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Tyoryhman mietintd OMML 16_2018: Asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen helpottaminen
turvallisesti, ennakoivasti ja tehokkaasti

LAUSUNTO TYORYHMAN MIETINNOSTA

Suomen Kiinteistoliitosta

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) kiittda mahdollisuudesta osallistua
tyoryhmatyoskentelyyn sekd mahdollisuudesta tulla kuulluksi tydoryhman
mietinnosta.

Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu padaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu my6s vuokrataloyhtioita.
Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa yli 27 000
asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina
yli 13 000 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liikehuoneistojaan pddosin asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin 2 miljoonaa suomalaista.

Yleinen kuvaus tyéryhman esityksesta

Paaministeri Juha Sipilan hallitusohjelman yhtena tavoitteena on uudistaa
asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntaan, lisdtd asumisen valinnanvapautta
sekad vastata asuntotarpeen rakenteen muutokseen. Asunto-osakeyhtiélain
osalta hallitusohjelman tavoitetta voidaan edistaa ns. purkavan
uusrakentamisen paatdksentekoa helpottamalla. Oikeusministerio asetti
2.10.2017 tyéryhman valmistelemaan ehdotusta lain muuttamisesta purkavan
lisarakentamisen helpottamiseksi siten, ettd samalla turvataan kunkin
osakkaan asuminen asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden
tuottamat oikeudet.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistamiseksi tydryhma ehdottaa, etta
taloyhtion yhtiokokous voisi paattaa 4/5 maaraenemmistolla sellaisesta
purkavasta uusrakentamisesta, jossa osakkaat saavat uudesta rakennuksesta
uudet huoneistot yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti. Osakehuoneiston
hallintaoikeutta tai muita osakkaiden yhtiossa tuottamia oikeuksia ja
velvoitteita ei muutettaisi. Jos osakas ei halua osallistua hankkeeseen, hanella
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olisi oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista kdypaan hintaan. Lisaksi
yhtiokokouksen paatosta vastustavan osakkaan oikeudenkayntikuluriskia
pienennettaisiin siten, etta taloyhtio vastaisi yleensa omista
oikeudenkayntikuluistaan.

Toisena keinona tyéryhma ehdottaa lakiin uusia saannoksia
vahemmistoosakkeiden lunastamisesta kdypaan hintaan. Ehdotuksen mukaan
lunastusoikeus olisi yli 90 % taloyhtion osakkeista ja niiden tuottamista danista
omistavalla osakkeenomistajalla silloin, kun yhtion peruskorjaaminen ei ole
taloudellisesti eika asuntojen kaytettavyyden kannalta kannattavaa.

Kolmantena keinona tydryhma ehdottaa, etta yhtiokokous voisi 4/5
madrdaenemmistolla paattaa korjauskelvottoman rakennuksen ja kiinteiston
luovuttamisesta ja selvitystilasta siten, ettd yhtion netto-omaisuus jaettaisiin
saman tien osakkaille niin, ettd ndma saavat rahoitusta esimerkiksi uuden
huoneiston hankkimiseen jostain muualta. korjauskelvottomuutta arvioitaisiin
taloudellisen kannattavuuden ja huoneistojen kaytettavyyden perusteella.

Lisaksi mietinto sisdltda mm. ehdotukset asunto-osakeyhtitlakiin otettavaksi
Iahipiirisaantelyksi. Kaikkea asunto-osakeyhtitlain paatdksentekoa
Iahtokohtaisesti koskeva lahipiirisaantely ei ole kuulunut tydryhman
nimenomaiseen tehtavanantoon.

Ehdotuksen tavoitteet, sddantelyvaihtoehdot ja keskeiset ehdotukset (4.)

Purkavan uusrakentamisen ehdotetut keinot kannatettavia

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

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

Mietinto sisaltad ehdotukset seuraavista purkavan uusrakentamisen keinoista:

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

2) 9/10 osakeomistuksen saavuttaneen oikeus lunastaa vahemmistdosakkaat
pois.

3) Yhtion selvitystila ja kiinteiston ja rakennuksen luovutus 4/5
maardaenemmistopadatoksin yhtion rakennuksen ollessa korjauskelvoton.
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Yhtion netto-varallisuuden jakaminen osakkaille osakehuoneistojen ja
osakeryhmien kaypien arvojen suhteessa.

Kiinteistoliiton arvion mukaan purkavan uusrakentamisen turvaamiseksi
kaikkien kolmen ehdotuksen sadtaminen asunto-osakeyhtidlakiin on
perusteltua.

Kiinteistoliitto pitaa todennakdisena, etta purkavan uusrakentamisen
hankkeita tullaan edistamaan varsinkin keinon nro 3 avulla (4/5
maardenemmistopaatoksella selvitystila ja kiinteiston seka rakennuksen
luovutus). Ehdotettu keino mahdollistaa omistuksesta vapautumisen
kohtuullisen nopeasti sekd keveammalla selvitysvelvollisuudella. Selvitystilan
kautta saatavin rahavaroin osakkeenomistaja voi myos heti hankkia tarpeen
mukaisen uuden asunnon ilman valiaikaisasumisen jarjestelypainetta ja
vaivaa.

Lihipiirisddntelyad koskevat ehdotukset on irtautettava lakiehdotuksesta ja
otettava jatkovalmistelun kohteeksi

Kiinteistoliitto pitda valttamattomana lahipiirisddantelyehdotusten
irtauttamista purkavan uusrakentamisen lakimuutosehdotuksesta ja
siirtdmista jatkovalmisteluun.

Lahipiirisaantelyehdotus liittyy Osakkeenomistajien oikeudet -direktiivin ns.
SHRD -velvoitteiden kansalliseen voimaansaattamiseen. Lahipiirisdantelya
ollaan jalkauttamassa laajemminkin yhteis6lainsdadantdon ja rinnan asunto-
osakeyhtiélain muutoksen kanssa vireillda on mm. osakeyhtidlain
muutoshanke.

Ehdotetut asunto-osakeyhtidlain ldhipiirisédannokset on valmisteltu
osakeyhtiolakiin otettavaksi. Kieliasultaan saddésehdotukset soveltuvatkin
osakeyhtiolain puolelle otettaviksi.

Mita tulee asunto-osakeyhtidihin, Kiinteistoliitto pitda sdantelyehdotusta
asunto-osakeyhtiomuotoisen yhtion erityispiirteet, hallinnointi seka
toimintaymparistd huomioiden tarpeettoman monimutkaisena ja
vaikeaselkoisena. Arvioimme, etta sddntelyehdotus toteutuessaan
hankaloittaa asunto-osakeyhtididen paatoksentekoa merkittavasti, vahentaa
yhtion johtotehtaviin liittyvaa kiinnostusta ja lisda paatoksentekoon liittyvaa
riitaherkkyytta.

Sinallaan Kiinteistoliitto kannattaa hankintojen ja niihin liittyvien prosessien
avoimuutta ja rehtia kilpailutusta. Kiinteistdliitto kuitenkin muistuttaa, etta
asunto-osakeyhtidlaissa on sangen toimiva ja vakiintunut esteellisyyssaantely
seka yhtiokokouksen (AOYL 6:158) etta hallituksen (AQYL 7:4§) paatdksenteon
osalta. Nama saannokset muokattiin vuonna 2010 voimaan tulleen asunto-
osakeyhtidlain kokonaisuudistuksessa.

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



¢ LITTO

"' KI I NTE ISTO Viranomaislausunto 4 (14)

6.7.2018

Ensisijaisesti tulisi arvioida, edellyttaako direktiivin tavoitteiden
saavuttaminen ylipddnsa asunto-osakeyhtiolain muutosta. Mikali tama
katsottaisiin perustelluksi, tulisi ensisijaisesti selvittaa, voitaisiinko muutos
toteuttaa asunto-osakeyhtidlain nykyista esteellisyyssaantelya kehittamalla.
Joka tapauksessa lahipiirisaantely tulisi ensin sdaataa osakeyhtiolakiin.
Kiinteistoéliiton saamien tietojen mukaan |ahipiirisdantely on kohdannut
osakeyhtidlakimuutoksen valmistelun yhteydessa osin voimakastakin
vastustusta. Kiinteistoliitto ei pida hyvana ratkaisuna sita, ettd uudentyyppisen
|ahipiirisdantelyn toimivuuden testaus aloitettaisiin ottamalla sddnnékset
asunto-osakeyhtiolakiin. Kyseessa on maailmanlaajuisessakin mittakaavassa
poikkeava yhtiomuoto.

Asunto-osakeyhti6lain ns. valuvikoja on tarkoitus tarkastella
oikeusministeridsta saadun tiedon mukaan l3hiaikoina. Kiinteistéliiton mukaan
|ahipiirisdantelyn jalkautusta asunto-osakeyhtidlakiin voitaisiin arvioida
luontevasti tuon selvityksen yhteydessa.

Mikali [ahipiirisaantely katsottaisiin myéhemmin asunto-osakeyhtididenkin
osalta perustelluksi, tulisi saddosehdotusten jatkokehitystydssa huomioida
vahintdan seuraavat mukautukset:

- Lahipiirildisten merkittava supistaminen, poistamalla [3hipiiristda mm.
konsernirakenteet (kohta 3).

- Maaraysvaltaa ja huomattavaa vaikutusvaltaa koskevien
sdadosehdotusten merkittava yksinkertaistaminen.

- Lahipiiriin kuuluvalle velvollisuus ilmoittaa yhti6lle ldhipiiriasemastaan.
Taman ilmoituksen perusteella yhtion johto voi jarkevasti huolehtia
[ahipiirildisyyden huomioimisesta yhtion paatoksenteossa.

Kuten hallituksen esitysluonnoksessa talta osin todetaan, saantelyn tulisi olla
niin yksinkertaista, etta yhtion lahipiiriin kuuluvat ja yhtion johto kdytanndssa
saavat lainsaadannosta selkeat toimiohjeet. Ehdotetussa muodossaan tama
tavoitetila jaa toteutumatta.

Kiinteistoliitto kiinnittdaa huomiota my®os siihen, ettda merkittavasti asunto-
osakeyhtididen paatdksentekoa muuttavasta lahipiirisdantelyehdotuksesta ei
ole tehty vaikutusarviota. Tata voidaan pitdd merkittavdana puutteena.

Purkukuntoisen rakennuksen ja kiinteiston luovuttaminen ja selvitystila (7)

Kokouskutsun sisdlté (7.1.)

Kiinteistoliitto pitda ehdotusta (6 luku 19 §) siita, ettd yhtiokokouskutsussa on
kehotettava osakkeenomistajia selvittamaan, miten paatos vaikuttaa heidan
verokohteluunsa ja yhtion osakkeiden kayttamiseen velan vakuutena hyvana.
Velvollisuutta muistuttaa asian selvittdmisesta voidaan pitda yhtion kannalta
ehdottomasti enimmaistoimenpiteena. Yhtiolla ei ole perusteltua asettaa
esimerkiksi osakkaiden veroseuraamuksiin liittyvia selvitysvelvoitteita.
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Kutsuaika ja kutsun rekisteréinti (7.2)

Mita tulee ehdotettuun 6 luvun 38 §:n mukaiseen luovutukseen ja
selvitystilaan tai 39 §:ssa tarkoitettuun uusrakentamiseen, Kiinteistoliitto pitaa
pidennettya kokouskutsuaikaa perusteltuna ja ehdotettuja aikarajoja
(aikaisintaan nelja kuukautta ja viimeistaan kahta kuukautta ennen
yhtiokokousta) riittavana.

Kiinteistoliitto kannattaa my6s ehdotusta siitd, ettd kokouskutsu on
toimitettava samassa ajassa rekisteroitavaksi kaupparekisteriin. Kirjaus
kaupparekisteriin tekee aikeesta yhtion tai osakkaan velkojille julkisen.

Kokousasiakirjat, niiden ndhtévénd pitdminen ja ldhettéminen (7.3)

Kiinteistoliitto pitda lakimuutosehdotusta (6 luku 22 §) talta osin hyvina.
Lakimuutosehdotus laajentaa kokousaineiston toimittamisen pyynnosta myos
osakkeenomistajien velkojalle. Tasta aiheutuu yhtiolle aineiston laajuudesta
riippuen jopa merkittavidkin lisdkustannuksia. Ottaen huomioon paitsi
kustannustehokkaampi sahkdisen toimittamisen mahdollisuus ja se seikka,
etta yhtiolle on ehdotettu joka tapauksessa oikeutta peria lahettdmisesta
hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu, voidaan ehdotusta pitaa
hyvaksyttavana.

Yhtikokouksen pddtoksen edellytykset — selvitystila ja yhtién kiinteistén tai sen kéyttéoikeuden tai
rakennuksen luovuttaminen (7.4)

Lakiehdotuksen (6 luvun 38 §:n 1 momentti) mukaan yhtiékokous voi paattaa
selvitystilasta ja kiinteiston tai rakennuksen (tai niiden kayttooikeuden)
luovuttamisesta 4/5 maaraenemmistopaatoksin, jos:

1) yhtion vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille
huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen
kaytettavyys huomioon ottaen ja

2) purkautuvan yhtion netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien
osakehuoneistojen ja osakeryhmien kdypien arvojen suhteessa.

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta erittdin hyvana ja ennakoi keinon olevan
yleisin purkavan uusrakentamisen toteutusmuotona.

Selvitystila on toki nykylainkin valossa sinalladn mahdollinen, mutta tiukempi
paatosvaatimus (lahtokohtaisesti yksimielisyys) ja netto-omaisuuden jako
osakeomistuksen suhteessa ovat kdytanndssa johtaneet siihen, ettei
purkavaan uusrakentamiseen ole kdytdanndssa ryhdytty selvitystilamenettelya
hyodyntden.

Yhtiékokouksen pddtdsehdotuksen sisdlté (7.5)
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Lakiehdotus (6 luku 38.28) sisaltda kahdeksan kohtaisen listauksen ehdoista,
jotka selvitystilapaatosta koskevassa paatosehdotuksessa on oltava.
Kiinteistoliitto pitda lakiehdotusta kattavana ja siten perusteltuna.

Pddtésehdotusta koskeva riippumattoman asiantuntijan lausunto (7.6)

Lakiehdotuksen (6 luku 38.3 §) mukaan:

”Yhtién on nimettava yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan
edelld 2 momentissa tarkoitetusta paatésehdotuksesta ja tiedoista perusteltu
lausunto yhti6lle ja sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunnossa on
arvioitava:

1) tayttyvatkd 1 momentissa sdddetyt maardenemmistopaatoksen
edellytykset; seka

2) onko annettu oikeat ja riittavat tiedot kiinteiston, rakennuksen ja
osakkeenomistajien osakkaiden ja niiden perusteella hallittavien
osakehuoneistojen kadyvista arvoista ja niiden maarittelyn perusteista.”

Lakiehdotuksen mukaan hallituksen vastuulle kuuluu huolehtia asianmukaisen
paatdsehdotuksen laatimisesta ja sen antamiseksi tarvittavien selvitysten
teettamisestd. Purkavan uusrakentamisen hankkeiden laatu, laajuus ja riskit
huomioiden yhtién johdon on ldhtokohtaisesti valttamatonta hankkia
tarvittavia konsulttipalveluja oman huolellisuusvelvoitteensa tayttamiseksi.

Yhtion johdon vahingonkorvausvastuuta rajoittaa merkittavasti ehdotus
yhden tai useamman riippumattoman asiantuntijan antamasta lausunnosta.
Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta talta osin hyvadna ja valttamattomana.

Mahdollisuus osallistua pddtéksen tekoon kokouksen ulkopuolella (7.7)

Lakiehdotuksen (6 luku 38.4 §) mukaan osakkeenomistaja voi hyvaksya
paatdksen myods ennen yhtiokokousta tai sen jalkeen ja vastustaa paatosta
ennen kokousta.

Voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain mukaan paatoksenteko tapahtuu
lahtokohtaisesti yhtiokokouksessa, joko henkilokohtaisesti tai valtuutetun
valitykselld aanestden. Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 17§:n mukaan
yhtidjarjestyksessa voidaan maarata, ettd kokoukseen voidaan osallistua myo6s
kokouspaikan ulkopuolelta esimerkiksi postin valitykselld. SGanndksen mukaan
hallitus voi tehda asiasta paatdksen, jollei yhtiojarjestyksessa maarata toisin.
Kiinteistoliiton tietojen mukaan taloyhtidissa on hyodynnetty mahdollisuutta
ennakolliseen yhtiokokousosallistumiseen sangen harvoin. Riski ennakollisessa
osallistumisessa on se, ettd etukateisesti tiedossa olevan hallituksen
paatosehdotuksen lisaksi kokouksessa voi nousta esiin uusia
paatdksentekovaihtoehtoja. Annettu ennakkokannanilmaisu voikin
kdaytanndssa jaada huomioimatta.
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Sinallaan Kiinteistoliitto pitdaa lahtokohtaisesti perusteltuna sitd, etta
osallistumismuodot yhtiokokouspdatdksenteon osalta olisivat eri
paadtostilanteissa samanlaiset. Ottaen kuitenkin huomioon purkavan
uusrakentamisen paatosten laatu ja laajuus, pitda Kiinteistoliitto lakiehdotusta
perusteltuna. Sindllaan Kiinteistoliitto pitaa kuitenkin osakkaiden oikeusturvan
kannalta kdytannossa parhaimpana ratkaisuna sita, ettd osakas osallistuu
paatdksentekoon yhtiokokouksessa joko henkilokohtaisesti tai valtuutetun
avustuksella.

Osakkaan hallintaoikeus ja vastikkeen maksuvelvollisuuden jatkuminen pdétéksen jélkeen (7.8)

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta (6 luku 38.5 §) hyvana. Ehdotettua enintdan
kolmen kuukauden maéaraaikaa (selvitystilaa koskevasta paatoksesta ja
luovutushinnan maksusta) voidaan pitda perusteltuna ja riittdvana seka yhtion
etta sen osakkaiden oikeusturvan kannalta.

Helpotettu sulautumispddtés (7.9)

Ei lausuttavaa ehdotuksesta (6 luku 37.4 ja 3. momentin kumoaminen).
Purkava uusrakentaminen (8)
Kokouskutsun sisdlté (8.1)

Kiinteistoliitto toistaa taltd osin (6 luku 19 §) kohdassa 7.1 esittamansa.
Kokouskutsuaika ja kutsun rekisterdinti (8.2)

Kiinteistoliitto toistaa talta osin (6 luku 20 §) lahtokohtaisesti kohdassa 7.2
esittdmansa.

Lakiehdotusta tulisi kuitenkin ndkemyksemme mukaan muuttaa siten, etta
yhtidlle asetettaisiin myos velvollisuus ilmoittaa kaupparekisteriin
rekisteroitavaksi yhtiokokouksessa purkavasta uusrakentamisesta tehty
padtos. Tata edellyttaa seka yhtion, osakkaiden, etta ulkopuolisten etu. Jos
purkavan uusrakentamisen paatos ei saa riittavaa kannatusta
yhtiokokouksessa, menettaa yhtiokokouskutsun rekisterdintia koskeva tieto
merkityksensa ja se tulisi harhaanjohtavana poistaa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd purkavan uusrakentamisen mahdollistavan
kevennetyn selvitystilan tai kevennetyn sulautumisen kohdalla vastaavaa
lakimuutosehdotuksen tarvetta ei nahdaksemme ole, koska selvitystilan ja
sulautumisen eri vaiheet tulevat riittavasti rekisteroidyksi nykysaantelyn
puitteissa.

Mita tulee ehdotettuun vahemmistdosakkaiden poislunastukseen, on
lakiehdotuksessa yhtidlle asetettu ilmoitusvelvollisuus Kiinteistoliiton mukaan
kattava.
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Kokousasiakirjat ja niiden néhtdvdnd pitdminen ja ldhettdminen (8.3)
Kiinteistoliitto toistaa taltd osin (6 luku 22 §) kohdassa 7.3 esittdamansa.
Yhtiékokouksen pddtéksen edellytykset (8.4)

Lakiehdotuksen (6 luku 39.1 §) mukaan 4/5 maardenemmistopaatoksenteon
edellytyksena on:

1) jokainen osakkeenomistaja saa vahintaan paatdshetkelld hallinnassaan
olevan osakehuoneiston (nykyinen osakehuoneisto) hallintaoikeutta
vastaan uuden osakehuoneiston;

2) jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan uuden osakehuoneiston kaypa arvo
ja mahdollinen muu vastike vastaa vahintaan hanen nykyisen
osakehuoneistonsa arvoa;

3) osakkeenomistajille tulevien uusien osakehuoneistojen ja osakeryhmien
kdypien arvojen ja mahdollisen muun vastikkeen suhde vastaa heidan
nykyisten osakehuoneistojensa ja osakeryhmien kaypien arvojen
suhdetta;

4) osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiota kohtaan ei lisdtd, hanen
osakehuoneistonsa kayttotarkoitusta ei muuteta, hdanen oikeuttaan
osakkeensa luovuttamiseen ei rajoiteta ja hdanen oikeuttaan yhtion
voittoon tai netto-omaisuuteen ei vahenneta.

Ehdotettu 4/5 madrdaenemmistbpadtosta voidaan pitda osakkaiden
perusoikeudet huomioiden sopivana paatésvaateena huomioiden, etta
kevennetty paatosvaade on sidottu edellytysten (1-4) tayttymiseen.
Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkedna paatosvaateen keventamista ja sitomista
edellytyksiin.

Kaikkea yhtidoikeudellista paatoksentekoa koskee asunto-osakeyhtilain 1
luvun 10 §:ssa saadetty osakkeenomistajien yhdenvertaisuus. Lakiehdotusta
voidaan sinalldan pitdaa yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisena. Samoin
lakiehdotus huomioi osaltaan tyéryhmalle asetetun tavoitteen huolehtia
kunkin asumisen turvaamisesta seka asuntovarallisuuden arvosta.

Kohdan 1 lakiehdotuksen perusteluja voidaan pitda erityisen hyvina.
Henkilokohtaisten nakdkulmien sijasta ratkaisevaa merkitysta annetaan mm.
yhtidjarjestyksen huoneistoselitelman kirjauksille seka velvoitteelle sailyttaa
esim. osakehuoneiston varustelu vahintadn samankaltaisena. Hallituksen
esitysluonnoksen perustelujen mukaan vahaiset muutokset ovat mahdollisia.
Perustelujen mukaan uuden osakehuoneiston tilavuuden, ikkuna-alan ja
sijainnin on oltava mahdollisimman saman kaltainen. On tietysti selvaa, etta
huoneistoihin liittyvat muutokset ovat vaistamattéomia purkavassa
uusrakentamisessa. On valttamatonta, etta oikeudet tiettyihin muutoksiin
turvataan lailla ja sen perusteluilla.
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Kiinteistoliitto ehdottaa, ettad perusteluissa todettaisiin nimenomaisesti, etta
sdannods soveltuu myos tilanteissa, joissa yhtion hallinnassa oleva rakennus
puretaan ja rakennetaan tilalle nykyisia rakentamismaarayksia ja
yhtidjarjestysmaardysta vastaava rakennus ilman lisdrakennusoikeuden
kayttamista.

Yhtiékokouksen pddtéksen sisdlté (8.5)

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta (6 luku 39.2 §) talta osin hyvana.
Sadntelyehdotus asettaa minimivelvoitteet paatoksen sisallolle.

Osakkaan oikeus vaatia osakkeidensa lunastusta (8.6)

Osakkaan perusoikeuksien toteutuminen purkavassa uusrakentamisessa
edellyttaa sitd, ettad osakkaalla on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.
Lunastuksesta sdadadetdan lakiehdotuksen 6 luvun 42 §:ssa. Kiinteistoliitto pitaa
lakiehdotusta hyvana erityisesti, koska ehdotuksesta ilmenee selkeasti:

- kenellad ja milla edellytyksin on oikeus lunastukseen (vastustaneella /
passiivisella osakkaalla)

- lunastushinta on maaritelty ja huomioitu korko

- lunastusprosessin edellyttamat toimet on selkeasti madritelty ja prosessin
eri vaiheet on tiukasti aikataulutettu

- lunastushinnan maksu on tarkoin sadadetty, samoin kuin osakekirjan
(omistusoikeuden) siirtyminen

- lunastaja voi olla muukin kuin yhtié, mutta yhtiolle on turvattu oikeus ja
velvollisuus lunastukseen, jos lunastaja laiminlyd velvollisuutensa

Lakiehdotuksen mukaan lunastukseen liittyvan oikeudenkdyntimenettelyn
kustannuksista vastaa lunastaja, jos kdrajaoikeus ei erityisesta syysta katso
kohtuulliseksi maarata toisin. Endotusta voidaan pitdad hyvaksyttavana
Iahinna, koska se sdantelee vain tuomioistuimen perimaa, maaraltaan pieni
kasittelymaksua. Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana, ettd muilta osin
oikeudenkadyntikuluvastuu ratkaistaan oikeudenkaymiskaaren (4/1734)
saantdjen mukaisesti pitden lahtokohtana sitd, etta oikeudenkdynnin haviaja
velvoitetaan korvaamaan myos voittajan oikeudenkayntikulut
(oikeudenkdymiskaaren 21 luvun 1§). Tavanomainen kuluvastuunjako voi
estdd jo ennakollisesti perusteettomien oikeudenkdyntien kdynnistamisen.

Osittain purkavaa uusrakentamista koskevan pddtdksen sisdlté (8.7)

Lakiehdotuksen (6 luku 39.4 §) mukaan: "Jos 1. momentissa tarkoitettu paatos
koskee vain osaa yhtion osakehuoneistoja ja paatos ei edellyta 35 §:ssa
tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suostumusta, paatdkseen vaaditaan
27 §:ssa tarkoitetun maaraenemmistopaatoksen lisaksi nelja viidesosaa yhtion
niiden osakkeenomistajien antamista danista ja kokouksessa edustetuista
osakkeista, jotka tuottavat oikeuden hallita paatoksen tarkoittamia
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osakehuoneistoja ja ettd 1 momentin 1-4 kohdan vaatimukset toteutuvat
yhtion kaikkien osakkeenomistajien kohdalla. (Lihavointi Kiinteistdéliiton)

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotuksen sisdltamaa paatdksentekovaadetta
osittaisen purkavan uusrakentamisen paatdksen osalta perusteltuna.

Muutosta vaatii sen sijaan lakiluonnoksen lihavoidulla kirjattu ehdotus. On
nimittain ilmeista, etta osittaisessa purkavassa uusrakentamisessa kaikki 1
momentin 1-4 kohdan mukaiset vaatimukset eivat voi toteutua kaikkien
osakkaiden kohdalla. Kiinteistoliitto ehdottaakin, etta kaikkien vaatimusten
tayttymista edellytetdan vain niiden osakkaiden osalta, joiden hallitsemat
huoneistot kuuluvat osittaisen purkavan uusrakentamisen piiriin. Sen sijaan
niiden osakkaiden kohdalla, joiden huoneistot eivat kuulu purkavan
uusrakentamisen hankkeen piiriin riittaisi Kiinteistoliiton arvion mukaan
lahtokohtaisesti vaatimuksen 4 (maksuvelvollisuutta ei lisata,
osakehuoneiston kayttotarkoitusta ei muuteta, oikeutta osakkeiden
luovuttamiseen ei rajoiteta ja hanen oikeuttaan yhtion voittoon tai netto-
omaisuuteen ei vahenneta) tayttyminen. Lakiehdotuksen muuttaminen on
valttdmatonta osittain purkavan uusrakentamisen mahdollistamiseksi.

Osakkaan mahdollisuus osallistua pdéétéksentekoon kokouksen ulkopuolella ja suostua poikkeaviin ehtoihin
(8.8)

Mita tulee osakkaan mahdollisuuteen osallistua paatoksentekoon kokouksen
ulkopuolella (6 luku 39.5 §), Kiinteistoliitto toistaa kohdassa 7.7. esittdmansa.

Lakiehdotuksen mukaan osakkeenomistaja voi hyvaksya sen, ettd hdanen
osalta poiketaan 1 momentin 1-4 kohdan vaatimuksista, jos poikkeaminen ei
edellyta 35 §:ssa tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suostumusta.
Erillissuostumukset olisivat tarpeen mm. lisattaessa muiden osakkaiden
maksuvelvoitteita tai muutettaessa yhtitjarjestysta siten, ettd muutokseen
tarvittaisiin muiden osakkaiden suostumus 35 §:n perusteella.

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta perusteluineen erittdin hyvina. Erityisen
tarkeatad on, ettd momentti mahdollistaa sen, ettad osakas voi halutessaan
vaihtaa huoneistoa, joko suurempaan / arvokkaampaan huoneistoon
maksamalla erotuksen taikka pienempaan / vahempiarvoiseen ottamalla
hinnanerotuksen korvauksena. Tata oikeutta on avattu tarkemmin
lakiehdotuksen perusteluissa.

Kunnossapitovastuu purkavaa uusrakentamista koskevan pddtéksen jélkeen (8.9)

Kiinteistoliitto pitda valttamattomana sitd, ettd kunnossapitovelvoitteet
rajoittuvat purkavan uusrakentamisen paatoksen jalkeen (6 luku 39.6 §).
Taysimaaraisten kunnossapitovelvoitteiden toteuttamisvelvoite voisi
pahimmassa tapauksessa jopa johtaa nimittadin siihen, ettei purkavan
uusrakentamisen paatdsta voitaisi pitaa enda kannattavana.
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Lakiehdotuksen (6 luku 39.6 §) mukaan: "Purkavaa uusrakentamista koskevan
taman pykalan mukaisen paatoksen jalkeen yhtion ja osakkeenomistajan
kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, joka on tarpeen
lisdvahingon valttamiseksi tai jonka laiminlydnti rajoittaa olennaisesti
osakkeenomistajien osakehuoneistojen kayttoa. Jos yhtiokokouksen
paatoksen taytantéonpano raukeaa, taitd momenttia ei enada sovelleta.”

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta perusteluineen hyvana ja valttamattomana.
Lakiehdotus huomioi tarkoituksenmukaisella tavalla seka yhtion ettad osakkaan
oikeusaseman.

Useamman yhtién yhteinen purkavan uusrakentamisen hanke (8.10)

Lakiehdotus (6 luku 39.7 §) mahdollistaa purkavan uusrakentamisen hankkeen
myds useamman yhtion yhteisena hankkeena. Erittain tarkeaa on, etta
yhteishankkeissa purkavan uusrakentamisen suunnitelma ja
asiantuntijalausunto tulee sisdltdmaan tiedot kaikkien osallistuvien
taloyhtididen osalta. Lakiehdotusta voidaan pitaa talta osin kannatettavana.

Purkavan uusrakentamisen toteutus sulautumisen tai jakautumisen kautta (8.11)

Kiinteistoliitolla ei ole lausuttavaa ehdotukseen (6 luku 39.8 §).

Purkavaa uusrakentamista koskeva suunnitelma (8.12)

Purkavan uusrakentamisen hanke on aina laajamittainen ja yhtion seka
osakkaiden kannalta poikkeuksellinen hanke. Hanke ulottaa vaistamatta
vaikutuksensa myos yhtion ja osakkaiden velkojiin.

On valttamatonta, ettd hanke suunnitellaan asianmukaisesti ja osakkaat
saavat hankkeesta asianmukaiset tiedot padtoksenteon tueksi. Lakiehdotus (6
luku 40 §) sisaltda 22 kohtaisen listauksen purkavan uusrakentamisen
suunnitelman sisaltdvaateista. Kdytanndssa suunnitelman on sisallettava
sellaisen tiedot, jotka ovat tarpeen yhdenvertaisuusperiaatteen
noudattamisen, hallintaoikeuden sailyttamisen, muiden osakkeiden yhtitssa
tuottamien oikeuksien ja velvollisuuksien, lisdrakentamisoikeuden
kdyttamisesta saatavan hyddyn jakautumisen, hankkeen toteuttamistapojen
sekd muiden vaikutuksien arvioimiseksi. Huomioon on otettava paitsi
osakkaiden, myds naiden velkojien tiedonsaantitarpeet.

Kiinteistoliitto pitda lakiehdotusta talta osin erittdin kattavana ja
valttamattémana.

Suunnitelmaa koskeva riippumattoman asiantuntijan lausunto (8.13)

Lakiehdotuksen (6 luku 41 §) mukaan:

”Yhtién on nimettéva yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan
purkavaa uusrakentamista koskevasta suunnitelmasta perusteltu lausunto
yhtidlle ja sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunnossa on arvioitava, onko:
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1) suunnitelmassa annettu oikeat ja riittavat tiedot osakkeenomistajien
osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien uusien osakehuoneistojen
seka mahdollisen muun vastikkeen kayvistd arvoista ja niiden maarittelyn
perusteista;

2) ehdotus osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien
uusien osakehuoneistojen sekd mahdollisen muun vastikkeen jakamisesta
39 §:n 1 momentin 1-4 kohdan mukainen; seka

3) suunnitelma teknisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoinen; seka

4) edelld 40 §:n 1 momentin 18 kohdan mukainen lunastushinta osakkeiden
kdyvan arvon mukainen.

Lisaksi lausunnossa on mainittava, onko suunnitelman toteuttaminen omiaan
vaarantamaan yhtion velkojen maksun.”

Asunto-osakeyhtion hallituksen vastuulle kuuluu huolehtia asianmukaisen
paatésehdotuksen laatimisesta ja sen antamiseksi tarvittavien selvitysten
teettamisesta. Purkavan uusrakentamisen hankkeiden laatu, laajuus ja riskit
huomioiden yhtién johdon on ldhtokohtaisesti valttdmatonta hankkia
tarvittavia konsulttipalveluja oman huolellisuusvelvoitteensa tayttamiseksi.

Yhtion johdon vahingonkorvausvastuuta rajoittaa merkittavasti ehdotus
yhden tai useamman riippumattoman asiantuntijan antamasta lausunnosta.
Kiinteistoliitto pitaa saddosehdotusta valttamattdomana. Erityisen hyvana
voidaan pitdd ehdotusta siita, etta rilppumaton asiantuntija arvioi myos
suunnitelman teknisen ja taloudellisen toteutuskelpoisuuden seka
lunastushinnan kdyvan arvon mukaisuuden.

Yli 90 % osakkeista ja dénistd omistavan oikeudesta lunastaa viihemmistéosakkaiden osakkeet (8.14)

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta (6 luku 43 §) hyvana erityisesti seuraavista
syista:

- Tahan asti purkavan uusrakentamisen hankkeita on kdytannossa
toteutettu siten, ettd rakennusliike tai muu kiinteistokehittaja on ostanut
osakkeita osakeryhmakohtaisesti. Lakimuutosehdotus vauhdittaa koko
osakekannan omistukseen saantia.

- Lunastusoikeus edellyttaa sita, ettd yhtion vastuulla oleva kunnossapito
tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja
osakehuoneistojen kaytettdvyys huomioon ottaen.

- Oikeus vaatia lunastusta on paitsi enemmistd-osakkaalla, myos
vahemmistoosakkaalla.

- Lunastusprosessi on selkedsti sadannelty niin yhtion kuin osakkaidenkin
kannalta.

- Yhtion on ilmoitettava lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntyminen tai
lakkaaminen rekisterditavaksi.

- Oikeudenkayntimenettelyn kustannuksista (l. tuomioistuimen perimat
kasittelymaksut) vastaa lahtokohtaisesti lunastaja.
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Vidhemmistdosakkaiden lunastusta varten nimettévdn uskotun miehen sddntely (8.15)
Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta (6 luku 44 §) hyvana.
Vakuuden asettaminen ja lunastushinnan maksaminen (8.16)
Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta (6 luku 45 §) hyvana.
Yhtiokokouksen pdatoksen moite (9)

Purkavaa uusrakentamista tai korjauskelvottoman rakennuksen ja kiinteistén luovuttamista koskevan
pddtoéksen mitdttémyyteen vetoamisen mddrdaika (9.1)

Lakiehdotuksen (23 luku 2 §) mukaan 6 luvun 38 §:n mukaista luovutusta ja
selvitystilaa tai 39 §:ssa tarkoitettua purkavaa uusrakentamista koskevaa
moitekannetta ei voisi enda nostaa, kun paatoksen tekemisesta on kulunut yli
kuusi kuukautta.

Kiinteistokehityshankkeiden laajamittaisuuden ja pitkdkestoisuuden johdosta
on valttdamatonta asettaa tiukat aikarajat oikeustoimiin vetoamiselle.
Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta maardajan osalta valttdamattomana ja
kuuden kuukauden maaraaikaa sopivana.

Kiinteistoliitto ehdottaa epaselvyyksien valttamiseksi seuraavaa lihavoidulla
merkittyd muutosta lakiehdotukseen:

”...Edelld 6 luvun 38 §:ssa tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa tai 39 §:ssa
tarkoitettua purkavaa uusrakentamista koskevaa kannetta ei voida nostaa,
kun paatoksen tekemisesta on kulunut yli kuusi kuukautta.”

Selvennys on valttamaton, silla moitekanteen nostamisesta sdddetdan omassa
sdannoksessdan (23 luvun 1 §).

Vahingonkorvaus (10)
Léhipiirimddritelmdn soveltaminen yhtién johtohenkildn ja osakkaan tuottamusolettamaan (10.1)

Kiinteistoliitto ehdottaa lahipiirisadntelyn erottamista lakiehdotuksesta ja
jatkovalmistelua (24 luku 1-2 §).

Riitojen ratkaiseminen (11)
Toimivaltainen tuomioistuin (11.1)

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta (26 luku 1 §) taltd osin hyvana.
Lunastusasioiden kdsitteleminen kiireellisesti (11.2)

Lakiehdotuksen (26 luku 2 §) mukaan: “Osakkeenomistajan osakkeiden
lunastamista koskeva 6 luvun 42 tai 43 §:ssa tarkoitettu lunastusasia, ja
maksua tai turvaavaa vakuutta koskeva asia, jota koskeva tuomio 17 luvun 5

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



¢ LITTO

"' KI I NTE ISTO Viranomaislausunto 14 (14)

6.7.2018

§:n, 19 luvun 15 §:n tai 21 luvun 8 §:n mukaan on rekisterdimisen edellytys, on
kasiteltava kiireellisesti.”

Kiinteistoliitto ehdottaa, ettd myos purkavan uusrakentamisen ehdotettuihin
uusiin keinoihin liittyvan yhtiokokouspaatoksen riitautuskanteet (kdytannossa
moite- ja mitattémyyskanteet) kasiteltaisiin kiireellisesti. Kiinteistoliitto pitaa
mahdollisena ja jopa todenndkdisend useiden eri kannetyyppien (esim.
yhtiokokouspaatoksen moitekanne ja lunastusriitaa koskeva kanne)
samanaikaista vireilldoloa. Onkin tarkoituksenmukaista sdataa kaikkien naiden
kanteiden kasittely tapahtuvaksi purkavan uusrakentamisen hankkeissa
kiireellisena.

Oikeudenkdyntikuluvastuu purkukelvottoman rakennuksen ja kiinteistén luovutusta tai purkavaa
uusrakentamista koskevan yhtikokouksen pddtdksen moiteasiassa (11.3)

Lainsadtamisjarjestys (12)

Lakiehdotuksen mukaan (26 luku 2a §): "Oikeudenkaymiskaaren 21 luvussa
saddetysta poiketen yhti6 vastaa oikeudenkdyntikuluistaan, jos kanne koskee
tadman lain 6 luvun 38 tai 39 §:ssa tarkoitetun yhtiokokouksen paatoksen
julistamista patemattomaksi eika tuomioistuin erityisesta syysta katso
kohtuulliseksi maarata toisin.”

Kiinteistoliitto kiinnittad huomiota siihen, ettd sddannosehdotus koskee
osapuolille oikeudenkaynnista koituvia kuluja, ei pelkdstddan tuomioistuimen
perimid oikeudenkayntimaksuja.

Kiinteistoliitto ei kannata lakiehdotusta talta osin vaan esittaa, etta
oikeudenkdyntikuluvastuut ratkottaisiin tavanomaiseen tapaan
oikeudenkaymiskaaren 21 luvun sddnnosten mukaisesti. Talta osin
Kiinteistoliitto viittaa kohdassa 8.6 esittamaansa.

Ehdotuksen perustelut lainsddtdmisjdrjestykseksi (12.1)

Kiinteistoliitolla ei ole lausuttavaa perusteluista.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Harri Hiltunen Jenni Hupli
toimitusjohtaja paalakimies, VT
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