‘ ~ Lausunto 1 (6)
&% KIINTEISTO
5’ LITTO

18.8.2016

Oikeusministerio
oikeusministerio@om.fi

Viite: Lausuntopyynt6 : OM 32/41/2015

LAUSUNTO OSAKEYHTIOLAIN MUUTOSTARPEIDEN ARVIOMUISTIOSTA

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittada mahdollisuudesta lausua otsikossa yksiloidysta
arviomuistiosta.

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistbalan asiantun-
tijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista kiinteistéyhdistystd, joi-
den jasenkunta muodostuu paiasiallisesti asunto-osakeyhtioista. Kiinteistolii-
ton jisenistoon kuuluu my6s vuokrataloyhtititi. Alueellisten kiinteistOyhdis-
tysten jasenistoon kuuluu yhteensa yli 26 000 asunto- tai kiinteistbosakeyhtio-
td. Jasenistosta kiinteistbosakeyhtiditd on yli 1 200.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jisenini
yli 10 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja litke-

huoneistojaan asunto- ja kiinteistbosakeyhtioissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Lausuntomme arviomuistiosta

Arvioimme arvioimuistiossa esitettyjen ehdotusten vaikutukset ennen kaikkea
osakeyhtidlakia soveltavien keskindisten kiinteistbosakeyhtiéiden osalta.
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3.1.5 Osakkeiden luovutus- ja hankintaehtoja koskevien rajoitusten
poistaminen tai vihentidminen (3 luvun 6 §, 15 luvun 10 §, 16 luvun 13 §,
17 luvun 13 ja 18 luvun 1 §)

Voimassa olevan lain perusteella voidaan yhtidjarjestyksessa rajoittaa oikeutta
luovuttaa ja  hankkia osake ainoastaan lunastuslausekkeella seka
suostumuslausekkeella. Nyt ehdotetaan, ettd luovutus- ja hankintachtoja
koskeva 3 luvun 6 §:n rajoitus poistetaan, tarkoittaen ettd my6s muunlaisia
rajoituksia jatkossa sallitaan otettavaksi yhtién yhtidjirjestykseen. Pidimme titd
muutosehdotusta erittdin hankalana keskindisten kiinteistdosakeyhtitiden
kannalta.

Keskindisten kiinteistbosakkeiden ominaispiirrehdn on, etti jokainen osake
yksin tai yhdessd  toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita
yhtidjarjestyksessa maarittyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka
muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta.
Keskindinen kiinteistbosakeyhti6 ~muistuttaa hyvin ldheisesti  asunto-
osakeyhtiota.

Asunto-osakeyhtion yhtiGjirjestykseen ei kuitenkaan voida ottaa muuta
varsinaista omistusoikeuden siirron rajoitusta kun lain 2 luvun 5 §:ssi tarkoitettu
lunastuslauseke. Suostumuslausekeen sallittavuus luovutusrajoituksena on
arvioitu aikaisempaa asunto-osakeyhtitlakia valmisteltaessa. Silloin katsottiin,
ettd suostumuslausekkeiden salliminen asunto-osakeyhtidssd voisi johtaa
osakkeiden luovuttamista vaikeuttaviin mielivaltaisiin ratkaisuihin. Lisdksi oli
syyta olettaa, ettd suostumuslausekkeiden salliminen asunto-osakeyhtiossd voisi
johtaa tilanteisiiin, joithin luovuttaja ja ostaja eivit voi varautua ja etta tillainen
tilanne voisi vaikeuttaa yhtién hallintoa ja muutenkin huonontaa
osakkeenomistajien valisid suhteita.

Koska keskindinen kiinteistbosakeyhtio muistuttaa hyvin lidheisesti asunto-
osakeyhtiotd ja koska tdhin yhtiomuotoon soveltuu huonosti erilaiset
luovutusrajoitukset, pidimme  arviomuistiossa  chdotettua  muutosta
keskindisten kiinteistbosakeyhtididen osalta huonona.

Kiinteistoliitto ehdottaakin, ettei muita luovutusrajoituksia kun lunastusrajoitus
sallittaisiin keskindisten kiinteistbosakeyhtididen osalta. Lisiksi ehdotamme, ettd
osakeyhtiolain lunastusmenettelyd koskevien olettamasdiannésten soveltamisala
laajennetaan koskemaan my6s yhtioitd, joiden yhtidjirjestykseen on otettu
osakkeen luovuttamista tai hankkimista rajoittava méariys ennen 1.3.1979.
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Samalla tulisi nihdidksemme sddtdd, onko aikaisemmin ns. piillomitittémyyden
takia mitittomaksi muuttunut, mutta yhtidjarjestyksessi edelleen oleva
yhtidjarjestysmaarays jilleen voimassa vai ei.

Piilomitittomyys liittyy oikeustapauksiin KIKKO 1984 II 170 ja KKO 1992:8.
Kumpikin tapauksista koski tilannetta, jossa lunastuslauseketta oli muutettu,
mutta lauseke ei muutoksen jilkeen vastannut uuden lain pakottavia sdadnnoksia.
Korkein  oitkeus  katsoi lunastuspykdlin = kummassakin  tapauksessa
kokonaisuudessaan mitittomiksi. Oikeuskdytintd on relevanttia myo0s
osakeyhtiolakia soveltavien keskiniisten kiinteistoosakeyhtididen osalta.

Tulkinnanvaraista siis on, voisiko sininsi nykyisin voimassa olevan lain (OYL)
mukainen yhtidjirjestysmédrdys tulla sovellettavaksi siitd huolimatta, ettd
lunastuslauseke on aiemman lain ja viitatun oikeuskdytinnon perusteella
katsottava mitattOmaksi. Kiinteistoliitto pitdd perusteltuna tulkintatilanteen
ratkaisemista lain siinndoksin.

3.1.11 Yksityisen osakeyhtién purkaminen (20 luku)

Yksityisille ~ osakeyhtiille ~ ehdotetaan  vaihtoehtoinen  kevennetty
purkumenettely. Perusteluksi on yhtiobn perustamisen helpottaminen
(yritystoiminnan aloittaminen yhtimuodossa ja yritystoiminan muuttaminen
yhtiomuotoon) siten, ettd helpotettaan myos yhtion purkamista.

Keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon, joka lihemmin muistuttaa asunto-
osakeyhtiota kuin voittoa tavoittelevaa yritysta, soveltuu kevennetty menettely
erittiin huonosti.

Itse asiassa jo voimassa olevassa osakeyhtiGlaissa olevat sidnndkset yhtion
purkamisesta ovat keskindisen kiinteistbosakeyhtion kannalta lilan lievit.
Asunto-osakeyhtiolain mukaan yhtion purkaminen edellyttda yksimielisen
yhtiokokouspiitoksen lisiksi muiten osakkaiden suostumukset (AOYL 6:37 §).
Osakkaiden suostumusvaatimuksesta voidaan poiketa ainoastaan, jos yhtion
toiminnan jatkaminen tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa ja
osakkeenomistajat, joilla on vihintidn nelji viidesosaa kaikista yhtion
osakkeista, suostuvat padtokseen. Voimassa oleva osakeyhtidlaki ei edellytd
osakkaiden  suostumuksia  purkamiseen. Mielestimme  osakeyhtitlain
paitoksentekomenettely on lilan lievd ja asunto-osakeyhtilain siinnokset
yhtién purkamisesta soveltuvat huomattavasti paremmin keskindiseen
kiinteistbosakeyhtioon. Katsomme, ettd osakkaiden suostumukset tulee
edellyttad, koska yhtitssd ovat osakkaiden hallinnassa olevia tiloja. Kyse et siten
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ole yksinomaan rahallisesta arvosta vaan purun yhteydessi myo6s kaytto- ja
hallintaoikeus tilaan (esim. asunto) menetetddn. Purussa yhtion varat jactaan
omistuksen ~ suhteessa.  Varojenjaossa  ei  huomioida  esimerkiksi
osakehuoneistojen kuntoa tai muita osakkeiden arvoon vaikuttavia
huoneistokohtaisia eroavaisuuksia.

3.1.12 Yhtién yhtiboikeudellinen vahingonkorvausvastuu ja vastuun
samastus (22 luku)

Arviomuistiossa todetaan, ettd vastuun samastuksen kehitystd tullaan
oikeuskidytinndssi seuramaan ja ettei tilla vaalikaudella ole siddoshanketta.

Kiinteistoliitto kuitenkin pitda valttimattomana osakeyhtidlain
vahingonkorvausvastuuta  koskevien sddnnosten tdydentimisti  yhtién
yhtidoikeudellista vastuuta koskevilla saannoksilla keskindisten
kiinteistbosakeyhtididen kohdalla. On tirkedd, ettd yhtiGoikeudelliset
vastuuperusteet ilmenevit selkedsti laista.

Nimenomaan asunto-osakeyhtitlain soveltamisalan ulkopuolelle jadvissa
keskindisissd  kiinteistdosakeyhtiéissi on jouduttu pohtimaan yhtién
aiheuttamien vahinkojen korvausperustetta ja nykyinen tilanne on keskindisten
kiinteistbosakeyhtididen osalta ongelmallinen. Yhtion vastuun sdintely
osakeyhtiolaissa  on  tarpeen  yhtiboikeudellisen  korvausvastuun  ja
vahingonkorvauslakiin perustuvan korvausvastuun suhteen selventimiseksi.

3.2.3 Siahkoinen osake- ja osakeluettelopalvelu yksityisille osakeyhtidille
(3 luvun 15 §)

Sihkoisen  asunto-osakerekisterin - hanke on wvalittu valtion yhdeksi
karkihankkeeksi ja selvitysty6 on kdynnistymassa.

Osakeyhtiolaki mahdollistaa sen, etta yksityinen osakeyhti6 liittad osakkeet arvo-
osuusjirjestelmddn vapaachtoisesti. Tamad mahdollisuus koskee my0s siis
osakeyhtiolakia soveltavia keskindisid kiinteistbosakeyhtioitda. Harkittaessa
OYL:n muutostarvetta, tulee Kiinteistoliiton mukaan ottaa sihkéisen asunto-
osakerekisterihankkeen eteneminen johtopditoksineen. Jos sihkéinen arvo-
osuusjirjestelmd  tulee pakolliseksi AOYI:a soveltavien keskindisten
kiinteistbosakeyhtididen kohdalla, tulee tietysti punnita vastaavaa velvoitetta
OYL:a soveltavien keskindisten kiinteistbosakeyhtitiden kohdalla.
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Kiinteistoliitto muistuttaa, ettd osassa keskiniisid kiinteistbosakeyhtiditd on
my0s asuntojen hallintaan oikeuttavia osakkeita. Kyse ei siten ldheskdin aina ole
yksinomaan ”litkekiinteistoistd”. Samoin osakekannan omistus voi olla ja usein
onkin useamman osakkeenomistajan kasissia. Asuntojen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden ostaja ei valttimittd edes tiedosta ostavansa keskindisen
kiinteistbosakeyhtion eikid asunto-osakeyhtion osakkeita. Tilanne, jossa vain osa
keskindisistd kiinteistbosakeyhtidistd kuuluisi lain velvoittamana sidhkoiseen

arvo-osuusjirjestelmain, on omiaan aitheuttamaan epaselvyytta.

Lausuntomme muista osakeyhtiélain muutostarpeista

Asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistbosakeyhtiot vastaavat hallinnollisesti
ja toiminnaltaan toisiaan. Silld, soveltuuko yhti6on osakeyhtiolaki vai asunto-
osakeyhtiolaki on kuitenkin yhtién ja sen osakkaiden kannalta olennainen
merkitys. Osakeyhtiolakia soveltavien keskindisten kiinteistbosakeyhtididen
kohdalla on kriittistd, ettd yhtidjirjestykseen on otettu mm. vastikkeen
maksamista, osakkaan muutostyboikeutta, kunnossapitovastuunjakoa seki
hallintaanottoa koskevat sddnnokset. Niitd koskevia sddnnoksid el sisilly
osakeyhtiolakiin.

Osakeyhtiolakia soveltavien keskindisten kiinteistbosakeyhtididen osalta ylld
viitatut  kriittiset  yhtiGjirjestysmaaraykset ovat usein tulkinnanvaraisia,
puuttelisia tai puuttuvat jopa kokonaan.

Niin ollen Kiinteistoliitto ehdottaakin, ettd osakeyhtiolakia soveltavien
keskindisten kiinteistbosakeyhtididen osalta sdddettdisiin olettama ainakin

seuraavien asunto-osakeyhtitlain sidnnosten soveltamisesta:

- Kunnossapito (4 luku)

- Muutosty6t ( 5 luku)

- Yhti6vastike (3 luku, 6 luku 34.1§ ja 35.2€)
- Hallintaanotto (8 luku)

Kiinteistoliitto osallistuu  mieluusti  osakeyhti6lakimuutosten mahdolliseen
jatkovalmisteluun.
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Annamme tarvittaessa lisdtietoja asiasta.
Kunnioittavasti,

Suomen Kiinteistéliitto ry

enni Hupli Kristel Pynnoénen
p y
paalakimies, VT apulaispailakimies, OTM
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