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LEXIA : : :
legallExeRend Muutosehdotuksista yleisesti

 HE annettu eduskunnalle 26.3.2026 ja lakimuutosten on tarkoitus tulla voimaan 1.10.2026.

* Muutoksilla pyritadn muun muassa:

Parantamaan osakkaiden oikeuksia ja vaikutusmahdollisuuksia.
Helpottamaan kustannusten ja vastuiden ennakointia.
Tehostamaan taloyhtioiden toimintaa ja kiinteistojen yllapitoa.
Antamaan paremmat keinot puuttua ongelmatilanteisiin.
Selkeyttaa lyhytaikaisen vuokrauksen pelisdantoja.

Helpottaa taloyhtioiden hallittua alasajoa.

» Tarkoituksena on varmistaa, etta muutosten mydta asunto-osakeyhtiolaki vastaa taman paivan
asumisen ja toimintaympdriston tarpeita.
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LEXIA
Legal Excellence LyhytVUOkra US

Nykytila

« Kayttotarkoitukseltaan asuinhuoneistoksi yhtiojarjestyksessa maarattyja osakehuoneistoja kaytetaan
nykyisin yha useammin eri tavoin jarjestettyyn lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan.

* Laissa ei ole erikseen otettu huomioon tallaiseen toimintaan liittyvia tarpeita.

* Puuttuminen mahdollisiin ongelmiin edellyttaa sita, etta taloyhtiolla on keinot puuttua lyhytvuokraukseen,
josta aiheutuu sellaista vahaista suurempaa lisakustannusta tai muuta haittaa, joita muut
osakkeenomistajat eivat ole velvollisia sietamaan.

* Lyhytvuokraustoimintaan voi liittya haasteita esimerkiksi vahingonkorvauksen saamisen osalta
vahingonaiheuttajan selvittamisessa.
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LEXIA
Legal Excellence LyhytVUOkra US

Osakehuoneiston hallintaoikeus

e Lisays hallintaanoton perusteisiin: asuinhuoneisto voitaisiin ottaa yhtion hallintaan lyhytvuokrauksesta
aiheutuvien asuinkaytosta poikkeavien lisakustannusten tai haitan perusteella.
* Rikkomuksella tulee olla edelleen vahaista suurempi merkitys.

» Ehdotuksen tavoitteena on, etta hallintaanotosta tulisi keino puuttua lyhytvuokrauksesta aiheutuvaan
haittaan.

Osakkaan huolellisuus- ja tiedonantovelvollisuus

* Lisays osakkeenomistajan kunnossapitovastuuta koskevaan pykalaan: huoneiston toisen kayttoon
antaneella osakkeenomistajalla tulee olla tarvittavat tiedot huoneiston kayttooikeuden saaneesta.
* Esim. lyhytvuokralaisen tunniste- ja yhteystiedot.

» Tarkoituksena selkeyttaa nykyista oikeustilaa.
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Legal Excellence Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton

hankinta
Nykytila

* Yhtion omien osakkeiden hankkimisella tarkoitetaan tilanteita, joissa osakkeenomistajat luovuttavat
osakkeita vapaaehtoisesti yhtidlle.

* Vastikkeeton omien osakkeiden hankinta on jatetty vastikkeellista osakkeiden hankintaa koskevan
erityissaantelyn ulkopuolelle, koska sita ei ole pidetty varojenjakona.

» Paatetaan yhtiokokouksessa normaalien toimivaltasaantojen mukaisesti (kaytanndssa tavallisella
enemmistolla).

» Ongelma: Vaikka hankinta on muodollisesti vastikkeeton, silla on usein taloudellisia vaikutuksia muihin
osakkaisiin.
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LEXIA ) : )
Legal Excellence Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton

hankinta

Soveltamisalan muutokset
 Omien osakkeiden vastikkeetonta hankintaa koskeva soveltamisalan rajoitus ehdotetaan poistettavaksi.
* Mahdollistaa taloyhtion hallituksen valtuuttamisen paattamaan hankinnasta.

» P3atoksessa on jatkossa kuvattava vaikutukset vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.
» Tavoitteena selkedmpi paatoksenteko ja parempi tiedonsaanti osakkeenomistaijille.

Paatoksenteko ja mitatdinti

* Paatoksenteko mahdollista yksinkertaisella enemmistolld, jos osakkeisiin ei kohdistu maksamatonta
eraantynytta yhtiovastiketta tai yhtiolainaosuutta.

* Osakkeiden mitatoinnista paattaa yhtiokokous.
* Mitatointi edellyttaa yhtidjarjestyksen muutosta.
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'Eeixg'ﬁeeme Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja

vastikeperusteen muuttaminen

Nykytila

Osakehuoneiston kayttotarkoituksen/vastikeperusteen muuttaminen on talla hetkella vaikeaa, silla:

e Yhtiokokous pdattaa yhtiojarjestyksen muuttamisesta lain 6 luvun 27 8:ssa tarkoitetulla
maaraenemmistolla.

» Lisaksi vaaditaan osakkeenomistajan suostumus muun muassa, kun muutetaan hanen huoneistonsa
kayttotarkoitus toiseksi tai lisataan hanen maksuvelvollisuuttaan yhtiota kohtaan.

* Yhtiojarjestyksen kohtuullistaminen tulee harvoin kyseeseen.

» Ongelma: Huoneistojen arvoa ja kaytettavyytta on vaikea parantaa, vaikka alueellisen kehityksen ja
yhteiskunnan rakennemuutosten johdosta eri kayttotarkoituksen osakehuoneistoille ei valttamatta ole
enda tarkoituksenmukaista kayttoa eika kysyntaa.
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'Eeixg'ﬁeeme Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja

vastikeperusteen muuttaminen

Yhtigjarjestyksen muuttaminen

« Osakkaiden suostumusta yhtidjarjestyksen muuttamiseen ei tarvita kun;

* muutoksen yhteydessa vastikeperuste yhdenmukaistetaan vastaamaan muita saman kayttotarkoituksen

huoneistoja; ja

* yhtidvastikeperusteen muutosta kannattaa vahintadn nelja viidesosaa yhtion kaikista muista kuin
muutoksen kohteena olevan osakeryhman osakkeenomistajan osakkeista ja aanista.

» Tarkoittaisi sita, etta yksittainen osakas ei voisi estaa muutosta, joka on yhtion kaikkien osakkaiden
kannalta hyvaksyttavissa.

Edellytykset ja suojamekanismit

e Muutoksen tulee noudattaa yhdenvertaisuusperiaatetta.

* Korotettu maaraenemmisto varmistaa, etta paatos on kaikkien kannalta hyvaksyttava.

 Muutoksen kohteena oleva osakas jatetadn enemmistolaskennan ulkopuolelle (etu- ja vaikutusvalta
huomioiden).
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Legal Excellence OSG keh UOﬂGlStOOﬂ paagy

Nykytila

* Yhtion hallituksen jasenella ja isannaitsijalla seka hallituksen tai isannaditsijan valtuuttamalla on oikeus
pdasta osakehuoneistoon, kun se on tarpeellista osakehuoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai
osakehuoneistossa suoritettavaa kunnossapito- tai muutostyota taikka niiden valvomista varten.

« Kaynti osakehuoneistossa on jarjestettava osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston haltijalle sopivana
aikana, jollei tyon kiireellisyys tai laatu sita esta.

» Jos paasy kielletaan, hallituksen jasenelld ja isannaitsijalla on oikeus saada poliisilta virka-apua.

* Osakehuoneistojen lisaksi yhtiossa voi kaytannossa olla muitakin tiloja, joita osakkeenomistajat hallitsevat
yhtiossa padtetyn mukaisesti.

e Sadntelyssa ei ole otettu huomioon yhtion edustajan oikeutta paasta tallaiseen tilaan.
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LEXIA : e s
Legal Excellence OSG keh UOﬂGlStOOﬂ paagy

Kaynnista sopiminen korostuu

* Lakiin tasmennetaan velvollisuus sopia kaynnin ajankohdasta ensisijaisesti.

* QOikeus paasta huoneistoon selkeytyy.
* Yhtion edustajan oikeutta paasta huoneistoon tasmennetaan, niissa tilanteissa, kun sopua ei synny.

» Tarkoituksena on varmistaa hyvan yhtiokaytannon toteutuminen paremmin.

* Muutoksena myos yhtion edustajan paasy osakkeenomistajan kaytossa olevaan, mutta yhtion hallinnassa
olevaan tilaan.

lImoitusvelvollisuus laajenee

* Uutena vaatimuksena ilmoitus on jatettava, jos kaynnista ei ole sovittu etukateen.

* Parantaa osakehuoneiston osakkaan ja haltijan tiedonsaantia.
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Legal Excellence H ad | | | ﬂta an OttO

Nykytila

Hallintaanottoa koskevat voimassa olevan lain sdannokset vastaavat sisalloltaan pitkalti aiemmin
voimassa ollutta asunto-osakeyhtiolakia.

Asunto-osakeyhtiolld on oikeus hakea kunnalta tupakointikieltoa asukkaiden hallinnassa oleviin

tiloihin.

* (Osakehuoneisto voidaan ottaa tupakoinnin perusteella taloyhtion hallintaan, jos laissa saddetyt
hallintaanoton edellytykset tayttyvat.

* Kuitenkin, jos tupakoinnista ei ole odotettavissa kohtuutonta haittaa, rajoittaa tupakointikielto
esitoiden mukaan perusteettomasti osakkaan hallintaoikeutta.

Paatosten tiedonanto

« Sahkoinen tiedoksiannon kayttaminen on talla hetkelld oikeudellisesti epavarmaa.

* Varoitus seka yhtiokokouksen pdatos hallintaanotosta on annettava tiedoksi 60 pdivan kuluessa,
mutta madraaika voi kuitenkin olla tarpeettoman lyhyt silloin, kun tiedoksianto edellyttaa erityisia
toimenpiteita.
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LEXIA :
Legal Excellence H ad | | | ﬂta an OttO

Osakehuoneiston hallintaanoton perusteet laajenevat

* Voidaan puuttua myos vahaista suurempaan hairioon tai haittaan, joka jaa talla hetkella voimassa
olevien hallintaanottoperusteiden soveltamisalan ulkopuolelle.

 Ei enaa rajoitu vain perinteiseen “hairitsevaan elamaan”.

* Nykyiseen hairitsevan elaman viettamiseen tai jarjestyksen sdilymiseksi sdaadetyn tai madratyn
noudattamatta jattamiseen rinnastuva erittdin painava syy.

e Sdantelya selvennetdan niin, etta terveyden sdilyttamisen vastainen toiminta kuten tupakointikiellon
rikkominen voisivat olla hallintaanoton perusteena.
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LEXIA :
Legal Excellence H ad | | | ﬂta an OttO

Tiedoksianto uudistuu ja tasmentyy

 Nimenomainen mahdollisuus toimittaa varoitus ja hallintaanottopadtos sahkoisesti, esimerkiksi
sahkopostitse tai muulla sovitulla viestintakanavalla.

* Ei kuitenkaan tilanteissa, joissa lahettdja tietad tai hdanen olisi pitanyt tietda, ettei vastaanottaja kykene
kdyttamaan sahkaisia viestintavalineita.

* Tiedonsaannin varmistamiseksi sahkoisen tiedoksiannon yhteydessa edellytetaan lisaksi erillisen
heratteen lahettamista, kuten tekstiviestia toiseen viestintdkanavaan.

e Hallintaanottopdatds annettava tiedoksi viipymatta, eikad erillisia maaraaikoja enaa sdaadeta.
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Legal Excellence Sa h kOa UtOJ @ N |ata u S plSt@@t

Nykytila

* Latauspisteen asentaminen toteutetaan yhtiokokouksen tavallisella enemmistopaatoksella ja kaikilta
osakkailta perittavalla yhtiovastikkeella kun kysymys on osakashallinnassa ja/tai yhtion hallinnassa olevista

autopaikoista.

* Mikali latauspisteiden asentamiseen ei saada yhtiokokouksen enemmistoag, tai jos asennus halutaan
toteuttaa vain osalle autopaikoista, hanke voidaan toteuttaa osakasvahemmiston hankkeena.

* Edellyttaa maaraenemmistopaatosta.
* FEisaa loukata yhdenvertaisuusperiaatetta.

* Yhtidlle aiheutuvien kulujen kattamiseksi peritaan yhtiovastiketta vain siihen suostuneilta
osakkeenomistajilta.
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LEXIA y .. : :
Legal Excellence Sa h kOa UtOJ @ N |ata u S plSt@@t

Keskeiset muutokset

* Lakiin ehdotetaan lisattavaksi uusi saannaos, joka selventaa sahkodautojen latauspisteiden toteuttamiseen
liittyvien kustannusten jakoa tilanteissa, joissa yhtiojarjestyksessa ei ole maaraysta vastikeperusteesta.

* Latauspisteiden rakentamisesta ja kunnossapidosta aiheutuvat merkittavat kustannukset jaetaan niiden
osakkaiden kesken, joille uudistus tuottaa etua.

» Kaytannossa kustannukset kohdistetaan vain niille osakkaille, jotka ovat suostuneet hankkeeseen tai
joiden huoneistoihin hanke liittyy, mika helpottaa latausratkaisujen toteuttamista taloyhtioissa.

* Uusi saantely mahdollistaa kustannusten perimisen ilman, etta yhtigjarjestysta tarvitsee muuttaa tai siing
olisi nimenomainen maardys vastikeperusteesta.
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II_-eEa)(EIxAceence AUtOpalkat yhtIOﬂ kllﬂtelStOﬂ Ja

rakennuksen ulkopuolella

Nykytila

« Kaavamaaraysten mukaan autopaikat voidaan sijoittaa yhtion ulkopuoliselle kiinteistolle.

* Pysakointi voidaan talloin jarjestaa siten, etta useat taloyhtiot tai kunta omistavat maa-alueen ja muut
taloyhtiot vuokraavat aluetta oman paikoituksensa jdarjestamiseen.

* Nykyisen lain tulkinnan mukaan autopaikat eivat voi olla osakashallinnassa erillisessa kiinteistdossa tai
rakennuksessa.

* Vuokra-, rasite- tai osakeomistus ei yksin riita osakashallinnan perusteeksi.

* Erillisissa kiinteistoissa tai rakennuksissa hallittuja autopaikkoja ei voida osoittaa asunto-osakeyhtididen
yhtiojarjestyksessa osakkeiden perusteella hallittavaksi.

» Ongelma: Kaytantd on siirtynyt yhteisiin pysakaointiratkaisuihin, mutta lain tulkinta perustuu edelleen yhtion
omaan kiinteistoon tai rakennukseen.
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II_-eEa)(EIxAceence AUtOpalkat yhtIOﬂ kllﬂtelStOﬂ Ja

rakennuksen ulkopuolella

Autopaikkaosakkeet my0ds yhtion kiinteiston ulkopuolella

* Lakia ehdotetaan taydennettavaksi sen mahdollistamiseksi, etta yhtiossa voi olla sellaisia osakkeita, jotka
oikeuttavat pysakointipaikan hallintaan erillisessa rakennuksen tai kiinteiston osassa.

« Perusteena mm. vuokra-/kayttdoikeus, rasite, yhteisjarjestely tai erillinen yhtio.

» Rajauksien tavoitteena varmistaa autopaikkaoikeuden selkeys ja pysyvyys seka turvata hallinta myos
omistajanvaihdoksissa.

* Hallintaperusteen ilmettava yhtiojarjestyksesta ja isannditsijantodistuksesta.

 Mahdollistaa ns. osakeomistuksen “ketjuttamisen”, jossa asunto-osakeyhtio toimii valikatena
autopaikkayhtiossa.

* Yhtigjarjestyksen muuttaminen tavanomaisella maaraenemmistolla olisi mahdollista, kun osakkeiden
hallintaoikeus muutetaan kohdistumaan aiempaa ominaisuuksilta vastaavaan pysakointipaikkaan.
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LEXIA
Legal Excellence LUﬂaStUS|a Ugeke

Nykytila

Ei ole talla hetkella riittavan selvaa, milloin lunastusoikeus koskee murto-osan luovutusta.

Yhtion johdolla ei ole kaytannossa keinoja arvioida sita, tapahtuuko maardaosan luovutus aidossa
tarkoituksessa vai lunastuslausekkeen kiertamiseksi.

Lain olettamasdaantojen perusteella lunastusoikeutta ei ole, jos osakkeen saaja on edellisen omistajan
perintokaaren tarkoitettu sukulainen tai aviopuoliso tai osake on saatu testamentin perusteella.

Lunastusoikeuden laajuutta koskevissa asunto-osakeyhtidlain olettamasdaanndissa ei ole otettu
erikseen huomioon valtion perintona saamien asunto-osakkeiden luovuttamista perittavan laheiselle.
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LEXIA
Legal Excellence LUﬂaStUS|a Ugeke

Lunastusoikeuden soveltamisalan selkeyttaminen

* Lunastusoikeuden ehdotetaan koskevan nimenomaisesti myos osakkeiden murto-osaisia luovutuksia,
mika selventad nykyista epdselvaa oikeustilaa.

* Perhe- ja perintdoikeudellisia saantoja koskevaa poikkeusta laajennettaisiin siten, etta lunastusoikeutta ei
ole myoskaan tilanteessa, jossa laheinen saa osakkeet valtionperintona.

Lunastusmenettelyn sujuvoittaminen ja tdésmentaminen

* Yhtion tiedonsaanti ja maardaikojen laskenta sdilyisivat padosin ennallaan, mutta sdantelya selkeytettaisiin
lunastusilmoituksen ja tarvittavien tietojen osalta.

* Menettelya tdsmennettaisiin hallituksen tiedonantovelvollisuuden osalta, usean lunastajan tilanteiden seka
lunastushinnan maksamisen edellytysten osalta.
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Legal Excellence OsakkeeﬂOmlSta_jaﬂ kUﬂﬂOSSG-

pitovelvollisuus muutostyonsa osalta

Nykytila
* Laissa ei ole nimenomaista saannosta kunnossapitovastuun jaosta osakkeenomistajan muutostyon osalta.

* Paasdaannon mukaan yhtio vastaa sellaisesta osakkeenomistajan tekemasta tai teettamasta asennuksesta,

joka rinnastuu yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hyvaksymaan toimenpiteeseen ja jonka toteuttamista
yhtio on voinut valvoa siten kuin laissa saadetaan.

* Lahtokohta muutosten kunnossapidossa on siis se, ettd osakehuoneistoa kulloinkin hallitseva osakas

vastaa muutoksen kunnossapidosta, jos muutos ei rinnastu yhtion toteuttamaan tai vastuulleen
hyvaksymaan toimenpiteeseen.
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LEXIA : :
Legal Excellence OsakkeeﬂOmlSta_jaﬂ kUﬂﬂOSSG-

pitovelvollisuus muutostyonsa osalta

Osakkeenomistajan muutostéitd koskevan kunnossapitovastuun ja kustannustenjaon selkeyttaminen

* Nykytilaa tasmennetaan: osakkeenomistaja vastaa tekemansa tai edellisen omistajan tekeman
muutostyon kunnossapidosta ja muutostyon myohemmin aiheuttamista kunnossapitotarpeista ja
aiheutuvista kuluista.

* Nykyista oikeustilaa vastaavasti padasaannosta voidaan poiketa, kun osakkaan muutostyo rinnastuu
yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hyvaksymaan toimenpiteeseen ja yhtio on voinut valvoa muutostyon
toteuttamista siten kuin laissa saadetaan.

* Tarkoituksena ei ole vaikuttaa osakkeenomistajan mahdolliseen vahingonkorvausvastuuseen.

* Myoskaan ilmoitusvelvollisuutta ei laajenneta.
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Legal Excellence Yhtiokokousta koskevat saannokset

Nykytila

Lain mukaan jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen.

* Osallistumisen edellytyksena on kuitenkin, ettd osakkeenomistaja on yhtiokokousta edeltavana
yhtiokokouksen tasmaytyspdivand merkittyna osakeluetteloon tai huoneistotietojarjestelmasta annetun
lain 4 §:ssa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.

Lain mukaan kirjallinen kutsu yhtiockokoukseen on toimitettava jokaiselle osakkeenomistajalle, jonka
postiosoite on yhtion tiedossa.

Yhteystiedot tallennetaan osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajan ilmoituksen perusteella.

* Nyt epdselvyytta siita, kuinka mainintaa yhtion tiedossa olevasta osakkeenomistajan yhteystiedosta olisi
tulkittava yhtiokokouskutsua lahetettdaessa.
Yhtiokokouksessa on oltava nahtavana osakeluettelon tiedoista osakkeenomistajan nimi ja kotikunta,

osakkeiden lukumadra osakelajeittain ja mahdolliset muut erot osakkeiden tuottamissa oikeuksissa ja
velvollisuuksissa.
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LEXIA ..
Legal Excellence Yhtiokokousta koskevat saannokset

Yhtiokokousta koskevia saannoksia selvennetaan

* Oikeus osallistua yhtiokokoukseen kuuluu yksiselitteisesti sille, joka on merkitty osakkeenomistajaksi
osakeluetteloon tai osakehuoneistorekisteriin yhtiokokousta edeltavana paivana.

* Yhtiokokouskutsu toimitetaan osakehuoneistorekisterissa olevien yhteystietojen perusteella, eika
osakkeenomistajan erillinen ilmoitus ole ainoa tapa yllapitda yhteystietoja.

* Yhtio voi valita kdytetaanko toimittamiseen posti- vai sahkopostiosoitetta.

* Yhtiokokouksessa ndhtavilla olevista osakastiedoista poistetaan kotikuntavaatimus ja tasmennetaan, etta
esilld on osakkeiden lukumaara osakeryhmittain.
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LEXIA : : .. e
P Vain osaa osakkaista hyodyttavat

uudistukset

Nykytila

* |aissa sdadetaan ainoastaan "uudistusta varten” perittdvasta yhtiovastikkeesta siita hyotyvilta osakkailta,
eika oteta kantaa siihen, miten tallaisen uudistuksen kaytosta tai kunnossapidosta myohemmin aiheutuvat
kustannukset jaetaan.

* Nyt epdselvyytta siita, miten myohempien kulujen kattamiseen sovelletaan yhtaalta yhtiojarjestyksen
yhtiovastikeperusteita ja toisaalta vain joitakin osakkaita hyodyttavia muutostoita koskevia periaatteita ja
yhdenvertaisuusperiaatetta.

* |sannditsijantodistusta on tarpeen taydentaa siten, etta siita kay ilmi myos osakkaan velvollisuus
yhtiovastikkeen maksamiseen uudistuksen kustannusten kattamiseksi.
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LEXIA : : .. e
P Vain osaa osakkaista hyodyttavat

uudistukset

Vain osaa osakkaista hyddyttavat yhtiossa tehdyt uudistukset

« Saadntelya ehdotetaan tdydennettavdksi siten, ettd yhtidovastiketta peritaan vain uudistuksesta hyotyviltd
osakkeenomistajilta.

* Koskee sekad toteutuskuluja etta kaytto- ja kunnossapitokuluja.

 My0Os tavanomaisen tason ylittavien uudistusten kohdalla (AOYL 6:33) kustannuksista vastaavat vain
uudistukseen suostuneet osakkaat.

» Tavoitteena yhdenvertaisuus kustannusten jaossa.

Osakkeenostajan tiedonsaanti

* [sannditsijantodistukseen lisataan tieto kustannusvastuista.

* Tiedot koskevat toteutus-, kaytto- ja kunnossapitokuluja.
» Tarkoituksena varmistaa ostajan riittava informaatio.
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Legal Excellence Osakkaldéﬂ tledOﬂsaaﬂtl

Nykytila

* Asunto-osakeyhtiOlaissa on sdadetty osakkeenomistajan tiedonsaantioikeudesta erityisesti
yhtiokokouksessa tapahtuvan kyselyoikeuden kayton ja hallituksen paatosten osalta.

* Laissa ei saddetd erikseen osakkeenomistajan oikeudesta saada tieto osakehuoneistoaan koskevista
yhtiolla olevista asiakirjoista.

* Lain soveltamisessa on tullut vastaan tilanteita, joissa osakkeenomistajalla on ollut perusteltu tarve

mainittuja keinoja pidemmalle menevalle, mutta asiakirjojen saaminen on sen johdosta, etteivat perusteet
asiakirjan antamiselle kay ilmi laista.

» Tarve tiedonsaannin selkeyttamiseksi.
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Legal Excellence Osakkaldeﬂ tledOﬂsaaﬂtl

Tiedonsaantioikeuden laajennus

* Oikeus saada tieto hallituksen pdatosten lisaksi huoneistoa koskevista asiakirjoista.

* Koskee asiakirjoja, joilla merkitysta kayton, kunnossapidon tai kustannusten arvioinnissa.
* Mahdollisuus saada jaljennos yhtion hallussa olevasta asiakirjasta.

» Tarkoituksena varmistaa riittavat tiedot osakkaan oikeuksien ja velvollisuuksien arviointiin.

Tiedonsaannin rajat ja kaytannot

» FEijatkuvaa oikeutta tutustua kirjanpitoon reaaliaikaisesti.

* Eivelvoita yhtiota laatimaan uusia asiakirjoja.
* Kirjanpitoa ja taloustietoja voidaan avata osakkaille jalkikateen.

e Yhtiokohtaiset kaytannot mahdollisia.
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Tietosuoja
« Salassa pidettavia henkildtietoja ei luovuteta.

* Myos sopimuskumppaneiden luottamukselliset tiedot suojataan.
* Tiedonsaanti ei saa vaarantaa yhtion toimintaa.

Kustannukset

* Asiakirjojen toimittamisesta voidaan peria kohtuulliset kulut.

« Kulut liittyvat lahinna tietojen rajaamiseen tai muokkaamiseen.
e Sahkoinen toimittaminen yleensa maksutonta.

* Maksu ei saa estaa tiedonsaantioikeuden kayttoa.
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omaisuudesta

Nykytila

* Ei nimenomaisia saannoksia, minkalaisiin toimiin ja miten yhtio voi ryhtyd osakkeenomistajien yhtion
tiloihin jattaman omaisuuden suhteen.
* Aiheuttaa tarpeetonta epaselvyytta toimintatavoista.

* [aissa ei myoskaan saannoksia siitd, miten yhtion hallintaan otettuun huoneistoon jaaneen omaisuuden
suhteen on meneteltava tilanteissa, joissa osakas tai asukas on vapaaehtoisesti poistunut huoneistosta
eika enaa kayta huoneistoa.

* Asiaa voidaan tarkastella haatoa koskevien yleissaannosten perusteella.

» Perusteltua arvioida, tulisiko asunto osakeyhtidlaissa saataa menettelytavoista edella kuvatuissa
tilanteissa.

Confidential



II_-eEa)(EIxAceence YhtIOﬂ OlkeUS tyhjéﬂtaa J[I|OJ8 hylatySta

Irtaimistosta

Omaisuuteen puuttuminen

* Mahdollistettaisiin omaisuuteen puuttuminen silloin, kun omaisuudesta on merkittavaa haittaa tilojen
kaytolle.

* Yhtion hallintaan ottaman osakehuoneiston osalta koskisi vain tilanteita, joissa asukas olisi
vapaaehtoisesti poistunut huoneistosta.

* Yhtiolle asetettaisiin paasaantoisesti ilmoitusvelvollisuus yhtion hallintaan otettuun osakehuoneistoon tai
yhtion tiloihin jaaneesta omaisuudesta.

* Ehdotus koskisi kaikenlaista omaisuutta, ei vain vahaarvoista tai arvotonta omaisuutta.

e Sdantely perustuisi molemmissa tapauksissa siihen, etta omistusoikeus omaisuuteen siirtyisi tietyin
edellytyksin ja tietyssa maaraajassa yhtidlle.
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Nykytila

* Erityista tarkastusta koskeva asunto-osakeyhtiolain saantely vastaa sisalloltaan pitkalti osakeyhtiolain
sdaantelya.
* Epadselvana on pidetty, mihin ajankohtaan erityinen tarkastus voi enintaan ulottua.

* Etenkin erityisen tarkastuksen maaraamista koskevan hakemuksen jattamisen ja paatoksen valisen
ajankohdan arviointia on pidetty epaselvana.

* Lain selkea lahtokohta on, etta yhtio vastaa erityisen tarkastajan palkkiosta ja muista tarkastuksen kuluista.

* Kaytannossa on kuitenkin esiintynyt tilanteita, joissa yhtiot ovat kieltaytyneet maksamasta kustannuksia,
jolloin tarkastajalle voi syntya riski palkkion saamatta jaamisesta.
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Saantelyn tdsmennykset

e Sadntelya padivitetdan vastaamaan osakeyhtidlain muutoksia.

* Tarkastus voi koskea enintdaan yhtiokokoukseen ulottuvaa ajanjaksoa.
* Mahdollistetaan ennakko tai vakuus tarkastajan palkkiolle.
* Luovutaan mahdollisuudesta velvoittaa hakija korvaamaan yhtion kuluja.

» Palvelee erityisesti vahemmistdosakkeenomistajien tiedontarvetta seka tukee
vahingonkorvausvaatimusten arviointia ja esittamista.

Johdon velvollisuudet
* Johdolle nimenomainen velvollisuus avustaa tarkastajaa.

* Laiminlyonti voi johtaa seuraamuksiin.
* Tarkastajan lausunnossa arvioidaan velvollisuuden toteutuminen.
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Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta

* Osakeluettelon julkisuutta koskevaan saadokseen ehdotetaan lisattavaksi nimenomainen saannos yhtion
Oikeudesta saada osakeluettelon tiedot luonnollisen henkilon osoitteesta tai syntymdajasta. Yhtion ei
Osoite- tai syntymdaikatietoa pyytaessaan tarvitsisi erikseen osoittaa naiden tietojen kayttotarkoitusta.

Vesikustannusten jakaminen

* Vesikustannusten kattamista koskevaan saannokseen ehdotetaan lisattavaksi maininta vesivastikkeen
perinndsta luotettavasti arvioitavan kulutuksen perusteella tilapaisesti sen ajan, kun mittaria ei voida
kayttaa laskutuksen perusteena.

Kunnossapitovastuu ikkunoista

* Ehdotetaan saadettavaksi yhtion velvollisuudesta pitda kunnossa rakenteiden ja eristeiden ohella myos
osakehuoneistojen ikkunat, sisaltden ikkunarakenteen sisdosat.

Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissaan olevista yhtion tiloista

* Ehdotetaan lisattavaksi uusi momentti, jonka mukaan osakkeenomistajan on hoidettava huolellisesti myos
sellaista kaytossaan olevaa yhtion tilaa, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtiojarjestykseen eika
vuokrasopimukseen.
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Osakeanti

* (Osakeantia koskevaa momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta yhtiockokouksen paattama
osakeantivaltuutus on voimassa kaksi vuotta yhtiokokouksen paatoksestd, jollei paatoksessd maaratd
lyhyemmasta madraajasta.

Hallituksen oikeus mitattomyyskanteen nostamiseen

* Hallituksen oikeutta mitattomyyskanteen nostamiseen selvennetaan poistamalla maininta hallituksen
oikeudesta kanteen nostamiseksi yhtiokokouksen paatoksen mitattomyyden vahvistamiseksi.

Keskindisen kiinteistbosakeyhtion vahingonkorvausvastuu

* Keskinaisille kiinteistoosakeyhtiolle saadettaisiin asunto-osakeyhtiota vastaava vahingonkorvausvastuu
asunto-osakeyhtiolain tai yhtiojarjestyksen rikkomisesta, eika tasta vastuusta voisi poiketa
yhtiojarjestyksella.

Julkisen osakeluettelon tietosisalloksi tieto osakkeenomistajan kuolinpaivéasta

* Julkisen osakeluettelon tietosisalloksi ehdotetaan lisattavaksi tieto osakkeenomistajan kuolinpaivasta.
Tieto on tarpeen osakeluettelon ajantasaisuuden varmistamiseksi.
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Tukenasi Suomessa
ja kansainvalisesti

Kansainvaliset yhteistyoverkostomme Meritas ja TELFA takaavat toimeksiantojen
tehokkaan ja luotettavan toteuttamisen maasta riippumatta. Kumppanimme ovat
tunnustettuja ja maineeltaan moitteettomia toimijoita yritysjuridiikan alalla. Valitsemme
tapauskohtaisesti sopivimman kumppanin ja huolehdimme asiakkaan edusta korkean
laadun takaamiseksi.

Meritas Law Firms Worldwide on johtava riippumattomien, tdyden palvelun
asianajotoimistojen yhteistyoverkosto, johon kuuluu 191 toimistoa ympari maailmaa.
Meritaksen kautta asiakkaamme saavat huipputason juridista asiantuntemusta ympari
maailmaa. Kansainvalisia asianajotoimistoja luokitteleva tutkimuslaitos Chambers &
Partners on rankannut Meritaksen parhaiden juridisten verkostojen joukkoon.

Trans European Law Firms Alliance (TELFA) on Euroopan laajuisten itsenaisten
asianajotoimistojen yhteenliittyma. TELFA:n kautta voimme tarjota asiakkaillemme
palvelut kaikilta juridiikan osa-alueilta koko Euroopan laajuisesti.


https://www.meritas.org/
https://www.telfa.law/
https://www.meritas.org/
https://www.telfa.law/
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Kiinteistotransaktiot

Rakennushankkeiden juridiikka
Urakkasopimusten, takuiden ja takausten
laatiminen seka neuvotteleminen
Projektineuvonta ja riskianalyysi

Kaavoitus ja maankaytto

Perustajaosakkaan vastuukysymykset
Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE
1998 juridiikka

Rakennusalan konsulttien vastuukysymykset
Urakkariitoihin ja rakennushankkeisiin liittyvat
oikeudenkaynnit
Ryhmarakennuttamisprojektit

Rakennetun ympariston digitalisaation
vaatimukset

Kiinteistojen ymparistovastuu

Julkiset hankinnat

Rakentaminen, asuminen ja kiinteisto

Huoneistojen hallintaanottomenettelyt
Taloyhtion ja isannaitsijan valiset sopimukset
Osakeannit (taloyhtididen tilojen myynti)
Kiinteistboikeudelliset vahingonkorvausasiat
Asiantuntijakaynnit yhtio- ja hallituksen
kokouksissa

Yhtiojarjestysmuutokset

Kunnossapito- ja muutostdiden vastuukysymykset
Korjaus- ja lisdrakennushankkeet
Aluekorjaushankkeet

Rakennus- ja takuuajan vakuudet

Yksittdiset osake- ja kiinteistokaupat

Erilaiset vuokrasopimukset

Asset Management

Talotehtaiden sopimusjuridiikka / reklamaatiot
Kiinteistoverotarkistus

Osaamisalueet - Lexia Asianajotoimisto



https://www.lexia.fi/fi/osaamisalueet/
https://www.lexia.fi/fi/osaamisalueet/
https://www.lexia.fi/fi/osaamisalueet/
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Kiinteistopraktiikka

Arto Kaikkonen Reima Raappana Janne Roytio Lauri Oja Kenneth Svartstrém Hanna Huttunen Saku Knuuti
Partner, praktiikan vetdja, Partner, Oulu Partner, Turku Partner, Tampere Partner, Helsinki Partner, Turku Partner, Helsinki
Helsinki

L]
Jari Maaranen Jaana Koukkari Sirpa Otsola Antti Korpela Ville Vélimaa Sara Shepherd
Leading Counsel, Helsinki Leading Counsel, Helsinki Counsel, Turku Counsel, Helsinki Counsel, Helsinki Associate, Helsinki
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RAKENTAMINEN, ASUMINEN JA KIINTEISTO
REFERENSSEJA

Vestera on pdiva- ja hoivakotien, asumispalveluyksikoiden seka
palvelukortteleiden rakentamiseen ja kehittamiseen erikoistunut
suomalainen perheyritys. Lexia avustaa Vesteraa laaja-alaisesti
kiinteistokehityshankkeiden sopimusjuridiikassa sisaltden mm.
kiinteistotransaktiot seka yhteisjarjestely- hallinnanjako- ja
hankeyhteistydosopimukset seka muissa maankayttoon,
rakentamiseen ja kiinteistohallintaan liittyvissa asioissa.

Westpro rakentaa laadukkaita ja yksilollisia koteja
paadkaupunkiseudun parhaille paikoille. Rakennusliike Westprolla
ei ole omaa juristia, vaan yritys kayttaa Lexian jatkuvan juridiikan
palvelua. Rakentaminen on monimutkainen laji, joten juridisille
neuvoille on tarvetta. Jatkuva palvelu takaa yhden
yhteyshenkildn, mutta koko toimiston laajan osaamisen.

Genesta on pohjoismaisiin liikekiinteistoihin keskittyva sijoitus-
ja varainhoitoyhtio, joka kehittaa arvonluontopotentiaalia
omaavia kiinteistoja ja tarjoaa niihin liittyvia
omaisuudenhoitopalveluja. Lexia on tukenut Genestaa jo
kymmenen vuoden ajan monipuolisissa juridisissa tarpeissa.
Pitk& yhteistyd mahdollistaa paasyn lahemmaksi asiakkaan
liiketoiminnan ydinta, mikd mahdollistaa entista
tehokkaamman palvelun ja asiakkaan tarpeisiin raataloidyn
juridisen asiantuntemuksen.
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Kestivian asumisen tulevaisuus

Helsingin kaupungin asunnot (Heka) on Suomen suurin
vuokranantaja. Ldhes 50 000 asunnossa asuu yli 92 000
helsinkilaista. Lexia avustaa Hekaa sen kaikissa riita-asioissa.
Useimmiten soviteltavaa tulee hairiokayttaytymisesta,
vuokrarasteista ja vahingonkorvausasioista. Hekan
l&hestymistapa on inhimillinen ja neuvotteluiden tavoitteena on
loytda sovinto, joka useimmiten saavutetaankin.

Vesivek on suomalainen kattokorjauksiin ja sadevesiputkien
asennuksiin erikoistunut yritys. Vesivek on alansa suurimpana
toimijana markkinajohtaja Suomessa. Lexia auttaa Vesivekkia mm.
kaikissa kattotoiden turvallisuuteen liittyvissa juridisissa asioissa,
riildanratkaisussa, konfliktien hallinnassa seka yhtidoikeudessa.
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