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Hallituksen esitys Eduskunnalle asunto-osakeyhtidlaiksi ja
laiksi ulkomaalaisten seki erdiden yhteisojen oikeudesta omistaa
ja hallita kiintediti omaisuutta ja osakkeita annetun lain 2 §:n

muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdddettdvaksi uusi
asunto-osakeyhtiolaki, jolla korvattaisiin voi-
massa oleva asunto-osakeyhtidistd vuonna
1926 annettu laki.

Lakia sovellettaisiin kaikkiin asunto-osa-
keyhtidihin sekd péddsdantdisesti myos lain voi-
maantulon jilkeen perustettaviin niin sanottui-
hin keskindisiin kiinteistdosakeyhtitihin.

Ehdotukseen on pyritty sisdllyttdmdin kaik-
ki ne yhtion hallintoa koskevat sddnnokset,
jotka asunto-osakeyhtion sddnnonmukaisessa
toiminnassa tulevat sovellettaviksi. Ehdotettu
laki vastaisi rakenteeltaan mahdollisuuksien
mukaan osakeyhtitlakia.

Laki sisaltdisi sddnnokset osakkeista, osake-
kirjoista ja osakeluettelosta, yhtidvastikkeesta,
yhtiokokouksesta, yhtion hallituksesta ja isdn-
noitsijédstd, tilintarkastuksesta, tilinpaatoksestd
ja yhtion varojen kéayttdmisestd, huoneiston
muutostdistd ja kunnossapitovastuusta sekd
yhtion pakkokeinoista osakkeenomistajaa koh-
taan. Osakeyhtidlain sddnnoksistd asunto-osa-
keyhtioihin sovellettaisiin edelleen yhtién pe-
rustamista, osakepddoman korottamista ja
alentamista, selvitystilaa ja purkamista, sulau-
tumista, konsernikisitteen médarittelyé, tilintar-
kastuksen toimittamista sekd vahingonkor-
vausta koskevia sddnnoksid.

Ehdotuksella helpotettaisiin jonkin verran
yhtidjdrjestyksen muuttamista, kun kysymys
on osakkeisiin liittyvddn hallintaoikeuteen koh-
distuvista muutoksista. Kohtuuttomiin tilantei-
siin johtavien yhtigjirjestysméidrdysten muut-
tamiseksi ehdotetaan, ettd tuomioistuin voisi
joko yhtitn tai osakkeenomistajan vaatimuk-
sesta muuttaa kohtuuttomana pidettavdd yh-
tiojarjestyksen méadrdysta.
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Osakkeenomistajan maksuvelvollisuus yh-
tiotd kohtaan pyritdan saantelemadn nykyistd
setkeammin maédrittelemalld laissa se, mitd me-
noja yhtiossd voidaan kattaa yhtidvastiketta
perimalla. Myos yhtiovastikkeen jakoperusteen
muuttamista helpotettaisiin nykyisestd silloin,
kun yhtidssd halutaan ottaa kdyttoén hyodyk-
keen kulutukseen perustuva vastikkeen maksu-
velvollisuus.

Rakennusten peruskorjaustoiminnan edelly-
tykset selkiintyisivat nykyisestd mainittujen yh-
tiovastiketta koskevien sekd erdiden muiden
saannosten myotd. Huoneiston kunnossapito-
vastuun jakautumista yhtion ja osakkeenomis-
tajan vililla ehdotetaan myo6s tdsmennettavik-
si. Osakkeenomistajan mahdollisuuksia tehda
huoneistossaan muutostditd tai rakentaa lisda
laajennettaisiin jonkin verran. Vastaavasti te-
hostettaisiin yhtion mahdollisuuksia valvoa, et-
td muutostyot suoritetaan asianmukaisesti.

Uudistus ei vaatisi asunto-osakeyhtioiti vilt-
tdmattd muuttamaan uuden lain kanssa ristirii-
dassa olevia yhtidjdrjestyksidan.

Ulkomaalaisten sek#d erdiden yhteisdjen oi-
keudesta omistaa ja hallita kiintedtid omaisuut-
ta ja osakkeita annettuun lakiin eli rajoitusla-
kiin ehdotetaan muutosta, jolla parannettaisiin
Suomessa asuvien ulkomaalaisten mahdolli-
suuksia asunnon hankintaan. Asunto-osakkei-
den hankkiminen tulisi rajoituslain sdinndsten
estimittd mahdolliseksi sellaiselle ulkomaan
kansalaiselle, jolla on kotipaikka Suomessa.

Uusi asunto-osakeyhtiélaki on tarkoitettu
tulemaan voimaan vuoden kuluttua sen hyvik-
symistd ja vahvistamista seuraavan kalenteri-
vuoden alusta. Rajoituslakiin ehdotettu muu-
tos on tarkoitettu tulemaan voimaan heti, kun
laki on hyviksytty ja vahvistettu.
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YLEISPERUSTELUT

1. Johdanto

Maassamme on ldhes 60 000 asunto-osa-
keyhtiotd, joissa arvioidaan asuvan noin 1,7
miljoonaa ihmistd. Suomalaisista asuu siten
hieman alle kolmannes asunto-osakeyhtiomuo-
toisessa asunnossa. Asuntoja ndissd yhticissi

on jonkin verran yli 600 000 kappaletta, eli

noin kolmannes kaikista asunnoista. Asunto-
osakeyhtio on siten hyvin merkittdva asumis-
muoto ja asunnon hallintamuoto. Asunto-osa-
keyhtididen toiminnan saintely koskettaa suur-
ta mairda kansalaisia.

Uusien perustettujen asunto-osakeyhtididen
koko on 1960-luvun loppupuolelta lihtien pie-
nentynyt. Tdmi johtuu rivitaloasumisen yleis-
tymisestd ja siitd, ettd muussakin pientaloasu-
misessa on siirrytty asunto-osakeyhtiomuo-
toon. Tahdn lienevidt osaltaan vaikuttaneet
asuntokaupan leimaverotusta koskevat sdin-
nokset.

Voimassa oleva laki asunto-osakeyhtidistd
on padosin vuodelta 1926 (30/26). Téamin li-
sdksi asunto-osakeyhtigihin sovelletaan vuonna
1980 voimaan tulleen osakeyhtislain (734/78)
lihes kaikkia sddnnoksid.

Asunto-osakeyhtididen oikeudellinen perus-
rakenne on periisin tavallisesta osakeyhtitsté,
jonka tarkoituksena on yleensd taloudellisen
hyodyn tavoittelu. Asunto-osakeyhtié eroaa
oleellisesti tavallisesta osakeyhtiostd, koska
asunto-osakeyhtion pditarkoitus on osakkeen-
omistajien  asumistarpeen  tyydyttdminen.
Asunto-osakeyhtién tarkoitusta voidaan pitda
itse asiassa osuustoiminnallisena. Asunto-osa-
keyhtio on oikeudelliselta muodoltaan melko
mutkikas, mutta tidstd huolimatta se on osoit-
tautunut yhteisbasumisessa onnistuneeksi.

Se, ettd asunto-osakeyhtioon ollaan yleisesti
melko tyytyviisid, johtunee monista seikoista.

Osakeyhtitissa noudatettu hallintomuoto so-
veltuu hyvin myo6s asunto-osakeyhtioon.
Asunto-osakeyhtiomuoto on kaytanndéllinen
asunnon hankinnan rahoituksessa, kun osak-
keet hyviksytddn yleensd luoton vakuudeksi.
Osakeomistus on yksinkertaista myods asuntoa
myytaessa.

Suomalainen asunto-osakeyhtié on sangen
omintakeinen. Muissa maissa omistusasumista
kerrostaloissa tai muissa moniasuntoisissa ta-
loissa ei juuri ole jérjestetty erityisen asunto-
osakeyhtiomuodon puitteissa. Tallaista omis-
tusasumista varten on eri maissa luotu erilaisia
jarjestelmid. Muissa pohjoismaissa on muun
muassa melko yleisesti kiytossa osuustoimin-
nallisen yhteison jasenyyteen eli niin sanotuille
asumisoikeusyhdistyksille perustuva asuntojen
hallinta. Omistusasuminen kerrostaloissa voi
toiseksi perustua suoraan kiinteistén omistuk-
seen. Talldin asunnot saattavat olla asukkaiden
yksinomaisessa omistuksessa ja tontti seki ra-
kennuksen yleiset tilat asukkaiden yhteisomis-
tuksessa. Kiinteistdn omistamiseen perustuvia
jarjestelmid on kidytdssda Keski-Euroopan mais-
sa. Asunnon omistamiseen perustuvassa yhtei-
sbasumisessa esille tulevat ongelmat ovat pal-
jolti samoja jarjestelmistd riippumatta. Toi-
saalta jarjestelmien erot kuitenkin jossain méii-
rin vaikeuttavat niiden vertailua keskeniin.

Taman esityksen kannalta ehkd mielenkiin-
toisimpia kysymyksid on se, minkilaisia ovat
erilaisissa omistusasumismuodoissa asukkaiden
maksuvelvollisuutta koskevat normit erityises-
ti, kun on kysymys perusparannuksista ja
muista laatutasoa kohottavista uudistuksista.
Yleensd on lahdetty siitd, ettd asukkaat ovat
velvolliset osallistumaan sellaisiin yhteisen ta-
lonsa kustannuksiin, jotka ovat tarpeen asun-
tojen pysyttamiseksi ajanmukaisessa kunnossa.
Toisaalta yksittdistd asukasta on myo6s pyritty
normeilla suojaamaan esimerkiksi huomatta-
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van suurilta maksurasituksilta tai ylellisyys-
luonteisten hankkeiden aiheuttamilta kustan-
nuksilta. Ehdottoman tarkkarajaisesti ei asuk-
kaiden maksuvelvoitteita perusparannustilan-
teissa ole kuitenkaan yleensd séddnnelty.

2. Nykyinen tilanne ja sen arvi-
ointi

Asunto-osakeyhtididen toimintaa sddnnel-
lddn asunto-osakeyhtidistd vuonna 1926 anne-
tussa laissa ja osakeyhtitlaissa. Osakeyhtitlaki
on myos asunto-osakeyhtigitd koskeva yleislaki
ja asunto-osakeyhtiolakiin taas on otettu ne
erityissadnnokset, jotka on katsottu tarpeelli-
seksi asunto-osakeyhtion erityisluonteen vuok-
si. Asunto-osakeyhtidlakia on muutettu sen
voimassaoloaikana vain yhden kerran, uuden
osakeyhtivlain siddtdmisen yhteydessi vuonna
1978. Muutokset olivat ldhinna teknisid. Laki
on sangen suppea sisdltden 27 pykilad. Laki on
siten padosiltaan laadittu nykyisestd olennai-
sesti poikkeavissa oloissa. Asunto-osakeyh-
tidissd on tullut esiin monia kysymyksié, joihin
voimassa olevasta laista ei ole ollut saatavissa
vastausta ja joissa oikeuden sisdltd on siten
vihitellen muotoutunut oikeuskaytinnossa.
Osakeyhtiolain soveltamista ldhes sellaisenaan
asunto-osakeyhtioihin ei mydskadn voida pitda
tyydyttavind jirjestelynd, koska osakeyhtio-
lain sdannosté on laadittu asumisyhteisén tar-
peista selvisti poikkeavaa tarkoitusta varten.

Asunto-osakeyhtio madidritellddn lain 1 §:ssd
mainitsemalla vyhtion tarkoitus, asettamalla
vaatimus, ettd yli puolet huoneistojen lattia-
pinta-alasta on oltava varattu asumiskayttoon,
sekd vaatimalla, ettd jokainen osake tuottaa
" tavallisesta osakeoikeudesta poikkeavan hallin-
taoikeuden tiettyyn huoneistoon. Jotta yhtiGta
voitaisiin pitdd asunto-osakeyhtiénd, sen ra-
kennuksessa on oltava vidhintddn kaksi huo-
neistoa. Asunto-osakeyhtidlain soveltamisalan
suhteen ei ole ilmennyt merkittdvia ongelmia.

Asunto-osakeyhtion perustamista koskevat
sdannodkset ovat piadosin  osakeyhtitlaissa.
Asunto-osakeyhtiolaissa on perustamiseen liit-
tyvid erityissddnnoksid yhtiGjarjestyksen pakol-
lista sisdltod koskevassa 3 §:ssd. Yhtigjarjes-
tykseen on, sen lisiksi mitd osakeyhtidlaissa on
saddetty, otettava rakennusten asemaa, huo-
neistoja, osakkeisiin liittyvda hallintaoikeutta
sekd yhtiovastiketta koskevia madrayksia. Li-

séksi lain 5 §:ssd on perustamisvaiheeseen liit-
tyvid osaketta ja osakemerkintdd koskevia
sddnnoksid. Yhtion perustamista koskeva sdin-
nosto sindnsd on toiminut tyydyttdvisti. Laissa
ei kuitenkaan ole sddnnéksid asunto-osakeyh-
tion osakkeen ostajan asemasta timin hank-
kiessa asunnon vield rakenteilla olevasta talos-
ta, mikd on kaytdnnossd osoittautunut vaka-
vaksi puuttecksi.

Osakkeita ja osakekirjoja koskevat saannok-
set ovat osakeyhtiolaissa. Lisdksi asunto-osa-
keyhtiolaissa on erditd erityissadnnoksii, kuten
sdannokset kiellosta antaa millekddn osakkeel-
le etuoikeutta ennen muita, kiellosta jakaa
samaan huoneistoon kuuluvia osakkeita seki
erdistd osakekirjaan tehtdvistd merkinndista.

Yhtién johtoa sekd yhtivkokousta koskevat
saannokset ovat myos suurelta osin osakeyh-
tidlaissa. Osakeyhtitlain sdatdmisen yhteydessd
asunto-osakeyhtiolakiin otettiin kuitenkin uusi
6 a § yhtion hallituksesta ja isdnnoitsijastd.
Tuolloin muun muassa sdidettiin, ettd isdn-
noitsija ei saa olla hallituksen puheenjohtaja-
na. Asunto-osakeyhtitlaissa on myds eriditd
saannoksid paitoksenteosta yhtiokokouksessa
sekd yhtidjarjestyksen muuttamisesta. Lain
7 §:44n sisdltyy muun muassa tahdonvaltainen
saannds, jolla yhtiokokoukseen osallistuvan
ainimidria on rajoitettu viidesosaan kaikista
kokouksessa edustetuista ddnistd. Lain 8 §:ssd
sdddetddn taas yhtidjdrjestyksen muuttamisesta
silloin, kun muutos koskee osakkeisiin littyvai
hallintaoikeutta. Tillaiseen yhtidjarjestyksen
muuttamiseen on nykyisin saatava kaikkien
osakkeenomistajien suostumus. Niin korkeaa
kynnystd muutoksen tekemiselle voidaan pitda
useimmissa tilanteissa tarpeettoman ankarana.
Epdkohta on myds se, ettd selkeiden sddnnos-
ten puuttuessa asunto-osakeyhtidissd ei lihes-
kadn aina tiedetd, milld tavoin pidatokset tie-
tyissd, esimerkiksi perusparantamista koskevis-
sa asioissa voidaan tehda.

Laissa on eriiti osakkeenomistajan oikeuk-
sia ja velvollisuuksia koskevia sadannoksii,
mutta keskeisid kysymyksid on myo6s jadnyt
laissa sddntelemittd. Ehk#d keskeisin sdédntele-
maton asia on yhtiovastikkeen sisdltd, toisin
sanoen minkilaisten menojen maksamiseksi
osakkeenomistaja on velvollinen suorittamaan
yhtiolle yhtiovastiketta. Asunto-osakeyhtitlais-
sa on sddnnoksid osakkeenomistajan oikeudes-
ta tehdd muutoksia hallitsemansa huoneiston
sisustaan sekd sadnnoksia siitd, miten huoneis-
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ton kunnossapitovastuu jakautuu yhtidn ja
osakkeenomistajan kesken. Laissa on myés
sadannoksid oikeudesta luovuttaa huoneisto toi-
sen kayttoon sekd kantamisesta ja vastaamises-
ta huoneistoa koskevissa asioissa. Naméi sidin-
nokset ovat pddosin toimineet tyydyttdvasti.

Yhtiovastikkeen saaminen osakkeenomista-
jilta on voimassa olevassa laissa pyritty turvaa-
maan erityisen hyvin. Vastikemaksun laimin-
lyénti voi olla perusteena osakkeenomistajan
irtaimen omaisuuden pidatysoikeuden kaytta-
miselle samoin kuin huoneiston ottamiselle yh-
tion hoidettavaksi. Huoneisto voidaan ottaa
yhtién hoitoon muillakin laissa luetelluilla pe-
rusteilla. Pdités huoneiston ottamisesta yhtion
hoitoon tehddidn yksinkertaisella didntenenem-
mistolla  yhtidkokouksessa. Osakkeenomista-
jalla on lain mukaan oikeus saattaa hoitoon
ottamista koskeva paatés tuomioistuimen lo-
pullisesti ratkaistavaksi. Pidédtysoikeudella ei
ole ollut yhtigille kdytdnndssd suurta merkitys-
td. Sen sijaan huoneiston ottaminen yhtidén
hoitoon on toiminut tehokkaana pakkokeino-
na velvollisuuksiaan rikkonutta osakkeenomis-
tajaa vastaan. Sen kayttod koskevissa sddnnok-
sissd ei ole ilmennyt suuria puutteita, joskin
hoitoon ottamista koskevat padtokset ovat
usein johtaneet asian késittelyyn tuomiois-
tuimessa. Nykyisessd laissa ei ole sddnnoksid
vastikkeenmaksuvelvollisuudesta  osakkeiden
omistusoikeuden Iuovutustilanteissa, mikd on
aiheuttanut jossain maaidrin ongelmia.

Nykyistd lakia ei kaikilta osin sovelleta nii-
hin asuntotarkoitusta varten perustettuihin
osakeyhtivihin, jotka on rekisterdity ennen
nykyisen lain voimaantuloa vuonna 1926.

Asunto-osakeyhtitihin sovelletaan ulkomaa-
laisten sekd erdiden yhteis6jen oikeudesta
omistaa ja hallita kiinte4dtd omaisuutta ja osak-
keita annettua lakia (219/39) eli niin sanottua
rajoituslakia. Téstd seuraa, ettd huomattava
osa asunto-osakeyhtidistimme on sellaisia, joi-
den osakkeita ultkomaalaiset eivit saa omistaa.
Ennen muuta tdstd aiheutuu ongelmia Suomes-
sa pysyvisti asuville ulkomaalaisille samoin
kuin Suomeen palaaville entisille Suomen kan-
salaisille. Ongelmaan on kiinnitetty viimeksi
huomiota eduskunnan ulkoasiainvaliokunnan
mietinndssd n:o 7 valtioneuvoston selonteosta
Suomen suhtautumisesta Lansi-Euroopan yh-
dentymiskehitykseen 1990. Mietinnossd tode-
taan, ettd Suomessa asuviin ulkomaalaisiin ei
tulisi soveltaa rajoituksia, jotka koskevat pysy-
vin tai loma-asunnon hankkimista.

3. Esityksen yhteiskunnallinen
merkitys

3.1. Tavoitteet

Vuoden 1926 asunto-osakeyhtidlakia sdddet-
tdessd asunto-osakeyhtiomuoto oli vield kehit-
tymassd. Tuolloin ei vield voitu ennakoida
kaikkia niitd asunto-osakeyhtidissd esiin tule-
via tilanteita, joiden ratkaisemiseen lakia on
sittemmin jouduttu soveltamaan. Niinpd voi-
massa oleva oikeus on monessa asiassa saanut
sisaltonsd vasta oikeuskidytinnostd. Esityksen
tavoitteena on saada aikaan ajanmukainen,
asunto-osakeyhtitissd ilmenevid ongelmia ny-
kyistd paremmin ratkaiseva sidintely. Lain uu-
distamisessa on toisaalta voitava sidilyttdd ny-
kyisen asunto-osakeyhtiomuodon kiistattomat
edut.

Siitd, ettd asunto-osakevhtisihin sovelletaan
useissa kohdin myds osakeyhtitlain sdannoksia
sellaisenaan, aiheutuu jossain mairin ongel-
mia. Osakeyhtitlain sddannéksia ei ole laadittu
ottaen huomioon asunto-osakeyhtididen taval-
lisesta osakeyhtiostd poikkeavaa luonnetta.
Hankaluuksia aiheuttaa jossakin midrin myos
se, ettd asunto-osakeyhtiditi koskevat sdin-
nokset sijoittuvat kahteen eri lakiin. Uudistuk-
sella pyritdidn siihen, ettd keskeiset asunto-osa-
keyhtion toimintaa koskevat siddnnokset sisil-
tyisivat yhteen lakiin. Talloin sidannoksissa voi-
daan myds mahdollisimman hyvin ottaa huo-
mioon asunto-osakeyhtiGiden erityispiirteet.

Asunto-osakeyhtididen omistuksessa on
merkittdvd osa asuntorakennuskannasta. Yh-
tididen paitoksentekoa koskevat saannokset
vaikuttavat osaltaan siihen, miten hyvin tdmj
rakennuskanta voidaan pitdd ajanmukaisessa
kunnossa. Voimassa olevasta oikeudesta ei si-
ninsd seuraa erityisia esteitd rakennusten kun-
nossapidolle ja uudistamiselle. Sen sijaan siit,
etteivit noudatettavat menettelysddnnét aina
ole kirjoitettujen lainsdinnosten puuttuessa
asunto-osakeyhtidissd tiedossa, saattaa aiheu-
tua vaikeuksia korjaustdiden toteuttamisessa.
Ehdotuksella pyritdsin selventdmain sitd, milld
tavoin paidtokset korjaus- ja uudistustdistd on
yhtidissd tehtdvi.

Esitykselld pyritddn myds helpottamaan erii-
td voimassa olevasta laista johtuvia kohtuutto-
mia tilanteita asumisessa ja yhtion hallinnossa,
erityisesti kaikkien osakkeenomistajien suostu-
muksen vaatimista tietyissid paiatoksissid. Kaik-
kien osakkeenomistajien suostumuksen vaati-
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misesta olisi yleensd voitava luopua niissa ta-
pauksissa, joissa pddtokselld ei ole vaikutusta
kaikkiin osakkeenomistajiin.

Koska asunto-osakeyhtiot kaytdnndssa poik-
keavat toisistaan paljonkin, on mahdollisuus
erilaisten yhtigjarjestysten hyvidksymiseen sii-
lytetty mahdollisimman laajana. Paritalon ja
muutaman perheen yhdessa rakennuttaman ri-
vitalon tarpeet ovat erilaiset kuin yhteen huol-
tokeskukseen yhdistettyjen useiden suurten
asuintalojen muodostaman yhtion tarpeet. Eh-
dotetun lain sddnnoksistd huomattava osa on-
kin tahdonvaltaisia niin, ettd ne voidaan syr-
jayttad yhtigjarjestyksen mdédrdyksin. Osak-
keenomistajien vilisten suhteiden jarjestelyid
yhtijérjestyksen maarayksilld rajoitettaisiin
vain sikili, kuin se on tarpeen ulkopuolisten
edun vuoksi taikka viddrinkdytosten tai koh-
tuuttomuuksien ehkéisemiseksi.

Voimassa olevassa asunto-osakeyhtilaissa
kuten muussakaan lainsddddnnossd ei ole
asunto-osakeyhtiolle tulevan talon rakennus-
vaiheeseen sovellettavia nimenomaisia sain-
noksid. Sddnnésten puuttuminen on aiheutta-
nut monenlaisia ongelmia varsinkin asunto-
osakkeen ostajille sellaisessa perustajarakenta-
misessa, jossa asunto-osakkeita myydiddn tule-
ville asukkaille ennen kuin talo on valmis.
Valmistelun aikaisemmassa vaiheessa nimi ky-
symykset ehdotettiin sddnneltdviksi asunto-osa-
keyhtitlaissa. Perustajarakentamiseen liittyvit
ongelmat liittyvit kuitenkin enemmain asunnon
kauppaan kuin yhtiGoikeudellisiin kysymyk-
siin. Sen vuoksi ndiden kysymysten kisittely on
siirretty tapahtuvaksi osana asuntokauppalain-
sddddnnon valmistelua, joka on parhaillaan
vireilld,

Esitykselld pyritddn parantamaan Suomessa
pysyvasti asuvien ulkomaalaisten mahdolli-
suuksia hankkia itselleen omistusasunto.

3.2. Lakiehdotuksen laajuus ja rakenne

Esityksessa ehdotetaan saddettdviaksi uusi
asunto-osakeyhtioitd koskeva laki. Lakitekni-
sesti vaihtoehtoisina ratkaisuina voisivat tulla
kysymykseen ensinnidkin nykyista jarjestelmii
vastaava sdidntely, jossa on suppea asunto-osa-
keyhtidiaki ja jossa muilta osin sovelletaan
osakeyhtidlakia. Toiseksi voitaisiin ajatella it-
sendistd lakia, joka sisaltaisi siannokset kaikis-
ta asunto-osakeyhtioitd koskevista asioista.
Niiden vilimuotona olisi jarjestelmd, jossa

uusi laki sisaltaisi keskeiset asunto-osakeyhtioi-
den toiminnassa tarvittavat sidannokset ja muil-
ta, harvemmin Kkysymykseen tulevilta osin
asunto-osakeyhtidihin  sovellettaisiin  osake-
yhtidlain sddnnoksid.

Ehdotus on laadittu viimeksi mainitun vaih-
tochdon mukaisena. Nykyisen kaltaisella rat-
kaisulla ei saavutettaisi sitd esitykselle edella
asetettua tavoitetta, ettd asunto-osakeyhtioiti
koskevien keskeisten sdannosten tulisi olla yh-
dessi laissa ja ettd sddannokset olisivat sisallol-
tddn mahdollisimman hyvin asunto-osakeyhti-
6ihin soveltuvia. Tdysin itsendisenkddn asunto-
osakeyhtidlain sdatamistd ei ole pidetty tarkoi-
tuksenmukaisena, koska se vaatisi lihes kaik-
kien osakeyhtidlain sddnnosten toistamisen
myo6s asunto-osakeyhtidlaissa. Osakeyhtidlain
sddnnoksistd varsin suuri osa on kuitenkin
sellaisia, ettd niiden soveltaminen tulisi asunto-
osakeyhtidissd kysymykseen vain poikkeuksel-
lisesti.

Toisin kuin osakeyhtidlaissa, ehdotetussa
laissa on jokaiseen pykaldan liitetty otsikko,
joka viittaa sadnnoksen sisdltoon.

Asunto-osakeyhtidlakiin ehdotetaan sisilly-
tettdviksi sadnnokset niitd tilanteita varten,
joiden kanssa asunto-osakeyhtididen hallinnos-
sa ja toiminnassa sddnnénmukaisesti joudu-
taan tekemisiin. Tadll6inkin on paljolti toistet-
tava osakeyhtiolain sddnnosten sisaltod. Sddn-
nosten kirjoittamista asunto-osakeyhtislakiin
on pidetty tarpeellisena sen johdosta, ettd
asunto-osakeyhtion hallintoa hoitavat asuk-
kaat itse. Heiddn kannaltaan on perusteltua,
ettd kdytinnon toiminnan kannalta tarpeelliset
sdannokset 10ytyvit yhdestd sddddoksesti.

Se, miten pitkd ja seikkaperdinen laki on,
vaikuttaa siihen, kuinka yksityiskohtaisiksi yh-
tiojarjestykset on laadittava. Ehdotuksessa on
pyritty ratkaisemaan asunto-osakeyhtidissa
esiintulleita ongelmia ottamalia lakiin nykyistd
yksityiskohtaisempia sdannoksia. Tama vihen-
tdd tarvetta ottaa vastaavista asioista maaridyk-
sid yhtiGjarjestyksiin. Ehdotusta laadittaessa
on lahdetty siitd, ettd voimassa oleviin yh-
tidjarjestyksiin ei ole valttamaitta tehtdavd muu-
toksia uuden lain takia.

Uusi laki jakaantuisi 10 lukuun noudattaen
mahdollisuuksien mukaan osakeyhtiélain jaot-
telua. Osakeyhtitlain sdadnnoksistd sovellettai-
siin asunto-osakeyhtidihin erdin poikkeuksin
edelleen yhtién perustamista, osakepdioman
korottamista ja alentamista, selvitystilaa ja
purkamista, sulautumista, konsernikisitteen
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madrittelyd, tilintarkastuksen toimittamista
seki vahingonkorvausta koskevia sadnnoksia.

3.3. Ehdotuksen péidkohdat

Soveltamisala

Lain soveltamisala pysyisi péipiirteissdan
nykyisellddn. Lakia sovellettaisiin sellaisenaan
myos kaikkiin aikaisemmin perustettuihin yh-
tidihin, lukuunottamatta ennen nykyisen
asunto-osakevhtidlain  voimaantuloa perus-
tettuja yhtioitd. Ndidenkin kohdalla poikkeuk-
set olisivat nykyistd véhéisempiA.

Uutta lakia voitaisiin soveltaa asunto-osa-
keyhtisiden lisdksi myds niihin niin sanottuihin
keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin, jotka pe-
rustetaan lain voimaantulon jilkeen. Keskindi-
nen kiinteistéosakeyhtié on muutoin asunto-
osakeyhtion kaltainen, mutta siind ei tarvitse
olla asuinhuoneistoja — jokainen osake tuot-
taa kuitenkin hallintaoikeuden maiarattyyn
huoneistoon. Nykyisin nditd yhtiditd koskevat
vain osakeyhtiolain sddnnékset, mika aiheuttaa
epaselvyyttd  kiinteistbosakeyhtion  asioiden
hoidossa. Koska keskindisen kiinteistéosakeyh-
tién oikeudellinen rakenne seki niissa estintule-
vat ongelmat ovat hyvin samantapaisia kuin
asunto-osakeyhtidissd, on pidetty tarpeellisena
ulottaa asunto-osakeyhtidlain sadnnokset kos-
kemaan péadsaantoisesti myods niitd yhtioita.
Yhtiojarjestyksen méarayksin asunto-osakeyh-
tiélain soveltaminen voitaisiin kuitenkin niisséd
yhtiissd estdd. Ennen lain voimaantuloa pe-
rustettuun kiinteistdosakeyhtidoén uutta
asunto-osakeyhtiolakia sovellettaisiin vain, jos
sen vhtidjirjestykseen otetaan tatd koskeva
maarays.

Osakkeet ja osakekirjat

Yhtion osakkeita koskevat sddnndkset vas-
taisivat pddosin voimassa olevaa oikeutta.
Osakkeiden hankintarajoituksista niin sanotun
suostumuslausekkeen ottaminen yhtidjirjes-
tykseen ei lain voimaantulon jilkeen olisi endd
mahdollista. Osakekirjat olisivat nykyisestd
poiketen asunto-osakeyhtiossd pakolliset. Osa-
kekirjojen tulisi olla Suomen Pankin setelipai-
nossa tai muussa turvapainatukseen erikoistu-
neessa painolaitoksessa painettuja.

Asunto-osakeyhtigissa tapahtuvaa lisdraken-
tamista silmalla pitden lakiin ehdotetaan otet-
tavaksi erityissddnnos osakepadoman korotta-
misesta. Osakashallinnassa olevien tilojen li-
saamiseen liittyva osakepddoman korottaminen
poikkeaa luonteeltaan tavallisissa osakeyhtidis-
sd noudatettavasta korotusmenettelystd jo sii-
n4, ettd osakkeenomistajille kuuluvasta etuoi-
keudesta merkitd entisen omistuksensa mukai-
sessa suhteessa uusia osakkeita on tillaisessa
tilanteessa aina poikettava.

Isdnnditsijantodistusta on vakiintuneen kiy-
tdnnén nojalla jo pitkddn kiaytetty asunto-
osakkeiden kaupassa ja sithen liittyvissd luo-
tonannossa asiakirjana, josta ilmenevit keskei-
simmait asianomaisia osakkeita, huoneistoa ja
yhtiotd koskevat tiedot., Todistuksesta otettai-
siin nyt sddnnds lakiin. Siind méiéiriteltiisiin
todistuksen vidhimmadissisdltd. Samalla vastuu
todistuksessa annettujen tietojen oikeellisuu-
desta tdsmentyisi.

Yhtion hallinto

Yhtion hallinto olisi edelleen kaksiportainen
— se muodostuisi yhtiokokouksesta ja halli-
tuksesta. Hallitus olisi kaikissa asunto-osa-
keyhtioissd pakollinen toimielin. Toimivallan
jakoon yhtién johdon ja yhtiokokouksen vilil-
14 ehdotetaan muutosta, joka korostaisi yh-
tiokokouksen paittamisvaltaa yhtion asioissa.
Nykyisin toimivallan jako madridytyy samojen
perusteiden mukaan kuin tavallisissa osakeyh-
tibissd, mita ei voida pitad kaikissa suhteissa
onnistuneena ratkaisuna. Nyt ehdotetaan, etta
paiatdsvalta asunto-osakeyhtiossd kuuluisi yh-
tickokoukselle periaatteessa kaikissa niissd asi-
oissa, joissa sitd ei ole sdddetty hallitukselle.

Isannditsijan valitseminen olisi asunto-osa-
keyhtiGissd vapaaehtoista kuten nytkin. lIsian-
noitsijan olisi oltava luonnollinen henkilé. Yh-
ti0 voisi nykyiseen tapaan tehdd isdnndintiteh-
tdvid suorittavan yhteisoén kanssa sopimuksen
ndiden tehtdvien hoitamisesta. Yhteisdd ei kui-
tenkaan voitaisi valita isdnndgitsijaksi.

Yhtiokokoukseen osallistumista ja menette-
lyd kokouksessa koskevat saannokset vastaavat
suurelta osin voimassa olevia sddnndksid. Yh-
tiokokousta koskevaan lukuun ehdotetaan kui-
tenkin myds uusia jaljempani selostettavia yh-
tiojarjestyksen muuttamista ja yhtiovastikkeen
kayttamistd koskevia pidiattksentekosddantoja.
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Asunto-osakeyhtion talossa vuokralla asuvil-
le tulisi mahdolliseksi tietyin rajoituksin osal-
listua erindisten asumista koskevien asioiden
kasittelyyn yhtiossd. Asukkaat saisivat osallis-
tua yhtiokokoukseen ja kdyttid sielld puheval-
taa silloin kun kokouksessa kisitelladn yhtion
yhteisten tilojen kiayttod tai uusimista taikka
yhtioén jarjestyssdantoja. Asukkaille olisi ndissa
asioissa myos aloiteoikeus.

Lakiin otettaisiin nykyisestd poiketen sdin-
nos paitdoksentekomenettelystd ja osakkeeno-
mistajan asemasta sellaisessa tilanteessa, ettid
yhtién rakennus kokonaan tai osittain tuhou-
tuu.

Yhtiovastike

Voimassa olevassa laissa ei yhtiovastikkeen
sisdltod ole madritelty. Laista ei siten ole kay-
nyt ilmi, mitkd ovat sellaisia yhtién menoja,
jotka yhtié voi kattaa perimélld kustannukset
osakkeenomistajiltaan yhtiovastikkeina. Tdhan
liittyva epétietoisuus on aiheuttanut ongelmia
ja riitaisuuksia asunto-osakeyhtidissa.

Laissa chdotetaan nyt sddnneltdvidksi yh-
tiovastikkeen sallittu kidyttotarkoitus. Taysin
yksiselitteistd maédrittelyd ei lakiin kuitenkaan
kaytdnnossa voida kirjata eikid sellaiseen ole
aiheellistakaan pyrkid. Téllaisen sddntelyn si-
sdllén on voitava jossakin méddrin muuttua
asumiskidsitysten kehittymisen myotid, jottei
sdadnnds muodostuisi jarkevén kehityksen es-
teeksi. Ehdotettu yhtitvastikkeella katettavien
menojen maédrittely vastaa padpiirteissddn oi-
keuskaytanndssd kehittynytti saantoa.

Yhtiovastikkeella katettavia olisivat menot,
jotka johtuvat yhtién kiinteistén hankinnasta
ja rakentamisesta, sen kunnossapidosta ja hoi-
dosta sekd perusparannuksista ja uudistuksis-
ta, joilla kiinteistd ja rakennus saatetaan vas-
taamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia
vaatimuksia.

Paitokset yhtion asioissa voidaan yh-
tickokouksessa yleensd tehdid tavanomaisella
yksinkertaisella enemmistolld. Erdidssd yh-
tiovastikkeen kdyttdmistd koskevassa tapauk-
sessa chdotetaan voimassa olevasta oikeudesta
poiketen vaadittavaksi kuitenkin mairienem-
mistdd. Poikkeus koskisi sellaista perusparan-
tamista tai uudistamista, jonka tarkoituksena
on kohottaa asumistasoa yksinomaan osakas-
hallinnassa olevissa huoneistoissa.

Ehdotuksessa pidetain lahtokohtana sité, et-
td huoneiston asumistasosta pdiattdmisen tulisi
kuulua osakkeenomistajan ratkaisuvaltaan.
Toisin sanoen osakkeenomistajan olisi yleensa
itse voltava paattda, minkilaisia laatutasoa
nostavia uudistuksia hdnen huoneistossaan to-
teutetaan. Niinpd lakiin ehdotetaan otettavaksi
kahden kolmasosan miirdenemmistdvaatimus
silloin, kun péitettavand on sellainen perus-
parannus tai uudistus, jolla kohotettaisiin yk-
sinomaan osakashallinnassa olevien huoneisto-
jen asumistasoa.

Laissa ehdotetaan myds tehtidviksi mahdolli-
seksi poiketa yhtikokouksen paidtokselld yh-
tiéssd muutoin noudatettavasta vastikeperus-
teesta. Tami olisi mahdollista sellaisissa huo-
neistoihin kohdistuvissa korjauksissa ja uudis-
tustOissd, joissa toimesta saatava hyodty on
jokaisen huoneiston osalta sama ja myds kun-
kin huoneiston osalta syntyvit kustannukset
ovat yhtd suuret. Tillaisesta kustannustenjaos-
ta paattdminen vaatisi kahden kolmasosan
madraenemmiston kannatusta yhtiokokoukses-
sa.

Yhtiovastikkeen saaminen ajallaan on yhtion
toiminnalle vilttimatontd. Vastikemaksujen
saamisen turvaamiseksi lakiin ehdotetaan otet-
tavaksi sddnnos maksuvelvollisuudesta erityi-
sesti omistajanvaihdostilanteissa. Sidnnos kos-
kisi maksuvelvollisuuden alkamista ja siind
asetettaisiin my6s osakkeen uudelle omistajalle
rajoitettu vastuu edellisen omistajan maksa-
mattomista vastikeveloista.

Yhtiojdrjestyksen muuttaminen ja kohtuullis-
taminen

Ehdotuksella lievennetdin yhtidjarjestyksen
muuttamiselle asetettuja vaatimuksia erailta
osin. Nykyisin muuttamiseen vaaditaan kaik-
kien osakkeenomistajien suostumus silloin,
kun muutos koskee osakkeisiin liittyvdi hallin-
taoikeutta. Tdmi hallintaoikeus on tarkoitta-
nut paitsi yksinomaista oikeutta hallita ja kayt-
tda madadrdttyd huoneistoa, myds huoneiston
kayttotarkoitusta sekid yhtiovastikkeen maksu-
perustetta. Niihin seikkoihin kohdistuvaan yh-
tiojarjestyksen muuttamiseen on siis vaadittu
jokaisen osakkeenomistajan suostumus riippu-
matta siitd, onko muutoksella lainkaan vaiku-
tusta muutosta vastustavalle yksittdiselle osak-
keenomistajalle.
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Saantelyd muutettaisiin nyt ensinnékin siten,
etta kaikkien osakkeenomistajien suostumusta
ei nimenomaisesti vaadittaisi yhtiojarjestyksen
muuttamiseen missddn tilanteessa. Sen sijaan
vaadittaisiin edelld sanotun kaltaisissa hallinta-
oikeuteen, kiyttotarkoitukseen tai vastikepe-
rusteeseen kohdistuvissa muutoksissa, ettd sii-
hen suostuvat ne osakkeenomistajat, joiden
osakkeita muutos vilittomasti koskee tai joi-
den maksuvelvollisuus muutoksen johdosta
kasvaa.

Laissa helpotettaisiin vastikeperusteen muut-
tamista myos toisella tavoin. Pelkilld kahden
kolmasosan méadrdenemmistopditokselld ja
mainittua osakkeenomistajan suostumusta vaa-
timatta voitaisiin paattdd siirtymisestd sellai-
seen vastikeperusteeseen, jossa maksuvelvolli-
suus maiaraytyy luotettavasti mitattavissa tai
arvioitavissa olevan, hyodykkeen todellisen ku-
lutuksen perusteella. Tama tekisi mahdolliseksi
siirtyd masrdenemmistopaitoksella perimain
esimerkiksi veden kdytostda aiheutuvat kustan-
nukset osakkeenomistajilta kunkin mitatun ku-
lutuksen mukaisesti tai huoneistossa asuvien
henkildiden lukumdidrddn perustuen.

Lakiin ehdotetaan lisdksi otettavaksi erityi-
nen sadnnds yhtiojarjestyksen kohtuullistami-
sesta niitd tapauksia varten, joissa kohtuutto-
maan tilanteeseen johtavaa yhtidjirjestystd ei
saada muutetuksi tavanomaisessa jarjestykses-
si4 yhtiokokouksessa. Tuomioistuin voisi yh-
tion tai osakkeenomistajan vaatimuksesta
muuttaa yhtidjarjestystéd tillaisessa tapaukses-
sa.

Tilinpdditos ja tilintarkastus

Tilinp4atosta koskevan luvun omaa péaa-
omaa koskevia siaannoksia ehdotetaan eriilta
osin tarkistettavaksi. Sidottuun omaan pai-
omaan kuuluisivat osakepiidoman ohella ar-
vonkorotusrahasto sekd rakennusrahasto. Ra-
kennusrahasto korvaisi nykyisen vararahaston.

Toimintakertomusta seki tilinpdatdksen lii-
tetietoja koskevat sddnndkset on pyritty laati-
maan nykyisti paremmin asunto-osakeyhtidn
erityispiirteet huomioon ottaviksi.

Tilintarkastusta koskeva sdintely ehdotetaan
varsinaisen tarkastuksen toimittamisen osalta
jdtettdviksi osakeyhti6lain varaan, koska tilin-
tarkastajalta vaadittava patevyys edellyttda ky-
kyd perehtyd osakeyhtidlain sddnndksiin tilin-
tarkastuksen toimittamisesta. Asunto-osakeyh-
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tion tilintarkastajan ei yleensi tarvitsisi olla
niin sanottu ammattitilintarkastaja. Suureh-
koille asunto-osakeyhtidille ehdotetaan kuiten-
kin ammattitilintarkastajan  kayttopakkoa.
Vaatimus Keskuskauppakamarin tai kauppa-
kamarin hyvédksymin tilintarkastajan valitse-
misesta koskisi yhtioitd, joissa on vahintdin 70
huoneistoa.

Huoneiston muutostyot ja kunnossapitovas-
tuu

Osakkeenomistajan oikeuteen tehdd huo-
neistossaan muutoksia tai rakentaa lisaa huo-
neistotilaa ehdotetaan erditd tasmennyksii.
Toimenpiteeseen olisi saatava lupa siltd, jolle
se mahdollisesti aiheuttaa haittaa tai vahinkoa.
Jos luvan epddminen kuitenkin olisi muutosta
haluavan kannalta kohtuutonta ottaen huo-
mioon toimenpiteestd aiheutuva haitta, voisi
tuomioistuin  oikeuttaa  osakkeenomistajan
muutoksen tekemiseen tai lisdrakentamiseen.
Osakkeenomistaja olisi samalla velvoitettava
korvaamaan aiheutuva haitta tdysimédrdisesti.

Kéytannossd ilmenee kasvavassa médirin vir-
heitd itse tehdyissd tai ammattitaidottomien
yrittdjien tekemissd korjaus- ja muutostoissa.
Tamin vuoksi ehdotetaan, ettd tyGstd olisi
ilmoitettava yhtiélle etukiteen silloin, kun toi-
menpiteelld voi olla vaikutusta kantaviin ra-
kenteisiin, rakennuksen eristyksiin tal erinéisiin
taloon asennettuithin johtoihin ja laitteisiin.
Yhti6lla olisi lisdksi kaikissa tapauksissa oikeus
valvoa, ettd muutos- tai lisirakennustyét toteu-
tetaan asianmukaisesti.

Kunnossapitovastuu jakaantuisi paipiirteis-
sdan nykyiseen tapaan yhtion ja osakkeenomis-
tajan valilld siten, ettd huoneiston ja muiden
osakashallinnassa olevien tilojen kunnossapito
kuulun erdin poikkeuksin osakkeenomistajalle.
Muilta osin kunnossapitovastuu olisi yhtiolla.
Osakkeenomistajan ja yhtidn vilisen kunnos-
sapitovastuun jakaantumista tdsmennettaisiin
vallitsevaa kéaytantdd vastaavaksi luettelemalla
nykyistd tarkemmin laissa ne huoneistoissa ole-
vat kohteet, jotka kuuluvat yhtién kunnossapi-
dettdviin. Ehdotuksessa annettaisiin toisaalta
nykyistd suuremmat mahdollisuudet masdrata
yhtidjarjestyksessd kunnossapitovastuun ja-
kaantumisesta yhtién ja osakkeenomistajien
valilla. Talld olisi merkitysta erityisesti pienta-
loyhtioille.
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Rakennuksen peruskorjaukset ja -parannuk-
set

Jotta asunto-osakeyhtié voisi asianmukaises-
ti tdayttaa tarkoituksensa, kunnollisen asumis-
mahdollisuuden antamisen omistajilleen, yh-
tion rakennus on voitava pitdd jatkuvasti ajan-
mukaisessa kunnossa. Myds kansantaloudelli-
sesti on tarkedd, ettd asunto-osakeyhtisilld ole-
va huomattava rakennuskanta pidetdidn kun-
nossa. Yhtiooikeudellisten sddnnosten tulee ol-
la sellaisia, etteivdt ne kdytdnnossd muodostu
esteeksi tarpeellisten korjausten ja uudistusten
toteuttamisessa.

Voimassa olevan oikeuden sisidltda voitaneen
tassd suhteessa pitdd tyydyttdvanid: oikeus-
kaytannossd on katsottu, ettd laatutasoa ko-
hottavakin eli perusparannushanke on asunto-
osakeyhtiGssd toteutettavissa enemmistOopaa-
toksen nojalla, jos hankkeen tarkoituksena on
saattaa rakennus vastaamaan ajankohdan ta-
vanomaisena pidettavid laatuvaatimuksia, kus-
tannukset jaetaan osakkeenomistajien kesken
vastikeperusteen mukaisesti ja kustannusrasi-
tus ei muodostu osakkeenomistajille kohtuut-
toman ankaraksi. Ongelmia korjaustodiden to-
teuttamisessa on sen sijaan saattanut aiheutua
siitd, ettei asunto-osakeyhtidissd ole yleisesti
tiedossa se, milld tavoin pdidtokset perusparan-
nuksista ovat tehtdvissi.

Esilla olevassa uudistuksessa pyritidn voi-
massa olevan oikeuden sisdltd erdin tasmen-
nyksin kirjaamaan lakiin. Lakiin ei ehdoteta
otettavaksi erillissadnnoksia rakennuksessa to-
teutettavista korjauksista tai wudistuksista,
vaan sddnndkset sisdllytettdisiin lain asiano-
maisiin yhteyksiin. Keskeisimmit sdinnékset
tassd suhteessa ovat yhtidvastiketta koskevat:
yvhtidvastikkeella voidaan ehdotuksen mukaan
kattaa sellaiset perusparannukset ja uudistuk-
set, joilla kiinteisto ja rakennus saatetaan vas-
taamaan kunkin ajankohdan tavanomaisia
vaatimuksia edellyttden kuitenkin, ettei osak-
keenomistajan maksuvelvollisuus muodostu
kohtuuttoman ankaraksi. Jos suunniteltu uu-
distustyd on tdmin mukaan vastikkeella katet-
tavissa, se merkitsee samalla, ettd pditds tyon
suorittamisesta voidaan tehdd yleensd yksin-
kertaisella enemmistolla. Poikkeuksena tdstd
olisivat ehdotuksen mukaan pelkistadan huo-
neistojen asumistason kohottamiseen tahtaavit
perusparannukset ja uudistukset, joissa pda-
toksentekoon vaadittaisiin médrdenemmiston
kannatus.

Silloin, kun uudistusten toteuttaminen vaatii
myds yhtidjarjestyksen muuttamista, muutos-
menettelyyn ehdotetut muutokset merkitsisivit
helpotusta myods korjaustoimiin ryhtymiselle.

Uusien osakehuoneistojen rakentamisessa
noudatettavaa menettelyd pyritddn selkiinnyt-
tdmadn sddnnokselld, joka koskee yhtion osa-
kepddoman korottamista tédllaisessa tilanteessa.

Korjaustoimenpiteet saattavat vaatia pddsyd
ja tyoskentelyd myo6s asuinhuoneistoissa ja
muissa osakashallinnassa olevissa tiloissa.
Laissa ehdotetaan nimenomaisesti todettavaksi
se, ettd osakkeenomistaja on velvollinen salli-
maan huoneistoonsa paisyn, kun se on tarpeel-
lista yhtidon tehtdvdand olevan korjaus- tai uu-
distustyon vuoksi.

Yhtion pakkokeinot

Asunto-osakeyhtidn erityisend pakkokeino-
na osakkeenomistajaansa kohtaan olisi edel-
leen mahdollisuus ottaa osakkeenomistajan
hallitsema huoneisto yhtisn hallintaan. Sen
sijaan piditysoikeudesta osakkeenomistajan ir-
taimeen omaisuuteen vastikesaatavien turvaa-
miseksi ehdotetaan luovuttavaksi sen vihiisen
kaytdannon merkityksen vuoksi. Koska maini-
tun pakkokeinon kayttd antaa mahdollisuuden
puuttua hyvinkin merkittivisti osakkeenomis-
tajan asemaan, on huoneiston hallintaan otta-
mista koskevat sddnndkset pyritty laatimaan
nykyistd seikkaperdisemmiksi.

Ulkomaalaisten asunnonhankinta

Voimassa olevaa rajoituslakia ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettid sellainen ulkomaalai-
nen, jolla on kotipaikka Suomessa, rinnastet-
taisiin rajoituslakia sovellettaessa Suomen kan-
salaiseen. Tdllda muutoksella Suomessa pysy-
vasti asuville ulkomaalaisiile annettaisiin mah-
dollisuus hankkia itselleen omistusasunto
asunto-osakeyhtiomuotoisesta talosta. Lieven-
nys koskisi vain luonnollisia henkil6itd, ei sen
sijaan ulkomaisia yhteistja eikd myoskiin sel-
laisia suomalaisia yhteisdjé, jotka rinnastetaan
rajoituslaissa ulkomaisiin yhteisoihin.
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Voimaantulo

Uusi asunto-osakeyhtivlaki ehdotetaan tule-
vaksi voimaan noin vuoden kuluttua sen hy-
viksymistd ja vahvistamista seuraavan kalente-
rivuoden alusta. Jos yhtion yhtidjirjestys sisal-
tad uuden lain pakottavien sddnndsten vastai-
sia maidrdyksid, olisi niiden sijasta noudatetta-
va uuden lain sddnnoksid. Yhtioille ei saddet-
taisi velvollisuutta muuttaa yhtiojarjestystddn
uuden lain mukaiseksi. Jotta uuden lain ja
yhtidjarjestysten valilla olevat erot vihitellen
saataisiin kuitenkin poistumaan, olisi yhtién
halutessaan joltakin osin muuttaa yhtidjarjes-
tystddn samalla muutettava se kaikilta osin
uuden lain mukaiseksi.

Rajoituslain muutos sen sijaan ehdotetaan
saatettavaksi voimaan heti, kun laki on hyvak-
sytty ja vahvistettu.

4. Valmisteluvaiheet ja -elimet

Asunto-osakeyhtiolakia on sen sddtdmisen
jalkeen pyritty uudistamaan useita kertoja.
Ensimmaiisen kerran uudistamiseen pyrittiin
vuonna 1938, jolloin asetettiin komitea harkit-
semaan asunto-osakeyhtidtoimintaa koskevan
lainsdddannon kehittdmista ja tdydentdmista.
Komitea teki ehdotuksen (komiteanmietinto
1942:2) lain kokonaisuudistuksesta. Mietin-
toon sisdltyl myOs ostajaa suojaavia sdannds-
ehdotuksia, jotka oli havaittu tarpeellisiksi
asunto-osakeyhtiémuotoisessa  asuntotuotan-
nossa ilmenneiden ongelmien vuoksi. Komi-
tean chdotus ei kuitenkaan johtanut lainsia-
dantoon.

Myé6skdian vuonna 1945 mietinténsd (ei jul-
kaistu) jattdneen toimikunnan ehdotus ei joh-
tanut esityksen antamiseen eduskunnalle. T&-
makin toimikunta ehdotti asunto-osakeyhtit-
lainséaaddnnon kokonaisuudistusta. Seuraava
lain uudistamiseen tdhtdavd hanke oli vuonna
1958 mietintdnsi jittineen komitean c¢hdotus
(komiteanmietintd 1959:2). Tdmin komitean
tehtavana oli laatia ehdotus sellaisiksi muutok-
siksi voimassa olevaan asunto-osakeyhtitla-
kiin, joita oli pidettavd asunto-osakeyhtiotoi-
minnassa todetut epiakohdat huomioon ottaen
kiireellisind. Kyseessa oli siten osittaisuudistus-
hanke. Kokonaisuudistukseen pyrkimistd ei
tuolloin pidetty tarkoituksenmukaisena, koska
samaan aikaan oli vireilld osakeyhtidlain koko-
naisuudistus. Komitean ehdotus tdhtdsi pda-

asiassa asunnon ostajan turvan lisdadmiseen
perustajaurakoinnissa. Mainitun komitean tyo-
td asetettiin tarkastamaan toimikunta, joka
jatti ehdotuksensa vuonna 1961. Mydskidan
tamidn toimikunnan ehdotukset eivit johtaneet
lainsaadantotoimiin,

Tamaén jalkeen asiaa selvitettiin vuonna 1972
mietintdnsd jattdneessad asunto-osakeyhtidlaki-
komitean mietinnossa (komiteanmietintd
1972:A 9). Komitea ehdotti sekid asunto-osa-
keyhtidlain muuttamista ettd erityisen lain sai-
tamistd asunnonostajan turvaamisesta erdissi
tapauksissa. MyOskaan tdmin komitean ehdo-
tuksia ei toteutettu lainsdidddnnossa. Rahalai-
tokset sen sijaan alkoivat soveltaa asunnonos-
tajan suojaamiseen tdhtadvad RS-jarjestelmid
vuonna 1972.

Vuonna 1974 antoi mietintonsid asuntoturva-
toimikunta (komiteanmietinté 1974:124). Sen
ehdotuksilla pyrittiin asunnonostajan suojan
edelleen tehostamiseen vaatimalla urakoitsijal-
ta tietyn suuruisen vakuuden asettamista ra-
kennuksen valmistumisen turvaamiseksi. Eh-
dotus ei johtanut lainsdadantStoimiin.

Vuonna 1980 oikeusministerio asetti toimi-
kunnan, jonka tehtdvdani oli selvittdd asunto-
osakeyhtidlain puutteet, ostajan asema perus-
tajaurakointitapauksissa ja asukkaiden myota-
vaikutus yhtion hallintoon. Toimikunta laati
chdotuksen hallituksen esitykseksi Eduskun-
nalle asunto-osakeyhtislaiksi (komiteanmietin-
to 1984:36). Ehdotuksesta pyydettiin lausuntoa
kuudeltakymmeneltd lausunnonantajalta, jot-
ka edustivat viranomaisia, kuluttaja- ja asu-
kasjarjestojd, elinkeinoeldamid, tyomarkkina-
jarjestoja, lakimiehid, tilintarkastajia ja eriitd
muita asuntotuotannon piirissd tydskentelevii
vhteis6ja. Yhteenveto lausunnoista on julkais-
tu. (oikeusministerion lainvalmisteluosaston
julkaisu 3/1987).

Tamin jilkeen on lain valmistelua jatkettu
oikeusministeriossd virkatyond. Lausunnoissa
ilmituodut seikat on pyritty ottamaan huo-
mioon mahdollisimman monitahoisesti. Jatko-
valmistelussa on edelleen kuultu keskeisimpid
etutahoja. Asunnonostajan turvaamista raken-
nusvaiheessa koskeva sdidntely siirrettiin val-
misteltavaksi asuntokauppaa koskevan hank-
keen yhteydessa.

Jatkovalmistelun aikana selvitettiin erillises-
sd oikeusministerion asettamassa virkamiestyo-
ryhmissd mahdollisuutta ottaa voimassa ole-
vaan asunto-osakeyhtidlakiin sdannos kaapeli-
televisioverkkoon liittymisesta. Taltd osin kui-
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tenkin paddyttiin asian sdintelyyn lain koko-
naisuudistuksen yhteydessa.

Laintarkastuskunta antoi 3 pidivdni huhti-
kuuta 1990 lausuntonsa ehdotuksesta asunto-
osakeyhtiolaiksi (laintarkastuskunnan lausunto
2/1990). Laintarkastuskunta teki lausunnos-
saan useita tarkistusehdotuksia, jotka on idhes
kaikki otettu huomioon hallituksen esitysti
viimeisteltdessa.

Rajoituslakiin ehdotettu muutos on laadittu
esityksen jatkovalmistelun loppuvaiheessa.

5. Esityksen organisatoriset ja
taloudelliset vaikutukset

Ehdotus ei aiheuttaisi organisatorisia muu-
toksia valtion viranomaisissa.

Koska yhtisitd ei velvoitettaisi muuttamaan
yhtidjarjestyksidan uuden lain mukaisiksi, eh-
dotus ei todennakdoisesti aiheuta lisakustannuk-
sia tai asioiden ruuhkautumista rekisterivirano-
maisissa tai asunto-osakeyhtidissa. Se, ettd yh-
tigjdrjestyksen muuttaminen helpottuisi erdilta
osin ehdotuksen johdosta, saattaa jonkin ver-
ran lisdtd rekisteriviranomaisten tyoti.

6. Muita esitykseen vaikuttavia
seikkoja

Oikeusministeriéssd on vireilld erillisen lain-
sdddannon aikaansaaminen asunnon kaupasta.
Tamai saantely koskisi myds asunto-osakkeiden
kauppaa.

Asuntokauppatoimikunnan ehdotus asunto-
kauppalaiksi (komiteanmietintd 1989:47) val-
mistui syksylld 1989 ja siitd pyydettiin lausun-
not vuoden lopussa. Ehdotus koskee asunto-
osakkeiden sekd muiden vastaavien yhteiso-
osuuksien kauppaa. Mietinndssd on sadnnos-
ehdotukset muun muassa uuden asunnon ja
kaytetyn asunnon kaupasta, kisirahasta ja
asuntokauppalautakunnasta. Myo6s asunto-
osakkeen ostajan oikeudellisen ja taloudellisen
aseman turvaamisesta rakennusvaiheessa ehdo-
tetaan otettavaksi lakiin sdinnokset, jotka pad-
osin vastaisivat nykyistd vapaachtoista RS-jir-
jestelméa. Taltd osin toimikunnan ehdotukses-
sa on erditd liittymédkohtia myos asunto-osa-
keyhtiotd koskevaan sddntelyyn.

Kysymys ulkomaalaisten oikeudesta omistaa
kiintedtd omaisuutta ja osakkeita on paraikaa
selvitettavand ulkomaalaisomistuskomiteassa.
Tdstd huolimatta on pidetty tarpeellisena lie-
ventdd asunto-osakkeiden omistusrajoituksia
jo nyt odottamatta rajoituslain kokonaisuudis-
tusta.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut

1.1. Asunto-osakeyhtiolaki

Ehdotukseen sisiltyy useita sddnnoksid, jot-
ka asiasisalloltddn ja sanamuodoltaankin vas-
taavat osakeyhtitlain asianomaisia saanndoksia.
Niiden osalta ei ole yleensid toistettu niita
perusteluja, jotka sisdltyvit hallituksen esityk-
seen Eduskunnalle uudeksi osakeyhtidlainsia-
dannoksi (hall.es. 27/1977 vp.). Ehdotuksessa
on eriissd kohdin lain sanontaa muutettu kie-
lellisesti ilman, ettd tarkoituksena olisi tehda
asiallista muutosta sddnnoksen sisaltoon.

1 luku
Yleisia saannoksia

Lukuun echdotetaan otettavaksi sdannokset
asunto-osakeyhtion tunnusmerkeistd ja lain so-
veltamisalasta, osakeyhtitlain soveltamisesta
asunto-osakeyhtidihin, osakepdiomasta, yh-
tiovastikkeesta sekd yhtidjarjestyksen pakolli-
sesta sisdllosta.

1 §. Asunto-osakeyhtio. Ehdotuksen 1 ja
2 §:ssd sa#nneltdisiin lain soveltamisala. Ky-
seessd olevassa pykaldssd madritelliin asunto-
osakeyhtién tunnusmerkit. Ehdotuksen 2 §:n
mukaan lakia sovellettaisiin tietyin poikkeuk-
sin myos eriisiin vanhoihin asunto-osakeyhtio-
t4 muistuttaviin yhtidihin ja laki voisi tulla
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sovellettavaksi lisdksi niin sanottuihin keskini-
siin kiinteistoosakeyhti6ihin.

Asunto-osakeyhtidon tunnusmerkit vastaavat
suurelta osin nykyistd sddntelyd. Tarkoitukse-
na on, ettd kaikki ne yhtiét, joita on tihédn asti
pidetty asunto-osakeyhtidina, sailyttdisivat té-
min ominaisuutensa myo6s ehdotetun lain mu-
kaan.

Siita, ettd asunto-osakeyhtion tarkoituksena
pykildan I kohdan mukaan tulee olla yhden tai
useamman rakennuksen omistaminen ja hallit-
seminen sadnnoksessi tarkoitetulla tavalla, kay
ilmi, ettd asunto-osakeyhtidén toiminnan olen-
naisin sisidltd on rakennuksen ylldpitdminen
osakkeenomistajien asumistarpeen tyydyttami-
seksi. Asunto-osakeyhtion tarkoituksen toteut-
taminen vaatii valttimattd myos, ettd yhtiolla
on hallinnassaan rakennusta varten tarpeelli-
nen maa-alue. Tdmi kdy myos ilmi lain jaljem-
pind olevista sddnnoksistd. Maan ei kuiten-
kaan tarvitse olla yhtion omistuksessa vaan se
voi olla yhtivlie vuokrattu.

Asunto-osakeyhtiolla tulee lisaksi olla mah-
dollisuus omistaa tai hallita muutakin omai-
suutta, milloin se on tarpeen yhtitén osakkeen-
omistajien asumistarpeen tyydyttdmiseksi. Esi-
merkkind voidaan mainita kiinteistonhoitoteh-
tavista huolehtivan, useamman kiinteistonhal-
tijan yhteisen huoltoyhtion osakkeiden omista-
minen. Estettd ei sindnsd ole sillekddn, ettd
asunto-osakeyhtié omistaa enemmistoén tillai-
sen yhtion osakkeista, jos toiset yhteistyo-
kumppanit ovat esimerkiksi kooltaan sitd pie-
nempii. Muita kuin asumistarpeen tyydyttdmi-
seksi tarpeellisia toimintamuotoja asunto-osa-
keyhtiolld ei voi olla, eivatkid yhtion perustajat-
kaan siten voi yhti¢jarjestysti laatiessaan méaa-
riatd asunto-osakeyhtiolle titd laajempaa toimi-
alaa. Niinpd asunto-osakeyhtid ei yleensd voi
esimerkiksi pddosin omistamansa huoltoyhtion
puitteissa harjoittaa huoltopalveluiden myy-
mistd huoltovhtiéon ulkopuolisille tahoille.

Estettd ei ole myoskdian sille, ettd yhtién
toimiala madratdan yhtidjarjestyksessd pelkkaa
rakennuksen omistamista ja hallitsemista laa-
jemmaksi, jos yhtiolle kuuluvat tehtavit kui-
tenkin liittyvdat osakkeenomistajien asumiseen.
Téllainen laajentaminen saattaa tulla kysymyk-
seen esimerkiksi asunto-osakeyhtioémuotoisessa
vanhusten palvelutalossa, jossa yhtion tehtd-
viin voisi kuulua myés tiettyjen palvelujen,
kuten terveydenhoidon tai ruokailumahdolli-
suuden tarjoaminen osakkeenomistajille.

Rakennuksen, jossa sddnnoksessa tarkoitetut
osakkeenomistajien hallitsemat asuinhuoneis-
tot ovat, on oltava sekd yhtion omistuksessa
ettd sen hallinnassa. Rakennus ei siten voi olla
vuokrattu eikd rakennuksen hallintaa voi luo-
vuttaa toiselle. Tdmd on valttdmatonta osak-
keisiin liittyvdn hallintaoikeuden pysyttdmisek-
si turvattuna.

Sdannoksessd todettaisiin  nimenomaisesti,
ettd yhtidé voi omistaa ja hallita useampaakin
rakennusta. Laskettaessa sitd, onko huoneisto-
jen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puo-
let méadratty asuinhuoneistoiksi, kdytettdisiin
laskuperusteena kaikkien rakennusten huoneis-
tojen yhteenlaskettuja aloja. Siten esimerkiksi
yhden rakennuksen osalta asuinhuoneistojen
pinta-ala voisi olla alle puolet tdmén rakennuk-
sen huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta, jos kuitenkin vaatimus tdyttyy, kun
kaikki rakennukset otetaan huomioon. Pyki-
lassa ilmaistaisiin my6s nimenomaisesti vaati-
mus siitd, ettd yhtigjarjestyksessi olisi maarit-
tivd yli puolet huoneistojen lattiapinta-alasta
osakkaiden hallinnassa eli osakashallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi. Yhtiojarjestyksestd
tulisi siten kidyda selville, kuten 8 §:ssi edelly-
tetdiankin, onko huoneisto asuinhuoneisto.
Asuinhuoneistolla tarkoitetaan ehdotuksessa
samaa kuin voimassa olevassa laissa asunto-
huoneistolla.

Muut huoneistot kuin edelld mainitut asuin-
huoneistot voivat olla joko muihin tarkoituk-
siin varattuja osakashallinnassa olevia huoneis-
toja tai yhtion vilittdméssa hallinnassa olevia
huoneistoja. Viimeksi mainitut voivat niin
ikddn olla joko asumiseen tai muuhun tarkoi-
tukseen kiytettdvid huoneistoja.

Jotta yhtiotd pidettiisiin asunto-osakeyhtio-
na, sen rakennuksessa olisi oltava vahintaan
kaksi asuinhuoneistoa. Jos yhden asuin-
huoneiston kasittdvdn rakennuksen hallinta-
muodoksi halutaan yhtié, voidaan sitd varten
perustaa tavallinen osakeyhtid.

Pykilan 2 kohdan mukaan asunto-osakeyh-
tion tunnusmerkkind olisi lisdksi, ettd yhtion
jokainen osake yksin tai yhdessd toisten osak-
keiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yh-
tiGjarjestyksessda madrattyd huoneistoa tai
muuta osaa vhtion rakennuksesta tai sen hal-
linnassa olevasta kiinteistostia. Uutta sadnnok-
sessd olisi se, ettd hallintaoikeus voisi kohdis-
tua yksistdin muuhunkin kuin asuin- tai muu-
hun huoneistoon. Osakkeiden tuottaman hal-
lintaoikeuden kohteena voisi siten olla esimer-
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kiksi rakennuksessa oleva varastotila taikka
tietty mdééaritelty alue kuten autopaikka pihalia
tai rakennuksen sisilla.

Saannos el estaisi sitd, ettd samat osakkeet,
jotka tuottavat huoneiston hallintaoikeuden,
tuottavat tdmin ohella oikeuden hallita muuta-
kin osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallin-
nassa olevasta kiinteistostd. Niin ollen hallin-
taoikeus voisi kohdistua huoneiston lisdksi esi-
merkiksi rivitaloissa tai erillisisti pientaloista
muodostuvissa yhtidissd huoneiston kohdalla
olevaan maa-alueeseen. Samoin hallintaoikeu-
den kohteena voisi olla huoneiston lisdksi tds-
sakin tapauksessa esimerkiksi tietty huoneistos-
ta erillddn oleva varastotila tai autotalli taikka
pihalla oleva autopaikka. Sen sijaan samat
osakkeet eivdat voisi tuottaa hallintaoikeutta
kahteen tai useampaan huoneistoon.

Jos pykildssd mdadritellyt ehdot tayttyvit,
vhtiotd pidetddn asunto-osakeyhtiond riippu-
matta siitd, milloin se on perustettu. Saannos
koskee siten myos ennen 1 pdivad maaliskuuta
1926, jolloin nykyinen laki tuli voimaan, rekis-
terdityja yhtisitd. Niiden ja muidenkin ennen
ehdotetun lain voimaantuloa rekisterdityjen
yhtididen kohdalla ehdotetaan 10 luvun sidin-
noksissd erdita poikkeuksia uuden lain sovelta-
misesta.

2 §. Soveltaminen muuhun osakeyhtioon.
Pykailiassd ehdotetaan saddettaviksi lain sovel-
tamisesta kahteen asunto-osakeyhtiotd muis-
tuttavaan osakeyhtidmuotoon.

Pykalan I momentin mukaan laki voisi tulla
sovellettavaksi sellaiseen osakeyhtioon, joka
tayttdd 1 §:ssd madritellyt asunto-osakeyhtion
tunnusmerkit muutoin, mutta sen rakennukses-
sa tai rakennuksissa olevien huoneistojen yh-
teenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolta ei
ole madritty yhtiGjdrjestyksessd osakashallin-
nassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Osa yhtion
rakennuksessa olevista huoneistoista voi olla
asuinhuoneistojakin, mutta niiden yhteenlas-
kettu pinta-ala et ylitd puolta kaikkien huoneis-
tojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta. Yh-
tion kaikkiin osakkeisiin tulisi liittyd madriatyn
huoneiston tai muun tilan hallintaoikeus.
Saannos ei koskisi sellaisia yhtioitéd, joissa on
myds niin sanottuja rahoitusosakkeita, jotka
eivdt tuota hallintaoikeutta.

Pykidlan 1 momentissa tarkoitettujen niin
sanottujen keskindisten kiinteistdosakeyhtidi-
den toiminnassa ilmenevdt kaytanndn ongel-
matilanteet ovat samantapaisia kuin asunto-
osakeyhtitissa. Niiden toimintaan kuitenkin

sovelletaan nykyisin periaatteessa vain osa-
keyhtidlakia, jollei yhtion yhtidjarjestyksessi
ole poikkeavia madarayksid. Tallaisissa yh-
tidissa myos osakkeenomistajan asema ja oi-
keussuojan tarve on lidhempidnid asunto-osa-
keyhtidon osakkeenomistajaa kuin tavallisen
osakeyhtion osakkeenomistajaa. Tamén vuoksi
lakia ehdotetaan yleensd sovellettavaksi myds
ndihin yhtigihin. Yhtion yhtidjérjestyksessa
voitaisiin ehdotuksen mukaan kuitenkin miéa-
ratd, ettei asunto-osakeyhtislakia sovelleta yh-
tioon. Ehdotuksen 92 §:stéd ilmenee lisédksi, ettd
ehdotettua lakia ei sovellettaisi ennen sen voi-
maantuloa rekisterdityihin kiinteistéosakeyhti-
Gihin, jollei yhtidn yhtiGjdrjestyksessd toisin
madritd. Kiinteistdosakeyhtiotd perustettaessa
on syytd ottaa huomioon se, ettd luopuminen
asunto-osakeyhtiolain soveltamisesta myohem-
maissd vaiheessa vaatii kaikkien osakkeenomis-
tajien suostumuksen.

Keskindinen kiinteistdosakeyhtié, johon so-
velletaan ehdotettua lakia, poikkeaisi sovellet-
tavien sadnnosten osalta kuitenkin erdissi suh-
teessa asunto-osakeyhtiostd. Ehdotuksen 3 §:n
2 momentin mukaan tillaiseen yhtioon nimit-
tdin sovellettaisiin kuten nykyisinkin osake-
yvhtidlain konsernitilintarkastusta ja konserniti-
linpaatosta koskevia sdannoksida. Keskindisen
kiinteistéosakeyhtion tarkoitus ja toimialahan
el ole samalla tavalla rajoitettu kuin asunto-
osakeyhtion. Yhtié saattaa olla esimerkiksi
liiketoimintaa harjoittavan konsernin emoyhtio
ja sen on tidlléin oltava samojen konsernisddn-
ndsten alainen kuin muutkin osakeyhtiot.

Pykaldn 2 momentti koskee sellaisia ennen 1
pdivdd maaliskuuta 1926 rekisteroityjd osa-
keyhtioitda, joissa huoneistot on yhtiokokouk-
sen pdidtoksen perusteella varattu osakkeeno-
mistajille 1 §:ssd tarkoitetulla tavalla. Tissd
tarkoitetut yhtiot poikkeavat 1 §:n mukaisista
yhtidista siten siini, etti yhtidjarjestyksessi ei
ole maarayksida kunkin osakkeen tuottamasta
hallintaoikeudesta, vaan hallintaoikeus perus-
tuu yhtiokokouksen paiatokseen. Voimassa ole-
vaa asunto-osakeyhtidistd annettua lakia sovel-
letaan tallaisiin yhtioihin samoin kuin ennen 1
pdivdada maaliskuuta 1926  rekisterdityihin
asunto-osakeyhtidihinkin vain rajoitetusti. Eh-
dotuksen mukaan asunto-osakeyhtitlain saan-
noksia sovellettaisiin nidihin vanhoihin yh-
titihin [aajemmin kuin tédlld hetkelld. Ainoana
poikkeuksena olisivat osakkeiden tuottamien
oikeuksien yhtaldisyyttd koskevat sddnnokset.
Poikkeuksista sdddettdisiin 92 §:ssi.
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3 §. Osakeyhtidlain soveltaminen. Pykilissa
saadettaisiin siitd, mitka osakeyhtiolain sain-
nokset tulisivat sovellettaviksi asunto-osakeyh-
tiGihin.

Asunto-osakeyhtitihin sovellettaisiin / koh-
dan mukaan ensinndkin osakeyhtiélain 1 luvun
2 §:n sdannostd konsernista. Konsernin maérit-
telyn ulottuminen koskemaan myds asunto-
osakeyhtiotd on tarpeen sen vuoksi, ettd ehdo-
tetun lain erdissd sddnnoksissd kdytetddn kon-
sernin, emoyhtién ja tytdryhtion kaisitteita.
Niitd sdannoksid ovat omien osakkeiden hank-
kimista koskeva 12 §, yhtiokokoukseen osallis-
tumista koskeva 24 §, tilintarkastajan esteelli-
syyttd ja lainakieltoa koskeva 66 §, toiminta-
kertomusta koskeva 72 § seki lainan- ja va-
kuudenantokieltoa koskeva 76 §. Esilla olevas-
sa pykilassd jaljempdnd luetelluista osake-
yhtiolain sddnnoksistd erdissd on niin ikdin
konsernitilanteita koskevia sddnnoksid. Niiden
sdannosten soveltumisesta asunto-osakeyhti-
66n todetaan perusteluissa erikseen asian-
omaisten sddnnodsten kohdalla.

Asunto-osakeyhtioon sovellettaisiin 2 koh-
dan mukaan yhtion perustamista koskevia osa-
keyhtiolain 2 luvun sdidnnoksid. Mainitun lu-
vun 3 §:n sdannostd yhtidjarjestyksen pakolli-
sesta sisdllostd ei  kuitenkaan sovellettaisi
asunto-osakeyhtioon, koska ehdotetun lain
8 §:4dn sisdltyy vastaava sadnnds.

Jos asunto-osakeyhtiossa poikkeuksellisesti
paitetdin korottaa yhtion osakepddomaa, olisi
korottamisessa 3 kohdan mukaan meneteltdvi
osakeyhtitlain 4 luvun mukaisesti. Télldin on
otettava huomioon, ettd ehdotetun lain
14 §:ssd on lisdksi erityissddnnos osakepdid-
oman korottamisesta.

Osakeyhtidlain 5 luvun sddnnoksia vaihto-
velkakirjoista ja optiolainoista e¢i sovellettaisi
asunto-osakeyhtiéén lainkaan.

Asunto-osakeyhtion osakepddoman mahdol-
liseen alentamiseen olisi 4 kohdan mukaan
sovellettava osakeyhtitlain 6 luvun sadnndksia.

Pykildn 5 kohdan mukaan asunto-osakeyh-
tion tilintarkastukseen olisi sovellettava osa-
keyhtiolain 10 luvun 7—13 §:44, joita sovellet-
taisiin ehdotuksen 5 luvussa olevien tilintarkas-
tusta koskevien sddnngsten lisdksi. Mainitussa
5 luvussa on sadanndkset tilintarkastajan valin-
nasta, toimikaudesta, kelpoisuudesta, esteelli-
syydestd ja erityisestd tarkastuksesta. Sen si-
jaan lukuun ei ole otettu sdannodksia tarkastuk-
sen toimittamisesta, koska osakeyhtitlain 10
luvun mainitut sadnnokset ldhes sellaisinaan

soveltuvat myos asunto-osakeyhtiéihin. Poik-
keuksina olisivat erdiden sddnndsten konsernia
koskevat maininnat, jotka eivit koskisi asunto-
osakeyhtidtd. Niitdkin konsernisidnndksii so-
vellettaisiin sitd vastoin ehdotuksen 2 §:n 1
momentissa tarkoitettuun keskiniiseen kiinteis-
téosakeyhtioon,

Osakeyhtiolain 7 luvun sddnnoksid, joissa
sdddetddn osakeyhtion oikeudesta hankkia
omia osakkeitaan, ei sovellettaisi asunto-osa-
keyhtioon. Ehdotetun lain 12 §:ssd on vastaa-
vanlainen yhtidn omia osakkeita koskeva sidin-
nos.

Pykélan 6 kohdassa sdadettdisiin osakeyhtio-
lain 12 luvun sddnndsten soveltamisesta
asunto-osakeyhtiéon. Yhtion varojen jakamis-
ta koskevat sddnnokset sisdltavit erddn osa-
keyhtiooikeudellisen perusperiaatteen. Varoja
saa jakaa osakkeenomistajille vain laillisen voi-
tonjaon puitteissa. Laittomaan jakamiseen
osallisia koskee velvollisuus palauttaa vastaan-
ottamansa méaird korkoineen ja vajauksesta
ovat vastuussa ne, joiden toimenpiteestd jako
on seurannut. Koko varojen jakamista koskeva
saannostd on kuitenkin sangen laaja. Koska se
lisdksi tulisi asunto-osakeyhtidissd sovelletta-
vaksi vain poikkeuksellisissa tilanteissa, on
paddytty ehdottamaan sainndston jiattamistd
osakeyhtiolain varaan. Osakeyhtiolain 12 lu-
vun sddnnoksistd tulisivat asunto-osakeyhtioon
sovellettaviksi ldhinnid sdidnnokset voitonjaon
edellytyksistd, velvollisuudesta palauttaa laitto-
masti jaettu midrd korkoineen ja laittomaan
varojen jakamispaitokseen osallisten vastuusta
kattaa mahdollinen vajaus. Asunto-osakeyhti-
00n ei sovellettaisi konsernin emoyhtién voi-
tonjakoa koskevia sdannoksid eikd saidnnostd
vahemmiston oikeudesta vaatia voitonjakoa.

Osakeyhtiolain 13 ja 14 luvun sddnnoksii
sovellettaisiin asunto-osakeyhtiéihin samalla
tavalla kuin télld hetkelld. Néin ollen sdannok-
set niin sanotusta pakkoselvitystilasta ja emo-
yhtién oikeudesta lunastaa tytaryhtion vihem-
mistoosakkaiden osakkeet eivit koskisi asunto-
osakeyhtiGta.

Asunto-osakeyhtigihin  sovellettaisiin  osa-
keyhtidlain 15 luvun sddnnoksid vahingonkor-
vausvelvollisuudesta. Isdnnditsijaa koskisivat
mainitun luvun sddnnékset toimitusjohtajasta.
Niitd 15 luvun sddnnoksid, joissa korvausvel-
vollisuuden perustecksi on asetettu osakeyhtis-
lain rikkominen, olisi sovellettava vastaavasti
siten, ettd korvausvelvollisuuden aiheuttaa
my0s asunto-osakeyhtidlain rikkominen.
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Osakeyhtidlain 16 Iuvun sddnnoksistd
asunto-osakeyhtiGihin sovellettaisiin mainitun
luvun 1—6 §:44. Luvun 7 §:44 ei olisi tarpeen
soveltaa, koska asunto-osakeyhtion tilinpdéa-
tosasiakirjoja ei tarvitse toimittaa rekisteri-
viranomaiselle. My6skddn luvun 8 ja 9 §:mn
rangaistussdannoksid ei asunto-osakeyhtitihin
sovellettaisi, koska ehdotuksen 88 ja 89 § sisil-
tavéit uudet asunto-osakeyhtivita koskevat ran-
gaistussdannokset.

Pykdldn 2 momentissa olisi lisdsddnnds osa-
keyhti6lain soveltamisesta ehdotuksen 2 §:n 1
momentissa tarkoitettuun niin sanottuun keski-
ndiseen kiinteistdosakeyhtiooén. Pykildn 1 mo-
mentissa mainitut osakeyhtidlain saannokset
koskisivat myos niitd kiinteistoosakeyhtioiti,
mutta niiden lisdksi kiinteistdosakeyhtidihin
tulisivat sovellettaviksi sdannoksessd mainitut
lihinni konsernitilanteita koskevat osakeyhti®-
lain saannokset.

4 §. Osakepddoma ja osakkeet. Pykilan 1
momenttiin ehdotetaan otettavaksi osakeyhtio-
lain s&dnnostd vastaava sadnnods osakepii-
omasta ja sen vahimmdiismdiridstd. Samoin
sdddettaisiin, ettd yhtion kaikkien osakkeiden
tulee olla nimellisarvoltaan samanmairiisia ja
ettd osakkeita tulee olla vidhintddn kolme. Py-
kalan 2 momentissa ilmaistaan se osakeyhti6oi-
keudellinen periaate, ettd osakkeenomistajat
eivit ole henkilokohtaisesti vastuussa yhtién
velvoitteista.

Asunto-osakeyhtién osakepiddoman vdhim-
maisméara ehdotetaan korotettavaksi nykyises-
td 15 000 markasta 50 000 markkaan. Asunto-
osakeyhtion osakepidoman viahimmaismaara
ei valttimittd ole sidoksissa tavallisilta osa-
keyhtioiltd  vaadittavaan  osakepdidomaan.
Asunto-osakeyhtion tarkoituksesta jo seuraa,
ettd sitd ei juuri koskaan voida saada taytti-
médn tarkoitustaan yhtd vidhin varoin kuin
jotakin pienimuotoista yritystoimintaa, johon
osakeyhtiomuoto on muun ohella tarkoitettu
kaytettdaviksi. Rahanarvon alentumisen seu-
rauksena nykyinen padomavaatimus on myos
menettdnyt merkitystian huomattavasti. Ehdo-
tetulla padomavaatimuksella tdhdéatdan sithen,
ettd yhtion hallussa olisi varoja paitsi pelkkia
yhtion perustamista myos jossain méirin hank-
keen kaynnistimisvaihetta varten. Toisaalta
pddomavaatimuksen asettamista korkeammak-
si ei ole pidetty aiheellisena, jotta silld el
tarpeettomasti estettéisi yhticiden perustamista
hyvissd ajoin etukdteen ennen rakennushank-
keen aloittamista.

Ennen ehdotetun lain voimaantuloa rekiste-
roityjen asunto-osakeyhtididen ei 93 §:n mu-
kaan tarvitsisi korottaa osakepidomaansa,
vaikka se olisi nyt ehdotettua pienempi. Toi-
saalta osakepidomaa ei ndissdkéddn yhtidissi
saisi yhtiokokouksen paiatoksellda alentaa saa-
dettyd pienemméksi.

35 §. Yhtiovastike. Osakeyhtiossd osakkeeno-
mistajalle ei yleensi voida asettaa muita talou-
dellisia velvoitteita yhti6td kohtaan kuin mer-
kityistd osakkeista suoritettavan maksun mak-
saminen. Asunto-osakeyhtidissi osakkeeno-
mistajilta perittdvd yhtitvastike on poikkeus
tdstd osakeyhtidoikeudellisesta padsdannosta.
Koska asunto-osakeyhtitiden toiminta ei sdin-
nénmukaisesti ole tuloa tuottavaa, yhtioilld on
oltava mahdollisuus kattaa toiminnastaan ai-
heutuvat kustannukset perimilld osakemaksun
ohella yhtidvastiketta osakkeenomistajiltaan.
Osakemaksun ja yhtiovastikkeen lisdksi osak-
keenomistajille voidaan yhti®jdrjestyksessi
madrdatd muukin maksuvelvoite, jolloin sen
peruste ja méard on kuitenkin yksiloitava riit-
tavian seikkaperdisesti.

Voimassa olevassa asunto-osakeyhtidlaissa
velvollisuus maksaa yhti6lle vastiketta on il-
maistu vélillisesti sdatamilla, ettd yhtidjiarjes-
tyksessd on madrittdva vastikkeen laskentape-
ruste ja erdit sithen liittyvit seikat. Sen sijaan
laissa ei ole erikseen sdddetty, mihin tarkoituk-
siin vastiketta voidaan peria. Pykidlan I mo-
mentiksi ehdotetaan otettavaksi nimenomainen
saannds siitd, ettd osakkeenomistaja on velvol-
linen maksamaan yhtiolle yhtiévastiketta pyka-
lassa tarkoitettujen menojen kattamiseksi. Eh-
dotetun lain 8 §:n mukaan yhtidjarjestyksessd
olisi nykyiseen tapaan madiriteltivid yhtiovas-
tikkeen miadrddamisen perusteet.

Pykaldn 2 momentiksi ehdotetaan otettavak-
si vallitsevaa kdytantoa vastaava sidnnés, jon-
ka mukaan erilaisia menoerid varten voidaan
yhtiojarjestyksessd madrata kaytettdviksi eri
maksuperusteita., Erilaisten maksuperusteiden
vahvistamisella eri menoerid varten voidaan
pyrkia siihen, ettd vastuu yhtidlle syntyvistd
menoista jakautuisi osakkeenomistajien kesken
mahdollisimman oikeudenmukaisesti.

Erilaisia menoerid voivat olla esimerkiksi
kiinteiston ja rakennuksen hankintaa ja raken-
tamista varten otetut lainat korkoineen, kiin-
teiston kunnossapidon vaatimat tavanomaiset
hoitokulut sekd kayttdveden hankinnasta ai-
heutuvat menot. Erilaisina vastikkeen méirdy-
tymisperusteina saattavat vastaavasti olla esi-
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merkiksi osakkeenomistajan osakkeiden luku-
maird, huoneiston pinta-ala, huoneistossa asu-
vien henkildiden lukumiidrd tai hyodykkeen
kulutus. Niinpd esimerkiksi veden kaytosta
voidaan médriata perittdvaksi muusta vastik-
keesta erillinen vastike huoneistossa asuvien
henkilsiden lukuméidrdn tai mitatun kulutuk-
sen perusteella. Yhtidlle syntyvat hoitomenot
voitaisiin my6s jakaa kiinteisiin ja muuttuviin
kuluihin ja vastaavasti maariatd yhtigjarjestyk-
sessd ndille eri maksuperusteet. Muuttuvien
kulujen osalta vastike voitaisiin perid esimer-
kiksi huoneistossa kulloinkin asuvien henkildi-
den lukumdiirian perusteella. Vastikeperustei-
den muuttamisesta jo olemassa olevissa yh-
tidissd saadettaisiin 42 §:ssa.

Nykyiseen tapaan eri huoneistoille voitaisiin
méidriatd keskenddn erilaiset yhtigvastikkeen
madrdytymisperusteet. Tavallista on, ettd liike-
huoneistoista maariatadn maksettavaksi korke-
ampaa yhtiévastiketta kuin asuinhuoneistoista,
koska niistd yleensd aiheutuu yhtidlle myos
suuremmat menot. Myods yhtidissd, joissa on
sekd kerrostalo ettd erillisia pientaloja, saatet-
taisiin paistd oikeudenmukaiseen kustannusten
jakamiseen, jos kerrostalo-osakkailla ja pien-
talo-osakkailla on erilaiset vastikeperusteet.

Pykildn 3 momentissa ehdotetaan sdddetté-
viksi siitd, mita yhtiélle syntyvid menoja voi-
daan kattaa perimilld kustannukset osakkee-
nomistajilta yhtiovastikkeina. Koska asunto-
osakeyhtion tulee voida perid kaikki tarkoituk-
sensa toteuttamiseksi tarpeelliset menot yh-
tiovastikkeina, sdiannoksella mdidritellian sa-
malla 1 §:std ilmenevdd tarkemmin yhtidn tar-
koitusta ja toimialan sisdltoa.

Yieensa paatokset kaikista niistd yhtiolle
kustannuksia aiheuttavista hankkeista, joista
atheutuvat kustannukset katetaan yhtiovastik-
keella, tekee joko hallitus tai yhtidkokous ta-
vanomaisella  enemmistdopdatokselld.  Lain
39 §:ssd ehdotetaan sdddettaviksi, ettd tietyissd
hankkeissa, joissa kustannukset kyseessd ole-
van 3 momentin mukaan ovat sindnsd vastik-
keella katettavia, paatoksentekoon vaaditaan
kuitenkin jokaisen osakkeenomistajan suostu-
mus tai midrdenemmistolld yhtiokokouksessa
tehty paatos.

Pykildn 3 momentin / kohdan mukaan yh-
tiovastikkeella katettavissa olevia menoja olisi-
vat rakennuksen ja Kkiinteiston rakentamisesta
ja hankinnasta aiheutuvat menot. Osakkeeno-
mistajat maksavat tosin ndmé# menot suurelta
osin yleensd jo osakkeita hankkiessaan, jolloin
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kyse ei ole yhtigvastikkeesta. Usein osa han-
kintakustannuksista maksetaan kuitenkin yh-
tibn ottamalla pitkdaikaisella lainalla, jonka
takaisin maksamiseksi osakkeenomistajilta pe-
ritddn vastiketta. Vastikkeella katetaan tillin
paitsi itse lainan lyhennykset myds mahdolliset
indeksikorotukset sekd leimaverot ja lainan
korot. Jiljempand 39 ja 87 §:std kdy ilmi, ettd
kokonaan tuhoutunecen rakennuksen uudelleen
rakentamiseen taikka lisdrakentamiseen tai li-
sdalueen hankkimiseen vastiketta ei kuitenkaan
yleensd voida peria muutoin kuin kaikkien
osakkeenomistajien suostumuksella.

Pykéldn 3 momentin 2 kohdassa sdddettii-
siin vastikkeen kayttdmisestd rakennuksen ja
kiinteiston ylldpidosta ja hoidosta aiheutuviin
menoihin. NAaitd ovat ensinnid yhtion hallitse-
man maa-alueen vuokrasta johtuvat menot,
milloin yhtién rakennus on vuokramaalla. Yl-
lapitomenoja ovat myds muut kiinteiston ja
rakennuksen kdytostd johtuvat menot, joista
yhtié vastaa ulkopuoliselle, kuten lammitys-
kustannukset, vesi- ja jdtevesimaksu sekd puh-
taanapitomenot. Myo6s esimerkiksi menot yh-
tion itsensd kayttamaistd sdhkosta ja vedestd
ovat ylldpitomenoja, vaikka osakkeenomistajat
vastaavat kuluttamastaan sdhkostd yleensd
suoraan sidhkolaitokselle.

Kiinteiston hoidosta huolehtivalle huoltoyh-
teisolle suoritettavat maksut taikka tdtd varten
palkatun henkil6ston palkkamenot seké erilais-
ten kiinteistonhoitoa varten tarvittavien tyovi-
lineiden ja koneiden hankintakustannukset
seki niiden kaytto- ja huoltokustannukset lue-
taan momentin 2 kohdan ryhm&din. Myoés yh-
tion hallinnosta johtuvat kulut, esimerkiksi
isdnnoitsijan ja tilintarkastajien palkkiot, ko-
kouspalkkiot, kokousten jarjestimisestd johtu-
vat kulut seki erilaiset toimistokulut ovat vas-
tikkeella katettavia yllipitomenoja. Vield voi-
daan mainita asiaankuuluvista vakuutuksista
johtuvat maksut sekd yhtion maksettavaksi
pannut verot ja muut lakiin perustuvat velvoit-
teet kuten katumaksu.

Yhtidlle kuuluvan rakennuksen ja siind ole-
vien huoneistojen kunnossapitovelvollisuuden
tayttamisesta johtuvat menot ovat myds pyka-
lassd tarkoitettuja ylldpitomenoja. Tiallaisesta
kunnossapidosta on kysymys muun muassa
silloin, kun rakennuksen ja sen laitteiden kulu-
misen vuoksi on suoritettava korjauksia, joi-
den avulla rakennus laitteistoineen pidetddn
yhta hyvassd kunnossa kuin se on alunperin
ollut.
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Pykildn 3 momentin 3 kohdassa yhtidvastik-
keen kayttokohteena mainitaan menot sellaisis-
ta perusparannuksista ja uudistuksista, joilla
kiinteistd ja rakennus saatetaan vastaamaan
kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuk-
sia. Vaikka yhtién rakennus on sen rakentami-
sajankohtana tdyttinyt hyvin asumiselle silloin
asetetut tasovaatimukset, rakennukset eivit
endd asumistottumusten muututtua néitd vaati-
muksia yleensd tdytd, jollel niitd ajanmukaiste-
ta. Tallainen yhtién kiinteiston ajanmukaiseksi
saattaminen voi kaytdnnossd merkitd osak-
keenomistajille velvollisuutta sijoittaa lisdpai-
omaa yhtioon. Talla tarkoitetaan sellaista va-
rojen sijoittamista yhtioon, jonka seurauksena
yhtion omaisuuden todellinen arvo kasvaa.
Myos asunto-osakeyhtiodihin sovelletaan liht6-
kohtaisesti sitid osakeyhtidoikeuden periaatetta,
jonka mukaan osakkeenomistajia ei voida vel-
voittaa sijoittamaan lisdpaiomaa yhtioon. Esil-
14 oleva tilanne on poikkeus tédstd periaatteesta.
Poikkeus on tarpeen, jotta asunto-osakeyhtioi-
den omistuksessa oleva rakennuskanta saadaan
pysytettya sellaisessa kunnossa, etti se vastaa
kunakin ajankohtana vallitsevia tavanmukaisia
asumisvaatimuksia. Vastikkeen kayttamista
tallaiseen ajanmukaistamiseen rajoittaisi kui-
tenkin se, ettd osakkeenomistajan maksuvel-
vollisuus ei saisi toimenpiteen johdosta muo-
dostua kohtuuttoman ankaraksi. Ehdotettu
sddntely ei muuttaisi voimassa olevan oikeuden
sisdltdd, silld yhtiovastiketta on tdhinastisen-
kin oikeuskdytdnnén perusteella voitu maini-
tulla edellytykselld kdyttdd perusparannusten
toteuttamiseen. -

Sitd, milloin yhtion kiinteiston voidaan kat-
soa kunnoltaan tdyttdvdn kunkin ajankohdan
tavanmukaiset vaatimukset, ei voida yksiselit-
teisesti maédritelld. Késitykset tavanomaisena
pidettivistd asumistasosta muuttuvat koko
ajan ja sen myota niiden hankkeiden ja uudis-
tusten piiri, joita varten osakkeenomistajilta
voidaan perid yhtiGvastiketta, yleensi laajence.
Arvioinnissa voidaan ottaa huomioon muun
muassa se taso, jota rakennuslupaviranomaiset
noudattavat myontdessdin rakennuslupia uu-
sien asuntojen rakentamista varten. Samoin
huomiota voidaan kiinnittdd asuntohallituksen
edellyttdmdin tasoon valtion tuella tapahtuvas-
sa asuntotuotannossa. Myos yhtidon kiinteiston
sijaintipaikalla voi olla vaikutusta arviointiin.

Yhtiovastikkeella kustannettavissa olevat pe-
rusparannushankkeet voivat olla sekd yhtién
rakennukseen kohdistuvia rakenteellisia muu-

tostoitd ettd uusien laitteiden tai uudenaikaisen
tekniikan hankintaa. Esimerkkeind voidaan
mainita siirtyminen talokohtaisesta keskuslam-
mityksestd kaukoldmmon kayttamiseen, his-
sien tai yhteisten saunatilojen rakentaminen,
energiansdastoon tdhtdavat parannukset seki
aikaisempaa tehokkaamman sahkoverkon tai
uuden tiedonsiirtoverkon asentaminen raken-
nukseen. Se, ettd uudistuksesta ei koidu vili-
tontd hyotya kaikille, ei sindnsi ole este hank-
keen toteuttamiselle yhtidvastikkeen avulla, jos
kaikilla kuitenkin on mahdollisuus saada uu-
distuksesta hyotyd. Sellaiset toimenpiteet, joi-
den tarkoitus ei rajoitu yhtion tilojen saattami-
seen tavanmukaisten asumisvaatimusten mu-
kaisiksi, vaan jotka ovat pikemminkin ylelli-
syysluonteisia uudistuksia, eivdt ole yhtidvas-
tikkeella kustannettavissa.

Uudistukset voivat kohdistua myos vilitto-
masti huoneistoihin niin, ettd njiden asumista-
soa parannetaan rakenteellisilla muutoksilla,
uusilla laitteilla tai LiittAmé&lla huoneisto uusien
palveluksien piiriin. Huoneistojen asumistason
kohottamiseksi toteutettavien perusparannus-
ten osalta ehdotetaan jaljempand 39 §:ssi, ettd
paatdksenteko ei voisi tapahtua tavanomaisella
enemmistopaitokselld, vaan sithen vaadittai-
siin madrdenemmiston kannatusta. Yhtidvas-
tikkeella ei voida kattaa sellaista perusparan-
nusta, joka toteutetaan vain joidenkin osak-
keenomistajien huoneistoissa.

Kyseessd olevan 3 kohdan soveltamisessa
saattaa muodostua ongelmia sellaisessa ta-
pauksessa, jossa rakennus on alunperin tarkoi-
tuksella rakennettu joko selvisti tavanmukais-
ta asumistasoa paremmaksi tai kustannusten
sdastdmiseksi selvisti tavanmukaista alempaan
tasoon. Ensin mainitussa tilanteessa voi heriti
epdtietoisuutta siitd, voidaanko yhtiévastik-
keella ja siten enemmistspadtokselld toteuttaa
rakennuksessa sellaisia uudistuksia ja paran-
nuksia, joiden avulla rakennus saadaan jatku-
vasti pidettyd tavanmukaista asumistasoa pa-
rempana, kun yleinen asumistaso saavuttaa
mainitun rakennuksen alkuperdisen tason. Tés-
sa pykaldssa méidritelty yhtiovastikkeen sisdlto
huomioon ottaen sanotun kaltaisia hankkeita
ei voitaisi toteuttaa yhtitvastiketta perimilla.
Tama ei kuitenkaan estd tallaisten uudistusten
tekemistd, jos kaikki osakkeenomistajat suos-
tuvat hankkeen vaatimiin lisimaksuihin. T4il-
laisia maksuja ei pidettédisi kuitenkaan yh-
tiovastikkeena vaan muuna padomasuoritukse-
na. Myo6s yhtigjarjestyksessd voidaan miaariata
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osakkeenomistajille tdllainen muu kuin yh-
tiovastikkeen maksuvelvollisuus, jos sen perus-
te ja méadrd riittavasti yksiloidadn yhtiojarjes-
tyksessd. Taltd osin on huomattava, etté tallai-
sen mdidrdyksen ottamiseen jo olevaan yh-
tiojarjestykseen tarvitaan kaikkien osakkeeno-
mistajien suostumus.

Edelld toisena mainitussa tapauksessa, jossa
rakennus on tarkoituksellisesti rakennettu ta-
vanmukaista asumistasoa vaatimattomammak-
si, voidaan myShemmin enemmistépaitoksella
paattdda kohottaa rakennuksen tasoa ja kayttad
sithen yhtiovastiketta. Yhtiojarjestyksessd ei
voida supistaa yhtiovastikkeen kéaytt6kohteita
niin, ettd sitd ei voitaisi perid esimerkiksi ra-
kennuksen ajanmukaistamisen vaatimiin kus-
tannuksiin. Yhtiovastiketta koskeva ehdotettu
sdannos paitsi rajoittaa osakkeenomistajan
maksuvelvollisuutta antaa myods suojaa osak-
keenomistajien oikeudelle saada asua normaa-
lit asumistasovaatimukset tayttdvassd raken-
nuksessa.

Momentin 4 kohdan mukaan yhtidlle lain
mukaan kuuluvista velvoitteista aiheutuvat me-
not katetaan myos yhtidvastikkeella. Tillaisia
ovat lahinnd verot ja muut julkisoikeudelliset
maksut.

Yhdenvertaisuusperiaatetta, joka ilmenee
muun muassa 46 §:std, on noudatettava myos
péitettdessd yhtiovastikkeella kustannettavista
hankkeista. Koska yhtidvastikkeen perimisessa
noudatettava peruste on kuitenkin aina jossain
mairin kaavamainen, eivit osakkeenomistajien
suorittamat maksut ja kullekin tuleva hyoty
voi yleensi koskaan olla taysin toisiaan vastaa-
vat. Osakkeenomistajien yhdenvertainen koh-
telu el ndin ollen voi asunto-osakeyhtitissi
yleensi toteutua taydellisesti. Osakkeenomista-
jien on siedettdvd kohtuulliseen médrdédn asti
se, etta kaikki eivdat hyody joka hankkeesta
suorittamiaan maksuja vastaavassa suhteessa.

Yhtisvastiketta koskevaa sddannosti ei sovel-
leta niin sanottuihin kidyttokorvauksiin. Téllai-
sia ovat esimerkiksi korvaus yhtién saunan tai
pesukoneen kdyttamisestd taikka autopaikasta
perittdvd korvaus. Ominaista niille yhtién tar-
joamille palveluksille on, ettd jokainen asukas
ei niitd asumisessa vilttamaéttd tarvitse eikd
jokajsen niitd siten oletetakaan kayttavin. Pal-
velun kiyttiminen ja kdyttékorvaus perustuu
sopimukseen asiasta yhtion kanssa. Kayttokor-
vauksen madrastd paattas yleensd yhtion halli-
tus.

6 §. Uuden omistajan vastuu yhtiovastik-
keesta. Pykalassa ehdotetaan saadettaviaksi yh-
tiovastikkeen maksuvelvollisuudesta osakkei-
den omistajan vaihtuessa. Pykalan I momen-
tissa on tarkoituksena selventdd maksuvelvolli-
suuden alkamista, josta on kdytinndssd toisi-
naan ilmennyt epdselvyyttd. Uusi omistaja olisi
yhtiéon nihden vastuussa vastikkeen maksami-
sesta siitd lahtien, kun osakkeiden omistus-
oikeus on hinelle siirtynyt. Maksuvelvollisuu-
den alkaminen ei siten kytkeytyisi uuden omis-
tajan osakeluetteloon merkitsemiseen tai sitd
koskevaan ilmoitukseen. Sdannos ei estd osta-
jaa ja myyjad sopimasta keskenddn esimerkiksi
siitd, ettd myyjd maksaa yhtidvastikkeen viela
omistusoikeuden siirtymisen jilkeiseltdkin ajal-
ta, jos huoneisto vield jaid joksikin aikaa myy-
jan hallintaan. Yhtiolld olisi tastd huolimatta
oikeus vaatia ostajaa suorittamaan vastike, jos
myyja laiminlyd maksun.

Pykidlan 2 momentissa ehdotetaan sdddetta-
véksi uuden omistajan vastuusta aikaisemman
omistajan laiminlydmastd yhtigvastikkeesta.
Nykyisin uudella omistajalla ei ole vastuuta
aiemmin erdaantyneistd yhtidvastikkeista. Kun
pois muuttaneeseen, osakkeensa myyneeseen
henkiloon ei voida soveltaa yhtion kaytossa
olevia ehdotetun lain mukaisia pakkokeinoja,
saattaa maksamattoman vastikkeen saaminen
yhticlle olla hankalaa. Jollei maksua suoriteta,
se jaa yhtion osakkeenomistajien vahingoksi.
Vastikkeen laiminlyonti saattaa tulla ilmi usein
vasta muutaman viikon kuluttua. Jokaisen vii-
vastyksen johdosta ei voida valittomaisti ryhtyi
perimistoimiin, eiki se ole aiheellistakaan, kos-
ka viivdstyksen syy voi olla sairaus, lomamat-
ka, unohdus tai muu ymmarrettivi seikka.

Yhtion vastikesaamisten turvaamiseksi ehdo-
tetaan lakiin otettavaksi sddnnds, jonka mu-
kaan uusi omistaja olisi edellisen omistajan
ohella vastuussa maksamattomista yhtiovastik-
keista kolmelta kuukaudelta ennen omistus-
oikeuden siirtymistd. Isannoitsijantodistukses-
sa olisi 55 §:n mukaan mainittava osakkeeno-
mistajan erddntyneet, maksamatta olevat yh-
tiovastikkeet. Tilld tavoin ostajalla olisi aina
mahdollisuus, vaatimalla myyjidid esittdméiin
isannditsijantodistus, saada tietoonsa mahdol-
lisesti syntyvd vastuu maksamattomista yh-
tiovastikkeista. Maksamattomat mairat voi-
daan haluttaessa ottaa huomioon osakkeiden
kauppahinnasta sovittaessa.

Uudelle omistajalle ei ole aiheellista sddtds
vastuuta kaikista entisen omistajan laiminlydn-
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neistd. Yhtion on ryhdyttéva itse toimiin koh-
tuullisessa ajassa osakkeenomistajaa vastaan,
joka lyd laimin maksujaan. Tallaiseksi ajaksi
chdotetaan edelld mainittua kolmea kuukautta
ennen omistusoikeuden siirtymisti.

Saannos koskisi vastuuta edellisen omistajan
laiminlyomaista yhtiovastikkeesta riippumatta
siitd, onko uusi omistaja saanut osakkeet kau-
pan, lahjoituksen, perinnén vai muun oikeus-
toimen perusteella.

Vastikesaamisten turvaamiseksi ehdotetaan
myo0s 22 §:44n sadnndstd siita, ettd yhtio voisi
omistajan vaihtuessa evitd uudelta omistajalta
huoneiston kéytt66n saamisen, jollei yhtiolle
ole ilmoitettu uutta omistajaa, jolta vastiketta
voidaan perid.

7 § Huoneisto ja muut tilat. Osakkeiden
tuottama hallintaoikeus voi ehdotuksen mu-
kaan kohdistua huoneiston ohella muuhunkin
rakennuksen tai kiinteistén osaan tai pelkés-
taankin muihin tiloihin kuin huoneistoon. Jot-
ta lain jaljempdnd olevissa sddnndksissd ei
huoneistosta sdddettiessd tarvitsisi erikseen
mainita niitd muita rakennuksen ja kiinteiston
osia, ehdotetaan tdssd pykialdssd todettavaksi,
etta lain huoneistoa koskevat sdanndkset kos-
kevat myds mainittuja, osakashallinnassa ole-
via tiloja.

8 §. Yhtiojirjestys. Pykalissid ehdotetaan
sdadettaviksi, mistd seikoista yhtidjirjestyk-
sessd olisi aina vdhintiin méairattavd. Taman
lisdksi yhtiGjéarjestyksessd voidaan ‘méadriti
useissa tapauksissa lain tahdonvaltaisista sdin-
ngksistd poikkeavasti. Pykaldssd on yhdistetty
osakeyhtitlain ja nykyisen asunto-osakeyhtio-
lain yhtidjirjestyksen vahimmaéissisaltod kos-
kevat sdannokset ja se vastaa siten pdidosin
voimassa olevia sdinnoksid. Erditd muutoksia
ehdotuksessa kuitenkin on.

Pykilan 3 kohdan mukaan yhtidjirjestykses-
sd olisi mainittava yhtion tarkoituksensa to-
teuttamiseksi omistamien ja hallitsemien ra-
kennusten sijainti ja kiinteiston hallintaperus-
te. Tata koskeva maininta korvaa voimassa
olevassa laissa edellytetyn tiedon yhtién toimi-
alasta. Asunto-osakeyhtidon toimiala ja tarkoi-
tus kdyvidt suoraan ilmi lain 1 §:std. Tdmain
vuoksi erillinen maininta toimialasta ei ole
yhtidjarjestyksessd valttimaton. Kyseessd ole-
vassa 3 kohdassa vaaditaan sen yksiléimisti,
mikd on yhtién rakennuspaikka, eli minki
kunnan alueella ja millad kiinteist6lld rakennuk-
set sijaitsevat. Samoin kiinteistdn hallintape-
ruste olisi mainittava eli onko kiinteistd yhtién

omistama vai onko yhti6lli kiinteist66n muun-
lainen hallintaoikeus kuten vuokraoikeus.

Pykilan 6 kohdassa ehdotetaan, etti huo-
neistoista olisi yhtiGjarjestykseen otettava ny-
kyistd jonkin verran tarkemmat midrdykset.
Sdannos koskisi sekd niitd huoneistoja, jotka
ovat osakkeenomistajien hallinnassa, ettd yh-
tion valittomassd hallinnassa olevia huoneisto-
ja. Sdanndksessi tarkoitettu huoneiston sijainti
voidaan ilmaista joko sanallisesti tai siten, ettd
yhtidjarjestykseen sisdllytetddn sellaiset raken-
nuspiirustukset, joista huoneistojen sijainti il-
menee. Huoneistot olisi numeroitava tai osoi-
tettava Kkirjaintunnuksella kuten nykyisinkin.
Huoneiston pinta-ala olisi voimassa olevasta
laista poiketen mainittava yhtitjirjestyksessi.
Jotta pinta-alojen ilmoittamisessa piistiisiin
nykyistd yhtendisempidin kaytintéon, ehdote-
taan, ettd pinta-ala olisi laskettava noudattaen
rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittausta-
poja. Asetuksella voitaisiin tarvittacssa saitaa,
mitkd ovat tdssd tarkoitettuja yleisesti hyvak-
syttyjd mittaustapoja.

Huoneiston kayttStarkoituksen ilmoittami-
nen on tarkeda, jotta yhtion 1 §:ssi tarkoitet-
tuja tunnusmerkkeja tutkittaessa voidaan tode-
ta, mitkd huoneistot ovat asuinhuoneistoja ja
mitkd muita. Myds kuhunkin huoneistoon
kuuluvien huoneiden lukumdidrd tulisi ilmoit-
taa, mikad vastaa vallitsevaa kaytidntdd.

Pykildn 7 kohdan mukaan yhtidjarjestykses-
sd olisi ilmoitettava osakkeiden tuottaman hal-
lintaoikeuden kohdistumisesta huoneistoihin ja
mahdollisesti muihin rakennuksen tai kiinteis-
ton osiin. Se, mihin hallintaoikeus kohdistuu,
voidaan ilmaista joko sanallisesti tai timén
lisdksi sisallyttimilla yhtidjarjestykseen télta-
kin osin sellaiset rakennuspiirustukset, joista
hallintaoikeuden kohdistuminen kiy ilmi. Sa-
maan huoneistoon tai muuhun tilaan oikeutta-
vat osakkeet muodostavat osakeryhmin, jota
kasitettd laissa jdljempédnd tillaisista osakkeista
puhuttaessa kaytetddn. Silloinkin, kun huo-
neiston hallintaan oikeuttavia osakkeita on
vain yksi, siitd kdytetddn mainittua osakeryh-
min késitetta.

Laissa ei ehdoteta sdddettdviksi siitd, milld
tavoin yhtion osakkeet olisi jaettava huoneisto-
jen kesken. KéytinnoOssd jako tehddin usein
huoneistojen pinta-alojen mukaan mutta mui-
takin seikkoja saatetaan ottaa huomioon.
Osakkeiden lukumd&ird osoittaa yleensd omis-
tajan omistusosuuden yhtion varallisuudesta.
Se on usein myos vastikeperusteena maksetta-
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essa rakentamisesta ja kiinteiston hankinnasta
syntyneiti yhtidn menoja. Lisidksi osakkeeno-
mistajan ddnimdird yhtiokokouksessa madrdy-
tyy ldhtokohtaisesti osakeluvun mukaan.
Osakkeita huoneistoittain jaettaessa ei saisi
menetelld niin, ettd joku osakkeenomistaja esi-
merkiksi suhteellisesti muita pienemmaén osake-
madransa johdosta saisi huomattavaa hyotya
toisten kustannuksella. Jakamisessa olisi nou-
datettava yhdenvertaisuutta niin, ettid huoneis-
tojen arvo otetaan siind huomioon.

Pykilin 8 kohdan mukaan yhtidjirjestykses-
td olisi kdytava ilmi yhtidon valittdmaidn hallin-
taan jaavat huoneistot ja muut tilat,

Pykilin 6—8 kohdassa mainitut seikat voi-
taneen useissa tapauksissa esittdd luettelon
muodossa esimerkiksi niin sanottuna huoneis-
toselitelmdna, joka sddnnollisesti yhtidjarjes-
tyksiin nykyisinkin otetaan. Pykidlin 9—13
kohdassa mainitut seikat vastaavat voimassa
olevia sadannoksii.

2 luku
Osakkeet

Luvussa sdiddettdisiin osakkeista, osakekir-
joista ja osakeluettelosta péddasiassa osake-
yhticlakia vastaavasti. Lukuun siséltyvit myos
sddnnokset osakkeiden lunastamisesta ja osa-
kepddoman korottamisesta. Osakekirjat olisi-
vat pakollisia. Yhtiossd olisi pidettdvd osake-
luetteloa, sen sijaan osakasluettelon pitdmises-
td ehdotetaan luovuttavaksi.

9 §. Osakkeiden yhtdldisyys. Padsdannon
mukaan yhtion kaikki osakkeet tuottavat yh-
tiossd yhtildiset oikeudet, jollei tdstid laista ja
yhtiojarjestyksesta muuta johdu. Laista itses-
td4n ja asunto-osakeyhtion erityisluonteesta
johtuu, ettd osakkeiden tuottama hallintaoi-
keus ei voi olla tdydellisesti yhtildinen, koska
kukin osakeryhmi tuottaa oikeuden hallita eri
huoneistoa.

S4annos merkitsee sitd, ettd asunto-osakeyh-
tiossi ei voida, toisin kuin tavallisessa osakeyh-
tiosséd, jakaa osakkeita eri osakelajeihin, joissa
osakkeilla olisi erilaiset varallisuuspitoiset tai
hallinnoimisoikeudet. Ehdotuksessa annetaan
mahdollisuus poiketa osakkeiden tuottamien
oikeuksien yhtildisyydestd vain #ddnioikeuden
osalta. Ehdotuksen 26 §:n mukaan voitaisiin
nimittdin yhtidjarjestyksessd madrata, etti jo-
kainen osakeryhmi tuottaa vhtd suuren #édni-

méérdn riippumatta osakeryhmaiin kuuluvien
osakkeiden lukumadrdastd. Muunlaiset poik-
keukset eivat olisi mahdollisia. Yhtiojirjestyk-
sessd ei siten voitaisi esimerkiksi madrati, etta
vain tietyt osakkeet tuottavat oikeuden kayttiad
madrattya, yhtion valittomassia hallinnassa ole-
vaa yhteistd tilaa tai omaisuutta.

10 §. Osakkeiden luovutettavuus. Pykalan 1
momentissa toistetaan osakeyhtiolain sddnnos
osakkeiden vaihdannan vapauden periaattees-
ta. Sddnnoksessd tarkoitettuja lakiin perus-
tuvia luovutusrajoituksia sisdltyy nykyisin
asuntotuotantolainsdadintéon. Yhtidjarjestyk-
sessd voitaisiin ehdotuksen mukaan méairiti
kolmenlaisista luovutusrajoituksista. Ensinné-
kin osakkeen siirtymistilanteessa voitaisiin
11 §:n mukaan antaa lunastusoikeus vanhoille
osakkeenomistajille ja my6s yhtion ulkopuoli-
sille. Toiseksi myos yhtidlle voitaisiin 12 §:n
mukaan antaa lunastusoikeus muun muassa
osakkeiden siirtyessd uudelle omistajalle. Li-
sdaksi osakkeen luovuttamista voitaisiin rajoit-
taa ottamalla yhtidjdrjestykseen niin sanottu
ulkomaalaislauseke. Ehdotus vastaisi tiltd osin
voimassa olevaa lakia. Ehdotus poikkeaa ny-
kyisestd laista siind, ettd niin sanottua suostu-
muslauseketta, jonka mukaan osakkeen hank-
kimiseen tarvitaan yhtion suostumus, yhtidjar-
jestykseen ei voitaisi ottaa. Tallaista lauseketta
ei nykyisinkdin yhtiojarjestyksissd juuri esiin-
ny ja sen soveltaminen voi johtaa mielivaltai-
siin luovuttamista vaikeuttaviin ratkaisuihin.

Ehdotuksella ei muutettaisi lain voimaan
tullessa yhtidjarjestyksissd olevia luovutusra-
joituksia. Ne pysyisiviat entiselldin lain voi-
maantulosta huolimatta. Sen sijaan helpotet-
taisiin lunastusmenettelyd koskevien sdidnnos-
ten uusimista vanhoissa yhtioissa.

Pykidlan 2 momentissa sdddettdisiin saman
huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
eli osakeryhmén jakamattomuuden periaattees-
ta, joka ilmenee my6s voimassa olevasta laista.
Samaan osakeryhmiidn kuuluvia osakkeita ei
saisi erikseen merkiti, luovuttaa taikka muulla
tavoin siirtdd eikd pantata. Sadnnokselld ei
kuitenkaan estetd huoneiston jakamista kah-
deksi tai useammaksi huoneistoksi tai huoneis-
ton osan siirtdmisti toiseen huoneistoon taikka
sitd, ettd esimerkiksi kahdesta huoneistosta
muodostetaan kolme huoneistoa. Tillaisen
muutoksen toteuttaminen edellyttdd yleensi ai-
na yhtigjarjestyksen muuttamista ainakin 8 §:n
6 ja 7 kohdassa tarkoitettujen tietojen eli
huoneistoselitelmédn osalta. Myds osakeryh-
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mien sisdltod saatetaan tdlloin muuttaa, jos-
kaan se ei vilttamaitta ole huoneistomuutosten
edellytys. Jos osakeryhmid muutetaan, olisi
ehdotuksen 17 §:n mukaan muutoksen kohtee-
na olevia huoneistoja vastaavat osakekirjat
vaihdettava uutta tilannetta vastaaviin uusiin
osakekirjoihin.

11 §. Osakkeen lunastaminen. Pykila vastaa
erdin muutoksin voimassa olevia sddnnoksii
lunastusoikeudesta osakkeen siirtyessa yhtion
ulkopuoliselle uudelle omistajalle. Ehdotus
poikkeaa nykyisistd sadnnoksista ldhinni siten,
ettd lunastusmenettely tapahtuisi nykyistd laa-
jemmin yhtién hallituksen kautta. Lunastusoi-
keus edellyttds, ettd siitd on otettu maaraykset
yhtiojarjestykseen. Tassd pykaldssa tarkoitettu
lunastusoikeus voisi olla paitsi osakkeenomis-
tajilla myos julkisyhteisolla, esimerkiksi yhtion
kotipaikan kunnalla. Julkisyhteiso, jolle lunas-
tusoikeus halutaan antaa, olisi mainittava ni-
meltd yhtiojarjestyksessd. Saannos ei koskisi
yhtion lunastusoikeutta, josta sdadettdisiin
12 §:ssi.

Pykidldn 1 momentissa sdadettiisiin nimeno-
maisesti, ettd lunastusvaatimus tehdain ilmoit-
tamalla siitd yhtion hallitukselle. Saanndksessi
oleva luettelo yhtidjarjestykseen lunastamisesta
otettavista miarayksistd vastaa padosin nykyis-
td osakeyhtidlakia. Luettelo poikkeaa voimas-
sa olevasta asiallisesti siind, ettd 1 kohdan
mukaan yhtidjarjestyksessd olisi mainittava,
mitd saantotilanteita lunastusoikeus koskee.
Osakeyhtidlain mukaan yhtidjarjestyksessia on
sen sijaan mainittava sellaiset saannot, joita
lunastusoikeus ei koske. Yhtidjarjestyksessd ei
olisi valttamaténtd madritd lunastukseen oi-
keutettujen etuoikeudesta, koska se yhtidjar-
jestyksen madrdyksen puuttuessa ratkaistaan 3
momentin mukaan arvalla.

Pykaldn 2 momentissa sadadettdisiin lunasta-
misesta silloin, kun samalla saannolla on han-
kittu yhtd useampaan osakeryhmdiin kuuluvat
osakkeet. Lunastajan olisi tdlléin lunastettava
kaikki kyseisiin osakeryhmiin kuuluvat osak-
keet. Yhtidjarjestyksessd tdstad saannostd voi-
taisiin kuitenkin poiketa. S44nnds vastaa erdin
tismennyksin osakeyhtioclain 3 luvun 3 §:n 2
momenttia. Osakeryhmén jakamattomuudesta
seuraa, ettd kaikki samaan osakeryhmiin kuu-
luvat osakkeet olisi lunastettava. Taltd osin
poikkeaminen ei olisi yhtigjarjestyksessakdan
mahdollista.

Pykildn 3 momentin mukaan Junastamiseen
oikeutettujen keskindinen etuoikeus olisi rat-

kaistava arvalla, jollei yhtidjirjestyksessd ole
toisin madratty. Arvonta olisi pasdsdantdonia
myos silloin, kun lunastusoikeus on osakkee-
nomistajien ohella annettu ulkopuoliselle jul-
kisyhteisolle, jollei yhtidjarjestyksessd ole asi-
asta muuta madritty.

Lunastushinnan maksutavasta echdotetaan
ensinndkin nimenomaisesti sédadettiaviksi, ettd
se maksetaan hallitukselle. Talld pyritdan lu-
nastusmenettelyn selkeyttdmiseen. Esimerkiksi
[unastushintaa ei enidd tarvitsisi tallettaa ulos-
otonhaltijan huostaan silloin, kun lunastuksen
kohteena olevaa ei tavoiteta. Hallitukselle ei
myo6skadn tarvitsisi nykyiseen tapaan tehda
erikseen selkoa lunastushinnan maksamisesta.
Hallitus maksaisi lunastushinnan lunastuksen
kohteena olevalle, kun timéa luovuttaa osake-
kirjat. Tatd ennen lunastushintaa ei saisi siirtaa
lunastuksen saajalle.

Lunastushinnan maksutavasta saddettaisiin
lisdaksi, ettd se voidaan maksaa paitsi rahana
myos sellaisella maksuvilineelld, josta Suomes-
sa toimiva pankki vastaa. Ulkomainen maksu-
viline ei siten olisi mahdollinen. Mainittuja
hyviaksyttyja maksuvilineitd ovat esimerkiksi
pankin varmentama shekki ja niin sanottu
pankkivekseli. Tami todetaan myds hallituk-
sen esityksessd uudeksi osakeyhtitdlainsddadin-
noksi, vaikka osakeyhtitlakiin ei asiasta ole
otettu nimenomaista sadnndsti. Nyt ehdotetul-
la sadnnokselld pyritdan maksuvilinettd koske-
va periaate selkiinnyttimain asunto-osakeyhti-
oiden osalta.

12 §. Omat osakkeet. Pykildssi sdddettaisiin
osakeyhtidlain 7 luvun sdinnoksid vastaavasti
yhtion omien osakkeiden hankkimisesta. Pyka-
lan 1 momentissa olisi osakeyhtidoikeuden pe-
rusperiaatteisiin  kuuluva omien osakkeiden
hankkimiskielto. Yhtio ei saisi vastiketta vas-
taan hankkia eikd ottaa pantiksi omia eiki
emoyhtionsa osakkeita. Viittaus emoyhtidon
tassa yhteydessd edellyttdd, ettd osakeyhtidlain
konsernin maidritelmaad sovelletaan mydss
asunto-osakeyhtidssd, niin kuin edelld 3 §:ssd
onkin ehdotettu.

Omien osakkeiden hankintakiellosta sdadet-
taisiin erditd poikkeuksia kuten nykyisinkin.
Yhti¢ saisi ensinndkin hankkia sen omasta
saatavasta ulosmitatun osakkeen, kun se myy-
dddn pakkohuutokaupassa. Muita osakeyhti-
Olain 7 luvun 1 §:ssd tarkoitettuja tilanteita ei
ehdoteta sisallytettdvaksi sainnokseen, koska
niilld ei asunto-osakeyhtididen kannalta ole
sanottavaa merkitysti. Uutena poikkeuksena
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chdotetaan 87 §:n 1 momentissa tarkoitettua
lunastustilannetta, joka liittyy yhtion raken-
nuksen kokonaan tuhoutumiseen. Jos kaikki
osakkeenomistajat eivit halua osallistua uudel-
leenrakentamiseen, voisivat sithen osallistuvat
yksimielisind paattda, ettd yhtio lunastaa ra-
kentamista vastustavien osakkeet niiden kay-
vistd arvosta. Yhtion harkintaan jiisi, toteute-
taanko lunastaminen osakepddomaa alenta-
malla, jolloin menettelyssd olisi noudatettava
osakeyhtiolain 6 luvun sddnndksid, vai kaytti-
malld siihen rakennusrahastoa tai vapaata
omaa padaomaa.

Pykildn 2 momentin mukaan olisi mahdol-
lista madritd yhtiGjarjestyksessd, ettd yhtiolla
on oikeus lunastaa omia osakkeita, kun ne
siirtyvét uudelle omistajalle tai kun niit4 tarjo-
taan yhtiolle ostettaviksi. Lunastamisen tulisi
tapahtua osakepddomaa ja arvonkorotusrahas-
toa alentamatta muulla omalla padomalla. Lu-
nastamisen toteuttamiseksi voitaisiin 75 §:n
mukaisesti alentaa rakennusrahastoa. Lunasta-
miseen voidaan tietenkin kdyttdd myos vapaan
oman paddoman erid, jollei niiden kaytt6éd ole
yhtidjéarjestyksessd rajoitettu.

Se, ettd yhtidjdrjestykseen on otettu omien
osakkeiden lunastamista koskeva lauseke, ei
vield merkitse, ettd yhtio voisi missi tilanteessa
tahansa lunastaa omia osakkeitaan. Tavallises-
tihan lunastaminen vaatii, ettd yhtio joko ottaa
lainaa, jonka osakkeenomistajat maksavat ta-
kaisin yhtiovastikkeissa, tai ettd osakkeenomis-
tajilta kerdtddn etukidteen varoja esimerkiksi
tiettyyn rahastoon lunastushinnan maksami-
seksi. Molemmissa tapauksissa osakkeenomis-
tajien maksettaviksi tulevat suoritukset ovat
yhtiovastiketta. Téstd seuraa, ettd omia osak-
keita voidaan yleensid lunastaa vain, milloin
yhtiovastiketta voitaisiin ehdotuksen 5 §:n mu-
kaan kédyttdd lunastamiseen.

Ndin ollen lunastaminen saattaisi tulla kysy-
mykseen esimerkiksi, kun yhtiolle paitetdin
ottaa talonmies, jolle tarvitaan asunto. Tall6in
lunastaminen liittyisi 1ihinn4 yhtién rakennuk-
sen yllapitoon ja hoitoon. Myds suunnitellun
perusparannuksen tai uudistuksen toteuttami-
nen saattaa edellyttdd, ettd yhtion véalittomain
hallintaan saadaan tietty huoneistotila tai kiin-
teistdn muu, osakashallinnassa oleva osa. Lu-
nastamiseen voitaisiin tassa tapauksessa kerdtd
yhtidvastiketta, jos hanke on sellainen, ettd
siitd aiheutuvat menot voidaan 5 §:n 3 momen-
tin 3 kohdan mukaan kattaa yhtidvastikkeella.
Vastikkeella ei sen sijaan voida rahoittaa

omien osakkeiden lunastamista esimerkiksi sii-
ni tarkoituksessa, ettd yhtion hallintaan tule-
vasta huoneistosta saatavilla vuokratuloilla
alennettaisiin yhtigvastiketta.

Kaytdnnossd lunastusvaatimuksen esittdd ja
muista lunastamiseen liittyvistd toimista huo-
tehtii yhtion hallitus. Hallitus voi lunastustilan-
teen synnyttyd yleensd esittdd Iunastusvaati-
muksen ja saattaa tdmén jialkeen yhtiokokouk-
sen ratkaistavaksi sen, kayttaako yhtio lunas-
tusoikeuttaan. Padtoksenteko asiassa tapahtui-
si siten yhtiokokouksessa. Niin on aina silloin,
kun lunastamista varten jouduttaisiin perimiin
yhtiovastiketta. Silloinkin kun yhtitlld esimer-
kiksi vuokratuloa tuottavien liikehuoneistojen
ansiosta olisi poikkeuksellisesti siind méérin
varoja, ettei osakkeenomistajien lisisijoitusta
tarvita, lunastamisesta olisi paitettivd yleensi
yhtiokokouksessa sen vuoksi, ettd lunastami-
nen on 54 §:ssa tarkoitetulla tavalla useimmi-
ten yhtion koko ja toiminta huomioon ottaen
epétavallinen tai laajakantoinen hanke. Til-
l6inkin perusteen, jonka vuoksi lunastamiseen
ryhdytaén, olisi yleensi oltava S5 §:n mukainen,
koska tillaisten vuokratuloina kertyneiden va-
rojen kidyttdminen lunastukseen merkitsee siti,
ettd yhtiovastiketta ei voida alentaa.

Kun lunastusoikeus koskee uudelle omista-
jalle siirtyvia osakkeita, yhtigjarjestykseen olisi
otettava 11 §:n 3—5 kohdassa tarkoitetut mai-
rdaykset eli maaraykset lunastushinnasta, lunas-
tusvaatimuksen esittimisen miédrdajasta sekd
lunastushinnan suorittamisajasta. Jos yhtiolle
halutaan antaa lunastamismahdollisuus vain
silloin, kun osakkeita tarjotaan yhtidlle, ei
mainituista seikoista ole tarvetta m#iritd yh-
tigjarjestyksessid. Jos lunastusoikeus osakkei-
den siirtyessd uudelle omistajalle on sekd yh-
tiolld ettd osakkeenomistajilla tai muilla, voi-
taisiin yhtiojarjestyksessd miadrdtd, missi jar-
jestyksessd kilpailevat lunastusoikeudet syr-
jayttdvat toisensa. Jollei tdstd ole mairitty
eikd muusta lainsdddidnnoésti muuta johdu,
olisi yhtiolla etuoikeus lunastukseen ennen
muita, kuten nykyisinkin.

Ehdotuksen 11 §:n 2 momentin sddnnostd
useisiin osakeryhmiin kuuluvien kaikkien luo-
vutettujen osakkeiden lunastamisesta on sovel-
lettava my6s yhtion ollessa lunastajana. Yhtion
olisi 3 momentin mukaan ilmoitettava lunas-
tusvaatimuksensa médriajassa osakkeiden saa-
jalle. Lunastushinta yhtién olisi maksettava
tille niinikddn yhtidjirjestyksen mukaisessa
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mairiajassa edellyttden, ettd osakekirja luovu-
tetaan yhtiolle.

Ehdotus poikkeaa voimassa olevasta oikeu-
desta siinid, ettd asunto-osakeyhtiotéd ei velvoi-
tettaisi mitdtoimaan lunastamiaan tai muuten
hankkimiaan omia osakkeita. Yhtién omistuk-
seen siirtyneen osakkeen nojalla ei voitaisi
osallistua yhtiokokoukseen eikd siti muuten-
kaan otettaisi padtoksenteossa huomioon. Téis-
td olisi sdannds 24 §:n 2 momentissa.

13 §. Lunastusriidat. Pykidldn 1 momentin
mukaan lunastusriidat kasitellddn joko yhtion
kotipaikan alioikeudessa tai yhtigjarjestyksessi
mainitussa vilimiesmenettelyssi. Vilimiesme-
nettelyd koskevien yhtiojarjestyksen médrdys-
ten tulee olla vilimiesmenettelystd annetun lain
(46/28) mukaiset.

Jos lunastusriita ratkaistaan tuomioistuimes-
sa, toimivaltainen olisi vain yhtioén kotipaikan
tuomioistuin. Paikallisten olojen tuntemuksella
on erityistd merkitystd muun muassa silloin,
kun arvioidaan 3 momentissa tarkoitettua lu-
nastushinnan kohtuullisuutta.

Osakeyhtitlain mukaisesti ehdotetaan 2 mo-
mentissa sdddettaviksi erdiden oikeuksien
kdyttimisestd ja velvollisuuksista riidan aika-
na. Riidan aikana on lunastuksen kohteena
olevalla osakkeiden siirronsaajalla hallintaoi-
keus huoneistoon ja hin myos vastaa yhtiovas-
tikkeen maksamisesta.

Pykalan 3 momentti lunastushinnan sovitte-
lusta vastaa osakeyhtidlakia, jonka 3 luvun
3 §:ss4 on asiaa koskeva sdannds.

Lunastushinnan ohella lunastaja saatetaan
velvoittaa muihinkin suorituksiin lunastuksen
kohteena olevalle tille aiheutuneista valttamat-
tOmistd menoista, jotka tulevat lunastuksen
johdosta lunastajan hyviksi.

14 §. Osakepdidoman korottaminen erdissi
tapauksissa. Asunto-osakeyhtion osakepéa-
oman korottamiseen sovellettaisiin yleensi osa-
keyhtitlain osakepadoman korottamista koske-
via sdannoksid. Osakepddomaa voidaan
asunto-osakeyhtidssd korottaa periaatteessa
korottamalla osakkeiden nimellisarvoa tai an-
tamalla uusia osakkeita, joiden hallintaoikeus
kohdistuu osakashallinnassa ennestdidn oleviin
huoneistoihin. T#llaiset Kkorottamistilanteet
ovat kuitenkin asunto-osakeyhtidissd jo kéay-
tannodn syistd hyvin poikkeuksellisia. Kolmas
tapa korottaa osakepidiomaa asunto-osakeyh-
tibssd on antaa uusia osakkeita, joiden hallin-
taoikeus kohdistuu sellaiseen huoneistoon, jo-

ka ei ennestdin ole osakashallinnassa. Pykilis-
sd sdddettdisiin tdstd korottamistilanteesta.

Jos yhtio haluaa luovuttaa valittéméssa hal-
linnassaan olevan huoneiston tai rakennettavan
uuden huoneiston hallintaoikeuden osakas-
hallintaan, on huoneistosta annettava uudet
osakkeet eli osakepidomaa on korotettava.
Taméa johtuu siitd, ettd asunto-osakeyhtitssi
jokaisen huoneiston hallinnan, jollei huoneisto
ole yhtion vilittéméissd hallinnassa, tulee pe-
rustua osakkeiden omistamiseen. Luovutettava
huoneisto on saattanut jo alunperin yhtiotd
perustettaessa jaada yhtion valittéméin hallin-
taan esimerkiksi talonmiehen asunnoksi. Huo-
neisto on saattanut joutua yhtidlle myds siten,
ettd sen hallintaan oikeuttavat osakkeet on
joskus lunastettu yhtidlle ja poistettu osake-
luettelosta, mika ei ehdotuksen mukaan enai
olisi vilttdmatonta.

Pykidlassa tarkoitettu tilanne voi syntyi
myds siten, ettd yhtid rakennuttaa uusia huo-
neistoja esimerkiksi rakennuksen ullakolle tai
muihin tiloihin. Uusien huoneistojen rakennut-
tamista ei ilman kaikkien osakkeenomistajien
suostumusta yleensd voida lopullisesti rahoit-
taakaan yhtidvastikkeella, vaan tarkoituksena
on, ettd varat sithen saadaan osakepdioman
korotuksella huoneiston ostajalta. Hankkeen
rahoittaminen yhtidvastikkeella viliaikaisesti
on kuitenkin mahdoillista, jotta yhtié voi muun
muassa huolehtia tarpeellisten suunniteimien
laadinnasta ja lupien hakemisesta ja kdynnis-
tad rakentamisen.

Pykalassa tarkoitetussa osakepadoman ko-
rottamistilanteessa ei kaytdnnossa yleensi voi-
da noudattaa osakeyhtilain 4 luvun 2 §:std
ilmenevdd periaatetta, jonka mukaan osak-
keenomistajilla on etuoikeus merkitd uusia
osakkeita samassa suhteessa kuin he ennestdin
omistavat yhtion osakkeita. Tdmid johtuu sa-
man huoneiston hallintaan oikeuttavien osak-
keiden eli osakeryhman jakamattomuudesta.
Osakkeenomistajien merkintdetuoikeus voisi
toteutua lihinnd vain sellaisessa tapauksessa,
jossa yhtid rakennuttaa esimerkiksi samanlai-
sia huoneistoja késittivan rivitalon yhteyteen
autotallirakennuksen, johon voidaan osoittaa
kaikille osakkeenomistajille samanlainen oi-
keus merkita uusia osakkeita.

Pykildn [ momentissa ehdotetaan sdddetti-
vaksi, mistad asioista yhtiokokouksen korotta-
mispddtoksessd olisi madrattava. Momentin /
kohdan mukaan olisi mainittava kunkin 1 mo-
mentissa tarkoitetun huoneiston hallintaan oi-
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keuttavien uusien osakkeiden lukumiird. Lu-
kumaéirs olisi maidrattava samojen perusteiden
mukaan kuin muiden huoneistojen hallintaan
oikeuttavien yhtién osakkeiden lukumdairi. Jos
siten yhtibn muiden huoneistojen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden mairian perusteena on
ollut huoneistojen lattiapinta-ala, olisi samalla
tavalla mitattua pinta-alaa kiaytettdvd myds
uusia osakkeita annettaessa.

Momentin 2 kohta koskee kustakin uudesta
osakkeesta maksettavaa miardd eli merkinti-
hintaa. Koska yhtién kannaita on yleensi edul-
lista myyda osake mahdollisimman korkeasta
hinnasta, saattaa uscin olla tarkoituksenmu-
kaista jattda hinnan lopullinen médrdaminen
hallituksen tehtdviksi, mikd olisi ehdotuksen
mukaan mahdollista. Lopullinen hintahan sel-
vidd useimmiten vasta neuvoteltaessa merkin-
tddn halukkaiden kanssa. Saman 2 kohdan
mukaan korotuspaatoksessi olisi myods maarit-
tava perusteesta, jonka mukaan osakkeet anne-
taan silloin, kun useampi haluaa merkit4 samat
osakkeet. Kdytiannossd yleensi se, joka tarjou-
tuu maksamaan korkeimman hinnan, saanece
merkitd osakkeet. Myos tédstd pddttiminen voi-
taisiin ehdotuksen mukaan j4ttda hallituksen
tehtaviksi.

Pykildn 2 momenttiin on otettu erditd yh-
tiojarjestykseen liittyvia selventdvida saannok-
sid. Koska yhtidjarjestyksestd tulee ilmetd, mi-
hin tiloihin osakkeet oikeuttavat, johtaa osake-
pidoman korottaminen esilld olevassa tapauk-
sessa aina siithen, ettd myo6s yhtidjirjestyksen
niin sanottua huoneistoselitelmid on muutetta-
va.

Ehdotettu sdannds ei velvoittaisi korotta-
maan osakepddomaa esimerkiksi pientaloyhti-
Ossd, jossa osakkeenomistaja itse, saatuaan
sithen luvan, laajentaa hallitsemaansa taloa.
Onhan mahdollista, etti osakkeenomistajat ei-
vét lainkaan halua muuttaa keskindistd omis-
tus- ja paiatosvaltasuhdettaan yhtidssa téllaisis-
ta laajennuksista huolimatta. Laajennuksen
johdosta mahdollisesti tarpeellinen asianomai-
sen osakkeenomistajan lisdsijoitus yhtiéoén voi-
daan toteuttaa myos muuna padoman sijoituk-
sena. Yhti6jirjestystd on joka tapauksessa aina
lisdrakentamisen johdosta muutettava ainakin
huoneistoselitelmidn osalta. Sidnnés ei myos-
kaan estéisi sitd, ettd viranomainen myonties-
sddn asuntotuotantolainsddadinnon nojalla ta-
loudellista tukea laajennukseen asettaa tuen
saannin edellytykseksi osakepddoman korotta-
misen.

4 301234D

15 §. Osakekirja. Osakekirjojen laatiminen
osakkeista olisi asunto-osakeyhtidissda ehdotuk-
sen mukaan pakollista. Kaytinnéssd ndin me-
netellddn nykyisinkin vaikkei voimassa olevas-
sa asunto-osakeyhtitlaissa ole nimenomaista
tahan velvoittavaa sadnnostd. Saman huoneis-
ton hallintaan oikeuttavista osakkeista eli osa-
keryhmaistd annettaisiin vain yksi osakekirja.
Tama on johdonmukaista sen kanssa, ettid
osakeryhmd on jakamaton eikd yksittéisia
osakkeita tule voida erikseen luovuttaa.

Osakekirjojen olisi oltava Suomen Pankin
setelipainossa tai muussa turvapainatukseen
erikoistuneessa painolaitoksessa painet-
tuja.Talld vaatimuksella pyritddn osaltaan eh-
kdisemidn osakekirjojen antamiseen liittyvid
vadrinkaytosten mahdollisuuksia kuten useam-
man osakekirjan laatimista samasta osakeryh-
mastd. Ehdotuksen 94 §:std kidy ilmi, ettd van-
hojen yhtididen osakekirjoja, jotka eivit ole
painettuja, ei kuitenkaan tarvitsisi uusia, jollei
yhtioén kaikkia osakekirjoja vaihdeta.

Pykdlan 2—4 momentti vastaavat pidosin
nykyisid osakeyhtiélain ja asunto-osakeyhtio-
lain sddnnoksid. Ehdotettu osakekirjan paina-
mista koskeva vaatimus merkitsee sitd, ettd
kaikkien 3 momentissa mainittujen tietojen
olisi oltava osakekirjassa painettuina. Osake-
kirjojen allekirjoittamisen osalta ei 4 momen-
tissa kuitenkaan ole katsottu tarpeelliseksi sal-
lia allekirjoitusten painattamista tai sitd, ettd
hallituksen valtuuttama henkild allekirjoittaa
osakekirjat. Asunto-osakeyhtidissa osakekirjo-
ja on tavallisesti niin vdhdn, ettd hallituksen
jasenten alkuperdisten allekirjoitusten vaatimi-
nen ei ole kohtuutonta. Niin saadaan osake-
kirjojen aitoudelle lisdvarmistusta. Allekirjoit-
tajiksi riittdisi nykyisesti poiketen piitdsval-
tainen méiird hallituksen jidsenid.

16 §. Osakekirjaan tehtdvit merkinndt. Py-
kdldn 1 momenttiin ehdotetaan otettavaksi
saannos osakekirjaan merkittyjen tietojen oi-
kaisemisesta. Jos osakekirjassa hallintaoikeu-
den kohde on yksildity 15 §:ssd vaadittua tar-
kemmin esimerkiksi mainitsemalla huoneiston
pinta-ala tai huoneluku ja jos ndissd seikoissa
yhtitjarjestyksen muuttamisen johdosta tapah-
tuu muutoksia, olisi osakekirjan merkint6ji
vastaavasti muutettava. Taillaisia muutoksia
ovat esimerkiksi huoneen siirtiminen huoneis-
tosta toiseen ilman, ettd osakeryhmii kuiten-
kaan muutetaan. Téssid tarkoitettujen tietojen
paikkansapitdvyydelld on erityisti merkitysti
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muun muassa pantinhaltijalle osakkeiden ar-
voa madritettéessa.

Osakkeenomistaja on velvollinen toimitta-
maan osakekirjan hallitukselle tai isinnoitsijal-
le oikaisun tekemiseksi. Jos osakekirja on esi-
merkiksi panttauksen johdosta muun kuin
osakkeenomistajan hallussa, oikaisu saatetaan
joutua tekemididn osakekirjaa hallussaan pita-
van luona.

Pykaldn 2 ja 3 momentti sisaltavat osakeyh-
tiolain 3 luvun 6 §:44 vastaavat sddannokset
erdistd osakekirjaan tehtdvistd merkinngisté.

17 §. Osakekirjan vaihtaminen. Pykéldssi
saddettdisiin hallitukselle velvollisuus eridissd
tapauksissa vaihtaa osakekirja. Taméi tulisi
kysymykseen silloin, kun huoneiston hallintaan
oikeuttavassa osakeryhmissi tapahtuu muu-
toksia eli kun osakkeiden lukumaéra lisddantyy
tai vihenee. Vaihtaminen voi ensinnikin tulla
tarpeelliseksi jaettaessa huoneisto kahdeksi tai
useammaksi huoneistoksi. Osakashallinnassa-
han ei voi olla huoneistoa, jota vastaavaa
osaketta ei ole. Osakekirja voidaan myé6s jou-
tua vaihtamaan yhdistettiessd huoneistoja.
Niin ikddn sddnnos voi tulla sovellettavaksi,
jos huoneiston laajentamisen johdosta osake-
pddomaa on korotettu ja huoneiston hallintaan
oikeuttavien osakkeiden lukuméiidrdi siten li-
satty. Osakeryhmidn muuttaminen ei kuiten-
kaan ole ehdottoman valttiméatontd pykilédssa
mainittujen muutosten toteuttamiseksi. Huo-
neistoja voidaan tosiasiallisesti jakaa, yhdistaa
tai laajentaa osakeryhmid muuttamattakin,
edellyttden tietenkin, ettd toimenpiteeseen saa-
daan tarvittava rakennuslupaviranomaisen lu-
pa. Selvinti kuitenkin yleensa olisi, ettd tosiasi-
allinen huoneistojako ja osakkeiden jakautu-
minen osakeryhmiin vastaisivat toisiaan. Sil-
loin kun muutos edellyttda yhtidjarjestyksen
muuttamista tai muuten yhtidén suostumusta,
yhtié6 voi nimenomaan vaatia, etti osakeryh-
m#d samalla muutetaan.

Koska osakekirjan vaihtamista vaativa olo-
suhteiden muutos tapahtuu yleensd osakkeeno-
mistajan aloitteesta, olisi yhticlld oikeus perid
kohtuullinen, hallituksen hyviksymia maksu
vaihdon aiheuttamista kustannuksista.

18 §. Viliaikaistodistus. Pykala sisaltda osa-
keyhtidlain 3 luvun 8 §:44 vastaavan sdannok-
sen viliaikaistodistuksesta. Osakkeista voidaan
antaa osakkeenomistajalle viliaikaistodistus jo
ennen kuin osakekirja voidaan antaa. Osake-
kirjaahan ei perustamisvaiheessa saa antaa en-
nen kuin yhtié on rekistergity ja asianomaisista

osakkeista on suoritettu yhtidlle tdaysi maksu.
Viliaikaistodistus voidaan antaa myos uuden
huoneiston rakentamiseen liittyvdn osakepdi-
oman korottamisen yhteydessd. Viliaikaisto-
distusta tarvitaan lahinna kiytettdessd merkit-
tyja osakkeita, toisin sanoen osakkeista mak-
settua méaaraa lainan vakuutena. Todistukseen
merkitddn pyynnostd se maard, mika osakkeis-
ta on yhtiolle jo maksettu. Osakeryhmin jaka-
mattomuutta koskevan periaatteen mukaisesti
samaan osakeryhm#idn kuuluvista osakkeista
voidaan antaa vain yksi véliaikaistodistus.

19 §. Velkakirjalain soveltaminen. Pykila
vastaa padperiaatteiltaan osakeyhtidiain vas-
taavaa sdannostd. Sdannds koskee osakekirjan
luovutuksensaajan ja vastaavasti pantinhalti-
jan suhdetta osakekirjan oikeaan omistajaan ja
luovuttajan velkojiin. Osakekirja ja viliaikais-
todistus rinnastetaan sddnnoksessd toisiinsa.
Ndin ollen osakekirjasta jialjempanid sanottu
koskee myos viliaikaistodistusta.

Pykilan ensimméinen virke merkitsee, ettid
osakekirjan haltija voidaan yleensi olettaa oi-
keutetuksi luovuttamaan ja panttaamaan osak-
keet, jos hdn voi oikeutensa tueksi vedota
osakekirjaan merkittyyn, hidneen ulottuvaan
katkeamattomaan siirtosarjaan. Pykéaldn toisen
virkkeen tarkoituksena on helpottaa mainitun
seikan eli sen toteamista, onko henkil¢ oikeu-
tettu osakkeista madradmaiadn. Osakkeiden luo-
vutuksensaaja olisi oikeutettu pitdmédin luo-
vuttajaa oikeutettuna maidrdamain osakkeista,
jos lIuovuttajalla on osakekirja hallussaan ja
hanet on omistajana merkitty osakeluetteloon.
Saannoksen mukaan henkilo voitaisiin olettaa
oikeutetuksi midraamadn osakkeista myos,
vaikkei h#ntd ole merkitty osakeluetteloon,
mutta hidn voi oikeutensa tueksi vedota osake-
luetteloon viimeksi merkitysta osakkeenomista-
jasta hédneen itseensd ulottuvaan osakekirjaan
merkittyyn luovutussarjaan.

Velkakirjalaista seuraa edelleen, ettei luovu-
tuksensaaja ole velvollinen tutkimaan, onko
aikaisempi luovutus oikea tai muutoin pateva.
Sen sijaan velkakirjalain sadnndkset edellytta-
véat, ettd luovutettava asiakirja on luovuttajan
hallussa ja tulee saajan haltuun. Muussa ta-
pauksessa el suojaa mahdollisen muun oikean
omistajan vaatimuksia vastaan voida saada.

Osakeluetteloon merkitseminen olisi ehdo-
tuksen mukaan selvitettivd joko osakekirjaan
tehdylld merkinnalld tai isdnnéitsijantodistuk-
sella. Voimassa olevan lain mukaan todistus
osakeluetteloon merkitsemisestd on aina panta-
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va osakekirjaan. Osakekirjat eivat toisaalta
Iiheskddn aina ole osakkeenomistajien vaan
jonkin rahalaitoksen hallussa luoton vakuute-
na ja todistuksen merkitseminen osakekirjaan
vaatii siten yleensa yhtion isdnnoéitsijan kayntid
asianomaisessa rahalaitoksessa. Ehdotuksen
mukaan osakeluetteloon merkitseminen voitai-
siin vaihtoehtoisesti osoittaa isdnnéitsijantodis-
tuksella. Isdnnoitsijintodistukseen olisi ehdo-
tuksen 55 §:n mukaan merkittdvd, kenet on
kyseisen osakeryhmidn omistajana merkitty
osakeluetteloon. Osakekirjaan ei tdstd seikasta
siten olisi endd valttdmitontd Kirjoittaa todis-
tusta, mutta osakkeen uudella omistajalla olisi
kuitenkin oikeus vaatia osakekirjaansa tillaista
todistusta. Muutos merkitsisi kdytannossa siti,
ettd asunto-osakeyhtion osakkeiden kaupassa
olisi osakekirjan lisdksi yleensi oltava ndhtéavil-
14 isdnnoitsijantodistus. Tamid on kuitenkin
vakiintunut kdytintd jo nykyisin.

20 §. Osakeluettelo ja sen julkisuus. Velvol-
lisuus pitdd osakeluetteloa ehdotetaan siilytet-
taviksi erdin tarkennuksin nykyisellddan. Luet-
teloa ei voitaisi vastaisuudessa pitdd osakkeit-
tain, vaan osakkeet merkittédisiin luetteloon
osakeryhmittdin, kuten kéytdnnossd yleensi
menetellddnkin.  Luetteloon olisi nykyisestd
poiketen merkittivd myos se huoneisto, jonka
hallintaan osakeryhméi tuottaa oikeuden. Jos
hallintaoikeus kohdistuu my6s muihin tiloihin
kuin vain huoneistoon, olisi osakeluettelossa
7 §:n mukaisesti mainittava myds namdi tilat.

Osakkeenomistajia koskevien tietojen osalta
ehdotetaan, ettd luetteloon merkitdian luonnol-
listen henkiléiden syntymaiaaika, jotta saman
nimiset osakkeenomistajat voitaisiin yksiloida.
Sen sijaan osakkeenomistajan ammattia ei ny-
kyisestd poiketen merkittaisi luetteloon.

Osakeluetteloon olisi vaadittaessa tehtdvi
myds merkintd muuhun lakiin perustuvasta
huoneiston hallintaoikeuden rajoituksesta. Tal-
lainen osakkeenomistajan hallintaoikeuden ra-
joitus voi seurata perintdkaaren (40/65) sdén-
noksistd, jotka koskevat eloonjdaneen puoli-
son oikeutta pitda hallinnassaan kodiksi sopi-
vaa asuntoa ja niin sanottuun kéyttdoikeustes-
tamenttiin perustuvaa huoneiston hallintaa.
Perintokaaren sdanndksilldi muun muassa kiel-
letdin omistajaa luovuttamasta tai panttaa-
masta kidyttooikeuden kohteena olevaa omai-
suutta. Merkitsemilld tallainen omistajan hal-
lintaoikeuden rajoitus osakeluetteloon ja
55 §:n nojalla myds isdnnditsijantodistukseen
voidaan vilttdd epidselvien tilanteiden synty-

mistd. Yhtion olisi tehtdvd asiasta merkintid
osakeluetteloon, jos esimerkiksi huoneiston
kayttdoikeuden haltija vaatii tdllaisen merkin-
ndn tekemisti ja esittdd oikeudestaan selvityk-
sen yhtiodlle.

Se, ettd osakeluetteloon on merkittavid osa-
keryhmidn omistajan nimi, merkitsee, etti en-
tista omistajaa koskevat tiedot on poistettava
osakeluettelosta.

Osakeluettelon yhteydessa yhtitt ovat joissa-
kin tapauksissa pitdneet luetteloa muistakin
osakkeita ja niiden omistajia koskevista sei-
koista, kuten suoritettujen lainaosuuksien
maksamisesta, osakkeiden kauppahinnoista,
entisistd osakkeenomistajista tai osakkeeno-
mistajien henkilétunnuksista. Taillaiset muut
kuin tassd pykalassd tarkoitetut tiedot eivit
kuitenkaan kuulu osakeluetteloon. Koska néis-
sd muissa tiedoissa on yleensd kyse henkiloia
koskevista seikoista, mahdolliseen tietojen ke-
rddmiseen, tallettamiseen, kdyttimiseen ja luo-
vuttamiseen on sovellettava henkilorekisterilain
(471/87) sdannoksid. Tallaisia osakeluetteloon
kuulumattomia tietoja eivat tietenkdin koske
pykilan 2 ja 3 momentin sddnndkset osakeluet-
telossa olevien tietojen julkisuudesta.

Pykilaan ei ole katsottu tarpeelliseksi ottaa
osakeyhtiolain tapaan sddnnoksid siitd, milld
tavoin osakeluettelo on laadittava. Luettelon
laatimis- ja sdilyttdmistapa on periaatteessa
yhtion hallituksen vapaasti valittavissa. Koska
luettelon kuitenkin tulee olla yleisdn tutustutta-
vissa ja yhtiokokouksessa ndhtdvidnid ja siitd
tulee voida antaa jiljenndksid, luettelo on
kyettdvad esittdmain aina tarvittaessa kirjalli-
sessa muodossa. Lis#dksi luettelo on laadittava
sellaisella tekniikalla, ettd vanhentuneet ja si-
ten luetteloon kuulumattomat tiedot eivit ole
siitd luettavissa.

Osakasluettelon  pitdmisestd  ehdotetaan
asunto-osakeyhtitissd tarpeettomana luovutta-
vaksi. Asunto-osakeyhtidissid osakkeenomista-
Jien lukumdiirad on yleensd siind méairin vihii-
nen, ettd osakasluettelosta saatavan tiedon saa
helposti myos osakeluettelosta.

Pykildn 2 momentti koskee osakeluettelon
saattamista yleis6n nahtavilld. Sadnnds poik-
keaa vastaavasta .osakeyhtiélain 3 luvun
12 §:std siten, ettd luettelon ei edellytettiisi
olevan jatkuvasti yleisén saatavilla. Asunto-
osakeyhtioissa riittaisi, ettd luettelon voisi saa-
da nahtidvikseen kohtuullisessa ajassa pyynnon
esittdmisestd. Tamé johtuu siitd, ettd asunto-
osakeyhtion asioita hoidetaan usein sivutoimi-
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sesti eikd yhtiolla valttdméattd ole lainkaan
isdnnoitsijaa tai toimitiloja yleisdpalvelua var-
ten. Sdianndksen mukainen kohtuullinen aika
vaihtelee sen mukaan, kuinka vaivattomasti
luettelo kidytdnndssd on saatavissa ndhtiville.
Isannditsijatoimiston hoitaessa yhtidn asioita
voidaan yleensd edellyttdd, ettd luettelo esite-
tdan ndhtavaksi heti pyydettdessi.

Pykélan 3 momentti, jonka mukaan jokai-
sella on oikeus saada jdljennds osakeluettelosta
tai sen osasta, vastaa voimassa olevaa oikeutta.
Jaljennoksestd yhtio voisi perid hallituksen hy-
viksyman kohtuullisen maksun, miki antaa
yhtidlle mahdollisuuden saada kustannuksensa
peitetyiksi. Osakeyhtitlain mukaan yhtié voi
vaatia sille aitheutuneiden kulujen korvaamista.
Vaatimus maksun kohtuullisuudesta merkitsee,
ettd miten korkeita kuluja tahansa ei voitaisi
sisallyttad jaljennoksista perittdviin maksuihin,

21 §. Muutosmerkinndt osakeluetteloon. Py-
kala vastaa péddosin voimassa olevaa osake-
yhtidlain 3 luvun 11 §:44 sillda poikkeuksella,
ettd osakekirjaan ei en&i olisi valttimatonta
kirjoittaa todistusta osakeluetteloon merkitse-
misestd. Kuten 19 §:std kay ilmi, vastaava
todistus olisi merkittdva isanndéitsijantodistuk-
seen.

Pykalan 2 momentin mukaan osakekirjaan
olisi kuten nykyisinkin ennen osakeluetteloon
merkitsemistd kirjoitettava uuden omistajan
nimi silloin, kun osakkeen viimeinen luovutus
on merkitty osakekirjaan avoimella siirrolla.
Muussa tapauksessahan osakeluettelon merkin-
nit ja osakekirjasta ilmenevit tiedot eivit olisi
yhtenevat. Osakkeen myohempi [uovutuksen-
saaja ei voisi tdlloin osakekirjasta aina todeta,
onko osakeluetteloon viimeksi merkitty osak-
keenomistaja ylipddtddn luovuttanut osaketta.
Uuden omistajan nimen voisi osakekirjaan
merkitid esimerkiksi uusi omistaja itse tai hinen
valtuuttamansa taikka yhtion edustaja.

Pykildn 3 momentin mukaan osakkeiden
uusi omistaja saisi vaatia, ettd isanndoitsiji
kirjoittaa nykyiseen tapaan osakekirjaan todis-
tuksen osakeluetteloon merkitsemisestd. Tama
on omiaan sekd helpottamaan osakkeen luo-
vuttamista ettd lisddmdan turvallisuutta.

22 §. Osakkeenomistajalle kuuluvien oikeuk-
sien kdyttdminen. Pykdla vastaa erdin poik-
keuksin osakeyhtidlain 3 luvun 13 §:44. Pyka-
lan 1 momentti koskee uuden osakkeenomista-
jan niin sanottuja hallinnoimis- ja varallisuus-
pitoisia oikeuksia. Varallisuuspitoisilla oikeuk-
silla ei kdytanndssd ole merkitystd asunto-osa-
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keyhtion jokapdiviisessd toiminnassa. Hallin-
noimisoikeudet sen sijaan sisédltdvit muun mu-
assa oikeuden osallistua yhtiokokoukseen,
moittia tehtyjd padtdksida ja muut vastaavat
oikeudet. Niiden oikeuksien kayttiminen edel-
lyttdisi nykyiseen tapaan siti, etti osakkeeno-
mistaja on merkitty osakeluetteloon tai ettd
hin on esittinyt saannostaan luotettavan selvi-
tyksen. Niinpa osakkeenomistajan on saatava
osallistua yhtiokokoukseen, vaikkei hiantd ole
vield merkitty osakeluetteloon, jos hidn esittdi
saannostaan luotettavan selvityksen eli yleensi
kauppakirjan ja osakekirjan. Saanto voi olla
osakeluetteloon merkitseméittid esimerkiksi sik-
si, ettd leimaveron maksamisen méidrdaika et
vield ole kulunut ennen yhtidkokouksen pitd-
mista.

Asunto-osakeyhtitssa osakkeenomistajan
tarkein oikeus on kuitenkin hallintaoikeus huo-
neistoon tai muuhun tilaan. Tdmin oikeuden
kayttdminen ei vaadi omistuksen rekisteréimis-
ta tai saannon selvittamistd. Yhtiolle on kui-
tenkin valttamatontd saada tietdd, kuka osak-
keiden luovutuksen jalkeen omistajana hallit-
see huoneistoa, jotta yhtid voisi perid taltd
yhtiovastikkeen. Vastikkeen maksuvelvollisuus
yhtiotd kohtaan alkaa 6 §:n mukaan omistus-
oikeuden siirtymisestd. Jotta yhtiolld olisi mah-
dollisuus saada omistajan henkil6llisyys mah-
dollisimman pian tietoonsa, ehdotetaan 2 mo-
mentissa muutoksena voimassa olevaan oikeu-
teen, ettd osakkeen tuottama hallintaoikeus
huoneistoon syntyy osakkeiden luovutusta-
pauksessa vasta silloin, kun uusi omistaja il-
moitetaan yhtiolle. SAadnnods antaisi yhtitlle
oikeuden evitd huoneiston kayttéénotto, kun-
nes tieto uudesta omistajasta on annettu. Kay-
tinndssd uusi omistaja voi tdyttda tiedonanto-
velvollisuutensa jattamailia esimerkiksi kirjalli-
sen ilmoituksen asiasta isdnnoitsijille, yhtion
hallituksen jollekin jasenelle tai talonmiehelle.

Osakeyhtiolain 3 luvun 13 §:n 2 momenttia
vastaava sddnnds osakasoikeuksien kayttami-
sestd, kun osake on useampien yhteisesti omis-
tama, sisdltyy yhtidkokousta koskevaan ehdo-
tuksen 24 §:44n.

3 luku
Yhtiokokous

Luvun saiannokset vastaavat suurelta osin
osakeyhtitlain 9 luvun yhtickokousta koskevia
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sdannoksid.  Yhtiojarjestyksen —muuttamista
koskevat sdinnosehdotukset poikkeavat voi-
massa olevasta laista. Yhtiovastikkeen méardy-
tymisperustetta voitaisiin tietyissd tilanteissa
muuttaa nykyistd helpommin. Myods osakkei-
den tuottamaa hallintaoikeutta koskevien yh-
tidjarjestyksen muutosten tekemistd ehdote-
taan helpotettavaksi siten, ettei padtokseen ai-
na valttamaittd tarvittaisi kaikkien osakkeeno-
mistajien suostumusta. Lukuun ehdotetaan
otettavaksi sovittelusddnnods, jonka nojalla
tuomioistuin voisi muuttaa kohtuutonta tai
kohtuuttomaksi muodostunutta yhtidjarjestyk-
sen madraystd. Luvussa olisi niin ikd4dn siin-
nos péaitoksenteosta erdissd yhtiovastikkeen
kayttamistd koskevissa tapauksissa.

23 §. Pddtosvalta. Pykidliassa sdaddettdisiin
yleisesti padtosvallasta asunto-osakeyhtitssi.
Paatosvalta kuuluisi osakkeenomistajille, jotka
kayttavit sitd yhtiokokouksessa. Sadnnokselld
ilmaistaisiin se periaate, ettd yhtiokokouksessa
voidaan tehda paatokset yleensd Kkaikissa
asunto-osakeyhtion asioissa. Hallituksen tehta-
vidnid on vastaavasti padtdsten toimeenpanemi-
nen. Lisdaksi hallitukselle kuuluisi lain muiden
saannosten perusteella useita erilaisia tehtavia.

Ehdotus merkitsee muutosta siihen periaat-
teeseen, jonka mukaan toimivalta asunto-osa-
keyhtidissd jakaantuu yhtidkokouksen ja halli-
tuksen vélilla. Tavallisissa osakeyhtidissd nou-
datettavan periaatteen mukaan yhtion hallitus
on niin sanotusti yleistoimivaltainen toimielin
ja sille kuuluvat kaikki tehtavit, joita ei ole
madritty millekddn muulle toimielimelle. Yh-
tiokokoukselle kuuluu vastaavasti padiatosvalta
periaatteessa vain laissa tai yhtiojarjestyksessé
sille madrdtyissi asioissa, joskin hallitus voi
saattaa yhtiokokouksen ratkaistavaksi minka
tahansa yhtion asian. Ehdotuksessa taas on
tarkoituksena asunto-osakeyhtididen osalta to-
deta selvisti se, ettd yhtiokokouksella olisi
yleinen toimivalta tehdd pditokset yleensa kai-
kissa yhtién asioissa lukuunottamatta lain tai
yhtigjarjestyksen nojalla yksinomaan hallituk-
selle kuuluvia asioita. Toimivaltajaosta ehdote-
taan eriiltd osin sdddettivédksi myos 54 §:ssé.

24 §. Osallistuminen yhtiokokoukseen. Py-
kiala vastaa paddosin osakeyhtitlain 9 luvun
1 §:a4. Pykilan I momentissa siadetadn osak-
keenomistajien oikeudesta ottaa osaa yh-
tiokokoukseen ja puhevallan kdyttdmisestd ko-
kouksessa. Pykildn 2 momentti koskee kieltoa
osallistua yhtiockokoukseen yhtiolle tai sen ty-
taryhtidlle kuuluvan osakkeen nojalla. Ehdo-

tus poikkeaa nykyisestd sdintelystad siind, ettd
kokoukseen osallistumisen edellytykseksi ei
voitaisi asettaa velvollisuutta ilmoittautua ko-
koukseen ennakolta. Tatd mahdollisuutta ei
ole pidetty asunto-osakeyhtioissa tarpeellisena.
Oikeus osallistua yhtiokokoukseen edellyttda
sen sijaan, ettd osakkeenomistaja on merkitty
osakeluetteloon tai ettd hidn on ilmoittanut
yhtitlle saantonsa ja esittanyt siitd luotettavan
selvityksen.

Pykédlan 3 momentissa siaddettiisiin  yh-
tiokokoukseen osallistumisesta silloin, kun
useat henkilot omistavat saman osakeryhmain
yhteisesti. Jos yhteisomistajia on useampia
kuin kaksi, yhtidkokoukseen osallistuminen
edellyttdisi, ettd yhteisomistajat valtuuttavat
vhden henkilon edustamaan heitd kaikkia.
Osakeyhtiolain mukaan vaatimus yhteisen
edustajan kidyttdmisestd koskee muidenkin yh-
teisomistajien oikeuksien kuin kokoukseen
osallistumisoikeuden kayttdmistd yhtiossd. Jos
yhteisomistajia on vain kaksi, he molemmat
voisivat osallistua kokoukseen. Niin ollen esi-
merkiksi aviopuolisoiden ei vilttdmitta tarvit-
sisi valtuuttaa toista toisen asiamieheksi silloin,
kun molemmat ovat kokouksessa paikalla. Jos
yhteisomistajat eivit yhtidkokouksessa dines-
tettdessd paise yksimielisyyteen didnioikeuden
kayttdmisestd, heiddn on katsottava jittdvin
kayttamitta danioikeutensa. Muiden oikeuk-
sien osalta yhteisomistajien toimintaa yhti¢ssa
koskisivat erdistd yhteisomistussuhteista anne-
tun lain (180/58) sadnnokset.

Jaljempiand ehdotuksen 49 §:stid ilmenee, et-
td yhtiokokoukseen olisivat tietyissa tapauksis-
sa oikeutetut osallistumaan osakkeenomista-
jien ohella myos talossa vuokraoikeuden tai
muun vastaavan perusteella asuvat henkil6t.

25 §. Asiamies ja avustaja. Osakkeenomista-
ja voi osallistua yhtiokokoukseen joko henki-
l6kohtaisesti tai valtuuttamansa asiamiehen vi-
litykselld. Nykyisin valtuutus osoitetaan usein
avoimella asianajovaltakirjalla. Ehdotus poik-
keaa osakeyhtidlain 9 luvun 2 §:std valtuutuk-
sen muotoa koskevalta osalta. Asunto-osa-
keyhtidssd valtuutus voitaisiin osoittaa kuten
nykyisinkin aina kirjallisella valtakirjalla.

Ehdotuksen mukaan kirjallista valtuutusta ei
vaadittaisi, kun on kysymys yhtion rakennuk-
sessa asuvista osakeryhmén yhteisomistajista,
kun joku yhteisomistajista valtuutetaan edusta-
maan muita yhteisomistajia. T#lloin esimerkik-
si aviopuolisoiden, jotka yhdessd omistavat
osakeryhmin ja asuvat talossa, ei yleensi tar-
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vitsi kdyttda kirjallista valtuutusta toisen heisti
osallistuessa yhtiokokoukseen. Saannoksen so-
veltuminen edellyttdd, ettd yhteisomistajat asu-
vat yhtidn rakennuksessa tai rakennuksissa,
mutta heiddn ei tarvitsisi asua samassa huo-
neistossa. Valtuutus voitaisiin selvittdd esimer-
kiksi ilmoittamalla valtuutuksesta jollekin yh-
tion edustajalle ennen kokousta. Myds asema-
valtuutuksen luonteinen valtuutus voisi tuila
kysymykseen. Valtuutus olisi yleensa hyviksyt-
tavd, jollei ole perusteltua syytd otaksua, etta
valtuutusta ei ole annettu. Valtuutuksen hy-
vaksymisestd padttdd viime kiddessa yh-
tiokokous.

Osakkeenomistaja voisi valtuuttaa puoles-
taan yhtidkokoukseen vain yhden asiamichen
silloinkin, kun hidn omistaa useita osakeryh-
mia.

Valtuutus koskisi sen muodosta riippumatta
yleensd yhtid kokousta. Kirjallisesti annettu
valtuutus voitaisiin antaa kuitenkin enintiin
kolmeksi vuodeksi kerrallaan.

Pykalan 2 momentti avustajan kayttamisesta
on samansisiltdinen kuin vastaava osakeyhtio-
lain sa4annos.

Oikeus kayttaa asiamiestd ja avustajaa yh-
tiokokouksessa olisi ehdotuksen 49 §:n perus-
teella myos vuokralla asuvalla ja vastaavalla
asukkaalla, jolla on oikeus osallistua kokouk-
seen.

26 §. Adnioikeus. Pykilan | momentin mu-
kaan jokainen osake tuottaisi yhtibkokoukses-
sa padsiantoisesti yhden ddnen. Saannos liittyy
ehdotuksen 9 §:44n, jonka mukaan asunto-
osakeyhtion kaikki osakkeet tuottavat yhtidssa
yhtildiset oikeudet, jollei téstd laista ja yh-
tigjarjestyksestd muuta johdu. Osakkeiden ja-
kaminen eri osakesarjoihin, joissa osakkeilla
olisi eri suuruinen #didnimiiari, ei siten ole
asunto-osakeyhtiossd mahdollista. Yhtidjarjes-
tyksessd voitaisiin esilld olevan sddnndksen pe-
rusteella kuitenkin yhdelld tavalla poiketa mai-
nitusta osake ja dani -periaatteesta. Yhtiojar-
jestyksessd voitaisiin nimittdin madrata, ettd
jokainen osakeryhmé tuottaa yhta suuren dani-
maidrian, esimerkiksi yhden #danen. Sallittu ei
sen sijaan olisi vastaisuudessa sellainen mia-
rdys, jonka mukaan kullakin osakkeenomista-
jalla on yhtd suuri didnim3drid omistettujen
osakkeiden lukumdaidrastd riippumatta. Ehdo-
tuksen 92 §:n mukaan tillainenkin yhtidjarjes-
tyksen miidrays ennen ehdotetun lain voimaan-
tuloa rekisterdidyssa yhtiossa siilyisi kuitenkin
edelleen noudatettavana.

Pykédlan 2 momentin danimédrdrajoitus on
samansisaltdinen voimassa olevan lain 7 §:n
kanssa. Rajoitus perustuu siihen, etti kun
asunto-osakeyhtid on tavallista osakeyhtitta
suuremmassa maadrin henkiloyhteisé, paatok-
sentekovallan ei tulisi perustua yksistdin sijoi-
tetun padoman maardin. Rajoitus koskee seki
osakkeenomistajaa etti asiamiesti. Se tulee
sovellettavaksi kaikkiin niihin osakkeisiin, joi-
ta osakkeenomistaja tai asiamies kokouksessa
edustaa. Jos siten osakkeenomistaja on ko-
kouksessa samalla toisen asiamiehenid tai yksi
asiamies edustaa useampaa osakkeenomista-
jaa, voi asianomainen kokouksessa &dznestdi
yhteensd enintdan viidennelld osalla kokouk-
sessa edustettujen osakkeiden yhteenlasketusta
adnimadrastd. Nykyiseen tapaan voitaisiin yh-
tigjarjestyksessd poiketa momentin sdannok-
sestd sekd lievempddn ettd ankarampaan suun-
taan.

Aanimairarajoitusta ei voitaisi eiki olisi tar-
peenkaan soveltaa yhtidihin, joissa jokaisella
osakkeenomistajalla on yli viidennes kaikista
osakkeista. Tallaisissa yhtioissd padtostd yh-
tiokokouksessa tehtdessd otettaisiin huomioon
osakkeiden tuottama #dnimairi kokonaisuu-
dessaan.

Asiamies voi kidyttdessddn useamman osak-
keenomistajan ddnivaltaa ottaa huomioon saa-
mansa toimintaohjeet ja tarvittaessa jakaa kiy-
tettavissdan olevat ddnet eri ehdotusten kesken.
Samaan osakeryhméidn kuuluvia tai samalle
omistajalle kuuluvien useampien osakeryhmien
44nia ei sen sijaan voi ddnestyksessid jakaa.

27 §. Osakkeenomistajan esteellisyys. Pyki-
lassd ehdotetaan saddettdvaksi osakkeenomis-
tajan esteellisyydestd yhtiokokouksessa. Ehdo-
tus poikkeaa esteellisyyttd nykyisin sddntele-
vastd osakeyhtiolain 9 luvun 3 §:n 3 momentis-
ta siten, ecttd osakkeenomistaja ei myosk&éin
saisi d4nestad asiassa, joka koskee hinen hal-
litsemansa huoneiston ottamista yhtion hallin-
taan 81 §:n nojalla. Ei ole pidetty perusteltuna,
ettd osakkeenomistaja voisi osallistua tallaisen
paatoksen tekemiseen, kun hén ei voi nykyisin
osallistua pdiattdmain siitakdidn, nostetaanko
saman asian johdosta kanne hantd vastaan.

Pykéaldassd luetellaan tyhjentavasti tapaukset,
joissa esteellisyys tulee kysymykseen. Sitd ei
sovellettaisi esimerkiksi péidtettdessd siitd, te-
keek® yhtié jonkin sopimuksen osakkeenomis-
tajan kanssa. Esteellisyyssaannos koskee myos
osakkeenomistajan asiamiestd, joten sAdnnosti
ei voitaisi kiertda asiamiestd kayttamalla. Li-
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sidksi asiamiestd kohtaan voidaan vedota hinti
koskeviin esteellisyysperusteisiin, vaikka osak-
keenomistaja itse olisikin esteeton. Jos useita
osakkeenomistajia edustava asiamies tulee es-
teelliseksi jotakuta osakkeenomistajaa koske-
van esteellisyysperusteen johdosta, asiamies ei
vol aAdnestdd esteettomienkdidn osakkeenomis-
tajien puolesta. Todettakoon selvyyden vuoksi,
ettid esteellisyys koskee vain ddnestdmistd yh-
tiokokouksessa eikd se estd puheoikeuden
kayttdmistd kokouksessa ennen péidtoksente-
koa.

Yhtidoikeudessa noudatetaan yleisesti peri-
aatetta, jonka mukaan esteellisyyssddnnoksid
ei sovelleta, jos kaikki kokoukseen osallistuvat
ovat esteellisid. Tami soveltuu myos asunto-
osakeyhtidissd noudatettavaksi ilman asiaa
koskevaa sdaanndstédkin.

28 §. Kokouspaikka. Ehdotettu sdédnnds vas-
taa padosin osakeyhtidlain 9 luvun 4 §:44.
Ehdotuksessa olisi se tismennys nykyiseen ver-
rattuna, ettd kokous olisi pidettavd soveliaissa
tiloissa yhtion kotipaikassa. Kokoustilaa kos-
kevalla lisdykselld halutaan korostaa sitd, ettd
kaikilla osakkeenomistajilla tulee olla asianmu-
kaiset mahdollisuudet osallistua kokoukseen.

Kokouspaikkaa koskeva sddnnos on tarkoi-
tettu suojaamaan osakkeenomistajaa. Sddn-
noksen rikkominen ei yleensi voine johtaa
tehtyjen paatosten mitattdmyyteen, vaan ky-
seessd on moitteenvarainen patemattémyys.
Oikeuskdytanndssd on yhtiokokouksen paé-
toksid pidetty patevind, vaikkei kokouspaikkaa
koskevaa vaatimusta ole noudatettu, kun kaik-
ki osakkeenomistajat ovat olleet kokouksessa
lisnd ja osallistuneet asioiden kéasittelyyn ja
niitd koskeviin ddnestyksiin.

29 §. Varsinainen yhtiokokous. Pykild kos-
kee varsinaisen yhtiokokouksen pitdmisaikaa
sekd siind kasiteltdvid asioita. Se vastaa eriin
poikkeuksin osakeyhtiolain 9 luvun 5 §:4A.
Varsinainen yhtiokokous olisi pidettdva joka
vuosi viimeistddan kuuden kuukauden kuluessa
tilikauden p#idttymisestd. Varsinaisia yh-
tiokokouksia voisi yhtiossd 3 momentin mu-
kaan olla useampiakin kuin yksi, jos yhtiojir-
jestyksessd ndin madratiaan.

Pykilan 2 momentin 1—4 kohdassa on lu-
eteltu asiat, joista varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa olisi aina paitettavda. Naistd 1—3 kohta
vastaavat nykyistd sdantelyd. Momentin 4 koh-
dan mukaan olisi varsinaisessa yhtidkokouk-
sessa padtettava myos talousarviosta ja tdhan
liittyen yhti6vastikkeen médrastd, jollei siitd

paattdmistd ole yhtidjérjestyksessd madritty
hallituksen tehtédviksi. Asunto-osakeyhtitissi
osakkeenomistajilta peritddn lihes poikkeuk-
setta yhtiovastike, jonka miird perustuu ta-
lousarvioon. Talousarvio laaditaan nykyisinkin
yhtidissd sddnnénmukaisesti, vaikkei siithen
velvoittavaa sddnnostid olekaan. Talousarviota
voidaan joutua sen hyviksymisen jidlkeen tar-
kistamaan, mikd voi tapahtua ylimédardisessi
yvhtiokokouksessa.

Jos yhtitssd on pidettdvad useampia kuin yksi
varsinainen yhtidkokous, talousarviosta ja yh-
tiovastikkeen mairdstd samoin kuin 2 momen-
tin 5 kohdassa tarkoitetuista muistakin asioista
voitaisiin pdattdd myohemmassi yhtickokouk-
sessa. Ensimmadisessd kokouksessa, joka on
pidettdavd kuuden kuukauden kuluessa tilikau-
den paattymisesta, olisi aina kisiteltivid 2 mo-
mentin 1—3 kohdassa mainitut asiat.

Yhtigjarjestyksessd on 8 §:n mukaan mainit-
tava varsinaisessa yhtiokokouksessa kisiteltd-
vit asiat. Siind on siten lueteltava 2 momentin
1—4 kohdassa tarkoitetut asiaryhmit. Lisdksi
yhtiojarjestyksessd voidaan méadratd muitakin
asioita kasiteltdviksi varsinaisessa  vh-
tiokokouksessa, jolloin myos tallaiset muut
momentin 5 kohdassa tarkoitetut asiat on ko-
kouksessa kasiteltdvd. Tavallisimpia néisti asi-
oista ovat hallituksen jédsenten ja tilintarkasta-
jJien valinnat. Jos nididen toimikaudet on miéi-
ratty yhtiojarjestyksessd yhti tilikautta pidem-
miksi, ei hallituksen jdsenten ja tilintarkasta-
jien valinta tule valttdmatti joka vuosi kasitel-
tavaksi.

30 §. Ylimddrdinen yhtiokokous. Oikeus yli-
méadrdisen yhtidkokouksen koolle kutsumiseen
kuuluu hallitukselle. Tilintarkastaja tai osak-
keenomistajien vihemmisto, jolla on vihintdin
kymmenesosa tai yhtiGjarjestyksessd maaratty
pienempi osa Kkaikista yhtién osakkeista, voi
myds vaatia hallitukselta ylimairdisen yh-
tickokouksen koolle kutsumista. Yhtidkokous
voi niin ikd4n itse aina paattid, ettd madrittyi
asiaa kasittelemddan kutsutaan koolle ylimdi-
rdinen yhtiokokous.

Asian, jonka kisittelyd varten ylimdirdinen
kokous vaaditaan kutsuttavaksi koolle, tulee
olla sellainen, ettd se kuuluu yhtiokokoukselle.
Hallitus voi kieltdaytyd kutsumasta koolle yli-
madréistd yhtidkokousta sellaista asiaa varten,
joka ei esimerkiksi lainkaan kuulu asunto-osa-
keyhtion toimialaan tai on hallituksen ratkais-
taviin kuuluva asia. Jollei hallitus asianmukai-
sesta vaatimuksesta huolimatta kutsu yh-
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tickokousta koolle, yksittdinen osakkeenomis-
tajakin voi 32 §:n nojalla hakea ldininhallituk-
selta oikeutta kutsua kokouksen koolle.

31 §. Asian saattaminen yhtiokokoukseen.
Pykidlin mukaan osakkeenomistajalla on oi-
keus saada asia yhtiokokouksen kasiteltdvaksi.
Sadnnos vastaa osakeyhtiélain 9 luvun 7 §:4i.

Asian, jonka saattamista yhtiskokoukseen
vaaditaan, on oltava kuten edelld 30 §:n koh-
dallakin sellainen, ettd se kuuluu yhtién toimi-
alaan ja yhti6kokouksessa kisiteltdviin asioi-
hin. Jos asia on tillainen ja vaatimus on tehty
ajoissa, hallituksen on sisdllytettava asia ko-
kouskutsuun. Kéytinnossd saattaa syntyd ra-
janvetovaikeuksia siind, kuuluuko asiasta pait-
timinen hallitukselle tai isannditsijdlle vaiko
yhtiokokoukselle. Téatid rajavetoa selostetaan
tarkemmin asiaa koskevan 54 §:n perusteluis-
sa.

Myds niilld talon asukkailla, joilla on 49 §:n
nojalla oikeus osallistua yhtiokokoukseen, olisi
oikeus saada asia yhtiokokouksen kisiteltdvak-
si. Oikeus rajoittuisi kuitenkin yhtion yhteisten
tilojen kadytt64 tai uusimista ja yhtiéssid nouda-
tettavia jarjestyssdantdja koskeviin asioihin.

32 §. Koolle kutsuminen. Yhtibkokouksen
koolle kutsumista koskeva sdannos vastaa asi-
allisesti osakeyhtidlain 9 luvun 8 §:44. Sen
tilanteen varalta, etti yhtion koko hallitus
eroaa kesken toimikauden, ehdotetaan jokai-
selle hallituksen jasenelle annettavaksi oikeus
kutsua koolle yhtidkokous valitsemaan uutta
hallitusta. Jokaisella eronneella jasenelld on
tallaisessa tilanteessa 51 §:n 3 momentin mu-
kaan myds velvollisuus kutsua yhtiokokous
koolle.

33 §. Kokouskutsu. Pykild vastaa pidasial-
lisesti osakeyhtitlain 9 luvun 9 §:44. Pykéalan 1
momentissa sdddettdisiin kokouskutsun toimit-
tamisajasta, josta olisi otettava madrdys myos
yhtidjarjestykseen.

Kutsun toimittamistapa olisi niin ikdan méa-
rattava yhtidjarjestyksessi. Pykédldn 2 momen-
tissa on lisaksi erityissddnnos kutsun toimitta-
mistavasta silloin kun yhtiokokouksessa on
tarkoitus kisitelld yhtidjarjestyksen muutta-
mista 41 tai 42 §:ssd tarkoitetulla tavalla tai
45 §:ssd mainittua yhtion toiminnan lopetta-
mista merkitsevii tai kiinteiston luovuttamista
koskevaa asiaa. Jokaiselle osakkeenomistajalie
olisi télloin ldhetettivi kirjallinen kutsu yhtion
tiedossa olevaan osoitteeseen. Talloin riittdi,
ettd kutsu toimitetaan osakkeenomistajille osa-
keluetteloon merkitylld osoitteella.

34 §. Tilinpddtosasiakirjojen nihtivand piti-
minen. Pykéld vastaa erdin lisdyksin osakeyhti-
6lain 9 luvun 9 §:n 4 momenttia. Pykilian
mukaan on ennen tilinpadtosta kiasittelevad
yhtiokokousta tilinpa#t6std koskevat asiakirjat
joko lédhetettdavd kokouskutsun mukana jokai-
selle osakkeenomistajalie tai pidettivid vahin-
tddn viikon ajan osakkeenomistajien nihtivi-
nd. Asiakirjojen lahettamistd kokouskutsun
mukana ei ole erikseen mainittu osakeyhtiélain
vastaavassa sddnnoksessd. Osakeyhtidlain ta-
voin saddettidisiin, ettd yhtion on ldhetettivi
asiakirjat maksua vastaan niitd pyytaville osak-
keenomistajille, jollei niitd ole kutsun mukana
toimitettu.

Tilinpasatosta koskevia asiakirjoja ovat tu-
loslaskelma, tase ja toimintakertomus seki ti-
lintarkastajien siitd antama tilintarkastuskerto-
mus. Sen sijaan tilikauden aikana kertyneet
tositteet eivit kuulu ndhtavédni pidettdviin asia-
kirjoihin. Yksittdiselld osakkeenomistajalia ei
ole oikeuttakaan saada niitd nihtividkseen.

Tilinpaitssasiakirjat tulisi pitda osakkeeno-
mistajien ndhtdvilld vain, jollei niita ole toimi-
tettu osakkeenomistajille kokouskutsun muka-
na. Koska asunto-osakeyhtioild ei valttamatta
ole sddnnollisesti avoinna olevaa konttoria,
asiakirjat voisivat olla nahtavilld kokouskut-
sussa ilmoitetussa muussakin paikassa. Talloin
olisi kutsussa myods mainittava aika, jolloin
asiakirjoihin voi perehtyd. Ajan mainitsematta
jdaminen kokouskutsussa ei yleensd kuiten-
kaan voi johtaa kokouksen paatoksen mitédtto-
myyteen vaan kysymys on lihinni sellaisesta
muotovirheestd, johon vetoaminen vaatisi pai-
téksen moittimista.

35 §. Puutteellisen kokouskutsun vaikutus.
Pykailidssa ehdotetaan sdddettdviksi, mika vai-
kutus kokouskutsua ja asiakirjojen nahtiavinia
pitamistd koskevien sddnnodsten laiminlyonnilld
on. Asiassa, jossa mainitut sdinnokset on lai-
minly6ty, el yleensd saa tehdid paatostd ilman
niiden suostumusta, joita laiminlysnti koskee.
Tallainen paitos voi olla 47 §:ssi tarkoitetulla
tavalla moitteenvarainen tai 48 §:ssi tarkoite-
tulla tavalla mitédton.

Edella sanotusta sddnndstd on kuitenkin
erditd poikkeuksia. Yhtiokokous voi aina kisi-
tella asian, joka yhtidjdrjestyksen mukaan on
kokouksessa kasiteltavd, vaikka asiaa ei ole
mainittu kokouskutsussa. Jos sen sijaan kutsu
on jadnyt kokonaan toimittamatta tai siihen ei
ole liitetty tilinpaatosasiakirjoja eivitkd ndmi
ole myoskidian olleet ndhtdvini, ei asiasta saa
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tehdd padatostd. Toiseksi yhtidkokous voi
30 §:n mukaisesti aina paattda ylimddrdisen
yhtiokokouksen koolle kutsumisesta maarattya
asiaa kisitteleméddn.

36 §. Menettely yhtiokokouksessa. Pykila
vastaa padosin osakeyhtiolain 9 luvun 11 §:44.
Adniluetteloon olisi adnimiaraksi merkittava
kunkin osakkeenomistajan se dinimdiri, jolla
tamid voi kokouksessa d#dnestidd.

Kokouksessa pidettavaa poytiakirjaa koskeva
3 momentti poikkeaa nykyisestd laista siten,
ettd poytiakirjaan olisi otettava hyviksyméttd
jatetyt yhtiojarjestyksen muuttamista koskevat
ehdotukset. Ehdotuksen, joka pykédlin mu-
kaan poytikirjataan, olisi oltava riittdvisti yk-
siloity niin, ettd siind mainitaan yhtidjarjestyk-
sen kohta, jota halutaan muuttaa ja muutok-
sen tasmillinen sisdaltd. Tallainen yhtidjarjes-
tyksen muutosehdotus on tullut selostaa myos
kokouskutsussa. Tami poytédkirjaan merkitse-
minen Hittyy 43 §:44n ehdotettuun yhtidjarjes-
tyksen kohtuullistamista koskevaan sddnnok-
seen. Jotta mainittua sadnnostd sovellettaessa
voitaisiin jalkikiteen tasmaillisesti todeta yh-
tivjarjestyksen muutosehdotuksen sisaltd, on
pidetty vilttamattdménd, ettd muutosehdotus
otetaan kokouksen poytikirjaan. Ehdotus voi-
daan ottaa poytakirjaan esimerkiksi liittamalla
sitd koskeva asiakirja poytikirjaan.

Osakkeenomistajilla olisi oikeus saada poy-
takirja nahtavikseen sekd jidljennds poytakir-
jasta tai sen osasta. Poytikirjaa ei kuitenkaan
olisi tarpeen pitda erityisesti nédhtavilla niinkuin
osakevhtidlain 9 luvun 11 §:ssd edellytetddn,
vaan riittdisi, ettd isdnnoitsija tai hallituksen
puheenjohtaja pyydettdessd esittdd sen. Poyté-
kirjan tulisi olla esitettdvissd viimeistdan kuu-
kauden kuluttua kokouksesta. Vastaava aika
on talla hetkella kaksi viikkoa.

Ehdotuksen 49 §:ssd tarkoitettujen asukkai-
den osallistumisesta yhtiokokoukseen olisi
otettava maininta poytikirjaan. Asukkailla oli-
si niin ikd4n oikeus saada poytékirja nahtavak-
seen ja jaljennos siita. :

37 §. Yhtion johdon tiedonantovelvollisuus.
Pykalassa asetetaan hallitukselle ja isdannoitsi-
jalle velvollisuus antaa yhtiokokouksessa tieto-
ja osakkeenomistajan pyynnostd. Tietojenan-
tovelvollisuus koskee sellaisia seikkoja, joilla
saattaa olla vaikutusta yhtion tilinpaiatoksen,
taloudellisen aseman tai muun kokouksessa
kasiteltdvdn asian arviointiin.

Osakeyhtidlain 9 luvun 12 §:n mukaan halli-
tus voi kieltdytyd antamasta pyydettya tietoa,
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Jos sen antamisesta voi koitua olennaista hait-
taa yhtiolle. Tavallisissa osakeyhtidissd sddn-
nos liittyy erityisesti liikesalaisuuksien varjele-
miseen. Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksissa
esille tulevat asiat ovat kuitenkin sddnnénmu-
kaisesti sellaisia, ettd osakkeenomistajilta sa-
lassa pidettavid seikkoja ei kéisiteltdviin asioi-
hin liity. Tiedonantovelvollisuutta rajoittaa se,
ettd kysyttdvan seikan tulee olla kokouksessa
kéasiteltavdni olevan asian arvioimisen kannal-
ta tarpeellinen. Jos jokin seikka on lain mu-
kaan salassa pidettivi, on selvai, ettei sitd saa
yhtiokokouksessakaan ilmaista. Asiasta ei ndin
ollen ole pidetty tarpeellisena ottaa sadnndsti
lakiin.

38 §. Pddtoksenteko. Pykdlan I momentin
mukaan yhtiokokouksen padtokseksi tulee
pasasaantoisesti se mielipide, jota on kannatta-
nut yli puolet ddnestyksessd annetuista danista.
Vaaleissa, joita ovat asunto-osakeyhtiossi hal-
lituksen jadsenten ja tilintarkastajien valinnat,
el sen sijaan vaadittaisi téllaista ehdotonta
enemmistdd. Vaaleissa tulevat valituiksi ne,
jotka saavat ecniten #dnid, toisin sanoen ei
valttamittd yli puolta annetuista dédnistd. Tal-
laisesta enemmistovaatimuksesta kaytetdan
usein nimitystd suhteellinen enemmistd. Jollei
yhtidjirjestyksessid ole vaalitavasta nimenomai-
sia mdarayksid, yhtiokokous voi ennen vaalia
pdadttid, ettd vaalissakin noudatetaan ehdotto-
man enemmiston periaatetta. Jos on valittava
useita henkilodita samalla kertaa, kuten useim-
miten hallitusta valittaessa, kokouksessa on
ennen vaalin toimittamista ratkaistava, vali-
taanko jasenet yksi kerrallaan vai kaikki yhdel-
14 &ddnestyksella.

Kaikista asioista ei asunto-osakeyhtiossd voi-
da tehda paitostd edelld sanotuin enemmisto-
paidtoksin, vaan ehdotetun lain erdissd sadn-
noksissd vaaditaan paatoksen tekemiseen mia-
rdenemmiston kannatusta )a mahdollisesti li-
sidksi tiettyjen osakkeenomistajien suostumus-
ta.

Pykilan 2 momentista ilmenee, ettd yhtiojar-
jestyksessd voidaan asettaa tiukempia edelly-
tyksid paatoksen tekemiselle kuin mité lain eri
saannoksissd vaaditaan. Tiukennukset voivat
koskea sek& asioita, joissa paatos lain mukaan
olisi tehtidvissd tavanomaisella enemmistOpai-
tokselld, ettd madrdenemmistdn kannatusta
vaativia asioita. Yhtiojarjestyksessd voidaan
siten esimerkiksi vaatia tietyn suuruisen mairi-
enemmistdn kannatusta lain mukaan enemmis-
topaatokselld tehtdvissd asiassa. Pddtoksen
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syntymisen edellytykseksi voidaan myds aset-
taa kaikkien kokoukseen osaa ottavien hyvik-
syminen tai jopa kaikkien osakkeenomistajien
suostumuksen saaminen. Hyvin tiukkojen pai-
toksentekosdantdjen asettaminen ei yleensi ole
jarkevaa muissa kuin pienehkéissd asunto-osa-
keyhtioissa.

Vaalien toimittamisen osalta voitaisiin 2 mo-
mentin mukaan yhtidjirjestyksen mairdayksella
paitsi tiukentaa myds lieventdd 1 momentin
mukaista enemmistovaatimusta. TAma merkit-
see muun muassa mahdollisuutta maarata vaa-
lit toimitettaviksi suhteellista vaalitapaa nou-
dattaen samalla tavoin kuin aatteellisissa yhdis-
tyksissid. Suhteellinen vaali saattaa olla kaytto-
kelpoinen esimerkiksi silloin, kun asunto-osa-
keyhtiollda on useita asuinrakennuksia.

Yhtiokokouksessa danestettdessd on otettava
huomioon 26 §:n 2 momentissa oleva dénioi-
keuden rajoitussdannos, joka rajoittaa osak-
keenomistajan aanimaédrin enintdén viidennek-
seen kokouksessa edustettujen osakkeiden yh-
teenlasketusta aanimasarista.

39 §. Yhtiovastikkeesta pddttiminen erdissd
tapauksissa. Yhtiovastiketta koskevassa 5 §:ssd
maéiritelladn  yleisesti, mihin tarkoituksiin
osakkeenomistajilta voidaan perid yhtidvasti-
ketta. Paatokset tallaisten hankkeiden toteutta-
misesta ja yhtiGvastikkeen kdyttamisestd nithin
voidaan yleensa tehda yhtiokokouksessa tavan-
omaisina enemmistépdétoksind eli niin sano-
tulla yksinkertaisella enemmistolld. Kyseessa
olevassa pykildssa ehdotetaan saddettaviksi,
ettd tietyissd asioissa, jotka sinidnsi ovat
5 §:ssé tarkoitettuja, yhtiovastikkeen kiyttami-
sestd hankkeen toteuttamiseen ei kuitenkaan
voitaisi paattdid yksinkertaisella enemmistolla,
vaan edellytettdisiin vaikeutettua paiatoksente-
kojarjestysti.

Pykalan I momentissa ehdotetaan sdddetta-
vaksi yhtidvastikkeen kayttadmisesta lisaraken-
tamiseen ja lisdalueen hankkimiseen. Ehdotuk-
sen 5 §:n mukaanhan vastikkeella voidaan kat-
taa menot, jotka johtuvat kiinteiston hankin-
nasta ja rakentamisesta. Kyseessd oleva 1 mo-
mentti tulisi sovellettavaksi jo olevassa yh-
ti0ssd, jossa suunnitellaan lisirakennushanket-
ta tai lisimaan ostamista yhtiolle. YhtiGvasti-
ketta ei ilman jokaisen osakkeenomistajan
suostumusta voitaisi yleensa peria tillaista han-
ketta varten.

Lisarakentamisena voidaan yleensa pitad ra-
kennustoimintaa, johon rakennusiain (370/58)

mukaan tarvitaan rakennusiupa. Sdannoksessa
mainituissa toimissa on kyse yhtion piddoman
lisddmisestd, johon osakkeenomistajilla ei
yleensd ole velvollisuutta osallistua. Uusien
huoneistojen rakentamista yhtion rakennukses-
sa jo oleviin tiloihin tai kokonaan uuden ra-
kennuksen rakentamista ei ndin ollen voitaisi
kustantaa yhtidovastikkeella, jolleivat kaikkij
osakkeenomistajat siihen suostu. Kdytdnnossa
tallaiset hankkeet toteutetaankin yleensi korot-
tamalla osakepdiomaa, jolloin uusien osakkei-
den merkitsija maksaa hankkeen kustannukset
osakkeiden merkintdhintana. Hankkeen suun-
nittelusta, lupien hakemisesta ja muista vastaa-
vista toimista johtuvat aloituskustannukset
voidaan kuitenkin yleenséa viliaikaisesti rahoit-
taa vyhtiovastikkeella. Namiakin kustannukset
olisi perittdva yhtidlle takaisin osakkeen mer-
kintahinnassa.

Yksinkertaisella enemmistolia voitaisiin edel-
14 mainitusta kiellosta poiketen paidttdd yh-
tiovastikkeen kayttdmisestd vidhdiseen lisdra-
kentamiseen tai lisdalueen hankkimiseen osak-
keenomistajien yhteistd tarvetta varten. Tallai-
sia voivat olla esimerkiksi sauna-, autotalli-,
varasto- tai harrastustilojen rakentaminen. Li-
sdalueen hankkiminen yhtiélie tullee kysymyk-
seen sangen poikkeuksellisesti. Tallaisenkin
hankinnan tulee kuitenkin oila enemmistépii-
toksen nojalla toteutettavissa esimerkiksi sil-
loin, kun tonttijakoa alueella joudutaan muut-
tamaan ja asunto-osakeyhtién tonttiin sen mu-
kaan tulisi liitettaviksi lisamaata.

Se, ettd | momentissa tarkoitetut toimet
vaativat kaikkien osakkeenomistajien suostu-
muksen, jos hanke kustannetaan perimdlld yh-
tidvastiketta, el sindnsé estd hankkeen toteutta-
mista, jos se voidaan rahoittaa muulla tavoin.
Mahdollista on esimerkiksi, ettd uudistusta
haluavat osakkeenomistajat sopivat keskendian
kustannusten jakamisesta niin, ettid hanketta
vastustavat eiviat tule maksuvelvollisiksi. Tal-
lainen menettely edellytida tietenkin, ettd yhtio
hyviaksyy hankkeen toteuttamisen rakennuk-
sessaan tai kiinteistolldaan.

Pykdaldn 1 momentin lopussa viitataan
87 §:44n, joka koskee muun ohella yhtidvas-
tikkeen maksamisvelvollisuutta silloin, kun yh-
tion rakennus on kokonaan tai osittain ruhou-
tunut.

Pykétan 2 momentissa ehdotetaan sdddetti-
viksi yhtiovastiketta koskevasta paatoksente-
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osta silloin, kun kysymys on sellaisen perus-
parannuksen tai uudistuksen toteuttamisesta,
jolla kohotetaan asumistasoa osakkeenomista-
jien hallinnassa olevissa huoneistoissa.

Ehdotuksen 5 §:n 3 momentin 3 kohdan
sddnnos perusparannuksista ja uudistuksista
koskee yhtion koko kiinteiston ja silld olevien
rakennusten ajanmukaistamista. Mainitussa
sdannoksessd el erotelia tilanteita sen mukaan,
kohdistuuko uudistus osakkeenomistajien yh-
teisessd kaytossa oleviin tiloihin tai laitteisiin
vai onko kysymys asuinhuoneistojen asumista-
son nostamisesta. Kyseessd olevassa 2 momen-
tissa ehdotetaan, ettd paidtoksen tekemiseen
vaadittaisiin kahden kolmasosan kannatus an-
netuista aanistd ja kokouksessa edustetuista
osakkeista, jos kysymys on yhtidvastikkeen
perimisestd kaytettdvaksi sellaiseen uudistuk-
seen, jonka tarkoituksena on kohottaa yksin-
omaan osakashallinnassa olevien huoneistojen
asumistasoa.

Silloinkin kun kysymys on huoneistojen asu-
mistason parantamisesta, toimenpiteeseen ryh-
tymisté rajoittaa se, ettd uudistuksella voidaan
saattaa huoneistot vastaamaan 5 §:n mukaises-
ti kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaati-
muksia. Tata pidemmaille menevid uudistuksia,
vaikka niitd voitaisiinkin pitda asumiseen kuu-
luvina, ei sen sijaan ilman jokaisen osakkeeno-
mistajan suostumusta voitaisi yhtién toimin
toteuttaa. Edellytyksend on myds 5 §:ssd mai-
nittu osakkeenomistajan maksuvelvollisuuden
sdilyminen kohtuullisena.

Voimassa olevassa oikeudessa ei edelld selos-
tettua erottelua ole tehty. Ehdotettu muutos
perustuu siihen ajatukseen, ettd kun on kysy-
mys kunkin osakkeenomistajan oman asunnon
asumistasoon vaikuttavasta toimesta, yksittéi-
sen osakkeenomistajan aseman tulisi olla vah-
vempi ja itsendisen harkintavallan laajempi
kuin paitettdessd osakkeenomistajien yhteisek-
si hyodyksi tulevista uudistuksista. Yhteisdasu-
minen edellyttdd asukkailta yleensd sopeutu-
mista enemmistoratkaisuihin, jotta yhteisén
vhteisten asioiden hoito ja omaisuuden kun-
nossapito ei estyisi. Kysymyksen ollessa osak-
keenomistajien hallinnassa olevista asunnoista,
joiden osalta kunnossapitovastuu kuuluu paa-
asiassa kullekin osakkeenomistajalle, ei ole
samanlaista tarvetta velvoittaa yksittdinen
osakkeenomistaja alistumaan enemmistorat-
kaisuihin ja lisipidoman maksamiseen kuin
yhtion yhteisistd asioista huolehdittaessa. Toi-
saalta on kuitenkin pidetty tarpeellisena, ettd

osakkeenomistajien huomattavalla enemmis-
tolla olisi mahdollisuus saada kiayttoon ajan-
mukaiset asumiseen kuuluvat mukavuudet,
vaikka tdmi merKitsisikin yksityisen osakkeen-
omistajan edelld selostettuun suojaan puuttu-
mista.

Kaytdnnossd huoneistojen asumistasoa pa-
rantavat uudistukset ovat useimmiten sellaisia,
ettd kukin osakkeenomistaja voi toteuttaa ne
itsendisesti siitd riippumatta, toteutetaanko
vastaavia uudistuksia muissa huoneistoissa.
Talloin el yleensad edes heraa kysymysti siiti,
pitdisiko uudistus toteuttaa yhteisesti kaikissa
huoneistoissa. Jotkut huoneistojen asumista-
soon vaikuttavat uudistukset saattavat kuiten-
kin olla sellaisia, ettd osakkeenomistajaa kohti
laskettuna olisi huomattavasti edullisempaa to-
teuttaa hanke yhteisesti kuin erikseen. Siin-
noksella olisikin kdytdnnossd merkitystd ldhin-
nd tillaisissa tilanteissa.

Pykéldn 2 momentti voisi tulla sovellettavak-
si riippumatta siitd, kohdistuuko sddnnoksessi
tarkoitettu perusparannus tai uudistus fyysises-
ti itse huoneistoon vai rakennuksen muihin
osiin. Huoneistojen asumistasoa kohottava uu-
distus voi olla myos palveluksen hankkimista
ulkopuoliselta taholta. Ratkaisevaa sdannok-
sen soveltamisen kannalta olisi, onko uudistuk-
sen tarkoituksena vain kohottaa asumistasoa
osakashallinnassa olevissa huoneistoissa.

Jos toimenpiteelld on muitakin tarkoituspe-
rid kuin huoneistojen asumistason parantami-
nen, 2 momenttia ei sovellettaisi ja paitos
voitaisiin tehdd yksinkertaisella enemmistolld.
Tallaisena voidaan pitdd esimerkiksi talon piai-
sahkojohdon uusimista, joka parantaa huo-
neistojen asumistasoa salliessaan entistd suu-
remman virrankulutuksen huoneistoissa, mutta
uusiminen voi olla samalla tarpeen myos tur-
vallisuussyistd. Samanlainen tilanne on kysy-
myksessd uusittaessa rakennuksen ikkunat
aiempaa paremmin lAmpoa eristidviksi. Jos yh-
tiolle aiheutuvat lammityskustannukset makse-
taan yhteisesti yhtidvastikkeissa niinkuin on
tavallista, ikkunoiden lammoneristyksen pa-
rantaminen toteutetaan usein juuri yhtiolle
syntyvien lammityskustannusten pienentdmi-
seksi, vaikkakin toimenpide saattaa myds lisatd
asumismukavuutta huoneistoissa. Uusimispéa-
tos ei siten vaatisi maaraenemmiston kannatus-
ta.

My6s huoneistoissa tehtdvit, rakenteisiin
kohdistuvat perusparannustydt voitaisiin, jos
sdadnnoksen mukainen madrdenemmistd sitd
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haluaa, suorittaa yhtion toimin. Kaytdnnossi
uudistustydhén ryhtyminen saattaa usein joh-
tua yhtiodlle kuuluvasta rakennuksen kunnossa-
pitovastuusta, mutta korjausty® padtetddn to-
teuttaa siten, ettd huoneistojen laatutaso sa-
malla kohoaa. Esimerkiksi pesutilojen vesieris-
tyksid uudistettaessa saatetaan pinnoitteet uu-
sia selvisti aikaisempaa paremmilla ja kalliim-
milla materiaaleilla.

Huoneiston ja siind olevien laitteiden kun-
nossapito ja uusien hankinta on 78 §:n mukai-
sesti yleensd kullekin osakkeenomistajalle yksi-
nddn kuuluva asia. Poikkeuksena on mainitus-
sa pykildssa lueteltujen johtojen ja laitteiden
kunnossapito. Naiden osalta yhtion tulee huo-
lehtia huoneistoissakin tapahtuvista korjaus-
toistda. Taltd osin kyseessd oleva 2 momentti ei
tulisi sovellettavaksi. Yhtidkokous voi 78 §:n
mukaan tavanomaisella enemmistolla kuiten-
kin pdittaa, ettd osakkeenomistajien kunnos-
sapitovastuuseenkin kuuluva tehtdvd suorite-
taan yhtion varoin ja kustannetaan siten yh-
tiovastikkeella. Tallainen p&ditos ei kuitenkaan
saa johtaa osakkeenomistajien yhdenvertaisuu-
den loukatuksi tulemiseen.

Pykidlan 3 momentissa ehdotetaan sdddettd-
vaksi mahdollisuudesta poiketa yhtidjarjestyk-
sen mukaisesta vastikeperusteesta. Poikkea-
mismahdollisuus koskisi vain niitd tapauksia,
joissa yhtidn varoin paitetddn suorittaa osa-
kashallinnassa oleviin huoneistoihin kohdistu-
va korjaus- tai uudistustyd tai hankkia huo-
neistoihin jokin hyddyke. §adnndos koskisi seké
ylldpitoon ettd perusparannuksiin tai vastaa-
viin uudistuksiin kuuluvia toimenpiteita.

Yhtiojarjestyksen mukaisen vastikeperusteen
syrjdyttaminen edellyttdisi, ettd kunkin huo-
neiston saama hyoty hankkeesta on yhtd suuri
ja ettd myos kustannukset kussakin huoneis-
tossa tehdyistd toimista ovat yhta suuret. Jos
kyseessd on tillainen hanke, voitaisiin yh-
tiokokouksessa paattad, ettd kunkin osakeryh-
man omistajan maksettavaksi tulee yhtid suuri
maksu tavanomaisen yhtiGvastikkeen sijasta.
Paitokseen vaadittaisiin kuitenkin samanlaisen
kahden kolmasosan méaardenemmiston kanna-
tusta kuin 2 momentissa. Nykyisin tdllainen
poikkeaminen vaatii jokaisen osakkeenomista-
jan suostumuksen. Kun poikkeaminen kuiten-
kin johtaisi yleensd oikeudenmukaisemmaksi
koettuun lopputulokseen kuin muuten nouda-
tettavan vastikeperusteen mukainen kustannus-
tenjako, on kaikkien suostumuksen vaatimises-
ta katsottu voitavan luopua.

Pykilan 3 momentin mahdollisuutta hyviksi
kayttamalla saatetaan joissakin tapauksissa
myds valttyd osakkeenomistajien yhdenvertai-
suuden loukatuksi tulemiselta, kun rakennuk-
sen huoneistojen pinta-alat, joita kiytetddn
vastikkeen maaraytymisperusteena, poikkeavat
huomattavasti toisistaan.

Sddnnds saattaisi tulla sovellettavaksi esi-
merkiksi hankittaessa jokaiseen huoneistoon
samanlainen laite kuten uusi vesihana. Sen
sijaan esimerkiksi huoneistojen sdhkojohtojen
vusimisesta aiheutuvat kustannukset eivit
yleensd voine olla eri huoneistoissa yhti suuret.
Viimeksi mainitussa tapauksessa pinta-alan
mukaan maaraytyva vastike johtaneekin melko
oikeudenmukaiseen lopputulokseen.

40 §. Yhtiojdrjestyksen muuttaminen. Tami
pyvkild samoin kuin 41 ja 42 § koskevat yh-
tigjarjestyksen muuttamista. Tdssa pykalissi,
joka vastaa asiallisesti osakeyhtidlain 9 luvun
14 §:n 1 momenttia, sdddettiisiin siitd, miten
yhtiGjarjestystd yleensd voidaan muuttaa. Eh-
dotuksen 41 ja 42 §:ssd.tarkoitetuissa tilanteis-
sa vaaditaan yhtigjarjestyksen muuttamiselle
erdita lisdedellytyksia.

Yhtiojarjestyksen muuttaminen edellyttdisi
pykilan mukaan, ettd pddtoéstd ovat kannatta-
neet osakkeenomistajat, joilla on vidhintdidn
kaksi kolmasosaa annetuista #dnista ja ko-
kouksessa edustetuista osakkeista. Tatd maira-
enemmistovaatimusta  voitaisiin -~ kuitenkin
38 §:n mukaisesti tiukentaa. Yhtidjarjestykses-
sa voidaan esimerkiksi vaatia korkeamman
mdadrdenemmiston tai kaikkien kokouksessa
lasndolevien osakkeenomistajien kannatusta.
Yhtiojarjestyksessd voidaan asettaa myos jo-
kaisen osakkeenomistajan suostumus muutta-
misen edellytykseksi. Yhtidjarjestyksen muut-
taminen voidaan niin ikdan méarati hyviksyt-
tavaksi kahdessa yhtiokokouksessa.

41 §. Suostumus yhtiojarjestyksen muutta-
miseen. Pykalassd ehdotetaan sdadettdavaksi
vhtidjarjestyksen muuttamisesta silloin, kun
muutoksessa on kysymys osakkeiden tuotta-
masta hallintaoikeudesta, huoneiston kiytto-
tarkoituksesta, lunastuslausekkeen ottamisesta
yhtiGjarjestykseen tai lausekkeen tiukentami-
sesta taikka uuden maksuvelvollisuuden asetta-
misesta osakkeenomistajille.

Nykyisen asunto-osakeyhtidlain 8 §:n 1 mo-
mentin mukaan muutosta, joka koskee osak-
keisiin liittyvda hallintaoikeutta, ei saa yh-
tiojarjestykseen tehdd ilman kaikkien osak-
keenomistajien suostumusta. Hallintaoikeuden



1990 vp. — HE n:o 216 37

kasitteelle on voimassa.olevassa laissa annettu
varsin laaja sisalté niin, ettd se koskee myos
esimerkiksi yhtiovastikkeen madrdytymisperus-
tetta, josta 42 §:44n chdotetaan nyt otettavaksi
oma saidnnoksensd, samoin kuin huoneiston
kayttotarkoitusta. Sitd, ettd hallintaoikeutta
koskevan muutoksen tekeminen yhtidjarjestyk-
seen vaatii myos niiden osakkeenomistajien
suostumuksen, joiden asemaan muutoksella el
ole lainkaan vaikutusta, on pidetty tarpeetto-
man ankarana vaatimuksena.

Tiassa pykilassa tarkoitettujen muutosten te-
keminen yhtidjarjestykseen vaatisi 40 §:ssd tar-
koitetun kahden kolmasosan méadrdenemmis-
ton kannatusta yhtiokokouksessa sekid lisdksi
suostumuksen niiltd osakkeenomistajilta, joi-
den osakkeita muutos valittomasti koskee.
Osakkeenomistaja, jolle muutoksella ei ole
merkitystd, ei voisi yksin estda yhtidjarjestyk-
sen muuttamista.

Pykalan 1 kohta koskee yhtidjirjestyksen
sellaista muuttamista, jonka tarkoituksena on
jo annettujen osakkeiden osalta muuttaa osak-
keiden tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa
tai kiinteiston tai rakennuksen muuta osaa.
Tassd osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden
kasite on suppeampi kuin voimassa olevan
asunto-osakeyhtiolain 8 §:n 1 momentissa.
Hallintaoikeuden muuttamisella tarkoitetaan
pykildssa muutosta, joka vélittomasti esimer-
kiksi merkitsisi huoneiston pinta-alan muuttu-
mista. T#llaisesta muutoksesta on kysymys, jos
huoneisto pienenee esimerkiksi sen johdosta,
ettd osa sen alasta otetaan muutostodiden seu-
rauksena yhtidn yhteisina tiloina kaytettavaksi.
Pykild koskee my6s huoneiston suurentamista
lisdirakentamisella samoin kuin huoneistojen
yhdistdmistd ja jakamista. Muutosta tosiasialli-
seen hallintaoikeuteen ei merkitse esimerkiksi
se, ettd huoneistojen pinta-alojen todetaan toi-
mitetussa mittauksessa poikkeavan yhtiojarjes-
tykseen merkityista.

Kéaytannossa pykdldn 1 kohtaa olisi sovellet-
tava varsin monentyyppisissad tilanteissa. Jois-
sakin tapauksissa voitaisiin tarvita 40 §:n mu-
kaisen méadrdenemmiston ohella vain jonkun
tai joidenkin osakkeenomistajien suostumus,
kuten muutoksen koskiessa huoneistojen yh-
distdmistd tai jakamista. Jos naméa osakkeeno-
mistajat  kuuluvat muutosta kannattavaan
madrdenemmistodn, heidan on katsottava tie-
tenkin muutokseen suostuneen. Toisinaan saa-
tetaan tarvita nykyiseen tapaan kaikkienkin
osakkeenomistajien suostumus, jos esimerkiksi

jokaiselle osakkeenomistajalle yhtidjirjestyk-
sen mukaan kuuluva hallintaoikeus méaarittyyn
varastotilaan halutaan ottaa valittomasti yh-
tion kayttoon esimerkiksi uusien osakehuoneis-
tojen rakentamiseksi. Hallintaoikeuden muut-
tamisena ei sen sijaan voitane pitda huoneisto-
alan vahdistad pienentamistid, joka johtuu esi-
merkiksi rakennuksen ilmastointikanavien uu-
simisesta siten, ettd uudet kanavat joudutaan
asentamaan huoneistojen seinien pinnoille kul-
kemaan kerrosten lipi.

Pykaldn 2 kohdassa sdidettdisiin huoneiston
kéyttotarkoituksen muuttamisesta. Huoneiston
kéyttotarkoitus on madrittava yhtidjarjestyk-
sessda. Minkaan huoneiston kdyttotarkoitusta ei
2 kohdan mukaan voitaisi muuttaa ilman
asianomaisen osakkeenomistajan suostumusta
toiseksi silld tavoin, ettei huoneistoa enii voisi
kayttda entiseen tarkoitukseensa. Suostumusta
ei sen sijaan vaadittaisi huoneiston kayttotar-
koituksen laajentamiseen entisestd, koska til-
16in entinenkin kayttotarkoitus sidilyy. Kaytts-
tarkoituksen muuttamisen edellytykseksi asete-
taan usein se, ettd asianomaisen huoneiston
haltija suostuu samalla huoneistostaan makset-
tavan yhtidvastikkeen korottamiseen. Jos uusi
kayttotarkoitus aiheuttaa yhtidn kustannusten
kasvamista, vastikeperusteen muuttaminen lie-
nee valttimatonkin edellytys kdyttotarkoituk-
sen muuttamiselle, koska muussa tapauksessa
muuttaminen olisi omiaan tuottamaan 46 §:ssi
tarkoitetulla tavalla epdoikeutettua etua yhdel-
le osakkeenomistajalle toisten kustannuksella.

Kiayttotarkoitusta el saa muuttaa niin, etti se
olisi ristiriidassa viranomaisten antamien méii-
rdaysten kanssa, toisin sanoen esimerkiksi ra-
kennusluvassa méidrityn tai asemakaavaméii-
rdysten mukaisen kadyttétarkoituksen kanssa.

Huoneiston kayttétarkoituksen muutoksissa-
kin on noudatettava osakkeenomistajien yh-
denvertaisen kohtelun periaatetta. Ongelmia
saattaa liittya tilanteisiin, joissa useat osak-
keenomistajat haluaisivat huoneistonsa kaytto-
tarkoitusta muutettavaksi, mutta viranomai-
smadrdykset rajoittavat muutosmahdollisuudet
vain muutamaan huoneistoon.

Jos huoneiston kayttotarkoituksen muutta-
minen johtaisi siihen, ettei yhtié sen jilkeen
enda tayttdisi 1 §:n mukaisia asunto-osakeyh-
tion tunnusmerkkejd asuinhuoneistojen yh-
teenlasketun pinta-alan pienenemisen vuoksi,
vaatisi muutoksen tekeminen 45 §:n mukaan
kaikkien osakkeenomistajien suostumuksen.
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Talloinhan olisi kysymys asiallisesti yhtiomuo-
don muuttamisesta.

Pykalan 3 kohdassa tarkoitettu tapaus on
niin sanotun lunastuslausekkeen ottaminen yh-
tiojarjestykseen. Ehdotuksen 11 ja 12 §:ssd
tarkoitetut lunastuslausekkeet rajoittavat oi-
keutta yhtion osakkeiden hankkimiseen eli vas-
taavasti supistavat osakkeiden luovutettavuut-
ta. Lunastuslausekkeen ottaminen yhtigjirjes-
tykseen vaatii kaikkien osakkeenomistajien
suostumuksen, jos lauseke koskee kaikkia
osakkeita, niin kuin on tavallista. Pykaldssi
tarkoitettu tilanne on olemassa ensinndkin sil-
loin, kun yhti6jarjestykseen, jossa el ennestdian
ole minké&inlaista lunastuslauseketta, otetaan
sellainen. Saannos koskee myds tilannetta, jos-
sa yhtiojdrjestykseen otetaan esimerkiksi
11 §:n mukaisen madrdyksen lisdksi 12 §:ssd
tarkoitettu yhtion lunastusoikeutta koskeva
lauseke. Edelleen saannostd olisi sovellettava,
jos lunastuslauseketta muulla tavoin laajennet-
taisiin esimerkiksi siten, ettd lunastusoikeus
tulee kysymykseen aiempaa useammanlaisissa
saannoissa. Sen sijaan lunastusiausekkeen su-
pistamisesta tai poistamisesta kokonaan voi-
daan paattaa 40 §:ssi tarkoitetulla kahden kol-
masosan madraenemmistolli.

Pykilan 4 kohdan mukaan myos osakkeeno-
mistajien maksuvelvollisuuden lisdamista mer-
kitseva yhtidjarjestyksen muutos vaatisi jokai-
sen sellaisen osakkeenomistajan suostumuksen,
jonka maksuvelvollisuus lisadntyisi. Sa44nnos ei
kuitenkaan koskisi yhtiovastiketta, jota koske-
vista muutoksista sdadettdisiin 42 §:ssd. Yh-
tiovastikkeen kayttéalaahan ei edes voida laa-
jentaa siitd, mikd se 5 §:n mukaan on. Estetta
ei toisaalta kuitenkaan olisi sille, ettd yhtigjar-
jestykseen otetaan maardys, jonka mukaan
osakkeenomistajien on maksettava yhtiolle
muitakin maksuja kuin yhti¢vastiketta. Nykyi-
sinkin tdllaisia madrayksida yhtiojarjestyksissi
esiintyy, joskin harvoissa.

Pykidlan 4 kohdassa on kysymys sellaisista
hankkeista atheutuvista maksuista, joita varten
el yhtidvastiketta voida lainkaan osakkeeno-
mistajilta perid. Kysymys on siis hankkeista,
jotka jadvat asunto-osakeyhtion varsinaisen
tarkoituksen ulkopuolelle esimerkiksi sen
vuoksi, ettd ne ovat ylellisyysluonteisia. Til-
laisten lisdimaksujen periminen ei sindnsid vaa-
di, ettid asiasta madrattdisiin yhtigjarjestykses-
sd. Osakkeenomistajat voivat yksimielisind
keskenaédn sopia mistd tahansa hankinnasta ja
siitd, mikd on kunkin osakkeenomistajan mak-

settavaksi tuleva osuus hankinnan kustannuk-
sista. Yhtiojarjestysmairdys on tarpeen lahin-
na silloin, kun on kysymys jatkuvasta maksus-
ta, joka yhtion olisi voitava perid myos osak-
keen vaihdettua omistajaa. Uuden omistajan
oikeussuojaa ei talldin loukata, koska maksu-
velvollisuuden olemassaolo ilmenee yhtiojarjes-
tyksestd. Yhtiojarjestyksen mdiadriyksen olisi
kuitenkin oltava riittdvian seikkaperdinen niin,
ettd maksuvelvollisuuden peruste ja méidri
ovat siitd selvisti todettavissa.

Koska tidssa tarkoitettu maksu ei ole yh-
tigvastiketta, yhtio ei voisi turvautua huoneis-
ton hallintaan ottamiseen sen perimiseksi osak-
keenomistajalta.

42 §. Yhtiovastikkeen mddrdytymisperusteen
muuttaminen. Pykialassa ehdotetaan saddetti-
viksi siitd, miten yhtiovastikkeen maariyty-
misperustetta koskevaa yhtigjirjestyksen mai-
rdystd voidaan muuttaa. Madraytymisperuste
on mainittava yhtidjdrjestyksessd. Kdaytannossi
madraytymisperuste on usein huoneiston pinta-
ala, osakkeiden lukumaiadrda tai niin sanottu
jyvitetty pinta-ala.

Yhtiovastikkeen masraytymisperuste méarit-
tad kunkin osakkeenomistajan maksuvelvolli-
suuden yhtidlle syntyvistd kustannuksista.
Osakkeenomistajan kannalta on tirkedi, ettei
hanen maksuosuuttaan voida vapaasti muuttaa
yksipuolisesti eli vastoin hidnen tahtoaan. Yh-
tiGjarjestykseen kirjattu vastikeperuste vaikut-
taa osakkeiden ostopaitoksen tekoon ja niiden
arvoon. Mahdollisuus muuttaa vastikeperustet-
ta tavanomaisella yhtiojarjestyksen muuttami-
sen vaatimalla madraenemmistolla voisi johtaa
vahemmistoon jaavien kannalta epdoikeuden-
mukaisiin ja kohtuuttomiin ratkaisuihin. P#i-
sdannoksi vastikeperusteen muuttamista koske-
vissa yhtidjarjestyksen muutoksissa ehdotetaan
1 momentissa sen vuoksi, ettel muutosta saa
toteuttaa ilman sellaisen osakkeenomistajan
suostumusta, jonka maksuvelvollisuus muu-
toksen johdosta lisddntyisi. Muuttaminen vaa-
tisi lisaksi aina 52 §:n mukaisen kahden kol-
masosan  madrdenemmiston  kannatuksen.
Suostumusta ei sen sijaan olisi tarpeen vaatia
niiltd osakkeenomistajilta, joiden suhteellinen
maksuosuus pienenee, vaikka vastikeperustetta
muutettaisiinkin juuri heiddn osakkeidensa
osalta.

Pykalan 1 momentissa ehdotettua sidantod
saatetaan pitdd tarpeettoman korkeana kyn-
nyksend vastikeperusteen muutokselle silloin,
kun muutoksella paastiisiin vallitsevaa tilan-
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netta selvisti oikeudenmukaisempaan lopputu-
lokseen yhtioén kustannusten jaossa. Jos uusi
vastikeperuste johtaisi siihen, ettd osakkeeno-
mistajan maksuvelvollisuus maéraytyisi aina-
kin joiltakin osin tarkalleen sen mukaan, miten
paljon huoneiston kaytté aiheuttaa yhtiolle
kustannuksia, ei muutoksen voitane katsoa
loukkaavan yhdenk#idn osakkeenomistajan oi-
keutettuja etuja. Pykaldn 2 momentissa ehdo-
tetaankin, ettd kahden kolmasosan mAari-
enemmistdlld annetuista dénistd ja kokoukses-
sa edustetuista osakkeista voitaisiin paittai
sellaisen uuden vastikeperusteen kdyttoon otta-
misesta, jossa perusteena on luotettavasti mi-
tattavissa tai arvioitavissa oleva hyodykkeen
todellinen kulutus. Tillaisia mitattavissa tai
arvioitavissa olevia hyodykkeitd voivat olla
esimerkiksi vesi ja sdhko. Veden kaytosta ai-
heutuvien kustannusten kohdalla sallittuna
vastikeperusteena voitaisiin pitda paitsi kulu-
tuksen mittausta myods huoneistossa asuvien
henkiloiden lukumaiddrad. Lammon kaytto voi-
nee olla luotettavasti mitattavissa tai arvioita-
vissa vain erillisistd pientaloista muodostuvassa
yhtiossd. Kerrostaloissa sen sijaan kunkin huo-
neiston kdyttimai ldmpoi ei yleensd kaytidn-
nossi voida luotettavasti todeta, koska lampoa
siirtyy huoneistosta toiseen.

Vastikeperusteen muuttamisen ¢i vilttamatta
tarvitse koskea kaikkia huoneistoja. Toisaalta
muutoksella ei saa loukata osakkeenomistajien
yhdenvertaisuutta. T4lld on erityistd merkitysta
sellaisessa 2 momentin mukaisessa tapaukses-
sa, jossa hyodykkeen mitattuun kulutukseen
perustuva vastike otettaisiin  kdytt66n vain
osassa huoneistoja. Jos yhtigssa ei esimerkiksi
vedestd ole lainkaan peritty erillisti maksua
vaan kustannukset on sisdllytetty normaaliin
vastikkeeseen ja yhtitssd olevien liikehuoneis-
tojen osalta vedestd ryhdyttédisiin perimédan ku-
lutuksen mukaista vesimaksua vastikeperustei-
den pysyessa muilta osin muuttumattomina,
paitokselld loukattaisiin liikehuoneistojen hal-
tijoiden vhdenvertaisuutta. Nam# joutuisivat
maksamaan entiselld tavalla normaalia yh-
tibvastiketta, johon sisaltyvat myods veden-
hankintakustannukset, ja sen lisdksi erillista
vesimaksua. Jotta yhdenvertaisuutta ei loukat-
taisi, olisi kaikki vedenhankinnasta yhtidlle
aiheutuvat kustannukset eriytettivd muusta
vastikkeesta ja perittavd muiltakin osakkeeno-
mistajilta erikseen. Vastikeperusteen ei kuiten-
kaan tarvitse olla asuinhuoneistoille sama kuin
mainituille liikehuoneistoille. Sallittua olisi pe-

ria asukkailta vedenhankinnasta aiheutuvat
menot esimerkiksi huoneistossa asuvien henki-
loiden lukumé&idrdn perusteella ja litkehuoneis-
ton omistajilta mittauksen perusteella.

Jollei yhtiokokous hyviksy muutosta tai jol-
lei siihen saada osakkeenomistajan suostumus-
ta, voidaan muutokseen pyrkia 43 §:n kohtuul-
listamissdiannoksen avulla.

43 §. Yhtiojdarjestyksen kohtuullistaminen.
Yhtigjarjestyksessd madrdatddn yhtion hallin-
non jarjestamisesta ja osakkeenomistajien ase-
masta yhtidssd. Se on erdanlainen sopimus
siitd, wmiten yhtiossd toimitaan, vaikkakin
osakkeenomistajat ovat useimmiten muita hen-
kiloitd kuin osakkeenmerkitsijoita, jotka ovat
vhtiojarjestyksen sisaltoon perustamisvaiheessa
voineet vaikuttaa. Osakkeenomistajan kannal-
ta keskeisimpid yhtidjarjestyksen madrayksii ei
yleensa voida muuttaa ilman niiden osakkeeno-
mistajien suostumusta, joita muutos koskisi.
Tallaisia madrayksia el kaytdnnossid ole voitu
muuttaa silloinkaan, kun jokin yhtidjarjestyk-
sen miarays johtaa selvisti epaoikeudenmukai-
seen tai kohtuuttomaan tulokseen.

Yhtiojarjestyksen oikaiseminen varallisuu-
soikeudellisista oikeustoimista annetun lain
36 §:n (956/82) nojalla voisi sindnsa tulla jois-
sakin tilanteissa kysymykseen. Sdiannostd ei
kuitenkaan tiettdvasti ole kidytdnndossi sovellet-
tu asunto-osakeyhtididen  yhtigjarjestysten
kohtuullistamiseen, mika johtunee osaltaan sen
soveltuvuuteen liittyvistd epavarmuustekijois-
ta.

Lakiin ehdotetaan nyt otettavaksi erityinen
sovittelusdannos, jolla osakkeenomistajalle an-
nettaisiin oikeus saada kohtuuton yhtigjirjes-
tyksen maidrdys sovitelluksi sisdlloltadn koh-
tuulliseksi. Kohtuuton yhtidjarjestyksen mii-
rays voitaisiin muuttaa viime kidessa tuomiois-
tuimen paatoksella.

Yhtiojarjestyksen muuttamista tuomiois-
tuimessa voisi vaatia joko yhtion hallitus tai
vksittdinen osakkeenomistaja (I momentti).
Edellytyksend asian saattamiselle tuomiois-
tuimeen kuitenkin olisi molemmissa tapauksis-
sa, ettd ehdotusta yhtidjarjestyksen muuttami-
seksi on kisitelty yhtiokokouksessa, mutta eh-
dotusta ei ole hyvaksytty tai muutokselle ei ole
saatu tarvittavaa osakkeenomistajan suostu-
musta.

Hallitus voisi vaatia yhtiojarjestyksen muut-
tamista tuomioistuimessa vain, jos muutoseh-
dotusta ovat yhtiokokouksessa kannattaneet
osakkeenomistajat, joilla on ollut yli puolet
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kokouksessa annetuista ddnistd. Yhtio itse ei
siten voisi ldhted vaatimaan kohtuullistamista,
ellei yhtiokokouksen enemmisto ole ollut muu-
toksen kannalla.

Yksittdinen osakkeenomistaja tai osakkeeno-
mistajaryhma voisi vaatia yhtidjarjestyksen
muuttamista, vaikkei muutos ole saanut yh-
tiokokouksessa enemmistén kannatusta. Osak-
keenomistaja voisi vaatia muuttamista niin
ikddn silloin, kun yhtidon hallitus ei ole itse
pitanyt tarpeellisena saattaa asiaa tuomiois-
tuimeen, vaikka kokouksen enemmisté on ol-
lut muutoksen kannalla.

Osakkeenomistajan muutosvaatimuksen
kohteena lienee useimmiten sellainen yhtidjar-
jestyksen madrdys, joka on kohtuuton vain
hianen kannaltaan, mutta osakkeenomistajien
enemmistolle tilanne ei ole epdedullinen. Yh-
tion hallituksen vaatiessa muuttamista lience
taas yleensd kysymys yhtidjarjestyksen mééa-
rayksestd, joka asettaa jonkun yksittdisen
osakkeenomistajan selvasti muita edullisem-
paan asemaan ja tilanne on osakkeenomista-
jien enemmistolle kohtuuton. Hallitus voi
myds ensiksi mainitussa tapauksessa olla vaati-
muksen esittdjanid edellyttden kuitenkin, etta
enemmistd on yhtidkokouksessa kannattanut
muutosta.

Kanne olisi pantava vireille kolmen kuukau-
den kuluessa siitd yhtiokokouksesta, jossa yh-
tidjarjestyksen muuttamisehdotusta on kisitel-
ty. Madrdaika on tarpeen, jotta asian mahdol-
linen saattaminen tuomioistuimeen ei yhtidssi
jdisi maardamattomaksi ajaksi episelvaksi.
Maidrdaika on sama kuin yhtickokouksen pdd-
toksen moiteaika. Se, ettd kannetta ei nosteta
tdassd madrdajassa, el estd uudelleen kaynnisti-
maéstd samansisaltoistd yhtiojarjestyksen muut-
tamista kyseessd olevan kohtuullistamissdin-
noksen nojalla, mutta tidll6in vaaditaan myos
asian uudelleen kisittelemistd yhtiokokoukses-
sa.

Yhtiojirjestyksen muuttamiskanne olisi 2
momentin mukaan pantava vireille niitd osak-
keenomistajia vastaan, jotka yhtiokokouksessa
ovat vastustaneet muutosta. Jos yhtiojarjestyk-
sen muuttaminen on estynyt sen vuoksi, ettd
tarpeellista suostumusta ei ole saatu, kanne
olisi nostettava suostumuksensa evinneiti vas-
taan. Sainnos koskee sekd hallituksen etta
osakkeenomistajan nostamaa kannetta. Osak-
keenomistajan kannettakaan ei ole tarkoituk-
senmukaista sditdd nostettavaksi yhtiotd vas-
taan, koska yhtickokouksen enemmisto ja hal-

litus saattavat hyvinkin olla osakkeenomistajan
kanssa yhtd mieltd muutoksen tarpeellisuudes-
ta. Muuttamista vastaan esitetyt perusteet eivit
talloin  tulisi oikeudenkdynnissd vilttimattd
esille. Koska kanne kuitenkin koskee yhtitn
oman yhtidjarjestyksen sisdltod, tuomiois-
tuimen olisi ennen asian ratkaisemista varatta-
va yhtiolle tilaisuus tulla kuulluksi. Talld me-
nettelyllA myds varmistetaan se, ettd yhtion
hallitus tulee aina tietoiseksi yhtiojdrjestyksen
muuttamista koskevasta oikeudenkdynnista.

Pykidlan 3 momentin mukaan tuomioistuin
voisi muuttaa yhtidjarjestystd, jos sen miiriays
johtaa kohtuuttomuuteen. Momentissa saadet-
téisiin myos siitd, mihin seikkoihin kohtuutto-
muutta arvioitaessa olisi kiinnitettdvid huomio-
ta.

Kohtuuttomuuteen johtavina tilanteina 3
momentissa mainitaan ensiksikin se, ettd yh-
tiojarjestyksen mairidys tuottaa jollekin osak-
keenomistajalle merkittdvai etua toisten osak-
keenomistajien kustannuksella. Toiseksi muut-
taminen tuomioistuimen paitokselld voisi tulla
kysymykseen, jos madirdys aiheuttaa osakkeen-
omistajalle huomattavaa rasitusta verrattuna
toisiin osakkeenomistajiin. Asunto-osakeyhti-
Oissd eivat osakkeenomistajien velvoitteet ja
kunkin saamat hyodyt juuri koskaan voi ja-
kautua heiddn keskensd tasmilleen oikeassa
suhteessa. Omistajien on asuntoyhteisdissi
yleensd alistuttava jonkinasteiseen epatasaver-
taisuuteen. Tarkoituksena ei ole, ettd ehdote-
tulla sddnnokselldkddn voitaisiin puuttua téllai-
seen asunto-osakeyhtiossi melko tavanomai-
seen velvoitteiden ja hyGtyjen epitasapainoon.
Osakkeenomistajien voidaan yleensd edellyttda
hyviksyneen tavanomaisen epitasapainon teh-
dessadn paatoksen osakkeiden hankkimisesta.
Vain merkittdva toisten kustannuksella saatava
etu tai huomattavan rasituksen aiheutuminen
toisiin verrattuna antaisi mahdollisuuden yh-
tigjarjestyksen kohtuullistamiseen.

Tarvetta yhtiojarjestysten ehdotetunlaiseen
muuttamiseen on kdytdnnossd ilmennyt erityi-
sesti yhtidvastiketta koskevien méidrdysten
osalta. Yhtiojarjestyksiin saattaa sisaltyd mii-
rayksid, joiden mukaan jonkin huoneiston
kaytosta ei lainkaan peritd yhtidvastiketta tai
perittdva vastike on perusteettomasti muista
huoneistoista perittivid vastikkeita huomatta-
vasti pienempi. Pykilda voidaan soveltaa myos
vhtidjarjestyksessd olevien virheiden korjaami-
seen, jollei korjausta saada yhtidkokouksessa
tehtya. Melko vyleisida ovat olleet tapaukset,



1990 vp. — HE n:o 216 41

joissa yhtidjdrjestyksen mukainen huoneiston
pinta-ala poikkeaa todellisesta pinta-alasta.
Téllaisia tilanteita saattaa yhtioissd syntyid
useilla eri tavoin. Rakennusvaiheessa tehty
suunnitelman muutos, mittaus- tai laskuvirhe
ja tahallinen vaarinmerkintd ovat eraitd esi-
merkkejd kidytanndssd sattuneista tapauksista.
Yhtigjarjestyksid laadittaessa on myds saatettu
kédyttdd malleina sellaisia yhtiojarjestyksid,
joissa kdytetyt niin sanotut jyvitetyt pinta-alat
johtavat toisessa yhtiossd kaytettynd epdtasa-
vertaiseen lopputulokseen.

Yhtidjarjestyksen maardys voi johtaa epioi-
keudenmukaiseen tilanteeseen myds, jos esi-
merkiksi litkkehuoneiston kidytostd yhtion kan-
nettavaksi tulevat kustannukset ylittavit sel-
visti lilkehuoneistosta perittdvian vastikkeen.
Erityisesti liikehuoneiston veden ja ldmmon
kaytostd samoin kuin jitehuollosta aiheutuu
yhtiolle ja siten myds osakkeenomistajille usein
kohtuuttomia kustannuksia, jos vastiketta
niistéd ei peritad liikkehuoneiston haltijalta todel-
listen kustannusten mukaisina.

Harkitessaan sitd, johtaako yhtiGjarjestyk-
sen madriys kohtuuttomana pidettdvain tulok-
seen, tuomioistuin ottaa huomioon kaikki sei-
kat, joilla voi olla arviointiin vaikutusta. Pyka-
lain 3 momentissa mainitaan kaksi seikkaa,
joihin yleensd aina on syytd harkinnassa kiin-
nittdd huomiota. Yhtidjdrjestystd ja sen perus-
teella muotoutuvaa osakkeenomistajan asemaa
olisi ensinndkin tarkasteltava kokonaisuutena;
yksittdinen médrdys saattaa ndyttdd johtavan
osakkeenomistajat eriarvoiseen asemaan, mut-
ta osakkeenomistajien suhteet saattavat tasa-
painottua muilla madrayksilla. Toiseksi ajan
kuluminen ja olosuhteiden muuttuminen saat-
tavat tehdi alunperin tasapainoisen jarjestelyn
mydhemmin kohtuuttomaksi.

Jos tuomioistuin hyviksyy kanteen, yh-
tiojdrjestys muuttuu tuomioistuimen paatta-
milld tavalla; kysymys ei ole vain siitd, ettd
tuomioistuin mairaisi yhtidjarjestysta sovellet-
tavaksi tietylld tavalla.

44 §. Yhtiojdrjestyksen muutoksen rekiste-
roiminen. Pykidla koskee yhtigjirjestyksen
muutoksen rekisterditdviksi ilmoittamista ja
sen muutoksen voimaantuloa. Pykdla vastaa
padasiallisesti osakeyhtidlain 9 luvun 14 §:n 2
momenttia. Yhtion hallituksen on tehtava
muutosilmoitus viipymittd sen jalkeen, kun
yhtickokous on muuttamisesta paattdnyt. Moi-
teajan loppuunkulumista ei esimerkiksi tarvitse
odottaa. Jos yhtion hallituksen tiedossa kuiten-
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kin on, ettd yhtiokokouksen pdatosta tullaan
moittimaan, hallituksella ei liene velvollisuutta
toimittaa muutosta heti rekisterditaviksi. Hal-
lituksen on tehtdvid muutosilmoitus silloinkin,
kun tuomioistuin on 43 §:n perusteella muutta-
nut yhtigjarjestysta. Muutosilmoitus tehd&dén
talloin vasta, kun pdatods on tullut lainvoimai-
seksi. Kanteen nostaneen osakkeenomistajan
asiana olisi ilmoittaa yhti6jarjestyksen muutta-
mista koskevasta tuomioistuimen padtoksesti
vhtion hallitukselle.

Yhtiokokouksen paattimida yhtiojirjestyk-
sen muutosta voidaan alkaa yhtitssd soveltaa
vasta, kun muutos on merkitty kaupparekiste-
riln. Toisaalta muutoksen voimaantuloa ei
myOskdin voida lykéata rekisterdintiajankohtaa
myOhemmaiksi  esimerkiksi  yhtidkokouksen
padtoksella. Tuomioistuimen pddttima yh-
tigjarjestyksen muutos tulisi sen sijaan nouda-
tettavaksi yhtiossa heti siitd, kun pditds on
tullut lainvoimaiseksi. Rekisteriviranomainen
ei tassa tapauksessa tutki padtoksen sisdltoa
vaan rekisterdi sen sellaisenaan.

45 §. Toiminnan lopettaminen sekd omai-
suuden luovuttaminen. Pykaldssa ehdotetaan
sdddettaviaksi paatoksenteosta, kun kysymys
on yhtion toiminnan lopettamista merkitsevés-
t4 ratkaisusta taikka sen kiinteiston tai raken-
nusten luovuttamisesta. Asunto-osakeyhtion
purkamista tarkoittavaan selvitysmenettelyyn
sovellettaisiin osakeyhtidlain 13 [uvun sdin-
noksid ja vastaavasti sulautumisessa toiseen
yhtiodon osakeyhtidlain 14 luvun sddnnéksii.

Voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain
9 §:n 1 momentin mukaan yhtidn purkamisesta
voidaan yleensi paattaa vain kaikkien osakkee-
nomistajien suostumuksella. Tdmia sddntd eh-
dotetaan sdilytettdaviksi uudessakin laissa. Tas-
ta4 sdadettdisiin pykalan I momentissa, jonka
mukaan asunto-osakeyhtion toiminnan lopet-
tamista merkitseviat ja sithen rinnastettavat
paitokset olisivat piatevid vain, jos kaikki
osakkeenomistajat paitékseen suostuvat. Ny-
kyinen asunto-osakeyhtiolain 9 §:n 1 momentti
sallii. myds sen, cttd yhtidjarjestyksessd voi-
daan mairitd purkamisen edellytyksistd edelld
selostetusta poiketen esimerkiksi niin, ettd pia-
tos voidaan tehdi tietylldA médrdenemmistolla
ilman kaikkien osakkeenomistajien suostumus-
ta. Yhtion toiminnan lopettamista koskeva
paatos on jokaisen osakkeenomistajan kannal-
ta kuitenkin siind maarin merkittava, ettei ole
pidetty perusteltuna sallia tillaista poikkea-
mismahdollisuutta. Ehdotuksen 91 §:std seu-
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raa, etti tdllaista yhtiojarjestyksen vanhaa
madraysta el voitaisi uuden lain voimaantulon
jdlkeen en#dd soveltaa.

Lopettamista merkitsevii tai siihen rinnastet-
tavia paatoksia luetellaan sddnnoksessd useita.
Varsinainen selvitysmenettelyn kautta tapahtu-
va purkaminen tullee kysymykseen ldhinni, jos
yhtién rakennus on tuhoutunut eivatka osak-
keenomistajat sovi uuden rakentamisesta. Yh-
timuodon muuttaminen tavalliseksi osakeyh-
tioksi ei valttamattd merkitse sita, etteikd yh-
tion toiminta voisi jatkua asumisyhteisona.
Tallaiseenkin yhtioéon voitaisiin edelleen sovel-
taa asunto-osakeyhtidlain sadnnoksida. Yh-
tiomuodon muuttumiseen voi johtaa yhdenkin
huoneiston kayttotarkoituksen muutospaatos,
jos asuntotarkoituksiin varattu pinta-ala laskee
alle vaaditun madrdn, jolloin yhtid lakkaa
olemasta lain 1 §:n madaritelty asunto-osakeyh-
tio.

Kaikkien osakkeenomistajien suostumus
vaadittaisiin myods asunto-osakeyhtion sulautu-
miseen toiseen yhtidoén. Asunto-osakeyhtio voi
sulautua myos tavalliseen osakeyhtioon. Sdén-
nos ei koskisi sulautumista koskevaa pdatok-
sentekoa vastaanottavassa asunto-osakeyhtits-
sd. Vastaanottavassa yhtiossdkin pddtdkseen
vaaditaan aina vihintdan kahden kolmasosan
madrdenemmistén kannatus yhtiokokouksessa,
koska yhtion yhtidjarjestysta on joka tapauk-
sessa muutettava.

Pykildan 1 momentin mukaan kaikkien osak-
keenomistajien suostumus vaadittaisiin myos
yhtion omistaman tai hallitseman Kkiinteiston,
rakennuksen tai rakennuksen kayttéoikeuden
luovuttamiseen. Jos yhtiolld on useita raken-
nuksia, yhdenkin luovuttamiseen vaadittaisiin
yleensd kaikkien suostumus. Kiinteistén luo-
vuttaminen merkitsee aina sitd, ettd osakkee-
nomistajien hallintaoikeus huoneistoihin lak-
kaa. Niin tapahtuu my0s luovutettaessa raken-
nus tai kayttdoikeus rakennukseen, jonka huo-
neistoihin osakkeet tuottavat hallintaoikeuden.
Vaikka yhti¢ omaisuuden tai sen kayttdoikeu-
den luovuttamisesta huolimatta jdisi olemaan,
asiallisesti kysymys olisi yleensd yhtién toimin-
nan lopettamista.

Omaisuuden luovuttamisen osalta momentis-
sa ehdotetaan kuitenkin erditid poikkeuksia.
Kaikkien osakkeenomistajien suostumusta ei
ensinnidkdin vaadittaisi sellaiseen luovuttami-
seen, joka koskee muuta aluetta kuin milld
yhtion rakennukset ovat tai jolle ne on tarkoi-
tus rakentaa. Paidtos yhtion kiinteiston raken-

tamattoman ja rakentamattomaksi jatettivan
osan myymisesta voitaisiin siten tehdd ilman
kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. Se,
milld enemmistolld pdiatds on tehtdva, madray-
tyy lain muiden sddnndsten mukaan. Jos myy-
minen edellyttada myos yhtigjarjestyksen muut-
tamista, vaatii luovutus silloin 40 §:n mukai-
sesti vahintdan kahden kolmasosan enemmis-
ton kannatusta yhtiokokouksessa. Jos kiinteis-
ton osan luovuttaminen merkitsee joidenkin
osakkeenomistajien kohdalla heidin osakkei-
densa tuottaman hallintaoikeuden muuttamis-
ta, vaikkapa piha-alueen pienenemisend, vaa-
dittaisiin luovuttamiseen heidan suostumuksen-
sa.

Kaikkien suostumusta ei tarvittaisi myos-
kaan vahdiseni pidettavian rakennuksen luo-
vuttamiseen. Jos tillaisessa rakennuksessa on
kuitenkin osakashallinnassa olevia tiloja, luo-
vuttamiseen vaadittaisiin asianomaisen osak-
keenomistajan suostumus. Sdannoksen tarkoi-
tuksena on edelleen, ettd kiinteiston osankaan
luovuttamiseen ei tarvittaisi kaikkien suostu-
musta, jos kyseiselld alueella on tillainen vé-
hdinen rakennus, jonka erikseen luovuttami-
seen ei kaikkien suostumusta tarvittaisi.

Pykéalan 2 momentissa saddettdisiin tilantees-
ta, jossa 1 momentissa tarkoitettuihin paatok-
siin ei vaadittaisi kaikkien suostumusta, vaan
paidtokset voitaisiin tehdd neljan viidesosan
enemmistolld. Tama voisi tulla kysymykseen
tapauksessa, jossa jokaisen osakkeenomistajan
suostumusta ei saada ja yhtion toiminta niin
ollen jatkuisi, mutta toiminnan jatkaminen
tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa va-
hinkoa. Paitoksen syntymiseen vaadittava vi-
hintd4dn neljan viidesosan enemmisto laskettai-
siin kaikista yhtion osakkeista. Voimassa ole-
van asunto-osakeyhtiodlain 9 §:n 2 momentin
mukaan tdllaiseen paiatokseen riittad kolmen
neljasosan enemmisto.

Yhtiovastikkeen  kdyttdmisestd  kiinteédn
omaisuuden hankkimiseen yhtitlle on ehdotet-
tu saadettdvaksi edelld 5 ja 39 §:ssd. Hankin-
nasta padttaminen kuuluu yhtiokokoukselle.

Tassa pykalassa tar laissa muuallakaan ei
saadettdisi erikseen velkakiinnityksen hakemi-
sesta yhtion kiinteddn omaisuuteen. Kiinnityk-
sen hakemisesta pdattaisi yhtiokokous. Padtos
on tehtivissd yksinkertaisella enemmistolld.
Yhtiokokous voisi padtettyadn tietyn suuruisen
kiinnityksen hakemisesta antaa hallitukselle
valtuudet tarvittaessa hakea kiinnitys enintidin
yhtidkokouksen pdittimalle mairille.
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Yhtion kiinteistoon kiinnitettyja velkakirjoja
saattaa olla vapaana hallituksen kdytettdvissa.
Sen jdlkeen kun yhtickokous on pidttdnyt
kiinnityksen hakemisesta, ei ole tarpeen enai
yhtiskokouksessa kisitelld niiden antamista
lainan vakuudeksi. Uusien lainojen méira ja
paidtoksenteko lainan ottamisesta tulee kuiten-
kin késiteltdviksi talousarvion yhteydessa.

Muut kuin velkakiinnitykset ovat yhtién
normaalia toimintaa. Vuokratontin omistaja
tarvitsee kiinnityksen vuokran vakuudeksi,
naapurikiinteiston omistaja ehké tietyn, perus-
tetun rasitteen pysyvyyden turvaamiseksi. Tal-
laisten kiinnityssuostumusten antaminen kuu-
luisi hallituksen toimivallan piiriin.

46 §. Yleislauseke kielletyistd yhtiokokouk-
sen pddtoksistd. Pykdld on samansisidltdinen
osakeyhtidlain 9 luvun 16 §:n kanssa. Sen tar-
koituksena on pddasiassa suojata yksittaisia
osakkeenomistajia tai osakkeenomistajava-
hemmistdd enemmistovallan vadrinkaytoksia
vastaan.

Saannods saattaisi tulla sovellettavaksi esi-
merkiksi sellaisessa tapauksessa, jossa yhti¢jar-
jestyksen mukainen yhtidvastikkeen maksuvel-
vollisuus ja osakkeenomistajan saama hyoty
ovat huomattavassa epasuhteessa keskendin.

47 §. Yhtiokokouksen pidtoksen moittimi-
nen. Tassd pykidlassa sekd seuraavassa 48 §:ssi
ehdotetaan sdddettaviksi yhtidkokouksen péi-
toksen pitemittomyydestd. Pdtemnéton padtds
saattaa olla joko moitteenvarainen, jolloin pa-
temittémyyden olemassaolo on todettava tuo-
mioistuimen padtokselld, tai mitatén, jolloin
patemittomyyden  vahvistaminen tuomiois-
tuimessa ei ole tarpeen. Jiljempani selostetta-
vasta 61 §:std seuraa, ettd hallitus ja isdnnoitsi-
j4 eivdt saa panna patematontd paatostd tdy-
tintoon. Ehdotettuja pykalia vastaava saannos
on osakeyhtidlain 9 luvun 17 §:ssé.

Pidtemittomyys voi johtua joko paatoksente-
koon liittyvistid muotovirheestd tai siitéd, ettd
pditsés on sisilloltdan tamdén lain tai yhtiojar-
jestyksen vastainen (I momentti}. Jos virhe on
kuitenkin ollut niin védhédinen, ettd se ei ole
voinut mitenkddn vaikuttaa péddtcGkseen, ei
paitos tdllaisen virheen takia yleensd voi tulla
patemittomaksi. Lahtokohtaisesti patemattd-
myyden voimaan saattaminen vaatii, ettd tuo-
mioistuin ratkaisullaan toteaa paatoksen vir-
heen johdosta pateméttomaéksi. Jollei moite-
kannetta tuomioistuimessa ole pykalan mukai-
sessa madrdajassa nostettu, padtoksentekoa ra-
sittaneen virheen vaikutus poistuu ja paatdksen

katsotaan olleen péteva sen tekemisesti alkaen.
Kun paitokset voivat talla tavoin pitevditya,
valtytdan sellaisilta epdvarmoilta tilanteilta,
joissa virheeseen saatettaisiin vedota pitkdnkin
ajan kuluttua piaatoksenteosta.

Kaikki paitoksentekoon liittyvit virheet tai
puutteellisundet eividt kuitenkaan voisi korjau-
tua. Osakkeenomistajan keskeisimpien oikeuk-
sien turvaaminen vaatii, ettd tietynlaisiin kar-
keisiin ja olennaisiin virheisiin tulee voida ve-
dota ja saattaa ndin patemittomyys voimaan
madriajoista riippumatta. Myds tillainen pai-
toksen mitattdmyys on seurausta joko muoto-
virheestd tai sisaltovirheesta. Mitattomyystilan-
teista sdddettdisiin 48 §:ssé.

Kyseessd olevassa pykildssd tarkoitettuja
moitteenvaraisia virhetilanteita saattavat olla
esimerkiksi se, ettd timaéan lain mukaista viides-
osan ddnimadrarajoitusta ei ole paatoksenteos-
sa noudatettu, esteellinen osakkeenomistaja on
osallistunut aanestykseen, lain tai yhtiojarjes-
tyksen mukaista midrdenemmistovaatimusta et
ole noudatettu, varsinaista yhtiokokousta ei
ole pidetty oikeana aikana tai kokouskutsun
toimittamisessa on ollut 35 §:ssd tarkoitettua
vdhdisempia puutteita.

Pykilan 2 momentin mukaan kanne paitok-
sen kumoamiseksi tai muuttamiseksi on, kuten
nykyisinkin, yleensd nostettava kolmen kuu-
kauden kuluessa pddtoksen tekemisestd. Kan-
teen voisi nostaa poikkeuksellisesti vield vuo-
denkin kuluessa paditoksen tekemisestd, jos
momentissa sdddetyt edellytykset ovat kasilla.
Silloin kun yhtiokokouksen p#atostd rasittaa
jokin virheellisyys, jonka johdosta padtostd
voitaisiin moittia, saattaa heritd kysymys, voi-
ko hallitus panna paitdksen kuitenkin taytin-
toé6n ennen paiatdksen patevyyden varmistu-
mista. Ehdotonta estettd tdhin ei ole. Paitok-
sen johdosta kaupparekisteriin tehtavin ilmoi-
tuksen hallitus esimerkiksi voi tehd4 heti, jollei
sen tiedossa jo ole, ettd paatostad tullaan moitti-
maan. Hallitus kuitenkin kantaa vastuun niista
mahdollisista vahingoista, jotka aiheutuvat sii-
td, ettd se on pannut taytintoéon sittemmin
patemattomaksi todetun paitdksen. Jos moite-
kanteen nostanut osakkeenomistaja epiilee, et-
td kanteesta huolimatta moitteenalainen paatos
saatetaan panna taytantdon, hidn voi osakeyh-
tidlain 16 luvun 3 §:n nojalla pyytda tuomiois-
tuinta antamaan ennen asian ratkaisemista tiy-
tantoonpanokiellon.

48 §. Yhtiokokouksen pddtoksen mititté-
myys. Pykild vastaa asiallisesti osakeyhtidlain
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9 luvun 17 §:n 3 momenttia. Pykaldssd sddde-
tddn tilanteista, joissa yhtiokokouksen pditos
on mititon, toisin sanoen padtosta el saa
panna tiytantdon, vaikka moitekannetta ei
olekaan nostettu. My0s mitattomyys on seu-
rausta joko pidatoksentekoon liittyvastd muo-
tovirheestd tai sisdltovirheesta.

Pykialan I momentin 1 kohta koskee pakot-
tavan  oikeusnormin  vastaista  paatosti.
Asunto-osakeyhtigssd tallainen voisi olla esi-
merkiksi padtds ryhtymisesta harjoittamaan jo-
takin liiketoimintaa. Pykidlin 1 momentin 2
kohta koskee paatostd, jonka tekemiseen ei ole
saatu tarvittavaa osakkeenomistajien suostu-
musta. Suostumusta edellyttdvistd pastoksista
on saannoksida 39, 41, 42, 45 ja 87 §:ssi.
Suostumuksen saaminen on voitu maarita pia-
toksen pitevyyden edellytykseksi myods yh-
tiojarjestyksessd. Pykdldn 1 momentin 3 koh-
dan mukaan pditods olisi mitidton, jos kokouk-
seen ei ole lainkaan toimitettu kokouskutsua
tai jos kokouskutsusta voimassa olevia sdan-
noksid tai madrdyksid on olennaisesti rikottu.
Rajanveto sen suhteen, johtaako virhe kokous-
kutsun toimittamisessa padatdksen moitteenva-
raisuuteen val mitdttomyyteen, jda pakosta
oikeuskaytidnnossa ratkaistavaksi.

Pykildan 2 momenttiin ehdotetaan selvyyden
vuoksi otettavaksi sadnnos siitd, ettd myos
paitoksen mitdttémyys voidaan saattaa tuo-
mioistuimen vahvistettavaksi. Mitidttomyyden
vahvistavan kanteen nostaminen saattaa olla
tarpeellista, jos yhtiossa kaikesta huolimatta
noudatetaan mitatontd paatosta. Jos mitatts-
mini pidettdva padtds on jo pantu tdytdntoon,
osakkeenomistaja voi tuomioistuimessa vaatia,
ettd hallitus velvoitetaan peruuttamaan tehdyt
toimenpiteet, jos peruuttaminen vield on mah-
dollista. Hallitus saatetaan myos velvoittaa
korvaamaan mitittdman paatoksen noudatta-
misesta yhtiolle tai osakkeenomistajalle mah-
dollisesti aiheutunut vahinko.

Pykalad el voida pitda tyhjentdvana luet-
telona siitd, milla perusteilla paitos voi tulla
silla tavoin vaikutuksettomaksi, ettei siihen
voida vedota. Pykéld ei esimerkiksi koske pai-
tostd, jolla loukataan yhtion ulkopuolisen ta-
hon oikeutta; yhtidkokouksen pditds jattad
tayttimittd tietyn sopimuksen jokin ehto ei
tietenkéddn voi sitoa sopimuskumppania, vaik-
ka paitos olisikin yhtion sisdisesti pateva. Py-
kald ei my6skiddn koske niin sanottuja paatok-
sen olemattomuustilanteita kuten sitd, ettd
paatos on tehty vain joidenkin osakkeenomis-

tajien ollessa koolla muussa kuin yhtiskokous-
tarkoituksessa.

49 §. Asukkaiden osallistumisoikeus. Pyka-
Idssd sdaadettdisiin asunto-osakeyhtion raken-
nuksessa vuokralla asuvien ja erididen vastaa-
vassa asemassa olevien oikeudesta osalli-tua
omaa asumistaan koskevien asioiden hc..ami-
seen yhtiossd. Asukkaiden osallistumisoikeutta
koskevalla uudistuksella tavoitellaan vuokralia
asuvien osallistumismahdollisuuksien paranta-
mista erityisesti niissa tilanteissa, joissa samas-
sa talossa asuu omistaja-asukkaiden ohella
myos  vuokralaisia.  Osallistumisoikeuksien
myontamistd asukkaille ei sen sijaan ole pidet-
ty tarkoituksenmukaisena yhtidissd, joissa yh-
tion kaikki osakkeet ovat vain yhden tai muu-
taman osakkeenomistajan omistuksessa, kuten
esimerkiksi yrityksen omistaessa asunto-osa-
kevhtion koko osakekannan ja kaikkien asun-
tojen ollessa vuokralla. Sikdli kuin tidllainen
vhti6 on valtion asuntolainoittama, asukkaiden
osallistumisoikeus on jarjestetty vastikddn an-
netulla lailla yhteishallinnosta vuokrataloissa
(649/90). Kyseistd lakia voidaan lisdksi sovel-
taa osakkeenomistajien pddtdkselld niin sanot-
tuihin vapaarahoitteisiinkin asunto-osakeyhti-
oihin. My6skddn pienissd rivitaloissa tai vas-
taavissa yhtidissd, joissa on esimerkiksi vain
yksi vuokralainen, kokoukseen osallistumis-
mahdollisuuden antamista ei ole pidetty tar-
peellisena. Niinpa pykélai ehdotetaan sovellet-
tavaksi vain yhtiossd, jossa on vdhintididn viisi
osakeryhmii ja vidhintddn viidelld osakeryh-
malld eri omistaja. Pykidlan sovellettavaksi tu-
leminen saattaa samassakin yhtigssa vaihdella
osakkeenomistajien lukumidrdn muuttuessa.

Pykéldan / momentin mukaan sddnnoksessi
tarkoitetut  osallistumisoikeudet kuuluisivat
henkiloille, jotka asuvat yhtion rakennuksessa
vuokraoikeuden tai muun vastaavan perusteen
nojalla. Osallistumismahdollisuus annettaisiin
siten paitsi niille, jotka ovat itse tehneet vuok-
rasopimuksen  osakkeenomistajan  kanssa,
myos asuntoa esimerkiksi palkkaetuna hallitse-
ville. Myds yhtion vialittdmaéasti omistamien
asuinhuoneistojen vuokralaiset olisivat saan-
noOksessd tarkoitettuja asukkaita kuten myos
alivuokralaiset. Liikehuoneistojen ja vastaa-
vien tilojen haltijoita sadannds ei koskisi.

Asukkailla olisi 1 momentin mukaan oikeus
osallistua ja kayttaa puhevaltaa yhtiokokouk-
sessa, jossa kisitelldan yhtion yhteisten tilojen
kayttod tai uusimista taikka yhtiossd noudatet-
tavia jdrjestyssddntdja. Mainitut asiaryhmait
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ovat luonteeltaan sellaisia, ettd niilla on yleen-
sd vaikutusta asumiseen riippumatta asunnon
hallintamuodosta. Pditosvallan kayttdmiseen
yhtiokokouksessa asukkaat eivat sdannoksen
nojalla voisi osallistua. Puhevaltaa kiytties-
sdan he voivat kylldkin tehdd paiatosehdotuk-
sia.

Pykildn 2 momentin mukaan samassa asun-
nossa yhdessd asuvat voisivat osallistua yh-
tickokoukseen vain yhteisen edustajan valityk-
selld. Momentissa ehdotetaan asukkaalle edel-
leen samanlaista oikeutta kuin on osakkeeno-
mistajalla kayttdd puolestaan asiamiestd tai
avustajaa kokouksessa. Sikdli kuin edelld sa-
nottuna yhteisend edustajana toimii joku sa-
massa huoneistossa asuvista useammasta asuk-
kaasta, tillaisen asiamiehen valtuutukseksi voi-
daan hyviksyd yhdenmukaisesti 25 §:n kanssa
muukin selvitys kuin kirjallinen valtuutus. Yh-
tiossd, jossa asukkailla 1 momentin mukaan on
oikeus osallistua yhtiokokoukseen, heilld olisi
myds oikeus saattaa kokouksen kisiteltaviaksi
1 momentissa tarkoitettu asia.

Pykialan 3 momentissa sdddettiisiin siita,
milld tavoin yhtion hallituksen on saatettava
asukkaille tieto sellaisen yhtiokokouksen pita-
misestd, johon heilld on oikeus osallistua. Mo-
mentin mukaan kaytettdvissd olisi kaksi vaih-
tochtoa. Kokousta koskeva ilmoitus olisi joko
asetettava nahtéville yhtion rakennuksissa ylei-
sestl kaytettdville ilmoitustauluille tai toimitet-
tava jokaiseen huoneistoon, jossa asuu 1 mo-
mentissa tarkoitettu asukas. Ilmoittamisen tuli-
si molemmissa tapauksissa tapahtua viimeis-
tddn viikkoa ennen kokousta. Todettakoon,
ettd ehdotetun lain kokouskutsua koskevia
sddnnoksid ei sovelleta tdssd tarkoitettuun il-
moitukseen. Siten esimerkiksi kokouksesta il-
moittamisessa tapahtuneeseen laiminlydntiin ei
sovellettaisi yhtickokouksen pitemittomyytta
koskevia sddnnoksii.

Jotta  asukkaiden  osallistuminen  yh-
tickokoukseen olisi tarvittaessa jialkikiteenkin
todettavissa, ehdotetaan 4 momentissa, etti
osallistumisesta on otettava maininta kokouk-
sesta laadittavaan poytidkirjaan. Kun kysymys
on kokouksesta, johon asukkailla on ollut
oikeus osallistua, heilli on myos vastaava oi-
keus kuin osakkeenomistajilla saada poytikirja
nihtdvikseen ja jaljennoksid poytiakirjasta tai
sen osasta. Jédljennoksestd yhtié voi perid halli-
tuksen hyviaksymidn kohtuullisen maksun.

4 luku
Yhtion johto

Luvun sddnnoékset yhtion johdosta, joka ki-
sittdd hallituksen ja isdnnoitsijdn, vastaavat
péddosin voimassa olevaa lakia. Muutosta ny-
kyisiin sddnnoksiin  verrattuna merkitsisivit
muun muassa sadnndkset hallituksen ja isdn-
noitsijdn toimivallasta sekd isdnnditsijantodis-
tuksesta.

50 §. Hallitus. Hallitus olisi asunto-osakeyh-
tiossd pakollinen toimielin, jonka valitsee yh-
tiokokous. Hallitukseen tulisi kuulua yleensa
vihintddan kolme jisentd. Kuitenkin sellaisissa
vhtigissd, joissa yhtion rakennuksessa tai ra-
kennuksissa on yhteensid vihemmin kuin viisi
asuinhuoneistoa, voisi hallitukseen kuulua vi-
hemmaénkin kuin kolme jasentd. Talldin halli-
tukseen tulisi valita vdhintdin yksi varajisen.
Hallituksen jasenten lukumiird olisi mainitta-
va yhtidjdrjestyksessd. Varajasenten valitsemi-
nen muussa kuin pykilissid tarkoitetussa ta-
pauksessa riippuisi siitd, onko yhtidjarjestyk-
sessd madritty varajdsenid valittavaksi. Jollei
yhtiojdrjestyksessi ole tdsta madrdystid, varaji-
senid ei voitaisi valita. Hallituksen jidsenten
toimikausi médriteltdisiin samalla tavoin kuin
nykyisin.

Pykalan 3 momentin mukaan osa hallituksen
jasenistd, kuitenkin vdhemmin kuin puolet,
voitaisiin jattdd muun kuin vhtidkokouksen
valittaviksi, jos yhtidjarjestyksessd ndin maari-
taédn. Asunto-osakeyhtioissa saattaa olla tar-
vetta antaa esimerkiksi rakentamisen rahoitta-
miseen osallistuneelle kunnalle tai muulle julki-
syhteisolle oikeus valita osa hallituksen jasenis-
ta.

Pykidlan 4 momentissa sdadettidisiin voimas-
sa olevaa osakeyhtiolakia vastaavasti, ettd hal-
lituksen jidsentd koskevia sdannoksia sovelle-
taan myds varajiseneen silloin, kun timi toi-
mii hallituksen jiseneni.

51 §. Hallituksen jisenen ero. Hallituksen
jasenelld olisi kuten nykyisinkin oikeus erota
toimestaan milloin tahansa. Samoin jisenen
voi erottaa se, joka on jisenen valinnut, toisin
sanoen yhtiokokous tai mahdollinen yhtidjar-
jestyksessd mdadritty ulkopuolinen taho.

Jos hallituksen valinnan jilkeen jasenen toi-
mi tulee jostakin syystd avoimeksi tai jdsen
menettad 53 §:ssi tarkoitetun kelpoisuutensa
eikd varajasentd ole, hallituksen muiden jidsen-
ten tulisi 2 momentin mukaan huolehtia siité,
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ettd hallitukseen valitaan uusi jdsen. Jos halli-
tus jaljella olevine jasenineen ja mahdollisine
varajasenineen kuitenkin olisi lain ja yhtidjar-
jestyksen mukaan paitosvaltainen, hallituksen
ei olisi tarpeen ryhtyd toimiin uuden jisenen
valitsemiseksi jiljelld olevaksi toimikaudeksi.
Toisaalta sadnnos ei asettaisi estettd sille, ettd
yhtién ulkopuolinen taho tdstd huolimatta va-
litsee hallitukseen uuden jiasenen silloin, kun
on kyse vhtidjarjestyksen mukaan sen taytetti-
van4 olevasta hallituspaikasta.

Tietyssd yhtion sisdisessd riitatilanteessa on
mahdollista, ettd hallitus kokonaisuudessaan
eroaa. Tamén varalta 3 momentissa ehdote-
taan, ettd kaikki hallituksen jdsenet olisivat
erotessaan velvolliset huolehtimaan siita, ettd
yhtion toiminnan jatkamiselle on riittavit edel-
lytykset. He olisivat vastuussa siitd, ettd yh-
tiockokous kutsutaan koolle valitsemaan uutta
hallitusta. Ehdotuksen 32 §:n mukaan yksittai-
selld hallituksen jisenelldkin olisi tdssa tilan-
teessa oikeus kutsua yhtiokokous koolle. Jollei
yhtiolla ole hallitusta, on tarjolla vaara, etta
yhtio asetetaan selvitystilaan hallituksen puut-
tumisen vuoksi osakeyhtidlain 13 luvun 4 §:n
nojalla. Menettely tulee kuitenkin vireille var-
sin hitaasti ja aiheuttanee yhtiolle useimmissa
tapauksissa vain aiheettomia kuluja, koska
toimintaa kuitenkin jatketaan.

52 §. Isdannditsijd. Isannoitsijan valitseminen
olisi yhtiolle edelleen vapaaehtoista. Jos kui-
tenkin yhtigjarjestyksessd maaratidén, ettd yh-
tiolla on isannditsija, olisi isdnnditsijd aina
valittava. Muussa tapauksessa yhtiokokouksel-
Ja olisi valta piattaa, otetaanko yhtidlle isidn-
noitsija. Jos isannoitsijad ei ole, yhtion hallitus
huolehtii kaikista isdnndgitsijdlle muuten kuulu-
vista tehtdvista.

Isdnnoitsijan nimittdisi ja erottaisi hallitus.
Isdnnoitsijd voidaan erottaa tdstd toimestaan
milloin tahansa. Eri asia on, ettéd isdnnditsijalla
saattaa olla yhtion kanssa tekemansa sopimuk-
sen nojalla oikeus saada tietty niin sanottu
irtisanomisajan palkkio, vaikka tehtdvan hoi-
taminen péattyisi heti. Isdnnditsijalla on vas-
taavasti oikeus erota toimestaan milloin tahan-
sa, jollei yhtion kanssa ole sovittu maaritysti
toimikaudesta tai irtisanomisajasta.

Isannoitsijan tulisi olla luonnollinen henkils.
Yhtid voi antaa isdnndintitoimeen kuuluvia
tehtdvid jonkin yhteison tai isdnnoitsijatoimis-
ton hoidettavaksi, mutta isannditsijdksi olisi
talldinkin nimitettdva tietty luonnoliinen hen-
kilo, jos halutaan, ettd joku yhtiGssda voi toi-

mia isdnnoitsijan asemassa. Ehdotuksessa on
pyritty johdonmukaisesti pitamaan kiinni siita
periaatteesta, ettd isdnnoitsija on yhtion hallin-
nossa toimitusjohtajaa vastaavassa asemassa.
Tamén vuoksi ei ole katsottu aiheelliseksi sdaa-
taa esimerkiksi pétevyysvaatimuksia. Vastuu
isannoitsijdn toiminnasta on hinelld itsellddn
ja yhtion hallituksella, jonka tulee valita isan-
noitsijd ja valvoa hanen toimintaansa. Isdn-
noitsijan vastuuseen sovellettaisiin ehdotuksen
3 §:n mukaan osakeyhtidlain 15 luvun sidan-
nOksid  toimitusjohtajan  vahingonkorvaus-
velvollisuudesta.

Isdnnoitsijatoimistot hoitavat ldhes puolta
asunto-osakeyhtididen isdnnoitsijantehtavista.
Asunto-osakeyhtién ja isdnnoitsijatoimiston
vélisessd suhteessa on kysymys kuluttajapalve-
lun hankkimisesta yhtidlle. Toimistossa ole-
van, yhtiolle valitun isdnngitsijan vastuu on
samanlainen kuin muunkin isdnnéitsijan. [sédn-
noitsijatoimiston vastuu perustuu isannointi-
tehtavista tehtyyn sopimukseen. Toimisto on
vastuussa yhtiolle vahingoista, joita toimiston
sopimusrikkomuksista aiheutuu.

53 §. Hallituksen jdsenen ja isannoitsijin
kelpoisuusvaatimukset. Pykalan [ momentti
poikkeaa asiaa nykyisin sddntelevistid osakeyh-
tiolain 8 luvun 4 §:sti. Hallituksen jdsenille ja
isannoitsijille asetetuista kansalaisuusvaati-
muksista ehdotetaan kokonaan luovuttavaksi.
Tami seuraa siitd, ettd ulkomaalaisia koske-
vasta asunto-osakeyhtion osakkeiden omista-
mista koskevista rajoituksista ehdotetaan myos
luovuttavaksi sikali kuin on kysymys Suomessa
pysyvisti asuvista ulkomaalaisista. Sen sijaan
vaadittaisiin, ettd vahintaan puolet hallituksen
jésenistd ja isdnnoitsija on henkiloitd, joilla on
kotipaikka Suomessa. Tallainen henkilé on
merkitty Suomessa viaestokirjaan, mika taas
edellyttisd pysyviksi katsottavaa oleskelua taal-
14. Ehdotus poikkeaa taltd osin voimassa ole-
vasta laista sikdli, ettd siind edellytetian Suo-
messa asumista kun taas ehdotuksessa vaadi-
taan, ettd henkildllda on kotipaikka Suomessa.
Ehdotuksessa on paddytty viimeksi mainitun
edellytyksen asettamiseen, koska sen olemassa-
olo on yksinkertaisesti ja luotettavasti selvitet-
tavissd.

Pykalan 2 momentin mukaan vajaavaltainen
tai konkurssissa oleva ei voi toimia hallituksen
jasenend eikd isannditsijani. Liiketoimintakiel-
losta annetusta laista (1059/85) taas seuraa,
ettd liiketoimintakieltoon maaritty ei saa olla
asunto-osakeyhtionkdan hallituksen jdseneni
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tal isannoitsijand, jollei kieltoa madrittiessa
sallita tallaista poikkeusta.

54 §. Hallituksen ja isdnnditsijian toimivalta.
Pykilidn I momentissa méaaritelldan hallituksen
ja isannoitsijan toimivalta. Hallituksen ja isidn-
noitsijin toimivaltaan kuuluu nykyiseen ta-
paan yhtién hallinnon ja juoksevien asioiden
hoitaminen.

Edelld 23 §:ssd on ehdotettu muutettavaksi
niin sanotun yleistoimivallan jakoa yh-
tiokokouksen ja hallituksen vililld niin, ettid
yhtiokokous olisi asunto-osakeyhtidssd yleis-
toimivaltainen toimielin. Yhdenmukaisesti ta-
min muutoksen kanssa kyseessd olevaan pyka-
l44an ei ehdoteta otettavaksi sitd osakeyhticlain
8 luvun 6 §:n 1 momentista ilmenevii sddntoa,
jonka mukaan hallituksella voisi olla oikeus
pddttdd yhtion toiminnan laajuuden ja laadun
huomioon ottaen epatavallisista ja laajakantoi-
sistakin asioista. Asunto-osakeyhtitssia halli-
tuksella tai isinnoitsijalla ei tallaisissa asioissa
ole paitosvaltaa vaan se kuuluu yhtigkokouk-
selle. Pykilan 2 momentiksi ehdotetaan muu-
toksen selventimiseksi sdannostd, jonka mu-
kaan hallitus tai isdnnoitsija voisivat ryhtyid
epatavallisiin tai laajakantoisiin taikka asumi-
seen tai asumiskustannuksiin olennaisesti vai-
kuttaviin toimiin vain yhtiokokouksen piitet-
tyd tallaiseen toimeen ryhtymisestd. Tatd va-
hiisempiin toimiin hallitus ja isdnnoitsija voisi-
vat yleensi ryhtyd saattamatta asiaa yh-
tickokouksen pdidtettaviaksi. Yleensd tdmad
edellyttdd, ettd hanke voidaan toteuttaa hyvik-
sytyn talousarvion puitteissa, toisin sanoen yh-
tiovastiketta korottamatta.

Hallituksella ja isdnnditsijalla olisi kuitenkin
2 momentin mukaan Kkiireellisissd tilanteissa
oikeus ja my0s velvollisuus ryhtya kaikenlaisiin
yhtién etua turvaaviin toimiin, vaikka ne eivéat
normaalitilanteessa kuuluisikaan hallituksen
tal isdnndgitsijan toimivaltaan. Tama olisi mah-
dollista silloin, kun yhtiokokouksen paatoksen
odottaminen voisi aiheuttaa yhtion toiminnalle
olennaista haittaa.

Ehdotettu toimivallan sddntely ei todenni-
koisesti juuri muuttaisi asunto-osakeyhtiiden
nykyistd kdytantod asioiden hoidon jakautumi-
sessa hallituksen ja yhtiokokouksen vililld. Ne
asiat, joiden on tahén asti katsottu kuuluneen
yhtién hallinnosta huolehtimiseen ja toiminnan
asianmukaiseen jdrjestdmiseen, olisivat tallai-
sia vastaisuudessakin.

Toimivallan jaon tarkistus yhtiokokouksen
seké hallituksen ja isdnnditsijan vililld merkit-

see jossain mdirin nykyistd pitemmaille mene-
van selonottovelvollisuuden asettamista sille,
joka ryhtyy sopimussuhteeseen yhtion kanssa.
Yhtién kanssa sopimuksia tai muita oikeus-
toimia tekevin tulisi ehdotuksen 62 §:n nojalla
nykyistd tarkemmin varmistua siita, etta yhtion
edustaja on oikeutettu yhtiétd sitovasti teke-
mian oikeustoimen.

Pykdldn 3 momentin siinnds kirjanpitoon
ja varainhoitoon liittyvien tehtdvien jakamises-
ta hallituksen ja isdnnoitsijan kesken vastaa
nykyisia sdannoksia.

55 §. Isdnnoitsijintodistus. Ehdotettu sdin-
nos on uusi. Isdnnoditsijantodistuksia kdytetddn
meiko vakiintuneesti jo nykyisin, vaikka sita
koskevia sadnnoksia ei laissa ole. Isdnnoitsi-
jantodistus annettaisiin erikseen kustakin huo-
neistosta.

Pykaldn / momentin mukaan isannéitsijian-
todistuksen antaminen olisi isinnoitsijan tehté-
viana. Jollei yhtiéssd ole isdannditsijad, todis-
tuksen antaisi hallituksen puheenjohtaja. To-
distuksen olisi oikeutettu saamaan yhtiolta
vain asianomaisen huoneiston osakkeenomista-
ja sekd kyseisia osakkeita panttauksen nojalla
hallussaan pitdva. Nain ollen esimerkiksi osak-
keenomistajalle osakkeita vastaan lainaa anta-
nut pankki voisi itse pyytdd isannditsijantodis-
tuksen. Todistusta ei sen sijaan voitaisi antaa
suoraan esimerkiksi osakkeiden ostamista har-
kitsevalle henkilslle, jollei osakkeenomistaja
ole valtuuttanut hanti pyytimaiaidn todistusta
puolestaan.

Pykéalan 2 momentissa saadettiisiin isannoit-
sijantodistuksen sisdllostd. Todistus olisi yh-
tion edustajan antama asiakirja, josta ilmene-
vit tietyt koko yhtittd sekd asianomaista huo-
neistoa ja osakkeenomistajaa koskevat seikat,
joiden tunteminen saattaa olla tidrkeitid erityi-
sesti osakkeiden kaupassa sekd myonnettiessi
luottoa téllaista kauppaa varten. Todistuksessa
mainittavista tiedoista on 2 momentin luet-
telossa muutamat tiedot, kuten yhtion talou-
dellinen tila ja tiedot huoneistosta, luonnehdit-
tu sangen yleisesti. Ehdotuksen 90 §:n mukaan
asetuksella voitaisiin sdatdad tarkemmin todis-
tuksen sisdllostd. Tarvittaessa voitaisiin vahvis-
taa kaava, jonka mukaan isiannéitsijantodistus
olisi annettava.

Luettelon 6 kohdassa mainittu tieto siiti,
kenet on osakeluetteloon merkitty osakeryh-
man eli huoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistajaksi, voisi korvata 19 §:n
perusteluissa selostetulla tavalla sen merkin-
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ndn, joka on nykyisin tehtiva itse osakekir-
jaan.

Isannoitsijantodistukseen merkittiisiin luet-
telon 7 kohdan mukaan sellainen lakiin perus-
tuva huoneiston hallintaoikeuteen kohdistuva
rajoitus, joka on merkitty osakeluetteloon.
Kuten 20 §:n kohdalla on todettu, timi tar-
koittaa ldhinni eloonjidineen puolison oikeutta
pitda hallinnassaan kodiksi sopiva asunto,
vaikka kyseiset asunto-osakkeet ovat perintona
siirtyneet perilliselle. Perintdkaaren 12 luvun
6 §:n perusteella omistaja ei saa eloonjiineen
puolison suostumuksetta myydi osakkeita ja
jos ne myydainkin, on toimenpide patemiton
kayttooikeuden haltijaa kohtaan. Téllaisia
suostumuksetta tapahtuvia luovutuksia voi-
daan ehkdistd, kun omistajan hallintaoikeuden
rajoituksesta otetaan maininta isannditsijanto-
distukseen.

Jos yhtitssd on tehty pdatés huoneiston
ottamisesta yhtion hallintaan, olisi asianomais-
ta huoneistoa koskevassa isannoitsijantodis-
tuksessa 8 kohAdan mukaan mainittava myos
tallaisesta paiatoksestd sekid yhtion hallinnassa-
olon kestoajasta.

Todistuksessa olisi 9 kohdan mukaan mai-
nittava myos erddntyneet yhtién vastikesaata-
vat, jotta ostaja voi esimerkiksi kauppaehdois-
ta sopiessaan varmistua siitd, ettei hinelle tule
vastattavaksi velkoja, joista ei ollut tietoinen.
Ehdotetun lain 6 §:n mukaanhan uusi omistaja
olisi myyjan ohella vastuussa maksamattomista
yhtiovastikkeista kolmelta kuukaudelta ennen
osakkeiden omistusoikeuden siirtymista.

Yhtiolla olevat velat olisi I kohdan nojalla
esitettavi isdnnditsijaintodistuksessa. Jos velka-
vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri
osakkeenomistajiin, olisi /0 kohdan mukaan
todistukseen myos sisdllytettava tieto kyseisten
osakkeiden osalle tulevasta vastuusta.

Luettelon 11 kohdan mukaan olisi todistuk-
sessa annettava tieto yhtiotd vastaan nostetusta
kanteesta, jolla vaaditaan yhtidjarjestyksen
kohtuullistamista, sekd muutettavaksi vaadittu
vhtidjarjestyksen kohta.

Avioliittolain (234/29) mukaan huoneiston
hallintaan oikeuttavia osakkeita ¢i saa ilman
toisen puolison suostumusta luovuttaa tai siir-
tad kolmannelle, jos huoneisto on tarkoitettu
yksinomaan tai pédasiallisesti kéaytettdvaksi
puolisoiden yhteisend kotina. Jotta osakkeiden
kaupassa tdmid seikka tulisi otetuksi huo-
mioon, ehdotetaan luettelon /2 kohdassa isdn-
noitsijantodistukseen merkittdviksi tieto siitd,

kaytetaanko huoneistoa avioliittolaissa tarkoi-
tetulla tavalla puolisoiden yhteisend kotina.

Yhtiollad olisi oikeus perid todistuksen anta-
misesta hallituksen hyvaksyma kohtuullinen
maksu.

Siitd, ettd todistus on siséalléltdan oikea, olisi
yhtion ohella myos todistuksen antanut yhtion
edustaja vastuussa osakeyhtitlain 15 luvun
1 §:n mukaisesti. Tata vastuuta ei voitaisi esi-
merkiksi todistukseen otetuilla lausekkeilla ra-
joittaa, koska kysymys on laissa siaddetyn vel-
vollisuuden tdyttamisesta.

56 §. Hallituksen jdrjestdytyminen ja ko-
koontuminen. Pykila vastaa padosin voimassa
olevia sdannoksid. Pykidlan I momenttiin on
sisdllytetty nykyisin asunto-osakeyhtidlakiin si-
siltyva kielto, jonka mukaan isdnnoitsiji ei saa
olla hallituksen puheenjohtajana. Hallituksen
muuna jasenend isanndéitsija voisi toimia.

Pykidldn 2 momentin mukaan hallituksen
koolle kutsuminen on puheenjohtajan tehtdvi.
Momentissa ehdotetaan nimenomaisesti sdi-
dettaviksi myos siitd, ettd jos puheenjohtaja ei
jostain syystd kutsu tai voi kutsua hallitusta
koolle, sen voisi tehdd myds hallituksen jidsen
tai isannoitsija. Tami on myods voimassa ole-
van lain tarkoitus, vaikkei siitd ole nimenomai-
sesti sdddetty. Pykidlan 2 momentissa on myds
sdannds, jonka perusteelia hallitus voi poik-
keustapauksissa késitelld asioita siten, ettei
isannoitsija osallistu kokoukseen. Tdméi saat-
taa olla tarpeen silloin, kun keskustelun koh-
teena on isdnnoitsijin oma toiminta.

Kéytannossd kokouksen poytikirjan laatii
isannoitsijid. Sen vuoksi on katsottu riittaviksi,
ettd sen voi allekirjoittaa puheenjohtajan kans-
sa sellainenkin isadnnditsijd, joka ei itse ole
hallituksen jasen. Myos yhtickokouksen poyta-
kirjan kohdalla riittda, ettd sen allekirjoittaa
puheenjohtajan ohella yksi kokouksessa lisna
ollut.

Poytdkirjat on sailytettdvd numeroituna.
Yhtion asiaksi jaa paattdd, noudatetaanko jat-
kuvaa numerointia vai esimerkiksi tilikausit-
tain alkavaa numerointia.

57 §. Hallituksen pddtosvaltaisuus. Pykala
vastaa osakeyhtidlain 8 luvun 9 §:44. Selvyy-
den vuoksi on haluttu tdsmentdd, ettd tdssd
puolella jdsenistd tarkoitetaan puolta hallituk-
seen valitusta madrdstd. Jos hallituksen jidsen-
madara on 51 §:n mukaisesti alentunut ilman,
ettd uutta jdsentd on tarvinnut valita, ei halli-
tus olisi paidtosvaltainen, vaikka puolet halli-
tuksen sen hetkisistd jdsenistd olisi paikalia.
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58 §. Hallituksen jdsenen ja isdnnoitsijin
esteellisyys. Pykéald vastaa asiallisesti osakeyh-
tidlain 8 luvun 10 §:44. Sa&nnos poikkeaa
osakeyhtidlain sanamuodosta havainnollisuu-
den lisdadmiseksi. Sadnnoksessd tarkoitettu es-
teellisyys olisi siten olemassa myds kisiteltdessd
hallituksen yksipuolisia isannditsijaan tai halli-
tuksen jaseneen kohdistuvia toimia, mitd myos
voimassa olevalla osakeyhtidlain sadnnokselld
on tarkoitettu.

59 §. Yhtion edustaminen ja toiminimen. kir-
Joittaminen. Pykélan I ja 2 momentissa ehdo-
tetaan sdadettaviksi voimassa olevan osakeyh-
tidlain 8 luvun 12 §:n mukaisesti, ettd yhtiota
edustaa ja sen toiminimen kirjoittaa kaikissa
yhtiotd koskevissa asioissa hallitus yhteisesti,
jollei yhtiojarjestyksessd ole 3 momentin nojal-
la muuta midritty. Isannditsijalla olisi oikeus
edustaa yhtiétd ja kirjoittaa sen toiminimi
sellaisessa asiassa, joka 54 §:n mukaan kuuluu
hdnen tehtaviinsi.

Pykilan 3 momentin mukaan oikeus kirjoit-
taa yhtion toiminimi eli oikeus edustaa yhtiotd
kaikissa sitd koskevissa asioissa voitaisiin yh-
tiojarjestyksen méidrdykselld antaa hallituksen
jasenelle ja isdnnditsijalle. Hallitus voitaisiin
lisdksi yhtidjiarjestyksessd oikeuttaa antamaan
nimenkirjoitusoikeus edella mainittujen ohella
muullekin henkilolle. Ehdotettu sddnnds vastaa
nykyisti osakeyhtiolakia.

Sdannos siitd, minkilaisia toiminimen Kir-
joittamisoikeuden rajoituksia voidaan merkitd
kaupparekisteriin, vastaa nykyistd lakia. Pyka-
lain 2 momentissa tarkoitettua isdnnditsijille
suoraan lain nojalla kuuluvaa 54 §:n mukaista
edustusoikeutta ei voitaisi 3 momentissa tar-
koitetulla tavalla rajoittaa.

60 §. Kielletyt toimenpiteet. Pykala sisaltaa
vhtion edustajiin eli hallituksen jaseniin, isdn-
nditsijadn ja nimenkirjoittajiin kohdistuvan
vastaavan yleislausekkeen kuin 46 §:ssd on sidi-
detty koskien yhtiokokouksen tekemid paatok-
sid. Kielto ryhtyd osakkeenomistajalle tai
muulle henkil6lle epdoikeutettua etua tuotta-
vaan toimeen koskee kaikenlaista toimintaa
yhtitssd, niin ulkopuolisten kanssa tehtdvid
sopimuksia kuin yhtién sisdisid toimenpiteitd.
Sdannos vastaa osakeyhtiolain 8 luvun 14 §:n 1
momenttia.

61 §. Pitemdttomdn pddtoksen tdytintoon-
panokielto. Pykildssa saddetdan yhtion edusta-
jille kielto noudattaa sellaista yhtitssd tehtya
paitdstd, joka on tdmdén lain tai yhtiojarjestyk-

7 301234D

sen vastaisena pidtemiton. Sddnnos vastaa osa-
keyhtidlain 8 luvun 14 §:n 2 momenttia.

Yhtiokokouksen paiatdsten patemattdmyy-
destd sdddetddn edelld 47 ja 48 §:ssd. Silloin
kun kysymys on 47 §:n mukaisesta moitteenva-
raisesta patemdttomyydestd, pddtds on panta-
vissa ja tidytyykin panna tdytantéon, kun pdi-
toksen moiteaika on kulunut ilman, ettd moite-
kannetta on nostettu. Kyseessd oleva sdannos
koskee myos muita kuin yhtiokokouksen teke-
mia pdatoksid, toisin sanoen hallituksen ja
isannoitsijan paatdksid. Ehdotetussa laissa ku-
ten voimassa olevassa laissakaan ei ole nimeno-
maisia sdannoksia siitd, milloin nidita paiatoksia
on pidettivd patemidttdminid. Tarkoituksena
on, ettd nditdkddn paidtdksia ei saa panna
taytdntoon, jos pddtds on lain tai yhtidjarjes-
tyksen vastainen.

62 §. Oikeustoimen sitovuus yhtioti koh-
taan. Pykialdssd sdddetddn osakeyhtiolain 8
luvun 15 §:44 vastaavasti tilanteesta, jossa yh-
tion edustaja yhtidn puolesta toimiessaan on
ylittinyt toimivaltansa eli sen valtuuden, joka
asianomaisella edustajalla on suhteessa yh-
tioon. Tassa tarkoitettuja yhtion edustajia ovat
hallitus, isdnnoitsija ja toiminimenkirjoittajat.
Jos oikeustoimen toinen osapuoli tiesi tai hi-
nen olisi pitianyt tietdid toimivallan ylittimises-
ta, otkeustoimi ei sido yhtista.

Toimivallan laajuus miadraytyy ehdotetun
lain, yhtidjdrjestyksen sekd yhtidssd tehtyjen
paatdsten  perusteella.  Asunto-osakeyhtidon
kanssa oikeustoimia tekevien voidaan edellyt-
tdd tuntevan laista seuraavat toimivallan rajat.
Jos siten kysymyksessd on sellaisesta asiasta
sopiminen, josta yhtion hallitus ei lain mukaan
voi itsendisesti tehda paatsstd kuten kiintedn
omaisuuden hankkimisesta yhtiolle, ulkopuoli-
sen sopimuskumppanin olisi varmistuttava sii-
td, ettd hallituksella on oikeus tehdi asiaa
koskeva sopimus. Kun sen sijaan kysymys on
vhtidjdrjestyksen tai yhtivkokouksen tekemien
paatosten sisdllostd, ulkopuolisen ei yleensi
voida edellyttdd tuntevan niistd seuraavia toi-
mivallan rajoituksia. Ulkopuolisen ei myos-
kaan kaikissa yksittdistapauksissa voida edel-
lyttdd olevan selvilla siitd, onko isdnnoitsijalla
itsendinen toimivalta tehdd yhticta velvoittava
oikeustoimi, vaikka isannéitsijan ja hallituksen
vélisestd tyonjaosta onkin 54 §:ssa sdadetty.

Pykidld ei koske niitd tapauksia, joissa oi-
keustointa tehtdessd on menty asunto-osakeyh-
tion lain mukaisen tarkoituksen ulkopuolelle.
Lain sd&nnosten katsotaan olevan kaikkien
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tiedossa eiké sellainen sopimus, joka on tehty
asunto-osakeyhtiolle vieraassa tarkoituksessa,
siten sido yhtiotd. Tillaisena voidaan pitdd
esimerkiksi yhtion omaisuuden antamista va-
kuudeksi ulkopuolisen tahon velasta.

5 luku
Tilintarkastus

Ehdotetut tilintarkastusta koskevat saannok-
set vastaavat suurelta osin osakeyhtiolain 10
lukua. Sdiannosten sisdllyttidmistd asunto-osa-
keyhtiolakiin on kuitenkin pidetty tarkedna
lahinna sen vuoksi, ettd tilintarkastus on vuo-
sittain toistuva ja asunto-osakeyhtididen tilin-
tarkastajiksi useissa tapauksissa valitaan talon
asukkaita.

Koska tarkoituksena on, etta tilintarkastajal-
le kuitenkin sdddetddn kelpoisuusvaatimukset,
joiden mukaisesti hianelld on oltava tarvittava
laskentatoimen ja taloudellisten asioiden tunte-
mus, on ehdotuksen 3 §:ssd varsinaisen tarkas-
tamisen osalta vain viitattu vastaaviin osakeyh-
tidlain sdannoksiin. Tilintarkastuksen toimitta-
misessa olisi siten noudatettava osakeyhtidlain
10 luvun 7—13 §:44 lukuunottamatta konser-
nia koskevia sidnnoksid. On lihdettava siita,
ettd laskentatoimen tuntemus edellyttaa kykyid
perehtyd mainittuihin osakeyhtitlain sadannok-
siin riittdvassd maarin.

63 §. Tilintarkastajan valinta. Tilintarkasta-
jan valitsisi aina yhtidkokous. Asunto-osa-
keyhtiGissa osaakaan tilintarkastajista ei voisi
asettaa ulkopuolinen taho kuten tavallisissa
osakeyhtioissi osakeyhticlain 10 luvun 1 §:n
mukaan. Tilintarkastajia on oltava vihintdin
vksi. Tilintarkastajien lukuméiérd on mainitta-
va yhtiojarjestyksessd.

Pykilan 2 momentti varatilintarkastajan va-
litsemisesta vastaa osakeyhtiolain 10 luvun
1 §:44. Lakiin ei ehdoteta otettavaksi osakeyh-
tislain mukaista sddnnostd osakkeenomistajien
vahemmiston oikeudesta vaatia ylimadrdisen
tilintarkastajan valitsemista osallistumaan tilin-
tarkastukseen. Téatd mahdollisuutta ei ole pi-
detty tarpeellisena asunto-osakeyhtitissd muun
muassa sen vuoksi, ettd osakkeenomistajien
vihemmistollda olisi 65 §:n 3 momentin mu-
kaan aina oikeus vaatia, etta tilintarkastaja on
niin sanottu ammattitilintarkastaja. Lisdksi va-
hemmistolla olisi 68 §:n mukaan oikeus vaatia
erityisen tarkastuksen toimittamista.

64 §. Tilintarkastajien toimikausi. Pykaldssa
chdotetaan saidettdviksi tilintarkastajien toi-
mikaudesta ja sen pdidttymisestd, eroamisesta
ja erottamisesta sekd uuden tilintarkastajan
valitsemisesta kesken toimikauden. Saannos
vastaa asiallisesti osakeyhtidlain 10 luvun
2 §:44.

65 §. Tilintarkastajan kelpoisuusvaatimuk-
set. Pykalan 1 ja 2 momentin saannokset
vastaavat yhtd poikkeusta lukuunottamatta
osakeyhtiolain 10 luvun 3 §:n vastaavia sdin-
noksid. Pykaldan 2 momentin mukaan tilintar-
kastajia valittaessa on kiinnitettivd huomiota
muun ohella yhtidbn toiminnan laatuun.
Asunto-osakeyhtiGissd toiminnan laatu méii-
rdytyy piddosin suoraan lain nojalla, koska
1 §:ss4 madritelldan asunto-osakeyhtion tar-
koitus. Siten tilintarkastajalla tulisi olla erityi-
sesti asunto-osakeyhtioitd koskevien kysymys-
ten asiantuntemusta.

Ehdotuksessa on Iuovuttu vaatimasta tilin-
tarkastajalta Suomen kansalaisuutta.

Pykaldn 3 momentissa ehdotetaan saddetti-
viksi velvollisuudesta valita niin sanottu am-
mattitilintarkastaja asunto-osakeyhtioon. Talla
hetkelld asunto-osakeyhtidille ei ole laissa sidi-
detty tallaista velvollisuutta. Keskuskauppaka-
marin tai kauppakamarin hyviksyma tilintar-
kastaja (KHT- tai HTM-tilintarkastaja) tai vas-
taava tilintarkastusyhteisd olisi momentin !
kohdan mukaan valittava asunto-osakeyhti-
00n, jos yhtion rakennuksessa tai rakennuksis-
sa on vahintdan 70 huoneistoa. Silloin, kun
tarkastuksessa voidaan tutkia koko tarkastetta-
va aineisto, niinkuin yleensd on laita asunto-
osakeyhtioissd, tarkastus voidaan yleensi luo-
tettavasti toteuttaa maallikkovoimin. Tarkas-
tettavan aineiston kasvaessa niin suureksi, etti
esimerkiksi kaikkea tositeaineistoa ei voida
kayda lipi, tarkastuksen toimittamisessa vaadi-
taan kykya valita oikeat tarkastettavat kohteet.
Ammattitilintarkastajilla on t#llaiseen valikoi-
miseen paremmat edellytykset kuin maallikko-
tarkastajalla. Tamadn vuoksi ehdotetaan, ettd
vihintddn 70 huoneistoa kéasittavissd yhtioGissi
olisi valittava ammattitilintarkastaja.

Ammattitilintarkastaja olisi 3 momentin 2
kohdan mukaan valittava mydgs, jos osakkeen-
omistajat, joilla on vihintddn yksi kymmenes-
osa kaikista osakkeista tai yksi kolmasosa ko-
kouksessa edustetuista osakkeista, sitd vaativat
tilintarkastajien vaalin  toimittavassa  yh-
tiockokouksessa. Vastaava vdhemmistdon suo-
jaamista tarkoittava sadnnos sisdltyy osakeyh-
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tidlain 10 luvun 4 §:44n, joka ei kuitenkaan ole
koskenut asunto-osakeyhtioitd. Ehdotettu
maaraviahemmisto olisi saman suuruinen kuin
se, joka 68 §:n nojalla voisi vaatia erityisen
tarkastuksen toimittamista.

Pykildn 4 momentissa siaddettdisiin Keskus-
kauppakamarin ja kauppakamarin hyviksy-
mastd tilintarkastusyhteisosta. Saannos vastaisi
asiallisesti osakeyhtislain 10 luvun 3 §:n 3
momenttia.

66 §. Tilintarkastajan esteellisyys. Esteelli-
syyttd koskeva sddnnds vastaa osakeyhtiélain
10 luvun 5 §:44. Esteellisid tilintarkastajiksi
olisivat ensinni yhtion tai samaan konserniin
kuuluvan toisen yhtion johtoon kuuluvat hen-
kilét samoin kuin yhtidén kirjanpidosta ja varo-
jen hoidosta sekd hoidon valvonnasta vastaa-
vat. Tilintarkastushan kohdistuu ensi sijassa
ndiden henkildiden toimintaan. Esteellisyys
koskisi myo6s yhtion palveluksessa olevia seki
muunlaisessa alistus- tai riippuvuussuhteessa
yhtiodn tai edelld mainittuihin henkil6ihin ole-
via. Pykildn 2 momentissa sdddettiisiin voi-
massa olevaa lakia vastaavasti, ettd asunto-
osakeyhtion ollessa tytaryhtio, sen tilintarkas-
tajaksi ei saa valita henkil6d, jota ei saa valita
emoyhtion tilintarkastajaksi. Pykaldan sisiltyy
myds sdannos lainanantokiellosta tilintarkasta-
jalle.

67 §. Lddninhallituksen madrddamd tilintar-
kastaja. Pykala koskee tilannetta, jossa tilin-
tarkastajaa valittaessa ei ole menetelty asian-
mukaisesti. SAAnnos vastaa padosin osakeyhti-
olain 10 luvun 6 §:44. Téllaisessa tapauksessa
ladaninhallituksen tulisi ilmoituksesta mairatd
kelpoisuusehdot tayttava tilintarkastaja.

Pykalan 1 momentin 1 kohdassa on kysymys
siitd, ettd yhtiolle ei ole lainkaan valittu tilin-
tarkastajaa tai valittu tilintarkastaja el tayta
65 §:n 1 ja 2 momentin mukaisia yleisid kelpoi-
suusehtoja tai ettd han on 66 §:n nojalla esteel-
linen. Sdannos tulisi myods sovellettavaksi, jos
tilintarkastajan tehtdva tulee esimerkiksi ero-
amisen johdosta avoimeksi eikd uutta tilintar-
kastajaa ole valittu tai jos tilintarkastaja me-
nettdd kelpoisuutensa. Momentin 2 kohdassa
sdadetadn tilanteesta, jossa vahintdin 70 huo-
neiston yhtioon ei ole valittu ammattitilintar-
kastajaa, vaikka siihen olisi velvollisuus. Mo-
mentin 3 kohta koskee sit4, ettd yhtigjarjestyk-
seen otettua tilintarkastajien lukumiards tai
kelpoisuutta koskevaa madraystd on rikottu.
Momentin kohta koskee tapausta, jossa yh-
tiokokous ei ole valinnut ammattitilintarkasta-

jaa, vaikka sellaista on kokouksessa vaatinut
riittdvan suuri midrdvihemmisto.

Ilmoituksen lddninhallitukselle asiasta saisi
yleensd tehdd kuka tahansa eli myos yhtion
ulkopuolinen. Silloin, kun on kysymys 65 §:n 3
momentin 2 kohdassa tarkoitetusta vihemmis-
ton oikeudesta vaatia ammattitilintarkastajan
valitsemista, ilmoituksen voisi kuitenkin tehda
vain osakkeenomistaja. Hinen olisi tehtidvi
ilmoitus  kuukauden kuluessa siitd yh-
tiokokouksesta, jossa vaatimus esitettiin. Hal-
lituksella olisi lisdksi velvollisuus tehdi asiasta
ilmoitus laaninhallitukselle, jos yhtiokokous ei
jostain syystd asianmukaisesti valitse tilintar-
kastajaa.

68 §. Erityinen tarkastus. Siinnos vastaa
asiallisesti osakeyhtidlain 10 luvun 14 §:34.
Erityisestd tarkastuksesta annettavan kerto-
muksen nidhtdvinipitoa on lievennetty samalla
tavoin kuin muiden asiakirjojen edelld olevissa
pykailissa.

6 luku

Tilinpadtés ja yhtion varojen kayttiminen

Luku sisdltda saannokset yhtion kirjanpidos-
ta ja tilinpadatoksestd samoin kuin varojen
kdyttamisestd lainan- ja vakuudenantoon. Eh-
dotettujen sddnnosten lisdksi asunto-osakeyh-
tion kirjanpidossa ja tilinpadtoksessa olisi nou-
datettava kirjanpitolakia (655/73) ja -asetusta
(783/73). Luvun sddnnékset poikkeavat monin
kohdin tavallisia osakeyhtioitd koskevista osa-
keyhtiolain 11 ja 12 luvun sadnnoksisti.

69 §.  Tilinpddtoksen laatimisvelvollisuus.
Pykald vastaa pdipiirteissidn osakeyhtiolain
11 luvun 1 §:n sdadnnosta. Tilinpddtds on laa-
dittava jokaiselta tilikaudelta. Tilinpdiatokseen
kuuluu tuloslaskelma, tase ja toimintakerto-
mus. Hallituksen on laadittava tilinpditds niin,
ettd sitd koskevat asiakirjat voidaan antaa
tilintarkastajille vahintdaian kuukausi ennen yh-
tiokokousta. Yhtidjarjestyksessd tdtd aikaa
voitaisiin nykyisestd poiketen lyhentdd, mutta
talloinkin on otettava huomioon, ettd tilintar-
kastajien on luovutettava tilintarkastuskerto-
mus hallitukselle kaksi viikkoa ennen yh-
tickokousta.

70 §. Tilinpdditcoksen sisilto. Pykdla vastaa
osakeyhtiélain 11 luvun 2 §:44. Sen mukaan
tilinpdatoksen laatimisesta vastaavat hallitus ja
isnnoitsijd, joiden on allekirjoitettava se. Py-
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kéldssd on lisdksi sdannokset tilinpaatdkseen
liittyvista eriavastd mielipiteestd seki edellisen
tilikauden tietojen sisdllyttamisesti taseeseen ja
tuloslaskelmaan. Edellisen tilikauden tiedot on
syyta antaa rinnakkaisasetelmassa, jotta vertai-
Iu kdy helposti painsi.

71 §. Tilinpddtoksen liitetiedot. Pykalassa
saddettdisiin erdistd seikoista, joista olisi tilin-
paiatoksen yhteydessd annettava tieto. SAannos
ei olisi tyhjentivi luettelo tilinpddtdksen yhtey-
dessid annettavista tiedoista, vaan tidméin ohella
olisi otettava huomioon kirjanpitolain 21 §:sta
johtuvat vaatimukset.

Pykildan I kohdan mukaan olisi ilmoitettava
yhtion omistuksessa olevat omat osakkeet ja
huoneistot, joiden hallintaan ne oikeuttavat.
Jos tilikauden aikana yhtiolle on esimerkiksi
lunastettu jonkun huoneiston hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, olisi lunastamisesta yleensa
ilmoitettava lisdksi toimintakertomuksessa. Py-
kilan 2 kohdan mukaan olisi lisdksi annettava
tiedot yhtion omistamista toisten yhteisdjen
osakkeista ja osuuksista. Tillaisia saattavat
olla esimerkiksi yhtion isannéitsijatehtdvistd ja
huollosta vastaavan huoltoyhtion taikka lam-
moén toimittamisesta tai autopaikkojen varaa-
misesta huolehtivan yhteisén osakkeet tai
osuudet. Pykildn 3 kohdan mukaan tulisi il-
moittaa yhtion omaisuuteen kohdistuvat rasit-
teet ja kiinnitettyjen velkakirjojen sijainti. Ta-
man tiedon antamispakko on omiaan kohenta-
maan yhtion sisdistd tarkkailua ja tilintarkas-
tuksen tasoa ja estdd siten osaltaan viddrinkay-
toksia. Tiassd yhteydessd on huomattava, ettd
jos yhtié on 76 §:ssa tarkoitetussa tapauksessa
poikkeuksellisesti voinut antaa vakuuden osak-
keenomistajansa velasta, myoOs tdmd kuten
muutkin annetut vakuudet olisi kirjanpitolain
mukaan tilinpdatdksessd esitettdvia. Vakuutena
on tilldin voitu kayttaa esimerkiksi 3 kohdassa
tarkoitettua kiinnitettyd velkakirjaa.

72 §. Toimintakertomus. Pykildssa saadet-
taisiin toimintakertomuksessa ilmoitettavista
seikoista. Ehdotuksessa pyritddn osakeyhti-
olain 11 luvun 9 §:44 tdsmallisemmin maéaritte-
leméidn se, miti tietoja asunto-osakeyhtidn toi-
mintakertomuksessa on annettava. Toiminta-
kertomus on osa tilinpdatosta ja sen tarkoituk-
sena on osaltaan sanallisesti selventad tuloslas-
kelmasta ja taseesta nikyvaa tietoa sekd antaa
osakkeenomistajille sellaista tietoa yhtidon asi-
oista, joka ei kdy ilmi lainkaan tuloslaskelmas-
ta ja taseesta.

Toimintakertomuksessa olisi ensinndkin an-
nettava tiedot yhtiovastikkeen kéytostd, jos
sitd voidaan yhtigjarjestyksen mukaan perid eri
tarkoituksiin eri perustein. Jos yhtiovastiketta
on peritty erikseen esimerkiksi veden kaytosti,
olisi kertomuksessa ilmoitettava, kuinka paljon
yvhtié on veden toimittajalle siitd maksanut ja
kuinka paljon vastikkeina perinyt. Kertomuk-
sessa olisi annettava tiedot myos talousarvion
toteutumisesta, mikad merkitsee tilinpdatdksen
ja talousarvion vertailua. Jos talousarvio ei ole
toteutunut, toimintakertomuksessa olisi selos-
tettava syyt siihen. Tuloslaskelmasta ja taseesta
ilmenemattomii seikkoja, joista kertomuksessa
olisi myds mainittava, ovat esimerkiksi vuoden
aikana suoritetut suurehkot korjaustyot taikka
vhtiolle mahdollisesti aiheutuneet vahingot. Sa-
moin osakkeiden lunastaminen yhtitdlle ja vas-
taavasti yhtion vilittoméssa hallinnassa olleen
huoneiston luovuttaminen uudelle omistajalle
osakepddomaa korottamalla olisi mainittava
kertomuksessa. Niin ikddn olisi mainittava,
onko yhtid 76 §:n nojalla poikkeuksellisesti
antanut jollekin rahalainaa tai vakuuden jon-
kun velvoitteesta. Myos tilikauden paattymisen
jalkeisistd tapahtumista olisi toimintakerto-
muksessa mainittava, jos ne ovat yhtion kan-
nalta olennaisia.

Jos asunto-osakeyhtiota olisi osakeyhtidlain
konsernisddnndsten mukaan pidettava jonkin
osakeyhtion tytaryhtiond, olisi toimintakerto-
muksessa ilmoitettava emoyhtion nimi.

73 §. Oma pddoma. Pykilassa sdddettiisiin
asunto-osakeyhtién oman pddoman erien il-
moittamisesta taseessa. Jotta tase antaisi oi-
kean kuvan varallisuudesta, tulisi taseeseen
yleensd tehdi varallisuuden muuttumista vas-
taavat muutokset. Tallaiset muutokset ovat
kaytannossa kuitenkin melko harvinaisia, pel-
kastdan rahan arvon alentumisesta johtuvaa
omaisuuden arvonnousua ei ole vilttdmitonti
taseessa esittad. Jos sen sijaan yhtidn raken-
nukseen rakennetaan esimerkiksi uusia huo-
neistoja, olisi niitd vastaavan varallisuuden
kasvun kaytiavid ilmi myos taseesta.

Oma pddoma olisi taseessa jaoteltava sidot-
tuun ja vapaaseen. Se, ettd padoma on sidottua
padomaa, merkitsee, ettei kyseistd piddomaerii
voida vapaasti alentaa. Alentamisen edellytyk-
set sddnnellddn laissa. Sidottua pddomaa ovat
ehdotuksen mukaan osakepddoma, arvonkoro-
tusrahasto ja rakennusrahasto. Ehdotettua ra-
kennusrahastoa vastaavia rahastoja ovat ny-
kyisin paitsi vararahasto myos esimerkiksi lai-
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nanlyhennysrahasto ja muut vastaavat rahas-
tot.

Osakepiddoma on mdadrdltddn yhtion kaik-
kien osakkeiden nimellisarvojen yhteissumma,
jo'lei yhtid ole osakepddomaa alentamatta lu-
nastanut omia osakkeitaan. Osakepddoman
alentamiseen olisi sovellettava osakeyhtidlain
asiaa koskevia sdiannoksid, joita on ldhinnd sen
6 luvussa. Arvonkorotusrahastosta ja raken-
nusrahastosta seki niiden alentamisesta sidéddet-
tdisiin jaljempéana 74 ja 75 §:ssd.

Rahastot voivat olla joko niin sanottuja
ennakkorahastoja, jolloin osakkeenomistajilta
etukiiteen keridtdan yhtad useamman tilikauden
aikana tiettyyn tarkoitukseen kidytettdvaksi va-
roja esimerkiksi vastikkeenmaksun yhteydessa.
Nami varat merkitdan tilinpdatoksessd kaytto-
tarkoituksensa mukaisesti mé&drittyyn rahas-
toon. Toisaalta rahasto voi syntyd myos silld
tavoin, ettd yhtio itse on ottanut lainaa tietyn
hankkeen toteuttamista, esimerkiksi vesijohto-
jen uusimista varten. Sitd mukaa kuin yhti6
maksaa titd  lainaa takaisin varoilla, jotka
keratdin osakkeenomistajilta yhtitvastikkeen
yhteydessd, kartutetaan rahastoa, jota kutsu-
taan usein lainanlyhennysrahastoksi. Sekd si-
dottuun omaan padomaan kuuluva rakennus-
rahasto ettd vapaan oman pddoman rahastot
voivat syntyd molemmilla tavoilla.

Pykidlin 3 momentin mukaan muu kuin
sidottu padoma on yhtidén vapaata pddomaa.
Momentin mukaan vapaan pdidoman lisdykse-
na olisi erikseen ilmoitettava tilikauden voitto
ja voitto edellisilta tilikausilta sekd sen védhen-
nyksend tilikauden tappio ja tappio edellisiltd
tilikausilta. Yleensd asunto-osakeyhticissid ei
muodostu vapaata pddomaa, koska yhtion tar-
koituksena ei ole voiton tuottaminen. Yhti6illa
ei yleensd ole muita tuloja kuin yhtiévastik-
keet, joita ei kuitenkaan saa osakkeenomista-
jilta peria enempZd kuin tarvitaan yhtiéon me-
nojen kattamiseen. Vapaata pddomaa voi syn-
tyd yleensd vain, jos yhtiolld on esimerkiksi
tuloa tuottavia vuokrahuoneistoja eikd yh-
tiovastiketta tarvitse sen vuoksi lainkaan perii
taikka jos yhtiossd on erikseen keridtty osak-
keenomistajilta varoja tiettyyn tarkoitukseen
kavtettdviaksi eikd ndin kerédttyd mafrdad ole
siirrettdva rakennusrahastoon.

Vapaan pddoman erien kayttdmisestd yhtio
voisi paittdd periaatteessa vapaasti. Tavallisis-
sa osakeyhtidissd vapaan oman piddoman méai-
rd muodostaa jaettavissa olevan voiton enim-
maismairan. Yhtidjarjestyksessd saattaa kui-

tenkin olla rajoit*~via mairayksia vapaaseen
padomaan kuuluvan raheston kayttdmisestd.
Jos siten rahasto perustuu yhtidjarjestyksen
maaraykseen, rahaston kdyttdminen muuhun
tarkoitukseen kuin yhtiojirjestyksessd tarkoi-
tettuun vaatisi ensin yhtiojarjestyksen muutta-
mista. Vaikka yhtiolld siten olisi tilinpadtoksen
mukaan vapaata piddomaa, sitd vastaavaa mia-
rdd el voitaisi padttiaa jakaa osakkeenomistajil-
le sikdli kuin se koostuu tiettyyn muuhun
tarkoitukseen muodostetuista rahastoista.

74 §. Kayttoomaisuuden arvon korotus. Py-
kaldssd  sdddetddn  arvonkorotusrahastosta.
Saidnnos vastaa padosin osakeyhtidlain 11 lu-
vun 4 §:44. Arvonkorotusrahastoon merkitian
maird, jolla tilikauden aikana on pditetty
korottaa yhtion kiyttdomaisuuden arvoa siité,
mité taseeseen aiemmin on omaisuuden arvoksi
merkitty. Merkittavin kdyttdomaisuuserd on
asunto-osakeyhtidissd yleensd rakennus.

Rahastoa voitaisiin alentaa rahastoannissa
eli siirtamalld rahasto tai osa siitd osakepdi-
omaan. Rahastoanti voitaisiin ilmeisesti useim-
miten toteuttaa vain vanhojen osakkeiden ni-
mellisarvoja korottamalla, ei sen sijaan anta-
malla uusia osakkeita. Asunto-osakeyhtiGissi
ei nimittéin useinkaan olisi mahdollisuutta an-
taa uusia osakkeita tasmaillisesti entisen osake-
omistuksen mukaisessa suhteessa kullekin
osakkeenomistajalle. Koska arvonkorotus on
realisoitumatonta tuloa, ei rahastoa saataisi
alentaa muihin tarkoituksiin. Osakeyhtiélain
mukaan saadaan arvonkorotusrahastosta eriis-
sd tapauksissa siirtdi varoja osakepadomaan,
kun osakkeet merkitdin nimellisarvoa alem-
masta hinnasta, mutta tdtd mahdollisuutta ei
asunto-osakeyhtioissd tarvita.

75 §. Rakennusrahasto. Pykilidssia ehdote-
taan erditi muutoksia ja selvennyksida nykyi-
seen sadntelyyn verrattuna. Asunto-osakeyhti-
Olaissa korvattaisiin osakeyhtidlain 12 luvun
3 §:ssd tarkoitettu vararahasto rakennusrahas-
tolla, joka erdissid suhteissa poikkeaisi varara-
hastosta.

Pykalan 1 momentissa saidettdisiin, mita
erid rakennusrahastoon on siirrettivda. Momen-
tin mukaan rakennusrahastoon olisi ensinnékin
siirrettdva, kuten nykyisinkin vararahastoon,
osakemerkinnissd osakkeista saatu nimellisar-
von ylittdvd madrd eli niin sanottu ylikurssi.
Ylikurssia voi jo toimivassa yhtiossid syntyid
kaytannossa lahinnd silloin, kun yhtidssi ra-
kennetaan uusia osakashallintaan luovutettavia
huoneistoja tai kun yhtioé luovuttaa valittomas-
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sd hallinnassaan olevan, esimerkiksi talonmie-
hen huoneiston, osakashallintaan. N#issd ta-
pauksissahan yhtié joutuu korottamaan osake-
paddomaansa.

Rakennusrahastoon olisi toiseksi siirrettava
yhtidjarjestyksessd madratty tai yhtiokokouk-
sessa piitetty madrd. Rahastoon voitaisiin ny-
kyiseen tapaan pdittdd siirtad esimerkiksi se
osa yhtidon kiinteiston hankkimisesta ja raken-
nuksen rakentamisesta aiheutuneista kustan-
nuksista, joihin osakkeista saatu madra ei riité.
Niin ikdin rakennusrahastoon voitaisiin kirjata
ne kustannukset, jotka syntyvit yhtitssa suori-
tettavien huomattavien korjaustoiden tai vas-
taavien uudistusten seurauksena. Nidin rahas-
toon voisivat tulla merkityiksi esimerkiksi ra-
kennuksen putkistojen uusimisesta aiheutuneet
kustannukset. Rakennuksen ja kiinteiston han-
kinta samoin kuin korjaustyd on voitu osittain
tai kokonaankin rahoittaa yhtidn itsensad otta-
malla lainalla, jota yhtid sittemmin lyhentdi
osakkeenomistajilta perimilldan maksuilla. Ra-
kennusrahastoon merkitsemisen kannalta ei
olisi merkitystad silld, onko hankkeen vaatimat
kustannukset peritty valittomdisti osakkeeno-
mistajilta vai onko yhti¢ ottanut lainaa, jolioin
osakkeenomistajat vasta jédlkikidteen tayttdvit
maksuvelvollisuutensa.

Pykialdan 2 momentissa sdddettdisiin  siitd,
missd tarkoituksessa rakennusrahastoa saa-
daan alentaa. Rahastoa voitaisiin alentaa en-
sinnikin, kuten arvokorotusrahastoakin, ra-
hastoannin toteuttamiseksi, mikd tosin on
asunto-osakeyhtitissa poikkeuksellista. Toisek-
si alentaminen kévisi pidinsi taseen osoittaman
tappion peittdmiseksi, jollei yhtiolla ole tap-
pion kattamiseksi vapaata pddomaa. Kolman-
neksi rakennusrahastoa voitaisiin alentaa yh-
tion lunastaessa omia osakkeitaan. Omien
osakkeiden lunastamisesta sdddetddn erikseen
12 §:ss4.

Tarkoituksena on, etta tdlld hetkella asunto-
osakeyhtididen taseissa olevat vararahastot
muutetaan lain voimaantulon jialkeen raken-
nusrahastoiksi. Tédsta ehdotetaan sdfdettaviksi
jaljempénd 95 §:ssd.

76 §. Lainan- ja vakuudenantokielto.
Asunto-osakeyhtion lainan- ja vakuudenantoa
koskee nykyisin osakeyhtidlain 12 luvun 7 §.
Ehdotettu pykidld poikkeaa mainitusta osa-
keyhtiolain sdannoksesta useissa kohdin. Pyké-
ldssd rajoitetaan asunto-osakeyhtién lainan- ja
vakuudenantoa sekd yhtion sisalld ettd myos
ulkopuolisille.

Pykédlan I momentin mukaan yhtién osak-
keenomistajille tai johtoon kuuluville yhti¢ ei
lahtokohtaisesti voisi lainkaan antaa lainaa
eikd vakuutta niiden velvoitteesta. Kielto kos-
kisi myos tilintarkastajia. Kielto koskisi lisdksi
samaan konserniin kuuluvien toisten yhtididen
vastaavassa asemassa olevia tahoja. Yhtio ei
siten voi esimerkiksi antaa kiinteistéonsd kiin-
nitettyjd haltijavelkakirjoja vakuudeksi osak-
keenomistajansa velasta. Kiellosta saddettiisiin
3 momentissa vain yksi poikkeus, joka koskee
lainan ja vakuuden antamista samaan konser-
niin kuuluvalle yhtiolle.

Pykalan 2 momentissa rajoitettaisiin lainan
ja vakuuden antamista yhtion ulkopuolisille.
Lainaa muulle kuin 1 momentissa mainitulle
taikka vakuuden tamén velvoitteesta yhtié voi-
si antaa vain, jos se on tarpeen yhtion raken-
nuksen tai kiinteiston huoltoa tai kdyttamista
varten. Lainan tai vakuuden antaminen olisi
perusteltua lahinnd silloin, kun yhtié on osak-
kaana huoltoyhteisdssa, joka huolehtii yhtién
kiinteistonhuoltotehtdvistd, ja huoltoyhteison
toiminnan turvaaminen edellyttdisi asunto-osa-
keyhtioltd tukea.

Pykalan 3 momentin mukaan 1 momentissa
tarkoitettu kielto ei koskisi asunto-osakeyhtion
kanssa samaan konserniin kuuluvaa yhtiGti.
Tallaiselle osakeyhtivlle asunto-osakeyhtid voi-
si siten antaa lainaa tai vakuuden sen velasta.
Edellytyksend lainan ja vakuuden antamiselle
kuitenkin on, ettd toimenpiteen tulee palvella
yhtion ja sen osakkeenomistajien etua. Tarvet-
ta 3 momentissa tarkoitettuun, 1dhinna vakuu-
den antamiseen on silloin, kun yhtio on vield
perustajaosakkaana olevan yrityksen hallussa.
Asunto-osakeyhtio on tdlloin yleensd perus-
tajayhtion tytaryhtio. Emoyhtié voisi sadnnok-
sen nojalla kdyttaa tytdryhtionsa varallisuutena
olevaa kiinteist6d omien lainojensa vakuutena.
Siind vaiheessa kun asunto-osakeyhtién osak-
keita aletaan myydé asukkaille, on perustaja-
osakkaan kuitenkin huolehdittava siita, ettd
yhtién antamia vakuuksia ei ole yhtion ja sen
osakkeenomistajien kannalta niin sanotun vie-
raan velan vakuutena.

7 luku
Huoneistoa koskevat saannokset

Lukuun ehdotetaan otettavaksi nykyisen
asunto-osakeyhtiolain sddnndksid pddosin vas-
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taavat saannokset huoneiston muutostoista ja
kunnossapitovelvollisuuden jakautumisesta,
hallituksen jédsenen ja isdnnditsijan oikeudesta
padstd huoneistoon sekd osakkeenomistajan
oikeudesta luovuttaa huoneisto toisen kéayt-
toon. Kantamisesta ja vastaamisesta huoneis-
toa koskevissa kysymyksissid, josta on sdannos
voimassa olevan asunto-osakeyhtiolain
14 §:ssd, ei ehdoteta uudessa laissa saddetta-
viksi, koska osakkeenomistajalla on yleisten
periaatteiden nojalla muutenkin asiavaltuus
hallitsemaansa huoneistoa ja muita mahdollisia
tiloja koskevissa asioissa.

77 §. Muutostydt. Saannoksessd madriteltii-
siin osakkeenomistajan mahdollisuudet tehdd
muutoksia ja rakentaa lisdd niissd tiloissa,
joihin hinelld on hallintaoikeus. Ehdotetussa
sadnnoksessd on erditd muutoksia verrattuna
voimassa olevan asunto-osakeyhtiolain
11 §:44n, jossa asiasta nykyisin saadetaan.
Muutostoimenpiteiden kohteena voisivat olla
paitsi itse huoneisto myds muut tilat, joiden
hallintaan hidnen osakkeensa yhtidjarjestyksen
mukaan tuottavat oikeuden. Niitd tilojahan
voivat olla esimerkiksi erilaiset varastotilat ja
madratty piha-alue. Pykidldn 4 momentista il-
menee, ettd muutosten tekemiseen rinnastetaan
sdannoksessd lisarakentaminen.

Pykildan I momentin mukaan osakkeenomis-
tajalla olisi, kuten nykyisinkin, yleensd oikeus
toteuttaa haluamiaan muutoksia hallitsemissa
tiloissa. Jos aiottu toimenpide kuitenkin on
sellainen, ettd se voi vahingoittaa rakennusta
tai aiheuttaa haittaa yhtidlle tai toiselle osak-
keenomistajalle, tyohon olisi ennen siihen ryh-
tymistd saatava yhtidn tai vastaavasti asian-
omaisen osakkeenomistajan suostumus. Yh-
tion suostumuksen antamisesta padttiisi halli-
tus, mutta hallitus voisi myds siirtda pdatok-
senteon asiassa yhtiokokoukselle.

Pelkastddn osakkeenomistajan harkintaan ei
kaikissa tapauksissa ole syytd jattda sen ratkai-
semista, onko muutostyohon hankittava yhtion
tai toisen osakkeenomistajan suostumus. Vii-
meaikaiset kokemukset osoittavat, ettd yhi
yleisemmiksi kdyvid saneerauksia vanhoissa ra-
kennuksissa suoritetaan yhtidn tietimaéttd ja
niin huonosti, ettd toimenpide, joka oikein
suoritettuna ei lainkaan ole haittaa aiheuttava,
vaan  pikemminkin pdinvastoin, aiheuttaa yh-
tidlle ja naapureille merkittavédd vahinkoa. Esi-
merkkind voidaan mainita ilman riittivdd am-
mattitaitoa tehdyt kylpyhuoneremontit, joissa
lattiaeristys on jddnyt puutteelliseksi ja vesi

valuu alakertaan, tai joissa putkiliitokset on
tehty hyvid rakennustapoja noudattamatta.
Naissid tapauksissa tilanne muodostuu yhtidisséi
varsin vaikeaksi etenkin silloin, kun muutos-
tyon teettdjd on myynyt huoneistonsa ja vika
ilmenee uuden omistajan muutettua asuntoon.

Taman vuoksi ehdotetaan, ettd sellaisesta
muutos- ja lisirakennustydsti, jossa puututaan
tai joka muuten voi vaikuttaa kantaviin raken-
teisiin, talon eristyksiin, talossa oleviin vesi-
johto-, siahko6-, kaasu- ja vastaaviin verkostoi-
hin tai ilmanvaihtojérjestelmiin, tulee ilmoit-
taa etukiteen yhtion hallitukselle tai isdnnoitsi-
jalle. Talon eristyksilld tarkoitetaan sainnok-
sessd sekd kosteus-, lAmpo- ettd ddnieristyksia.
Yhtio saisi tdlla tavoin aina tiedon suunnitel-
lusta toimesta, johon liittyy tavallista suurempi
vahinkoriski. Yhtiolld olisi mahdollisuus val-
voa, ettd ty6 tulee tehdyksi asianmukaisella
tavalla ja se voisi tarvittaessa myos kieltdd
muutoksen vahinkoa aiheuttavana. Yhtion
edustajalla olisi oikeus pa#sta huoneistoon tar-
kastamaan tyon suorittamista. Huoneistoon
pdasemiseksi tdssd tarkoituksessa voitaisiin tar-
vittaessa saada 79 §:n nojalla virka-apua polii-
siviranomaiselta.

Niissa tapauksissa, joissa aiottuun toimenpi-
teeseen tarvitaan viranomaisen lupa, yhtion
hallituksen olisi 2 momentin mukaan se haetta-
va. Hallituksen velvollisuus luvan hakemiseen
tulee kysymykseen vasta, kun on ilmeisti, ettid
muutos tai lisarakentaminen joko kuuluu osak-
keenomistajan yksin paitettdviin, siitd el siis
aiheudu haittaa tai vahinkoa, tai kun osakkee-
nomistaja on saanut yhtiolta tai toiselta osak-
keenomistajalta suostumuksen haluamaansa
toimenpiteeseen. Luvan hakemisen kustannuk-
sista vastaisi osakkeenomistaja, koska lupa
hyodyttdd ensisijassa yksin hdntd. Sdannokses-
sd todetaan lisdksi selvyyden vuoksi, ettd halli-
tus voisi valtuuttaa osakkeenomistajan hake-
maan luvan itse. Usein lienee tarpeetontakin,
ettd hallitus toimii toimenpiteesta yksin vastaa-
van osakkeenomistajan ja viranomaisen vilis-
sa.

Episelvyyttd saattaa toisinaan syntyd siiti,
aiheutuuko muutoksesta sellaista haittaa tai
vahinkoa, ettd sen tulisi estdd muutoksen teke-
minen. Téllaisen episelvan tilanteen ratkaise-
miseksi ehdotetaan pykalan 3 momenttiin otet-
tavaksi sdannos siitd, milld edellytyksilla osak-
keenomistaja voisi saada oikeuden muutokseen
tai lisdrakentamiseen, vaikka siitd aiheutuisi
yhtitlle tai toiselle osakkeenomistajalle haittaa
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tai vahinkoa ja niiltd ei saada suostumusta.
Tuomioistuin voisi ehdotuksen mukaan oikeut-
taa osakkeenomistajan ryhtyméan toimenpitee-
seen, jos siitd aiheutuvan haitan ja toisaalta
saatavan edun vertailu osoittaa, ettd hankkeen
raukeaminen olisi osakkeenomistajalle kohtuu-
tonta. Jos toimenpiteestd aiheutuu haittaa tai
vahinkoa, olisi tuomioistuimen hyvaksyessdan
muutostyon aina velvoitettava muutostyon te-
kijd korvaamaan haitta tai vahinko tdysimaa-
rdisesti. Tuomioistuin voisi maaratd myos mui-
ta ehtoja toimenpiteen toteuttamiselle.

Tuomioistuimen suostumus voisi tulla kysy-
mykseen ldhinna vain silloin, kun muutoksesta
tai lisdrakentamisesta aiheutuu suhteellisen vi-
hdinen vahinko tai haitta. Tarkoituksena ei
ole, ettd osakkeenomistaja voisi aina saada
luvan haluamaansa toimenpiteeseen, kunhan
vain maksaa haittaa tai vahinkoa Kkéarsiville
korvauksen. Osakkaiden yhdenvertaisuuden
pysyvdan loukkaukseen johtavaan muutokseen
tuomioistuin ei sddnnoksen puitteissa saisi an-
taa suostumustaan. Jos muutos on sellainen,
etti sen toteuttaminen edellyttdd yhtiojarjes-
tyksen muuttamista, ei pelkkd tuomioistuimen
oikeuttava pdatos tietenkaidn riitd, vaan asia on
lisdksi kasiteltava 3 luvun sdannosten mukai-
sessa jarjestyksessa yhtiokokouksessa.

Ajottu toimenpide saattaa olla myos sellai-
nen, ettd siihen tarvitaan sekd tuomioistuimen
padtds ettd rakennusviranomaisen tai muun
viranomaisen antama lupa. Tuomioistuimen
antama mydonteinen pdatos ei talloinkaan yksi-
nddn vield oikeuttaisi muutoksen toteuttami-
seen. Rakennusviranomaisen tai muun viran-
omaisen Iupa voidaan hakea joko ennen asian
saattamista tuomioistuimen kaisiteltavaksi tai
sen jalkeen. Hallituksella olisi tuomioistuimen
myonteisen paatoksen jialkeen velvollisuus ha-
kea tarvittava viranomaisen lupa. Siltd varalta,
ettd hallitus ei olisi halukas luvan hakemiseen,
osakkeenomistaja voisi pyytdd tuomioistuinta
oikeuttamaan hinet luvan hakemiseen.

Pykalan 4 momentin mukaan 1—3 momen-
tin sdanndkset koskevat myds osakkeenomista-
jan suorittamaa lisdrakentamista. Selvdd on,
ettd osakkeenomistajan toteuttama lisarakenta-
minen ei yleensd lainkaan voi tulla kysymyk-
seen kerrostaloissa vaan lihinnid vain niin sa-
notuissa pientalo- ja rivitaloyhtioissa. Lisara-
kentaminen edellyttdd, ettd yhtiolld on raken-
nusoikeutta ja ettd yhtio sallii osakkeenomista-
jan kayttdvian rakennusoikeutta. Rakennusoi-

keutta osakkeenomistajien kesken jaettaessa
on yhtiéssd noudatettava yhdenvertaisuutta.

Pykalassa ehdotetut sdannokset merkitsevit
kaytdnnossd muun muassa sitd, ettd osakkeen-
omistajalla on oikeus pddttdd huoneistonsa
sisustuksesta ja kalustuksesta sddnnoksessi
mainittujen rajoitusten puitteissa. Osakkeeno-
mistaja saa itse madrdtd esimerkiksi huoneis-
ton seinien, katon ja lattian p#illystemateriaa-
leista sekd siitd, minkdlaisia kiinteitd kalusteita
tai laitteita huoneistossa on. Osakkeenomista-
jan on toisaalta huolehdittava siitd, ettd esi-
merkiksi lattianpaiilystettd muutettaessa ei sa-
malla heikenneta Ainieristysti.

Vaikka kunnossapitovastuun jakaantumista
koskevan 78 §:n mukaan tietyt huoneiston si-
sapuolen kunnossapitotehtiaviat kuuluvat yh-
ticlle, tdmi sindnsé ei estd osakkeenomistajaa
omalla kustannuksellaan tekemdistd muutoksia
myos ndihin, yhtion kunnossapitovelvollisuu-
den alaisiin kohteisiin. Osakkeenomistajalla
olisi myos oikeus piaattaid, haluaako hin pitdd
huoneistossaan sellaisia yhtion sinne aikanaan
hankkimia laitteita, joiden kunnossapidosta
hian kustannuksellaan itse vastaa. Osakkeeno-
mistaja voi siten esimerkiksi vaihtaa laitteet
toisiin tai luovuttaa pois. Osakkeenomistajan
kunnossapitovastuusta seuraa, ettd osakkeen
luovutustilanteessakaan uusi omistaja el voi
esittdd yhtiolle laitteita koskevia vaatimuksia.
Esimerkiksi laitteiden puuttuminen huoneistos-
ta vaikuttaa luonnollisesti alentavasti asian-
omaisten osakkeiden kauppahintaan.

Sellaiseen muutokseen tai lisirakentamiseen,
jonka jo etukiteen tiedetddn aiheuttavan ra-
kennukselle vahinkoa, ei yleensad lainkaan saa
ryhtya. Tallaiset muutokset lienevat yleensid
samalla sellaisia, ettd niiden toteuttaminen vaa-
tii rakennusviranomaisen luvan. Lupamenette-
lyssé tulee varmistetuksi se, ettd rakennukseen
ei tehdd yhtién suostumuksinkaan vaaraa ai-
heuttavia muutoksia.

Voimassa olevan lain sanamuodon mukaan
muutostyotia ei estd se, ettd yhtidlle aiheutuu
muutoksesta haittaa. Ehdotuksen mukaan taas
yhtion suostumus vaadittaisiin tassdkin ta-
pauksessa. Muutoksen tai lisirakentamisen yh-
tiolle tuoma haitta on yleensd taloudellista,
kun sen sijaan osakkeenomistajalle koituvalla
haitalla et aina tarvitse olla taloudellista merki-
tystd. Yhtidlle voi toimenpiteestd tulla haittaa
ldhinni silld tavoin, ettd yhtion maksettavat
kustannukset lisddntyvit esimerkiksi sen vuok-
si, ettd huoneistoon asennetut uudet laitteet



1990 vp. — HE n:o 216 57

kuluttavat aikaisempaa huomattavasti enem-
mén lAmmintd vettd tai energiaa. Samoin esi-
merkiksi osakkeenomistajan hallinnassa oleval-
la piha-alueella olevien puiden kaataminen tai
uusien korkeiden puiden kasvattaminen voi
aiheuttaa yhticlle tai muille osakkeenomistajil-
le haittaa tai vahinkoa. Rakennuksen ulkonion
muuttamista merkitsevdd toimenpidettd ei
yleensd voitaisi niin sanotuissa pientaloyhtiois-
sakadn toteuttaa ilman yhtién suostumusta,
miki johtuu siitd, ettd téllaiset toimet kuuluvat
tavallisesti yhtion yksinomaan pdatettidviin asi-
oihin.

Myds pelkdstddn aistein havaittava kieltei-
nen muutos saattaa muodostua pykidlan mu-
kaiseksi osakkeenomistajan kadrsimaksi haitak-
si. Osakkeenomistajalle aiheutetun haitan tay-
tyy ilmeta jollain tavoin itse huoneiston tai
muiden osakashallinnassa olevien tilojen kiy-
tossd. Haitta voi ilmetd esimerkiksi huoneiston
kosteuden, ldmpotilan tai valaistuksen muu-
toksena. Siten esimerkiksi sellainen lisaraken-
taminen, jonka johdosta toiseen huoneistoon
tuleva valo vihenee, aiheuttaa haittaa talle
osakkeenomistajalle. Huoneistojen vilisen #4-
nieristyksen heikkenemiseen johtava muutos
voi niin ikddn olla haittaa aiheuttava. Haitasta
on kysymys myds, jos muutos tuottaa sellaista
rasitusta, kuin erdisti naapuruussuhteista an-
netun lain (26/20) 17 §:ssd tarkoitetaan. Ta-
loudellista merkitystd osakkeenomistajan kir-
simid haitta voi saada ldhinnd sen johdosta,
ettd hinen huoneistonsa arvo alenee muutok-
sen vuoksi.

Haitan tulee olla pysyvad, jotta se estdisi
muutoksen tekemisen tai lisirakentamisen.
Pelkistddn itse tyostd johtuva ja sen aikana
ilmenevéa haitta, joka aiheutuu esimerkiksi me-
lusta ja poOlystd, ei ole tillaista.

Muutos tai lisarakentaminen saattaa olla
luonteeltaan myds sellainen, ettid vaikka siiti ei
aiheudu vahinkoa tai vilitontd haittaa, sen
toteuttaminen Kuitenkin rajoittaa tai poistaa
kokonaan toisten osakkeenomistajien mahdol-
lisuuden vastaavan muutoksen tekemiseen.
Tallaisissa tilanteissa tulee yleensd pohditta-
vaksi se, voiko toimenpide loukata osakkeeno-
mistajien yhdenvertaisuutta. Yhdenvertaisen
kohtelun vaatimus estdnee muutostyon sallimi-
sen yhdelle osakkeenomistajalle ainakin sellai-
sessa tapauksessa, jossa useampi osakkeeno-
mistaja haluaisi samanaikaisesti toteuttaa vas-
taavan muutoksen mutta rakennuksen teknii-
kan vuoksi se ei olisi kaikille halukkaille mah-

8 301234D

dollista. Yhdenvertaisuutta loukkaavaa olisi
myo6s sallia yhden osakkeenomistajan kayttdd
omaan lisirakentamiseensa yhtioén rakennusoi-
keudesta enemmén kuin mihin hidnen osake-
omistuksen mukainen osuutensa yhtidssd oi-
keuttaisi.

Yhti6 voi suostumuksensa edellytykseksi
asettaa esimerkiksi sen, ettd muutosta haluava
osakkeenomistaja suostuu siihen, ettd hidnen
hallitsemansa huoneiston osalta vastikkeen
maardytymisperustetta muutetaan yhtidlle ai-
heutuvien lisdikustannusten kattamiseksi. Jos
taas yhtiossid yhtiovastike madrdytyy osakkei-
den lukumairan perusteella, voidaan lisaraken-
tamiseen suostumisen edellytykseksi asettaa,
ettd yhtidssd toteutetaan osakepddoman koro-
tus ja asianomainen osakkeenomistaja merkit-
see laajennusta vastaavan maaran maksullisia
uusia osakkeita. Myds haittaa kdrsiva yksittai-
nen osakkeenomistaja voi luonnollisesti asettaa
suostumuksensa ehdoksi hyvityksen maksami-
sen.

Tilanne saattaa olla myos sellainen, ettd
yhti¢ tai haittaa kiarsivd osakkeenomistaja si-
nansd hyviaksyvat aiotun muutostyon tai lisdra-
kentamisen, mutta vaativat haitasta kohtuutto-
man suurta korvausta. Myds tillaisessa ta-
pauksessa osakkeenomistaja voisi saattaa tuo-
mioistuimen tutkittavaksi, milli ehdoilla hin
saa haluamansa toimenpiteen suorittaa.

Pykalassd ei erikseen sddnnelld sitd tilannet-
ta, ettd muutostyd on tehty suostumusta hake-
matta ja muutoksesta sittemmin osoittautuu
aiheutuvan haittaa tai vahinkoa. Selvdd on,
ettd jos muutosty6é on esimerkiksi vahingoitta-
nut rakennusta, osakkeenomistaja voidaan vel-
voittaa korvaamaan aiheutuneet vahingot ja
ryhtyméén sellaisiin toimiin, joilla vahingon
aiheutuminen poistuu. Vastaavasti muutoksen
johdosta haittaa karsivd toinen osakkeenomis-
taja voi vaatia huoneiston palauttamista ennal-
leen tai haitan syntymisen estimistd muulla
tavoin. Jos haitasta on ehtinyt koitua taloudel-
lista vahinkoa, myos timin korvaamista voi-
daan vaatia. Todettakoon, etta toisen huoneis-
ton kiytolle aiheutuvaan haittaan voidaan
yleensd soveltaa myds erdistd naapuruussuh-
teista annetun lain sdannoksii.

78 §. Kunnossapitovastuu. Kunnossapitovas-
tuun jakautumisesta yhtién ja osakkeenomista-
jan vililla sdddetddan voimassa olevan lain
12 §:ssd. Nykyinen sddnnos aiheuttaa suppeu-
tensa ja erdiden sanontojensa vuoksi kidytidn-
nossa erimielisyyksid. Erityisesti maininta siitd,
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ettd erilaisten johtojen kunnossapitovastuu
riippuu siitd, kenen toimesta ne on asennettu,
on silloin hankala, kun kyseista tietoa ei vuosi-
kymmenien kuluttua en#did ole saatavissa.

Koska kaikkiin erityyppisiin yhtidihin sovel-
tuvaa kattavaa sdannostd on vaikea muotoilla,
on saannoksen I momentilla pyritty siihen, etta
yhtioissd huomattaisiin sopia kunnossapitovas-
tuusta yhtidon nimenomaisia tarpeita silmallépi-
tden jo perustamisvaiheessa. Yhtidjirjestystd
laadittaessa on yleensd tiedossa, missd maéarin
yhtion rakenteet tulevat olemaan omaleimaisia
ja missd méaarin yhtioon tulee huoneistokohtai-
sia eroja, joita yleissdidnnossa on vaikea ottaa
huomioon. Pykilin 2—4 momentin sadnnok-
set tulisivat sovellettaviksi vain sikili, kuin
yhtidjarjestyksessd ei ole muuta madritty.

Poikkeavien maardysten laatiminen yhtiojar-
jestykseen voinee tulla tarpeelliseksi ldhinni
niin sanotuissa pientaloyhtitissid. Niissa voitai-
siin esimerkiksi rakennusten ulkopuolen kun-
nossapito madriatd kunkin osakkeenomistajan
tehtavaksi. Toisaalta saattaisi olla jarkevadd
méidritd yhtion kunnossapidettiviin esimerkik-
si sellainen yhteinen autokatos, jossa autopai-
kat sindnsd kuuluvat kunkin osakkeenomista-
jan osakashallintaan ja olisivat néin ollen péi-
sddntoisesti osakkeenomistajien kunnossapi-
dettavia.

Pykildan 2 momentin mukaan osakkeenomis-
tajalle kuuluu yhtigjarjestyksen maédrdysten
puuttuessa se kunnossapito, joka laissa hénelle
osoitetaan ja kaikki muu kuuluu yhtiolle.
Osakkeenomistajalle kuuluvat paasidantdisesti
hénen hallinnassaan olevan huoneiston sisatilat
sekd muut osakkuuden perusteeila hallittavat
tilat.

Huoneistojen sisétilojenkin osalta kuuluisi-
vat kuitenkin yhtion kunnossapitovastuuseen
rakenteista johtuvat sisdpuoliset viat seka sel-
laisten sddnnoksessd lueteltujen erilaisten joh-
tojen ja laitteiden kunnossapitdminen, jotka
on asennettu samantasoisina rakennuksen huo-
neistoihin. Samantasoisuusvaatimus ei koskisi
rakenteista johtuvia sisdpuolisia vikoja. Esi-
merkiksi huoneistojen pesutilojen vesieristystd
on pidettivi rakenteisiin kuuluvana seikkana.

Johtojen ja vastaavien laitteiden kunnossapi-
tovastuun kannalta ei olisi merkitysta sillg,
onko ne asennuttanut yhtid rakennusvaiheessa
tai myohemmin vaiko osakkeenomistaja. Rat-
kaisevaa olisi se, ovatko johdot ja laitteet
sellaisia, ettd niitd voidaan pitdd samantasoisi-
na kuin rakennuksen muissakin huoneistoissa

olevat vastaavat johdot ja laitteet. On katsot-
tu, ettd laitteistojen erottelu tidlld tavoin niin
sanottuihin normaali- ja erikoisvarusteisiin on
kaytannossi helpommin tehtdvissa kuin nykyi-
sin edellytettdvd selvitys siitd, kenen kustan-
nuksella tai toimesta asennustydt on tehty.
Voimassa olevan lain mukaanhan yhtiélle kuu-
luu vain niiden johtojen kunnossapito, jotka
olivat huoneistossa, kun se ensimmaisen kerran
luovutettiin osakkeenomistajalle tai jotka yhtio
on myOhemmin huoneistoon laitattanut. Ajan
kulumisen ja omistajanvaihdosten myotd ei
laheskasin aina ole selvitettidvissd, ovatko esi-
merkiksi tietyt vesijohdot yhtidn vai huoneis-
ton aiemman haltijan asennuttamat. Ehdotettu
muutos selventdd tilannetta eika esimerkiksi
vahinkotilanteessa tule tarvetta selvittda, kenen
kuuluisi aiheutunut vahinko korjata.

Vaikka yhtiolla on ensisijainen kunnossapi-
tovastuu sdannoksessd mainituista johdoista ja
vastaavista laitteista, saattaisi kuitenkin myos
se osakkeenomistaja, joka on johdot itse huo-
neistoonsa asentanut, joutua vastuuseen johto-
jen viasta aiheutuneesta vahingosta mukaanlu-
kien johtojen korjaustyo, jos vahinko on ollut
seurausta huolimattomasta asennuksesta.

Saanndksen esimerkkiluettelossa on mainittu
useampia erityyppisid johtoja kuin voimassa
olevan asunto-osakeyhtidlain 12 §:ssd, jossa
mainitaan vain 1ampo-, kaasu-, vesi- ja viemi-
rijohdot. Ehdotetussa sdannoksessid johtoihin
rinnastettaisiin selvyyden vuoksi myos kana-
vat. Luettelon laajentamisella on haluttu pois-
taa kunnossapitovelvollisuuden jakautumista
koskevia episelvyyksii.

Osakkeenomistajan kunnossapitovelvolli-
suuksiin kuluu myds ilmoittaa yhtion edusta-
jalle sellaisista huoneistossa ilmenevista vioista,
joiden korjaaminen kuuluu yhtiolle. T#std eh-
dotetaan otettavaksi 2 momenttiin nimenomai-
nen maininta.

Eraissé tapauksissa saattaa osakkeenomista-
jille olla edullista teettdd yhtion kustannuksella
toita, jotka sdannoksen perusteella kuuluvat
osakkeenomistajille itselleen. Pykidlin 3 mo-
mentissa on voimassa olevan lain tapaan va-
rauduttu siihen, ettd yhtidkokous voi niin
paattda. Yhtiokokouksen enemmistopadtoksel-
l1a ei kuitenkaan voitaisi toteuttaa sellaista toi-
menpidettd, jolla loukattaisiin osakkeenomis-
tajien yhdenvertaisuutta suorituttamalla esi-
merkiksi sisimaalauskorjauksia vain osassa
huoneistoja. Yhdenvertaisuusperiaate saattaa
vaikuttaa my0s tapauksessa, jossa osakkeeno-
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mistaja on jo itse suorittanut huoneistossaan
korjaustyon, joka sittemmin yhtiokokouksessa
padtetddn tehdda yhtion varoin kaikissa huo-
neistoissa. Osakkeenomistajaa ei télldin yleen-
sid voitane velvoittaa yhtiovastikkeella osallis-
tumaan korjaustydhon.

Kunnossapitovastuun jakautumista koskeva
sdannds mddrittelee 1dhinnd vain sen, suorite-
taanko tarpeelliset korjaus- ja kunnostustyot
yhtién vai osakkeenomistajan kustannuksella.
S44nnos el estd sitd, ettd yhtid korjauttaa vian
osakkeenomistajan kunnossapitovastuun alai-
sessa kohteessa. Vian korjaaminen yhtién toi-
mesta saattaa olla suorastaan valttimatontd
enemmaéin vahingon estdmiseksi. Tallaisissa ta-
pauksissa yhtio siis huolehtii valittémasta kor-
jaustoimenpiteestd, mutta se tehdddn osak-
keenomistajan kustannuksella. Ehdotettu sdian-
nods ei siten muuta kunnossapitovastuuia ja
-oikeutta koskevaa periaatetta, jonka mukaan
rakennus on yhtiobn omaisuutta ja niin ollen
kaikilta osin my6s yhtio on oikeutettu ja vel-
vollinen huolehtimaan sen kunnosta.

Pykilin 4 momentissa siddettdisiin muiden
kuin 2 momentissa tarkoitettujen tilojen kun-
nossapidosta. Talld tarkoitetaan muita kuin
osakashallinnassa olevia tiloja, esimerkiksi
porraskiiytavid, varastotiloja tai yhteisid sau-
natiloja, samoin kuin huoneistojen rakenteiden
ulkopintaa, esimerkiksi ulkoseindd, huoneiston
ulko-oven ulkopintaa tai ulkoikkunaa ja sen
puitteen ulkopintaa. Vastaavaa nimenomaista
saannostd el nykyisessd laissa ole. Ehdotuksen
tarkoituksena on ilmaista selvisti laissa kun-
nossapitovastuun jakautuminen néissd asiois-
sa. Sdadannoksen mukaan yhtio olisi velvollinen
kustannuksellaan huolehtimaan kaikkien nii-
den tilojen kunnossapidosta, jotka eivit kuulu
osakkeenomistajille. Tastdkin sidnnostd voitai-
siin pykilin 1 momentin mukaisesti kuitenkin
yhtiojarjestyksessd poiketa.

79 §. Pddsy huoneistoon. Pykdldssd sdddet-
taisiin yhtion edustajan oikeudesta paidstd huo-
neistoon. Ehdotus vastaa asiallisesti voimassa
olevan lain 22 §:44.

Yhtion edustajilla olisi oikeus paiastd huo-
neistoon, milloin se on tarpeellista huoneiston
hoidon silmilldpidon tai yhtidlle kuuluvan
kunnossapitovelvollisuuden tédyttdmisen vuok-
si. Taméa oikeus olisi kuten nykyisinkin halli-
tuksen jidsenelld ja isdnnditsijédlld, mutta myos
hallituksen tai isédnnditsijan valtuuttamalla.
Valtuutuksen antaminen tullee useimmiten ky-
symykseen talonmiechelle tai huoltomichelle

taikka yhtidon teettdessd huoneistossa korjaus-
toitd. Yhtion edustajien huoneistoon padsemi-
nen on valttamatontd, jotta asunto-osakeyhtio
voi huolehtia rakennuksensa kunnosta ja tiyt-
taa velvoitteensa osakkeenomistajiaan koh-
taan.

Sddanndkseen on otettu maininta siita, ettd
huoneistossa kdynnin tulisi tapahtua osakkeen-
omistajalle ja huoneiston haltijalle sopivana
aikana. Tami merkitsee, ettd huoneistoon ei
yleensd voisi menni ilmoittamatta asiasta etu-
kédteen ja saamatta suostumusta. Toisaalta
osakkeenomistaja ei voi perusteettomasti kiel-
taytyd pddstamdistd yhtion edustajia huoneis-
toon. Kieltdytyminen saattaa aiheuttaa osak-
keenomistajalle velvollisuuden korvata menet-
telystddn yhtislle aiheutunut vahinko.

Eraissa kiireellisissd tapauksissa, kuten put-
kivuodon tai tulipalon sattuessa, oikeuttavat jo
yleiset pakkotilaa koskevat sddnnoksetkin tun-
keutumaan huoneistoon ilman lupaa. On lisdk-
si erditd muitakin tilanteita, joissa yhtion tulisi
voida paastd huoneistoon suorittamaan kor-
jaustyotd, vaikkei ajankohta olisi huoneiston
haltijalle sopiva. Niinpd huoneistoon olisi voi-
tava pdastd, kun rakennuksessa tehddidn esi-
merkiksi sellaista asennustyotd, jota tehtdessd
on samanaikaisesti oltava useissa huoneistois-
sa. Tallaisissa tapauksissa saattaa kdytdnnossi
olla mahdoton 16ytdd kaikille kysymykseen
tuleville osakkeenomistajille sopivaa yhteisti
ajankohtaa. Tamén vuoksi ehdotetaan siidet-
tavaksi, ettd padsy huoneistoon olisi sallittava
padsaannosta poiketen, kun se on toimenpiteen
kiireellisyyden tai tyon laadun vuoksi tarpeel-
lista.

Osakkeenomistajan Kkieltdessa pdidsyn huo-
neistoon hallituksen jdsen ja isdnnoitsija voisi-
vat hakea poliisilta virka-apua. Sen sijaan hal-
lituksen valtuuttamalla ei olisi oikeutta kidin-
tyd asiassa poliisin puoleen vaan hidnen tulisi
ilmoittaa asiasta hallituksen jisenelle tai isdn-
noitsijalle.

80 §. Huoneiston luovuttaminen toisen kiyt-
toon. Pykilan mukaan osakkeenomistajalla on
otkeus luovuttaa huoneisto ja muut hallinnas-
saan olevat tilat taikka niiden osa toisen kiy-
tettaviksi, jollei laista tai yhtidjidrjestyksesti
muuta johdu. Saannos vastaa asiallisesti nykyi-
sen asunto-osakeyhtidlain 13 §:44. Lakiin pe-
rustuvia rajoituksia on asuntotuotantoa koske-
vassa lainsdddannossa.

Pykild koskee sekd huoneiston vuokraamis-
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ta ettd vastikkeetta tapahtuvaa luovuttamista
toisen kaytettdvaksi.

Kéayttdoikeuden luovuttamisesta huolimatta
osakkeenomistajan oikeudet ja velvollisuudet
yhtioon pysyviat muuttumattomina. Siten osak-
keenomistaja on edelleen vastuussa esimerkiksi
vhtigvastikkeen maksamisesta. Samoin osak-
keenomistajaan voidaan kohdistaa 8 luvussa
tarkoitettuja pakkokeinoja riippumatta siita,
asuuko huoneistossa osakkeenomistaja itse vai
vuokralainen.

Oikeutta luovuttaa huoneiston ja muiden
tilojen kédyttooikeus voidaan rajoittaa yhtigjar-
jestyksessid. Siind voidaan mairiti esimerkiksi,
ettd luovuttaminen on kokonaan kielletty tai
ettd luovuttamiseen on saatava hallituksen hy-
viksyminen. Jalkimmaiisessd tapauksessa halli-
tus ei voine ilman hyviksyttdvia perusteita
evdtd luovuttamista ja toisaalta hallituksen on
harkinnassaan noudatettava osakkeenomista-
Jien yhdenvertaisuuden periaatetta. Tarve ottaa
vhtidjiarjestykseen pykildssa tarkoitettu poik-
keusmadrdys tullee kysymykseen esimerkiksi
silloin, kun yhtién rakennuksessa on liikehuo-
neistoja, ja yhtid haluaa vaikuttaa siihen, min-
kilaista toimintaa sen rakennuksessa harjoite-
taar . Niinikdidn jos yhtié on perustettu tietyn-
laista toimintaa silmilla pitden, esimerkiksi
vanhusten palvelutaloksi, voitaisiin sdannoksen
nojalla rajoittaa osakkeenomistajien mahdolli-
suuksia luovuttaa huoneiston kdyttdé6ad muihin
tarkoituksiin.

8 luku
Yhtion pakkokeinot

Luvussa sdidettaisiin huoneiston ottamisesta
yhtion hallintaan pakkokeinona osakkeenomis-
tajaa vastaan tadmin rikkoessa velvollisuuksi-
aan. Yhtion piditysoikeudesta osakkeenomis-
tajan irtaimeen omaisuuteen erddntyneen yh-
tiovastikkeen saamiseksi ehdotetaan asunto-
osakeyhtigissd luovuttavaksi. Pidatysoikeudel-
la ei kdytdnnossd ole ollut suurta merkitystad
vhtisille, kun kiaytettdvissid on tavallisen velko-
muskanteen ohella mahdollisuus turvautua
huoneiston hallintaan ottamiseen. Luvun sdin-
nokset vastaavat asiallisesti suurelta osin voi-
massa olevan asunto-osakeyhtitlain 16—20 ja
24 §:n sdannoksid. Ehdotuksessa on se sanon-
nallinen muutos nykyiseen lakiin verrattuna,

33

ettd ehdotuksessa kaytetddn ilmaisua *’yhtion
hallinta’” ilmaisun *’yhtién hoito’’ sijasta.

81 §. Huoneiston ottaminen yhtion hallin-
taan. Pykalan 1 momentissa siadettdisiin voi-
massa olevan lain 16 §:44 vastaavasti paatok-
sen tekemisestd huoneiston hallintaan ottamis-
ta koskevassa asiassa, hallintaanoton keston
enimmadispituudesta seki siitd, milld perusteilla
hallintaan ottaminen voisi tulla kysymykseen.
Asiasta olisi paitettidvd yhtiokokouksessa.
Paatos voidaan tehdd yksinkertaisella enem-
mistolld, jollei yhtijarjestyksen mukaan vaa-
dita esimerkiksi maéadrdenemmistéd. Kokous-
kutsussa on mainittava, ettd kokouksessa kasi-
tellidn huoneiston ottamista vhtion hallintaan.
Osakkeenomistaja, jonka huoneistosta on ky-
symys, on 27 §:n mukaan esteellinen danesti-
ma&n huoneiston hallintaan ottamisesta. Sen
sijaan hidnen tulee voida olla kokouksessa lis-
nd ja kayttdaa sielld puheoikeutta. Enimmaisai-
ka, joksi huoneisto voidaan ottaa yhtion hal-
lintaan, olisi edelleen kolme vuotta. Aika al-
kaisi kulua viimeistdan siitd, kun huoneisto
tosiasiallisesti luovutetaan yhtion hallintaan,
jollei yhtiokokous paiati aikaisemmasta ajan-
kohdasta.

Pykilan 1 momentin 1—35 kohdassa luetel-
laan hallintaan ottamisen perusteet. Lisdaksi 2
momentissa hallintaan ottamisen edellytykseksi
asetetaan se, ettd 1—35 kohdassa tarkoitetulla
menettelylld on ollut vahaistd suurempi merki-
tys. Edellytyksend on 82 §:n mukaan myos se,
ettd hallituksen on tullut todisteellisesti varoit-
taa osakkeenomistajaa, mutta oikaisua ei silti
ole tapahtunut.

Hallintaan ottaminen voisi yleensi tulla ky-
symykseen paitsi osakkeenomistajan myos
muun henkilén menettelyn seurauksena. Sil-
loinkin, kun osakkeenomistaja on luovuttanut
huoneistonsa toisen kdyttéon, hdn vastaa siita,
ettd huoneiston kiytté on asianmukaista.

Momentin / kohdassa mainitaan hallintaan
ottamisen perusteena se, ettd osakkeenomistaja
ei maksa erdantynyttd yhtiovastiketta. Hallin-
taan ottamista ei voida kayttdd pakotteena, jos
on Kkysymys muusta maksusta, esimerkiksi
osakkeiden tai osakepaaoman korotuksen mer-
kintahinnasta. Osakkeiden merkintdhinnan eli
nimellisarvon ja mahdollisen rakennusrahas-
toon siirrettdvan ylikurssin maksamisen Jaimin-
lyonnin seurauksena voi tulla kysymykseen
osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:ssd tarkoitettu
osakkeiden menetetyksi julistaminen eli niin
sanottu kadusointi. Mainittua osakeyhtidlain
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sainnosta sovellettaisiin myos asunto-osakeyh-
ti6ihin. Osakkeiden merkitsemisestd tai osake-
padoman korottamisesta erilliset rakennusra-
hastomaksut ovat asiallisesti yhtiovastiketta,
vaikkeil niitd yhtidssd vastikkeeksi nimitettaisi-
kaan.

Laiminlyonti maksaa erilaisia kéayttokor-
vauksia, joita yhti® perii joistakin tarjoamis-
taan palveluista tai eduista, kuten saunan kayt-
tamisestd taikka autotallin tai autopaikan kayt-
tooikeudesta, ei voisi johtaa huoneiston hallin-
taan ottamiseen. Jos osakkeenomistaja jattaa
tallaisen kdyttokorvauksen maksamatta, yhtio
voi lopettaa palvelun tai edun antamisen osak-
keenomistajalle irtisanomalla mahdollisen so-
pimuksen ja velkoa saatavaa tavanomaisessa
jarjestyksessd. Viivastyskoron tai oikeuden-
kayntikulujen maksamatta jattdminen eivit ne-
kadn oikeuta huoneiston hallintaan ottami-
seen.

Se, ettd yhti¢ pyrkii turvaamaan vastikesaa-
tavansa velkomalla saatavaa tuomioistuimessa,
el esta tekemdstia paatostd huoneiston hallin-
taan ottamisesta. Jos huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet on ennen hallintaan otta-
mista koskevan pdiatoksen tekemistd luovutettu
toiselle, ei huoneistoa yleensi saa ottaa yhtidn
hallintaan luovuttajan omistusaikana synty-
neen perusteen nojalla. Uusi omistaja olisi
kuitenkin 6 §:n mukaan vastuussa entisen
omistajan maksamattomista yhtigvastikkeista
kolmen kuukauden ajalta ennen kaupan tekoa.
Jollei uusi omistaja maksa niitd vastikkeita,
voitaisiin  huoneiston hallintaan ottaminen
kohdistaa uuteen omistajaan.

Osakkeenomistaja on vastuussa yhtiovastik-
keen maksamisesta yhtidlle. Vaikka hian olisi
sopinut, ettd huoneiston vuokrannut vuokra-
lainen maksaa vastikkeen, osakkeenomistaja €i
vol vapautua vastuusta yhtidlle vetoamalla so-
pimukseen. Huoneisto voidaan siten ottaa yh-
tion hallintaan, vaikka vastikkeen maksamatta
jattaminen olisi johtunut vuokralaisen laimin-
lyonnisti.

Momentin 2 kohdan mukaan syyna huoneis-
ton hallintaan ottamiseen saattaa olla huoneis-
ton niin huono hoito, ettd yhtitile tai toiselle
osakkeenomistajalle aiheutuu siitid haittaa. Eh-
dotuksen 78 §:ssid on osakkeenomistajalle ase-
tettu velvollisuus pitdd huoneiston sisdosat
kunnossa. Kyseessd olevassa sddnnoksessi
osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle ase-
tetaan se vihimmaiisvaatimus, ettd huoneiston
hoito ei saa olla niin huonoa, ettd yhticlle tai

toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siita hait-
taa.

Tapaukset, joissa hallintaan ottaminen olisi
perustunut huonoon hoitoon, lienevit hyvin
harvinaisia. Huono hoito saattaa kuitenkin
aiheuttaa haittaa ja vahinkoakin, jos esimer-
kiksi osakkeenomistaja jittdd ilmoittamatta
yhtidlle pesutilojen lattiapaillysteiden huonos-
ta kunnosta ja siitd aiheutuu vesivahinkoja.
Samoin huonosta hoidosta voi aiheutua ympa-
ristolle hajuhaittoja.

Haitta voi ilmetd taloudellisena vahinkona,
mutta tami ei ole valttdmatonta saddnnoksen
soveltamiselle. Toisaalta huonon hoidon ai-
heuttama taloudellinen vahinko voi aiheuttaa
osakkeenomistajalle korvausvelvollisuuden,
vaikkei hallintaan ottaminen voisikaan tulla
kysymykseen sen vuoksi, ettd haitta on ollut
vihdiista,

Momentin 3 kohdan mukaan huoneisto voi-
daan ottaa yhtion hallintaan, jos sitd kdytetdan
oleellisesti muuhun tarkoitukseen kuin mihin
se on aiottu tai muuten yhtidjarjestyksen vas-
taisesti. Varsinkaan vanhempien yhtididen yh-
tiGjarjestyksissd ei aina yksiselitteisesti ole
madratty huoneistojen kayttotarkoituksia.

Saannos voisi tulla sovellettavaksi, jos esi-
merkiksi asuinhuoneistoksi tarkoitettu huo-
neisto on kokonaisuudessaan otettu muuhun
kayttoon. Arvioitaessa sitd, milloin huoneiston
osan kdyttdminen toiseen tarkoitukseen voisi
olla oleellisesti alkuperidisen tarkoituksen tai
yhtidjiarjestyksen vastaista, voidaan kiinnittda
huomiota muun muassa siihen, kuinka paljon
huoneistossa harjoitettavaan toimintaan on
palkattu ulkopuolista tyovoimaa tai missi
madrin toiminnasta aiheutuu hdiiridtd talon
muille asukkaille tai lisikustannuksia yhtiolle.
Se, milloin muuhun kuin asumiseen tarkoite-
tun huoneiston kayttaminen on yhtiojarjestyk-
sen vastaista, rilppuu tietenkin osaltaan siiti,
kuinka yksityiskohtaisesti kayttotarkoitus on
yhticjarjestyksessd madritelty. Esimerkiksi lii-
kehuoneiston késite kattaa laajasti erilaista
toimintaa kun taas varastotiloissa el voitane
harjoittaa esimerkiksi myymaéilidtoimintaa.

Momentin 4 kohdassa sdddettiisiin hallin-
taan ottamisen perusteeksi se, ettd huoneistos-
sa vietetddn hdiritsevad elamidid. Ehdotuksessa
kdytetddn sanontaa ’’hiiritsevd elima’ voi-
massa olevan lain sanonnan ’’pahantapainen
elama’’ sijasta. Tdman muutoksen on katsottu
vastaavan nykyistd paremmin sitd, mitd voi-
massa olevalla laillakin on tarkoitettu ja miten
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sitd on kdytannossd sovellettu. Pelkdstiddn ela-
min pahantapaisuutta ei nykyisinkdan pideta
riittdvand perusteena hallintaan ottamiselle
vaan vaaditaan, ettd elimi aiheuttaa hiirista
talon muille asukkaille. Hairidn tuottaminen
on siten nykyisinkin olennainen edellytys sdan-
nokseen turvautumiselle. Mikd tahansa hairion
tuottaminen ei silti oikeuttaisi vetoamaan sdin-
nokseen. Kun siddnnodksessd puhutaan hiiritse-
van elamin viettamisestd, hairinnilta edellyte-
tddn yleensd jonkinlaista jatkuvuutta tai toistu-
vuutta. Lisdksi menettelyltd taytynee edellyttida
jonkinasteista paheksuttavuutta, jotta sitd voi-
taisiin pitdd hairitsevan elaman viettamisena.
Tallaisena ei yleensd voitane pitdd esimerkiksi
yleisesti hyviaksytyn harrastuksen taikka am-
mattitaidon ylldpitamisen vuoksi tarpeellisen
harjoittelun aiheuttamaa tavanomaista hiiri-
Ota.

Momentin 5 kohdan mukaan myos sen rik-
kominen, mik jarjestyksen sdilymiseksi yhtion
tiloissa on tarpeen, saattaisi johtaa hallintaan
ottamiseen. Sitd, milloin menettelyd on pidet-
tava tallaisena, ei ole nimenomaisilla sdannok-
silld sddannelty. S4annds on ilmaus siitd yleises-
td periaatteesta, ettd yhteisbasumisessa jokai-
sen asukkaan on otettava huomioon yhteison
toiset asukkaat. Terveyden tai jarjestyksen sai-
lymiseen tdhtddvid eriasteisia normeja siséltyy
esimerkiksi terveydenhoitolainsaddantoon,
kunnallisiin jarjestyssddntoihin sekd yhtiGssd
noudatettaviksi mahdollisesti hyvaksyttyihin
jarjestyssddntoihin. Saidnnos koskee yhtion
kaikkia tiloja eiki rajoitu huoneistoon kuten 4
kohta. Saannoksen soveltamiseen voisi kuiten-
kin johtaa vain osakkeenomistajan tai muun
huoneistossa asuvan meneitely, ei sen sijaan
talossa tilapdisesti vierailevan henkilon kaytos.

Pykidlan 2 momentin mukaan 1 momentissa
tarkoitetuila menettelylld on tdytynyt olla vi-
héistd suurempi merkitys, jotta huoneisto voi-
taisiin ottaa yhtion hallintaan. Vahiisyyttad ar-
vioitaessa on otettava huomioon kaikki asiaan
vaikuttavat seikat. Yleispatevisti ei voida etu-
kiateen sanoa, milloin menettelylla on vain
véahdinen merkitys.

Menettelylld saattaa olla vdhdinen merkitys
vastikkeenmaksun laiminlyontitapauksessa 14-
hinna silloin, kun maksamatta jéatetty maard
on pieni. Vihiisyyden arviointiin vaikuttance
yleensd myos se, onko laiminlydnti ollut toistu-
vaa, samoin kuin yhtion koko. Pienessd yh-
tiossd rahallisesti pienemmankin maksun lai-

minlyonti aiheuttaa suhteellisesti vakavampia
haittoja kuin suuressa yhtigssa.

Huoneiston niin huono hoito, ettid siita ai-
heutuu haittaa yhtidlle tai toiselle osakkeeno-
mistajalle, ei juuri voine olla merkitykseltdian
vahaistd. Myos huoneiston kiyttdmiselld oleel-
lisesti muuhun tarkoitukseen kuin mihin se on
aiottu tai muuten yhtidjirjestyksen vastaisesti
lienee tavallisesti vahédistd suurempi merkitys.
Tosin yhti¢jarjestyksen vastainen kdyttokin voi
olla sen luontoista, etta siitd ei aiheudu muille
osakkeenomistajille minkadnlaista hairiotd tai
yhticlle vahinkoa, jolloin menettelylla olisi
vain vihdinen merkitys. Talloinkin yhtiolid
olisi oikeus vaatia esimerkiksi tuomioistuimes-
sa, ettd huoneiston kdytté muutetaan asianmu-
kaiseksi. Pykdlian 1 momentin 4 kohdassa tar-
koitetun menettelyn merkityksen vihiisyys voi-
daan arvioida vain tapauskohtaisesti. Asiaan
saattaa tdlloin vaikuttaa esimerkiksi se, hiirit-
seekd elami tosiasiallisesti talon muita asuk-
kaita tai onko se toistuvaa.

Hallintaan ottaminen koskee kaikkia niitd
osakeomistuksen perusteella hallinnassa olevia
tiloja, joita koskevaan laiminlyontiin tai me-
nettelyyn hallintaan ottaminen perustuu. Jos
osakkeenomistajalla on yhtiéssd useita huo-
neistoja, ja peruste koskee vain yhtd huoneis-
toa, muita huoneistoja ei voitaisi ottaa yhtién
hallintaan.

Yhtiokokouksen paidtoksessa olisi 2 momen-
tin mukaan mainittava hallintaan ottamisen
peruste, kuinka pitkdksi ajaksi huoneisto ote-
taan yhtion hallintaan sekd toimenpiteen koh-
teena olevat tilat. Paatoksessd olisi ilmoitetta-
va, mistd | momentissa tarkoitetusta rikko-
muksesta on kysymys ja yksiloitivd myos se
menettely, johon paatés perustuu.

82 §. Varoituksen antaminen. Pykalissi ase-
tettaisiin huoneiston hallintaan ottamisen edel-
lytykseksi, ettd asianomaiselle osakkeenomista-
jalle annetaan etukiteen varoitus 81 §:ssa tar-
koitetun menettelyn johdosta. Varoituksen an-
taa yhtion hallitus. Varoitus olisi annettava
kaikissa 81 §:ssid tarkoitetuissa rikkomistilan-
teissa. Varoituksessa olisi ilmoitettava sen an-
tamisen peruste. Talla tarkoitetaan kuten edel-
lisen pykaldan 2 momentissakin seka sitd, mista
81 §:n tilanteesta on kysymys ettd sitd, mitd
osakkeenomistajan menettelyd on pidetty mai-
nitun sddnnoksen vastaisena. Samoin varoituk-
sessa olisi mainittava, ettd osakkeenomistajan
menettelystd voi olla seurauksena huoneiston
ottaminen yhtién hallintaan.
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Siind tapauksessa, ettd osakkeenomistaja on
vuokrannut huoneiston toiselle ja hallintaan
ottaminen johtuisi vuokralaisen menettelysté,
olisi varoitus annettava tiedoksi myos vuokra-
laiselle. Ehdotuksen 81 §:n 1 momentin 3—35
kohdan mukaiset hallintaan ottamisen perus-
teet ovat tdmén kaltaisia. Sen sijaan mainitun
sadnnoksen 1 ja 2 kohdan tapauksissa kysymys
on pelkistddn osakkeenomistajalle kuuluvien
velvoitteiden laiminlyomisestd. Varoituksen
antaminen tiedoksi vuokralaiselle on tarpeen
siitd syystd, ettd huoneiston ottamista yhtidn
hallintaan saatetaan pyrkid kayttdmaan kierto-
tiend pyrittdessid eroon vuokralaisesta. Hallin-
taan ottamista koskeva padtds voisi muutoin
tulla tdytdntoonpanokelpoiseksi vuokralaista
vastaan ilman, ettd hantd on tarvinnut missaan
vaiheessa kuulla. Vuokralaisen oikeusasema
olisi niin ollen heikompi kuin miki se on
huoneenvuokralain (653/87) mukaan. Tidhidn
liittyen vuokralaiselle ehdotetaan jaljempiana
84 §:ssd annettavaksi myos moiteoikeus hallin-
taan ottamista koskevaa paatosta vastaan.

Varoitus olisi annettava tiedoksi niin kuin
haasteen tiedoksiantamisesta on sdddetty tai
muuten todistettavasti. Haasteen tiedoksianta-
misesta on sdddetty oikeudenkidymiskaaren 11
luvussa. Muuten todistettavasti varoitus voi-
daan antaa esimerkiksi hallituksen kokoukses-
sa, jossa osakkeenomistaja on lasnd. Kirjalli-
sen muodon kiyttdminen helpottaa sen osoitta-
mista, ettd varoitus on ollut asianmukainen ja
ettd se on annettu.

Pykildn 2 momentissa saddettdisiin  siita,
ettd jos osakkeenomistaja muuttaa menettelyn-
sd asianmukaiseksi, huoneistoa ei voida ottaa
yhtion hallintaan. Jos siten osakkeenomistaja,
ennen kuin asiaa vhtiokokouksessa kasitellddn,
esimerkiksi maksaa erdantyneen vastikesaata-
van tai lopettaa huoneiston vhtigjarjestyksen
vastaisen kdyttdmisen, ei pditostid huoneistoa
hallintaan ottamisesta voida yhtiokokouksessa
tehdia. Sama koskee mahdollista vuokralaisen
menettelyd. Sen sijaan yhtiokokouksen paatok-
sen jialkeen tapahtuva oikaisu ei estdisi hallin-
taan ottamista koskevan pdatoksen taytan-
toonpanoa.

83 §. Piitoksen tiedoksianto. Pykdlassa saa-
dettdisiin voimassa olevan asunto-osakeyhti-
olain 17 §:44 vastaavasti, etta yhtiokokouksen
paitds huoneiston ottamisesta yhtion hallin-
taan on annettava osakkeenomistajalle tiedoksi
30 pédivan kuluessa padtoksen tekemisestd.
Vastaavasti pdatos olisi annettava tiedoksi

myos vuokralaiselle 82 §:n 1 momentissa tar-
koitetussa tapauksessa. Jollei padtostd anneta
tiedoksi tdssd madidrdajassa, paatos tulee tehot-
tomaksi eli yhti6 ei voi sithen endi vedota eikd
viranomainen voi sellaisen paiatoksen taytin-
té6npanemiseksi antaa virka-apua. Tiedoksi-
antotapa olisi sama kuin 82 §:n 1 momentissa
eli oikeudenkidymiskaaren 11 luvun mukainen
haasteen tiedoksiantomenettely taikka muuten
todistettava tiedoksianto. Tiedoksiannon tulisi
aina tapahtua kirjallisesti. Kaytannossa tiedok-
sianto voidaan tehdd poytikirjanotteella tai
jaljennoksellda. Niin voidaan varmistaa, ettd
osakkeenomistaja saa tiedon 81 §:n 2 momen-
tissa edellytetysta paatoksen perusteesta sekid
hallintaan ottamisen kestoajasta.

84 §. Pditoksen moittiminen. QOsakkeeno-
mistaja, joka ei tyydy huoneistonsa hallintaan
ottamista koskevaan paitokseen, voi saattaa
tuomioistuimen tutkittavaksi paatoksen pite-
vyyden. Sama oikeus olisi my6s huoneiston
vuokralaisella, jos hallintaan ottaminen perus-
tuu 81 §:n 1 momentin 3, 4 tai 5 kohtaan.
Ehdotuksen 47 ja 48 § yhtiokokouksen paatok-
sen moitteenvaraisuudesta ja mitdttomyydesta
koskevat myos hallintaan ottamispdatostd. Ky-
seessd oleva moitesddnnds koskisi vain sen
seikan saattamista tuomioistuimen tutkittavak-
si, onko se menettely, jonka perusteella huo-
neisto on pditetty ottaa yhtion hallintaan,
sellainen, jota 81 §:ssd tarkoitetaan. Jos sen
sijaan osakkeenomistaja haluaa moittia pdi-
tostd muulla perusteella, kuten sen vuoksi, ettd
kokouskutsua koskevia sadnnoksid ei ole nou-
datettu, moiteoikeus ja -aika maaraytyvit 47 ja
48 §:n mukaan. Ehdotettua moitesdanngsta
erdin poikkeuksin vastaava sddnnos sisiltyy
myds voimassa olevan asunto-osakeyhtitlain
18 §:44n.

Kyseessa olevan pykaldn mukainen moite-
kanne yhtiotd vastaan olisi pantava vireille 30
paivan kuluessa siitd, kun yhtidkokouksen
paatos annettiin tiedoksi. Jos pddtés on annet-
tava tiedoksi sekad osakkeenomistajalle etta
huoneiston vuokralaiselle, moiteaika lasketaan
erikseen kummankin kohdalla siita, kun paatos
annettiin hinelle tiedoksi. Moiteaika on lyhy-
empi kuin 47 §:n mukainen yleinen kolmen
kuukauden tai vuoden moiteaika. Téllaista eri-
tyistd moitesdannosta on edelleen pidetty tar-
peellisena, jotta hallintaan ottamista koskevat
paatodkset saataisiin joutuisasti pantua tdytidn-
toon, eikd esimerkiksi vhtidvastikkeen maksun
laiminlyonti jatkuisi pitkddn.
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Tuomioistuin voi paiatoksessddn lyhentda si-
td aikaa, joksi huoneisto olisi yhtiokokouksen
paiatoksen mukaan luovutettava yhtion hallin-
taan.

Pykéalan 2 momentista ilmenee, ettd paitosta
ei voida panna tiaytant6on, ennen kuin 1 mo-
mentin mukainen 30 pidivin moiteaika on kulu-
nut loppuun. Sen sijaan tdytdntoonpanoon
voidaan tamdin jialkeen yleensi ryhtyi odotta-
matta, ettd 47 §:n mukainen moiteaika kuluisi
Ioppuun. Tassdkin olisi moitteenvaraisen pai-
toksen tdytantdonpanossa noudatettava samo-
ja periaatteita kuin muidenkin yhtitkokouksen
vastaavien paitosten kohdalla. Osakkeenomis-
tajalla on muun muassa mahdollisuus saada
tuomioistuimelta taytantdonpanon viliaikai-
sesti kieltdvd pditos.

Jollei osakkeenomistaja tai mahdollinen
vuokralainen 1 momentin nojalla moiti yh-
tiokokouksen paidtosta, yhtiolia olisi oikeus
saada ulosottolain 7 luvun 15 §:n mukaista
virka-apua kaantymélla ulosotonhaltijan puo-
leen. Ulosotonhaltija voi velvoittaa osakkeeno-
mistajan luovuttamaan huoneiston yhtion hal-
lintaan haddon uhalla. Ulosotonhaltijankin oli-
si kuitenkin kieltaydyttava virka-avun antami-
sesta, jos sille osoitetaan padtoksen olevan
mitdaton. — Yhtidé voisi myos hakea haatoa
kanteella tuomioistuimessa.

Ellei tuomioistuin kumoa hallintaan ottamis-
ta tarkoittavaa padtostd, se saadaan panna
taytdntoon niin kuin vuokralaiseen kohdistu-
nut haitétuomio. Tama merkitsee, ettd yhtio
voi ulosottolain 3 luvun 2 §:n nojalla suoraan
ulosottomieheltd hakea paatdksen taytantéon-
panoa.

85 §. Yhtion hallintaan otetun huoneiston
vuokraaminen. Pykald vastaa erdin poikkeuk-
sin voimassa olevan asunto-osakeyhtiolain
19 §:44. Yhtion hallintaan otetut tilat, yleensi
siis huoneisto, olisi vuokrattava paikkakunnai-
la kdyvistd vuokrasta. Ennen vuokrausta olisi
kuitenkin huoneistossa tehtdva tarpeelliset kor-
jaukset, jos huonecisto ei ole vuokraamista
varten sellaisessa kunnossa, jota vuokralaisella
on oikeus huoneenvuokralain mukaan vaatia.
Jollei osakkeenomistaja itse maksa huoneiston
korjauskustannuksia, yhtién on yleensd itse
ensivaiheessa maksettava korjaustyét, mutta
ne tehddin osakkeenomistajan Ilukuun. Kor-
jauskustannukset yhtio perii vuokrasta.

Jotta osakkeenomistaja saisi huoneiston
kayttoonsd vilittomaisti  hallintaan ottoajan
paatyttyd, ehdotetaan, ettd vuokrasopimus oli-

si aina tehtavd maaidriajaksi, jonka tulee péit-
tya viimeistddn hallinnassa olon p#ittyessi.
Saannoksessd todettaisiin vield erikseen, ettd
vuokrasuhde pdittyy ilman irtisanomista hal-
linnassa olon padttyessi. Jarjestelmi olisi huo-
neenvuokralain periaatteiden mukainen. Huo-
neenvuokralaissa sallitaan asuinhuoneistonkin
madraaikainen vuokrasuhde, kun maéairaaikai-
suuteen on laissa madritellyt perusteet.

Pykilan 2 momentin mukaan yhtid saa peria
vuokrasta maksamattomat yhtiovastikkeet,
huoneiston korjaamisesta yhtiolle aiheutuneet
kustannukset, joista osakkeenomistaja on vas-
tuussa, seki hallinnassa olon aikana erdantyvit
yhtidvastikkeet. Hallintaan ottaminen ei poista
osakkeenomistajan velvollisuutta vastata yh-
tiovastikkeesta. Jos vuokra ei riita yhtiovastik-
keen suorittamiseen, tulisi osakkeenomistajan
maksaa erotus yhtidlle itse. Jos taas vuokrasta
osa jaa jaljelle sen jilkeen kun yhti® on pidit-
tanyt siitd itselleen tulevan osan, on ylijidvi
osa viipymatta tilitettiva osakkeenomistajalle.
Maksun osakkeenomistajalle olisi tapahdutta-
va heti kun osa vuokrasta jaa yli.

86 §. Uuden omistajan oikeus saada huo-
neisto haltuunsa. Pykild koskee tilannetta,
jossa yhtion hallintaan otettuun huoneistoon
oikeuttavat osakkeet siirtyviat uudelle omista-
jalle sen jalkeen, kun yhtiokokouksessa on
paatetty huoneiston hallintaan ottamisesta.
Vastaava sddnnods on voimassa olevan lain
20 §:ssd. Jotta uusi omistaja talloin saisi huo-
neiston hallintaansa, hianen tulisi maksaa yh-
tiolle sekd maksamaton yhtiovastike ettd muut
maksut, jotka vyhti6 on 85 §:n 2 momentin
nojalla oikeutettu perimdin vuokrasta.

Jos yhtid on antanut huoneiston vuokralle ja
osakkeet myydain sen jialkeen uudelle omista-
jalle, miadraytyisi vuokrasuhteen jatkuminen
huoneenvuokralain mukaisesti. Jos vuokralai-
nen ei ole ottanut huoneistoa haltuunsa ennen
osakkeiden siirtymistd uudelle omistajalle,
vuokrasopimus ei yleensi sido uutta omistajaa.
Uuden omistajan olisi kuitenkin purettava
vuokrasopimus kuukauden kuluessa saannos-
taan tai siitd myohemmastd ajankohdasta, jol-
loin hin sai vuokrasopimuksesta tiedon uhalla,
ettd sopimus muuten sitoo hantdkin. Jos vuok-
ralainen oli jo ottanut huoneiston haltuunsa
ennen osakkeiden siirtoa, uudella omistajalla
on kaytdssaian samat irtisanomismahdollisuu-
det kuin muullakin vuokranantajalia.
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9 luku
Erindisia saannoksia

Luku sisaltdd ensinndkin sidinndksen sen
tilanteen varalle, ettd yhti6én rakennus tai osa
siitd tuhoutuu. Lukuun otettaisiin myds ran-
gaistussddnnokset sekd sddnnods mahdollisuu-
desta antaa asetuksella tarkempia sddnnoksid
erdistd seikoista.

87 §. Rakennuksen tai huoneiston tuhoutu-
minen. Voimassa olevassa laissa ei ole erikseen
sdannelty yhtion rakennuksen tuhoutumistilan-
teita. Ehdotetulla sdannokselld pyritdan selven-
tamidn menettelyd ja yksittdisen osakkeeno-
mistajan oikeusasemaa niissa sinénsi harvinai-
sissa tilanteissa. Pykidlidn | momentti koskee
rakennuksen tai rakennusten tuhoutumista ko-
konaan. Pykildn 2 ja 3 momentissa taas sai-
dettaisiin osittaisesta tuhoutumisesta.

Pykildan I momentin mukaan osakkeenomis-
tajaa ei voitaisi velvoittaa maksamaan yh-
tiovastiketta uudelleen rakentamista varten sii-
ni tapauksessa, etti yhtion rakennus, tai jos
niitd on useita, ne kaikki ovat kokonaan tai
padosiltaan tuhoutuneet. Maksurasitus saattaa
tallaisessa tilanteessa muodostua niin suureksi,
ettei ole kohtuullista velvoittaa vastustavaa
osakkeenomistajaa osallistumaan siihen.

Saannoksessd ei voida maaritelld ehdotto-
man tarkasti sitd, milloin rakennuksen tuhou-
tumisen aste on sellainen, ettd kaikkien suostu-
muksen vaatiminen tulisi kysymykseen. Ehdo-
tuksen mukaan kaikkien suostumuksen saami-
nen yhtiovastikkeen perimiseen uudelleen ra-
kentamista varten olisi tarpeen, jos rakennus
tai rakennukset ovat silld tavoin tuhoutuneet,
ettd niiden kuntoon saattaminen vastaa merki-
tykseltadn rakennusten uudisrakentamista ko-
konaisuudessaan. Tilanne voi olla tillainen,
vaikka osa rakennuksen huoneistoista onkin
sailynyt kunnossa ja asumiskelpoisina. Jos tu-
houtuminen on siddnnoksessid mainittua vihii-
sempi, paitds rakennuksen kunnostamisesta
yhtiévastikevaroin voitaisiin tehdd enemmisto-
paitoksella.

Pykildn 1 momentti koskee vain sitd tilan-
netta, ettd kunnostusty6ta varten olisi perittava
vhtiovastiketta. Asunto-osakeyhtididen raken-
nukset ovat kuitenkin yleensid vakuutettuja ja
sikdli kuin vakuutussumma kattaa kaikki uu-
delleen rakentamisen kustannukset, kaikkien
suostumusta korjauspadtokseen ei vaadittaisi.
Jos taas vakuutuskorvaus ei kata kaikkia kus-
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tannuksia ja erotus olisi yhtion katettava omin
varoin, 1 momentti tulisi sovellettavaksi ero-
tuksen maksamiseen yhtiovastikkeella.

Jotta yksittdisen osakkeenomistajan vastus-
tus ei tekisi mahdottomaksi rakennuksen kun-
toon saattamista, ehdotetaan 1 momentissa
annettavaksi yhtiolle oikeus lunastaa suostu-
muksensa evianneen osakkeenomistajan osak-
keet. Lunastaminen vaatii kaytdnnossa, ettd
muut osakkeenomistajat maksavat lunastus-
hintaa varten tarvittavan miirian yhtiovastik-
keina yhtiolle. Jiljelle jadvien osakkeenomista-
jien tulisi olla lunastamisesta yksimielisia. Lu-
nastushintana olisi osakkeiden kdypid arvo tu-
houtumisen tapahduttua. Jos yhtién rakennus-
ta ei ollut lainkaan vakuutettu, lunastushinta
olisi 1ahinnd osuus tontin arvosta. Jos taas
yhtiolle on tulossa vakuutuskorvaus, lunastus-
hintaan kuuluisi osakeomistuksen mukainen
osuus myds vakuutuskorvauksesta.

Pykdldn 2 momentissa siddettiisiin osak-
keenomistajan oikeusasemasta silloin, kun ra-
kennusta on kohdannut osittainen tuhoutumi-
nen, joka on 1 momentissa tarkoitettua vahéii-
sempi. Télldinhdn pdatos kuntoon saattamises-
ta yhtiovastiketta perimilldkin voidaan tehdi
enemmistOpaiatoksend. Yhtitssa ei kuitenkaan
valttdiméittd saada aikaan kunnostuspdidtosti.
Asuntonsa menettinyttd osakkeenomistajaa ei
myoOskddn voida velvoittaa odottamaan miten
kauan tahansa korjaamista. Taméan vuoksi eh-
dotetaan, etti tuhoutuneen huoneiston hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden omistaja voisi
vaatia yhtiotd lunastamaan osakkeensa. Lunas-
tushinta laskettaisiin samalla tavoin kuin 1
momentissa.

Pykidlan 3 momentti koskee yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuutta sind aikana, jona osak-
keenomistajan hallitsema huoneisto ei tuhoutu-
misen takia ole hinen kiytdssdan, mutta huo-
neisto rakennetaan uudelleen tai korjataan.
Osakkeenomistajaa ei tédlloin voida velvoittaa
maksamaan yhtidvastiketta samalla tavoin
kuin ne osakkeenomistajat, joiden huoneistot
ovat asumiskelpoisessa kunnossa. Tillaisen
osakkeenomistajan vastikkeen maksuvelvolli-
suuteen kuuluisivat ldhinna huoneiston korjaa-
misesta tai rakentamisesta aiheutuvat kustan-
nukset, joista luonnollisesti my®ds muut osak-
keenomistajat omalta osaltaan vastaavat.
Hoito- ja ylldpitomenojen osalta tuhoutuneen
huoneiston haltijan maksuvelvollisuuden sen
sijaan tulisi olla muita osakkeenomistajia pie-
nempi. Huoneiston puuttumisesta seuraa, etti
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sen osalta ei yhtiolle synny tavanomaisia kus-
tannuksia eikd osakkeenomistaja myoskaan
saa yhtiolta sitd asumispalvelua, josta vastiket-
ta maksetaan. Hoito- ja ylldpitomenoista voisi-
vat tuhoutuneen huoneiston haltijan maksetta-
viksi tulla lahinna jotkin yhteisten tilojen ylla-
pitoon liittyvat menot.

88 §. Asunto-osakeyhtiorikos. Pykala vastaa
osakeyhtiolain 16 luvun 8 §:44 kuitenkin silla
poikkeuksella, ettd asunto-osakeyhtididen koh-
dalla ei ole pidetty tarpeellisena sisédllyttad
sddnnokseen mainintaa valikdteni toimimisesta
d4dnioikeusrajoitusten kiertidmiseksi.

89 8. Asunto-osakeyhtiorikkomus. SAdnnods
vastaa asiasisalloltadn osakeyhtiélain 16 luvun
9 §:44.

90 §. Tarkemmat sddnndokset. Pykilassa sdé-
dettaisiin oikeudesta antaa asetuksella tarkem-
pia sdannoksid kahdesta asiasta. Ehdotuksen
8 §:n mukaan huonecistojen pinta-alat olisi
mainittava yhtiojirjestyksessid. Pinta-aloja las-
kettaessa olisi noudatettava rakennusalalla
yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja. Asetuksel-
la voitaisiin sddtdd, mitd mittaustapaa tai
-tapoja olisi noudatettava pinta-aloja lasketta-
essa. Toinen asetuksella sdanneltdva asia olisi
55 §:ssd sddnnellyn isédnnoitsijantodistuksen si-
silto sekd sithen mahdollisesti liitettdvit asia-
kirjat. Asetuksessa voitaisiin antaa tarkempia
sdannoksia muun muassa siitd, mitd tietoja
todistuksessa olisi esitettdva yhtion taloudelli-
sesti tilasta ja asianomaisesta huoneistosta.

10 luku

Voimaantulo- ja siirtymisaannokset

91 §. Voimaantulo. Laki ehdotetaan tule-
vaksi voimaan vasta sopivan ajan, esimerkiksi
vuoden kuluttua sen vahvistamista seuraavan
vuoden alusta, jotta asunto-osakeyhtidille sa-
moin kuin viranomaisille jaisi riittdvan pitka
aika valmistautua uuden lain soveltamiseen.
Lailla kumottaisiin asunto-osakeyhtidista an-
nettu laki siihen tehtyine muutoksineen.

Uutta lakia sovellettaisiin sen voimaantulon
jalkeen periaatteessa kaikkiin asunto-osakeyh-
tidihin. Tassa luvussa sidddettdisiin tdstd kui-
tenkin eraiti poikkeuksia. Pykidlin 2 momen-
tin mukaan yhtidjarjestyksiin sisaltyvien uuden
lain vastaisten midraysten sijasta olisi nouda-
tettava uuden lain saannoksia. TAma tarkoittaa

sellaisia lain sadnnoksia, joista ei yhtigjarjes-
tyksen maardyksin saa poiketa. Téltdkin osin
luvussa on poikkeamia.

92 § Lain soveltaminen erdisiin vanhoihin
yhtioihin. Pykalan 1 momentti koskee ennen
nykyisen asunto-osakeyhtidlain voimaantuloa
rekisteroityja yhtisita. Kysymys on ennen 1
paivda maaliskuuta 1926  rekisteroidyista
asunto-osakeyhtioista sekd sellaisista asunto-
osakeyhtiétd muistuttavista yhtidistd, joissa
osakkeiden tuottama hallintaoikeus ei perustu
yvhtiojarjestykseen vaan yhtiokokouksen pad-
tokseen. Viimeksi mainituista sédddetdsin ehdo-
tuksen 2 §:n 2 momentissa. Naihin vanhoihin
vhtioihin ei talla hetkella sovelleta nykyisen
lain 1—9 §:44.

Nyt ehdotetaan, ettd vanhoja yhtiitd koske-
via poikkeuksia rajoitetaan niin, ettd ainoas-
taan ehdotetun lain 9 ja 26 § jaisivat sovelta-
matta naihin yhtidihin. Mainituista sadnnoksis-
td 9 §:ss4 on kysymys osakkeiden tuottamien
oikeuksien yhtaldisyydestd yleisesti ja 26 §:ssd
saadetddan osakkeiden tuottamasta adnioikeu-
desta. Ehdotetulla lainuudistuksella ei ole tar-
koitus muuttaa vanhojen yhtididen osakkeeno-
mistajien keskindistd oikeusasemaa. Niin ollen
osakkeisiin liittyvidt danivaltaerot ja muutkin
mahdolliset erot osakkeiden tuottamissa oi-
keuksissa jaisivit vanhoissa yhtidissa edelleen
voimaan. Sen sijaan muilta osin ehdotetun
asunto-osakeyhtiolain sdannoksid sovellettai-
siin vanhoihinkin yhtiéihin. Niinp4d niihin yh-
tioihin sovellettaisiin nykyisestd poiketen vas-
taisuudessa muun muassa saannoksia yhtigjar-
jestyksen sisallostd, osakeryhmian jakamatto-
muudesta, osakekirjoihin merkittavisti tiedois-
ta sekd siitd, minkailaisella enemmistolia piaa-
tokset on eraissd asioissa tehtdva.

Pykalan 2 momentti koskee uuden lain so-
veltamista 2 §:n 1 momentissa tarkoitettuihin
niin sanottuihin keskinaisiin kiinteistéosakeyh-
tioihin. Tarkoituksena on, ettd uutta lakia ei
sovellettaisi aikaisemmin perustettuihin  yh-
tioihin, elleivit kyseiset osakkeenomistajat tati
halua. Lain soveltaminen aikaisemmin perus-
tettuihin kiinteistoyhtioihin edellyttdisi, ettd
yhtidjarjestykseen otetaan asiasta maardys.
Niin ollen ehdotetaan, ettd uutta lakia ei ilman
mainittua yhtidjarjestyksen maadraysta sovellet-
taisi kiinteistoyhtioon, jos yhtién perustamista
koskeva rekisteri-ilmoitus on tehty ennen ehdo-
tetun lain voimaantuloa. Yhtidn rekisteréinti-
ajankohtaa ei tassd tapauksessa voida ottaa
ratkaisun perustaksi, koska talléin asunto-osa-
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keyhtiolaki voisi tulla sovellettavaksi sellaiseen
yhtiéon, jonka osakkeenomistajat eivit ole
tatd tarkoittaneet.

Ehdotetun lain 26 §:n 1 momentissa sallitaan
yhtidjarjestyksessd tehtdviksi osake ja &aini
-periaatteesta se poikkeus, ettd kukin osake-
ryhmi tuottaa yhtd suuren ddnimadrdn. Sen
sijaan ei endi sallittaisi sellaista nykyisin mah-
dollista yhtiojarjestyksen madraystd, jonka
mukaan kullakin osakkeenomistajalla on yhti
suuri aanimidrd, esimerkiksi yksi ddani. Uudel-
la lailla ei ole tarkoitus muuttaa osakkeenomis-
tajien keskindisid padtosvaltasuhteita yhtidisséd,
joissa on mainitunkaltainen &#nioikeusmaa-
riys. Niinpid 3 momentissa ehdotetaan, ettd
tillaista yhtiojarjestyksen madrdystd voitaisiin
edelleen noudattaa 26 §:n 1 momentin estamét-
ta.

93 §. Osakepdidoma ja vanhat luovuttamis-
Jja hankkimisrajoitukset. Lain 4 §:n mukaista
50 000 markan vahimmaispadomavaatimusta
el sovellettaisi ennen tdméan lain voimaantuloa
rekisterdityihin yhtiéihin. Néin ollen jo rekiste-
roityjen yhtididen ei tarvitsisi korottaa osake-
pddomaansa, vaikka se olisi mainittua vahim-
maismiiardd pienempi. Jos yhtion osakepai-
oma on yli 50 000 markkaa, sitd ei toisaalta
saa vhtiovkokouksen paiatokselld alentaa alle
mainitun médran. Jotta lain vahvistamisen ja
sen voimaantulon vilisend aikana ei tarpeetto-
masti perustettaisi uusia yhtiditd alle 50 000
markan osakepddomalla, ehdotetaan, ettd uut-
ta viahimmdiispddomavaatimusta sovellettaisiin
yhtitihin, joita koskeva perusilmoitus tehdéén
lain vahvistamisen jalkeen.

Pykildn mukaan ennen tdmén lain voimaan-
tuloa yhtidjarjestykseen otettuun osakkeen
luovuttamista tai hankkimista rajoittavaan
mairdykseen sovellettaisiin edelleen aikaisem-
pia sadnnoksia. Vaikka uuden lain mukaan ei
siten sallittaisi esimerkiksi niin sanotun suostu-
muslausekkeen ottamista yhtiojarjestykseen,
lain voimaantullessa olevaa suostumuslauseket-
ta voitaisiin edelleen soveltaa sellaisenaan.

Lunastusriidat koskevat useimmiten lunas-
tusmenettelyi, koska vanhoissa yhtidjarjestyk-
sissd menettelysddnnokset joko puuttuvat tai
ovat vajanaisia. Sen vuoksi ehdotetaan, etté
menettelyd koskevat sddnnot voitaisiin muut-
taa uuden lain mukaisiksi tavanomaisella yh-
tidjarjestyksen muuttamista koskevalla maara-
enemmistopdidtokselld. Kun itse lunastusoikeu-
det jaavit ennalleen, ei osakkeenomistajan etu

vaadi, ettd menettelytapamuutos tehdaian yksi-
mielisella paatokselli.

94 §. Vanhan lain mukaiset osakekirjat. Eh-
dotetun lain 15 §:n I momentti poikkeaa voi-
massa olevasta oikeudesta siten, ettd osakekir-
jat tulisivat pakollisiksi ja kustakin huoneistos-
ta annettaisiin vain yksi osakekirja. Pykilin
mukaan ei kuitenkaan olisi tarpeen, eftd esi-
merkiksi useat osakekirjat yhdistettidisiin yh-
deksi osakekirjaksi. Jollei yhtiéssd ole lainkaan
ollut osakekirjoja lain voimaan tullessa, ei
niitd uuden lain johdosta myo6skdin tarvitsisi
antaa. Mainittu 15 §:n 1 momentin sdannos
tulisi kuitenkin kaikilta osiltaan sovellettavak-
si, jos yhtitssd padtetddn vaihtaa kaikki osake-
kirjat tai antaa osakkeista osakekirjat.

95 §. Tilinpddtés. Ehdotetun lain 6 luvussa
on erditd nykyisestd poikkeavia tilinpaatosta
koskevia saannoksia. Pykalan I momentin mu-
kaan n&itd muuttuneita sddnnoksiid ei kuiten-
kaan olisi tarpeen soveltaa tilinpadatokseen,
joka laaditaan ennen uuden lain voimaantuloa
alkaneelta tilikaudelta. Sdannos ei kuitenkaan
estaisi ndin menettelemisti.

Ehdotetun lain 75 §:n mukainen rakennusra-
hasto korvaisi tidhdnastisen vararahaston. Taita
koskevat muutokset olisi toteutettava asunto-
osakeyhtiodiden tilinpaatoksissa. Koska 1 mo-
mentin mukaan tilinpddtos ennen lain voi-
maantuloa alkaneelta tilikaudelta saadaan vield
laatia aikaisempien sddnndsten mukaisesti, eh-
dotetaan, ettd vararahasto olisi muutettava
rakennusrahastoksi viimeistdian toisessa lain
voimaantulon jilkeen laadittavassa tilinpii-
toksessa.

96 §. Yhtiojirjestvksen muuttaminen uuden
lain mukaiseksi. Asunto-osakeyhtisiden, joi-
den yhtigjarjestykset sisdltdvit ehdotetun lain
vastaisia maarayksii tai ovat sen mukaan puut-
teellisia, ei tarvitsisi vilttdimé&ttd muuttaa yh-
tiojarjestyksidan. Jotta yhtidjarjestyksissd ole-
vat ristiriitaisuudet uuden lain kanssa kuiten-
kin saataisiin véhitellen poistettua, ehdotetaan,
ettd jos yhti¢ aikoo muuttaa yhtiojarjestystdin
joltakin osin, sen olisi samalla muutettava se
joka suhteessa uuden lain mukaiseksi. Tami
vaatimus ei kuitenkaan koskisi huoneistojen
pinta-alojen mainitsemista yhtidjirjestyksessi.
Pinta-alat ovat usein vastikkeen médrdytymis-
perusteena ja ne saattavat olla eri tavoin jyvi-
tettyjd. Tamin vuoksi yhtigita ei voida velvoit-
taa muuttamaan nditd pinta-aloja ehdotuksen
8 §:ssd sdddetylla tavalla mitatuiksi.
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1.2. Laki ulkomaalaisten seki eriiden yhtei-
sojen oikeudesta omistaa ja hallita
kiinteiatd omaisuutta ja osakkeita

Ulkomaalaisten mahdollisuuksia yritystoi-
minnan harjoittamiseen yhteisdmuodossa seka
omaisuuden omistamiseen Suomessa sddnnel-
ladn esilld olevassa niin sanotussa rajoitusiais-
sa, joka on perdisin vuodelta 1939. Laki ulotet-
tiin vuonna 1974 koskemaan soveltuvin osin
myo6s asunto-osakeyhtidita, jotka on rekisterdi-
ty sen jialkeen. Téstd johtuu, ettd huomattavas-
sa osassa asunto-osakeyhtiditimme on asunto-
osakkeiden ulkomaalaisomistus kielletty. Tal-
laisen yhtidin yhtidjiarjestyksessd on ulkomaa-
laisomistuksen kieltiv4 niin sanottu ulkomaa-
laislauseke. Yhti6n osakekirjat on myos varus-
tettu kieltomerkinnilla. Téllaista niin sanottua
sidottua osaketta ei saa luovuttaa ulkomaalai-
selle. Luovutuskiellon merkitysta lieventda jos-
sain miarin se, ettd valtioneuvosto voi lain
13 a §:n nojalla tietyin edellytyksin myoéntai
luovutuskiellosta yksittdistapauksessa poik-
keuksen.

Lain 2 §:n 3 momenttia ehdotetaan nyt muu-
tettavaksi siten, ettd sovellettaessa lakia suo-
malaiseen asunto-osakeyhtio6én ulkomaalainen
rinnastettaisiin Suomen kansalaiseen, jos ulko-
maalaisella on kotipaikka Suomessa. Riittdvi-
nia lievennyksend on pidetty sitd, ettd muutos
koskee Suomessa vakinaisesti asuvia, ei sen
sijaan muussa maassa asuvia ulkomaalaisia.
Tarkoituksena on nimenomaan parantaa ulko-
maalaisten asunnon hankkimismahdollisuuk-
sia.

Ulkomaalaisella on sddnnoksessi tarkoitetul-
la tavalla kotipaikka Suomessa, jos hinet on
merkitty viéestokirjalaissa (141/69) tarkoitet-
tuun kotipaikkarekisteriin. Mainitun lain 2 §:n
mukaan viestokirjoja pidetdén Suomen kansa-
laisista ja erdin poikkeuksin myo6s Kkaikista
Suomessa vakinaisesti asuvista ulkomaalaisis-
ta. Se, mitd vakinaisella asumisella tissd tar-
koitetaan, kidy ilmi vdestokirja-asetuksen
20 §:sta (184/84). Sen mukaan ulkomaalainen,

jonka oleskelu Suomessa on kestidnyt tai on
tarkoitettu kestdmadn yhtadmittaisesti kauem-
min kuin vuoden, on velvollinen viipymittd
ilmoittautumaan asuinpaikkansa rekisteritoi-
mistolle viestorekisteriin ja kotipaikkarekiste-
riin merkitsemisti varten.

Ehdotettu muutos koskisi ulkomaisia Iuon-
nollisia henkiloitd, ei sen sijaan ulkomaisia
yhteisoja ja sadtioiti eikd myoskiian sellaisia
suomalaisia yhteisdja ja saatioita, jotka laissa
rinnastetaan ulkomaalaisiin. Ulkomaalaisella
tarkoitetaan paitsi toisen maan kansalaista
my0s kansalaisuudetonta henkiloid. Ulkomaa-
lainen, jolla on tailla kotipaikka, saisi hankkia
omistukseensa asunto-osakeyhtion sidottujakin
osakkeita. Ehdotetussa muutoksessa ulkomaa-
laisen mahdollisuutta asunto-osakkeiden hank-
kimiseen ei ole rajoitettu pelkidstdin asunnon
hankintaan. Niinpd ulkomaalainen, jolla on
taalla kotipaikka, voisi rajoituslain muiden
sddnndsten estaméittd myos hankkia sellaisen
loma-asunnon, jonka hallinta perustuu asunto-
osakkeiden omistamiseen.

2. Voimaantulo

Asunto-osakeyhtitlain voimaantulo ei vaadi
asunto-osakeyhtioiltd tai viranomaisilta erityi-
sid valmistelutoimia. Koska kysymyksessd on
kuitenkin vanhan lain uudistaminen kokonai-
suudessaan, on syytd varata ndille tahoille
riittdva aika perehtyd uusiin sadnnéksiin. Kos-
ka asunto-osakeyhtididen hallintoelinten toimi-
kausi ja tilikausi on usein kalenterivuosi, ehdo-
tetaan laki tulevaksi voimaan vuoden kuluttua
sen hyviaksymistd ja vahvistamista seuraavan
kalenterivuoden alusta.

Rajoitusiain muutos ehdotetaan sen sijaan
tulevaksi voimaan heti, kun laki on hyviksytty
ja vahvistettu.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttdviksi seuraavat lakiehdotuk-
set:
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1.

Asunto-osakeyhtiolaki

Eduskunnan paitéksen mukaisesti sdadetdan:

1 luku

Yleisid sadnnoksid
18§

Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtioni pidetdin osakeyhtioti:

1) jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita
yhtd tai useampaa rakennusta, joissa olevien
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta
yli puolet on madratty yhtigjarjestyksessd
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuin-
huoneistoiksi; ja

2) jonka jokainen osake yksin tai toisten
osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita
yhtidjarjestyksessd médrdttyd huoneistoa tai
muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hal-
linnassa olevasta kiinteistosté.

2§
Soveltaminen muuhun osakeyhtiéon

Tata lakia on, jollei yhtidjarjestyksessa ole
madratty toisin, sovellettava myos sellaiseen
osakeyhtidon, jonka tarkoituksena on omistaa
ja hallita yhtd tai useampaa rakennusta ja
jonka jokainen osake yksin tai yhdessi toisten
osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita
yhtiojarjestyksessa maarattya yhtién raken-
nuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa
yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa ole-

vasta Kkiinteistostd, mutta jossa huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolta ei
ole maiéaratty osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Tatd lakia on sovellettava niin ikddn sellai-
seen ennen 1 piivdid maaliskuuta 1926 rekiste-
roityyn osakeyhtioon, jossa huoneistot on yh-
tickokouksen péditoksen perusteella varattu
osakkeenomistajille 1 §:ssé tarkoitetulla taval-
la.

38

Osakeyhticlain soveltaminen

Asunto-osakeyhtioon sovelletaan myds osa-
keyhtiolain (734/78):

1) 1 luvun 2 §:n sddnnoéstd konsernista;

2) 2 luvun sdannoksid yhtion perustamisesta
lukuun ottamatta 3 §:44;

3) 4 luvun saannoksid osakepidioman korot-
tamisesta;

4) 6 luvun saannoksia osakepidoman alenta-
misesta;

5) 10 luvun 7—13 §:n sddnnoksia tilintarkas-
tuksesta lukuunottamatta konsernia koskevia
sdannoksii;

6) 12 luvun 1 §n 1 momenttia, 2 §:n 1
momenttia, 4 §:n 1 momenttia sekd 5 ja
6 §:44;

7) 13 luvun sddnnoksia selvitystilasta ja pur-
kamisesta lukuun ottamatta 2 ja 3 §:44;
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8) 14 luvun sddnnoksid sulautumisesta lu-
kuun ottamatta 8 §:44;

9) 15 luvun siddnnoksid vahingonkorvaus-
velvollisuudesta siten, ettd toimitusjohtajaa
koskevia sdannoksid sovelletaan isannoitsijasan
ja osakeyhtitlain vastaisesta menettelystd ai-
heutuva vastuu syntyy myos tdmén lain vastai-
sesta menettelystid; sekd

10) 16 luvun sddnnoksia, lukuun ottamatta
7—9 §:44.

Edelld 2 §:n 1 momentissa tarkoitettuun yh-

tioon sovelletaan lisdksi osakeyhtiolain 10 lu-

vun sadnnoksii tilintarkastuksesta konsernissa,
11 luvun siddnnoksid konsernitilinpdiatoksestd
sekd 12 luvun 1 §:n 2 momenttia, 2 §:n 2
momenttia ja 4 §:n 2 ja 3 momenttia.

48
Osakepddoma ja osakkeet

Asunto-osakeyhtitlla on oltava osakkeisiin
jaettu osakepddoma. Osakkeita on oltava vi-
hintddn kolme ja niilld tulee olla sama nimelli-
sarvo. Osakepddoman on oltava vihintdin
50 000 markkaa.

Yhtién osakkeenomistajat eivit ole henkils-
kohtaisesti vastuussa yhtion velvoitteista.

58
Yhtiovastike

Osakkeenomistaja on velvollinen maksa-
maan yhtiolle yhtiGvastiketta yhtidjdrjestykses-
sd médrittyjen perusteiden mukaan.

Yhtiovastike voidaan yhtidjarjestyksessi
madritd perittavaksi siten, ettd erilaisia menoja
varten on eri maksuperuste, kuten huoneiston
pinta-ala, osakkeiden lukuméiiri taikka veden,
sahkon tai muun hyddykkeen todellinen kulu-
tus.

Yhtiovastikkeella voidaan kattaa yhtion me-
not, jotka aiheutuvat:

1) kiinteistén hankinnasta ja rakentamisesta;

2) kiinteiston ja rakennusten yllipidosta ja
hoidosta;

3) perusparannuksista ja uudistuksista, joilla
kiinteistd ja rakennus saatetaan vastaamaan
kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuk-
sia, jollei osakkeenomistajan maksuvelvolli-
suus muodostu kohtuuttoman ankaraksi; seki

4) yhtislie lain mukaan kuuluvista velvoit-
teista.

6§
Uuden omistajan vastuu yhtiovastikkeesta

Osakkeen siirtyessd uudelle omistajalle tima
on vastuussa yhtiovastikkeen maksamisesta
omistusoikeuden siirtymisestd lahtien.

Osakkeen uusi omistaja on edellisen omista-
jan ohella vastuussa tdmén laiminlyomistid yh-
tiovastikkeesta kolmelta kuukaudelta ennen
omistusoikeuden siirtymistd uudelle omistajal-
le.

78§

Huoneisto ja muut tilat

Mitd jéaljempidnd tdssd laissa sdddetddn huo-
neistosta, koskee myos muuta rakennuksen tai
kiinteistébn osaa, jonka hallintaan osakkeet
tuottavat oikeuden.

8§
Yhticjdrjestys

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessd on
mainittava:

1) yhtidén toiminimi;

2) yhtién kotipaikkana oleva Suomen kunta;

3) yhtion tarkoituksensa toteuttamiseksi
omistamien ja hallitsemien rakennusten sijainti
ja Kkiinteiston hallintaperuste;

4) osakepdidoma;

5) osakkeiden nimellisarvo;

6) huoneiston sijainti rakennuksessa, sen
numero tai kirjaintunnus, rakennusalalla ylei-
sesti hyviksyttyja mittaustapoja noudattaen
laskettu huoneiston pinta-ala sekd huoneiston
kayttotarkoitus ja huoneiden Iukuméiré;

7) jarjestysnumerolla yksiloitynd mitka osak-
keet (osakeryhmd) tuottavat oikeuden hallita
mitdkin huoneistoa, jolloin osakeryhmid voi
késittdd myds vain yhden osakkeen;

8) vyhtion vilittoméssd hallinnassa olevat
huoneistot ja muut tilat;

9) vyhtiévastikkeen mdidrddmisen perusteet
sekd kuka mairda vastikkeen suuruuden ja
maksutavan;

10) hallituksen jdsenten, varajdsenten, tilin-
tarkastajien ja varatilintarkastajien lukuméara
tai enimmaiis- ja vahimmaiismaird sekd toimi-
kausi;

11) miten kutsu yhtiokokoukseen toimite-
taan;
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12) varsinaisessa yhtiokokouksessa kasitelti-
vat asiat; seka ]
13) yhtion tilikausi.

2 luku
Osakkeet
9§
Osakkeiden yhtdldisyys

Asunto-osakeyhtion kaikki osakkeet tuotta-
vat yhtiossd yhtidlaiset oikeudet, jollei téstd
laista ja yhtiéjdrjestyksestd muuta johdu.

10 §
Osakkeiden luovutettavuus

QOsake voidaan rajoituksitta hankkia ja luo-
vuttaa, jollei laista tai yhtidjarjestyksestd muu-
ta johdu. Yhtidjdrjestyksessd niitd oikeuksia
voidaan rajoittaa vain 11 ja 12 §:n, ulkomaa-
laisten sekd erdiden yhteiséjen oikeudesta
omistaa ja hallita kiinteiatd omaisuutta ja osak-
keita annetun lain 3 §:n seki valtion lainoitta-
masta asuntotuotannosta annetun lainsdiddan-
noén mukaisesti.

Samaan osakeryhmidn kuuluvia osakkeita ei
saa erikseen merkitd, luovuttaa tai muulla
tavoin siirtds eikd pantata, paitsi milloin huo-
neisto jaetaan tai osa siitd yhdistetdan toiseen
huoneistoon.

11§

Osakkeiden lunastaminen

Yhtiojiarjestyksessd voidaan méadritad, etta
osakkeenomistajalla tai nimeltd mainitulla jul-
kisyhteisslld on oikeus lunastaa uudelle omis-
tajalle siirtyvd osake ilmoittamalla lunastus-
vaatimuksestaan yhtion hallitukselle. Yhti¢jar-
jestyksessd on tallgin méaarattava:

1) keilld on lunastusoikeus ja mitéd saantoti-
lanteita se koskee;

2) milloin ja miten hallituksen tulee antaa
lunastukseen oikeutetuille tieto osakkeen siirty-
misestd uudelle omistajalle;

3) lunastushinnan madrdytymisen peruste;

4) lunastusvaatimuksen esittdmisen mééréai-
ka, joka saa olla enintddn kaksi kuukautta
siitd, kun osakkeen siirtymisestd on ilmoitettu
hallitukselle; seka

5) lunastushinnan suorittamisen méa#raaika,
joka saa olla enintdédn kuukausi 4 kohdassa
tarkoitetun maiirdajan paittymisestd tai, jos
lunastushinta ei viela talloin ole tiedossa tai se

on 13 §:n mukaisesti tullut riitaiseksi, enintdin
kuukausi lunastushinnan vahvistamisesta.

Jos samalla saannolla on hankittu useisiin
osakeryhmiin kuuluvat osakkeet, on ne kaikki
lunastettava, jollei yhtidjidrjestyksessd toisin
maarita.

Lunastamiseen oikeutettujen keskindinen
etuoikeus on hallituksen ratkaistava arvalla,
jollei yhtitjarjestyksessd ole toisin maaritty.
Lunastushinta on maksettava hallitukselle joko
rahana tai sellaisella maksuvilineelld, josta
Suomessa toimiva pankki vastaa. Hallitus ei
saa suorittaa lunastushintaa sille, jolta osake
lunastetaan, ennen kuin timéi luovuttaa osake-
kirjan.

12 §
Omat osakkeet

Asunto-osakeyhtié ei saa vastiketta vastaan
hankkia eikd ottaa pantiksi omaa eika emoyh-
tionséd osaketta. Tadmain kiellon vastainen sopi-
mus on mitdtdn. Yhtid voi kuitenkin ostaa
huutokaupassa sen omasta saamisesta ulos-
mitatun osakkeen ja lunastaa osakkeen
87 §:ssd tarkoitetuissa tapauksissa.

Yhti6jédrjestyksessd voidaan méadriatid, ettd
vhtiolld on oikeus osakepddomaa ja arvonko-
rotusrahastoa alentamatta muulla omalla pia-
omalla lunastaa osake tarjouksesta tai osak-
keen siirtyessd uudelle omistajalle. Yhtitjirjes-
tykseen on, jos lunastusoikeus koskee uudelle
omistajalle siirtynyttid osaketta, otettava 11 §:n
1 momentin 3—5 kohdassa tarkoitetut mia-
raykset. Yhtiolld on etuoikeus lunastamiseen
ennen muita lunastamiseen oikeutettuja, jollei
yvhtidjarjestyksessd ole toisin miairatty.

Yhtién on ilmoitettava lunastusvaatimuksen-
sa uudelle omistajalle 11 §:n 1 momentin 4
kohdassa tarkoitetussa maiiriajassa.

13 §
Lunastusriidat

Lunastusoikeutta ja lunastushinnan méiiria
koskevat riidat on kisiteltdva yhtidn kotipai-
kan tuomioistuimessa, jollei yhtiojarjestykses-
sa ole méadratty, ettd tallaiset riidat on ratkais-
tava vilimiesmenettelyssi.

Sithen asti kunnes lunastusvaatimuksesta on
sovittu tai sitd koskeva riita on lainvoimaisesti
ratkaistu, ei silla, jolle osake on siirtynyt, ole
muuta osakkeeseen perustuvaa oikeutta kuin
oikeus hallita huoneistoa sekd oikeus voittoon
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ja etuoikeus uuden osakkeen merkitsemiseen
osakepddomaa korotettaessa. Tdnd aikana hi-
neen sovelletaan osakkeenomistajaa koskevia
yhtidjarjestyksen miardyksia yhtidvastikkeen
maksamisesta. Osakkeen merkinnisti johtuvat
oikeudet ja velvollisuudet siirtyvat sille, joka
kdyttdd lunastusoikeutta.

Jos lunastushinnan suuruutta koskevan yh-
tiojéarjestyksen madrdyksen soveltaminen tuot-
taisi jollekin kohtuutonta etua, voidaan lunas-
tushintaa sovitella.

14 §

Osakepdidoman korottaminen erdissd tapauk-
sissa

Jos yhtié korottaa osakepddomaansa siten,
ettd merkittdviksi annettavat osakkeet tuotta-
vat hallintaoikeuden yhtién vilittdmassa hal-
linnassa olevaan huoneistoon tai rakennetta-
vaan uuteen huoneistoon, korottamista koske-
vassa padtoksessd on mainittava:

1) kunkin edelld sanotun huoneiston hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden lukumdiira, joka
on mdidriteltivi samoilla perusteilla kuin yh-
tibn muiden huonecistojen hallintaan oikeutta-
vien osakkeiden miiri; ja

2) osakkeesta maksettava midra ja peruste,
jonka mukaan osakkeet annetaan silloin, kun
useampi haluaa merkitd samat osakkeet, jollei
naistd seikoista pddttdmistd anneta hallituksen
tehtaviaksi.

Korottamispaidtéksen yhteydessd on yh-
tigjarjestystd muutettava siten, ettd siitd kayvit
ilmi 1 momentissa tarkoitettujen huoneistojen
osalta 8 §:n 6 ja 7 kohdassa mainitut seikat.

15§
Osakekirja

Osakeryhmistd on osakkeenomistajalle an-
nettava Suomen Pankin setelipainossa tai
muussa turvapainatukseen erikoistuneessa pai-
nolaitoksessa painettu osakekirja.

Osakekirja saadaan asettaa vain nimetylle
henkilodlle ja antaa vain osakeluetteloon merki-
tylle omistajalle. Osakekirjaa ei saa antaa,
ennen kuin yhtio tai osakepadomaa korotetta-
essa korotus on rekister6ity ja tdysi maksu
osakkeesta suoritettu.

Osakekirjaan on painettuna merkittavd yh-
tiébn toiminimi, osakkeen tai osakkeiden nume-
rot ja nimellisarvo, minkd huoneiston halilin-
taan osakeryhmi oikeuttaa sekd maininta yh-

tidjarjestyksessd olevasta 11 tai 12 §:n mukai-
sesta lunastusoikeudesta.

Osakekirja on paivattavi ja pddtosvaltaisen
midran hallituksen jdsenid on se allekirjoitetta-
va.

16 §
Osakekirjaan tehtdvit merkinndt

Jos osakekirjaan merkityssd hallintaoikeu-
den kohteessa tai muussa osakkeenomistajan
oikeuksiin vaikuttavassa seikassa tapahtuu yh-
tidjarjestyksen muuttamisen johdosta muutos,
on osakekirjassa oleva maininta oikaistava vas-
taavasti.

Kun osake on mitatoity, sen nimellisarvoa
on alennettu tai yhtié on purettu, osakekirjaan
on tehtdvi siitd merkinti.

Kun osakekirja on kuolettamisen yhteydessi
annettu toisen sijaan, on osakekirjassa siitd
mainittava,

17 §
Osakekirjan vaihtaminen

Jos osakeryhmidd muutetaan huoneiston ja-
kamisen tai laajentamisen taikka huoneistojen
yhdistdmisen tai muun toimenpiteen vuoksi,
hallituksen on annettava uutta tilannetta vas-
taava osakekirja ja mitdtoitava entinen. Osake-
kirjan vaihtamisesta saadaan perid hallituksen
hyviaksyma kohtuullinen maksu.

18 §
Viiliaikaistodistus

Ennen osakekirjan antamista asunto-osa-
keyhti6é voi antaa nimetylle henkil6lle asetetun
todistuksen, joka koskee oikeutta yhteen osa-
keryhmiin ja joka sisidltdad ehdon osakekirjan
antamisesta ainoastaan todistuksen palautta-
mista vastaan (vdliaikaistodistus). Todistuk-
seen on pyynnosté tehtdava merkintd osakkeesta
suoritetuista maksuista. Todistuksen allekir-
joittamisesta ja sithen otettavista tiedoista on
voimassa, mitd 15 §:n 3 ja 4 momentissa sai-
detdin osakekirjasta.

19 §
Velkakirjalain soveltaminen
Jos osakekirja tai viliaikaistodistus Iuovute-

taan tai pantataan, on vastaavasti sovellettava,
mitd velkakirjalain (622/47) 13, 14 ja 22 §:ssd
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sdadetddn. Sdadnnoksid sovellettaessa on silld,
jolla on osakekirja tai viliaikaistodistus hallus-
saan ja joka siihen yhti6én toimesta tehdyn
merkinnin taikka isdnnditsijantodistuksen mu-
kaan on viimeksi merkitty omistajana osakelu-
etteloon, edellytettivid olevan velkakirjalain
13 §:n 2 momentissa tarkoitetun kaltainen oi-
keus miiratd osakekirjasta tai viliaikaistodis-
tuksesta.

20 §
Osakeluettelo ja sen julkisuus

Kun yhtié on perustettu, hallituksen on vii-
vytyksettid laadittava osakeluettelo. Siihen mer-
kitaian kaikki osakkeet osakeryhmittdin nume-
rojarjestyksessd ja huoneisto, jonka hallintaan
osakeryhmid tuottaa oikeuden,osakekirjojen
antamispiivd sekd omistajan nimi ja postiosoi-
te. Luonnollisten henkildiden kansalaisuus ja
syntymiaika on myds mainittava. Vaadittaessa
on lisdksi merkittdva huoneiston hallintaoikeu-
teen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus.

Sille, joka pyytd4d saada tutustua osakeluet-
teloon, on hallituksen puheenjohtajan tai isén-
noéitsijdn kohtuullisessa ajassa varattava siihen
tilaisuus.

Jokaisella on oikeus saada jidljennds osake-
luettelosta tai sen osasta. Jaljennodksestd voi-
daan perid hallituksen hyvaksymi kohtuullinen
maksu.

21§
Muutosmerkinndt osakeluetteloon

Osakkeen saajan yhtidlle ilmoittama saanto
ja muu muutos, joka koskee osakeluettelossa
olevaa seikkaa, on viivytyksettd merkittdava
osakeluetteloon, kun siitd on esitetty luotettava
selvitys. Edellytykseni saannon merkitsemiselle
osakeluetteloon on liséiksi, ettd osakkeen saaja
esittdd selvityksen sdddetyn leimaveron suorit-
tamisesta. Merkintd on paivittivd. Jos yh-
tiossda on 11 tai 12 §:n mukainen lunastusoi-
keus, ei merkintid saa tehdd ennen kuin on
selvinnyt, ettei lunastusoikeutta kiyteta.

Jos osakkeen viimeinen luovutus on merkitty
osakekirjaan tai viliaikaistodistukseen avoi-
mella siirrolla, on osakekirjaan tai viliaikaisto-
distukseen kirjoitettava uuden omistajan nimi
ennen kuin saanto merkitddn luetteloon.

Osakkeen uuden omistajan vaatimuksesta
osakeluettelon pitdjdn on Kkirjoitettava osake-
kirjaan tai vialiaikaistodistukseen todistus osa-
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keluetteloon merkitsemisestd ja sen pdivimia-
rasta.

22 °§

Osakkeenomistajalle  kuuluvien
kayttdminen

oikeuksien

Osakkeen uusi omistaja saa kiyttad osakkee-
nomistajalle kuuluvia oikeuksia yhtidssd, kun
hidnet on merkitty osakeluetteloon tai hidn on
esittdnyt saannostaan luotettavan selvityksen.

Osakkeen tuottamaa hallintaoikeutta saa
kuitenkin kayttda siitd ldhtien, kun yhtitlle on
yhtiovastikkeen perimistd varten ilmoitettu
osakkeen uusi omistaja.

3 luku
Yhtiokokous
23 §
Pdadgtosvalta

Osakkeenomistajat kayttdvat yhtiokokouk-
sessa paiatosvaltaansa yhtidn asioissa, jollei
paitosvaltaa laissa tai yhtiojdrjestyksessd ole
uskottu yhtidon hallitukselle.

24 §
Osallistuminen yhtiokokoukseen

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus
osallistua yhtiokokoukseen ja kayttda sielld
puhevaltaa, jollei tdsséd laissa ole toisin sdddet-
ty.

Yhtiolle tai sen tytdryhticlle kuuluvan osak-
keen nojalla ei saa osallistua yhtickokoukseen.
Sellaista osaketta ei oteta lukuun, kun pitevin
paatoksen syntymiseen tai tietyn oikeuden
kayttamiseen vaaditaan kaikkien osakkeeno-
mistajien suostumus tai suostumus osakkeeno-
mistajilta, joilla on miiridosa yhtion osakkeis-
ta.

Jos osakeryhmin omistaa yhteisesti useampi
kuin kaksi, he voivat kdyttdd osakkeenomista-
jalle kuuluvia oikeuksia yhtiokokouksessa vain
vhteisen edustajan kautta.

25§
Asiamies ja avustaja

Osakkeenomistaja kidyttda oikeuttaan yh-
tiokokouksessa henkil6kohtaisesti tai asiamie-
hen vilitykselld. Asiamiehen tulee esittdd péi-
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vitty valtakirja. Yhtion rakennuksessa asuvien
osakeryhmédn yhteisomistajien valtuutukseksi
voidaan hyvidksyd muunkinlainen selvitys. Val-
tuutus koskee yhtd kokousta. Kirjallisesti an-
nettu valtuutus voi kuitenkin olla voimassa
enintadn kolme vuotta.

Osakkeenomistajalla saa yhtiokokouksessa
olla avustaja.

26 §
Adnioikeus

Jokainen osake tuottaa yhtiokokouksessa
vhden dinen. Yhtiojarjestyksessd voidaan kui-
tenkin madratd, ettd jokainen osakeryhma
tuottaa yhtd suuren ddnimaidran.

Yhtiokokouksessa kukaan ei saa ddnestda
enemmalld kuin viidennelld osalla kokouksessa
edustettujen osakkeiden yhteenlasketusta adni-
madrastd, ellei yhtidjirjestyksessd ole toisin
madratty.

27 §
Osakkeenomistajan esteellisyys

Osakkeenomistaja ei saa itse tai asiamiehen
valitykselld dénestda yhtiokokouksessa asiasta,
joka koskee vastuuvapauden myontamistd ha-
nelle, kannetta hinti vastaan tai hanen vapaut-
tamistaan vahingonkorvausvelvollisuudesta tai
muusta velvoitteesta yhtidtd kohtaan taikka
hdnen huoneistonsa ottamista yhtion hallin-
taan. Osakkeenomistaja ei mydskadn saa #i-
nestdd asiasta, joka koskee kannetta muuta
henkil6d vastaan tai tdmin vapauttamista vel-
voitteesta, jos hinelld on asiassa odotettavissa
olennaista etua, joka saattaa olla ristiriidassa
yhtion edun kanssa. Osakkeenomistajaa koske-
via sdannoksid sovelletaan myds hdnen asia-
micheensi.

28 §
Kokouspaikka

Yhtiokokous on pidettiva soveliaissa tiloissa
yhtién kotipaikassa, jollei yhtiGjérjestyksessd
ole méiritty, ettd kokous on pidettdvd tai
voidaan pitdd jollakin toisella nimetylld paik-
kakunnalla Suomessa. Erittdin painavista syis-
td yhtiokokous saadaan pitdd muuallakin.

29 §
Varsinainen yhtiékokous

Varsinainen yhtiokokous on pidettdvd kuu-
den kuukauden kuluessa tilikauden padttymi-
sestd. Kokouksessa on esitettdva tilinpdatos ja
tilintarkastuskertomus.

Kokouksessa on péditettiva:

1) tuloslaskelman ja taseen vahvistamisesta;

2) toimenpiteistd, joihin vahvistetun taseen
mukainen voitto tai tappio antaa aihetta;

3) vastuuvapaudesta hallituksen jidsenille ja
isannoitsijille;

4) talousarviosta ja yhtidvastikkeen mé#iris-
td, jos tamid kuuluu yhtiokokoukselle; seki

5) muista asioista, jotka yhtidjirjestyksen
mukaan kuuluvat varsinaiselle yhtiskokouksel-
le.

Yhtiojarjestyksessd voidaan madriata, ettd
yhtidssid pidetddn tilikauden aikana varsinaisia
yhtiokokouksia useampia kuin yksi. Talloin 2
momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoitetuista asiois-
ta voidaan paiattaa yhtiokokouksessa, joka pi-
detddan myohemmin kuin 1 momentissa on
sdddetty.

30 §
Ylimddrdinen yhtiokokous

Ylimédridinen yhtiokokous on pidettavi, kun
yhtidkokous tai hallitus katsoo siihen olevan
aihetta tai kun tilintarkastaja tai osakkeeno-
mistajat, joilla on vidhintdin kymmenesosa tai
yhtidjarjestyksessd méidritty pienempi osa kai-
kista osakkeista, kirjallisesti sitd vaativat il-
moittamansa asian kiasittelemistd varten.

Kokouskutsu on toimitettava neljantoista
pdivan kuluessa vaatimuksen esittdmisesta.

31§
Asian saattaminen yhtiokokoukseen

Osakkeenomistajalla on oikeus saada asia
yhtiokokouksessa kisiteltaviksi, jos hdn vaatii
sitd kirjallisesti hallitukselta niin hyvissd ajoin,
ettd asia voidaan sisidllyttdd kokouskutsuun.

32 §
Koolle kutsuminen

Hallitus kutsuu yhti6kokouksen koolle. Hal-
lituksen jésenelld on oikeus kutsua kokous
koolle 51 §:n 3 momentissa tarkoitetussa ta-
pauksessa. Jollei yhtiokokousta, joka tdmin
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lain, yhtidjarjestyksen tai yhtikokouksen pda-
toksen mukaan on pidettava, ole kutsuttu sai-
detyssé jarjestyksessd koolle, lddninhallituksen
tulee hallituksen jasenen, isdnnditsijan, tilin-
tarkastajan tai osakkeenomistajan hakemuk-
sesta oikeuttaa hakija kutsumaan kokous kool-
le yhtién kustannuksella.

33§
Kokouskutsu

Kutsu yhtiskokoukseen on toimitettava ai-
kaisintaan nelja viikkoa ja, jollei yhtidjirjes-
tyksessd ole méiratty pitempéd aikaa, viimeis-
taan viikkoa ennen kokousta. Mikili paatok-
sen tekeminen yhtiokokouksessa kisiteltdvissd
asiassa siirretddn jatkokokoukseen, sithen on
toimitettava eri kutsu, jos kokous pidetdian
myohemmin kuin neljan viikon kuluttua. Jos
yhtidjarjestyksen mukaan p#itoksen pitevyy-
den edellytyksena on, ettd paiatds tehdaan kah-
dessa yhtiokokouksessa, ei kutsua jalkimmai-
seen saa toimittaa, ennen kuin edellinen ko-
kous on pidetty. Kutsussa on mainittava edelli-
sessd kokouksessa tehty paitos.

Kutsu on toimitettava yhtidjarjestyksen mu-
kaisesti. Jos kokouksessa kisitellddn yhtidjar-
jestyksen muuttamista 41 tai 42 §:ssd mainituin
tavoin tai 45 §:ssid tarkoitettua asiaa, on lisdksi
lahetettavi kirjallinen kutsu jokaiselle osakkee-
nomistajalle yhtiolle ilmoitettuun osoitteeseen.

Kutsussa on mainittava kokouksessa kisitel-
tdvit asiat. Yhtiéjarjestyksen muuttamista tar-
koittavan ehdotuksen paidasiallinen sisdlté on
esitettdva kutsussa.

34 §
Tilinpddtosasiakirjojen ndhtdvind pitdminen

Kun yhtiokokouksessa kasitelldan tilinpai-
tostd, on sitd koskevat asiakirjat tai niiden
jiljennokset toimitettava osakkeenomistajille
kokouskutsun mukana tai pidettiavid vahintdin
viikon ajan ennen kokousta isdnnditsijan tai
hallituksen puheenjohtajan luona tai kokous-
kutsussa ilmoitetussa muussa paikassa osak-
keenomistajien ndhtdviana. Kokouskutsussa on
viimeksi mainitussa tapauksessa mainittava
myds aika, jolloin asiakirjoihin voi perehtyi,
jollei yhtislla ole saannollisingd aikoina auki
olevaa konttoria.

Asiakirjoista on ldhetettdvéd postitse jiljen-
nds sitd pyytaville osakkeenomistajalle. Lihet-

tidmisestd saadaan perid hallituksen vahvistama
kohtuullinen maksu.

35§
Puutteellisen kokouskutsun vaikutus

Asiasta, jossa ei ole noudatettu tdmén lain
tai yhtigjirjestyksen kokouskutsua tai asiakir-
jan ndhtdvand pitamistd koskevia sdannoksii,
ei saa tehdd paatdstd ilman niiden osakkeeno-
mistajien suostumusta, joita laiminlyonti kos-
kee. Jos asia yhtidjarjestyksen mukaan on
kokouksessa kisiteltdva, yhtiokokous saa péat-
tad siitd, vaikkei asiaa ole mainittu kokouskut-
sussa.

36 §
Menettely yhtiokokouksessa

Yhtiokokouksen puheenjohtajan valitsee yh-
tickokous, jollei yhtidjarjestyksessd toisin
madritd,

Yhtiokokouksessa on oltava nahtdviani osa-
keluettelo. Kokouksen puheenjohtajan on huo-
lehdittava siitd, ettd lasnd olevista osakkeeno-
mistajista, asiamichistd ja avustajista laaditaan
luettelo, johon merkitddn kunkin osakkeeno-
mistajan osakkeiden lukumiirid ja danimédri
(ddniluettelo).

Puheenjohtajan on huolehdittava siitd, ettd
kokouksessa tehdyistd paatoksista laaditaan
poytakirja. Adniluettelo on merkittava poyti-
kirjaan tai liitettivd siihen. Poytdkirjaan on
merkittdva kokouksessa tehdyt padtokset seki,
milloin p#ditdksestd on ddnestetty, ddnestyksen
tulos. Lisdksi poytikirjaan on otettava hyvak-
symittd jatetyt yhtidjarjestyksen muuttamista
koskevat ehdotukset. Poytiakirja on puheen-
johtajan ja vdhintddn yhden kokouksessa sitd
varten valitun tarkastajan allekirjoitettava.
Poytikirja on viimeistddn kuukauden kuluttua
kokouksesta joko isannditsijan tai hallituksen
puheenjohtajan esitettivd osakkeenomistajalle,
joka sitd pyytasa. Osakkeenomistajalla on oi-
keus saada jiljennés pOytiakirjasta tai sen osas-
ta. Jidljennoksestd voidaan perid yhtion halli-
tuksen hyvdksymé# kohtuullinen maksu.

Poytakirjat on sdilytettdvd luotettavalla ta-
valia.
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37 §
Yhtion johdon tiedonantovelvollisuus

Hallituksen ja isdnnoitsijin tulee osakkeen-
omistajan pyynnostd antaa yhtiokokouksessa
tarkempia tietoja sellaisista seikoista, jotka
saattavat vaikuttaa yhtion tilinpditoksen, ta-
loudellisen aseman tai muun kokouksessa kisi-
teltdvin asian arviointiin.

Jos osakkeenomistajan kysymykseen voi-
daan vastata vain sellaisten tietojen perusteella,
jotka eiviit ole kokouksessa kiytettdvissd, sii-
hen saadaan vastata kirjallisesti kahden viikon
kuluessa. Vastaus on lahetettavd kysymyksen
tehneelle osakkeenomistajalle ja pyynnosta esi-
tettdvd muille osakkeenomistajille.

38 §
Pidtoksenteko

Yhtiokokouksen padtokseksi tulee, jollei tds-
td laista muuta johdu, se mielipide, jota enem-
méin kuin puolet annetuista ddnistd on kannat-
tanut tai, ddnten mennessi tasan, johon pu-
heenjohtaja yhtyy. Vaaleissa katsotaan vali-
tuiksi ne, jotka saavat eniten #ddnid. Yh-
tibkokous voi kuitenkin ennen vaalia paittaa,
ettd valituksi tulee vain, jos saa yli puolet
annetuista @nistd. Adnten mennessa tasan rat-
kaistaan vaali arvalla.

Tassé laissa sdadettyad enemmistdvaatimusta
saadaan yhtidjarjestyksessd tiukentaa ja vaa-
lien osalta my6s lieventda.

39§

Yhtiovastikkeesta pddttiminen erdissd
tapauksissa

Ilman jokaisen osakkeenomistajan suostu-
musta ei voida tehda pddtosta yhtidvastikkeen
perimisestd kdytettdvdksi lisdrakentamiseen tai
lisdalueen hankkimiseen lukuunottamatta véi-
hiistd rakentamista tai hankintaa osakkeen-
omistajien yhteistd tarvetta varten. Vastikkeen
maksamisvelvollisuudesta rakennuksen tai
huoneiston tuhouduttua sdddetddn 87 §:ssd.

Paatos yhtidvastikkeen perimisestd kaytetti-
viksi sellaiseen 5 §:n 3 momentin 3 kohdassa
tarkoitettuun perusparannukseen tai uudistuk-
seen, jonka tarkoituksena on kohottaa yksin-
omaan osakkeenomistajien hallinnassa olevien
huoneistojen asumistasoa, on pidtevd vain, jos
osakkeenomistajat, joilla on véhintaian kaksi

kolmasosaa annetuista ddnistd ja kokouksessa
edustetuista osakkeista, ovat sitd kannattaneet.

Kun yhtion kustannuksella paitetian suorit-
taa osakkeenomistajien hallinnassa oleviin
huoneistoihin kohdistuva korjaus tai uudistus,
josta kunkin huoneiston osalta saatava hyéty
ja aiheutuva kustannus on yhta suuri, yh-
tickokous voi samalla p#dttia, jos osakkeen-
omistajat, joilla on vdhintddn kaksi kolmas-
osaa annetuista ddnistd ja kokouksessa eduste-
tuista osakkeista, sitd kannattavat, ettd kunkin
osakeryhmin omistaja maksaa toimenpiteen
johdosta yhtidvastiketta yhtd suuren mé#irin.

40 §
Yhtiojdrjestyksen muuttaminen

Yhtitjarjestyksen muuttamisesta paiattad yh-
tiokokous. Jollei jdljempéand toisin sdadetd tai
yhtidjarjestyksessa 38 §:n  mukaisesti toisin
mairatd, pdiatos yhtidjarjestyksen muuttami-
sesta on patevd, mikili osakkeenomistajat,
joilla on vahintaian kaksi kolmasosaa annetuis-
ta dinistd ja kokouksessa edustetuista osak-
keista, ovat sitd kannattaneet.

41 §
Suostumus yhtidjdrjestvksen muuttamiseen

Paiatds yhtidjarjestyksen muuttamisesta si-
ten, ettd jo annettujen osakkeiden osalta

1) muutetaan osakkeiden tuottamaa oikeutta
hallita huoneistoa,

2) muutetaan huoneiston kayttotarkoitus toi-
seksi,

3) sithen otetaan 11 §:ssd tai 12 §:n 2 mo-
mentissa tarkoitettu lunastuslauseke tai ennes-
tddn olevaa lunastuslauseketta laajennetaan tai

4) lisatddn osakkeenomistajien maksuvel-
voitteita yhtiotd kohtaan muuten kuin 42 §:ssd
tarkoitetulla tavalla,

vaatii 40 §:n mukaisen méadrienemmiston
kannatuksen lisdksi niiden osakkeenomistajien
suostumuksen, joiden osakkeita muutos vilit-
tomasti koskee.

42 §

Yhtiovastikkeen mdédrdytymisperusteen
muuttaminen

Paiatos yhtidjarjestykseen otetun vastikepe-
rusteen muuttamisesta jo annettujen osakkei-
den osalta vaatii 40 §:n mukaisen miarienem-
miston kannatuksen lisdksi niiden osakkeen-
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omistajien suostumuksen, joiden maksuvelvol-
lisuus muutoksen johdosta kasvaisi.

Paitods vastikeperusteen muuttamisesta siten,
ettd vastikkeen perusteeksi otetaan muun pe-
rusteen tilalle luotettavasti mitattavissa tai arvi-
oitavissa oleva hyddykkeen todellinen kulutus,
on kuitenkin pitevd, jos paidtés on tehty
40 §:ssd saddetylld tavalla.

43 §
Yhtiojdrjestyksen kohtuullistaminen

Osakkeenomistajalla on oikeus saada yh-
tiojarjestykseen sisdltyvd kohtuuttomuuteen
johtava madrays muutetuksi niin, ettd kohtuut-
tomuus poistuu. Jos yhtiokokous ei hyviksy
titd tarkoittavaa yhtidjdrjestyksen muuttamis-
ta koskevaa ehdotusta tai siihen ei saada tarvit-
tavaa suostumusta, on hallituksella ja osak-
keenomistajalla oikeus nostaa yhtion kotipai-
kan alioikeudessa kanne yhtidjarjestyksen
muuttamiseksi. Hallitus ei saa panna kannetta
vireille, elleivit ehdotusta ole kokouksessa
kannattaneet osakkeenomistajat, joilla on ollut
yli puolet annetuista d4nistd. Kanne on panta-
va vireille kolmen kuukauden kuluessa yh-
tickokouksesta.

Kanne on nostettava niitd osakkeenomistajia
vastaan, jotka kokouksessa ovat vastustaneet
vhtidjarjestyksen muuttamista tai ovat evin-
neet suostumuksen antamisen. Tuomiois-
tuimen on varattava yhtiolle tilaisuus tulla
kuulluksi.

Tuomioistuin voi muuttaa vyhtigjirjestystd,
jos yhtidjdrjestyksen médrdys johtaa kohtuut-
tomuuteen siten, ettid se tuottaa osakkeenomis-
tajalle merkittdvdi etua toisten osakkeenomis-
tajien kustannuksella tai aiheuttaa tdlle huo-
mattavaa rasitusta verrattuna toisiin osakkeen-
omistajiin. Kohtuuttomuutta arvosteltaessa on
otettava huomioon yhtigjarjestyksen koko si-
sdltd, yhtidjarjestystd laadittaessa ja sen jil-
keen vallinneet olosuhteet sekd muut seikat.

44 §
Yhtiéjdrjestyksen muutoksen rekisterdiminen

Yhtiojarjestyksen muuttamista koskeva yh-
tiokokouksen pditoés on viivytyksettd ilmoitet-
tava rekisteroitiviksi, eikd sitd saa noudattaa
ennen kuin rekisterdiminen on toimitettu.
Edelld 43 §:ssid tarkoitettua tuomioistuimen
paiatostd yhtidjarjestyksen muuttamisesta on

noudatettava ja se on ilmoitettava rekisterditi-
vaksi heti, kun se on tullut lainvoimaiseksi.

Jos osakepdidiomaa tai osakkeen nimellisar-
voa koskeva muutos edellyttid rekisterdidyn
osakepddoman korottamista tai alentamista,
tulee paatos ilmoittaa rekisterditaviksi ja rekis-
teroidd vasta samanaikaisesti korottamisen tai
alentamisen kanssa.

45 §

Toiminnan lopettaminen sekd omaisuuden
luovuttaminen

Paatos yhtiomuodon muuttamisesta, yhtién
asettamisesta selvitystilaan, sulautumisesta toi-
seen yhtioon taikka yhtion omistaman tai hal-
litseman kiinteiston, rakennuksen tai raken-
nuksen kiyttooikeuden luovuttamisesta on pi-
tevd vain, jos kaikki osakkeenomistajat suostu-
vat siihen. Jos luovutus koskee kiinteiston
rakentamatonta tai rakentamattomaksi jatetti-
vad osaa taikka vahdistid rakennusta, luovutta-
miseen ei kuitenkaan vaadita kaikkien suostu-
musta.

Kaikkien osakkeenomistajien suostumusta 1
momentissa tarkoitettuun paitdkseen ei myos-
kain vaadita, jos yhtion toiminnan jatkaminen
tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa va-
hinkoa. Paatos on talldin pitevd, jos osak-
keenomistajat, joilla on vdhintddn nelja viides-
osaa kaikista yhtién osakkeista, suostuvat sii-
hen.

46 §

Yleislauseke kielletyistd yhtiokokouksen
pddtoksistd

Yhtickokouksessa ei saa tehdid paatostd, jo-
ka on omansa tuottamaan osakkeenomistajalle
tai muulle henkildlle epéoikeutettua etua yh-
tion tai toisen osakkeenomistajan kustannuk-
sella.

47 §
Yhtiokokouksen pddtoksen moittiminen

Jos yhtiokokouksen paitos ei ole syntynyt
asianmukaisessa jirjestyksessd tai jos se muu-
toin on tdmdin lain tai yhtiojarjestyksen vastai-
nen, voi osakkeenomistaja, yhtion hallitus,
hallituksen jasen tai isdnnoitsiji nostaa kan-
teen yhtiotd vastaan paitoksen julistamiseksi
patemattomaksi tai sen muuttamiseksi.
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Kanne on pantava vireille kolmen kuukau-
den kuluessa pditoksen tekemisestd. Jos osak-
keenomistajalla on ollut hyvaksyttiva syy vii-
vastymiseen ja padtdksen pateviksi jadminen
olisi hdnelle ilmeisen kohtuutonta, kanne saa-
daan panna vireille viimeistdan vuoden kulues-
sa pddtoksen tekemisestd. Jollei kannetta ole
nostettu maiadrdajassa, on paiatostd pidettdva
patevana.

Tuomioistuimen ratkaisu, jolla pdités on
julistettu patemittomsiksi tai muutettu, on voi-
massa my0Os nithin osakkeenomistajiin nihden,
jotka eivét ole yhtyneet kanteeseen. Tuomiois-
tuin voi muuttaa yhtidkokouksen padtosti
vain, jos voidaan todeta, minki sisdltdinen
paitoksen olisi pitanyt olla.

48 §
Yhtiokokouksen pddtéksen mitdttomyys

Yhtiokokouksen pdatés on moitekanteesta
riippumatta mitdtén, jos:

1) padtds on sellainen, ettei sitd lain mukaan
voi tehdd edes kaikkien osakkeenomistajien
suostumuksella;

2) pdatokseen vaaditaan tamain lain tai yh-
tiojarjestyksen mukaan kaikkien tai tiettyjen
osakkeenomistajien suostumus eikd sellaista
suostumusta ole annettu; tai

3) kokoukseen ei ole toimitettu kutsua tai
kokouskutsusta voimassa olevia saannoksid tai
madrayksid on olennaisesti rikottu.

Osakkeenomistaja, hallitus, hallituksen ja-
sen tal isannditsija voi nostaa kanteen yhtioti
vastaan sen vahvistamiseksi, ettd yhtiokokouk-
sen pdatds on mitdtdn.

49 §
Asukkaiden osallistumisoikeus

Yhtiossd, jossa on vihintddn viisi osakeryh-
mid ja viahintddn viidelld osakeryhmilla eri
omistaja, on yhtién rakennuksessa vuokraoi-
keuden tai muun vastaavan perusteen nojalla
asuvilla asukkailla oikeus osallistua ja kdyttda
puhevaltaa sellaisessa yhtiokokouksessa, jossa
kisitelladan yhtion yhteisten tilojen kidyttoi tai
uusimista taikka yhtiossd noudatettavia jarjes-
tyssdantdja.

Jos huoneistossa asuu useita henkiloitd, he
saavat osallistua kokoukseen yhden valitse-
mansa henkilon edustamina. Asukkaalla on
oikeus kayttaa 25 §:ssd tarkoitettua asiamiesta
tai avustajaa sekd 31 §:n mukainen oikeus

saada 1 momentissa tarkoitettu asia kisitelta-
viksi yhtiokokouksessa.

Jos yhtiokokouksessa kasitellddn 1 momen-
tissa tarkoitettua asiaa, on tédtd koskeva ilmoi-
tus viimeistaan viikkoa ennen kokousta asetet-
tava nahtdville yhtion rakennuksissa yleisesti
kaytettdville ilmoitustauluille tai toimitettava
jokaiseen huoneistoon, jossa asuu 1 momentis-
sa tarkoitettu asukas.

Yhtiokokouksesta laadittavaan poytikirjaan
on otettava maininta 1 momentissa tarkoitettu-
jen asukkaiden osallistumisesta kokoukseen.
Asukkaalla on samanlainen oikeus kuin osak-
keenomistajalla saada poytikirja nahtivikseen
ja jaljennos siita.

4 luku
Yhtion johto
50 §
Hallitus

Asunto-osakeyhtiolld tulee olla hallitus, jo-
hon kuuluu vdhintdan kolme jasentd. Jos yh-
tion omistamassa rakennuksessa on vihemmaén
kuin viisi osakkeenomistajien hallinnassa ole-
vaa asuinhuoneistoa, voi hallitukseen kuulua
vihemmian kuin kolme jidsentd. Tilloin on
hallituksessa oltava vahintdan yksi varajisen.

Hallituksen jisenen toimikausi on maaratti-
vd yhtiojdrjestyksessd. Toimikauden tulee
paattya viimeistddn neljantend vaalin jilkeise-
nd tilikautena joko uuden vaalin toimittavan
yvhtiokokouksen tai tilikauden p#ittyessi.

Hallituksen valitsee yhtiokokous. Yhtiojar-
jestyksessd voidaan madridtd, ettd osa hallituk-
sen jasenistd, kuitenkin vihemmain kuin puo-
let, valitaan muussa jarjestyksessi.

Varajiaseniin on vastaavasti sovellettava ti-
man lain sdannoksid hallituksen jasenista.

518§
Hallituksen jisenen ero

Hallituksen jasen voi erota toimestaan ennen
toimikauden paattymistd. Ennenaikaisesta
eroamisesta on ilmoitettava hallitukselle ja, jos
eroavaa jasentd el ole valittu yhtiokokoukses-
sa, myds sille, joka hdnet on valinnut. Halli-
tuksen jdsenen voi erottaa toimestaan se, joka
on hidnet valinnut.

Jos hallituksen jdsenen toimi tulee kesken
toimikautta avoimeksi tai jdsen menettdi
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53 §:ssi tarkoitetun kelpoisuutensa eikd vara-
jasentd ole, hallituksen muiden jédsenten on
huolehdittava siitd, ettd uusi jdsen valitaan
jaljelld olevaksi toimikaudeksi, jollei hallitus
jaljelld olevine jasenineen ja varajdsenineen ole
paatosvaltainen.

Jos kaikki hallituksen jdsenet eroavat, on
jokainen Theista vastuussa siitd, ettd yh-
tiokokous kutsutaan koolle valitsemaan uutta
hallitusta.

52§
Isdnnoitsija

Asunto-osakeyhtiolld voi olla isdnngitsija,
jos yhtidjarjestyksessd niin méaaritdan tai yh-
tickokous niin padttia.

Isdnnditsijan nimittdd ja erottaa hallitus.

53§

Hallituksen jdsenen ja isdnnditsijin
kelpoisuusvaatimukset

Viahintddn puolella hallituksen jisenistd ja
isAnnoitsijalla on oltava kotipaikka Suomessa,
jollei kauppa- ja teollisuusministerid6 myonni
lupaa poiketa tésté.

Vajaavaltainen tai konkurssissa oleva ei voi
olla hallituksen jisenend eikd isdnnoitsijand.

54 §
Hallituksen ja isinnoitsijin toimivalta

Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja toi-
minnan asianmukaisesta jdrjestamisestd. Jos
yhti6lld on isdnnditsija, hdnen on huolehditta-
va yhtion juoksevasta hallinnosta hallituksen
antamien ohjeiden ja maardysten mukaisesti.

Toimiin, jotka yhtién koko ja toiminta huo-
mioon ottaen ovat epitavallisia tai laajakantoi-
sia taikka jotka vaikuttavat olennaisesti asumi-
seen tai asumiskustannuksiin, hallitus tai isdn-
noitsiji saa ryhtyd vain yhtiokokouksen paé-
toksen mukaisesti, paitsi milloin yhtiokokouk-
sen piadtostd ei voida odottaa aiheuttamatta
yhtién toiminnalle olennaista haittaa.

Hallituksen on huolehdittava siita, etta kir-
janpidon ja varainhoidon valvonta on asian-
mukaisesti jarjestetty. Isédnnéitsijan on huoleh-
dittava siita, ettd kirjanpito on lainmukainen
ja varainhoito luotettavalla tavalla jirjestetty.

55§
Isdnnéitsijantodistus

Isdnnoitsijan tai, jollei yhtiolld ole isanngit-
sijda, hallituksen puheenjohtajan on pyynnostd
annettava osakkeenomistajalle ja osakkeita
panttauksen nojalla hallussaan pitavélle asi-
anomaista huoneistoa koskeva isannditsijdnto-
distus.

Todistuksesta tulee kdydd ilmi:

1) yhtion taloudellinen tila;

2) yhtion rakennukset;

3) maa-alueen omistussuhteet;

4) onko yhtidjarjestyksessd lunastuslauseke;

5) tiedot huoneistosta;

6) osakeryhmin osakeluetteloon merkityn
omistajan nimi;

7) osakeluetteloon merkitty hallintaoikeu-
teen kohdistuva rajoitus;

8) paitos huoneiston ottamisesta yhtion hal-
lintaan ja hallinnan kestoaika;

9) osakkeenomistajan eraantyneet, maksa-
matta olevat yhtiovastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu vhtién
lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeen-
omistajiin;

11) yhtiota vastaan vireilli pantu 43 §:ssi
tarkoitettu kanne ja yhtidjirjestyksen kohta,
jota kanne koskee; seka

12) jos osakkeenomistaja on naimisissa, mai-
ninta siitd, kaytetdankd huoneistoa yksin-
omaan tai padasiallisesti osakkeenomistajan ja
hdnen puolisonsa yhteisend kotina.

Todistuksesta voidaan perid hallituksen hy-
viksyméd kohtuullinen maksu.

56 §

Hallituksen jdrjestiytyminen ja
kokoontuminen

Hallituksessa tulee olla puheenjohtaja, jos
sithen kuuluu useampia kuin yksi jdsen. Pu-
heenjohtajan valitsee hallitus, jollei yhtidjar-
jestyksessd ole toisin maédratty tai hallitusta
valittaessa toisin pédtetty. Adnten mennessd
hallituksessa tasan arpa ratkaisee puheenjohta-
jan vaalin. Isdnngitsija ei saa olla hallituksen
puheenjohtajana.

Puheenjohtajan on huolehdittava siitd, ettd
hallitus kokoontuu tarvittaessa. Puheenjohta-
jan on kutsuttava hallitus koolle, jos hallituk-
sen jasen tai isdnnditsija sitd vaatii. Jollei
puheenjohtajaa ole valittu tai hdan on estynyt
taikka jos han vaatimuksesta huolimatta ei
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kutsu hallitusta koolle, voi hallituksen jasen tai
isdnndoitsija tehda sen. Isdnnoitsijalla on oikeus
olla lasnd hallituksen kokouksessa ja kayttaa
puhevaltaa, jollei hallitus maaratyssa tapauk-
sessa toisin paitd.

Hallituksen kokouksesta on laadittava poy-
takirja, jonka allekirjoittaa kokouksen pu-
heenjohtaja ja, jos hallitukseen kuuluu useita
jasenid, yksi hallituksen siihen valitsema jdsen
tai kokouksessa lisnid ollut isdnnoitsija. Halli-
tuksen jdsenelld ja isannoitsijalla on oikeus
saada eriavd mielipiteensd merkityksi poytékir-
jaan. Poytédkirjat on numeroitava juoksevasti
ja siilytettavd luotettavalla tavalla.

57 §
Hallituksen pidtosvaltaisuus

Hallitus on pditdsvaltainen, kun saapuvilla
on enemmaéin kuin puolet valitusta madrastd
jasenid, jollei yhtiGjarjestyksessd vaadita suu-
rempaa mairad. Padtostd ei kuitenkaan saa
tehdd, ellei kaikille hallituksen jédsenille ole
mahdollisuuksien mukaan varattu tilaisuutta
osallistua asian kisittelyyn. Jos hallituksen ja-
sen on estyneend, hinen tilalleen tulevalle vara-
jasenelle on varattava sellainen tilaisuus.

Hallituksen paitokseksi tulee, jollei yhtiojar-
jestyksessd vaadita madrdenemmistod, se mieli-
pide, jota enemmain kuin puolet ldsndolevista
on kannattanut, tai addnten mennessd tasan,
johon puheenjohtaja yhtyy.

58 §
Hallituksen jisenen ja isdnnditsijdn esteellisyys

Hallituksen jdsen ja isannditsija eivit saa
ottaa osaa asian kisittelyyn, joka koskee:

1) sopimusta tai muuta oikeustointa hinen
ja yhtion vililla; tai

2) sopimusta tai muuta oikeustointa yhtitn
ja kolmannen henkilon vililld, mikali hinelld
on odotettavissa siiti olennaista etua, joka
saattaa olla ristiriidassa yhtién edun kanssa.

Esteellisyys koskee my¢s toimimista oikeu-
denkdyntiasiamiechend ja muuta puhevallan
kayttamistd yhtidon puolesta 1 momentin 1 ja 2
kohdassa mainituissa tilanteissa.
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59§
Yhtion edustaminen ja toiminimen kirjoittami-
nen

Hallitus edustaa yhti6td ja kirjoittaa sen
toiminimen.

Isdnnoitsijalld on oikeus edustaa yhtitta sel-
laisessa asiassa, joka 54 §:n mukaan kuuluu
hinen tehtdviinsi.

Yhtidjarjestyksessd voidaan madrdtd, ettd
hallituksen jésenelld tai isdnnditsijalld on oi-
keus toiminimen kirjoittamiseen tai ettd halli-
tus voi antaa timin oikeuden jisenelleen, isdn-
noitsijalle tai muulle henkildlle. Tillaiseen hen-
kiloon on sovellettava 53 ja 58 §:n sdannoksia.
Toiminimen kirjoittamisoikeutta voidaan ra-
joittaa niin, ettd kahdella tai useammalla hen-
kilolla on vain yhdessd oikeus kirjoittaa toimi-
nimi. Muuta rajoitusta ei saa merkitd kauppa-
rekisteriin,

Hallitus voi milloin tahansa peruuttaa anta-
mansa toiminimen Kkirjoittamisoikeuden.

60 §
Kielletyt toimenpiteet

Hallituksen jdsen, isdnndéitsijdé tai muu
59 §:ssi tarkoitettu yhtion edustaja ei saa ryh-
tyd sellaiseen oikeustoimeen tai muuhun toi-
menpiteeseen, joka on omansa tuottamaan
osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle epa-
oikeutettua etua yhtion tai osakkeenomlsta]an
kustannuksella.

61§

Pdtemdttomdn pditoksen tiytintéonpanokiel-
to

Hallituksen jasen, isdnnditsijd tai muu
59 §:ssé tarkoitettu yhtion edustaja ei saa nou-
dattaa yhtiokokouksen, hallituksen tai isdn-
noéitsijan padtostd, joka on tdmin lain tai
yhtidjarjestyksen vastaisena patematon.

62 §
Oikeustoimen sitovuus yhtiotd kohtaan

Jos yhtion edustaja tehdessidédn oikeustoimen
yhtion puolesta on ylittanyt toimivaltansa, ei
oikeustoimi sido yhtiotd, jos se, johon oikeus-
toimi kohdistui, tiesi tai hinen olisi pitinyt
tietdd, ettd toimivalta ylitettiin.
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5 luku
Tilintarkastus

63 §
Tilintarkastajan valinta

Asunto-osakeyhtiéssd tulee olla vihintdan
yksi tilintarkastaja. Tilintarkastajan valitsee
yvhtiskokous.

Yhtiokokous voi lisdksi valita yhden tai use-
amman varatilintarkastajan. Jos yhtitlle on
valittu vain vksi tilintarkastaja, eikd tdmé ole
65 §:n 4 momentissa tarkoitettu tilintarkastus-
yhteisd, on valittava ainakin yksi varatilintar-
kastaja. Tamain lain sddnnoksid tilintarkasta-
jasta on sovellettava varatilintarkastajaan.

64 §
Tilintarkastajan toimikausi

Tilintarkastajan toimikausi on méadrattava
vhtidjdrjestyksessd. Tilintarkastajan tehtdvit
padttyvdat sen varsinaisen yhtidkokouksen lo-
pussa, joka pidetddn hédnen toimikauteensa
sisdltyvdn viimeisen tilikauden péatyttyd, tai
jos hénet on valittu tehtdvdidnsa toistaiseksi,
silloin kun uusi tilintarkastaja on valittu hinen
tilalleen.

Tilintarkastaja voi erota toimestaan ilmoitta-
malla siitd hallitukselle, vaikka hédnen toimi-
kautensa ei ole pdaidttynyt. Yhtiokokous voi
erottaa tilintarkastajan toimestaan.

Jos tilintarkastajan toimi tulee kesken toimi-
kautta avoimeksi taikka jos tilintarkastaja me-
nettdd kelpoisuutensa sanottuun toimeen, eikd
varatilintarkastajaa ole, hallituksen on huoleh-
dittava siitd, ettd uusi tilintarkastaja valitaan
jdljelld olevaksi toimikaudeksi.

65 §
Tilintarkastajan kelpoisuusvaatimukset

Tilintarkastajan tulee olla Suomessa asuva
henkilo tai 4 momentissa tarkoitettu yhteiso.
Vajaavaltainen tai konkurssissa oleva ei saa
olla tilintarkastajana.

Tilintarkastajalla tulee olla sellainen lasken-
tatoimen ja taloudellisten asiain tuntemus ja
kokemus kuin yhtién toiminnan laatuun ja
laajuuteen katsoen on tarpeen tehtdvin suorit-
tamiseksi.

Tilintarkastajaksi on valittava Keskuskaup-
pakamarin tai kauppakamarin hyvdksymai ti-
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lintarkastaja taikka 4 momentissa tarkoitettu
yhteiso:

1) jos yhtidn rakennuksessa tai rakennuksis-
sa on huoneistoja vahintddan 70; tai

2) jos osakkeenomistajat, joilla on vahintadn
vksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi
kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeis-
ta, vaativat sitd yhtidkokouksessa, jossa tilin-
tarkastaja on valittava.

Tilintarkastajaksi voidaan valita Keskus-
kauppakamarin tai kauppakamarin hyviaksyma
tilintarkastusyhteis6é. Valitun yhteisén on il-
moitettava yhtion hallitukselle, kenelld on pai-
vastuu tilintarkastuksesta. Tdmin henkilén tu-
lee olla Keskuskauppakamarin tai kauppaka-
marin hyvaksymai tilintarkastaja. Haneen on
sovellettava 66 ja 76 §:n sdannoksii.

66 §
Tilintarkastajan esteellisyys

Tilintarkastajana ei saa olla:

1) yhtion tai samaan konserniin kuuluvan
yhtion hallituksen tai hallintoneuvoston jésen,
toimitusjohtaja tai isdnngitsija taikka se, jonka
tehtdvand on yhtion kirjanpidon tai varojen
hoito taikka hoidon valvonta;

2) se, joka on yhtidn palveluksessa tai muu-
toin alistus- tai riippuvuussuhteessa yhtioon,
sen hallituksen jaseneen tai muuhun 1 kohdas-
sa mainittuun henkiloon; eikid

3) edelld 1 kohdassa mainitun henkilén avio-
puoliso, veli tai sisar taikka se, joka on hineen
suoraan ylenevdssd tai alenevassa sukulaisuus-
tai lankoussuhteessa tai sellaisessa lankoussuh-
teessa, ettd toinen heistd on naimisissa toisen
veljen tai sisaren kanssa.

Jos asunto-osakeyhtidé on tytiaryhtid, sen ti-
lintarkastajaksi ei saa valita henkiloi, jota ei
saa valita emoyhtion tilintarkastajaksi.

Tilintarkastajalla ei saa olla rahalainaa yh-
ticltd tai muulta samaan konserniin kuuluvalta
yhtislta.

67 §
Ldadninhallituksen mddrddmd tilintarkastaja

Laaninhallituksen on ilmoituksesta maarat-
tiva yhtidlle kelpoisuusehdot tayttava tilintar-
kastaja, jos:

1) yhti6lld ei ole 65 §:n 1 ja 2 momentissa
tarkoitetut kelpoisuusehdot tdyttdvai tilintar-
kastajaa tai tilintarkastaja on 66 §:n mukaan
esteellinen;
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2) yhtiokokous ei 65 §:n 3 momentin |
kohdassa tarkoitetusta seikasta huolimatta ole
valinnut sddnnéksessd mainittua tilintarkasta-
jaa;

3) yhtisjarjestykseen otettua tilintarkastajien
lukumairad tai keilpoisuutta koskevaa méa-
raystd on rikottu; tai

4) yhtiokokous ei 65 §:n 3 momentin 2
kohdassa tarkoitetusta vaatimuksesta huoli-
matta ole valinnut sddnndksessd mainittua ti-
lintarkastajaa.

[Imoituksen saa lddninhallitukselle tehdd 1
momentin 1—3 kohdan perusteeila kuka ta-
hansa ja 4 kohdan perusteella osakkeenomista-
ja. Viimeksi mainitussa tapauksessa ilmoitus
on tehtdvd kuukauden kuluessa yhtiokokouk-
sesta. Hallitus on velvollinen tekemiin ilmoi-
tuksen, jollei yhtiokokous viivytyksettd valitse
kelpoisuusehdot tayttavaa tilintarkastajaa.

Ennen kuin lddninhallitus mairaa tilintar-
kastajan, yhtion hallitukselle on varattava tilai-
suus tulla kuulluksi. Midrdays on voimassa
sithen asti, kunnes yhtitlle on sdidetyssd jar-
jestyksessd wvalittu tilintarkastaja ladninhalli-
tuksen maarddaman tilalle.

68 §
Erityinen tarkastus

Osakkeenomistaja voi vaatia erityisen tar-
kastuksen toimittamista yhtion hallinnosta ja
kirjanpidosta tietyitd paittyneeltd ajanjaksolta
taikka tietyista toimenpiteista tai seikoista. Téa-
ta koskeva chdotus on tehtdva varsinaisessa
yhtiokokouksessa tai siind yhtidkokouksessa,
jossa asia kokouskutsun mukaisesti on kisitel-
tavd. Jos ehdotusta ovat kannattaneet osak-
keenomistajat, joilla on vdhintddn yksi kym-
menesosa kaikista osakkeista tai yksi kolmas-
osa kokouksessa edustetuista osakkeista, mutta
kokous ei ole ehdotusta hyviaksynyt, osakkeen-
omistaja voi kuukauden kuluessa  yh-
tiokokouksesta hakea ladninhallitukselta tar-
kastajan madraamisti.

Lidninhallituksen on varattava yhtion halli-
tukselle tilaisuus tulla kuulluksi. Jos hakemus
koskee tietyn henkilon toimenpiteitd, tilaisuus
on varattava myo6s hinelle. Hakemukseen on
suostuttava, jos tarkastukseen katsotaan ole-
van painavia syitd. La#dninhallitus voi maarata
yhden tai useamman tarkastajan. Tarkastajalla
on oikeus saada yhtiodltd palkkio.

Tarkastajaan on sovellettava tadmédn lain

sddnnoksid tilintarkastajasta. Yhtiokokous ei
kuitenkaan saa erottaa hantd toimestaan.

Tarkastuksesta on yhtiokokoukselle annetta-
va lausunto, joka on pyynnosta lahetettavi
myds osakkeenomistajalle. Isannoitsijan tai
hallituksen puheenjohtajan on vidhintdan vii-
kon aikana ennen yhtiokokousta varattava ti-
laisuus lausuntoon perehtymiseen osakkaalle,
joka sitd pyytdd. Lausunnon on oltava nahté-
villd yhtiokokouksessa.

6 luku
Tilinpédiitos ja yhtion varojen kiyttiminen
69 §
Tilinpddtoksen laatimisvelvollisuus

Kultakin tilikaudelta on laadittava tilinpda-
tos, joka kisittdd tuloslaskelman, taseen ja
toimintakertomuksen. Tilinpditds on laaditta-
va kirjanpitolain (655/73) ja tdmin luvun
sainnosten mukaan. Kirjanpitolautakunta voi
kirjanpitolaissa sdadetylla tavalla antaa ohjeita
ja lausuntoja asunto-osakeyhtion tilinpaatok-
sen laatimisesta.

Tilinpaitosasiakirjat on annettava tilintar-
kastajille vahintdan kuukausi ennen varsinaista
yhtiokokousta, jollei yhtiojarjestyksessd mii-
rita toisin.

70 §
Tilinpddtoksen sisdlto

Hallituksen ja isannoitsijan on paivattavi ja
allekirjoitettava tilinpaatos. Jos hallituksen ji-
sen tai isannoitsija on esittdnyt eridvan mielipi-
teen tilinpadtdksestd, on tdtd koskeva lausuma
liitettdvd silhen hidnen vaatimuksestaan.

Tilinpdatokseen on siséllytettdvd tuloslaskel-
ma ja tase viimeistd edelliseltd tilikaudelta. Jos
tilikauden aikana on muutettu tuloslaskelman
tai taseen erittelyd, on atkaisempaan tilinpaa-
tokseen sisdltyvid tietoja mahdollisuuksien mu-
kaan yhdisteltidva niin, ettd niitd voidaan verra-
ta myohempéan tilinpdatokseen.

71 §
Tilinpddtoksen liitetiedot

Tuloslaskelmassa tai taseessa taikka niiden
liitteend on sen lisdaksi, mitd muuten on siidet-
ty, annettava seuraavat tiedot:

1) yhtion hallussa olevat omat osakkeet seki
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huoneistot, joiden hallintaan ne oikeuttavat;
2) yhtién omistamat toisten yhteiséjen osak-
keet ja osuudet; sekd
3) yhtion omaisuuteen kohdistuvat pysyvét
rasitteet sekd kiinnitykset ja tiedot siitd, missa
kiinnitetyt velkakirjat ovat.

72§
Toimintakertomus

Toimintakertomus on laadittava hyvian kir-
janpitotavan mukaisesti. Siini on annettava
tiedot:

1) yhtiovastikkeen kdytostd, jos vastike voi-
daan perid eri tarkoituksiin eri perustein;

2) talousarvion toteutumisesta;

3) yhtidn tilaa ja rakennuksia koskevista
tarkeistd seikoista, joita ei selvitetd tuloslaskel-
massa tai taseessa;

4) olennaisista tapahtumista, jotka ovat sat-
tuneet tilikauden paatyttya; seka

5) emoyhtidén nimestd, jos yhtié on tytidryh-
110.

73 §
Oma pddoma

Asunto-osakeyhtién oma pddoma on tasees-
sa jaettava sidottuun ja vapaaseen pddomaan.

Sidottua pddomaa ovat osakepdidoma, ra-
kennusrahasto ja arvonkorotusrahasto, joita
saadaan alentaa vain siten kuin 74 ja 75 §:ssid
sekd osakepddoman osalta erikseen sdiddetdan.

Muu oma pddoma on vapaata pddomaa.
Tilikauden voitto ja voitto edellisilta tilikausil-
ta ilmoitetaan erikseen vapaan padoman li-
sidyksend ja tilikauden tappio ja tappio edelli-
siltd tilikausilta sen vdhennyksend.

74 §
Kayttoomaisuuden arvon korotus

Jos yhtion rakennuksen tai muun kiytto-
omaisuuden arvoa on tilikauden aikana koro-
tettu, on korotusta vastaava maird merkittavi
vastattaviin arvonkorotusrahastoon. Rahastoa
saadaan kiyttdd ainoastaan rahastoantiin.

75 §
Rakennusrahasto
Rakennusrahastoon on siirrettdvia osakemer-

kinndssd osakkeista saatu nimellisarvon ylitti-
vi mdidrd sekd madrd, joka yhtiojarjestyksen

tai yhtiokokouksen padtoksen mukaan on siir-
rettdvd rakennusrahastoon.

Rahastoa saadaan alentaa, jos alentamista
vastaava mdidard kdytetdin:

1) rahastoantiin;

2) vahvistetun taseen osoittaman tappion
peittimiseen, jollei sitd voida peittdd vapaalla
padomalla; tai

3) yhtion omien osakkeiden lunastamiseen.

76 §
Lainan- ja vakuudenantokielto

Yhti6 el saa antaa rahalainaa yhtién tai
toisen samaan konserniin kuuluvan yhtion
osakkeenomistajalle, hallituksen tai hallinto-
neuvoston jasenelle, isannoitsijille, toimitus-
johtajalle tai tilintarkastajalle taikka henkildi-
le, joka on ndihin 66 §:n 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitetussa sukulaisuus- tai lankous-
suhteessa. Sama koskee vakuuden antamista
velasta.

Muulle kuin 1 momentissa mainitulle yhtio
voi antaa rahalainaa tai vakuuden tdmén velas-
ta vain, jos se on tarpeen yhtién rakennuksen
tai kiinteiston huoltoa tai kdyttdmista varten.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu kielto ei
koske lainan antamista samaan konserniin
kuuluvalle yhtidlle tai vakuuden antamista sen
velasta, jos toimenpide palvelee yhtion ja sen
osakkeenomistajien etua.

7 luku
Huoneistoa koskevat sddannokset

77 §
Muutostyot

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd muu-
toksia tiloissa, joihin hidnen osakkeensa tuotta-
vat hallintaoikeuden. Jos muutos voi vahin-
goittaa rakennusta tai tuottaa muuta haittaa
yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle, sithen
on saatava yhtion hallituksen tai osakkeen-
omistajan suostumus. Muutostydstd, joka voi
vaikuttaa kantaviin rakenteisiin, talon eristyk-
siin, taloon asennettuihin vesi-, sihko-, kaasu-
tai vastaaviin johtoihin tai ilmanvaihtojirjes-
telméin, on ennen sen aloittamista ilmoitettava
hallitukselle tai isannoitsijalle. Hallituksella ja
isdnnoitsijalld on oikeus valvoa, ettd muutos-
tyo suoritetaan rakennusta vahingoittamatta ja
hyvan rakennustavan mukaisesti. Jos muutos
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vaatii yhtiGjdrjestyksen muuttamista, on sitd
koskevia 3 luvun sddnnoksid noudatettava.

Jos muutokseen vaaditaan viranomaisen lu-
pa, hallituksen on osakkeenomistajan kustan-
nuksella haettava lupa tai valtuutettava osak-
keenomistaja hakemaan se.

Jollei hallitus tai osakkeenomistaja anna
suostumusta muutokseen, tuomioistuin voi oi-
keuttaa osakkeenomistajan tekemidin muutok-
sen, mikédli sen raukeaminen olisi kohtuutonta
ottaen huomioon toisaalta aiheutuvan haitan
méira ja toisaalta osakkeenomistajalle koituva
hy6ty. Jos tuomioistuin antaa suostumuksen
muutokseen, sen on samalla velvoitettava
osakkeenomistaja korvaamaan aiheutuva hait-
ta tdysimadrdisesti sekd madrittdva muut tar-
peelliset ehdot. Tuomioistuin voi my¢s oikeut-
taa osakkeenomistajan hakemaan tarvittavan
viranomaisen luvan.

Mita edelld on sdddetty muutosten tekemi-
sestd, koskee myos lisdrakentamista.

78 §

Kunnossapitovastuu

Yhtiojarjestyksessa voidaan madrdta yhtion
rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapito-
vastuun jakamisesta osakkeenomistajien ja yh-
tion kesken. Yhtitlld on kuitenkin aina oikeus
suorittaa vilttdmatdon korjaustyo. Sikali kuin
yhtiojarjestyksessi ei ole maaritty kunnossapi-
tovastuun jakamisesta, se jakautuu 2—4 mo-
mentin mukaan.

Osakkeenomistajan on pidettdvd kunnossa
hallitsemansa huoneiston sisiosat ja muut
osakkeiden perusteella hallinnassaan olevat ti-
lat. Yhtié on kuitenkin velvollinen korjaamaan
rakenteista johtuvat sisdpuoliset viat sekéd pita-
miin kunnossa huoneistoon asennetut sellaiset
lampo-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-,
viemdri-, ilmanvaihto- ja muut sen kalitaiset
johdot ja kanavat sekd vesihanat, jotka on
asennettu samantasoisina rakennuksen huo-
neistoihin. Osakkeenomistajan on ilmoitettava
yhtiolle viivytyksettid sellaisesta huoneiston vi-
asta tai puutteellisuudesta, jonka korjaaminen
kuuluu yhtislie.

Yhtiokokous voi paattad osakkeenomistajal-
le kuuluvien kunnossapitotdiden suorittamises-
ta yhtién kustannuksella, jos se saattaa tapah-
tua  osakkeenomistajien  yhdenvertaisuutta
loukkaamatta.

Yhti6 on vastuussa kunnossapidosta siltd
osin kuin se ei kuulu osakkeenomistajille.

79 §
Pddsy huoneistoon

Yhtion hallituksen jasenilld ja isdnnoitsijéila
sekd hallituksen tai isdnndéitsijan valtuuttamal-
la on oikeus pédstid huoneistoon, kun se on
tarpeellista huoneiston hoidon silmallédpitoa tai
yhtion suorittamaa korjaustyotd varten. Kaynti
huoneistossa on jarjestettivd osakkeenomista-
jalle ja huoneiston haltijalle sopivana aikana,
jollei tyon kiireellisyys tai laatu muuta vaadi.
Jos paasy kielletddn, on hallituksen jasenelld ja
isdnnditsijalla oikeus saada poliisilta virka-
apua.

80 §
Huoneiston luovuttaminen toisen kdyttéon

Osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa
huoneisto kokonaan tai osaksi toisen kaytetti-
viksi, jollei laissa toisin sdddeté tai yhtidjarjes-
tyksessd toisin madrata.

8 luku
Yhtion pakkokeinot

81 §

Huoneiston ottaminen yhtion hallintaan

Yhtiokokous voi paattdd, ettd osakkeen-
omistajan hallinnassa oleva huoneisto on enin-
tddn kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion
hallintaan, jos:

1) osakkeenomistaja ¢i maksa erdiantynyttd
yhtiovastiketta;

2) huoneistoa hoidetaan niin huonosti, etti
yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheu-
tuu siitd haittaa;

3) huoneistoa kaytetddn oleellisesti muuhun
tarkoitukseen kuin mihin se on aiottu tai muu-
ten yhtidjarjestyksen vastaisesti;

4) huoneistossa vietetadn hidiritsevai eldmaa;
tai

5) osakkeenomistaja tai muu huoneistossa
asuva ei noudata, mitéd jarjestyksen sidilymisek-
si yhtién tiloissa on tarpeen.

Huoneistoa ei saa ottaa yhtion hallintaan,
jos rikkomuksella on vain viahiinen merkitys.
Padtoksessd on mainittava hallintaan ottami-
sen peruste, kestoaika ja kohteena olevat tilat.
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82 §
Varoituksen antaminen

Paitostd huoneiston ottamisesta yhtion hal-
lintaan ei saa tehdi, ellei hallitus ole antanut
osakkeenomistajalle kirjallista varoitusta. Jos
osakkeenomistaja on vuokrannut huoneiston,
varoitus on annettava tiedoksi myds vuokralai-
selle, jos se perustuu 81 §:n 1 momentin 3, 4
tai 5 kohdan mukaiseen seikkaan. Varoitukses-
sa on ilmoitettava sen antamisen peruste seki
mainittava mahdollisuudesta ottaa huoneisto
yhtién hallintaan. Varoitus on annettava tie-
doksi niin kuin haasteen tiedoksiantamisesta
on sdadetty tai muuten todistettavasti. Jos
osakkeenomistajaa tai vuokralaista ei yrityk-
sestd huolimatta ole tavoitettu, varoitus voi-
daan toimittaa hénelle kirjatulla kirjeella.

Jos osakkeenomistaja varoituksen johdosta
viivytyksettd tdyttda velvollisuutensa tai oikai-
su muuten tapahtuu, yhtiolld ei ole oikeutta
ottaa huoneistoa hallintaansa.

83 §
Pditoksen tiedoksianto

Yhtiokokouksen péd#atés huoneiston ottami-
sesta yhtion hallintaan on annettavaa osak-
keenomistajalle ja 82 §:n 1 momentissa tarkoi-
tetussa tapauksessa vuokralaiselle tiedoksi 30
pdivan kuluessa padtoksen tekemisestd siind
jarjestyksesd kuin varoituksesta on 82 §:ssd
sdddetty uhalla, ettd padtés muuten on teho-
ton.

84 §
Pidtoksen moittiminen

Osakkeenomistaja tai vuokralainen voi saat-
taa tuomioistuimen tutkittavaksi sen, onko
huoneiston ottamiselle yhtiéon hallintaan
81 §:ssd sdddetty peruste. Moitekanne yh-
tiockokouksen pa#atoksen julistamiseksi pate-
méttéméksi 81 §:n vastaisena on pantava vi-
reille yhtitd vastaan 30 pdivan kuluessa siité,
kun piditoés hallintaan ottamisesta on 83 §:ssa
saddetylld tavalla annettu tiedoksi.

Jollei pdiatostd 1 momentin mukaisesti moiti-
ta, yhtiollA on oikeus saada ulosottolain 7
luvun 15 §:n mukaista virka-apua tilojen hal-
lintaan ottamiseen.

Jollei pddtostd hallintaan ottamisesta julis-
teta pateméittomaiksi, se saadaan panna taytin-

toon niin kuin vuokralaiseen kohdistunut hai-
totuomio.

85§

Yhtion hallintaan otetun huoneiston
vuokraaminen

Kun huoneisto on otettu yhtién hallintaan,
on hallituksen viipymatta vuokrattava se paik-
kakunnalla kayvistd vuokrasta sopivalle vuok-
ralaiselle hallinnassa olon ajaksi. Jos huoneisto
ei ole vuokraamista varten asianmukaisessa
kunnossa, siind on ensin tehtdvd tarpeelliset
korjaukset osakkeenomistajan lukuun. Vuok-
rasuhde pdittyy ilman irtisanomista viimeis-
tddn silloin, kun huoneiston yhtién hallinnassa
olo paattyy.

Yhtiolla on oikeus perid vuokrasta huoneis-
ton korjaamisesta yhtidlle aiheutuneet kustan-
nukset ja maksamatta olevat yhtidvastikkeet
sekd ne vastike-erdt, jotka erdidntyvit osak-
keenomistajan maksettaviksi hallinnassa olon
aikana. Ylimenevid osa on viivytyksetta tilitet-
tavd osakkeenomistajalle.

86 §

Uuden omistajan oikeus saada huoneisto
haltuunsa

Jos osakkeet siirtyvit uudelle omistajalle sen
jilkeen, kun p#idtés huoneiston ottamisesta
vhtion hallintaan on tehty, uusi omistaja saa
huoneiston hallintaansa maksettuaan ne erdin-
tyneet erit, joihin huoneistosta saatavaa vuok-
raa voitaisiin 85 §:n 2 momentin mukaan kiyt-
tdd. Jos huoneisto on 85 §:n 1 momentin
mukaisesti annettu vuokralle, vuokraoikeuden
sitovuus uutta omistajaa kohtaan madriytyy
huoneenvuokralain (653/87) mukaan.

9 luku
Erindisia sidinnoksia
87 §
Rakennuksen tai huoneiston tuhoutuminen

Jos yhtién asuinrakennus on tuhoutunut tai,
milloin yhti6lld on useampia asuinrakennuksia,
ne kaikki ovat tuhoutuneet silli tavoin, ettid
niiden kuntoon saattaminen vastaa merkityk-
seltddn rakennusten uudisrakentamista koko-
naisuudessaan, paatostd yhtiovastikkeen peri-
misestd tédllaista rakentamista varten ei voida
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tehdi ilman jokaisen osakkeenomistajan suos-
tumusta. Yhtiolla on oikeus lunastaa suostu-
muksensa evidnneen osakkeenomistajan osak-
keet, jos muut osakkeenomistajat ovat lunasta-
misesta yksimielisid. Lunastushintana on mak-
settava osakkeiden kdypa arvo, jota maaratta-
essd on otettava huomioon tuhoutumisesta
johtunut yhtion omaisuuden vdheneminen, yh-
tion saama vakuutus- tai muu korvaus ja muut
seikat.

Jos osa yhtién asuinrakennuksessa olevista
huoneistoista tai osa yhtion asuinrakennuksista
on tuhoutunut eikd yhtié rakenna uusia huo-
neistoja tuhoutuneiden tilalle, tuhoutuneen
huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistajalla on oikeus vaatia yhtidtd lunasta-
maan hidnen osakkeensa 1 momentin mukaises-
ta arvosta.

Siihen saakka, kunnes tuhoutunut huoneisto
on uudelleen rakennettu, sen hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden omistaja on velvollinen
maksamaan yhtidvastiketta vain huoneiston ra-
kentamiskustannusten kattamiseksi sekd osal-
listumaan hoito- ja yllapitomenojen kattami-
seen kohtuullisella osuudella, jota maddratties-
sd on otettava huomioon asumismahdollisuu-
den puuttuminen.

88 §
Asunto-osakeyhtiorikos

Joka

1) osakeyhti6lain 2 luvun 9 tai 13 §:ssd, 4
luvun 8 tai 12 §:ssd, 13 luvun 15 §:ssa tai 14
luvun 5 §:ssd tarkoitetussa tapauksessa antaa
rekisteriviranomaiselle tai tuomioistuimelle
vadrian ilmoituksen, vakuutuksen tai todistuk-
sen osakepiddoman taikka velan maksamisesta
tai

2) rikkoo tilintarkastuskertomuksen laati-
mista koskevia sdannoksia,

on tuomittava, jollei teko ole vahiinen tai
siitd ole muualla laissa sdidetty ankarampaa
rangaistusta, asunto-osakeyhtiorikoksesta sak-
koon tai vankeuteen enintdin yhdeksi vuodek-
si.

89 §
Asunto-osakeyhtiorikkomus
Joka
1) tamdin lain 15 §:n vastaisesti antaa osake-

kirjan taikka osakekirjaa tai véliaikaistodistus-
ta antaessaan menettelee tdmén lain vastaisesti,

2) rikkoo yhtivkokouksen poytdkirjan nih-
tavdnd pitamistd koskevaa sadnnostéd,

3) jakaa yhtion varoja osakeyhtidlain sdin-
nosten vastaisesti,

4) antaa rahalainan tai vakuuden 76 §:n
vastaisesti,

5) laiminlyo osakeluettelon pitdmisen tai sen
pitdmisen ndhtdvani tai

6) rikkoo timéin lain sdannoksid tilinpaiatok-
sen laatimisesta tai osakeyhtitlain siannoksia
yhtion selvitystilaa koskevan lopputilityksen
antamisesta,

on tuomittava, jollei teko ole vdhdinen tai
siitd ole muualla sdidetty ankarampaa rangais-
tusta, asunto-osakeyhtiorikkomuksesta sak-
koon.

90 §
Tarkemmat sddnnokset

Tarkempia sddnnoksia huoneistojen pinta-
alojen laskemisessa noudatettavista mittausta-
voista sekd isdnnoditsijintodistuksen sisdllosta
ja siithen liitettdvisti asiakirjoista voidaan an-
taa tarvittaessa asetuksella.

10 luku
Voimaantulo- ja siirtymisdinnokset

91 §
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan pdivani
kuuta 19 . Lailla kumotaan asunto-osakeyhti-
Oistd S paivanid helmikuuta 1926 annettu laki
(30/26) siihen myohemmin tehtyine muutoksi-
neen.

Jos ennen timin lain voimaantuloa rekiste-
roidyn asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen
sisdltyy tdmain lain vastaisia méiirayksia, on
niiden sijasta noudatettava tatd lakia, jollei
jaljempidni tdssd luvussa toisin saddeta.

92 §
Lain soveltaminen erdisiin vanhoihin yhtidihin

Sellaiseen asunto-osakeyhtioon, joka on re-
kisterdity ennen 1 pdivdd maaliskuuta 1926,
sekd 2 §:n 2 momentissa tarkoitettuun osa-
keyhtioon ei sovelleta 9 ja 26 §:44. Ndiden
sadnnosten sijasta on noudatettava osakeyhtio-
lain vastaavia sddnnoksii.
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Tata lakia el sovelleta 2 §:n 1 momentissa
tarkoitettuun osakeyhtioén, jos sen perus-
tamista koskeva ilmoitus on tehty ennen timén
lain voimaantuloa, ellei sen yhtiéjarjestyksessa
toisin miarata.

Ennen tamin lain voimaantuloa rekisteroi-
dyn yhtién yhtigjirjestyksessa olevaa méaarays-
ta osakkeiden tuottamasta #dAnimdidrdstid on
noudatettava 26 §:n 1 momentin estimaitti,

93§

Osakepddoma ja vanhat luovuttamis- ja
hankkimisrajoitukset

Ennen tamin lain voimaantuloa rekisteroi-
tyyn asunto-osakeyhtioon ei sovelleta 4 §:ssé
olevaa sddnnosta osakepiddoman viahimméiis-
méidrastd. Osakepddomaa ei tillaisessakaan yh-
tidssa saa yhtiokokouksen piditokselld alentaa
mainitussa lainkohdassa sdadettyd pienemmik-
si. Jos yhtion perustamista koskeva perusilmoi-
tus on tehty tdmdin lain vahvistamisen jélkeen,
yvhtiotd ei saa rekisteroidd, jos sen osakepidé-
oma on 4 §:ssd sdddettyd pienempi.

Jos osakkeen luovuttamista tai hankkimista
rajoittava madrdys on otettu yhtijirjestykseen
ennen tidmin lain voimaantuloa, on siihen
sovellettava niitd sddnnoksid, jotka olivat voi-
massa ennen timén lain voimaantuloa. Yh-
tiokokous voi kuitenkin 40 §:ssd sdddetylld
tavalla paattas, ettd lunastusmenettelyd koske-
vat sdiannokset yhtidjarjestyksessd muutetaan
vastaamaan tdmain lain sddnnoksia.

94 §
Vanhan lain mukaiset osakekirjat

Ennen timén lain voimaantuloa rekisteroi-
tyyn yhtioon ei sovelleta osakekirjaa koskevaa
15 §:44, ellei yhtion kaikista osakkeista anneta
uusia osakekirjoja.

95 §
Tilinpddtos

Tilinpadtokseen, joka laaditaan ennen ti-
min lain voimaantuloa alkaneelta tilikaudelta,
saadaan soveltaa aikaisempaa lainsdadiantoa.

Asunto-osakeyhtion taseessa oleva varara-
hasto on muutettava 75 §:ssi tarkoitetuksi ra-
kennusrahastoksi viimeistiin toisessa timin
lain voimaantulon jilkeen laadittavassa tilin-
padtoksessa.

96 §

Yhtidjdrjestyksen muuttaminen timdn lain
mukaiseksi

Jos ennen tdmén lain voimaantuloa rekiste-
roidyn asunto-osakeyhtion yhtiGjarjestys ei ole
tdmdn lain mukainen, on yhtién tehdessdin
yhtidjarjestykseensd muutoksia muutettava se
samalla tdmian lain mukaiseksi. Tami el kui-
tenkaan koske huoneistojen pinta-alatietoja.
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2.
Laki

ulkomaalaisten sekii erdiden yhteisojen oikeudesta omistaa ja hallita kiintediti omaisuutta ja
osakkeita annetun lain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan pédatdoksen mukaisesti

muutetaan ulkomaalaisten sekd erdiden yhteis6jen oikeudesta omistaa ja hallita kiintedtd
omaisuutta ja osakkeita 28 pidivdand heindkuuta 1939 annetun lain (219/39) 2 §:n 3 momentti,
sellaisena kuin se on 4 pidivand kesdkuuta 1982 annetussa laissa, seuraavasti:

28 nastetaan kuitenkin ulkomaalainen, jolla on
—————————————— kotipaikka Suomessa, Suomen kansalaiseen.
Mitd tdssd laissa sdddetddn suomalaisesta  Mitd tdssi laissa sdadetddn suomalaisesta sditi-
osakeyhtiostd ja sen toimielimistd, koskee so-  ¢std, koskee myo6s suomalaista eldkesdatiotd.
veltuvin osin myds suomalaista asunto-osa- _
keyhtittd ja sen toimielimid. Sovellettaessa tita Téama laki tulee voimaan  péivdni
lakia suomalaiseen asunto-osakeyhtitéon, rin-  kuuta 19

Helsinki 19 pdivana lokakuuta 1990

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO

Oikeusministeri Tarja Halonen
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2.

Liite

Laki

ulkomaalaisten seki eriiden yhteisojen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteati omaisuutta ja
osakkeita annetun lain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan ulkomaalaisten sekd erdiden yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita kiintedtd
omaisuutta ja osakkeita 28 pdivand heindkuuta 1939 annetun lain (219/39) 2 §:n 3 momentti,
sellaisena kuin se on 4 paivdnid kesdkuuta 1982 annetussa laissa, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

Mita tdssd laissa sdddetaan suomalaisesta
osakeyhtidstd ja sen toimielimistd, koskee so-
veltuvin osin myds suomalaista asunto-osa-
keyhtiétd ja sen toimielimid. Mitad téssd laissa
saddetddn suomalaisesta sddtiostd, koskee
myds suomalaista elakesdatiota.

12 301234D

Ehdotus

2§

Mitd tdssd laissa sdddetdsin suomalaisesta
osakeyhtiostd ja sen toimielimistd, koskee so-
veltuvin osin my6s suomalaista asunto-osa-
keyhtioti ja sen toimielimid. Sovellettaessa titd
lakia suomalaiseen asunto-osakeyhtioon, rin-
nastetaan Kkuitenkin ulkomaalainen, jolla on
kotipaikka Suomessa, Suomen kansalaiseen.
Mitd tdssd laissa sdddetddn suomalaisesta sddti-
ostd, koskee myés suomalaista eldkesastiota.

Tamd laki tulee voimaan
kuuta 19

pdivina






