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UUSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI - YHTIOJARJESTYKSEN MUUTOSTARVE,
YHTIOKOKOUS, HALLITUKSEN JASENET, ISANNOITSIJA JA TARKASTAJAT

Uusi asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) tulee voimaan 1.7.2010. Uuden lain siirtymasaannokset
ovat voimaanpanolaissa (1600/2009).

Uudessa laissa on pakottavia sdannoksi, joita sovelletaan myds yhtioon, jonka yhtiojarjes-
tyksessa maarataan toisin tietyista asioista. Uusia sddnnoksia on esimerkiksi seuraavista yh-
tibkokouksen pitdmisen ja osakkeiden siirtoa rajoittavien yhtigjarjestyksen lunastuslausek-
keiden osalta seuraavasti:

- Tilinpaatos voidaan aina laatia 4 kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta,

- Tilintarkastuskertomus voidaan vaatia aikaisintaan 2 viikkoa ennen yhtiokokousta,

- Varsinainen yhtidkokous voidaan aina pitédd 6 kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta,
- Kokouskutsuaika on vahintaan 2 viikkoa ja kirjallinen kutsu on lahetettéva jokaiselle osak-
kaalle,

- Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava kirjallinen selvitys tulevasta korjaustarpeesta
ja tehdyista kunnossapito- ja muutostoista,

- Jos yhtigjarjestyksessa on lunastuslauseke, lunastusmenettelyn enimmaismaaraajat lyhene-
vat: hallituksen ilmoitettava lunastustilanteesta lunastukseen oikeutetuille 2 viikossa, lunas-
tusvaatimus 1 kuukaudessa ja lunastushinta maksettava hallitukselle 1 kuukauden ja 2 viikon
kuluessa siitd, kun osakkaiden siirrosta ilmoitettiin hallitukselle.

Yhtiojarjestyksen vahimmaissisaltoa vahennetty. Uudessa laissa on myds vahennetty yhtiéjérjes-
tyksen vahimmaissisaltoa koskevien vaatimusten maaraa ja lakiin on lisatty esimerkiksi yhtiokoko-
uksen jarjestamistd koskevia yleista yhtiokaytantod vastaavia olettamasaantoja, joita sovelletaan,
jollei asiasta mééarata erikseen yhtidjarjestyksessa. Tallaisia maarayksia on esimerkiksi yhtiokoko-
uskutsuajasta ja kutsun toimittamistavasta, hallituksen jasenten lukumé&érasta ja toimikaudesta seka
lunastuslausekkeisiin perustuvan lunastusmenettelyn maaréajoista.

Yhtiojarjestys on muutettava kerralla uuden lain mukaiseksi. Yhtigjarjestys on muutettava kai-
kilta osin uuden lain mukaiseksi® viimeistaan silloin, kun yhtijarjestystd muutetaan joltakin osin
(asunto-osakeyhtidlain voimaanpanolain 5 §8:n 2 momentti). Jos esimerkiksi hallituksen j&senten
lukumé&érad muutetaan tai yhtiojarjestyksessa luovutaan tilintarkastuksesta tai toiminnantarkastuk-
sesta, on samalla muutettava kaikki uuden lain pakottavien saadnnésten vastaiset yhtitjarjestyksen
kohdat uuden lain mukaisiksi.

30.6.2010 jalkeen tehdyn ilmoituksen perusteella rekisterdidéaan vain uuden lain mukainen
yhtigjarjestys. Jos yhtio on perustettu tai yhtiokokous on paattanyt yhtidjarjestyksen muuttamisesta
esimerkiksi alkuvuonna 2010 ja perus- tai muutosilmoitus ilmoitetaan rekisterditavési 30.6.2010

! Vaatimus yhtiéjarjestyksen muuttamisesta uuden lain mukaiseksi ei kuitenkaan koske ennen vuotta 1992 rekiste-
roidyssa yhtiossa huoneistojen pinta-alojen mittausta, ennen vuotta 2002 perustetun yhtion osakepddoman muuttamista
euromaéréiseksi eikd aiemman lain mukaan sallittuja AOYL 2 luvun 5 8:n lunastuslausekkeesta poikkeavia osakkeiden
luovutuksen tai hankkimisen rajoituksia (muun muassa ns. suostumuslausekkeet, joita ei ole voinut lisaté yhtidjarjestyk-
siin vuoden 1991 jélkeen)



jalkeen, yhti6jarjestyksen on kaikilta osin taytettava uuden lain vaatimukset ennen kuin perustami-
nen tai yhtidjarjestyksen muutos voidaan rekisterdida (voimaanpanolain 5 §:n 2 momentti)

Selvité ajantasaisen yhtidjarjestyksen ja kaupparekisteriotteen tiedot ennen toimenpiteita.
Yhtion isdnnditsijan ja hallituksen tulee selvittdd yhtion voimassa olevan yhtiojarjestyksen sisalto ja
voimassa olevat kaupparekisteritiedot. Naiden perusteella voidaan arvioida yhtidjarjestyksen muu-
tostarve ja tarve kaupparekisteritietojen paivittdmiseen esimerkiksi hallituksen jasenten, isannoitsi-
jan ja tilintarkastajien osalta. Yhtigjarjestyksen muuttamisesta paattaa yhtiokokous. Yleensa yhtio-
kokous paattad myos hallituksen jasenten, tilintarkastajien ja uudessa laissa tarkoitettujen maallik-
kotarkastajien (toiminnantarkastajat) valinnasta. Yleensa hallitus paattaa isannoitsijan ottamisesta ja
erottamisesta. Yhtiokokouksen pééatoksenteosta saddetadn uuden lain 6 luvussa ja hallituksesta,
isannoitsijasta ja yhtion edustamisesta saadetaan lain 7 luvussa. (uusi laki: www.finlex.fi, ajantasai-
nen lainsaadantod, hakusana “asunto-osakeyhtidlaki’)

Suppea vai laaja yhtidjarjestys? Yhtiojarjestys voidaan laatia monella tavalla riippuen yhtion ja
sen osakkaiden tarpeista. Yksi vaihtoehto on, ettd yhtiojarjestykseen otetaan vain lain vahimmais-
vaatimuksia koskevat ja yhtion edustamista (toiminimenkirjoittaminen) koskevat maéaraykset seka
yhtion tarpeiden mukaan arvioidut yhtiokohtaiset maaraykset. Tallaisia yksityiskohtaisia maarayk-
sid ovat esimerkiksi lain yleissdantojé yksityiskohtaisempi taulukko kunnossapitovastuun jakautu-
misesta yhtion ja osakkaiden kesken, yhtion erilaisten kulujen jakamiseen sovellettavat erilaiset
yhtiovastikeperusteet ja osakkeiden vaihdantaa rajoittava lunastuslauseke. Tama vaihtoehto sopii
parhaiten yhtidlle, jolla on sellainen asiantunteva isanngitsijé tai hallitus, joka voi vaikeuksitta sel-
vittdd patevan yhtiokokouksen jarjestamista koskevat asunto-osakeyhtilain vaatimukset, jotka vas-
taavat jaljempand mainittuja malliyhtiojarjestyksen maarayksia. Tamén vaihtoehdon valitsevassa
yhtidssé on todennakdisempad, ettd yhtiojarjestysté ei tarvitse uudelleen muuttaa, kun asunto-
osakeyhtidlakia seuraavan kerran muutetaan.

Toinen vaihtoehto on kirjoittaa laaja yhtijérjestys, jossa edellda mainittujen méardysten lisaksi sitee-
rataan laajasti patevéan yhtiokokouksen jarjestdmista koskevia asunto-osakeyhtidlain pakottavia
sdannoksid. Tdma vaihtoehto soveltuu hyvin erityisesti sellaisille pienemmille yhtidille, joissa voi-
daan olettaa, ettd sivutoimisella isdnngitsijéll& ja hallituksella ei ole aina tietdmysta patevan yhtio-
kokouksen jarjestdmista koskevista lain vaatimuksista. Jaljempéna on yhteenveto ndisté kohdista ja
ohjeita yhtigjarjestyksen muuttamiseksi uuden lain mukaiseksi (malliyhtitjarjestysméaarays on kir-
joitettu kursiivilla). Toinen suppeampi vaihtoehto on poistaa yhtidjarjestyksesta naita seikkoja kos-
kevat maardykset, jolloin yhtidssa sovelletaan suoraan uuden lain perusteella malliyhtiojarjestysta
vastaavia saantoja (jotta lunastuslauseke séilyisi voimassa, yhtidjérjestyksessa on kuitenkin aina
maéarattava lunastusoikeudesta ja lunastukseen oikeutetuista).

1. Varsinaisen yhtiokoKouKSen PitoaiKa ...........cocveiiiiiiiiiiiieie e 3
2. Varsinaisen yhtiokokouksen Kasiteltavat aSiat ...........cccccvevveiiieiiieie i 3
3. Yhtiokokouskutsuaika sekd kutsun muoto ja toimittamistapa ........ccceeveveeniniesiinieeiesee e, 4
4. Tilinpaatoksen ja tilintarkastuskertomuksen valmistumisaika ..........c.ccccooceviveiiviicineie e, 4
5. Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinta ...........ccccooeiiiiiniic s 5
6. Yhtiojarjestyksen IUNASTUSIAUSEKE ..........ccveieiiiiiie e 6
7. Hallintaanoton ja uuden omistajan vastuun soveltaminen kayttokorvaukseen ...................... 7
B HAITTTUS ...t b e bbbttt bbbttt 8
S = oL Lo ] | - OSSPSR 8
10. Yhtiojarjestysmuutosten aikataUlU .............ccceiviieiieeieiie i 8


http://www.finlex.fi/

1. Varsinaisen yhtiokokouksen pitoaika

Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan varsinainen yhtiokokous voidaan aina pitd4 kuuden kuukau-
den kuluessa edellisen tilikauden paattymisessa. Yhtidjarjestyksessa mahdollisesti maarattya lyhy-
empad aikaa ei sovelleta 30.6.2010 jalkeen pidettavaan yhtiokokoukseen. Sallittua on edelleenkin
maarata yhtidjarjestyksessa kahdesta yhtiokokouksesta (ns. kevat- ja syyskokoukset), joista jalkim-
maéisen pitoajankohdan voi mééritella vapaasti.

Varsinainen yhtiékokous on pidettava vuosittain hallituksen maaraamana paivana kuuden kuukau-
den kuluessa tilikauden paattymisesta.

2. Varsinaisen yhtidkokouksen kasiteltavat asiat

Varsinaisessa yhtiokokouksessa pitaa kasitella kaksi uutta asiaa. Uusia vaatimuksia sovelletaan
30.6.2010 jalkeen pidettavaan yhtiokokoukseen. Jos yhtion tilikausi on kalenterivuosi, vaatimuksia
sovelletaan ensi kerran kevaan 2011 varsinaisessa yhtiokokouksessa. Jos tilikausi paattyy vuoden
2010 alkupuolella (esim. 30.6.), vaatimuksia sovelletaan syksyn 2010 varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa. Jos yhtidssé on kaksi varsinaista yhtiokokousta, vaatimuksia sovelletaan yleensa ensi kerran
tilinp&atosta kasittelevassa 30.6.2010 pidettavassa yhtiokokouksessa.

Yhtiokokouksessa on uuden lain mukaan esitettédva: 1) hallituksen Kirjallinen selvitys tarpeesta sel-
laiseen yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden
aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin
osakehuoneiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin ja 2) hallituksen Kirjallinen selvitys yhtiossa
suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoista ja niiden tekoajankohdat.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa on

esitettava:

1) tilinpaéatos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus;

2) hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossa-
pitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston
kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin;
sek&

3) hallituksen kirjallinen selvitys yhtiossa suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostgista
ja niiden tekoajankohdat.

paatettava:

4) tilinpaatoksen vahvistamisesta;

5) taseen osoittaman voiton kayttamisesta;

6) vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isdnnoitsijalle;

7) talousarviosta ja yhtidvastikkeen maarasta



8) hallituksen jasenten sekd mahdollisten tilintarkastajien ja/tai toiminnantarkastajien palkkiosta
Valittava:
9)hallituksen jasenet ja varajasenet seka

10) mahdolliset tilintarkastajat ja toiminnantarkastajat

3. Yhtiokokouskutsuaika seka kutsun muoto ja toimittamistapa

Y htiokokouskutsun toimittamisaika pitenee nykyisesté siten, ettd kutsu tulee toimittaa viimeistaan
kaksi viikkoa ja aikaisintaan kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta. Laissa sdédettya 2 viikon va-
himméisaikaa sovelletaan kaikkiin 30.6.2010 jalkeen pidettaviin yhtiokokouksiin. Vahimmaiskut-
suajan pidentyminen ei vaikuta yhtiojarjestyksessd maarattyyn aikaisimpaan kutsun toimitta-
misajankohtaan.

Kahden viikon madréaaikaa sovelletaan myos yhtidssg, jonka yhtiojarjestyksessa maarataan lyhy-
emmasta madraajasta. Yhtiojarjestyksessd voidaan ainoastaan pidentéé lyhyempad maaraaikaa ja
lyhentdd pidempdad madréaikaa.

Y htiokokouskutsu on jatkossa toimitettava aina kirjallisesti. Kirjalliseen toimittamistapaan rinnaste-
taan kutsun toimittaminen sité varten ilmoitettuun sahkdpostiosoitteeseen tai muuhun tietoliiken-
neyhteyteen. Toimittamisajankohtana pidetaan kutsun lahettdmisen ajankohtaa, jollei yhtiéjarjes-
tyksessa toisin madrata. Yhtidjarjestysmaarayksilla voidaan tdydentéé kirjallista kutsun toimittamis-
tapaméaéaraysta. Siten yhtidjarjestyksessa voidaan méarata esim. kutsun toimittamisesta Kkirjatulla
Kirjeelld, muuten kirjallisesti todistettavasti. Sen sijaan méardys kutsun toimittamisesta ainoastaan
laittamalla se yhtion ilmoitustaululle ei jatkossa yksin riit4. Se voi ainoastaan taydentaa kirjallisen
kutsun muotomaéaraysta.

Kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan kirjallisesti kullekin osakkeenomistajalle hanen yhtiélle ilmoit-
tamaan osoitteeseen, jona pidetddn myos tatad tarkoitusta varten ilmoitettua sdhkdpostiosoitetta.

Kokouskutsujen toimittamisen tulee tapahtua aikaisintaan kaksi kuukautta ja viimeistaan kaksi viik-
koa ennen kokousta.

4. Tilinpaatoksen ja tilintarkastuskertomuksen valmistumisaika

Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan tilinpaatds voidaan aina laatia ja tilintarkastus toimittaa laissa
séadetyssd maardajassa vaikka yhtidjarjestyksessa madrattaisiin lyhyemmistd maaraajoista. Kirjan-
pitolain 3:6 §8:n mukaan tilinp&atos ja toimintakertomus on laadittava neljdn kuukauden kuluessa
tilikauden paattymisesté. Tilintarkastuslain 4 §:n mukaan tilinpa&tos ja toimintakertomus on annet-
tava tilintarkastajalle kuukautta ennen sitd kokousta, jossa tilinpaatoksen vahvistamisesta paatetaan.
Tilintarkastajan on puolestaan luovutettava tilintarkastuskertomus yhtion hallitukselle viimeistaan
kaksi viikkoa ennen edelld mainittua kokousta (Tilintarkastuslaki 15 §). Tilikaudesta méé&rataan
yhtidjarjestyksessa tai yhtion perustamissopimuksessa.

Tilintarkastuslakia tulkitaan niin, ettd yhtidjarjestyksessa voidaan aikaistaa tilintarkastuskertomuk-
sen toimittamisen madraaikaa siten, ett kertomus on luovutettava yhtiolle véhintaan 3 viikkoa en-
nen yhtiokokousta.



Tilinpaatoksen ja tilintarkastuskertomuksen ajankohtaa koskevien yhtidjarjestyksen méardysten
tarkistamisessa on otettava huomioon myos tilinpdatosta kasittelevan yhtiokokouksen pitoaikaa
koskevan saannoksen pakottavuus. Tilikausi on yleensa kalenterivuosi, mutta tata sen ei ole pakko
olla.

Yhtion tilit paatetaan kalenterivuosittain. Tilinpaatds on luovutettava neljan kuukauden kuluessa
tilikauden paattymisesta tilintarkastajille ja toiminnantarkastajille, joiden on annettava tarkastus-
kertomuksensa yhtion hallitukselle vahintéaan kaksi viikkoa ennen tilinpaatosta kasittelevaa varsi-
naista yhtiokokousta.

5. Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinta

Tilintarkastaja -nimike tarkoittaa jatkossa vain ammattitilintarkastajaa (KHT- ja HT M- tarkasta-
jalyhteiso) ja toiminnantarkastaja-nimike on varattu maallikkotarkastajille. Alle 30 huoneiston yhti-
0ssé ei uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan tarvitse valita ammattitilintarkastajaa.

Yhti6 voi olla velvollinen valitsemaan ammattitilintarkastajan my6s yhtion toiminnan laajuuden
perusteella (Tilintarkastuslain 4 §:n mukaan tilintarkastaja voidaan jatt&a valitsematta, mikéli seka
paattyneelld ettd sita valittomasti edeltéaneelld tilikaudella tayttyy enintdén yksi seuraavista edelly-
tyksista: taseen loppusumma yli 100 000 euroa, liikevaihto yli 200 000 euroa, keskiméaéarin yli kol-
me tyOntekijad). Kéytannossé velvollisuus ammattitilintarkastajan valitsemiseen voi perustua pel-
kastaan lisékriteereihin lahinna sellaisessa yhtidssd, jolla on paljon muita kuin vastiketuloja (esi-
merkiksi paljon vuokratuloja taloyhtion liikehuoneistoista).

Ennen 1.7.2010 yhtiGjarjestykseen otettujen tilintarkastajan valintaa ja tilintarkastusta koskevien
maéardysten nojalla voidaan 30.6.2010 jalkeenkin edelleen valita maallikko toiminnantarkastajaksi,
jos uuden asunto-osakeyhtitlain tai tilintarkastuslain mukaan velvollisuutta ammattitarkastajan va-
lintaan ei ole. Jos téllaisen yhtion yhtitjarjestyksessd méaratdén kahdesta tilintarkastajasta, toiseksi
tarkastajaksi (toiminnantarkastaja) voidaan valita maallikko myos sellaisessa yhtidssd, jonka on
valittava yksi ammattitilintarkastaja asunto-osakeyhtiolain tai tilintarkastuslain perusteella. Yhtio-
jarjestysta muusta syystad muutettaessa myas tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valintaa koske-
vat maaraykset on kuitenkin aina saatettava vastaamaan yhtion tarpeita.

Jos halutaan, etté yhtitssa ei ole jatkuvasti tilintarkastusta eiké toiminnantarkastusta, on se lahto-
kohtaisesti mahdollista alle 30 huoneiston yhtidssa. Talldin yhtitjarjestyksesta on poistettava tilin-
tarkastajaa koskevat maaraykset ja lisdksi mainittava, ettd yhtiossa ei valita toiminnantarkastajaa.

Jos yhtiojarjestykseen ennen 1.7.2010 otetun méaarayksen perusteella yhti6lla ei ole velvollisuutta
valita tilintarkastajaa, yhtio ei ole velvollinen valitsemaan toiminnantarkastajaa (voimaanpanolain
11 8). Voimaanpanolain s&annoksen tarkoituksen mukaista on tulkita lakia siten, ett4 toiminnantar-
kastajaa ei tarvitse valita myoskaan sellaisessa yhtiossa, jonka yhtiojarjestyksessa ei maarata tilin-
tarkastuksesta ja yhtio on perustettu 30.6.2007 jalkeen ja perusilmoitus on jatetty rekisteriviran-
omaiselle 30.6.2010 mennessa.

Suositeltavaa yleensa on, ettd muutettaessa yhtigjarjestys uuden lain mukaiseksi tilintarkastajaa ja
tilintarkastusta koskevat maaraykset muutetaan yhtiolle sopivalla tavalla jonkin seuraavan mallin
mukaisesti:



a) vahintdan 30 huoneiston yhtitssa, jossa ei tarvita lisaksi toiminnantarkastusta, yhtidjéarjestyksesta
poistetaan tilintarkastajaa ja tilintarkastusta koskevat méaraykset tai yhtidjarjestyksessd maarataan
tilintarkastuksesta esimerkiksi seuraavasti:

Yhti6lla on yksi tilintarkastaja ja yksi varatilintarkastaja. Tilintarkastajan toimikausi paattyy vaalia
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.

b) vahintdan 30 huoneiston yhtidssa, jossa tilintarkastuksen lisaksi pidetaan tarpeellisena valita
osakkaita edustava maallikko toiminnantarkastajaksi, yhtiojarjestyksessa maarataan esimerkiksi
seuraavasti:

Yhtiolla on yksi tilintarkastaja ja yksi varatilintarkastaja sekéa yksi toiminnantarkastaja ja taman
sijainen. Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan toimikausi paattyy varsinaisen yhtiokokouksen
paattyessa.

c) alle 30 huoneiston yhtidssa, jossa ammattitilintarkastusta pidetadan kuitenkin tarpeellisena, yhtio-
jarjestyksessa maarataan tilintarkastuksesta ja toiminnantarkastuksesta a) tai b) kohdan mukaisesti.

d) alle 30 huoneiston yhtioss4, jossa toiminnantarkastuksen katsotaan riittdvan, yhtiojarjestyksesta
joko poistetaan tilintarkastajaa ja tilintarkastusta koskevat maardykset tai ne korvataan esimerkiksi
seuraavalla méarayksella:

Yhti6lla on yksi toiminnantarkastaja ja talla yksi sijainen. Toiminnantarkastajan toimikausi paattyy
vaalia seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.

e) alle 30 huoneiston yhtitssa, jossa tilintarkastusta ja toiminnantarkastusta ei pideté tarpeellisena,
yhtigjarjestyksen tilintarkastajaa ja tilintarkastusta koskevat maaraykset korvataan esimerkiksi seu-
raavalla maarayksella:

)Yhti6lla ei ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa eika toiminnantarkastajaa ellei yhtiokokous
toisin paata.

Selvyyden vuoksi viimeksi mainittu muutos on syyta tehda muun yhtiéjarjestysmuutoksen yhtey-
dessa myds silloin, kun yhtidjarjestyksesta on jo vuoden 2007 tilintarkastuslain uudistuksen perus-
teella jo kertaalleen poistettu tilintarkastajaa ja tilintarkastusta koskevat maaraykset.

6. Yhtigjarjestyksen lunastuslauseke

Yhtiojarjestyksessa voidaan méarata osakkeiden luovuttamista rajoittavasta lunastuslausekkeesta,
jonka perusteella yhti6llg, toisella osakkaalla tai muulla henkil6lla on oikeus lunastaa osake, kun
omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin yhti6lta. Lunastuslausekkeessa
on maarattava, keilla on lunastusoikeus. (uuden lain 2 luvun 5 §)

Uusi laki ei vaikuta lunastusoikeutta ja lunastushintaa koskeviin yhtidjarjestykseen otettuihin maa-
rayksiin. Toisaalta uudessa asunto-osakeyhtitlaissa on lunastusmenettelya koskevia pakottavia
sdantoj4, joita sovelletaan mahdollisten poikkeavien yhtidjarjestysmaaraysten sijasta, ja olettama-
s&antoj4, joita sovelletaan, jos kyseisesta asiasta ei toisin méarata yhtidjarjestyksessa.

Lunastusmenettelyd koskevat pakottavat sdannokset koskevat lunastusmenettelyn eri vaiheisiin so-
vellettavien méardaikojen enimmadispituutta, lunastusvaatimuksen esittdmista yhtion hallitukselle ja



lunastushinnan maksua. Yhtiojarjestyksessa voi edelleen mééarata lyhyemmistd maéraajoista, jotka
helpottavat ja nopeuttavat asunto-osakkeiden kauppaa séilyttden kuitenkin lunastusmahdollisuuden.
Néilt4 osin lunastuslausekkeen muuttamiseen riittd4 aina yhtiokokouksen 2/3 mééraenemmistopaa-
tos (uuden lain 6 luvun 27 8). Lunastusoikeutta tai lunastushintaa koskevien maaraysten muuttami-
nen voi méédrdenemmistopaatoksen liséksi edellyttdd joidenkin tai kaikkien osakkaiden suostumusta
(uuden lain 6 luvun 35 §)

Yhtiojarjestyksen lunastuslausekkeen muuttaminen voi edellyttda, ettd myds osakekirjat on painet-
tava uudelleen, mistd voi aiheutua huomattavasti ty6ta ja kustannuksia. Jos lunastuslauseke muute-
taan vain uuden lain mukaiseksi, ei osakekirjoja tarvitse uusia. Jos lunastuslauseke poistetaan koko-
naan yhtiojarjestyksestd, osakekirjat pitaa uusia.

Uuden lain pakottavia vaatimuksia vastaavat lunastuslausekkeeseen sisaltyvat maaraykset:

- hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisesta sille, jolla on oikeus lunastaa osake, kirjallises-
ti kahden viikon kuluessa siité, kun osakkeen siirtymisestéa on ilmoitettu hallitukselle;

- lunastusvaatimus on esitettava yhtidlle tai yhtion kayttéessa lunastusoikeuttaan osakkeen saajalle
kuukauden kuluessa siitd, kun osakkeen siirtymisesta on ilmoitettu hallitukselle;

- lunastushinta on suoritettava kahden viikon kuluessa edellisessa kohdassa mainitun maaraajan
paattymisesta tai, jos lunastushintaa ei ole kiinteasti maaratty, lunastushinnan vahvistamisesta.

- Ennen kuin on kaynyt selville, kaytetaanko lunastusoikeutta, ei silla, jolle osake on siirtynyt, ole
yhtiossa muuta osakkeeseen perustuvaa oikeutta kuin oikeus hallita huoneistoa seka oikeus yhtion
varojen jaossa ja etuoikeus osakeannissa. Tana aikana haneen sovelletaan osakkeenomistajaa kos-
kevia yhtigjarjestyksen maarayksia yhtiovastikkeen maksamisesta. Osakeannista johtuvat oikeudet
ja velvollisuudet siirtyvat sille, joka kayttaa lunastusoikeuttaan.

- Lunastushinta on maksettava hallitukselle joko rahana tai sellaisella maksuvélineelld, josta Suo-
messa toimiva pankki vastaa. Maksettaessa lunastushinta pankkisiirtona maksupéaivana pidetaan
sitd paivaa, jona maksaja on suorittanut lunastushinnan maaran pankille edelleen siirrettavaksi tai
tehnyt muun vastaavan toimen maksun suorittamiseksi. Hallitus ei saa suorittaa lunastushintaa
sille, jolta osake lunastetaan, ennen kuin taméa luovuttaa osakekirjan.

- Yhti6 voi lunastaa osakkeen vain jakokelpoisilla varoilla. Lunastuksesta paattamiseen yhtiossa
sovelletaan, mita asunto-osakeyhtidlain 18 luvun 4 §:ss& sdadetaan.

7. Hallintaanoton ja uuden omistajan vastuun soveltaminen kayttokorvaukseen

Uutta on, ettd yhtidjarjestyksen maarayksen perusteella ns. kdyttékorvausten maksun laiminlydntiin
voidaan soveltaa vastikkeen maksun laiminlyonti& koskevia osakkeen uuden omistajan vastuuta ja
huoneiston hallintaanottamista koskevia asunto-osakeyhtidlain sddnnoksia. Suositeltavaa on sel-
vyyden vuoksi méarata liséksi, ettd maaraysté sovelletaan myos sellaiseen osakkaan vuokralaisen ja
huoneiston muun kayttajan toimiin perustuvaan kayttokorvaukseen, josta osakas on sitoutunut vii-
me ké&dessa vastaamaan.

Osakkeenomistajan huoneisto voidaan ottaa hallintaan asunto-osakeyhtiélain 8 luvussa tarkoitetul-
la tavalla, jos kayttokorvausten maksun on laiminlydnyt osakkeenomistaja tai sellainen huoneiston
vuokralainen tai muu kayttaja, jonka toimiin perustuvista kayttokorvauksista osakkeenomistaja vas-



taa. Tallaiseen maksamattomaan kayttékorvaukseen sovelletaan lisdksi huoneistoon oikeuttavien
osakkeiden uuden omistajan vastuuta koskevia asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 7 8:n sdannoksia.

8. Hallitus

Uudessa laissa on hallituksen jasenten lukumaaraa ja toimikautta koskevat oletussdénnét, joita so-
velletaan, jollei yhtitjarjestyksessé toisin mééaraté. Lisaksi mahdollisia yhtidjarjestysmaarayksia
koskevat vahimmaisvaatimukset (esimerkki: jos yhtidjarjestyksen mukaan valitaan vain 1-2 varsi-
naista hallituksen jasentd, on valittava ainakin yksi varajésen). Varajasenen valitseminen voi olla
tarkoituksenmukaista myds kolmejasenisen hallituksen kohdalla, jotta yhden jasenen erotessa ei
jouduta tilanteeseen, jossa hallituksen puheenjohtaja kdytannossa paattad yksin kaikki hallitukselle
kuuluvat asiat (tasatilanteessa puheenjohtajan &éni yleensa ratkaisee).

Yhtiélla on hallitus, johon kuuluu 3 — 5 varsinaista jasenta. Hallituksen toimikausi paattyy vaalia
ensiksi seuraavan valinnasta paattavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.

9. Isannoitsija

Uuden lain mukaan isannoitsijaksi voidaan tulevaisuudessa valita myds oikeushenkildomuotoinen
isannoéintiyritys. Talloin on liséksi nimettéva padvastuullisena isdnnditsijané toimiva ihminen. Isan-
ndintiyhteiso ja paavastuullinen isdnnoitsijé on ilmoitettava rekisterditavaksi. Oikeushenkilon rekis-
teréiminen isdnnditsijaksi on kuitenkin mahdollista vasta sen jalkeen, kun kaupparekisterin uusi
tietojarjestelma on ké&ytossa. Taman hetken arvion mukaan tdma on mahdollista aikaisintaan vuonna
2012. Rekisteréintimahdollisuudesta tiedotetaan erikseen myéhemmin.

10. Yhtiojarjestysmuutosten aikataulu

Asunto-osakeyhtiolla ei ole vélitontd pakkoa muuttaa yhtidjérjestystaén, jos se on aiemman asunto-
osakeyhtitlain mukainen. Vanhankin yhtiojarjestyksen kanssa voi eldd, kunhan tuntee uuden lain
pakottavat sdéannokset. Olennaisimpia naisté ovat yhtiokokouskutsuaika ja -tapa, hallituksen selvi-
tykset varsinaiselle yhtiokokoukselle seka tilintarkastusta koskevat maaraykset. Sitten kun muutok-
seen ryhdytaan, tulee yhtigjarjestys saattaa vastaamaan uutta lakia edell& mainituin tavoin.
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