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183/2019
Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan asunto-osakeyhtidlain (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 seka

lisdtddn 6 luvun 19 §:44n uusi 3 momentti, 20 §:44n uusi 4 momentti, 22 §:44n uusi
3 ja 4 momentti sekd 6 lukuun uusi 38—45 § ja 39 §:n edelle uusi véliotsikko sekd 26 lu-
kuun uusi 2 a § seuraavasti:

6 luku
Yhtiokokous

19§
Kokouskutsun sisdlto

Jos kokouskutsu koskee 38 §:ssé tarkoitettua kiinteiston tai sen kiyttdoikeuden tai ra-
kennuksen luovutusta ja selvitystilaa taikka 39 §:ssé tarkoitettua purkamista ja uusraken-
tamista, kutsussa on liséksi kehotettava osakkeenomistajia selvittdiméaén, miten paétds vai-
kuttaa heidédn verotukseensa ja yhtion osakkeiden kdyttimiseen velan vakuutena.

20§
Kutsuaika

Kokouskutsu 38 §:ssé tarkoitetusta luovutuksesta ja selvitystilasta tai 39 §:ssé tarkoite-
tusta purkamisesta ja uusrakentamisesta paéttavadn yhtickokoukseen on toimitettava ai-
kaisintaan neljd kuukautta ja viimeistdén kahta kuukautta ennen yhtiokokousta. Kokous-
kutsu on samassa ajassa ilmoitettava rekisterditdviksi kaupparekisteriin.

22§
Kokousasiakirjat, niiden ndhtdvdnd pitiminen ja ldhettdminen

Jos piditos koskee 38 §:ssé tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa, on edelld téssi pyké-
lassd tarkoitetut asiakirjat ja 38 §:ssé tarkoitettu padtdsehdotus liitteineen ja lausunto toi-
mitettava osakkeenomistajille seké viivytyksettd yhtion tai osakkeenomistajan velkojalle,
jos tdma sitd pyytda. Tdssd momentissa tarkoitetut asiakirjat on lisdksi pidettava osakkeen-
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omistajien sekd yhtion ja osakkeenomistajien velkojien néhtavini kokouskutsussa ilmoi-
tetussa paikassa véhintién kaksi kuukautta ennen yhtidkokousta. Lahettdmisestd saa perid
yhtion ja osakkeenomistajien velkojilta hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.

Jos piétos koskee 39 §:ssé tarkoitettua purkamista ja uusrakentamista, on 1 ja 2 mo-
mentissa tarkoitetut asiakirjat, 40 §:ssé tarkoitettu suunnitelma liitteineen ja 41 §:ssé tar-
koitettu lausunto toimitettava osakkeenomistajille seké viivytyksettd yhtion tai osakkeen-
omistajan velkojalle, jos timi sitd pyytdd. Tédssd momentissa tarkoitetut asiakirjat on li-
sdksi pidettidva osakkeenomistajien seké yhtion ja osakkeenomistajien velkojien néhtévi-
ni kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa véhintdén kaksi kuukautta ennen yhtidkokousta.
Lahettdmisestd saa perid yhtion ja osakkeenomistajien velkojilta hallituksen vahvistaman
kohtuullisen maksun.

37§

Suostumus toiminnan tai yhtiomuodon muuttamiseen tai lopettamiseen tai omaisuuden
luovuttamiseen

Yhtidkokous voi kuitenkin pddttds 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetusta sulautumisesta,
jos osakkeenomistajat, joilla on vdhintddn neljd viidesosaa kaikista yhtion osakkeista,
suostuvat siihen ja sulautumisen toteuttamatta jattdminen olisi kohtuutonta, kun otetaan
huomioon sité vastustaville osakkeenomistajille aiheutuvan haitan mééré ja kaikille osak-
keenomistajille koituva hyoty.

388§
Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kdyttéoikeuden tai rakennuksen luovuttaminen

Yhtiokokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja 5 kohdan estdmattd paattda yhtion selvitysti-
lasta ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kdyttdoikeuden luovuttamisesta, jos paatosti
kannattavilla osakkeenomistajilla on vahintddn neljd viidesosaa yhtiokokouksessa anne-
tuista ddnista ja kokouksessa edustetuista osakkeista ja:

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

2) purkautuvan yhtidn netto-omaisuus jactaan osakkeenomistajien osakehuoneistojen
ja osakeryhmien kdypien arvojen suhteessa.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua paatostd koskevassa ehdotuksessa on oltava ainakin:

1) ehdotus kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttéoikeuden luovutusehdoiksi ja
luovutuksensaajan nimi ja henkild- tai yritys- ja yhteisétunnus tai vastaavat yksildintitie-
dot;

2) ehdotukset selvitystilan alkamispéiviksi ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtiovastikkeen
maksuvelvollisuuden arvioidusta padttymisajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtidon netto-omaisuu-
den jakoperusteiksi, arvioiduksi méérdksi ja maksuajankohdaksi;

5) selvitys kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kdyttdoikeuden luovutuksen syisté
sekd kiinteiston ja rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja nykyisten osakehuo-
neistojen hallintaoikeuden kayvistd arvoista vélittomasti ennen kutsua selvitystilasta ja
luovutuksesta paattavadan yhtickokoukseen;

6) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistojen kunnossapitotarpeesta yhtio-
kokouksen pditdstd seuraavien véhintddn 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti
osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen kdyttimiseen, yhtidvastikkeeseen tai mui-
hin tilojen kéytdstd aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;
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7) selvitys yhtion kiinteiston kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdolli-
sista kiinteiston arvoon vaikuttavista seikoista; seka

8) selvitys siitd, miten kiinteiston tai sen kdyttdoikeuden tai rakennuksen luovutus ja
selvitystila vaikuttavat yhtion verotukseen.

Yhtion on nimettévé yksi tai useampi 41 §:ssé tarkoitettu riippumaton asiantuntija an-
tamaan 2 momentissa tarkoitetusta padtosehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lausunto yh-
tiolle ja sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunnossa on arvioitava:

1) tayttyvdtkd 1 momentissa sdddetyt madrdenemmistopaédtoksen edellytykset; sekd

2) onko annettu oikeat ja riittdvét tiedot kiinteiston, rakennuksen ja osakkeenomistaji-
en osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien osakehuoneistojen kéyvistd arvoista ja nii-
den méérittelyn perusteista.

Osakkeenomistaja voi kannattaa padatostd myds ennen yhtiokokousta tai sen jalkeen ja
vastustaa padtostd ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtidko-
koukseen, voi kannattaa padtosta viikon ajan kokouksen pédttymisestd. Jos paatos hyvak-
sytddn kokouksen jalkeen annetuilla d4nilld, paatoksestd on viipymattd ilmoitettava osak-
keenomistajille siten kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssé tarkoitettu poy-
takirjan ndhtdvana pitdimisen madrdaika ja 23 Iuvun 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu kanteen nos-
tamisen méérdaika alkavat viikon kuluttua yhtidkokouksen padttymisesta.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat enin-
tadn kolme kuukautta siité, kun selvitystilasta on paétetty ja kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden kdyttdoikeuden luovutushinta on maksettu yhtiolle.

Purkaminen ja uusrakentaminen

398§
Pddtos purkamisesta ja uusrakentamisesta

Edelld 35, 37 ja 38 §:ssd sdddetyn estamattd yhtikokous voi paattdd yhtion hallitseman
rakennuksen purkamisesta ja uudelleen rakentamisesta tai kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden kdyttooikeuden luovuttamisesta purkamista ja uudelleen rakentamista varten, jos
paatostd kannattavilla osakkeenomistajilla on vahintddn nelja viidesosaa yhtiokokoukses-
sa annetuista ddnisté ja edustetuista osakkeista ja:

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

2) jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan uuden osakehuoneiston kdypé arvo ja mah-
dollinen muu vastike vastaa vahintddn hdanen nykyisen osakehuoneistonsa arvoa;

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

4) osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiotd kohtaan ei lisdtd, hdnen osakehuo-
neistonsa kayttdtarkoitusta ei muuteta, hinen oikeutta osakkeensa luovuttamiseen ei rajoi-
teta ja hdnen oikeutta yhtion voittoon tai netto-omaisuuteen ei viahennetd 35 §:n 1 momen-
tin 2—5 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

Padtoksessd on oltava ainakin 40 §:n 1 momentin 1, 4-8, 12—14, 18 ja 22 kohdassa tar-
koitetut tiedot. Yhtiokokouksen padtds purkamisesta ja uusrakentamisesta on ilmoitettava
viipymattd rekisteroitavaksi.

Osakkeenomistajalla, joka ei ole kannattanut 1 momentissa tarkoitettua paatdsta, on oi-
keus vaatia osakkeidensa lunastamista siten kuin 42 §:ssd sdadetdan.

Jos 1 momentissa tarkoitettu paatos koskee vain osaa yhtion osakehuoneistoista eiké
paatos edellytd 35 §:ssd tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suostumusta, paatokseen
vaaditaan 27 §:ssd tarkoitetun médrdenemmiston liséksi neljd viidesosaa yhtién niiden
osakkeenomistajien antamista ddnistd ja kokouksessa edustetuista osakkeista, jotka tuot-
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tavat oikeuden hallita paatoksessd tarkoitettuja osakehuoneistoja, ja ettd 1 momentin 1-4
kohdan vaatimukset toteutuvat yhtion kaikkien osakkeenomistajien kohdalla. Purkamatta
jéaviin osakehuoneistoihin oikeuttavien osakkeiden omistajan kohdalla 1 momentin 1-3
kohdassa tarkoitetulla uudella osakehuoneistolla tarkoitetaan hianelld sdilyvaa osakehuo-
neistoa.

Osakkeenomistaja voi kannattaa paatostd myos ennen yhtidkokousta tai sen jilkeen ja
vastustaa paétostd ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtidko-
koukseen, voi kannattaa paétosta viikon ajan kokouksen pédttymisesté. Jos padtos hyvak-
sytddn kokouksen jédlkeen annetuilla d4nilld, padtoksestd on viipymdttd ilmoitettava osak-
keenomistajille siten kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssé tarkoitettu poy-
tékirjan néhtdvani pitdmisen ja 42 §:ssé tarkoitetun lunastusvaatimuksen esittdmisen ja
kanteen nostamisen madrdaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu kanteen nostamisen
madrdaika alkavat viikon kuluttua yhtiokokouksen péattymisesta.

Osakkeenomistaja voi hyvéksyé sen, ettd hdnen osaltaan poiketaan 1 momentin 1-4 koh-
dan vaatimuksista, jos poikkeaminen ei edellytd 35 §:ssé tarkoitettua muiden osakkeenomis-
tajien suostumusta.

Purkamista ja uusrakentamista koskevan timéan pykaldn mukaisen paatoksen jalkeen
yhtion ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa,
joka on tarpeen lisdvahingon vélttdmiseksi tai jonka laiminlyOnti rajoittaa olennaisesti
osakkeenomistajien osakehuoneistojen kéyttod. Jos yhtiokokouksen pédtoksen tdytdn-
toonpano raukeaa, tdtd momenttia ei endd sovelleta.

Edellé tdssa pykéldssa sdddettyd sovelletaan myds sellaiseen purkamiseen ja uusraken-
tamiseen, jonka vdhintddn kaksi yhtiota toteuttaa yhdessd. Téllaista purkamista ja uusra-
kentamista koskevaan suunnitelmaan ja asiantuntijan lausuntoon sovelletaan 40 ja 41 §:44
kunkin sithen osallistuvan yhtion osalta.

Edell4 tassd pykaldssa sdddettyd sovelletaan myos yhtiokokouksen paiatokseen sellai-
sesta sulautumisesta ja jakautumisesta, joka toteutetaan 1 momentissa sdddetylld tavalla.
Téllaista sulautumista tai jakautumista koskevaan suunnitelmaan, riijppumattoman asian-
tuntijan lausuntoon ja yhtion padtokseen sovelletaan jokaisen sithen osallistuvan yhtion
osalta 19 ja 20 luvun sddnnoksistd poiketen, mité téssd pykéldssd ja 4042 §:ssd sdddetdan.

40 §
Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta

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

1) hankkeen osapuolina olevien yhtididen toiminimet, yritys- ja yhteistunnukset tai
vastaavat yksildintitiedot seka tehtdvét ja vastuut hankkeessa;

2) selvitys purkamisen ja uusrakentamisen syisté ja toteutuksesta sekéd osakkeenomis-
tajien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja niiden tilalle osak-
keenomistajille annettavien uusien osakehuoneistojen kéyvistd arvoista ja mahdollisesta
muusta vastikkeesta ja kidypien arvojen suhteista valittdmasti ennen kutsua suunnitelman
hyviksymisestd padttavadn yhtickokoukseen ja kun uudet huoneistot otetaan kayttoon;

3) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta suun-
nitelman allekirjoittamista seuraavien vihintdan 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennai-
sesti osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen kdyttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai
muihin tilojen kéytostd aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;

4) ehdotus kullekin osakkeenomistajalle annettavaksi uudeksi osakehuoneistoksi sekd
jokaisesta tillaisesta jarjestysnumerolla yksildidystd osakehuoneistosta tiedot sen sijain-
nista rakennuksessa, pinta-alasta, kéyttotarkoituksesta, huoneiston huoneiden lukumaié-
rastd, huoneiston varustuksesta, muusta mahdollisesta huoneiston hallintaan liittyvéasta ti-
lasta ja huoneiston yhtiovastikeperusteista ja muista tilojen kéytostd aiheutuvista kustan-
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nuksista seké vastaavat tiedot uutta osakehuoneistoa vastaavasta osakkeenomistajan ny-
kyisestd osakehuoneistosta;

5) ehdotus mahdolliseksi muuksi osakkeenomistajalle annettavaksi vastikkeeksi seké
selvitys perusteista, joilla osakkeenomistajalle voidaan tarjota osakehuoneistoa, jonka
kiypé arvo tai ominaisuudet muuten poikkeavat 39§:n 1 momentin 1-4 kohdassa sééde-
tystd;

6) ehdotus muiden kuin 4 kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistojen hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden antamiseksi yhtion osakeannissa tai uuden yhtion jarjestelyksi tdllaisten
osakkeiden antamiseksi seké néistd osakehuoneistoista 4 kohdan mukaiset tiedot;

7) ehdotus yhtion tai uuden yhtion vélittdméén hallintaan tuleviksi osakkeenomistajien
kaytossé oleviksi tiloiksi ja alueiksi ja niistd 4 kohdassa tarkoitettuja tietoja vastaavat tie-
dot;

8) ehdotus 4, 6 ja 7 kohdan mukaisia uusia osakehuoneistoja ja yhtion hallintaan jaavia
tiloja ja alueita koskevaksi yhtidjarjestyksen muutokseksi tai uusien osakehuoneistojen ra-
kennukset omistavan perustettavan uuden yhtion (uusi yhtié) yhtidjarjestykseksi ja siité,
miten uuden yhtion toimielinten jasenet valitaan, sekd muiksi jarjestelyiksi, joilla uudet
osakehuoneistot annetaan yhtion osakkeenomistajille;

9) selvitys hankkeen arvioiduista kokonaiskustannuksista ja kunkin uuden osakehuo-
neiston arvioidut hankintakustannukset ilman lisd- ja muutostditd seka tieto siitd, ettd
osakkeenomistajan haluamien mahdollisten lisd- ja muutostdiden kustannukset on mak-
settava ndiden kustannusten lisdksi;

10) arvio kunkin uuden osakehuoneiston kaytostd aiheutuvista kustannuksista niiden
kayttoonottoa seuraavalla ensimmadiselld tilikaudella;

11) selvitys siitd, miten purkaminen ja uusrakentaminen voi vaikuttaa yhtion verotuk-
seen;

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

13) ehdotus yhtion tai uuden yhtioén kaikkien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja
yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteiksi;

14) kiinteiston tai rakennuksen, niiden osan tai kiyttdoikeuden luovutuksessa ehdotus
luovutusehdoiksi ja uuden yhtion kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan omistuksen
ja hallinnan tai kéyttdoikeuden jarjestdmiseksi;

15) selvitys uusien rakennusten rakentamiseksi kéytettdvéin rakennusoikeuden laadus-
ta ja madrasta sekd uusien rakennusten rakennustyypista;

16) selvitys tarvittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta;

17) selvitys uusia rakennuksia ja niiden rakentamistapaa koskevista suunnitelmista,
mukaan lukien alustava rakennustapaselostus;

18) ehdotus siitd, milld ehdoilla tarjoudutaan lunastamaan 42 §:n 1 momentissa tarkoi-
tettujen osakkeenomistajien osakkeet;

19) selvitys yhtion tuloista ja menoista sekd varoista, veloista ja omasta pddomasta ja
niiden arvostamiseen vaikuttavista seikoista ja purkamisen ja uusrakentamisen suunnitel-
lusta vaikutuksesta uuden yhtion tuloihin, menoihin ja taseeseen seka sovellettavista kir-
janpidollisista menetelmista;

20) selvitys yhtion omaisuuteen kohdistuvista maakaaressa (540/1995) tarkoitetuista
kiinteistokiinnityksisti ja yrityskiinnityslaissa (634/1984) tarkoitetuista yrityskiinnityk-
sistd;

21) selvitys tai ehdotus yhtion optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan erityi-
sen oikeuden haltijan oikeuksista timén suunnitelman mukaisessa purkamisessa ja uusra-
kentamisessa; sekd
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22) ehdotus yhtion ja uuden yhtidn oikeudesta paittda muista kuin tavanomaiseen toi-
mintaan kuuluvista jérjestelyistd, jotka vaikuttavat niiden oman pdfoman tai osakkeiden
madraan.

Edelld 39 §:n 8 tai 9 momentissa tarkoitettua useampaa yhtioti taikka sulautumista tai
jakautumista koskeva suunnitelma on péivittéva ja jokaisen siihen osallistuvan yhtion hal-
lituksen on allekirjoitettava se.

41§
Riippumattoman asiantuntijan lausunto

Yhtion on nimettéva yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan purkamista ja
uusrakentamista koskevasta suunnitelmasta perusteltu lausunto yhtidlle ja sen kaikille
osakkeenomistajille. Lausunnonantamiseen tarvitaan ainakin riittdvé asunto-osakeyhtio-
ja kiinteistolainsdddénnon, kiinteistdjen, rakennusten ja osakehuoneistojen kunnon ja ar-
vonmaéérityksen seka kiinteistomarkkinoiden kehityksen arvioinnin asiantuntemus.

Lausunnossa on arvioitava, onko:

1) suunnitelmassa annettu oikeat ja riittavét tiedot osakkeenomistajien osakkeiden ja
niiden perusteella hallittavien uusien osakehuoneistojen sekd mahdollisen muun vastik-
keen kiyvisté arvoista ja niiden médrittelyn perusteista;

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

3) suunnitelma teknisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoinen; sekd

4) 40 §:n 1 momentin 18 kohdassa tarkoitettu lunastushinta osakkeiden kéyvian arvon
mukainen.

Lisdksi lausunnossa on mainittava, onko suunnitelman toteuttaminen omiaan vaaranta-
maan yhtion velkojen maksun.

42§
Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkamisessa ja uusrakentamisessa

Jos osakkeenomistaja on vastustanut 39 §:ssa tarkoitettua padtdsta tai hén ei ole osallis-
tunut paatoksen tekemiseen, hinelld on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.

Lunastushinta on paétosta valittomasti edeltineen ajankohdan kéyp4 hinta. Kdyvin hin-
nan miirityksessd otetaan huomioon osakkeiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus
seké osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet.

Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa lunastusvaatimuksen esittimisesté,
kuitenkin aikaisintaan yhtikokouksen péétoksesti, lunastushinnan maksamiseen asti kor-
kolain (633/1982) 12 §:ssé tarkoitetun kulloinkin voimassa olevan viitekoron suuruisena.

Lunastusvaatimus on esitettdva yhtiolle kahden kuukauden kuluessa 39 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetusta yhtiokokouksesta. Jos lunastuksesta ei sovita, osakkeenomistajan on
saatettava lunastusasia vireille kirdjdoikeudessa neljian kuukauden kuluessa yhtiokokouk-
sesta. Kirdjdoikeuden on tarvittaessa ilmoitettava kanteen vireilletulosta yhtiolle. Kanteen
vireillepanon jilkeen osakkeenomistajalla on oikeus vain lunastushintaan ja osakehuo-
neiston hallintaoikeus kolme kuukautta lunastushinnan maksamisesta. Osakkeenomistaja
on velvollinen maksamaan yhtidvastiketta hallinta-ajaltaan yhtigjarjestyksen mukaisesti.
Jos osakkeenomistaja ei ole vaatinut lunastusta tai saattanut kannetta vireille méaréajassa,
oikeus lunastukseen on menetetty. Tieto kanteen vireilld olosta on merkittiva osakeluet-
teloon.

Jos lunastusmenettelyssd myohemmin vahvistetaan, ettei osakkeenomistajalla ole oi-
keutta lunastukseen, hinelld on oikeus uuteen osakehuoneistoon yhtiokokouksen paatok-
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sen mukaisesti. Jos yhtiokokouksen péaétoksen taytdntoonpano raukeaa, myos 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 §:ssé saddetddn. Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole
45 §:n mukaan siirtynyt jo aiemmin.

Lunastaja on yhtid. Edelld 39 §:ssé tarkoitetussa yhtiokokouksen paitdksessd voidaan
kuitenkin méérété, ettd lunastaja on muu taho. Yhtion on viipyméttd ilmoitettava muulle
lunastajalle lunastusvaatimuksista. Jos lunastajaksi madratty muu taho ei maksa lunas-
tushintaa, yhtié on vastuussa lunastushinnan maksamisesta.

Oikeudenkdyntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos kérdjédoikeus ei erityi-
sestd syysti katso kohtuulliseksi maarata toisin.

43 §
Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen

Sill, jolla on enemman kuin yhdeksén kymmenesosaa yhtion kaikista osakkeista ja 44-
nistd (lunastaja), on oikeus lunastaa muiden osakkeenomistajien osakkeet kayvésté hin-
nasta, jos yhtion vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa
vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen kéytettdvyys huomioon ottaen. Osak-
keenomistajalla, jonka osakkeet voidaan lunastaa (vdhemmistoosakkeenomistaja), on vas-
taavasti oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.

Lunastajalle kuuluviksi katsotaan 1 momenttia sovellettaessa:

1) sellaisen yhteison tai sdétion osakkeet ja dédnet, jossa lunastajalla on kirjanpitolain
(1336/1997) 1 luvun 5 §:ssé tarkoitettu médrdysvalta; seké

2) lunastajan tai 1 kohdassa tarkoitetun yhteison taikka séétion yhdessé jonkun toisen
kanssa omistamat osakkeet ja niiden tuottamat dénet.

Lunastajan &énié laskettaessa ei oteta huomioon lakiin tai yhtidjérjestykseen perustuvaa
ddnestysrajoitusta. Yhtion kokonaisosakemédrissi ja kokonaisdénimaérassa ei oteta huo-
mioon osakkeita ja &énié, jotka kuuluvat yhtiolle itselleen tai yhtion tytéryhteisolle.

Jos lunastajia olisi 1-3 momentin mukaan useita, lunastajana pidetédéin sité, jolla vilit-
tomimmin on yhtiossa téssé pykéldssd tarkoitettu osakkeiden ja ddnten enemmisto.

Lunastajan on viipyméttd ilmoitettava yhtiélle 1 momentissa tarkoitetun &éni- ja omis-
tusosuuden téyttymisestd ja lakkaamisesta. Yhtion on viipymaéttd ilmoitettava lunastusoi-
keuden ja -velvollisuuden edellytyksend olevan &éni- ja omistusosuusvaatimuksen taytty-
minen ja lakkaaminen rekisterditdvéksi ja merkittdva tieto osakeluetteloon ja ilmoitettava
asiasta osakkeenomistajille siten kuin kutsu yhtidkokoukseen toimitetaan, kun yhtié on
saanut lunastajalta ilmoituksen tai muuten luotettavan tiedon asiasta.

Lunastusoikeutta ja lunastushintaa koskevat erimielisyydet on saatettava kérdjaoikeu-
den tutkittaviksi. Kérdjdoikeuden on ilmoitettava lunastusasian vireilletulosta yhtidlle.
Yhtion on merkittdva tieto vireilletulosta osakeluetteloonsa. Vireilletulon jilkeiset muu-
tokset 1 momentissa tarkoitetuissa olosuhteissa eivit aiheuta lunastusoikeuden tai -velvol-
lisuuden raukeamista. Lunastushinta on mééritettdvd kanteen vireilletuloa vilittdmaésti
edeltineen ajankohdan kédyvin hinnan mukaan. Kéyvén hinnan maéirityksessé otetaan
huomioon osakkeiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus sekéd 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 jilkeiseltd ajalta korkolain 12 §:ssd tarkoitetun
kulloinkin voimassa olevan viitekoron suuruisena. Osakkeenomistajan hallintaoikeus
paéttyy kolmen kuukauden kuluttua lunastushinnan maksamisesta ja héanelld on velvolli-
suus maksaa yhtidvastike hallinta-ajaltaan yhtidjéarjestyksen mukaisesti.
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Oikeudenkdyntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos kérdjédoikeus ei erityi-
sestd syysti katso kohtuulliseksi méarata toisin.

44 §
Uskottu mies

Yhtion on saatuaan tiedon 42 §:n 4 momentissa tai 43 §:n 6 momentissa tarkoitetun
asian vireilletulosta haettava kérdjdoikeudelta uskotun miechen méérdémistd valvomaan
kérdjdoikeudessa mainitussa oikeudenkdynnissé lunastuksen kohteena olevien osakkei-
den omistajien etua, jolleivit kaikki asianosaiset ole ilmoittaneet pitdvénsa uskotun mie-
hen mééraédmistd tarpeettomana tai jollei uskotun miehen mééraémisti ole pidettdva pe-
rusteettomana ottaen huomioon vihemmistoosakkeenomistajien oikeusturva ja oikeuden-
mukaisen oikeudenkdynnin toteutuminen. Asiassa toimivaltainen on yhtion kotipaikan
kérdjdoikeus. Asia voidaan ratkaista lunastuksen kohteena olevien osakkeiden omistajia
kuulematta. Uskotun miehen médrdys ja padatds uskotun miehen hakematta jattimisestd
merkitiddn kaupparekisteriin. Padtokseen uskotun miehen hakematta jéttdmisestd ei saa
erikseen hakea muutosta valittamalla.

Uskotulla miehelld on oikeus ja velvollisuus esittda kérdjdoikeudessa vihemmistoosak-
keenomistajien puolesta ndiden asiaa tukevia seikkoja ja ndytt6d. Uskotulla miehelld ei ole
kelpoisuutta lunastuksen kohteena olevien osakkeidenomistajien puolesta esittdd tai hy-
viksyéd lunastusta koskevia vaatimuksia tai ryhtyé toimiin, jotka ovat ristiriidassa kyseis-
ten osakkeenomistajan omien toimien kanssa.

Uskotun miehen palkkiosta ja kulujen korvauksesta kirdjaoikeus méérad noudattaen,
mitd 42 §:n 8 momentissa ja 43 §:n 7 momentissa sdddetdéin oikeudenkédyntimenettelyn
kustannuksista. Oikeuskasittelyn padtyttyd uskotun miehen on viipymétti ilmoitettava re-
kisterditidviksi toimenpiteitddn koskeva selonteko, joka katsotaan rekisterdimiselld anne-
tuksi lunastuksen kohteena olevien osakkeiden omistajille. Uskotusta miehestd on muuten
soveltuvin osin voimassa, mitd holhoustoimesta annetussa laissa (442/1999) siéddetdédn
edunvalvojasta.

45§
Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettaminen

Jos lunastusoikeuden olemassaolo on lainvoimaisesti ratkaistu tai se on muuten selvaa,
mutta lunastushinnasta ei ole sovittu tai mééritty, osake siirtyy lunastajalle heti, jos tdma
asettaa lunastushinnan maksamisesta vakuuden, jonka uskottu mies hyviksyy. Uskottu
mies sdilyttad tarvittaessa vakuutta lunastushintaan oikeutettujen lukuun.

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

Osakkeesta annetun osakekirjan hallinta tuottaa 1 momentissa tarkoitetun vakuuden
asettamisen tai 2 momentissa tarkoitetun tallettamisen jilkeen 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
tehtévd merkinté siitd, ettd se korvaa aikaisemman osakekirjan. Jos aikaisempi osakekirja
tdmain jalkeen luovutetaan lunastajalle, se on mitétoitava.



183/2019

22 luku

Yhtion purkaminen

38
Yhtion pddtos selvitystilaan asettamisesta

Yhtiokokous padttdd yhtion asettamisesta selvitystilaan 6 luvun 37 ja 38 §:ssé tarkoite-
tulla tavalla.

23 luku

Paitoksen moite

28
Mitdton yhtiokokouksen pdctos

Téllaiseen paitokseen ei sovelleta 1 §:n 2 momentissa sdddettyd kolmen kuukauden
maédrdaikaa. Sulautumis- tai jakautumispédétdstd koskevaa kannetta ei kuitenkaan voida
nostaa, kun sulautumisen tai jakautumisen rekisterdimisesté on kulunut yli kuusi kuukaut-
ta. Edelld 6 luvun 38 §:ssé tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa tai 39 §:ssé tarkoitettua
purkamista ja uusrakentamista koskevan péaédtdksen osalta kannetta ei voida nostaa, kun
paatoksen tekemisestd on kulunut yli kuusi kuukautta.

26 luku

Riitojen ratkaiseminen

1§
Toimivaltaiset tuomioistuimet

Sen estdmattd, mité riita-asian oikeuspaikasta sidédetédn oikeudenkdymiskaaren 10 lu-
vussa, timin lain soveltamista koskeva asia voidaan tutkia myos yhtion kotipaikan kéra-
jaoikeudessa. Edelléd 6 luvun 42 ja 43 §:ssé tarkoitettua lunastusta koskevassa asiassa yh-
tion kotipaikan kirdjdoikeus on toimivaltainen tuomioistuin.

238
Kiireellisind kdsiteltdvdt asiat

Osakkeenomistajan osakkeiden lunastamista koskeva 6 luvun 42 tai 43 §:ssé tarkoitettu
lunastusasia ja maksua tai turvaavaa vakuutta koskeva asia, jota koskeva tuomio 17 luvun
58§m, 19 luvun 15 §:n, 20 luvun 15 §:ntai 21 luvun 5 §:n mukaan on rekisteréimisen edel-
lytys, on késiteltdva kiireellisesti.
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2a§
Oikeudenkdyntikuluista erdissd asioissa

Oikeudenkdymiskaaren 21 luvussa sdddetysté poiketen yhtio vastaa oikeudenkéyntiku-
luistaan, jos kanne koskee tdimén lain 6 luvun 37 §:n 4 momentissa taikka 38 tai 39 §:ssé
tarkoitetun yhtidkokouksen paétdksen julistamista pateméattomaiksi eikd tuomioistuin eri-
tyisestd syysté katso kohtuulliseksi maérati toisin.

Tama laki tulee voimaan 1 paivdnd maaliskuuta 2019.

Lain 6 luvun 43 §:n 5 momentissa sdddettyd yhtion ilmoitusvelvollisuutta ja velvolli-
suutta merkitd momentissa tarkoitettu tieto osakeluetteloon sovelletaan 1 péivésti heini-
kuuta 2019 ldhtien. Sama koskee velvollisuutta mainita tieto 7 luvun 27 §:ssé tarkoitetussa
isannditsijantodistuksessa.

Helsingissd 8 pdivéana helmikuuta 2019

Tasavallan Presidentti

Sauli Niinisto

Oikeusministeri Antti Hikkédnen
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