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LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA EDUSKUNNALLE LAIKSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN

MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitosta

Lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittdad mahdollisuudesta tulla kuulluksi otsikossa
mainitussa asiassa.

Kiinteistoliitto on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu my6s vuokrataloyhtioita.
Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa yli 28 000 asunto-
ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina yli
14 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja

lilkehuoneistojaan paaosin asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin 2 miljoonaa suomalaista.

Ehdotuksen tavoitteet, sdantelyvaihtoehdot ja keskeiset ehdotukset

Purkavan uusrakentamisen lakimuutosehdotus mahdollistaisi osaltaan lisa- ja
taydennysrakentamista kasvukeskuksissa. Nykyinen asunto-osakeyhtidlaissa
oleva yksimielisyysvaade on liian tiukka ja toiminut kdytanndssa esteena
purkavalle uusrakentamiselle muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta.

Lakimuutosehdotus on purkavan uusrakentamisen mahdollistamiseksi
valttamaton. Etenkin 60- ja 70-luvulla valmistuneet asunto-osakeyhtiot
tarvitsevat vaihtoehtoja laajamittaisesta korjaustarpeesta selvidmiseen ja
kustannusrasituksen keventdamiseen.

Mietinto sisaltaa ehdotukset seuraavista purkavan uusrakentamisen keinoista:

1) Purkava uusrakentaminen 4/5 maaraenemmistopaatoksin. Tassd
vaihtoehdossa osakkaat saavat entistd vastaavan huoneiston uudesta
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kohteesta tai heilld on oikeus vaatia osakkeidensa lunastusta kdypaan
hintaan.

2) Vahintaan 9/10 osakeomistuksen saavuttaneen oikeus lunastaa
vahemmistoosakkeet kdypdan hintaan, jos yhtion vastuulle kuuluva
kunnossapito tuottaa osakkaille huomattavaa vahinkoa.

3) Yhtion selvitystila ja kiinteiston ja rakennuksen luovutus 4/5
maaraenemmistopaatoksin yhtion rakennuksen ollessa korjauskelvoton.
Yhtion nettovarallisuus jaetaan osakkaille osakehuoneistojen ja
osakeryhmien kaypien arvojen suhteessa.

Lakimuutosehdotus perustuu pddosiltaan Asunto-osakeyhtion purkava
lisdrakentaminen -tyéryhman mietintoon ”Asunto-osakeyhtion purkavan
uusrakentamisen helpottaminen turvallisesti, ennakoivasti ja tehokkaasti”
(Oikeusministerion mietintdja ja lausuntoja 16/2018). Tyoryhmaéssa
Kiinteistoliittoa edusti paalakimies Jenni Hupli.

Kiinteistoliitto pitda lakimuutosehdotusta valttamattomana purkavan
uusrakentamisen mahdollistamiseksi. Lakimuutosehdotus vastaa paalinjoiltaan
Kiinteistoliiton lainvalmistelun yhteydessa esittdmia huomautuksia.

Kiinteistoliitto kiinnittdd Ymparistdvaliokunnan huomiota viela muutamiin
tdsmennystarpeisiin. Tarkennusten tekeminen poistaa sddnndsten ja
perustelujen tulkinnanvaraisuutta ja siten on omiaan edesauttamaan hankkeisiin
ryhtymistd asunto-osakeyhtioissa.

Lakimuutosehdotuksen tasmennystarpeet

Kiinteistoliitto pitda valttamattémana seuraavien muutosten tekemista
lakimuutosehdotukseen tai sen perusteluihin:

1) Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta (6 luku 40 §) — 1 momentin
kohdassa 14 on huomioitava my®6s kiinteiston tai rakennuksen
kayttooikeuden luovutus. Perusteluja on my6és muokattava.

Lakimuutosehdotus sdadntelee purkamista ja uusrakentamista koskevan
suunnitelman sisaltévaateita. Suunnitelma on erittdin tarkea osakkaiden
oikeusturvaa vahvistava asiakirja ja onkin valttamatonta, etta se on sisallollisesti
riittavan kattava. Suunnitelman sisdltévaateissa tulisi huomioida paitsi
kiinteiston, rakennuksen tai niiden osan luovutus, myos kiinteiston tai
rakennuksen kayttooikeuden luovutus. Kohta 14 tulisikin muuttaa kuulumaan
seuraavasti (lisdysehdotukset kursiivilla):

”Kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan taikka kdyttéoikeuden luovutuksessa
ehdotus luovutusehdoiksi ja uuden yhtion kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
osan taikka kdyttdoikeutta koskevan omistuksen ja/tai hallinnan jarjestdmiseksi.”

Vastaava muutos tulisi huomioida myds perusteluissa.
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Lakimuutosehdotuksen perustelut kohdan 14 osalta vaativat muiltakin osin
tdsmennysta. Sivulla 63 oleva ensimmadinen kokonainen kappale jattaa avoimeksi
sen, milloin kohtaa ylipadnsa sovelletaan. Perustelujen mukaan “Kohtaa
sovelletaan vain silloin, kun yhtio luovuttaa olemassa olevien osakehuoneistojen
kiinteistdn tai osan siitda uudelle omistajalle.” Kiinteistoliitto ehdottaa
perustelujen muutosta seuraavasti (lisdysehdotus kursiivilla): "Kohtaa sovelletaan
vain silloin, kun yhti6 luovuttaa olemassa olevien osakehuoneistojen sijasta
kiinteistdn tai osan siitda uudelle omistajalle.”

Perustelujen samassa kappaleessa oleva pykalaviittaus 38 §:n 1 momentin 1
kohtaan on myos virheellinen. Perusteluissa tulisi viitata 39 §:n 1 momentin 1
kohtaan.

2) Riippumattoman asiantuntijan lausunto (6 luku 41 §) — asiantuntijan
riippumattomuutta maarittavia perusteluja on taismennettava

Lakimuutosehdotuksen mukaan yhtion on nimettava yksi tai useampi
riippumaton asiantuntija antamaan purkamista ja uusrakentamista koskeva
lausunto yhtidlle ja sen kaikille osakkeenomistajille. Hallituksen esityksen
perustelujen mukaan (s. 65): ”“Asiantuntijan on oltava riippumaton suhteessa
toimeksiantajayhtioon, sen johtoon ja osakkaisiin sekd hankkeen rahoittajiin,
rakentajiin ja suunnittelijoihin. Kielletty riippuvuussuhde voi syntya johdon
jasenyyden, toimi-, ty6- tai toimeksiantosuhteen, omistuksen tai muun
maardysvallan tai huomattavan vaikutusvallan perusteella.”

Muuta maaraysvaltaa tai huomattavaa vaikutusvaltaa ei ole perustelujen
kyseisessa kohdassa miltdan osin avattu. Epaselvyyksien valttamiseksi perusteluja
tulisikin tdydentad, esimerkiksi viittauksin kirjanpitolakiin (830.12.1997/1336),
jossa maardysvalta ja huomattava vaikutusvalta on maaritelty.

3) Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkamisessa ja
uusrakentamisessa (42 §) — lunastushinnan maksuaikataulua on muutettava
(6. momentti)

Lakiehdotuksen 42 §:n 6 momentin mukaan: ”Lunastushinta on maksettava
kuukauden kuluttua tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta.”

Maksuvelvoitteen sitomista ndin tarkkarajaisesti voidaan pitaa
epatarkoituksenmukaisena. Lakimuutosehdotus tulisikin talta osin muuttaa
kuulumaan seuraavasti (muutosehdotus kursiivilla): ”Lunastushinta on
maksettava kuukauden kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta.”

4) Yhtion vdihemmistdosakkeiden lunastaminen (43§) — yhtion
toimintavelvoitteiden tulisi kaynnistya vain lunastajan tai
vahemmistoosakkaan ilmoituksesta (5. momentti)

Lakimuutosehdotuksen 43 §:n 1. momentin mukaan: “Sill, jolla on enemman
kuin 9/10 yhtidn kaikista osakkeista ja dadnistd, on oikeus lunastaa muiden
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osakkeenomistajien osakkeet kdyvasta hinnasta, jos yhtion vastuulla oleva
kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden
arvo ja osakehuoneistojen kaytettavyys huomioon ottaen. Osakkeenomistajalla,
jonka osakkeet voidaan lunastaa (vahemmistdosakkeenomistaja) on vastaavasti
oikeus vaatia osakkeiden lunastamista.”

Lunastusmenettely kdynnistyy lakimuutosehdotuksen 5. momentin mukaan siten,
ettd lunastaja ilmoittaa yhtiolle viipymatta lunastusoikeuden ja -velvollisuuden
syntymisesta ja lakkaamisesta. Taman jalkeen yhtio ilmoittaa lunastusoikeuden ja
-velvollisuuden syntymisen tai lakkaamisen rekisterditavaksi.

Yhtion ehdotettu toimintavelvollisuus syntyy ehdotuksen mukaan paitsi yhtion
vastaanottamasta ilmoituksesta, myos “kun yhtioé on saanut muuten luotettavan
tiedon lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisesta tai lakkaamisesta”.

Lakimuutosehdotus on tadlta osin tulkinnanvarainen ja on omiaan lisddmaan
taloyhtion vahingonkorvausvastuuseen liittyvaa riskia. Yhtio voi nimittdin joutua
vahingonkorvausvastuuseen vahingosta, joka aiheutuu virheellisin perustein
tapahtuneesta ilmoituksesta viranomaiselle.

Kiinteistoliitto pitda valttamattdomana 43 §:n 5 momentin muuttamista siten, etta
yhtiolla on velvollisuus ilmoittaa lunastusoikeuden tai -velvollisuuden syntymista
taikka lakkaamista koskeva tieto rekisterditavaksi vain, kun yhtié on saanut
lunastajalta tai vahemmistoosakkaalta lunastusoikeuden syntymista tai sen
lakkaamista koskevan ilmoituksen.

Kiista lunastusoikeuden edellytysten tayttymisesta tai lunastusprosessista tulee
kaikilta osin jattaa lunastajan ja vahemmistoosakkaiden valiseksi, viime kddessa
oikeudenkaynnilla ratkottavaksi asiaksi. Yhtion roolin tulee rajoittua Iahinna
menettelyyn liittyvien, sdadettyjen ilmoitusten tekemiseen viranomaiselle tai
sdddettyjen osakeluettelomerkintdjen tekoon.

Vahemmistéosakkeiden poislunastamissaantelyn malli tulee osakeyhti6laista
(21.7.2006/624). Huomionarvoista on, etta osakeyhtiolain sdantelymalli ei
sellaisenaan sovellu aukottomasti asunto-osakeyhtidymparistéon. Asunto-
osakeyhtidlaissa on ensinndkin vahemmistoosakkaiden asemaa turvaava
danileikkurisaannos, joka suojaa vahemmistda yhtiokokouspaatdksenteossa
merkittavan enemmistdn paadtosvaltaa vastaan. Samoin asunto-osakeyhtidlain 25
luku sisaltaa sdannokset vaikutusvallan vaarinkayttoon liittyvasta
lunastusvelvollisuudesta. Vastaavia vihemmistoa suojaavia saanndksia ei ole
osakeyhtidlaissa.

Edelld mainittujen seikkojen johdosta lunastukseen liittyvat yhtion toimet on
perusteltua kytkea lunastajalta tai vahemmistéosakkaalta yhtiolle tulevaan
ilmoitukseen.
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5) Mitdton yhtiokokouksen paatos (23 luvun 2 §) — kannevaatimusta koskeva
kielellinen tasmennys on valttamaton

Lakiehdotuksen mukaan: "Edelld 6 luvun 38 §:sséa tarkoitettua luovutusta ja
selvitystilaa tai 39 §:ssa tarkoitettua purkamista ja uusrakentamista koskevaa
moitekannetta ei voida nostaa, kun paatoksen tekemisesta on kulunut yli kuusi
kuukautta.”

Mitattomyytta koskevassa sdaannoksessa oleva termi “moitekanne” on
harhaanjohtava, silld varsinaisen moitekanteen nostamisesta sdddetaan eri
saadoksessa (23 luvun 1 §).

Kiinteistoliitto ehdottaa epaselvyyksien valttamiseksi seuraavaa kursiivilla
merkittyd muutosta lakiehdotukseen:

Edelld 6 luvun 38 §:ssa tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa tai 39 §:ssa
tarkoitettua purkamista ja uusrakentamista koskevan pddtéksen mitéttémyyttd
koskevaa kannetta ei voisi enda nostaa, kun paatdksen tekemisesta on kulunut yli
kuusi kuukautta.

6) Riitojen ratkaiseminen: Kiireellisena kasiteltavat asiat (26 luku 2§) -
kiireellisesti tulisi kasitelld my6s purkavaan uusrakentamiseen liittyvan
yhtiokokouspaatoksen riitautuskanteet (moite- ja mitattomyyskanteet)

Lakiehdotuksen mukaan: "Osakkeenomistajan osakkeiden lunastamista koskeva 6
luvun 42 tai 43 §:ssé tarkoitettu lunastusasia ja maksua tai turvaavaa vakuutta
koskeva asia, jota koskeva tuomio 17 luvun 5 §&:n, 19 luvun 15 &:n tai 21 luvun 5
§:n mukaan on rekisterdimisen edellytys, on kasiteltava kiireellisesti.”

Kiinteistoliitto ehdottaa, ettd myos purkavan uusrakentamisen ehdotettuihin
uusiin keinoihin liittyvan yhtiokokouspaatoksen riitautuskanteet (kdytannossa
my0s moite- ja mitattémyyskanteet) kasiteltdisiin kiireellisesti. Kiinteistoliitto
pitdd mahdollisena ja jopa todenndkoéisena useiden eri kannetyyppien (esim.
yhtiokokouspaatoksen moitekanne ja lunastusriitaa koskeva kanne)
samanaikaista vireilldoloa. Onkin tarkoituksenmukaista sdaatda kaikkien purkavan
uusrakentamisen hankkeiden lapivientiin olennaisesti vaikuttavien kanteiden
kasittely tapahtuvaksi kiireellisina.

7) Oikeudenkayntikuluista erdissa asioissa (26 luku 2a§) — vastuun
oikeudenkayntikuluista tulisi maaraytya ehdotetun sijasta tavanomaisesti
eli oikeudenkdymiskaaren 21 luvun mukaisesti

Lakiehdotuksen mukaan: "Oikeudenkaymiskaaren 21 luvussa sdddetysta poiketen
yhtio vastaa oikeudenkayntikuluistaan, jos kanne koskee taman lain 6 luvun 37
§:n 4 momentissa taikka 38 tai 39 §:ssa tarkoitetun yhtiokokouksen paatoksen
julistamista patemattomaksi eika tuomioistuin erityisesta syysta katso
kohtuulliseksi maarata toisin.”
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Kiinteistoliitto ei kannata lakiehdotusta talta osin vaan esittaa, etta
oikeudenkayntikuluvastuut ratkottaisiin tavanomaiseen tapaan
oikeudenkaymiskaaren 21 luvun sddnnésten mukaisesti. Kiinteistoliitto pitaa
perusteltuna noudattaa oikeudenkayntikuluvastuun kohdentamisessa
paasaantoa, jonka mukaan jutun havinnyt osapuoli velvoitetaan korvaamaan
voittajan oikeudenkayntikulut.

Lakimuutosehdotus alentaa oikeudenkayntien nostamisen kynnysta
Kiinteistoliiton kasityksen mukaan tarpeettomasti ja uhkaa lisata
perusteettomaksi katsottavien oikeudenkayntien maaraa.

Ehdotettu 26 luvun 2a § tulisikin kokonaisuudessaan poistaa
lakimuutosehdotuksesta.

8) Huoneistotietojarjestelmaa koskevan lakiuudistuksen vaikutukset
huomioitava

Lakiehdotus huoneistotietojarjestelmaksi, sitd koskevaksi voimaanpanolaiksi ja 16
sektorilain muutoksiksi ovat parasta aikaa eduskunnan kasiteltdavana.
Huoneistotietojarjestelmauudistus tuo muutoksia myos asunto-osakeyhtiolakiin.
Lakipaketin on tarkoitus tulla voimaan 1.1.2019 eli samanaikaisesti nyt
tarkastelun kohteena olevan, purkavaa uusrakentamista koskevan asunto-
osakeyhtidlain muutosehdotuksen kanssa.

Huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdaadannon vaikutukset ja
muutostarpeet nyt kasilla oleviin lakimuutosehdotuksiin on otettava tarkastelun
kohteeksi viivytyksetta.

9) Keskiossa taloudellinen kannattavuus

Asunto-osakeyhti6lain muuttaminen ehdotetuin tavoin poistaa osaltaan
purkavan uusrakentamisen toteuttamiseen liittyneita esteita.

Purkavan uusrakentamisen, samoin kuin lisa- ja tdydennysrakentamisen
hankkeiden keskidssa on kuitenkin taloudellinen kannattavuus. Tahan voidaan
vaikuttaa paitsi sujuvalla, tehokkaalla sekd ennakoitavissa olevalla
kaavoitusprosessilla, myos etenkin lisarakennusoikeuden hinnoittelulla seka
kaavan autopaikkavaateilla.

Lisdrakennusoikeutta kaavoittamalla kuntiin saadaan lisda asuntoja ja
veronmaksajia seka julkisille palveluille kayttajia. Erilaisten lisa- ja
taydennysrakentamishankkeiden konkreettiseksi toteutumiseksi on kriittista, etta
kasvukeskusten kunnat tekevat vastaantuloja paitsi lisdrakennusoikeuden
hinnoittelussa, myos pysakdintia koskevien velvoitteiden maarittelyssa.
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Parasta aikaa on kdynnissa maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen
valmisteluun liittyva ty0, jonka parissa arvioidaan mm. kaavoitusprosessin
muutostarpeita.

Rinnan maankaytto- ja rakennuslain kanssa tarkastelun kohteeksi tulisi ottaa
verolainsdddantd. On tarked varmistua esimerkiksi siitd, ettei hankkeisiin liittyvat
verovaikutukset nouse kaytannossa esteeksi purkavan uusrakentamisen
hankkeiden toteutukselle.

Asunto-osakeyhtididen toiminnan tarkoituksena ei ole voiton tavoittelu. Erilaisilla
lisd- ja taydennysrakentamisen hankkeilla rahoitetaan osaltaan laajamittaisten
korjaushankkeiden kustannuksia. Purkava uusrakentaminen voi tarjota
teknistaloudellisesti kustannustehokkaan vaihtoehdon peruskorjaukselle ja
mahdollistaa asumistarpeita paremmin vastaavan asunnon hankkimisen
osakkaille.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Harri Hiltunen Jenni Hupli
toimitusjohtaja paalakimies, VT
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