. Mää-
räaika ei luonnollisesti myöskään koske ti-
lanteita, joissa vastuuvapauspäätös on mitä-
tön tai muuten julistetaan moitekanteen joh-
dosta pätemättömäksi. 

Pykälän 4 momentissa säädetään, ettei 
osakkeenomistajalla ole oikeutta saada kor-
vausta yhtiölle aiheutetusta vahingosta. 
Säännös pitää sisällään sen, ettei osakkeen-
omistajalla edellä todetuin tavoin ehdotuksen 
mukaan ole oikeutta saada korvausta suoraan 
itselleen niin sanotusta välillisestä vahingosta 
(vrt. KKO 2000:89). Säännös ei toisaalta estä 
osakkeenomistajaa ajamasta luvun 1 §:n 
2 momentin, 2, 3 tai 5 §:n taikka tilintarkas-
tuslain 51 §:n perusteella omaan lukuunsa 
kannetta sellaisen vahingon korvaamiseksi, 
jota ei ole aiheutettu yhtiölle vaan välittö-
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mästi osakkeenomistajalle. Esimerkkinä voi-
daan mainita tilanne, jossa osakkeenomistaja 
yhtiön johdon virheen johdosta menettää 
mahdollisuutensa käyttää yhtiöjärjestykseen 
perustuvaa lunastusoikeutta tai jossa osak-
keenomistajan hallinnassa oleva huoneisto 
vaurioituu tai huoneiston käyttö estyy toisen 
osakkeenomistajan tai yhtiön kunnossapito-
velvollisuutta tai rakennustöitä koskevia tä-
män lain säännöksiä rikkomalla aiheutetun 
vahingon vuoksi. Yhtiön antama virheellinen 
tilinpäätösinformaatio tai virheellinen isän-
nöitsijäntodistus voi puolestaan aiheuttaa vä-
litöntä vahinkoa esimerkiksi sille, joka hank-
kii yhtiön osakkeita tai ottaa niitä vakuudek-
si. Välittömän ja välillisen vahingon rajanve-
to, joka usein on selkeä mutta voi eräissä ta-
pauksissa olla tulkinnanvarainen, on, kuten 
voimassa olevan oikeudenkin mukaan, tehtä-
vä viime kädessä yksittäistapauksessa sen 
nojalla, millaisiin perusteisiin vahingonkor-
vauskanteessa on vedottu. 

Esillä oleva pykälä ei koske muun henkilön 
kuin osakkeenomistajan oikeutta vaatia kor-
vausta välillisestä vahingosta. Esimerkiksi 
velkojalle voi aiheutua välillistä vahinkoa 
yhtiölle aiheutetun vahingon johdosta, jos 
hänen saatavansa jää sen takia maksamatta. 
Tällöin velkojalla voi periaatteessa olla käsil-
lä olevan luvun säännösten tai tilintarkastus-
lain 51 §:n nojalla oikeus ajaa kannetta va-
hingonkorvauksen suorittamiseksi suoraan it-
selleen. Käytännössä velkojille kuitenkin ai-
heutuu vahinkoa lähinnä yhtiön joutuessa 
maksukyvyttömäksi, jolloin konkurssipesä 
huolehti yhtiön vahingonkorvausvaatimusten 
toteuttamisesta. Velkojien kohdalla ei myös-
kään esiinny kahdenkertaisen korvauksen 
ongelmaa samassa muodossa kuin osakkeen-
omistajien kohdalla, koska velkojan saadessa 
korvauksen saatavansa maksamatta jäämises-
tä tämä on tavalla tai toisella luettava velan 
suoritukseksi. Velkojien keskinäisestä tasa-
arvosta puolestaan säädetään maksukyvyttö-
myyslainsäädännössä. 

10 §. Kanneoikeuden vanhentuminen. 
Voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 
9 kohdan viittaussäännöksen perusteella so-
vellettavan vanhan osakeyhtiölain 15 luvun 
7 §:ssä on säädetty määräajoista, joissa yhti-
ön lukuun ajettava korvauskanne on nostet-
tava. Määräajat, johtohenkilön ja tilintarkas-

tajan osalta kolme vuotta sekä osakkeen-
omistajan osalta kaksi vuotta pykälässä mai-
nituista ajankohdista laskettuna, voivat olla 
käytännössä lyhyitä ja ovat voineet johtaa 
joissakin tapauksissa sattumanvaraisiin tu-
loksiin. Mahdollisten korvausvelvollisten nä-
kökulmasta määräajat eivät myöskään ole te-
hokkaasti poistaneet vahingonkorvauskantei-
den uhasta aiheutuvaa epävarmuutta, koska 
muita kuin yhtiön lukuun ajettavia kanteita 
— esimerkiksi osakkeenomistajien ja velko-
jien omaan lukuunsa ajamia kanteita — on 
koskenut ainoastaan yleinen vanhentumisai-
ka. Tällä perusteella korvaussaatavan van-
hentuminen voi puolestaan vanhentumislain-
säädännön uudistuksen jälkeenkin kestää 
huomattavan kauan, koska yleinen vanhen-
tumisaika on katkaistavissa vapaamuotoisesti 
ja se lasketaan muuhun kuin sopimussuhtee-
seen perustuvassa vahingonkorvauksessa al-
kavaksi vasta siitä, kun vahingonkärsijä on 
saanut tiedon tai hänen olisi pitänyt saada tie-
to vahingosta ja siitä vastuussa olevasta. Toi-
saalta, jos vahingonkärsijä saa pian tiedon 
vahingosta ja korvausvaatimuksen esittämi-
seksi tarvittavista seikoista, osakeyhtiölakia 
vastaava kaavamainen viiden vuoden kanne-
aika on tarpeettoman pitkä verrattuna van-
hentumislain pääsääntöjen mukaisiin kan-
neaikoihin. 

Sanotuista syistä pykälän 1 momentissa ja 
2 momentissa ehdotetaan, että luvun 1—
3 §:ssä, 5—6 §:ssä ja tilintarkastuslain 
51 §:ssä säänneltyjä kanteita koskee vanhen-
tumislain 7 §:n 1 momentin 3 kohdan mukai-
nen yhteinen kolmen vuoden kanneaika, kui-
tenkin niin, että kanne on nostettava vanhen-
tumislain 7 §:n 2 momentista poiketen vii-
meistään viiden vuoden kuluessa. Vanhen-
tumislaista poiketen viiden vuoden määräai-
ka on ehdoton eikä vahingonkärsijä voi kat-
kaista ajan kulumista.  

Syyt, joita edellä 2 §:n kohdalla on osak-
keenomistajan tuottamusta käsiteltäessä esi-
tetty, puoltavat sitä, että myös osakkeenomis-
tajaa koskee sama kanneaika kuin muita vas-
tuuvelvollisia. Viiden vuoden enimmäisaika 
lasketaan alkavaksi samoista ajankohdista 
kuin voimassa olevan lain viittaussäännöksen 
perusteella sovellettavan vanhan osakeyhtiö-
lain 15 luvun 7 §:n 1 momentin mukaan. Yh-
tiökokouksen puheenjohtaja on säännöksessä 
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rinnastettu osakkeenomistajaan. Sen sijaan ei 
ehdoteta vanhan osakeyhtiölain 15 luvun 
7 §:n 2 momenttia vastaavaa säännöstä, jon-
ka mukaan yhtiön konkurssipesällä olisi van-
han osakeyhtiölain 15 luvun 5 §:n 3 momen-
tissa eli ehdotetun luvun 7 §:n 2 momentissa 
tarkoitetuissa tilanteissa oikeus kanteen nos-
tamiseen vielä senkin jälkeen, kun yhtiöllä it-
sellään ei tätä oikeutta enää olisi. 

Käsillä olevassa pykälässä tarkoitettua 
yleistä kanneaikaa sovelletaan myös luvun 
9 §:ssä tarkoitettuihin kanteisiin, joita tämän 
ohella voi koskea 9 §:n 3 momentissa säädet-
ty erityinen kanneaika. 

Momentti vastaa osakeyhtiölain 22 luvun 
8 §:n 1 momenttia. 

Pykälän 3 momentin mukaan yhtiön tai 
osakkeenomistajan kunnossapitotoimenpi-
teen, kunnossapidon laiminlyönnin taikka 
muutostyön aiheuttaman vahingon korvaa-
mista koskeva kanne on nostettava vanhen-
tumislain 7 §:n mukaisessa määräajassa. 
Vanhentumislain 7 §:n mukaan vahingon-
korvauksen vanhentumisaika alkaa kulua 
muuhun kuin sopimussuhteeseen perustuvas-
sa vahingonkorvauksessa siitä, kun vahin-
gonkärsijä on saanut tietää tai hänen olisi pi-
tänyt tietää vahingosta ja siitä vastuussa ole-
vasta. Vahingonkorvauksen vanhentuminen 
on kuitenkin katkaistava ennen kuin kymme-
nen vuotta on kulunut vahinkoon johtaneesta 
tapahtumasta.   

Momentin säännökset liittyvät edellä 
2 §:ssä ja 6 §:ssä säänneltyyn osakkeenomis-
tajan ja yhtiön vastuuseen vahingosta, joka 
on aiheutettu rikkomalla kunnossapitovelvol-
lisuutta tai muutostöitä koskevia tämän lain 
säännöksiä ja yhtiöjärjestyksen määräyksiä. 

Edellä 1 momentissa tarkoitettu, viime kä-
dessä tilinpäätöspäivästä laskettavan määrä-
ajan kulumiseen sidottu vastuun vanhentu-
minen soveltuu hyvin sellaisten vahinkojen 
korvaamiseen, jotka yleensä ilmenevät jol-
lain tavalla tilintarkastuksenkin kohteena 
olevista yhtiön toimielinten päätöksistä, kir-
janpidosta tai tilinpäätöksestä, jotka vuosit-
tain ovat tilintarkastuksen kohteena ja käsi-
teltävänä yhtiökokouksessa. 

Virheellisesti toteutetut kunnossapito- ja 
muutostyöt ja kunnossapidon laiminlyönti 
eivät kuitenkaan yleensä ilmene vastaavalla 
tavalla yhtiön asiakirjoista eivätkä suoritettu-

jen toimenpiteiden ja kunnossapidon organi-
soinnin asianmukaisuuden arviointi kuulu ti-
lintarkastuksen tai yhtiökokouksessa sään-
nöllisesti käsiteltäviin asioihin. Näistä syistä 
yleisen vanhentumislain säännökset soveltu-
vat yhtiön ja osakkeenomistajien kannalta 
kunnossapitoon ja rakennustöihin liittyvän 
vastuun vanhenemiseen paremmin kuin yh-
tiölainsäädännön erityiset vanhentumissään-
nökset, jotka ovat muotoutuneet lähinnä osa-
keyhtiölailla säännellyissä osakeyhtiöissä il-
menneiden tarpeiden pohjalta.  

Vanhentumislain yleissäännöksen sovelta-
misesta seuraa, että virheelliseen rakennus-
työhön tai kunnossapitovastuun laiminlyön-
tiin perustuvan vahingonkorvausvastuun 
vanhentumisaika säilyy ennallaan vaikka 
vastuu perustuisi suoraan asunto-osake-
yhtiölakiin. 

Osakeyhtiölaissa ei ole momenttia vastaa-
via säännöksiä. Osakeyhtiölaissa ei ole asun-
to-osakeyhtiölakia vastaavia säännöksiä yh-
tiön tarkoitukseen ja toimintaan liittyvistä 
yhtiön ja osakkeenomistajan oikeuksista ja 
velvollisuuksista. 

11 §. Pakottavuus. Vaikka osakkeenomis-
tajien tulee voida laajasti yhtiöjärjestyksessä 
määrätä yhtiön asioista, muun muassa yhtiön 
eri etutahojen selonottokustannuksia koske-
vat näkökohdat puoltavat sitä, että osakeyh-
tiölain oikeussuojajärjestelmän, kuten vahin-
gonkorvaussäännösten, tietty ydinalue on sii-
nä mielessä pakottavaa oikeutta, ettei yhtiö-
järjestyksen määräyksillä voida poiketa siitä. 
Voimassa olevassa laissa tai viittaussäännök-
sen nojalla sovellettavassa vanhassa osakeyh-
tiölaissa ei ole vastaavaa nimenomaista sään-
nöstä, mutta ehdotus vastaa voimassa olevaa 
oikeutta. 

Ehdotuksen valmistelun yhteydessä on ar-
vioitu tarvetta rajoittaa yhtiön ja sen johtoon 
kuuluvan vastuuta kunnossapitoon liittyvästä 
lievästä huolimattomuudesta aiheutetusta va-
hingosta. Vaihtoehtoina olivat tuottamusvas-
tuun rajoittaminen joko siten, että rajoituk-
sesta säädetään suoraan laissa (pakottava 
säännös tai olettama) tai siten, että tunnustet-
taisiin vastuun rajoittamista koskevat yhtiö-
järjestysmääräykset. Lisäksi harkittiin myös 
yhtiön vastuun rajoittamista määrältään pien-
ten vahinkojen osalta.  
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Jos yhtiön vastuuta vähäisistä vahingoista 
ja tuottamusvastuuta rajoitettaisiin kaavamai-
sesti, johdonmukaisuuden nimissä pitäisi ra-
joittaa myös osakkeenomistajan vastuuta vas-
taavalla tavalla. Toisaalta ei ole ilmennyt tar-
vetta rajoittaa osakkeenomistajan vastuuta 
tällä tavoin. Koska yhtiötä ja sen osakkeen-
omistajia velvoittava kunnossapitovastuun 
taso riippuu yleisesti tiedossa olevasta va-
kiintuneesta asunto-osakeyhtiökäytännöstä, 
yhtiöjärjestysmääräyksistä ja yhtiössä teh-
dyistä päätöksistä, vaikeasti määriteltävissä 
olevaa pienten vahinkojen poissuljentaa ei 
tarvita. 

Ehdotus poikkeaa osakeyhtiölaista, jonka 
mukaan yhtiöjärjestyksessä voidaan rajoittaa 
johtoon kuuluvan ja osakkeenomistajan vas-
tuuta vahingosta, joka on aiheutettu muuten 
kuin tahallisesti tai törkeän huolimattomasti 
taikka rikkomalla tämän lain tahdonvaltaista 
säännöstä. Osakeyhtiöissä vastuun rajoitus-
mahdollisuus voi olla tarpeen, jotta ulkopuo-
liset asiantuntijat ja hallitusammattilaiset ryh-
tyvät riskipitoista toimintaa harjoittavan yh-
tiön hallituksen jäseniksi. Vastaavaa tarvetta 
ei ole asunto-osakeyhtiössä. Osakeyhtiössä-
kään rajoitusmahdollisuus ei koske esimer-
kiksi yhdenvertaisuusperiaatetta rikkomalla 
aiheutettavaa vahinkoa. 

 
25 luku Vaikutusvallan väärinkäyt-

töön perustuva lunastusvelvol-
lisuus 

Luvussa säädetään osakkeenomistajan vai-
kutusvallan väärinkäyttöön perustuvasta lu-
nastusvelvollisuudesta. Voimassa olevassa 
laissa ei ole vastaavaa säännöstä, jonka mal-
lina on osakeyhtiölain 23 luvun 1 §. Ehdo-
tuksella on tärkeä täydentävä merkitys osak-
keenomistajan oikeussuojan kannalta erityi-
sesti silloin, kun toinen osakkeenomistaja 
harjoittaa systemaattista vaikutusvallan vää-
rinkäyttöä, joka tekee muihin oikeussuoja-
keinoihin vetoamisen vaikeaksi tai hyödyt-
tömäksi. Tällaisessa tilanteessa väärinkäy-
töksestä kärsivän osakkeenomistajan voi olla 
vaikea myydä osakkeitaan sellaiseen käypään 
hintaan, jonka niistä voisi saada, jos väärin-
käyttöä ei ilmenisi. Tarkoitus on, että sään-
nös voi tulla sovellettavaksi vain silloin, kun 

muihin oikeussuojakeinoihin vetoaminen ja 
osakkeiden myyminen on ongelmallista.  

Luku eroaa osakeyhtiölain 23 luvusta siten, 
ettei osakeyhtiölakia vastaavaa 23 luvun 
2 §:n säännöstä osakeyhtiön asettamisesta 
selvitystilaan ole katsottu tarpeelliseksi asun-
to-osakeyhtiöissä.  

Ehdotuksen mukaan lunastusvelvollisuus 
voitaisiin asettaa vaikutusvaltaansa väärin-
käyttäneelle osakkeenomistajalle, mihin ei 
liity merkittäviä ongelmia osakkeenomistaji-
en yhdenvertaisuuden tai yhtiön velkojien 
suojan kannalta. Koska yhtiön lunastusvel-
vollisuus osakkeenomistajan lunastusvelvol-
lisuuden ohella ei ilmeisesti merkittävästi te-
hostaisi loukatun osakkeenomistajan oikeus-
suojaa, ei sitä koskevaa säännöstä ehdoteta. 
Ehdotus ei kuitenkaan estä yhtiötä vapaaeh-
toisesti ostamasta kantajan osakkeita lunas-
tushintaa vastaavasta hinnasta, jos kyseinen 
omien osakkeiden hankinta sitä koskevien 
yleisten säännösten mukaan on mahdollista. 

Luvun säännös vastaa osakeyhtiölain 
23 luvun 1 §:ää lukuun ottamatta osakeyhtiö-
lain 23 luvun 1 §:n 3 momentissa säädettyä 
yhtiön kuulemista, josta ei ole tarpeen säätää 
asunto-osakeyhtiölaissa. Yhtiön kuuleminen 
voi olla osakeyhtiöissä tarpeen, koska yhtiö 
voidaan osakeyhtiölain 23 luvun 2 §:n mu-
kaan asettaa selvitystilaan, jos 1 §:n mukaiset 
edellytykset ovat olemassa eikä vaikutusval-
taansa väärinkäyttänyt osakkeenomistaja to-
dennäköisesti täytä lunastusvelvollisuuttaan. 
Tällöin yhtiöllä on voimakas intressi lausua 
myös 1 §:n tarkoittamassa asiassa, koska asi-
an ratkaiseminen voi osakeyhtiössä vaikuttaa 
yhtiön asettamiseen selvitystilaan. Koska 
asunto-osakeyhtiölakiin ei ehdoteta osakeyh-
tiölain 23 luvun 2 §:ää vastaavaa säännöstä 
selvitystilaan asettamisesta, ei kuuleminen 
kaikissa tapauksissa ole tarpeen. 

Yhtiö voi kuitenkin joutua toimittamaan 
tuomioistuimelle tämän luvun tarkoittamassa 
asiassa esimerkiksi asiakirjoja. Yhtiön osal-
listuminen oikeudenkäyntiin ratkaistaan täl-
löin yleisten prosessioikeudellisten sääntöjen 
perusteella.  

1 §. Lunastusvelvollisuus. Pykälä koskee 
osakkeenomistajan velvollisuutta lunastaa 
toisen osakkeenomistajan osakkeet vaikutus-
vallan väärinkäytön perusteella.  
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Pykälän 1 momentin mukaan osakkeen-
omistajan lunastusvelvollisuus syntyy kah-
den edellytyksen täyttyessä yhtäaikaisesti. 
Momentin 1 kohdan mukaan edellytyksenä 
on, että osakkeenomistaja on tahallaan vää-
rinkäyttänyt vaikutusvaltaansa yhtiössä myö-
tävaikuttamalla ehdotuksen 1 luvun 10 §:n 
vastaiseen päätökseen taikka muuhun asunto-
osakeyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen rikkomi-
seen. Vaikutusvallan käytön tulee, ollakseen 
pykälässä tarkoitettua vaikutusvallan väärin-
käyttämistä, ilmetä myötävaikuttamisena 
asunto-osakeyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen 
rikkomiseen. Säännös ei toisin sanoen tule 
sovellettavaksi esimerkiksi osakkeenomista-
jan ja yhtiön tai osakkeenomistajien välisen 
sopimuksen rikkomiseen. 

Myötävaikuttaminen yhdenvertaisuutta 
koskevan 1 luvun 10 §:n vastaiseen päätök-
seen tarkoittaa paitsi osallistumista yhdenver-
taisuutta loukkaavaan yhtiökokouspäätök-
seen myös muun muassa tilanteita, joissa 
osakkeenomistaja hallituksen jäsenenä tekee 
yhdenvertaisuutta loukkaavan päätöksen 
taikka vaikutusvallallaan painostaa hallituk-
sen tai sen jäsenen tällaiseen menettelyyn. 

Vaikutusvaltaansa väärinkäyttänyt voidaan 
tuomita lunastusvelvolliseksi, vaikka hän oli-
si sittemmin luovuttanut osakkeensa toiselle 
eikä enää oikeudenkäynnin aikaan ole osak-
keenomistaja. Pykälää on tässä suhteessa tul-
kittava vastaavasti kuin osakkeenomistajan 
vahingonkorvausvelvollisuutta koskevaa 
24 luvun 2 §:ää, eli ratkaisevaa on, että rik-
koessaan lakia tai yhtiöjärjestystä velvolli-
suuden perusteena olevalla tavalla henkilö on 
osakkeenomistaja. Jos osakkeenomistaja kui-
tenkin aidosti luovuttaa osakkeensa toiselle 
henkilölle, eikä vain näennäisesti esimerkiksi 
läheiselleen tai muulle välikädelle, ei väärin-
käytön suhteen voitane osoittaa sellaista 
momentin 2 kohdassa tarkoitettua jatkumis-
vaaraa, että lunastus enää tulisi kysymyk-
seen. Pelkkä yhtiön hallinnon tai yhtiövastik-
keen maksun laiminlyönti ei voi johtaa lunas-
tusvelvollisuuteen tämän luvun säännösten 
perusteella. 

Vaikutusvallan väärinkäytön arvioimisessa 
otetaan huomioon toiminnan tai laiminlyön-
nin pitkäaikaisuus, törkeys ja seuraukset. 
Lähtökohtaisesti lunastusvelvollisuuden aset-
taminen vaikutusvaltaansa väärinkäyttäneelle 

osakkeenomistajalle edellyttää tietoista ja 
jatkuvaa toimintaa toisen tai tiettyjen osak-
keenomistajan loukkaamiseksi. Asunto-osa-
keyhtiössä tämä saattaa ilmetä esimerkiksi 
jatkuvana yhtiön kunnossapitovelvoitteiden 
laiminlyöntinä, jolla on haitallisia seurauksia 
tiettyjen osakkeenomistajien hallitsemille 
huoneistoille. Vastaavalla tavalla voidaan ar-
vioida jatkuvaa vaikutusvaltaansa väärin-
käyttäneen osakkeenomistajan hallitseman 
huoneiston sisäpuolisten korjauksien ja uu-
distusten rahoittamista vastikkeilla, vaikka 
menot kuuluisivat osakkeenomistajan itsensä 
vastattavaksi. 

Asunto-osakeyhtiön osakkeenomistajien 
välillä on useasti erilaisia erimielisyyksiä ja 
päätökset voivat toisinaan olla yhdenvertai-
suusperiaatteen vastaisia. Tällaiset yhtiöissä 
tapahtuvat tavalliset riitaisuudet ja päätösten 
pätemättömyydet eivät ole kuin aivan poik-
keuksellisesti tämän luvun tarkoittamaa ta-
hallista vaikutusvallan väärinkäyttämistä. 

Momentin 2 kohdan mukaan edellytyksenä 
lunastusvelvollisuuden syntymiselle on vai-
kutusvallan väärinkäytön lisäksi, että osak-
keenomistajan oikeussuoja edellyttää lunas-
tusta, kun otetaan huomioon todennäköisyys 
väärinkäytön jatkumisesta ja muut asiaan 
vaikuttavat seikat. Viime kädessä osakkeen-
omistajan oikeussuojan tarvetta on siis har-
kittava kokonaisarvioinnilla, jossa otetaan 
huomioon kaikki asiaan vaikuttavat seikat. 
Merkitystä on ennen kaikkea sillä, voiko 
loukattu osakkeenomistaja käyttämällä muita 
oikeussuojakeinoja tosiasiassa päästä oikeuk-
siinsa. Osakkeenomistajaan kohdistunut oi-
keudenloukkaus on vain poikkeuksellisesti 
sellainen, ettei normaalien oikeussuojakeino-
jen eli 23 luvussa säädetty päätöksen moitti-
minen tai 24 luvun vahingonkorvausvastuu 
käyttäminen riitä oikeussuojan tarpeen täyt-
tämiseen.  

Arvioitaessa lunastusvelvollisuuden edelly-
tyksiä on siis erityisesti otettava huomioon 
todennäköisyys vaikutusvallan väärinkäytön 
jatkumisesta. Jos vaikutusvallan väärinkäyt-
töä tarkoittava menettely on päättynyt eikä 
vaaraa sen jatkumisesta ole, menettely ei pe-
rusta osakkeenomistajalle tarvetta saada 
myöhempien väärinkäytösten välttämiseksi 
lunastus osakkeistaan, vaan tällöin muut oi-
keussuojakeinot, kuten vahingonkorvaus, 
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ovat osakkeenomistajan kannalta riittäviä. 
Jos sen sijaan vaikutusvallan väärinkäyttö on 
luonteeltaan jatkuvaa, muut seuraamukset — 
esimerkiksi yhtiölle tai väärinkäytön kohtee-
na olevalle osakkeenomistajalle aiheutetun 
vahingon korvaaminen — voivat usein olla 
loukatun osakkeenomistajan näkökulmasta 
vaikeasti toteutettavia. Lisäksi mahdollinen 
jatkuva riiteleminen voi koitua osakkeen-
omistajalle kohtuuttoman raskaaksi. Myös 
osakkeiden luovuttaminen sellaiseen käypään 
hintaan, jonka niistä voisi saada, jos jatkuvaa 
väärinkäytöstä ei ilmenisi, voi olla vaikeata. 

Esimerkiksi yhtiön varojen jatkuva käyttä-
minen yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti 
vain joidenkin osakkeenomistajien eduksi voi 
olla tässä tarkoitettu tilanne, jos myös muut 
pykälässä säädetyt edellytykset täyttyvät. 

Esimerkkejä: Hallituksen tai yhtiökokouk-
sen enemmistöpäätöksellä yhtiön yhteisten ti-
lojen käyttöoikeus luovutetaan käytännössä 
pysyvästi käyvän hinnan alittavaa korvausta 
vastaan vain joillekin osakkeenomistajille. 
Yhtiö huolehtii vain enemmistöosakkeen-
omistajien huoneistoihin liittyvistä yhtiön 
kunnossapitotöistä ja laiminlyö kunnossapi-
don vähemmistön huoneistojen osalta siten, 
että laiminlyönti vaikuttaa näiden huoneisto-
jen arvoon. 

Osakkeenomistajan normaali tapa realisoi-
da omistuksensa yhtiössä on luovuttaa osak-
keensa vastiketta vastaan toiselle henkilölle. 
Jatkuva vaikutusvallan väärinkäyttö yhtiössä 
merkitsee kuitenkin säännönmukaisesti, että 
vähemmistöosakkeenomistajalla ei ole mah-
dollisuuksia päästä oikeuksiinsa siten, että 
hän saisi osakkeensa kaupaksi asianmukai-
seen hintaan. Jos toisaalta esimerkiksi yhtiö 
itse — omien osakkeiden hankintaa koskevia 
säännöksiä noudattaen — tai muu taho sitou-
tuu vapaaehtoisesti ostamaan vähemmistö-
osakkeenomistajan osakkeet 2 momentin 
mukaista lunastushintaa vastaavasta hinnasta, 
eivät pykälässä tarkoitetun lunastusvelvolli-
suuden edellytykset täyty, koska osakkeen-
omistajalla ei tällöin ole kohdassa tarkoitet-
tua oikeussuojan tarvetta. 

Tuomiossa, jolla osakkeenomistaja velvoi-
tetaan lunastukseen, on asetettava lunastuk-
selle määräaika, jonka pituus harkitaan erik-
seen kussakin yksittäistapauksessa käsillä 
olevien olosuhteiden perusteella. Kun huo-

mioon tulee ottaa muun muassa riski lunas-
tusvelvollisen osakkeenomistajan maksuky-
vystä sekä uhka väärinkäytön jatkumisesta, 
määräaika voi yksittäistapauksessa olla syytä 
asettaa hyvinkin lyhyeksi. 

Pykälän 2 momentin mukaan lunastushin-
nan määrittämisen lähtökohtana on osakkeen 
käypä hinta. Lunastushintaa tässä tapaukses-
sa määrättäessä on kuitenkin eliminoitava se 
alentava vaikutus, joka vaikutusvallan vää-
rinkäytöllä on osakkeen arvon kannalta. Jos 
yhtiö on esimerkiksi laiminlyönyt omaa kun-
nossapitovelvollisuuttaan siten, että siitä on 
aiheutunut loukatun osakkeenomistajan hal-
litseman huoneiston osakkeiden myyntiarvon 
alentuminen, on lunastushintaa määrättäessä 
huomioitava yhtiön kunnossapitovastuun 
olemassaolo. Myös uhka väärinkäytön jat-
kumisesta voi olennaisesti alentaa osakkeen 
arvoa. Käypää hintaa määrättäessä on myös 
otettava huomioon mahdollisuudet saada yh-
tiöön varoja esimerkiksi vahingonkorvauksen 
tai laittomasti jaettujen varojen palauttamisen 
muodossa.  

Ehdotus ei sisällä erityisiä säännöksiä siitä, 
että lunastusta koskeva kanne olisi nostettava 
tietyssä määräajassa. Jos vaikutusvallan vää-
rinkäyttöä tarkoittavan menettelyn päättymi-
sestä on kulunut pitkähkö aika, ei yleensä 
kuitenkaan voida osoittaa sellaista todennä-
köisyyttä menettelyn jatkumisesta, että lunas-
tukseen tai selvitystilaan määräämiseen olisi 
edellytyksiä. 

 
26 luku Riitojen ratkaiseminen 

Luku sisältää riitojen ratkaisemista koske-
vat menettelysäännökset. Vastaavat säännök-
set sijaitsevat pääasiallisesti voimassa olevan 
lain 3 §:n 1 momentin viittaussäännöksen pe-
rusteella sovellettavan vanhan osakeyhtiölain 
16 luvun 1—5 §:ssä. 

Keskeisenä uudistusehdotuksena luvussa 
on, että paitsi kanteet, joista velkojiensuoja-
menettelyn eteneminen on riippuvainen, 
myös kanteet, joissa on kysymys yhtiön pää-
töksen pätemättömyydestä, olisi käsiteltävä 
kiireellisinä. Luku sisältää myös eräitä vähäi-
sempiä muutosehdotuksia. 

Osakeyhtiölaista poiketen asunto-osakeyh-
tiölaissa ei säädettäisi sulautumisen tai jakau-
tumisen yhteydessä sovellettavasta lakisää-
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teisestä välimiesmenettelystä, jossa ratkais-
taisiin optio-oikeuksien lunastukseen liittyvät 
riidat. Ehdotuksen 14 luvun 3 §:n mukaan 
optio-oikeuden antamista koskevassa päätök-
sessä on mainittava, miten 19 luvun 13 §:ssä 
ja 20 luvun 13 §:ssä tarkoitettuun lunastuk-
seen liittyvät riidat käsitellään, lunastushinta 
suoritetaan ja oikeus lunastettuihin optio-
oikeuksiin siirtyy. Yhtiökokouksen päätök-
sessä eli optio-oikeuden ehdoissa voidaan 
määrätä, että riidat käsitellään käräjäoikeu-
dessa tai välimiesmenettelyssä.  

Asunto-osakeyhtiölaissa lunastusmahdolli-
suus koskee vain optio-oikeuksia, kun osake-
yhtiölaissa lunastus koskee myös osakkeita. 
Asunto-osakeyhtiölaissa ei ole tarpeen säätää 
osakeyhtiölakia vastaavalla tavalla lakisää-
teisestä välimiesmenettelystä, joka perustuu 
osakkeenomistajamäärältään suurten yhtiöi-
den tarpeisiin ja vain osakeyhtiölaissa sääde-
tyn enemmistöosakkeenomistajan lunastus-
oikeuden toteuttamisen helpottamiseen. 
Kumpaakaan näistä tarpeista ei ole asunto-
osakeyhtiössä, joten asunto-osakeyhtiölaissa 
ei ole tarpeen säätää yksityiskohtaisesti asun-
to-osakeyhtiöissä ilmenevien tarpeiden kan-
nalta raskaasta lakisääteisestä välimiesmenet-
telystä. 

 
Oikeudenkäynti tuomioistuimessa 

1 §. Toimivaltaiset tuomioistuimet. Pykälän 
mukaan tämän lain soveltamista koskevassa 
riita-asiassa kanteen saa panna vireille myös 
yhtiön kotipaikan käräjäoikeudessa. Ehdotus 
vastaa sisällöltään voimassa olevan lain viit-
taussäännöksen perusteella sovellettavaa 
vanhan osakeyhtiölain 16 luvun 1 §:ää. 

Asunto-osakeyhtiölain soveltamista koske-
valla riita-asialla tarkoitetaan kanteita, jotka 
oikeudellisessa suhteessa edellyttävät asunto-
osakeyhtiölain säännösten soveltamista. Rat-
kaisevaa on siis se, että kanne edellyttää asi-
an ratkaisemista asunto-osakeyhtiölain sään-
nösten perusteella. Sanottu käsittää myös ti-
lanteet, joissa kanteen perustetta koskevan 
asunto-osakeyhtiölain säännöksen sisältämän 
viittauksen johdosta joudutaan soveltamaan 
muuta lakia. Esimerkkinä voidaan mainita 
asunto-osakeyhtiölain nojalla ajettava vahin-
gonkorvauskanne, joka lähemmin perustuu 
siihen, ettei tilinpäätöstä ole laadittu ehdo-

tuksen 10 luvun 3 §:ssä edellytetyllä tavalla 
kirjanpitolain mukaisesti. Sen sijaan pykälä 
ei koske muiden lakien soveltamista koske-
via asioita, vaikka niissä viitattaisiinkin asun-
to-osakeyhtiölain säännöksiin. 

Momentissa tarkoitettu tuomioistuin voi 
käsitellä luonnollisesti myös asunto-osake-
yhtiölain soveltamista koskevaan kanteeseen 
liittyvän turvaamistoimiasian, vaikka oikeu-
denkäymiskaaren 7 luvun 4 §:ssä muodolli-
sesti viitataankin ainoastaan oikeudenkäy-
miskaaren 10 luvun oikeuspaikkasäännök-
siin. 

Nykyistä oikeustilaa vastaava ehdotus 
poikkeaa osakeyhtiölain 24 luvun 1 §:stä, 
jonka perusteella osakeyhtiöitä koskevien rii-
ta-asioiden käsittely on keskitetty kahdek-
saan käräjäoikeuteen. Asunto-osakeyhtiöiden 
osalta juttujen riita-asioiden keskittäminen ei 
ole tarkoituksenmukaista, koska yhtiöt, nii-
den toiminta, johto ja osakkeenomistajat mu-
kaan lukien, ovat hyvin paikallisia ja asunto-
osakeyhtiöön liittyvien riitojen ratkaiseminen 
edellyttää paikallistuntemusta useammin 
kuin tavallisten osakeyhtiöiden kohdalla. 

2 §. Kiireellisinä käsiteltävät asiat. Pykä-
län mukaan eräät asunto-osakeyhtiölaissa 
tarkoitetut asiat on tuomioistuimessa käsitel-
tävä kiireellisesti. 

Pykälän 1 momentin mukaan tällainen on 
ensinnäkin maksua tai vakuutta koskeva asia, 
jota koskeva tuomio ehdotuksen 17 luvun 
5 §:n, 19 luvun 15 §:n, 20 luvun 15 §:n tai 
21 luvun 5 §:n mukaan on rekisteröinnin 
edellytys. Kysymys on yhtiön ja sen velkojan 
välisistä asioista, joiden ratkaisulla on merki-
tystä osakepääoman alentamisessa, sulautu-
misessa, jakautumisessa ja yritysmuodon 
muuttamisessa noudatettavassa velkojien-
suojamenettelyssä. Säännös vastaa osittain 
voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 
4 kohdan viittaussäännöksen perusteella so-
vellettavan vanhan osakeyhtiölain 6 luvun 
7 §:n 1 momenttia, jonka mukaan tuomiois-
tuimen on käsiteltävä velkojiensuojamenette-
lyyn liittyvä maksua tai turvaavaa vakuutta 
koskeva asia viivytyksettä.  

Momentissa tarkoitetuissa asioissa ei vält-
tämättä tai edes tyypillisesti ole kysymys lu-
vun 1 §:ssä tarkoitetuista asunto-osakeyhtiö-
lain soveltamista koskevista asioista, vaan 
kyse voi olla mistä tahansa velkasuhdetta 
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koskevista asioista. Käytännössä kiireelli-
syyden peruste tulee tuomioistuimen tietoon 
asianosaisen ilmoituksesta. Jos toimenpide, 
esimerkiksi osakepääoman alentaminen, on 
alemman tuomioistuimen tuomion nojalla re-
kisteröity, ei asia enää ylemmässä tuomiois-
tuimessa ole momentin nojalla kiireellinen. 

Edelleen 2 momentin mukaan kiireellisesti 
olisi nykyisestä poiketen käsiteltävä myös 
23 luvun mukaiset päätöksen moitetta koske-
vat asiat. Epäselvyys yhtiökokouksen tai hal-
lituksen päätöksen mahdollisesta pätemättö-
myydestä 23 luvun 1, 2 tai 3 §:n perusteella 
ja päätöksen täytäntöönpanokelpoisuudesta 
tai täytäntöönpanon pysyvyydestä voi monin 
tavoin haitata yhtiön toimintaa, minkä vuoksi 
kyseisten asioiden käsitteleminen tuomiois-
tuimessa mahdollisimman nopealla aikatau-
lulla on perusteltua.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 24 luvun 
2 §:ää. 

 
Välimiesmenettely 

3 §. Yhtiöjärjestykseen perustuva väli-
miesmenettely. Pykälän 1 momentin mukaan 
yhtiöjärjestyksessä voitaisiin nykyiseen ta-
paan määrätä riita-asioiden käsittelemisestä 
välimiesmenettelyssä yhtiötä, osakkeenomis-
tajia, yhtiön toimielimiä ja niiden jäseniä se-
kä tilintarkastajaa ja toiminnantarkastajaa si-
tovasti. Sen sijaan yhtiöjärjestykseen otettu 
välityslauseke ei sido yhtiön ulkopuolisia ta-
hoja, kuten yhtiön velkojia. Momentti vastaa 
voimassa olevan lain 3 §:n 1 momentin 10 
kohdan perusteella sovellettavan vanhan osa-
keyhtiölain 16 luvun 4 §:ää muuten, mutta 
ehdotuksessa ei ole katsottu aiheelliseksi ny-
kyiseen tapaan edellyttää, että riidan toisena 
osapuolena on aina oltava yhtiö. Siten väli-
tyslauseke voitaisiin ulottaa koskemaan esi-
merkiksi osakkeenomistajien ja hallituksen 
jäsenten välisiä asioita, kuten juttuja, joissa 
osakkeenomistaja vaatii vahingonkorvausta 
hallituksen jäseneltä tai toiselta osakkeen-
omistajalta. Edelleen momentin mukaan 
määräys lunastuslausekkeesta johtuvan riidan 
käsittelemisestä välimiesoikeudessa sitoisi 
riidan osapuolia, mikä vastaa voimassa ole-
van lain 13 §:n 1 momentissa olevaa sään-
nöstä. 

Pykälän 2 momentissa ehdotetaan nimen-
omaisesti säädettäväksi, että välityslausek-
keen ottamisella yhtiöjärjestykseen ei kuiten-
kaan ole takautuvaa vaikutusta. Lauseke voi 
siis koskea vain kannetta, jonka peruste on 
määräyksen rekisteröimisen jälkeiseltä ajalta. 
Vastaavaa säännöstä ei ole voimassa olevas-
sa laissa. Säännös ei kuitenkaan tarkoita, ettei 
välityslauseke yhtiötä perustettaessa sitoisi 
ainakin perustamissopimuksen sopijapuolia 
jo ennen yhtiön rekisteröimistä, koska yhtiö-
järjestys on osa perustamissopimusta ja sii-
hen otettua välityslauseketta voidaan niin ol-
len arvioida osapuolten välisenä välityssopi-
muksena. 

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 24 luvun 
3 §:ää. 

 
Muut säännökset 

4 §. Ratkaisuista ilmoittaminen. Pykälä si-
sältää yleisen säännöksen tuomioistuimen ja 
välimiesoikeuden velvollisuudesta ilmoittaa 
kaupparekisteriin merkittävää seikkaa koske-
vasta ratkaisustaan rekisteriviranomaiselle. 
Nykyisen lain vastaavat säännökset ovat ha-
janaisia ja puutteellisia.  

Tyypillisenä esimerkkinä pykälässä tarkoi-
tetuista ratkaisuista voidaan mainita tuomio 
tai turvaamistoimipäätös 23 luvun mukaises-
sa moitekanneasiassa, joka kohdistuu kaup-
parekisteriin merkittävään päätökseen, kuten 
osakeantipäätökseen, toimielimen jäsenen 
valintaa koskevaan päätökseen tai yhtiöjär-
jestyksen muuttamista koskevaan päätök-
seen. Myös esimerkiksi 22 luvun 2 §:n mu-
kainen yhtiön selvitystilaan määrääminen on 
pykälässä tarkoitettu ratkaisu. 

Pykälän mukaan tuomioistuimen on ilmoi-
tettava rekisteriin merkittäväksi myös tieto 
ratkaisunsa lainvoimaisuudesta. Koska rat-
kaisusta on ilmoitettava ilman aiheetonta vii-
vytystä, on käytännössä usein syytä ensin il-
moittaa ratkaisusta maininnoin, että ratkaisu 
on vailla lainvoimaa, ja tämän jälkeen erik-
seen mahdollisesta lainvoimaisuudesta. Py-
kälän säännös on kuitenkin tarkoitettu sillä 
tavoin väljäksi, että tuomioistuin voi tilan-
teen mukaan harkita, odotetaanko ennen re-
kisteriviranomaiselle tehtävää ilmoitusta rat-
kaisun lainvoimaiseksi tuloa vai tehdäänkö 
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ilmoitus ratkaisusta ja sen lainvoimaisuudes-
ta erikseen.  

Pykälä vastaa osakeyhtiölain 24 luvun 
6 §:ää.   

 
27 luku Rangaistussäännökset 

Luvun säännökset asunto-osakeyhtiölain 
rikkomiseen perustuvista rangaistusseu-
raamuksista pohjautuvat voimassa olevan 
lain 88 ja 89 §:n säännöksiin. Luvun sään-
nösten sanamuodon mallina on käytetty so-
veltuvin osin osakeyhtiölain 25 luvun ran-
gaistussäännöksiä. Ehdotuksessa hyväksy-
tään se jo aikaisemmin yhtiölainsäädännön 
valmistelussa omaksuttu lähtökohta, että ran-
gaistussäännöksiin ei yhtiöoikeudessa tulisi 
turvautua ilman painavia syitä. Siten rangais-
tussäännökset tulevat kysymykseen lähinnä 
silloin, kun siviilioikeudellisia sanktioita, en-
nen kaikkea vahingonkorvausta, ei voida pi-
tää riittävän tehokkaina. Viimeksi mainittu 
voi johtua esimerkiksi siitä, että kysymykses-
sä on tyypillisesti tilanne, jossa vahingon ai-
heutumisen ja määrän toteennäyttäminen on 
vaikeaa. Myös lainvastaisuuden poikkeuksel-
linen vakavuus voi olla peruste kriminali-
soinnille. Näin on varsinkin laittoman varo-
jenjaon osalta. 

Ehdotusta valmisteltaessa ei ole noussut 
esiin erityistä tarvetta uusille asunto-osake-
yhtiöoikeudellisille kriminalisoinneille. Sen 
sijaan ehdotetaan eräiden nykyään osakeyh-
tiörikkomuksena rangaistavien tekojen dek-
riminalisointia. Ensinnäkin poistetaan voi-
massa olevan lain 89 §:n 1 momentin 
1 kohdan rangaistussäännös, joka koskee 
osakekirjan tai väliaikaistodistuksen lainvas-
taista antamista tai lainvastaista menettelyä 
sellaista annettaessa. Jos arvopaperi kirjoite-
taan tahallaan sisällöltään virheelliseksi tai 
puutteelliseksi siten, että tavoitellaan esimer-
kiksi jonkun henkilön erehdyttämistä, voi-
daan yleensä soveltaa rikoslain petosrikosta 
koskevia säännöksiä. Muussa tapauksessa 
näitä laiminlyöntejä ei voida vakavuudeltaan 
pitää sellaisina, että rangaistusseuraamus oli-
si tarpeellinen.  

Omien osakkeiden hankinnan rahoituksen 
kieltoa koskeva kriminalisointi olisi rikosoi-
keudellisesti ongelmallinen, koska kiellon 
materiaalinen sisältö on tulkinnanvarainen. 

Jos omien osakkeiden hankintaa rahoitetaan 
sillä tavoin, että kysymys on itse asiassa yh-
tiön varojen jakamisesta, voi laitonta varo-
jenjakoa koskeva rangaistussäännös tulla so-
vellettavaksi.  

1 §. Asunto-osakeyhtiörikos. Pykälä vastaa 
voimassa olevan lain 88 §:ää rikosnimikkeen, 
rangaistusasteikon ja rangaistavuuden yleis-
ten edellytysten osalta. Pykälässä tarkoitetut 
teot ovat siten rangaistavia vain tahallisina. 
Teko ei myöskään ole pykälän nojalla ran-
gaistava, jos se on vähäinen tai siitä on muu-
alla laissa säädetty ankarampi rangaistus.  

Pykälän 1 kohdan säännös eräiden lausun-
tojen laatimista koskevien säännösten rikko-
misesta vastaa lähinnä voimassa olevan lain 
88 §:n 2 kohtaa. Säännös koskee sellaisia ti-
lintarkastajan lausuntoja, jotka ehdotuksen 
19 luvun 4 §:n ja 20 luvun 4 §:n mukaan an-
netaan sulautumiseen ja jakautumiseen osal-
listuville yhtiöille. Näihin ei, toisin kuin lain 
edellyttämiin suoraan kaupparekisteri-ilmoi-
tusta varten laadittaviin vakuutuksiin sekä 
todistuksiin ja lausuntoihin, voida soveltaa 
rikoslain 16 luvun 7 §:n säännöstä rekisteri-
merkintärikoksesta tai saman luvun 8 §:n 
säännöstä väärän todistuksen antamisesta vi-
ranomaiselle. Tällaiset lausunnot voidaan pe-
rustellusti rinnastaa tilintarkastuskertomuk-
seen, jota koskevien säännösten rikkominen 
on säädetty rangaistavaksi tilintarkastuslaissa 
tilintarkastusrikoksena. Asunto-osakeyhtiö-
lain asianomaisten säännösten noudattamisen 
lisäksi lausunnot on tilintarkastuslain 1 ja 
22 §:n mukaan laadittava hyvää tilintarkas-
tustapaa noudattaen. 

Pykälän 2 kohdan laitonta varojenjakoa 
koskeva rangaistussäännös vastaa pääasialli-
sesti voimassa olevan lain 88 §:n 4 kohtaa. 
Voimassa olevaa oikeustilaa ehdotetaan kui-
tenkin selvennettäväksi siten, että jaon tulee 
tapahtua joko osakkeenomistajan tai velkoji-
en suojaa loukaten, jotta teko olisi rangaista-
va. Esimerkiksi kaikkien osakkeenomistajien 
suostumuksella tapahtuva vapaan pääoman 
jakaminen ei yleensä voi olla rangaistavaa, 
jos yhtiö on maksukykyinen eikä jako aiheu-
ta yhtiön maksukyvyttömyyttä. Poikkeuksena 
on tosin tilanne, jossa yhtiöjärjestyksessä on 
ehdotuksen 11 luvun 5 §:n ja 17 luvun 7 §:n 
mukaisella tavalla rajoitettu vapaan oman 
pääoman jakokelpoisuutta velkojien hyväksi. 
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Kohta koskee ehdotuksen 16 luvun 1 §:n 
2 momentin huomioon ottaen myös pääoma-
lainan lainvastaista pääoman palauttamista, 
koron maksamista ja vakuuden antamista, 
joista nykyään säädetään erikseen voimassa 
olevan lain 88 §:n 3 kohdassa. 

Pykälän 3 kohta koskee rahalainan tai va-
kuuden antamista 11 luvun 7 §:n vastaisesti. 

Pykälässä säädetään voimassa olevan lain 
88 §:ää vastaavasti, että vain tahallinen teko 
rangaistava, rangaistusta ei tuomita vähäises-
tä teosta ja rangaistus asunto-osakeyhtiöri-
koksesta on sakkoa tai vankeutta enintään 
yksi vuosi. Voimassa olevaa lakia vastaavasti 
muussa laissa voidaan säätää ankarammasta 
rangaistuksesta.  

2 §. Asunto-osakeyhtiörikkomus. Pykälä 
vastaa voimassa olevan lain 89 §:ää rikosni-
mikkeen, rangaistusasteikon ja rangaistavuu-
den yleisten edellytysten osalta. Tässäkin py-
kälässä tarkoitetut teot ovat siten 2 momen-
tista ilmenevää poikkeusta lukuun ottamatta 
rangaistavia vain tahallisina, eikä teko ole 
pykälän nojalla rangaistava, jos se on vähäi-
nen tai siitä on muualla laissa säädetty anka-
rampi rangaistus. 

Pykälän 1 momentin 1 kohta, joka koskee 
osakeluettelon pitämisen taikka nähtävänä pi-
tämisen laiminlyöntiä, vastaa paljolti voi-
massa olevan 89 §:n 1 momentin 3 kohtaa. 
Luettelon pitämistä koskeva perussäännös on 
ehdotuksen 2 luvun 12 §:ssä. Luettelon näh-
tävänä pitämisestä puolestaan säädetään sa-
man luvun 15 §:ssä. 

Kohdan rangaistussäännös ei koskisi vel-
vollisuutta jäljennösten antamiseen, mikä 
vastaa nykyistä oikeustilaa. Toisaalta ran-
gaistussäännös ei myöskään — toisin kuin 
voimassa olevan lain 89 §:n 1 momentin 
3 kohta — koskisi 6 luvun 23 §:n 2 momen-
tin mukaista velvollisuutta pitää osakasluette-
lo nähtävillä yhtiökokouksessa. Tältä osin 
muut oikeussuojakeinot, kuten yhtiökokouk-
sen päätöksen moite ja vahingonkorvaus, on 
katsottu riittäviksi. 

Momentin 2 kohta, joka koskee yhtiökoko-
uksen pöytäkirjan nähtävänä pitämistä kos-
kevan säännöksen rikkomista, vastaa asialli-
sesti voimassa olevan lain 89 §:n 1 momentin 
2 kohtaa. Yhtiökokouksen pöytäkirjan nähtä-
vänä pitämisestä säädetään ehdotuksen 6 lu-
vun 23 §:n 4 momentissa. Rangaistussäännös 

ei kuitenkaan koskisi viimeksi mainitusta 
momentista myös johtuvaa velvollisuutta jäl-
jennösten toimittamiseen, mikä vastaa ny-
kyistä oikeustilaa. 

Momentin 3 kohta, joka koskee tilinpäätös-
ten laatimista ja lopputilitysten antamista 
koskevien säännösten rikkomista, vastaa 
pääasiallisesti voimassa olevan lain 89 §:n 
1 momentin 4 kohtaa. Sanamuoto tarkoittaa 
nykyiseen tapaan paitsi tilinpäätösten ja lop-
putilitysten laatimista ja antamista sinänsä, 
myös niiden sisällöllistä lainmukaisuutta. 
Kohdassa tarkoitetut teot voivat täyttää myös 
kirjanpitorikoksen tunnusmerkistön, jolloin 
niistä tuomitaan rangaistus rikoslain 30 luvun 
9, 9 a tai 10 §:n nojalla. Voimassa olevasta 
laista poiketen kohta ei koske välitilinpäätös-
tä, koska ehdotuksessa ei ole näitä koskevia 
säännöksiä. 

Pykälässä säädetään voimassa olevan lain 
89 §:ää vastaavasti, että vain tahallinen teko 
tai laiminlyönti on rangaistava, rangaistusta 
ei tuomita vähäisestä teosta ja rangaistus 
asunto-osakeyhtiörikkomuksesta on sakkoa. 
Voimassa olevaa lakia vastaavasti muussa 
laissa voidaan säätää ankarammasta rangais-
tuksesta.  

Pykälän 2 momentti, jonka mukaan 1 mo-
mentin 3 kohdassa tarkoitettu teko on ran-
gaistava myös törkeästä huolimattomuudesta 
tehtynä, vastaa voimassa olevan lain 89 §:n 
2 momenttia. 

 
 
 

VIII OSA Erinäiset säännökset 

28 luku Lain soveltaminen keskinäi-
seen kiinteistöosakeyhtiöön ja 
muuhun osakeyhtiöön 

Luvussa ehdotetaan säädettäväksi tämän 
lain soveltamisesta keskinäiseen kiinteistöyh-
tiöön ja sellaisiin muihin yhtiöihin, joissa on 
vähintään yksi osakashallinnassa oleva huo-
neisto tai muu tila. Voimassa olevasta laista 
poiketen ehdotetaan mahdolliseksi keskinäis-
ten kiinteistöosakeyhtiöiden yhtiöjärjestyk-
sissä määrätä, että tällaisen yhtiöön sovelle-
taan vain tiettyjä tämän lain säännöksiä. 

Keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön määri-
telmä vastaa sisällöltään voimassa olevan 
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lain 2 §:n 1 momenttia. Säännöstä määritel-
mästä ehdotetaan sen selventämiseksi, että 
tällaiseen yhtiöön ei yleensä sovelleta osake-
yhtiölakia. 

Keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin so-
vellettavalla lailla on olennainen merkitys 
osakkeenomistajien oikeuksiin ja velvolli-
suuksiin ja sekä yhtiötä perustettaessa tai 
keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön osakkeita 
hankittaessa osakkeenomistajien oletetaan 
kiinnittävän erityistä huomiota siihen, mitä 
lakia yhtiöön sovelletaan. Osakeyhtiölakia 
soveltavassa keskinäisessä kiinteistöosakeyh-
tiössä päätöksentekovaatimukset ja tietyt vä-
hemmistönsuojakysymykset ovat asunto-osa-
keyhtiölaista poikkeavat. Osakeyhtiöissä 
enemmistöllä on paremmat mahdollisuudet 
toteuttaa yhtiörakenteen muutoksia ja mah-
dollisuus lunastaa vähemmistöosakkeenomis-
tajien osakkeet. Esimerkiksi sulautumisen 
päätöksenteko on osakeyhtiölakia sovelta-
vassa keskinäisessä kiinteistöosakeyhtiössä 
mahdollista tehdä määräenemmistöllä, kun 
taas asunto-osakeyhtiölakia soveltavassa yh-
tiössä päätöksen tekemiseen edellytetään läh-
tökohtaisesti kaikkien osakkeenomistajien 
suostumusta.  

1 §. Soveltamisala. Pykälän 1 momentin 
mukaan tätä lakia sovelletaan Suomessa re-
kisteröityyn keskinäiseen kiinteistöosakeyh-
tiöön siinäkin tapauksessa, että yhtiön kiin-
teistö ja rakennus ovat toisessa valtiossa. 
Lainvalintasääntö vastaa asunto-osakeyhti-
öiden osalta 1 luvun 1 §:n 1 momentissa eh-
dotettua ja osakeyhtiölain 1 luvun 1 §:n 
1 momenttia. 

Pykälän 2 momentin mukaan keskinäisen 
kiinteistöyhtiön yhtiöjärjestyksessä voidaan 
sivuuttaa tämän lain soveltaminen siten, että 
yhtiöön sovelletaan kaikilta osin osakeyhtiö-
lakia. Vastaava säännös on voimassa olevan 
lain 2 §:n 1 momentissa.  

Ehdotuksen mukaan keskinäisen kiinteis-
töosakeyhtiön yhtiöjärjestyksessä voidaan 
myös määrätä, että yhtiöön sovelletaan vain 
tiettyjä tämän lain säännöksiä. Muilta osin 
yhtiöön sovellettaisiin osakeyhtiölakia. Täl-
laista määräystä laadittaessa on syytä kiinnit-
tää erityistä huomiota yhtiötä koskevan sään-
telyn ja yhtiöjärjestysmääräysten johdonmu-
kaisuuteen ja kattavuuteen. Voimassa olevas-

sa laissa ei ole vastaavaa säännöstä, jota eh-
dotetaan oikeustilan selventämiseksi.  

Pykälän 3 momentin mukaan tätä lakia ei 
sovellettaisi suoraan lain nojalla sellaiseen 
keskinäiseen kiinteistöosakeyhtiöön, jota 
koskeva perusilmoitus on tehty ennen vuotta 
1992. Säännös vastaa voimassa olevan lain 
2 §:n 2 momenttia. 

2 §. Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö. Py-
kälässä ehdotetaan säädettäväksi keskinäisen 
kiinteistöosakeyhtiön määritelmästä. Määri-
telmä poikkeaa voimassa olevan lain 2 §:n 
1 momentista ilmenevistä tunnusmerkeistä 
siten, että yksikin osakashallinnassa oleva 
huoneisto riittää ja yhtiön ei tarvitse omistaa 
hallitsemaansa rakennusta. Nämä muutokset 
vastaavat 1 luvun 2 §:n kohdalla asunto-osa-
keyhtiöiden osalta ehdotettua. 

3 §. Soveltaminen muuhun osakeyhtiöön. 
Pykälän mukaan myös muun osakeyhtiön yh-
tiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että yhti-
öön sovelletaan tätä lakia tai tiettyjä tämän 
lain säännöksiä. Edellytyksenä on, että yhti-
össä on ainakin yksi osakashallinnassa oleva 
huoneisto tai muu tila. Tämän lain soveltami-
sesta voitaisiin määrätä esimerkiksi sellaisen 
osakeyhtiön yhtiöjärjestyksessä, jossa osa 
osakkeista tuottaa vain etuoikeuden mahdol-
lisesti jaettavaan osinkoon. 

Esimerkiksi Helsingissä on joitakin sellai-
sia 1800-luvulla tai 1900-luvun alussa perus-
tettuja osakeyhtiöitä, joissa vain osa osak-
keista tuottaa oikeuden hallita huoneistoa yh-
tiön rakennuksessa. Ehdotuksen perusteella 
myös tällaisen yhtiön yhtiöjärjestyksessä voi-
taisiin määrätä asunto-osakeyhtiölain tai sen 
tiettyjen säännösten soveltamisesta yhtiöön. 

4 §. Päätös tämän lain soveltamisesta. Py-
kälän 1 momentissa säädetään selvyyden 
vuoksi, että yhtiökokouksen päätökseen 
muun osakeyhtiön yhtiöjärjestyksen muutta-
misesta siten, että yhtiöön sovelletaan koko-
naan tai osittain tätä lakia, sovelletaan osake-
yhtiölain säännöksiä yhtiöjärjestyksen muut-
tamisesta. Jos sellaisessa yhtiössä, johon so-
velletaan osakeyhtiölakia, tehdään yhtiöjär-
jestyksen muutos siten, että ryhdytään sovel-
tamaan asunto-osakeyhtiölakia, sovelletaan 
osakeyhtiölain ja yhtiöjärjestyksen määräyk-
siä yhtiöjärjestyksen muuttamisesta. Yhtiö-
järjestyksen muutos saattaa tällöin edellyttää 
OYL 5:29 §:n mukaisesti osakkeenomistajan 
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suostumusta, jos esimerkiksi osakkeenomis-
tajan maksuvelvollisuus yhtiötä kohtaan li-
sääntyy sovellettavan lain muuttamisen seu-
rauksena. Se, millaisella päätöksentekome-
nettelyllä päätös tulee tehdä kulloisessakin 
yksittäistapauksessa, määräytyy osakeyhtiö-
lain säännösten ja yhtiöjärjestyksen muutta-
mista mahdollisesti koskevien yhtiöjärjestyk-
sen määräysten mukaan.  

Pykälän 2 momentin mukaan yhtiöjärjes-
tyksen muuttamista koskevaan yhtiökokouk-
sen päätökseen sovelletaan tämän lain 6 lu-
vun säännöksiä yhtiöjärjestyksen muuttami-
sesta ja yhtiömuodon muuttamisesta, jos tar-
koitus on muuttaa yhtiöjärjestystä siten, että 
yhtiöön ei enää sovellettaisi tätä lakia tai sen 
tiettyjä säännöksiä. Päätettäessä yhtiömuo-
don muuttamisesta 6 luvun 37 §:n 1 momen-
tin tarkoittamalla tavalla edellytetään siihen 
yhtiökokouksen yksimielisen päätöksen li-
säksi myös muiden osakkeenomistajien suos-
tumusta. Kun kysymys on yhtiöjärjestyksen 
määräysten muuttamisesta, sovelletaan sekä 
6 luvun 27 ja 34 §:ää ja sen lisäksi tarvittaes-
sa 6 luvun 35 §:ää. Sovellettavat päätöksen-
tekovaatimukset määräytyisivät yhtiöjärjes-
tyksen muutoksen sisällön perusteella ta-
pauskohtaisesti. 

 
29 luku Voimaantulo 

1 §. Voimaantulosäännös. Pykälässä on to-
dettu, että lain voimaantulosta säädetään 
erikseen lailla.  

 
1.2 Laki asunto-osakeyhtiölain voi-

maanpanosta 

Ehdotetussa voimaanpanolaissa säädetään 
uuden asunto-osakeyhtiölain voimaantulosta, 
vanhan lain kumoamisesta sekä siirtymäjär-
jestelyistä, jotka koskevat ennen uuden lain 
voimaantuloa perustettuja asunto-osakeyh-
tiöitä. Siirtymäsäännösten tarkoituksena on, 
että uuden lain voimaantulosta ei aiheudu 
asunto-osakeyhtiöille ja niiden sidosryhmille 
tarpeettomia kustannuksia ja muita vaikeuk-
sia. Tarkoituksena on muun muassa välttää 
sitä, että yhtiöt joutuisivat muuttamaan yhtiö-
järjestystään uuden lain voimaantulon takia. 
Jos yhtiöjärjestystä joudutaan muuttamaan, 
se voitaisiin yleensä tehdä muun yhtiöjärjes-

tysmuutoksen yhteydessä. Tarkoituksena on 
myös, että jos yhtiössä on tehty vanhan lain 
aikana päätös tietystä toimenpiteestä, esi-
merkiksi osakeannista, menettely voitaisiin 
saattaa loppuun vanhan lain mukaisesti, 
vaikka uusi laki tulee voimaan menettelyn 
aikana. Voimaanpanolaki on kirjoitettu pit-
kälti yhteneväksi osakeyhtiölain voimaan-
panolain (625/2005) periaatteiden kanssa. 
Voimaanpanolaissa on kuitenkin otettu huo-
mioon asunto-osakeyhtiöiden hallinnon ja 
toiminnan erityispiirteet. 

1 §. Asunto-osakeyhtiölain voimaantulo. 
Pykälän 1 momentissa säädetään asunto-
osakeyhtiölain voimaantulosta. Tarkoitukse-
na on, että uusi laki tulisi voimaan 1 päivänä 
tammikuuta 2010. Samalla kumottaisiin van-
ha asunto-osakeyhtiölaki (809/1991). Samal-
la kumoutuu vanhan lain nojalla annettu 
asunto-osakeyhtiöasetus (811/1991). 

Pykälän 2 momentin mukaan uutta lakia 
sovelletaan sen voimaantulon jälkeen yleensä 
myös vanhoihin asunto-osakeyhtiöihin. 
Eräistä poikkeuksista säädetään voimaan-
panolain myöhemmissä pykälissä. Uuden 
lain tullessa voimaan sovelletaan uuden lain 
menettelyitä ja säännöksiä, ellei tässä laissa 
säädetä siihen poikkeuksia. Esimerkiksi uu-
den lain 4 ja 5 luvussa olevat määräykset 
kunnossapito- ja muutostyöstä sekä niihin 
sovellettavista menettelyistä tulevat voimaan 
samanaikaisesti uuden lain voimaantullessa, 
vaikka työt olisi aloitettu ennen uuden lain 
voimaantuloa.  

Pykälän 3 momenttiin ehdotetaan myös 
yleissäännöstä, jonka mukaan lainsäädäntöön 
jäävät viittaukset vanhaan lakiin koskisivat 
jatkossa uuden lain vastaavia säännöksiä jäl-
jempänä mainituin poikkeuksin. 

2 §. Vähimmäisosakepääoma. Asunto-osa-
keyhtiölakiehdotuksen mukainen asunto-osa-
keyhtiön vähimmäisosakepääoma on 
2 500 euroa, joka vastaa osakeyhtiölain yksi-
tyisen osakeyhtiön vähimmäisosakepääoman 
määrää. Vanhan lain siirtymäsäännösten eli 
vanhan lain 93 §:n mukaan ennen vanhan 
lain voimaantuloa rekisteröityyn asunto-osa-
keyhtiöön ei sovellettu vanhan asunto-osa-
keyhtiölain 4 §:ssä olevaa säännöstä osake-
pääoman vähimmäismäärästä. Siirtymäsään-
nös on tarpeen, ettei tällaisille mahdollisesti 
alle 2 500 euron osakepääomalla toimiville 
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yhtiöille synny osakepääoman korottamis-
velvoitetta. Pykälässä on kuitenkin todettu, 
ettei tällainenkaan yhtiö saa kuitenkaan alen-
taa osakepääomaa yhtiökokouksen päätöksel-
lä mainitussa lainkohdassa säädettyä pie-
nemmäksi. 

3 §. Kunnossapitovastuu. Pykälässä sääde-
tään kunnossapitovastuun jakautumisesta sil-
tä osin kuin osakkeenomistajan kunnossapi-
tovastuu laajenee uuden lain voimaantullessa 
eli kysymykseen tulevat hanat ja yhtiölle 
vanhan lain aikana kuuluneet wc-laitteen osat 
(vesisäiliön yleensä uimurilla toimiva hana). 
Silloin, kun osakkeenomistaja on tehnyt yh-
tiölle tällaisen kohteen kunnossapitoa koske-
van vaatimuksen ennen uuden lain voimaan-
tuloa, vastaa yhtiö kunnossapidosta, jos yhti-
öllä olisi velvollisuus pitää hana kunnossa 
vanhan lain 78 §:n nojalla.  

4 §. Yhtiön perustaminen. Jos asunto-osa-
keyhtiön perustamiskirja on allekirjoitettu 
ennen uuden lain voimaantuloa, yhtiön pe-
rustamiseen ja rekisteröimiseen sovellettai-
siin vanhaa lakia lukuun ottamatta eräistä jäl-
jempänä käsitellyistä säännöksistä johtuvia 
poikkeuksia. Pykälässä tarkoitetaan kaikkia 
perustamiseen liittyviä asunto-osakeyhtiölain 
säännöksiä mukaan lukien yhtiön rekisteröin-
tiä koskevat säännökset.  

Tärkeä poikkeus on voimaanpanolain 5 §:n 
2 momentin säännös, jonka mukaan uuden 
lain vastaista yhtiöjärjestysmääräystä ei voi-
da rekisteröidä, jos rekisteri-ilmoitus tehdään 
uuden lain voimaantulon jälkeen. Yleensä 
tällä ei kuitenkaan ole merkitystä, koska 
vanhan lain mukaiset yhtiöjärjestysmääräyk-
set täyttävät yleensä myös uuden lain vaati-
mukset tai uuden lain vaatimuksista poik-
keaminen sallitaan erikseen. Mainittu sään-
nös voi tulla sovellettavaksi lähinnä yhtiöjär-
jestykseen mahdollisesti otettavaan lunastus-
lausekkeeseen sisältyviin lunastusmenettelyä 
koskeviin määräyksiin ja yhtiökokouksen pi-
toajankohtaa koskeviin ja siihen liittyviin 
määräyksiin.  

5 §. Yhtiöjärjestys. Uuteen lakiin ei yleensä 
sisälly sellaisia yhtiöjärjestyksen sisältöä 
koskevia uusia pakottavia vaatimuksia, joi-
den vuoksi yhtiöiden olisi pakko muuttaa yh-
tiöjärjestystään uuden lain tullessa voimaan. 
Jos yhtiöjärjestys on vanhan lain mukainen, 
se täyttää myös uuden lain vaatimukset. Eh-

dotuksesta poiketen vanhan lain mukaan yh-
tiöjärjestyksessä voidaan määrätä varsinaisen 
yhtiökokouksen pitoajankohdasta siten, että 
se on pidettävä kuutta kuukautta lyhyemmäs-
sä ajassa tilikauden päättymisestä ja siihen 
liittyvät yhtiöjärjestyksen määräykset, jotka 
koskevat varsinaisen yhtiökokouksen pito-
ajankohtaa kuten tilintarkastusaineiston toi-
mittaminen tilintarkastajille. Tämä ei ole 
enää uuden lain mukaan sallittua.  

Yhtiöjärjestys voi lisäksi olla uuden lain 
pakottavien säännösten vastainen esimerkiksi 
sen vuoksi, että sitä ei ole saatettu ajan tasal-
le aikaisemmissa asunto-osakeyhtiölain uu-
distuksissa edellytetyllä tavalla.  

Tämän vuoksi pykälän 1 momenttiin ehdo-
tetaan säännöksiä uuden lain pakottavan 
säännöksen kanssa ristiriidassa olevan yhtiö-
järjestysmääräyksen syrjäytymisestä sekä yh-
tiöjärjestyksen muuttamisesta uuden lain 
mukaiseksi. Säännökset vastaavat asiallisesti 
osakeyhtiölain voimaanpanosta annetun lain 
(625/2005) siirtymäsäännösten 4 §:n sään-
nöksiä, kuitenkin siten, että yhtiöjärjestyksen 
muuttamisvelvollisuutta koskevaa siirtymä-
aikaa ei ole erikseen määrätty. 

Vaikka erillistä siirtymäaikaa, jonka aikana 
yhtiöjärjestys on muutettava vastaamaan uut-
ta lakia, ei ole säädetty, on yhtiöiden perus-
teltua muuttaa esimerkiksi varsinaisen yhtiö-
kokouksen pitoajankohtaa koskevat säännök-
set uutta lakia vastaavaksi. Yhtiön on usein 
perusteltua muuttaa tilintarkastusta koskevat 
säännökset koskemaan toiminnantarkastusta, 
mikäli tilintarkastusta koskevat säännökset 
on siirtynyt 11 §:n nojalla koskemaan toi-
minnantarkastusta.  

Pykälän 2 momentissa säädetään siitä, ettei 
uuden lain voimaantulon jälkeen rekisteröi-
täväksi ilmoitettua yhtiöjärjestystä voida re-
kisteröidä, ellei tästä laista muuta johdu.  

Pykälän 3 momentin mukaan yhtiö voi 
muuttaa lain vahvistamisen jälkeen yhtiöjär-
jestyksensä vastaamaan uuden lain mukai-
seksi noudattaen uutta lakia. Päätös voidaan 
ilmoittaa rekisteröitäväksi ennen uuden lain 
voimaantuloa siten, että yhtiöjärjestyksen 
muutos tulee voimaan samana päivänä kuin 
uusi laki.  

Pykälän 4 momentissa on mainittu, että jos 
yhtiössä on ollut vanhan lain 12 §:n 2 mo-
mentissa tarkoitettu tiukennettu yhtiöjärjes-
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tyksen määräys koskien omien osakkeiden 
lunastustarjouksen tekemistä, sovelletaan täl-
laista määräystä uuden lain tarkoittamaan 
omien osakkeiden hankintaan ja lunastuk-
seen.  

6 §. Vanhan lain soveltaminen eräisiin yh-
tiöjärjestyksen määräyksiin. Pykälän 1 mo-
mentissa on säännös siitä, että osakepääoma 
ja nimellisarvo saavat olla Suomen markan 
määräisiä, jos yhtiön perustamiskirja on alle-
kirjoitettu ennen euron käyttöönottoa, vastaa 
osakeyhtiölain muuttamisesta 13 päivänä 
marraskuuta 1998 annetun lain (824/1998) 
siirtymäsäännöksen 2 momentin säännöstä. 
Lisäksi viitattaisiin mainitun lain siirtymä-
säännöksen 7 momenttiin, joka sisältää yksi-
tyiskohtaisia säännöksiä tällaisen osakepää-
oman ja nimellisarvon muuttamisesta euro-
määräisiksi. 

Pykälän 2 momentissa säädetään aikai-
semman lain soveltamisesta yhtiöjärjestyksen 
lunastuslausekkeisiin. Jos osake on siirtynyt 
ennen uuden lain voimaantuloa, sovelletaan 
vanhan lain säännöksiä. Jos osake on siirty-
nyt uuden lain voimaantulon jälkeen, sovelle-
taan uuden lain säännöksiä. Käytännössä 
säännös johtaa siihen, että kaikkiin uuden 
lain voimaantulon jälkeisiin lunastusmenette-
lyihin sovelletaan uuden lain 2 luvun 5 §:n 
4—7 kohdan menettelysäännöksiä. Vanhan 
lain siirtymäsäännöksistä poiketen lunastuk-
seen liittyvien menettelytapojen yhtenäistä-
minen on koettu tarpeelliseksi vanhaa lakia 
edeltävältä ajalta olevien lunastuslausekkei-
den synnyttämien ongelmien seurauksena. 
Säännös tarkoituksena on helpottaa ja yh-
denmukaistaa lunastusmenettelyitä, jotka 
ovat erityisesti vanhaa lakia edeltävältä ajalta 
aiheuttaneet ongelmatilanteita ja epätietoi-
suutta.  

Ennen 1 maaliskuuta 1926 perustetussa 
niin sanotussa kvasiasunto-osakeyhtiössä (ks. 
asunto-osakeyhtiölakiehdotuksen 1 luvun 
1 §:n 2 momentti) voi olla osakkeiden hank-
kimista rajoittava suostumuslauseke, jollaista 
ei ole voinut ottaa vanhan asunto-osake-
yhtiölain aikana perustetun yhtiön yhtiöjär-
jestykseen ja jota ei sallita tässä ehdotukses-
sa. Pykälän 3 momentissa säädetään, että lain 
voimaantullessa voimassaolevaan suostu-
muslausekkeeseen sovelletaan niitä säännök-
siä, jotka olivat voimassa ennen uuden lain 

voimaantuloa. Siirtymäsäännös vastaa van-
han lain 93 §:n 2 momenttia, joten sovellet-
tavaksi tulevat vanhaa lakia edeltäneet sään-
nökset. Koska suostumuslausekkeita on var-
sin vähän ja ne eroavat sisällöltään ja menet-
telyiltään toisistaan, ei suostumuslausekkei-
den osalta ole mahdollista säätää edes yhte-
näisistä menettelytavoista lunastuslausekkei-
ta koskevan 2 momentin tavoin.  

7 §. Kirjanpidolliseen vasta-arvoon liitty-
vät oikeudet. Kirjanpidollisen vasta-arvon 
määrittely asunto-osakeyhtiölakiehdotuksen 
2 luvun 3 §:n 1 momentissa poikkeaa voi-
massa olevan asunto-osakeyhtiölain 1 luvun 
4 momentin mukaisesta kirjanpidollisen vas-
ta-arvon määritelmästä. Siltä varalta, että 
osakkeen tuottama oikeus määräytyy vanhan 
lain mukaisen kirjanpidollisen vasta-arvon 
perusteella, pykälässä ehdotetaan säädettä-
väksi, että oikeuden perusteena jatkossa pide-
tään sitä kirjanpidollista vasta-arvoa, joka 
osakkeella on ennen uuden lain voimaantu-
loa. Uuden lain voimaantulo ei siten vaikut-
taisi kyseisiin oikeuksiin. Myöskään sen jäl-
keen tapahtunut osakkeiden lukumäärän tai 
osakepääoman muuttuminen ei enää vaikut-
taisi oikeuden perusteeseen. Oikeuden perus-
teen muuttaminen olisi tämän jälkeen mah-
dollista ainoastaan muuttamalla yhtiöjärjes-
tystä sitä koskevien yleisten sääntöjen mu-
kaisesti. Viimeksi mainittu voi olla välttämä-
töntä, jotta esimerkiksi osakkeen jakaminen 
voidaan toteuttaa yhdenvertaisuusperiaatteen 
edellyttämällä tavalla. 

8 §. Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin 
liittyvät todistukset. Pykälän 1 ja 2 momentti 
vastaavat pitkälti osakeyhtiölain voimaan-
panolain 7 §:n säännöksiä. Momentissa ehdo-
tetaan pysytettäväksi oikeustila, jonka mu-
kaan aikaisempien lakien mukaan pätevät 
osakekirjat ja muut sellaiset todistukset säi-
lyttävät pätevyytensä uuden lain estämättä.  

Lisäksi pykälän 2 momentissa säädettäisiin 
velvollisuudesta osakekirjan sisällön täyden-
tämiseen, jos osakekirja syystä tai toisesta 
esitetään yhtiölle tai yhtiö laskee haltuunsa 
tulleen osakekirjan uudestaan liikkeeseen 
uuden lain aikana. 

Pykälän 3 momentissa todetaan vanhan lain 
siirtymäsäännöstä eli 94 §:ää vastaavalla ta-
valla, että ennen 1 päivää tammikuuta 
1992 rekisteröidyn yhtiöön ei sovelleta 2 lu-
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vun 6 §:n 1 momenttia. Kyseinen säännös 
poikkeaa ennen 1 päivää tammikuuta 
1992 voimassa olleesta oikeudesta siten, että 
osakekirjat ovat pakollisia ja kutakin osake-
huoneistoa koskien annettaisiin vain yksi 
osakekirja. Pykälän perusteella ei ole kuiten-
kaan tarpeen, että useat osakekirjat yhdistet-
täisiin yhdeksi osakekirjaksi. Jollei yhtiössä 
ole ollut lainkaan osakekirjoja ennen 1 päi-
vää tammikuuta 1992 eikä niitä ole tämän 
jälkeen otettu, ei niitä uuden lain johdosta 
tarvitse antaa. Mainittu 2 luvun 6 §:n 1 mo-
mentti tulisi kuitenkin kaikilta osiltaan sovel-
lettavaksi, jos yhtiö päättää vaihtaa kaikki 
osakekirjat tai antaa osakkeista osakekirjat.  

9 §. Yhtiökokous. Pykälään ehdotetaan 
säännöstä, jonka mukaan yhtiökokouksen 
päätöksenteon hetki yleensä ratkaisisi sen, 
sovelletaanko päätettyyn asiaan ja siihen liit-
tyviin rekisteröinteihin sekä muihin menette-
lyihin vanhaa vai uutta lakia. Jos yhtiökoko-
uksen päätös tehdään vanhan lain aikana, so-
vellettaisiin 1 momentin mukaan päätökseen 
liittyvien niin aineellisten kuin menettelyllis-
tenkin sääntöjen suhteen yleensä kaikilta osin 
vanhaa lakia. Esimerkiksi yhtiökokouksen 
vanhan lain aikana päättämään osakepää-
oman korotukseen sovellettaisiin vanhan lain 
säännöksiä myös muun muassa osakkeiden 
merkinnän ja maksamisen sekä rekisteröin-
tien osalta, vaikka nämä tapahtuisivatkin vas-
ta uuden lain tultua voimaan. 

Pykälän 2 momentin mukaan puolestaan 
silloin, kun yhtiökokous pidetään uuden lain 
tultua voimaan, myös kokouskutsuun, koko-
usasiakirjoihin sekä kokoukseen ilmoittau-
tumiseen ja osallistumiseen sovelletaan uutta 
lakia, vaikka esimerkiksi kokouskutsu toimi-
tettaisiin tai ilmoittautuminen tapahtuisi jo 
ennen lain voimaantuloa. Momentin viittaus 
kokousasiakirjoihin käsittää myös asiakirjo-
jen nähtävänä pitämistä ja lähettämistä kos-
kevat säännökset. Jos siis kokous tulee pidet-
täväksi uuden lain aikana, niin kokouskutsu 
on lähetettävä uuden lain 6 luvun 20 §:n 
edellyttämällä tavalla viimeistään kahta viik-
koa ennen yhtiökokousta ja 6 luvun 21 §:n 
edellyttämällä tavalla kirjallisesti.  

Pykälän 3 momentissa säädetään, että 6 lu-
vun 18 §:n tarkoittama lääninhallituksen pää-
tös voidaan panna täytäntöön lainvoimaa 

vailla olevana, kun hakemus on tehty läänin-
hallitukselle uuden lain tultua voimaan. 

10 §. Hallituksen päätöksenteko valtuutuk-
sen nojalla. Pykälän 1 momenttiin ehdotetaan 
hallituksen yhtiökokouksen antamaan valtuu-
tukseen perustuvan päätöksenteon osalta 
9 §:n 1 momenttia vastaavaa säännöstä. Esi-
merkiksi hallituksen vanhan lain aikana päät-
tämään osakepääoman korotukseen sovellet-
taisiin siten vanhan lain säännöksiä vastaa-
valla tavalla kuin edellä 9 §:n 1 momentin 
perusteluissa on esitetty. 

Pykälän 2 momentti koskee tilanteita, joissa 
hallituksen päätös tehdään uuden lain aikana, 
mutta yhtiökokouksen vanhan lain aikana ja 
mukaisesti antaman valtuutuksen perusteella. 
Tällöin valtuutus oikeuttaa hallituksen päät-
tämään vastaavan laajuisista ja muutenkin 
vastaavista toimenpiteistä uuden lain mukai-
sesti. Esimerkiksi vanhan lain mukaista uus-
merkintää koskeva valtuutus oikeuttaisi halli-
tuksen päättämään vastaavan suuruisesta uu-
den lain mukaisesta maksullisesta osakean-
nista valtuutusehtojen mukaisesti. Jos yhtiön 
osakkeilla on nimellisarvo, hallitus voi päät-
tää nimellisarvon ylittävältä osalta merkintä-
hinnan merkitsemisestä osakepääoman sijas-
ta sijoitetun vapaan oman pääoman rahastoon 
tai rakentamisrahastoon. Jos yhtiön osakkeil-
la ei ole nimellisarvoa, valtuutusta lienee 
yleensä uuden lain aikana tulkittava siten, 
ettei hallituksen päätöksentekoa ole rajoitettu 
sen suhteen, mikä osa merkintähinnasta mer-
kitään osakepääomaan ja mikä sijoitetun va-
paan oman pääoman rahastoon tai rakenta-
misrahastoon. Merkitseminen vapaaseen 
omaan pääomaan ei yleisesti ottaen heikennä 
osakkeenomistajien asemaa siihen verrattuna, 
että merkintähinta kirjataan sidottuun omaan 
pääomaan. 

Uuden lain mukaiset valtuutusmahdolli-
suudet ovat vanhaa lakia laajemmat ja jous-
tavammat. Pykälän 3 momenttiin ehdotetaan 
sen vuoksi säännöstä, jonka mukaan yhtiö-
kokous voisi lain vahvistamisen jälkeen uu-
den lain mukaisesti valtuuttaa hallituksen 
lain voimaantulon jälkeen päättämään osake-
annista, optio- tai muiden erityisten oikeuksi-
en antamisesta, osakepääoman korottamises-
ta, vapaan oman pääoman jakamisesta taikka 
omien osakkeiden hankkimisesta tai lunas-
tamisesta. Näin hallitukselle delegoimiseen 
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liittyvät uuden lain uuden lain suomat mah-
dollisuudet ovat mahdollisimman varhaisessa 
vaiheessa yhtiöiden käytettävissä. 

Yhtiökokousmenettelyyn sovellettaisiin 
momentissa tarkoitetusta valtuutuksesta pää-
tettäessä pääsääntöisesti uutta lakia jo ennen 
sen voimaantuloa. Koska yhtiökokouskutsun 
toimittamistavan ja –ajan sekä asiakirjojen 
nähtävillä pitämisen tavan osalta ei ole tar-
koituksenmukaista, että samassa yhtiökoko-
uksessa mahdollisesti käsiteltäviä eri asioita 
koskisi erilainen menettely, näiden suhteen 
sovellettaisiin kuitenkin vanhoja säännöksiä. 
Sen sijaan esimerkiksi kysymykset yhtiöko-
kouskutsun sisällöstä, päätöksen sisällöstä, 
päätöksen vaatimasta määräenemmistöstä 
sekä siitä, mitkä asiakirjat on pidettävä osak-
keenomistajien nähtävillä, ratkaistaisiin uu-
den lain mukaisesti. Toisaalta siirtymävai-
heessa annettavissa valtuutuksissa on sään-
nönmukaisesti tarpeen ottaa huomioon myös 
hallituksen päätöksenteko jo vanhan lain ai-
kana, minkä vuoksi valtuuttamisesta päätet-
täessä joudutaan noudattamaan myös vanhan 
lain yhtiökokousmenettelyä koskevia sään-
nöksiä. 

11 §. Tilintarkastus ja toiminnantarkastus. 
Pykälässä säädetään tilintarkastusta ja toi-
minnantarkastusta koskevista siirtymäsään-
nöistä. Pykälässä todetaan, että uuden lain 
toiminnantarkastusta koskevia säännöksiä 
sovelletaan tarkastukseen sellaiselta tilikau-
delta, joka alkaa uuden lain tultua voimaan. 
Koska asunto-osakeyhtiön tilikausi voi olla 
kesken lain voimaan tullessa, ehdotetaan 
säännöstä siitä, että uusia toiminnantarkas-
tusta koskevia säännöksiä sovelletaan vasta 
lain voimaan tultua alkavien tilikausien tar-
kastukseen. Jos asunto-osakeyhtiöllä on lain 
voimaan tullessa tilikausi kesken ja tilintar-
kastajana maallikkotilintarkastaja, kyseisen 
tilikauden tilintarkastukseen sovelletaan vielä 
kokonaisuudessaan vanhoja säännöksiä eli 
kumotun tilintarkastuslain (936/1994) sään-
nöksiä. KHT- tai HTM-tilintarkastajan voi-
massa olevan tilintarkastuslain (459/2007) 
mukaisesti suorittamaan tilintarkastukseen 
muutos ei vaikuta. Siirtymäsäännös on tehty 
yhteensopivaksi tilintarkastuslain 57 §:n siir-
tymäsäännöksiin ehdotettavan muutoksen 
kanssa, minkä seurauksena maallikko ei voi 

toimia enää uuden lain voimaantulon jälkeen 
alkavalla tilikaudella tilintarkastajana. 

Ehdotuksen mukaan ennen uuden lain voi-
maantuloa yhtiöjärjestykseen otetun tilintar-
kastajan valintaa koskevan määräyksen pe-
rusteella yhtiö voisi valita tilintarkastastus-
laissa tarkoitetun tilintarkastajan tai tässä 
laissa tarkoitetun toiminnantarkastajan, jos 
yhtiöllä ei ole velvollisuutta valita tilintarkas-
tajaa tilintarkastuslain, asunto-osakeyhtiölain 
tai muun lain perusteella eikä yhtiöjärjestyk-
sessä määrätä velvollisuudesta valita KHT- 
tai HTM-tilintarkastaja tai tilintarkastusyh-
teisö. 

Edelleen pykälässä säädettäisiin, että jos 
asunto-osakeyhtiöllä ei ole velvollisuutta va-
lita tilintarkastuslain, asunto-osakeyhtiölain 
tai yhtiöjärjestyksen perusteella tilintarkas-
tuslaissa tarkoitettua tilintarkastajaa, tilintar-
kastajaa ja tilintarkastusta koskevien yhtiö-
järjestyksen määräysten katsotaan jatkossa 
tarkoittavan toiminnantarkastajaa ja toimin-
nantarkastusta, jos yhtiössä valitaan toimin-
nantarkastaja tilintarkastuslaissa tarkoitetun 
tilintarkastajan sijasta. Lain muuttuminen ei 
siten edellyttäisi asunto-osakeyhtiöiltä yhtiö-
järjestyksen muuttamista. 

Jos asunto-osakeyhtiö päättää myöhemmin 
muuttaa muilta osin yhtiöjärjestystään ja 
käyttää toiminnantarkastajaa tilintarkastajan 
sijasta, sen tulee edellä 5 §:n tarkoittamalla 
tavalla muuttaa tilintarkastusta koskevat 
säännöt koskemaan toiminnantarkastusta. 
Muutoin mikä tahansa yhtiöjärjestyksen 
muutos saa aikaan sen, että 11 §:n nojalla 
toiminnantarkastusta koskeviksi muuttuneet 
tilintarkastusta koskevat säännökset tarkoit-
tavat muutoksen jälkeen tilintarkastusta eli 
auktorisoidun tilintarkastajan suorittamaa 
tarkastusta. 

12 §. Erityinen tarkastus. Pykälän mukaan 
uuden lain säännöstä siitä, että erityinen tar-
kastus voidaan panna täytäntöön, vaikka lää-
ninhallituksen päätös ei ole vielä lainvoimai-
nen, sovellettaisiin, kun tarkastusta koskeva 
hakemus tehdään lääninhallitukselle uuden 
lain tultua voimaan. 

13 §. Vararahasto. Pykälän 1 momentissa 
edellytetään, että asunto-osakeyhtiöissä, jois-
sa on ennen 1.1.1992 syntyneitä vararahasto-
ja, vararahastot esitetään omassa pääomassa 
niiden ehtoja vastaavalla tavalla. Mikäli täl-
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lainen vararahasto on sen ehtojen mukaan si-
dottua pääomaa, tulee sen alentamiseen so-
veltaa pykälän 2 momentin perusteella sään-
nöksessä mainittuja osakepääoman alenta-
mista koskevia säännöksiä. Edelleen pykälän 
3 momentin mukaan myös sellaista varara-
hastoa, joka on sen ehtojen mukaan sidottua 
pääomaa, voitaisiin käyttää osakepääoman 
korottamiseen noudattaen osakepääoman ra-
hastokorotusta koskevia säännöksiä. Yhtiön, 
jolla on vararahasto, on siten mahdollista yk-
sinkertaistaa taseensa uuden lain mukaiseksi. 
Tällaisesta vararahastosta tapahtuvaa osake-
pääoman korotusta ei kuitenkaan otettaisi 
huomioon uuden lain 17 luvun 2 §:ää sovel-
lettaessa, koska tällainen osakepääoman ko-
rottaminen ei estä yhtiön sidottua omaa pää-
omaa alentumasta osakepääoman alentami-
sen johdosta, eikä velkojiensuojamenettelystä 
siten ole perusteltua myöntää pykälässä sää-
dettyjä poikkeuksia. 

14 §. Tilinpäätös ja toimintakertomus. Py-
kälän mukaan uuden lain 10 luvun 5—
10 §:ää olisi sovellettava viimeistään laadit-
taessa tilinpäätöstä ja toimintakertomusta sil-
tä tilikaudelta, joka alkaa lain voimaantulon 
jälkeen. Laadittaessa tilinpäätöstä ja toimin-
takertomusta tilikaudelta, joka on kesken uu-
den lain tullessa voimaan, olisi siten sallittua 
noudattaa joko vanhoja tai uusia säännöksiä. 

15 §. Pääomalaina. Lähinnä selvyyden 
vuoksi pykälässä todettaisiin ensinnäkin, että 
vanhan lain mukaisilla pääomalainoilla on 
pääomalainan asema myös uutta lakia sovel-
lettaessa, vaikka lainaehdot jonkin verran 
poikkeavat siitä, mitä uudessa laissa edellyte-
tään. 

Edelleen selvyyden vuoksi todettaisiin, ett-
ei uuden lain voimaantulo sinänsä vaikuta 
vanhan lain aikana sovittuihin vanhan lain 
mukaisiin maksuehtoihin. Arvioitaessa pää-
oman palauttamisen edellytyksiä vanhan lain 
5 luvun 1 §:n 1 momentin 2 kohdan mukai-
sesti pääomalainan pääoma otettaisiin nykyi-
seen tapaan huomioon omana pääomana 
riippumatta siitä, onko pääoma kirjanpitoa 
koskevien säännösten mukaan merkittävä ta-
seessa omaan vai vieraaseen pääomaan. 

Vanhan lain edellyttämiä konsernitaseeseen 
perustuvia maksurajoituksia ei kuitenkaan 
enää sovellettaisi, ellei tällaisesta voida kat-
soa sovitun. Kyseisten rajoitusten soveltami-

nen ei yleensä olisi mielekästä eikä vastaisi 
osapuolten oletettua tarkoitusta uuden lain 
mukaisessa tilanteessa, jossa konsernitaseella 
ei ole nykyisen kaltaista merkitystä varojen 
jaon edellytysten kannalta. 

Vielä pykälässä säädettäisiin uuden lain 
16 luvun 1 §:n 1 momentin 3 kohdan mukai-
sesta vakuuden antamista koskevasta kiellos-
ta myös vanhojen pääomalainojen osalta. 
Säännös on tarpeen, koska vanhan lain 5 lu-
vun 1 §:n 2 momentin säännöstä ei sovelleta 
enää uuden lain tultua voimaan ja koska kiel-
to ei vanhojen pääomalainojen osalta seuraa 
pääomalainan ehdoista. 

16 §. Varojen jakaminen. Pykälän 1 mo-
mentin mukaan velvollisuuteen palauttaa yh-
tiöstä laittomasti jaetut varat sovellettaisiin 
vanhaa lakia, jos jako on pantu täytäntöön 
vanhan lain aikana. Uuden lain aikana täy-
täntöön pantuun jakoon sen sijaan sovellet-
taisiin uuden lain säännöksiä silloinkin, kun 
jaosta on päätetty yhtiökokouksessa ennen 
uuden lain voimaantuloa, eli momentin eri-
tyissäännös menisi 9 §:n yleissäännöksen 
edelle. 

Lähipiirilainarajoitusten rikkomisen seu-
raamusten osalta ei ehdoteta siirtymäsään-
nöstä, koska asunto-osakeyhtiölakiehdotuk-
sen lainanantorajoitukset vastaavat sisällöl-
tään voimassa olevaa lakia. 

Pykälän 2 momenttiin ehdotetaan säännöstä 
kirjanpitolain aikaisempien säännösten pe-
rusteella aktivoitujen perustamismenojen ja-
kokelvottomuudesta. 

17 §. Sulautuminen. Pykälässä ehdotetaan 
selkeyden ja ennustettavuuden vuoksi erityis-
säännöstä, jonka mukaan sulautumisessa 
lainvalinnan kannalta ratkaiseva olisi sulau-
tumissuunnitelman rekisteröitäväksi ilmoit-
tamisen ajankohta. Tämä ratkaisisi kysymyk-
seen kaikkien sulautumiseen liittyvien sään-
nösten osalta. Vaikka uuden lain sulautumis-
ta koskevat säännökset vastaavat lähes täysin 
asunto-osakeyhtiöihin sovellettavia osakeyh-
tiölain sulautumista koskevia säännöksiä, on 
esimerkiksi sulautumissuunnitelma uudessa 
laissa kattavampi. 

18 §. Yhtiön purkaminen. Pykälässä ehdo-
tetaan selvyyden vuoksi säädettäväksi, että 
vanhan lain aikaiseen päätökseen perustuva 
selvitystila tai rekisteristä poistaminen pysyy 
voimassa uuden lain voimaantulon estämättä 
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ja siihen sovelletaan vanhaa lakia. Kuitenkin 
säädettäisiin, että yhtiökokous voisi tehdä 
päätöksen yhtiökokouksen päätökseen perus-
tuvan selvitystilan lopettamisesta siten kuin 
uuden lain 22 luvun 19 §:ssä säädetään.  

19 §. Päätöksen pätemättömyys. Pykälän 
mukaan ennen uuden lain voimaantuloa teh-
dyn päätöksen pätemättömyyttä koskevan 
moitekanteen tai muun vaatimuksen käsitte-
lemiseen ja ratkaisemiseen sovellettaisiin 
vanhaa lakia, jos voimaanpanolaista ei johdu 
muuta.  

Pykälä ei estä nostamasta uuden lain perus-
teella moitekannetta hallituksen valtuutuksen 
nojalla uuden lain aikana tekemästä päätök-
sestä, vaikka valtuutus olisi annettu ennen 
uuden lain voimaantuloa. 

20 §. Vahingonkorvaus. Pykälän mukaan 
vahingonkorvaukseen sovellettaisiin vanhaa 
lakia silloin, kun korvauksen peruste eli teko 
tai laiminlyönti on tapahtunut ennen uuden 
lain voimaantuloa. 

21 §. Riitojen ratkaiseminen. Pykälän mu-
kaan yhtiöjärjestykseen ennen uuden lain 
voimaantuloa otettuun välityslausekkeeseen 
sovellettaisiin jatkossakin vanhaa lakia. Uu-
den lain mukainen välityslauseke kattaa toi-
sin kuin vanhan lain välityslauseke myös sel-
laisia riitoja, joissa toisena osapuolena ei ole 
pakko olla yhtiön itsensä. Vanhaan yhtiöjär-
jestysmääräykseen perustuvan välimiesme-
nettelyn soveltamisala ei siten laajenisi uu-
distuksen johdosta. 

22 §. Vanhan lain aikana annettu laina. Jos 
yhtiöllä on vanhan lain 76 §:n 3 momentin 
mukaan annettu laina siihen ei sovelleta py-
kälän mukaan uuden lain 11 luvun 7 §:n 
säännöksiä, jos laina tai vakuus on annettu 
ennen uuden lain voimaantuloa eikä sen eh-
toja muuteta uuden lain voimaantulon jäl-
keen. 

23 §. Voimaantulo. Edellä esitetyin tavoin 
uudistuksen ehdotetaan tulevan voimaan 
1 päivänä tammikuuta 2010. 

 
2  Muut lai t  

Lisäksi ehdotetaan, että osakeyhtiölain voi-
maanpanosta annetun lain (625/2006) 1 §:stä 
poistetaan säännökset 1 päivänä syyskuuta 
2006 kumotun vanhan osakeyhtiölain 
(734/1978) soveltamisesta asunto-osakeyhti-

öön. Viittaussäännös on tarpeeton, koska uu-
si asunto-osakeyhtiölaki sisältää kaikki tar-
vittavat yhtiöoikeudelliset säännökset.  

Asunto-osakeyhtiöiden toiminnantarkastus-
ta koskevaan sääntelyyn liittyen tilintarkas-
tuslain (459/2007) 57 §:ää ehdotetaan muu-
tettavaksi siten, että asunto-osakeyhtiöiden 
osalta maallikkotilintarkastajan käyttämistä 
koskeva siirtymäaika päättyy, kun uusi asun-
to-osakeyhtiölaki tulee voimaan. Maallikko-
tilintarkastaja voisi viimeisen kerran tilintar-
kastaa tilinpäätöksen tilikaudelta, joka alkaa 
ennen uuden lain voimaantuloa. Muutoksen 
sisältö ja vaikutukset on selvitetty yksityis-
kohtaisesti 2. lain 11 §:n perusteluissa. 

Asumisoikeusyhdistyksistä annettua lakia 
(1072/1994) ehdotetaan muutettavaksi siten, 
että myös asumisoikeusyhdistys voisi valita 
toiminnantarkastajan vastaavalla tavalla kuin 
asunto-osakeyhtiö. Uudistus ehdotetaan to-
teutettavaksi siten, että lain 4 §:n 1 moment-
tia, 16 §:n 1 momenttia, 17 ja 19 §:ää, 7 lu-
vun otsikkoa sekä 60, 76, 78 ja 81 §:ää muu-
tetaan ja lain 7 lukuun lisätään 51 a §—
51 f §.  

Muussa lainsäädännössä olevat viittaukset 
asunto-osakeyhtiölakiin ehdotetaan muutetta-
vaksi viittauksiksi uuteen asunto-osakeyhtiö-
lakiin. Tällaisia lakiteknisiä muutoksia ehdo-
tetaan kaupparekisterilain (129/1979) 9 §:n 
2 ja 5 momenttiin ja 19 a §:ään, yritys- ja yh-
teisötietolain (244/2001) 14 §:n 2 moment-
tiin, kirjanpitolain (1336/1997) 3 luvun 
11 §:n 1 momenttiin, asuntokauppalain 
(843/1994) 2 luvun 19 b §:n 2 momenttiin, 
asumisoikeusasunnoista annetun lain 
(650/1990) 26 b §:n 4 momenttiin, asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetun lain 
(481/1995) 38 §:n 2 momenttiin ja 39 §:n 
3 momenttiin, liikehuoneiston vuokrauksesta 
annetun lain (482/1995) 31 §:n 2 momenttiin 
ja 32 §:n 3 momenttiin, asuntojen korjaus-, 
energia- ja terveyshaitta-avustuksista annetun 
lain (1184/2005) 10 §:ään, yksityishenkilön 
velkajärjestelystä annetun lain (57/1993) 
18 §:n 1 momenttiin, yrityksen saneeraukses-
ta annetun lain (47/1993) 21 §:n 2 moment-
tiin, ulosottokaaren (705/2007) 5 luvun 7 §:n 
1 momenttiin, kiinnitysluottopankkilain 
(1240/1999) 2 §:n 1 momentin 1 ja 1 a koh-
taan sekä arvopaperimarkkinalain (495/1989) 
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5 luvun 4 §:n 4 momenttiin ja 5 a §:n 3 mo-
menttiin. 

 
3  Tarkemmat säännökset  

Asunto-osakeyhtiölain uudistamisen yh-
teydessä nykyinen asunto-osakeyhtiöasetus 
(811/1991) kumotaan ja valtioneuvoston ase-
tuksella annetaan uusi asunto-osakeyhtiö-
asetus, joka vastaa sisällöltään pääosin voi-
massa olevaa asetusta. Ehdotetun 1. lain 
1 luvun 13 §:n 5 momentin mukaan huoneis-
tojen pinta-alamittauksessa noudatettavista 
laskentatavoista ja 7 luvun 27 §:n 4 momen-
tin mukaan isännöitsijäntodistuksen sisällöstä 
ja siihen liitettävistä asiakirjoista voidaan an-
taa tarkempia säännöksiä valtioneuvoston 
asetuksella. Pinta-alamittauksen laskentatapa 
on tarkoitus säilyttää ennallaan. Pinta-alatie-
tojen ilmoittamista koskevan ehdotuksen yk-
sityiskohtaiset perustelut ovat mainitun 
1. lain 1 luvun 13 §:n perusteluissa. Isännöit-

sijäntodistuksen sisältöä koskevia vaatimuk-
sia on tarkoitus täydentää siten, että todistuk-
sessa on mainittava muun muassa yhtiön tie-
dossa olevat selvitykset ja suunnitelmat mer-
kittävistä kunnossapitotarpeista ja uudistuk-
sista sekä muut rakennusten kuntoon vaikut-
tavat seikat. Uudet vaatimukset ja niiden pe-
rustelut on selvitetty yksityiskohtaisesti 
1. lain 7 luvun 27 §:n perusteluissa. Voimas-
sa olevasta asetuksesta poiketen uudessa ase-
tuksessa ei säädetä osakekirjojen painolaitok-
sen hyväksymisen perusteista, joista sääde-
tään uuden perustuslain mukaisesti 1. lain 
2 luvun 6 §:ssä.   

 
4  Voimaantulo 

Lait ehdotetaan tulemaan voimaan 1 päivä-
nä tammikuuta 2010. 

Edellä esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyväksyttäviksi seuraavat lakiehdo-
tukset:  
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Lakiehdotukset 

 
 

1. 

Asunto-osakeyhtiölaki 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti säädetään: 
 

I OSA 

YLEISET PERIAATTEET, OSAKKEET 
JA YHTIÖVASTIKE 

1 luku 

Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtiön 
toiminnan keskeiset periaatteet 

Soveltamisala 

1 § 

Soveltaminen 

Tätä lakia sovelletaan kaikkiin osakeyhti-
öihin, jotka on rekisteröity Suomen lain mu-
kaisesti asunto-osakeyhtiöinä, jollei muussa 
laissa säädetä toisin. 

Tätä lakia sovelletaan myös sellaiseen en-
nen 1 päivää maaliskuuta 1926 rekisteröityyn 
osakeyhtiöön, jossa huoneistot on yhtiöko-
kouksen päätöksellä varattu osakkeenomista-
jille 2 §:ssä tarkoitetulla tavalla. 

Tämän lain soveltamisesta keskinäiseen 
kiinteistöosakeyhtiöön ja muuhun osakeyhti-
öön säädetään 28 luvussa. 

 
2 § 

Asunto-osakeyhtiö 

Asunto-osakeyhtiö on osakeyhtiö, jonka 
yhtiöjärjestyksessä määrätty tarkoitus on 
omistaa ja hallita vähintään yhtä sellaista ra-
kennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneis-
ton tai huoneistojen yhteenlasketusta lattia-
pinta-alasta yli puolet on yhtiöjärjestyksessä 
määrätty osakkeenomistajien hallinnassa 
oleviksi asuinhuoneistoiksi.  

Asunto-osakeyhtiön jokainen osake tuottaa 
yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden 
hallita yhtiöjärjestyksessä määrättyä huoneis-
toa tai muuta osaa yhtiön hallinnassa olevasta 
rakennuksesta tai kiinteistöstä. 

 
Osakehuoneisto ja sen luovuttaminen toisen 

käyttöön 

3 § 

Osakehuoneisto 

Tässä laissa osakehuoneistolla tarkoitetaan 
sellaista huoneistoa ja muuta rakennuksen tai 
kiinteistön osaa, jonka hallintaan osakkeet 
tuottavat oikeuden. 

Osakehuoneistoon kuuluu myös sellainen 
parveke, jolle on kulkuyhteys vain osake-
huoneiston kautta. Jos parvekkeelle on tällai-
nen kulkuyhteys useammasta osakehuoneis-
tosta, näihin huoneistoihin oikeuttavien 
osakkeiden omistajien on sovittava parveket-
ta koskevasta kunnossapidosta ja muutos-
työstä. Osakkeenomistajalla on kuitenkin oi-
keus suorittaa välttämätön kunnossapitotyö. 
Parvekkeen kunnossapidon ja muutostöiden 
kustannukset jaetaan tasan näiden osakkeen-
omistajien kesken. Yhtiöjärjestyksessä voi-
daan määrätä toisin parvekkeen hallintaoi-
keudesta ja kunnossapitovastuusta.  

 
4 § 

Osakehuoneiston luovuttaminen toisen käyt-
töön 

Osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa 
osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen 
käytettäväksi, jollei laissa toisin säädetä tai 
yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä. 
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Toiminnan keskeiset periaatteet 

5 § 

Yhtiön toiminta 

Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osa-
keyhtiö huolehtii hallinnassaan olevien kiin-
teistöjen ja rakennusten pidosta siten kuin 
tässä laissa säädetään ja yhtiöjärjestyksessä 
määrätään.  

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä myös 
yhtiön muusta toiminnasta, joka liittyy kiin-
teistön tai rakennuksen käyttöön. 

Kiinteistön ja rakennusten rakentamisesta 
yhtiö huolehtii siten kuin perustamissopi-
muksessa tai yhtiöjärjestyksessä määrätään 
tai muuten sovitaan. Osakkeenostajien oike-
uksista rakentamisvaiheessa säädetään asun-
tokauppalain (843/1994) 2 luvussa. 

 
 
 

6 § 

Oikeushenkilöys ja osakkeenomistajan mak-
suvelvollisuus 

Asunto-osakeyhtiö on osakkeenomistajis-
taan erillinen oikeushenkilö, joka syntyy, kun 
yhtiö rekisteröidään. Yhtiön perustamisesta 
ja rekisteröinnistä säädetään 17 luvussa. 

Yhtiövastikkeesta ja muusta yhtiöjärjestyk-
seen perustuvasta osakkeenomistajan maksu-
velvollisuudesta yhtiötä kohtaan säädetään 
3 luvussa. 

Kunnossapitovastuusta säädetään 4 luvus-
sa. 

Osakkeenomistajat eivät vastaa henkilö-
kohtaisesti yhtiön velvoitteista. 

 
 
 
 

7 § 

Pääoma ja sen pysyvyys 

Yhtiöllä on osakepääoma, joka on vähin-
tään 2 500 euroa. 

Yhtiön varoja voidaan jakaa vain siten kuin 
11 luvussa säädetään.  

8 § 

Osakkeen siirtäminen 

Osake voidaan rajoituksitta siirtää kaupan, 
vaihdon, lahjoituksen, perinnön, osituksen tai 
testamentin perusteella tai muulla tavoin, 
jollei yhtiöjärjestyksessä määrätä toisin. 

Osakkeista sekä niiden siirtämisestä sääde-
tään 2 luvussa. 

 
9 § 

Enemmistöperiaate 

Osakkeenomistajat käyttävät päätösval-
taansa yhtiökokouksessa. Päätökset tehdään 
annettujen äänten enemmistöllä, jollei tässä 
laissa säädetä tai yhtiöjärjestyksessä määrätä 
toisin. 

 
10 § 

Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus 

Kaikki osakkeet tuottavat yhtiössä yhtäläi-
set oikeudet, jollei yhtiöjärjestyksessä määrä-
tä toisin. Yhtiökokous, hallitus tai isännöitsi-
jä ei saa tehdä päätöstä tai ryhtyä muuhun 
toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan 
osakkeenomistajalle tai muulle epäoikeutet-
tua etua yhtiön tai toisen osakkeenomistajan 
kustannuksella. 

 
11 § 

Johdon tehtävä 

Yhtiön hallituksen ja isännöitsijän on huo-
lellisesti toimien edistettävä yhtiön etua. 

Hallituksesta ja isännöitsijästä säädetään 
7 luvussa. 

 
12 § 

Tahdonvaltaisuus 

Osakkeenomistajat voivat yhtiöjärjestyk-
sessä määrätä yhtiön toiminnasta. Yhtiöjär-
jestykseen ei voida ottaa määräystä, joka on 
tämän lain tai muun lain pakottavan säännök-
sen vastainen. 
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Yhtiöjärjestys 

13 § 

Yhtiöjärjestyksen sisältö 

Asunto-osakeyhtiöllä on yhtiöjärjestys, jos-
sa on aina mainittava: 

1) yhtiön toiminimi; 
2) yhtiön kotipaikkana oleva Suomen kun-

ta; 
3) yhtiön hallitsemien rakennusten ja kiin-

teistöjen sijainti ja hallintaperuste; 
4) jokaisen osakehuoneiston sijainti kiin-

teistöllä tai rakennuksessa, sen numero tai 
kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyväk-
syttyjä mittaustapoja noudattaen laskettu pin-
ta-ala sekä käyttötarkoitus ja huoneiston 
huoneiden lukumäärä; 

5) järjestysnumerolla yksilöitynä mikä osa-
ke tai osakkeet (osakeryhmä) tuottavat oi-
keuden hallita mitäkin osakehuoneistoa; 

6) yhtiön välittömässä hallinnassa olevat 
osakehuoneistoja vastaavat tilat siten kuin 
4 kohdassa säädetään ja muut yhtiön välittö-
mässä hallinnassa olevat tilat; 

7) yhtiövastikkeen määräämisen perusteet 
sekä kuka määrää vastikkeen suuruuden ja 
maksutavan. 

Jos yhtiö aikoo käyttää toiminimeään kak-
si- tai useampikielisenä, toiminimen jokainen 
ilmaisu on mainittava yhtiöjärjestyksessä. 

Osakehuoneistoon kuuluvan vähäisen va-
raston tai vastaavan tilan osalta yhtiöjärjes-
tyksessä on mainittava 1 momentin 4 koh-
dassa tarkoitetuista tiedoista vain tilan käyt-
tötarkoitus. 

Tilikaudesta on määrättävä joko yhtiöjär-
jestyksessä tai 12 luvun 1 §:ssä tarkoitetussa 
perustamissopimuksessa. 

Valtioneuvoston asetuksella voidaan säätää 
tarkemmin huoneistojen pinta-alatietojen 
laskemisessa noudatettavista mittaustavoista. 

Oikeusministeriön asetuksella voidaan sää-
tää asunto-osakeyhtiön malliyhtiöjärjestyk-
sestä. 

 
 
 
 
 
 

14 § 

Yhtiöjärjestyksen muuttaminen 

Yhtiöjärjestyksen muuttamisesta ja koh-
tuullistamisesta säädetään 6 luvussa. 

 
2 luku 

Osakkeet 

Yleiset säännökset 

1 § 

Osakkeiden yhtäläisyys 

Kaikki osakkeet tuottavat yhtiössä yhtäläi-
set oikeudet, jollei tästä laista tai yhtiöjärjes-
tyksestä muuta johdu.  

 
2 § 

Osakeoikeuksien käyttäminen 

Osakkeen saajalla on oikeus käyttää osak-
keenomistajalle yhtiössä kuuluvia oikeuksia 
vasta, kun hänet on merkitty 12 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai 
hän on ilmoittanut yhtiölle, että hänen omis-
tukseensa on tullut yhtiön osakkeita ja esittä-
nyt asiasta luotettavan selvityksen. Tämä ra-
joitus ei kuitenkaan koske sellaista osakkee-
seen perustuvaa oikeutta, jota käytetään esit-
tämällä tai luovuttamalla osakekirja tai muu 
yhtiön antama erityinen todistus. 

Uudella omistajalla on kuitenkin huoneis-
ton hallintaoikeus siitä lähtien, kun yhtiölle 
on ilmoitettu hänen omistuksestaan yhtiövas-
tikkeen perimistä varten.  

Jos useat omistavat osakkeen yhdessä, he 
voivat käyttää osakkeenomistajalle yhtiössä 
kuuluvia oikeuksia vain yhteisen edustajan 
kautta. 

Osake, joka kuuluu yhtiölle itselleen, ei 
tuota oikeuksia yhtiössä. 
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Osakkeen kirjanpidollinen vasta-arvo ja ni-
mellisarvo 

3 § 

Kirjanpidollinen vasta-arvo ja nimellisarvo 

Siitä määrästä, joka osakkeesta merkitään 
osakepääomaan yhtiötä perustettaessa ja uu-
sia osakkeita annettaessa (kirjanpidollinen 
vasta-arvo) säädetään 12 luvun 3 §:ssä, 
13 luvun 6 §:n 1 momentissa ja 14 luvun 
7 §:n 1 momentissa. Eri osakkeiden kirjanpi-
dollinen vasta-arvo voi olla eri suuruinen. 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä yhtiön 
osakkeille nimellisarvo. Tällöin yhtiön kai-
killa osakkeilla on oltava sama nimellisarvo. 

Jos yhtiön osakkeilla on nimellisarvo, yh-
tiötä perustettaessa osakepääomaan on mer-
kittävä kunkin osakkeen osalta vähintään ni-
mellisarvon määrä. Vastaavasti kun annetaan 
uusia osakkeita osakeannilla tai optio-oi-
keuksien nojalla, osakepääomaa on samalla 
korotettava vähintään annettavien osakkeiden 
nimellisarvon määrällä. Osakepääomaa ei saa 
alentaa niin, että se olisi vähemmän kuin 
osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo. 

 
 

Osakkeen siirrettävyys 

4 § 

Oikeus rajoittaa osakkeen siirtämistä 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan rajoittaa oike-
utta siirtää osake vain 5 §:n mukaisesti, jollei 
muussa laissa toisin säädetä. 

Samaan osakeryhmään kuuluvia osakkeita 
ei saa erikseen merkitä, luovuttaa tai muulla 
tavoin siirtää tai pantata, paitsi milloin huo-
neisto jaetaan tai osa siitä yhdistetään toiseen 
huoneistoon. 

 
 

5 § 

Lunastuslauseke 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että 
osakkeenomistajalla, yhtiöllä tai muulla hen-
kilöllä on oikeus lunastaa osake, kun omis-

tusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle muulta 
omistajalta kuin yhtiöltä. Lunastuslausek-
keessa on määrättävä, keillä on lunastusoike-
us.  

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa: 
1) lunastusoikeus koskee kaikkia omistus-

oikeuden siirtoja; lunastusoikeutta ei kuiten-
kaan ole, jos: 

a) osakkeen saaja on yhtiön nykyinen 
osakkeenomistaja; 

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

c) osake on saatu testamentin perusteella; 
2) kaikki samalla siirrolla siirtyvät osak-

keet on lunastettava; 
3) lunastushinta on osakkeen käypä hinta, 

jona osakkeiden kaupassa tai vaihdossa 
muun selvityksen puuttuessa pidetään sovit-
tua hintaa; 

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen 
siirtymisestä sille, jolla on oikeus lunastaa 
osake, kirjallisesti kuukauden kuluessa siitä, 
kun osakkeen siirtymisestä on ilmoitettu hal-
litukselle; 

5) lunastusvaatimus on esitettävä yhtiölle 
tai yhtiön käyttäessä lunastusoikeuttaan 
osakkeen saajalle kahden kuukauden kulues-
sa siitä, kun osakkeen siirtymisestä on ilmoi-
tettu hallitukselle; 

6) yhtiöllä on etuoikeus lunastukseen, ja 
hallitus ratkaisee arvalla muiden lunastuk-
seen oikeutettujen etuoikeusjärjestyksen; se-
kä 

7) lunastushinta on suoritettava kahden vii-
kon kuluessa 5 kohdassa mainitun määräajan 
päättymisestä tai, jos lunastushintaa ei ole 
kiinteästi määrätty, lunastushinnan vahvista-
misesta. 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä toisin 
vain 2 momentin 1—3 ja 6 kohdassa sääde-
tystä lunastuksen ehdosta. Kaikki samaan 
osakeryhmään kuuluvat osakkeet on kuiten-
kin lunastettava. 

Ennen kuin on käynyt selville, käytetäänkö 
lunastusoikeutta, ei sillä, jolle osake on siir-
tynyt, ole yhtiössä muuta osakkeeseen perus-
tuvaa oikeutta kuin oikeus hallita huoneistoa 
sekä oikeus yhtiön varojen jaossa ja etuoike-
us osakeannissa. Tänä aikana häneen sovelle-
taan osakkeenomistajaa koskevia yhtiöjärjes-
tyksen määräyksiä yhtiövastikkeen maksami-
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sesta. Osakeannista johtuvat oikeudet ja vel-
vollisuudet siirtyvät sille, joka käyttää lunas-
tusoikeuttaan. 

Lunastushinta on maksettava hallitukselle 
joko rahana tai sellaisella maksuvälineellä, 
josta Suomessa toimiva pankki vastaa. Mak-
settaessa lunastushinta pankkisiirtona mak-
supäivänä pidetään sitä päivää, jona maksaja 
on suorittanut lunastushinnan määrän pan-
kille edelleen siirrettäväksi tai tehnyt muun 
vastaavan toimen maksun suorittamiseksi. 
Hallitus ei saa suorittaa lunastushintaa sille, 
jolta osake lunastetaan, ennen kuin tämä luo-
vuttaa osakekirjan. 

Yhtiö voi lunastaa osakkeen vain jakokel-
poisilla varoilla. Lunastuksesta päättämiseen 
yhtiössä sovelletaan, mitä 18 luvun 4 §:ssä 
säädetään. 

Jos lunastushinnan suuruutta koskevan yh-
tiöjärjestyksen määräyksen soveltaminen 
tuottaisi jollekin kohtuutonta etua, voidaan 
lunastushintaa sovitella. 

Jos lunastuksesta on muussa laissa tästä 
pykälästä poikkeavia säännöksiä, niitä nou-
datetaan tämän pykälän asemasta. 

 
 
 
 
 

Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvät 
todistukset 

6 § 

Osakekirjan antaminen 

Osakeryhmästä on osakkeenomistajalle an-
nettava osakekirja, joka on painettu painolai-
toksessa, jolla on varmuuspainatukseen so-
veltuva laitteisto sekä sellainen turvallisuus-
järjestelmä, joka estää kahden tai useamman 
osakekirjan painamisen samasta osakeryh-
mästä. Päätöksen painolaitoksen hyväksymi-
sestä asunto-osakeyhtiön osakekirjan paina-
miseen tekee hakemuksesta valtiovarainmi-
nisteriö. 

Osakekirja saadaan antaa, kun yhtiö ja osa-
ke on rekisteröity. Osakekirja saadaan antaa 
vain osakeluetteloon merkitylle osakkeen-
omistajalle. 

 

7 § 

Osakekirjan sisältö 

Osakekirja voidaan asettaa vain nimetylle 
henkilölle. 

Osakekirjassa on oltava: 
1) yhtiön toiminimi sekä yritys- ja yhteisö-

tunnus; 
2) osakkeiden järjestysnumerot taikka 

osakkeiden lukumäärä ja osakekirjan järjes-
tysnumero; 

3) tieto siitä, minkä osakehuoneiston hal-
lintaan osakeryhmä oikeuttaa;  

4) maininta 5 §:n mukaisesta lunastuslau-
sekkeesta, jos sellainen määräys on yhtiöjär-
jestyksessä; sekä 

5) muualla laissa osakekirjaan merkittäväk-
si säädetyt tiedot. 

Osakekirja on päivättävä ja päätösvaltaisen 
määrän hallituksen jäseniä on se allekirjoitet-
tava. 

 
8 § 

Osakekirjaan eräissä tapauksissa tehtävät 
merkinnät 

Osakekirjaan on viipymättä tehtävä asiaa 
koskeva merkintä, kun: 

1) osakekirjaan merkitty hallintaoikeuden 
kohde tai muu osakkeenomistajien oikeuksiin 
vaikuttava seikka muuttuu yhtiöjärjestyksen 
muutoksen vuoksi tai osake mitätöidään;  

2) varoja jaetaan tai osakkeita annetaan 
osakekirjan esittämistä vastaan; taikka 

3) 10 §:n 2 momentissa tarkoitettu todistus 
annetaan osakekirjan esittämistä vastaan. 

Jos osakekirja annetaan kuoletetun osake-
kirjan sijaan, siitä on mainittava osakekirjas-
sa. 

 
9 § 

Osakekirjan vaihtaminen 

Jos osakeryhmää muutetaan huoneiston ja-
kamisen tai laajentamisen, huoneistojen yh-
distämisen tai muun toimenpiteen vuoksi, 
hallituksen on annettava uutta tilannetta vas-
taava osakekirja ja mitätöitävä entinen. Osa-
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kekirjan vaihtamisesta saadaan periä halli-
tuksen hyväksymä kohtuullinen maksu.  

 
 
 

10 § 

Muut osakeoikeuksiin liittyvät todistukset 

Ennen osakekirjan antamista yhtiö voi an-
taa todistuksen, joka koskee oikeutta yhteen 
tai useampaan osakkeeseen ja joka sisältää 
ehdon osakekirjan antamisesta ainoastaan to-
distuksen palauttamista vastaan (väliaikais-
todistus). Todistukseen on pyynnöstä tehtävä 
merkintä osakkeesta suoritetuista maksuista. 
Todistuksesta on muuten voimassa, mitä 
8 §:ssä säädetään osakekirjasta. 

Yhtiö voi antaa todistuksen optio-oikeu-
desta (optiotodistus), joka sisältää ehdon sii-
tä, että oikeutta voi käyttää ainoastaan todis-
tuksen palauttamista vastaan. Todistuksessa 
on oltava osakkeiden merkinnän ehdot. To-
distuksen allekirjoittamisesta on voimassa, 
mitä 7 §:n 3 momentissa säädetään osakekir-
jasta. 

Osakekirjaan voi kuulua osinkolippuja, joi-
ta voidaan käyttää yhtiön varoja jaettaessa. 

 
 
 

11 § 

Velkakirjalain säännösten soveltaminen osa-
kekirjaan ja muihin todistuksiin 

Jos osakekirja, väliaikaistodistus tai optio-
todistus luovutetaan tai pantataan, sovelle-
taan, mitä velkakirjalain (622/1947) 13, 14 ja 
22 §:ssä säädetään nimetylle henkilölle tai 
hänen määräämälleen asetetuista velkakir-
joista. Osakekirjan tai väliaikaistodistuksen 
haltija, joka yhtiön asiakirjaan tekemän mer-
kinnän tai isännöitsijäntodistuksen mukaan 
on osakkeenomistajana merkitty osakeluette-
loon, rinnastetaan tällöin siihen, jolla velka-
kirjalain 13 §:n 2 momentin mukaan edelly-
tetään olevan velkakirjan osoittama oikeus. 
Sellaiseen optiotodistukseen, jota ei ole ase-
tettu nimetylle henkilölle, sovelletaan velka-
kirjalain 13, 14 ja 22 §:n säännöksiä haltija-
velkakirjoista.  

Osakeluettelo 

12 § 

Osakeluettelo 

Hallituksen on ylläpidettävä yhtiön osak-
keista osakeluetteloa. Siihen merkitään:  

1) kaikki osakkeet osakeryhmittäin nume-
rojärjestyksessä; 

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osake-
ryhmä tuottaa oikeuden;  

3) osakekirjojen antamispäivä; 
4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luon-

nollisesta henkilöstä syntymäaika sekä oike-
ushenkilöstä kotipaikka, rekisterinumero ja 
rekisteri, johon oikeushenkilö on merkitty; 

5) muualla laissa osakeluetteloon merkittä-
väksi säädetyt tiedot; sekä 

6) huoneiston hallintaoikeuteen muun lain 
nojalla kohdistuva rajoitus, jos sen merkit-
semistä erikseen vaaditaan.  

Osakeluettelo on laadittava viivytyksettä 
yhtiön perustamisen jälkeen. Luetteloa on pi-
dettävä luotettavalla tavalla. 

 
13 § 

Omistusoikeuden siirron merkitseminen osa-
keluetteloon 

Kun osakkeen saaja on ilmoittanut yhtiölle 
omistusoikeudestaan tai muusta osakeluette-
loon merkittyä seikkaa koskevasta muutok-
sesta, muutos on merkittävä viivytyksettä 
osakeluetteloon, kun siitä on esitetty luotet-
tava selvitys. Ennen omistusoikeuden siirty-
mistä koskevaa merkintää on lisäksi esitettä-
vä selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta. 
Merkintä on päivättävä.  

Jos osakkeeseen kohdistuu 5 §:ssä tarkoi-
tettu lunastusoikeus, merkintää ei kuitenkaan 
saa tehdä ennen kuin on selvinnyt, ettei lu-
nastusoikeutta käytetä. Jos osakkeeseen koh-
distuu muussa laissa säädetty omistusoikeu-
den siirron rajoitus, merkintää ei saa tehdä 
ennen kuin on selvinnyt, että omistusoikeus 
on siirtynyt.  

Jos osakkeen viimeinen luovutus on mer-
kitty osakekirjaan tai väliaikaistodistukseen 
avoimella siirrolla, osakekirjaan tai väliai-
kaistodistukseen on kirjoitettava uuden osak-
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keenomistajan nimi ennen kuin omistusoi-
keuden siirtyminen merkitään luetteloon. Yh-
tiölle esitettyyn osakekirjaan tai väliaikaisto-
distukseen on kirjoitettava todistus osakeluet-
teloon merkitsemisestä ja sen päivämäärästä. 

 
14 § 

Luettelo osakkeen aiemmista omistajista 

Osakkeen aiempaa omistajaa koskevat osa-
keluettelotiedot on säilytettävä luotettavalla 
tavalla 10 vuotta siitä, kun uusi omistaja on 
merkitty osakeluetteloon.  

 
15 § 

Luetteloiden julkisuus 

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluette-
loon. Hallituksen puheenjohtajan tai isän-
nöitsijän on varattava siihen tilaisuus koh-
tuullisen ajan kuluessa pyynnöstä. 

Jokaisella on oikeus yhtiön kulut korvattu-
aan saada jäljennös osakeluettelosta tai sen 
osasta. 

Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua en-
tisiä osakkeenomistajia koskeviin osakeluet-
telotietoihin ja saada niistä jäljennöksiä siten 
kuin 1 ja 2 momentissa säädetään. Sama oi-
keus on sellaisella entisellä osakkeenomista-
jalla tai muulla, joka osoittaa oikeutensa sitä 
vaativan. 

Luonnollisen henkilön osoitteen tai synty-
mäajan saa luovuttaa vain osakkeenomista-
jalle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sitä 
vaativan. 

Edellä 14 §:ssä tarkoitetun määräajan jäl-
keen aiempaa omistajaa koskevia tietoja saa 
säilyttää, käyttää tai muutoin käsitellä vain 
tieteellistä tutkimusta, yhtiön historian kir-
joittamista tai tilastointia varten. 

Jos maistraatti on määrännyt väestötieto-
lain (507/1993) 25 §:n 4 momentin perusteel-
la osakkeenomistajaa koskevien tietojen luo-
vutusrajoituksesta ja rajoituksesta on ilmoi-
tettu yhtiölle, osakkeenomistajasta osakeluet-
teloon merkittyjä tietoja saa luovuttaa vain 
viranomaiselle sekä sellaiselle osakkeen-
omistajalle tai muulle, joka osoittaa oikeu-
tensa sitä vaativan. 

 

3 luku 

Yhtiövastike 

Maksuvelvollisuus ja yhtiövastikkeen maksu-
peruste 

1 § 

Maksuvelvollisuus 

Osakkeenomistaja on velvollinen maksa-
maan yhtiön menojen kattamiseksi yhtiövas-
tiketta yhtiöjärjestyksessä määrättyjen perus-
teiden mukaan. 

 
2 § 

Yhtiövastikkeella katettavat menot 

Yhtiövastikkeella voidaan kattaa yhtiön 
menot, jotka aiheutuvat:  

1) kiinteistön hankinnasta ja rakentamises-
ta; 

2) kiinteistön ja rakennusten käytöstä ja 
kunnossapidosta; 

3) kiinteistön ja rakennuksen perusparan-
nuksesta, lisärakentamisesta ja lisäalueen 
hankkimisesta (uudistus);  

4) yhtiön toimintaan taikka kiinteistön tai 
rakennuksen käyttöön liittyvän hyödykkeen 
yhteishankinnasta; sekä 

5) muista yhtiölle kuuluvista velvoitteista. 
Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että 

osakkeen uuden omistajan vastuuta koskevia 
7 §:n säännöksiä ja yhtiövastikkeen perintää 
koskevia 8 luvun säännöksiä sovelletaan 
myös silloin, kun osakkeenomistajan maksu-
velvollisuus perustuu sopimukseen, joka 
koskee tiettyä kiinteistön tai rakennuksen 
käyttöön liittyvää käyttömaksua tai osake-
huoneistoissa käytettävien tiettyjen laitteiden 
tai muiden hyödykkeiden yhteishankintaa. 

 
3 § 

Erilaiset yhtiövastikkeet 

Yhtiövastike voidaan yhtiöjärjestyksessä 
määrätä maksettavaksi siten, että tiettyjä me-
noja varten on eri maksuperuste tai että mak-
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suvelvollisuus koskee vain tiettyjen osakkei-
den omistajia.  

Jos yhtiöjärjestyksessä määrätään pääoma-
vastikkeesta ja jollei yhtiöjärjestyksessä toi-
sin määrätä, pääomavastikkeella katetaan 
pitkävaikutteiset menot, jotka aiheutuvat 
kiinteistön ja rakennuksen hankinnasta, ra-
kentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuk-
sesta.  

 
4 § 

Yhtiövastikkeen maksuperuste 

Vastikkeen maksuperusteesta on määrättä-
vä yhtiöjärjestyksessä. Perusteena voi olla 
esimerkiksi huoneiston pinta-ala, osakkeiden 
lukumäärä taikka veden, sähkön, lämmön tai 
muun hyödykkeen todellinen tai luotettavasti 
arvioitavissa oleva kulutus. 

Osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtiölle 
huoneistossa asuvien tai sitä muuten käyttä-
vien henkilöiden lukumäärä, jos henkilömää-
rä on vastikkeen maksuperusteena. 

 
5 § 

Osakehuoneiston käytön estyminen 

Jos osakehuoneistoa ei voi käyttää sen 
käyttötarkoituksen mukaisesti, osakkeen-
omistajalta perittävästä yhtiövastikkeesta on 
vähennettävä määrä, jolla yhtiön käyttö- ja 
kunnossapitokulut vähenevät huoneiston 
käytön estymisen vuoksi. 

 
Maksuvelvollisuuden alkaminen sekä maksu-
perusteesta poikkeaminen ja perusteen muut-

taminen 

6 § 

Maksuvelvollisuuden alkaminen 

Velvollisuus maksaa yhtiövastiketta alkaa, 
kun osake on rekisteröity, jollei perustamis-
sopimuksessa, uusien osakkeiden antamista 
koskevassa yhtiökokouksen päätöksessä tai 
yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä. 

Osakkeen uusi omistaja on vastuussa yh-
tiövastikkeen maksamisesta omistusoikeuden 
siirtymisestä lähtien. 

7 § 

Uuden omistajan vastuu vanhan omistajan 
maksulaiminlyönnistä 

Osakkeen uusi omistaja on edellisen omis-
tajan ohella vastuussa tämän laiminlyömästä 
yhtiövastikkeesta ja 2 §:n 2 momentissa tar-
koitetusta maksusta. 

Uuden omistajan vastuun enimmäismäärä 
on yhtä suuri kuin yhtiövastikkeen yhteen-
laskettu määrä siltä kuukaudelta, jona omis-
tusoikeus siirtyi, ja sitä välittömästi edeltä-
vältä viideltä kuukaudelta. 

Uusi omistaja ei kuitenkaan vastaa sellai-
sesta entisen omistajan laiminlyömästä yh-
tiövastikkeesta tai maksusta, jota ei ole mai-
nittu isännöitsijäntodistuksessa ja joka on 
erääntynyt maksettavaksi ennen todistuksen 
päiväystä. 

 
8 § 

Yhtiövastikkeen maksuperusteesta poikkea-
minen ja  perusteen muuttaminen 

Yhtiövastikeperusteesta poikkeamisesta 
yhtiökokouksen päätöksellä säädetään 5 §:ssä 
ja 6 luvun 32 §:ssä. 

Yhtiövastiketta koskevien yhtiöjärjestyksen 
määräysten muuttamisesta säädetään 6 luvun 
27 ja 35 §:ssä. 

 
 

II OSA 

KUNNOSSAPITO JA MUUTOSTYÖT 

4 luku 

Kunnossapito 

Yleiset säännökset 

1 § 

Kunnossapitovastuun jako ja kunnossapito-
oikeus 

Yhtiön rakennuksen ja muiden tilojen kun-
nossapitovastuu jaetaan osakkeenomistajien 
ja yhtiön kesken 2 ja 3 §:n säännösten mu-
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kaisesti, jollei yhtiöjärjestyksessä määrätä 
toisin.  

Yhtiökokous voi kuitenkin päättää osak-
keenomistajalle kuuluvan kunnossapitotyön 
suorittamisesta yhtiön kustannuksella, jos työ 
liittyy yhtiön kunnossapito- tai uudistustyö-
hön tai työ on yhtiön kannalta muuten talou-
dellisesti tarkoituksenmukainen eikä se louk-
kaa osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. 
Yhtiön oikeudesta teettää osakkeenomistajan 
vastuulla oleva kunnossapitotyö ja osakkeen-
omistajan oikeudesta teettää yhtiön vastuulla 
oleva kunnossapitotyö säädetään lisäksi 4 ja 
5 §:ssä. 

Kunnossapitotyön suorittavan yhtiön tai 
osakkeenomistajan on huolehdittava siitä, et-
tä työssä noudatetaan hyvää rakennustapaa.  

Vahingonkorvausvastuusta säädetään 
24 luvussa. 

 
2 § 

Yhtiön kunnossapitovastuu 

Yhtiö vastaa kunnossapidosta siltä osin, 
kuin se ei kuulu osakkeenomistajalle. 

Yhtiön on pidettävä kunnossa osakehuo-
neistojen rakenteet ja eristeet. Yhtiö on lisäk-
si velvollinen pitämään kunnossa lämmitys-, 
sähkö-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemäri-, 
ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjär-
jestelmät. Yhtiö ei kuitenkaan vastaa osake-
huoneistoissa olevista altaista, hanoista eikä 
wc-laitteista. Yhtiön on korjattava ne osake-
huoneistojen sisäosat, jotka vahingoittuvat 
rakenteen tai yhtiön kunnossapitovastuulle 
kuuluvan rakennuksen muun osan vian tai 
sen korjaamisen vuoksi.  

Edellä 2 momentissa tarkoitettu vastuu 
koskee sellaisia rakenteita, eristeitä ja järjes-
telmiä, jotka yhtiö on toteuttanut tai hyväk-
synyt vastuulleen, ja huoneistojen sisäosien 
korjaamista ajankohdan perustasoon yhtiös-
sä. Yhtiö vastaa myös sellaisesta osakkeen-
omistajan tekemästä tai teettämästä asennuk-
sesta, joka rinnastuu yhtiön toteuttamaan tai 
vastuulleen hyväksymään toimenpiteeseen ja 
jonka toteuttamista yhtiö on voinut valvoa si-
ten kuin tässä laissa säädetään. 

Yhtiön on pidettävä kunnossa rakennuksen 
ulkopinta myös sellaisen parvekkeen kohdal-

la, joka on osakkeenomistajan hallinnassa 
1 luvun 3 §:n mukaisesti. 

 
 

3 § 

Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu 

Osakkeenomistajan on pidettävä kunnossa 
osakehuoneistonsa sisäosat. 

Osakkeenomistajan on hoidettava osake-
huoneistoansa huolellisesti ja toteutettava 
kunnossapitotyönsä siten, että yhtiön vastuul-
la olevat kiinteistön, rakennuksen tai huo-
neiston osat eivät rikkoudu. Osakkeenomista-
ja ei kuitenkaan ole vastuussa tavanomaisesta 
kulumisesta, joka aiheutuu tilojen käyttämi-
sestä niiden käyttötarkoituksen mukaisesti. 

 
 
 

Kunnossapitotyön teettäminen 

4 § 

Kunnossapitotyön teettäminen osakehuoneis-
tossa 

Yhtiö voi teettää kunnossapitotyön osak-
keenomistajan kustannuksella, jos osakkeen-
omistaja lyö laimin lakiin tai yhtiöjärjestyk-
seen perustuvan kunnossapitovelvollisuuten-
sa ja laiminlyönnistä voi aiheutua haittaa yh-
tiölle tai toiselle osakkeenomistajalle. 

Osakkeenomistaja voi teettää osakehuo-
neistossaan yhtiön kustannuksella sellaisen 
yhtiön vastuulla olevan kiireellisen kunnos-
sapitotyön, joka on tarpeen lisävahingon vält-
tämiseksi. Lisäksi osakkeenomistaja voi teet-
tää kunnossapitotyön, jonka tekemättä jättä-
misestä aiheutuu osakkeenomistajalle vähäis-
tä suurempaa haittaa ja jonka suhteen yhtiö ei 
ole kirjallisen huomautuksen saatuaan viivy-
tyksettä ryhtynyt riittäviin toimiin. Riittä-
vyyttä arvioitaessa otetaan huomioon työn 
laatu, osakkaalle aiheutuva haitta ja muut 
olosuhteet. 

Kunnossapitotyöstä vastuussa olevan yhti-
ön tai osakkeenomistajan on korvattava työn 
teettämisestä aiheutuneet tarpeelliset ja koh-
tuulliset kulut. 
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5 § 

Kunnossapitotyön teettäminen yhtiön hallin-
nassa olevissa tiloissa 

Osakkeenomistaja voi teettää yhtiön kus-
tannuksella sen vastuulla olevan kunnossapi-
totyön yhtiön hallinnassa olevissa tiloissa: 

1) jos kunnossapitovelvollisuuden laimin-
lyönti rajoittaa olennaisesti osakkeenomista-
jan osakehuoneiston käyttöä; ja  

2) jos yhtiö ei ole kirjallisen huomautuksen 
saatuaan viivytyksettä ryhtynyt riittäviin toi-
miin.  

Edellä 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua 
riittävyyttä arvioitaessa otetaan huomioon 
työn laatu, osakkeenomistajalle aiheutuva 
haitta ja muut olosuhteet. 

Yhtiön on korvattava osakkeenomistajalle 
työn teettämisestä aiheutuneet tarpeelliset ja 
kohtuulliset kulut. 

 
 
 
 
 
Kunnossapitoa koskevat ilmoitukset ja val-

vonta 

6 § 

Yhtiön ilmoitusvelvollisuus 

Yhtiön on ilmoitettava osakkeenomistajalle 
ja osakehuoneiston käyttöoikeuden haltijalle 
riittävän ajoissa sellaisista kunnossapitotöis-
tä, jotka vaikuttavat huoneiston käyttämi-
seen. Ilmoitus toimitetaan osakkeenomistajan 
yhtiölle ilmoittamaan osoitteeseen ja huo-
neistoon. Yhtiöllä on kuitenkin oikeus suorit-
taa välittömästi kunnossapito- tai korjaustyö, 
jota ei voi siirtää aiheuttamatta vahinkoa tai 
haittaa. 

Pykälän 1 momentin säännöksiä ilmoituk-
sen tekemisestä sovelletaan myös silloin, kun 
yhtiö teettää kunnossapitotyön osakkeen-
omistajan kustannuksella 4 §:n nojalla.  

Yhtiön edustajien oikeudesta päästä huo-
neistoon säädetään 8 luvun 1 §:ssä. 

 
 
 

7 § 

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus 
omasta kunnossapitotyöstä 

Osakkeenomistajan on ilmoitettava kun-
nossapitotyöstä etukäteen kirjallisesti halli-
tukselle tai isännöitsijälle, jos se voi vaikut-
taa yhtiön tai toisen osakkeenomistajan vas-
tuulla olevaan kiinteistön, rakennuksen tai 
huoneiston osaan taikka yhtiön tai toisen 
osakkeenomistajan osakehuoneiston käyttä-
miseen.  

Hallituksen tai isännöitsijän on annettava 
viipymättä tieto ilmoituksesta sellaiselle toi-
selle osakkeenomistajalle, jonka osakehuo-
neistoon tai sen käyttämiseen kunnossapito-
työ voi vaikuttaa. Ilmoitusvelvollisuuden 
täyttämiseksi riittää, että ilmoitus toimitetaan 
osakkeenomistajan yhtiölle ilmoittamaan 
osoitteeseen. 

Kunnossapitotyön suorittava osakkeen-
omistaja vastaa yhtiölle ja toiselle osakkeen-
omistajalle ilmoituksen käsittelystä aiheutu-
vista tarpeellisista ja kohtuullisista kuluista. 

Ilmoituksessa on oltava sellaiset tiedot, joi-
den perusteella yhtiö tai toinen osakkeen-
omistaja voi arvioida, noudatetaanko kun-
nossapitotyössä hyvää rakennustapaa ja ai-
heutuuko kunnossapidosta mahdollisesti va-
hinkoa tai muuta haittaa. Yhtiö tai toinen 
osakkeenomistaja voi asettaa ehtoja työn to-
teuttamiselle, jos se on tarpeen vahingon tai 
haitan välttämiseksi taikka korvaamiseksi. 

Pykälän 1, 2 ja 4 momentin säännöksiä il-
moituksen tekemisestä sovelletaan myös sil-
loin, kun osakkeenomistaja teettää kunnossa-
pitotyön yhtiön kustannuksella 4 tai 5 §:n no-
jalla. 

 
8 § 

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus yhti-
ölle kuuluvasta kunnossapidosta 

Osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtiölle 
sellaisesta osakehuoneiston viasta tai puut-
teellisuudesta, jonka korjaaminen kuuluu yh-
tiölle. Ilmoitus on tehtävä viivytyksettä. 
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9 § 

Kunnossapitotyön valvonta 

Yhtiöllä on oikeus valvoa, että osakkeen-
omistajan kunnossapitotyö suoritetaan ra-
kennusta ja kiinteistöä vahingoittamatta, hy-
vän rakennustavan mukaisesti sekä noudatta-
en yhtiön tai toisen osakkeenomistajan aset-
tamia ehtoja.  

Kunnossapitotyötä valvoessaan yhtiön on 
huolehdittava siitä, että valvonta on yhtiön ja 
muiden osakkeenomistajien kannalta riittä-
vällä tavalla järjestetty. Kunnossapitotyön 
suorittava osakkeenomistaja vastaa tarpeelli-
sista ja kohtuullisista yhtiön valvontakuluis-
ta. 

 
 
 
 
 
 
 

10 § 

Viranomaisen lupa ja kunnossapitotyö tuo-
mioistuimen päätöksellä 

Jos osakkeenomistajan kunnossapitotyöhön 
vaaditaan viranomaisen lupa, hallituksen on 
haettava lupa tai valtuutettava osakkeenomis-
taja hakemaan se. Osakkeenomistaja vastaa 
luvan hakemisesta aiheutuvista kustannuksis-
ta. 

Tuomioistuin voi myös oikeuttaa osak-
keenomistajan hakemaan tarvittavan viran-
omaisluvan sekä muuttaa yhtiön tai toisen 
osakkeenomistajan asettamia ehtoja, jos kun-
nossapitotyön toteuttaminen asetetuilla eh-
doilla olisi kohtuutonta, kun otetaan huomi-
oon aiheutuvan haitan määrä ja osakkeen-
omistajalle koituva hyöty. Sama koskee vi-
ranomaisluvan hakemista ja kunnossapito-
työn ehtojen muuttaista silloin, kun osak-
keenomistaja teettää 4 tai 5 §:ssä tarkoitetun 
yhtiön vastuulla olevan kunnossapitotyön. 

 
 
 
 
 

5 luku 

Muutostyöt 

Osakkeenomistajan suorittamat muutostyöt 

1 § 

Oikeus muutostyöhön osakehuoneistossa 

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdä kus-
tannuksellaan muutoksia osakehuoneistossa. 
Tällaisen muutoksen on oltava yhtiöjärjes-
tyksessä määrätyn osakehuoneiston käyttö-
tarkoituksen mukainen. 

Osakkeenomistajan on huolehdittava siitä, 
että muutostyö suoritetaan hyvän rakennus-
tavan mukaisesti. 

Myös osakkeenomistajan lisärakentamis-
työhön sovelletaan, mitä tässä ja 2—8 §:ssä 
säädetään muutostyöstä. 

Muutostyötä koskevien tietojen antamises-
ta isännöitsijäntodistuksessa säädetään 7 lu-
vun 27 §:ssä ja yhtiön velvollisuudesta säilyt-
tää muutosta koskevat tiedot 7 luvun 
28 §:ssä.  

Vahingonkorvausvastuusta säädetään 
24 luvussa. 

 
2 § 

Ilmoitus muutostyöstä 

Osakkeenomistajan on ilmoitettava muu-
tostyöstä etukäteen kirjallisesti hallitukselle 
tai isännöitsijälle, jos se voi vaikuttaa yhtiön 
tai toisen osakkeenomistajan vastuulla ole-
vaan kiinteistön, rakennuksen tai huoneiston 
osaan taikka yhtiön tai toisen osakkeenomis-
tajan osakehuoneiston käyttämiseen. 

Ilmoituksen antamiseen tiedoksi toiselle 
osakkeenomistajalle, ilmoituksesta aiheutu-
vien kulujen korvaamiseen ja ilmoituksen si-
sältöön sovelletaan, mitä 4 luvun 7 §:n 2—
4 momentissa säädetään kunnossapitotyötä 
koskevasta ilmoituksesta ja siitä aiheutuvien 
kulujen korvaamisesta.  
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3 § 

Suostumus muutostyöhön 

Yhtiö tai toinen osakkeenomistaja voi aset-
taa muutostyölle ehtoja, jos työ voi vahin-
goittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa 
yhtiölle tai toiselle osakkeenomistajalle. Eh-
tojen on oltava tarpeen rakennuksen vahin-
goittumisen tai muun haitan välttämiseksi tai 
korvaamiseksi. 

Yhtiö tai toinen osakkeenomistaja voi kiel-
tää muutostyön, jos työn suorittaminen olisi 
kohtuutonta, kun otetaan huomioon aiheutu-
van haitan määrä ja osakkeenomistajalle koi-
tuva hyöty. 

Jos suostumuksen antamisen jälkeen tai 
muutostyön aikana ilmenee seikkoja, jotka 
olisivat vaikuttaneet olennaisesti yhtiön tai 
toisen osakkeenomistajan päätökseen asiassa, 
muutostyölle voidaan asettaa lisäehtoja tai se 
voidaan kieltää. 

 
 
 
 
 

4 § 

Muutostyön aloittaminen ja ilmoituksen kä-
sittely 

Jos yhtiöllä tai toisella osakkeenomistajalla 
on oikeus kieltää muutostyö tai asettaa sille 
ehtoja, muutostyötä ei saa aloittaa ennen kuin 
yhtiöllä tai toisella osakkeenomistajalla on 
ollut kohtuullinen aika muutostyöilmoituksen 
käsittelemistä varten. Yhtiö tai toinen osak-
keenomistaja voi hyväksyä työn aloittamisen 
aikaisemmin.  

Muutostyöilmoitus on käsiteltävä viivytyk-
settä. Saatuaan muutostyöilmoituksen on yh-
tiön tai toisen osakkeenomistajan viivytyk-
settä ilmoitettava muutostyöilmoituksen teh-
neelle osakkeenomistajalle työn sallimisesta 
ja työtä koskevista ehdoista tai työn kieltämi-
sestä taikka kohtuullisesta ajasta, jonka kulu-
essa ilmoitukseen vastataan. Yhtiön on an-
nettava ilmoitus kannastaan kirjallisesti, jos 
osakkeenomistaja niin pyytää. Kielteinen 
päätös on perusteltava. 

 

5 § 

Yhtiöjärjestyksen muuttaminen ja viranomai-
sen lupa 

Muutoksen toteuttamiseen liittyvään yhtiö-
järjestyksen muuttamiseen sovelletaan 6 lu-
vun säännöksiä yhtiökokouksen päätöksestä. 

Jos muutokseen vaaditaan viranomaisen 
lupa, hallituksen on haettava lupa tai valtuu-
tettava osakkeenomistaja hakemaan se. 

Yhtiöjärjestyksen muuttamisesta ja luvan 
hakemisesta aiheutuvista kustannuksista vas-
taa osakkeenomistaja. 

 
6 § 

Muutostyö tuomioistuimen päätöksellä 

Jos yhtiö tai toinen osakkeenomistaja kiel-
tää muutoksen, tuomioistuin voi oikeuttaa 
osakkeenomistajan tekemään muutoksen. 
Tuomioistuin voi myös muuttaa yhtiön tai 
toisen osakkeenomistajan antaman suostu-
muksen ehtoja ja oikeuttaa osakkeenomista-
jan hakemaan tarvittavan viranomaisluvan. 

Tuomioistuin voi oikeuttaa osakkeenomis-
tajan tekemään muutoksen, jos sen kieltämi-
nen tai toteuttaminen yhtiön tai toisen osak-
keenomistajan asettamin ehdoin olisi kohtuu-
tonta, kun otetaan huomioon aiheutuvan hai-
tan määrä ja osakkeenomistajalle koituva 
hyöty. Jos tuomioistuin antaa suostumuksen 
muutokseen, sen on samalla velvoitettava 
osakkeenomistaja korvaamaan aiheutuva 
haitta täysimääräisesti sekä määrättävä muut 
tarpeelliset ehdot. 

 
7 § 

Muutostyön valvonta 

Yhtiöllä on oikeus valvoa, että muutostyö 
suoritetaan rakennusta ja kiinteistöä vahin-
goittamatta, hyvän rakennustavan mukaisesti 
sekä 3, 5, 6 ja 8 §:ssä tarkoitettuja ehtoja 
noudattaen. 

Yhtiön on huolehdittava siitä, että muutos-
työn valvonta on yhtiön ja muiden osakkeen-
omistajien kannalta riittävällä tavalla järjes-
tetty. 
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Muutostyön suorittava osakkeenomistaja 
vastaa tarpeellisista ja kohtuullisista yhtiön 
valvontakuluista. 

 
8 § 

Muutostyö yhtiön tiloissa 

Yhtiön suostumuksella osakkeenomistaja 
voi kustannuksellaan tehdä muutoksia myös 
yhtiön hallinnassa olevissa tiloissa. Muutos-
työtä koskeva hakemus on tehtävä etukäteen 
kirjallisesti hallitukselle. Suostumukseen 
voidaan liittää ehtoja. Muutostyötä ei saa 
aloittaa ilman yhtiön suostumusta. 

Tällaiseen muutostyöhön ja työtä koskevi-
en tietojen säilyttämiseen sovelletaan 1 §:n 
2—5 momenttia, hakemuksen sisältöön, tie-
doksi antamiseen toiselle osakkeenomistajal-
le ja hakemuksen käsittelemisestä aiheutuviin 
kuluihin, mitä 2 §:ssä säädetään muutos-
työilmoituksesta, muutostyön kieltämiseen ja 
lisäehtojen asettamiseen suostumuksen an-
tamisen jälkeen 3 §:n 3 momenttia, yhtiöjär-
jestyksen muuttamiseen ja tarvittavien lupien 
hakemiseen 5 §:ää sekä työn valvontaan 
7 §:ää.  

Tämän pykälän säännöksiä sovelletaan 
myös osakkeenomistajan lisärakentamistyö-
hön yhtiön hallinnassa olevissa tiloissa. 

 
Yhtiön suorittamat muutostyöt 

9 § 

Yhtiön uudistus ja muu muutostyö 

Yhtiön on ilmoitettava osakkeenomistajalle 
ja huoneiston käyttöoikeuden haltijalle riittä-
vän ajoissa sellaisesta yhtiön rakennuksen tai 
kiinteistön uudistuksesta tai muusta muutos-
työstä, joka vaikuttaa huoneiston käyttämi-
seen. Ilmoitus toimitetaan osakkeenomistajan 
yhtiölle ilmoittamaan osoitteeseen ja huo-
neistoon. 

Uudistusta koskevasta yhtiön päätöksestä 
säädetään 6 luvun 31—33 §:ssä.  

Yhtiön on huolehdittava siitä, että uudistus 
tai muu muutostyö suoritetaan hyvän raken-
nustavan mukaisesti. 

 
 

III OSA 

HALLINTO, TILINPÄÄTÖS JA VARO-
JEN JAKAMINEN 

6 luku 

Yhtiökokous 

Yleiset säännökset 

1 § 

Osakkeenomistajien päätöksenteko 

Osakkeenomistajat käyttävät päätösval-
taansa yhtiökokouksessa, jollei päätösvaltaa 
laissa tai yhtiöjärjestyksessä ole uskottu yhti-
ön hallitukselle. 

Osakkeenomistajat voivat kuitenkin päättää 
myös yhtiökokousta pitämättä sille kuuluvas-
ta asiasta silloin, kun he ovat yksimielisiä. 
Tällainen päätös on kirjattava, päivättävä, 
numeroitava ja allekirjoitettava. Jos yhtiössä 
on useampia kuin yksi osakkeenomistaja, vä-
hintään kahden heistä on allekirjoitettava 
päätös. Kirjattuun päätökseen sovelletaan 
muuten, mitä yhtiökokouksen pöytäkirjasta 
säädetään. 

 
 
 
 

2 § 

Toimivalta 

Yhtiökokous päättää asioista, jotka sille 
tämän lain nojalla kuuluvat. Yhtiöjärjestyk-
sessä voidaan määrätä, että yhtiökokous päät-
tää sellaisesta hallituksen ja isännöitsijän 
toimivaltaan kuuluvasta asiasta, josta ei 
muualla tässä laissa erikseen säädetä. 

Jäljempänä 7 luvun 7 §:ssä säädetään yhti-
ön hallituksen ja isännöitsijän toimivaltaan 
kuuluvan asian saattamisesta yhtiökokouksen 
päätettäväksi. Jos osakkeenomistajat ovat yk-
simielisiä, he voivat päättää asiasta, jonka 
hallitus voi siirtää yhtiökokouksen päätettä-
väksi. 
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3 § 

Varsinainen yhtiökokous 

Varsinainen yhtiökokous on pidettävä kuu-
den kuukauden kuluessa tilikauden päättymi-
sestä. Yhtiöjärjestyksessä ei voida määrätä 
muusta määräajasta.  

Kokouksessa on esitettävä:  
1) tilinpäätös, toimintakertomus, tilintar-

kastuskertomus ja toiminnantarkastuskerto-
mus; sekä  

2) hallituksen selvitys tarpeesta sellaiseen 
yhtiön rakennusten ja kiinteistöjen kunnossa-
pitoon yhtiökokousta seuraavan viiden vuo-
den aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osa-
kehuoneiston käyttämiseen, yhtiövastikkee-
seen tai muihin osakehuoneiston käytöstä ai-
heutuviin kustannuksiin. 

Kokouksessa on päätettävä: 
1) tilinpäätöksen vahvistamisesta; 
2) taseen osoittaman voiton käyttämisestä; 
3) vastuuvapaudesta hallituksen jäsenille ja 

isännöitsijälle; 
4) talousarviosta ja yhtiövastikkeen mää-

rästä, jos tämä kuuluu yhtiökokoukselle; 
5) hallituksen jäsenten, tilintarkastajan ja 

toiminnantarkastajan valinnasta, jollei tässä 
laissa säädetä tai yhtiöjärjestyksessä määrätä 
toisin näiden toimikaudesta tai valinnasta; 
sekä 

6) muista yhtiöjärjestyksen mukaan varsi-
naisessa yhtiökokouksessa käsiteltävistä asi-
oista. 

Jos yhtiö on konsernin emoyhtiö, kokouk-
sessa on esitettävä myös konsernitilinpäätös 
ja –toimintakertomus. Kokouksen on päätet-
tävä myös konsernitilinpäätöksen vahvista-
misesta.  

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että 
yhtiössä pidetään tilikauden aikana useampia 
varsinaisia yhtiökokouksia. Tällöin 3 mo-
mentin 4—6 kohdassa tarkoitetusta asiasta 
voidaan päättää yhtiökokouksessa, joka pide-
tään yli kuuden kuukauden kuluttua edellisen 
tilikauden päättymisestä. 

 
 
 
 
 
 

4 § 

Ylimääräinen yhtiökokous 

Ylimääräinen yhtiökokous on pidettävä, 
jos: 

1) yhtiöjärjestyksessä niin määrätään; 
2) yhtiökokous tai hallitus katsoo siihen 

olevan aihetta; taikka 
3) osakkeenomistaja, tilintarkastaja tai toi-

minnantarkastaja vaatii sitä 5 §:n mukaisesti.  
 
 
 
 
 

5 § 

Oikeus vaatia ylimääräistä yhtiökokousta 

Ylimääräinen yhtiökokous on pidettävä, jos 
sitä vaativat tilintarkastaja, toiminnantarkas-
taja tai osakkeenomistajat, joilla on yhteensä 
kymmenesosa tai yhtiöjärjestyksessä määrät-
ty pienempi osa kaikista osakkeista. Vaati-
muksen on oltava kirjallinen ja kokouksen 
pitämistä on vaadittava tietyn asian käsitte-
lemistä varten.  

Kokouskutsu on toimitettava kahden viikon 
kuluessa vaatimuksen saapumisesta. 

 
 
 
 
 
 

6 § 

Oikeus saada asia käsiteltäväksi 

Osakkeenomistajalla on oikeus saada yh-
tiökokoukselle tämän lain nojalla kuuluva 
asia yhtiökokouksen käsiteltäväksi, jos hän 
vaatii sitä kirjallisesti hallitukselta niin hy-
vissä ajoin, että asia voidaan sisällyttää ko-
kouskutsuun. 
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Yhtiökokoukseen osallistuminen 

7 § 

Osakkeenomistajien osallistuminen 

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus 
osallistua yhtiökokoukseen. 

Osallistumisen edellytyksenä on 2 luvun 
2 §:n 1 momentin mukaisesti, että osakkeen-
omistaja on merkittynä osakeluetteloon tai 
hän on ilmoittanut yhtiölle osakkeiden omis-
tusoikeuden siirtymisestä itselleen ja esittä-
nyt siitä luotettavan selvityksen. 

 
 

8 § 

Valtuutettu ja avustaja 

Osakkeenomistaja saa käyttää oikeuttaan 
yhtiökokouksessa valtuutetun välityksellä. 
Valtuutetun on esitettävä päivätty valtakirja 
tai hänen on muutoin luotettavalla tavalla 
osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan 
osakkeenomistajaa. Valtuutus koskee yhtä 
kokousta, jollei valtuutuksesta muuta ilmene. 

Osakkeenomistajalla ja valtuutetulla saa ol-
la kokouksessa avustaja. 

 
 

9 § 

Yhtiön omat osakkeet 

Yhtiölle tai sen tytäryhteisölle kuuluvalla 
osakkeella ei voi osallistua yhtiökokoukseen. 
Tällaista osaketta ei myöskään oteta lukuun, 
kun pätevän päätöksen syntymiseen tai tietyn 
oikeuden käyttämiseen vaaditaan kaikkien 
osakkeenomistajien suostumus tai suostumus 
osakkeenomistajilta, joilla on määräosa yhti-
ön osakkeista. 

 
 

10 § 

Muiden osallistuminen 

Hallituksen jäsenellä ja isännöitsijällä on 
oikeus olla läsnä yhtiökokouksessa, jollei yh-
tiökokous yksittäistapauksessa päätä toisin. 

Hallituksen ja isännöitsijän on huolehdittava 
siitä, että osakkeenomistajan 25 §:ssä tarkoi-
tettu kyselyoikeus voi toteutua. Tilintarkasta-
jan läsnäolosta yhtiökokouksessa säädetään 
tilintarkastuslaissa (459/2007) ja toiminnan-
tarkastajan läsnäolosta 9 luvussa. Yhtiöko-
kous voi sallia myös muiden henkilöiden läs-
näolon yhtiökokouksessa. 

 
 
 
 

11 § 

Asukkaiden osallistumisoikeus 

Jos yhtiöissä on vähintään viisi osakehuo-
neistoa, joilla on eri omistajat, yhtiön raken-
nuksessa vuokraoikeuden tai muun vastaavan 
perusteen nojalla asuvilla asukkailla on oike-
us osallistua sellaiseen yhtiökokoukseen, jos-
sa käsitellään:  

1) yhtiössä noudatettavia järjestyssääntöjä;  
2) yhtiön yhteisten tilojen käyttöä; taikka  
3) sellaista kunnossapitoa tai uudistamista, 

joka vaikuttaa olennaisesti vuokralaisen tai 
asukkaan huoneiston taikka yhteisten tilojen 
käyttöön.  

Asukkaalla on 1 momentissa tarkoitetussa 
asiassa oikeus käyttää kokouksessa puheval-
taa. Jos huoneistossa asuu useita henkilöitä, 
he saavat osallistua kokoukseen yhden valit-
semansa henkilön edustamina. Asukkaalla on 
oikeus käyttää 8 §:ssä tarkoitettua valtuutet-
tua tai avustajaa sekä 6 §:n mukainen oikeus 
saada 1 momentissa tarkoitettu asia käsiteltä-
väksi yhtiökokouksessa. 

Jos yhtiökokouksessa käsitellään 1 momen-
tissa tarkoitettua asiaa, on tätä koskeva ilmoi-
tus viimeistään kahta viikkoa ennen kokousta 
asetettava nähtäville yhtiön rakennuksissa 
yleisesti käytettäville ilmoitustauluille tai 
toimitettava jokaiseen huoneistoon, jossa 
asuu vuokralainen tai 1 momentissa tarkoitet-
tu muu asukas. 

Yhtiökokouksesta laadittavaan pöytäkir-
jaan on otettava maininta 1 momentissa tar-
koitettujen asukkaiden osallistumisesta ko-
koukseen. Asukkaalla on samanlainen oikeus 
kuin osakkeenomistajalla saada tällaisesta 
kokouksesta laadittu pöytäkirja nähtäväkseen 
ja jäljennös siitä. 
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Yleistä päätöksenteosta 

12 § 

Päätettävät asiat 

Yhtiökokouksessa saadaan päättää vain 
asiasta, joka on mainittu kokouskutsussa tai 
joka yhtiöjärjestyksen mukaan on käsiteltävä 
kokouksessa. Varsinaisessa yhtiökokoukses-
sa on kuitenkin aina päätettävä 3 §:n 3 ja 
4 momentissa tarkoitetuista asioista, jollei 
3 §:n 5 momentista muuta johdu. Lisäksi var-
sinaisessa yhtiökokouksessa voidaan päättää 
9 luvun 5 §:ssä tarkoitetusta tilintarkastajan 
valinnasta ja 9 luvun 6 pykälässä tarkoitetus-
ta toiminnantarkastajan valinnasta sekä käsi-
tellä ehdotusta 9 luvun 13 §:ssä tarkoitetusta 
erityisen tarkastuksen määräämisestä.  

Yhtiökokous voi myös aina päättää uuden 
kokouksen koolle kutsumisesta tai asian siir-
tämisestä jatkokokoukseen. 

 
13 § 

Äänimäärä 

Osake tuottaa yhden äänen kaikissa yhtiö-
kokouksessa käsiteltävissä asioissa. Yhtiöjär-
jestyksessä voidaan kuitenkin määrätä, että 
jokainen osakeryhmä tuottaa yhden äänen. 

Yhtiökokouksessa järjestettävässä äänes-
tyksessä yhden osakkeenomistajan äänimäärä 
on enintään viidesosa kokouksessa edustettu-
jen osakkeiden yhteenlasketusta äänimääräs-
tä, jollei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä. 

Osakkeenomistajalle kuuluviksi katsotaan 
2 momenttia sovellettaessa: 

1) sellaisen yhteisön tai säätiön omistamat 
osakkeet, jossa osakkeenomistajalla on kir-
janpitolain (1336/1997) 1 luvun 5 §:ssä tar-
koitettu määräysvalta;  

2) osakkeet, jotka osakkeenomistaja tai 
1 kohdassa tarkoitettu yhteisö taikka säätiö 
omistaa yhdessä jonkun toisen kanssa, jos 
osakkeenomistaja tai tämän määräysvallassa 
oleva yhteisö tai säätiö voi sopimuksen pe-
rusteella tai muuten yksin päättää, miten yh-
teisesti omistetulla osakkeella äänestetään 
yhtiökokouksessa; sekä 

3) sellaisen alaikäisen tai muun vajaavaltai-
sen omistamat osakkeet, jonka edunvalvoja 

osakkeenomistaja on holhoustoimesta anne-
tun lain (442/1999) 4 §:n mukaan. 

 
14 § 

Yhdenvertaisuusperiaate 

Yhtiökokouksessa ei saa tehdä 1 luvun 
10 §:ssä tarkoitetun yhdenvertaisuusperiaat-
teen vastaista päätöstä. 

 
15 § 

Esteellisyys 

Osakkeenomistaja tai hänen valtuutettunsa 
ei saa äänestää asiassa, joka koskee:  

1) osakkeenomistajan itsensä ja yhtiön vä-
listä sopimusta tai muuta oikeustointa;  

2) vastuuvapauden myöntämistä osakkeen-
omistajalle itselleen, kannetta osakkeenomis-
tajaa itseään vastaan taikka hänen vapautta-
mistaan vahingonkorvausvelvollisuudesta tai 
muusta velvoitteesta yhtiötä kohtaan; 

3) sellaista osakkeenomistajan osakehuo-
neiston uudistusta tai muuta kuin välttämä-
töntä kunnossapitoa, joka poikkeaa muiden 
osakkeenomistajien hallinnassa olevien huo-
neistojen kunnossapidosta tai uudistamisesta; 
taikka 

4) osakkeenomistajan osakehuoneiston ot-
tamista yhtiön hallintaan. 

Osakkeenomistaja tai hänen valtuutettunsa 
ei myöskään saa äänestää yhtiön ja kolman-
nen välisestä 1 momentissa tarkoitetusta asi-
asta, jos hänellä on odotettavissa siitä olen-
naista etua, joka saattaa olla ristiriidassa yh-
tiön edun kanssa. 

Tätä pykälää sovelletaan myös, kun pääte-
tään yhtiön puhevallan käyttämisestä oikeu-
denkäynnissä tai muussa asiassa. 

Tätä pykälää ei sovelleta, jos yhtiön kaikki 
osakkeenomistajat ovat esteellisiä. 

 
16 § 

Muotovaatimusten sivuuttaminen 

Asiassa, jonka käsittelyssä ei ole noudatet-
tu menettelyä koskevia tämän lain säännök-
siä tai yhtiöjärjestyksen määräyksiä, saa teh-
dä päätöksen vain, jos ne osakkeenomistajat, 
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joita laiminlyönti koskee, antavat siihen 
suostumuksensa. 

 
 
 

Kokousmenettely 

17 § 

Kokouspaikka ja osallistuminen kokouspai-
kan ulkopuolelta 

Yhtiökokous on pidettävä yhtiön kotipai-
kassa, jollei yhtiöjärjestyksessä määrätä toi-
sesta paikkakunnasta. Kokous voidaan erit-
täin painavasta syystä pitää muullakin paik-
kakunnalla. 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että 
kokoukseen voidaan osallistua myös kokous-
paikan ulkopuolelta postin välityksellä tai 
teknisen välineen avulla. Myös hallitus voi 
tehdä tästä päätöksen, jollei yhtiöjärjestyk-
sessä määrätä toisin. Edellytyksenä menette-
lyn käyttämiselle on, että osallistumisoikeus 
ja ääntenlaskennan oikeellisuus voidaan sel-
vittää tavallisessa yhtiökokouksessa nouda-
tettaviin menettelyihin verrattavalla tavalla. 
Mahdollisuudesta osallistua kokoukseen pos-
tin välityksellä tai teknisen välineen avulla 
on mainittava yhtiökokouskutsussa. Kokous-
kutsusta on käytävä ilmi, jos osallistuminen 
kokoukseen teknisen välineen avulla rajoittaa 
näin osallistuvan osakkeenomistajan puhe-
valtaa. 

 
 

18 § 

Koolle kutsuminen 

Hallitus kutsuu yhtiökokouksen koolle. 
Hallituksen jäsenellä on oikeus kutsua yhtiö-
kokous koolle, jos hänellä on syytä olettaa, 
ettei hallituksessa ole enää muita jäseniä. 

Jos yhtiökokousta ei kutsuta koolle, vaikka 
kutsu tulisi lain, yhtiöjärjestyksen tai yhtiö-
kokouksen päätöksen mukaan toimittaa, tai 
jos kokouskutsusta voimassa olevia säännök-
siä tai määräyksiä on olennaisesti rikottu, 
lääninhallituksen tulee hallituksen jäsenen, 
isännöitsijän, tilintarkastajan, toiminnantar-
kastajan tai osakkeenomistajan hakemuksesta 

oikeuttaa hakija kutsumaan kokous koolle 
yhtiön kustannuksella. Lääninhallituksen 
päätös voidaan panna täytäntöön lainvoimaa 
vailla olevana. 

 
 
 

19 § 

Kokouskutsun sisältö 

Kokouskutsussa on mainittava yhtiön nimi, 
koollekutsuja, kokousaika ja –paikka ja ko-
kouksessa käsiteltävät asiat sekä missä ja 
milloin 22 §:ssä tarkoitetut kokousasiakirjat 
ovat osakkeenomistajien nähtävänä. Jos ko-
kouksessa käsitellään yhtiöjärjestyksen 
muuttamista, kutsussa on mainittava muutok-
sen pääasiallinen sisältö. 

Kokouskutsun sisältöä koskevia erityisiä 
säännöksiä on: 

1) postin tai teknisen välineen käyttämistä 
koskevassa 17 §:n 2 momentissa; 

2) jälkimmäistä kokousta koskevassa 
20 §:n 3 momentissa; 

3) suunnattua osakeantia koskevassa 13 lu-
vun 4 §:ssä; sekä 

4) suunnattua omien osakkeiden hankki-
mista ja lunastamista koskevassa 18 luvun 
4 §:n 4 momentissa.  

 
 
 

20 § 

Kutsuaika 

Kokouskutsu on toimitettava aikaisintaan 
kahta kuukautta ja viimeistään kahta viikkoa 
ennen yhtiökokousta. Yhtiöjärjestyksessä 
voidaan pidentää lyhyempää määräaikaa ja 
lyhentää pidempää määräaikaa. 

Kutsuaikaa koskevia erityisiä säännöksiä 
on jatkokokousta koskevassa 24 §:n 2 mo-
mentissa. 

Jos yhtiöjärjestyksen mukaan päätöksen 
pätevyyden edellytyksenä on päätöksen te-
keminen kahdessa yhtiökokouksessa, kutsua 
jälkimmäiseen kokoukseen ei saa toimittaa 
ennen kuin ensimmäinen kokous on pidetty. 
Kutsussa on mainittava edellisessä kokouk-
sessa tehty päätös. 
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21 § 

Kutsutapa 

Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava jo-
kaiselle osakkeenomistajalle, jonka posti-
osoite on yhtiön tiedossa tai joka on ilmoitta-
nut yhtiölle sähköpostiosoitteen tai muun tie-
toliikenneyhteyden kutsun toimittamista var-
ten. 

 
22 § 

Kokousasiakirjat, niiden nähtävänä pitämi-
nen ja lähettäminen 

Hallituksen päätösehdotukset sekä viimei-
nen tilinpäätös, toimintakertomus, tilintarkas-
tuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus 
on vähintään kahden viikon ajan ennen ko-
kousta pidettävä osakkeenomistajien nähtä-
vänä kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa. 
Nämä asiakirjat on myös viivytyksettä lähe-
tettävä osakkeenomistajalle, joka niitä pyy-
tää. Lähettämisestä saa periä hallituksen vah-
vistaman kohtuullisen maksun. Asiakirjat on 
lisäksi asetettava nähtäväksi yhtiökokoukses-
sa. 

Jos päätös koskee osakeantia, optio-oi-
keuksien tai muiden osakkeisiin oikeuttavien 
erityisten oikeuksien antamista, osakepää-
oman rahastokorotusta, osingon tai vapaan 
oman pääoman rahaston jakamista, osake-
pääoman alentamista, omien osakkeiden 
hankkimista tai lunastamista, 1 momentissa 
säädetty koskee myös viimeisen tilikauden 
päättymisen jälkeen mahdollisesti tehtyä va-
rojen jakoa koskevaa päätöstä ja hallituksen 
selostusta tilinpäätöksen laatimisen jälkeisis-
tä yhtiön asemaan olennaisesti vaikuttavista 
tapahtumista. 

 
23 § 

Puheenjohtaja, ääniluettelo ja pöytäkirja 

Yhtiökokouksen avaa kokouksen koolle 
kutsujan nimeämä henkilö. Yhtiökokous va-
litsee kokouksen puheenjohtajan, jollei yhtiö-
järjestyksessä määrätä toisin. Jos yhtiöjärjes-
tyksessä määrätään puheenjohtajasta, tämä 
myös avaa kokouksen. 

Puheenjohtajan on huolehdittava siitä, että 
läsnä olevista osakkeenomistajista, valtuute-
tuista ja avustajista laaditaan luettelo, johon 
merkitään kunkin osakkeenomistajan osak-
keiden lukumäärä ja äänimäärä (ääniluette-
lo). Osakeluettelon on oltava nähtävänä ko-
kouksessa. 

Puheenjohtajan on huolehdittava siitä, että 
kokouksesta laaditaan pöytäkirja. Pöytäkir-
jaan merkitään tehdyt päätökset sekä äänes-
tysten tulokset. Lisäksi pöytäkirjaan on otet-
tava ehdotukset yhtiöjärjestyksen muuttami-
seksi. Puheenjohtajan ja yhden pöytäkirjan 
tarkastajaksi valitun on allekirjoitettava pöy-
täkirja. Ääniluettelo otetaan tai liitetään ko-
kouksen pöytäkirjaan. Pöytäkirjat on nume-
roitava juoksevasti ja säilytettävä luotettaval-
la tavalla. 

Pöytäkirja on viimeistään neljän viikon ku-
luttua kokouksesta pidettävä yhtiön isännöit-
sijän tai hallituksen puheenjohtajan luona 
osakkeenomistajien nähtävänä, ja siitä on 
toimitettava jäljennös sitä pyytävälle osak-
keenomistajalle. Osakkeenomistajalla on oi-
keus saada jäljennös myös pöytäkirjan liit-
teistä. Pöytäkirjan ja liitteiden lähettämisestä 
saadaan periä hallituksen vahvistama koh-
tuullinen maksu. 

 
24 § 

Jatkokokous 

Yhtiökokous voi päättää, että asian käsitte-
ly siirretään jatkokokoukseen. 

Jatkokokoukseen on toimitettava eri kutsu, 
jos se pidetään yli neljän viikon kuluttua yh-
tiökokouksesta. Kutsu jatkokokoukseen voi-
daan aina toimittaa viimeistään neljä viikkoa 
ennen kokousta, vaikka yhtiöjärjestyksessä 
määrättäisiin pidemmästä kutsuajasta. 

 
 

25 § 

Kyselyoikeus 

Hallituksen ja isännöitsijän on yhtiökoko-
uksessa osakkeenomistajan pyynnöstä annet-
tava tarkempia tietoja seikoista, jotka voivat 
vaikuttaa kokouksessa käsiteltävän asian ar-
viointiin. Jos kokouksessa käsitellään tilin-
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päätöstä, velvollisuus koskee myös yhtiön ta-
loudellista asemaa yleisemmin. Tietoja ei 
kuitenkaan saa antaa, jos niiden antaminen 
tuottaisi yhtiölle olennaista haittaa. 

Jos osakkeenomistajan kysymykseen voi-
daan vastata vain sellaisten tietojen perus-
teella, jotka eivät ole kokouksessa käytettä-
vissä, vastaus on annettava kahden viikon 
kuluessa kirjallisesti. Vastaus on toimitettava 
kysymyksen esittäneelle osakkeenomistajalle 
ja muulle osakkeenomistajalle, joka sitä pyy-
tää. 

Jos hallitus katsoo, ettei pyydettyä tietoa 
voida antaa osakkeenomistajalle aiheuttamat-
ta tiedon antamisella olennaista haittaa yhti-
ölle, hallituksen on kahden viikon kuluessa 
yhtiökokouksesta annettava pyydetty tieto 
yhtiön tilintarkastajille ja toiminnantarkasta-
jille. Tilintarkastajien on kuukauden kuluessa 
yhtiökokouksesta annettava hallitukselle kir-
jallinen lausunto tiedon vaikutuksesta tilin-
tarkastuskertomukseen tai muuhun tilintar-
kastajien yhtiökokoukselle antamaan lausun-
toon. Toiminnantarkastajan on annettava vas-
taavalla tavalla lausunto tiedon vaikutuksesta 
toiminnantarkastajan kertomukseen. Lausun-
non nähtävänä pitämiseen ja antamiseen so-
velletaan, mitä 23 §:n 4 momentissa sääde-
tään pöytäkirjasta. Lausunto on viipymättä 
lähetettävä kysymyksen esittäneelle osak-
keenomistajalle.  

 
 

Yleiset päätöksentekovaatimukset 

26 § 

Enemmistöpäätös 

Yhtiökokouksen päätökseksi tulee ehdotus, 
jota on kannattanut yli puolet annetuista ää-
nistä, jollei tässä laissa säädetä toisin. Vaalis-
sa tulee valituksi eniten ääniä saanut. Yhtiö-
kokous voi ennen vaalia päättää, että valitaan 
se, joka saa yli puolet annetuista äänistä. 
Äänten mennessä tasan vaali ratkaistaan ar-
valla ja muu äänestys puheenjohtajan äänellä, 
jollei yhtiöjärjestyksessä määrätä toisin. 

Yhtiöjärjestyksen määräyksellä enemmis-
tövaatimusta voidaan lieventää vain vaalien 
osalta. 

 

27 § 

Määräenemmistöpäätös 

Jos päätös on tehtävä määräenemmistöllä, 
yhtiökokouksen päätökseksi tulee ehdotus, 
jota on kannattanut vähintään kaksi kolmas-
osaa annetuista äänistä ja kokouksessa edus-
tetuista osakkeista. 

Määräenemmistöllä tehtäviä päätöksiä 
ovat, jollei 28, 34, 35 tai 37 §:ssä säädetä tai 
yhtiöjärjestyksessä määrätä toisin: 

1) yhtiöjärjestyksen muuttaminen; 
2) suunnattu osakeanti; 
3) optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin 

oikeuttavien erityisten oikeuksien antaminen; 
sekä 

4) suunnattu omien osakkeiden hankkimi-
nen; 

Määräenemmistövaatimusta ei voi lieven-
tää yhtiöjärjestyksen määräyksellä. 

 
 
 
 

28 § 

Suostumus yhdenvertaisuusperiaatteesta 
poikkeamiseen 

Yhtiökokous ei saa tehdä 1 luvun 10 §:ssä 
tarkoitetun yhdenvertaisuusperiaatteen vas-
taista päätöstä ilman sen osakkeenomistajan 
suostumusta, jonka kustannuksella epäoikeu-
tettua etua annetaan. 

Jos osakkeenomistaja on hyväksynyt pää-
töksen yhtiökokouksessa, hänen katsotaan 
suostuneen siihen. Osakkeenomistaja voi 
suostua päätökseen myös ennen yhtiökokous-
ta tai sen jälkeen. 

 
 
 
 
 

29 § 

Päätöksen moittiminen 

Yhtiökokouksen päätöksen moittimisesta 
säädetään 23 luvussa. 

 



 HE 24/2009 vp  
  

 

322 

Kunnossapitoa tai uudistuksia koskevat pää-
töksentekovaatimukset 

30 § 

Päätös kunnossapidosta 

Yhtiökokous päättää kunnossapidosta, joka 
on laajakantoinen taikka vaikuttaa olennai-
sesti asumiseen tai asumiskustannuksiin. 

Yhtiökokous päättää kunnossapidosta 
26 §:ssä tarkoitetulla enemmistöllä. 

 
31 § 

Päätös kaikkien osakkeenomistajien rahoit-
tamasta uudistuksesta 

Yhtiökokous päättää uudistuksesta, joka on 
laajakantoinen taikka vaikuttaa olennaisesti 
asumiseen tai asumiskustannuksiin. 

Yhtiökokous päättää uudistuksesta 26 §:ssä 
tarkoitetulla enemmistöllä, jos osakkeen-
omistajan maksuvelvollisuus ei muodostu 
kohtuuttoman ankaraksi ja: 

1) kiinteistö tai rakennus saatetaan vastaa-
maan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaa-
timuksia; 

2) kiinteistön tai rakennuksen käyttämiseen 
liittyvän hyödykkeen vastikerahoitteinen yh-
teishankinta on tavanmukaista; 

3) toimenpiteestä määrätään yhtiöjärjestyk-
sessä; tai 

4) toimenpide on muuten yhtiöjärjestykses-
sä määrätyn toiminnan mukainen. 

 
32 § 

Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnos-
sapidon ja uudistuksen osalta 

Yhtiökokous päättää 26 §:ssä tarkoitetulla 
enemmistöllä uudistusta varten osakkeen-
omistajalta perittävän yhtiövastikkeen alen-
tamisesta, jos osakkeenomistajan huoneistos-
sa aiemmin tehty työ vähentää yhtiölle aiheu-
tuvia kustannuksia. Sama koskee kunnossa-
pitoa varten perittävän yhtiövastikkeen alen-
tamista, jos osakkeenomistajan aiemmin te-
kemä työ vähentää yhtiölle aiheutuvia kus-
tannuksia. Alennusta laskettaessa otetaan 
huomioon yhtiölle tuleva säästö ja osakkeen-

omistajan yhtiövastikeperusteen mukainen 
maksuvelvollisuus. Alennuksen enimmäis-
määrä on pienempi näistä.  

Yhtiökokous voi päättää 27 §:ssä tarkoite-
tulla määräenemmistöllä kunnossapidosta ja 
uudistuksesta aiheutuvien kulujen jakamises-
ta tasan osakkeenomistajien kesken, jos toi-
menpide kohdistuu osakehuoneistoihin ja 
kunnossapidosta tai uudistuksesta kullekin 
osakehuoneistolle tuleva etu ja kunkin huo-
neiston osalta aiheutuva kustannus ovat yhtä 
suuret.  

Yhtiökokous päättää 26 §:ssä tarkoitetulla 
enemmistöllä hissin jälkiasennuksesta aiheu-
tuvien kustannusten jakamisesta siten, että 
kustannusten jakoperusteena on yhtiövasti-
keperuste kerrottuna osakehuoneiston ker-
roksen suhteella porrashuoneen pääsisään-
käynnin kerrokseen. Osakehuoneiston kerros 
on huoneiston sisäänkäyntiä lähinnä olevan 
hissin saapumistason kerros. Porrashuoneen 
sisäänkäynnin kerros on pääsisäänkäyntiä lä-
hinnä olevan hissin lähtötason kerros. Si-
säänkäyntien suhde otetaan huomioon puolen 
kerroksen tarkkuudella. 

Yhtiökokous päättää 26 §:ssä tarkoitetulla 
enemmistöllä siitä, että tietyn käyttötarkoi-
tuksen osakehuoneistoissa toteutettavaa vain 
näille huoneistoille etua tuottavaa uudistusta 
varten ei peritä vastiketta sellaiselta osak-
keenomistajalta, jonka osakehuoneistolla on 
yhtiöjärjestyksen mukaan muu käyttötarkoi-
tus tai jonka osakehuoneisto sijaitsee toisessa 
rakennuksessa. Lisäksi päätökseen vaaditaan 
enemmistö niiden osakkeenomistajien anne-
tuista äänistä, joiden osakehuoneistoihin uu-
distus liittyy. 

 
 

33 § 

Päätös muusta uudistuksesta 

Yhtiökokous voi päättää 26 §:ssä tarkoite-
tulla enemmistöllä sellaisesta ajankohdan ta-
vanomaisen tason ylittävästä uudistuksesta, 
josta ei määrätä yhtiöjärjestyksessä.  

Yhtiökokous voi myös sallia 27 §:ssä tar-
koitetulla määräenemmistöllä yhtiön hallin-
nassa olevien tilojen käyttämisen uudistuk-
seen, joka hyödyttää vain osaa osakkeen-
omistajista, jos se voi tapahtua loukkaamatta 
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1 luvun 10 §:ssä tarkoitettua yhdenvertai-
suusperiaatetta.  

Edellä 1 tai 2 momentissa tarkoitetusta 
toimenpiteestä yhtiölle aiheutuvien kulujen 
kattamiseksi peritään yhtiövastiketta vain sii-
hen suostuneilta osakkeenomistajilta ja hei-
dän osakkeidensa uusilta omistajilta. Kulut 
jaetaan näiden kesken yhtiöjärjestyksessä 
määrättyjen vastikeperusteiden mukaisesti. 

Yhtiökokous päättää 26 §:ssä tarkoitetulla 
enemmistöllä hissin jälkiasennuksesta vain 
osaan porrashuoneista. Tällaiseen päätökseen 
vaaditaan lisäksi enemmistö niiden osak-
keenomistajien annetuista äänistä, joiden 
osakehuoneistoihin uudistus liittyy. Kulut 
jaetaan tällöin 32 §:n 3 momentissa tarkoite-
tulla tavalla näiden osakkeenomistajien kes-
ken. 

 
Yhtiöjärjestyksen muuttamista, yhtiöraken-

teen muuttamista ja omaisuuden luovuttamis-
ta koskevat päätöksentekovaatimukset 

34 § 

Yhtiöjärjestyksen muuttaminen 

Yhtiöjärjestyksen muuttamisesta päättää 
yhtiökokous. Päätös on tehtävä 27 §:ssä tar-
koitetulla määräenemmistöllä. Yhtiökokous 
voi kuitenkin päättää yhtiöjärjestyksen vasti-
keperusteen muuttamisesta 26 §:ssä tarkoite-
tulla enemmistöllä, jos yhtiöjärjestyksen vas-
tikeperustetta muutetaan siten, että vastik-
keen perusteeksi otetaan muun perusteen ti-
lalle luotettavasti mitattavissa oleva veden 
todellinen kulutus. 

Yhtiökokous voi päättää yhtiöjärjestyksen 
muuttamisesta siten, että siinä varaudutaan 
31—33 §:ssä tarkoitetun uudistuksen toteut-
tamiseen myöhemmin. Tällaiseen päätökseen 
sovelletaan, mitä 31—33 §:ssä säädetään 
päätöksen sisällöstä. 

Yhtiöjärjestyksen muuttamista koskeva 
päätös on viivytyksettä ilmoitettava rekiste-
röitäväksi, eikä sitä saa panna täytäntöön en-
nen kuin se on rekisteröity. Jos yhtiöjärjes-
tyksen muutos edellyttää sellaisia täytän-
töönpanotoimia, joista tehdään merkintä re-
kisteriin, muutos on kuitenkin ilmoitettava 
rekisteröitäväksi ja rekisteröitävä samanai-
kaisesti täytäntöönpanotoimien kanssa.  

Jos osakkeen tuottama oikeus määräytyy 
osakkeen nimellisarvon perusteella, nimel-
lisarvosta luopuminen ei vaikuta tähän oikeu-
teen, ellei toisin päätetä. 

 
35 § 

Suostumus yhtiöjärjestyksen muuttamiseen 

Yhtiöjärjestyksen muuttamiseen on saatava 
27 §:ssä tarkoitetun määräenemmistön lisäksi 
osakkeenomistajan suostumus, kun:  

1) muutetaan hänen osakkeidensa tuotta-
maa oikeutta hallita huoneistoa; 

2) muutetaan hänen huoneistonsa käyttö-
tarkoitus toiseksi; 

3) rajoitetaan oikeutta hänen osakkeensa 
luovuttamiseen ottamalla yhtiöjärjestykseen 
2 luvun 5 §:ssä tarkoitettu lunastuslauseke tai 
ennestään olevaa lunastuslauseketta laajenne-
taan;  

4) lisätään hänen maksuvelvollisuuttaan 
yhtiötä kohtaan siten, että muutetaan vastike- 
tai muuta maksuperustetta taikka lisätään tai 
poistetaan maksuperuste; 

5) hänen oikeuttaan yhtiön voittoon tai net-
to-omaisuuteen vähennetään yhtiöjärjestyk-
sen määräyksellä; tai 

6) yhtiöjärjestykseen otetaan määräys, jolla 
sallitaan isännöitsijän valinta hallituksen pu-
heenjohtajaksi 7 luvun 8 §:ssä tarkoitetulla 
tavalla.  

Osakkeenomistajan suostumusta ei kuiten-
kaan tarvita, kun vastikeperustetta muutetaan 
siten, että vastikkeen perusteeksi otetaan 
muun perusteen tilalle luotettavasti mitatta-
vissa tai arvioitavissa oleva hyödykkeen to-
dellinen kulutus. 

Jos osakkeenomistaja on hyväksynyt pää-
töksen yhtiökokouksessa, hänen katsotaan 
suostuneen siihen. Osakkeenomistaja voi 
suostua päätökseen myös ennen yhtiökokous-
ta tai sen jälkeen.  

 
36 § 

Yhtiöjärjestyksen kohtuullistaminen 

Jos yhtiöjärjestykseen sisältyy kohtuutto-
muuteen johtava määräys, hallituksella ja 
osakkeenomistajalla on oikeus nostaa yhtiön 
kotipaikan alioikeudessa kanne yhtiöjärjes-
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tyksen muuttamiseksi. Hallitus saa panna 
kanteen vireille vain, jos ehdotusta yhtiöko-
kouksessa kannattaneilla osakkeenomistajilla 
oli yli puolet annetuista äänistä.  

Kanteen nostamisen edellytyksenä on, että:  
1) yhtiökokous on hylännyt ehdotuksen 

määräyksen muuttamisesta siten, että koh-
tuuttomuus poistuu; taikka 

2) päätöstä 1 kohdassa tarkoitetusta yhtiö-
järjestyksen muuttamisesta ei ole tehty tai 
muuttamiseen tarvittavaa osakkeenomistajan 
suostumusta ei ole saatu kahden kuukauden 
kuluessa siitä, kun ehdotusta olisi pitänyt kä-
sitellä yhtiökokouksessa.  

Yhtiökokouksen pöytäkirjaan on merkittä-
vä niiden osakkeenomistajien nimet, jotka 
äänestyksessä vastustavat yhtiöjärjestyksen 
muuttamista.  

Kanne on pantava vireille kolmen kuukau-
den kuluessa 2 momentissa tarkoitetusta yh-
tiökokouksesta tai momentissa tarkoitetun 
määräajan päättymisestä. 

Kanne on nostettava niitä osakkeenomista-
jia vastaan, jotka kokouksessa ovat vastusta-
neet yhtiöjärjestyksen muuttamista tai eivät 
ole antaneet muutokseen tarvittavaa suostu-
musta. Tuomioistuimen on varattava yhtiölle 
tilaisuus tulla kuulluksi. 

Tuomioistuin voi muuttaa yhtiöjärjestystä, 
jos yhtiöjärjestyksen määräys johtaa kohtuut-
tomuuteen siten, että se tuottaa osakkeen-
omistajalle merkittävää etua toisten osak-
keenomistajien kustannuksella tai aiheuttaa 
tälle huomattavaa rasitusta verrattuna toisiin 
osakkeenomistajiin. Kohtuuttomuutta arvos-
teltaessa on otettava huomioon yhtiöjärjes-
tyksen koko sisältö, yhtiöjärjestystä laaditta-
essa ja sen jälkeen vallinneet olosuhteet sekä 
muut seikat. 

 
37 § 

Suostumus toiminnan tai yhtiömuodon muut-
tamiseen tai lopettamiseen tai omaisuuden 

luovuttamiseen 

Yhtiökokouksen yksimielisen päätöksen li-
säksi on saatava suostumus myös muilta 
osakkeenomistajilta, kun päätös koskee: 

1) yhtiömuodon muuttamista; 
2) selvitystilaan asettamista tai selvitystilan 

lopettamista; 

3) sulautumista toiseen yhtiöön;  
4) jakautumista; taikka 
5) yhtiön hallitseman kiinteistön tai raken-

nuksen tai niiden käyttöoikeuden luovutta-
mista. 

Yhtiökokous voi kuitenkin päättää 1 mo-
mentin 5 kohdassa tarkoitetusta luovuttami-
sesta 26 §:ssä tarkoitetulla enemmistöpäätök-
sellä, jos luovutus koskee vain sellaista kiin-
teistön ja rakennuksen osaa tai rakennusta, 
jossa ei ole osakkeenomistajien hallinnassa 
olevia tiloja eikä luovutus vaikuta olennai-
sesti osakkeenomistajien huoneistojen käyt-
tämiseen tai huoneiston käytöstä aiheutuviin 
kustannuksiin.  

Yhtiökokous voi kuitenkin päättää 1 mo-
mentin 2, 3 tai 5 kohdassa tarkoitetusta asias-
ta, jos yhtiön toiminnan jatkaminen tuottaisi 
osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa ja 
osakkeenomistajat, joilla on vähintään neljä 
viidesosaa kaikista yhtiön osakkeista, suos-
tuvat päätökseen. 

Tuomioistuin voi oikeuttaa yhtiön toteut-
tamaan sulautumisen, jos osakkeenomistajat, 
joilla on vähintään neljä viidesosaa kaikista 
yhtiön osakkeista, suostuvat siihen ja jos su-
lautumisen toteuttamatta jättäminen olisi 
kohtuutonta, kun otetaan huomioon sitä vas-
tustaville osakkeenomistajille aiheutuvan 
haitan määrä ja kaikille osakkeenomistajille 
koituva hyöty. 

Jos osakkeenomistaja on hyväksynyt pää-
töksen yhtiökokouksessa, hänen katsotaan 
suostuneen siihen. Osakkeenomistaja voi 
suostua päätökseen myös ennen yhtiökokous-
ta tai sen jälkeen. 

 
7 luku 

Asunto-osakeyhtiön johto ja edustaminen 

Yhtiön johto 

1 § 

Hallitus ja isännöitsijä 

Yhtiöllä on oltava hallitus. Sillä voi olla 
myös isännöitsijä, jos yhtiöjärjestyksessä niin 
määrätään tai yhtiökokous niin päättää. 

Edellä säädetään 1 luvun 10 §:ssä kiellosta 
tehdä yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia 
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päätöksiä, 1 luvun 11 §:ssä huolellisuusvel-
vollisuudesta ja 24 luvussa vahingonkor-
vausvastuusta. 

Yhtiön edustamisesta säädetään 22—
26 §:ssä. 

 
Hallituksen tehtävät ja päätöksenteko 

2 § 

Hallituksen yleiset tehtävät 

Hallitus huolehtii yhtiön hallinnosta sekä 
kiinteistön ja rakennusten pidon ja muun 
toiminnan asianmukaisesta järjestämisestä. 
Hallitus vastaa siitä, että yhtiön kirjanpidon 
ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti 
järjestetty. 

Hallitus tarvitsee yhtiökokouksen päätök-
sen toimiin, jotka:  

1) yhtiön koko ja toiminta huomioon ottaen 
ovat epätavallisia tai laajakantoisia; 

2) vaikuttavat olennaisesti osakkeenomista-
jan hallinnassa olevan osakehuoneiston käyt-
tämiseen; taikka  

3) vaikuttavat olennaisesti osakkeenomista-
jan velvollisuuteen maksaa yhtiövastiketta tai 
muihin osakkeenomistajan hallinnassa ole-
van osakehuoneiston käyttämisestä aiheutu-
viin kustannuksiin. 

Hallitus saa kuitenkin ryhtyä 2 momentissa 
tarkoitettuun toimeen, jos yhtiökokouksen 
päätöstä ei voida odottaa aiheuttamatta yhti-
ön toiminnalle olennaista haittaa. Tällaisista 
toimista on mahdollisimman pian ilmoitetta-
va osakkeenomistajille kirjallisesti osoittee-
seen, joka on ilmoitettu yhtiölle, tai samalla 
tavalla kuin kutsu yhtiökokoukseen toimite-
taan. 

Hallitus tai hallituksen jäsen ei saa noudat-
taa yhtiökokouksen tai hallituksen tekemää 
päätöstä, joka on tämän lain tai yhtiöjärjes-
tyksen vastainen ja siksi pätemätön. 

 
3 § 

Hallituksen päätöksenteko 

Hallituksen päätökseksi tulee enemmistön 
mielipide, jollei yhtiöjärjestyksessä edellytetä 
määräenemmistöä. Jos äänet menevät tasan, 
ratkaisee puheenjohtajan ääni. Jos äänet me-

nevät puheenjohtajan vaalissa tasan, eikä hal-
litusta valittaessa tai yhtiöjärjestyksessä ole 
määrätty muuta, vaali ratkaistaan arvalla. 

Hallitus on päätösvaltainen, kun paikalla 
on yli puolet jäsenistä, jollei yhtiöjärjestyk-
sessä edellytetä suurempaa määrää. Määrä 
lasketaan valituista hallituksen jäsenistä. 
Määrää laskettaessa esteellisten jäsenten ei 
katsota olevan paikalla. Päätöstä ei saa tehdä, 
ellei kaikille hallituksen jäsenille ole mahdol-
lisuuksien mukaan varattu tilaisuutta osallis-
tua asian käsittelyyn. Jos hallituksen jäsen on 
estynyt, tilaisuus on varattava varajäsenelle. 
Jos päätös tehdään pitämättä kokousta, pää-
tös on kirjattava, allekirjoitettava, numeroita-
va ja säilytettävä kuten hallituksen kokous-
pöytäkirjasta 6 §:ssä säädetään. 

 
 

4 § 

Hallituksen jäsenen esteellisyys 

Hallituksen jäsen ei saa osallistua sellaisen 
asian käsittelyyn, joka koskee: 

1) hänen ja yhtiön välistä sopimusta tai 
muuta oikeustointa;  

2) sellaista hänen hallinnassaan olevan 
osakehuoneiston uudistusta tai muuta kuin 
välttämätöntä kunnossapitoa, joka poikkeaa 
muiden osakkeenomistajien hallinnassa ole-
vien osakehuoneistojen kunnossapidosta tai 
uudistamisesta; taikka 

3) hänen osakehuoneistonsa ottamista yhti-
ön hallintaan.  

Hallituksen jäsen ei myöskään saa ottaa 
osaa yhtiön ja kolmannen välisen 1 momen-
tissa tarkoitetun asian käsittelyyn, jos hänellä 
on odotettavissa siitä olennaista etua, joka 
saattaa olla ristiriidassa yhtiön edun kanssa.  

Edellä tässä pykälässä säädettyä sovelle-
taan myös, kun päätetään yhtiön puhevallan 
käyttämisestä oikeudenkäynnissä tai muuten.  

 
 

5 § 

Hallituksen kokoontuminen 

Hallituksen puheenjohtaja vastaa siitä, että 
hallitus kokoontuu tarvittaessa. Kokous on 
kutsuttava koolle, jos hallituksen jäsen tai 
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isännöitsijä sitä vaatii. Jollei hallituksen pu-
heenjohtaja vaatimuksesta huolimatta kutsu 
kokousta koolle, kutsun voi toimittaa halli-
tuksen jäsen, jos vähintään puolet hallituksen 
jäsenistä hyväksyy koolle kutsumisen, tai 
isännöitsijä myös yksinään. Jollei puheenjoh-
tajaa ole valittu tai hän on estynyt, voi halli-
tuksen jäsen tai isännöitsijä toimittaa kutsun. 

Hallitus voi päättää, että muukin kuin halli-
tuksen jäsen saa olla läsnä kokouksessa. 
Isännöitsijän oikeudesta osallistua kokouk-
seen säädetään 18 §:ssä. Oikeudesta olla läs-
nä voidaan määrätä myös yhtiöjärjestyksessä. 

 
 

6 § 

Hallituksen pöytäkirja 

Hallituksen kokouksesta on laadittava pöy-
täkirja, jonka allekirjoittaa kokouksen pu-
heenjohtaja ja, jos hallitukseen kuuluu useita 
jäseniä, vähintään yksi hallituksen siihen va-
litsema jäsen tai kokouksessa läsnä ollut 
isännöitsijä. Hallituksen jäsenellä ja isännöit-
sijällä on oikeus saada eriävä mielipiteensä 
merkityksi pöytäkirjaan. Pöytäkirjat on nu-
meroitava juoksevasti ja säilytettävä luotetta-
valla tavalla. 

Osakkeenomistajalla on oikeus saada tieto 
sellaisesta hallituksen päätöksestä, joka kos-
kee hänen omistamiinsa yhtiön osakkeisiin 
perustuvaa oikeutta tai velvollisuutta suh-
teessa yhtiöön tai toiseen osakkeenomista-
jaan. Osakkeenomistajan pyynnöstä tieto on 
annettava kirjallisesti.  

 
 
 

7 § 

Tehtävien siirtäminen 

Hallitus voi yksittäisessä tapauksessa tai 
yhtiöjärjestyksen määräyksen nojalla tehdä 
päätöksen isännöitsijän yleisiin tehtäviin 
kuuluvassa asiassa silloinkin, kun yhtiöllä on 
isännöitsijä. 

Hallitus voi saattaa hallituksen tai isännöit-
sijän yleisiin tehtäviin kuuluvan asian yhtiö-
kokouksen päätettäväksi. 

Hallituksen jäsenet sekä jäsenyyden alkami-
nen ja päättyminen 

8 § 

Hallituksen jäsenet, varajäsenet ja puheen-
johtaja 

Hallitukseen on valittava kolmesta viiteen 
varsinaista jäsentä, jollei yhtiöjärjestyksessä 
määrätä toisin.  

Jos hallitukseen kuuluu vähemmän kuin 
kolme jäsentä, hallituksessa on oltava ainakin 
yksi varajäsen. Mitä tässä laissa säädetään jä-
senestä, sovelletaan myös varajäseneen. 

Jos hallituksessa on useita jäseniä, sille on 
valittava puheenjohtaja. Puheenjohtajan va-
litsee hallitus, jos hallitusta valittaessa ei ole 
päätetty toisin tai yhtiöjärjestyksessä ei mää-
rätä toisin. Isännöitsijä saa olla hallituksen 
puheenjohtajana vain, jos yhtiöjärjestyksessä 
niin määrätään tai kaikki osakkeenomistajat 
siihen suostuvat.  

 
9 § 

Hallituksen jäsenten valinta 

Yhtiökokous valitsee hallituksen jäsenet.  
Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että 

vähemmän kuin puolet hallituksen jäsenistä 
valitaan muussa järjestyksessä. Jos jäsentä ei 
kuitenkaan ole valittu muulla tavalla, yhtiö-
kokous voi valita jäsenen, jollei yhtiöjärjes-
tyksestä johdu muuta. 

 
10 § 

Hallituksen jäsenen kelpoisuus 

Hallituksen jäsenenä ei voi olla oikeushen-
kilö eikä alaikäinen tai se, jolle on määrätty 
edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on 
rajoitettu tai joka on konkurssissa. Liiketoi-
mintakiellon vaikutuksesta kelpoisuuteen 
säädetään liiketoimintakiellosta annetussa 
laissa (1059/1985). 

Vähintään yhdellä hallituksen jäsenellä on 
oltava asuinpaikka Euroopan talousalueella, 
jollei rekisteriviranomainen myönnä yhtiölle 
lupaa poiketa tästä. 
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11 § 

Hallituksen jäsenen toimikausi 

Hallituksen jäsenen toimikausi päättyy va-
lintaa seuraavan valinnasta päättävän varsi-
naisen yhtiökokouksen päättyessä. Yhtiöjär-
jestyksessä voidaan määrätä muusta määrä-
aikaisesta tai toistaiseksi jatkuvasta toimi-
kaudesta. Toimikausi päättyy ja uuden jäse-
nen toimikausi alkaa uuden jäsenen valinnas-
ta päättävän yhtiökokouksen päättyessä, joll-
ei yhtiöjärjestyksessä määrätä tai uutta jäsen-
tä valittaessa päätetä toisin. 

Toimikauden päättymisestä huolimatta en-
tisellä hallituksen jäsenellä on oikeus kutsua 
yhtiökokous koolle valitsemaan uutta halli-
tusta, jos hänellä on syytä olettaa, että yhtiöl-
lä ei enää ole muita hallituksen jäseniä. 

 
 

12 § 

Hallituksen jäsenen eroaminen 

Hallituksen jäsen voi erota tehtävästään 
ennen toimikauden päättymistä. 

Eroaminen tulee voimaan aikaisintaan, kun 
siitä on ilmoitettu hallitukselle. Jos hallituk-
sen jäsenen on valinnut muu kuin yhtiökoko-
us, eroamisesta on ilmoitettava myös valitsi-
jalle. 

Jos hallituksen jäsenellä on erotessaan syy-
tä olettaa, että yhtiöllä ei enää ole muita hal-
lituksen jäseniä, hänen on huolehdittava siitä, 
että yhtiökokous kutsutaan koolle valitse-
maan uutta hallitusta. 

 
 

13 § 

Hallituksen jäsenen erottaminen 

Hallituksen jäsenen voi ennen toimikauden 
päättymistä erottaa se, joka on hänet valin-
nut. Muun kuin yhtiökokouksen valitseman 
jäsenen voi kuitenkin erottaa yhtiökokous, 
jos yhtiöjärjestystä on muutettu siten, ettei 
valintaoikeutta enää ole. 

Erotetun jäsenen toimikausi päättyy erot-
tamisesta päättävän yhtiökokouksen päätty-
essä, jollei yhtiökokous päätä muusta ajan-

kohdasta. Muun kuin yhtiökokouksen erot-
taman jäsenen toimikausi päättyy välittömäs-
ti, jollei jäsenen valitsija ole erottamisen yh-
teydestä päättänyt toisin.  

 
 

14 § 

Hallituksen täydentäminen 

Jos hallituksen jäsenen tehtävä tulee kesken 
toimikauden avoimeksi tai jos jäsen menettää 
10 §:ssä tarkoitetun kelpoisuutensa, jäsenen 
sijalle tulee varajäsen sen mukaan kuin yhtiö-
järjestyksessä määrätään tai varajäsentä valit-
taessa on päätetty. Jos varajäsentä ei ole, hal-
lituksen muiden jäsenten on huolehdittava 
siitä, että uusi jäsen valitaan jäljellä olevaksi 
toimikaudeksi. Jos kuitenkin valinta kuuluu 
yhtiökokoukselle ja hallitus on varajäseni-
neen päätösvaltainen, valinta voidaan jättää 
seuraavaan yhtiökokoukseen. 

 
 
 

Hallitusta koskevat muut säännökset 

15 § 

Konsernisuhde 

Jos yhtiöstä on tullut emoyhtiö tai se on la-
kannut olemasta emoyhtiö, hallituksen on 
viivytyksettä ilmoitettava siitä tytäryhteisön 
hallitukselle tai vastaavalle toimielimelle. 
Tytäryhteisön hallituksen tai vastaavan toi-
mielimen on annettava emoyhtiön hallituk-
selle konsernin aseman arvioimiseksi ja sen 
toiminnan tuloksen laskemiseksi tarvittavat 
tiedot. 

 
 
 

16 § 

Sopimus ainoan osakkeenomistajan kanssa 

Sellainen yhtiön ja sen ainoan osakkeen-
omistajan välinen sopimus tai sitoumus, joka 
ei kuulu yhtiön tavanomaiseen liiketoimin-
taan, on merkittävä tai liitettävä hallituksen 
kokouksen pöytäkirjaan. 
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Isännöitsijä 

17 § 

Isännöitsijän yleiset tehtävät 

Isännöitsijä huolehtii kiinteistön ja raken-
nusten pidosta ja hoitaa yhtiön muuta päivit-
täistä hallintoa hallituksen antamien ohjeiden 
ja määräysten mukaisesti. Isännöitsijä vastaa 
siitä, että yhtiön kirjanpito on lain mukainen 
ja varainhoito luotettavalla tavalla järjestetty. 
Isännöitsijän on annettava hallitukselle ja sen 
jäsenelle tiedot, jotka ovat tarpeen hallituk-
sen tehtävien hoitamiseksi. 

Isännöitsijä saa ryhtyä 2 §:n 2 momentissa 
tarkoitettuihin toimiin vain hallituksen val-
tuutuksen perusteella tai jos hallituksen pää-
töstä ei voida odottaa aiheuttamatta yhtiön 
toiminnalle olennaista haittaa. Viimeksi mai-
nitussa tapauksessa hallitukselle on mahdol-
lisimman pian annettava tieto toimista. 

 
18 § 

Isännöitsijän läsnäolo hallituksen kokoukses-
sa 

Isännöitsijällä on oikeus olla läsnä hallituk-
sen kokouksessa ja käyttää siellä puhevaltaa, 
vaikka hän ei olisikaan hallituksen jäsen, 
jollei hallitus päätä toisin. 

 
19 § 

Isännöitsijään  sovellettavat säännökset 

Isännöitsijään sovelletaan lisäksi mitä halli-
tuksen jäsenestä säädetään pätemättömiä pää-
töksiä koskevassa 2 §:n 4 momentissa, es-
teellisyyttä koskevassa 4 §:ssä ja kelpoisuutta 
koskevassa 10 §:ssä. Isännöitsijän asuinpai-
kan tai, jos isännöitsijä on yhteisö, kotipaikan 
on kuitenkin aina oltava Euroopan talousalu-
eella, jollei rekisteriviranomainen myönnä 
yhtiölle lupaa poiketa tästä. 

 
 
 
 
 
 

20 § 

Isännöitsijän  valinta, eroaminen ja erotta-
minen 

Hallitus valitsee isännöitsijän. 
Isännöitsijän on oltava luonnollinen henki-

lö tai rekisteröity yhteisö.  
Isännöitsijällä on oikeus erota tehtävästään. 

Eroaminen tulee voimaan aikaisintaan, kun 
siitä on ilmoitettu hallitukselle. 

Hallitus voi erottaa isännöitsijän tehtäväs-
tään. Erottaminen tulee voimaan välittömästi, 
jollei hallitus päätä myöhemmästä ajankoh-
dasta. 

 
 

21 § 

Isännöintiyhteisön päävastuullinen isännöit-
sijä 

Jos isännöitsijäksi on valittu yhteisö, tämän 
on ilmoitettava yhtiölle, kenellä on päävastuu 
isännöinnistä. 

Päävastuullisen isännöitsijän on oltava 
isännöintiyhteisön hallituksen tai vastaavan 
johtoelimen jäsen, toimitusjohtaja tai yhtei-
sön palveluksessa, jollei asunto-osakeyhtiön 
ja isännöintiyhteisön kesken toisin sovita.  

Jos isännöitsijäksi on valittu yhteisö, tämän 
lain ja muun lain säännöksiä isännöitsijästä 
sovelletaan päävastuulliseen isännöitsijään. 

 
 
 

Edustaminen 

22 § 

Hallitus ja isännöitsijä edustajina 

Hallitus edustaa yhtiötä ja kirjoittaa sen 
toiminimen.  

Isännöitsijä voi edustaa yhtiötä asiassa, jo-
ka 17 §:n nojalla kuuluu hänen tehtäviinsä. 
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23 § 

Muut edustajat 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että 
hallituksen jäsenellä tai isännöitsijällä on oi-
keus edustaa yhtiötä tai että hallitus voi antaa 
oikeuden jäsenelleen, isännöitsijälle tai 
muulle nimetylle henkilölle. Hallitus voi mil-
loin tahansa peruuttaa oikeuden yhtiön edus-
tamiseen. 

 
24 § 

Edustamisoikeuden rajoitukset 

Kaupparekisteriin voidaan merkitä ainoas-
taan sellainen rajoitus oikeuteen edustaa yh-
tiötä, jonka mukaan kahdella tai useammalla 
henkilöllä on tämä oikeus vain yhdessä. 

 
25 § 

Edustajan toimien sitovuus 

Yhtiön tässä laissa tarkoitetun edustajan 
yhtiön puolesta tekemä oikeustoimi ei sido 
yhtiötä, jos: 

1) edustaja on toiminut vastoin tässä laissa 
säädettyä kelpoisuuden rajoitusta; 

2) edustaja on toiminut vastoin 24 §:ssä 
tarkoitettua rajoitusta; taikka 

3) edustaja on ylittänyt toimivaltansa ja se, 
johon oikeustoimi kohdistui, tiesi tai hänen 
olisi pitänyt tietää toimivallan ylityksestä. 

Edellä 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetus-
sa tapauksessa riittävänä osoituksena siitä, et-
tä oikeustoimen kohteena ollut tiesi tai että 
hänen olisi pitänyt tietää toimivallan ylityk-
sestä, ei voida pitää pelkästään sitä, että toi-
mivaltaa koskevat rajoitukset on rekisteröity. 

 
26 § 

Tiedoksiannot yhtiölle 

Haaste, tässä laissa tarkoitettu ilmoitus ja 
muu tiedoksianto katsotaan toimitetuksi yhti-
ölle, kun se on annettu tiedoksi hallituksen 
jäsenelle, isännöitsijälle tai muulle henkilöl-
le, jolla on yksin tai yhdessä toisen kanssa 
oikeus tämän lain nojalla edustaa yhtiötä. 

Jollei ketään 1 momentissa tarkoitetuista 
yhtiön edustajista ole merkitty kaupparekiste-
riin, tiedoksianto voidaan toimittaa luovut-
tamalla asiakirjat yhtiön palveluksessa ole-
valle henkilölle tai, jos tällaista henkilöä ei 
tavata, yhtiön kotipaikan poliisiviranomaisel-
le noudattaen lisäksi, mitä oikeudenkäymis-
kaaren 11 luvun 7 §:n 2—4 momentissa sää-
detään. 

 
 
 

Isännöitsijäntodistus sekä kunnossapito- ja 
muutostyöilmoitusten säilyttäminen 

27 § 

Isännöitsijäntodistus 

Isännöitsijän on pyynnöstä annettava osa-
kehuoneistoa koskeva isännöitsijäntodistus. 
Jollei yhtiöllä ole isännöitsijää tai tämä on 
esteellinen, velvollisuus antaa todistus on 
hallituksen puheenjohtajalla. Todistuksen 
voivat saada:  

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien 
osakkeiden omistaja;  

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan 
pitävä; sekä 

3) välitysliike, jolla on voimassa oleva 
osakkeiden välitystä koskeva myyntitoimek-
sianto tai osakehuoneiston vuokralle antamis-
ta koskeva toimeksianto. 

Todistuksesta on käytävä ilmi: 
1) yhtiön taloudellinen tila; 
2) tiedot yhtiön rakennuksista ja niiden 

kuntoon liittyvistä yhtiön tiedossa olevista 
seikoista; 

3) maa-alueen omistussuhteet; 
4) onko yhtiöjärjestyksessä lunastuslause-

ke; 
5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon 

liittyvistä yhtiön tiedossa olevista seikoista; 
6) osakeryhmän osakeluetteloon merkityn 

omistajan nimi; 
7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai 

osakehuoneiston hallintaan kohdistuva käyt-
tö- tai luovutusrajoitus; 

8) päätös osakehuoneiston ottamisesta yh-
tiön hallintaan ja hallinnan kestoaika; 

9) osakkeenomistajan erääntyneet, maksa-
matta olevat yhtiövastikkeet; 
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10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhti-
ön lainoista kohdistuu eri tavoin eri osak-
keenomistajiin; 

11) yhtiötä vastaan vireille pantu 6 luvun 
36 §:ssä tarkoitettu kanne ja yhtiöjärjestyk-
sen kohta, jota kanne koskee;  

12) 13 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitet-
tu voimassaoleva osakeantivaltuutus ja 
14 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voi-
massaoleva valtuutus optio- tai muiden osak-
keisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta; 
sekä  

13) muun lain nojalla todistukseen merkit-
tävät tiedot. 

Todistuksesta voidaan periä hallituksen 
hyväksymä kohtuullinen maksu. 

Tarkempia säännöksiä isännöitsijäntodis-
tuksen sisällöstä ja siihen liitettävistä asiakir-
joista voidaan antaa valtioneuvoston asetuk-
sella.  

 
28 § 

Kunnossapitoa tai muutostyötä koskevien il-
moitusten säilyttäminen 

Hallituksen on ylläpidettävä luetteloa yhti-
ölle toimitetuista kunnossapitoa ja muutostöi-
tä koskevista ilmoituksista, joista säädetään 
4 luvun 7 §:ssä ja 5 luvun 4 §:ssä. Ilmoituk-
set on säilytettävä luotettavalla tavalla osa-
kehuoneistokohtaisesti. 

Osakkeenomistajalla on oikeus saada jäl-
jennös osakehuoneistoaan koskevista ilmoi-
tuksista. Sama oikeus on välitysliikkeellä, 
jolla on voimassa oleva osakkeiden välitystä 
koskeva myyntitoimeksianto tai osakehuo-
neiston vuokralle antamista koskeva toimek-
sianto. Jäljennöksistä saa periä yhtiön halli-
tuksen hyväksymät kohtuulliset kulut. 

 
8 luku 

Pääsy osakehuoneistoon ja osakehuoneis-
ton ottaminen yhtiön hallintaan 

1 § 

Pääsy osakehuoneistoon 

Yhtiön hallituksen jäsenellä ja isännöitsi-
jällä sekä hallituksen tai isännöitsijän val-

tuuttamalla on oikeus päästä osakehuoneis-
toon, kun se on tarpeellista osakehuoneiston 
kunnon ja hoidon valvomista tai osakehuo-
neistossa suoritettavaa kunnossapito- tai 
muutostyötä taikka tai niiden valvomista var-
ten.  

Käynti osakehuoneistossa on järjestettävä 
osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston hal-
tijalle sopivana aikana, jollei työn kiireelli-
syys tai laatu sitä estä.  

Jos pääsy kielletään, hallituksen jäsenellä 
ja isännöitsijällä on oikeus saada poliisilta 
virka-apua. 

 
 
 
 

2 § 

Osakehuoneiston ottaminen yhtiön hallintaan 

Yhtiökokous voi päättää, että osakkeen-
omistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto 
on enintään kolmen vuoden ajaksi otettava 
yhtiön hallintaan, jos: 

1) osakkeenomistaja ei maksa erääntynyttä 
yhtiövastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tarkoi-
tettuja kuluja; 

2) osakehuoneistoa hoidetaan niin huonos-
ti, että yhtiölle tai toiselle osakkeenomistajal-
le aiheutuu siitä haittaa; 

3) osakehuoneistoa käytetään oleellisesti 
vastoin yhtiöjärjestyksestä ilmenevää käyttö-
tarkoitusta tai muuta yhtiöjärjestyksen mää-
räystä taikka, jos osakehuoneiston käyttötar-
koituksesta ei määrätä yhtiöjärjestyksessä, 
vastoin yhtiön hyväksymää tai muuten va-
kiintunutta käyttötarkoitusta; 

4) osakehuoneistossa vietetään häiritsevää 
elämää; tai 

5) osakkeenomistaja tai muu osakehuoneis-
tossa asuva ei noudata, mitä järjestyksen säi-
lymiseksi yhtiön tiloissa on tarpeen. 

Osakehuoneistoa ei saa ottaa yhtiön hallin-
taan, jos rikkomuksella on vain vähäinen 
merkitys.  

Päätöksessä on mainittava hallintaan otta-
misen peruste, kestoaika ja kohteena olevat 
tilat. 

Edellä 1 momentissa tarkoitettu kolmen 
vuoden määräaika lasketaan siitä, kun yhtiö 
on saanut osakehuoneiston hallintaansa, jol-
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lei yhtiökokous päätä aikaisemmasta ajan-
kohdasta. 

 
 
 

3 § 

Varoituksen antaminen 

Hallituksen on annettava osakkeenomista-
jalle kirjallinen varoitus ennen kuin päätös 
osakehuoneiston ottamisesta yhtiön hallin-
taan voidaan tehdä. Jos osakkeenomistaja on 
vuokrannut osakehuoneiston tai sen osan 
taikka muutoin luovuttanut osakehuoneiston 
toisen käytettäväksi, varoitus on annettava 
tiedoksi myös vuokralaiselle tai osakehuo-
neistossa asuvalle muulle käyttöoikeuden 
saaneelle. Varoituksessa on ilmoitettava sen 
antamisen peruste sekä mainittava mahdolli-
suudesta ottaa osakehuoneisto yhtiön hallin-
taan. 

Varoitus on annettava tiedoksi siten kuin 
haasteen tiedoksiantamisesta säädetään tai 
muuten todistettavalla tavalla. Jos osakkeen-
omistajaa tai vuokralaista tai osakehuoneis-
tossa asuvaa muuta käyttöoikeuden saanutta 
ei yrityksistä huolimatta ole tavoitettu, varoi-
tus voidaan toimittaa tälle kirjatulla kirjeellä, 
jonka katsotaan tulleen tietoon seitsemäntenä 
päivänä siitä, kun kirje on annettu postin kul-
jetettavaksi.  

Jos ei tiedetä, kuka osakkeenomistaja tai 
vuokralainen tai muu käyttöoikeuden saanut 
on, varoitus voidaan antaa osakkeenomista-
jalle, vuokralaiselle tai muulle käyttöoikeu-
den saaneelle tiedoksi julkaisemalla se viral-
lisessa lehdessä tai paikkakunnalla yleisesti 
ilmestyvässä lehdessä ja lisäksi toimittamalla 
tieto siitä osakehuoneistoon, jonka ottamises-
ta yhtiön hallintaan varoitetaan. Varoituksen 
katsotaan tällöin tulleen osakkeenomistajan, 
vuokralaisen tai muun käyttöoikeuden saa-
neen tietoon lehden ilmestymispäivänä.  

Jos osakkeenomistaja varoituksen johdosta 
viivytyksettä täyttää velvollisuutensa tai oi-
kaisu muuten tapahtuu, yhtiöllä ei ole oikeut-
ta ottaa osakehuoneistoa hallintaansa. Tällöin 
osakkeenomistajan on kuitenkin korvattava 
varoituksen antamisesta ja yhtiökokouksen 
koolle kutsumisesta yhtiölle jo aiheutuneet 
kustannukset. 

4 § 

Päätöksen tiedoksianto 

Yhtiökokouksen päätös osakehuoneiston 
ottamisesta yhtiön hallintaan on annettava 
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osake-
huoneistossa asuvalle muulle käyttöoikeuden 
saaneelle tiedoksi 60 päivän kuluessa päätök-
sen tekemisestä samalla tavalla kuin varoi-
tuksesta 3 §:ssä säädetään varoituksen tie-
doksi antamisesta. Muuten päätös on tehoton. 

 
 

5 § 

Päätöksen moittiminen ja täytäntöönpano 

Osakkeenomistaja tai vuokralainen tai osa-
kehuoneistossa asuva muu käyttöoikeuden 
saanut voi saattaa tuomioistuimen tutkitta-
vaksi sen, onko osakehuoneiston ottamiselle 
yhtiön hallintaan 2 §:ssä säädetty peruste. 
Tämä moitekanne yhtiökokouksen päätöksen 
julistamisesta pätemättömäksi 2 §:n vastaise-
na on pantava vireille yhtiötä vastaan 30 päi-
vän kuluessa siitä, kun päätös hallintaan ot-
tamisesta on 4 §:ssä säädetyllä tavalla annet-
tu tiedoksi.  

Jos tuomioistuin hylkää 1 momentissa tar-
koitetun yhtiökokouksen päätöstä koskevan 
kanteen, tällainen tuomioistuimen päätös 
saadaan panna täytäntöön niin kuin vuokra-
laiseen kohdistunut häätötuomio. Jos osake-
huoneiston yhtiön hallintaan ottaminen pe-
rustuu 2 §:n 1 momentin 1 kohtaan, ei vuok-
ralaista tai osakehuoneistossa asuvaa muuta 
käyttöoikeuden saanutta saa häätää, ellei tälle 
ole annettu tiedoksi yhtiön päätöstä osake-
huoneiston hallintaan ottamisesta.  

 
 

6 § 

Yhtiön hallintaan otetun osakehuoneiston 
vuokraaminen 

Kun osakehuoneisto on otettu yhtiön hal-
lintaan, hallituksen on viipymättä vuokratta-
va se käyvästä vuokrasta sopivalle vuokralai-
selle hallinnassa olon ajaksi. Jollei hallin-
taanotto johdu osakehuoneistossa asuvan 
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vuokralaisen tai muun asukkaan tai käyttöoi-
keuden saaneen menettelystä, yhtiön on ensi-
sijaisesti tehtävä vuokrasopimus hallinnassa-
oloajaksi tämän kanssa. Jos osakehuoneisto 
ei ole vuokraamista varten asianmukaisessa 
kunnossa, siinä on ensin tehtävä tarpeelliset 
korjaukset osakkeenomistajan lukuun. Vuok-
ralaisen oikeus pitää osakehuoneistoa hallin-
nassaan päättyy ilman irtisanomista viimeis-
tään silloin, kun osakehuoneiston yhtiön hal-
lintaanottoaika päättyy riippumatta siitä, mitä 
vuokrasuhteen kestosta on sovittu. 

Yhtiöllä on oikeus periä vuokrasta hallin-
taan ottamisesta aiheutuneet kustannukset, 
osakehuoneiston korjaamisesta yhtiölle ai-
heutuneet kustannukset ja maksamatta olevat 
yhtiövastikkeet sekä ne vastike-erät, jotka 
erääntyvät osakkeenomistajan maksettaviksi 
hallinnassa olon aikana. Yli jäävä osa on vii-
vytyksettä tilitettävä osakkeenomistajalle. 

 
 
 

7 § 

Uuden omistajan oikeus saada osakehuoneis-
to hallintaansa 

Jos osakkeet siirtyvät uudelle omistajalle 
sen jälkeen, kun päätös osakehuoneiston ot-
tamisesta yhtiön hallintaan on tehty, uusi 
omistaja saa osakehuoneiston hallintaansa 
maksettuaan ne erääntyneet erät, joihin osa-
kehuoneistosta saatavaa vuokraa voitaisiin 
6 §:n 2 momentin mukaan käyttää. Jos osa-
kehuoneisto on 6 §:n 1 momentin mukaisesti 
annettu vuokralle, vuokraoikeuden sitovuus 
uutta omistajaa kohtaan määräytyy asuin-
huoneiston vuokrauksesta annetun lain 
(481/1995) tai liikehuoneiston vuokrauksesta 
annetun lain (482/1995) mukaan. Vuokralai-
sen oikeus pitää osakehuoneistoa hallinnas-
saan päättyy kuitenkin ilman irtisanomisai-
kaa viimeistään silloin, kun osakehuoneiston 
yhtiön hallintaanottoaika päättyy, riippumatta 
siitä, mitä vuokrasuhteen kestosta on sovittu.  

 
 
 
 
 
 

9 luku 

Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja eri-
tyinen tarkastus 

Tilintarkastus 

1 § 

Sovellettava laki 

Asunto-osakeyhtiön tilintarkastuksesta on 
voimassa, mitä tässä luvussa ja tilintarkastus-
laissa säädetään.  

 
2 § 

Tilintarkastajan valinta 

Tilintarkastusvelvollisuudesta säädetään ti-
lintarkastuslain 2 luvussa ja tämän luvun 
5 §:ssä. 

Yhtiön tilintarkastajan valitsee yhtiökoko-
us. Jos tilintarkastajia on valittava useita, yh-
tiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että joku 
tai jotkut heistä, ei kuitenkaan kaikkia, vali-
taan muussa järjestyksessä.  

 
 

3 § 

Varatilintarkastaja 

Jos yhtiöön valitaan vain yksi tilintarkasta-
ja, joka ei ole tilintarkastuslaissa tarkoitettu 
tilintarkastusyhteisö, on valittava ainakin yk-
si varatilintarkastaja. Yhtiökokous voi valita 
varatilintarkastajan myös yhtiössä, jossa sii-
hen ei ole velvollisuutta. Jos osa tilintarkasta-
jista valitaan muussa järjestyksessä, yhtiöjär-
jestyksessä voidaan myös määrätä, että myös 
tällaisen tilintarkastajan varatilintarkastaja 
valitaan muussa järjestyksessä. 

Mitä tässä laissa ja tilintarkastuslaissa sää-
detään tilintarkastajasta, koskee myös varati-
lintarkastajaa. 
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4 § 

Tilintarkastajan toimikausi 

Tilintarkastajan toimikausi päättyy ja uu-
den tilintarkastajan toimikausi alkaa uuden 
tilintarkastajan valinnasta päättävän varsinai-
sen yhtiökokouksen päättyessä, jollei yhtiö-
järjestyksessä määrätä tai uutta tilintarkasta-
jaa valittaessa päätetä toisin.  

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä muus-
ta määräaikaisesta tai toistaiseksi jatkuvasta 
toimikaudesta. 

 
5 § 

Velvollisuus valita tilintarkastaja 

Asunto-osakeyhtiössä on oltava yhtiöko-
kouksen valitsema tilintarkastaja, jos:  

1) yhtiön rakennuksessa tai rakennuksissa 
on vähintään 30 osakkeenomistajien hallin-
nassa olevaa huoneistoa;  

2) tilintarkastaja on valittava tilintarkastus-
lain 4—6 §:n tai muun lain perusteella; taik-
ka 

3) osakkeenomistajat, joilla on vähintään 
yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yk-
si kolmasosa kokouksessa edustetuista osak-
keista, vaativat sitä varsinaisessa yhtiökoko-
uksessa tai yhtiökokouksessa, jossa asiaa ko-
kouskutsun mukaan on käsiteltävä. 

Jos yhtiökokous ei valitse 1 momentin 
3 kohdassa tarkoitetussa tilanteessa tilintar-
kastajaa, lääninhallitus määrää tilintarkasta-
jan tilintarkastuslain 9 §:n 1 ja 4 momentissa 
säädetyssä järjestyksessä, jos osakkeenomis-
taja hakee määräämistä kuukauden kuluessa 
yhtiökokouksesta. Tilintarkastajan määrää-
misestä lääninhallituksen päätöksellä silloin, 
kun yhtiökokous ei valitse tilintarkastajaa 
1 momentin 1 tai 2 kohdassa tarkoitetussa ti-
lanteessa, säädetään tilintarkastuslain 9 §:ssä. 

 
Toiminnantarkastus 

6 § 

Toiminnantarkastajan valinta ja toimikausi 

Yhtiössä on oltava yhtiökokouksen valit-
sema toiminnantarkastaja, jos yhtiössä ei ole 

tilintarkastajaa ja yhtiöjärjestyksessä ei mää-
rätä toisin. 

Toiminnantarkastaja on kuitenkin aina va-
littava, jos yhtiössä ei ole tilintarkastajaa ja 
osakkeenomistajat, joilla vähintään yksi 
kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi 
kolmasosa kokouksessa edustetuista osak-
keista, vaativat sitä varsinaisessa yhtiökoko-
uksessa tai yhtiökokouksessa, jossa asiaa on 
kokouskutsun mukaan käsiteltävä.  

Toiminnantarkastajan valitsee yhtiökokous. 
Jos yhtiössä on tilintarkastaja, yhtiökokous 
voi päättää toiminnantarkastajan valinnasta 
6 luvun 26 §:ssä tarkoitetulla enemmistöllä. 
Jos toiminnantarkastajia on valittava useita, 
yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että jo-
ku tai jotkut heistä, ei kuitenkaan kaikkia, va-
litaan muussa järjestyksessä. 

Jos toiminnantarkastajaa ei ole valittu tä-
män lain tai yhtiöjärjestyksen mukaisesti, 
lääninhallitus määrää toiminnantarkastajan 
siten kuin 5 §:n 2 momentissa säädetään ti-
lintarkastajan määräämisestä. 

Toiminnantarkastajan toimikauteen sovel-
letaan 4 §:n säännöksiä tilintarkastajan toi-
mikaudesta.  

 
 

7 § 

Toiminnantarkastajan sijainen 

Jos valitaan vain yksi toiminnantarkastaja, 
lisäksi on valittava ainakin yksi toiminnan-
tarkastajan sijainen, johon sovelletaan, mitä 
toiminnantarkastajasta säädetään. 

 
 

8 § 

Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippu-
mattomuus 

Toiminnantarkastajana ei voi olla:  
1) oikeushenkilö eikä alaikäinen tai se, jol-

le on määrätty edunvalvoja, jonka toiminta-
kelpoisuutta on rajoitettu tai joka on kon-
kurssissa tai liiketoimintakiellossa; 

2) yhtiön hallituksen jäsen taikka isännöit-
sijä tai vastaavassa asemassa samaan konser-
niin kuuluvassa muussa yhteisössä oleva 
henkilö;  
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3) se jonka tehtävänä on yhtiön kirjanpidon 
tai varojen hoito taikka varojen hoidon val-
vonta; 

4) se joka on palvelussuhteessa yhtiöön 
taikka 2 tai 3 kohdassa tarkoitettuun henki-
löön; 

5) se jolla on rahalaina, vakuus tai muu 
vastaava etuus yhtiöltä tai sen johtoon kuulu-
valta henkilöltä taikka joka on antanut maini-
tulle taholle tällaisen etuuden; taikka 

6) se joka on 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun 
henkilön puoliso, veli, sisar taikka tällaiseen 
henkilöön suoraan ylenevässä tai alenevassa 
sukulaisuussuhteessa. 

Toiminnantarkastajalla on oltava sellainen 
taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tun-
temus ja kokemus kuin yhtiön toiminnan laa-
tuun ja laajuuteen nähden on tarpeen tehtä-
vän hoitamiseksi. 

Toiminnantarkastajan on oltava riippuma-
ton toiminnantarkastusta suorittaessaan. Jos 
edellytykset riippumattomaan toimintaan 
olennaiselta osin puuttuvat, toiminnantarkas-
tajan on kieltäydyttävä vastaanottamasta teh-
tävää tai luovuttava siitä.  

 
9 § 

Toiminnantarkastuksen sisältö 

Toiminnantarkastus sisältää yhtiön talou-
den ja hallinnon tarkastuksen yhtiön toimin-
nan laadun ja laajuuden kannalta riittävällä 
tavalla.  

 
 

10 § 

Toiminnantarkastuskertomus 

Toiminnantarkastajan on annettava kulta-
kin tilikaudelta päivätty ja allekirjoitettu toi-
minnantarkastuskertomus. Toiminnantarkas-
tuskertomuksessa on yksilöitävä sen kohtee-
na oleva tilinpäätös.  

Toiminnantarkastuskertomuksessa on olta-
va lausunto siitä sisältääkö: 

1) tilinpäätös olennaisilta osin yhtiön tuo-
tot, kulut, varat, oman pääoman, velat ja yh-
tiön antamat vakuudet; sekä  

2) toimintakertomus olennaisilta osin tiedot 
10 luvun 5—7 §:ssä tarkoitetuista seikoista. 

Jos toiminnantarkastaja ei voi antaa lausun-
toa, toiminnantarkastajan on ilmoitettava täs-
tä toiminnantarkastuskertomuksessa. Toimin-
nantarkastuskertomuksessa voidaan antaa 
tarpeellisia lisätietoja. 

Toiminnantarkastajan on huomautettava 
toiminnantarkastuskertomuksessa, jos tarkas-
tuksessa on ilmennyt, että yhtiön hallituksen 
jäsen, puheenjohtaja, varapuheenjohtaja taik-
ka isännöitsijä on: 

1) syyllistynyt tekoon tai laiminlyöntiin, 
josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvol-
lisuus yhtiötä kohtaan; tai 

2) rikkonut tätä lakia tai yhtiöjärjestystä. 
Toiminnantarkastuskertomus on luovutet-

tava yhtiön hallitukselle viimeistään kaksi 
viikkoa ennen sitä yhtiökokousta, jossa tilin-
päätös on esitettävä vahvistettavaksi. 

 
11 § 

Palkkio ja muut kustannukset 

Toiminnantarkastajalla on oikeus saada yh-
tiöltä palkkio. Yhtiö vastaa myös muista toi-
minnantarkastuksesta aiheutuvista kuluista.  

 
12 § 

Toiminnantarkastajan tietojensaantioikeus, 
tietojenantovelvollisuus ja salassapitovelvol-

lisuus 

Yhtiön hallituksen ja isännöitsijän on va-
rattava toiminnantarkastajalle tilaisuus toi-
mittaa tarkastus siinä laajuudessa kuin tämä 
katsoo sen tarpeelliseksi sekä annettava sel-
laista selvitystä ja apua, jota toiminnantarkas-
taja pyytää. Tytäryrityksen vastaavalla toi-
mielimellä on sama velvollisuus emoyhtiön 
toiminnantarkastajaa kohtaan. 

Toiminnantarkastajalla on oikeus olla läsnä 
ja käyttää puhevaltaa sellaisessa hallituksen 
kokouksessa ja yhtiökokouksessa, jossa käsi-
tellään hänen tehtäviinsä liittyviä asioita. 
Toiminnantarkastajan on oltava kokouksessa 
läsnä, jos käsiteltävät asiat ovat sellaisia, että 
hänen läsnäolonsa on tarpeen. 

Toiminnantarkastajan on yhtiökokouksen 
pyynnöstä annettava tarkempia tietoja sei-
koista, jotka voivat vaikuttaa kokouksessa 
käsiteltävän asian arviointiin. Tietoja ei kui-
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tenkaan saa antaa, jos niiden antaminen aihe-
uttaisi yhtiölle olennaista haittaa. 

Toiminnantarkastaja saa ilmaista osak-
keenomistajalle tai sivulliselle tehtäväänsä 
suorittaessaan tietoonsa saamansa seikan, jos 
toiminnantarkastajan on ilmoitettava tai lau-
suttava seikasta lain nojalla, tai jos siitä ei 
voi aiheutua yhtiölle haittaa. 

Toiminnantarkastajan vahingonkorvaus-
vastuusta säädetään 24 luvussa. 

 
Erityinen tarkastus 

13 § 

Erityisen tarkastuksen määrääminen 

Osakkeenomistaja voi hakea yhtiön koti-
paikan lääninhallitukselta erityisen tarkastuk-
sen toimittamista yhtiön hallinnosta ja kir-
janpidosta tietyltä päättyneeltä ajanjaksolta 
taikka tietyistä toimenpiteistä tai seikoista. 
Edellytyksenä on, että ehdotusta on yhtiöko-
kouksessa käsitelty ja kannatettu 2 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla. Hakemus läänin-
hallitukselle on tehtävä kuukauden kuluessa 
yhtiökokouksesta. 

Ehdotus tarkastuksen toimittamisesta on 
tehtävä varsinaisessa yhtiökokouksessa tai 
siinä yhtiökokouksessa, jossa asiaa kokous-
kutsun mukaisesti on käsiteltävä. Hakemus 
voidaan tehdä, jos osakkeenomistajat, joilla 
on vähintään yksi kymmenesosa kaikista 
osakkeista tai yksi kolmasosa kokouksessa 
edustetuista osakkeista, ovat ehdotusta kan-
nattaneet. 

Lääninhallituksen on kuultava yhtiön halli-
tusta ja, jos tarkastus hakemuksen mukaan 
koskee tietyn henkilön toimenpiteitä, tätä 
henkilöä. Hakemukseen on suostuttava, jos 
tarkastuksen toimittamiseen katsotaan olevan 
painavia syitä. Lääninhallitus voi määrätä 
yhden tai useamman erityisen tarkastajan. 
Määräys voidaan panna täytäntöön lainvoi-
maa vailla olevana. 

 
14 § 

Erityinen tarkastaja 

Erityisen tarkastajan on oltava luonnollinen 
henkilö tai tilintarkastusyhteisö. Erityisellä 

tarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten 
ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja koke-
mus kuin tarkastustehtävän laatuun ja laajuu-
teen katsoen on tarpeen tehtävän hoitamisek-
si. Mitä tilintarkastajasta säädetään 24 luvun 
8—11 §:ssä ja 26 luvun 3 §:ssä sekä tilintar-
kastuslain 8, 18, 19 24—26 ja 51 §:ssä, so-
velletaan erityiseen tarkastajaan. 

 
15 § 

Tarkastuslausunto 

Erityisestä tarkastuksesta on annettava lau-
sunto yhtiökokoukselle. Lausunto on vähin-
tään kahden viikon ajan ennen yhtiökokousta 
pidettävä osakkeenomistajien nähtävänä ko-
kouskutsussa ilmoitetussa paikassa. Lausunto 
on myös viivytyksettä lähetettävä osakkeen-
omistajalle, joka sitä pyytää. Lausunto on li-
säksi asetettava nähtäväksi yhtiökokoukses-
sa. 

 
16 § 

Palkkio ja muut kustannukset 

Erityisellä tarkastajalla on oikeus saada yh-
tiöltä palkkio. Yhtiö vastaa myös muista eri-
tyisestä tarkastuksesta aiheutuvista kuluista. 
Tuomioistuin voi kuitenkin erityisistä syistä 
velvoittaa tarkastusta hakeneen osakkeen-
omistajan kokonaan tai osittain korvaamaan 
yhtiölle sen kulut. 

 
10 luku 

Oma pääoma, tilinpäätös, toimintakerto-
mus ja konserni 

Oma pääoma 

1 § 

Oman pääoman lajit ja käyttö 

Yhtiön oma pääoma jakautuu taseessa si-
dottuun omaan pääomaan ja vapaaseen 
omaan pääomaan.  

Sidottua omaa pääomaa ovat:  
1) osakepääoma; 
2) rakennusrahasto; sekä  
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3) kirjanpitolain mukainen arvonkorotusra-
hasto, käyvän arvon rahasto ja uudelleenar-
vostusrahasto. 

Muut rahastot sekä tilikauden ja edellisten 
tilikausien voitto ovat vapaata omaa pää-
omaa. 

Ennen tammikuun 1 päivää 1992 syntynyt 
vararahasto on esitettävä asunto-osakeyhtiön 
omassa pääomassa sen ehtoja vastaavalla ta-
valla. 

Oman pääoman jakamisesta ja muusta 
käyttämisestä säädetään tämän luvun lisäksi 
11, 15, 17 ja 18 luvussa. 

 
2 § 

Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 

Sijoitetun vapaan oman pääoman rahastoon 
merkitään se osa osakkeiden merkintähinnas-
ta, jota perustamissopimuksen tai osakeanti-
päätöksen mukaan ei merkitä osakepääomaan 
tai rakennusrahastoon, ja jota ei kirjanpito-
lain mukaan merkitä vieraaseen pääomaan, 
sekä sellainen muu oman pääoman sijoitus, 
jota ei merkitä muuhun rahastoon. Rahastoon 
merkitään myös se määrä, jolla osakepää-
omaa alennetaan ja jota ei käytetä tappion 
kattamiseen tai varojen jakamiseen. 

 
Tilinpäätös ja toimintakertomus 

3 § 

Kirjanpitolain soveltaminen 

Tilinpäätös ja toimintakertomus on laadit-
tava kirjanpitolain ja tämän luvun säännösten 
mukaisesti. 

 
4 § 

Tilikausi 

Yhtiön tilikaudesta määrätään perustamis-
sopimuksessa tai yhtiöjärjestyksessä. Silloin-
kin, kun tilikaudesta määrätään perustamis-
sopimuksessa, sen muuttamisesta päättää yh-
tiökokous. Muutos tulee voimaan, kun se on 
rekisteröity. 

 
 

5 § 

Toimintakertomus 

Asunto-osakeyhtiössä on aina laadittava 
toimintakertomus, jossa on ilmoitettava tässä 
laissa edellytetyt tiedot. 

Toimintakertomuksessa on oltava: 
1) tiedot yhtiövastikkeen käytöstä, jos vas-

tike voidaan periä eri tarkoituksiin eri perus-
tein; 

2) pääomalainoista pääasialliset lainaehdot 
ja lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton kor-
ko; 

3) tiedot yhtiön omaisuuteen kohdistuvista 
pysyvistä rasitteista ja kiinnityksistä sekä sii-
tä, missä panttikirjat ovat;  

4) tiedot talousarvion toteutumisesta sekä 
riittävä selvitys olennaisista poikeamista ta-
lousarvioon nähden; 

5) arvio todennäköisestä tulevasta kehityk-
sestä, sekä 

6) hallituksen esitys yhtiön voittoa koske-
viksi toimenpiteiksi sekä esitys mahdollisesta 
muun vapaan oman pääoman jakamisesta. 
 

6 § 

Toimintakertomuksen tiedot rakenne- ja ra-
hoitusjärjestelyistä 

Toimintakertomuksessa on annettava selos-
tus: 

1) jos yhtiöstä on tullut emoyhtiö, se on ol-
lut vastaanottavana yhtiönä sulautumisessa 
tai jakautumisessa taikka se on jakautunut; 

2) 13 luvun 5 tai 16 §:ssä tarkoitetun osa-
keantipäätöksen pääasiallisesta sisällöstä; 

3) 14 luvun 3 §:ssä tarkoitetun optio-oi-
euksien ja muiden osakkeisiin oikeuttavien 
erityisten oikeuksien antamista koskevan 
päätöksen pääasiallisesta sisällöstä;  

4) yhtiön aikaisemmin antamiin optio-oi-
keuksiin ja muihin osakkeisiin oikeuttaviin 
erityisiin oikeuksiin perustuvan osakemer-
kinnän pääasiallisista ehdoista; sekä 

5) hallituksen voimassa olevista osakeantia 
sekä optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin 
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamista 
koskevista valtuutuksista. 
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7 § 

Toimintakertomuksen tiedot omista osakkeis-
ta 

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava yh-
tiön ja sen tytäryhteisöjen: 

1) hallussa ja panttina olevien yhtiön ja 
emoyhtiön osakkeiden kokonaismäärät sekä 
suhteelliset osuudet kaikista osakkeista ja 
osakkeiden tuottamista äänistä ja huoneistot, 
joiden hallintaan osakkeet oikeuttavat; sekä  

2) tilikauden aikana yhtiölle tulleet ja pan-
tiksi otetut omat ja emoyhtiön osakkeet sekä 
niiden luovuttaminen ja mitätöiminen. 

Toimintakertomuksessa on annettava seu-
raavat tiedot tilikauden aikana yhtiölle tul-
leista, pantiksi otetuista, luovutetuista ja mi-
tätöidyistä omista ja emoyhtiön osakkeista: 

1) miten osakkeet ovat tulleet yhtiölle tai 
miten ne on luovutettu; 

2) osakkeiden lukumäärä ja suhteellinen 
osuus kaikista osakkeista; sekä 

3) maksettu vastike. 
Hallussa ja panttina olevat osakkeet on il-

moitettava erikseen. Jos osakkeita on tullut 
yhtiön lähipiiriin kuuluvalta tai niitä on luo-
vutettu lähipiiriin kuuluvalle, lähipiiriin kuu-
luva on mainittava nimeltä. 

 
8 § 

Konsernitilinpäätös 

Konsernitilinpäätöksen laatimisessa on, sen 
lisäksi, mitä muualla laissa säädetään, nouda-
tettava tämän luvun säännöksiä. 

Emoyhtiön on aina laadittava konserniti-
linpäätös, jos se jakaa varoja osakkeenomis-
tajille. 

 
 

9 § 

Kirjanpitolautakunnan ohjeet ja lausunnot 

Kirjanpitolautakunta voi kirjanpitolain 
8 luvun 2 §:ssä säädetyllä tavalla antaa ohjei-
ta ja lausuntoja tämän lain tilinpäätöksen ja 
toimintakertomuksen laatimista koskevien 
säännösten soveltamisesta. 

 

Konserni 

10 § 

Konserni 

Jos asunto-osakeyhtiöllä on kirjanpitolain 
1 luvun 5 §:ssä tarkoitettu määräysvalta toi-
sessa kotimaisessa tai ulkomaisessa yhteisös-
sä tai säätiössä, asunto-osakeyhtiö on emoyh-
tiö ja määräysvallassa oleva on tytäryhteisö. 
Emoyhtiö tytäryhteisöineen muodostaa kon-
sernin. 

Asunto-osakeyhtiöllä on määräysvalta toi-
sessa yhteisössä tai säätiössä myös silloin, 
kun osakeyhtiöllä yhdessä yhden tai useam-
man tytäryhteisönsä kanssa taikka tytäryhtei-
söllä yksin tai yhdessä muiden tytäryhteisö-
jen kanssa on kirjanpitolain 1 luvun 5 §:ssä 
tarkoitettu määräysvalta siinä. 

Mitä kirjanpitolain 1 luvun 5 §:ssä sääde-
tään kirjanpitovelvollisesta, sovelletaan edel-
lä tarkoitettuun asunto-osakeyhtiöön ja mitä 
mainitussa pykälässä säädetään kohdeyrityk-
sestä, sovelletaan edellä tarkoitettuun toiseen 
kotimaiseen tai ulkomaiseen yhteisöön tai 
säätiöön. 

 
11 luku 

Varojen jakaminen 

Yleiset säännökset 

1 § 

Varojenjakotavat 

Yhtiön varoja voidaan jakaa osakkeen-
omistajille vain sen mukaan kuin tässä laissa 
säädetään: 

1) voitonjaosta (osinko) ja vapaan oman 
pääoman rahaston jakamisesta; 

2) 17 luvussa tarkoitetusta osakepääoman 
alentamisesta; 

3) 2 ja 18 luvussa tarkoitetusta omien osak-
keiden hankkimisesta ja lunastamisesta; sekä 

4) 22 luvussa tarkoitetusta yhtiön purkami-
sesta ja rekisteristä poistamisesta. 

Muu toimenpide, joka vähentää yhtiön va-
roja tai lisää sen velkoja ilman yhtiön tarkoi-
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tukseen ja toimintaan liittyvää taloudellista 
perustetta, on laitonta varojenjakoa. 

Varoja ei saa jakaa ennen yhtiön rekiste-
röimistä. 

 
2 § 

Maksukyvyn säilyttäminen 

Varoja ei saa jakaa, jos jaosta päätettäessä 
tiedetään tai olisi pitänyt tietää yhtiön olevan 
maksukyvytön tai jaon aiheuttavan maksu-
kyvyttömyyden. 

 
3 § 

Jaon perustuminen tilinpäätökseen 

Edellä 1 §:n 1 momentissa tarkoitettu varo-
jen jakaminen perustuu viimeksi vahvistet-
tuun tilinpäätökseen. Jos yhtiössä on lain tai 
yhtiöjärjestyksen mukaan velvollisuus valita 
tilintarkastaja, tilinpäätöksen on oltava tilin-
tarkastettu. Jaossa on otettava huomioon ti-
linpäätöksen laatimisen jälkeen yhtiön talou-
dellisessa asemassa tapahtuneet olennaiset 
muutokset. 

 
4 § 

Velvollisuus varojen palauttamiseen 

Vastoin tämän lain tai yhtiöjärjestyksen 
määräyksiä yhtiöstä saadut varat on palautet-
tava, jos varojen saaja tiesi tai hänen olisi pi-
tänyt tietää jakamisen tapahtuneen tämän lain 
tai yhtiöjärjestyksen vastaisesti. Palautetta-
valle määrälle on maksettava vuotuista kor-
koa kulloinkin voimassa olevan korkolain 
(633/1982) 12 §:ssä tarkoitetun viitekoron 
mukaisesti. 

 
Osinko ja vapaan oman pääoman rahaston 

jakaminen 

5 § 

Jaettava määrä 

Jollei yhtiön maksukykyä koskevasta 
2 §:stä muuta johdu, yhtiö saa jakaa vapaan 

oman pääoman, josta on vähennetty yhtiöjär-
jestyksen mukaan jakamatta jätettävät varat. 

 
6 § 

Päätöksenteko 

Jakamisesta päätetään yhtiökokouksessa. 
Yhtiökokouskutsusta sekä kokousasiakirjois-
ta, niiden nähtävänä pitämisestä ja lähettämi-
sestä säädetään 6 luvun 18—22 §:ssä. Yhtiö-
kokous saa päättää jakaa hallituksen ehdot-
tamaa tai hyväksymää määrää enemmän vain 
sikäli, kuin se on yhtiöjärjestyksen mukaan 
siihen velvollinen. 

Yhtiökokouksen päätöksellä, jossa määrä-
tään jaon enimmäismäärä, voidaan myös val-
tuuttaa hallitus päättämään osingon jakami-
sesta tai vapaan oman pääoman rahaston ja-
kamisesta. Valtuutus voi olla voimassa enin-
tään seuraavan varsinaisen yhtiökokouksen 
alkuun asti. 

Päätöksessä on mainittava jaon määrä ja se, 
mitä varoja jakoon käytetään. 

Vapaata omaa pääomaa voidaan kaikkien 
osakkeenomistajien suostumuksella jakaa 
myös muulla kuin 1 §:n 1 momentissa tarkoi-
tetulla tavalla, jollei yhtiöjärjestyksestä johdu 
muuta. 

 
 
 

Muut säännökset 

7 § 

Lainan ja vakuuden antamista koskevat ra-
joitukset 

Yhtiö saa antaa rahalainaa vain, jos velalli-
nen ei kuulu 8 §:ssä tarkoitettuun yhtiön lä-
hipiiriin ja laina on tarpeen yhtiön rakennuk-
sen huoltoa tai käyttämistä varten. Sama 
koskee vakuuden antamista. 

Edellä 1 momentissa tarkoitettua rajoitusta 
ei sovelleta, jos lainan tai vakuuden antami-
nen palvelee yhtiön etua ja 8 §:n 1 momentin 
1 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa yhtiön 
kaikki osakkeenomistajat suostuvat siihen tai 
8 §:n 1 momentin 2—5 kohdassa tarkoitetus-
sa tapauksessa yhtiökokous päättää siitä 6 lu-
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vun 26 §:ssä tarkoitetulla enemmistöpäätök-
sellä.  

 
 

8 § 

Yhtiön lähipiiri 

Yhtiön lähipiiriin kuuluu: 
1) se, jolla on yhtiössä määräysvalta tai jo-

ka on yhtiössä määräysvaltaa käyttävän mää-
räysvallassa taikka joka kuuluu yhtiön kanssa 
samaan konserniin; 

2) se, joka omistaa vähintään yhden pro-
sentin yhtiön osakkeista taikka jolla on tai 
voi olla omistuksen, optio-oikeuden tai vaih-
tovelkakirjan nojalla vastaava omistus tai ää-
nivalta yhtiön konserniin kuuluvassa yhtei-
sössä taikka yhtiössä määräysvaltaa käyttä-
vässä yhteisössä tai säätiössä; 

3) yhtiön isännöitsijä, hallituksen jäsen, ti-
lintarkastaja ja toiminnantarkastaja sekä 
1 kohdassa tarkoitetussa yhteisössä tai sääti-
össä vastaavassa asemassa oleva henkilö; 

4) 1—3 kohdassa tarkoitetun henkilön 
aviopuoliso tai häneen avioliitonomaisessa 
suhteessa oleva henkilö, sisarus, sisar- ja ve-
lipuoli, 1—3 kohdassa tarkoitetun henkilön 
ja hänen aviopuolisonsa tai häneen aviolii-
tonomaisessa suhteessa olevan henkilön ete-
nevässä tai takenevassa polvessa oleva suku-
lainen sekä mainittujen henkilöiden aviopuo-
lisot tai heihin avioliitonomaisessa suhteessa 
olevat henkilöt; 

5) yhteisö ja säätiö, jossa 2—4 kohdassa 
tarkoitetulla henkilöllä yksin tai yhdessä toi-
sen kanssa on määräysvalta. 

Edellä 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua 
omistusta ja äänivaltaa laskettaessa sovelle-
taan, mitä kirjanpitolain 1 luvun 5 §:n 2 ja 
3 momentissa säädetään. Yhteisön osakkaalla 
ja jäsenellä olevaan osuuteen luetaan häneen 
tämän pykälän 1 momentin 4 kohdassa tar-
koitetussa suhteessa olevan luonnollisen 
henkilön ja 5 kohdassa tarkoitetussa suhtees-
sa olevan yhteisön ja säätiön omistus ja ääni-
valta. 

Lain 24 luvun 1 §:n 3 momentissa tai 2 §:n 
2 momentissa tarkoitettua tuottamusoletta-
maa sovellettaessa tämän pykälän 1 momen-
tin 2 kohdassa tarkoitettu osuus omistuksesta 
tai äänistä on 20 prosenttia. 

IV OSA 

PERUSTAMINEN JA RAHOITUS 

12 luku 

Asunto-osakeyhtiön perustaminen 

Yleiset säännökset 

1 § 

Perustamissopimus 

Yhtiön perustamiseksi on laadittava kirjal-
linen perustamissopimus, jonka kaikki osak-
keenomistajat allekirjoittavat. 

Perustamissopimuksen allekirjoituksella 
osakkeenomistaja merkitsee perustamissopi-
muksesta ilmenevän määrän osakkeita. Mer-
kintää ei voida peruuttaa sen jälkeen, kun 
kaikki osakkeet on merkitty, jollei toisin so-
vita. 

Johdon jäsenten, tilintarkastajien ja toimin-
nantarkastajien toimikausi ja tehtävät alkavat 
perustamissopimuksen allekirjoittamisesta. 

 
2 § 

Perustamissopimuksen sisältö 

Perustamissopimuksessa on aina mainitta-
va: 

1) sopimuksen päivämäärä; 
2) kaikki osakkeenomistajat ja kunkin 

merkitsemät osakkeet; 
3) osakkeesta yhtiölle maksettava määrä 

(merkintähinta); 
4) osakkeen maksuaika;  
5) yhtiövastikkeen maksuvelvollisuuden 

alkamisen perusteet; 
6) osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden 

alkamisen perusteet; sekä  
7) yhtiön hallituksen jäsenet. 
Perustamissopimukseen on otettava tai lii-

tettävä 1 luvun 13 §:ssä tarkoitettu yhtiöjär-
jestys. Tilikaudesta on määrättävä joko pe-
rustamissopimuksessa tai yhtiöjärjestyksessä. 

Perustamissopimuksessa on lisäksi tarvitta-
essa mainittava isännöitsijä, tilintarkastajat ja 
toiminnantarkastajat. Perustamissopimukses-
sa voidaan nimetä hallituksen puheenjohtaja. 
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3 § 

Merkintähinta 

Osakkeen merkintähinta merkitään osake-
pääomaan, jollei sitä ole perustamissopimuk-
sessa tai yhtiöjärjestyksessä määrätty merkit-
täväksi osittain rakennusrahastoon tai sijoite-
tun vapaan oman pääoman rahastoon taikka 
jollei kirjanpitolaissa toisin säädetä. 

 
 

Osakkeen maksaminen 

4 § 

Rahamaksu 

Rahana maksettava merkintähinta on mak-
settava yhtiön Suomessa olevalle talletus-
pankin tilille tai talletusten vastaanottamiseen 
oikeutetun ulkomaisen luottolaitoksen Suo-
messa olevan sivukonttorin tilille tai vastaa-
valle ulkomailla olevalle tilille. 

 
 

5 § 

Apportti 

Jos merkintähinta maksetaan rahan sijasta 
kokonaan tai osittain muulla omaisuudella 
(apporttiomaisuus), omaisuudella on luovu-
tushetkellä oltava vähintään maksua vastaava 
taloudellinen arvo yhtiölle. Sitoumus työn tai 
palvelun suorittamiseen ei voi olla apport-
tiomaisuutta. 

Merkintähinnan maksamisesta apportti-
omaisuudella on määrättävä perustamissopi-
muksessa. Perustamissopimuksessa on lisäksi 
oltava selvitys, jossa yksilöidään apporttio-
maisuus ja sillä suoritettava maksu sekä sel-
vitetään omaisuuden arvostamiseen vaikutta-
vat seikat ja omaisuuden arvostamisessa 
noudatettavat menetelmät. Jos tämän mo-
mentin säännöksiä ei ole noudatettu, merkit-
sijällä on velvollisuus näyttää, että omaisuu-
della oli maksua vastaava taloudellinen arvo 
yhtiölle. Puuttuva määrä on maksettava yhti-
ölle rahassa. 

Jos merkintähinta maksetaan rahana sillä 
ehdolla, että yhtiö hankkii vastiketta vastaan 

omaisuutta, hankintaan sovelletaan mitä 
maksusta apporttiomaisuudella säädetään. 

 
6 § 

Maksuviivästyksen seuraamukset 

Hallitus voi todeta oikeuden osakkeeseen 
menetetyksi, jos merkintähintaa mahdollisine 
viivästyskorkoineen ei ole maksettu sen 
eräännyttyä, eikä hallitus ole antanut merkit-
sijälle lisää maksuaikaa. Hallitus voi tällöin 
antaa merkintäoikeuden toiselle henkilölle.  

Se, jonka oikeus osakkeeseen on 1 momen-
tin nojalla todettu menetetyksi, on velvolli-
nen suorittamaan yhtiölle mahdollisten peri-
miskulujen lisäksi korvauksena kymmenes-
osan osakkeen merkintähinnasta. 

 
 
Rekisteröiminen ja sen oikeusvaikutukset 

7 § 

Yhtiön rekisteröiminen 

Yhtiö on ilmoitettava rekisteröitäväksi 
kolmen kuukauden kuluessa perustamisso-
pimuksen allekirjoittamisesta tai yhtiön pe-
rustaminen raukeaa. Rekisteröimisestä sääde-
tään tarkemmin kaupparekisterilaissa 
(129/1979). 

Vain osakkeet, jotka on 1 momentin mu-
kaisessa ajassa täysin maksettu, voidaan il-
moittaa rekisteröitäviksi.  

Rekisteri-ilmoitukseen on liitettävä yhtiön 
hallituksen jäsenten ja isännöitsijän vakuutus 
siitä, että yhtiön perustamisessa on noudatet-
tu tämän lain säännöksiä. Rekisteri-ilmoi-
tukseen on myös liitettävä yhtiön tilintarkas-
tajien todistus siitä, että tämän lain säännök-
siä osakkeiden maksamisesta on noudatettu. 
Jos yhtiössä ei lain tai yhtiöjärjestyksen mu-
kaan ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa, 
osakkeiden maksamisesta on liitettävä muu 
selvitys. 

Jos osake on maksettu apporttiomaisuudel-
la, rekisteri-ilmoitukseen on lisäksi liitettävä 
tilintarkastajan lausunto 5 §:n 2 momentissa 
tarkoitetusta selvityksestä ja siitä, oliko 
omaisuudella vähintään maksua vastaava ta-
loudellinen arvo yhtiölle. 
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8 § 

Rekisteröimisen oikeusvaikutukset 

Yhtiö syntyy rekisteröimisellä. Perustamis-
sopimuksen allekirjoittamisen jälkeen teh-
dystä toimesta tai perustamissopimuksessa 
yksilöidystä, enintään vuosi ennen perusta-
missopimuksen allekirjoittamista tehdystä 
toimesta aiheutuneet velvoitteet siirtyvät yh-
tiölle rekisteröimisellä. 

Osakkeenomistaja ei rekisteröinnin jälkeen 
voi osakemerkinnästä vapautuakseen vedota 
siihen, että perustamiseen liittyvä ehto ei ole 
toteutunut. 

 
9 § 

Toiminta ennen rekisteröimistä 

Ennen rekisteröimistä yhtiö ei voi hankkia 
oikeuksia eikä tehdä sitoumuksia eikä myös-
kään olla asianosaisena tuomioistuimessa tai 
muussa viranomaisessa. 

Yhtiön puolesta ennen sen rekisteröimistä 
tehdyistä toimista vastaavat toimesta päättä-
neet ja siihen osallistuneet yhteisvastuullises-
ti. Vastuu siirtyy 8 §:n 1 momentissa tarkoi-
tetuissa tilanteissa yhtiölle, kun yhtiö rekiste-
röidään. 

Hallitus ja isännöitsijä voivat ilman henki-
lökohtaista vastuuta käyttää puhevaltaa yhti-
ön perustamista koskevissa asioissa ja ryhtyä 
toimenpiteisiin osakkeista suoritettavan mak-
sun saamiseksi. 

 
 

10 § 

Oikeustoimet rekisteröimättömän yhtiön 
kanssa 

Jos yhtiön sopimuskumppani tiesi, ettei yh-
tiötä ollut rekisteröity, hän voi, jollei toisin 
ole sovittu, luopua yhtiön kanssa tehdystä 
sopimuksesta, jos rekisteri-ilmoitusta perus-
tamisesta ei ole tehty 7 §:n 1 momentin mu-
kaisessa määräajassa tai jos rekisteröiminen 
on evätty. Jos sopimuskumppani ei tiennyt, 
ettei yhtiötä ollut rekisteröity, hän voi luopua 
sopimuksesta, kunnes yhtiö on rekisteröity. 

 

11 § 

Perustamisen raukeaminen 

Yhtiön perustaminen raukeaa, jollei yhtiötä 
ole ilmoitettu rekisteröitäväksi 7 §:n 1 mo-
mentin mukaisessa määräajassa tai jos rekis-
teröiminen evätään. 

Jos perustaminen raukeaa, hallitus ja isän-
nöitsijä vastaavat yhteisvastuullisesti siitä, et-
tä maksu merkityistä osakkeista ja siitä saatu 
tuotto palautetaan osakkeenomistajille. Pa-
lautettavasta määrästä voidaan vähentää 
9 §:n 3 momentissa tarkoitettujen toimenpi-
teiden aiheuttamat tavanomaiset kulut. 

 
13 luku 

Osakeanti 

Yleiset säännökset 

1 § 

Osakeanti 

Yhtiö voi antaa uusia osakkeita tai luovut-
taa hallussaan olevia omia osakkeitaan (osa-
keanti). 

Osakeannissa voidaan antaa osakkeita 
merkittäviksi maksua vastaan (maksullinen 
osakeanti) tai antaa osakkeita maksutta 
(maksuton osakeanti). 

 
 

2 § 

Päätöksentekoa koskevat yleiset säännökset 

Osakeannista päätetään yhtiökokouksessa. 
Yhtiökokous voi myös päätöksellään val-

tuuttaa hallituksen päättämään maksullisesta 
osakeannista kokonaan tai joiltakin osin 
(osakeantivaltuutus). Tällöin yhtiökokouksen 
päätöksestä on ilmettävä annettavien osak-
keiden enimmäismäärä. Valtuutus on voi-
massa vuoden yhtiökokouksen päätöksestä, 
jollei päätöksessä määrätä lyhyemmästä mää-
räajasta. Uusi osakeantivaltuutus kumoaa ai-
kaisemman osakeantivaltuutuksen, jollei toi-
sin päätetä. 
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Yhtiökokouskutsusta sekä kokousasiakir-
joista, niiden nähtävänä pitämisestä ja lähet-
tämisestä säädetään 6 luvun 18—22 §:ssä. 

 
3 § 

Oikeus osakkeisiin 

Osakeannissa osakkeenomistajilla on etu-
oikeus annettaviin osakkeisiin samassa suh-
teessa kuin heillä ennestään on yhtiön osak-
keita. 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan poiketa 1 mo-
mentin säännöksistä.  

Osakeannissa voidaan poiketa 1 ja 2 mo-
mentin mukaisesta etuoikeudesta (suunnattu 
osakeanti), jos osakkeenomistajien etuoikeu-
den noudattaminen ei ole mahdollista tai 
poikkeamiseen on yhtiön kannalta painava 
taloudellinen syy. Suunnatun annin hyväk-
syttävyyttä arvioitaessa on kiinnitettävä eri-
tyistä huomiota osakkeen merkintähinnan ja 
käyvän hinnan suhteeseen. Suunnattu anti ei 
saa olla maksuton. 

 
4 § 

Kutsu suunnatusta annista päättävään koko-
ukseen 

Jos hallitus ehdottaa, että yhtiökokous päät-
tää suunnatusta osakeannista tai sellaisesta 
osakeantivaltuutuksesta, jossa ei suljeta pois 
hallituksen oikeutta päättää suunnatusta osa-
keannista, asiasta on mainittava yhtiökoko-
uskutsussa. Tällainen yhtiökokouksen päätös 
on tehtävä 6 luvun 27 §:ssä tarkoitetulla mää-
räenemmistöllä. 

 
Maksullinen osakeanti 

5 § 

Päätöksen sisältö 

Maksullista osakeantia koskevassa päätök-
sessä on mainittava: 

1) annettavien osakkeiden lukumäärä tai 
enimmäismäärä ja se, annetaanko uusia vai 
yhtiön hallussa olevia osakkeita; 

2) kunkin sellaisen yhtiön välittömässä hal-
linnassa olevan huoneiston taikka rakennet-

tavan uuden huoneiston tai huoneiston laa-
jennuksen hallintaan oikeuttavien osakkeiden 
lukumäärä, jotka annetaan merkittäväksi; 

3) osakkeiden merkintään oikeutetut ja 
suunnatussa osakeannissa lisäksi perustelut 
sille, että osakkeenomistajien etuoikeudesta 
poikkeaminen on välttämätöntä tai siihen on 
painava taloudellinen syy; 

4) osakkeesta maksettava rahamäärä (mer-
kintähinta) ja sen määritysperusteet;  

5) osakkeen maksuaika; 
6) yhtiövastikkeen maksuvelvollisuuden 

alkamisen perusteet; sekä 
7) osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden 

alkamisen perusteet. 
Jos kaikki merkintään oikeutetut eivät 

merkitse osakkeitaan osakeannista päättäväs-
sä kokouksessa, on lisäksi mainittava: 

1) osakkeiden merkintäaika; sekä 
2) muussa kuin suunnatussa osakeannissa 

aika, jona merkintäetuoikeutta tulee käyttää. 
Edellä 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettu 

osakkeiden lukumäärä on määriteltävä sa-
moilla perusteilla kuin yhtiön muiden huo-
neistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden 
määrä. 

Yhtiön osakepääoman korottamispäätöksen 
yhteydessä on yhtiöjärjestystä muutettava si-
ten, että siitä käyvät ilmi 1 momentissa tar-
koitettujen huoneistojen osalta 1 luvun 13 §:n 
1 momentin 4 ja 5 kohdassa mainitut seikat. 

Edellä 2 momentin 2 kohdassa tarkoitettu 
aika ei pääty, ennen kuin kaksi viikkoa on 
kulunut merkintäajan alkamisesta. 

 
 

6 § 

Merkintähinta 

Uuden osakkeen merkintähinta merkitään 
osakepääoman korotukseksi, jollei sitä osa-
keantipäätöksessä määrätä kokonaan tai osit-
tain merkittäväksi sijoitetun vapaan oman 
pääoman rahastoon tai rakennusrahastoon 
taikka jollei kirjanpitolaissa toisin säädetä. 

Yhtiön hallusta luovutettavasta omasta 
osakkeesta maksettava määrä merkitään si-
joitetun vapaan oman pääoman rahastoon, 
jollei sitä osakeantipäätöksessä määrätä mer-
kittäväksi kokonaan tai osittain osakepää-
omaan taikka kirjanpitolaissa toisin säädetä. 
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7 § 

Osakkeenomistajan oikeus saada tietoja  

Osakkeenomistajalle, jolla 5 §:n 2 momen-
tissa tarkoitetun päätöksen mukaan on oikeus 
osakkeen merkintään, on ennen merkintäajan 
alkamista ilmoitettava päätöksestä samalla 
tavalla kuin kutsu yhtiökokoukseen toimite-
taan. Samalla on ilmoitettava, kuinka ja mis-
sä ajassa osakkeenomistajan on toimittava, 
jos hän haluaa käyttää oikeuttaan.  

Edellä 1 momentissa tarkoitettua ilmoitusta 
ei tarvitse tehdä, jos vastaavat tiedot sisälty-
vät osakeannista päättävän yhtiökokouksen 
kokouskutsuun tai ovat saatavilla osakeannis-
ta päättävässä kokouksessa, jossa osakkeen-
omistaja on paikalla.  

Osakeantipäätöksen sisältö ja 6 luvun 
22 §:ssä tarkoitetut yhtiön taloudellista ase-
maa koskevat asiakirjat on pidettävä 1 mo-
mentissa tarkoitettujen osakkeenomistajien 
saatavilla koko merkintäajan. 

Päätös maksullisesta osakeannista on il-
moitettava osakkeenomistajille samalla taval-
la kuin kutsu yhtiökokoukseen toimitetaan 
jos hallitus on päättänyt osakeannista valtuu-
tuksen perusteella.  

 
 

8 § 

Merkintä 

Osakkeen merkinnän tulee tapahtua todis-
teellisesti. Merkinnästä on käytävä ilmi mer-
kitsijä, mihin osakeantipäätökseen merkintä 
perustuu ja merkinnän kohteena olevat osak-
keet.  

 
 

9 § 

Merkintähintasaaminen 

Yhtiö ei saa luovuttaa eikä pantata merkin-
tähintasaamistaan. Jos yhtiö asetetaan kon-
kurssiin, saaminen kuuluu konkurssipesään. 

Merkintähinta voidaan kuitata yhtiöltä ole-
valla saamisella ainoastaan yhtiön hallituksen 
suostumuksella, jollei osakeantipäätöksessä 
ole määrätty toisin. 

10 § 

Rahamaksu 

Rahana maksettava merkintähinta on mak-
settava yhtiön Suomessa olevalle talletus-
pankin tilille tai talletusten vastaanottamiseen 
oikeutetun ulkomaisen luottolaitoksen Suo-
messa olevan sivukonttorin tilille tai vastaa-
valle ulkomailla olevalle tilille. 

 
 

11 § 

Apportti 

Jos merkintähintaa maksetaan rahan sijasta 
kokonaan tai osittain muulla omaisuudella 
(apporttiomaisuus), omaisuudella on luovu-
tushetkellä oltava vähintään maksua vastaava 
taloudellinen arvo yhtiölle. Sitoumus työn tai 
palvelun suorittamiseen ei voi olla apport-
tiomaisuutta.  

Merkintähinnan maksamisesta apportti-
omaisuudella on mainittava osakeantipäätök-
sessä. Päätöksessä tulee lisäksi olla selvitys, 
jossa yksilöidään apporttiomaisuus ja sillä 
suoritettava maksu sekä selvitetään omaisuu-
den arvostamiseen vaikuttavat seikat ja 
omaisuuden arvostamisessa noudatetut me-
netelmät. Jos tämän momentin säännöksiä ei 
ole noudatettu, merkitsijällä on velvollisuus 
näyttää, että omaisuudella oli maksua vastaa-
va taloudellinen arvo yhtiölle. Puuttuva mää-
rä on maksettava yhtiölle rahassa. 

Jos merkintähinta maksetaan rahana sillä 
ehdolla, että yhtiö hankkii vastiketta vastaan 
omaisuutta, hankintaan sovelletaan, mitä 
maksusta apporttiomaisuudella säädetään. 

 
 

12 § 

Maksuviivästyksen seuraamukset 

Hallitus voi todeta oikeuden osakkeeseen 
menetetyksi, jos merkintähintaa mahdollisine 
viivästyskorkoineen ei ole maksettu sen 
eräännyttyä, eikä hallitus ole antanut merkit-
sijälle lisää maksuaikaa. Hallitus voi tällöin 
antaa merkintäoikeuden toiselle henkilölle tai 
mitätöidä maksamattoman uuden osakkeen. 
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Se, jonka oikeus osakkeeseen on 1 momen-
tin nojalla todettu menetetyksi, on velvolli-
nen suorittamaan yhtiölle mahdollisten peri-
miskulujen lisäksi korvauksena kymmenes-
osan osakkeen merkintähinnasta. 

 
 
 
 

13 § 

Uusien osakkeiden rekisteröiminen 

Merkityt uudet osakkeet voidaan ilmoittaa 
rekisteröitäviksi, kun ne on täysin maksettu 
ja mahdolliset muut merkintäehdot ovat täyt-
tyneet. Osakkeet on tällöin ilmoitettava rekis-
teröitäviksi ilman aiheetonta viivytystä ja 
tarvittaessa useammassa erässä. Viivytystä 
arvioitaessa on otettava huomioon yhtäältä 
osakkeenomistajien oikeudet ja toisaalta yh-
tiölle ilmoittamisesta aiheutuvat kustannuk-
set. Kun merkintäajan alkamisesta on kulunut 
yli vuosi, uusia osakkeita koskeva rekisteri-
ilmoitus on lisäksi tehtävä viipymättä jokai-
sen tilikauden päättymisen jälkeen. Ilmoitet-
taessa uusi osake rekisteröitäväksi on ilmoi-
tettava rekisteröitäväksi myös osakkeen mer-
kintähintaan perustuva mahdollinen osake-
pääoman korotus.  

Osakkeet on ilmoitettava rekisteröitäviksi 
viiden vuoden kuluessa osakeantipäätöksestä, 
jollei osakeantipäätöksessä ole määrätty ly-
hyemmästä ajasta, tai niiden antaminen rau-
keaa. 

Rekisteri-ilmoitukseen on liitettävä yhtiön 
hallituksen jäsenten ja isännöitsijän vakuutus 
siitä, että osakkeiden antamisessa on nouda-
tettu tämän lain säännöksiä. Rekisteri-ilmoi-
tukseen on myös liitettävä yhtiön tilintarkas-
tajien todistus siitä, että tämän lain säännök-
siä osakkeiden maksamisesta on noudatettu. 
Jos yhtiössä ei lain tai yhtiöjärjestyksen mu-
kaan ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa, 
osakkeiden maksamisesta on liitettävä muu 
selvitys.  

Jos osake on maksettu apporttiomaisuudel-
la, rekisteri-ilmoitukseen on lisäksi liitettävä 
tilintarkastajan lausunto 11 §:n 2 momentissa 
tarkoitetusta selvityksestä ja siitä, oliko 
omaisuudella vähintään maksua vastaava ta-
loudellinen arvo yhtiölle. 

14 § 

Rekisteröimisen oikeusvaikutukset 

Uusi osake tuottaa osakkeenomistajan oi-
keudet rekisteröimisestä alkaen, jollei osake-
antipäätöksessä määrätä myöhäisemmästä 
ajankohdasta. Osakkeet tuottavat osakkeen-
omistajan oikeudet kuitenkin viimeistään 
vuoden kuluttua rekisteröimisestä. 

Osakkeenomistaja ei rekisteröimisen jäl-
keen voi osakemerkinnästä vapautuakseen 
vedota siihen, että merkintään liittyvä ehto ei 
ole toteutunut. 

 
15 § 

Yhtiön hallussa olevien omien osakkeiden 
luovuttaminen 

Yhtiön hallussa olevia omia osakkeita an-
nettaessa osaketta ei saa luovuttaa ennen kuin 
luovutus on täysin maksettu. Osakekirjan 
hallintaa ei saa siirtää luovutuksensaajalle 
ennen mainittua ajankohtaa. 

 
Maksuton osakeanti 

16 § 

Päätöksen sisältö 

Maksutonta osakeantia koskevassa päätök-
sessä on mainittava annettavien osakkeiden 
lukumäärä ja se, annetaanko uusia vai yhtiön 
hallussa olevia osakkeita. 

Jos maksuttomassa osakeannissa annettavat 
osakkeet tuottavat 5 §:n 1 momentin 2 koh-
dassa tarkoitetun hallintaoikeuden, päätök-
sessä on mainittava myös 5 §:n 1 momentin 
2, 6 ja 7 kohdassa tarkoitetut tiedot.  

 
 

17 § 

Rekisteröiminen ja sen oikeusvaikutukset 

Maksuton osakeanti on ilmoitettava rekis-
teröitäväksi viipymättä osakeantipäätöksen 
jälkeen. 

Osakkeet tuottavat muut kuin 16 §:ssä tar-
koitetut osakkeenomistajan oikeudet rekiste-
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röimisestä alkaen, jollei osakeantipäätöksessä 
määrätä myöhäisemmästä ajankohdasta.  

 
18 § 

Maksuton osakeanti yhtiölle 

Yhtiö voi päättää maksuttomasta osakean-
nista yhtiölle itselleen niin, että osakeannissa 
rekisteröityihin uusiin osakkeisiin sovelle-
taan yhtiön hallussa olevia omia osakkeita 
koskevia sääntöjä. Tällaiseen osakeantiin ei 
sovelleta suunnattua osakeantia koskevia 
säännöksiä. 

 
14 luku 

Optio- ja muut erityiset oikeudet osakkei-
siin 

1 § 

Optio- ja muut erityiset oikeudet 

Jos siihen on yhtiön kannalta painava ta-
loudellinen syy, yhtiö voi tässä luvussa sää-
detyllä tavalla antaa erityisiä oikeuksia, jotka 
oikeuttavat maksua vastaan saamaan uusia 
osakkeita tai yhtiön hallussa olevia omia 
osakkeita. Oikeudenhaltijalla voi olla oikeus 
valita, merkitseekö hän osakkeita (optio-
oikeus). Oikeuteen voi myös liittyä sitoumus 
osakkeen merkintään. 

Edellä 1 momentissa tarkoitettu oikeus 
voidaan antaa yhtiön velkojalle siten, että oi-
keuteen liittyy ehto velkojan saatavan käyt-
tämisestä osakkeen merkintähinnan kuittaa-
miseen. 

 
2 § 

Päätöksenteko 

Optio- ja muiden 1 §:ssä tarkoitettujen oi-
keuksien antamisesta päätetään yhtiökokouk-
sessa. 

Yhtiökokous voi myös päätöksellään val-
tuuttaa hallituksen kokonaan tai joiltakin osin 
päättämään optio- ja muiden 1 §:ssä tarkoi-
tettujen oikeuksien antamisesta. Tällöin yh-
tiökokouksen päätöksestä on ilmettävä annet-
tavien osakkeiden enimmäismäärä. Valtuutus 

on voimassa vuoden yhtiökokouksen päätök-
sestä, jollei päätöksessä määrätä lyhyemmäs-
tä määräajasta. Uusi valtuutus kumoaa aikai-
semman valtuutuksen, jollei toisin päätetä. 

Yhtiökokouksen 1 tai 2 momentissa tarkoi-
tettu päätös on tehtävä 6 luvun 27 §:ssä tar-
koitetulla määräenemmistöllä. Yhtiökokous-
kutsusta sekä kokousasiakirjoista, niiden 
nähtävänä pitämisestä ja lähettämisestä sää-
detään 6 luvun 18—22 §:ssä. 

 
3 § 

Päätöksen sisältö 

Optio- ja muiden 1 §:ssä tarkoitettujen oi-
keuksien antamista koskevassa päätöksessä 
on mainittava:  

1) osakkeet, joihin kukin optio- tai muu 
1 §:ssä tarkoitettu oikeus tuottaa oikeuden ja 
se, annetaanko uusia vai yhtiön hallussa ole-
via osakkeita;  

2) annettavien optio- tai muiden 1 §:ssä 
tarkoitettujen oikeuksien lukumäärä tai 
enimmäismäärä;  

3) optio- tai muiden 1 §:ssä tarkoitettujen 
oikeuksien merkintään tai saamiseen oikeute-
tut; 

4) jos optio- tai muut 1 §:ssä tarkoitetut oi-
keudet annetaan vastiketta vastaan, niiden 
merkintähinnat tai muut vastikkeet sekä mer-
kintä- ja maksuajat; 

5) osakkeiden merkintähinnat, merkintäajat 
ja maksuajat;  

6) perustelut sille, että oikeuksien antami-
seen on 1 §:n 1 momentissa tarkoitettu pai-
nava taloudellinen syy, sekä oikeuksien mer-
kintähintojen taikka muun vastikkeen ja 
osakkeiden merkintähintojen määrittämispe-
rusteet; sekä 

7) määräykset annettavien oikeuksien ase-
masta osakeannissa, annettaessa tämän luvun 
mukaisia oikeuksia muun päätöksen nojalla, 
jaettaessa yhtiön varoja 11 luvun 1 §:n 
1 momentissa tarkoitetuilla tavoilla, hankit-
taessa tämän luvun mukaisia oikeuksia takai-
sin yhtiölle ja yhtiön sulautuessa toiseen yh-
tiöön tai jakautuessa sekä määräykset sulau-
tumiseen tai jakautumiseen liittyvän lunas-
tusriidan käsittelystä tuomioistuimessa tai vä-
limiesmenettelyssä, lunastushinnan suoritta-
misesta ja oikeuksien siirtymisestä. 
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Jollei päätöksessä toisin määrätä, oikeu-
denhaltijan oikeuteen saada lunastus sulau-
tumisessa ja jakautumisessa sovelletaan li-
säksi, mitä 19 luvun 13 §:ssä ja 20 luvun 
13 §:ssä säädetään. 

Jos optio- tai muusta 1 §:ssä tarkoitetusta 
oikeudesta maksetaan merkintähinta, se mer-
kitään sijoitetun vapaan oman pääoman ra-
hastoon, jollei sitä päätöksessä määrätä mer-
kittäväksi osakepääoman korotukseksi tai ra-
kennusrahastoon.  

 
 

4 § 

Osakkeenomistajan oikeus saada tieto  

Päätös optio- ja muiden 1 §:ssä tarkoitettu-
jen oikeuksien antamisesta on ilmoitettava 
osakkeenomistajille samalla tavalla kuin kut-
su yhtiökokoukseen toimitetaan, jos hallitus 
on päättänyt oikeuksien antamisesta valtuu-
tuksen perusteella.  

 
 
 

5 § 

Oikeuksien merkintä 

Optio- ja muiden 1 §:ssä tarkoitettujen oi-
keuksien merkinnän tulee tapahtua todisteel-
lisesti. Merkinnästä on käytävä ilmi merkitsi-
jä, mihin yhtiön päätökseen merkintä perus-
tuu ja merkinnän kohteena olevat oikeudet. 

 
 
 

6 § 

Vastikkeen suorittaminen yhtiölle 

Optio- tai muusta 1 §:ssä tarkoitetusta oi-
keudesta yhtiölle mahdollisesti suoritettavan 
merkintähinnan tai muun vastikkeen mak-
suun sovelletaan, mitä 13 luvun 9—11 §:ssä 
ja 12 §:n 1 momentissa säädetään merkintä-
hintasaamisesta, rahamaksusta ja apportista 
sekä maksuviivästyksen seuraamuksista. Mi-
tä mainituissa säännöksissä säädetään osake-
antipäätöksestä, koskee tällöin 3 §:ssä tarkoi-
tettua päätöstä. 

7 § 

Osakkeiden antaminen 

Osakkeiden antamiseen sovelletaan muu-
ten, mitä 13 luvun 6 §:ssä ja 8—15 §:ssä sää-
detään maksullisesta osakeannista. Mitä mai-
nituissa säännöksissä säädetään osakeanti-
päätöksestä, koskee tällöin 3 §:ssä tarkoitet-
tua päätöstä.  

Annettaessa osakkeita tämän luvun nojalla 
ei kuitenkaan sovelleta uuden osakkeen re-
kisteröimiselle 13 luvun 13 §:n 2 momentissa 
säädettyä määräaikaa. 

 
15 luku 

Osakepääoman korottaminen 

1 § 

Korottamisen tavat 

Osakepääomaa voidaan korottaa: 
1) merkitsemällä osakkeista taikka optio-

oikeuksista tai muista erityisistä oikeuksista 
maksettava merkintähinta kokonaan tai osit-
tain osakepääomaan siten kuin 13 ja 14 lu-
vussa säädetään; 

2) siirtämällä osakepääomaan varoja va-
paasta omasta pääomasta tai rakennusrahas-
tosta (rahastokorotus); tai 

3) merkitsemällä osakepääomaan varoja, 
jotka muuten kuin 1 kohdassa tarkoitetussa 
tapauksessa sijoitetaan yhtiöön asettaen eh-
doksi, että ne merkitään osakepääomaan 
(osakepääomasijoitus). 

 
2 § 

Rahastokorotus 

Rahastokorotuksesta päätetään yhtiökoko-
uksessa.  

Yhtiökokouksen päätöksellä, jossa määrä-
tään korotuksen enimmäismäärä, voidaan 
myös valtuuttaa hallitus päättämään rahasto-
korotuksesta. Valtuutus on ilmoitettava rekis-
teröitäväksi ilman aiheetonta viivytystä, kui-
tenkin viimeistään kuukauden kuluttua pää-
töksestä. Valtuutus on voimassa vuoden yh-
tiökokouksen päätöksestä, jollei päätöksessä 
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määrätä lyhyemmästä määräajasta. Uusi val-
tuutus kumoaa aikaisemman valtuutuksen, 
jollei toisin päätetä. 

Rahastokorotusta koskevassa päätöksessä 
on mainittava korotuksen määrä ja se, mitä 
varoja korotukseen käytetään. Yhtiökokous-
kutsusta sekä kokousasiakirjoista, niiden 
nähtävänä pitämisestä ja lähettämisestä sää-
detään 6 luvun 18—22 §:ssä. 

 
3 § 

Osakepääomasijoitus 

Osakepääomasijoitukseen perustuvasta 
osakepääoman korottamisesta päättää halli-
tus. Päätöksessä on mainittava korotuksen 
määrä ja sijoitus, johon korotus perustuu. 

Sijoituksen maksuun sovelletaan, mitä 
13 luvun 9—11 §:ssä säädetään merkintähin-
tasaamisesta, rahamaksusta ja apportista. Mi-
tä mainituissa pykälissä säädetään osakeanti-
päätöksestä, koskee tällöin päätöstä osake-
pääoman korottamisesta.  

 
 

4 § 

Korotuksen rekisteröiminen ja sen oikeusvai-
kutukset 

Osakepääoman korotuksen ilmoittamisesta 
rekisteröitäväksi silloin, kun osakepääomaa 
korotetaan uusien osakkeiden merkintähin-
nalla, säädetään 13 luvun 13 §:ssä. 

Muu osakepääoman korotus on ilmoitetta-
va rekisteröitäväksi viipymättä mahdollisen 
maksun tultua yhtiölle ja korotuksen ehtojen 
muutenkin täytyttyä. Rekisteri-ilmoitukseen 
on liitettävä yhtiön hallituksen jäsenten ja 
isännöitsijän vakuutus siitä, että osakepää-
oman korottamisessa on noudatettu tämän 
lain säännöksiä. Muussa kuin rahastokoro-
tuksessa rekisteri-ilmoitukseen on liitettävä 
myös yhtiön tilintarkastajien todistus siitä, et-
tä tämän lain säännöksiä osakepääoman 
maksamisesta on noudatettu. Jos yhtiössä ei 
lain tai yhtiöjärjestyksen mukaan ole velvol-
lisuutta valita tilintarkastajaa, osakepääoman 
maksamisesta on liitettävä muu selvitys. 

Jos korotus on maksettu apporttiomaisuu-
della, rekisteri-ilmoitukseen on lisäksi liitet-

tävä tilintarkastajan lausunto 13 luvun 11 §:n 
2 momentissa tarkoitetusta selvityksestä ja 
siitä, oliko omaisuudella vähintään maksua 
vastaava taloudellinen arvo yhtiölle. 

Osakepääoma on korotettu, kun korotus on 
rekisteröity. Rekisteröinnin jälkeen korotuk-
sen maksaja ei voi oikeustoimesta vapautu-
akseen vedota siihen, että oikeustoimeen liit-
tyvää ehtoa ei ole täytetty. 

 
 
 

16 luku 

Pääomalaina 

1 § 

Takasijaisuus ja muut lainaehdot 

Yhtiö voi ottaa lainan (pääomalaina), jon-
ka: 

1) pääoma ja korko saadaan maksaa yhtiön 
selvitystilassa ja konkurssissa vain kaikkia 
muita velkoja huonommalla etuoikeudella; 

2) pääoma saadaan muutoin palauttaa ja 
korkoa maksaa vain siltä osin, kuin yhtiön 
vapaan oman pääoman ja kaikkien pääoma-
lainojen määrä maksuhetkellä ylittää yhtiön 
viimeksi päättyneeltä tilikaudelta vahvistet-
tavan tai sitä uudempaan tilinpäätökseen si-
sältyvän taseen mukaisen tappion määrän; 
sekä 

3) pääoman tai koron maksamisesta yhtiö 
tai sen tytäryhteisö ei saa antaa vakuutta. 

Pääomalainan 1 momentin vastaiseen pää-
oman palauttamiseen, koron maksuun sekä 
vakuuden antamiseen sovelletaan, mitä lait-
tomasta varojenjaosta säädetään 11 luvun 
4 §:ssä ja 27 luvun 1 §:ssä. 

Tämän pykälän säännöksiä ei sovelleta 
17 luvun 2 §:ssä, 19 luvun 6 §:ssä, 20 luvun 
6 §:ssä ja 21 luvun 4 §:ssä tarkoitetussa vel-
kojiensuojamenettelyssä. Pääomalainan vel-
kojalle tulevan määrän saa kuitenkin maksaa 
tai vakuuden antaa vasta, kun velkojien-
suojamenettelyä edellyttävä toimenpide on 
rekisteröity. Pääomalainan velkojan suostu-
muksella pääomalainaa voidaan käyttää osa-
kepääoman korotuksen maksuksi, muuntaa 
sijoitetuksi vapaaksi omaksi pääomaksi tai 
käyttää yhtiön tappion kattamiseen. 
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2 § 

Muut säännökset 

Sopimus pääomalainasta on tehtävä kirjal-
lisesti. Lainaehtojen muutos tai vakuuden an-
taminen on pätemätön, jos se on 1 §:n 1 mo-
mentin vastainen.  

Jos pääomalainalle tulevaa korkoa ei voida 
maksaa, korko siirtyy maksettavaksi ensim-
mäisen sellaisen tilinpäätöksen perusteella, 
jonka perusteella se voidaan maksaa. 

Pääomalainoilla on keskenään yhtäläinen 
oikeus yhtiön varoihin, jollei muuta ole yhti-
ön ja pääomalainojen velkojien kesken sovit-
tu. 

Pääomalainat merkitään taseeseen erillise-
nä eränä. 

 
V OSA 

OSAKEPÄÄOMAN ALENTAMINEN JA 
OMAT OSAKKEET 

17 luku 

Osakepääoman alentaminen 

1 § 

Päätöksenteko 

Yhtiökokous voi päättää osakepääoman ja-
kamisesta, alentamisesta vapaan oman pää-
oman rahastoon sekä käyttämisestä sellaisen 
tappion välittömään kattamiseen, johon va-
paa oma pääoma ei riitä (tappion kattami-
nen). Osakepääomaa ei saa alentaa 1 luvun 
7 §:n 1 momentissa tarkoitettua vähim-
mäisosakepääomaa pienemmäksi. 

Päätöksessä on mainittava alentamismäärä 
tai sen enimmäismäärä ja mihin 1 momentis-
sa tarkoitetuista tarkoituksista alentamismää-
rä käytetään. Yhtiökokouskutsusta sekä ko-
kousasiakirjoista, niiden nähtävänä pitämi-
sestä ja lähettämisestä säädetään 6 luvun 
18—22 §:ssä. 

Päätöksenteosta omia osakkeita hankittaes-
sa ja lunastettaessa säädetään 18 luvussa. 
Päätöksenteosta ja velkojiensuojasta sulau-
tumisen, jakautumisen, yritysmuodon muut-

tamisen ja yhtiön purkamisen yhteydessä 
säädetään 19—22 luvussa. 

 
2 § 

Velkojiensuojamenettely 

Niillä yhtiön velkojilla, joiden saatava on 
syntynyt ennen 4 §:ssä tarkoitetun kuulutuk-
sen antamista, on oikeus vastustaa osakepää-
oman alentamista. Oikeutta ei kuitenkaan 
ole, jos alentamismäärä käytetään tappion 
kattamiseen tai jos osakepääomaa samanai-
kaisesti korotetaan vähintään alentamismää-
rällä. 

Jos osakepääomaa on alennettu tappion 
kattamiseksi, alentamisen rekisteröimistä 
seuraavan kolmen vuoden aikana yhtiön va-
paata omaa pääomaa voidaan jakaa osak-
keenomistajille vain noudattaen velkojien-
suojamenettelyä. Velkojalla ei kuitenkaan ole 
oikeutta vastustaa jakamista, jos osakepää-
omaa on korotettu vähintään alentamismää-
rällä. 

 
3 § 

Rekisteri-ilmoitus ja kuulutuksen hakeminen 

Jos velkojilla on 2 §:n 1 momentin mukaan 
oikeus vastustaa osakepääoman alentamista, 
yhtiön on kuukauden kuluessa osakepääoman 
alentamista koskevan päätöksen tekemisestä 
ilmoitettava alentaminen rekisteröitäväksi ja 
haettava 4 §:n mukaisen kuulutuksen anta-
mista rekisteriviranomaiselta, tai päätös rau-
keaa. 

 
4 § 

Kuulutus velkojille 

Rekisteriviranomaisen on 3 §:ssä tarkoite-
tun hakemuksen saatuaan annettava yhtiön 
2 §:n 1 momentissa tarkoitetuille velkojille 
kuulutus, jossa mainitaan velkojan oikeudes-
ta vastustaa alentamista ilmoittamalla siitä 
kirjallisesti rekisteriviranomaiselle viimeis-
tään kuulutuksessa mainittuna määräpäivänä. 
Rekisteriviranomaisen on julkaistava kuulu-
tus virallisessa lehdessä viimeistään kolme 
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kuukautta ennen määräpäivää ja rekisteröitä-
vä se viran puolesta. 

Yhtiön on viimeistään kuukausi ennen 
määräpäivää lähetettävä kuulutuksesta kirjal-
linen ilmoitus 2 §:n 1 momentissa tarkoite-
tuille velkojilleen. Yhtiön hallituksen jäsenen 
tai isännöitsijän todistus ilmoitusten lähettä-
misestä on toimitettava rekisteriviranomai-
selle viimeistään määräpäivänä. 

Rekisteriviranomaisen on ilmoitettava sille 
ilmoitetuista vastustuksista yhtiölle viipymät-
tä määräpäivän jälkeen. 

 
 
 

5 § 

Rekisteröinnin edellytykset 

Rekisteriviranomaisen on rekisteröitävä 
osakepääoman alentaminen, jos velkoja ei 
ole vastustanut alentamista tai jos velkoja on 
tuomioistuimen tuomion mukaan saanut 
maksun tai turvaavan vakuuden saatavastaan.  

Jos velkoja on vastustanut alentamista, 
alentamispäätös raukeaa kuukauden kuluttua 
määräpäivästä. Rekisteriviranomaisen on 
kuitenkin lykättävä asian käsittelyä, jos yhtiö 
osoittaa kuukauden kuluessa määräpäivästä 
panneensa vireille kanteen sen vahvistami-
seksi, että velkoja on saanut maksun tai tur-
vaavan vakuuden saatavastaan, tai jos yhtiö 
ja velkoja pyytävät sitä yhdessä. 

Osakepääoma on alennettu, kun alennus on 
rekisteröity. 

 
 
 

6 § 

Muu osakepääoman alentamisen rekisteröi-
minen 

Yhtiön on kuukauden kuluessa ilmoitettava 
rekisteröitäväksi sellainen osakepääoman 
alentamista koskeva päätös, jota velkojilla ei 
2 §:n 1 momentin mukaan ole oikeutta vas-
tustaa, tai päätös raukeaa. Osakepääoma on 
alennettu, kun päätös on rekisteröity. 

Osakepääoman alentaminen ja osakepää-
oman 2 §:n 1 momentissa tarkoitettu korotus 
on ilmoitettava rekisteröitäväksi yhtä aikaa. 

7 § 

Velkojiensuojamenettelyn soveltaminen yh-
tiöjärjestyksen muuttamiseen 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä, että 
yhtiön tai osakkeenomistajan velkojilla on 
3—5 §:n mukaisessa menettelyssä oikeus 
vastustaa määräyksessä tarkoitetun yhtiöjär-
jestyksen määräyksen muuttamista tai mää-
räyksestä poikkeamista. Mitä 3—5 §:ssä sää-
detään osakepääoman alentamisesta, sovelle-
taan tällöin yhtiöjärjestyksen muuttamiseen 
tai määräyksestä poikkeamiseen, lukuun ot-
tamatta 3 §:ssä asetettua kuukauden määräai-
kaa. 

 
18 luku 

Yhtiön omat osakkeet 

Yleiset säännökset 

1 § 

Hankkiminen, lunastaminen ja pantiksi otta-
minen 

Yhtiö voi tässä luvussa säädetyllä tavalla 
päättää:  

1) hankkia omia osakkeitaan (hankkimi-
nen);  

2) lunastaa toiselle siirtyvä osake 2 luvun 
5 §:ssä tarkoitetun lunastuslausekkeen perus-
teella; sekä 

3) ottaa pantiksi omia osakkeitaan. 
Jos hankkiminen toteutetaan yhtiön osake-

pääomaa alentamalla, noudatetaan lisäksi, 
mitä 17 luvussa säädetään.  

 
2 § 

Soveltamisalan rajoitus 

Tämän luvun säännöksiä omien osakkeiden 
hankkimisesta, lunastamisesta ja pantiksi ot-
tamisesta ei sovelleta, kun yhtiö: 

1) vastaanottaessaan toisen yhtiön varat ja 
velat sulautumisessa tai jakautumisessa saa 
omistukseensa tai pantiksi omia osakkeitaan; 

2) ostaa yhtiön saamisesta ulosmitatun 
oman osakkeensa huutokaupassa; tai 
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3) saa oman osakkeensa vastikkeetta. 
 
 

3 § 

Pitäminen, mitätöinti ja luovutus 

Hankitut, lunastetut ja yhtiölle muulla ta-
valla tulleet omat osakkeet voidaan pitää yh-
tiöllä, mitätöidä tai luovuttaa edelleen.  

Mitätöinnistä säädetään 6 §:ssä ja edelleen 
luovuttamisesta 13 luvussa. Velvollisuudesta 
luovuttaa tai mitätöidä tämän lain vastaisesti 
hankitut tai lunastetut omat osakkeet sääde-
tään 6 §:n 2 ja 3 momentissa. 

 
 

Omien osakkeiden hankkiminen ja lunasta-
minen 

4 § 

Päätöksentekoa koskevat säännökset 

Yhtiön omien osakkeiden hankkimisesta ja 
lunastamisesta päätetään yhtiökokouksessa. 
Päätös on tehtävä 6 luvun 27 §:ssä tarkoite-
tulla määräenemmistöllä. Yhtiö ei saa hank-
kia tai lunastaa kaikkia omia osakkeitaan. 

Jos yhtiö hankkii tai lunastaa omia osakkei-
taan muuten kuin osakkeenomistajien omis-
tamien osakkeiden suhteessa, hankinnan tai 
lunastuksen hyväksyttävyyden arvioinnissa 
kiinnitetään erityistä huomiota tarjotun vas-
tikkeen ja osakkeen käyvän hinnan suhtee-
seen. 

Yhtiökokouksen päätöksellä, jossa maini-
taan hankittavien tai lunastettavien osakkei-
den enimmäismäärä valtuutuksen voimassa-
oloaika ja vastikkeen vähimmäis- ja enim-
mäismäärä, voidaan valtuuttaa hallitus päät-
tämään hankkimisesta tai lunastamisesta ko-
konaan tai joiltakin osin. Valtuutus on voi-
massa vuoden yhtiökokouksen päätöksestä, 
jollei siinä määrätä lyhyemmästä määräajas-
ta. Omia osakkeita voidaan valtuutuksen no-
jalla hankkia tai lunastaa vain vapaalla omal-
la pääomalla. 

Yhtiökokouskutsusta sekä kokousasiakir-
joista, niiden nähtävänä pitämisestä ja lähet-
tämisestä säädetään 6 luvun 18—22 §:ssä. 
Jos hallitus ehdottaa, että yhtiökokous päät-

tää suunnatusta hankkimisesta tai lunastami-
sesta taikka hallituksen valtuuttamisesta sel-
laiseen hankkimiseen, jossa ei suljeta pois 
hallituksen oikeutta päättää suunnatusta 
hankkimisesta, asiasta on mainittava kokous-
kutsussa.  

 
 

5 § 

Hankkimis- ja lunastamispäätöksen sisältö 

Hankkimis- ja lunastamispäätöksessä on 
mainittava: 

1) onko kysymys hankkimisesta vai lunas-
tamisesta; 

2) päätöksessä tarkoitettujen osakkeiden 
lukumäärä tai enimmäismäärä; 

3) keneltä osakkeita hankitaan tai lunaste-
taan ja tarvittaessa se, missä järjestyksessä, 
sekä perustelut, joiden nojalla hankinnalle tai 
lunastamiselle on 4 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetut edellytykset; 

4) aika, jona hankittavat osakkeet on tarjot-
tava yhtiölle tai päivä, jona lunastaminen to-
teutetaan; 

5) osakkeista maksettava vastike ja peruste-
lut sen määrittämiselle sekä, jos vastike on 
muuta omaisuutta kuin rahaa, selvitys tällai-
sen omaisuuden arvosta; 

6) vastikkeen maksuaika; sekä 
7) miten menettely vaikuttaa yhtiön omaan 

pääomaan. 
 
 

6 § 

Osakkeiden mitätöiminen sekä luovuttaminen 
eräissä tilanteissa 

Hallitus voi päättää mitätöidä yhtiön hal-
lussa olevat omat osakkeet. Mitätöinti on il-
moitettava rekisteröitäväksi viipymättä. 
Osakkeet on mitätöity, kun ilmoitus on rekis-
teröity. 

Vastoin tämän lain säännöksiä hankitut ja 
lunastetut omat osakkeet on luovutettava il-
man aiheetonta viivytystä, kuitenkin viimeis-
tään vuoden kuluttua saannosta.  

Jos osakkeita ei ole luovutettu 2 momentis-
sa tarkoitetussa määräajassa, ne on mitätöitä-
vä.  
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Omien osakkeiden pantiksi ottaminen ja 
merkitseminen 

7 § 

Omat osakkeet panttina 

Yhtiö voi ottaa omia osakkeitaan pantiksi. 
Pantiksi ottamisesta päätetään kuten omien 
osakkeiden hankkimisesta. 

Panttina olevien omien osakkeiden myymi-
seen sovelletaan kauppakaaren 10 luvun 
säännösten lisäksi, mitä 13 luvussa säädetään 
omien osakkeiden luovuttamisesta. 

 
8 § 

Omien ja emoyhtiön osakkeiden merkintä 

Yhtiö tai sen tytäryhteisö ei saa vastiketta 
vastaan merkitä yhtiön osakkeita. Jos yhtiö 
on merkinnyt yhtiön osakkeita sen perusta-
misen yhteydessä, perustamissopimuksen al-
lekirjoittajien katsotaan merkinneen osak-
keet. Jos yhtiö on merkinnyt yhtiön osakkeita 
maksullisessa osakeannissa, sen hallituksen 
jäsenten ja isännöitsijän katsotaan merkin-
neen osakkeet. Jos tytäryhteisö on merkinnyt 
emoyhtiön osakkeita, emoyhtiön hallituksen 
jäsenten ja isännöitsijän sekä tytäryhteisössä 
vastaavassa asemassa olevien katsotaan mer-
kinneen osakkeet. Merkitsijät ovat yhteisvas-
tuussa merkintähinnan maksusta. Merkitsijä-
nä ei kuitenkaan pidetä sitä, joka osoittaa, et-
tä hän vastusti merkintää tai ettei hän tiennyt 
eikä hänen olisi pitänytkään tietää merkin-
nästä. 

Sen, joka on merkinnyt yhtiön osakkeita 
omissa nimissään yhtiön tai sen tytäryhteisön 
lukuun, katsotaan merkinneen osakkeet 
omaan lukuunsa. 

Maksuttomasta osakeannista yhtiölle itsel-
leen säädetään 13 luvun 18 §:ssä. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

VI OSA 

YHTIÖRAKENTEEN MUUTTAMINEN 
JA PURKAMINEN 

19 luku 

Sulautuminen 

Sulautumisen määritelmä ja toteuttamistavat 

1 § 

Sulautuminen 

Asunto-osakeyhtiö (sulautuva yhtiö) voi 
sulautua toiseen asunto-osakeyhtiöön tai 
muuhun osakeyhtiöön (vastaanottava yhtiö), 
jolloin sulautuvan yhtiön varat ja velat siirty-
vät vastaanottavalle yhtiölle ja sulautuvan 
yhtiön osakkeenomistajat saavat sulautumis-
vastikkeena vastaanottavan yhtiön osakkeita. 
Sulautumisvastike saa olla myös rahaa, muu-
ta omaisuutta ja sitoumuksia. 

Sulautumiseen osallistuvan muun osakeyh-
tiön osalta sulautumissuunnitelmaan ja sen 
hyväksymiseen sekä velkojiensuojaan ja su-
lautuvan yhtiön osakkeenomistajan ja optio-
oikeuden haltijan oikeuteen vaatia lunastusta 
ja lunastushinnan suorittamiseen sovelletaan, 
mitä osakeyhtiölain 16 luvussa säädetään.  

Jos osuuskunta omistaa asunto-osakeyhtiön 
kaikki osakkeet, asunto-osakeyhtiö voi sulau-
tua osuuskuntaan siten kuin osuuskuntalain 
(1488/2001) 16 luvun 2 §:ssä säädetään osa-
keyhtiön sulautumisesta osuuskuntaan. Jos 
asumisoikeusyhdistys omistaa asunto-osake-
yhtiön kaikki osakkeet, asunto-osakeyhtiö 
voi sulautua asumisoikeusyhdistykseen siten 
kuin tässä luvussa ja asumisoikeusyhdistyk-
sistä annetun lain (1072/1994) 81 §:ssä sää-
detään. 
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2 § 

Sulautumisen toteuttamistavat 

Sulautuminen voi tapahtua siten, että: 
1) yksi tai useampi sulautuva yhtiö sulau-

tuu vastaanottavaan yhtiöön (absorptiosulau-
tuminen); taikka 

2) vähintään kaksi sulautuvaa yhtiötä su-
lautuu perustamalla yhdessä vastaanottavan 
yhtiön (kombinaatiosulautuminen). 

Tytäryhtiösulautumisella tarkoitetaan ab-
sorptiosulautumista, jossa sulautumiseen 
osallistuvat yhtiöt omistavat kaikki sulautu-
van yhtiön osakkeet sekä mahdolliset optio-
oikeudet ja muut osakkeisiin oikeuttavat eri-
tyiset oikeudet.  

Kolmikantasulautumisella tarkoitetaan ab-
sorptiosulautumista, jossa muu taho kuin vas-
taanottava yhtiö antaa sulautumisvastiketta. 

Sulautumiseen osallistuvilla yhtiöillä tar-
koitetaan tässä luvussa sulautuvaa yhtiötä ja 
vastaanottavaa yhtiötä. 

 
 
 
Sulautumissuunnitelma ja tilintarkastajan 

lausunto 

3 § 

Sulautumissuunnitelma 

Sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden hal-
litusten on laadittava kirjallinen sulautumis-
suunnitelma, joka on päivättävä ja allekirjoi-
tettava. Kolmikantasulautumisessa myös su-
lautumisvastikkeen antajan on allekirjoitetta-
va sulautumissuunnitelma. 

Sulautumissuunnitelmassa on oltava: 
1) sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden ja 

mahdollisen muun sulautumisvastikkeen an-
tajan toiminimet, yritys- ja yhteisötunnukset 
tai vastaavat yksilöintitiedot sekä kotipaikat; 

2) selvitys sulautumisen syistä; 
3) absorptiosulautumisessa ehdotus mah-

dollisesta vastaanottavan yhtiön yhtiöjärjes-
tyksen muutoksesta sekä kombinaatiosulau-
tumisessa ehdotus perustettavan yhtiön yhtiö-
järjestyksestä ja siitä, miten perustettavan yh-
tiön toimielinten jäsenet valitaan;  

4) absorptiosulautumisessa ehdotus sulau-
tumisvastikkeena mahdollisesti annettavien 
osakkeiden lukumäärästä ja siitä annetaanko 
uusia vai yhtiön hallussa olevia omia osak-
keita sekä kombinaatiosulautumisessa ehdo-
tus vastaanottavan yhtiön osakkeiden luku-
määrästä;  

5) ehdotus sulautumisvastikkeena annetta-
vien osakkeiden osalta yhtiövastikkeen mak-
suvelvollisuuden alkamisen perusteiksi;  

6) ehdotus sulautumisvastikkeena annetta-
vien osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden 
alkamisen perusteiksi;  

7) ehdotus mahdollisesta muusta sulautu-
misvastikkeesta ja jos vastike on optio-oi-
keuksia tai muita osakkeisiin oikeuttavia eri-
tyisiä oikeuksia, niiden 14 luvun 3 §:n mu-
kaiset ehdot; 

8) ehdotus sulautumisvastikkeen jakautu-
misesta, vastikkeen antamisen ajankohdasta 
ja muista vastikkeen antamiseen liittyvistä 
ehdoista sekä selvitys näiden perusteista; 

9) selvitys tai ehdotus sulautuvan yhtiön 
optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeutta-
van erityisen oikeuden haltijan oikeuksista 
sulautumisessa; 

10) absorptiosulautumisessa ehdotus vas-
taanottavan yhtiön mahdollisesta osakepää-
oman korotuksesta sekä kombinaatiosulau-
tumisessa ehdotus vastaanottavan yhtiön osa-
kepääomasta; 

11) selvitys sulautuvan yhtiön varoista, ve-
loista ja omasta pääomasta ja niiden arvos-
tamiseen vaikuttavista seikoista, sulautumi-
sen suunnitellusta vaikutuksesta vastaanotta-
van yhtiön taseeseen sekä sulautumiseen so-
vellettavista kirjanpidollisista menetelmistä; 

12) selvitys sellaisesta sulautumiseen osal-
listuvan yhtiön rakennusten ja kiinteistöjen 
kunnossapitotarpeesta sulautumissuunnitel-
man allekirjoittamista seuraavan 5 vuoden 
aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeen-
omistajan hallinnassa olevien tilojen käyttä-
miseen, yhtiövastikkeeseen tai muihin tilojen 
käytöstä aiheutuviin kustannuksiin; 

13) ehdotus sulautumiseen osallistuvien 
yhtiöiden oikeudesta päättää muista kuin ta-
vanomaiseen toimintaan kuuluvista järjeste-
lyistä, jotka vaikuttavat niiden oman pää-
oman tai osakkeiden määrään; 
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14) selvitys pääomalainoista, joiden velko-
jat voivat 6 §:n mukaisesti vastustaa sulau-
tumista; 

15) selvitys sulautuvan yhtiön ja sen tytär-
yhteisöjen omistamien vastaanottavan yhtiön 
ja sen emoyhtiön osakkeiden lukumäärästä 
sekä sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden 
omistamien sulautuvan yhtiön osakkeiden 
lukumäärästä; 

16) selvitys sulautumiseen osallistuvien yh-
tiöiden omaisuuteen kohdistuvista yrityskiin-
nityslaissa (634/1984) tarkoitetuista yritys-
kiinnityksistä; 

17) selvitys tai ehdotus sulautumiseen osal-
listuvan yhtiön hallituksen jäsenelle, isän-
nöitsijälle, tilintarkastajalle, toiminnantarkas-
tajalle ja sulautumissuunnitelmasta lausun-
non antavalle tilintarkastajalle annettavista 
erityisistä eduista ja oikeuksista;  

18) ehdotus sulautumisen täytäntöönpanon 
suunnitellusta rekisteröintiajankohdasta; sekä 

19) ehdotus mahdollisiksi muiksi sulautu-
misen ehdoiksi. 

Tytäryhtiösulautumiseen ei sovelleta 2 mo-
mentin 4—10, 12 eikä 13 kohdan säännöksiä.  

 
 
 
 

4 § 

Tilintarkastajan lausunto 

Sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden hal-
litusten on nimettävä yksi tai useampi tilin-
tarkastaja antamaan sulautumissuunnitelmas-
ta lausunto kullekin sulautumiseen osallistu-
valle yhtiölle. Lausunnossa on arvioitava, 
onko sulautumissuunnitelmassa annettu oi-
keat ja riittävät tiedot perusteista, joiden mu-
kaan vastike määrätään, sekä vastikkeen ja-
kamisesta. Vastaanottavalle yhtiölle annetta-
vassa lausunnossa on lisäksi mainittava, onko 
sulautuminen omiaan vaarantamaan yhtiön 
velkojen maksun.  

Jos kaikki sulautumiseen osallistuvien yh-
tiöiden osakkeenomistajat suostuvat tai jos 
kysymyksessä on tytäryhtiösulautuminen, 
riittää lausunto siitä, onko sulautuminen omi-
aan vaarantamaan vastaanottavan yhtiön vel-
kojen maksun. 

 

Sulautumissuunnitelman rekisteröiminen ja 
kuulutus velkojille 

5 § 

Sulautumissuunnitelman rekisteröiminen 

Sulautumissuunnitelma on ilmoitettava re-
kisteröitäväksi kuukauden kuluessa suunni-
telman allekirjoittamisesta. Ilmoitukseen on 
liitettävä 4 §:ssä tarkoitettu lausunto. 

Ilmoituksen tekevät sulautumiseen osallis-
tuvat yhtiöt yhdessä. Tytäryhtiösulautumises-
sa ilmoituksen tekee emoyhtiö.  

Sulautuminen raukeaa, jos ilmoitusta ei 
tehdä määräajassa tai rekisteröiminen evä-
tään. 

 
6 § 

Kuulutus velkojille 

Niillä sulautuvan yhtiön velkojilla, joiden 
saatava on syntynyt ennen sulautumissuunni-
telman rekisteröimistä, on oikeus vastustaa 
sulautumista. Sama oikeus on myös velkojal-
la, jonka saatava voidaan periä ilman tuomio-
ta tai päätöstä niin kuin verojen ja maksujen 
täytäntöönpanosta annetussa laissa 
(706/2007) säädetään ja jonka saatava on 
syntynyt viimeistään 2 momentissa tarkoitet-
tuna määräpäivänä.  

Rekisteriviranomaisen on annettava sulau-
tuvan yhtiön hakemuksesta 1 momentissa 
tarkoitetuille velkojille kuulutus, jossa maini-
taan velkojan oikeudesta vastustaa sulautu-
mista ilmoittamalla siitä kirjallisesti rekiste-
riviranomaiselle viimeistään kuulutuksessa 
mainittuna määräpäivänä. Kuulutuksen an-
tamista on haettava neljän kuukauden kulu-
essa sulautumissuunnitelman rekisteröimises-
tä tai sulautuminen raukeaa. Rekisteriviran-
omaisen on julkaistava kuulutus virallisessa 
lehdessä viimeistään kolme kuukautta ennen 
määräpäivää ja rekisteröitävä kuulutus viran 
puolesta.  

Kuulutus on annettava vastaanottavan yhti-
ön hakemuksesta myös vastaanottavan yhtiön 
velkojille, jos sulautuminen on 4 §:ssä tarkoi-
tetun tilintarkastajan lausunnon mukaan omi-
aan vaarantamaan vastaanottavan yhtiön vel-
kojen maksun. Vastaanottavan yhtiön velko-
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jiin sovelletaan tällöin, mitä tässä luvussa 
säädetään sulautuvan yhtiön velkojista. 

 
7 § 

Yhtiön kirjallinen ilmoitus velkojille 

Yhtiön on viimeistään kuukausi ennen 
määräpäivää lähetettävä kuulutuksesta kirjal-
linen ilmoitus sellaisille 6 §:n 1 momentissa 
tarkoitetuille tunnetuille velkojilleen, joiden 
saatava on syntynyt ennen sulautumissuunni-
telman rekisteröimistä. Jos sulautuvan yhtiön 
optio-oikeuden tai muun osakkeisiin oikeut-
tavan erityisen oikeuden haltija on 13 §:n 
mukaisesti vaatinut lunastamista, velkojille 
on ilmoitettava lunastettaviksi vaadittujen oi-
keuksien määrät. Ilmoitus voidaan lähettää 
vasta sulautumisesta päättävän yhtiökokouk-
sen jälkeen. Jos kaikki yhtiön optio- ja mui-
den osakkeisiin oikeuttavien erityisten oike-
uksien haltijat ovat ilmoittaneet luopuvansa 
lunastusoikeudesta tai heillä ei muuten ole 
lunastusoikeutta, ilmoitus voidaan kuitenkin 
lähettää aikaisemmin. 

 
8 § 

Yrityssaneeraus 

Yrityksen saneerauksesta annetussa laissa 
(47/1993) tarkoitettu saneerausmenettely 
korvaa 6 §:ssä tarkoitetun kuulutuksen, eikä 
velkojalla ole oikeutta vastustaa sulautumista 
tämän lain nojalla, jos kaikki sulautumiseen 
osallistuvat yhtiöt kuuluvat samaan konser-
niin ja niitä koskeva saneerausohjelma vah-
vistetaan samanaikaisesti. 

Sulautumissuunnitelma ja sen liitteet on lii-
tettävä ehdotukseen saneerausohjelmaksi. 

 
Sulautumisesta päättäminen 

9 § 

Toimivaltainen elin ja päätöksen ajankohta 

Sulautuvassa asunto-osakeyhtiössä sulau-
tumisesta päättää yhtiökokous. Päätöksente-
osta säädetään 6 luvun 37 §:ssä. Tytäryhtiö-
sulautumisesta voi kuitenkin päättää sulautu-
van yhtiön hallitus.  

Vastaanottavassa asunto-osakeyhtiössä su-
lautumisesta päättää yhtiökokous 6 luvun 
27 §:ssä tarkoitetulla määräenemmistöllä.  

Sulautumisesta päättävä yhtiökokous on 
pidettävä neljän kuukauden kuluessa sulau-
tumissuunnitelman rekisteröimisestä tai su-
lautuminen raukeaa. Yhtiökokous on kuiten-
kin pidettävä viimeistään kuukautta ennen 
6 §:ssä tarkoitettua määräpäivää, elleivät 
mahdollisten optio-oikeuksien ja muiden 
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien 
haltijat ole luopuneet oikeudestaan vaatia lu-
nastusta. 

 
10 § 

Ilmoitus optio-oikeuksien ja muiden osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien halti-

joille 

Sulautuvan asunto-osakeyhtiön on aikaisin-
taan kahta kuukautta ja viimeistään kaksi 
viikkoa ennen yhtiökokousta ilmoitettava 
13 §:ssä tarkoitetusta lunastusoikeudesta niil-
le optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien haltijoille, 
joilla on oikeus vaatia lunastamista ja joiden 
osoite on yhtiön tiedossa. Jos kaikkien lunas-
tukseen oikeutettujen oikeuksien haltijoiden 
osoite ei ole yhtiön tiedossa, lunastusoikeu-
desta on samassa ajassa ilmoitettava myös vi-
rallisessa lehdessä. 

 
11 § 

Asiakirjojen nähtävänä pitäminen ja lähet-
täminen 

Seuraavat asiakirjat on vähintään kahden 
viikon ajan ennen sulautumisesta päättävää 
yhtiökokousta pidettävä osakkeenomistajan 
nähtävänä kokouskutsussa ilmoitetussa pai-
kassa, viivytyksettä lähetettävä osakkeen-
omistajalle, joka pyytää sitä, sekä asetettava  
nähtäväksi yhtiökokouksessa: 

1) sulautumissuunnitelma; 
2) kunkin sulautumiseen osallistuvan yhti-

ön kolmen viimeksi päättyneen tilikauden ti-
linpäätökset, toimintakertomukset ja tilintar-
kastuskertomukset; 

3) kunkin sulautumiseen osallistuvan yhti-
ön viimeisen tilikauden jälkeen mahdollisesti 
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tekemät varojen jakamista koskevat päätök-
set; 

4) hallituksen selostus tilinpäätöksen jäl-
keisistä yhtiön asemaan olennaisesti vaikut-
tavista tapahtumista; sekä 

5) 4 §:ssä tarkoitettu lausunto sulautumis-
suunnitelmasta. 

Kolmikantasulautumisessa osakkeenomis-
tajien nähtävänä on pidettävä sulautumisvas-
tikkeen antajaa koskevat 6 luvun 22 §:n 
2 momentissa tarkoitetut asiakirjat.  

 
 

12 § 

Sulautumispäätöksen oikeusvaikutukset 

Sulautuvan yhtiön sulautumispäätös korvaa 
sulautuvan yhtiön osakkeenomistajien sekä 
optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oike-
uttavien erityisten oikeuksien haltijoiden su-
lautumisvastiketta koskevat merkinnät ja 
muut toimet, jotka perustavat oikeuden su-
lautumisvastikkeeseen. Kombinaatiosulautu-
misessa sulautumissuunnitelma korvaa myös 
vastaanottavan yhtiön perustamissopimuk-
sen. 

Jos sulautumista ei hyväksytä sulautumis-
suunnitelman mukaisesti muutoksitta kaikis-
sa sulautumiseen osallistuvissa yhtiöissä, su-
lautuminen raukeaa. Päätös sulautumisen 
hylkäämisestä tai sulautumisen raukeaminen 
on viipymättä ilmoitettava rekisteröitäväksi.  

 
 

Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oike-
uttavien erityisten oikeuksien lunastaminen 

13 § 

Lunastaminen 

Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien haltija voi 
vaatia oikeuksiensa lunastamista sulautumi-
sesta päättävässä yhtiökokouksessa tai esit-
tämällä todisteellisesti sitä koskevan vaati-
muksensa sulautuvalle yhtiölle ennen yhtiö-
kokousta. Ennen kuin sulautumisesta pääte-
tään, yhtiökokoukselle on ilmoitettava kuin-
ka monesta oikeudesta on esitetty lunastus-
vaatimus. 

Jos optio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin 
oikeuttavien erityisten oikeuksien lunastus-
oikeudesta tai lunastamisen ehdoista ei sovita 
vastaanottavan yhtiön kanssa, asia on annet-
tava tuomioistuimen tai välimiesten ratkais-
tavaksi siten kuin optio-oikeuden ehdoissa 
määrätään. Oikeuden haltijan on pantava asia 
vireille viimeistään kuukauden kuluttua yh-
tiökokouksesta. Vireillepanon jälkeen oikeu-
den haltijalla on oikeus vain lunastushintaan. 
Jos lunastusmenettelyssä myöhemmin vah-
vistetaan, ettei hänellä ole oikeutta lunastuk-
seen, hänellä on oikeus sulautumisvastikkee-
seen sulautumissuunnitelman mukaisesti. Jos 
sulautuminen raukeaa, myös lunastusmenet-
tely raukeaa. 

Lunastushinta on optio-oikeuden tai muun 
osakkeisiin oikeuttavan erityisen oikeuden 
sulautumispäätöstä edeltävän ajankohdan 
käypä hinta. Lunastushintaa määritettäessä ei 
oteta huomioon sulautumisen mahdollista su-
lautuvan yhtiön optio-oikeuden tai muun 
osakkeisiin oikeuttavan erityisen oikeuden 
arvoa alentavaa vaikutusta. Lunastushinnalle 
on maksettava vuotuista korkoa sulautumis-
päätöksen ja lunastushinnan maksamisen vä-
liseltä ajalta korkolain 12 §:ssä tarkoitetun 
kulloinkin voimassa olevan viitekoron mu-
kaisesti.  

Lunastushinta on maksettava kuukauden 
kuluttua tuomion lainvoimaiseksi tulemises-
ta, ei kuitenkaan ennen sulautumisen täytän-
töönpanon rekisteröimistä. 

Lunastushinnan maksamisesta vastaa vas-
taanottava yhtiö. Sulautuvan yhtiön on vii-
pymättä ilmoitettava tälle lunastusvaatimuk-
sista. 

 
 

Sulautumisen täytäntöönpano ja oikeusvaiku-
tukset 

14 § 

Ilmoitus sulautumisen täytäntöönpanosta 

Sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden on 
tehtävä rekisteriviranomaiselle ilmoitus su-
lautumisen täytäntöönpanosta kuuden kuu-
kauden kuluessa sulautumista koskevasta 
päätöksestä tai sulautuminen raukeaa. Ilmoi-
tukseen on liitettävä: 
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1) kunkin sulautumiseen osallistuvan yhti-
ön hallituksen jäsenten ja isännöitsijän va-
kuutus siitä, että sulautumisessa on noudatet-
tu tämän lain säännöksiä; 

2) tilintarkastajan todistus siitä, että vas-
taanottava yhtiö on saanut täyden vastikkeen 
sen omaan pääomaan merkitystä määrästä, ja 
lausunto sulautumissuunnitelman 3 §:n 2 mo-
mentin 11 kohdassa tarkoitetusta selvitykses-
tä;  

3) hallituksen jäsenen tai isännöitsijän to-
distus 7 §:ssä tarkoitettujen ilmoitusten lähet-
tämisestä; sekä 

4) sulautumiseen osallistuvien yhtiöiden 
sulautumista koskevat päätökset. 

Tytäryhtiösulautumisessa ilmoituksen te-
kemisestä vastaa emoyhtiö. Poiketen siitä, 
mitä 1 momentissa säädetään, ilmoitukseen 
tarvitsee liittää vain emoyhtiön hallituksen 
jäsenen tai isännöitsijän vakuutus siitä, että 
sulautumisessa on noudatettu tämän lain 
säännöksiä, sekä todistus 7 §:ssä tarkoitettu-
jen ilmoitusten lähettämisestä ja sulautumista 
koskevat päätökset. 

 
 

15 § 

Rekisteröimisen edellytykset 

Rekisteriviranomaisen on rekisteröitävä su-
lautuminen, jos velkoja ei ole vastustanut su-
lautumista taikka jos velkoja on tuomiois-
tuimen tuomion mukaan saanut maksun tai 
turvaavan vakuuden saatavastaan.  

Jos velkoja on vastustanut sulautumista, 
rekisteriviranomaisen on ilmoitettava tästä 
yhtiölle viipymättä. Velkojan vastustaessa 
sulautuminen raukeaa kuukauden kuluttua 
määräpäivästä. Rekisteriviranomaisen on 
kuitenkin lykättävä asian käsittelyä, jos yhtiö 
osoittaa kuukauden kuluessa määräpäivästä 
panneensa vireille kanteen sen vahvistami-
seksi, että velkoja on saanut maksun tai tur-
vaavan vakuuden saatavastaan, taikka jos yh-
tiö ja velkoja yhdessä pyytävät asian käsitte-
lyn lykkäämistä. 

Sulautuminen voidaan toteuttaa, vaikka su-
lautuva yhtiö on asetettu selvitystilaan, jollei 
yhtiön omaisuutta ole 22 luvun 15 §:ssä tar-
koitetulla tavalla ryhdytty jakamaan osak-
keenomistajille. 

Jos sulautumiseen osallistuvista yhtiöistä 
useamman kuin yhden omaisuuteen kohdis-
tuu yrityskiinnityslaissa tarkoitettu yritys-
kiinnitys, sulautumista ei saa rekisteröidä, 
jollei samalla rekisteröidä hakemuksen pe-
rusteella yhtiöiden ja kiinnityksenhaltijoiden 
sopimusta kiinnitysten etuoikeuden järjestä-
misestä.  

 
 
 

16 § 

Sulautumisen oikeusvaikutukset 

Sulautuvan yhtiön varat ja velat siirtyvät 
selvitysmenettelyttä vastaanottavalle yhtiölle, 
kun sulautumisen täytäntöönpano on rekiste-
röity. Samanaikaisesti sulautuva yhtiö pur-
kautuu ja kombinaatiosulautumisessa vas-
taanottava yhtiö syntyy. 

Sulautuvan yhtiön varoja ja velkoja ei saa 
merkitä vastaanottavan yhtiön taseeseen kor-
keammasta arvosta kuin mikä niiden talou-
dellinen arvo on vastaanottavalle yhtiölle. Si-
toumusta työn tai palvelun suorittamiseen ei 
sulautumisessa saa merkitä taseeseen. 

Sulautumisen täytäntöönpanon rekisteröin-
tihetkellä sulautuvan yhtiön osakkeenomista-
jille sekä optio-oikeuksien ja muiden osak-
keisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien hal-
tijoille syntyy oikeus sulautumisvastikkee-
seen sulautumissuunnitelman mukaisesti. Su-
lautumisvastikkeena annettavat uudet osak-
keet tuottavat osakkeenomistajan oikeudet 
rekisteröimisestä alkaen, jollei sulautumis-
suunnitelmassa määrätä tätä myöhempää 
ajankohtaa. Osakkeet tuottavat osakkeen-
omistajan oikeudet kuitenkin viimeistään 
vuoden kuluttua rekisteröimisestä. Vastaan-
ottavan tai sulautuvan yhtiön omistamat su-
lautuvan yhtiön osakkeet eivät tuota oikeutta 
sulautumisvastikkeeseen.  

Jos sulautumisvastikkeen saaminen edellyt-
tää saajalta erityisiä toimia, kuten osakekirjan 
esittämistä, eikä vastiketta tällä tavoin vaadi-
ta kymmenen vuoden kuluessa sulautumisen 
täytäntöönpanon rekisteröimisestä, vastaan-
ottavan yhtiön yhtiökokous voi päättää, että 
oikeus sulautumisvastikkeeseen ja siihen pe-
rustuvat oikeudet on menetetty. Menetetyn 
vastikkeen saa vastaanottava yhtiö. 
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17 § 

Lopputilitys 

Sulautuvan yhtiön hallituksen ja isännöitsi-
jän on mahdollisimman pian sulautumisen 
täytäntöönpanon jälkeen laadittava tilinpää-
tös ja toimintakertomus ajalta, jolta tilinpää-
töstä ei vielä ole esitetty yhtiökokouksessa 
(lopputilitys). Jos yhtiössä on lain tai yhtiö-
järjestyksen mukaan velvollisuus valita tilin-
tarkastaja, lopputilitys on annettava yhtiön ti-
lintarkastajille, joiden on kuukauden kulues-
sa annettava lopputilitystä koskeva tilintar-
kastuskertomus. 

Hallituksen on viivytyksettä 1 momentissa 
tarkoitettujen toimien jälkeen kutsuttava 
osakkeenomistajat osakkeenomistajien koko-
ukseen vahvistamaan lopputilitys. Kokouk-
seen sovelletaan, mitä yhtiökokouksesta sää-
detään.  

Lopputilitys on ilmoitettava viipymättä re-
kisteröitäväksi. 

 
18 § 

Sulautumisen peruuntuminen 

Vaikka sulautuminen on rekisteröity, se pe-
ruuntuu, jos sulautumispäätös tuomioistui-
men lainvoimaisen tuomion mukaan on pä-
temätön. Sulautuva yhtiö ja vastaanottava yh-
tiö ovat yhteisvastuussa sellaisesta vastaanot-
tavan yhtiön velvoitteesta, joka on syntynyt 
sulautumisen rekisteröimisen jälkeen mutta 
ennen tuomion rekisteröimistä. 

 
Keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin sovel-

lettavat säännökset 

19 § 

Rajat ylittävät sulautumiset 

Jäljempänä 28 luvun 2 §:ssä tarkoitettuun 
keskinäiseen kiinteistöosakeyhtiöön sovelle-
taan tämän luvun säännösten lisäksi, mitä 
osakeyhtiölain 16 luvun rajat ylittäviä sulau-
tumisia koskevassa 19—28 §:ssä säädetään.  

 
 
 

20 luku 

Jakautuminen 

Jakautumisen määritelmä ja toteuttamistavat 

1 § 

Jakautuminen 

Asunto-osakeyhtiö (jakautuva yhtiö) voi 
jakautua siten, että jakautuvan yhtiön varat ja 
velat osittain tai kokonaan siirtyvät yhdelle 
tai useammalle asunto-osakeyhtiölle tai 
muulle osakeyhtiölle (vastaanottava yhtiö) ja 
jakautuvan yhtiön osakkeenomistajat saavat 
jakautumisvastikkeena vastaanottavan yhtiön 
osakkeita. Jakautumisvastike saa olla myös 
rahaa, muuta omaisuutta ja sitoumuksia. 

Vastaanottavana yhtiönä olevaan muuhun 
osakeyhtiöön sovelletaan jakautumissuunni-
telman ja sen hyväksymisen sekä velkojien-
suojan osalta, mitä osakeyhtiölain 17 luvussa 
säädetään.  

 
 

2 § 

Jakautumisen toteuttamistavat 

Jakautuminen voi tapahtua siten, että:  
1) jakautuvan yhtiön kaikki varat ja velat 

siirtyvät kahdelle tai useammalle vastaanot-
tavalle yhtiölle ja jakautuva yhtiö purkautuu 
(kokonaisjakautuminen); taikka  

2) osa jakautuvan yhtiön varoista ja velois-
ta siirtyy yhdelle tai useammalle vastaanotta-
valle yhtiölle (osittaisjakautuminen).  

Jakautumisella toimivaan yhtiöön tarkoite-
taan jakautumista, jossa vastaanottava yhtiö 
on perustettu ennen jakautumisen täytän-
töönpanoa, ja jakautumisella perustettavaan 
yhtiöön jakautumista, jossa vastaanottava yh-
tiö perustetaan jakautumisen yhteydessä. Ja-
kautuminen voi tapahtua samalla sekä toimi-
vaan että perustettavaan yhtiöön.  

Jakautumiseen osallistuvilla yhtiöillä tar-
koitetaan tässä luvussa jakautuvaa yhtiötä ja 
vastaanottavaa yhtiötä. 
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Jakautumissuunnitelma ja tilintarkastajan 
lausunto 

3 § 

Jakautumissuunnitelma 

Jakautumiseen osallistuvien yhtiöiden hal-
litusten on laadittava kirjallinen jakautumis-
suunnitelma, joka on päivättävä ja allekirjoi-
tettava. 

Jakautumissuunnitelmassa on oltava:  
1) jakautumiseen osallistuvien yhtiöiden 

toiminimet, yritys- ja yhteisötunnukset tai 
vastaavat yksilöintitiedot sekä kotipaikat; 

2) selvitys jakautumisen syistä; 
3) jakautumisessa toimivaan yhtiöön ehdo-

tus mahdollisesta vastaanottavan yhtiön yh-
tiöjärjestyksen muutoksesta sekä jakautumi-
sessa perustettavaan yhtiöön ehdotus perus-
tettavan yhtiön yhtiöjärjestyksestä ja siitä, 
miten perustettavan yhtiön toimielinten jäse-
net valitaan; 

4) jakautumisessa toimivaan yhtiöön ehdo-
tus jakautumisvastikkeena mahdollisesti an-
nettavien osakkeiden lukumäärästä ja siitä, 
annetaanko uusia vai yhtiön hallussa olevia 
omia osakkeita, sekä jakautumisessa perus-
tettavaan yhtiöön ehdotus vastaanottavan yh-
tiön osakkeiden lukumäärästä osakelajeittain; 

5) ehdotus jakautumisvastikkeena annetta-
vien osakkeiden osalta yhtiövastikkeen al-
kamisen perusteiksi; 

6) ehdotus jakautumisvastikkeena annetta-
vien osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden 
alkamisen perusteiksi; 

7) ehdotus mahdollisesta muusta jakautu-
misvastikkeesta ja, jos vastike on optio-oi-
keuksia tai muita osakkeisiin oikeuttavia eri-
tyisiä oikeuksia, niiden 14 luvun 3 §:n mu-
kaiset ehdot; 

8) ehdotus jakautumisvastikkeen jakautu-
misesta, vastikkeen antamisen ajankohdasta 
ja muista vastikkeen antamiseen liittyvistä 
ehdoista sekä selvitys näiden perusteista; 

9) selvitys tai ehdotus jakautuvan yhtiön 
optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeutta-
van erityisen oikeuden haltijan oikeuksista 
jakautumisessa; 

10) jakautumisessa toimivaan yhtiöön eh-
dotus vastaanottavan yhtiön mahdollisesta 
osakepääoman korotuksesta sekä jakautumi-

sessa perustettavaan yhtiöön ehdotus vas-
taanottavan yhtiön osakepääomasta; 

11) selvitys jakautuvan yhtiön varoista, ve-
loista ja omasta pääomasta ja niiden arvos-
tamiseen vaikuttavista seikoista sekä ehdotus 
jakautuvan yhtiön varojen ja velkojen jaka-
misesta kullekin jakautumiseen osallistuvalle 
yhtiölle, jakautumisen suunnitellusta vaiku-
tuksesta vastaanottavan yhtiön taseeseen sekä 
jakautumiseen sovellettavista kirjanpidolli-
sista menetelmistä; 

12) selvitys sellaisesta tarpeesta jakautuvan 
yhtiön rakennusten ja kiinteistöjen kunnossa-
pitoon jakautumissuunnitelman allekirjoitta-
mista seuraavan viiden vuoden aikana, joka 
vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan 
hallinnassa olevien tilojen käyttämiseen, yh-
tiövastikkeeseen tai muihin tilojen käytöstä 
aiheutuviin kustannuksiin;  

13) ehdotus osakepääoman alentamisesta 
varojen jakamiseksi vastaanottavalle yhtiölle 
tai osakkeenomistajille, varojen siirtämiseksi 
vapaan oman pääoman rahastoon tai käyttä-
misestä sellaisen tappion välittömään katta-
miseen, johon vapaa oma pääoma ei riitä; 

14) ehdotus jakautumiseen osallistuvien 
yhtiöiden oikeudesta päättää muista kuin ta-
vanomaiseen toimintaan kuuluvista järjeste-
lyistä, jotka vaikuttavat niiden oman pää-
oman tai osakkeiden määrään; 

15) selvitys pääomalainoista, joiden velko-
jat voivat 6 §:n mukaisesti vastustaa jakau-
tumista; 

16) selvitys jakautuvan yhtiön ja sen tytär-
yhteisöjen omistamien vastaanottavan yhtiön 
ja sen emoyhtiön osakkeiden lukumäärästä 
sekä jakautumiseen osallistuvien yhtiöiden 
omistamien jakautuvan yhtiön osakkeiden 
lukumäärästä; 

17) selvitys jakautumiseen osallistuvien 
yhtiöiden omaisuuteen kohdistuvista yritys-
kiinnityslaissa tarkoitetuista yrityskiinnityk-
sistä; 

18) selvitys tai ehdotus jakautumiseen osal-
listuvan yhtiön hallituksen jäsenelle, isän-
nöitsijälle, tilintarkastajalle ja jakautumis-
suunnitelmasta lausunnon antavalle tilintar-
kastajalle annettavista erityisistä eduista ja 
oikeuksista; 

19) ehdotus jakautumisen täytäntöönpanon 
suunnitellusta rekisteröintiajankohdasta; sekä 
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20) ehdotus mahdollisiksi muiksi jakautu-
misen ehdoiksi. 

 
 

4 § 

Tilintarkastajan lausunto 

Jakautumiseen osallistuvien yhtiöiden hal-
litusten on nimettävä yksi tai useampi tilin-
tarkastaja antamaan jakautumissuunnitelmas-
ta lausunto kullekin jakautumiseen osallistu-
valle yhtiölle. Lausunnossa on arvioitava, 
onko jakautumissuunnitelmassa annettu oi-
keat ja riittävät tiedot perusteista, joiden mu-
kaan jakautumisvastike määrätään, sekä vas-
tikkeen jakamisesta. Vastaanottavalle yhtiöl-
le annettavassa lausunnossa on lisäksi mai-
nittava, onko jakautuminen omiaan vaaran-
tamaan yhtiön velkojen maksun.  

Jos kaikki jakautumiseen osallistuvien yh-
tiöiden osakkeenomistajat suostuvat, riittää 
lausunto siitä, onko jakautuminen omiaan 
vaarantamaan vastaanottavan yhtiön velkojen 
maksun. 

 
 

Jakautumissuunnitelman rekisteröiminen ja 
kuulutus velkojille 

5 § 

Jakautumissuunnitelman rekisteröiminen 

Jakautumissuunnitelma on ilmoitettava re-
kisteröitäväksi kuukauden kuluessa suunni-
telman allekirjoittamisesta. Ilmoitukseen on 
liitettävä 4 §:ssä tarkoitettu lausunto. 

Ilmoituksen tekevät jakautumiseen osallis-
tuvat yhtiöt yhdessä. 

Jakautuminen raukeaa, jos ilmoitusta ei 
tehdä määräajassa tai rekisteröiminen evä-
tään. 

 
 

6 § 

Kuulutus velkojille 

Niillä jakautuvan yhtiön velkojilla, joiden 
saatava on syntynyt ennen jakautumissuunni-
telman rekisteröimistä, on oikeus vastustaa 

jakautumista. Sama oikeus on myös velkojal-
la, jonka saatava voidaan periä ilman tuomio-
ta tai päätöstä niin kuin verojen ja maksujen 
täytäntöönpanosta annetussa laissa säädetään 
ja jonka saatava on syntynyt viimeistään 
2 momentissa tarkoitettuna määräpäivänä.  

Rekisteriviranomaisen on annettava jakau-
tuvan yhtiön hakemuksesta 1 momentissa 
tarkoitetuille velkojille kuulutus, jossa maini-
taan velkojan oikeudesta vastustaa jakautu-
mista ilmoittamalla siitä kirjallisesti rekiste-
riviranomaiselle viimeistään kuulutuksessa 
mainittuna määräpäivänä. Kuulutuksen an-
tamista on haettava neljän kuukauden kulu-
essa jakautumissuunnitelman rekisteröimi-
sestä, tai jakautuminen raukeaa. Rekisterivi-
ranomaisen on julkaistava kuulutus viralli-
sessa lehdessä viimeistään kolme kuukautta 
ennen määräpäivää ja rekisteröitävä kuulutus 
viran puolesta. 

Kuulutus on annettava vastaanottavan yhti-
ön hakemuksesta myös vastaanottavan yhtiön 
velkojille, jos jakautuminen on 4 §:ssä tar-
koitetun tilintarkastajan lausunnon mukaan 
omiaan vaarantamaan vastaanottavan yhtiön 
velkojen maksun. Vastaanottavan yhtiön vel-
kojiin sovelletaan tällöin, mitä tässä luvussa 
säädetään jakautuvan yhtiön velkojista. 

 
 

7 § 

Yhtiön kirjallinen ilmoitus velkojille 

Yhtiön on viimeistään kuukausi ennen 
määräpäivää lähetettävä kuulutuksesta kirjal-
linen ilmoitus sellaisille 6 §:n 1 momentissa 
tarkoitetuille tunnetuille velkojilleen, joiden 
saatava on syntynyt ennen jakautumissuunni-
telman rekisteröintiä. Jos jakautuvan yhtiön 
optio-oikeuden tai muun osakkeisiin oikeut-
tavan erityisen oikeuden haltija on 13 §:n 
mukaisesti vaatinut lunastamista, velkojille 
on ilmoitettava lunastettaviksi vaadittujen oi-
keuksien määrät. Ilmoitus voidaan lähettää 
vasta jakautumisesta päättävän yhtiökokouk-
sen jälkeen. Jos kaikki yhtiön optio- ja mui-
den osakkeisiin oikeuttavien erityisten oike-
uksien haltijat ovat ilmoittaneet luopuvansa 
lunastusoikeudesta tai heillä ei muuten ole 
lunastusoikeutta, ilmoitus voidaan kuitenkin 
lähettää aikaisemmin. 



 HE 24/2009 vp  
  

 

360 

8 § 

Yrityssaneeraus 

Yrityksen saneerauksesta annetussa laissa 
tarkoitettu saneerausmenettely korvaa 6 §:ssä 
tarkoitetun kuulutuksen, eikä velkojalla ole 
oikeutta vastustaa jakautumista tämän lain 
nojalla, jos kaikki jakautumiseen osallistuvat 
yhtiöt kuuluvat samaan konserniin ja niitä 
koskeva saneerausohjelma vahvistetaan sa-
manaikaisesti. 

Jakautumissuunnitelma liitteineen on liitet-
tävä ehdotukseen saneerausohjelmaksi. 

 
Jakautumisesta päättäminen 

9 § 

Toimivaltainen elin ja päätöksen ajankohta 

Jakautuvassa asunto-osakeyhtiössä jakau-
tumisesta päättää yhtiökokous. Jakautumis-
suunnitelman hyväksymiseen vaaditaan ko-
kouksen yksimielinen päätös ja muiden 
osakkeenomistajien suostumus siten kuin 
6 luvun 37 §:ssä säädetään. 

Vastaanottavassa asunto-osakeyhtiössä ja-
kautumisesta päättää yhtiökokous 6 luvun 
27 §:ssä tarkoitetulla määräenemmistöllä.  

Jakautumisesta päättävä yhtiökokous on 
pidettävä neljän kuukauden kuluessa jakau-
tumissuunnitelman rekisteröimisestä, tai ja-
kautuminen raukeaa. Yhtiökokous on kuiten-
kin pidettävä viimeistään kuukautta ennen 
6 §:ssä tarkoitettua määräpäivää, jolleivät yh-
tiön kaikki mahdollisten optio-oikeuksien ja 
muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten 
oikeuksien haltijat ole luopuneet oikeudes-
taan vaatia lunastamista. 

 
10 § 

Ilmoitus optio-oikeuksien ja muiden osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien halti-

joille 

Jakautuvan yhtiön on aikaisintaan kahta 
kuukautta ja, jollei yhtiöjärjestyksessä ole 
määrätty pidempää aikaa, viimeistään kaksi 
viikkoa ennen yhtiökokousta ilmoitettava 
13 §:ssä tarkoitetusta lunastusoikeudesta niil-

le optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien haltijoille, 
joilla on oikeus vaatia lunastamista ja joiden 
osoite on yhtiön tiedossa. Jos kaikkien lunas-
tukseen oikeutettujen oikeuksien haltijoiden 
osoite ei ole yhtiön tiedossa, lunastusoikeu-
desta on samassa ajassa ilmoitettava myös vi-
rallisessa lehdessä. 

 
11 § 

Asiakirjojen nähtävänä pitäminen ja lähet-
täminen 

Seuraavat asiakirjat on vähintään kahden 
viikon ajan ennen jakautumisesta päättävää 
yhtiökokousta pidettävä vastaanottavan asun-
to-osakeyhtiön osakkeenomistajan nähtävänä 
kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa, viivy-
tyksettä lähetettävä osakkeenomistajalle, joka 
pyytää sitä, sekä asetettava nähtäväksi yhtiö-
kokouksessa:  

1) jakautumissuunnitelma; 
2) kunkin jakautumiseen osallistuvan yhti-

ön kolmen viimeksi päättyneen tilikauden ti-
linpäätökset, toimintakertomukset ja tilintar-
kastuskertomukset; 

3) kunkin jakautumiseen osallistuvan yhti-
ön viimeisen tilikauden jälkeen mahdollisesti 
tekemät varojen jakamista koskevat päätök-
set; 

4) hallituksen selostus tilinpäätöksen jäl-
keisistä yhtiön asemaan olennaisesti vaikut-
tavista tapahtumista; sekä 

5) 4 §:ssä tarkoitettu lausunto jakautumis-
suunnitelmasta. 

 
 

12 § 

Jakautumispäätöksen oikeusvaikutukset 

Jakautuvan yhtiön jakautumispäätös korvaa 
jakautuvan yhtiön osakkeenomistajien sekä 
optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oike-
uttavien erityisten oikeuksien haltijoiden ja-
kautumisvastiketta koskevat merkinnät ja 
muut toimet, jotka perustavat oikeuden ja-
kautumisvastikkeeseen. Jakautumisessa pe-
rustettavaan yhtiöön jakautumissuunnitelma 
korvaa myös vastaanottavan yhtiön perusta-
missopimuksen. 
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Jos jakautumista ei hyväksytä jakautumis-
suunnitelman mukaisesti muutoksitta kaikis-
sa jakautumiseen osallistuvissa yhtiöissä, ja-
kautuminen raukeaa. Päätös jakautumisen 
hylkäämisestä tai jakautumisen raukeaminen 
on viipymättä ilmoitettava rekisteröitäväksi. 

 
Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oike-
uttavien erityisten oikeuksien lunastaminen 

13 § 

Lunastaminen 

Optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien haltija voi 
vaatia oikeuksiensa lunastamista jakautumi-
sesta päättävässä yhtiökokouksessa tai esit-
tämällä todisteellisesti sitä koskevan vaati-
muksensa jakautuvalle yhtiölle ennen yhtiö-
kokousta. Ennen kuin jakautumisesta pääte-
tään, yhtiökokoukselle on ilmoitettava, kuin-
ka monesta oikeudesta on esitetty lunastus-
vaatimus. 

Jos optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin 
oikeuttavien erityisten oikeuksien lunastus-
oikeudesta tai lunastamisen ehdoista ei sovita 
vastaanottavan yhtiön kanssa, asia on annet-
tava tuomioistuimen tai välimiesten ratkais-
tavaksi siten kuin optio-oikeuden ehdoissa 
määrätään. Oikeuden haltijan on pantava asia 
vireille viimeistään kuukauden kuluttua yh-
tiökokouksesta. Optio-oikeuden ja muun 
osakkeisiin oikeuttavan erityisen oikeuden 
haltijalla on vireillepanon jälkeen oikeus vain 
lunastushintaan. Jos lunastusmenettelyssä 
myöhemmin vahvistetaan, ettei optio-oikeu-
den tai muun osakkeisiin oikeuttavan erityi-
sen oikeuden haltijalla ole oikeutta lunastuk-
seen, hänellä on oikeus jakautumisvastikkee-
seen jakautumissuunnitelman mukaisesti. Jos 
jakautuminen raukeaa, myös lunastusmenet-
tely raukeaa.  

Optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oike-
uttavan erityisen oikeuden lunastushinta on 
sen jakautumispäätöstä edeltävän ajankohdan 
käypä hinta. Lunastushintaa määritettäessä ei 
oteta huomioon jakautumisen mahdollista ja-
kautuvan yhtiön osakkeen taikka optio-oi-
keuden tai muun osakkeisiin oikeuttavan eri-
tyisen oikeuden arvoa alentavaa vaikutusta. 
Lunastushinnalle on maksettava vuotuista 

korkoa jakautumispäätöksen ja lunastushin-
nan maksamisen väliseltä ajalta korkolain 
12 §:ssä tarkoitetun kulloinkin voimassa ole-
van viitekoron mukaisesti.  

Lunastushinta on maksettava kuukauden 
kuluttua tuomion lainvoimaiseksi tulemises-
ta, ei kuitenkaan ennen jakautumisen täytän-
töönpanon rekisteröimistä. 

Jakautumiseen osallistuvat yhtiöt vastaavat 
yhteisvastuullisesti optio-oikeuden ja muun 
osakkeisiin oikeuttavan erityisen oikeuden 
lunastushinnasta. Jakautuvan yhtiön on vii-
pymättä ilmoitettava lunastusvaatimuksista 
lunastushinnan maksamisesta vastuussa ole-
valle yhtiölle. 

 
Jakautumisen täytäntöönpano ja oikeusvai-

kutukset 

14 § 

Ilmoitus jakautumisen täytäntöönpanosta 

Jakautumiseen osallistuvien yhtiöiden on 
tehtävä rekisteriviranomaiselle ilmoitus ja-
kautumisen täytäntöönpanosta kuuden kuu-
kauden kuluessa jakautumista koskevasta 
päätöksestä, tai jakautuminen raukeaa. Ilmoi-
tukseen on liitettävä: 

1) kunkin jakautumiseen osallistuvan yhti-
ön hallituksen jäsenten ja isännöitsijän va-
kuutus siitä, että jakautumisessa on noudatet-
tu tämän lain säännöksiä; 

2) tilintarkastajan todistus siitä, että vas-
taanottava yhtiö on saanut täyden vastikkeen 
sen omaan pääomaan merkitystä määrästä, ja 
lausunto jakautumissuunnitelman 3 §:n 
2 momentin 11 kohdassa tarkoitetusta selvi-
tyksestä;  

3) hallituksen jäsenen tai isännöitsijän to-
distus 7 §:ssä tarkoitettujen ilmoitusten lähet-
tämisestä; sekä 

4) jakautumiseen osallistuvien yhtiöiden 
jakautumista koskevat päätökset. 

 
 

15 § 

Rekisteröimisen edellytykset 

Rekisteriviranomaisen on rekisteröitävä ja-
kautuminen, jos velkoja ei ole vastustanut ja-
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kautumista taikka jos velkoja on tuomiois-
tuimen tuomion mukaan saanut maksun tai 
turvaavan vakuuden saatavastaan. 

Jos velkoja on vastustanut jakautumista, 
rekisteriviranomaisen on ilmoitettava tästä 
yhtiölle viipymättä. Velkojan vastustaessa 
jakautuminen raukeaa kuukauden kuluttua 
määräpäivästä. Rekisteriviranomaisen on 
kuitenkin lykättävä asian käsittelyä, jos yhtiö 
osoittaa kuukauden kuluessa määräpäivästä 
panneensa vireille kanteen sen vahvistami-
seksi, että velkoja on saanut maksun tai tur-
vaavan vakuuden saatavastaan, taikka jos yh-
tiö ja velkoja yhdessä pyytävät asian käsitte-
lyn lykkäämistä. 

Jakautuminen voidaan toteuttaa, vaikka ja-
kautuva yhtiö on asetettu selvitystilaan, jollei 
yhtiön omaisuutta ole 22 luvun 15 §:ssä tar-
koitetulla tavalla ryhdytty jakamaan osak-
keenomistajille.  

Jos jakautuvan yhtiön omaisuuteen kohdis-
tuu yrityskiinnityslaissa tarkoitettu yritys-
kiinnitys, jakautumista ei saa rekisteröidä, 
jollei samalla rekisteröidä hakemuksen pe-
rusteella yhtiön ja kiinnityksenhaltijoiden so-
pimusta kiinnitysten etuoikeuden järjestämi-
sestä. Jos lisäksi vastaanottavalla toimivalla 
yhtiöllä on yrityskiinnityslaissa tarkoitettu 
yrityskiinnitys ja sille siirtyy jakautuvan yh-
tiön yrityskiinnitys, jakautumista ei saa rekis-
teröidä, jollei samalla rekisteröidä hakemuk-
sen perusteella jakautuvan ja vastaanottavan 
yhtiön sekä kiinnityksenhaltijoiden sopimus-
ta kiinnitysten etuoikeuden järjestämisestä.  

 
 
 
 

16 § 

Jakautumisen oikeusvaikutukset 

Jakautuvan yhtiön varat ja velat siirtyvät 
selvitysmenettelyttä vastaanottaville yhtiölle, 
kun jakautumisen täytäntöönpano on rekiste-
röity. Osittaisjakautumisessa siirtyvät kuiten-
kin ainoastaan jakautumissuunnitelmassa jae-
tut varat ja velat. Samanaikaisesti kokonais-
jakautumisessa jakautuva yhtiö purkautuu ja 
jakautumisessa perustettavaan yhtiöön vas-
taanottava yhtiö syntyy. 

Jakautuvan yhtiön varoja ja velkoja ei saa 
merkitä vastaanottavan yhtiön taseeseen kor-
keammasta arvosta kuin mikä niiden talou-
dellinen arvo on vastaanottavalle yhtiölle. Si-
toumusta työn tai palvelun suorittamiseen ei 
jakautumisessa saa merkitä taseeseen. 

Jakautumisen täytäntöönpanon rekisteröin-
tihetkellä jakautuvan yhtiön osakkeenomista-
jille sekä optio-oikeuksien ja muiden osak-
keisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien hal-
tijoille syntyy oikeus jakautumisvastikkee-
seen jakautumissuunnitelman mukaisesti. Ja-
kautumisvastikkeena annettavat uudet osak-
keet tuottavat osakkeenomistajan oikeudet 
rekisteröimisestä alkaen, jollei jakautumis-
suunnitelmassa määrätä tätä myöhempää 
ajankohtaa. Osakkeet tuottavat osakkeen-
omistajan oikeudet kuitenkin viimeistään 
vuoden kuluttua rekisteröimisestä. Vastaan-
ottavan tai jakautuvan yhtiön omistamat ja-
kautuvan yhtiön osakkeet eivät tuota oikeutta 
jakautumisvastikkeeseen. 

Jos jakautumisvastikkeen saaminen edel-
lyttää saajalta erityisiä toimia, kuten osake-
kirjan esittämistä, eikä vastiketta tällä tavoin 
vaadita kymmenen vuoden kuluessa jakau-
tumisen täytäntöönpanon rekisteröimisestä, 
vastaanottavan yhtiön yhtiökokous voi päät-
tää, että oikeus jakautumisvastikkeeseen ja 
siihen perustuvat oikeudet on menetetty. Me-
netetyn vastikkeen saa vastaanottava yhtiö. 

Jos kokonaisjakautumisessa ilmaantuu va-
roja, joita ei ole jaettu jakautumissuunnitel-
massa, ne kuuluvat vastaanottaville yhtiöille 
samassa suhteessa kuin jakautuvan yhtiön 
netto-omaisuus jaetaan jakautumissuunnitel-
man mukaan, jollei jakautumissuunnitelmas-
sa muuta määrätä. 

Jakautumiseen osallistuvat yhtiöt vastaavat 
yhteisvastuullisesti jakautuvan yhtiön velas-
ta, joka on syntynyt ennen kuin jakautumisen 
täytäntöönpano on rekisteröity. Sellaisista ja-
kautuvan yhtiön veloista, joista toinen yhtiö 
vastaa jakautumissuunnitelman mukaan, yh-
tiön vastuun kokonaismäärä on kuitenkin 
enintään sille jäävän tai siirtyvän netto-
omaisuuden arvo. Jakautumissuunnitelmassa 
mainitusta velasta velkoja voi vaatia suori-
tusta yhteisvastuun perusteella vasta, kun on 
todettu, ettei hän saa suoritusta velalliselta tai 
vakuudesta. Lunastushinnan maksamista kos-
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kevasta vastuusta säädetään 12 §:n 5 mo-
mentissa.  

 
17 § 

Lopputilitys 

Kokonaisjakautumisessa jakautuvan yhtiön 
hallituksen ja isännöitsijän on mahdollisim-
man pian jakautumisen täytäntöönpanon jäl-
keen laadittava tilinpäätös ja toimintakerto-
mus ajalta, jolta tilinpäätöstä ei vielä ole esi-
tetty yhtiökokouksessa (lopputilitys). Jos yh-
tiössä on lain tai yhtiöjärjestyksen mukaan 
velvollisuus valita tilintarkastaja, lopputilitys 
on annettava yhtiön tilintarkastajille, joiden 
on kuukauden kuluessa annettava lopputili-
tystä koskeva tilintarkastuskertomus. 

Hallituksen on viivytyksettä 1 momentissa 
tarkoitettujen toimien jälkeen kutsuttava 
osakkeenomistajat osakkeenomistajien koko-
ukseen vahvistamaan lopputilitys. Kokouk-
seen sovelletaan, mitä yhtiökokouksesta sää-
detään.  

Lopputilitys on ilmoitettava viipymättä re-
kisteröitäväksi. 

 
18 § 

Jakautumisen peruuntuminen 

Vaikka jakautuminen on rekisteröity, se pe-
ruuntuu, jos jakautumispäätös tuomioistui-
men lainvoimaisen tuomion mukaan on pä-
temätön. Jakautuva yhtiö ja vastaanottava yh-
tiö ovat yhteisvastuussa sellaisesta vastaanot-
tavan yhtiön velvoitteesta, joka on syntynyt 
jakautumisen rekisteröimisen jälkeen mutta 
ennen tuomion rekisteröimistä. 

 
Keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin sovel-

lettavat säännökset 

19 § 

Rajat ylittävät jakautumiset 

Jäljempänä 28 luvun 2 §:ssä tarkoitettuun 
keskinäiseen kiinteistöosakeyhtiöön sovelle-
taan tämän luvun säännösten lisäksi, mitä 
osakeyhtiölain 17 luvun rajat ylittäviä jakau-
tumisia koskevassa 19—27 §:ssä säädetään.  

21 luku 

Asumisyhteisömuodon muuttaminen 

1 § 

Yhteisömuodon muuttaminen 

Asunto-osakeyhtiö voidaan muuttaa muuk-
si osakeyhtiöksi siten, että asunto-osakeyh-
tiön osakkeenomistajista tulee osakeyhtiön 
osakkeenomistajia.  

Asunto-osakeyhtiö, jossa on vähintään 
kolme osakkeenomistajaa, voidaan muuttaa 
osuuskunnaksi siten, että asunto-osakeyhtiön 
osakkeenomistajista tulee osuuskunnan jäse-
niä. 

 
2 § 

Päätöksenteko 

Yhtiökokous päättää 1 §:ssä tarkoitetusta 
yhteisömuodon muutoksesta. Päätökseen 
vaaditaan kokouksen yksimielinen päätös ja 
muiden osakkeenomistajien suostumus siten 
kuin 6 luvun 37 §:ssä säädetään sekä optio-
oikeuksien ja muiden osakkeisiin oikeuttavi-
en erityisten oikeuksien haltijoiden suostu-
mus. 

Edellä 1 momentissa tarkoitettu päätös kor-
vaa osuuskunnan perustamiskirjan. Päätök-
sessä on oltava: 

1) osuuskunnan säännöt; 
2) jäsenille annettavat osuudet; sekä 
3) osuuskunnan ensimmäisen hallituksen 

jäsenten tai, jos hallintoneuvosto valitsee hal-
lituksen, hallintoneuvoston jäsenten ja tarvit-
taessa tilintarkastajien nimet.  

 
 

3 § 

Päätöksen rekisteröiminen 

Yhtiön on ilmoitettava 1 §:ssä tarkoitettua 
yhteisömuodon muutosta koskeva päätös re-
kisteröitäväksi kuukauden kuluessa päätök-
sen tekemisestä ja, jos asunto-osakeyhtiö 
muutetaan osuuskunnaksi, haettava 4 §:n 
mukaisen kuulutuksen antamista rekisterivi-
ranomaiselta, tai päätös raukeaa. 



 HE 24/2009 vp  
  

 

364 

4 § 

Kuulutus velkojille 

Rekisteriviranomaisen on 3 §:ssä tarkoite-
tun hakemuksen saatuaan annettava kuulutus 
niille yhtiön velkojille, joiden saatava on 
syntynyt ennen kuulutuksen antamista. Kuu-
lutuksessa on mainittava velkojan oikeudesta 
vastustaa yhteisömuodon muuttamista ilmoit-
tamalla siitä kirjallisesti rekisteriviranomai-
selle viimeistään kuulutuksessa mainittuna 
määräpäivänä. Rekisteriviranomaisen on jul-
kaistava kuulutus virallisessa lehdessä vii-
meistään kolme kuukautta ennen määräpäi-
vää ja rekisteröitävä kuulutus viran puolesta. 

Yhtiön on viimeistään kuukausi ennen 
määräpäivää lähetettävä kuulutuksesta kirjal-
linen ilmoitus 1 momentissa tarkoitetuille 
tunnetuille velkojilleen. Yhtiön hallituksen 
jäsenen tai isännöitsijän todistus ilmoitusten 
lähettämisestä on toimitettava rekisteriviran-
omaiselle viimeistään määräpäivänä. 

Rekisteriviranomaisen on ilmoitettava sille 
ilmoitetuista vastustuksista yhtiölle viipymät-
tä määräpäivän jälkeen. 

 
5 § 

Rekisteröimisen edellytykset 

Rekisteriviranomaisen on rekisteröitävä 
1 §:ssä tarkoitettu yhteisömuodon muutos, 
jos velkoja ei ole vastustanut muutosta taikka 
jos velkoja on tuomioistuimen tuomion mu-
kaan saanut maksun tai turvaavan vakuuden 
saatavastaan. 

Jos velkoja on vastustanut yhteisömuodon 
muutosta, muutos raukeaa kuukauden kulut-
tua määräpäivästä. Rekisteriviranomaisen on 
kuitenkin lykättävä asian käsittelyä, jos yhtiö 
osoittaa kuukauden kuluessa määräpäivästä 
panneensa vireille kanteen sen vahvistami-
seksi, että velkoja on saanut maksun tai tur-
vaavan vakuuden saatavastaan, taikka jos yh-
tiö ja velkoja yhdessä pyytävät asian käsitte-
lyn lykkäämistä. 

Yhteisömuotoa voidaan muuttaa, vaikka 
yhtiö on asetettu selvitystilaan, jollei yhtiön 
omaisuutta ole 22 luvun 15 §:ssä tarkoitetulla 
tavalla ryhdytty jakamaan osakkeenomistajil-
le.  

Yhteisömuodon muutos tulee voimaan, kun 
se on rekisteröity. 

 
 
 

22 luku 

Yhtiön purkaminen 

Yleiset säännökset 

1 § 

Purkaminen 

Yhtiö puretaan noudattaen tämän luvun 
säännöksiä selvitysmenettelystä. 

Konkurssiin asetettu yhtiö katsotaan pur-
kautuneeksi, jos konkurssin päättyessä omai-
suutta ei ole jäljellä tai sen käytöstä on mää-
rätty konkurssissa. 

Yhtiö voi purkautua myös sulautumisen tai 
jakautumisen seurauksena, mistä säädetään 
19 ja 20 luvussa. 

 
 

2 § 

Rekisteristä poistaminen 

Rekisteriviranomaisen on selvitystilaan 
asettamisen sijasta poistettava yhtiö rekiste-
ristä, jos yhtiön varat eivät riitä selvityskulu-
jen maksamiseen tai varojen määrästä ei saa-
da tietoa eikä osakkeenomistaja, velkoja tai 
muu ilmoita ottavansa vastatakseen selvitys-
menettelyn kuluista. 

 
 
 

Päätöksenteko 

3 § 

Yhtiön päätös selvitystilaan asettamisesta 

Yhtiökokous päättää yhtiön asettamisesta 
selvitystilaan 6 luvun 37 §:ssä tarkoitetulla 
tavalla.  

Kokouskutsusta sekä kokousasiakirjoista, 
niiden nähtävänä pitämisestä ja lähettämises-
tä säädetään 6 luvun 18—22 §:ssä.  
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4 § 

Määrääminen selvitystilaan tai poistettavaksi 
rekisteristä 

Rekisteriviranomaisen tulee määrätä yhtiö 
selvitystilaan tai poistettavaksi rekisteristä, 
jos: 

1) yhtiöllä ei ole rekisteriin merkittyä toi-
mikelpoista hallitusta; 

2) yhtiöllä ei ole rekisteriin merkittyä elin-
keinon harjoittamisen oikeudesta annetun 
lain (122/1919) 6 §:ssä tarkoitettua edustajaa; 
tai 

3) yhtiö on asetettu konkurssiin, joka on 
rauennut varojen puutteeseen. 

Määräys on annettava, jollei ennen asian 
ratkaisemista näytetä, ettei siihen enää ole 
perustetta. 

 
 

5 § 

Korjauskehotus 

Rekisteriviranomaisen on 4 §:n 1 momen-
tin 1 tai 2 kohdassa tarkoitetussa tilanteessa 
sopivalla tavalla kehotettava yhtiötä korjaa-
maan rekisteriin merkityissä tiedoissa olevat 
puutteet. Jollei puutteita korjata, kehotus on 
lähetettävä yhtiölle kirjallisesti, ja kehotuk-
sesta on käytävä ilmi, että yhtiö voidaan 
määrätä selvitystilaan tai poistaa rekisteristä, 
jollei puutteita korjata määräpäivään men-
nessä. Tämä kehotus on julkaistava viralli-
sessa lehdessä viimeistään kolme kuukautta 
ennen määräpäivää. Samalla on kehotettava 
niitä osakkeenomistajia ja velkojia, jotka ha-
luavat esittää selvitystilaan määräämistä tai 
rekisteristä poistamista koskevia huomautuk-
sia, tekemään huomautukset kirjallisesti mää-
räpäivään mennessä. Asia voidaan ratkaista, 
vaikka yhtiön ei voitaisi näyttää vastaanotta-
neen kehotusta. 

Rekisteriviranomainen merkitsee 1 mo-
mentissa tarkoitetun julkaistavan kehotuksen 
rekisteriin viran puolesta. 

 
 
 
 
 

6 § 

Vireillepano-oikeus 

Edellä 4 §:ssä tarkoitetun selvitystilaan 
määräämistä tai rekisteristä poistamista kos-
kevan asian voi panna vireille hallitus, halli-
tuksen jäsen, isännöitsijä, tilintarkastaja, toi-
minnantarkastaja, osakkeenomistaja, velkoja 
tai muu, jonka oikeus saattaa riippua asian-
mukaisesta rekisteröinnistä tai selvitystilaan 
määräämisestä. Rekisteriviranomainen voi 
ottaa asian käsiteltäväksi myös omasta aloit-
teestaan. 

 
 
 

Selvitysmenettely 

7 § 

Selvitysmenettelyn tarkoitus 

Selvitysmenettelyn tarkoituksena on yhtiön 
varallisuusaseman selvittäminen, tarpeellisen 
omaisuusmäärän muuttaminen rahaksi, vel-
kojen maksaminen sekä ylijäämän suoritta-
minen osakkeenomistajille tai muille sen 
mukaan kuin yhtiöjärjestyksessä määrätään. 
Yhtiökokous voi 19 §:n mukaisesti päättää 
lopettaa selvitystilan ja jatkaa yhtiön toimin-
taa sekä tehdä tähän liittyviä tarpeellisia pää-
töksiä.  

Jos selvitystilassa olevan yhtiön varat eivät 
riitä sen velkojen maksamiseen, selvitys-
miesten on haettava yhtiön asettamista kon-
kurssiin. 

 
 
 

8 § 

Selvitystilan alkaminen 

Selvitystila alkaa, kun sitä koskeva päätös 
on tehty, jollei yhtiökokous määrää myö-
hempää päivää selvitystilan alkamispäiväksi. 
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9 § 

Selvitysmiesten valinta, määrääminen ja teh-
tävät 

Kun tehdään päätös selvitystilasta, on sa-
malla valittava yksi tai useampi selvitysmies 
hallituksen sekä mahdollisen isännöitsijän ti-
lalle. Selvitysmieheen sovelletaan, mitä tässä 
laissa säädetään hallituksesta ja hallituksen 
jäsenistä, jollei tämän luvun säännöksistä 
johdu muuta. Päätöksellä peruutetaan 7 luvun 
23 §:ssä tarkoitettu muulle nimetylle henki-
lölle annettu oikeus edustaa yhtiötä, jollei 
päätöksestä ilmene muuta. 

Selvitysmiehet hoitavat yhtiön asioita sel-
vitystilan aikana. Heidän tulee mahdollisim-
man pian muuttaa rahaksi selvitystä varten 
tarvittava määrä yhtiön omaisuutta ja maksaa 
yhtiön velat. Yhtiön liiketoimintaa saadaan 
jatkaa ainoastaan siinä määrin kuin tarkoi-
tuksenmukainen selvitys sitä vaatii. Selvi-
tysmiesten toimikausi jatkuu toistaiseksi. 

Rekisteriviranomaisen on määrättävä toi-
mikelpoinen selvitysmies yhtiölle, jolla ei si-
tä ole. Määräämistä voi hakea se, jonka oike-
us voi riippua siitä, että yhtiöllä on edustaja. 
Jos yhtiön varat eivät riitä selvityskulujen 
maksamiseen tai varojen määrästä ei saada 
tietoa eikä osakkeenomistaja, velkoja tai muu 
ilmoita ottavansa vastatakseen selvitysmenet-
telyn kustannuksista, rekisteriviranomaisen 
on selvitysmiehen määräämisen sijasta pois-
tettava yhtiö rekisteristä. 

 
10 § 

Selvitystilan ja selvitysmiehen rekisteröimi-
nen 

Selvitystila ja selvitysmiehet merkitään re-
kisteriin. Kun yhtiökokous on tehnyt päätök-
sen selvitystilasta ja selvitysmiehistä, selvi-
tysmiesten on viivytyksettä ilmoitettava pää-
tös rekisteröitäväksi. 

 
11 § 

Tilinpäätös selvitystilaa edeltävältä ajalta 

Selvitysmiesten on tarvittaessa laadittava 
tilinpäätös siltä selvitystilaa edeltäneeltä ajal-

ta, jolta tilinpäätöstä ei vielä ole esitetty yh-
tiökokouksessa. Jos yhtiössä on lain tai yh-
tiöjärjestyksen mukaan velvollisuus valita ti-
lintarkastaja tai toiminnantarkastaja, tilinpää-
tös ja toimintakertomus on tarkastettava siten 
kuin 9 luvussa säädetään. Hallituksen jäsenen 
ja isännöitsijän on kohtuullista palkkiota vas-
taan myötävaikutettava tilinpäätöksen laati-
miseen. 

 
 

12 § 

Yhtiökokous selvitystilan aikana 

Selvitystilassa olevan yhtiön yhtiökokouk-
seen sovelletaan tämän lain yhtiökokousta 
koskevia säännöksiä, jollei tämän luvun 
säännöksistä johdu muuta. 

 
 

13 § 

Tilinpäätös, toimintakertomus, tilintarkastus, 
toiminnantarkastus ja  erityinen tarkastus 

Selvitysmiesten on laadittava kultakin tili-
kaudelta tilinpäätös ja toimintakertomus, jot-
ka on esitettävä varsinaisen yhtiökokouksen 
hyväksyttäviksi. 

Tilintarkastajien ja toiminnantarkastajien 
tehtävä ei lakkaa yhtiön joutuessa selvitysti-
laan. Selvitystilan aikana noudatetaan 9 lu-
vun säännöksiä tilintarkastuksesta, toimin-
nantarkastuksesta ja erityisestä tarkastukses-
ta. Tilintarkastuskertomuksen ja toiminnan-
tarkastuskertomuksen tulee sisältää lausuma 
siitä, onko selvitystilaa tarpeettomasti pitki-
tetty ja ovatko selvitysmiehet muuten toimi-
neet asianmukaisesti. 

 
 

14 § 

Julkinen haaste velkojille 

Selvitysmiesten on haettava julkinen haaste 
yhtiön velkojille. Haastetta haetaan rekisteri-
viranomaiselta, joka merkitsee haasteen an-
tamisen rekisteriin viran puolesta. Muutoin 
haasteesta on voimassa mitä julkisesta haas-
teesta annetussa laissa (729/2003) säädetään. 
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15 § 

Velkojen maksaminen, omaisuuden jakami-
nen ja jaon moittiminen 

Yhtiön velkojille haetun julkisen haasteen 
määräpäivän jälkeen selvitysmiesten tulee, 
sitten kun kaikki tiedossa olevat velat on 
maksettu, jakaa yhtiön omaisuus. Jos velka 
on riitainen, erääntymätön tai sitä ei muusta 
syystä voida maksaa, tarpeelliset varat on 
pantava erilleen ja jäännös jaettava. Osak-
keenomistajalla on oikeus saada osakkeilleen 
tuleva osuus yhtiön netto-omaisuudesta, jos 
yhtiöjärjestyksestä ei johdu muuta. Osak-
keenomistajalle ja muulle jako-osuuteen oi-
keutetulle voidaan turvaavaa vakuutta vas-
taan antaa ennakkoa hänen jako-osuudestaan. 

Jos osakkeenomistaja tahtoo moittia jakoa, 
kanne yhtiötä vastaan on pantava vireille 
kolmen kuukauden kuluessa siitä, kun loppu-
tilitys on esitetty yhtiökokouksessa. 

Jollei osakkeenomistaja tai muu jako-osuu-
teen oikeutettu ole viiden vuoden kuluessa 
siitä, kun lopputilitys on esitetty yhtiökoko-
uksessa, vaatinut jako-osuuttaan, hän on me-
nettänyt oikeutensa siihen. Menettelystä sil-
loin, kun yhtiölle tulee varoja purkautumisen 
jälkeen, säädetään 18 §:ssä. 

 
16 § 

Lopputilitys 

Suoritettuaan tehtävänsä selvitysmiesten 
tulee ilman aiheetonta viivytystä antaa loppu-
tilitys hallinnostaan laatimalla kertomus koko 
selvitysmenettelystä. Kertomukseen tulee si-
sältyä selostus yhtiön omaisuuden jaosta. 
Kertomukseen on liitettävä tilinpäätökset, 
toimintakertomukset ja mahdolliset tilintar-
kastuskertomukset selvitystilan ajalta. Jos 
yhtiössä on lain tai yhtiöjärjestyksen mukaan 
velvollisuus valita tilintarkastaja tai toimin-
nantarkastaja, kertomus liitteineen on annet-
tava yhtiön tilintarkastajille ja toiminnantar-
kastajille, joiden on kuukauden kuluessa an-
nettava lopputilitystä ja selvitystilan aikaista 
hallintoa koskeva tilintarkastuskertomus tai 
toiminnantarkastuskertomus. 

Selvitysmiesten on viivytyksettä 1 momen-
tissa tarkoitettujen toimien jälkeen kutsuttava 

osakkeenomistajat yhtiökokoukseen tarkas-
tamaan lopputilitys. Kokouskutsusta sekä 
kokousasiakirjoista, niiden nähtävänä pitämi-
sestä ja lähettämisestä säädetään 6 luvun 
18—22 §:ssä, kuitenkin siten, että lopputili-
tykseen sovelletaan, mitä tilinpäätöksestä 
säädetään. Lopputilitys on ilmoitettava vii-
pymättä rekisteröitäväksi.  

 
17 § 

Purkautuminen 

Yhtiö katsotaan puretuksi, kun selvitys-
miehet ovat esittäneet lopputilityksen yhtiö-
kokouksessa. Selvitysmiesten on viipymättä 
ilmoitettava purkautuminen rekisteröitäväksi. 

Yhtiö ei purkautumisen jälkeen voi hank-
kia oikeuksia eikä tehdä sitoumuksia. Yhtiön 
puolesta sen purkautumisen jälkeen tehdystä 
toimesta vastaavat toimesta päättäneet ja te-
kijät yhteisvastuullisesti. Selvitysmiehet voi-
vat kuitenkin ryhtyä toimenpiteeseen selvi-
tystoimien aloittamiseksi tai hakea yhtiön 
asettamista konkurssiin. Yhtiön kanssa sen 
purkautumisen jälkeen tehdyn sopimuksen 
vastapuoli voi luopua sopimuksesta, jos hän 
ei tiennyt purkautumisesta. 

 
18 § 

Selvitystilan jatkaminen ja jälkiselvitys 

Selvitystilaa on jatkettava, jos yhtiön pur-
kamisen jälkeen ilmaantuu uusia varoja, yh-
tiötä vastaan nostetaan kanne tai muutoin 
tarvitaan selvitystoimenpiteitä. Selvitysmies-
ten on viivytyksettä tehtävä selvitystilan jat-
kamisesta ilmoitus rekisteröimistä varten. 
Kutsu jatketun selvitystilan ensimmäiseen 
yhtiökokoukseen on toimitettava yhtiöjärjes-
tyksen mukaisesti. Lisäksi on lähetettävä kir-
jallinen kutsu jokaiselle osakkeenomistajalle, 
jonka osoite on yhtiön tiedossa.  

Jos selvitysmenettelyn jatkamista ei kui-
tenkaan ole katsottava tarpeelliseksi, selvi-
tysmiehet voivat suorittaa asiassa tarvittavat 
toimenpiteet. Selvitysmiesten on laadittava 
toimenpiteistään selvitys ja toimitettava se 
osakkeenomistajille ja muille jako-osuuteen 
oikeutetuille. Vähäinen jako-osuus voidaan 
tilittää valtiolle. 
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Selvitystilaa ei jatketa, jos yhtiön varat ei-
vät riitä selvityskulujen suorittamiseen tai va-
rojen määrästä ei saada tietoa eikä osakkeen-
omistaja, velkoja tai muu ilmoita ottavansa 
vastatakseen selvitysmenettelyn kustannuk-
sista. 

 
19 § 

Selvitystilan lopettaminen ja toiminnan jat-
kaminen 

Jos yhtiökokous on tehnyt päätöksen yhti-
ön asettamisesta selvitystilaan, yhtiökokous 
voi päättää, että selvitystila lopetetaan ja yh-
tiön toimintaa jatketaan. Selvitystilan lopet-
tamista koskevaan päätökseen vaaditaan ko-
kouksen yksimielinen päätös ja muiden osak-
keenomistajien suostumus siten kuin 6 luvun 
37 §:ssä säädetään. Jos selvitystila perustuu 
yhtiöjärjestyksen määräykseen, toiminnan 
jatkamisesta voidaan päättää vasta, kun mää-
räystä on muutettu. Selvitystilaa ei kuiten-
kaan voida lopettaa, jos osakkeenomistajalle 
tai muulle on suoritettu 15 §:n 1 momentissa 
tarkoitettua jako-osuutta. 

Kun päätös selvitystilan lopettamisesta on 
tehty, yhtiölle on valittava johto tämän lain ja 
yhtiöjärjestyksen mukaisesti. 

Päätös selvitystilan lopettamisesta ja joh-
don valinta on ilmoitettava rekisteröitäviksi 
viipymättä johdon valinnan jälkeen. Yhtiön 
velkojille haettu julkinen haaste raukeaa, kun 
selvitystilan lopettaminen on rekisteröity. 
Selvitysmiesten on annettava toiminnastaan 
16 §:n mukainen lopputilitys. 

 
Rekisteristä poistaminen 

20 § 

Rekisteristä poistamisen ajankohta 

Yhtiö on poistettu rekisteristä, kun päätös 
siitä on merkitty rekisteriin. 

 
21 § 

Rekisteristä poistetun yhtiön edustaminen 

Rekisteristä poistettua yhtiötä edustaa tar-
vittaessa yksi tai useampi edustaja. Edustajat 

valitaan ja erotetaan osakkeenomistajien ko-
kouksessa, johon sovelletaan, mitä yhtiöko-
kouksesta säädetään. Edustajien kelpoisuu-
desta toimia yhtiön puolesta säädetään 
22 §:ssä. Edustajiin sovelletaan muutoin so-
veltuvin osin, mitä selvitysmiehistä sääde-
tään.  

Jos rekisteristä poistetulla yhtiöllä ei ole 
edustajaa, haasteen ja muun tiedoksiannon 
toimittamiseen sovelletaan, mitä 7 luvun 
26 §:n 2 momentissa säädetään. 

 
22 § 

Rekisteristä poistetun yhtiön oikeudellinen 
asema 

Rekisteristä poistettuun yhtiöön sovelletaan 
tarvittaessa 17 §:n 2 momentin säännöksiä. 
Yhtiön edustajina toimivat kuitenkin 21 §:n 
1 momentissa tarkoitetut edustajat. 

Rekisteristä poistetun yhtiön edustajat voi-
vat 1 momentin estämättä ryhtyä toimiin, 
jotka ovat välttämättömiä yhtiön velan mak-
samiseksi tai yhtiön omaisuuden arvon säi-
lyttämiseksi. Yhtiön puolesta tehdyistä toi-
mista on tarvittaessa tehtävä merkintä yhtiön 
kirjanpitoon. Rekisteristä poistamisen vaiku-
tuksesta yrityskiinnityksen voimassaoloon 
säädetään yrityskiinnityslaissa. 

Rekisteristä poistetun yhtiön varoja ei voi-
da jakaa osakkeenomistajille tai muille jako-
osuuteen oikeutetuille ilman selvitysmenette-
lyä. Yhtiön edustajat voivat kuitenkin viiden 
vuoden kuluttua rekisteristä poistamisesta ja-
kaa osakkeenomistajille tai muille jako-osuu-
teen oikeutetuille näille tulevan osuuden yh-
tiön varoista, jos yhtiön varat eivät ylitä 
2 500 euroa eikä yhtiöllä ole tunnettuja vel-
koja. Varoja saaneet vastaavat saamiensa va-
rojen määrällä yhtiön velkojen maksamises-
ta. 

Jos yhtiön rekisteristä poistamisen jälkeen 
tarvitaan selvitystoimia, rekisteriviranomai-
sen on sen hakemuksesta, jonka oikeutta asia 
koskee, määrättävä yhtiö selvitystilaan. Mää-
räystä ei kuitenkaan anneta, jos yhtiön varat 
eivät riitä selvityskulujen suorittamiseen tai 
varojen määrästä ei saada tietoa eikä osak-
keenomistaja, velkoja tai muu ilmoita otta-
vansa vastatakseen selvitysmenettelyn kus-
tannuksista. 
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Yhtiön varojen vähentyminen, saneeraus ja 
konkurssi 

23 § 

Yhtiön varojen vähentyminen 

Jos yhtiön hallitus havaitsee, että yhtiön 
oma pääoma on negatiivinen, hallituksen on 
viipymättä tehtävä osakepääoman menettä-
misestä rekisteri-ilmoitus. Osakepääoman 
menettämistä koskeva rekisterimerkintä voi-
daan poistaa yhtiön tekemän rekisteri-il-
moituksen perusteella, jos yhtiön oma pää-
oma on rekisteri-ilmoitukseen liitetystä ta-
seesta ja 2 momentin mukaisesta muusta sel-
vityksestä ilmenevällä tavalla yli puolet osa-
kepääomasta. Jos yhtiössä on lain tai yhtiö-
järjestyksen mukaan velvollisuus valita tilin-
tarkastaja, taseen ja muun selvityksen on ol-
tava tilintarkastettuja. 

Oman pääoman määrää 1 momentin mu-
kaan laskettaessa luetaan 16 luvussa tarkoi-
tettu pääomalaina omaksi pääomaksi. Lisäksi 
yhtiön omaisuudesta tehtyjen ja suunnitel-
man mukaisten poistojen kertynyt erotus 
(poistoero) ja yhtiön tekemät vapaaehtoiset 
varaukset otetaan huomioon oman pääoman 
lisäyksinä. Jos yhtiön omaisuuden todennä-
köinen luovutushinta on muuten kuin tilapäi-
sesti sen kirjanpitoarvoa olennaisesti suu-
rempi, saadaan myös todennäköisen luovu-
tushinnan ja kirjanpitoarvon erotus ottaa 
huomioon oman pääoman lisäyksenä. Edellä 
tarkoitetuissa oman pääoman lisäyksissä on 
noudatettava erityistä varovaisuutta, ja niistä 
on annettava perusteltu selvitys toimintaker-
tomuksessa. 

 
 
 

24 § 

Yrityksen saneeraus 

Hakemus yrityksen saneerauksesta anne-
tussa laissa tarkoitetun menettelyn aloittami-
sesta voidaan tehdä yhtiökokouksen päätök-
sellä. Myös hallitus voi tehdä hakemuksen, 
jos asia on kiireellinen. Hallituksen on tällöin 
viipymättä kutsuttava yhtiökokous koolle kä-
sittelemään hakemuksen jatkamista. 

25 § 

Konkurssi 

Yhtiön omaisuus voidaan luovuttaa kon-
kurssiin hallituksen tai, jos yhtiö on selvitys-
tilassa, selvitysmiesten päätöksen perusteella. 
Konkurssin aikana yhtiötä edustavat kon-
kurssivelallisena hallitus ja isännöitsijä taik-
ka ennen konkurssin alkamista valitut selvi-
tysmiehet. Konkurssin aikana voidaan valita 
uusia hallituksen jäseniä tai uusia selvitys-
miehiä. 

Jos konkurssin päättyessä ei ole jäljellä 
omaisuutta tai konkurssissa on määrätty jäl-
jellä olevan omaisuuden käytöstä, yhtiö kat-
sotaan purkautuneeksi, kun lopputilitys kon-
kurssissa on hyväksytty.  

Jos konkurssin päättyessä jäljellä on muuta 
kuin konkurssissa käytettäväksi määrättyä 
omaisuutta eikä yhtiö ollut selvitystilassa, 
kun sen omaisuus luovutettiin konkurssiin, 
hallituksen on viipymättä kutsuttava yhtiö-
kokous koolle päättämään, jatketaanko yhti-
ön toimintaa vai onko yhtiö asetettava selvi-
tystilaan. Jos yhtiökokous päättää, että yhtiön 
toimintaa jatketaan, hallituksen on viipymät-
tä tehtävä tästä ilmoitus rekisteröimistä var-
ten. Jos yhtiö oli konkurssiin asetettaessa 
selvitystilassa, noudatetaan, mitä 18 §:ssä 
säädetään.  

Jos yhtiön konkurssi on päättynyt ja yhtiöl-
le ilmaantuu varoja, noudatetaan konkurssi-
lain (120/2004) 19 luvun säännöksiä jälkisel-
vityksestä. Jos yhtiölle konkurssin jälkeen jää 
varoja, menetellään, kuten 3 momentissa 
säädetään. 

 
VII OSA 

SEURAAMUKSET JA OIKEUSSUOJA 

23 luku 

Päätöksen moite 

1 § 

Yhtiökokouksen päätöksen moittiminen 

Osakkeenomistaja voi moittia yhtiökoko-
uksen päätöstä, jos: 
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1) asian käsittelyssä ei ole noudatettu me-
nettelyä koskevia tämän lain säännöksiä tai 
yhtiöjärjestyksen määräyksiä ja virhe on voi-
nut vaikuttaa päätöksen sisältöön tai muuten 
osakkeenomistajan oikeuteen; taikka 

2) päätös on muuten tämän lain tai yhtiö-
järjestyksen vastainen. 

Moitekanne yhtiötä vastaan on nostettava 
kolmen kuukauden kuluessa päätöksen teke-
misestä. Jollei kannetta nosteta määräajassa, 
päätöstä pidetään pätevänä. 

 
2 § 

Mitätön yhtiökokouksen päätös 

Yhtiökokouksen päätös on mitätön, jos: 
1) kokoukseen ei ole toimitettu kutsua 

taikka kokouskutsua koskevia säännöksiä tai 
määräyksiä on olennaisesti rikottu; 

2) päätökseen vaaditaan 6 luvun 35 tai 
37 §:ssä tarkoitettu osakkeenomistajan suos-
tumus, mutta sitä ei ole saatu; 

3) päätös on selvästi 1 luvun 10 §:ssä tar-
koitetun yhdenvertaisuusperiaatteen vastai-
nen eikä siihen ole saatu 6 luvun 28 §:ssä 
tarkoitettua osakkeenomistajan suostumusta; 
taikka 

4) päätöstä ei olisi lain mukaan saanut teh-
dä edes kaikkien osakkeenomistajien suos-
tumuksella. 

Tällaiseen päätökseen ei sovelleta 1 §:n 
2 momentissa säädettyä kolmen kuukauden 
määräaikaa. Sulautumis- tai jakautumispää-
töstä koskevaa moitekannetta ei kuitenkaan 
voida nostaa, kun sulautumisen tai jakautu-
misen rekisteröimisestä on kulunut yli kuusi 
kuukautta. 

Osakkeenomistaja, hallitus, hallituksen jä-
sen tai isännöitsijä voi nostaa kanteen yhtiötä 
vastaan sen vahvistamiseksi, että yhtiökoko-
uksen päätös on mitätön. 

 
3 § 

Mitättömään yhtiökokouksen päätökseen rin-
nastuva hallituksen päätös 

Jos hallituksen yhtiökokoukselle kuuluvas-
sa asiassa tekemä päätös on sellainen, kuin 
2 §:n 1 momentin 2—4 kohdassa säädetään, 

siihen sovelletaan, mitä yhtiökokouksen vas-
taavasta päätöksestä säädetään. 

 
4 § 

Tuomion sisältö ja vaikutukset 

Moitekanteen johdosta annettavassa tuo-
miossa päätös voidaan kantajan vaatimukses-
ta julistaa pätemättömäksi tai sitä voidaan 
muuttaa. Kantajan vaatimuksesta voidaan 
samalla kieltää yhtiötä panemasta pätemätön-
tä päätöstä täytäntöön. Päätöstä voidaan 
muuttaa vain, jos voidaan todeta, minkä si-
sältöinen päätöksen olisi pitänyt olla. 

Tuomio, jolla yhtiökokouksen päätös on ju-
listettu pätemättömäksi tai jolla päätöstä on 
muutettu, on voimassa myös niihin osak-
keenomistajiin nähden, jotka eivät ole yhty-
neet kanteeseen. 

 
24 luku 

Vahingonkorvaus 

1 § 

Johtohenkilön vahingonkorvausvelvollisuus 

Hallituksen jäsenen ja isännöitsijän on kor-
vattava vahinko, jonka hän on tehtävässään 
1 luvun 11 §:ssä säädetyn huolellisuusvel-
voitteen vastaisesti tahallaan tai huolimatto-
muudesta aiheuttanut yhtiölle. 

Hallituksen jäsenen ja isännöitsijän on kor-
vattava myös vahinko, jonka hän on tehtä-
vässään muuten tätä lakia tai yhtiöjärjestystä 
rikkomalla tahallaan tai huolimattomuudesta 
aiheuttanut yhtiölle, osakkeenomistajalle tai 
muulle henkilölle. 

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla tätä 
lakia muulla tavalla kuin pelkästään rikko-
malla 1 luvun säännöksiä toiminnan keskei-
sistä periaatteista tai jos vahinko on aiheutet-
tu rikkomalla yhtiöjärjestyksen määräystä, 
vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimatto-
muudesta, jollei menettelystä vastuussa oleva 
osoita menetelleensä huolellisesti. Sama kos-
kee vahinkoa, joka on aiheutettu 11 luvun 
8 §:ssä tarkoitettuun yhtiön lähipiiriin kuulu-
van eduksi tehdyllä toimella. 
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Jos isännöitsijänä on isännöintiyhteisö, 
vastaavat vahingosta yhteisö ja päävastuulli-
nen isännöitsijä. 

 
2 § 

Osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvol-
lisuus 

Osakkeenomistajan on korvattava vahinko, 
jonka hän on myötävaikuttamalla tämän lain 
tai yhtiöjärjestyksen rikkomiseen tahallaan 
tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiölle, 
toiselle osakkeenomistajalle tai muulle hen-
kilölle. 

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla 4 tai 
5 luvun säännöksiä tai yhtiöjärjestyksen mää-
räyksiä osakkeenomistajan kunnossapitovas-
tuusta tai muutostyöstä, vahinko katsotaan 
aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei 
osakkeenomistaja osoita menetelleensä huo-
lellisesti. Sama koskee vahinkoa, joka on ai-
heutettu 11 luvun 8 §:ssä tarkoitettuun yhtiön 
lähipiiriin kuuluvan eduksi tehdyllä toimella. 

Jos osakkeenomistaja on 1 momentissa tar-
koitetulla tavalla aiheuttanut yhtiön kunnos-
sapitovastuulla olevan rakenteen tai laitteen 
vioittumisen siten, että toisen osakkeenomis-
tajan hallinnassa olevan osakehuoneiston si-
säosat vahingoittuvat, yhtiön on korjattava 
tämän huoneiston sisäosat siten kuin yhtiön 
kunnossapitovastuusta säädetään 4 luvun 
2 §:ssä. Vahingon aiheuttaneen osakkeen-
omistajan on korvattava yhtiölle kustannuk-
set, jotka aiheutuvat toisen huoneiston kor-
jaamisesta. 

 
 

3 § 

Yhtiökokouksen puheenjohtajan vahingon-
korvausvelvollisuus 

Yhtiökokouksen puheenjohtajan on korvat-
tava vahinko, jonka hän on tehtävässään tätä 
lakia tai yhtiöjärjestystä rikkomalla tahallaan 
tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiölle, 
osakkeenomistajalle tai muulle henkilölle. 

 
 
 
 

4 § 

Tilintarkastajan vahingonkorvausvelvolli-
suus 

Tilintarkastajan vahingonkorvausvelvolli-
suudesta säädetään tilintarkastuslain 51 §:ssä. 

 
5 § 

Toiminnantarkastajan vahingonkorvausvel-
vollisuus 

Toiminnantarkastaja on velvollinen kor-
vaamaan vahingon, jonka hän on tehtäväänsä 
suorittaessaan aiheuttanut yhtiölle tahallisesti 
tai huolimattomuudesta. Toiminnantarkasta-
jan on korvattava myös vahinko, jonka hän 
on tehtävässään muuten tätä lakia tai yhtiö-
järjestystä rikkomalla tahallaan tai huolimat-
tomuudesta aiheuttanut yhtiölle, osakkeen-
omistajalle tai muulle henkilölle. 

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla tätä 
lakia muulla tavalla kuin pelkästään rikko-
malla 1 luvun säännöksiä toiminnan keskei-
sistä periaatteista tai jos vahinko on aiheutet-
tu rikkomalla yhtiöjärjestyksen määräystä, 
vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimatto-
muudesta, jollei menettelystä vastuussa oleva 
osoita menetelleensä huolellisesti. 

 
6 § 

Yhtiön vahingonkorvausvelvollisuus 

Yhtiön on korvattava vahinko, jonka yhtiö 
on myötävaikuttamalla tämän lain tai yhtiö-
järjestyksen määräyksen rikkomiseen tahal-
laan tai huolimattomuudesta aiheuttanut 
osakkeenomistajalle tai muulle henkilölle. 

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla tätä 
lakia muulla tavalla kuin pelkästään rikko-
malla 1 luvun säännöksiä toiminnan keskei-
sistä periaatteista tai jos vahinko on aiheutet-
tu rikkomalla yhtiöjärjestyksen määräystä, 
vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimatto-
muudesta, jollei yhtiö osoita menetelleensä 
huolellisesti. 
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7 § 

Sovittelu ja korvausvastuun jakaantuminen 

Vahingonkorvauksen sovittelusta ja korva-
usvastuun jakaantumisesta kahden tai use-
amman korvausvelvollisen kesken on voi-
massa, mitä vahingonkorvauslain (412/1974) 
2 ja 6 luvussa säädetään. 

Vahinkoa kärsivän on ryhdyttävä kohtuul-
lisiin toimenpiteisiin vahinkonsa rajoittami-
seksi. Jos hän laiminlyö tämän hän saa kärsiä 
itse vastaavan osan vahingosta. 

 
8 § 

Päätöksenteko yhtiössä 

Päätöksenteko asioissa, jotka koskevat yh-
tiön 1—3 ja 5 §:ään sekä tilintarkastuslain 
51 §:ään perustuvaa oikeutta vahingonkorva-
ukseen kuuluu yhtiökokoukselle. Hallitus voi 
kuitenkin päättää rangaistavaan tekoon pe-
rustuvan korvauskanteen nostamisesta. 

Yhtiökokouksen päätös vastuuvapauden 
myöntämisestä hallituksen jäsenelle tai isän-
nöitsijälle ei ole sitova, jos yhtiökokoukselle 
ei ole annettu olennaisesti oikeita ja riittäviä 
tietoja päätöksestä tai toimenpiteestä, joka on 
aiheuttanut vahingon ja joka on korvausvel-
vollisuuden perusteena. Päätös vastuuvapau-
den myöntämisestä ei sido yhtiön konkurssi-
pesää, jos yhtiö asetetaan konkurssiin hake-
muksesta, joka tehdään kahden vuoden kulu-
essa päätöksestä. 

 
9 § 

Osakkeenomistajien oikeus ajaa kannetta yh-
tiön hyväksi 

Yhdellä tai useammalla osakkeenomistajal-
la on oikeus ajaa omissa nimissään kannetta 
vahingonkorvauksen suorittamiseksi yhtiölle 
1—3 ja 5 §:n tai tilintarkastuslain 51 §:n no-
jalla, jos kannetta vireille pantaessa on to-
dennäköistä, ettei yhtiö huolehdi vahingon-
korvausvaatimuksen toteuttamisesta ja jos: 

1) kantajilla tuolloin on vähintään yksi 
kymmenesosa kaikista osakkeista; tai 

2) osoitetaan, että vahingonkorvausvaati-
muksen toteuttamatta jättäminen olisi 1 lu-

vun 10 §:ssä säädetyn yhdenvertaisuusperi-
aatteen vastaista. 

Yhtiölle on varattava tilaisuus tulla asiassa 
kuulluksi, jollei se ole ilmeisen tarpeetonta. 
Kannetta ajavat osakkeenomistajat vastaavat 
itse oikeudenkäyntikuluista, mutta heillä on 
oikeus saada niistä korvaus yhtiöltä sikäli 
kuin yhtiölle oikeudenkäynnillä saatavat va-
rat siihen riittävät. 

Jos korvausvelvollinen on saanut yhtiöko-
kouksen päätöksellä vastuuvapauden, kanne 
on nostettava kolmen kuukauden kuluessa 
yhtiökokouksen päätöksestä. Jos samassa yh-
tiökokouksessa on 9 luvun 13 §:ssä säädetyin 
tavoin vaadittu ja kannatettu erityisen tarkas-
tuksen toimittamista, kanne voidaan kuiten-
kin aina nostaa kolmen kuukauden kuluessa 
siitä, kun tarkastuksesta annettu lausunto on 
esitetty yhtiökokouksessa tai hakemus tarkas-
tajan määräämiseksi hylätty. 

Osakkeenomistajalla ei ole oikeutta saada 
korvausta yhtiölle aiheutetusta vahingosta. 

 
 

10 § 

Kanneoikeuden vanhentuminen 

Jos kannetta ajetaan 1—3, 5 tai 6 §:n taikka 
tilintarkastuslain 51 §:n nojalla ja se perustuu 
muuhun kuin rangaistavaan tekoon, kanne on 
nostettava kolmen vuoden kuluessa siitä, kun 
vahingonkärsijä on saanut tietää tai hänen 
olisi pitänyt tietää vahingosta ja siitä vastuus-
sa olevasta. Vahingonkorvausvelan vanhen-
tuminen on katkaistava siten kuin velan van-
hentumisesta annetussa laissa (728/2003, jäl-
jempänä vanhentumislaki), säädetään. 

Edellä 1 momentissa säädetystä huolimatta 
kanne on kuitenkin nostettava viimeistään 
seuraavasti: 

1) hallituksen jäsentä, isännöitsijää tai yh-
tiötä vastaan viiden vuoden kuluessa sen tili-
kauden päättymisestä, jona kanteen perustee-
na oleva päätös tehtiin taikka kanteen perus-
teena olevaan toimenpiteeseen ryhdyttiin tai 
toimenpide laiminlyötiin; 

2) tilintarkastajaa tai toiminnantarkastajaa 
vastaan viiden vuoden kuluessa siitä, kun 
kanteen perusteena oleva tilintarkastusker-
tomus, toiminnantarkastuskertomus, lausunto 
tai todistus esitettiin;  
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3) osakkeenomistajaa tai yhtiökokouksen 
puheenjohtajaa vastaan viiden vuoden kulu-
essa päätöksestä tai toimenpiteestä, johon 
kanne perustuu. 

Edellä tässä pykälässä säädetystä huolimat-
ta kunnossapidosta tai sen laiminlyönnistä tai 
muutostyöstä aiheutuneen vahingon korvaa-
mista koskeva 2 tai 6 §:n nojalla ajettava 
kanne voidaan nostaa osakkeenomistajaa tai 
yhtiötä vastaan vanhentumislain 7 §:ssä sää-
detyssä ajassa.  

 
 
 

11 § 

Pakottavuus 

Yhtiöjärjestyksessä ei voida rajoittaa yhti-
ön tai muun henkilön tämän luvun tai tilin-
tarkastuslain 51 §:n mukaista oikeutta vahin-
gonkorvaukseen. 

 
 
 
 

25 luku 

Vaikutusvallan väärinkäyttöön perustuva 
lunastusvelvollisuus 

1 § 

Lunastusvelvollisuus 

Osakkeenomistaja on toisen osakkeenomis-
tajan kanteesta velvoitettava määräajassa lu-
nastamaan tämän osakkeet, jos: 

1) osakkeenomistaja on tahallaan väärin-
käyttänyt vaikutusvaltaansa yhtiössä myötä-
vaikuttamalla 1 luvun 10 §:ssä säädetyn yh-
denvertaisuusperiaatteen vastaiseen päätök-
seen taikka muuhun tämän lain tai yhtiöjär-
jestyksen rikkomiseen; sekä 

2) toisen osakkeenomistajan oikeussuoja 
edellyttää lunastamista, kun otetaan huomi-
oon todennäköisyys 1 kohdassa tarkoitetun 
menettelyn jatkumiselle sekä muut asiaan 
vaikuttavat seikat. 

Lunastushinnaksi on määrättävä se käypä 
hinta, joka osakkeella olisi ilman vaikutus-
vallan väärinkäyttöä. 

26 luku 

Riitojen ratkaiseminen 

Oikeudenkäynti tuomioistuimessa 

1 § 

Toimivaltaiset tuomioistuimet 

Sen lisäksi, mitä oikeudenkäymiskaaren 
10 luvun 1 §:ssä säädetään, tämän lain sovel-
tamista koskevassa riita-asiassa kanteen saa 
panna vireille yhtiön kotipaikan tuomiois-
tuimessa.  

 
2 § 

Kiireellisinä käsiteltävät asiat 

Maksua tai turvaavaa vakuutta koskeva 
asia on käsiteltävä kiireellisesti, jos sitä kos-
keva tuomio on rekisteröinnin edellytys 
17 luvun 5 §:n, 19 luvun 15 §:n, 20 luvun 
15 §:n tai 21 luvun 5 §:n mukaan.  

Edellä 23 luvussa tarkoitettu päätöksen pä-
temättömyyttä koskeva asia on käsiteltävä 
kiireellisesti.  

 
Välimiesmenettely 

3 § 

Yhtiöjärjestykseen perustuva välimiesmenet-
tely 

Yhtiöjärjestyksen määräys riidan käsitte-
lemisestä välimiesmenettelyssä sitoo yhtiötä, 
osakkeenomistajaa, hallitusta, hallituksen jä-
sentä, isännöitsijää sekä tilintarkastajaa ja 
toiminnantarkastajaa välityssopimuksen ta-
voin niin kuin välimiesmenettelystä annetus-
sa laissa (967/1992) säädetään. Yhtiöjärjes-
tyksen määräys 2 luvun 5 §:ssä tarkoitetusta 
lunastuslausekkeesta johtuvan lunastusoike-
utta tai lunastushintaa koskevan riidan käsit-
telemisestä välimiesmenettelyssä sitoo vas-
taavasti sellaisen riidan osapuolia.  

Edellä 1 momentissa tarkoitettua yhtiöjär-
jestysmääräystä sovelletaan kuitenkin ainoas-
taan kanteeseen, jonka peruste on määräyk-
sen rekisteröimisen jälkeiseltä ajalta. 
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Muut säännökset 

4 § 

Ratkaisuista ilmoittaminen 

Jos ratkaisu koskee kaupparekisteriin mer-
kittävää seikkaa, tuomioistuimen tai väli-
miesoikeuden on ilman aiheetonta viivytystä 
ilmoitettava ratkaisustaan rekisteriviranomai-
selle. Tuomioistuimen on ilmoitettava rekis-
teriin merkittäväksi myös tieto ratkaisunsa 
lainvoimaisuudesta. 

 
 
 

27 luku 

Rangaistussäännökset  

1 § 

Asunto-osakeyhtiörikos 

Joka tahallaan 
1) rikkoo 19 luvun 4 §:ssä tai 20 luvun 

4 §:ssä tarkoitetun tilintarkastajan lausunnon 
laatimista koskevia säännöksiä, 

2) osakkeenomistajan tai velkojien suojaa 
loukaten jakaa yhtiön varoja tämän lain 
säännösten vastaisesti taikka 

3) antaa rahalainan tai vakuuden 11 luvun 
7 §:n vastaisesti, 

on tuomittava, jollei teko ole vähäinen tai 
siitä muualla laissa säädetä ankarampaa ran-
gaistusta, asunto-osakeyhtiörikoksesta sak-
koon tai vankeuteen enintään yhdeksi vuo-
deksi.  
 
 

2 § 

Asunto-osakeyhtiörikkomus 

Joka tahallaan 
1) laiminlyö osakeluettelon pitämisen taik-

ka sen nähtävänä pitämisen, 
2) rikkoo 6 luvun 23 §:n 4 momentin yh-

tiökokouksen pöytäkirjan nähtävänä pitämis-
tä koskevaa säännöstä taikka 

3) rikkoo tämän lain säännöksiä tilinpää-
töksen tai konsernitilinpäätöksen laatimisesta 

taikka yhtiön sulautumista, jakautumista tai 
selvitystilaa koskevan lopputilityksen anta-
misesta, 

on tuomittava, jollei teko ole vähäinen tai 
siitä muualla laissa säädetä ankarampaa ran-
gaistusta, asunto-osakeyhtiörikkomuksesta 
sakkoon. 

Asunto-osakeyhtiörikkomuksesta tuomi-
taan myös se, joka törkeästä huolimattomuu-
desta menettelee 1 momentin 3 kohdassa tar-
koitetulla tavalla. 

 
 
 

VIII OSA 

ERINÄISET SÄÄNNÖKSET 

28 luku 

Lain soveltaminen kiinteistöosakeyhtiöön 
ja muuhun osakeyhtiöön 

1 § 

Soveltamisala 

Tätä lakia sovelletaan Suomen lain mukaan 
rekisteröityyn keskinäiseen kiinteistöosake-
yhtiöön, jollei tässä laissa tai muussa laissa 
säädetä toisin. 

Keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön yhtiöjär-
jestyksessä voidaan määrätä, että tätä lakia ei 
sovelleta yhtiöön tai että yhtiöön sovelletaan 
tiettyjä tämän lain säännöksiä. Tällaiseen yh-
tiöön sovelletaan osakeyhtiölakia siltä osin 
kuin yhtiöön ei sovelleta tätä lakia. 

Jos keskinäistä kiinteistöosakeyhtiötä kos-
keva perusilmoitus on tehty ennen 1 päivää 
tammikuuta 1992, tätä lakia sovelletaan yhti-
öön vain, jos soveltamisesta määrätään yhtiö-
järjestyksessä. 

 
 

2 § 

Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö 

Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö on sellai-
nen muu osakeyhtiö kuin 1 luvun 2 §:ssä tar-
koitettu asunto-osakeyhtiö, jonka yhtiöjärjes-
tyksessä määrätty tarkoitus on omistaa ja hal-
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lita vähintään yhtä rakennusta tai sen osaa ja 
jonka jokainen osake yksin tai yhdessä tois-
ten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden halli-
ta yhtiöjärjestyksessä määrättyä yhtiön ra-
kennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta 
osaa yhtiön rakennuksesta tai sen hallinnassa 
olevasta kiinteistöstä. 

 
 
 
 

3 § 

Soveltaminen muuhun osakeyhtiöön 

Muun osakeyhtiön yhtiöjärjestyksessä voi-
daan määrätä, että yhtiöön sovelletaan tätä 
lakia tai että yhtiöön sovelletaan tiettyjä tä-
män lain säännöksiä, jos osa yhtiön osakkeis-
ta tuottaa oikeuden hallita yhtiöjärjestyksessä 
tai yhtiökokouksen päätöksessä määrättyä 
yhtiön rakennuksessa olevaa huoneistoa taik-
ka muuta osaa yhtiön rakennuksesta tai sen 
hallinnassa olevasta kiinteistöstä. Tällaiseen 
yhtiöön sovelletaan osakeyhtiölakia siltä osin 
kuin yhtiöön ei sovelleta tätä lakia. 

 

4 § 

Päätös tämän lain soveltamisesta 

Yhtiökokouksen päätökseen yhtiöjärjestyk-
sen muuttamisesta siten, että osakeyhtiöön 
sovelletaan tätä lakia, sovelletaan osakeyh-
tiölain säännöksiä yhtiöjärjestyksen muutta-
misesta.  

Yhtiökokouksen päätökseen yhtiöjärjestyk-
sen muuttamisesta siten, että yhtiöön ei so-
velleta tätä lakia tai sen tiettyjä säännöksiä, 
sovelletaan tämän lain 6 luvun säännöksiä 
yhtiöjärjestyksen ja yhtiömuodon muuttami-
sesta. 
 

29 luku 

Voimaantulo 

1 § 

Voimaantulosäännös 

Tämän lain voimaantulosta säädetään erik-
seen lailla. 

————— 
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2. 

 

Laki 

asunto-osakeyhtiölain voimaanpanosta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti säädetään: 
 

1 § 

Asunto-osakeyhtiölain voimaantulo 

Asunto-osakeyhtiölaki (    /    ), jäljempänä 
uusi laki, tulee voimaan    päivänä            
kuuta 20  . Uuden lain 7 luvun 20 §:n 2 mo-
mentin säännös yhteisön valitsemisesta isän-
nöitsijäksi tulee kuitenkin voimaan vasta val-
tioneuvoston asetuksella säädettynä ajankoh-
tana. 

Uudella lailla kumotaan 17 päivänä touko-
kuuta 1991 annettu asunto-osakeyhtiölaki 
(809/1991) siihen myöhemmin tehtyine muu-
toksineen, jäljempänä vanha laki.  

Uutta lakia sovelletaan myös ennen sen 
voimaantuloa perustettuun asunto-osakeyhti-
öön, jollei tästä laista johdu muuta. 

Jos muualla lainsäädännössä viitataan van-
han lain säännökseen tai muutoin tarkoite-
taan vanhan lain säännöstä, sen sijasta sovel-
letaan sen tilalle tullutta uuden lain säännös-
tä.  

 
2 § 

Vähimmäisosakepääoma 

Uuden lain 1 luvun 7 §:n 1 momentin 
säännöstä asunto-osakeyhtiön vähimmäis-
pääomasta ei sovelleta aikaisemmin rekiste-
röityyn yhtiöön, jonka osakepääoma uuden 
lain tullessa voimaan on alle 2 500 euroa. 
Tällainen yhtiö ei kuitenkaan saa päättää 
alentaa osakepääomaansa, jos se alentamisen 
jälkeen olisi alle 2 500 euroa. 

3 § 

Kunnossapitovastuu 

Yhtiöllä on vanhan lain 78 §:ssä tarkoitettu 
kunnossapitovastuu sellaisista hanoista, joita 
koskeva kunnossapitovaatimus on tehty yhti-
ölle ennen uuden lain voimaantuloa.  

 
4 § 

Yhtiön perustaminen 

Yhtiön perustamiseen ja rekisteröimiseen 
sovelletaan vanhaa lakia, jos perustamiskirja 
on allekirjoitettu ennen uuden lain voimaan-
tuloa eikä tästä laista johdu muuta. 

 
5 § 

Yhtiöjärjestys 

Yhtiöjärjestykseen sisältyvän uuden lain 
vastaisen määräyksen sijasta noudatetaan 
uutta lakia, jollei tästä laista johdu muuta. 
Uuden lain vastaisen yhtiöjärjestyksen mää-
räyksen muutos uuden lain mukaiseksi on 
ilmoitettava rekisteröitäväksi samalla, kun 
muu yhtiöjärjestyksen muutos ilmoitetaan 
rekisteröitäväksi. Ennen 1 päivää tammikuu-
ta 1992 rekisteröidyn yhtiön yhtiöjärjestyk-
sen pinta-alatietoja ei tarvitse muuttaa uuden 
lain mukaisiksi silloin, kun ilmoitetaan rekis-
teröitäväksi muu yhtiöjärjestyksen muutos. 

Uuden lain voimaantulon jälkeen rekiste-
röitäväksi ilmoitettua uuden lain vastaista yh-
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tiöjärjestystä ei voida rekisteröidä, ellei tästä 
laista johdu muuta. 

Yhtiö voi uuden lain vahvistamisen jäl-
keen, mutta ennen sen voimaantuloa, päättää 
yhtiöjärjestyksensä muuttamisesta uuden lain 
mukaiseksi noudattaen uutta lakia. Päätös 
voidaan ilmoittaa rekisteröitäväksi ennen uu-
den lain voimaantuloa ja rekisteröidä siten, 
että yhtiöjärjestyksen muutos tulee voimaan 
samana päivänä kuin uusi laki. 

Omien osakkeiden hankintaa tai lunastusta 
koskevaan päätökseen sovelletaan sellaista 
tiukempaa yhtiöjärjestyksessä määrättyä pää-
tösvaatimusta, joka koskee vanhan lain 
12 §:n 2 momentissa tarkoitetun omien osak-
keiden lunastustarjouksen tekemistä. 

 
 

6 § 

Vanhan lain soveltaminen eräisiin yhtiöjär-
jestyksen määräyksiin 

Yhtiön osakepääoma ja osakkeen nimel-
lisarvo voivat olla Suomen markan määräi-
siä, jos yhtiön perustamiskirja on allekirjoi-
tettu ennen 1 päivää tammikuuta 2002. Osa-
kepääoman ja nimellisarvon muuttamiseen 
euromääräisiksi sovelletaan, mitä osakeyhtiö-
lain muuttamisesta annetun lain (824/1998) 
siirtymäsäännöksen 7 momentissa säädetään. 

Jos osake on siirtynyt ennen uuden lain 
voimaantuloa, sovelletaan yhtiöjärjestyksessä 
olevaan lunastuslausekkeeseen vanhan lain 
säännöksiä. Uuden lain voimaantulon jälkeen 
siirtyvää osaketta koskevaan yhtiöjärjestyk-
sen lunastuslausekkeeseen sovelletaan uuden 
lain säännöksiä. 

Jos osakkeen hankkimista rajoittava mää-
räys on otettu ennen uuden lain voimaantu-
loa, on siihen sovellettava niitä säännöksiä, 
jotka olivat voimassa ennen uuden lain voi-
maantuloa. 

 
 

7 § 

Kirjanpidolliseen vasta-arvoon liittyvät oi-
keudet 

Jos osakkeen tuottama oikeus määräytyy 
vanhan lain 4 §:n mukaisen kirjanpidollisen 

vasta-arvon perusteella, oikeuden perusteena 
pidetään uuden lain tultua voimaan sitä kir-
janpidollista vasta-arvoa, joka osakkeella on 
ennen uuden lain voimaantuloa. Sellaisen oi-
keuden perustetta voidaan uuden lain tultua 
voimaan muuttaa ainoastaan muuttamalla yh-
tiöjärjestystä. 

 
 
 

8 § 

Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvät 
todistukset 

Osakekirja, osakeanti- ja osinkolippu, väli-
aikaistodistus sekä osakeantitodistus, joka on 
pätevä uuden lain tullessa voimaan, on edel-
leen pätevä.  

Osakekirja on täydennettävä sisällöltään 
uuden lain 2 luvun 7 §:n 2 ja 3 momentin 
mukaiseksi, jos se esitetään yhtiölle tai yhtiö 
luovuttaa sen hallustaan uuden lain tultua 
voimaan. 

Ennen 1 päivää tammikuuta 1992 rekiste-
röityyn yhtiöön ei sovelleta osakekirjaa kos-
kevaa uuden lain 2 luvun 6 §:n 1 momenttia, 
ellei yhtiön kaikista osakkeista anneta uusia 
osakekirjoja. 

 
 
 

9 § 

Yhtiökokous 

Jos yhtiökokouksen päätös on tehty ennen 
uuden lain voimaantuloa, päätettyyn asiaan ja 
siihen liittyviin rekisteröinteihin sekä muihin 
menettelyihin sovelletaan vanhaa lakia, jollei 
tästä laista johdu muuta. 

Jos yhtiökokouksen päätös tehdään uuden 
lain tultua voimaan, kokouskutsuun, kokous-
asiakirjoihin sekä kokoukseen ilmoittautumi-
seen ja osallistumiseen sovelletaan uutta la-
kia jo ennen sen voimaantuloa, jollei tästä 
laista muuta johdu. 

Uuden lain 6 luvun 18 §:n säännöstä lää-
ninhallituksen päätöksen täytäntöönpanokel-
poisuudesta sovelletaan, kun yhtiökokouksen 
koollekutsumista koskeva hakemus tehdään 
lääninhallitukselle uuden lain tultua voimaan. 
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10 § 

Hallituksen päätöksenteko valtuutuksen no-
jalla 

Jos hallitus tekee yhtiökokouksen antaman 
valtuutuksen nojalla päätöksen ennen uuden 
lain voimaantuloa, päätettyyn asiaan ja siihen 
liittyviin rekisteröinteihin sekä muihin me-
nettelyihin sovelletaan vanhaa lakia, jollei 
tästä laista johdu muuta. 

Jos yhtiökokous on ennen uuden lain voi-
maantuloa päättänyt vanhan lain mukaisesta 
uusmerkinnästä, omien osakkeiden hankki-
misesta tai lunastamisesta taikka omien 
osakkeiden luovuttamista koskevasta valtuu-
tuksesta hallitukselle, valtuutus oikeuttaa hal-
lituksen lain voimaantulon jälkeen päättä-
mään vastaavista toimenpiteistä uuden lain 
mukaisesti. 

Yhtiökokous voi uuden lain vahvistamisen 
jälkeen uuden lain mukaisesti valtuuttaa hal-
lituksen päättämään osakeannista, optio- ja 
muiden erityisten oikeuksien antamisesta, 
osakepääoman korottamisesta, osingon tai 
vapaan oman pääoman rahaston jakamisesta 
taikka omien osakkeiden hankkimisesta tai 
lunastamisesta lain voimaantulon jälkeen. 
Menettelyyn yhtiökokouksessa sovelletaan 
tällöin uutta lakia jo ennen sen voimaantuloa 
lukuun ottamatta kokouskutsun toimittamis-
tapaa ja -aikaa sekä asiakirjojen nähtävillä pi-
tämisen tapaa koskevia säännöksiä. 

 
11 § 

Tilintarkastus ja toiminnantarkastus 

Uuden lain toiminnantarkastusta koskevia 
säännöksiä sovelletaan sellaisen tilikauden 
tarkastukseen, joka alkaa uuden lain tultua 
voimaan. Jos asunto-osakeyhtiöllä ei ole vel-
vollisuutta valita tilintarkastuslaissa 
(459/2007) tarkoitettua tilintarkastajaa, yhtiö-
järjestykseen ennen tämän lain voimaantuloa 
otettujen tilintarkastajaa ja tilintarkastusta 
koskevien määräysten perusteella yhtiön on 
valittava toiminnantarkastaja tai tilintarkas-
tuslaissa tarkoitettu tilintarkastaja ja tilintar-
kastusta koskevien yhtiöjärjestyksen määrä-
ysten katsotaan koskevan tilintarkastusta tai 
toiminnantarkastusta. 

12 § 

Erityinen tarkastus 

Uuden lain 9 luvun 13 §:n 3 momentin 
säännöstä lääninhallituksen päätöksen täytän-
töönpanokelpoisuudesta sovelletaan, kun eri-
tyistä tarkastusta koskeva hakemus tehdään 
lääninhallitukselle uuden lain tultua voimaan. 

 
13 § 

Vararahasto 

Ennen 1 päivää tammikuuta 1992 syntynyt 
vararahasto on esitettävä asunto-osakeyhtiön 
omassa pääomassa sen ehtoja vastaavalla ta-
valla. 

Jos vararahasto on sidottua pääomaa, so-
velletaan sen alentamiseen, mitä osakepää-
oman alentamisesta säädetään uuden lain 
11 ja 17 luvussa lukuun ottamatta 17 luvun 
1 §:n 1 momentin toista virkettä ja 6 §:ää. 

Osakepääomaa voidaan korottaa siirtämällä 
varoja myös sellaisesta vararahastosta, joka 
sen ehtojen mukaan on sidottua pääomaa 
noudattaen uuden lain 15 luvun säännöksiä 
rahastokorotuksesta. Tällaista osakepääoman 
korotusta ei oteta huomioon uuden lain 17 lu-
vun 2 §:ää sovellettaessa. 

 
14 § 

Tilinpäätös ja toimintakertomus 

Uuden lain 10 luvun 5—10 §:ää sovelle-
taan viimeistään siltä tilikaudelta, joka alkaa 
lain tultua voimaan. 

 
15 § 

Pääomalaina 

Jos sopimus vanhan lain mukaisesta pää-
omalainasta on tehty ennen uuden lain voi-
maantuloa, laina katsotaan pääomalainaksi 
myös uutta lakia sovellettaessa. Jollei toisin 
sovita, sellaiseen lainaan sovelletaan uuden 
lain 16 luvun 1 §:n 1 momentin mukaisten 
maksuehtojen sijasta edelleen osakeyhtiölain 
(624/2006) voimaan tullessa voimassa olleen 
osakeyhtiölain (734/1978) 5 luvun 1 §:n 
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1 momentin mukaisia maksuehtoja konserni-
taseeseen perustuvia maksurajoituksia lu-
kuun ottamatta. Lainaan sovelletaan kuiten-
kin uuden lain 16 luvun 1 §:n 1 momentin 
3 kohdan mukaista vakuuden antamista kos-
kevaa kieltoa. 

 
16 § 

Varojen jakaminen 

Velvollisuuteen palauttaa yhtiöstä laitto-
masti jaetut varat sovelletaan vanhaa lakia, 
jos jako pannaan täytäntöön ennen uuden lain 
voimaantuloa. 

Jos yhtiön taseessa on aktivoituja perusta-
mismenoja, jotka poistetaan ennen 31 päivää 
joulukuuta 2004 voimassa olleiden kirjanpi-
tolain (1336/1997) säännösten mukaan vai-
kutusaikanaan, niitä vastaava määrä otetaan 
uuden lain 11 luvun 5 §:ää sovellettaessa 
huomioon jakokelvottomana eränä. 

 
17 § 

Sulautuminen 

Sulautumiseen sovelletaan vanhaa lakia, 
jos sulautumissuunnitelma ilmoitetaan rekis-
teröitäväksi ennen uuden lain voimaantuloa. 
Muussa tapauksessa sulautumiseen sovelle-
taan uutta lakia. 

 
 

18 § 

Yhtiön purkaminen 

Ennen uuden lain voimaantuloa tehtyyn 
päätökseen perustuva selvitystila tai rekiste-
ristä poistaminen pysyy edelleen voimassa, ja 
siihen sovelletaan vanhaa lakia. Yhtiökoko-
uksen päätökseen perustuva selvitystila voi-
daan kuitenkin uuden lain tultua voimaan 
päättää lopettaa siten kuin uuden lain 22 lu-
vun 19 §:ssä säädetään. 

 

19 § 

Päätöksen pätemättömyys 

Ennen uuden lain voimaantuloa tehdyn 
päätöksen pätemättömyyttä koskevan moite-
kanteen tai muun vaatimuksen käsittelemi-
seen ja ratkaisemiseen sovelletaan vanhaa la-
kia, jollei tästä laista johdu muuta. 

 
20 § 

Vahingonkorvaus 

Vahingonkorvaukseen, joka perustuu en-
nen uuden lain voimaantuloa tapahtuneeseen 
tekoon tai laiminlyöntiin, sovelletaan vanhaa 
lakia. 

 
21 § 

Riitojen ratkaiseminen 

Välimiesmenettelyä koskevaan määräyk-
seen, joka on otettu yhtiöjärjestykseen ennen 
uuden lain voimaantuloa, sovelletaan vanhaa 
lakia. 

 
22 §  

Vanhan lain aikana annettu laina 

Jos asunto-osakeyhtiöllä on uuden lain 
voimaan tullessa vanhan lain 76 §:n 3 mo-
mentin mukaisesti annettu laina, siihen ei so-
velleta uuden lain 11 luvun 7 §:ää, jos laina 
tai vakuus on annettu ennen uuden lain voi-
maantuloa eikä sen ehtoja muuteta uuden lain 
voimaantulon jälkeen. 

 
23 § 

Voimaantulo 

Tämä laki tulee voimaan    päivänä               
kuuta 20  . 

————— 
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3.  

 

Laki 

osakeyhtiölain voimaanpanosta annetun lain 1 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 21 heinäkuuta 2006 osakeyhtiölain voimaanpanosta annetun lain (625/2006) 

1 §:n 3 momentti, sellaisena kuin se on laissa 527/2008, seuraavasti: 
 

1 §  

Osakeyhtiölain voimaantulo 

— — — — — — — — — — — — — —  
Jos muualla lainsäädännössä viitataan van-

han lain säännökseen tai muutoin tarkoite-
taan vanhan lain säännöstä, sen sijasta sovel-
letaan sen tilalle tullutta uuden lain säännös-

tä. Vanhaa lakia sovelletaan kuitenkin siltä 
osin kuin eläkesäätiölaissa (1774/1995), va-
kuutuskassalaissa (1164/1992) tai vakuutus-
yhdistyslaissa (1250/1987) viitataan vanhan 
lain säännöksiin.  

 
——— 

Tämä laki tulee voimaan    päivänä           
kuuta 20  . 

————— 
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4. 

 

Laki 

kaupparekisterilain 9 ja 19 a §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 2 päivänä helmikuuta 1979 annetun kaupparekisterilain (129/1979) 9 §:n 2 ja 

5 momentti ja 19 a §, sellaisina kuin ne ovat, 9 §:n 2 ja 5 momentti laissa 1122/1993 ja 19 a § 
laissa 147/1997, seuraavasti: 
 

Ilmoitukset ja tiedonannot 

9 § 
— — — — — — — — — — — — — —  

Mitä 1 momentin 3 kohdassa on sanottu 
toimialasta, on vastaavasti sovellettava asun-
to-osakeyhtiön ja asunto-osakeyhtiölain  
(    /    ) 28 luvun 2 §:ssä tarkoitetun keskinäi-
sen kiinteistöosakeyhtiön rakennusten sijain-
tiin ja kiinteistön hallintaperusteeseen sekä 
mahdolliseen muuhun toimialaan.  
— — — — — — — — — — — — — —  

Keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön osalta 
on perusilmoituksessa lisäksi mainittava, so-
velletaanko yhtiöön asunto-osakeyhtiölakia 
tai tiettyjä asunto-osakeyhtiölain säännöksiä. 

 

19 a § 
Asunto-osakeyhtiön kaupparekisteriin teh-

tävän perus- ja muutosilmoituksen käsittelee 
ja sen rekisteriin merkitsemisestä päättää sen 
kihlakunnan rekisteritoimisto, jonka virka-
alueella yhtiön kotipaikka on. Asunto-osake-
yhtiön osakepääoman alentamista, sulautu-
mista, jakautumista ja yhteisömuodon muut-
tamista koskevat asiat käsittelee kuitenkin 
rekisteriviranomainen. 

 
 
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä           

kuuta 20  . 

————— 
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5.  

 

Laki 

yritys- ja yhteisötietolain 14 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 16 maaliskuuta 2001 annetun yritys- ja yhteisötietolain (244/2001) 14 §:n 2 mo-

mentti, sellaisena kuin se on laissa 1419/2007, seuraavasti: 
 

14 §  

Vastuu ilmoitusten tekemisestä 

— — — — — — — — — — — — — —  
Muutosilmoituksen tekemisestä on osake-

yhtiössä, eurooppayhtiössä, osuuskunnassa, 
eurooppaosuuskunnassa, säästöpankissa, va-
kuutusyhdistyksessä ja valtion liikelaitokses-
sa sekä ulkomaisessa yhteisössä vastuussa 
myös toimitusjohtaja sekä yhtiössä, johon 
sovelletaan asunto-osakeyhtiölakia (    /    ) ja 
asumisoikeusyhdistyksessä lisäksi isännöitsi-
jä. Jos yksityinen elinkeinonharjoittaja, 

avoimen yhtiön yhtiömies tai kommandiitti-
yhtiön vastuunalainen yhtiömies kuolee, 
myös hänen kuolinpesänsä osakas on vas-
tuussa ilmoituksen tekemisestä. Vastuussa ei 
kuitenkaan ole osakas, joka ei ole saanut pe-
sästä mitään etua eikä ryhtynyt perunkirjoi-
tukseen osallistumisen lisäksi muihin kuin 
perintökaaren (40/1965) 18 luvun 3 §:ssä tar-
koitettuihin toimiin. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä            

kuuta 20  . 
————— 
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6. 

 

Laki 

tilintarkastuslain 57 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 13 päivänä huhtikuuta 2007 annetun tilintarkastuslain (459/2007) 57 §:n 3 mo-

mentti seuraavasti: 
 

57 § 

Siirtymäsäännökset   

— — — — — — — — — — — — — —  
Tämän lain estämättä yhdistyksessä sovel-

letaan kumottavan lain säännöksiä muun 
kuin KHT- tai HTM-tilintarkastajan taikka 
KHT- tai HTM-yhteisön valintaan ja tällai-
sen tilintarkastajan suorittamaan 1 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettuun tilintarkastukseen. 
Tämän lain estämättä asunto-osakeyhtiössä 
sovelletaan kumottavan lain säännöksiä 
muun kuin KHT- tai HTM-tilintarkastajan 
valintaan ja tällaisen tilintarkastajan suorit-

tamaan 1 §:n 1 momentissa tarkoitettuun ti-
lintarkastukseen niinä tilikausina, jotka alka-
vat ennen vuotta 2010. Vastaavasti muussa 
ennen tämän lain voimaantuloa perustetussa 
yhteisössä tai säätiössä sovelletaan kumotta-
van lain säännöksiä muun kuin KHT- tai 
HTM-tilintarkastajan taikka KHT- tai HTM-
yhteisön valintaan ja tämän suorittamaan ti-
lintarkastukseen niinä tilikausina, jotka päät-
tyvät viimeistään vuonna 2011. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä          

kuuta 20  . 
————— 
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7. 

 

Laki 

kirjanpitolain 3 luvun 11 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti  
muutetaan 30 joulukuuta 1997 annetun kirjanpitolain (1336/1997) 3 luvun 11 §:n 1 moment-

ti, sellaisena kuin se on laissa 1304/2004, seuraavasti: 
 

3 luku  

Tilinpäätös ja toimintakertomus  

11 § 

Jäljennösten antamisvelvollisuus 

Tilinpäätöksestä ja toimintakertomuksesta 
on annettava pyynnöstä jäljennös, jos kirjan-
pitovelvollinen on: 

1) asumisoikeusyhdistys; 
2) asunto-osuuskunta; 
3) asunto-osakeyhtiö; tai 
4) asunto-osakeyhtiölain (    /    ) 28 luvun 

2 §:ssä tarkoitettu osakeyhtiö. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä           

kuuta 20  . 
————— 
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8. 

 

Laki 

asuntokauppalain 2 luvun 19 b §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 23 syyskuuta 1994 annetun asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 19 b §:n 

2 momentti, sellaisena kuin se on laissa 941/1997, seuraavasti: 
 

2 luku 

Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa 

19 b §  

Osakeyhtiön ja osakkeenostajan omavastuu 
suorituskyvyttömyysvakuudessa 

— — — — — — — — — — — — — —  
Vastuusta vähennetään osakeyhtiön oma-

vastuu, jos rakennusvirhe ilmenee yhtiön 
kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuk-

sen osissa, ja osakkeenostajan omavastuu, jos 
virhe ilmenee hänen kunnossapitovastuulleen 
kuuluvissa rakennuksen osissa. Sen estämät-
tä, mitä yhtiöjärjestyksessä määrätään kun-
nossapitovastuun jakamisesta, omavastuuta 
vähennettäessä sovelletaan asunto-osakeyh-
tiölain (    /    ) 4 luvun 2 ja 3 §:ssä säädettyä 
vastuunjakoa. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä           

kuuta 20  . 
————— 
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9. 

 

Laki 

asumisoikeusyhdistyksistä annetun lain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan asumisoikeusyhdistyksistä 28 marraskuuta 1994 annetun lain (1072/1994) 4 §:n 

1 momentti, 16 §:n 1 momentti, 17 ja 19 §, 7 luvun otsikko, 60, 76, 78 ja 81 §,  
sellaisena kuin niistä ovat 4 §:n 1 momentti ja 60 § osaksi laissa 466/2007, 16 §:n 1 mo-

mentti mainitussa laissa 466/2007 ja 81 § laeissa 128/2003 ja 629/2006, sekä 
lisätään lakiin uusi 51 a—51 f § seuraavasti: 

 
4 § 

Säännöt ja nimi 

Asumisoikeusyhdistyksen säännöissä on 
mainittava: 

1) yhdistyksen nimi; 
2) yhdistyksen kotipaikkana oleva Suomen 

kunta; 
3) jäsenen velvollisuus suorittaa yhdistyk-

selle jäsenmaksua; 
4) käyttövastikkeen määräytymisperusteet; 
5) yhdistyksen hallituksen jäsenten ja tar-

vittaessa tilintarkastajien ja toiminnantarkas-
tajien lukumäärä tai enimmäis- ja vähim-
mäismäärä sekä toimikausi; 

6) yhdistyksen tilikausi; sekä 
7) miten ja missä ajassa yhdistyksen koko-

us on kutsuttava koolle. 
— — — — — — — — — — — — — —  

 
 

16 § 

Yhdistyksen varsinainen kokous 

Asumisoikeusyhdistyksen varsinainen ko-
kous on pidettävä kuuden kuukauden kulues-
sa tilikauden päättymisestä. Kokouksessa on 
esitettävä tilinpäätös sekä, jos yhdistyksellä 
on tilintarkastaja, tilintarkastuskertomus ja, 
jos yhdistyksellä on toiminnantarkastaja, 
toiminnantarkastuskertomus. Asukashallinto-
alueen asukastoimikunnan kertomus ja val-
vojan valvontakertomus sekä niitä koskeva 

asukaskokouksen pöytäkirja on pidettävä ko-
kouksessa nähtävillä.  
— — — — — — — — — — — — — —  

 
17 § 

Ylimääräinen kokous 

Asumisoikeusyhdistyksen ylimääräinen 
kokous on pidettävä, kun yhdistyksen kokous 
niin päättää tai kun hallitus katsoo siihen 
olevan aihetta taikka kun tilintarkastaja, toi-
minnantarkastaja tai vähintään yksi kymme-
nesosa yhdistyksen jäsenistä tai säännöissä 
määrätty pienempi osa jäsenistä vaatii sitä 
ilmoittamansa asian käsittelemistä varten. 
Vaatimus on esitettävä kirjallisesti yhdistyk-
sen hallitukselle. Kokouskutsu on toimitetta-
va 14 päivän kuluessa vaatimuksen esittämi-
sestä. 

 
19 § 

Koolle kutsuminen 

Hallitus kutsuu asumisoikeusyhdistyksen 
kokouksen koolle. Hallituksen jäsenellä on 
oikeus kutsua kokous koolle 32 §:n 3 mo-
mentissa tarkoitetussa tapauksessa. Jollei ko-
kousta, joka tämän lain, sääntöjen tai yhdis-
tyksen kokouksen päätöksen mukaan on pi-
dettävä, ole kutsuttu säädetyssä järjestykses-
sä koolle, lääninhallituksen tulee hallituksen 
jäsenen, isännöitsijän, tilintarkastajan, toi-
minnantarkastajan tai yhdistyksen jäsenen 
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hakemuksesta oikeuttaa hakija kutsumaan 
kokous koolle yhdistyksen kustannuksella. 

 
7 luku 

Tilintarkastus ja toiminnantarkastus 

51 a § 

Toiminnantarkastajan valinta, toimikausi ja 
sijainen 

Yhdistyksessä on oltava yhdistyksen koko-
uksen valitsema toiminnantarkastaja, jos yh-
distyksessä ei ole tilintarkastajaa ja säännöis-
sä ei määrätä toisin. 

Toiminnantarkastaja on kuitenkin valittava, 
jos yhdistyksessä ei ole tilintarkastajaa ja vä-
hintään yksi kymmenesosa yhdistyksen kai-
kista jäsenistä tai yksi kolmasosa kokoukses-
sa läsnä olevista jäsenistä vaatii sitä yhdis-
tyksen varsinaisessa kokouksessa tai kokouk-
sessa, jossa asia on kokouskutsun mukaisesti 
käsiteltävä. Jos yhdistyksessä on tilintarkas-
taja, yhdistyksen kokous voi päättää valita 
toiminnantarkastajan siten kuin 24 §:ssä sää-
detään. 

Jos toiminnantarkastajaa ei ole valittu tä-
män lain tai sääntöjen mukaisesti, lääninhal-
litus määrää toiminnantarkastajan siten kuin 
53 §:n 2 momentissa säädetään tilintarkasta-
jan määräämisestä. 

Toiminnantarkastajan toimikauteen sovel-
letaan 52 §:n säännöksiä tilintarkastajan toi-
mikaudesta. 

Jos valitaan vain yksi toiminnantarkastaja, 
lisäksi on valittava ainakin yksi toiminnan-
tarkastajan sijainen, johon sovelletaan, mitä 
toiminnantarkastajasta säädetään. 

 
51 b § 

Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippu-
mattomuus 

Toiminnantarkastajana ei voi olla:  
1) oikeushenkilö eikä alaikäinen tai se, jol-

le on määrätty edunvalvoja, jonka toiminta-
kelpoisuutta on rajoitettu tai joka on kon-
kurssissa tai liiketoimintakiellossa; 

2) yhdistyksen hallituksen jäsen taikka 
isännöitsijä tai vastaavassa asemassa samaan 

konserniin kuuluvassa muussa yhteisössä 
oleva henkilö;  

3) se, jonka tehtävänä on yhdistyksen kir-
janpidon tai varojen hoito taikka varojen hoi-
don valvonta; 

4) se, joka on palvelussuhteessa yhdistyk-
seen taikka 2 tai 3 kohdassa tarkoitettuun 
henkilöön; 

5) se, jolla on rahalaina, vakuus tai muu 
vastaava etuus yhdistykseltä tai sen johtoon 
kuuluvalta henkilöltä taikka joka on antanut 
mainitulle taholle tällaisen etuuden; taikka 

6) se, joka on 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun 
henkilön puoliso, veli, sisar taikka tällaiseen 
henkilöön suoraan ylenevässä tai alenevassa 
sukulaisuussuhteessa. 

Toiminnantarkastajalla on oltava sellainen 
taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tun-
temus ja kokemus kuin yhdistyksen toimin-
nan laatuun ja laajuuteen nähden on tarpeen 
tehtävän hoitamiseksi. 

Toiminnantarkastajan on oltava riippuma-
ton toiminnantarkastusta suorittaessaan. Jos 
edellytykset riippumattomaan toimintaan 
olennaiselta osin puuttuvat, toiminnantarkas-
tajan on kieltäydyttävä vastaanottamasta teh-
tävää tai luovuttava siitä. 

 
51 c § 

Toiminnantarkastuksen sisältö 

Toiminnantarkastus sisältää yhdistyksen ta-
louden ja hallinnon tarkastuksen yhdistyksen 
toiminnan laadun ja laajuuden kannalta riit-
tävällä tavalla. 

 
 

51 d § 

Toiminnantarkastuskertomus 

Toiminnantarkastajan on annettava kulta-
kin tilikaudelta päivätty ja allekirjoitettu toi-
minnantarkastuskertomus. Toiminnantarkas-
tuskertomuksessa on yksilöitävä sen kohtee-
na oleva tilinpäätös.  

Toiminnantarkastuskertomuksessa on olta-
va lausunto siitä sisältääkö  

1) tilinpäätös olennaisilta osin yhdistyksen 
tuotot, kulut, varat, oman pääoman, velat ja 
yhdistyksen antamat vakuudet; sekä 
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2) toimintakertomus olennaisilta osin tiedot 
55 §:ssä tarkoitetuista seikoista.  

Jos toiminnantarkastaja ei voi antaa lausun-
toa, toiminnantarkastajan on ilmoitettava täs-
tä toiminnantarkastuskertomuksessa. Toi-
minnantarkastuskertomuksessa voidaan antaa 
tarpeellisia lisätietoja. 

Toiminnantarkastajan on huomautettava 
toiminnantarkastuskertomuksessa, jos tarkas-
tuksessa on ilmennyt, että yhdistyksen halli-
tuksen jäsen, puheenjohtaja, varapuheenjoh-
taja taikka isännöitsijä on: 

1) syyllistynyt tekoon tai laiminlyöntiin, 
josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvol-
lisuus yhdistystä kohtaan; tai 

2) rikkonut tätä lakia tai yhdistyksen sään-
töjä. 

Toiminnantarkastuskertomus on luovutet-
tava yhdistyksen hallitukselle viimeistään 
kaksi viikkoa ennen sitä yhdistyksen kokous-
ta, jossa tilinpäätös on esitettävä. 

 
51 e § 

Palkkio ja muut kustannukset 

Toiminnantarkastajalla on oikeus saada 
yhdistykseltä palkkio. Yhdistys vastaa myös 
muista toiminnantarkastuksesta aiheutuvista 
kuluista. 

 
 

51 f § 

Toiminnantarkastajan tietojensaantioikeus, 
tietojenantovelvollisuus ja salassapitovelvol-

lisuus 

Yhdistyksen hallituksen ja isännöitsijän on 
varattava toiminnantarkastajalle tilaisuus 
toimittaa tarkastus siinä laajuudessa kuin tä-
mä katsoo sen tarpeelliseksi sekä annettava 
sellaista selvitystä ja apua, jota toiminnantar-
kastaja pyytää. Tytäryhteisön vastaavalla 
toimielimellä on sama velvollisuus emoyh-
distyksen toiminnantarkastajaa kohtaan. 

Toiminnantarkastajalla on oikeus olla läsnä 
ja käyttää puhevaltaa sellaisessa hallituksen 
kokouksessa ja yhdistyksen kokouksessa, 
jossa käsitellään hänen tehtäviinsä liittyviä 
asioita. Toiminnantarkastajan on oltava ko-

kouksessa läsnä, jos käsiteltävät asiat ovat 
sellaisia, että hänen läsnäolonsa on tarpeen. 

Toiminnantarkastajan on yhdistyksen ko-
kouksen pyynnöstä annettava tarkempia tie-
toja seikoista, jotka voivat vaikuttaa kokouk-
sessa käsiteltävän asian arviointiin. Tietoja ei 
kuitenkaan saa antaa, jos niiden antaminen 
aiheuttaisi yhdistykselle olennaista haittaa. 

Toiminnantarkastaja saa ilmaista osak-
keenomistajalle tai sivulliselle tehtäväänsä 
suorittaessaan tietoonsa saamansa seikan, jos 
toiminnantarkastajan on ilmoitettava tai lau-
suttava seikasta lain nojalla, tai jos siitä ei 
voi aiheutua yhdistykselle haittaa. 

Toiminnantarkastajan vahingonkorvaus-
vastuusta säädetään 76 §:ssä. 

 
 
 

60 § 

Lainan- ja vakuudenantokielto 

Yhdistys ei saa antaa rahalainaa yhdistyk-
sen jäsenelle, hallituksen tai asukastoimikun-
nan jäsenelle, yhdistyksen tai asukashallinto-
alueen isännöitsijälle, tilintarkastajalle, toi-
minnantarkastajalle tai valvojalle taikka hen-
kilölle, joka on näihin tilintarkastuslain 
25 §:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitetussa 
sukulaisuussuhteessa. Sama koskee vakuu-
den antamista velasta. 

 
 
 

76 § 

Vahingonkorvausvelvollisuus 

Hallituksen ja asukastoimikunnan jäsen, 
yhdistyksen ja asukashallintoalueen isännöit-
sijä, tilintarkastaja, toiminnantarkastaja ja 
valvoja on velvollinen korvaamaan vahin-
gon, jonka hän on toimessaan tahallisesti tai 
tuottamuksesta aiheuttanut asumisoikeusyh-
distykselle. Sama koskee tätä lakia tai yhdis-
tyksen sääntöjä rikkomalla yhdistyksen jäse-
nelle tai muulle aiheutettua vahinkoa. Työn-
tekijän asemassa olevan vahingonkorvaus-
velvollisuudesta on voimassa, mitä siitä erik-
seen säädetään. 
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78 § 

Kanneaika 

Yhdistyksen lukuun ajettava kanne, jollei 
kanne perustu rangaistavaan tekoon, on nos-
tettava: 

1) hallituksen tai asukastoimikunnan jäsen-
tä taikka yhdistyksen tai asukashallintoalueen 
isännöitsijää vastaan kolmen vuoden kulues-
sa sen tilikauden päättymisestä, jona se pää-
tös tehtiin tai siihen toimenpiteeseen ryhdyt-
tiin, johon kanne perustuu; sekä 

2) tilintarkastajaa, toiminnantarkastajaa ja 
valvojaa vastaan kolmen vuoden kuluessa 
siitä, kun se tilintarkastuskertomus, toimin-
nantarkastuskertomus tai valvojan valvonta-
kertomus esitettiin, johon kanne perustuu. 

Vähemmistö voi nostaa kanteen 1 momen-
tin 1 kohdassa mainittuja henkilöitä vastaan 
myöhemminkin, jos enemmistö on yhdistyk-
sen kokouksessa estänyt päätöksenteon 
77 §:n 1 momentissa tarkoitetussa asiassa. 

81 § 

Tytäryhteisösulautuminen 

Asumisoikeusyhdistykseen voi sulautua 
sellainen osakeyhtiö tai asunto-osakeyhtiö, 
jonka kaikki osakkeet yhdistys omistaa ja 
jonka tarkoitus on 1 §:n 2 momentin mukai-
nen tai joka omistaa asumiskäytössä olevan 
talon. 

Sulautumista koskee soveltuvin osin, mitä 
osakeyhtiölain (624/2006) 16 luvussa tai 
asunto-osakeyhtiölain 19 luvussa säädetään 
tytäryhtiösulautumisesta. Vastaanottavassa 
asumisoikeusyhdis-tyksessä sulautumisesta 
päättää kuitenkin yhdistyksen kokous. 

 
 
 
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä          

kuuta 20  . 
————— 
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10. 

 

Laki 

asumisoikeusasunnoista annetun lain 26 b §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan asumisoikeusasunnoista 16 heinäkuuta 1990 annetun lain (650/1990) 26 b §:n 

4 momentti, sellaisena kuin se on laissa 482/2007, seuraavasti:  
 

26 b § 

Lunastussuorituksiin käytettävissä olevat va-
rat ja vastuu virheellisestä lunastussuorituk-

sesta 

— — — — — — — — — — — — — —  
Jos asumisoikeuksien lunastukseen on käy-

tetty varoja, joita tämän lain mukaan ei saa 
käyttää, on omistajayhteisön hallitus ja, jos 
varojen jakaminen perustuu virheelliseen ta-
seeseen, taseen vahvistamiseen taikka tarkas-
tamiseen osallistunut tilintarkastaja tilintar-
kastuslain (459/2007) 51 §:n mukaisesti vel-
vollinen korvaamaan omistajayhteisölle näin 
syntyneen vahingon. Rangaistuksesta osake-
yhtiörikoksesta säädetään osakeyhtiölain 

(624/2006) 25 luvun 1 §:ssä sekä asunto-
osakeyhtiörikoksesta ja -rikkomuksesta asun-
to-osakeyhtiölain (    /    ) 27 luvun 1 ja 
2 §:ssä. Jos omistaja on asumisoikeusyhdis-
tys, sovelletaan lisäksi, mitä asumisoikeu-
syhdistyksistä annetun lain (1072/1994) 
76 §:ssä säädetään. Rangaistuksesta asumis-
oikeusyhdistysrikkomuksesta säädetään asu-
misoikeusyhdistyksistä annetun lain 83 §:ssä. 
Jos omistaja on säätiö, sovelletaan lisäksi, 
mitä säätiölain (109/1930) 12 a §:ssä sääde-
tään. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä           

kuuta 20  . 
————— 
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11. 

 

Laki 

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 38 ja 39 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan asuinhuoneiston vuokrauksesta 31 maaliskuuta 1995 annetun lain (481/1995) 

38 §:n 2 momentti ja 39 §:n 3 momentti seuraavasti: 
 

38 § 

Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen se-
kä huoneiston ottaminen yhtiön hallintaan 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä edellä säädetään omistusoikeuden 

luovutuksesta tai siirtymisestä, koskee vas-
taavasti sellaisen muun oikeuden luovutusta 
tai siirtymistä, jonka perusteella vuokranan-
tajalla on ollut oikeus antaa huoneisto vuok-
ralle. Asunto-osakeyhtiön oikeudesta ottaa 
huoneisto hallintaansa ja sen vaikutuksista 
vuokralaisen asemaan sinä aikana, kun huo-
neisto on otettuna yhtiön hallintaan, sääde-
tään asunto-osakeyhtiölaissa (    /    ). Osak-
keenomistajan kanssa tehtyyn vuokrasopi-
mukseen perustuva vuokralaisen oikeus pitää 
huoneistoa hallinnassaan lakkaa siksi ajaksi, 

jonka huoneisto on asunto-osakeyhtiölain 
8 luvun mukaisesti otettuna yhtiön hallintaan. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

39 § 

Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuhtee-
seen 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä tässä pykälässä säädetään, ei kuiten-

kaan sovelleta vuokrasopimukseen, jonka yh-
tiö on tehnyt asunto-osakeyhtiölain 8 luvun 
6 §:n nojalla yhtiön hallintaan otetusta huo-
neistosta. 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä           

kuuta 20  . 
————— 
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12. 

 

Laki 

liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 31 ja 32 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan liikehuoneiston vuokrauksesta 31 päivänä maaliskuuta 1995 annetun lain 

(482/1995) 31 §:n 2 momentti ja 32 §:n 3 momentti seuraavasti: 
 

31 § 

Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen se-
kä huoneiston ottaminen yhtiön hallintaan 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä edellä säädetään omistusoikeuden 

luovutuksesta tai siirtymisestä, koskee vas-
taavasti sellaisen muun oikeuden luovutusta 
tai siirtymistä, jonka perusteella vuokranan-
tajalla on ollut oikeus antaa huoneisto vuok-
ralle. Asunto-osakeyhtiön oikeudesta ottaa 
huoneisto hallintaansa ja sen vaikutuksista 
vuokralaisen asemaan sinä aikana, kun huo-
neisto on otettuna yhtiön hallintaan, sääde-
tään asunto-osakeyhtiölaissa (    /    ). Osak-
keenomistajan kanssa tehtyyn vuokrasopi-
mukseen perustuva vuokralaisen oikeus pitää 
huoneistoa hallinnassaan lakkaa siksi ajaksi, 

jonka huoneisto on asunto-osakeyhtiölain 
8 luvun mukaisesti otettuna yhtiön hallintaan. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

32 § 

Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuhtee-
seen 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä tässä pykälässä säädetään, ei kuiten-

kaan sovelleta vuokrasopimukseen, jonka yh-
tiö on tehnyt asunto-osakeyhtiölain 8 luvun 
6 §:n nojalla yhtiön hallintaan otetusta huo-
neistosta.  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä           

kuuta 20  . 
————— 
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13. 

 

Laki 

asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksista annetun lain 10 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti  
muutetaan asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksista 22 päivänä joulukuuta 

2005 annetun lain (1184/2005) 10 § seuraavasti: 
 

10 § 

Muu rahoitus 

Avustusta myönnetään vain sellaisiin toi-
menpiteisiin, joiden rahoittamiseksi hakijalla 
ei ole oikeutta saada muuta julkista tukea. 
Siltä osin kuin avustuksenhakijalla on oikeus 
saada tässä laissa tarkoitetuista hyväksyttä-
vistä kustannuksista hyvitystä vakuutussopi-

muksen tai muun sopimuksen perusteella, 
lain nojalla tai muulla vastaavalla perusteella 
taikka kustannukset tai osa niistä kuuluvat 
asunto-osakeyhtiölain (    /    ) tai yhtiöjärjes-
tyksen nojalla asunto-osakeyhtiön maksetta-
viksi, ei tämän lain mukaista avustusta 
myönnetä. 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä            

kuuta 20  . 
————— 
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14. 

 

Laki 

yksityishenkilön velkajärjestelystä annetun lain 18 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan yksityishenkilön velkajärjestelystä 25 päivänä tammikuuta 1993 annetun lain 

(57/1993) 18 §:n 1 momentti seuraavasti: 
 

18 § 

Muu täytäntöönpano ja virka-apu 

Velkajärjestelyn alettua ei saa panna täy-
täntöön päätöstä velallisen häätämisestä hal-
linnassaan olevasta huoneistosta, jota velalli-
nen käyttää asuntonaan, jos häädön perustee-
na on huoneistosta suoritettavan, ennen vel-
kajärjestelyn alkamista erääntyneen vuokran 
tai muun vastikkeen suorittamatta jättäminen. 
Sama koskee asunto-osakeyhtiölain (    /    ) 
nojalla tehtyä päätöstä velallisen asunnon ot-

tamisesta yhtiön hallintaan. Tuomioistuin voi 
kuitenkin velkojan vaatimuksesta sallia täy-
täntöönpanon, jos sen estyminen olisi koh-
tuutonta ottaen huomioon toimenpiteet, joi-
hin velkoja on ryhtynyt huoneiston osalta, tai 
jos on ilmeistä, että velallinen ei kykene 
maksamaan velkajärjestelyn alkamisen jäl-
keen erääntyviä vuokria tai muita vastikkeita. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä           

kuuta 20  . 
————— 
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15. 

 

Laki 

yrityksen saneerauksesta annetun lain 21 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan yrityksen saneerauksesta 25 tammikuuta 1993 annetun lain (47/1993) 21 §:n 

2 momentti, sellaisena kuin se on laissa 247/2007, seuraavasti: 
 

21 § 

Ulosmittauksen sekä muiden täytäntöön-
panotoimenpiteiden kielto 

— — — — — — — — — — — — — —  
Menettelyn alettua ei saa panna täytäntöön 

päätöstä velallisen häätämisestä hallinnas-
saan olevasta huoneistosta, jota pääasiallises-
ti käytetään menettelyn kohteena olevassa 
toiminnassa, jos häädön perusteena on huo-
neistosta suoritettavan, ennen hakemuksen 
vireilletuloa erääntyneen vuokran tai muun 

vastikkeen suorittamatta jättäminen. Sama 
koskee asunto-osakeyhtiölain (    /    ) nojalla 
tehtyä päätöstä mainittuun tarkoitukseen käy-
tettävän huoneiston ottamisesta yhtiön hallin-
taan. Tuomioistuin voi kuitenkin velkojan 
vaatimuksesta sallia täytäntöönpanon, jos sen 
estyminen olisi kohtuutonta ottaen huomioon 
toimenpiteet, joihin velkoja on jo ryhtynyt 
huoneiston osalta.  
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan     päivänä                  

kuuta 20  . 
————— 
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16. 

 

Laki 

ulosottokaaren 5 luvun 7 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 15 kesäkuuta 2007 annetun ulosottokaaren (705/2007) 5 luvun 7 §:n 1 momentti 

seuraavasti: 
 

5 luku  

Myynti  

7 § 

Eräistä saatavista ilmoittaminen 

Ulosottomiehen tulee ennen myyntiä il-

moittaa ostajaehdokkaille mahdolliset asun-
to-osakeyhtiölain (    /    ) 3 luvun 7 §:ssä tar-
koitetut maksulaiminlyönnit ja 8 luvun 
7 §:ssä tarkoitetut erät. 
— — — — — — — — — — — — — —  

 
——— 

Tämä laki tulee voimaan    päivänä          
kuuta 20  . 

————— 
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17. 

 

Laki 

kiinnitysluottopankkilain 2 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 23 joulukuuta 1999 annetun kiinnitysluottopankkilain (1240/1999) 2 §:n 1 mo-

mentin 1 ja 1 a kohta, sellaisena kuin niistä on 1 a kohta laissa 78/2003, seuraavasti: 
 

2 § 

Muut määritelmät 

Tässä laissa tarkoitetaan: 
1) kiinteistöluotolla luottoa, jonka vakuu-

tena on asunto-osakeyhtiölain (    /    ) 1 lu-
vun 2 §:ssä tarkoitetun asunto-osakeyhtiön 
tai 28 luvun 2 §:ssä tarkoitetun keskinäisen 
kiinteistöosakeyhtiön osake tai maakaaren 
(540/1995) 16 luvun 1 §:ssä tai 19 luvun 1 
§:ssä tarkoitettu kiinnityskelpoinen kohde, 
taikka niihin rinnastuva Euroopan talousalu-
eeseen kuuluvassa valtiossa sijaitseva asunto 
tai kiinteistö; mitä tässä laissa säädetään 
asunto-osakkeesta, sovelletaan vastaavasti 
asumisoikeusasunnoista annetussa laissa 

(650/1990) tarkoitettuun asumisoikeuteen;  
1 a) asuntoluotolla kiinteistöluottoa, jonka 

vakuutena on asuinkiinteistöön vahvistettu 
kiinnitys tai asunto-osakeyhtiölain 1 luvun 
2 §:ssä tarkoitetun asunto-osakeyhtiön osak-
keet ja niihin rinnastettavat osuudet tai asu-
misoikeus sekä edellä lueteltuihin rinnastuva 
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valti-
ossa sijaitseva vastaava vakuus; asuinkiin-
teistöllä tarkoitetaan tässä kohdassa pääasias-
sa asumiskäyttöön tarkoitettua kiinteistöä tai 
kiinteistön osaa; 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä          

kuuta 20  . 
————— 
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18. 

Laki 

arvopaperimarkkinalain 5 luvun 4 ja 5 a §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 26 toukokuuta 1989 annetun arvopaperimarkkinalain (495/1989) 5 luvun 4 §:n 

4 momentti ja 5 a §:n 3 momentti, sellaisena kuin ne ovat laissa 923/2007, seuraavasti: 
 

5 luku 

Markkinoiden väärinkäyttöä koskevat 
säännökset 

4 § 
— — — — — — — — — — — — — —  

Edellä 1 momentissa tarkoitetun julkisen 
kaupankäynnin kohteena olevan osakkeen 
liikkeeseen laskeneen yhtiön tytäryrityksiä ei 
tarvitse ilmoittaa. Ilmoitusvelvollisuus ei 
myöskään koske asunto-osakeyhtiöitä, asun-
to-osakeyhtiölain (    /    ) 28 luvun 2 §:ssä 
tarkoitettuja keskinäisiä kiinteistöosakeyhti-
öitä eikä aatteellisia ja taloudellisia yhdistyk-
siä. Jos toisessa virkkeessä tarkoitettu yhteisö 
käy säännöllisesti kauppaa arvopapereilla, 
myös sitä koskevat tiedot on kuitenkin ilmoi-
tettava. 
— — — — — — — — — — — — — —  

5 a § 
— — — — — — — — — — — — — —  

Edellä 1 momentissa tarkoitetun julkisen 
kaupankäynnin kohteena olevan osakkeen 
liikkeeseen laskeneen yhtiön tytäryrityksiä ei 
tarvitse ilmoittaa. Ilmoitusvelvollisuus ei 
myöskään koske asunto-osakeyhtiöitä, keski-
näisiä kiinteistöosakeyhtiöitä eikä aatteellisia 
tai taloudellisia yhdistyksiä. Jos toisessa 
virkkeessä tarkoitettu yhteisö käy säännölli-
sesti kauppaa arvopapereilla, myös sitä kos-
kevat tiedot on kuitenkin ilmoitettava. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 
 
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä             

kuuta 20  . 
————— 

 
Helsingissä 27 päivänä maaliskuuta 2009 

 
 

Tasavallan Presidentti 

TARJA HALONEN 

 
 
 
 

Oikeusministeri Tuija Brax 
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Liite 
Rinnakkaistekstit 

 
 
 

3.  

Laki 

osakeyhtiölain voimaanpanosta annetun lain 1 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 21 heinäkuuta 2006 osakeyhtiölain voimaanpanosta annetun lain (625/2006) 

1 §:n 3 momentti, sellaisena kuin se on laissa 527/2008, seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

1 § 

Osakeyhtiölain voimaantulo 

— — — — — — — — — — — — — —  
Jos muualla lainsäädännössä viitataan van-

han lain säännökseen tai muutoin tarkoitetaan 
vanhan lain säännöstä, sen sijasta sovelletaan 
sen tilalle tullutta uuden lain säännöstä. Van-
haa lakia sovelletaan kuitenkin siltä osin kuin 
asunto-osakeyhtiölaissa (809/1991), eläke-
säätiölaissa (1774/1995), vakuutuskassalaissa 
(1164/1992) tai vakuutusyhdistyslaissa 
(1250/1987) viitataan vanhan lain säännök-
siin. Asunto-osakeyhtiöön ja asunto-
osakeyhtiölain 2 §:n 2 momentissa tarkoitet-
tuun yhtiöön sovelletaan kuitenkin uuden lain 
16 luvun 1—18 §:n säännöksiä ja asunto-
osakeyhtiölain 2 §:n 1 momentissa tarkoitet-
tuun yhtiöön sovelletaan uuden lain 16 luvun 
säännöksiä siltä osin kuin asunto-
osakeyhtiölaissa viitataan vanhan lain sään-
nöksiin sulautumisesta. 
 

1 §  

Osakeyhtiölain voimaantulo 

— — — — — — — — — — — — — —  
Jos muualla lainsäädännössä viitataan van-

han lain säännökseen tai muutoin tarkoitetaan 
vanhan lain säännöstä, sen sijasta sovelletaan 
sen tilalle tullutta uuden lain säännöstä. Van-
haa lakia sovelletaan kuitenkin siltä osin kuin 
eläkesäätiölaissa (1774/1995), vakuutuskas-
salaissa (1164/1992) tai vakuutusyhdistys-
laissa (1250/1987) viitataan vanhan lain 
säännöksiin.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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4. 

Laki 

kaupparekisterilain 9 ja 19 a §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 2 päivänä helmikuuta 1979 annetun kaupparekisterilain (129/1979) 9 §:n 2 ja 

5 momentti ja 19 a §, sellaisina kuin ne ovat, 9 §:n 2 ja 5 momentti laissa 1122/1993 ja 19 a § 
laissa 147/1997, seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

Ilmoitukset ja tiedonannot 

9 §  
— — — — — — — — — — — — — —  

Mitä 1 momentin 3 kohdassa on sanottu toi-
mialasta, on vastaavasti sovellettava asunto-
osakeyhtiön ja asunto-osakeyhtiölain 
(809/91) 2 §:ssä tarkoitetun osakeyhtiön ra-
kennusten sijaintiin ja kiinteistön hallintape-
rusteeseen sekä mahdolliseen muuhun toimi-
alaan.  
— — — — — — — — — — — — — —  

Asunto-osakeyhtiölain 2 §:n 1 momentissa 
tarkoitetun osakeyhtiön osalta on perusilmoi-
tuksessa lisäksi mainittava, sovelletaanko yh-
tiöön asunto-osakeyhtiölakia. 

Ilmoitukset ja tiedonannot 

9 § 
— — — — — — — — — — — — — —  

Mitä 1 momentin 3 kohdassa on sanottu 
toimialasta, on vastaavasti sovellettava asun-
to-osakeyhtiön ja asunto-osakeyhtiölain 
(    /    ) 28 luvun 2 §:ssä tarkoitetun keskinäi-
sen kiinteistöosakeyhtiön rakennusten sijain-
tiin ja kiinteistön hallintaperusteeseen sekä 
mahdolliseen muuhun toimialaan.  
— — — — — — — — — — — — — —  

Keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön osalta on 
perusilmoituksessa lisäksi mainittava, sovel-
letaanko yhtiöön asunto-osakeyhtiölakia tai 
tiettyjä asunto-osakeyhtiölain säännöksiä. 
 

 
19 a § 

Asunto-osakeyhtiön kaupparekisteriin teh-
tävän perus- ja muutosilmoituksen käsittelee 
ja sen rekisteriin merkitsemisestä päättää sen 
kihlakunnan rekisteritoimisto, jonka virka-
alueella yhtiön kotipaikka on. Asunto-osake-
yhtiön osakepääoman alentamista ja sulautu-
mista koskevat asiat käsittelee kuitenkin re-
kisteriviranomainen. 

19 a § 
Asunto-osakeyhtiön kaupparekisteriin teh-

tävän perus- ja muutosilmoituksen käsittelee 
ja sen rekisteriin merkitsemisestä päättää sen 
kihlakunnan rekisteritoimisto, jonka virka-
alueella yhtiön kotipaikka on. Asunto-osake-
yhtiön osakepääoman alentamista, sulautu-
mista, jakautumista ja yhteisömuodon muut-
tamista koskevat asiat käsittelee kuitenkin 
rekisteriviranomainen. 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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5.  

 

Laki 

yritys- ja yhteisötietolain 14 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 16 maaliskuuta 2001 annetun yritys- ja yhteisötietolain (244/2001) 14 §:n 2 mo-

mentti, sellaisena kuin se on laissa 1419/2007, seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

14 § 

Vastuu ilmoitusten tekemisestä 

— — — — — — — — — — — — — —  
Muutosilmoituksen tekemisestä on osake-

yhtiössä, eurooppayhtiössä, osuuskunnassa, 
eurooppaosuuskunnassa, säästöpankissa, va-
kuutusyhdistyksessä ja valtion liikelaitokses-
sa sekä ulkomaisessa yhteisössä vastuussa 
myös toimitusjohtaja sekä yhtiössä, johon so-
velletaan asunto-osakeyhtiölakia (809/1991), 
ja asumisoikeusyhdistyksessä lisäksi isännöit-
sijä. Jos yksityinen elinkeinonharjoittaja, 
avoimen yhtiön yhtiömies tai kommandiitti-
yhtiön vastuunalainen yhtiömies kuolee, 
myös hänen kuolinpesänsä osakas on vas-
tuussa ilmoituksen tekemisestä. Vastuussa ei 
kuitenkaan ole osakas, joka ei ole saanut pe-
sästä mitään etua eikä ryhtynyt perunkirjoi-
tukseen osallistumisen lisäksi muihin kuin pe-
rintökaaren (40/1965) 18 luvun 3 §:ssä tarkoi-
tettuihin toimiin. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

14 §  

Vastuu ilmoitusten tekemisestä 

— — — — — — — — — — — — — —  
Muutosilmoituksen tekemisestä on osake-

yhtiössä, eurooppayhtiössä, osuuskunnassa, 
eurooppaosuuskunnassa, säästöpankissa, va-
kuutusyhdistyksessä ja valtion liikelaitokses-
sa sekä ulkomaisessa yhteisössä vastuussa 
myös toimitusjohtaja sekä yhtiössä, johon 
sovelletaan asunto-osakeyhtiölakia (    /    ) ja 
asumisoikeusyhdistyksessä lisäksi isännöitsi-
jä. Jos yksityinen elinkeinonharjoittaja, 
avoimen yhtiön yhtiömies tai kommandiitti-
yhtiön vastuunalainen yhtiömies kuolee, 
myös hänen kuolinpesänsä osakas on vas-
tuussa ilmoituksen tekemisestä. Vastuussa ei 
kuitenkaan ole osakas, joka ei ole saanut pe-
sästä mitään etua eikä ryhtynyt perunkirjoi-
tukseen osallistumisen lisäksi muihin kuin 
perintökaaren (40/1965) 18 luvun 3 §:ssä tar-
koitettuihin toimiin. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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6. 

Laki 

tilintarkastuslain 57 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 13 päivänä huhtikuuta 2007 annetun tilintarkastuslain (459/2007) 57 §:n 3 mo-

mentti seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

57 § 

Siirtymäsäännökset 

— — — — — — — — — — — — — —  
Tämän lain estämättä yhdistyksessä sovel-

letaan kumottavan lain säännöksiä muun kuin 
KHT- tai HTM-tilintarkastajan taikka KHT- 
tai HTM-yhteisön valintaan ja tällaisen tilin-
tarkastajan suorittamaan 1 §:n 1 momentissa 
tarkoitettuun tilintarkastukseen. Vastaavasti 
muussa ennen tämän lain voimaantuloa pe-
rustetussa yhteisössä tai säätiössä sovelletaan 
kumottavan lain säännöksiä muun kuin KHT- 
tai HTM-tilintarkastajan taikka KHT- tai 
HTM-yhteisön valintaan ja tämän suoritta-
maan tilintarkastukseen niinä tilikausina, jot-
ka päättyvät viimeistään 31.12.2011. 

 
 
 
 
 
 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

57 § 

Siirtymäsäännökset   

— — — — — — — — — — — — — —  
Tämän lain estämättä yhdistyksessä sovel-

letaan kumottavan lain säännöksiä muun kuin 
KHT- tai HTM-tilintarkastajan taikka KHT- 
tai HTM-yhteisön valintaan ja tällaisen tilin-
tarkastajan suorittamaan 1 §:n 1 momentissa 
tarkoitettuun tilintarkastukseen. Tämän lain 
estämättä asunto-osakeyhtiössä sovelletaan 
kumottavan lain säännöksiä muun kuin KHT- 
tai HTM-tilintarkastajan valintaan ja tällai-
sen tilintarkastajan suorittamaan 1 §:n 
1 momentissa tarkoitettuun tilintarkastukseen 
niinä tilikausina, jotka alkavat ennen vuotta 
2010. Vastaavasti muussa ennen tämän lain 
voimaantuloa perustetussa yhteisössä tai sää-
tiössä sovelletaan kumottavan lain säännök-
siä muun kuin KHT- tai HTM-tilintarkastajan 
taikka KHT- tai HTM-yhteisön valintaan ja 
tämän suorittamaan tilintarkastukseen niinä 
tilikausina, jotka päättyvät viimeistään vuon-
na 2011. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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7. 

 

Laki 

kirjanpitolain 3 luvun 11 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti  
muutetaan 30 joulukuuta 1997 annetun kirjanpitolain (1336/1997) 3 luvun 11 §:n 1 moment-

ti, sellaisena kuin se on laissa 1304/2004, seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

3 luku 

Tilinpäätös ja toimintakertomus 

11 § 

Jäljennösten antamisvelvollisuus 

Tilinpäätöksestä ja toimintakertomuksesta 
on annettava pyynnöstä jäljennös, jos kirjan-
pitovelvollinen on: 

1) asumisoikeusyhdistys; 
2) asunto-osuuskunta; 
3) asunto-osakeyhtiö; tai 
4) asunto-osakeyhtiölain (809/1991) 2 §:ssä 

tarkoitettu osakeyhtiö. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

3 luku  

Tilinpäätös ja toimintakertomus  

11 § 

Jäljennösten antamisvelvollisuus 

Tilinpäätöksestä ja toimintakertomuksesta 
on annettava pyynnöstä jäljennös, jos kirjan-
pitovelvollinen on: 

1) asumisoikeusyhdistys; 
2) asunto-osuuskunta; 
3) asunto-osakeyhtiö; tai 
4) asunto-osakeyhtiölain (    /    ) 28 luvun 

2 §:ssä tarkoitettu osakeyhtiö. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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8. 

 

Laki 

asuntokauppalain 2 luvun 19 b §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 23 syyskuuta 1994 annetun asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 19 b §:n 

2 momentti, sellaisena kuin se on laissa 941/1997, seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

2 luku 

Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa 

19 b § 

Osakeyhtiön ja osakkeenostajan omavastuu 
suorituskyvyttömyysvakuudessa 

— — — — — — — — — — — — — —  
Vastuusta vähennetään osakeyhtiön oma-

vastuu, jos rakennusvirhe ilmenee yhtiön 
kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuk-
sen osissa, ja osakkeenostajan omavastuu, jos 
virhe ilmenee hänen kunnossapitovastuulleen 
kuuluvissa rakennuksen osissa. Sen estämät-
tä, mitä yhtiöjärjestyksessä määrätään kun-
nossapitovastuun jakamisesta, omavastuuta 
vähennettäessä sovelletaan asunto-osakeyh-
tiölain (809/1991) 78 §:n 2 ja 4 momentissa 
säädettyä vastuunjakoa. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

2 luku 

Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa 

19 b §  

Osakeyhtiön ja osakkeenostajan omavastuu 
suorituskyvyttömyysvakuudessa 

— — — — — — — — — — — — — —  
Vastuusta vähennetään osakeyhtiön oma-

vastuu, jos rakennusvirhe ilmenee yhtiön 
kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuk-
sen osissa, ja osakkeenostajan omavastuu, jos 
virhe ilmenee hänen kunnossapitovastuulleen 
kuuluvissa rakennuksen osissa. Sen estämät-
tä, mitä yhtiöjärjestyksessä määrätään kun-
nossapitovastuun jakamisesta, omavastuuta 
vähennettäessä sovelletaan asunto-osakeyh-
tiölain (    /    ) 4 luvun 2 ja 3 §:ssä säädettyä 
vastuunjakoa. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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9. 

Laki 

asumisoikeusyhdistyksistä annetun lain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan asumisoikeusyhdistyksistä 28 marraskuuta 1994 annetun lain (1072/1994) 4 §:n 

1 momentti, 16 §:n 1 momentti, 17 ja 19 §, 7 luvun otsikko, 60, 76, 78 ja 81 §,  
sellaisena kuin niistä ovat 4 §:n 1 momentti ja 60 § osaksi laissa 466/2007, 16 §:n 1 mo-

mentti mainitussa laissa 466/2007 ja 81 § laeissa 128/2003 ja 629/2006, sekä 
lisätään lakiin uusi 51 a—51 f § seuraavasti: 

 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

4 § 

Säännöt ja nimi 

Asumisoikeusyhdistyksen säännöissä on 
mainittava: 

1) yhdistyksen nimi; 
2) yhdistyksen kotipaikkana oleva Suomen 

kunta; 
3) jäsenen velvollisuus suorittaa yhdistyk-

selle jäsenmaksua; 
4) käyttövastikkeen määräytymisperusteet; 
5) yhdistyksen hallituksen jäsenten ja tarvit-

taessa tilintarkastajien lukumäärä tai enim-
mäis- ja vähimmäismäärä sekä toimikausi;  
 

6) yhdistyksen tilikausi; sekä 
7) miten ja missä ajassa yhdistyksen kokous 

on kutsuttava koolle. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

4 § 

Säännöt ja nimi 

Asumisoikeusyhdistyksen säännöissä on 
mainittava: 

1) yhdistyksen nimi; 
2) yhdistyksen kotipaikkana oleva Suomen 

kunta; 
3) jäsenen velvollisuus suorittaa yhdistyk-

selle jäsenmaksua; 
4) käyttövastikkeen määräytymisperusteet; 
5) yhdistyksen hallituksen jäsenten ja tar-

vittaessa tilintarkastajien ja toiminnantarkas-
tajien lukumäärä tai enimmäis- ja vähim-
mäismäärä sekä toimikausi; 

6) yhdistyksen tilikausi; sekä 
7) miten ja missä ajassa yhdistyksen koko-

us on kutsuttava koolle. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
16 § 

Yhdistyksen varsinainen kokous 

Asumisoikeusyhdistyksen varsinainen ko-
kous on pidettävä kuukauden kuluessa tili-
kauden päättymisestä. Kokouksessa on esitet-
tävä tilinpäätös sekä, jos yhdistyksellä on ti-
lintarkastaja, tilintarkastuskertomus. Asukas-
hallintoalueen asukastoimikunnan kertomus 
ja valvojan valvontakertomus sekä niitä kos-
keva asukaskokouksen pöytäkirja on pidettä-
vä kokouksessa nähtävillä. 

16 §

Yhdistyksen varsinainen kokous 

Asumisoikeusyhdistyksen varsinainen ko-
kous on pidettävä kuuden kuukauden kulues-
sa tilikauden päättymisestä. Kokouksessa on 
esitettävä tilinpäätös sekä, jos yhdistyksellä 
on tilintarkastaja, tilintarkastuskertomus ja, 
jos yhdistyksellä on toiminnantarkastaja, toi-
minnantarkastuskertomus. Asukashallinto-
alueen asukastoimikunnan kertomus ja val-
vojan valvontakertomus sekä niitä koskeva 
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— — — — — — — — — — — — — —  
 

asukaskokouksen pöytäkirja on pidettävä ko-
kouksessa nähtävillä.  
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
17 § 

Ylimääräinen kokous 

Asumisoikeusyhdistyksen ylimääräinen ko-
kous on pidettävä, kun yhdistyksen kokous 
niin päättää tai kun hallitus katsoo siihen ole-
van aihetta taikka kun tilintarkastaja tai vä-
hintään yksi kymmenesosa yhdistyksen jäse-
nistä tai säännöissä määrätty pienempi osa jä-
senistä vaatii sitä ilmoittamansa asian käsitte-
lemistä varten. Vaatimus on esitettävä kirjal-
lisesti yhdistyksen hallitukselle. Kokouskutsu 
on toimitettava 14 päivän kuluessa vaatimuk-
sen esittämisestä. 

 

17 § 

Ylimääräinen kokous 

Asumisoikeusyhdistyksen ylimääräinen 
kokous on pidettävä, kun yhdistyksen kokous 
niin päättää tai kun hallitus katsoo siihen ole-
van aihetta taikka kun tilintarkastaja, toimin-
nantarkastaja tai vähintään yksi kymmenes-
osa yhdistyksen jäsenistä tai säännöissä mää-
rätty pienempi osa jäsenistä vaatii sitä ilmoit-
tamansa asian käsittelemistä varten. Vaati-
mus on esitettävä kirjallisesti yhdistyksen 
hallitukselle. Kokouskutsu on toimitettava 
14 päivän kuluessa vaatimuksen esittämises-
tä. 
 

 
19 § 

Koolle kutsuminen 

Hallitus kutsuu asumisoikeusyhdistyksen 
kokouksen koolle. Hallituksen jäsenellä on 
oikeus kutsua kokous koolle 32 §:n 3 momen-
tissa tarkoitetussa tapauksessa. Jollei kokous-
ta, joka tämän lain, sääntöjen tai yhdistyksen 
kokouksen päätöksen mukaan on pidettävä, 
ole kutsuttu säädetyssä järjestyksessä koolle, 
lääninhallituksen tulee hallituksen jäsenen, 
isännöitsijän, tilintarkastajan tai yhdistyksen 
jäsenen hakemuksesta oikeuttaa hakija kut-
sumaan kokous koolle yhdistyksen kustan-
nuksella. 

19 § 

Koolle kutsuminen 

Hallitus kutsuu asumisoikeusyhdistyksen 
kokouksen koolle. Hallituksen jäsenellä on 
oikeus kutsua kokous koolle 32 §:n 3 mo-
mentissa tarkoitetussa tapauksessa. Jollei ko-
kousta, joka tämän lain, sääntöjen tai yhdis-
tyksen kokouksen päätöksen mukaan on pi-
dettävä, ole kutsuttu säädetyssä järjestyksessä 
koolle, lääninhallituksen tulee hallituksen jä-
senen, isännöitsijän, tilintarkastajan, toimin-
nantarkastajan tai yhdistyksen jäsenen ha-
kemuksesta oikeuttaa hakija kutsumaan ko-
kous koolle yhdistyksen kustannuksella. 
 

 
7 luku 

Tilintarkastus 

7 luku

Tilintarkastus ja toiminnantarkastus 

51 a § 

Toiminnantarkastajan valinta, toimikausi ja 
sijainen 

Yhdistyksessä on oltava yhdistyksen koko-
uksen valitsema toiminnantarkastaja, jos yh-
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distyksessä ei ole tilintarkastajaa ja sään-
nöissä ei määrätä toisin. 

Toiminnantarkastaja on kuitenkin valitta-
va, jos yhdistyksessä ei ole tilintarkastajaa ja 
vähintään yksi kymmenesosa yhdistyksen 
kaikista jäsenistä tai yksi kolmasosa kokouk-
sessa läsnä olevista jäsenistä vaatii sitä yh-
distyksen varsinaisessa kokouksessa tai ko-
kouksessa, jossa asia on kokouskutsun mu-
kaisesti käsiteltävä. Jos yhdistyksessä on ti-
lintarkastaja, yhdistyksen kokous voi päättää 
valita toiminnantarkastajan siten kuin 
24 §:ssä säädetään. 

Jos toiminnantarkastajaa ei ole valittu tä-
män lain tai sääntöjen mukaisesti, lääninhal-
litus määrää toiminnantarkastajan siten kuin 
53 §:n 2 momentissa säädetään tilintarkasta-
jan määräämisestä. 

Toiminnantarkastajan toimikauteen sovel-
letaan 52 §:n säännöksiä tilintarkastajan 
toimikaudesta. 

Jos valitaan vain yksi toiminnantarkastaja, 
lisäksi on valittava ainakin yksi toiminnan-
tarkastajan sijainen, johon sovelletaan, mitä 
toiminnantarkastajasta säädetään. 
 

 
 51 b §

Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippu-
mattomuus 

Toiminnantarkastajana ei voi olla:  
1) oikeushenkilö eikä alaikäinen tai se, jol-

le on määrätty edunvalvoja, jonka toiminta-
kelpoisuutta on rajoitettu tai joka on kon-
kurssissa tai liiketoimintakiellossa; 

2) yhdistyksen hallituksen jäsen taikka 
isännöitsijä tai vastaavassa asemassa sa-
maan konserniin kuuluvassa muussa yhtei-
sössä oleva henkilö;  

3) se, jonka tehtävänä on yhdistyksen kir-
janpidon tai varojen hoito taikka varojen 
hoidon valvonta; 

4) se, joka on palvelussuhteessa yhdistyk-
seen taikka 2 tai 3 kohdassa tarkoitettuun 
henkilöön; 

5) se, jolla on rahalaina, vakuus tai muu 
vastaava etuus yhdistykseltä tai sen johtoon 
kuuluvalta henkilöltä taikka joka on antanut 
mainitulle taholle tällaisen etuuden; taikka 

6) se, joka on 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun 



 HE 24/2009 vp  
Voimassa oleva laki Ehdotus 

 

408 

henkilön puoliso, veli, sisar taikka tällaiseen 
henkilöön suoraan ylenevässä tai alenevassa 
sukulaisuussuhteessa. 

Toiminnantarkastajalla on oltava sellainen 
taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tun-
temus ja kokemus kuin yhdistyksen toiminnan 
laatuun ja laajuuteen nähden on tarpeen teh-
tävän hoitamiseksi. 

Toiminnantarkastajan on oltava riippuma-
ton toiminnantarkastusta suorittaessaan. Jos 
edellytykset riippumattomaan toimintaan 
olennaiselta osin puuttuvat, toiminnantarkas-
tajan on kieltäydyttävä vastaanottamasta teh-
tävää tai luovuttava siitä. 
 

 
 51 c § 

Toiminnantarkastuksen sisältö 

Toiminnantarkastus sisältää yhdistyksen 
talouden ja hallinnon tarkastuksen yhdistyk-
sen toiminnan laadun ja laajuuden kannalta 
riittävällä tavalla. 
 

 
 51 d § 

Toiminnantarkastuskertomus 

Toiminnantarkastajan on annettava kulta-
kin tilikaudelta päivätty ja allekirjoitettu toi-
minnantarkastuskertomus. Toiminnantarkas-
tuskertomuksessa on yksilöitävä sen kohteena 
oleva tilinpäätös.  

Toiminnantarkastuskertomuksessa on olta-
va lausunto siitä sisältääkö  

1) tilinpäätös olennaisilta osin yhdistyksen 
tuotot, kulut, varat, oman pääoman, velat ja 
yhdistyksen antamat vakuudet; sekä 

2) toimintakertomus olennaisilta osin tiedot 
55 §:ssä tarkoitetuista seikoista.  

Jos toiminnantarkastaja ei voi antaa lau-
suntoa, toiminnantarkastajan on ilmoitettava 
tästä toiminnantarkastuskertomuksessa. 
Toiminnantarkastuskertomuksessa voidaan 
antaa tarpeellisia lisätietoja. 

Toiminnantarkastajan on huomautettava 
toiminnantarkastuskertomuksessa, jos tar-
kastuksessa on ilmennyt, että yhdistyksen 
hallituksen jäsen, puheenjohtaja, varapu-
heenjohtaja taikka isännöitsijä on: 
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1) syyllistynyt tekoon tai laiminlyöntiin, 
josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvol-
lisuus yhdistystä kohtaan; tai 

2) rikkonut tätä lakia tai yhdistyksen sään-
töjä. 

Toiminnantarkastuskertomus on luovutet-
tava yhdistyksen hallitukselle viimeistään 
kaksi viikkoa ennen sitä yhdistyksen kokous-
ta, jossa tilinpäätös on esitettävä. 
 

 
 51 e § 

Palkkio ja muut kustannukset 

Toiminnantarkastajalla on oikeus saada 
yhdistykseltä palkkio. Yhdistys vastaa myös 
muista toiminnantarkastuksesta aiheutuvista 
kuluista. 
 

 
 51 f §

Toiminnantarkastajan tietojensaantioikeus, 
tietojenantovelvollisuus ja salassapitovelvol-

lisuus 

Yhdistyksen hallituksen ja isännöitsijän on 
varattava toiminnantarkastajalle tilaisuus 
toimittaa tarkastus siinä laajuudessa kuin 
tämä katsoo sen tarpeelliseksi sekä annettava 
sellaista selvitystä ja apua, jota toiminnan-
tarkastaja pyytää. Tytäryhteisön vastaavalla 
toimielimellä on sama velvollisuus emoyhdis-
tyksen toiminnantarkastajaa kohtaan. 

Toiminnantarkastajalla on oikeus olla läs-
nä ja käyttää puhevaltaa sellaisessa hallituk-
sen kokouksessa ja yhdistyksen kokouksessa, 
jossa käsitellään hänen tehtäviinsä liittyviä 
asioita. Toiminnantarkastajan on oltava ko-
kouksessa läsnä, jos käsiteltävät asiat ovat 
sellaisia, että hänen läsnäolonsa on tarpeen. 

Toiminnantarkastajan on yhdistyksen ko-
kouksen pyynnöstä annettava tarkempia tie-
toja seikoista, jotka voivat vaikuttaa kokouk-
sessa käsiteltävän asian arviointiin. Tietoja 
ei kuitenkaan saa antaa, jos niiden antami-
nen aiheuttaisi yhdistykselle olennaista hait-
taa. 

Toiminnantarkastaja saa ilmaista osak-
keenomistajalle tai sivulliselle tehtäväänsä 
suorittaessaan tietoonsa saamansa seikan, 
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jos toiminnantarkastajan on ilmoitettava tai 
lausuttava seikasta lain nojalla, tai jos siitä 
ei voi aiheutua yhdistykselle haittaa. 

Toiminnantarkastajan vahingonkorvaus-
vastuusta säädetään 76 §:ssä. 
 

 
60 § 

Lainan- ja vakuudenantokielto 

Yhdistys ei saa antaa rahalainaa yhdistyk-
sen jäsenelle, hallituksen tai asukastoimikun-
nan jäsenelle, yhdistyksen tai asukashallinto-
alueen isännöitsijälle, tilintarkastajalle tai 
valvojalle taikka henkilölle, joka on näihin ti-
lintarkastuslain 25 §:n 1 momentin 6 kohdas-
sa tarkoitetussa sukulaisuussuhteessa. Sama 
koskee vakuuden antamista velasta. 

 

60 § 

Lainan- ja vakuudenantokielto 

Yhdistys ei saa antaa rahalainaa yhdistyk-
sen jäsenelle, hallituksen tai asukastoimikun-
nan jäsenelle, yhdistyksen tai asukashallinto-
alueen isännöitsijälle, tilintarkastajalle, toi-
minnantarkastajalle tai valvojalle taikka hen-
kilölle, joka on näihin tilintarkastuslain 
25 §:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitetussa 
sukulaisuussuhteessa. Sama koskee vakuu-
den antamista velasta. 
 

 
76 § 

Vahingonkorvausvelvollisuus 

Hallituksen ja asukastoimikunnan jäsen, 
yhdistyksen ja asukashallintoalueen isännöit-
sijä, tilintarkastaja ja valvoja on velvollinen 
korvaamaan vahingon, jonka hän on toimes-
saan tahallisesti tai tuottamuksesta aiheutta-
nut asumisoikeusyhdistykselle. Sama koskee 
tätä lakia tai yhdistyksen sääntöjä rikkomalla 
yhdistyksen jäsenelle tai muulle aiheutettua 
vahinkoa. Työntekijän asemassa olevan va-
hingonkorvausvelvollisuudesta on voimassa, 
mitä siitä erikseen säädetään. 

76 § 

Vahingonkorvausvelvollisuus 

Hallituksen ja asukastoimikunnan jäsen, 
yhdistyksen ja asukashallintoalueen isännöit-
sijä, tilintarkastaja, toiminnantarkastaja ja 
valvoja on velvollinen korvaamaan vahingon, 
jonka hän on toimessaan tahallisesti tai tuot-
tamuksesta aiheuttanut asumisoikeusyhdis-
tykselle. Sama koskee tätä lakia tai yhdistyk-
sen sääntöjä rikkomalla yhdistyksen jäsenelle 
tai muulle aiheutettua vahinkoa. Työntekijän 
asemassa olevan vahingonkorvausvelvolli-
suudesta on voimassa, mitä siitä erikseen 
säädetään. 
 

 
78 § 

Kanneaika 

Yhdistyksen lukuun ajettava kanne, jollei 
kanne perustu rangaistavaan tekoon, on nos-
tettava: 

1) hallituksen tai asukastoimikunnan jäsen-
tä taikka yhdistyksen tai asukashallintoalueen 
isännöitsijää vastaan kolmen vuoden kuluessa 
sen tilikauden päättymisestä, jona se päätös 
tehtiin tai siihen toimenpiteeseen ryhdyttiin, 

78 §

Kanneaika 

Yhdistyksen lukuun ajettava kanne, jollei 
kanne perustu rangaistavaan tekoon, on nos-
tettava: 

1) hallituksen tai asukastoimikunnan jäsen-
tä taikka yhdistyksen tai asukashallintoalueen 
isännöitsijää vastaan kolmen vuoden kulues-
sa sen tilikauden päättymisestä, jona se pää-
tös tehtiin tai siihen toimenpiteeseen ryhdyt-
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johon kanne perustuu; sekä 
2) tilintarkastajaa ja valvojaa vastaan kol-

men vuoden kuluessa siitä, kun se tilintarkas-
tuskertomus tai valvojan valvontakertomus 
esitettiin, johon kanne perustuu. 
 

Vähemmistö voi nostaa kanteen 1 momen-
tin 1 kohdassa mainittuja henkilöitä vastaan 
myöhemminkin, jos enemmistö on yhdistyk-
sen kokouksessa estänyt päätöksenteon 77 §:n 
1 momentissa tarkoitetussa asiassa. 

tiin, johon kanne perustuu; sekä 
2) tilintarkastajaa, toiminnantarkastajaa ja 

valvojaa vastaan kolmen vuoden kuluessa sii-
tä, kun se tilintarkastuskertomus, toiminnan-
tarkastuskertomus tai valvojan valvontaker-
tomus esitettiin, johon kanne perustuu. 

Vähemmistö voi nostaa kanteen 1 momen-
tin 1 kohdassa mainittuja henkilöitä vastaan 
myöhemminkin, jos enemmistö on yhdistyk-
sen kokouksessa estänyt päätöksenteon 
77 §:n 1 momentissa tarkoitetussa asiassa. 
 

 
81 §  

Tytäryhteisösulautuminen 

Asumisoikeusyhdistykseen voi sulautua sel-
lainen osakeyhtiö, jonka kaikki osakkeet yh-
distys omistaa ja jonka tarkoitus on 1 §:n 
2 momentin mukainen tai joka omistaa asu-
miskäytössä olevan talon. 

 
Sulautumista koskee soveltuvin osin, mitä 

osakeyhtiölain (624/2006) 16 luvussa sääde-
tään tytäryhtiö-sulautumisesta. Vastaanotta-
vassa asumisoikeusyhdistyksessä sulautumi-
sesta päättää kuitenkin yhdistyksen kokous. 

81 § 

Tytäryhteisösulautuminen 

Asumisoikeusyhdistykseen voi sulautua 
sellainen osakeyhtiö tai asunto-osakeyhtiö, 
jonka kaikki osakkeet yhdistys omistaa ja 
jonka tarkoitus on 1 §:n 2 momentin mukai-
nen tai joka omistaa asumiskäytössä olevan 
talon. 

Sulautumista koskee soveltuvin osin, mitä 
osakeyhtiölain (624/2006) 16 luvussa tai 
asunto-osakeyhtiölain 19 luvussa säädetään 
tytäryhtiösulautumisesta. Vastaanottavassa 
asumisoikeusyhdistyksessä sulautumisesta 
päättää kuitenkin yhdistyksen kokous. 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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10. 

Laki 

asumisoikeusasunnoista annetun lain 26 b §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan asumisoikeusasunnoista 16 heinäkuuta 1990 annetun lain (650/1990) 26 b §:n 

4 momentti, sellaisena kuin se on laissa 482/2007, seuraavasti:  
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

26 b § 

Lunastussuorituksiin käytettävissä olevat va-
rat ja vastuu virheellisestä lunastussuorituk-

sesta 

— — — — — — — — — — — — — —  
Jos asumisoikeuksien lunastukseen on käy-

tetty varoja, joita tämän lain mukaan ei saa 
käyttää, on omistajayhteisön hallitus ja, jos 
varojen jakaminen perustuu virheelliseen ta-
seeseen, taseen vahvistamiseen taikka tarkas-
tamiseen osallistunut tilintarkastaja tilintar-
kastuslain (459/2007) 51 §:n mukaisesti vel-
vollinen korvaamaan omistajayhteisölle näin 
syntyneen vahingon. Rangaistuksesta osake-
yhtiörikoksesta säädetään osakeyhtiölain 
(624/2006) 25 luvun 1 §:ssä sekä asunto-osa-
keyhtiörikoksesta ja -rikkomuksesta asunto-
osakeyhtiölain (809/1991) 88 ja 89 §:ssä. Jos 
omistaja on asumisoikeusyhdistys, sovelle-
taan lisäksi, mitä asumisoikeusyhdistyksistä 
annetun lain 76 §:ssä säädetään. Rangaistuk-
sesta asumisoikeusyhdistysrikkomuksesta 
säädetään asumisoikeusyhdistyksistä annetun 
lain 83 §:ssä. Jos omistaja on säätiö, sovelle-
taan lisäksi, mitä säätiölain (109/1930) 
12 a §:ssä säädetään. 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

26 b § 

Lunastussuorituksiin käytettävissä olevat va-
rat ja vastuu virheellisestä lunastussuorituk-

sesta 

— — — — — — — — — — — — — —  
Jos asumisoikeuksien lunastukseen on käy-

tetty varoja, joita tämän lain mukaan ei saa 
käyttää, on omistajayhteisön hallitus ja, jos 
varojen jakaminen perustuu virheelliseen ta-
seeseen, taseen vahvistamiseen taikka tarkas-
tamiseen osallistunut tilintarkastaja tilintar-
kastuslain (459/2007) 51 §:n mukaisesti vel-
vollinen korvaamaan omistajayhteisölle näin 
syntyneen vahingon. Rangaistuksesta osake-
yhtiörikoksesta säädetään osakeyhtiölain 
(624/2006) 25 luvun 1 §:ssä sekä asunto-
osakeyhtiörikoksesta ja -rikkomuksesta asun-
to-osakeyhtiölain (    /    ) 27 luvun 1 ja 
2 §:ssä. Jos omistaja on asumisoikeusyhdis-
tys, sovelletaan lisäksi, mitä asumisoikeu-
syhdistyksistä annetun lain (1072/1994) 
76 §:ssä säädetään. Rangaistuksesta asumis-
oikeusyhdistysrikkomuksesta säädetään asu-
misoikeusyhdistyksistä annetun lain 83 §:ssä. 
Jos omistaja on säätiö, sovelletaan lisäksi, 
mitä säätiölain (109/1930) 12 a §:ssä sääde-
tään. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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11. 

 

Laki 

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 38 ja 39 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan asuinhuoneiston vuokrauksesta 31 maaliskuuta 1995 annetun lain (481/1995) 

38 §:n 2 momentti ja 39 §:n 3 momentti seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

38 § 

Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen se-
kä huoneiston ottaminen yhtiön hallintaan 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä edellä säädetään omistusoikeuden luo-

vutuksesta tai siirtymisestä, koskee vastaavas-
ti sellaisen muun oikeuden luovutusta tai siir-
tymistä, jonka perusteella vuokranantajalla on 
ollut oikeus antaa huoneisto vuokralle. Asun-
to-osakeyhtiön oikeudesta ottaa huoneisto 
hallintaansa ja sen vaikutuksista vuokralaisen 
asemaan sinä aikana, kun huoneisto on otet-
tuna yhtiön hallintaan, säädetään asunto-osa-
keyhtiölaissa (809/91). Osakkeenomistajan 
kanssa tehtyyn vuokrasopimukseen perustuva 
vuokralaisen oikeus pitää huoneistoa hallin-
nassaan lakkaa siksi ajaksi, jonka huoneisto 
on asunto-osakeyhtiölain 8 luvun mukaisesti 
otettuna yhtiön hallintaan. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

38 § 

Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen se-
kä huoneiston ottaminen yhtiön hallintaan 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä edellä säädetään omistusoikeuden 

luovutuksesta tai siirtymisestä, koskee vas-
taavasti sellaisen muun oikeuden luovutusta 
tai siirtymistä, jonka perusteella vuokrananta-
jalla on ollut oikeus antaa huoneisto vuokral-
le. Asunto-osakeyhtiön oikeudesta ottaa huo-
neisto hallintaansa ja sen vaikutuksista vuok-
ralaisen asemaan sinä aikana, kun huoneisto 
on otettuna yhtiön hallintaan, säädetään asun-
to-osakeyhtiölaissa (    /    ). Osakkeenomista-
jan kanssa tehtyyn vuokrasopimukseen pe-
rustuva vuokralaisen oikeus pitää huoneistoa 
hallinnassaan lakkaa siksi ajaksi, jonka huo-
neisto on asunto-osakeyhtiölain 8 luvun mu-
kaisesti otettuna yhtiön hallintaan. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
 

39 § 

Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuhtee-
seen 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä tässä pykälässä säädetään, ei kuiten-

kaan sovelleta vuokrasopimukseen, jonka yh-
tiö on tehnyt asunto-osakeyhtiölain 85 §:n no-
jalla yhtiön hallintaan otetusta huoneistosta. 

39 § 

Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuhtee-
seen 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä tässä pykälässä säädetään, ei kuiten-

kaan sovelleta vuokrasopimukseen, jonka yh-
tiö on tehnyt asunto-osakeyhtiölain 8 luvun 
6 §:n nojalla yhtiön hallintaan otetusta huo-
neistosta. 
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——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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12. 

 

Laki 

liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 31 ja 32 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan liikehuoneiston vuokrauksesta 31 päivänä maaliskuuta 1995 annetun lain 

(482/1995) 31 §:n 2 momentti ja 32 §:n 3 momentti seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

31 § 

Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen se-
kä huoneiston ottaminen yhtiön hallintaan 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä edellä säädetään omistusoikeuden luo-

vutuksesta tai siirtymisestä, koskee vastaavas-
ti sellaisen muun oikeuden luovutusta tai siir-
tymistä, jonka perusteella vuokranantajalla on 
ollut oikeus antaa huoneisto vuokralle. Asun-
to-osakeyhtiön oikeudesta ottaa huoneisto 
hallintaansa ja sen vaikutuksista vuokralaisen 
asemaan sinä aikana, kun huoneisto on otet-
tuna yhtiön hallintaan, säädetään asunto-osa-
keyhtiölaissa (809/91). Osakkeenomistajan 
kanssa tehtyyn vuokrasopimukseen perustuva 
vuokralaisen oikeus pitää huoneistoa hallin-
nassaan lakkaa siksi ajaksi, jonka huoneisto 
on asunto-osakeyhtiölain 8 luvun mukaisesti 
otettuna yhtiön hallintaan. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

31 § 

Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen se-
kä huoneiston ottaminen yhtiön hallintaan 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä edellä säädetään omistusoikeuden 

luovutuksesta tai siirtymisestä, koskee vas-
taavasti sellaisen muun oikeuden luovutusta 
tai siirtymistä, jonka perusteella vuokrananta-
jalla on ollut oikeus antaa huoneisto vuokral-
le. Asunto-osakeyhtiön oikeudesta ottaa huo-
neisto hallintaansa ja sen vaikutuksista vuok-
ralaisen asemaan sinä aikana, kun huoneisto 
on otettuna yhtiön hallintaan, säädetään asun-
to-osakeyhtiölaissa (    /    ). Osakkeenomista-
jan kanssa tehtyyn vuokrasopimukseen pe-
rustuva vuokralaisen oikeus pitää huoneistoa 
hallinnassaan lakkaa siksi ajaksi, jonka huo-
neisto on asunto-osakeyhtiölain 8 luvun mu-
kaisesti otettuna yhtiön hallintaan. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
32 § 

Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuhtee-
seen 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä tässä pykälässä säädetään, ei kuiten-

kaan sovelleta vuokrasopimukseen, jonka yh-
tiö on tehnyt asunto-osakeyhtiölain 85 §:n no-
jalla yhtiön hallintaan otetusta huoneistosta. 

32 § 

Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuhtee-
seen 

— — — — — — — — — — — — — —  
Mitä tässä pykälässä säädetään, ei kuiten-

kaan sovelleta vuokrasopimukseen, jonka yh-
tiö on tehnyt asunto-osakeyhtiölain 8 luvun 
6 §:n nojalla yhtiön hallintaan otetusta huo-
neistosta.  
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——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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13. 

 

Laki 

asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksista annetun lain 10 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti  
muutetaan asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksista 22 päivänä joulukuuta 

2005 annetun lain (1184/2005) 10 § seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

10 § 

Muu rahoitus 

Avustusta myönnetään vain sellaisiin toi-
menpiteisiin, joiden rahoittamiseksi hakijalla 
ei ole oikeutta saada muuta julkista tukea. Sil-
tä osin kuin avustuksenhakijalla on oikeus 
saada tässä laissa tarkoitetuista hyväksyttävis-
tä kustannuksista hyvitystä vakuutussopimuk-
sen tai muun sopimuksen perusteella, lain no-
jalla tai muulla vastaavalla perusteella taikka 
kustannukset tai osa niistä kuuluvat asunto-
osakeyhtiölain (809/1991) tai yhtiöjärjestyk-
sen nojalla asunto-osakeyhtiön maksettaviksi, 
ei tämän lain mukaista avustusta myönnetä. 

10 § 

Muu rahoitus 

Avustusta myönnetään vain sellaisiin toi-
menpiteisiin, joiden rahoittamiseksi hakijalla 
ei ole oikeutta saada muuta julkista tukea. 
Siltä osin kuin avustuksenhakijalla on oikeus 
saada tässä laissa tarkoitetuista hyväksyttä-
vistä kustannuksista hyvitystä vakuutussopi-
muksen tai muun sopimuksen perusteella, 
lain nojalla tai muulla vastaavalla perusteella 
taikka kustannukset tai osa niistä kuuluvat 
asunto-osakeyhtiölain (    /    ) tai yhtiöjärjes-
tyksen nojalla asunto-osakeyhtiön maksetta-
viksi, ei tämän lain mukaista avustusta 
myönnetä. 

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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14. 

Laki 

yksityishenkilön velkajärjestelystä annetun lain 18 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan yksityishenkilön velkajärjestelystä 25 päivänä tammikuuta 1993 annetun lain 

(57/1993) 18 §:n 1 momentti seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

18 § 

Muu täytäntöönpano ja virka-apu 

Velkajärjestelyn alettua ei saa panna täytän-
töön päätöstä velallisen häätämisestä hallin-
nassaan olevasta huoneistosta, jota velallinen 
käyttää asuntonaan, jos häädön perusteena on 
huoneistosta suoritettavan, ennen velkajärjes-
telyn alkamista erääntyneen vuokran tai muun 
vastikkeen suorittamatta jättäminen. Sama 
koskee asunto-osakeyhtiölain (809/91) nojalla 
tehtyä päätöstä velallisen asunnon ottamisesta 
yhtiön hallintaan. Tuomioistuin voi kuitenkin 
velkojan vaatimuksesta sallia täytäntöönpa-
non, jos sen estyminen olisi kohtuutonta otta-
en huomioon toimenpiteet, joihin velkoja on 
ryhtynyt huoneiston osalta, tai jos on ilmeistä, 
että velallinen ei kykene maksamaan velka-
järjestelyn alkamisen jälkeen erääntyviä 
vuokria tai muita vastikkeita. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

18 § 

Muu täytäntöönpano ja virka-apu 

Velkajärjestelyn alettua ei saa panna täy-
täntöön päätöstä velallisen häätämisestä hal-
linnassaan olevasta huoneistosta, jota velalli-
nen käyttää asuntonaan, jos häädön perustee-
na on huoneistosta suoritettavan, ennen vel-
kajärjestelyn alkamista erääntyneen vuokran 
tai muun vastikkeen suorittamatta jättäminen. 
Sama koskee asunto-osakeyhtiölain (    /    ) 
nojalla tehtyä päätöstä velallisen asunnon ot-
tamisesta yhtiön hallintaan. Tuomioistuin voi 
kuitenkin velkojan vaatimuksesta sallia täy-
täntöönpanon, jos sen estyminen olisi koh-
tuutonta ottaen huomioon toimenpiteet, joi-
hin velkoja on ryhtynyt huoneiston osalta, tai 
jos on ilmeistä, että velallinen ei kykene 
maksamaan velkajärjestelyn alkamisen jäl-
keen erääntyviä vuokria tai muita vastikkeita. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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15. 

Laki 

yrityksen saneerauksesta annetun lain 21 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan yrityksen saneerauksesta 25 tammikuuta 1993 annetun lain (47/1993) 21 §:n 

2 momentti, sellaisena kuin se on laissa 247/2007, seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

21 § 

Ulosmittauksen sekä muiden täytäntöönpano-
toimenpiteiden kielto 

— — — — — — — — — — — — — —  
Menettelyn alettua ei saa panna täytäntöön 

päätöstä velallisen häätämisestä hallinnassaan 
olevasta huoneistosta, jota pääasiallisesti käy-
tetään menettelyn kohteena olevassa toimin-
nassa, jos häädön perusteena on huoneistosta 
suoritettavan, ennen hakemuksen vireilletuloa 
erääntyneen vuokran tai muun vastikkeen 
suorittamatta jättäminen. Sama koskee asun-
to-osakeyhtiölain (809/1991) nojalla tehtyä 
päätöstä mainittuun tarkoitukseen käytettävän 
huoneiston ottamisesta yhtiön hallintaan. 
Tuomioistuin voi kuitenkin velkojan vaati-
muksesta sallia täytäntöönpanon, jos sen es-
tyminen olisi kohtuutonta ottaen huomioon 
toimenpiteet, joihin velkoja on jo ryhtynyt 
huoneiston osalta.  
— — — — — — — — — — — — — —  
 

21 § 

Ulosmittauksen sekä muiden täytäntöönpano-
toimenpiteiden kielto 

— — — — — — — — — — — — — —  
Menettelyn alettua ei saa panna täytäntöön 

päätöstä velallisen häätämisestä hallinnas-
saan olevasta huoneistosta, jota pääasiallises-
ti käytetään menettelyn kohteena olevassa 
toiminnassa, jos häädön perusteena on huo-
neistosta suoritettavan, ennen hakemuksen 
vireilletuloa erääntyneen vuokran tai muun 
vastikkeen suorittamatta jättäminen. Sama 
koskee asunto-osakeyhtiölain (    /    ) nojalla 
tehtyä päätöstä mainittuun tarkoitukseen käy-
tettävän huoneiston ottamisesta yhtiön hallin-
taan. Tuomioistuin voi kuitenkin velkojan 
vaatimuksesta sallia täytäntöönpanon, jos sen 
estyminen olisi kohtuutonta ottaen huomioon 
toimenpiteet, joihin velkoja on jo ryhtynyt 
huoneiston osalta.  
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan     päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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16. 

 

Laki 

ulosottokaaren 5 luvun 7 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 15 kesäkuuta 2007 annetun ulosottokaaren (705/2007) 5 luvun 7 §:n 1 momentti 

seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

5 luku 

Myynti 

7 § 

Eräistä saatavista ilmoittaminen 

Ulosottomiehen tulee ennen myyntiä il-
moittaa ostajaehdokkaille mahdolliset asunto-
osakeyhtiölain (809/1991) 6 ja 86 §:ssä tar-
koitetut maksamattomat yhtiövastikkeet ja 
kustannukset. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

5 luku  

Myynti  

7 § 

Eräistä saatavista ilmoittaminen 

Ulosottomiehen tulee ennen myyntiä il-
moittaa ostajaehdokkaille mahdolliset asun-
to-osakeyhtiölain (    /    ) 3 luvun 7 §:ssä 
tarkoitetut maksulaiminlyönnit ja 8 luvun 
7 §:ssä tarkoitetut erät. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 

 
 
 
 
 
 



 HE 24/2009 vp  
  

 

421

 

17. 

Laki 

kiinnitysluottopankkilain 2 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 23 joulukuuta 1999 annetun kiinnitysluottopankkilain (1240/1999) 2 §:n 1 mo-

mentin 1 ja 1 a kohta, sellaisena kuin niistä on 1 a kohta laissa 78/2003, seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

2 § 

Muut määritelmät 

Tässä laissa tarkoitetaan: 
1) kiinteistöluotolla luottoa, jonka vakuute-

na on asunto-osakeyhtiölain (809/1991) 1 ja 
2 §:ssä tarkoitettu asunto-osakeyhtiön tai 
kiinteistöosakeyhtiön osake tai maakaaren 
(540/1995) 16 luvun 1 §:ssä tai 19 luvun 
1 §:ssä tarkoitettu kiinnityskelpoinen kohde, 
taikka niihin rinnastuva Euroopan talousalu-
eeseen kuuluvassa valtiossa sijaitseva asunto 
tai kiinteistö; mitä tässä laissa säädetään 
asunto-osakkeesta, sovelletaan vastaavasti 
asumisoikeusasunnoista annetussa laissa 
(650/1990) tarkoitettuun asumisoikeuteen;  
 

1 a) asuntoluotolla kiinteistöluottoa, jonka 
vakuutena on asuinkiinteistöön vahvistettu 
kiinnitys tai asunto-osakeyhtiölain 1 §:ssä 
tarkoitetun asunto-osakeyhtiön osakkeet ja 
niihin rinnastettavat osuudet tai asumisoikeus 
sekä edellä lueteltuihin rinnastuva Euroopan 
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa sijaitse-
va vastaava vakuus; asuinkiinteistöllä tarkoi-
tetaan tässä kohdassa pääasiassa asumiskäyt-
töön tarkoitettua kiinteistöä tai kiinteistön 
osaa; 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

2 § 

Muut määritelmät 

Tässä laissa tarkoitetaan: 
1) kiinteistöluotolla luottoa, jonka vakuute-

na on asunto-osakeyhtiölain (    /    ) 1 luvun 
2 §:ssä tarkoitetun asunto-osakeyhtiön tai 
28 luvun 2 §:ssä tarkoitetun keskinäisen kiin-
teistöosakeyhtiön osake tai maakaaren 
(540/1995) 16 luvun 1 §:ssä tai 19 luvun 1 
§:ssä tarkoitettu kiinnityskelpoinen kohde, 
taikka niihin rinnastuva Euroopan talousalu-
eeseen kuuluvassa valtiossa sijaitseva asunto 
tai kiinteistö; mitä tässä laissa säädetään 
asunto-osakkeesta, sovelletaan vastaavasti 
asumisoikeusasunnoista annetussa laissa 
(650/1990) tarkoitettuun asumisoikeuteen;  

1 a) asuntoluotolla kiinteistöluottoa, jonka 
vakuutena on asuinkiinteistöön vahvistettu 
kiinnitys tai asunto-osakeyhtiölain 1 luvun 
2 §:ssä tarkoitetun asunto-osakeyhtiön osak-
keet ja niihin rinnastettavat osuudet tai asu-
misoikeus sekä edellä lueteltuihin rinnastuva 
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valti-
ossa sijaitseva vastaava vakuus; asuinkiin-
teistöllä tarkoitetaan tässä kohdassa pääasias-
sa asumiskäyttöön tarkoitettua kiinteistöä tai 
kiinteistön osaa; 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 
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18. 

 

Laki 

arvopaperimarkkinalain 5 luvun 4 ja 5 a §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 26 toukokuuta 1989 annetun arvopaperimarkkinalain (495/1989) 5 luvun 4 §:n 

4 momentti ja 5 a §:n 3 momentti, sellaisena kuin ne ovat laissa 923/2007, seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

5 luku 

Markkinoiden väärinkäyttöä koskevat 
säännökset 

4 § 
— — — — — — — — — — — — — —  

Edellä 1 momentissa tarkoitetun julkisen 
kaupankäynnin kohteena olevan osakkeen 
liikkeeseen laskeneen yhtiön tytäryrityksiä ei 
tarvitse ilmoittaa. Ilmoitusvelvollisuus ei 
myöskään koske asunto-osakeyhtiöitä, asun-
to-osakeyhtiölain (809/1991) 2 §:ssä tarkoi-
tettuja kiinteistöosakeyhtiöitä eikä aatteellisia 
ja taloudellisia yhdistyksiä. Jos toisessa virk-
keessä tarkoitettu yhteisö käy säännöllisesti 
kauppaa arvopapereilla, myös sitä koskevat 
tiedot on kuitenkin ilmoitettava.  
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

5 luku 

Markkinoiden väärinkäyttöä koskevat 
säännökset 

4 § 
— — — — — — — — — — — — — —  

Edellä 1 momentissa tarkoitetun julkisen 
kaupankäynnin kohteena olevan osakkeen 
liikkeeseen laskeneen yhtiön tytäryrityksiä ei 
tarvitse ilmoittaa. Ilmoitusvelvollisuus ei 
myöskään koske asunto-osakeyhtiöitä, asun-
to-osakeyhtiölain (    /    ) 28 luvun 2 §:ssä 
tarkoitettuja keskinäisiä kiinteistöosakeyhti-
öitä eikä aatteellisia ja taloudellisia yhdistyk-
siä. Jos toisessa virkkeessä tarkoitettu yhteisö 
käy säännöllisesti kauppaa arvopapereilla, 
myös sitä koskevat tiedot on kuitenkin ilmoi-
tettava. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
5 a § 

— — — — — — — — — — — — — —  
Edellä 1 momentissa tarkoitetun julkisen 

kaupankäynnin kohteena olevan osakkeen 
liikkeeseen laskeneen yhtiön tytäryrityksiä ei 
tarvitse ilmoittaa. Ilmoitusvelvollisuus ei 
myöskään koske asunto-osakeyhtiöitä, asun-
to-osakeyhtiölain 2 §:ssä tarkoitettua kiinteis-
töosakeyhtiöitä eikä aatteellisia tai taloudelli-
sia yhdistyksiä. Jos toisessa virkkeessä tarkoi-
tettu yhteisö käy säännöllisesti kauppaa arvo-
papereilla, myös sitä koskevat tiedot on kui-
tenkin ilmoitettava. 
— — — — — — — — — — — — — —  

5 a § 
— — — — — — — — — — — — — —  

Edellä 1 momentissa tarkoitetun julkisen 
kaupankäynnin kohteena olevan osakkeen 
liikkeeseen laskeneen yhtiön tytäryrityksiä ei 
tarvitse ilmoittaa. Ilmoitusvelvollisuus ei 
myöskään koske asunto-osakeyhtiöitä, keski-
näisiä kiinteistöosakeyhtiöitä eikä aatteellisia 
tai taloudellisia yhdistyksiä. Jos toisessa 
virkkeessä tarkoitettu yhteisö käy säännölli-
sesti kauppaa arvopapereilla, myös sitä kos-
kevat tiedot on kuitenkin ilmoitettava. 

 
— — — — — — — — — — — — — —  



 HE 24/2009 vp  
Voimassa oleva laki Ehdotus 

 

423

 ——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä  

kuuta 20  . 
——— 

 
 
 



424 HE 24/2009 vp
H

is
si

n 
jä

lk
ia

se
nn

uk
se

n 
ku

st
an

nu
st

en
 ja

ko
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 L
iit

e 
2

L

A
B

C
D

E
F

G
H

I
J

K
U

M
N

U
U

U
U

3
3

3
U

3
U

(4
/9

)
3

3
3

4/1
7,5

3
4/1
7,5

3
3

(4
/9

)
3

3

3
3

3
3

2
3

,5
/7

,5
3
(3,
5/1
3,5
)

3
,5

/7
,5

2
(3,
5/1
7,5
)

2
(3,
5/1
7,5
)

3
(3,
5/1
3,5
)

2
3

,5
/7

,5
3
(3,
5/1
3,5
)

(3
/6

)
(3

/6
)

(3
/6

)
(3

/6
)

(3
/9

)
2

3/1
3,5

2
2

3/1
7,5

2
3/1
7,5

2
3/1
3,5

2
(3

/9
)

2
3/1
3,5

2

2
2

2
2

1
2

,5
/7

,5
2
(2,
5/1
3,5
)

2
,5

/7
,5

1
(2,
5/1
7,5
)

1
(2,
5/1
7,5
)

2
(2,
5/1
3,5
)

1
2

,5
/7

,5
2
(2,
5/1
3,5
)

(2
/6

)
(2

/6
)

(2
/6

)
(2

/6
)

(2
/9

)
1

2/1
3,5

1
1

2/1
7,5

1
2/1
7,5

1
2/1
3,5

1
(2

/9
)

1
2/1
3,5

1

1
1

1
1

P
1

,5
/7

,5
1
(1,5
/13
,5)

1
,5

/7
,5

(1,5
/17
,5)

(1,5
/17
,5)

1
(1,5
/13
,5)

P
1

,5
/7

,5
1
(1,5
/13
,5)

(1
/6

)
(1

/6
)

(1
/6

)
(1

/6
)

1/1
3,5

P
P

1/1
3,5

1/1
3,5

K
K

K
K

K
K

Es
im

.
A 

3
B 

3
C 

3
D 

3
E 

3
F 

3
G 

3
H 

3
I 3

J 3
K 

3
L 3

M 
3

N 
3

O
P

Q
R

S
T

U
V

H
is

si
n 

ku
st

an
nu

st
en

 ja
ka

m
in

en
 e

hd
ot

uk
se

n 
m

uk
ai

se
st

i, 
ku

n 
hi

ss
i

U
5

py
sä

ht
yy

jo
ka

is
en

hu
on

ei
st

on
 si

sä
än

kä
yn

ni
n

ta
sa

nt
ee

n
ko

hd
al

la
.

U
U

(5
/1

5)
K

uv
io

t o
va

t r
ak

en
nu

st
en

 p
oi

kk
ile

ik
ka

uk
si

a,
 jo

is
sa

 v
aa

ka
vi

iv
at

 
3

3
3

4
4

ov
at

 k
er

ro
st

as
an

te
ita

.
4/1
7,5

3
4

4
(4

/9
)

(4
/9

)
(4

/1
0)

(4
/1

5)
K

irj
ai

m
en

 p
er

äs
sä

 o
le

va
 lu

ku
 o

n 
as

ut
tu

je
n 

ke
rr

os
te

n 
m

ää
rä

n.
2
(3,
5/1
7,5
)

3,
5/

9
3,

5/
9

2
2

4
3

3
3/1
7,5

2
3

3
(3

/9
)

(3
/9

)
(3

/8
)

(3
/1

0)
(3

/1
5)

1
(2,
5/1
7,5
)

2,
5/

9
2,

5/
9

1
1

3
2

2
2/1
7,5

1
2

2
(2

/9
)

(2
/9

)
(2

/8
)

(2
/1

0)
(2

/1
5)

(1,5
/17
,5)

1,
5/

9
1,

5/
9

P
P

2
1

1
P

1
1

(1
/8

)
(1

/1
0)

(1
/1

5)
K

1,
5/

9
1,

5/
9

K
K

1
(2

/8
)

Es
im

.
O 

3
P 

4
Q 

4
R 

3
S 

3
T 

4
U 

4
V 

5



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


