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Laki
asunto-osakeyhtiölain muuttamisesta

Eduskunnan päätöksen mukaisesti
kumotaan asunto-osakeyhtiölain (1599/2009) 6 luvun 37 §:n 3 momentti,
muutetaan 6 luvun 37 §:n 4 momentti, 22 luvun 3 §:n 1 momentti, 23 luvun 2 §:n 2 mo-

mentti ja 26 luvun 1 § ja 2 §:n 1 momentti sekä
lisätään 6 luvun 19 §:ään uusi 3 momentti, 20 §:ään uusi 4 momentti, 22 §:ään uusi

3 ja 4 momentti sekä 6 lukuun uusi 38–45 § ja 39 §:n edelle uusi väliotsikko sekä 26 lu-
kuun uusi 2 a § seuraavasti:

6 luku

Yhtiökokous

19 §

Kokouskutsun sisältö

—  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  — —  —  —  —  —  —  — 
Jos kokouskutsu koskee 38 §:ssä tarkoitettua kiinteistön tai sen käyttöoikeuden tai ra-

kennuksen luovutusta ja selvitystilaa taikka 39 §:ssä tarkoitettua purkamista ja uusraken-
tamista, kutsussa on lisäksi kehotettava osakkeenomistajia selvittämään, miten päätös vai-
kuttaa heidän verotukseensa ja yhtiön osakkeiden käyttämiseen velan vakuutena.

20 §

Kutsuaika

—  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  — —  —  —  —  —  —  — 
Kokouskutsu 38 §:ssä tarkoitetusta luovutuksesta ja selvitystilasta tai 39 §:ssä tarkoite-

tusta purkamisesta ja uusrakentamisesta päättävään yhtiökokoukseen on toimitettava ai-
kaisintaan neljä kuukautta ja viimeistään kahta kuukautta ennen yhtiökokousta. Kokous-
kutsu on samassa ajassa ilmoitettava rekisteröitäväksi kaupparekisteriin.

22 §

Kokousasiakirjat, niiden nähtävänä pitäminen ja lähettäminen

—  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  — —  —  —  —  —  —  — 
Jos päätös koskee 38 §:ssä tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa, on edellä tässä pykä-

lässä tarkoitetut asiakirjat ja 38 §:ssä tarkoitettu päätösehdotus liitteineen ja lausunto toi-
mitettava osakkeenomistajille sekä viivytyksettä yhtiön tai osakkeenomistajan velkojalle,
jos tämä sitä pyytää. Tässä momentissa tarkoitetut asiakirjat on lisäksi pidettävä osakkeen-
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omistajien sekä yhtiön ja osakkeenomistajien velkojien nähtävinä kokouskutsussa ilmoi-
tetussa paikassa vähintään kaksi kuukautta ennen yhtiökokousta. Lähettämisestä saa periä
yhtiön ja osakkeenomistajien velkojilta hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.

Jos päätös koskee 39 §:ssä tarkoitettua purkamista ja uusrakentamista, on 1 ja 2 mo-
mentissa tarkoitetut asiakirjat, 40 §:ssä tarkoitettu suunnitelma liitteineen ja 41 §:ssä tar-
koitettu lausunto toimitettava osakkeenomistajille sekä viivytyksettä yhtiön tai osakkeen-
omistajan velkojalle, jos tämä sitä pyytää. Tässä momentissa tarkoitetut asiakirjat on li-
säksi pidettävä osakkeenomistajien sekä yhtiön ja osakkeenomistajien velkojien nähtävi-
nä kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa vähintään kaksi kuukautta ennen yhtiökokousta.
Lähettämisestä saa periä yhtiön ja osakkeenomistajien velkojilta hallituksen vahvistaman
kohtuullisen maksun.

37 §

Suostumus toiminnan tai yhtiömuodon muuttamiseen tai lopettamiseen tai omaisuuden 
luovuttamiseen

—  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  — —  —  —  —  —  —  — 
Yhtiökokous voi kuitenkin päättää 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetusta sulautumisesta,

jos osakkeenomistajat, joilla on vähintään neljä viidesosaa kaikista yhtiön osakkeista,
suostuvat siihen ja sulautumisen toteuttamatta jättäminen olisi kohtuutonta, kun otetaan
huomioon sitä vastustaville osakkeenomistajille aiheutuvan haitan määrä ja kaikille osak-
keenomistajille koituva hyöty.

—  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  — —  —  —  —  —  —  — 

38 §

Selvitystila ja yhtiön kiinteistön tai sen käyttöoikeuden tai rakennuksen luovuttaminen

Yhtiökokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja 5 kohdan estämättä päättää yhtiön selvitysti-
lasta ja kiinteistön tai rakennuksen tai niiden käyttöoikeuden luovuttamisesta, jos päätöstä
kannattavilla osakkeenomistajilla on vähintään neljä viidesosaa yhtiökokouksessa anne-
tuista äänistä ja kokouksessa edustetuista osakkeista ja:

1) yhtiön vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa va-
hinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen käytettävyys huomioon ottaen;

2) purkautuvan yhtiön netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien osakehuoneistojen
ja osakeryhmien käypien arvojen suhteessa.

Edellä 1 momentissa tarkoitettua päätöstä koskevassa ehdotuksessa on oltava ainakin:
1) ehdotus kiinteistön tai rakennuksen tai niiden käyttöoikeuden luovutusehdoiksi ja

luovutuksensaajan nimi ja henkilö- tai yritys- ja yhteisötunnus tai vastaavat yksilöintitie-
dot;

2) ehdotukset selvitystilan alkamispäiväksi ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;
3) ehdotus osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtiövastikkeen

maksuvelvollisuuden arvioidusta päättymisajankohdasta;
4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtiön netto-omaisuu-

den jakoperusteiksi, arvioiduksi määräksi ja maksuajankohdaksi;
5) selvitys kiinteistön tai rakennuksen tai niiden käyttöoikeuden luovutuksen syistä

sekä kiinteistön ja rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja nykyisten osakehuo-
neistojen hallintaoikeuden käyvistä arvoista välittömästi ennen kutsua selvitystilasta ja
luovutuksesta päättävään yhtiökokoukseen;

6) selvitys sellaisesta yhtiön rakennusten ja kiinteistöjen kunnossapitotarpeesta yhtiö-
kokouksen päätöstä seuraavien vähintään 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti
osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen käyttämiseen, yhtiövastikkeeseen tai mui-
hin tilojen käytöstä aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;
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7) selvitys yhtiön kiinteistön kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdolli-
sista kiinteistön arvoon vaikuttavista seikoista; sekä

8) selvitys siitä, miten kiinteistön tai sen käyttöoikeuden tai rakennuksen luovutus ja
selvitystila vaikuttavat yhtiön verotukseen.

Yhtiön on nimettävä yksi tai useampi 41 §:ssä tarkoitettu riippumaton asiantuntija an-
tamaan 2 momentissa tarkoitetusta päätösehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lausunto yh-
tiölle ja sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunnossa on arvioitava:

1) täyttyvätkö 1 momentissa säädetyt määräenemmistöpäätöksen edellytykset; sekä
2) onko annettu oikeat ja riittävät tiedot kiinteistön, rakennuksen ja osakkeenomistaji-

en osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien osakehuoneistojen käyvistä arvoista ja nii-
den määrittelyn perusteista.

Osakkeenomistaja voi kannattaa päätöstä myös ennen yhtiökokousta tai sen jälkeen ja
vastustaa päätöstä ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtiöko-
koukseen, voi kannattaa päätöstä viikon ajan kokouksen päättymisestä. Jos päätös hyväk-
sytään kokouksen jälkeen annetuilla äänillä, päätöksestä on viipymättä ilmoitettava osak-
keenomistajille siten kuin kutsu yhtiökokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssä tarkoitettu pöy-
täkirjan nähtävänä pitämisen määräaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssä tarkoitettu kanteen nos-
tamisen määräaika alkavat viikon kuluttua yhtiökokouksen päättymisestä.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtiövastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat enin-
tään kolme kuukautta siitä, kun selvitystilasta on päätetty ja kiinteistön tai rakennuksen tai
niiden käyttöoikeuden luovutushinta on maksettu yhtiölle.

Purkaminen ja uusrakentaminen

39 §

Päätös purkamisesta ja uusrakentamisesta

Edellä 35, 37 ja 38 §:ssä säädetyn estämättä yhtiökokous voi päättää yhtiön hallitseman
rakennuksen purkamisesta ja uudelleen rakentamisesta tai kiinteistön tai rakennuksen tai
niiden käyttöoikeuden luovuttamisesta purkamista ja uudelleen rakentamista varten, jos
päätöstä kannattavilla osakkeenomistajilla on vähintään neljä viidesosaa yhtiökokoukses-
sa annetuista äänistä ja edustetuista osakkeista ja:

1) jokainen osakkeenomistaja saa päätöshetkellä hallinnassaan olevaa osakehuoneis-
toa (nykyinen osakehuoneisto) vähintään vastaavan uuden osakehuoneiston hallinnan;

2) jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan uuden osakehuoneiston käypä arvo ja mah-
dollinen muu vastike vastaa vähintään hänen nykyisen osakehuoneistonsa arvoa;

3) osakkeenomistajille tulevien uusien osakehuoneistojen ja osakeryhmien käypien ar-
vojen ja mahdollisen muun vastikkeen suhde vastaa heidän nykyisten osakehuoneistojen-
sa ja osakeryhmien käypien arvojen suhdetta;

4) osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiötä kohtaan ei lisätä, hänen osakehuo-
neistonsa käyttötarkoitusta ei muuteta, hänen oikeutta osakkeensa luovuttamiseen ei rajoi-
teta ja hänen oikeutta yhtiön voittoon tai netto-omaisuuteen ei vähennetä 35 §:n 1 momen-
tin 2–5 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

Päätöksessä on oltava ainakin 40 §:n 1 momentin 1, 4–8, 12–14, 18 ja 22 kohdassa tar-
koitetut tiedot. Yhtiökokouksen päätös purkamisesta ja uusrakentamisesta on ilmoitettava
viipymättä rekisteröitäväksi.

Osakkeenomistajalla, joka ei ole kannattanut 1 momentissa tarkoitettua päätöstä, on oi-
keus vaatia osakkeidensa lunastamista siten kuin 42 §:ssä säädetään.

Jos 1 momentissa tarkoitettu päätös koskee vain osaa yhtiön osakehuoneistoista eikä
päätös edellytä 35 §:ssä tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suostumusta, päätökseen
vaaditaan 27 §:ssä tarkoitetun määräenemmistön lisäksi neljä viidesosaa yhtiön niiden
osakkeenomistajien antamista äänistä ja kokouksessa edustetuista osakkeista, jotka tuot-
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tavat oikeuden hallita päätöksessä tarkoitettuja osakehuoneistoja, ja että 1 momentin 1–4
kohdan vaatimukset toteutuvat yhtiön kaikkien osakkeenomistajien kohdalla. Purkamatta
jääviin osakehuoneistoihin oikeuttavien osakkeiden omistajan kohdalla 1 momentin 1–3
kohdassa tarkoitetulla uudella osakehuoneistolla tarkoitetaan hänellä säilyvää osakehuo-
neistoa.

Osakkeenomistaja voi kannattaa päätöstä myös ennen yhtiökokousta tai sen jälkeen ja
vastustaa päätöstä ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtiöko-
koukseen, voi kannattaa päätöstä viikon ajan kokouksen päättymisestä. Jos päätös hyväk-
sytään kokouksen jälkeen annetuilla äänillä, päätöksestä on viipymättä ilmoitettava osak-
keenomistajille siten kuin kutsu yhtiökokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssä tarkoitettu pöy-
täkirjan nähtävänä pitämisen ja 42 §:ssä tarkoitetun lunastusvaatimuksen esittämisen ja
kanteen nostamisen määräaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssä tarkoitettu kanteen nostamisen
määräaika alkavat viikon kuluttua yhtiökokouksen päättymisestä.

Osakkeenomistaja voi hyväksyä sen, että hänen osaltaan poiketaan 1 momentin 1–4 koh-
dan vaatimuksista, jos poikkeaminen ei edellytä 35 §:ssä tarkoitettua muiden osakkeenomis-
tajien suostumusta.

Purkamista ja uusrakentamista koskevan tämän pykälän mukaisen päätöksen jälkeen
yhtiön ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa,
joka on tarpeen lisävahingon välttämiseksi tai jonka laiminlyönti rajoittaa olennaisesti
osakkeenomistajien osakehuoneistojen käyttöä. Jos yhtiökokouksen päätöksen täytän-
töönpano raukeaa, tätä momenttia ei enää sovelleta.

Edellä tässä pykälässä säädettyä sovelletaan myös sellaiseen purkamiseen ja uusraken-
tamiseen, jonka vähintään kaksi yhtiötä toteuttaa yhdessä. Tällaista purkamista ja uusra-
kentamista koskevaan suunnitelmaan ja asiantuntijan lausuntoon sovelletaan 40 ja 41 §:ää
kunkin siihen osallistuvan yhtiön osalta.

Edellä tässä pykälässä säädettyä sovelletaan myös yhtiökokouksen päätökseen sellai-
sesta sulautumisesta ja jakautumisesta, joka toteutetaan 1 momentissa säädetyllä tavalla.
Tällaista sulautumista tai jakautumista koskevaan suunnitelmaan, riippumattoman asian-
tuntijan lausuntoon ja yhtiön päätökseen sovelletaan jokaisen siihen osallistuvan yhtiön
osalta 19 ja 20 luvun säännöksistä poiketen, mitä tässä pykälässä ja 40–42 §:ssä säädetään.

40 §

Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta

Yhtiön hallituksen on laadittava purkamisesta ja uusrakentamisesta suunnitelma, jossa
on oltava:

1) hankkeen osapuolina olevien yhtiöiden toiminimet, yritys- ja yhteisötunnukset tai
vastaavat yksilöintitiedot sekä tehtävät ja vastuut hankkeessa;

2) selvitys purkamisen ja uusrakentamisen syistä ja toteutuksesta sekä osakkeenomis-
tajien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja niiden tilalle osak-
keenomistajille annettavien uusien osakehuoneistojen käyvistä arvoista ja mahdollisesta
muusta vastikkeesta ja käypien arvojen suhteista välittömästi ennen kutsua suunnitelman
hyväksymisestä päättävään yhtiökokoukseen ja kun uudet huoneistot otetaan käyttöön;

3) selvitys sellaisesta yhtiön rakennusten ja kiinteistöjen kunnossapitotarpeesta suun-
nitelman allekirjoittamista seuraavien vähintään 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennai-
sesti osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen käyttämiseen, yhtiövastikkeeseen tai
muihin tilojen käytöstä aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;

4) ehdotus kullekin osakkeenomistajalle annettavaksi uudeksi osakehuoneistoksi sekä
jokaisesta tällaisesta järjestysnumerolla yksilöidystä osakehuoneistosta tiedot sen sijain-
nista rakennuksessa, pinta-alasta, käyttötarkoituksesta, huoneiston huoneiden lukumää-
rästä, huoneiston varustuksesta, muusta mahdollisesta huoneiston hallintaan liittyvästä ti-
lasta ja huoneiston yhtiövastikeperusteista ja muista tilojen käytöstä aiheutuvista kustan-
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nuksista sekä vastaavat tiedot uutta osakehuoneistoa vastaavasta osakkeenomistajan ny-
kyisestä osakehuoneistosta;

5) ehdotus mahdolliseksi muuksi osakkeenomistajalle annettavaksi vastikkeeksi sekä
selvitys perusteista, joilla osakkeenomistajalle voidaan tarjota osakehuoneistoa, jonka
käypä arvo tai ominaisuudet muuten poikkeavat 39§:n 1 momentin 1–4 kohdassa sääde-
tystä;

6) ehdotus muiden kuin 4 kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistojen hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden antamiseksi yhtiön osakeannissa tai uuden yhtiön järjestelyksi tällaisten
osakkeiden antamiseksi sekä näistä osakehuoneistoista 4 kohdan mukaiset tiedot;

7) ehdotus yhtiön tai uuden yhtiön välittömään hallintaan tuleviksi osakkeenomistajien
käytössä oleviksi tiloiksi ja alueiksi ja niistä 4 kohdassa tarkoitettuja tietoja vastaavat tie-
dot;

8) ehdotus 4, 6 ja 7 kohdan mukaisia uusia osakehuoneistoja ja yhtiön hallintaan jääviä
tiloja ja alueita koskevaksi yhtiöjärjestyksen muutokseksi tai uusien osakehuoneistojen ra-
kennukset omistavan perustettavan uuden yhtiön (uusi yhtiö) yhtiöjärjestykseksi ja siitä,
miten uuden yhtiön toimielinten jäsenet valitaan, sekä muiksi järjestelyiksi, joilla uudet
osakehuoneistot annetaan yhtiön osakkeenomistajille;

9) selvitys hankkeen arvioiduista kokonaiskustannuksista ja kunkin uuden osakehuo-
neiston arvioidut hankintakustannukset ilman lisä- ja muutostöitä sekä tieto siitä, että
osakkeenomistajan haluamien mahdollisten lisä- ja muutostöiden kustannukset on mak-
settava näiden kustannusten lisäksi;

10) arvio kunkin uuden osakehuoneiston käytöstä aiheutuvista kustannuksista niiden
käyttöönottoa seuraavalla ensimmäisellä tilikaudella;

11) selvitys siitä, miten purkaminen ja uusrakentaminen voi vaikuttaa yhtiön verotuk-
seen;

12) ehdotus osakkeenomistajien nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden arvioi-
dusta päättymisajankohdasta ja heille annettavien uusien osakehuoneistojen ja niiden ra-
kennusten arvioidusta käyttöönottoajankohdasta;

13) ehdotus yhtiön tai uuden yhtiön kaikkien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja
yhtiövastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteiksi;

14) kiinteistön tai rakennuksen, niiden osan tai käyttöoikeuden luovutuksessa ehdotus
luovutusehdoiksi ja uuden yhtiön kiinteistön tai rakennuksen tai niiden osan omistuksen
ja hallinnan tai käyttöoikeuden järjestämiseksi;

15) selvitys uusien rakennusten rakentamiseksi käytettävän rakennusoikeuden laadus-
ta ja määrästä sekä uusien rakennusten rakennustyypistä;

16) selvitys tarvittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta;
17) selvitys uusia rakennuksia ja niiden rakentamistapaa koskevista suunnitelmista,

mukaan lukien alustava rakennustapaselostus;
18) ehdotus siitä, millä ehdoilla tarjoudutaan lunastamaan 42 §:n 1 momentissa tarkoi-

tettujen osakkeenomistajien osakkeet;
19) selvitys yhtiön tuloista ja menoista sekä varoista, veloista ja omasta pääomasta ja

niiden arvostamiseen vaikuttavista seikoista ja purkamisen ja uusrakentamisen suunnitel-
lusta vaikutuksesta uuden yhtiön tuloihin, menoihin ja taseeseen sekä sovellettavista kir-
janpidollisista menetelmistä;

20) selvitys yhtiön omaisuuteen kohdistuvista maakaaressa (540/1995) tarkoitetuista
kiinteistökiinnityksistä ja yrityskiinnityslaissa (634/1984) tarkoitetuista yrityskiinnityk-
sistä;

21) selvitys tai ehdotus yhtiön optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan erityi-
sen oikeuden haltijan oikeuksista tämän suunnitelman mukaisessa purkamisessa ja uusra-
kentamisessa; sekä
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22) ehdotus yhtiön ja uuden yhtiön oikeudesta päättää muista kuin tavanomaiseen toi-
mintaan kuuluvista järjestelyistä, jotka vaikuttavat niiden oman pääoman tai osakkeiden
määrään.

Edellä 39 §:n 8 tai 9 momentissa tarkoitettua useampaa yhtiötä taikka sulautumista tai
jakautumista koskeva suunnitelma on päivättävä ja jokaisen siihen osallistuvan yhtiön hal-
lituksen on allekirjoitettava se.

41 §

Riippumattoman asiantuntijan lausunto

Yhtiön on nimettävä yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan purkamista ja
uusrakentamista koskevasta suunnitelmasta perusteltu lausunto yhtiölle ja sen kaikille
osakkeenomistajille. Lausunnonantamiseen tarvitaan ainakin riittävä asunto-osakeyhtiö-
ja kiinteistölainsäädännön, kiinteistöjen, rakennusten ja osakehuoneistojen kunnon ja ar-
vonmäärityksen sekä kiinteistömarkkinoiden kehityksen arvioinnin asiantuntemus.

Lausunnossa on arvioitava, onko:
1) suunnitelmassa annettu oikeat ja riittävät tiedot osakkeenomistajien osakkeiden ja

niiden perusteella hallittavien uusien osakehuoneistojen sekä mahdollisen muun vastik-
keen käyvistä arvoista ja niiden määrittelyn perusteista;

2) ehdotus osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien uusien
osakehuoneistojen ja muun vastikkeen jakamisesta 39 §:n 1 momentin 1–4 kohdassa sää-
detyn mukainen;

3) suunnitelma teknisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoinen; sekä
4) 40 §:n 1 momentin 18 kohdassa tarkoitettu lunastushinta osakkeiden käyvän arvon

mukainen.
Lisäksi lausunnossa on mainittava, onko suunnitelman toteuttaminen omiaan vaaranta-

maan yhtiön velkojen maksun.

42 §

Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkamisessa ja uusrakentamisessa

Jos osakkeenomistaja on vastustanut 39 §:ssä tarkoitettua päätöstä tai hän ei ole osallis-
tunut päätöksen tekemiseen, hänellä on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.

Lunastushinta on päätöstä välittömästi edeltäneen ajankohdan käypä hinta. Käyvän hin-
nan määrityksessä otetaan huomioon osakkeiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus
sekä osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet.

Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa lunastusvaatimuksen esittämisestä,
kuitenkin aikaisintaan yhtiökokouksen päätöksestä, lunastushinnan maksamiseen asti kor-
kolain (633/1982) 12 §:ssä tarkoitetun kulloinkin voimassa olevan viitekoron suuruisena.

Lunastusvaatimus on esitettävä yhtiölle kahden kuukauden kuluessa 39 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetusta yhtiökokouksesta. Jos lunastuksesta ei sovita, osakkeenomistajan on
saatettava lunastusasia vireille käräjäoikeudessa neljän kuukauden kuluessa yhtiökokouk-
sesta. Käräjäoikeuden on tarvittaessa ilmoitettava kanteen vireilletulosta yhtiölle. Kanteen
vireillepanon jälkeen osakkeenomistajalla on oikeus vain lunastushintaan ja osakehuo-
neiston hallintaoikeus kolme kuukautta lunastushinnan maksamisesta. Osakkeenomistaja
on velvollinen maksamaan yhtiövastiketta hallinta-ajaltaan yhtiöjärjestyksen mukaisesti.
Jos osakkeenomistaja ei ole vaatinut lunastusta tai saattanut kannetta vireille määräajassa,
oikeus lunastukseen on menetetty. Tieto kanteen vireillä olosta on merkittävä osakeluet-
teloon.

Jos lunastusmenettelyssä myöhemmin vahvistetaan, ettei osakkeenomistajalla ole oi-
keutta lunastukseen, hänellä on oikeus uuteen osakehuoneistoon yhtiökokouksen päätök-
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sen mukaisesti. Jos yhtiökokouksen päätöksen täytäntöönpano raukeaa, myös oikeus lu-
nastukseen raukeaa.

Lunastushinta on maksettava kuukauden kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulemises-
ta. Lunastushinta voidaan tallettaa ja sen maksamisesta voidaan antaa vakuus siten kuin
45 §:ssä säädetään. Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole
45 §:n mukaan siirtynyt jo aiemmin.

Lunastaja on yhtiö. Edellä 39 §:ssä tarkoitetussa yhtiökokouksen päätöksessä voidaan
kuitenkin määrätä, että lunastaja on muu taho. Yhtiön on viipymättä ilmoitettava muulle
lunastajalle lunastusvaatimuksista. Jos lunastajaksi määrätty muu taho ei maksa lunas-
tushintaa, yhtiö on vastuussa lunastushinnan maksamisesta.

Oikeudenkäyntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos käräjäoikeus ei erityi-
sestä syystä katso kohtuulliseksi määrätä toisin.

43 §

Yhtiön vähemmistöosakkeiden lunastaminen

Sillä, jolla on enemmän kuin yhdeksän kymmenesosaa yhtiön kaikista osakkeista ja ää-
nistä (lunastaja), on oikeus lunastaa muiden osakkeenomistajien osakkeet käyvästä hin-
nasta, jos yhtiön vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa
vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen käytettävyys huomioon ottaen. Osak-
keenomistajalla, jonka osakkeet voidaan lunastaa (vähemmistöosakkeenomistaja), on vas-
taavasti oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.

Lunastajalle kuuluviksi katsotaan 1 momenttia sovellettaessa:
1) sellaisen yhteisön tai säätiön osakkeet ja äänet, jossa lunastajalla on kirjanpitolain

(1336/1997) 1 luvun 5 §:ssä tarkoitettu määräysvalta; sekä
2) lunastajan tai 1 kohdassa tarkoitetun yhteisön taikka säätiön yhdessä jonkun toisen

kanssa omistamat osakkeet ja niiden tuottamat äänet.
Lunastajan ääniä laskettaessa ei oteta huomioon lakiin tai yhtiöjärjestykseen perustuvaa

äänestysrajoitusta. Yhtiön kokonaisosakemäärässä ja kokonaisäänimäärässä ei oteta huo-
mioon osakkeita ja ääniä, jotka kuuluvat yhtiölle itselleen tai yhtiön tytäryhteisölle.

Jos lunastajia olisi 1–3 momentin mukaan useita, lunastajana pidetään sitä, jolla välit-
tömimmin on yhtiössä tässä pykälässä tarkoitettu osakkeiden ja äänten enemmistö.

Lunastajan on viipymättä ilmoitettava yhtiölle 1 momentissa tarkoitetun ääni- ja omis-
tusosuuden täyttymisestä ja lakkaamisesta. Yhtiön on viipymättä ilmoitettava lunastusoi-
keuden ja -velvollisuuden edellytyksenä olevan ääni- ja omistusosuusvaatimuksen täytty-
minen ja lakkaaminen rekisteröitäväksi ja merkittävä tieto osakeluetteloon ja ilmoitettava
asiasta osakkeenomistajille siten kuin kutsu yhtiökokoukseen toimitetaan, kun yhtiö on
saanut lunastajalta ilmoituksen tai muuten luotettavan tiedon asiasta.

Lunastusoikeutta ja lunastushintaa koskevat erimielisyydet on saatettava käräjäoikeu-
den tutkittaviksi. Käräjäoikeuden on ilmoitettava lunastusasian vireilletulosta yhtiölle.
Yhtiön on merkittävä tieto vireilletulosta osakeluetteloonsa. Vireilletulon jälkeiset muu-
tokset 1 momentissa tarkoitetuissa olosuhteissa eivät aiheuta lunastusoikeuden tai -velvol-
lisuuden raukeamista. Lunastushinta on määritettävä kanteen vireilletuloa välittömästi
edeltäneen ajankohdan käyvän hinnan mukaan. Käyvän hinnan määrityksessä otetaan
huomioon osakkeiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus sekä osakkeiden tuotta-
mat muut oikeudet ja velvollisuudet. Lunastushinta on maksettava kuukauden kuluessa
tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta. Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan suoritta-
misella, jollei se ole 45 §:n mukaan siirtynyt jo aiemmin. Lunastushinnalle on maksettava
vuotuista korkoa kanteen vireillepanon jälkeiseltä ajalta korkolain 12 §:ssä tarkoitetun
kulloinkin voimassa olevan viitekoron suuruisena. Osakkeenomistajan hallintaoikeus
päättyy kolmen kuukauden kuluttua lunastushinnan maksamisesta ja hänellä on velvolli-
suus maksaa yhtiövastike hallinta-ajaltaan yhtiöjärjestyksen mukaisesti.
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Oikeudenkäyntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos käräjäoikeus ei erityi-
sestä syystä katso kohtuulliseksi määrätä toisin.

44 §

Uskottu mies

Yhtiön on saatuaan tiedon 42 §:n 4 momentissa tai 43 §:n 6 momentissa tarkoitetun
asian vireilletulosta haettava käräjäoikeudelta uskotun miehen määräämistä valvomaan
käräjäoikeudessa mainitussa oikeudenkäynnissä lunastuksen kohteena olevien osakkei-
den omistajien etua, jolleivät kaikki asianosaiset ole ilmoittaneet pitävänsä uskotun mie-
hen määräämistä tarpeettomana tai jollei uskotun miehen määräämistä ole pidettävä pe-
rusteettomana ottaen huomioon vähemmistöosakkeenomistajien oikeusturva ja oikeuden-
mukaisen oikeudenkäynnin toteutuminen. Asiassa toimivaltainen on yhtiön kotipaikan
käräjäoikeus. Asia voidaan ratkaista lunastuksen kohteena olevien osakkeiden omistajia
kuulematta. Uskotun miehen määräys ja päätös uskotun miehen hakematta jättämisestä
merkitään kaupparekisteriin. Päätökseen uskotun miehen hakematta jättämisestä ei saa
erikseen hakea muutosta valittamalla.

Uskotulla miehellä on oikeus ja velvollisuus esittää käräjäoikeudessa vähemmistöosak-
keenomistajien puolesta näiden asiaa tukevia seikkoja ja näyttöä. Uskotulla miehellä ei ole
kelpoisuutta lunastuksen kohteena olevien osakkeidenomistajien puolesta esittää tai hy-
väksyä lunastusta koskevia vaatimuksia tai ryhtyä toimiin, jotka ovat ristiriidassa kyseis-
ten osakkeenomistajan omien toimien kanssa.

Uskotun miehen palkkiosta ja kulujen korvauksesta käräjäoikeus määrää noudattaen,
mitä 42 §:n 8 momentissa ja 43 §:n 7 momentissa säädetään oikeudenkäyntimenettelyn
kustannuksista. Oikeuskäsittelyn päätyttyä uskotun miehen on viipymättä ilmoitettava re-
kisteröitäväksi toimenpiteitään koskeva selonteko, joka katsotaan rekisteröimisellä anne-
tuksi lunastuksen kohteena olevien osakkeiden omistajille. Uskotusta miehestä on muuten
soveltuvin osin voimassa, mitä holhoustoimesta annetussa laissa (442/1999) säädetään
edunvalvojasta.

45 §

Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettaminen

Jos lunastusoikeuden olemassaolo on lainvoimaisesti ratkaistu tai se on muuten selvää,
mutta lunastushinnasta ei ole sovittu tai määrätty, osake siirtyy lunastajalle heti, jos tämä
asettaa lunastushinnan maksamisesta vakuuden, jonka uskottu mies hyväksyy. Uskottu
mies säilyttää tarvittaessa vakuutta lunastushintaan oikeutettujen lukuun.

Lunastushinta voidaan suorittaa tallettamalla se yhtiön kotipaikan aluehallintoviraston
huostaan siten kuin rahan, arvo-osuuksien, arvopaperien tai asiakirjain tallettamisesta ve-
lan maksuna tai vapautumiseksi muusta suoritusvelvollisuudesta annetussa laissa
(281/1931) säädetään, jos tallettamiseen on mainitun lain 1 §:n mukaiset edellytykset. Lu-
nastaja ei tällöin saa pidättää itselleen oikeutta saada talletettua takaisin.

Osakkeesta annetun osakekirjan hallinta tuottaa 1 momentissa tarkoitetun vakuuden
asettamisen tai 2 momentissa tarkoitetun tallettamisen jälkeen ainoastaan oikeuden lunas-
tushintaan ja 42 §:n 3 momentissa tarkoitetun osakehuoneiston hallintaoikeuden. Lunas-
tajalla on oikeus saada aikaisemmin annetun osakekirjan tilalle uusi osakekirja, johon on
tehtävä merkintä siitä, että se korvaa aikaisemman osakekirjan. Jos aikaisempi osakekirja
tämän jälkeen luovutetaan lunastajalle, se on mitätöitävä.
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22 luku

Yhtiön purkaminen

3 §

Yhtiön päätös selvitystilaan asettamisesta

Yhtiökokous päättää yhtiön asettamisesta selvitystilaan 6 luvun 37 ja 38 §:ssä tarkoite-
tulla tavalla.

—  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  — —  —  —  —  —  —  — 

23 luku

Päätöksen moite

2 §

Mitätön yhtiökokouksen päätös

—  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  — —  —  —  —  —  —  — 
Tällaiseen päätökseen ei sovelleta 1 §:n 2 momentissa säädettyä kolmen kuukauden

määräaikaa. Sulautumis- tai jakautumispäätöstä koskevaa kannetta ei kuitenkaan voida
nostaa, kun sulautumisen tai jakautumisen rekisteröimisestä on kulunut yli kuusi kuukaut-
ta. Edellä 6 luvun 38 §:ssä tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa tai 39 §:ssä tarkoitettua
purkamista ja uusrakentamista koskevan päätöksen osalta kannetta ei voida nostaa, kun
päätöksen tekemisestä on kulunut yli kuusi kuukautta.

—  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  — —  —  —  —  —  —  — 

26 luku

Riitojen ratkaiseminen

1 §

Toimivaltaiset tuomioistuimet

Sen estämättä, mitä riita-asian oikeuspaikasta säädetään oikeudenkäymiskaaren 10 lu-
vussa, tämän lain soveltamista koskeva asia voidaan tutkia myös yhtiön kotipaikan kärä-
jäoikeudessa. Edellä 6 luvun 42 ja 43 §:ssä tarkoitettua lunastusta koskevassa asiassa yh-
tiön kotipaikan käräjäoikeus on toimivaltainen tuomioistuin.

2 §

Kiireellisinä käsiteltävät asiat

Osakkeenomistajan osakkeiden lunastamista koskeva 6 luvun 42 tai 43 §:ssä tarkoitettu
lunastusasia ja maksua tai turvaavaa vakuutta koskeva asia, jota koskeva tuomio 17 luvun
5 §:n, 19 luvun 15 §:n, 20 luvun 15 §:n tai 21 luvun 5 §:n mukaan on rekisteröimisen edel-
lytys, on käsiteltävä kiireellisesti.

—  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  —  — —  —  —  —  —  —  — 
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2 a §

Oikeudenkäyntikuluista eräissä asioissa

Oikeudenkäymiskaaren 21 luvussa säädetystä poiketen yhtiö vastaa oikeudenkäyntiku-
luistaan, jos kanne koskee tämän lain 6 luvun 37 §:n 4 momentissa taikka 38 tai 39 §:ssä
tarkoitetun yhtiökokouksen päätöksen julistamista pätemättömäksi eikä tuomioistuin eri-
tyisestä syystä katso kohtuulliseksi määrätä toisin.

————
Tämä laki tulee voimaan 1 päivänä maaliskuuta 2019.
Lain 6 luvun 43 §:n 5 momentissa säädettyä yhtiön ilmoitusvelvollisuutta ja velvolli-

suutta merkitä momentissa tarkoitettu tieto osakeluetteloon sovelletaan 1 päivästä heinä-
kuuta 2019 lähtien. Sama koskee velvollisuutta mainita tieto 7 luvun 27 §:ssä tarkoitetussa
isännöitsijäntodistuksessa.

Helsingissä 8 päivänä helmikuuta 2019

Tasavallan Presidentti

 Sauli Niinistö

Oikeusministeri Antti Häkkänen
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