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Tiivistelma

Hallitusohjelman tavoitteena on uudistaa asuntokantaa seké vastata asuntojen kysyntéan ja asuntotarpeen rakenteen muutokseen.
Asunto-osakeyhtidlain osalta tavoitetta voidaan edistaa ns. purkavan uusrakentamisen paatdksentekoa helpottamalla. Oikeusministerid
asetti 2.10.2017 tydryhman valmistelemaan ehdotusta lain muuttamisesta purkavan uusrakentamisen helpottamiseksi siten, etta
samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen, asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet.

Ty6ryhma ehdottaa, etta yhtidkokous voi paattaa 4/5 madrdenemmistélla sellaisesta purkavasta uusrakentamisesta, jossa osakkaat
saavat uudesta rakennuksesta uudet huoneistot yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti eikd osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston
hallintaoikeutta ja muita osakkeiden yhtidsséa tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta.

Purkavasta uusrakentamisesta olisi laadittava suunnitelma, jonka perusteella osakkaat seké yhtion ja osakkaiden velkojat voisivat
arvioida hankkeen edellytyksia ja vaikutuksia. Taloyhtion olisi nimettéva riippumaton asiantuntija arvioimaan suunnitelmaa.
Suunnitelma, asiantuntijan lausunto ja kutsu asiasta paattavaan yhtiskokoukseen olisi toimitettava osakkeenomistajille viimeistaan
kaksi kuukautta ennen kokousta. Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuojakeinoksi
tyéryhma ehdottaa oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kdypéaan hintaan. Lisaksi yhtidkokouksen paatdsta moitekanteella
vastustavan osakkaan oikeudenkayntikuluriskia rajoitetaan siten, etta yhtio vastaa lahtdkohtaisesti omista oikeudenkayntikuluistaan.

Purkavaan uusrakentamiseen ja muihin osakkaiden kannalta olennaisiin yhtion sopimuksiin ja oikeustoimiin mahdollisesti liittyvien
eturistiriitatilanteiden hallitsemiseksi yhtion paatdksenteossa tydryhmé ehdottaa, etta téllaisia toimia koskevat voimassa olevan lain
esteellisyyssaannokset korvataan uusilla séannoksilla lahipiiritoimia koskevasta paatoksenteosta.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistdmisen toisena keinona tyéryhma ehdottaa lakiin uusia sdanndksia
vahemmistoosakkeiden lunastamisesta kaypaan hintaan. Ehdotuksen mukaan lunastusoikeus olisi yli 90 % taloyhtion osakkeista ja
niiden tuottamista &anista omistavalla osakkeenomistajalla silloin, kun yhtién vastuulla olevasta kunnossapidosta aiheutuisi
osakkeenomistajille huomattavaa haittaa. Kolmantena keinona ehdotetaan, etté yhtidkokous voisi 4/5:n maaraenemmistélla paattaa
yhtién rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtion netto-omaisuuden jakamiseksi mahdollisimman pian
osakkaille kdypien arvojen suhteessa , jos yhtion vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa.
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Referat

| regeringsprogrammet har det stéllts som mal att fornya bostadsbestandet samt att svara pa bostadsefterfragan och de
strukturella &ndringarna inom bostadsbehovet. Nar det géller lagen om bostadsaktiebolag kan detta mal framjas genom att
underlatta beslutsfattandet i fraga om s.k. rivning for nybygge. Justitieministeriet tillsatte den 2 oktober 2017 en arbetsgrupp for
att bereda ett forslag till andring av lagen om bostadsaktiebolag for att underlatta rivning for nybygge pa ett satt som samtidigt
tryggar aktiedgamas boende, vardet av bostadsfdrmdgenheten och andra rattigheter som bostadsaktierna ger.

Arbetsgruppen foreslar att bolagsstdamman ska kunna besluta med en fyra femtedelars kvalificerad majoritet om rivning for
nybygge, om projektet genomfors sa att aktiedgarna enligt likstallighetsprincipen far nya lagenheter i den nya byggnaden och
den besittningsratt som aktierna ger till aktielagenheten och andra rattigheter och skyldigheter som aktierna ger i bolaget inte
andras.

Det ska utarbetas en plan dver hur rivningen for nybygge ska genomfdras och utifran planen ska aktiedgarna samt bolagets
och aktiedgarnas borgenarer kunna beddma forutsattningarna for projektet och dess konsekvenser. Husbolaget ska utndmna
en oberoende sakkunnig for att beddma planen. Planen, sakkunnigutlatandet och en kallelse till bolagsstamman dar beslut om
arendet fattas ska stallas till aktiedgamna senast tva manader fore den bolagsstdmman. Arbetsgruppen foreslar att det primara
rattsmedlet for en aktiedgare som motsétter sig rivning for nybygge ska vara ratten att krava att aktierna Iéses in till gangse
pris. Dessutom ska risken for rattegangskostnader for en aktiedgare som motsatter sig bolagsstammans beslut genom en
klandertalan begransas sa att bolaget i princip ska svara for sina egna réattegangskostnader.

For att hantera eventuella intressekonflikter i samband med rivning fr nybygge och andra for aktiedgarna relevanta avtal och
rattshandlingar som galler bolaget foreslar arbetsgruppen att de bestammelser i den géllande lagen som géller jav i fraga om
motsvarande atgarder ska ersattas med nya bestdmmelser om beslut som galler transaktioner med narstaende parter.

Som en ytterligare atgard for att framja rivning for nybygge foreslar arbetsgruppen att det i lagen tas in nya bestdmmelser om
inlésen av minoritetsaktier till gangse pris. Enligt forslaget ska aktiedgare som har éver 90 procent av husbolagets aktier och
de roster som dessa ger ha inldsningsratt, om aktiedgarna skulle lida avsevard skada av att det underhall som bolaget
ansvarar for. Som tredje atgard foreslas att bolagsstdmman kan besluta med en fyra femtedelars kvalificerad majoritet om
overlatelse av en fastighet eller byggnad som bolaget besitter och om likvidation for att s& snart som mgjligt skifta bolagets
nettotillgangar mellan aktiedgarna, om aktiedgama skulle lida avsevard skada av att det underhall som bolaget ansvarar for.
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OIKEUSMINISTERIOLLE

Paaministeri Sipilan hallitusohjelman yhtena tavoitteena on uudistaa asuntokantaa,
vastata asuntojen kysyntaan, lisata asumisen valinnanvapautta seka vastata asunto-
tarpeen rakenteen muutokseen. Asunto-osakeyhtidlain osalta hallitusohjelman tavoi-
tetta voidaan edistda ns. purkavan lisdrakentamisen paatdksentekoa helpottamalla.
Purkavalla lisdrakentamisella tarkoitetaan erityisesti kasvualueiden kehittdmista siten,
ettd vanhaa rakennuskantaa puretaan ja tilalle rakennetaan uutta. Voimassa olevan
lain mukaan purkavaan lisdrakentamiseen vaaditaan asunto-osakeyhtion osakkaiden
yksimielinen paatos.

Oikeusministerit asetti 2.10.2017 tydryhman valmistelemaan ehdotusta asunto-osake-
yhtiélain muuttamisesta purkavan lisdrakentamisen helpottamiseksi. Tydryhman toi-
meksiannon tavoitteena oli purkavaa lisdrakentamista koskevan asunto-osakeyhtion
paatoksenteon helpottaminen siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen,
asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet, mukaan lu-
kien vakuudenhaltijoiden oikeudet. Tyoryhman tehtdvana on ollut valmistella hallituk-
sen esityksen muotoon laadittu ehdotus asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta seka
asuin- etta liike- ja muita tiloja koskevan saantelyn osalta siten, etta asunto-osakeyhtié
voi ainakin paasaantoisesti paattada purkavasta lisarakentamisesta maaraenemmisto-
paatdkselld. Tydéryhman toimeksiannossa purkavaa lisdrakentamista koskevan saante-
lyn keskeisiksi paalinjoiksi asetettiin myds, ettd osakkaat saavat yhtion paatdoksenteon
ja oman asemansa arvioinnin kannalta tarpeelliset tiedot riittdvan ajoissa ennen paa-
toksentekoa ja ettd vdhemmistdon jaavat osakkaat voivat vaatia osakkeidensa lunas-
tamista kaypaan hintaan. Asunto-osakeyhtiolain muutosten lisdksi tyéryhman toimeksi-
antoon kuului valmistella ehdotukset myo6s sellaisista asunto-osakeyhtidlain muutoksiin
valittdomasti liittyvistd seurannaismuutoksista, joita se pitaa tarpeellisena hankkeen ta-
voitteiden saavuttamiseksi. Liséksi tydryhman tehtavana on ollut selventaa sita, milloin
purkava rakentaminen voidaan toteuttaa kunnossapitotyona rakennuksen tuhoutumi-
sen vuoksi.



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

Tydryhman puheenjohtajaksi nimettiin lainsdadanténeuvos Jyrki Jauhiainen oikeusmi-
nisteridsta ja jaseniksi paalakimies Jenni Hupli Suomen Kiinteistoliitosta, lakiasiantun-
tija Tommi Leppa@nen Suomen Isanndintiliitosta, asiamies Keijo Kaivanto Kiinteistéalan
hallitusammattilaiset AKHA:sta, johtaja Anu Karkkainen Talonrakennusteollisuus ry:sta
seka lakimies Eeva Lahikainen Finanssiala ry:std. Lahikaisen sijasta tydryhman tyohon
on helmikuusta 2018 lahtien osallistunut johtava asiantuntija Teija Kaarlela Finanssiala
ry:std. Anu Karkkaisen lisdksi Talonrakennusteollisuus ry:std tydéryhméan tyéhdn on
osallistunut asiamies Juha Terho. Tydryhman sihteeriksi nimettiin erityisasiantuntija
Markus Tervonen oikeusministeridsta ja pysyviksi asiantuntijoiksi nimettiin toimitusjoh-
taja Mikko Virkamaki Kotialue Oy:sta, hallituksen puheenjohtaja Mikko Tulokas AsOy
Helsingin Pallastie 1:sta seka hallituksen puheenjohtaja Jukka Kasvi AsOy Helsingin
Ounasvaarantie 2:sta. Tyéryhma kokoontui toimikautensa (2.10.2017-30.4.2018) ai-
kana yhteensa 15 kertaa. Pysyvien asiantuntijoiden lisdksi tydryhma on kuullut toimi-
kautensa aikana kaupunkien, pankkien ja muiden rahoittajien, rakennusliikkeiden seka
kiinteistonarvioitsijoiden edustajia (ks. liite).

Tyéryhman ty6ta seuraamaan ja arvioimaan nimettiin 2.10.2017 seurantaryhma. Seu-
rantaryhman puheenjohtajaksi nimettiin lainsdadantdjohtaja Antti T Leinonen oikeusmi-
nisteridsta ja jaseniksi hallitussihteeri Mirkka Saarela ymparistoministeridsta, neuvotte-
leva virkamies Armi Liinamaa valtiovarainministeriosta, ylitarkastaja Mikko Laakso Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:sta, tutkimuspaallikkd Ari Ahonen Kilpailu- ja
kuluttajavirastosta, arkkitehti Linda Wiksten Helsingin kaupungilta, kiinteistdjohtaja Virpi
Ekholm Tampereen kaupungilta, asuntotoimenpaallikkdé Jukka Kokkinen Oulun kau-
pungilta, esteettdomyysasiantuntija Johanna Haténen Invalidiliitosta, maankaytté- ja lii-
kenneasioiden paallikkd Tiina Pasuri Keskuskauppakamarista, varatuomari Heli Jarvi
Kiinteistonvalitysalan keskusliitosta, lakimies llkka Salminen Kuluttajaliitosta, johtava
lakimies Pirkka-Petri Lebedeff Kuntaliitosta, edunvalvontapaallikkdé Satu Wennberg OP
Ryhmasta, lakimies Johanna Aho RAKLI:sta, asianajaja Kimmo Koskentausta Suomen
Asianajajaliitosta, puheenjohtaja Lars Lundstrdm Suomen Asunto-osakkeenomistajat
ry:sta, senior Legal Counsel Ari Kangasniemi Suomen Lakimiesliitosta, toiminnanjoh-
taja Mia Koro-Kanerva Suomen Vuokranantajat ry:sta, lainsaadantdasioiden paallikkd
Tiina Toivonen Suomen Yrittajat ry:sta, korjausneuvonnan paallikkd Jukka Laakso Van-
hustyon keskusliitosta seka toiminnanjohtaja Anne Viita Vuokralaiset ry:sta. Seuranta-
ryhman sihteeriksi nimettiin erityisasiantuntija Markus Tervonen oikeusministeriosta.
Seurantaryhma on kokoontunut toimikautensa aikana kolme kertaa.

Tyéryhma ehdottaa, ettd asunto-osakeyhtién yhtikokous voisi paattaa 4/5-osan maa-
raenemmistolld sellaisesta purkavan uusrakentamisen hankkeesta, jossa yhdenvertai-
suusperiaate toteutuu eikd osakkeiden tuottamaa hallintaoikeutta ja muita osakkeiden
yhtiéssa tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Tallaisen purkavan uusraken-
tamisen hankkeen toteutukseen sovellettaisiin taloyhtion tarkoituksesta johtuvaa yleista
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rajoitusta liiketoimintariskin ottamiseen siten, ettd liiketoimintariskin ottaminen olisi
mahdollista vain kaikkien osakkaiden suostumuksella.

Tyoéryhma ehdottaa, ettd purkavasta uusrakentamisesta olisi laadittava suunnitelma,
jonka tietojen perusteella osakkaat voisivat kattavasti arvioida purkavan uusrakentami-
sen paatdksen edellytysten toteutumista seka hankkeen vaikutuksia asumis- ja muiden
tilantarpeidensa jarjestdmiseen. Lisdksi suunnitelmassa annettaisiin riittdvat tiedot
osakkaiden ja yhtion velkojien aseman arvioimiseksi. Taloyhtion olisi nimettava yksi tai
useampi rippumaton asiantuntija antamaan lausunto suunnitelmasta. Suunnitelma ja
siitd annettu lausunto seka kutsu purkavasta uusrakentamisesta paattavaan yhtioko-
koukseen olisi tydoryhman ehdotuksen mukaan toimitettava osakkeenomistajille viimeis-
tdan kaksi kuukautta ennen kokousta.

Purkavaa uusrakentamista koskevan paatoksenteon selventamiseksi tydryhméa ehdot-
taa lakiin uusia sdanndksia lahipiiritoimia koskevasta yhtiokokouksen ja hallituksen
paatoksenteosta. Ehdotukset vastaavat sisalloltdan osakeyhtidlakiin ehdotettavia 1ahi-
piiritoimia koskevia saannoksia. Saanndksia sovellettaisiin kaikkeen yhtion lahipiiritoi-
mia koskevaan paatdksentekoon.

Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuoja-
keinoksi tydryhma ehdottaa oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kdypaan hintaan.
Osakkeiden kayvan hinnan arvioinnissa otettaisiin huomioon niiden tuottama hallinta-
oikeus osakehuoneistoon ja muuhun rakennuksen tai kiinteistdbn osaan sekd muut
osakkeiden yhtidssa tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Tarvittaessa lunastusta kos-
kevat riidat kasiteltaisiin kiireellisena yhtion kotipaikan yleisessa tuomioistuimessa.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistamiseksi tydryhma ehdottaa lakiin uusia
sdannodksia vahemmistdosakkeiden lunastamisesta kdypaan hintaan. Ehdotuksen mu-
kaan lunastusoikeus olisi yli 90 % taloyhtion osakkeista ja niiden tuottamista &anista
omistavalla osakkeenomistajalla silloin, kun yhtién toiminnan jatkamisesta ja kunnos-
sapidosta aiheutuisi osakkeenomistajille huomattavaa haittaa. Myos tallaisiin lunastus-
tilanteisiin liittyvat riidat ehdotetaan kasiteltavaksi kiireellisena yhtion kotipaikan ylei-
sessa tuomioistuimessa.

Kolmantena keinona ehdotetaan, etta yhtidkokous voisi 4/5:n maaraenemmistolla paat-
tda yhtidn rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtidon netto-
omaisuuden jakamiseksi mahdollisimman pian osakkaille kdypien arvojen suhteessa,
jos yhtién vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa va-
hinkoa.
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ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan asunto-osakeyhtitlain muuttamista purkavan uusrakentami-
sen helpottamiseksi. Tavoitteena on purkavaa uusrakentamista koskevan asunto-osa-
keyhtiébn paatoksenteon helpottaminen siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan
asuminen, asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet,
mukaan lukien vakuudenhaltijoiden oikeudet.

Ehdotuksen mukaan yhtidkokous voisi paattaa 4/5 maaraenemmistolla sellaisesta pur-
kavasta uusrakentamisesta, jossa osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate toteutuu eikd
osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston hallintaoikeutta ja muita osakkeiden yhtiéssa
tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Lisdksi ehdotetaan sdannoksia tallaista
paatdksentekoa varten laadittavasta suunnitelmasta ja sitd koskevasta riippumattoman
asiantuntijan lausunnosta sekd naiden nahtdvana pidosta ja Iahettdmisesta osakkeen-
omistajille ja velkojille ennen yhtidkokousta.

Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuoja-
keinoksi ehdotetaan oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kdypaan hintaan maara-
ajassa yhtidkokouksen paatoksesta.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistdmisen toisena keinona tyéryhma ehdot-
taa lakiin uusia sdannoksia véhemmistdosakkeiden lunastamisesta kdypaan hintaan.

Kolmantena keinona ehdotetaan, etta yhtidkokous voisi 4/5:n maaraenemmistolla paat-
tda yhtidn rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtidon netto-
omaisuuden jakamiseksi mahdollisimman pian osakkaille kdypien arvojen suhteessa,
jos yhtidn vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa va-
hinkoa.

Purkavaan uusrakentamiseen ja muihin osakkaiden kannalta olennaisiin yhtion sopi-
muksiin ja oikeustoimiin mahdollisesti liittyvien eturistiriitatilanteiden hallitsemiseksi yh-
tion paatdksenteossa ehdotetaan, ettd voimassa olevan lain esteellisyyssaannokset
korvataan uusilla sdanndksilla lahipiiritoimia koskevasta yhtidkokouksen ja hallituksen
paatoksenteosta.

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1 paivana tammikuuta 2019.
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Tama mietinto sisaltda purkava lisdrakentaminen -tydryhman toimeksiannon mukaisen
ehdotuksen asunto-osakeyhtidlain (jaljempana myods AOYL) muuttamiseksi asunto-
osakeyhtididen purkavan lisdrakentamisen (jaljiempana my0s purkava uusrakentami-
nen) helpottamiseksi. Tyéryhman toimeksiantoon ei ole kuulunut verotusta, maankayt-
t6a ja rakentamista koskevien sdannodksia tai kaytantoja koskevien muutosehdotusten
tekeminen. Koska tyéryhman kuulemisissa ja seurantaryhmassa on kaynyt ilmi, etta
edelld mainituilla seikoilla on kdytannéssa olennainen merkitys purkavan uusrakenta-
misen edellytysten kannalta, on niitd kayty 1api myos tydryhman mietinndn nykytilan
kuvauksessa (2.8 Lainsaadanto seka viranomaismaaraykset ja kaytannot”’). Mainituilla
seikoilla on merkitystd myds purkavan uusrakentamisen vaikutusten arvioinnin kan-
nalta.

Teknologian Tutkimuskeskus VTT Oy arvioi oikeusministerion toimeksiannosta tyéryh-
man ehdotuksen vaikutuksia asunto-osakeyhtididen erilaisiin asukas- ja osakasryhmiin,
kunnossapitoon ja rakennuskannan kehittdmiseen, asunto- ja asuntotuotannon mark-
kinoihin seka alueiden kehittdmiseen, suunnitteluun ja ymparistéon. Purkava lisdraken-
taminen -tydryhma on seurannut ja kommentoinut vaikutusarvion laatimista kevaalla
2018 ja tydryhman jasenet osallistuvat myos vaikutusarvion tekemisen ohjaukseen ke-
sélla 2018. Lakiehdotuksen vaikutusarviota tdydennetaan jatkovalmistelussa lausunto-
palautteen ja VTT:n selvityksen perusteella. Tasta syysta tydryhman mietinnén vaiku-
tusarvio on suppea. Tydryhman tyota edeltédnyt purkavan uusrakentamisen taustoja,
toteuttamistapoja ja vaikutuksia koskeva aiempi VTT:n selvitys (2016) on saatavilla ver-
kossa.'

! http://tietokayttoon.fi/documents/10616/3934867/Asunto-osakeyhti%C3%B6iden+pur-
kava+lis%C3%A4rakentaminen+final/ea6f7e3f-bbb5-4¢c28-93f4-a72a7c759e10?version=1.0
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2 Nykytila

2.1 Tietoja asunto-osakeyhtioiden rakennus- ja
asuntokannasta

Kaupparekisterissa oli vuoden 2018 alussa 89 134 asunto-osakeyhtitta. Maara on kas-
vanut viimeisen viiden vuoden aikana noin tuhannella asunto-osakeyhti6lla vuodessa.?
Asunto-osakeyhtiditd ei kaupparekisterikdytanndssa ole koskaan poistettu rekisterista
toimimattomuuden perusteella.

Verohallinnon kaytdssa on tarkemmat tiedot noin 76 000 asunto-osakeyhtidstd. Verot-
tajan tiedossa olevien asunto-osakeyhtididen lukumaara poikkeaa kaupparekisteriin
merkittyjen asunto-osakeyhtididen maarasta oletettavasti siitd syystd, ettei kaikista
kaupparekisteriin merkityista yhtidisté ole myyty osakeryhmia (esim. kun yhtiéta ei ole
koskaan rakennettu tai kun vuokrataloyhtion koko osakekanta on perustamisesta lah-
tien ollut yhdella ja samalla omistajalla), jolloin ne eivat ole tulleet verotuksen piiriin.

Verohallinnon tiedossa olevat asunto-osakeyhtiét jakautuvat maantieteellisesti seka
perustamisajankohdan ja kokoluokan mukaan seuraavasti:

STIE Asunto-osakeyhtididen
EETERV)

Paakaupunkiseutu

(Helsinki, Vantaa, Espoo, Kauniainen) 24 %
Tampere 4%

Turku 4 %

Oulu 3%
Jyvaskyla 3%
Kuopio 2%

2VVuonna 2017 rekisterditiin 1182, vuonna 2016 rekistersitiin 1 151, vuonna 2015 rekisterditiin 869
ja vuosina 2012-2014 rekisteréitiin yhteensa 2999 asunto-osakeyhtiota.
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Perustamisajankohta Asunto-osakeyhtididen
maara (%)
1896-1930 2%
1931-1950 2%
1951-1960 4%
1961-1970 10 %
1971-1980 21 %
1981-1990 33 %
1991-2000 1%
2001-2010 13 %
2011-2016 4%

Kokoluokka Asunto-osakeyhtididen
maara (%)
Yksi osakehuoneisto 7%
Kaksi osakehuoneistoa 12%
3-5 osakehuoneistoa 20 %
6-10 osakehuoneistoa 21 %
11-20 osakehuoneistoa 20 %
21-30 osakehuoneistoa 10 %
31-40 osakehuoneistoa 5%
41-50 osakehuoneistoa 3%
yli 50 osakehuoneistoa 4%

Verohallinnon tiedossa olevista asunto-osakeyhtidistd 7 %:ssa on asuinhuoneistojen
liséksi liikehuoneistoja. Noin neljannes liiketiloista (26 %) on paakaupunkiseudulla si-
jaitsevissa taloyhtidissa.

Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lo-
pussa koko Suomen asuntorakennuskannasta (yhteensa 1,3 miljoonaa asuinraken-
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nusta) 13 % ja asuntokannasta (yhteensa 2,8 miljoonaa asuntoa) 49 % oli asunto-osa-
keyhtidssa. Asunto-osakeyhtididen rakennukset ja asunnot painottuivat suurimpiin kas-
vukeskuksiin siten, ettd 28 % rakennuksista ja 29 % asunnoista oli paakaupunkiseu-
dulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 18 % rakennuksista ja 25 % asunnoista
muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa (Jyvaskyla, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere,
Turku, Vantaa).

2.2 Tietoja asunto-osakeyhtioiden
osakkeenomistajista ja asukkaista

Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lo-
pussa asunto-osakeyhtididen asuinrakennuksissa asui yhteensa 2,2 miljoonaa ihmista.
Naistad 33 % asui padkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 24
% muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa (Jyvaskyla, Kuopio, Lahti, Oulu, Tam-
pere, Turku, Vantaa).

2.3 Asuntotuotantotarve ja alueiden kaytto

Tilastokeskuksen syksyn 2015 vaestéennusteen mukaan Manner-Suomen vaesto kas-
vaa seitseman prosenttia vuoteen 2040 mennessa. Kasvu keskittyy Helsingin (nykyinen
vaestd 1498 100; kasvuennuste 19 %), Oulun (nykyinen vaesto 245 000; kasvuennuste
19 %), Tampereen (nykyinen vaesté 394 700; kasvuennuste 16 %), Vaasan (nykyinen
vaestd 101 500; kasvuennuste 12 %), Kuopion (nykyinen vaestd 134 000; kasvuen-
nuste 11 %), Turun (nykyinen vaest6é 322 600; kasvuennuste 10 %) ja Jyvaskylan (ny-
kyinen vaest6é 181 100; kasvuennuste 10 %) seutukunnille. Suhteellisesti suurin vaes-
tokasvu on Helsingin ja Oulun seutukunnissa, missd vaestod kasvaa viidenneksella.
Paakaupunkiseudun vaestdn on arvioitu vuoteen 2040 mennessa lisdantyvan ldhes
300 000 ihmisella. Ennuste perustuu edellisvuosien toteutuneeseen kehitykseen ja an-
taa kaupunkien vaestokehityksesté varovaisen arvion. Kansantalouden tilan takia tyo-
perainen liikkuvuus on ollut viime vuosina melko vahaista, mutta mikali talouden tila
kohenee ja tydvoiman liikkuvuus lisdantyy, voi suurille kaupunkiseuduille keskittya
edelld esitettyd suurempi osuus vaestosta.

Vaestéennusteesta ja kaupungistumisen kiihtymisesta johdettu asuntotuotannon tarve
Suomessa tulevan 25 vuoden aikana on arvioitu olevan 618 200-760 000 asuntoyksik-
kda. Puolet uusista asunnoista on arvion mukaan rakennettava Helsingin seutukun-
taan. Tampereen seutukunnan osuus tarvittavista uusista asunnoista on noin 10 pro-
senttia, Oulun seutukunnan kahdeksan prosenttia ja Turun seutukunnan seitseman
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prosenttia. Helsingin seudun asuntotuotannon tarve on jo varovaisimmissa arvioissa
suurempi kuin vuosina 1990-2015 toteutunut tuotanto. Muilla suurilla kaupunkiseu-
duilla vasta kaupungistumisen kiihtyminen nykyisesta tarkoittaisi viimeisen 25 vuoden
aikana toteutunutta rakentamista mittavampaa asuntotuotannon tarvetta. Asuntotuo-
tannon ohella alueiden kokonaisvaltainen kehittdminen edellyttdd myds erilaisten pal-
veluiden edellyttdmia rakennuksia ja huoneistoja.

Kaupunkiseutujen vaestdonkasvu on johtanut paikoin hajaantuvaan yhdyskuntaraken-
teeseen. Samalla se on kasvattanut kuntien yhdyskuntatekniikan tarpeita ja liikenteen
virtoja, koska hajanaisessa rakenteessa joukkoliikenne on epéataloudellinen vaihtoehto.
Tulevan asunto- ja muun rakennustuotannon toteuttamisella olemassa olevan yhdys-
kuntarakenteen sisélle voidaan nykyista infrastruktuuria hyddyntaa mahdollisimman pit-
kalle ja valttda mittavat lisdinvestoinnit. Lisaksi tiiviilld yhdyskuntarakenteella on todettu
olevan positiivinen vaikutus ty6- ja asuntomarkkinoihin sekd yleisemmin tuottavuuden
ja kilpailukyvyn kehitykseen.

Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen on resurssitehokasta ja se on arvioitu keskeiseksi
keinoksi alueiden eheyttdmiseksi. Asukkaiden ndkodkulmasta tdydennysrakentamista
on esitetty keinona turvata vanhenevien asuinalueiden elinvoimaisuus ja palvelut. Tay-
dennysrakentaminen voi mahdollistaa myds ympariston viihtyisyyden parantamisen
osana alueiden laajempaa uudistamista. Padministeri Sipilan hallitusohjelman tavoit-
teena on, ettd asuntorakentaminen vastaa nykyista paremmin kysyntaan ottamalla huo-
mioon olemassa oleva ja tuleva tarve kuten muuttoliike, vaestén ikdantyminen, yksin-
asuvien maaran lisdantyminen, kuntien elinkeinostrategiat seka ilmasto- ja elinkeinopo-
litikan nakdkohdat.

Valtio on tehnyt maankéayton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimukset Helsingin, Tam-
pereen, Turun ja Oulun kaupunkiseutujen kanssa. Sopimuksilla pyritdan lisdamaan
kaupunkiseutujen kilpailukykya vahvistamalla kuntien keskinédista seka seudun ja val-
tion valista yhteisty6td maankayton, asumisen ja liikenteen ongelmien ratkaisemisessa.

Helsingin seudulla on sovittu asuntoasemakaavoituksen merkittavasta lisdamisesta.
Sopimuksen tavoitteena on kasvattaa Helsingin seudun asuntotuotantoa kysyntaa vas-
taavasti. Tavoitteena on 60 000 asunnon rakentaminen sopimuskautena 2016—2019.
Helsingin seudun 14 kuntaa ovat laatineet Helsingin seudun maankayttésuunnitelman
ja Helsingin seudun asuntostrategian 2025, joissa on otettu kantaa myds taydentavan
asuntorakentamisen tarpeeseen ja toteutukseen. Asuntostrategian tavoitteiden mukai-
sesti sopimuskunnat tukevat aktiivisesti yhdyskuntarakenteen tiivistymista ja laaduk-
kaan elinympariston kehittdmistd muun muassa varmistamalla tdydennysrakentamisen
mahdollisuudet asemakaavoituksessa. Taydennysrakentamisesta osoitetaan ja toivo-
taan erityisesti Keharadan ja Lansimetron asemien seka Raidejokerin pysakkien vaiku-

18



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

tusalueelle. Helsingissd on 15 rautatieasemaa ja 18 metroasemaa. Jatkossa raide-
verkko tdydentyy uusilla poikittaisilla yhteyksilld. Helsingin uuden yleiskaavan tavoit-
teena on asemanseutujen kaupunkirakenteen tehostaminen ja maankayton tiivistami-
nen. Tavoitteena on, ettd yhd useammalla helsinkilaisella olisi tulevaisuudessa mah-
dollisuus hyddyntaa raideliikennettd. Tavoitteen toteuttaminen edellyttaad asukasmaa-
ran lisdamista raideverkoston saavutettavuusalueella.

Helsingin kaupunki on tutkinut myds purkavaa uusrakentamista kaupunkikehityksen
tydkaluna ja todennut, etta tiettyjen ehtojen tayttyessa se voi olla kayttdkelpoinen kau-
pungin kehittdmisen seka alueiden ja kiinteistdjen uudistamisen keino. Toisaalta on ar-
vioitu, ettei se suoraan sovellu laajamittaiseen tai sdéannénmukaiseen kayttdéon, vaan
jokainen tapaus on tutkittava erikseen. Helsinki on purkavaa uusrakentamista koske-
vassa kyselyssad vuonna 2016 arvioinut purkavaa uusrakentamista todenndkoisesti
kaytettavan kaupunkikehityksen tyokaluna.

Tampereen seudun MAL-sopimuksen painopisteena on yhdyskuntarakenteen eheytta-
minen ohjaamalla asumista, tydpaikkoja ja palveluja nykyiseen rakenteeseen, keskus-
toihin ja joukkoliikennevy6hykkeille. Sopimuskauden asuntotuotantotavoite on hieman
alle 13 000 asuntoa. Taydennysrakentaminen keskittyy Tampereen kaupungin alueelle
ja toistaiseksi asuinkortteleista on etsitty tdydennysrakentamiselle sopivia kohteita si-
ten, ettd 1ahtdékohtana on ollut vanhan rakennuskannan sailyttdminen. Toisaalta Tam-
pere on vuonna 2016 kuntakyselyn vastauksessa arvioinut kaavamuutosten todenna-
kodisesti kdynnistdvan myods purkavaa uusrakentamista.

Turun seudulla asuntotuotantotavoite on noin 10 000 asuntoa. Maankaytdn painopis-
teend on keskustojen, keskeisten taajama-alueiden sekd asemanseutujen kehittadmi-
nen. Turun seudun rakennemallissa on tunnistettu tdydennysrakentamiseen sopivia
alueita muun muassa |&hidkehaltad ja joukkoliikenteen runkolinjojen varrelta. Vuonna
2016 Turku arvioi, ettda purkavan uusrakentamisen hankkeita tullee olemaan alueilla,
missad tehdaan kaavamuutoksia.

Myds Oulun seudulla alueiden kaytdn tavoitteena on tukeutuminen olemassa olevaan
taajamarakenteeseen. Yleiskaavoituksen yhteydessa Oulu on todettu valjasti rakenne-
tuksi kaupungiksi, jossa on runsaasti tdydennysrakentamisen potentiaalia. Taydennys-
rakentamista ohjataan keskustaan ja julkisen lilkkenteen reittien varrelle ja se on yleensa
toteutettavissa ilman vanhan rakennuskannan purkamista. Toisaalta on arvioitu, etta
paikoin on edullista my&s purkaa ja korvata vanha rakentaminen tehokkaammalla.
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2.4 Asunto-osakeyhtioiden pankki- ja muu
ulkoinen rahoitus seka kiinteistojen ja
osakkeiden vakuuskaytto

Tilastokeskuksen mukaan asuntoyhteisgilla oli 30.6.2017 lainavelkaa yhteensa 32.637
miljardia euroa (Tilastokeskus). Maara sisaltdd myds muiden asuntoyhteisdjen kuin
asunto-osakeyhtididen lainat. Tasta lainavelasta Tilastokeskus arvioi kotitalouksien
vastuulla olevan 17.607 miljardia euroa. Tilastokeskus arvioi kotitalouksien osuuden,
koska tilastoista ei talla hetkelld pysty erottelemaan kotitalouksien osuutta asuntoyhtei-
sbjen veloista. Tama arviointimenetelmé& saattaa kuitenkin liioitella kotitalouksien
osuutta lainaveloista.

Asunto-osakeyhtidssa omaisuus voi olla pantattuna seka yhtion ettd osakkaiden velko-
jen vakuudeksi. Yhtion lainojen vakuutena ovat yleensd kiinteistokiinnitykset yhtion
omistamaan maapohjaan tai maanvuokraoikeuteen ja silla oleviin rakennuksiin. Osa-
kaslainojen vakuutena taas ovat osakkaan omistamat osakkeet.

Pankkien yleisesti kayttamissa luototuksen ehdoissa on irtisanomislauseke vakuuden
myymisen tai haviamisen varalle. Nama ehdot antavat luotonantajalle mahdollisuuden
purkavan uusrakentamisen tilanteessa harkita, haluaako luotonantaja olla mukana ra-
hoittamassa uutta hanketta vai turvautuuko irtisanomisehtoon, jolloin velat maksetaan
pois ja vakuus vapautetaan.

Yhtién velkojien osalta velkojansuoja toteutuu siten, ettd jos yhtid myy omaisuutensa
(kiinteistdn ja rakennukset) sijoittajalle tai rakennuttajalle, muodostaa tdma yhtién luo-
toille irtisanomisperusteen. Mikali yhtid ei ilmoittaisi kaupasta velkojilleen, jaisivat kiin-
nitykset rasittamaan kiinteistéa ja velkojan asema olisi vakuuden osalta edelleen tur-
vattu. Ostaja todennakdisesti kuitenkin haluaa jarjestella rahoituksen kokonaisuutena
ja tarvitsee kiinnitykset omaan kayttoonsa. Jos osakkaat myyvéat osakkeensa sijoitta-
jalle tai rakennuttajalle, voisi yhtion lainojen osalta periaatteessa kayda niin, etta velkoja
ei saa tallaisesta tietoa, vaikka velkojan intressissa on tallaisessakin tapauksessa arvi-
oida, haluaako olla mukana hankkeessa, ja jos ei halua, kayttaa irtisanomisoikeuttaan.

Kun osakkaat myyvat osakkeensa sijoittajalle tai rakennuttajalle, ostaja vaatii kaytan-
ndssa osakkeet hallintaansa, joten tallaiset kaupat eivat voi toteutua ohi osakkaan vel-
kojan. Velkojalla on tall6in luottoehtojen mukaan oikeus irtisanoa luotto. Purkavan uus-
rakentamisen hankkeeseen mukaan jadava osakas joutuu myds todennakoisesti hank-
kimaan lisdrahoitusta, joten jos osakas selvittaa lisarahoituksensa mahdollisuutta vel-
kojalta jo ennen kuin sitoutuu mukaan hankkeeseen, tulee asia jo silloin velkojan tie-
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toon. Jos osakas haluaa irrottautua hankkeesta ja vaatii lunastusta, kdytdnndssa osak-
kaan on oltava yhteydessa velkojaansa saadakseen osakkeet haltuunsa, jolloin velkoja
viimeistdan saa tiedon hankkeesta.

Toteutustavassa, jossa yhtié myy omaisuutensa (kiinteiston / vuokraoikeuden ja raken-
nukset) sijoittajalle tai rakennuttajalle, mutta osakkeita ei myyda, osakkaiden velkojien
suoja toteutuu osakkeiden esittdmisvaateen kautta. Silloin kun asunto-osakeyhtitssa
ei ole kaytdssa osinkolippuja, pitdd osakkaalta vaatia osakekirjan esittdmistd myynnin
perusteella kertyvien jakokelpoisten varojen jakamiseksi, jolloin velkoja saa tiedon
hankkeesta ja voi irtisanoa velan maksettavaksi. Asunto-osakeyhtion kiinteiston myy-
minen johtaa yhtion tarkoituksen lakkaamisen, minkd seurauksena yhtio pitaisi purkaa
ja osakkeet mitatoida, missa yhteydessa on oltava yhteydessa vakuudenhaltijaan.

2.5 Asunto-osakeyhtioiden rakennusten
korjaustarve ja -keinot

Asuinrakennusten yhteenlasketuksi vuosittaiseksi korjaustarpeeksi on vuonna 2016 ar-
vioitu noin 9,4 miljardia euroa, josta asunto-osakeyhtididen vastuulla olevien korjausten
osuudeksi on arvioitu noin 3 miljardia euroa.® Asunto-osakeyhtididen korjaustarpeesta
60 prosenttia sijoittuu samoihin seitsemaan seutukuntaan (Helsinki, Oulu, Tampere,
Vaasa, Kuopio, Turku, Jyvaskyld) kuin suurin suhteellinen asuntotuotannon tarve.
Nailla alueilla rakennusten korjaamisen arvioidaan olevan yleensa taloudellisesti tarkoi-
tuksenmukaista.*

Tilastokeskuksen mukaan asunto-osakeyhtididen korjausrakentamisen arvo on ollut
viime vuosina 2,0-2,3 miljardia euroa eli noin kaksi kolmasosaa vuosittaisesta tar-
peesta. Vaikka korjaustoiminta on vilkastunut verrattuna edellisiin vuosikymmeniin, ta-
loyhti6ilta jaa edelleen korjauksia tekemattd. Tama kasvattaa edelleen korjausvelkaa,

3 Arvio pitéa sisallaan varsinaisten korjaustoimenpiteiden lisaksi myds korjausrakentamiseen liit-
tyvan oheistoiminnan, kuten sisustus- ym. kalustekaupan, joiden osuus on huomattava.

4 Asuinrakennusten korjaustarvetta vuonna 2015 selvittaneiden Hietalan, Huovarin, Kalevan, Lah-
tisen, Niemen, Ronikonméaen ja Vainion (2015, ASUINRAKENNUSTEN KORJAUSTARVE. PTT:n
raportteja 251) mukaan koko maan tasolla teknisesta korjaustarpeesta noin 92 % on my®és talou-
dellisesta ndkdkulmasta perusteltua. Erot alueiden ja talotyyppien valilla ovat kuitenkin merkittavat
ja erityisesti maaseutumaisten kuntien kerrostaloasuntojen arvioidaan karsivan kysynnan puut-
teesta siten, ettei korjauksille valttdmatta ole taloudellisia perusteita.
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josta suurin osa muodostui jo 1990-luvulla. Asunto-osakeyhtididen asunnoista 25 pro-
senttia on rakennettu 1970-luvulla, jolloin suureen kysyntdan vastattiin teollisella ele-
menttirakennustekniikalla.

Suomeen valmistui vuonna 2007 ensimmainen korjausrakentamista koskeva kansalli-
nen strategia. Kiinteistd- ja rakennusalan yhteistyona valmistellun strategian taustalla
oli korjausrakentamisen jatkuva kasvu seka korjausrakentamiseen ja kiinteistonpitoon
liittyvat haasteet ja ongelmat. Strategia sisalsi toistakymmenta toimenpidettd, joiden
pohjalta tehtiin erillinen valtioneuvoston periaatepdatés seka strategian toimeenpano-
suunnitelma. Strategian laadinta- ja toteuttamisvastuu jakautui alan toimijoiden kesken.

Strategian toteutumista ja toimeenpanoa on seurattu seurantaprosesseilla, joista vii-
meisin toteutettiin kevaalla 2015. Seurannan tulokset osoittavat, ettd strategian tavoit-
teet ja padosa toimenpiteistd ovat edelleen ajankohtaisia. Rakennuskannassa on kayn-
nistynyt laajamittainen korjausvaihe, joka kohdistuu ensisijaisesti 1960-80-luvun ker-
rostalojen vesi- ja viemarijarjestelmiin seka julkisivuihin ja parvekkeisiin. Korjausvaihe
kestaa aina 2020-luvun lopulle asti. Merkittavaa lisdkorjaustarvetta aiheuttavat ilmasto-
tavoitteiden mukainen rakennusten energiatehokkuuden parantaminen ja vaeston
ikédantymisen edellyttdma hissien rakentaminen. Korjaustoiminnan lisdantymisesta
huolimatta kuilu korjaustarpeen ja toteutuneiden korjausten valilla syvenee. Asuintalo-
kannassa tekemattd jaaneiden korjausten arvoksi on arvioitu yhteensa vahintdan
15 miljardia euroa 25 vuoden ajalta. On arvioitu, ettd oikea-aikaisten yllapito-, huolto-
ja korjaustoimenpiteiden avulla voitaisiin sédastaa jopa 30 % koituvista korjauskustan-
nuksista. Kasvavan korjaustarpeen kanssa erot korjaamisen edellytyksissa asuinaluei-
den ja -seutujen valilla ovat kasvaneet. On siis entista tarkemmin harkittava, miten ra-
kennuskantaa kannattaa yllapitaa, korjata ja kehittaa.

Rakennusten yllapito ja korjaaminen on kansantalouden kannalta merkittadva osa-alue.
Kiinteistdnpidon arvo on vuositasolla n. 18 mrd. euroa, josta korjaamista on vajaa 70 %.
Korjausrakentamisen osuus talonrakentamisesta on kasvanut vakaasti rakennuskan-
nan kasvaessa. Korjausrakentamisen arvo ohitti vuonna 2014 pysyvaisluonteisesti uu-
disrakentamisen.

Suunnitelmallisen kiinteistonpidon edistdmisen ja korjausosaamisen ja -koulutuksen
kehittdmisen ohella yhtend toimenpiteend rakennuskannan korjaus- ja kehittamisva-
jeen paikkaamiseen on esitetty uudenlaista korjaustoimintaa. On arvioitu, etta tdyden-
nys- ja purkavalla uusrakentamisella voidaan perinteista kunnossapitoa paremmin pie-
nentdd vanhan asuntokannan energiankulutusta ja korjata sen toimivuuteen liittyvia
puutteita. Lisaksi on esitetty, ettd monissa tapauksissa voitaisiin rakentaa lisda uusia
asuntoja ja rahoittaa silla perusparannuksia ja elinkaariasumista tukevia ominaisuuksia
(mm. esteettdmyytta hissien avulla). Lisdrakentamista onkin toteutettu alueille, joissa
tonteilla ja/tai rakennuksissa on ollut tilaa tdydennysrakentamiselle, lisdrakentaminen
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on sopinut kaupungin tai kunnan kehittdmisstrategiaan kyseisella alueella, kaavoitus,
kaupunkikuvalliset tai muut tekijat eivat ole olleet lisdrakentamisen esteena ja markki-
noilla on ollut riittdvaa kysyntaa uusista asunnoista tai toimitiloista kyseisella alueella.

2.6 Uustuotannon ja korjausrakentamisen
markkinat

Korjausrakentamisen tuotannon arvo oli ennakkotietojen perusteella vuonna 2016 yh-
teensa 12,6 miljardia euroa. Korjausrakentaminen kattaa lahes yhta suuren osan talon-
rakentamisesta kuin uudisrakentaminen. Korjausrakentamisen merkittavyydesta huoli-
matta aihe ei ole kovin paljon esilla putki- ja julkisivuremontteja lukuun ottamatta. Ko-
konaiskuvan muodostamista hankaloittavat korjausrakentamisen uudisrakentamista
puutteellisemmat tilastot. Asuinrakennusten ammattimaisia korjauksia tehtiin vuonna
2016 ennakkotietojen perusteella yhteensa 7,3 miljardin euron edesta. Korjausraken-
tamisen markkinan arvioidaan olevan tasaisempi kuin uustuotannon.®

2.7 Purkava uusrakentaminen nykyisin

Kaytanndssa purkava uusrakentaminen ei toistaiseksi ole ollut kovinkaan laajamittai-
nen ilmié. Asunto-osakeyhtidlaista johtuvan yksimielisyysvaatimuksen liséksi purkavan
uusrakentamisen hankkeiden vahaistd maaraa selittavat ainakin hankkeiden toteutta-
miseksi tarvittavan tiedon, ohjauksen ja yhteistydmallien puute sekd hankkeiden vero-
kohteluun liittyvat kysymykset.

Tiedossa olevissa yksittaisissa purkavan uusrakentamisen hankkeissa asunto-osake-
yhtididen rakennukset ovat yleensa olleet hyvin huonossa kunnossa esimerkiksi perus-
tusten petettya tai runkorakenteiden vaurioiden takia. Useimmissa toteutuneissa hank-
keissa rakennuksissa on ollut sijoitusasuntoja, joten vain osa asunnoista on ollut asuk-
kaiden omassa kaytdssa. Kaytannossa hankkeiden toteutuminen on edellyttanyt, etta

5 Tassa esitetty perustuu Rakennusteollisuuden syksyn 2017 katsaukseen korjausrakentamisen
osalta: https://www.rakennusteollisuus .fi/globalassets/suhdanteet-ja-tilastot/teemakatsauk-
set/teemakatsaus-ii-2017_korjausrakentaminen.pdf. Taman jalkeen ei ole julkaistu erillista tee-
masuhdannetta korjausrakentamisen osalta. Ks. kuitenkin Rakennusteollisuuden maaliskuun
2018 yleinen suhdannetilannekatsaus: https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/suhdan-
teet-ja-tilastot/suhdannekatsaukset/2018/kevat/suhdanne_kevat18_valmis_luku.pdf
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taloyhtion koko osakekanta on ollut yhden tai muutamien yhdessa toimivien sijoittajien,
rakennusliikkeen ja/tai kiinteistokehittajien omistuksessa.

Purkavan uusrakentamisen mahdollisuudet on arvioitu suurimmiksi alueilla, joilla raken-
taminen on toteutettu hyville sijainneille alhaisella korttelitehokkuudella ja mahdollisesti
ilman hissia. Rakennustavat ja rakennusten elinkaari huomioiden potentiaalisimpia
kohteita ovat tyypillisesti 1960—70-luvuilla rakennetut korttelit. Toisaalta kokonaisten
kortteleiden purkamisen ja uudelleen rakentamisen liséksi on esitetty, etta esim. erillis-
ten liiketilasiipien osittaispurkaminen voi olla tarkoituksenmukaista. Kannattavien hank-
keiden 16ytyminen edellyttdd myds riittdvaa asuntojen kysyntda. Kasvavien kaupunki-
seutujen valillakin on muun muassa tonttimaan ja asuntojen hintatasosta johtuvia huo-
mattavia eroja tdydennysrakentamishankkeiden kannattavuuden valilla.

Helsingissa purkavan uusrakentamisen kannalta tarkeita kehittyvia kaupunkikeskustoja
ovat Malmi, Kannelmaki, Itdkeskus ja Herttoniemi seka pienempina keskustoina Oulun-
kyla, Pitdjanmaki, Laajasalo, Viikki, Kontula, Myllypuro, Tapulikaupunki ja Vuosaari.
Nailla ja erailld muilla alueilla (mm. Mellunmaki, Lauttasaari, Huopalahti, Pohjois-
Haaga) on huomattavasti 1960—80-luvuilla toteutettuja rakennuksia, jotka sijaitsevat
juna- ja metroasemien saavutettavuusalueilla. Mainittujen kaupunkikeskustojen ja ase-
manseutujen liséksi Helsingissa on tunnistettu eraitd muita aluekokonaisuuksia, jotka
saattavat mahdollistaa tehostamista purkamisen kautta (mm. Siltamaki, Pihlajisto ja Ja-
komaki). Oulussa purkavan uusrakentamisen pilottihankkeet ovat keskittyneet kaupun-
gin keskustan valittdmassa laheisyydessa sijaitsevan Heinapéan alueen taloyhtidihin.
Kaupungin vuokratontille sijoittuvia hankkeita pilotoidaan Heindpaan lisdksi Koskelan
ja Kaukovainion alueilla. Tampereella ainakin Amurin alue, osa Tammelan seka joitain
osia Nekalan ja Kissanmaan puukerrostaloalueista on arvioitu purkavan uusrakentami-
sen kannalta potentiaalisiksi alueiksi. Osittaispurkamisen (matalat liiketilasiivet) osalta
potentiaalisia kohteita sijaitsee myés Tampereen keskustan alueella.®

AQYL:sta seuraavan yksimielisyysvaatimuksen lisdksi purkavan uusrakentamisen to-
teutuksessa on taloyhtion kannalta havaittu myds rahoitukseen, kaytettavissa olevaan
osaamiseen ja riskinottoon liittyvia haasteita. Naihin vastaamiseksi hankkeissa on to-
dettu yleensa tarvittavan seka riittavaa esi- ja hankesuunnittelua vertailulaskelmineen,
ettd hankkeen toteutukseen ja rahoitukseen sitoutuvaa ammattimaista riskinkantajaa.
Taloyhtidon on todettu myds voivan pienentdd osaamisvajeensa merkitystd hanke-
kumppanin valinnassa kilpailuttamalla useita toimijoita. Purkavan uusrakentamisen

6 VTT:n alustava arvio 1960-70-luvuilla rakennettujen alle neljakerroksisten asuinkerrostalojen
mahdollisista purkavan uusrakentamisen kohteista em. alueiden asuinrakennusten koko kerros-
alasta on (suluissa 60-70 lukujen 2—4 kerroksisista rakennuksista) Helsingissa 6% (28%), Tam-
pereella 0,3% (9,5%) ja Oulussa 1% (1,1%).
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hankkeiden toistaiseksi vahaisestd maarasta on todettu johtuvan, ettei vakiintuneita toi-
mintamalleja ja hyvia kaytantdja ole viela syntynyt kaupunkien, taloyhtididen ja muiden
osapuolten kesken.

Tahan mennessa toteutuneista ja suunnitteilla olevista purkavan uusrakentamisen
hankkeista saatujen seka taydennysrakentamista koskevien tietojen perusteella purka-
van uusrakentamisen hankkeeseen on tunnistettu kuuluvan esisuunnittelu-, hanke-
suunnittelu-, toteutuksen valmistelu ja rakentamisvaiheet seuraavan suuntaisesti.

Esisuunnitteluvaihe. Purkavan uusrakentamisen hankkeen esisuunnittelu voi ainakin
osin sisaltya taloyhtién rakennusten kunnon seka kehittdmistarpeiden ja -mahdollisuuk-
sien seurantaan. Mikali toteutettavia kunnossapitotarpeita on kertynyt paljon, purkava
uusrakentaminen voi nousta vaihtoehdoksi. Esisuunnitteluvaiheessa voidaan tarkas-
tella myds muita kunnossapito- ja rahoitusvaihtoehtoja, kuten perinteistéd saneerausta
ja tontin lisdrakentamista ilman purkamista.

Mahdollisuudet purkavalle uusrakentamiselle on jo esisuunnitteluvaiheessa selvitettava
riittavalla tavalla yhdessa kunnan kaavoitustoimen kanssa. Vuoropuhelussa kunnan
kanssa kayvat iimi myds mahdolliset yleiset tavoitteet vanhojen asemaakaavojen uu-
distamiselle, alueen kehittamiselle tai tdydennysrakentamiselle. Alueeseen voi myos
liittya erityisia vaatimuksia tai ehtoja varsinkin, jos kysymyksessa on vuokratontti. Kun-
toarviointiin ja kuntotutkimuksiin seka lisdrakentamismahdollisuuden ja hankekustan-
nusten arviointiin asunto-osakeyhtio joutuu yleensad hankkimaan osaamista taloyhtion
ulkopuolelta. On arvioitu, ettd purkavan uusrakentamisen paatoksenteon helpottami-
nen ja yhteistydmallien kehittyminen voi tulevaisuudessa muuttaa esisuunnitteluvai-
heen kaytantdja (esim. sijoittaja- ja rakennuttaja-aloitteiset ja naiden vetdmat esiselvi-
tykset).

Hankesuunnittelu. Jos purkava uusrakentaminen nadyttda esiselvitysten perusteella
sopivalta vaihtoehdolta, voidaan tarkempaan hankesuunnitteluun edetd yhtidkokouk-
sen paatokselld. Vuoropuhelu kunnan kaavoitustoimen kanssa jatkuu ja tata varten voi-
daan laatia vaihtoehtoehdotuksia tontille kaavailluista rakennuksista (arkkitehtuurinen
ilme, massoittelu, pysakointimahdollisuudet, rakennusoikeuden maara). Kunnalta saa-
daan arvio pysakdintivelvoitteista, rakennusoikeuden maarasta ja maankayttdmaksun
periaatteista, jotta hankkeen kannattavuutta voidaan arvioida tarkemmin. Mikali edelly-
tykset hankkeelle ovat edelleen olemassa, neuvotellaan kaavan vireille panosta (ellei
hanketta pystytd toteuttamaan poikkeusluvalla). Maankayttésopimuksella kunta ja
maanomistaja sopivat alueen asemakaavoituksen kaynnistdmisesta seka kaavan to-
teuttamiseen liittyvistd osapuolten oikeuksista ja velvoitteista.

Hankesuunnittelun aikana neuvotellaan suunnittelu- ja toteutusratkaisun reunaehdoista
(esim. taloyhtion ja ulkopuolisen sijoittaja/toteuttajan valiset sopimusehdot, suunnattu
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osakeanti jne.) sijoittajien ja toteuttajien kanssa. Osakkaita kiinnostavat uudessa raken-
nusmassassa heille osoitettava asunto seka purkavan lisdrakentamisen taloudelliset
vaikutukset. Hankesuunnitteluvaiheessa tulevaa asuntoa ei kuitenkaan viela voida yk-
siléida, vaan ennakkoon voidaan laatia esimerkiksi asunnonjaon periaatteista (kuten
asunnon pinta-ala ja huonemaara, osakemaara ja jyvitykset, kerros ja asunnon ilman-
suunta).

Toteutuksen valmistelu. Asunto-osakeyhtion paatettya purkavan lisarakentamisen
hankkeen valmistelun kaynnistamisesta, siitd tehddan kunnalle kaavamuutoshakemus.
Kaavoitusprosessin aikana valmisteltava kaava on julkisesti nahtavilla eri valmiusas-
teissaan ja siitd voidaan antaa muistutuksia ja valituksia. Valitusten kasittely pitkittaa
kaavoitusta. llman valituksia kunnanvaltuuston hyvaksyma kaava tulee lainvoimaiseksi
30 paivan kuluttua siitd, kun se on asetettu yleisesti nahtaville. Koska kaavamuutospro-
sessi perustuu avoimeen vuorovaikutukseen ja jokaisella kuntalaisella on mahdollisuus
vaikuttaa kaavoitukseen kayttamalla viime kadessa kunnallisvalitusoikeutta, voi lopulli-
nen lainvoimainen kaavoitustulos poiketa merkittavastikin haetusta kaavamuutoksesta

Kaavamuutoksen vireilldolo on osoitus siita, ettd asunto-osakeyhtio on sitoutunut pur-
kavan uusrakentamishankkeen toteuttamiseen. Kaavamuutos tuo toteutuessaan talo-
yhtidlle merkittavidkin maksuvelvoitteita ja rajoittaa esimerkiksi rakennuslupaa vaati-
vien korjaushankkeiden toteuttamista vanhassa rakennuksessa. Suunnittelu- ja toteu-
tusratkaisu sijoittajien/toteuttajien kanssa voidaan kilpailuttaa, jotta taloyhtio varmistaa
syntyvan rakennusoikeuden hyvan markkina-arvon ja maksimoi oman hyotynsa. Vali-
tun kumppanin kanssa neuvotellaan ja tehdaan esisopimus, jossa sovitaan hankkeen
yksityiskohdista, kuten kaupanteosta ja/tai yhtidjarjestelyista. Sovittavana voi olla mm.
kustannukset osakkaille ja sijoittajalle, osakkaiden irtaantumisehdot, asunnon valinnan
ja vaihdon hinnoittelun periaatteet, lunastushintojen maarittely, rakentamisaikaisten
vaistdasuntojen jarjestaminen, pysakadinti, rakentamisen kesto ja vaiheistus. Koska ky-
symyksessa on yleensa joko uudisasuntojen kauppa tai kauppaan verrattava sopimus
uudesta asunnosta (suunnattu osakeanti -vaihtoehto) niin my6s vanhojen osakkaiden
turvaksi, on syyta valmistella asuntokauppalain mukainen aineisto.

Esisopimus sijoittajan/toteuttajan kanssa tehdaan ehdollisena kaavamuutoksen voi-
maantulolle. Lisaksi sopimukseen voidaan liittdd muita ehtoja esimerkiksi suunnittelu-
ratkaisuista ja niiden hyvaksymisesta. Ehtojen tayttyessa esisopimus muuttuu sellaise-
naan osapuolia sitovaksi; sopimuksen purkautumisen osalta osapuolet kantavat kus-
tannukset kukin omalta osaltaan tai siten, kun sopimukseen on kirjattu. Hankkeen eh-
doista voidaan hankkeen alkuvaiheessa sopia etenkin ammattimaisen kiinteistosijoitta-
misen puolella yleisesti kdytdssa olevalla aiesopimuksella. Asunto-osakeyhtididen pur-
kavan uusrakentamisen hankkeissa esisopimus on yleensa suositeltavampi vaihtoehto
kuin I&hinna yhteisen tavoitteen maarittelyyn tahtaavaa, ei sitovaa sopimisen muotoa
eli aiesopimusta.

26



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

Kaavoitukseen liittyvan epavarmuuden takia rakennussuunnittelu kaynnistyy toden te-
olla vasta kun osapuolet arvioivat riskin kaavan kariutumisesta riittavan pieneksi. Aa-
rimmilldan odotetaan kunnan ja asunto-osakeyhtion valista maankayttosopimusta, kaa-
van hyvaksymista ja lainvoimaisuutta.

Rakentamisvaihe. Ennen purkamisen ja rakentamisen aloittamista hoidetaan loppuun
organisointitapaan ja yhtidjarjestelyihin liittyvat toimet (esim. suunnattu osakeanti,
osakkeiden lunastus). Hankkeen toteutustavasta riippuen osakkailla ja asukkailla voi
olla tarve vaistdbasumiseen rakentamisvaiheessa. Rakennussuunnittelun ja purku- ja
rakennuslupien hakemisen myo6ta kunta kytkeytyy uudelleen mukaan hankkeeseen.

Omistusjarjestelyt. Pdaasiallisina omistusjarjestelyiden toteutustapoina maaraenem-
mistopaatdokseen perustuvassa purkavassa uusrakentamisessa on hahmoteltu suun-
nattua osakeantia sijoittajalle seka yhtion koko osakekannan tai kiinteistdn tai sen osan
tai vuokraoikeuden myyntia sijoittajalle tai maanvuokrasopimuksen tekemista sijoittajan
kanssa. Naiden mallien maarittelyn taustalla on oletus, ettd AOYL:n mukaan ensiraken-
nusvaiheen jalkeen taloyhtid ei voi ottaa gryndeririskid uusien osakehuoneistojen ra-
kentamisesta ilman kaikkien osakkaiden suostumusta. Useamman taloyhtion (esim. ko-
konainen kortteli) osallistuminen purkavaan uusrakentamiseen voi kaytanndssa olen-
naisesti lisatd hankkeen toteuttamisvaihtoehtoja ja kannattavuutta. Tallaisissa hank-
keissa voi olla tarkoituksenmukaista, ettd hankkeeseen osallistuvat taloyhtiot sulautu-
vat yhdeksi taloyhtioksi.

Purkava uusrakentaminen voidaan kuitenkin periaatteessa toteuttaa myds taloyhtion
toimesta, jos uusien huoneistojen myynnin ja rakennustoiminnan riskit yhtidlle ja sen
vanhoille osakkaille katetaan muulla tavalla. Jos lisarakentaminen toteutetaan niin, etta
vanhaa rakennuskantaa sailyy, voi kunnossapitovastuun ja yllapitokulujen jaon, taloyh-
tion muutostydmahdollisuuksien ja osakkaiden paatéksenteon kannalta tarkoituksen-
mukainen ratkaisu olla vanhojen ja uusien rakennusten osoittaminen kahdelle eri talo-
yhti6lle (esim. alkuperainen taloyhti6 ja uusi taloyhti®, jonka omistukseen uudet osake-
huoneistot tulevat).

Suunnattu osakeanti soveltunee toteuttamistavaksi parhaiten silloin, kun lisarakentami-
nen kohdistuu vain osaan kiinteistdsta ja/tai rakennuksesta (esim. kerrostalon matalan
liiketilasiiven tilalle rakennetaan uusi monikerroksinen kerrostalo tai rappu). Talléin
yleensa riittda voimassa olevan AOYL:n mukaisesti 2/3:n maaraenemmistopaatds yh-
tidjarjestyksen muutokseen, jolla ei puututa ennestaan olemassa olleiden osakkeiden
tuottamaan hallintaoikeuteen eika vastikeperusteeseen, seka suostumus niiltd osak-
kailta, joiden osakehuoneistot puretaan.
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Taloyhtidn osakekannan tai kiinteistdn myynti sijoittajalle siten, etta vanhoilla osakkailla
on oikeus ostaa osakehuoneistot uusista (purettavien rakennusten tilalle rakennetta-
vista) rakennuksista voidaan tilanteesta riippuen toteuttaa monin tavoin.

Osakekannan ja/tai kiinteiston myynti sijoittajalle oikeuksin ostaa osakehuoneistoja uu-
sista rakennuksista johtaa nykyisin kahdenkertaiseen varainsiirtoverotukseen, vaikka
tarkoituksena olisi pelkastdan purkamiseen ja uudisrakentamiseen liittyva riskin valtta-
minen AOYL:n mukaisesti seka uusien huoneistojen jakoon liittyvien, yhdenvertaisuus-
periaatteen noudattamisen kannalta olennaisten arvostusvaikeuksien valttaminen.

2.8 Lainsaadanto seka viranomaismaaraykset
ja kaytannot

2.8.1 Asunto-osakeyhtiolaki

2.8.1.1 Yleista asunto-osakeyhtion tarkoituksesta ja paatoksenteosta

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on yhtion kiinteiston ja rakennusten hallinta osakkai-
den asumistarpeiden tyydyttamiseksi (HE 24/2009 vp, jaliempana HE, s. 50). Sama
koskee vastaavasti muiden osakehuoneistojen omistajien osalta yhtidjarjestykseen pe-
rustuvan huoneiston kayttotarkoituksen mukaisia tarpeita. Tarkoituksensa toteutta-
miseksi yhtid huolehtii esimerkiksi kiinteiston ja rakennusten yllapidosta, kunnossapito
mukaan lukien, seka rakennusten ja kiinteiston kehittdmisesta yhtitkokouksen paatos-
ten mukaisesti ja siten kuin AOYL:ssa ja yhtidjarjestyksessa maarataan. Yhtién tarkoi-
tuksen ja toiminnan saantelylld pyritddn turvaamaan osakkaiden hallintacikeuden sai-
lymista rajoittamalla yhtion mahdollisuuksia riskinottoon. Taloyhtidon nykyisten tilojen
vuokraamista lukuun ottamatta yhtid saa harjoittaa liiketoimintariskipitoista toimintaa
vain kaikkien osakkaiden suostumuksella (AOYL 1:5 § ja HE s. 50-51).

Asunto-osakeyhtidssa paatdksenteon yleistoimivalta on yhtiokokouksella, toisin kuin
osakeyhtidssa, jossa hallitus on yleistoimivaltainen elin (AOYL 6:1 § vrt. OYL 6:2 §).
Asunto-osakeyhtion yhtidkokous paattad isdnnditsijan valintaa lukuun ottamatta kai-
kista tarkeimmista yhtion asioista. Yhtiokokous paattda esimerkiksi peruskorjauksista
ja -perusparannuksista, lisdrakentamisesta seka kiinteistdn ja rakennusten luovuttami-
sesta ja hankkimisesta. Yhtidkokouksen enemmist6- tai maardenemmistépaatdksen li-
séksi joissakin tapauksissa paatokseen tarvitaan tiettyjen tai kaikkien osakkaiden suos-
tumus (AOYL 6:35 ja 37 §).
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Purkava uusrakentaminen on monivaiheinen pitkdan kestava prosessi, jonka eri vai-
heissa tarvittaviin yhtibkokouksen paatdksiin sovelletaan erilaisia paatdésvaatimuksia.
Purkava uusrakentamishanke kestaa yleensa vahintdan 3-5 vuotta suunnittelun aloit-
tamisesta uusien rakennusten ja huoneistojen valmistumiseen ja kayttéonottoon. Hank-
keen aikajanne ei olennaisesti poikkea esimerkiksi sellaisista laajoista LVIS-saneerauk-
sista tai nykylain perusteella mahdollisista tdydennysrakentamisen toteuttamistavoista,
joita usein arvioidaan vaihtoehtoina kunnossapitotarpeiden toteuttamiseksi ja rahoitta-
miseksi. Purkavan uusrakentamisen hankkeessa on yleensa ainakin esisuunnittelu-,
hankesuunnittelu-, toteutuksen valmistelu- ja rakentamisvaiheet. Taloyhtion ja sen
osakkaiden paatdksenteon sisdltéa ja aikataulua koskevat vaatimukset hankkeen eri
vaiheissa riippuvat siitd, toteuttaako taloyhtid hankkeen yksin tai jonkun muun tahon,
kuten sijoittajan tai rakennusliikkeen kanssa, tai onko koko hankkeen toteuttajana ulko-
puolinen taho, kuten sijoittaja tai rakennusliike. Jos hanke toteutetaan yhteistydssa ul-
kopuolisen tahon kanssa, myds tavoiteltu yhteistydbn muoto vaikuttaa taloyhtiolta ja
osakkailta tarvittaviin paatoksiin.7

Esisuunnittelu- ja hankesuunnitteluvaiheissa yhtidkokouksen paatdkseen riittda
yleensa tavallinen enemmistépaatos (AOYL 6:26 §) ja nama kustannukset jaetaan yh-
tiovastikeperusteiden mukaisesti (AOYL 3:1 §). Hankkeen suunnitteluun ja valmisteluun
sovelletaan yleisia yhtiobkokouksen ja hallituksen toimivallanjakoa koskevia sdanndksia
(AOYL 6:1 ja 7:2 §) seka hallituksen yleista velvollisuutta huolellisesti toimien edistaa
yhtién etua (AOYL 1:11 §). Purkavan lisdrakentamisen suunnittelun ja valmistelun
osalta yhtidn edun mukainen toiminta tarkoittaa esimerkiksi suunnitteluun liittyvan ku-
luriskin ja yhtidon paatdksentekoon liittyvan riskin huomioimista riittavalla tavalla. Halli-
tuksen tai isannoitsijan huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden rikkomisesta voi viime
kaddessa seurata vahingonkorvausvastuu suunnittelukustannuksista yhtiolle aiheutu-
vasta vahingosta.

Yhtiokokouksen paatdksiin peruskorjauksista ja -parannuksista, lisdrakentamisesta,
purkamisesta ja kiinteiston ja rakennuksen luovuttamisesta sovelletaan paatdoksenteon
muotovaatimusten (AOYL 6 luku)8 lisdksi paatosten sisaltoon vaikuttavia sdannoksia
asunto-osakeyhtion tarkoituksesta ja toiminnasta (1:2 ja 1:5 §), osakkaiden yhteyden-
vertaisuudesta (1:10 ja 6:28 §), yhtidvastikkeesta (3 luku), peruskorjauksista ja muusta
kunnossapidosta (4 luku ja 6:30 §), perusparannuksista ja muista muutostoista (5 luku

7 Esim. osakkeet tai kiinteistd myydaan sijoittajalle tai rakennusliikkeelle silld ehdolla, etta tietyin
ehdoin osakkailla on oikeus ostaa uusiin huoneistoihin oikeuttavia osakkeita tai etta taloyhtiolla on
oikeus ostaa uusi rakennus ja kiinteisto siten, ettd osakkaiden osakkeet tuottavat oikeuden hallita
uuden rakennuksen tiettyja huoneistoja.

8 Tallaisia ovat esimerkiksi sdanndkset kokouskutsun siséllésta, kutsuajasta ja toimittamisesta,
osakkaille toimitettavasta ja saatavana pidettavasta kokousaineistosta, osallistumis- ja danioikeu-
desta, kokousmenettelysta, paatdkseen vaadittavasta kannatuksesta, paatésten pdytakirjaami-
sesta ja pOytakirjojen nahtavana pitamisesta.
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ja 6:31-33 §) ja osakkaan hallintaoikeudesta (1:3, 1:13 § ja 6:35 §) seka yhtion kiinteis-
ton ja rakennuksen tai niiden osan luovutuksesta (6:37 §).

Yhtién korjaus-, parannus-, purku- ja lisdrakennustoimien seka kiinteiston tai rakennuk-
sen luovuttamisen osalta edella mainitut paatoksen sisaltéd koskevat AOYL:n saan-
nokset:

e rajoittavat liiketoimintariskin ottamista yhtién toiminnassa (AOYL 1:5 §);

e rajoittavat peruskorjaukset ja perusparannukset enintdan korjausajan-
kohdan tavanomaiseen tasoon ja kohtuullisella maksurasituksella ilman
kaikkien osakkaiden suostumusta (AOYL 6:31-33 §);

e edellyttavat esimerkiksi LVIS- tai muun peruskorjauksen ja -parannuk-
sen kulujen jakamista yhtidvastikeperusteen mukaisesti, jolloin kaytan-
néssa suuremmat asuinhuoneistot maksavat yleensd huomattavan
osan pieniin asuinhuoneistoihin kohdistuvista taloyhtion rakennustyoku-
luista.® Liikehuoneistojen yhtijarjestyksen mukainen kustannusosuus
asuinhuoneistoja paaosin hyodyttavista yhtion toimista voi olla vielakin
suurempi, jos niista peritdan korotettua vastiketta'?;

o edellyttavat hissin jalkiasennuskulujen kustannusten jakamista osakkai-
den kesken yhtidvastikeperusteen ja huoneiston sijaintikerroksen mu-
kaan (AOYL 6:32.3 §), minka vuoksi esimerkiksi nelikerroksisen talon
ylimman kerroksen huoneistojen osuus on yleensa 1/2 ja alimman ker-
roksen huoneistojen osuus on 1/8 taloyhtion jalkiasennuskuluista;

o estavat muilta osakkailta perittédvien vastikkeiden ja yhtion muiden va-
rojen kayttdmistd vain joitakin osakehuoneistoja hyodyttaviin uudistuk-
siin, kuten hissien jalkiasennukseen vain joihinkin porrashuoneisiin, il-
man muiden porrashuoneiden osakkaiden suostumusta (AOYL 1:10 §
ja 6:28 §);

o estavat osakehuoneiston hallintaoikeuden ja kayttdtarkoituksen muut-
tamisen ja osakkaan maksuvelvollisuuden lisdamisen yhtidvastikepe-
rustetta muuttamalla ilman toimenpiteen kohteeksi joutuvan osakkaan
suostumusta (AOYL 6:35 §);

9 Yhtibjarjestyksen vastikeperuste on yleensa huoneiston lattiapinta-ala tai huoneistoon oikeutta-
vien osakkeiden lukumaara ja kylpyhuone-, wc- ja keittidtilojen LVIS-remontin huoneistokohtaiset
kulut taloyhtidlle ovat usein Idhes samat kaikkien huoneistojen osalta.

10 Yhtidjarjestykseen perustuva liikehuoneistojen korotettu vastike voi olla moninkertainen verrat-
tuna asuinhuoneistojen vastikkeeseen eika vastikeperustetta saa pienentaa ilman kaikkien sel-
laisten osakkaiden suostumusta, joiden maksuosuus kaytanndssa kasvaisi alentamisen johdosta
(AOYL 6:35.1 § 4 kohta).
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o estavat osakashallinnassa olevien tilojen osalta yhtidn kiinteiston ja ra-
kennuksen luovuttamista ilman osakkaiden suostumusta ja sallivat yh-
tion selvitystilan, sulautumisen ja jakautumisen vain tietyin ehdoin ilman
kaikkien osakkaiden suostumusta (AOYL 6:37 §).

Liséksi AOYL:ssa ja yhtidjarjestyksessa on maarayksia, jotka vaikuttavat yhtiokokouk-
sen paatdksen sisdltéon ja vaadittavaan kannatukseen. Téallaisia ovat esimerkiksi osa-
kehuoneistojen ja niiden hallintaoikeuden maarittely, yhtidvastikeperusteet taloyhtion
kulujen jaosta osakkaiden kesken, mahdollinen lain olettamasaanndksista poikkeava
kunnossapitovastuun jako yhtion ja osakkaiden kesken (AOYL 1:13 §) seka aanileikku-
rin soveltaminen yhtidkokouksen paatdksenteossa.

Kaytanndssa edelld mainitut seikat eivat rajoita taloyhtion paatéksentekoa, jos kaikki
osakkeet ovat yhdella tai useammalla yhdessa toimivalla omistajalla (purkavassa uus-
rakentamisessa esim. rakennusliikkeella tai sijoittajalla). Tassd AOYL:sta esitetty rajoit-
taa purkavaa lisarakentamista vain silloin, kun yhtidssa on useita eri omistajatahoja,
jotka eivat toimi yhdessa.

2.8.1.2 Purkava uusrakentaminen ja asunto-osakeyhtion tarkoitus

Asunto-osakeyhtion tarkoituksen ja toimialan kannalta katsottuna purkavaa uusraken-
tamista arvioidaan eri tavoin riippuen siitd, onko hanke asunto-osakeyhtiélain mukaan
a) kunnossapitoa (peruskorjaus — ks. AOYL 6:30 §), b) kunnossapitoa ja muutosty6ta
(uudistus — ks. AOYL 6:31 §) vai c) kunnossapitoa, muutosty6tad ja lisdrakentamista.
Asunto-osakeyhtion tarkoituksen saantelyn tavoitteena on yhtion kiinteiston ja raken-
nusten hallinta osakkaiden asumistarpeiden tyydyttamiseksi (HE s. 50). Sama koskee
vastaavasti muiden osakehuoneistojen omistajien osalta huoneiston kayttétarkoituksen
mukaisia tarpeita. Toisaalta yhtion tarkoituksen saantelylla pyritdan turvaamaan osak-
kaiden hallintaoikeuden sailymista rajoittamalla yhtién mahdollisuuksia riskinottoon (HE
s. 51).

Peruskorjaus uusimalla. Asunto-osakeyhtion tarkoituksen mukainen ja enemmiston
paatdsvaltaan kuuluva peruskorjaus voidaan toteuttaa korjaamalla tai uusimalla raken-
teita ja laitteita siten, etta kiinteiston laatutasoa ei olennaisesti muuteta (HE s. 77, Fu-
ruhjelm ym. s. 210 ja Jauhiainen ym. s. 176-178'"). Kunnossapitona pidetdan myos
rakenteiden ja laitteiden uusimista voimassa olevien viranomaismaaraysten'? mukai-

" Furuhjelm — Kanerva — Kinnunen — Kuhanen, Asunto-osakeyhtiélaki 1, 2015, ja Jauhiainen —
Jarvinen — Nevala, Asunto-osakeyhtidlaki, 2013.

2 Muistiossa viranomaismaarayksella tarkoitetaan kaikkia sellaisia pakottavia maarayksia, joita
taloyhtion on noudatettava sdadoksen/maarayksen tasosta ja/tai nimityksesta riippumatta.
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seen korkeampaan laatutasoon (esim. eristys- ja ilmastointivaatimukset ovat muuttu-
neet — HE s. 77). Kunnossapitoa voi olla myds sellainen toimi, jonka tarkoituksena on
vahentaa yhtion mydhempid kayttd- ja kunnossapitokuluja, kuten sellaisten parvekela-
situsten tai -lippojen rakentaminen, jotka vahentavat yhtion vastuulla olevien parvek-
keen osien kulumista (HE s. 77, Furuhjelm ym. s. 210 ja Jauhiainen ym. s. 176-178).
Viimeksi mainittuja toimia voi olla my0s esim. energian saastoratkaisut (esim. aurinko-
ja maaenergia). Yhtion kunnossapitovelvollisuus koskee tietyin edellytyksin my6s sel-
laista osakkaan asennusta, joka rinnastuu yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hyvak-
symaan toimenpiteeseen. Viimeksi mainitussa tapauksessa yhtiolld on ennallistamis-
velvollisuus joko alkuperaiseen tasoon tai, jos alkuperaista tasoa tai muutoksen tekijaa
ei tiedeta, yhtidéssa korjausaikana omaksuttuun perustasoon (HE s. 83—-84, Furuhjelm
ym. s. 244-245). Peruskorjauksen osalta AOYL:ssa ei ole rajoitettu tyon toteutustavan
vastikevaikutusta, toisin kuin uudistuksen (perusparannus) osalta.

Osakkaan vastuulla olevaa osakehuoneiston sisdosien kunnossapitoa ja uudistamista
voidaan tehda vain rajoitetusti yhtion kustannuksella. Tallaisen kunnossapidon on liityt-
tava yhtidn kunnossapito- tai uudistustydhon tai tydn on oltava yhtidn kannalta talou-
dellisesti tarkoituksenmukaista eikd se saa loukata osakkaiden yhdenvertaisuutta
(AOYL 4:2.2-3 §). Tama rajoittaa esimerkiksi osakehuoneistojen sisapintojen ja kalus-
teiden maalaamista, pinnoittamista ja vaihtamista yhtion toimesta muuten kuin kyseisiin
pintoihin vaikuttavassa yhtién rakennustydssa, joka kdytannéssa on tahan asti ollut ole-
massa olevien rakenteiden korjaamista seka laitteiden ja muun varustuksen uusimista
paaosin entisille kohdille. Uusrakentamisvaihtoehdossa kaikkiin mainittuihin osakkaan
vastuulla oleviin huoneiston osiin puututaan ja yhti6lla on niiden ennallistamisvelvolli-
suus. Yhtio ei kuitenkaan vastaa yhtion normaalivarustuksesta poikkeavista, osakkaan
teettamistd muutoksien kunnossapidosta. Viimeksi sanottu koskee seka rakennusvai-
heessa osakkaan lisatydna tai mydhemmin osakkaan toimesta tehtyd muutosta.

Yhtidkokous paattda Iahtokohtaisesti tavallisella enemmistopaatokselld siita, mika on
tarkoituksenmukainen tapa toteuttaa ja rahoittaa peruskorjaus lain ja yhtidjarjestyksen
rajoissa. Laissa ei ole erityisia rajoituksia sen suhteen, miten laajasti uusivalla kunnos-
sapidolla voidaan puuttua olemassa olevaan rakennukseen ja osakehuoneistoihin niita
purkamalla.’® Lain esitdissa tuhoutuminen mainitaan esimerkkitilanteena, jossa raken-
nus tai huoneisto voidaan kunnossapitotydna rakentaa uudelleen em. laatutasoon (HE
s. 77-78, Furuhjelm ym. s. 210 ja Jauhiainen ym. s. 176-178). Voimassa olevassa
laissa ja sen esitdissa ei ole maaritelty tuhoutumista.

3 Nailta osin peruskorjausten toteutusta ohjaavat lahinna yhdenvertaisuusperiaate ja osakkaan
hallintaoikeutta suojaava AOYL:n saantely.
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Laissa ei ole nimenomaisia rajoituksia sen suhteen, minkalaisia riskeja taloyhti6 voi ot-
taa peruskorjauksen toteutuksessa. Yleisesti riskinottoa rajoittaa 1&hinna isannaitsijan
ja hallituksen jasenten huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuus seka hankkeen valmistel-
leen ja taytantédnpanevan hallituksen ja isdnnditsijan ja paatdsta kannattaneiden osak-
kaiden vahingonkorvausvastuu. Asunto-osakeyhtidlaissa, sen esitdissa ja oikeuskay-
tdnndssa ei kasitella laissa nimenomaisesti sallittuihin ja sddnneltyihin peruskorjauksiin
liittyvan riskinoton ja asunto-osakeyhtidlain tarkoituksesta johdetun liiketoimintariskin
ottamista koskevan kiellon suhdetta. Lakia tulkittaneen kuitenkin niin, ettd asunto-osa-
keyhtién tarkoitus rajoittaa epatavanomaisten riskien ottamista peruskorjaustoimin-
nassa.'* Kaytannossa peruskorjauksen huonosta valmistelusta, kilpailutuksesta, ura-
koitsijan valinnasta, urakkasopimuksesta, ohjauksesta ja valvonnasta voi aiheutua hy-
vin merkittavind lisdkustannuksina toteutuvia riskeja yhtidlle toteutustavasta riippu-
matta. Tapauksesta riippuen uusimisessa rakentamistyon riskit voivat olla paremmin
ennakoitavissa ja hallittavissa kuin vanhaa peruskorjattaessa. '

Kaytanndssa asunto-osakeyhtion kunnossapidon ja tavanomaisen muutostyén valinen
rajanveto voi olla vaikeaa. Yhtion paatdksenteon suhteen silla ei kuitenkaan ole riskin-
oton kannalta olennaista merkitysta, koska nailtéd osin samoja vaatimuksia sovelletaan
seka peruskorjaukseen ettd tavanomaisen tason mukaiseen perusparannukseen.

Perusparannus uusimalla. Asunto-osakeyhtion tarkoituksen mukainen ja yhtioko-
kouksen enemmistdn paatdsvaltaan kuuluva perusparannus (uudistus) voidaan toteut-
taa uusimalla rakenteita ja laitteita alkuperaistd korkeampaan, tydn ajankohdan tavan-
omaiseen tasoon edellyttden, ettd osakkaan maksuvelvollisuus ei muodostu tyon
vuoksi kohtuuttoman ankaraksi (AOYL 6:31 §). Enemmist6 paattaa tarkoituksenmukai-
sesta toteutus- ja rahoitustavasta kuten peruskorjauksessa. Perusparannuksenkaan
osalta laissa ei ole erityisia rajoituksia sen suhteen, miten laajasti parannuksessa voi-
daan puuttua olemassa olevaan rakennukseen ja osakehuoneistoihin niitd purkamalla.
Nailta osin ja yhtion riskinoton osalta sovelletaan edelld uusivan peruskorjauksen koh-
dalla esitettyja periaatteita ja sdannoksia. Myds vanhaa rakennusta muokaten toteutet-
tavaan perusparannukseen voi tapauksesta riippuen liittyd vaikeammin ennakoitavia ja
hallittavia riskeja kuin perusparannuksen tekemiseen koko rakennuksen uusimisen yh-
teydessa.

4 Tallainen riski voi liittyd esim. kohde huomioon ottaen peruskorjauksen suunnitteluun, korjaus-
tapaan, toteutukseen ja rahoitukseen. Esimerkiksi korjaustapaa ei kuitenkaan voi pitda epatavan-
omaisena pelkastaan sen vuoksi, ettei se ole yleisesti kaytdssd Suomessa.

5 Esim. vanhan rakennuksen piirustukset voivat poiketa toteutuksesta ja tyon aikana voi iimeta
kosteus- ym. vaurioita, jotka voivat olennaisesti muuttaa rakentamissuunnitelmia, kustannuksia ja
aikataulua.
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Lisarakentaminen. Kaytanndssa uusien osakehuoneistojen rakentaminen myytavaksi
tai vuokrattavaksi toteutetaan nykyisin joko niin, ettd suunnatulla osakeannilla annetaan
uusia osakkeita, jotka oikeuttavat rakennettaviin huoneistoihin ja rakennusliike tai sijoit-
taja vastaa huoneistojen rakentamisesta tai rakennuttamisesta, tai niin, etta yhtié luo-
vuttaa rakentamattoman kiinteistdén osan rakennusliikkeelle tai sijoittajalle uuden perus-
tettavan asunto-osakeyhtion tai kiinteistdosakeyhtion lukuun. Uudet osakehuoneistot
voivat olla asuntojen lisaksi liiketiloja, autopaikkoja, varastoja ja muita tiloja.

Suunnatusta annista voidaan tiettyjen, erityisesti kdyvan hinnan arviointiin liittyvin, edel-
lytyksin paattaa 2/3 maaraenemmistolla yhtiokokouksessa annetuista danista ja edus-
tetuista osakkeista (AOYL 6:27 §). Rakentamattoman kiinteistén osan luovutuksesta
voidaan tietyin edellytyksin paattaa tavallisella enemmistopaatoksella (AOYL 6:37.2 §).
Jos paatdkselld puututaan vanhojen osakehuoneistojen hallintaoikeuteen tai lisataan
vanhan osakkaan maksuvelvollisuutta, vaaditaan lisdksi osakkaiden suostumuksia
(AOYL 6:35ja 37 §).

Ensirakentamisvaiheen jalkeen asunto-osakeyhtio saa ottaa osakehuoneistojen liséra-
kentamiseen liittyvaa liiketoimintariskia vain kaikkien osakkaiden suostumuksella. Lain
esitdiden mukaan uusien huoneistojen rakentamiseen vastikerahoituksella vaaditaan
kaikkien osakkaiden suostumus riippumatta siita, jaavatkd huoneistot yhtidlle vuokraus-
kayttéon vai onko ne tarkoitus luovuttaa myéhemmin edelleen osakehuoneistoiksi (HE
s. 51).6 Tallaisia riskipitoisia hankkeita voidaan toteuttaa enemmistopaatoksilla' siten,
etta liilketoimintariskin kantaa jokin muu taho, kuten rakennusliike tai sijoittaja.

Peruskorjaukseen ja muutostydhdn verrattuna lisdrakentamisen erityiset riskit liittyvat
ainakin uusien rakennusten ja huoneistojen suunnitteluun, kaavoitukseen ja rakennus-
lupaan, osakehuoneistojen rakentamisaikaiseen rahoitukseen, hinnoitteluun (myynti-
hinta ja vastikeperusteet) ja myyntiin. Lisdrakentamisen suunnittelun ja toteutuksen ris-
kit ovat samoja kuin uusivassa peruskorjauksessa ja muutostydssad. Purkavan liséra-
kentamistydn riskit sen sijaan voivat olla paremmin ennakoitavissa ja hallittavissa kuin

"6 |akia tulkitaan niin, etta perustamisvaiheen yhtidjarjestyksesté ilmenevan toiminnan liiketoimin-
tariskin ottamiseen ei tarvita kaikkien osakkaiden suostumusta, koska osakkeiden merkitsijéiden
ja ostajien katsotaan hyvaksyneen téllaisen riskin ottamista koskevien paatosten tekemisen
yleensad enemmisto- tai maaraenemmistdpaatoksilla. Sama koskee toimintaa, jonka osakkeen os-
taja on hyvaksynyt muulla tavalla, esim. osakehuoneiston kauppakirjassa (riippuen asiasta — ks.
Jauhiainen ym. 2013, s. 26).

7 Furuhjelmin ym. mukaan (2015, s. 45), jos hanke toteutetaan myymalld osa rakentamattomasta
kiinteistdsta, riittda yleensa tavallinen enemmistépaétos ja jos hanke toteutetaan rakentamalla yh-
tidlle uusia osakehuoneistoja, samassa yhteydessa on muutettava yhtiéjarjestyksen huoneistose-
litelmaa, mihin vaaditaan 2/3:n maaraenemmistopaatos
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esimerkiksi rakennettaessa uusia osakehuoneistoja rakennetaan vanhaan rakennuk-
seen (ullakkoasunnot ja katutason ja kellarien liiketilat). '

2.8.1.3 Purkava uusrakentaminen, yhdenvertaisuusperiaate ja yhtiovastike

AQYL:n yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan vastikerahoitteiseen peruskorjaukseen
ja -parannukseen Iahtokohtaisesti siten, ettd kaikki osakehuoneistot korjataan alkupe-
raiseen tasoon, toimenpiteen toteutusajankohdan perustasoon tai muuhun ajankohdan
tavanomaiseen tasoon. Samalla yhtié vastaa peruskorjauksen ja -parannuksen vuoksi
poistettujen tai vaurioituneiden osakehuoneiston sisapintojen, kalusteiden ja laitteiden
ennallistamisesta taloyhtion perustasoon (AOYL 4:2.2-3 §). Osakas vastaa itse vii-
meksi mainituista ennallistamiskuluista siltd osin kuin ne ylittavat taloyhtién perustason
ja merkittavista ylimaaraisista purkukuluista (KKO 2003:80). Esimerkiksi taloyhtion
LVIS-korjauksia silmalla pitden osakkaan on huoneistonsa tason parannusta harkites-
saan tai tavanomaista tasoa paremmin varusteltua huoneistoa hankkiessaan otettava
huomioon, ettd mydhemmin yhtién peruskorjauksen yhteydessa pinnat, rakenteet ja
laitteet korjataan I&ahtokohtaisesti vain perustasoon yhtion kustannuksella.

Toisaalta osakkaalla on AOYL:n paatdsvaatimusten perusteella oikeus olettaa, etta
huoneiston muissa osissa korkeampi taso sailyy taloyhtion remonteissa ja ettd huoneis-
ton korkeampaan tasoon perustuva arvonlisd (verrattuna perustasoisen tai sitd huo-
nommin pidetyn muuten samanlaisen huoneiston arvoon) kuuluu hénelle.'® Jos perus-
korjaus ja -parannus toteutetaan purkamalla vanha rakennus ja rakentamalla uusi tai
uusia rakennuksia uusin osakehuoneistoin, huoneistojaan hyvin kunnossapitaneet ja
kehittdneet osakkaat voivat menettdd aikaansaamansa lisdarvon ja vastaavasti huo-
neistonsa kunnossapidon laiminlydneet osakkaat hyotyvat uuden huoneiston ajantasai-
sista pinnoitteista ja varustuksesta. Viimeksi sanottu ei kannusta osakkaita pitdmaan
hyvaa huolta ja parantamaan huoneistojen tasoa vanhoissa, suuria peruskorjauksia
odottavissa yhtidissa.

Liséksi osakkaat nykyisin olettavat, etta yhtion kulut peruskorjauksista ja -parannuk-
sista jaetaan heidan kesken yhtidjarjestyksen yhtidvastikeperusteiden mukaisesti, jol-
loin suurempien osakehuoneistojen omistajat nykyisin kdytdnndssa vastaavat pienem-
pien huoneistojen omistajiin verrattuna suuremmasta osasta esimerkiksi rakennuksen

8 Vanhan korjaamisessa ja tdydentamisessa voi tulla enemman yllatyksia kuin rakennettaessa
kokonaan uutta. Esimerkiksi vanhojen tilojen piirustuksista poikkeavat toteutukset ja rakennesuun-
nittelun puutteet, kosteus- ym. vauriot, jotka iimenevat vasta pintoja purettaessa.

9 Nama seikat helpottavat osakehuoneiston sisdosien kehittamista kunkin osakkaan tarpeiden
mukaisesti siten, ettd osakkaan toimista aiheutuva mahdollinen arvonnousukin tulee hanen hy-
vakseen.
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ulkovaipan, katon ja perustusten korjauskuluista seka yhtion LVIS-peruskorjauksissa ja
-parannuksissa omasta huoneistostaan aiheutuvien taloyhtion remonttikulujen lisaksi
osan pienempiin osakehuoneistoihin kohdistuvista yhtion kuluista.?° Lisaksi osakkaat
voivat olettaa, ettd perusparannuksena tehtavan hissien jalkiasennuksen kulut jaetaan
yhtidvastikeperusteen ja huoneiston sijaintikerroksen mukaisesti niin, ettd ylempien
kerrosten huoneistojen omistajat vastaavat suuremmasta osasta kuluja kuin alempien
kerrosten huoneistojen omistajat.?'

Kaytannossa yksildlliset ominaisuudet vaikuttavat olennaisesti saman taloyhtion osa-
kehuoneistojen kaypiin arvoihin. Tallaisia ominaisuuksia ovat esimerkiksi huoneiston
sijainti rakennuksessa, huoneiston ja huoneiden kayttdtarkoitukset, muoto, pinta-ala,
tilavuus, kunto, varustelu, muokattavuus (pohja) seka ikkunat (erit. niiden suunta ja na-
kymat). Kaytadnntssa osakas on voinut luottaa siihen, etta naitéd huoneiston ominaisuuk-
sia ei lahtokohtaisesti voida muuttaa ilman hanen suostumustaan. Vain ikkunoiden laa-
dusta ja nakymiin vaikuttavasta kiinteiston kaytosta enemmisto voi paattéaa tarkoituk-
senmukaiseksi katsomallaan tavalla rakentamista koskevien viranomaisvaatimusten ja
yhdenvertaisuusperiaatteen rajoissa.?? Nakymat tietenkin muuttuvat myés sen mukaan,
miten ympariston muut kiinteistot ja niiden kaytté muuttuvat. Toisaalta yhdenvertaisuus-
periaate ja hallintaoikeus eivat Iahtokohtaisesti oikeuta osakasta estamaan lisékerros-
ten, -porrashuoneiden tai -rakennusten rakentamista.

20 LVIS-remonttien kulujako osakkaiden kesken johtuu siitd, etté yleensa kaikissa osakehuoneis-
toissa on taloyhtidon kunnossapitovastuulla I1ahes sama maara markatiloja, kayttdvesipisteita ja vie-
mareita, joita koskevat taloyhtion kulut jakautuvat osakkaiden maksettavaksi yhtidjarjestyksen yh-
tiovastikeperusteen eli yleensa huoneiston lattia-alojen tai osakemaarien suhteessa. Kulujako se-
littda osittain pienten huoneistojen suhteessa korkeampaan hintaa verrattuna saman taloyhtién
isoihin huoneistoihin.

21 Esim. hissin jalkiasennuksen kulut jakautuvat 4 kerroksisessa kerrostalossa siten, etta ylimman
kerroksen huoneistot vastaavat 'z:sta ja alimman kerroksen huoneistot 1/8:sta taloyhtién raken-
nuskuluista.

22 Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamista uusien, nakoaloja muuttavien rakennusten rakenta-
miseen on kasitelty AOYL:n esitdissa kiinteiston osan luovuttamisen osalta seuraavasti: "Sisallén
osalta yksittainen osakkeenomistaja voisi moittia paatésta I1ahinna [AOYL 6:37 §:n 2] momentissa
mainittujen erityisten edellytysten tai yhdenvertaisuusperiaatteen sivuuttamisen perusteella. Tal-
lainen tilanne voi olla esimerkiksi silloin, kun luovutettavalle alueelle voidaan rakentaa rakennus,
joka peittda vain jonkin osakehuoneiston ndkoéalaa tai uudisrakennus tulisi muuten hyvin Iahelle
jotakin osakehuoneistoa. Viimeksi mainitussa tapauksessa yhdenvertaisuusperiaatteen noudatta-
minen voi edellyttad, etta luovutukseen saadaan kyseisen osakkeenomistajan suostumus.”
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Yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla osakas voi myos luottaa siihen, etta yhtion vastike-
ja muita varoja ei kaytetd vain joidenkin osakehuoneistojen arvoa lisdaviin parannuk-
siin, kuten hissien asentamiseen muihin porrashuoneisiin talossa, jossa hissi on aiem-
min ollut vain osassa porrashuoneista.

Jos peruskorjaus ja -parannus toteutetaan purkamalla vanha rakennus ja rakentamalla
uusi tai uusia rakennuksia uusin osakehuoneistoin, yhdenvertaisuusperiaatteen mu-
kaista on, etta yhtion vanhoille osakkaille tulevien osakehuoneistojen arvot vastaavat
vahintdan vanhojen osakehuoneistojen arvoja ja uusien osakehuoneistojen arvot ovat
keskenddn samassa suhteessa kuin vanhojen osakehuoneistojen arvot (HE s. 55).
Nain toimittaessa yhdenvertaisuusperiaate ei rajoita hissien rakentamista yhtion varoin
kaikkiin uusien rakennusten porrashuoneisiin vaikka puretuissa vanhoissa rakennuk-
sissa olisi ollut hissittémia porrashuoneita.?® Kaytannéssa vanhojen ja uusien osake-
huoneistojen arvojen maarittelyyn tarvitaan ulkopuolista riippumatonta asiantunte-
musta.

Yhdenvertaisuusperiaate on otettava huomioon myos vanhojen rakennusten ja huo-
neistojen purkamisen ja uusien rakennusten rakentamisen ja huoneistojen luovutuksen
aikatauluissa siten, ettd osakkaille koituvat haitat, kuten huoneiston kayttémahdollisuu-
den tilapainen menetys, ovat mahdollisimman samanlaisia kaikille vanhoille osakkaille.
Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on myds, ettd hankkeen rahoittamiseksi osak-
kailta yhtibkokouksen paatdksen perusteella perittdviin maksuihin on sovellettava yh-
tidvastikeperusteita. Jos osan osakkaista kanssa sovitaan vanhan asunnon sijaan tule-
vasta arvokkaammasta tai vahemman arvokkaasta osakehuoneistosta, yhdenvertai-
suusperiaatteen mukaista on soveltaa hinnaneron méaarittelyyn samoja periaatteita
kaikkien vanhojen osakkaiden kohdalla. Jos vaihtoon halukkaita on enemman kuin tar-
jolla olevia haluttuja huoneistoja, yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on arpoa tallai-
set huoneistot niisté kiinnostuneiden kesken.?*

23 Arvojen erotus voidaan hyvittda muille osakkaille parempilaatuisina huoneistoina (esim. pinta-
ala, varustelu), rahasuorituksena tai uusien osakehuoneistojen saamiseen liittyvdn maksuvelvolli-
suuden alennuksena. Se seikka, ettd peruskorjaus- tai perusparannustavaksi valitaan purkaminen
ja uusrakentaminen vanhan korjaamisen ja tdydentamisen sijasta ja vaihtoehtoinen sovelletaan
erilaisia viranomaismaarayksia (esim. uutta 4 kerroksista rakennusta ei saa rakentaa ilman his-
seja) ei esta yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamista osakkaiden kesken samalla tavalla yhtion
varojen kayton osalta.

24 Purkavan lisdrakentamisen edellyttaman masraenemmiston saavuttamiseksi tarpeellisena kei-
nona on esitetty, ettd osakkaat voisivat hankkeen yhteydessa vaihtaa osakehuoneistonsa (suh-
teessa) arvokkaampaan tai vahemman arvokkaaseen osakehuoneistoon uusissa rakennuksissa.
Talldin yhti6 perii suhteellisesti arvokkaamman huoneiston haluavalta ja saavalta osakkaalta lisa-
hintaa. Jos kaikki osakkaat saavat samassa suhteessa aiempaa arvokkaan huoneiston, lisahintaa
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AQYL:ssa ei ole erityissadnnoksia siitd, miten lisdrakentamisen, kiinteiston tai sen
osan, rakennusoikeuden tai yhtion muiden varojen luovutusvoittoa voidaan kayttaa osa-
kehuoneistojen arvoa ja kaytettavyytta lisdavalla tavalla. Tallaisenkin yhtion paatoksen
yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisuutta arvioidaan sen perusteella, miten toimenpide
vaikuttaa osakkaiden osakkeiden eli ndiden hallinnassa olevien osakehuoneistojen ar-
voon (HE s. 55). Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi yhtion varojen kaytdn
tulee lisdtd osakkeiden (osakehuoneistojen) arvoa niiden aiempien arvojen suhteessa
(periaatteessa pois lukien osakkaiden tekemien muutostdiden arvot).

2.8.1.4 Purkava uusrakentaminen ja osakkeenomistajan hallintaoikeus

Enemmistd voi paattda peruskorjauksesta ja -parannuksesta ilman osakkaan suostu-
musta vain siten, ettd silla ei puututa osakehuoneistojen hallintaoikeuteen tai ettd va-
hainen hallintaoikeuden heikennys (esim. pinta-asennetut putket ja kanavat) toteute-
taan yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti.

Kaytanndssa peruskorjauksen ja -parannuksen laajuudesta ja toteutustavasta riippuen
osakehuoneistojen hallintaoikeuden kannalta olennainen huoneistojen kaytto voi estya
pidemmaksikin ajaksi eika aikaa ole erityisesti rajoitettu laissa. Peruskorjauksesta ai-
heutuvan ajallisen kayttérajoituksen minimointia puoltavat asunto-osakeyhtién tarkoi-
tus, hallintaoikeuden suoja, yhdenvertaisuusperiaate ja taloyhtion isanndéitsijan ja halli-
tuksen yleiset velvollisuudet. Toisaalta kayttérajoituksen kesto riippuu olennaisesti yh-
tiokokouksen paatdksen (talousarvio mukaan lukien) ehdoista peruskorjauksen toteu-
tukselle (toteutustapa, hinta). Edella osakehuoneiston hallintacikeuteen puuttumisesta
sanottu koskee myds perusparannusta.

Hallintaoikeuden muuttamista koskevan suostumusvaatimuksen vuoksi osakas voi
luottaa myds siihen, ettd hdnen suostumuksensa vaaditaan osakehuoneiston hallinta-
oikeutta vahentaviin tai osakkaan maksuvelvollisuutta lisdaviin muutoksiin, jotka voivat
esim. heikentaa/havittaa perustason ylittdvat osakkaan tekemat muutokset muutoin
kuin yhtién kunnossapitotydn yhteydessa (lahinna yhtién LVIS-remontin yhteydessa).

AQOYL:ssa yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamista arvioidaan osakehuoneistojen
hallinnan osalta sen perusteella, miten yhtion paatds vaikuttaa kunkin osakeryhman

ei peritd. Toisaalta yhti6 maksaa/hyvittdd (suhteessa) edullisemman (pienempi tai muuten suh-
teessa vdhemman arvokas sijainnin, ndkyman tms. vuoksi) huoneiston haluavalle ja saavalle
osakkaalle hinnanerotusta vastaavan korvauksen.
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huoneistoselitelman ja muiden yhtidjarjestysmaaraysten perusteella tuottamien oikeuk-
sien arvoon? ja silla oletuksella, etta yhtidkokous voi enemmistépaatoksilla toteuttaa ja
vastikerahoittaa vain AOYL:n kriteerit tayttavia kunnossapito- ja muutoshankkeita.

Kaytannossa hallintaoikeuden muuttamista koskevan suostumusvaatimuksen perus-
teella osakkaat olettavat, ettd huoneistojen sijaintia yhtion rakennuksessa ei voida
muuttaa ilman osakkaan suostumustaan silloinkaan, kun vanhan huoneiston tilalle tu-
leva uusi osakehuoneisto on vahintddn samanarvoinen kuin vanha huoneisto ja uuden
huoneiston ominaisuudet vastaisivat vahintdén vanhaa huoneistoa. Tassa mielessa
suostumusvaatimus suojaa myods sellaisia osakkaan henkil6kohtaisiin tarpeisiin ja miel-
tymyksiin liittyvid osakehuoneiston kaytettavyyden piirteitd, jotka eivat vaikuta osake-
huoneistoon yleiseen markkina-arvoon tavalla, joka otetaan huomioon yhdenvertai-
suusperiaatteen noudattamisen arvioinnissa. Tallaisia osakkaan henkildkohtaisesti
keskimaaraistda enemman arvostamia seikkoja voivat olla esimerkiksi vahaisemmat
asumisaanet muista huoneistoista (vdhemman rajapintoja toisiin huoneistoihin, porras-
huoneeseen) ja tietynlaiset ndkymat ja tietynlainen luonnonvalo sekd osakkaan omien
mieltymystensd mukaisesti tekeméat esteettiset ym. muutokset huoneistossa.?® Toi-
saalta yhtidkaytanndssa maaraenemmistdpaatoksella (yhtidjarjestyksen muutos) on
voitu paattaa esimerkiksi ullakkorakentamisesta vastoin yksittaisten vanhan ylimman
asuinkerroksen osakkaiden kantaa silla seurauksella, ettd heidan ylapuolelleen on tullut
uusia osakehuoneistoja. Yksittaiselld osakkaalla ei siten ole hallintaoikeutensa perus-
teella kaavamaista oikeutta vastustaa huoneistoonsa rajoittuvaa uuden rakentamista,
vaikka se voisi hanen mielestaan vaikuttaa hanen huoneistonsa kayttoon.?’

Voimassa olevassa laissa, sen esitdissa, oikeuskaytanndssa ja -kirjallisuudessa ei ka-
sitelld hallintaoikeuden kannalta uuden rakennuksen ja osakehuoneiston rakentamista
vanhan tilalle. Naissa oikeuslahteissd hallintacikeuden sdantelya ei arvioida edes
niissa tilanteissa, joissa rakennus tai huoneisto on tuhoutunut.

25 Vrt. OYL, jossa lahtékohtana on etujen ja velvollisuuksien jakautuminen kunkin osakkaan omis-
tamien osakkeiden lukumaéarien suhteessa ja jossa hyvaksytaan erilainen kohtelu vain erilajisille
osakkeille. AOYL:ssa kukin osakeryhma voi rinnastua tdssa mielessa osakelajiin.

26 Nykyisen asunto-osakeyhtiolain esitéiden mukaan tavoitteena oli mm. osakkaiden itseméaaraa-
misoikeuden selventaminen ja asumiskulujen ennakoitavuuden parantaminen (HE s.1).

27 Esimerkiksi ullakkorakentamisen osalta suostumusvaatimuksen soveltamisen edellytyksia arvi-
oitaessa otetaan huomioon uusrakentamisen vaikutus vanhan osakehuoneiston hallintaoikeuteen,
kaytettavyyteen ja huoneistosta osakkaalle aiheutuviin kuluihin. Osakas voi moittia paatosta yh-
denvertaisuusperiaatteen nojalla, jos ullakkorakentaminen alentaa hanen huoneistonsa arvoa.
Nain ollen esimerkiksi ullakkorakentamisen toteutus olemassa olevan ulkovaipan ja vesikaton
sisa- tai ulkopuolella ei lahtdkohtaisesti edellytéd ylimman kerroksen osakkaan suostumusta (ks.
Furuhjelm, Asunto-osakeyhtidlaki 2. osa s.176-177).
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2.8.1.5 Paatoksenteko uusrakentamisesta peruskorjauksena ja
lisarakentamisena

Osakekannan luovutus. Jos uusrakentaminen toteutetaan niin, ettad kaikki osakkaat
luovuttavat osakkeensa rakennusliikkeelle, sijoittajalle tai muulle ulkopuoliselle, yhtion
kokonaan omistava taho voi yksin paattaa kaikista purkamiseen ja uusrakentamiseen
liittyvista asioista.

Kiinteiston tai rakennuksen luovutus. Jos osakekantaa ei luovuteta, taman on kay-
tdnndssa katsottu yleensa edellyttavan yhtion kiinteiston ja rakennuksen tai niiden osan
luovuttamista hankkeeseen liittyvan liiketoimintariskin ja rahoituksen hallitsemiseksi si-
ten, ettei taloyhtio vastaa riskista. Peruskorjauksen ja -parannuksen osalta AOYL:sta ei
kuitenkaan seuraa nain kaavamaista velvollisuutta riskin rajaamiseen.

Yhtién hallitseman kiinteistdn tai rakennuksen luovutukseen vaaditaan yhtion kaikkien
osakkaiden yksimielinen paatos, jos luovutettavissa tiloissa on osakehuoneistoja tai
luovutus vaikuttaa olennaisesti vanhojen osakkaiden huoneistojen kayttamiseen tai
kayttokustannuksiin. Kaikkien osakkaiden suostumus vaaditaan siindkin tapauksessa,
ettd em. vaikutukset koskevat vain osaa vanhojen osakkaiden osakehuoneistoista
(AOYL 6:37.1-2 §), joten suostumusvaatimus koskee myods osittain purkavaa liséra-
kentamista. Kiinteiston ja rakennuksen luovutusta koskevissa AOYL:n paatésvaatimuk-
sissa ei ole otettu huomioon sellaista vaihtoehtoa, jossa luovutus on tilapainen ja tar-
peen peruskorjausten ja -parannusten toteuttamiseksi uusrakentamisena ja lisdraken-
tamisella rahoittaen.

Jos rakentamattoman kiinteiston osan ja muita kuin osakashallinnassa olevia tiloja si-
saltavan rakennuksen luovutuksella ei ole edelld mainittuja vaikutuksia vanhoihin osa-
kehuoneistoihin, niiden kayttdmiseen ja kayttokustannuksiin, taloyhtio voi yleensa paat-
taa luovutuksesta tavallisella enemmistépaatoksella (AOYL 6:37.2 §).

Jos yhtidn rakennus tai huoneisto on tuhoutunut tai muuten niin huonossa kunnossa,
ettd rakennuksen korjaamisen tai uudelleen rakentamisen kustannukset ylittavat korjat-
tavien tai uudelleen rakennettavien huoneistojen kadyvan arvon, yhtién paatdkseen luo-
vutuksesta riittda niiden osakkaiden kannatus, joilla on 4/5 osa yhtion kaikista osak-
keista. Yksimielisyysvaatimuksen sivuuttamisen perusteena on se, ettd yhtién toimin-
nan jatkamisesta aiheutuisi talldin huomattavaa vahinkoa osakkaille (AOYL 6:37.3 §).
Tama paatosvaatimus voi kaytdnndssa tulla sovellettavaksi yleensa vain sellaisilla
taantuvilla alueilla, joilla ei ole enda markkinaehtoista kysyntaa vastaaville nykyiset vi-
ranomaisvaatimukset tayttaville taloyhtidtaloille ja osakehuoneistoille. Yhtion hallitse-
man kiinteiston tai rakennuksen luovuttaminen johtaa kdytanndssa yhtion purkamiseen
selvitystilamenettelyn kautta (AOYL 22 luku), jos yhtidlle ei hankita tilalle sen tarkoituk-
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sen toteuttamiseksi tarvittavaa uutta rakennusta tai rakennuksia. Purkamisen yhtey-
dessd osakkailla on oikeus saada osakkeilleen tuleva osuus yhtién netto-omaisuu-
desta, jos yhtidjarjestyksesta ei johdu muuta. Tama on syyta ottaa huomioon kiinteiston
ja rakennuksen myynnista paatettdessa. Taltd osin AOYL:ssa ei ole otettu huomioon
yhtién perustamisen ja rakentamisen jalkeistd asumistarpeiden ja -vaatimusten seka
asuntokysynnan muutosta, joiden vuoksi samassa yhteydessa on tarkoituksenmukaista
harkita rakennuksen ja huoneistojen tason nostamista ja koko hankkeen rahoittamista
tarjolla olevalla lisdrakentamismahdollisuudella. Viimeksi sanotun suuntainen osakkai-
den hydtyjen ja haittojen kokonaisarviointi voidaan AOYL:n mukaan ottaa huomioon
vain tuomioistuimen paatoksella tietyin edellytyksin taloyhtididen sulautumisessa, jota
kannattaneilla on 4/5 sulautuvan yhtion kaikista osakkeista (AOYL 6:37.4 §).28

Yhtio rakennuttajana. Jos osakekantaa ei luovuteta ja taloyhtio toteuttaa itse purka-
misen ja uusrakentamisen, vanhoille osakkaille tulevien entisia rakennuksia ja huoneis-
toja vastaavien ja enintddn ajankohdan tavanomaiseen tasoon rakennettavien uusien
huoneistojen rakentaminen voi olosuhteista riippuen olla peruskorjausta ja perusparan-
nusta, johon riittaisi periaatteessa yhtidkokouksen tavallinen enemmistépaatos edellyt-
taen, ettd edelld 2.8 kohdassa mainitut yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseen ja
hallintaoikeuden sailyttdmiseen liittyvat vaatimukset tédytetdan. Koska osakkaalla on oi-
keus olettaa hallintaoikeuden suojaavan my6s hanen henkildkohtaisia mieltymyksiaan
tayttavia huoneiston ominaisuuksia, enemmistopaatoksella ei kuitenkaan yleensa voida
toteuttaa jarjestelya, jossa osakkaat saavat vanhojen huoneistojensa sijaan uudet huo-
neistot uusista rakennuksista.

Lisdrakentaminen voidaan toteuttaa osakeannilla siten, ettd osakkeiden merkitsijat tai
muut sijoittajat vastaavat lisdrakentamiseen liittyvista riskeista esimerkiksi vastaavalla
tavalla kuin ullakkorakentamisessa. Kun kiinteiston tai rakennuksen osa luovutetaan
lisdrakentamista varten, voidaan myds perustaa uusi asunto-osakeyhtio, jolle luovutet-
tavalle kiinteistdn osalle uusi rakennus ja uudet osakehuoneistot rakennetaan ja jonka
osakkeet merkitsevat tai ostavat muut tahot kuin vanha taloyhtid.

Kaytanndssa osittain purkava uusrakentaminen voi olla tarkoituksenmukaista toteuttaa
siten, ettd lisdrakennusta varten perustetaan toinen uusi asunto-osakeyhtid, jolle luo-
vutetaan osa kiinteistdsta. Jarjestely selventdd kustannusten ja kunnossapitovastuun
jakoa ja helpottaa "vanhaa” ja "uutta” rakennuksen osaa koskevaa paatoksentekoa ja
johtamista verrattuna ratkaisuun, jossa vanhalla yhti6lla olisi hankkeen jalkeen seka

28 |ain esitdiden mukaan tuomioistuin voi oikeuttaa 4/5 maaraenemmistolla paatetyn sulautumi-
sen, johon osallistuvat taloyhtiét ovat samalla alueella, samalla tavalla rakennettuja ja saman ta-
soisessa kunnossa ja sulautumisen edut ilmenevat I&hinna hallinto- ja hoitokuluissa saavutetta-
vina saastéina (HE s. 151).
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vuosikymmenia vanha rakennus ja uusi rakennus, joiden kunnossapito- ja kayttokulut
poikkeavat olennaisesti toisistaan. Taloyhti6illa voi olla yhteisia tiloja (esim. vanhan ta-
loyhtion autopaikat ym.) ja kummallakin taloyhti6lla voi olla sama isannéditsija ja huolto.
Nailla jarjestelyilla sdastetaan taloyhtion hallintokuluissa ja mahdollistetaan suurem-
man kerrosalan saaminen osakehuoneistoiksi. Toisaalta kustannusten ja kunnossapi-
tovastuun jakoon voidaan uuden yhtion perustamisen lisaksi vaikuttaa myos yhtiojar-
jestysmaarayksin.?®

Aénileikkurin soveltaminen. Yleensa osakeryhman jokainen osake tuottaa yhden &é-
nen kaikissa yhtiokokouksessa kasiteltavissa asioissa. Yhtidjarjestyksessa voidaan kui-
tenkin maarata, ettd jokainen osakeryhma tuottaa yhden &anen. Yleensa osakas voi
kuitenkin omistusosuutensa suuruudesta riippumatta kayttda enintdan viidesosaa ko-
kouksessa edustettujen osakkeiden yhteenlasketusta 8animaarasta, jollei yhtidjarjes-
tyksessa maarata toisin (AOYL 6:13 §, ns. aanileikkuri). Adnileikkurin tavoitteena on
edistda sita, ettd yhtidkokouksen enemmistopaatdkset tarkoituksenmukaisuuskysy-
myksissa olisivat kaikkien osakkaiden yhteisten etujen mukaisia. Kédytdnnossa vaike-
asti ennakoitavissa olevia osakkaiden valisia intressiristiriitoja voi syntya esimerkiksi,
kun yksittaisen sijoittajan omistuksessa on suuri osa huoneistoja samasta yhtiosta.

Purkavan uusrakentamismahdollisuuden [ahestyminen voi johtaa sijoittajien kiinnostuk-
sen lisdéntymiseen esimerkiksi siten, ettd ndma hankkivat riskinsa rajoittamiseksi yh-
tion osakkeita sellaisin ehdoin, etta kaupat toteutuvat, jos sijoittajan omistusosuus vylit-
tda purkavan lisdrakentamisen toteuttamiseen vaadittavan enemmistdn yhtidkokouk-
sessa tai mahdollistaa loppujen osakkeiden lunastamisen. Vahintdan 10 osakehuoneis-
ton yhtiossd aanileikkurilla on yleensé merkitystd aanestyksissa vain, jos yhtidssa on
huomattavan osan huoneistoista omistava sijoittajaosakas.

2.8.1.6 Yhtiokokouskutsu ja -aineistovaatimukset

Yhtiokokouskutsussa on AOYL:n mukaan mainittava yhtién nimi, koollekutsuja, kokous-
aika ja -paikka ja kokouksessa kasiteltdvat asiat sekad, missa ja milloin yhtidkokousasia-
kirjat ovat osakkeenomistajien ndhtavana. Jos kokouksessa kasitelldan yhtidjarjestyk-
sen muuttamista, kutsussa on mainittava muutoksen paaasiallinen sisalto. Lisaksi mm.
suunnatusta osakeannista ja omien osakkeiden suunnatusta hankkimisesta paattami-
nen edellyttaa sita, ettad asiasta mainitaan kokouskutsussa (AOYL 6:19 §). Kokouskutsu

2% \Voimassa olevan AOYL:n nojalla toteutettujen lisdrakentamishankkeiden yhteydessé (esim. ul-
lakkorakentaminen, lisdrakentaminen tyhjalle tontin osalle) uusien ja vanhojen rakennusten osalta
yhtién kunnossapitovastuu eriytetdan yhtidjarjestysmaarayksin.
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on toimitettava aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistdan kahta viikkoa ennen yhtio-
kokousta. Yhti6jarjestyksessa voidaan pidentda lyhyempaa maaraaikaa ja lyhentaa pi-
dempaa maaraaikaa (AOYL 6:20 §).

Hallituksen paatdsehdotukset seka viimeinen tilinpaatds, toimintakertomus, tilintarkas-
tuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus on vahintaan kahden viikon ajan ennen yh-
tiokokousta pidettava osakkeenomistajien nahtavana kokouskutsussa ilmoitetussa pai-
kassa. Nama asiakirjat on myos viivytyksetta lahetettdva osakkeenomistajalle, joka niita
pyytaa. Lahettdmisesta saa perid hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun. Asia-
kirjat on lisaksi asetettava nahtavaksi yhtiokokouksessa (AOYL 6:22.1 §).

Yhtiokokousasiakirjoja koskevien yleisten sdanndsten liséksi laissa sdadetaan erikseen
tietovaatimuksista paatettdessd mm. osakeannista, optio-oikeuksien tai muiden osak-
keisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta (ks. AOYL 6:22.2 §), sulautumi-
sesta (AOYL 19:11 §) tai jakautumisesta (AOYL 20:11 §).

Osakehuoneiston kayttotarkoituksen, hallintaoikeuden muuttamisen ja osakkaan mak-
suvelvollisuuden muuttamista tai rakennetun kiinteiston osan luovuttamista koskevien
yhtiokokouksen paatosten osalta AOYL:ssa ei ole erityisia tietovaatimuksia, koska tal-
laiseen paatdkseen vaaditaan aina kyseisten osakkaiden suostumusta, jolloin jokainen
heista voi vaatia kaikki tarpeelliseksi katsomansa tiedot ennen paatdksentekoa. Sa-
masta syysta viimeksi mainittujen paatdsten osalta ei ole ollut tarvetta saataa tavallista
pidemmasta kutsuajasta eika tarvetta vaatia, ettd kutsu olisi aina toimitettava suoraan
osakkaalle (esim. yhtidjarjestyksessad maaratysta poiketen).

Kunnossapitoa ja uudistuksia, toiminnan tai yhtimuodon muuttamista tai lopettamista
taikka yhtion omaisuuden luovuttamista koskevan paatoksenteon osalta laissa ei ole
kokouskutsun siséltda tai ajankohtaa eikéd kokousasiakirjoja koskevia erityisvaatimuk-
sia.

2.8.1.7 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot

Voimassa olevassa laissa osakkaan oikeussuoja perustuu moiteoikeuteen (AOYL
23:1-3 § yhtidkokouksen paatdksen moittimisesta ja mitattdmyydesta sekd mitatto-
maan yhtidkokouksen paatdkseen rinnastuvasta hallituksen paatdksesta), vahingon-
korvaussaantelyyn (AOYL 24 luku) seka tiettyja yhtiokokouksen paatdksia koskevaan
suostumusvaatimukseen (AOYL 6:35.1 § ja 6:37 §) ja tuomioistuimen lupaan (AOYL
6:37.4 §)

Suostumusvaatimus on erittdin merkittdva purkavaa lisdrakentamista koskevien taloyh-
tion paatésten kannalta, koska vaatimusta kaytanndssa sovelletaan usein silloin, kun
taloyhtio itse toteuttaa tallaisen hankkeen tai taloyhti6 luovuttaa rakennetun kiinteiston
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osan tallaiseen hankkeeseen. Suostumusvaatimuksen vuoksi AOYL:ssa ei ole ollut tar-
vetta sdataa osakeyhtidlakia (jaliempana myds OYL) vastaavasti vihemmistdosakkai-
den oikeudesta vaatia lunastusta tietyissa tilanteissa (ks. esim. OYL:n sulautumis- ja
jakautumispaatokset ja lunastusoikeus).

2.8.2 Asuntokauppalaki ja ryhmarakennuttamislaki

Asuntokauppalaissa saadetdan asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavien yhteisbosuuksien kaupasta, ostajan oikeudellisen ja taloudellisen
aseman suojaamista rakentamisvaiheessa seka eraistd muista asuntojen ja asuntoyh-
teisén muiden tilojen tuotantoon ja myyntiin liittyvista oikeussuhteista. Ryhmarakennut-
tamislaissa (190/2015) ryhmarakennuttamisella tarkoitetaan rakennuttamista, jossa
ryhma henkilditd ryhtyy yhdessa rakennuttamaan uudisrakennusta tai uudisrakennuk-
sia taikka korjauttamaan tai muuttamaan rakennusta tai rakennuksia uudisrakentami-
seen verrattavalla tavalla paaasiallisena tarkoituksena hankkia ryhmaan kuuluville tai
naiden perheenjasenille esimerkiksi asunto-osakeyhtiomuodossa hallitut asunnot (1 §).
Laissa sdadetdan mm. ryhmarakennuttamishankkeen markkinoinnissa annettavista tie-
doista (5 §), osallistumismaksusta ja sen kayttdmisesta ja palauttamisesta (6—7 §), han-
ketta mahdollisesti vetavasta ryhmarakennuttamiskonsultista (3 ja 8—16 §), muusta kuin
asuntoyhteisomuotoisesta ryhmarakennuttamisesta (17-19 §) sekd asumisyhteiso-
muotoisesta ryhmarakennuttamisesta (20-34 §).

Valmistelun yhteydessa on esitetty, ettd purkavan lisdrakentamisen saantelyyn voitai-
siin ottaa mallia ryhmarakennuttamislaista ja asuntokauppalaista. Kumpikaan naista la-
eista ei sisalla sellaisia asunto-osakeyhtion paatdksentekoa ja/tai asunto-osakkeen-
omistajan oikeussuojaa koskevia sdannoksia, jotka sopisivat sellaisenaan purkavan li-
sarakentamisen paatoksentekoa koskevien saannosten malleiksi. Toisaalta naissa la-
eissa sdadetyistd asunnon ostajalle ja ryhmarakennuttamissopimuksen tekijalle annet-
tavista tiedoista ainakin osa on sellaisia, joilla on merkitystd myos purkavan lisdraken-
tamisen hankkeen paatoksenteossa. Sen lisaksi, ettéd asuntokauppalaista ja ryhmara-
kennuttamislaista voidaan hakea mallia purkavaa uusrakentamista koskeviin saannok-
siin, voivat nama lait hankkeen organisointitavasta riippuen tulla sovellettavaksi myo6s
purkavan lisarakentamisen hankkeen toteutukseen.

Ryhmarakentamisen muodossa toteuttavassa hankkeessa vanhojen ja uusien osakkai-
den tarpeet tiedonsaannin, paatdksenteon ja muun osallistumisen, vastuiden ja peraan-
tymismahdollisuuksien osalta vastaavat tai ovat pitkalti samansuuntaisia kuin ryhmara-
kennuttamislaissa sdannellyissd asunto-yhteisomuodossa toteutettavissa hankkeissa.
Myds muulla tavalla toteuttavassa purkavassa lisdrakentamisessa vanhojen osakkai-
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den tiedontarpeet voivat olla ainakin osin samanlaisia kuin ryhmarakentamisessa. Tal-
laiset tarpeet voivat liittya esimerkiksi hankkeen kaynnistamistd, suunnittelua ja toteu-
tusta koskevaan paatdéksentekoon ja toteutuksen seurantaan.

Markkinoitaessa ryhmarakennuttamishanketta ennen rakentamisvaiheen paattymista
markkinoinnista on kaytava ilmi (ryhméarakennuttamislain 5 §):

1) se, ettd kyse on ryhmarakennuttamisesta rakennuttamiseen sisaltyvine riskeineen
eikd asunnon ostamisesta;

2) rakennuttamiseen suunnitellun rakennuspaikan pinta-ala, hallintaperuste ja sijainti-
kunta seka kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia tarkemmin ilmaiseva tieto;

3) tiedot rakennusoikeuden laadusta ja maarasta seka rakennustyypista;

4) onko hanke tarkoitus toteuttaa asuntoyhteisomuodossa vai muulla tavalla;

5) missé vaiheessa hankkeeseen osallistuva ei voi enaa seuraamuksitta vetaytya hank-
keesta;

6) tiedot mahdollisesta ryhmarakennuttajakonsultista ja tarjottavan konsulttipalvelun
keskeisesta sisallosta;

7) jos markkinointi sisaltaa tietoja suunnitelluista asunnoista ja niiden arvioiduista han-
kintakustannuksista, mukaan lukien ryhmarakennuttajankonsultin palkkiosta, tieto siita,
mita ilmoitetut kustannukset siséltavat ja mihin annetut tiedot perustuvat;

8) markkinoinnista vastaavan tahon nimi ja kdyntiosoite;

9) jos suunniteltujen asuntojen valmiusasteen tai varustuksen on tarkoitus olla olennai-
sesti alempi kuin tavanomaisesti vastaavantyyppisten asuntojen;

10) hanketta koskevat muut olennaiset tiedot.

Ryhmarakennuttajakonsultin on asunto-osakeyhtiomuotoisessa ryhmarakennuttami-
sessa ennen ryhmarakennuttamissopimuksen tekemistd annettava perustettavan
asunto-osakeyhtion osakkaille seuraavat tiedot (ryhmarakennuttamislain 21 §):

1) kyse on ryhmarakennuttamishankkeesta, jossa hankkeeseen osallistuvat toimivat
asunto-osakeyhtidon perustajina ja perustettava asunto-osakeyhtié toimii maankaytto-
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ja rakennuslaissa tarkoitettuna rakennushankkeeseen ryhtyvana, seka selvitys yhtidlle
ja sen osakkaille hankkeeseen osallistumisesta aiheutuvista velvoitteista ja vastuista;

2) hankkeessa ei ole asuntokauppalaissa tarkoitettua perustajaosakasta, jolla olisi yh-
tiota ja osakkaita kohtaan uuden asunnon myyjan vastuu ja jonka suorituskyvyttomyy-
den varalta olisi asetettu suorituskyvyttémyysvakuus, seka selvitys taman seikan vai-
kutuksesta yhtion ja sen osakkaiden asemaan, jos rakennuksessa ilmenee mydhemmin
rakennusvirheita;

3) hankkeen kaynnistamisen edellytykset;

4) rakennuttamiseen suunnitellun rakennuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seka kau-
punginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia tarkemmin ilmaiseva tieto seka tiedot ra-
kennusoikeuden laadusta ja maarasta seka rakennustyypista;

5) rakennuspaikan hallintaperuste ja, jos rakennuspaikan hallinta tulee perustumaan
vuokrasopimukseen, vuokranantaja, vuokra-aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden
siirtoa koskevat rajoitukset;

6) rakennuspaikan kayttda tai luovutusta koskevat rajoitukset ja rakennuspaikkaan koh-
distuvat kiinnitykset seka muut rasitukset ja rasitteet;

7) rakennusta ja rakentamistapaa koskevat alustavat suunnitelmat, mukaan lukien alus-
tava rakennustapaselostus;

8) miten hankkeen toteuttamiseksi tehtavat urakka- ja muut hankintasopimukset on tar-
koitus kilpailuttaa ja miten niista paatetaan;

9) hankkeen arvioidut kokonaiskustannukset ja kunkin asunnon arvioidut hankintakus-
tannukset ilman lisé- ja muutostoita seka se, ettd osakkaan haluamien mahdollisten
lisa- ja muutostdiden kustannukset tulevat ndiden hankintakustannusten paalle;

10) miten osakkaan haluamat lisa- ja muutosty6t on tarkoitus kilpailuttaa, miten niista
paatetdan ja miten kunnossapitovastuu naiden osalta maaraytyy laki ja yhtijarjestys-
luonnos huomioon ottaen seka se, onko osakkaalla oikeus itse suorittaa rakentamis-
toita;

11) se, etta osakkaan tulee varautua rahoituksessaan asunnon hankintakustannusten
kohoamiseen ennakkotiedoissa ilmoitetusta;
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12) 9 kohdassa tarkoitettuihin hankkeen kokonaiskustannuksiin perustuva suunnitelma
yhtioén rahoituksesta jaoteltuna omaan padomaan ja velkoihin sekd osakkailta oman
padoman kerdamiseksi perittavista suorituksista ja niiden erdantymisesta;

13) miten osakkaille raportoidaan hankkeen etenemisesta ja toteutuneista kustannuk-
sista;

14) selvitys osakkaan asemasta, jos han ei kykene ty6ttdmyyden, avioeron tai muun
odottamattoman seikan vuoksi selviytymaan rakennuttamiseen liittyvistd maksuvelvoit-
teistaan taikka jos han muusta syysta haluaa luopua osakkuudesta;

15) riski osakkaan lisamaksuvelvollisuudesta hankkeen loppuun saattamisen turvaa-
miseksi, jos joku toinen osakkaista ei selviydy maksuvelvoitteistaan;

16) kunkin asunnon arvioidut asumiskustannukset rakentamisvaiheen paattymista seu-
raavalla ensimmaisella tilikaudella;

17) hanketta koskevat muut olennaiset seikat.

Lisdksi perustettavan asunto-osakeyhtion osakkaille on annettava luonnos yhtidn pe-
rustamissopimukseksi, mukaan lukien yhtiéjarjestykseksi.

Ryhmarakennuttamislaissa saadetaan lisaksi yhtiokokouksen paatoksenteosta raken-
tamisvaiheessa silloin, kun valmisteltavan urakka- tai hankintasopimuksen tekeminen
aiheuttaisi ryhmarakennuttamissopimuksessa mainittujen suunniteltujen kokonaiskus-
tannusten ylittymisen. Jos sopimuksen tekeminen merkitsee kokonaiskustannusten ylit-
tymista vahintaan 10 prosentilla mutta enintdan 15 prosentilla, paatés tehdaan asunto-
osakeyhtidlain 6 luvun 27 §:ssa tarkoitetulla maaraenemmistolla. Jos sopimuksen te-
keminen merkitsee kokonaiskustannusten ylittymista yli 15 prosentilla, sopimuksesta
voidaan paattda vain kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella. Toisaalta, jos ko-
konaiskustannusten ylittyminen johtuu seikasta, jota ei kohtuudella voida valttaa tai voit-
taa, yhtiokokous voi paattda sopimuksesta asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 26 §:ssa tar-
koitetulla enemmistdpaatoksella.

Asuntokauppalain virhesddnndksien mukaan asunnossa on virhe, jos myyja on ennen
kaupantekoa jattdnyt antamatta ostajalle sellaisen asuntoa koskevan tiedon, jonka han
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun asetuksen mukaan olisi ollut
velvollinen antamaan, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
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Valtioneuvoston asetuksessa asuntojen markkinoinnissa annetuista tiedoista edellyte-
taan, ettd myytavasta asunnosta lehti-iilmoituksessa, kuluttajille jaettavassa tai kulutta-
jien saatavilla olevassa mainoksessa taikka muulla vastaavalla tavalla ilmoitettaessa
on ilmoituksesta kaytava ilmi ainakin:

1) asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka rakentama-
ton maa-alue;

2) asunnon sijaintikunta seka kyla, kaupunginosa tai muu asunnon sijaintia vastaavalla
tavalla tarkemmin ilmaiseva tieto;

3) asumiskayttoon myytavasta rakennuksesta ja huoneistosta asuintilojen pinta-ala ja
huoneluku seka rakentamattomasta maa-alueesta ja vapaa-ajan asunnosta maa-alu-
een pinta-ala;

4) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon arvioitu valmistumisaika;

5) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Edelld mainitun lisdksi ilmoituksesta on kaytava ilmi asunnon myyntihinta seka velaton
hinta, jos se poikkeaa myyntihinnasta.

Kun kuluttajille annetaan tilaisuus tutustua asuntoon joko asunnossa tai muualla (esit-
tely), nahtavana on oltava esite asunnosta. Esitteessa on mainittava ainakin:

1) asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka rakentama-
ton maa-alue;

2) onko myytavana kiinteisto, kiinteiston maaraosa tai maaraala, vuokramaalla oleva
rakennus, asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osuudet, osaomistusasunto vai
asumisoikeusasunto;

3) miten asunto vapautuu ostajan kayttéon tai mikd on asunnon arvioitu valmistumis-
aika;

4) asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi saada siita lisatietoja, jollei
naiden mainitsemista voida asunnon sijainti huomioon ottaen pitaa tarpeettomana;

5) keskeiset liikenneyhteydet ja alueen palvelut, jollei ndiden mainitsemista asunnon
sijainti huomioon ottaen voida pitaa tarpeettomana;
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6) hintatiedot ja suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon maksuaikataulu;

7) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita myytaessa esitteessa on lisaksi mainittava:

1) asunnon osoite ja kerrostaloasunnosta asuinkerros;

2) yhteis6n nimi ja myytavina olevien osakkeiden tai osuuksien numerot tai muut yksi-
[Gintitiedot;

3) isannditsijan tai muun vastaavassa asemassa olevan henkilén nimi ja yhteystiedot;

4) asunnon huoneluku seka pinta-alat eriteltyind asuintiloihin ja muihin tiloihin;

5) yhteis6n hallitseman maa-alueen pinta-ala ja vuokramaasta vuokranantajan nimi,
jaljella oleva vuokra-aika ja vuokran suuruus;

6) rakennuksen kayttodnottovuosi tai, jollei se ole selvitettavissa, arvio siita, kerrosluku,
paaasiallinen rakennusmateriaali ja [Ammitysjarjestelm3;

7) pientaloasunnosta kattotyyppi ja katon paallystemateriaali;

8) yhteison kaikkien huoneistojen lukumaara ja muut tilat seké asuinhuoneistojen ja
likehuoneistojen pinta-alat;

9) yhteisodlle kuuluvat asukkaiden kaytdssa olevat pysakointitilat;

10) yhteisélla tai sen osakkaalla oleva oikeus lunastaa uudelle omistajalle siirtyva osake
tai osuus ja muut asunnon kayttda tai luovutusta koskevat rajoitukset;

11) onko ostajalla mahdollisuus mydhemmin ostaa loppuosa osaomistusasunnosta ja
loppuosan hinta tai sen maaraytymisperusteet sekd muut kaupan keskeiset ehdot;

12) asumiskustannukset, kuten vastikkeet, vesimaksut ja muut asunnon kaytdsta perit-
tavat korvaukset, taikka, jos esitelldan suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa, arvio
niista;

13) asunnon osalle tuleva osuus yhteisdn veloista ja mahdollisuus maksaa td&ma osuus
pois;
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14) yhteisdn velvoitteet, jotka voivat mydhemmin aiheuttaa ostajalle kustannuksia;

15) yhteis6n paattamat tai muutoin varmuudella tiedossa olevat rakennuksen tai kiin-
teiston huomattavat korjaukset ja perusparannukset seka arvio niiden toteuttamisajan-
kohdasta ja niista ostajalle aiheutuvista kustannuksista.

Asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita myytadessa esittelyssa on lisaksi oltava nah-
tavina:

1) yhtidjarjestys taikka osuuskunnan tai asumisoikeusyhdistyksen saannot;

2) yhteisdn viimeinen tilinpaatés sekad yhteison taloudellisen aseman arvioimiseksi
mahdollisesti tarvittavat muut selvitykset taikka, jos esitellddn suunnitteilla tai raken-
teilla olevaa asuntoa, yhteisodn taloussuunnitelma;

3) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste;
4) asunnon pohjapiirros;

5) jos asunnon hallintaan saanti edellyttaa kauppakirjan lisdksi muita sopimuksia, malli
sopimuksista.

2.8.3 Maankaytto- ja rakentamislainsaadanto

Kunnan alueiden kayton jarjestdmiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja ase-
makaavoja maankayttd- ja rakennuslain mukaisesti. Lisdrakentamisen mahdollisuuk-
sien arvioinnissa kaytetdan perusteena mm. yleiskaavan mitoitusta, sijaintia, saavutet-
tavuutta sekd nykyisten rakennusten ikaa ja kuntoa (korjausvelkaisuutta). Alueiden ar-
vot (mm. kulttuurihistorialliset) on tunnistettu yleiskaavoituksen yhteydessa ja ne tutki-
taan asemakaavoituksen yhteydessa tarkemmin. Sindnsa kaavoitus ei ota kantaa eikd
sen perusteella voida tyhjentavasti arvioida purkavan lisdrakentamisen mahdollisuuk-
sia.

Purkava lisdrakentaminen, tai ainakin tdydennysrakentaminen, on usein huomioitu jo
kaupunkien yleisissa maankayton tavoitteissa ja/tai strategioissa ja kaupunkien valtion
kanssa tekemissa MAL-sopimuksissa. Kaytanndssa naiden tavoitteiden ja strategioi-
den linjauksia pannaan taytantdon erilaisin maankayton suunnittelun ja kaavoituksen
keinoin.
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Purkava lisarakentaminen sijoittuu tyypillisesti alueelle, jossa on voimassa oleva ase-
makaava. Merkittava rakennusoikeuden lisddminen edellyttda useimmiten asemakaa-
van muuttamista.

Asemakaavan laatimisesta ja sen muuttamisesta vastaa kunta. Kunnan tehtava on huo-
lehtia, ettd kaava vastaa maankaytto- ja rakennuslaissa sdadettyja vaatimuksia ja siita
laadittaessa voimassa ollutta yleispiirteisempaa kaavoitusta. Kadytdnnossa purkavan li-
sarakentamisen hankkeissa asemakaavan muutos kaynnistyy usein maanomistajan tai
haltijan hakemuksesta. Talldin hakija toimittaa suunnitelmat hakemastaan muutok-
sesta. Kunta voi tehda hakijan kanssa maankayttdsopimuksen, jossa ei voida kuiten-
kaan sitovasti sopia kaavamuutoksen sisallosta, vaan kaavamuutoksen hyvaksyy kunta
samoin kuin muutkin asemakaavat.

Jos asemakaava tai kaavan muutos on paaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu
maanomistajan tai haltijan aloitteesta on kunnalla oikeus peria talta kaavan laatimisesta
ja kasittelystd aiheutuneet kustannukset. Asemakaavoitettavan alueen maanomista-
jalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on myods velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Taloyhtidille kaavoitukseen kuluva aika alkaa suunnittelun aloittamisesta ja paattyy sii-
hen, kun asemakaava on hyvaksytty. Virallisesti kesto lasketaan alkavan vasta kaava-
muutoksen vireillepanosta. Ymparistoministerion maankaytto- ja rakennuslain arvioin-
nin mukaan asemakaavojen laadinnan mediaanikesto on vuosi ja keskiarvokesto 18
kuukautta vireille tulosta hyvaksymispaatdkseen. Noin vuoden kestava suunnittelu on
lyhyt aika, jos sita verrataan asemakaavassa ratkaistavien asioiden merkittavyyteen ja
kauaskantoisuuteen. Vaihtelu kestossa on suuri sekd kuntien ettd saman kunnan eri
vuosina vireille pantujen kaavojen valilla.

Asemakaavaa koskevasta kunnan hyvaksymispaatdksesta valitetaan suhteellisen har-
voin. Alle 10 prosentista paatoksia valitetaan edelleen hallintotuomioistuimiin, joissa
asiaa kasitellddn keskimaarin 10 kuukautta. Hallintotuomioistuimien paatoksista noin 3
prosentista valitetaan edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Asemakaavoja koske-
vien valitusten kasittelyaikoja hallinto-oikeuksissa voidaan pitda pitkina, jos niita verra-
taan kaavan laadintaan kuluneeseen aikaan. Tilastollisesti koko kaavaprosessiin ku-
luva aika voi kolminkertaistua, jos kaavasta valitetaan.

Paaministeri Sipilan hallitusohjelmassa on esitetty toimenpiteitd muutoksenhakupro-
sessien keston rajaamiseksi. Naita ovat siirtyminen kaikissa rakentamis- ja ymparisto-
asioissa menettelyyn, jossa valitusoikeus korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyttaa en-
sin valitusluvan saamista, valituslupapaatoksen saamiselle asetetaan sitova maaraaika
ja maankayttd- ja rakennuslupapaatésten valitustapausten oikeudenkdyntimaksujen
korottaminen.
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Kaavamuutoksen sijasta purkava lisarakentaminen voi pienehkodissad hankkeissa olla
toteutettavissa poikkeamisluvalla. Poikkeamislupa voidaan mydntaa erityisesta syysta,
mutta sen myodntadminen on kielletty mm., jos lupa aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytdn muulle jarjestamiselle tai johtaisi vaikutuksil-
taan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaisi merkittavia haitallisia ympa-
ristd- tai muita vaikutuksia. Hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp.) mukaan merkittava
rakentaminen tarkoittaa ymparistostaan taysin poikkeavaa rakentamista, jollainen voisi
olla esimerkiksi kerrostalo pientaloalueella tai suuri varastorakennus asuinalueella.

Poikkeaminen voi koskea my6s laajempaa aluetta kuin yhtd rakennuspaikkaa (MRL
172 §). Tallainen alueellinen poikkeaminen tulee kuitenkin kyseeseen vain muutetta-
essa asuin-, liike- tai toimistorakennuksen tiloja asuinkayttéén tai muuhun ymparisto-
hairiéta aiheuttamattomaan kayttoon ja sen edellytyksena on, ettd poikkeamisella edis-
tetdadn olemassa olevien rakennusten kayttda, kehittamista ja yllapitoa.

Kiinteist6a varten asemakaavassa ja rakennusluvassa maaratyt autopaikat tulee jarjes-
taa rakentamisen yhteydessa. Autopaikkojen jarjestdmisvelvollisuudesta on laissa poi-
kettu ainoastaan vahaisen lisdrakentamisen ja rakennuksen korjaus- ja muutostydn
osalta. Toisaalta rakennuksen tai sen osan kayttdtarkoitusta muutettaessa tulee kuiten-
kin aina ottaa huomioon tasta johtuva autopaikkojen tarve (MRL 156 §). Kaytanndssa
pysakdintinormin mukaisten velvoitepaikkojen toteuttaminen voi olennaisesti vaikuttaa
purkavan lisarakentamisen kannattavuuteen. Tahan liittyvia edellytyksia on paikoin py-
ritty parantamaan pysakointiin liittyvilld kannustimilla. Toisaalta pysékoéintinormin ta-
pauskohtaisessa soveltamisessa on otettava huomioon yhdenvertaisuusperiaate.

Kaytannossa purkavan lisarakentamisen (maankaytollisten) edellytysten tutkiminen
edellyttda jo varhaisessa vaiheessa yhteisty6ta kaupungin kanssa. Kasvavissa kaupun-
geissa jo tdhan varhaiseen yhteistydn vaiheeseen on pyritty panostamaan entista
enemman. Tarkemmat yhteistydn muodot vaihtelevat jossakin maarin, mutta viestinta,
neuvonta, erilaiset kumppanuuskaavoituksen muodot tai sujuvoitetut asemakaavapro-
sessit ovat osoittautuneet kayttokelpoisiksi kannustimiksi. Paikoin on tehty myo6s alu-
eellisia tdydennysrakentamissuunnitelmia osana yleiskaavan valmistelua ja eri aluei-
den asemakaavoitusta. Osassa kaupungeista on my®ds riittdvan mittakaavaedun ja ra-
kennusoikeuden lisdyksen saamiseksi tutkittu mahdollisuuksia useampien taloyhtioi-
den yhteisten hankkeiden toteuttamiseksi. Viimeksi mainittua puoltavat myds maan-
omistajien yhdenvertainen kohtelu seka tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden (kortteli)
suunnittelun tarve.

Tyoéryhman kuulemien kaupunkien arviot kaavamuutoksen toteuttamisen kestosta vaih-
telivat padosin 1-2 v. valilla. Kaavaprosessin kestoon vaikuttavina seikkoina mainittiin
mm. tutkimuksiin ja selvityksiin tarvittava aika, hakijan tarvitsema suunnitteluaika, ka-

52



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

sittely- ja vuorovaikutusvaiheiden lukumaara, maankayttésopimuksen neuvottelemi-
seen tarvittava aika, mahdolliset kaavaan kohdistuvat valitukset seka saatavilla olevan
tiedon/neuvonnan maara. Myos hakijan kasityksen prosessista ja siihen tarvittavasta
suunnittelutydsta, selvityksista ja oikeanlaisista asiakirjoista todettiin vaikuttavan kes-
toon. Yhtena keskeisend haasteenal/kehityskohteena mainittiin se, ettd kaupungin ja
taloyhtion toimet saataisiin etenemaan "samassa tahdissa”. Kaavoituksen lisaksi myos
rakennusvalvonnassa on pyritty selkeyttdméaan ja helpottamaan asiointia mm. sahkdis-
ten jarjestelmien (lupapisteiden) kaytolla. Kaytanndssa on havaittu tarpeelliseksi myos
taloyhtion puolelta riittdvan aikaisessa vaiheessa nimeta vastuuhenkilét, joilla on riittadva
kokemus ja osakkaiden luottamus. Esim. kiinteistokehityksen asiantuntija voi valvoa ta-
loyhtion etua ja syntyvan rakennusoikeuden kaupallista laatua.

Maankayttdsopimuksiin perustuvilla korvauksilla (ja vuokratonttien osalta tdydennysra-
kentamiskorvauksilla) voidaan myds kannustaa tdydennysrakentamiseen. Taltakin osin
kaytantodjen kehittamista arvioidaan useammissa kaupungeissa.

Taydennys- ja purkavan lisarakentamisen konseptien luomisessa, markkinoinnissa ja
viestinnassa on ryhdytty toimiin jo useammassa kaupungissa (esim. internet info-sivus-
tot, erilaiset tapahtumat ja uudenlainen kunnan toimintojen palvelumuotoilu). Purkavan
lisdrakentamisen viestinndssa on kehotettu kiinnittdmaan huomiota myos siihen, ettei
1960-70-lukujen Iahi6ita tarpeettomasti leimata negatiivisella tavalla.

2.8.4 Verolainsaadanto

Purkavan uusrakentamisen toteutustapa vaikuttaa olennaisesti seka yhtion ettéd sen
osakkaiden verotukseen. Yhtidlle purkavalla uusrakentamisella voi olla tulo- ja varain-
siirtoverovaikutuksia. Tuloverotukseen vaikuttavat mm. yhtién taloudellinen asema
(esim. aiemmat vahennyskelpoiset tappiot) ja uusrakentamisen toteutustapa (esim.
asuintalovarauksen kayttdmahdollisuus). Varainsiirtoverotuksen vallitsevan tulkinnan
mukaan Kiinteiston ja rakennuksen valiaikaisesta, purkamiseen ja rakentamiseen liitty-
van asunto-osakeyhtiolta kielletyn, liiketoimintariskin siirtdmiseksi tehdysta, kiinteiston
luovutuksesta ja palautuksesta on suoritettava kahteen kertaan varainsiirtoveroa. Ve-
rovaikutukset osakkaille voivat perustua luovutusvoittoverotukseen, mihin vaikuttavat
mm. veroa laskettaessa vahennyskelpoiset menot ja osakkaan huoneiston hallinta-
aika, padomatulon verotukseen (jos osakkaille jaetaan osinkona tai muuten yhtién va-
roja) ja varainsiirtoverotukseen (osakas luovuttaa osakkeensa ja niiden mukana huo-
neistonsa hallintaoikeuden).
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2.8.5 Kiinteistonlunastuslaki

Kiinteistonlunastuslaki ei suoraan sovellu asunto-osakeyhtién osakehuoneistojen ja
osakkeiden lunastamiseen, mutta sen asunto- ja toimitilavarallisuuden lunastamista
koskevat periaatteet on syyta ottaa huomioon lunastettavan osakehuoneiston kayvan
hinnan maarittelyssa.

Laissa kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (603/1977) saade-
tdan lunastettavan kiintedn omaisuuden omistajan oikeudesta saada taysi korvaus (lu-
nastuskorvaus) lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksista. Mainittu
lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja haitankorvauksesta seké& vahingonkorvauk-
sesta sen mukaan kuin laissa tarkemmin sdadetaan.

Kohteenkorvaus on lunastettavan omaisuuden kdyvan hinnan mukaan maarattava
taysi korvaus. Mikali kdypéa hinta ei vastaa luovuttajan tayttd menetysta, kohteenkor-
vaus on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pantuihin kustannuksiin. Jos se
yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, on merkittavasti korottanut tai
alentanut lunastettavan omaisuuden arvoa, korvaus on maarattdva vastaamaan sita
arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Haitankorvaus puoles-
taan tulee kyseeseen, kun samalle henkildlle kuuluvasta omaisuudesta lunastetaan osa
ja tasta tai siita yrityksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, aiheutuu
pysyvaisluontoista haittaa jaljelle jadvan omaisuuden kayttamiselle.

Kun lunastuksesta aiheutuu muuttamisen, liikkkeen tai ammatin harjoittamisen keskey-
tymisen taikka muun syyn vuoksi tappiota, kustannuksia tai muuta vahinkoa lunastet-
tavan omaisuuden omistajalle, vahinko on korvattava.

Lunastuslakia koskevassa oikeuskaytadnndssa on katsottu, ettd lunastuslain kohteen-
korvauksen (. kdyvan hinnan) maarittelyssa on laissa tarkemmin maaritellyin edellytyk-
sin otettava huomioon muun muassa lunastettavalle tontille voimassa olevan asema-
kaavan perusteella kohdistuvan rakennusoikeuden arvo (KKO 1995:214) seka muu lu-
nastushetkella riittdvan varmasti ennakoitavissa oleva tuotto-odotus (KKO 1998:216).

Edella kuvattu lunastuslain sdantely vastaa jaljempana mietinnéssa ehdotettavaa pur-
kavaan uusrakentamiseen liittyvan lunastussaantelyn tavoitteita siltd osin, kun kayvan
hinnan mukaisessa korvauksessa voidaan ottaa huomioon lunastuksen kohteeseen liit-
tyvia riittdvan varmoja tulevaisuuden tuotto-odotuksia. Toisaalta asunto-osakkeiden lu-
nastushinnan maarittely poikkeaa kiintean omaisuuden ja erityisen oikeuden lunasta-
misesta siten, ettd osakkeiden kdyvan arvon maarityksessa otetaan hallintakohteen
(osakehuoneisto) ominaisuuksien liséksi huomioon my6s kaikki muut osakkeiden yhti-
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0ssa tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Asunto-osakeyhtidlain periaatteisiin ei myos-
kadan kuulu sellaisen vahingon korvaaminen, joka seuraa esimerkiksi peruskorjausten
tai -parannusten toteuttamisesta johtuvasta muuttamisesta tai liikkeen taikka ammatin
harjoittamisen keskeytymisesta.>°

30 Oikeusministerion tydryhma valmistelee lunastuslain tarkistusta (OM 21/41/2015, maéaraaika
28.2.2019 asti). Toimeksianto sisaltda lunastuslain mukaisen tdyden korvauksen saantelyn ajan-
tasaisuuden arvioinnin ja mahdolliset muutosehdotukset. Tarkastelu painottunee haitan korvauk-
sen saantelyyn.
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3 Nykytilan arviointi

3.1 Yleista

Kaytadnndssa rakennuksen osien tekniset kayttdiat, korjauskulut verrattuna uuden ra-
kentamiseen, kiinteiston tehokkaamman kaytén ja asuntokysynnan tuomat lisarahoitus-
mahdollisuudet, muuttuneet asumistarpeet, rakentamisen suhdanteet ja muut seikat
voivat muodostaa sellaisen kokonaisuuden, jonka perusteella vanhan rakennuksen
purkaminen uuden isomman, ajantasaisen rakennuskokonaisuuden tieltd voi olla talo-
yhtioén ja sen osakkaiden kannalta taloudellisesti ja asumistarpeiden kannalta tarkoituk-
senmukaisempi ratkaisu kuin vanhan rakennuksen korjaaminen.

AQYL:ssa ei ole otettu riittavan laajasti huomioon sellaisia tarkoituksenmukaisia raken-
nukset ja osakehuoneistot uusivia peruskorjaus- ja kunnossapitohankkeita, jotka toteu-
tetaan osakkaiden hallintaocikeus ja vastikeperusteet sailyttden, yhdenvertaisuusperi-
aatetta noudattaen ja taloyhtion kannalta vastaavalla riskitasolla kuin perinteiset suuret
peruskorjaus- ja parannushankkeet seka helpottamalla hankkeen rahoitusta samassa
yhteydessa toteuttavalla lisdrakentamisella.

AQYL:n paatdsvaatimuksissa ei ole otettu erityisesti huomioon sellaista rakennetun
kiinteistdn tai rakennuksen luovutusta, joka on tarkoitettu "tilapaiseksi” purku- ja raken-
tamisvaiheen riskien ja rahoituksen hallitsemiseksi ja jossa luovutuksen ehtojen mu-
kaan yhtiolla tai osakkailla on oikeus uusiin rakennuksiin tai niihin tuleviin osakehuo-
neistoihin. Tallaiseen monta vuotta ja vaihetta kattavaan jarjestelyyn liittyy vanhan ra-
kennuksen korjaamiseen ja muokkaamiseen liittyvien riskien tarpeiden ja riskien lisaksi
korostettu riski rakennuttamissopimuksen tayttamisesta (esimerkiksi riski siita, etta ra-
kennushanke jaa kesken). Osakkaan kannalta katsottuna hanen pitaisi voida varmistua
riittavalla tavalla hallintaoikeutensa ja vastikkeen ja muun maksuvelvollisuutensa sisal-
I6sta sekd yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisesta ennen kuin taloyhtié voi lopul-
lisesti (=peruuttamattomasti) paattaa jarjestelysta. Viimeksi sanottu koskee myos osak-
kaan oikeussuojakeinojen kayttamista. Toisaalta yhtion tulisi voida sitoutua hankkeen
esisuunnittelu-, hankesuunnittelu- ja valmisteluvaiheen toteuttamiseen, mukaan lukien
kaavoituksesta, rakennusluvista ja muista viranomaistoimista aiheutuvat kulut.

Kaytannéssa huomattava osa purettavan rakennuksen osakehuoneistoja hallitsevista
osakkaista ei enda muuta takaisin uuteen, 2—4 vuoden paasta valmistuvaan rakennuk-
seen eri syista. Esimerkiksi ikdihmisistd moni ei halua asunnon vaihtoa kahteen kertaan
eldamansa loppuvaiheessa ja lapsiperheelle kaksi asunnonvaihtoa muutaman vuoden
valein voi olla hankalaa perheen paivittdisen elaman jarjestdmisen kannalta. Naista
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syista on tarpeen, ettd AOYL:ssa suojatun osakehuoneiston hallintaoikeuden ja yhden-
vertaisuusperiaatteen noudattamiseksi riittda, ettad vanhoille osakkaille tarjotaan nykyi-
sia osakehuoneistoja hallintacikeuden suhteen vastaavia huoneistoja uudesta raken-
nuksesta ja etta yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen arviointi painottuu osakkai-
den osakeryhmien ja nykyisten osakehuoneistojen kdyvan arvon ja osakkaalle tarjotta-
van koko vastikkeen (uusi osakehuoneisto ja muu vastike) arvojen suhteen tarkaste-
luun.

Pankit ja suuret rakennusliikkeet kannattavat purkavan lisdrakentamisen toteuttamista
ns. RS-jarjestelman puitteissa, koska niilla on jo olemassa toimivat prosessit ja kaytan-
nét. Pankkien kannalta selkeé ratkaisu on, etta purettava kohde myydaan ennen purkua
ulkopuoliselle rakennuttajalle tai sijoittajalle, joka ottaa vastuun rakennushankkeen to-
teuttamisesta. Pankit pitdvat ryhmarakennuttamista ylipaatadan ja myods purkavan lisa-
rakentamisen yhteydessa poikkeuksellisena ja vahamerkityksisend. Tyéryhman kuule-
mat rahoittajat ja rakentajat pyrkivat toteuttamaan purkavan uusrakentamisen hankkeet
mieluiten niin, ettd osapuolena ei ole maallikkojen omistuksessa ja johdolla toimivia ta-
loyhtiditd. Nain toimiminen on mahdollista Idhinna siten, ettd rahoittajat ja rakentajat
hankkivat kohdeyhtion kiinteiston tai koko osakekannan omistukseensa.

Nykyisin purkavan lisdrakentamisen hankkeita onkin toteutettu silloin, kun yksi tai use-
ampi yhdessa toimiva sijoittaja tai rakennusliike on hankkinut yhtion kaikki osakkeet.
Tallaisia hankkeita on toisaalta jaanyt toteutumatta sen vuoksi, etta yksittédinen osakas
ei suostu huoneistonsa myyntiin, vaikka taloyhtién rakennus voi olla niin huonokuntoi-
nen, ettd sen maaraaminen kayttokieltoon on nakopiirissa. AOYL:ssa ei ole OYL:ia vas-
taavaa mahdollisuutta alle 10% vahemmistdosakkeiden lunastamiseen kdypaan hin-
taan.®

Purkavaan uusrakentamiseen saatavan lisdrakennusoikeuden tuottaman hyddyn ja-
kautumiseen yhtién ja hankkeen muiden osapuolien kesken vaikuttavat aina monet sei-
kat, kuten hankkeen valmistelu- ja toteutustapa, sijainti, rahoitus, ajankohta ja markki-
nanakymat. Kaytanndssa taloyhtiolld on yleensd mahdollisuus saada lisdrakennusoi-

31 Nykyista lakia edeltaneen asunto-osakeyhtiolain (VAOYL, 809/1991) 87.1 §:ssa sa&dettiin tu-
houtuneen asuinrakennuksen uudisrakentamista vastustavan osakkeenomistajan osakkeiden lu-
nastamisesta muiden osakkeenomistajien ollessa lunastamisesta yksimielisia. Lunastushinnaksi
VAOQOYL 87.1 §:ssa saadettiin osakkeiden kaypa arvo, jota maarattdessa on otettava huomioon
tuhoutumisesta johtunut yhtion omaisuuden vaheneminen, yhtidn saama vakuutus- tai muu kor-
vaus ja muut seikat. Lisaksi VAOYL 87.2 §:n perusteella osin tuhoutuneen taloyhtién huoneiston
hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajalla oli oikeus vaatia lunastusta kdyvasta hinnasta, jos
yhti6 ei rakentanut uusia huoneistoja tuhoutuneiden tilalle, tuhoutuneen huoneiston hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden omistajalla on oikeus vaatia yhti6ta lunastamaan hdnen osakkeensa 1 mo-
mentin mukaisesta arvosta.
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keuden tuomasta hyddysta sitd suurempi osa, mita pidemmalle yhti6 itse vastaa hank-
keen valmistelusta, koska nain voidaan mm. rajata hankkeen toteutuksen ja rahoituk-
sen kilpailutusvaiheessa hankkeen riskeja ja saada enemman ja vertailukelpoisempia
tarjouksia. Toisaalta valmistelun viemiseen pitkalle omin voimin voi liittyd merkittavia
riskeja yhtidlle ja tavallisiin hoitovastikkeisiin verrattuna merkittdvéd maksuvelvollisuus
osakkaille, jos hanke ei toteudukaan kaavaillulla tavalla. Naista syista purkavan uusra-
kentamisen mahdollisuuksia selvittavan yhtion kannalta on ensi arvoisen tarkeata, etta
silld on mahdollisimman aikaisessa vaiheessa hyva ja rippumaton asiantuntemus kay-
téssaan. Yhtion mahdollisuuksia paattda realistiselta pohjalta pidemmalle menevasta
purkavan uusrakentamisen valmistelusta voidaan edistda AOYL-saantelyn liséksi kiin-
teistdalan jarjestdjen viestinnalla ja koulutuksella sekd kehittamalla kuntien kaavoitus-
ja rakennuslupaprosessien ja korvauskaytantdjen avoimuutta, ennakoitavuutta, yhden-
mukaisuutta ja nopeutta myds purkavan uusrakentamishankkeen tarpeet huomioon ot-
taen. Kuntien maankayttékorvauskaytantdjen tulisi olla linjassa kunnan ja alueen maan-
kayttopolitikan kanssa ja korvauskaytannossa tulisi ottaa huomioon myds korvauskay-
tdnndn vaikutus kunnan tavoitteena olevan purkavan uusrakentamisen kaynnistymi-
seen maallikkojen omistuksessa olevien taloyhtididen toimesta.

3.2 Purkava uusrakentaminen ja asunto-
osakeyhtion tarkoitus

Voimassa oleva AOYL ei rajoita tarpeettomasti taloyhtion riskinottoa peruskorjauksen
ja -parannuksen toteuttamiseksi vanhaa purkamalla ja uutta rakentamalla.

Myytavaksi tai vuokralle annettavaksi tarkoitettujen uusien osakehuoneistojen liséra-
kentamisen osalta on perusteltua rajoittaa vanhan taloyhtién riskinottoa voimassa ole-
van lain periaatteiden mukaisesti. On kuitenkin tarvetta esimerkeille tai ohjeistukselle
siita, miten tallaisen lisdrakentamisen liiketoimintariski voidaan eriyttdd hankkeen to-
teuttavalle rakennusliikkeelle, rahoittavalle sijoittajalle tai muulle taholle. Kaytannéssa
ei tiettévasti ole tarjolla tallaisen riskin kattamiseen soveltuvia vakuutuspalveluita talo-
yhtidille.

Asunto-osakeyhtion tarkoitukseen perustuva liiketoimintariskin ottamisrajoitus ei esta
purkavan lisarakentamisen toteuttamista, jos kaikki osakkeet ovat yhdelld tai useam-
malla yhdessa toimivalla omistajalla. Edellad esitelty rajaa purkavaa lisdrakentamista
vain silloin, kun yhtidssa on useita eri omistajatahoja, jotka eivat toimi yhdessa.
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3.3 Purkavaa uusrakentamista koskeva
taloyhtion paatoksenteko

Yksittaisen osakkaan kaavamainen oikeus estaa purkava uusrakentaminen hallintaoi-
keuteensa vedoten rajoittaa liilkaa yhtididen tarvitseminen laajojen peruskorjausten ja
-parannusten tarkoituksenmukaisia toteutus- ja rahoituskeinoja ottaen huomioon, etta
yleensa AOYL 6:35 ja 37 §:n suostumusvaatimuksilla suojattu hallintaoikeuden saily-
minen, yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen, vanhojen vastikeperusteiden nou-
dattaminen ja yhtion riskin oton rajoittaminen voidaan toteuttaa my6s muilla keinoilla.
Taman vuoksi on tarpeen sallia purkavaan lisarakentaminen AOYL:ssa maariteltavalla
taloyhtion maaraenemmistopaatoksella.

Kiinteistdn tai rakennuksen osan luovuttamisen osalta suostumusvaatimus menee liian
pitkalle, kun suostumusta vaaditaan myds niiltd osakkailta joiden hallintaocikeuteen ei
puututa (AOYL 6:37.2 §).

Purkavaan uusrakentamiseen ryhtyvat taloyhtiot voivat olla hyvin erilaisia ja hankkeet
niin monimuotoisia, etta eri tilanteissa tarvitaan erilaisia paatéksentekomenettelyita.
Tama on tarpeen, jotta paatdsvaatimukset ja oikeussuojakeinot eivat olisi yli- tai alimi-
toitettuja osakkaiden enemmiston tai yksittdisen osakkaan asumisen ja omistuksen tur-
van kannalta. Esimerkiksi koko kiinteiston ja rakennusten purkamisen ja luovutuksen
osalta tarvitaan erilaisia paatdsvaatimuksia kuin kiinteiston ja rakennusten osan purun
ja myynnin kohdalla. Tasta syysta paatosvaatimuksissa on otettava huomioon riittavalla
tavalla yhtion ja osakkaiden kannalta erilaiset purkavan uusrakentamisen toteutustavat.

Purkavan uusrakentamisen suhteen yhtidon osakasryhmien intressit voivat poiketa mer-
kittavasti toisistaan esimerkiksi silloin, kun yhtién osakehuoneistot ovat asuin-, autotalli,
varasto- ja likehuoneistoja, osakehuoneistot ovat erikokoisia tai yhtion kerrostalossa ei
ole hisseja tai hissi on vain osassa porrashuoneista. Kaytdnnéssa vanhan purkaminen
ja uuden rakentaminen vaikuttaa vanhojen osakkaiden asemaan eri tavoin silloin, kun
purettava rakennus on tavanomainen® ja rakennuksen osakehuoneistot ovat keske-
naan hyvin samanlaisia ja saman kuntoisia (osakkaiden kunnossapito- ja muutostyétkin
huomioon ottaen), verrattuna yhtiéon, jonka rakennus on ainutlaatuinen tai huoneistot
ovat erilaisia ominaisuuksiensa tai kunnon suhteen. Lisaksi yksittaisilla osakkailla voi
olla erilaisia intresseja riippuen henkilokohtaisista tarpeistaan (esim. esteettémyys,
osakkaan maksukyky) ja mieltymyksistdan seka siitd, miten kukin osakas on pitanyt

32 Arkkitehtuurin, rakennustavan, sijainnin jne. kannalta katsottuna
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huoneistoaan kunnossa ja kehittanyt sitd. Nama seikat on otettava huomioon paatoksiin
vaadittavien maardenemmistdjen suuruuden ja oikeussuojakeinojen maarittelyssa.

Osakkailla voi olla myos erilaisia tarpeita riippuen siita, teettddko taloyhtio itse purun ja
on itse rakennuttajana verrattuna tilanteeseen, jossa rakennuttajana on ulkopuolinen
sijoittaja, rakennusliike tai muu taho. Téma koskee myds osakkaiden kaytettavissa ole-
via oikeussuojakeinoja erityisesti silloin, kun tavoitteena on omistuksen jatkuminen uu-
sien rakennusten huoneistoissa. Jos hankkeen toteuttaja on taloyhtid, osakkaan oikeu-
det perustuvat ensi sijassa asunto-osakeyhtidlainsdadantdon, yhtidjarjestykseen ja yh-
tiokokouksen paatoksiin ja oikeussuojakeinot ovat l1ahtokohtaisesti yhtidoikeudellisia.
Jos hankkeen toteuttaja on ulkopuolinen taho, vanhojen osakkaiden oikeudet uusiin
rakennettaviin huoneistoihin perustuvat kdytdnndssa ensi sijassa sopimuksiin.

Purkava lisdrakentaminen voi muuttaa olennaisesti paatdsvaltasuhteita vanhassa talo-
yhtidssa tai vanhojen osakkaiden kannalta uudessa taloyhtidssa, jonka osakkeita heille
tarjotaan. Valmistelun yhteydessa on arvioitu purkavan lisdrakentamisen olevan kasva-
villa kaupunkiseuduillakin taloudellisesti tarkoituksenmukaista yleensa vasta silloin, kun
rakennusoikeutta lisataan vahintdan 2-3 kertaiseksi. Tama tarkoittaisi yleensa kaytan-
ndssa sitd, ettd uusien osakehuoneistojen omistajat saisivat enemmiston vanhassa ta-
loyhtidssa tai em. uudessa taloyhtidssa, jos vanhan taloyhtion osakkaille ei perusteta
omaa uutta taloyhtiéta. Lisdksi uudet osakehuoneistot tai merkittdva osa niista voi olla
muita kuin asuntoja, miké voi mydhemmin vaikeuttaa yhtion paatdksentekoa tai jopa
painottaa sita toiseen suuntaan kuin ennen lisdrakentamista.®

Osakkaan pitaa voida varmistua riittavalla tavalla hallintaoikeutensa seka yhtidvastik-
keen ja muun maksuvelvollisuutensa sisallosta seka yhdenvertaisuusperiaatteen nou-
dattamisesta ennen kuin taloyhtio voi lopullisesti (peruuttamattomasti) paattaa kiinteis-
ton luovutuksesta ja sopia vanhojen osakkaiden oikeudesta uusiin osakehuoneistoihin
taikka yhtion toimiessa rakennuttajana vanhojen rakennusten purkamisesta ja uusien
rakennusten ja osakehuoneistojen rakentamisesta.3* My6s osakkaan oikeussuojakei-
nojen kayttdmisen maaraaika on sidottava lopullisen paatdksen ajankohtaan. Toisaalta

33 Esimerkiksi vanhan asuinrakennuksen paikalle rakennetaan moninkertainen méara uusia huo-
neistoja, joista asuinhuoneistoja on vain vahan enemman kuin puolet yhteenlasketusta pinta-
alasta ja uudet liikehuoneistot saisivat kdytanndssa enemmistdn yhtibkokouksessa. Periaatteessa
ei ole estetta sillekaan, ettd uusi yhtié on keskindinen kiinteistbosakeyhtio. Tallin on kuitenkin
ainakin edellytettava, ettd uuteen yhtioon sovelletaan AOYL:ia samassa laajuudessa kuin van-
haan yhtiéon, jolleivat kaikki vanhan asunto-osakeyhtion osakkaat muuhun suostu (vrt. HE
24/2009 vp. s. 151 esitetty yksimielisyysvaatimus yhtidmuodon muutoksen osalta).

34 Ks. tasta tarkemmin kohta 4.4 Yhtidkokouskutsu ja -aineistovaatimukset”
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yhtién on voitava sitoutua hankkeen esisuunnittelu-, hankesuunnittelu- ja valmisteluvai-
heen toteuttamiseen, mukaan lukien kaavoituksesta, rakennusluvista ym. aiheutuvat
kulut.

Edelld mainittuja tarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai useammalla yh-
dessa toimivalla omistajalla. Purkavaa lisdrakentamista koskevat lisdvaatimukset ovat
tarpeen vain, jos yhtidssa on useita eri omistajatahoja, jotka eivat toimi yhdessa.

3.4 Yhtiokokouskutsu ja -aineisto

Purkavaa lisdrakentamista koskeva paatos voi merkitykseltdan vastata yhtion perusta-
mista ja ensivaiheen rakentamista seka jokaisen osakkaan kannalta paatdsta uuden
osakehuoneiston hankkimisesta (vanhan vaihtaminen uuteen). Voimassa olevan lain
yleiset yhtiokokouskutsua ja -aineistoa koskevat sdanndkset eivat kdytannossa takaa
sitd, ettd osakkaat voivat riittavalla tavalla osallistua yhtiokokouksen paatdksentekoon
purkavasta uusrakentamisesta.

Purkavan uusrakentamisen paatdksenteossa maaraenemmistdpaatdkselld on huoleh-
dittava siita, ettd yhtion kaikilla osakkailla on ajoissa etukateen kannanmuodostukseen
tarvittavat riittava tiedot:

e hankkeen osapuolista, toteutuksesta, rahoituksesta ja aikataulusta ja
tarvittavista asunto-osakeyhtion paatoksista,

¢ hankkeen toteuttamiseen vaikuttavasta kaavoitus- ja rakennuslupatilan-
teesta (esim. kaavoituksen vaihe ja haetun kaavamuutoksen tilanne ja
naista hankkeen toteuttamiselle aiheutuvat riskit tai epdvarmuustekijat.

e hankkeen vaikutuksesta osakkaiden hallintaoikeuteen, huoneistojen
kayttotarkoitukseen ja osakkaiden maksuvelvollisuuteen,

e o0sakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen arvioimiseksi,

o lisdrakentamisoikeuden hyddyn jakautumisesta hankkeen osapuolien
kesken,

e hankkeen juridisesta toteutustavasta ja sen vaikutuksesta vanhojen
osakkaiden asemaan (ml. mahdolliset vaikutukset osakkaiden verotuk-
seen?®), seka

e ehdoista, joilla hankkeen ulkopuolelle jdavien osakkaiden osakkeet tar-
joudutaan lunastamaan.

35 Talta osin ei voida edellyttd, etté taloyhtié ottaa kantaa yksittédisen osakkaan verokohteluun.
Tarkoitus on, etta osakkaille annetaan yleisesti tiedoksi, mitka verolain sddnnokset tulevat sovel-
lettaviksi ja minkalaiset vaikutukset niilla voi olla yksittdisen osakkaan verotuksen kannalta (vrt.
sijoitusrahastolain 108 ¢ §, jonka perusteella sijoitusrahaston sulautumisesta paatettdessa ra-
hasto-osuudenomistajille on tarvittaessa annettava varoitus siita, ettd heidan verokohtelunsa saat-
taa muuttua sulautumisen johdosta).
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Purkavaa lisarakentamista koskevan paatoksen merkittavyyden vuoksi on tarpeen saa-
taa tavanomaista pidemmasta kokouskutsuajasta. Kaytannodssa pidempi kokouskutsu-
aika on tarpeen mm. sen vuoksi, ettd osakkaat voivat selvittaa riittdvasti purkavan uus-
rakentamisen vaikutuksia omaan asumiseensa ja muuhun huoneistonsa kayttoon seka
talouteensa, mukaan lukien jarjestelyt rahoittajapankkinsa ja vuokralaistensa kanssa.

Edelld mainittuja tarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai useammalla yh-
dessa toimivalla omistajalla, joka voi (tai jotka yhdessa toimien voivat) paattaa tarpeel-
lisena pitdmiensa tietojen selvittdmisesta ja hankkimisesta. Purkavaa lisdrakentamista
koskevat lisavaatimukset ovat tarpeen vain, jos yhtidssa on useita eri omistajatahoja,
jotka eivat toimi yhdessa.

3.5 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot

Voimassa olevan lain mukaiset osakkeenomistajan oikeussuojakeinot (mm. paatéksen
moittiminen, vahingonkorvausvaatimus) eivat riittdvasti turvaa hanketta vastustavan
osakkeenomistajan asemaa, jos purkavasta uusrakentamisesta paatetdan maara-
enemmistolld nykyisen yksimielisyysvaatimuksen sijaan.

Purkavaa lisdrakentamista koskevan yhtidkokouksen maaraenemmistopaatoksen yh-
denvertaisuusperiaatteen mukaisuutta ja osakkaan hallintaoikeuden sailymista koske-
van erimielisyyden ratkaisemiseksi kaikkien osapuolien kannalta tehokkain keino on,
ettd hankkeen ulkopuolelle jaava osakas voi vaatia lopullisesta yhtiokokouksen paatdk-
sesta laskettavan lyhyen maaraajan kuluessa osakkeidensa lunastamista kdypaan hin-
taan. Lunastusmahdollisuuden myo6ta yksittdinen osakas voisi ajoissa etukateen arvi-
oida myds yhtidsta irtautumisen seuraukset ja varautua uuden asunnon, toimitilan tai
sijoitushuoneiston hankkimiseen muualta. Nain voidaan myds vahentaa yhdenvertai-
suusperiaatetta ja hallintaoikeutta koskevia moiteoikeudenkaynteja®, joiden lopputu-
loksen ennakointi voi olla vaikeaa, jotka kestavat kauan ja voivat kuormittaa oikeuslai-
tosta. Lunastusmahdollisuuden saataminen ei poista mahdollisuutta yhtidkokouksen
paatdksen moittimiseen.

Kaytannossa taloyhtidilla ei yleensa ole sellaisia voitonjakokelpoisia varoja, joilla pur-
kavasta lisdrakentamisesta sivuun jaddvien osakkaiden osakkeita voitaisiin lunastaa il-
man yhtidoon sovellettavaa velkojiensuojamenettelya. Taman vuoksi on tarpeen sallia,

36 Tama on todettu kaytanndssa osakeyhtididen sulautumis- ja jakautumispaatoksista, joita osak-
kaat eivat kaytannossa koskaan moiti karajaoikeudessa.
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ettd lunastaja voi olla myds muu kuin taloyhti®, esimerkiksi hankkeen osapuolena oleva
rakennusliike tai sijoittaja.

Periaatteessa osakkaan mahdollisuus yhtidkokouksen paatdksen moittimiseen on riit-
tava keino sen varmistamiseksi, ettd maaraenemmistovaatimuksen soveltamiseen oi-
keuttavia paatoksen sisaltéa koskevia vaatimuksia on sovellettu oikein. Asunto-osak-
keiden omistajien erilaiset valmiudet ja tarve paatdsvaatimusten soveltamisen arvioin-
tiin jokaisen osakehuoneiston kannalta erikseen yhdistettynd oikeudenkayntikuluriskiin
voivat kaytanndssa nostaa merkittavasti kynnysta moitekanteen nostamiseen.

Edelld mainittuja osakkaansuojatarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai use-
ammalla yhdessa toimivalla omistajalla. Purkavaa lisdrakentamista koskevat lisdvaati-
mukset ovat tarpeen vain, jos yhtiéssa on useita eri omistajatahoja, jotka eivat toimi
yhdessa. Tahan tilanteeseen paasemistad voidaan edistdd vahemmistdosakkeiden lu-
nastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevalla sdantelylla, jossa otetaan taysin huomioon
myds voimassa olevan lain 6:37.3 §:n periaatteet vahemmistdosakkaiden omistuksen
arvon ja osakehuoneiston kaytettavyyden sailyttdmisen suhteen.

Kaytannossa asukasosakas voi kuntalaisena valittaa purkavan uusrakentamisen toteu-
tuskelpoisuuden kannalta olennaisesta kaavamuutoksesta, mikd voi lykata hankkeen
toteutusta ainakin vuodella, ja talla keinolla jatkaa huoneistonsa hallintaa ainakin kaa-
vapaatoksen lainvoimaisuuteen asti. Tallaisten valitusten maaraan voitaneen vaikuttaa
silla, ettd asunto-osakeyhtidssa purkavaa uusrakentamista koskevaan paatokseen
vaaditaan tavallista maaradenemmistdéa suurempi kannatus.

3.6 Velkojien oikeussuojakeinot

Kiinteistdn myynnin yhteydessa on kaytdnndssa maksettava yhtion velat ja myos osak-
kaiden vakuusvelkojat vaativat saataviensa maksua laina- ja vakuusehtojensa perus-
teella. Mahdollisuus maksun vaatimiseen perustuu yleensa lainansaajan, -kohteen tai
-vakuuden arvon muutosta koskeviin yleisiin ehtoihin, koska ehdoissa ei yleensé ole
nimenomaisesti varauduttu kohteen purkamiseen ja uudelleen rakentamiseen.

Yhtion osakkeiden myynnin yhteydessa osakkaiden vakuusvelat on kaytannéssa mak-
settava ja osakekannan ostaja huolehtii yhtidn lainoista, mukaan lukien purun ja raken-
tamisen aikaiset vakuudet. Jos yhtio itse toteuttaa hanketta, purun ja rakentamisen
ajaksi tarvitaan kaytannossa yhtion vanhojen osakkaiden omarahoitusosuutta ja/tai si-
joittajien panoksia.
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Taloyhtidn vakuusvelkojan kannalta purkavan lisdrakentamisen yleistyminen vaikuttaa
kaytdnnossa luotonhallintaan vakuusvelkojan tiedon- ja arviointitarpeen lisdantymisen
vuoksi. Kaytanndssa taloyhtion on syyta olla yhteydesséa vakuusvelkojaan jo hankkeen
suunnitteluvaiheessa ja hyvaksyttaa suunnitelmat etukateen tarvittavilta osin myos va-
kuusvelkojilla.

Purkavan lisdrakentamisen yleistyminen vaikuttaa taloyhtion osakkaiden vakuusvelko-
jien asemaan. My6s nailla velkojilla on tarve tiedonsaantiin riittdvan ajoissa seka tarve
varmistua siita, etta velallisosakkaille tulevia kiinteiston ja rakennuksen tai niiden osien
myyntituloja voidaan tarvittaessa vaatia kaytettavaksi naiden velkojen maksuun.
Yleensa taloyhtion tiedossa ei ole, ovatko taloyhtion osakkeet vakuutena ja milld eh-
doin. Yleensa lisdrakentamiseen liittyvaa yhtidn osingonjakoa tai muuta varojenjakoa
ei voi toteuttaa ilman vakuusvelkojan my6tavaikutusta, koska varoja voidaan jakaa vain
osakkeen omistusoikeutensa osoittaville. Jos yhti6 on kuitenkin antanut osinkolippuja,
niiden haltijoille voidaan jakaa varoja ilman osakkeiden omistusoikeuden selvittamista
(AOYL 2:8 ja 10 §). Tulevan sahkdiseen osakehuoneistorekisteriin37 vakuusoikeudet
voidaan rekisterdida niin, ettd vakuusvelkojan sivuuttaminen ei enda ole kdytdnnossa
mahdollista. Osakkaan vakuusvelkojalla on myds tarve saada vakuutena olevien ja
osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden suhteen luovutuksen kohteena olevien osak-
keiden nettoarvoa vastaava osuus Kiinteiston tai rakennuksen luovutushinnasta.
Yleensa osakkaan vakuusvelkoja voi vakuusehtojen perusteella tarvittaessa omatoimi-
sesti realisoida vakuuden eli myyda osakkeet. Nain on myds kaynnissa olevan purka-
van lisdrakentamisen aikana. Tapauksesta riippuen purkavaan lisdrakentamiseen voi
kuitenkin liittya sellaisia epavarmuustekijoita, jotka vahentavat potentiaalisten ostajien
maaraa. Toisaalta on arvioitu, ettd kaytdnndssa purkava lisdrakentaminen kohdistuu
kasvukeskusten sellaisille alueille, joilla on kysyntaa uusille osakehuoneistoille ja etta
naiden alueiden vanhoissa taloyhtidissa on niin laaja osakaspohja, ettd myos osakkai-
den vakuusvelkojien edut tulevat riittdvasti huomioitua.

Vakuusvelkojat huolehtivat siita, ettd vakuus kattaa aina myds varojen jaon ja va-
kuusesineen sijaan tulevan muun omaisuuden. Viimeksi mainittua tdydentava toiminta-
vaihtoehto on, ettd vakuusvelkoja ilmoittaa taloyhtidlle vakuussuhteesta ja siita, etta se
kattaa myOs kaikenlaisen varojenjaon vakuutena olevia osakkeita vastaan. Vuoden
2019 alusta kayttéon tuleva asunto-osakkeiden keskitetty sdhkdinen osakeluettelojar-
jestelma (ASREK) ja mahdollisuus osakekirjojen korvaamiseen sahkoaisilla rekisterimer-
kinnoilla tulevat helpottamaan vakuudenhallintaa nailta osin.

37 Ks. Maa- ja metsatalousministerion johdolla valmisteltava hanke: http://mmm.fi/asrek.
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Jos kaikki osakkeet ovat yhdelld tai useammalla yhdessa toimivalla omistajalla niin
osakkeiden edellisten omistajien vakuusvelat on hoidettu osakkeiden luovutuksen yh-
teydessé eika tarvita purkavaa lisdrakentamista koskevia erityisjarjestelyita. Toisaalta
uusien osakevakuuksien ottamista harkitsevan rahoituslaitoksen on nykyisten kaytan-
tdéjen mukaisesti otettava huomioon kiinteistdvarallisuuden kaksoispanttausmahdolli-
suus (vakuutena panttikirjat ja osakkeet).
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4 Ehdotuksen tavoitteet,

saantelyvaihtoehdot ja keskeiset
ehdotukset

4.1 Ehdotuksen tavoitteet

Ehdotuksen tavoitteena on helpottaa taloyhtion paatdksentekoa purkavasta uusraken-
tamisesta siten, ettd samalla otetaan riittdvasti huomioon osakkaiden seka yhtion ja
osakkaiden velkojien tarpeet. Nain toimimalla lisataan asunto-osakeyhtididen kaytéssa
olevia peruskorjausten tarkoituksenmukaisia toteutus- ja rahoitusvaihtoehtoja.

Tavoitteena on mahdollistaa, ettd merkittdva osa erityisesti kasvavien kaupunkiseutu-
jen asuntorakentamisesta voidaan tulevaisuudessa toteuttaa purkavana uusrakentami-
sena. Esimerkiksi Helsingin kaupungin tavoitteena on, etta 40 prosenttia asuntoraken-
tamisesta toteutuu tdydennysrakentamisena.® Tyéryhméan kuulemat kiinteisto-, sijoi-
tus- ja rahoitusalan asiantuntijat arvioivat purkavan uusrakentamisen potentiaalia eri
tavoin: 5-10% uustuotannosta tai esim. paakaupunkiseudun 1960-80-lukujen asunto-
osakeyhtidmuotoisesta asuinrakennuskannasta hyvien liikenneyhteyksien varrella n.
50 %.

38 Helsingin kaupunginvaltuuston paatoés 22.6.2016. Asuntorakentamista halutaan mahdollistaa
eri puolille Helsinkid, mutta erityisena painopisteena ovat hyvin saavutettavat alueet. Kaupunki
tyoskentelee aktiivisesti tdydennysrakentamisen edistamiseksi. Purkava lisdrakentaminen ja sen
mahdollistama tehokkaampi uudisrakentaminen olisi Helsingin kaupungin kannalta erityisen kan-
natettavaa hyvin saavutettavilla alueilla, esimerkiksi raideliikenteen asemien laheisyydessa. Pur-
kavan lisdrakentamisen edellytykset ovat parhaimmat alueilla, joilla rakentaminen on toteutettu
hyville sijainneille alhaisella korttelitehokkuudella ja mahdollisesti ilman hissia. Alueiden uudista-
minen voi lisata asukkaiden asumisviihtyvyytta ja kaupunkiympariston koettua laatua. Helsingissa
vajaa 30 % rakennuskannasta on rakennettu 1960—70-luvuilla. Monet alueet sijoittuvat keskeisten
raideyhteyksien varteen. Lisarakentamisen mahdollisuuksien arvioinnissa kaytetdan perusteina
mm. yleiskaavan mitoitusta, sijaintia, saavutettavuutta seka nykyisten rakennusten ikaa ja kuntoa.
Alueiden arvot (kuten suojelu) on tunnistettu yleiskaavoituksen yhteydessa ja ne tutkitaan aina
asemakaavoituksen yhteydessa tarkemmin.
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4.2 Saantelyvaihtoehdot

4.2.1 Paatoksenteko kiinteiston osan luovutuksesta ja
osittain purkavasta uusrakentamisesta

Jos lisdrakentamiseen luovutettavalla kiinteistdn osalla ei ole osakashallinnassa olevia
tiloja (voi olla muita taloyhtion rakennuksia tms.), luovutuksesta voidaan yleensa paat-
tda taloyhtibssa tavallisella enemmistdopaatoksellda voimassa olevan lain mukaan
(AOYL 6:37.2 §).% Talta osin ei ole tarvetta sdannésmuutokseen.

Jos purkavaa lisarakentamista varten luovutettavalla kiinteiston osalla on osakashallin-
nassa olevia tiloja, tulisi luovutuspaatdokseen soveltaa lahtokohtaisesti 2/3:n maara-
enemmistopaatoksen (AOYL 6:27 §) lisdksi erityisia paatdsvaatimuksia, jotka koskevat
niiden osakkaiden kannatusta, joiden hallitsemia tiloja on luovutettavalla kiinteiston
osalla (ks. lisdvaatimukset 4.2.2. kohta).

Jos purkava liséarakentaminen toteutetaan ilman yhtién kiinteiston (tai sen osan) tai
koko osakekannan luovutusta, vanhoille osakkaille tarjottavien uusien osakehuoneisto-
jen lisdksi vanhalle yhtidlle rakennettavien uusien osakehuoneistojen antamiseen so-
vellettaisiin osakeantia koskevia nykyisid sdannoksia.

Kiinteistdon ja rakennuksen luovutukseen liittyvien mahdollisten intressiristiriitatilantei-
den hallitsemiseksi purkavasta uusrakentamisesta paatettdessa korostuu se, etta paa-
tds ei saisi perustua hankkeeseen nahden lahipiirildisten aaniin. Tallaisia lahipiirildisia
ovat suoraan tai valillisesti kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan ostajana oleva
yhtion merkittdvad osakas, hankkeen rakennuttaja, rakentaja, rahoittaja, sijoittaja ja
suunnittelija. Valillinen lahipiirisuhde voi syntya my6s perheenjasenyyden tai em. tahon
tai hanen perheenjasenensd maaraysvallassa olevan yhtidn kautta. Intressiristiriitati-
lanteita voidaan ratkaista nykyisen lain 8anestyskieltosaantelylla (esteellisyys) tai esim.
sellaisella 1ahipiirisdantelylla, jossa paatdkseen vaadittava enemmistd on saatava myds
niiden osakkaiden &anista ja edustetuista osakkeista, jotka eivat ole lahipiirisuhteessa
paatettavaan toimeen. Voimassa olevan AOYL:n esteellisyyssadnnésten mallina on yh-
tion sopimusten ja sitoumusten osalta OYL:n esteellisyyssaantely, joka on ehdotettu
korvattavaksi edelld kuvatun kaltaisella lahipiirisaantelylla.*® Nykyinen &anestyskielto

3 Ks. edelld alaviite 17 AOYL 6:37.2 §:n soveltamisedellytyksistd mm. vanhojen osakkaiden yh-
denvertaisuuden osalta.

40 https://api.hankeikkuna.fi/asiakirjat/c8f1d3b9-8895-4f69-9364-616b469b9d81/dcad 2efd-04eb-
40bc-aabb-62dd8358e6f7/LAUSUNTOPYYNTO_20180416100000.PDF
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on edelleen tarpeen sailyttda, kun paatetdan esimerkiksi osakkaan huoneiston ottami-
sesta yhtion hallintaan tai muusta kuin valttamattdmasta yhtion kunnossapidosta, joka
poikkeaa muiden huoneistojen kunnossapidosta.

Kaytanndssa osittainen purkaminen on yleensa tarkoituksenmukaista toteuttaa siten,
etta lisdrakennusta varten perustetaan toinen uusi taloyhtio, jolle luovutetaan osa kiin-
teistosta. Jarjestely selventaa kustannusten ja kunnossapitovastuun jakoa ja helpottaa
"vanhaa” ja "uutta” rakennuksen osaa koskevaa paatoksentekoa ja johtamista. Taloyh-
tiéilla voi olla yhteisia tiloja (esim. vanhan taloyhtién autopaikat ym.). Kummallakin ta-
loyhtidlla voi olla sama isédnnditsijd, huolto jne. Nailla jarjestelyilla sdastetaan taloyhtion
hallintokuluissa ja mahdollistetaan suuremman kerrosalan saaminen osakehuoneis-
toiksi.

Edelld mainittuja osakkaansuojatarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai use-
ammalla yhdessa toimivalla omistajalla. Purkavaa lisdrakentamista koskevat lisavaati-
mukset ovat tarpeen vain, jos yhtiéssa on useita eri omistajatahoja, jotka eivat toimi
yhdessa.

4.2.2 Koko kiinteiston luovutus ja kokonaan purkava
uusrakentaminen

Paiatosvaatimukset. Periaatteessa 2/3 maardenemmistopaadtoksen pitaisi riittaa ra-
kennuksen "uusimiseen” kunnossapidon ja tavanomaisten muutosten toteutustapana,
jos a) kaikki vanhat osakkaat saavat huoneistot uudesta rakennuksesta ilman lisamak-
sua tai vanhojen vastikeperusteiden mukaisilla lisdmaksuilla, b) vanhojen osakkaiden
uudet osakehuoneistot vastaavat vahintdan heidan entisia osakehuoneistojaan hallin-
taoikeuden ja kayvan arvon perusteella arvioituina, ¢) vanhojen osakkaiden uusien osa-
kehuoneistojen kaypien arvojen keskindiset suhteet vastaavat aiemmin omistettujen
huoneistojen kaypien arvojen suhteita, d) huoneistojen kaytettdvyys on vahintaan en-
tisten osakehuoneistojen tasoa (ottaen huomioon osakkaiden kunnossapito-, muutos-
ty6t ja muu varustus), e) vanhoille osakkaille tulevien uusien osakehuoneistojen kayt-
totarkoitukset ja vastikeperusteet eivat muutu ja f) taloyhtion ja osakkaiden riskit ja
osakkaiden kustannukset ovat samalla tasolla kuin vaihtoehtoisessa "korjaavassa” pe-
ruskorjauksessa ja -parannuksessa.

Kaytannossa taloyhtion osakasryhmien intressierot voivat olla merkittavia riippuen siita,
toteutetaanko suuri peruskorjaus- ja perusparannustarve vanhaa korjaten vai purkaen
ja uutta rakentaen, jos toteutustapa vaikuttaa osakkaiden maksuosuuksiin tai yhtién
varojen kayttdmiseen hankkeen toteutukseen. Lisdksi vanhojen ja uusien osakehuo-
neistojen ominaisuuksia, arvoja ja kaytettavyytta voi olla vaikea maarittda em. tarkkuu-
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della, uusissa osakehuoneistoissa ja niiden varustuksessa ei voida taloyhtién kustan-
nuksella ottaa huomioon yksittéisten osakkaiden vanhoissa osakehuoneistoissa teke-
mia muutostoéita ja kdytdnndssa rakennuksen purkaminen vaikuttaa aina osakehuo-
neistojen vakuuskayttéon. Arvioinnin vaikeuteen tai helppouteen vaikuttaa olennaisesti
taloyhtion rakennuksen, rakennustavan, kunnon ja sijainnin sekd osakehuoneistojen,
niiden kunnon ja varustuksen tavanomaisuus ja samankaltaisuus tai ainutlaatuisuus ja
erilaisuus sekd osakkaan tarpeiden mukaiset ja heidan resurssiensa rajoissa olevat
asumisvaihtoehdot. Esimerkiksi modernin teollisen asuntotuotannon aikaisen taloyhti-
oiden rakennus- ja huoneistokannan osalta yhtididen rakennukset ja niiden huoneistot
ovat yleensa keskenaan saman laisempia ja edelld mainittu luotettava arviointi on hel-
pompaa kuin 1900-luvun alkupuolella rakennetun yksildllisen ja mydhemmin moneen
kertaan muokatun rakennus- ja huoneistokannan osalta. Purkava lisdrakentaminen voi
olennaisesti muuttaa vanhojen osakkaiden valisia suhteita ja johtaa osakasryhmien in-
tressien merkittdvaan eriytymiseen. Taloudellisesti kannattavan purkavan lisdrakenta-
minen edellyttad yleensa rakennusoikeuden (huoneistoalan) moninkertaistamista, mika
johtaa siihen, ettd uusia osakkeita ja osakehuoneistoja on enemman kuin vanhoja. Li-
saksi voi olla tarpeen, ettd uusien osakehuoneistojen kayttdtarkoitus poikkeaa vanhan
talon osakehuoneistoista.

Edelld mainituista syistd purkavan lisdrakentamisen paatdksenteossa on perusteltua
edellyttdd tavanomaista korkeampaa maaraenemmistod ja myos passiivisten osakkai-
den suojaamista.

Nykyisin pienten osakehuoneistojen kaypaa arvoa nostaa mm. se, etta isojen huoneis-
tojen omistajat joutuvat yhtidjarjestyksen vastikemaaraysten vuoksi kdytanndssa mak-
samaan yhtidvastikkeena osan pienten huoneistojen LVIS- ja muista peruskorjauksista
ja -parannuksista. Nykyisin hissin jalkiasennuskuluista nelikerroksiseen vanhaan ker-
rostaloon ylimman kerroksen osakehuoneistojen omistajat maksavat yhtiévastikkeena
2 ja alimman kerroksen osakehuoneistojen omistajat 1/8 taloyhtion kuluista. Purkavan
lisdrakentamisen salliminen 2/3:n maaradenemmistolla voisi mahdollistaa em. vastike-
perusteiden kiertdmisen taloyhtion peruskorjauksissa ja -parannuksissa, jos isompien
tai ylimpien kerrosten osakehuoneistojen omistajien saamaa (vastikeperusteeseen ver-
rattua) maksuosuusalennusta ei otettaisi huomioon muiden osakkaiden kohdalla siten,
ettd kaikkien osakkaiden osakehuoneistojen arvojen suhteet sailyvat ennallaan.

AQYL:n mukaan aanestyksissa otetaan huomioon kaikki yhtion osakkeet riippumatta
siitd, minka kayttétarkoituksen osakehuoneiston hallintaan ne oikeuttavat. Eri kayttétar-
koitusten osakehuoneistojen yhtidvastikeperusteinen maksuosuus yhtion peruskor-
jauksista ja -parannuksista voi poiketa hyvinkin merkittédvasti siitd, miten toimenpide
hyddyttaa osakehuoneistoja (esim. likehuoneistoissa ei usein ole vastaavia keittio-, kyl-
pyhuone-, wc- jne. tiloja kuin asuinhuoneistoissa).

69



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

Yhtion erikokoisten ja eri kayttétarkoituksen osakeryhmien huomioon ottamiseksi yksi
vaihtoehto paatdsvaatimuksen maarittelyksi on, patevan paatdksen edellytyksena on
annetuista aanista laskettava maardenemmiston lisdksi edellyttdd esim. enemmistda
kaikista osakehuoneistoista tai eri osakehuoneistotyyppien osakkeista (esim. asuinhuo-
neistot ja liikehuoneistot, yksiot/kaksiot/kolmiot jne.). Lakisdateinen huoneistotyyppi-
kohtainen aanestys (maaraenemmistd kunkin tyyppisid huoneistoja hallitsevien osak-
kaiden aanista) voisi kaytdnndssa estda osakkaiden ylivoimaisen enemmiston ja ulko-
puolisen arvion perusteella hyvin perustellun purkavan uusrakentamisen esimerkiksi
yhtiéss4, jossa on vain yksi tai muutama tietyn tyyppinen huoneisto. Myds huoneistojen
lukumaaraan perustuva aanestys poikkeaisi AOYL:ssa saannellyn muun paatdksen-
teon periaatteista. Eri tyyppisten osakehuoneistojen omistajien erilaiset tarpeet voidaan
ottaa riittdvasti huomioon riittdvan korkealla maaradenemmistd- ja paatdksen sisaltéa
koskevilla vaatimuksilla.

Liséksi maaraenemmistovaatimuksen suuruus voi vaikuttaa eri tavoin omistajaryhmien
asemaan. Esimerkiksi suurten huoneistojen omistajilla on usein paremmat mahdolli-
suudet varmistua AOYL:n yleisten periaatteiden ja yhtidjarjestyksen mukaisten oikeuk-
siensa toteutumisesta taloyhtion paatoksenteossa kuin pienten huoneistojen asukas-
osakkailla. Toisaalta merkittava osa pienista huoneistoista on sijoittajilla.

AOQYL:ssa yleinen maaraenemmistovaatimus on 2/3 yhtidkokouksessa annetuista aa-
nista ja osakkeista (AOYL 6:27 §), kuitenkin niin, ettd jos puututaan osakkaan hallinta-
oikeuteen tai lisdtdan osakkaan maksuvelvollisuutta, muutetaan yhtiomuotoa tai luovu-
tetaan kiinteist6a, niin lisdksi vaaditaan kaikkien ko. toimien kohteena olevien osakkai-
den suostumus (AOYL 6:35 ja 37.1 §) tai tietyin edellytyksin kiinteiston ja rakennuksen
luovutuksesta, selvitystilasta tai sulautumisesta paatettdessa 4/5 yhtion kaikista osak-
keista. Jos 2/3:n maaraenemmisto kaikista osakkeista riittaisi kaikissa tilanteissa pur-
kavaan lisdrakentamiseen, tdma lisdisi vaikeasti ennakoitavalla tavalla mahdollisuuksia
poiketa yhtidvastikeperusteesta ilmenevistad osakkaiden maksuosuuksista seka helpot-
taisi AOYL 6:35 ja 37 §:ssa yksittdisen osakkaan asumisen ja omistuksen suojaksi saa-
dettyja suostumus- ja 4/5 maaraenemmistdvaatimusten kiertamista.

Purettavien osakehuoneistojen kaytettévyys, jota suojataan AOYL:n sdannoksilla osak-
kaan hallintaoikeuden, huoneiston kayttétarkoituksen ja vastikeperusteiden pysyvyytta
korostavilla suostumusvaatimuksilla, voi olla vaikeasti arvioitavissa ja sen osakaskoh-
tainen arvostus voi vaihdella suuresti. Arvostuksen ongelmallisuutta voidaan olennai-
sesti vahentaa AOYL:n yleista 2/3:n maaraenemmistovaatimusta suuremmalla maara-
enemmistdvaatimuksella, kuten AOYL 6:37 §:ss& omaksutulla tietyin ehdoin toteutetta-
vaan Kiinteistdn luovutukseen, selvitystilaan ja sulautumiseen sovellettavalla 4/5:n
maaraenemmistovaatimuksella.
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Ainakin periaatteessa purkavan uusrakentamisen huomattava helpottaminen saattaa
myds edistdd asunto-osakeyhtidtalojen alasajoa siten, etta talla hetkella taloudellisesti
jarkevidkin perinteisia peruskorjauksia lykataan pitkdan siind tarkoituksessa, etta kau-
pungistumisen etenemisen ja osakaskunnan muutoksen my6ta taloyhtidlle voitaisiin pi-
demman ajan kuluttua saada merkittavasti lisdrakennusoikeutta ja purkavan lisaraken-
tamisen mahdollistava enemmistdn saavuttaminen olisi riittdvan helppoa. Tallainen ke-
hitys ei olisi toivottavaa asukasosakkaiden kannalta, mutta kannustaisi sijoittajia hank-
kimaan osakehuoneistoja potentiaalisilta purkavan lisdrakentamisen alueilta. Nain asu-
kas- ja sijoittajaosakkaiden valit taloyhtidssa voisivat karjistya intressien eriytymisen
VUuoksi.

On esitetty, ettéd 2/3:aa suurempi maaraenemmistdvaatimus kaytdnndssa estaisi pur-
kavan lisdrakentamisen enintdan 10 huoneiston yhtidissa. Kaytannéssa mahdollisuus
taloudellisesti kannattavaan purkavaan lisarakentamiseen on yleensa vain hyvien lii-
kenneyhteyksien varrella kasvukeskusten kysytyilla rakennetuilla alueilla, joilla on suh-
teellisen vahan nain pienia taloyhtioita.

Voimassa olevan AOYL:n mukaisessa paatoksenteossa suostumusvaatimukset voi-
daan sivuuttaa tuomioistuimen paatdksella yhtion ja osakkaiden hydtyjen ja haittojen
kokonaisarvioinnin perusteella vain sulautumisessa, jota kannattavilla on vahintaan 4/5
sulautuvan yhtidn kaikista osakkeista. Toisaalta on riittavaa, etta tallainen enemmistd
lasketaan yhtikokouksessa annetuista danista ja edustetuista osakkeista, mikali paa-
toksen sisaltdvaatimuksissa on otettu huomioon osakkaan hallintaoikeus, yhdenvertai-
suusperiaate ja yhtidvastikeperusteiden jatkuvuus ja osakkaiden tiedonsaantia paatet-
tavaksi tulevasta purkavasta uusrakentamisesta parannetaan ja aikaistetaan riittavasti.

Edelld mainitut 2/3 ja 4/5 maaraenemmistdvaatimukset vaikuttavat taloyhtion paatok-
sentekoon seuraavasti:

Esimerkiksi 20 osakehuoneiston ja osakkeen taloyhtidssa 2/3 vaatimuksen taytta-
miseen tarvitaan 14 osakehuoneiston ja osakkeen kannatus ja 4/5 vaatimuksen
tayttdmiseen vaaditaan 16 osakehuoneiston kannatus. Esimerkiksi 21 osakehuo-
neiston taloyhtidtalossa, jossa on 7 yksitta (1 osake), 7 kaksiota (2 osaketta) ja 7
kolmiota (3 osaketta) ja 2/3 maaraenemmistd on 28 osaketta, jonka saamiseen
vaaditaan kaikkien kolmioiden omistajien lisaksi neljan kaksion omistajan kannatus
ja 4/5:n maaraenemmistdé on 34 osaketta, johon vaaditaan kaikkien kolmioiden ja
kaksioiden omistajien kannatus.

Edelld mainituista syista on perusteltua sdannella purkavan uusrakentamisen paatos-
vaatimukset seuraavasti. Kun paatetaan osakashallinnassa olevan rakennuksen tai sen
osan purkamisesta ja uuden rakentamisesta (entinen tai nykyinen tavanomainen taso
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ja rahoitukseksi lisdrakentamista) tai osakashallinnassa olevan kiinteiston tai rakennuk-
sen tai niiden osien luovuttamisesta purkamista ja uudelleen rakentamista varten ja
vanhoilla osakkaille annetaan uusia osakehuoneistoja, jotka vastaavat hallintaocikeudel-
taan ja arvoltaan vahintdan vanhoja huoneistoja (mukaan lukien muu mahdollinen vas-
tike) ja kaikkien osakkaiden saaman vastikkeen arvojen suhde vastaa osakkaiden van-
hojen huoneistojen ja osakkeiden arvojen suhdetta, paatdkseen vaaditaan 4/5 maara-
enemmistd yhtibkokouksessa annetuista aanistd ja kokouksessa edustetuista osak-
keista.

Jos puretaan tai luovutetaan vain osa kiinteistdsta ja rakennuksesta uuden rakentami-
sen tieltd ja edelld mainitut osakkaan hallintaoikeuteen ja yhdenvertaisuusperiaatteen
mukaiset ehdot tayttyvat, riittaisi 2/3:n maardenemmistd kaikista yhti6kokouksessa an-
netuista danista ja edustetuista osakkeista seka 4/5 maaraenemmistd niiden osakehuo-
neistojen osakkaiden antamista aanist4, joita purkaminen tai luovutus koskee.

Hankkeiden erilaisuuden huomioon ottamiseksi tarvitaan erilaisia paatdksentekome-
nettelyita, joiden soveltamisala on selked, ettd hankkeen osalliset voivat mahdollisim-
man varhaisessa vaiheessa hahmottaa "omaan hankkeeseensa” sovellettavan paatos-
menettelyn.

Tallainen paatdsvaatimus kattaisi tdssa tarkoitettuun purkavaan lisdrakentamiseen liit-
tyvistd asioista osakashallinnassa olevat tilat kattavan kiinteiston tai sen osan luovutuk-
sen, osakashallinnassa olevan rakennuksen purkamisen ja uuden rakennuksen osake-
huoneistojen jaon vanhoille osakkaille seka yhtidjarjestyksen muutoksen, jossa voidaan
maaritelld vanhojen osakkeiden tuottamien oikeuksien ja velvollisuuksien osalta esi-
merkiksi huoneistojen hallintaoikeudet ja osakeryhmien osakkeiden lukumaarat, yhtei-
set tilat, vastikeperusteet ja osakkaiden muut maksuvelvollisuudet. Maaraenemmisto-
vaatimuksen suuruudesta riippumatta paatdkseen sovelletaan edelleen myds yhden-
vertaisuusperiaatetta, joten osakas voi moittia paatosta. Kaytdnnossa yhdenvertaisuus-
periaatteen mukaisuuden arviointiin vaikuttaa se, etta paatéksen on hyvaksynyt suuri
maaraenemmisto sellaisia samassa asemassa olevia osakkaita, joiden intressit ovat
samansuuntaiset kuin paatdsta moittivalla osakkaalla.

AOYL:n periaatteiden noudattamisen kannalta ongelmalliset intressiristiriidat.
Purkavaa uusrakentamista koskevaan paatdksentekoon liittyvien, yhdenvertaisuuspe-
riaatteen, yhtién tarkoituksen ja muiden AOYL:n yleisten periaatteiden toteutumisen
kannalta ongelmallisten intressikonfliktien vaikutusten rajoittamiseksi on tarpeen muut-
taa myos lahipiiritoimia, 1&hinna asunto-osakeyhtion ja sen [ahipiiriin kuuluvan valisiin
sopimuksiin ja oikeustoimiin sovellettavia paatdoksentekosaantdja. Kaytdnndssa vas-
taavia ongelmia voi liittya kaikkiin osakkaiden kannalta merkittaviin sopimuksiin, oikeus-
toimiin ja tiettyihin yhtidoikeudellisiin toimiin yhtidn ja lahipiirildisen kesken. Saantely-
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vaihtoehtoja ovat esimerkiksi nykyisen esteellisyyssaantelyn soveltamisalan laajenta-
minen, mika voi johtaa vahemmiston paatdsvallan kasvuun, ja esteellisyyssaantelyn
korvaaminen lahipiirisdantelylla, jossa otetaan huomioon tasapainoisesti paatettavaan
asiaan lahipiirisuhteessa olevien ja siihen nahden ulkopuolisten osakkaiden AOYL:n
yleisten periaatteiden mukaiset ndkemykset.

Purkava lisdrakentaminen tulee yleensa perustumaan sopimusjérjestelyihin, joissa
asunto-osakeyhtidon osakas voi olla suoraan tai valillisesti esimerkiksi kiinteiston osta-
jana, rakennuttajana, rakentajana, sijoittajana tai rahoittajana. Nykyisen esteellisyys-
saantelyn laajentaminen tarkoittaisi sitd, ettd esteellinen ei saa lainkaan osallistua aa-
nestykseen asiassa. Lahipiirisdantely taas tarkoittaisi sita, ettd yhtibkokouksessa kai-
kista 8anista ja osakkeista laskettavan maaradenemmiston lisdksi vaaditaan vastaava
enemmistd niiden osakkaiden danista ja edustetuista osakkeista, jotka eivat ole lahipii-
risuhteessa suunniteltuun purkavan uusrakentamisen hankkeeseen. Muiden sopimus-
ten ja oikeustoimien osalta samaa paatdsvaatimusta sovellettaisiin yhtion tavanomai-
sesta toiminnasta poikkeavaan tai taloyhtion vahingoksi poikkeavin ehdoin tehtdvaan
ja kaikkien osakkaiden kannalta olennaiseen yhtion ja 1ahipiiriin kuuluvan véliseen toi-
meen.

OYL:n esteellisyyssaannokset on ehdotettu korvattavaksi Iahipiirisaantelylla. AOYL:n
voimassa olevien esteellisyyssaannosten mallina on erityisesti sopimusten ja muiden
oikeustoimien osalta OYL:n esteellisyyssaantely, joka nyt korvataan lahipiirisaantelylla.

Tuomioistuimen lupa. Ottaen huomioon osakkaiden hyvin erilaiset valmiudet, purka-
van lisdrakennushankkeen monimutkaisuuden ja pitkdn keston ja hankkeiden rajal-
liseksi arvioidun maaran vuoksi on harkittu voimassa olevan lain sulautumissaannoksia
vastaavaa vaatimusta paatoksen tutkimisesta hakemusasiana tuomioistuimessa. Ta-
han ei kuitenkaan ole tarvetta, koska maardenemmistdvaatimuksen soveltamisen edel-
lytyksena olevista paatoksen sisaltod koskevista vaatimuksista seuraa, ettd yhtidon on
kaytannossa osoitetta mahdollisessa paatoksen moiteoikeudenkaynnissa sisaltdvaati-
musten lainmukaisuus ja yhtion ja osakkaan oikeudenkayntikuluriski voidaan erityis-
sdannokselld muotoilla hakemusasiana kasiteltdvaa tuomioistuimen suostumusmenet-
telya vastaavasti.

Huoneiston vaihto toisenlaiseen. Kaytanndssa on todenndkdista, ettd hankkeen to-
teutustavasta riippuen huomattava osa osakkaista haluaa joko nykyistd pienemman
(vBhemman arvokkaan) tai suuremman (arvokkaamman) uuden osakehuoneiston,
minka vuoksi on tarpeen sdataa, ettd osakas ja yhtid voivat sopia tallaisesta jarjeste-
lysta ja ettd se ei vaikuta edellda mainittuihin yhtibkokouksen paatésvaatimuksiin.
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Huoneiston ja osakkeiden luovutus vaihtoehtona. On myds todenndkdista, etta
huomattava osa vanhoista osakkaista ei halua tai voi odottaa uusien huoneistojen val-
mistumista vaan luovuttaa huoneistonsa ja osakkeensa tavalla tai toisella kdypaan hin-
taan. Taman vuoksi tydryhma harkitsi vaihtoehtoa, jossa uusien huoneistojen antami-
sen sijasta riittdvaa olisi uusien huoneistojen tarjoaminen vanhoille osakkaille. Tdma
vaihtoehto olisi ongelmallinen sen vuoksi, ettéd todennakdisesti merkittava osa osak-
kaista on kaytanndssa silla tavoin passiivisia, etta he eivat vastaisi milldaan tavoin tallai-
seen tarjoukseen. Vaihtoehto voisi olla ongelmallinen myds téllaisen osakkaan osak-
keiden vakuudensaajan kannalta.

Osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi ja markkinariskin huomioon ot-
tamiseksi on tarpeen, etta yhtion on viime kaddessa lunastettava hankkeen ulkopuolelle
jdavan osakkaan osakkeet, jos lunastusta vaaditaan kohtuullisessa maaraajassa (ks.
tarkemmin 4.2.3. kohta).

Jos vanhat osakkaat tai osa heista eivat saa edelld mainituin ehdoin uusia osakehuo-
neistoja uusista rakennuksista, paatokseen tulisi vaatia em. maardenemmistodn lisdksi
kunkin sellaisen osakkaan suostumus, joka ei saisi em. vaatimusten mukaista uutta
osakehuoneistoa.

Lisaksi on tarpeen selventaa rakennuttajariskin ottamista siten, ettd AOYL:iin perustuva
riskinoton kaavamainen rajoitus koskee vain lisdrakentamista ja etta yksimielisina osak-
kaat voivat paattda tdman riskin ottamisesta. Nain on myds selvempaa, etta laissa ei
sindnsa rajoiteta peruskorjausten ja perusparannusten toteuttamista purkamisena ja
uuden rakentamisena.

Edelld mainittuja paatdsvaatimukseen vaikuttavia osakkaansuojatarpeita ei ole, jos
kaikki osakkeet ovat yhdella tai useammalla yhdessa toimivalla omistajalla. Purkavaa
lisdrakentamista koskevat lisdvaatimukset ovat tarpeen vain, jos yhtiéssa on useita eri
omistajatahoja, jotka eivat toimi yhdessa.

4.2.3 Vahemmistoosakkeiden lunastaminen

Kaytanndssa purkavan lisdrakentamisen toteuttamiseen on useita vaihtoehtoja, joista
yhdesséa esimerkiksi rakennusliike tai sijoittaja hankkii yhtion koko osakekannan. Kay-
tdnndssa rakennusliikkeet ja sijoittajat yleensa karttavat sellaista vaihtoehtoa, jossa
hanke toteutettaisiin yhdess& vanhan taloyhtién asukasosakkaiden kanssa. Toisaalta
ei ole estettd sille, ettd osakkeiden luovutuksen yhteydessa sovitaan kunkin vanhan
osakkaan kanssa mahdollisesta etuosto-oikeudesta (esim. esisopimus tai merkintdoi-
keus) uusiin osakehuoneistoihin. Koko osakekannan hankintaan perustuvassa toteu-
tusvaihtoehdossa ei ole AOYL:iin ja yhtidjarjestykseen perustuvia, edella kasiteltyja
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haasteita ja rajoituksia. Esimerkiksi yksittaisten osakehuoneistojen erilaisten ominai-
suuksien vaikutus huoneistojen arvojen maaritykseen tulee otetuksi huomioon vapaa-
ehtoisissa osakekaupoissa. Kaytanndssa voi kuitenkin kayda niin, etta yksikin osakkei-
den myynnista kieltdytyva osakas voi estaa tai viivastyttdd objektiivisesti arvioituna
kaikkien osakkaiden edun mukaista yhtion koko osakekannan myyntia, joka olisi tar-
peen osakkeiden arvon sailyttdmiseksi. Vastustamisen syyt ovat erilaisia, mutta perus-
tuvat yleensa erilaisiin asumistarpeisiin, maksuvaraan, muuton jalkeisen itsendisen
asumisen mahdottomuuteen ja jaljelld olevan elinian odotteeseen. Joissakin tapauk-
sissa vastustuksen ja viivyttelyn tavoitteena voi olla vain muita suuremman hinnan saa-
minen osakkeista.

Mahdollisuus pienen vahemmistdn lunastamiseen koko osakekannan hankkimisen hel-
pottamiseksi on perusteltua silloin, kun purkava lisdrakentaminen on kaytanndssa valt-
tdmatonta osakkeiden arvon alentumisen pysayttamiseksi. Tallainen tilanne voi olla ka-
silld 1&hinna silloin, kun vanhan rakennuksen peruskorjaaminen ja -parantaminen ai-
heuttaisi huomattavaa vahinkoa osakkaille tai kohdetta ei ole mahdollista saada kun-
toon perinteisellad peruskorjauksella. Voimassa olevan AOYL 6:37.3 §:n suuntaisesti ti-
lanne voisi olla tallainen esimerkiksi, jos korjattavien ja parannettavien osakehuoneis-
tojen yhteenlaskettu kdypa arvo tyon jalkeen olisi alhaisempi kuin rakentamisen kus-
tannukset.

Edellda mainitussa tilanteessa enemmistdosakkaalla tai -osakkailla yhdessa voisi olla
lunastusoikeus ja -velvollisuus, jos heilla on yli 90 prosenttia yhtion kaikista osakkeista
ja osakkeiden danimaarasta ja jos yhtiéon toiminnan jatkaminen ja rakennusten seka
kiinteiston kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkei-
den arvo ja huoneistojen hallintaoikeus huomioon ottaen. Lunastushinta olisi osakeryh-
man kaypa arvo, jonka maarityksessa otetaan huomioon seka osakehuoneiston arvo,
ettd muut oikeudet ja velvollisuudet, jotka huoneiston hallintaan oikeuttava osakeryhma
tuottaa. Jos lunastettavien osakkeiden omistaja ja lunastaja(t) eivat paase sopimuk-
seen lunastushinnasta ja lunastuksen muista ehdoista, lunastaja tai lunastettavien
osakkeiden omistaja voisivat vaatia lunastusta yhtion kotipaikan karajaoikeudessa. Lu-
nastusta vaativan olisi lahtokohtaisesti osoitettava lunastuksen edellytykset (korjaus-
vaihtoehdon kustannukset ja vaikutus taloyhtion rakennuksen ja osakkeiden arvoon
seka lunastusrajan ylittyminen] ja lunastushinta. Lunastaja vastaa Iahtdkohtaisesti lu-
nastusmenettelysté aiheutuvista kuluista eli oikeudenkayntimaksuista.

Lunastusmenettely on tarkoituksenmukaista saannella l1ahtokohtaisesti OYL:n vahem-
mistdosakkeiden lunastusmenettelya vastaavasti. Asunto-osakkeiden lunastusta kos-
kevien erimielisyyksien kasittely on kuitenkin tarkoituksenmukaista kasitella yhtion ko-
tipaikan karajaoikeudessa. Keskinaisen kiinteistbosakeyhtion yhtidjarjestyksessa voi-
daan maarata tallaisenkin lunastusasian kasittelysta valimiesmenettelyssa.
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4.2.4 Korjauskelvottoman kiinteiston ja rakennuksen
luovutus ja selvitystila

Kaytanndssa yhtion kiinteistd ja rakennus voi olla taloudellisessa mielesséa ja osake-
huoneistojen kaytettavyys huomioon ottaen korjauskelvoton ja yhtién osakkaat eivat
halua panostaa uuden rakennuksen rakentamiseen. Téallaisessa tilanteessa yhtion ja
sen osakkaiden tappioiden rajoittamiseksikin on tarpeen selventdd ja osin helpottaa
edellytyksia, joilla yhtiokokouksen 4/5:n maaraenemmist6 voi paattaa luovutuksesta ja
selvitystilasta. Kiinteiston ja rakennuksen luovutuksen vaihtoehtona pitaa voida olla
kiinteiston ja rakennuksen jakaminen osakkaille, jos se on kaytanndssa mahdollista.
Yleensa viimeksi mainittu ei ole tarkoituksenmukaisin tapa jakaa purkautuvan yhtion
varoja, mutta joissakin tapauksissa se voi olla kdytdnndssa valttdmatonta ostajien Kiin-
nostuksen puuttumisen vuoksi. Korjauskelvottomuuden edellytysten l1ahtdkohdaksi on
tarkoituksenmukaista ottaa voimassa olevan lain 6 luvun 37 §:n 3 momentin kriteeristd
siten selvennettyna, ettd osakkeiden arvonnousuna ilmenevan taloudellisen tuoton li-
saksi otetaan huoneistojen kaytettéavyys. Ottaen huomioon, ettd paatds voitaisiin tehda
maaraenemmistolla, talld perusteella purkautuvan yhtién netto-omaisuuden jaossa pi-
taisi ottaa huomioon osakehuoneistojen ja niihin oikeuttavien osakeryhmien kaypien
arvojen suhde vastaavasti kuin edelld on kuvattu purkavan uusrakentamisen kohdalla.
Kiinteistonsa ja rakennuksensa luovuttavan yhtion tulisi purkautua mahdollisimman
pian, jotta sen osakkaat saavat jako-osuuden kdytt6onsa uuden asunnon, toimitilan tai
vaihtoehtoisen sijoituskohteen hankkimista taikka velan lyhennysta varten.

4.2.5 Yhtiokokouskutsu ja -aineistovaatimukset

Osakkaiden tiedontarpeet purkavasta lisdrakentamisesta vaihtelevat hankkeen eri vai-
heissa ja voivat hankkeen toteutustavasta riippuen olla erilaisia. Yhteista toteutuksille
on se, ettd osakehuoneistoja sisaltdvat vanhat rakennukset puretaan joko kokonaan tai
osittain ja ettd vanhat osakkaat saavat tai heille ainakin tarjotaan uusista taloista osa-
kehuoneistoja, joiden ominaisuudet kaytadnndssa poikkeavat jollain tavoin vanhoista
huoneistoista. Yhteista kaikille hankkeille on, ettéd osakkaiden on lopullista paatosta4!
varten saatava riittdvan hyvissa ajoin sellaiset tiedot, jotka ovat tarpeen seuraavien
seikkojen arvioimiseksi:

41 Lopullisella paatokselld tarkoitetaan tassa sitd yhtidkokouksen (maardenemmistd)paatosta,
jonka jalkeen paatosta kannattanut osakas ei enaa voi vetaytya hankkeesta ja jonka jalkeen hank-
keesta irtautuvilla osakkailla on oikeus lunastukseen. Tama lopullinen paatos pitaa sisalldan myos
yhtién paatdksenteon piiriin kuuluvat hankkeen toteuttamiseksi tarvittavat paatdkset (mm. yhtio-
jarjestyksen muuttamisesta, kiinteiston tai sen osan luovutuksesta, suunnatusta osakeannista, op-
tio- ja/tai muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta jne.).
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1) Hankkeen osapuolet, toteutus, rahoitus, aikataulu ja tarvittavat asunto-
osakeyhtion paatdkset

2) Miten purkava lisdarakentaminen vaikuttaa osakkaan hallintaoikeu-
teen ja huoneiston kayttotarkoitukseen? Ensinnakin hankkeen toteut-
tamisaikataulusta riippuu, mista lahtien ja miten pitkdksi aikaa osakkaan
asunto-osakeyhtiélain mukainen (jatkuvaksi tarkoitettu) huoneiston hallin-
taoikeus katkeaa*2. Toisaalta osakkaan hallintacikeuden sailyminen/muut-
tuminen tulee arvioitavaksi sen perusteella, minkalaiseen purkavan lisara-
kentamisen seurauksena valmistuvaan uuteen osakehuoneistoon osak-
kaalla on oikeus. Hallintaoikeutta ja kayttotarkoitusta ei saa muuttaa ilman
osakkaan suostumusta (AOYL 6:35.1.1-2 §). Tata varten osakas tarvitsee
asuntomarkkina-asetuksen 2.1-2 §:n ja 8 §:n tiedot osakehuoneistosta.*®

3) Miten hanke vaikuttaa osakkaan maksuvelvollisuuteen? Enemmisto-
paatoksilla voidaan lahtokohtaisesti paattaa vain vastikeperusteiden mu-
kaisesta kulujaosta osakkaiden kesken. Liséksi AOYL:ssa on erityissdan-
noksia poikkeavasta kulujaosta joissakin tilanteissa.** Osakkaan maksu-
osuutta taloyhtion kuluista (yhtidvastike- ja muut maksuperusteet) ei voi
muuttaa ilman hanen suostumustaan (AOYL 6:35.1.4 §). Osakkaan mak-
suvelvollisuuden arvioimiseksi tarvitaan asuntomarkkina-asetuksessa ja
ryhmarakennuttamislain 21 §:ssd mainittuja tietoja.

4) Miten yhdenvertaisuusperiaate toteutuu purkavassa lisarakentami-
sessa? Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen edellyttda, etta van-
hat osakkaat saavat vanhaa osakehuoneistoa arvoltaan vastaavat uudet
osakehuoneistot ja ettd vanhoille osakkaille tulevien uusien huoneistojen
ja heidan vanhojen huoneistojensa arvojen suhde sailyy ennallaan. Taman
arvioiminen edellyttaa tietoja tulevista rakennuksista ja osakehuoneistoista

42 Vrt. esim. Asuntomarkkina-asetuksen (VNA 130/2001 asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista) 2 §:n 1 momentin 4-kohta, jonka mukaan asunnon ostajalle on annettava tieto huoneis-
ton arvioidusta valmistumisajasta ja ryhmarakennuttamislain 21 §:n 1 momentin 13-kohta, jonka
mukaan osakkaille annetaan tieto siitd, miten heille raportoidaan hankkeen etenemisesta.

43 Naita tietoja ovat asuntomarkkina-asetuksen 2 §:n 1-2 momentin ja 8 §:n mukaan tiedot asun-
non tyypista, asuin- ja muiden tilojen pinta-alasta ja huoneluvuista, huoneiston kerroksesta, asun-
non pohjapiirroksesta ja asunnon rakennustapaselosteesta. Ryhméarakennuttamislain 21 §:ssd on
lisaksi tietovaatimuksena huoneistojen jako osakkaille (vaikuttaa myds nakymiin, valoisuuteen ja
sisdlampdtilaankin).

44 Hissin jalkiasennus ja vain osaan osakehuoneistoista kohdistuva muutostyd sekd saman hyo-
dyn ja kustannuksen kunnossapito- tai muutostydn kustannusten tasajako. Lisaksi osakas vastaa
hanen tai aiemman osakkaan toteuttaman muutoksen kunnossapidosta.
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(ml. kunkin uuden osakehuoneiston sijaintiin, kaytettavyyteen, varustuk-
seen jne. arvoon* vaikuttavat seikat), laajemmin osakkaiden oikeuksista
ja velvollisuuksista (mm. vastikkeenmaksuvelvollisuus, kayttéoikeudet yh-
teisiin tiloihin jne.)*® seka kauppahintatietoja vanhoja ja uusia huoneistoja
vastaavista uusista huoneistoista niiden kaypien arvojen arvioimiseksi. Li-
saksi yhdenvertaisuusperiaatteesta seuraa myds, ettei yhtibkokous saa
tehdd paatosta tai ryhtya toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan
muulle epdoikeutettua etua yhtion kustannuksella, mika on otettava huo-
mioon esim. kiinteistdn myynnissa ja lisdhuoneistojen myynnissa yhtion
toimesta (osakeanti ja -kauppa).*’

5) Miten lisdarakentamisoikeuden kadyttamisesta saatava hyoty jakautuu
osapuolten kesken? Osakkaalle tulevaa hyotya arvioidaan sen perus-
teella, minkalaisen (ja -arvoisen) osakehuoneiston tama saa, joutuuko osa-
kas maksamaan tietyn kustannusosuuden asunnosta (ja jos, niin minkalai-
sen) ja minkalaiseksi uuden asunnon asumis- ja muut vastikeperusteiset
kustannukset muodostuvat. ¢ Jos toteuttamistapaan liittyy esim. suunna-
tun osakeannin kaytto, tullee hyddyn jakautuminen tarkasteltavaksi mer-
kintdhinnan ja kayvan hinnan suhteen arvioinnissa (AOYL 13:3 §);

6) Mitkd ovat hankkeen juridiset toteuttamistavat ja miten ne vaikuttavat
osakkaan asemaan? Hankkeen toteuttamiseksi tarvittavat omistus-, yh-
tid- ja sopimusjarjestelyt vaihtelevat mm. sen suhteen, teettddko taloyhtio

45 Kerrottava, milla (arvostus)perusteilla yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamisen "mittapuuna”
toimivien kunkin vanhan ja uuden osakehuoneiston arvoon on paadytty

46 45 Vrt. esim. Asuntomarkkina-asetuksen 2 §:n 1-2 momentin ja 8 §:n mukaan annettavat tiedot
yhtion kaikkien huoneistojen lukumaarasta ja muista tiloista seka asuinhuoneistojen ja liikehuo-
neistojen pinta-aloista, asukkaiden kayt0ssa olevista pysakdintitiloista, asumiskustannuksista
(mm. vastikkeet, vesimaksut ym. korvaukset) ja ryhmarakennuttamislain 21 §:n mukaan annetta-
vat tiedot perustettavan asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksesta ja rakennusta ja rakentamistapaa
koskevista suunnitelmista seka hankkeen arvioiduista kokonaiskustannuksista ja kunkin asunnon
arvioiduista hankintakustannuksista. Purkavaa lisdrakentamista koskeva paatdsehdotus sisalta-
nee my0Os ehdotuksen uusien osakehuoneistojen “jaosta” vanhoille osakkaille.

47T Talta osin yhdenvertaisuusperiaate estdd mm. yhtién omaisuuden luovuttamisen alihintaan ul-
kopuoliselle. Taman arvioimiseksi tarpeellisten tietojen osalta vrt. esim. ryhmarakennuttamislain
21 §n mukaan asunto-osakeyhtidon osakkaille annettavat tiedot rakennusoikeuden laadusta ja
maarasta.

48 Edella osakehuoneistojen ominaisuuksista annettavien tietojen liséksi vrt. ryhmarakennuttamis-
lain 21 §:n 12 kohdan nojalla annettavat tiedot hankkeen kokonaiskustannuksiin perustuvasta
suunnitelmasta yhtién rahoituksesta jaoteltuna omaan pddomaan ja velkoihin sekd osakkailta
oman paaoman kerdamiseksi perittavista suorituksista ja niiden erdantymisestad seka 16 kohdan
mukaiset kunkin asunnon arvioidut asumiskustannukset rakentamisvaiheen paattymista seuraa-
valta ensimmaiselta tilikaudelta.
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itse purun ja on itse rakennuttajana vai onko toteuttajana ulkopuolinen si-
joittaja, rakennusliike tai muu taho. Jos hankkeen toteuttaa taloyhtid, ovat
osakkaiden oikeudet — oikeussuojakeinot mukaan lukien — lahtékohtaisesti
yhtidoikeudellisia, kun taas ulkopuolisen tahon toimiessa toteuttajana, pe-
rustuvat osakkaiden oikeudet ensisijaisesti sopimuksiin.*®

7) Milla ehdoilla tarjoudutaan lunastamaan hankkeen ulkopuolelle jat-
taytyvien osakkeet? Kun purkavasta lisdrakentamisesta paatetaan yhtio-
kokouksessa, osakkailla on tarpeen tietda, milld ehdoilla enemmisté sitou-
tuu lunastamaan vahemmistén osakkeet (lunastaja, lunastushinta tai sen
maaraytymisperusteet, lunastusajankohta, osakkeiden ja hallintaoikeuden
luovutus ja vastikkeenmaksuvelvollisuuden paattyminen, lunastushinnan
maksu ja mahdollinen vakuus). Nain siitdkin huolimatta, ettd lunastuseh-
toihin tyytymaton voi riitauttaa lunastusehdot. Tarkoituksena on valttaa tar-
peettomia oikeudenkaynteja.

Em. tietovaatimuksia ei ole tarpeen soveltaa niissa tilanteissa, joissa kaikki osakkeet
ovat yhdelld tai useammalla yhdessa toimivalla omistajalla ja ndma suostuvat siihen,
ettd hankkivat tarvitsemansa tiedot muulla tavalla. Purkavaa lisdrakentamista koskevat
lisdvaatimukset ovat tarpeen vain, jos yhtiéssa on useita eri omistajatahoja.

4.2.6 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot yhtion
paattaessa kiinteiston tai rakennuksen
luovutuksesta tai purkamisesta

Osakkeiden lunastaminen. Lunastusvelvollinen olisi |8htokohtaisesti yhtio, jollei jokin
muu taho suostu ensisijaiseksi lunastajaksi. Lunastusta vaativan riskia lunastajan mak-
sukyvyttdmyydesta tai -haluttomuudesta on tarpeen rajoittaa siten, ettad yhtié on viime
kadessa lunastusvelvollinen. Tama kannustaa yhtiéta huolehtimaan lunastusten taytta-
miseen liittyvien riskien kattamisesta esimerkiksi sopimusehdoin ja vakuusjarjestelyin.

49 Vrt. esim. ryhmarakennuttamislain 21 §:n mukaiset selvitykset hankkeesta yhtiélle ja sen osak-
kaille aiheutuvista velvoitteista ja vastuista sekd puuttuvasta suorituskyvyttdomyysvakuudesta ja
sen vaikutuksesta yhtion ja osakkaiden asemaan. Em. seikkojen arvioimiseksi kattavasti tarvitta-
neen riittdvat tiedot hankkeen muiden osapuolten (rahoittaja, rakentaja jne.) oikeuksista ja velvol-
lisuuksista.
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Lunastuksen ehtojen (mm. lunastushinta) ja lunastusmenettelyn sdantelyyn on tarkoi-
tuksenmukaista hakea soveltuvin osin mallia OYL:n saannoksista, jotka koskevat su-
lautumis- tai jakautumispaatdsta vastustavan osakkaan oikeutta vaatia osakkeidensa
lunastamista.

Asunto-osakeyhtidssa lunastukseen oikeutettuja olisivat kaikki osakkaat, jotka eivat ole
kannattaneet paatosta purkavasta lisdrakentamisesta. Vastaan ja tyhjaa danestanei-
den liséksi yhtitkokouksesta poissa olleilla osakkaillakin olisi oikeus vaatia lunastusta
asunto-osakeyhtion erityispiirteet huomioon ottaen. Lunastusmahdollisuuden antami-
nen myos tyhjaa aanestaneille ja poissa olleille osakkaille on tarpeen, koska osakehuo-
neisto on usein merkittdvin osa osakkaan henkildkohtaista varallisuutta ja ehdottoman
tarpeen asumistarvetta varten, taloyhtididen omistajaluetteloiden ajantasaisuudessa on
puutteita omistaja- ja yhteystietojen osalta ja huomattava osa osakkeista on toiminta-
kyvyltaan rajoittuneiden ihmisten omistuksessa tai hallinnassa taikka yhden tai useam-
man sukupolven kuolinpesien jakamattomassa omistuksessa.

Asunto-osakeyhtidssa lunastusvaatimuksen esittdmisen maaraaika ei voi paattya en-
nen kuin on paatetty purkamisesta ja uuden rakentamisesta (rakennettavat talot, osa-
kehuoneistot, niiden jakaminen vanhoille osakkaille), purkamisen ja rakentamisen ra-
hoituksesta ja osakkaiden maksuosuuksista seka uusien osakehuoneistojen vastikepe-
rusteista ja muista uusia osakehuoneistoja ja osakkaiden oikeuksia ja velvollisuuksia
koskevista yhtidjarjestysmaarayksista.

Koska yhtidkokouksessa voidaan paattdd hallituksen ehdotuksesta poiketen kaikista
em. asioista ja tallaisten muutosten ja yhtibkokouksessa muuten mahdollisesti saata-
van uuden tiedon kokonaisvaikutusten arviointi yksittaisen osakkaan kannalta ei usein
ole mahdollista kokouksen aikana, lopullisen lunastusvaatimuksen esittamiseen on ol-
tava yhtidon lopullisesta paatoksenteosta laskettava maaraaika. Toisaalta yhtion paa-
toksen kannalta on hyodyllista tietda, miten suuri osa osakkaista tulee vaatimaan lu-
nastusta, jos lunastushinnat tulevat yhtion maksettaviksi. Purkavaa lisdrakentamista
koskeva paatds voidaan muotoilla siten ehdollisesti, ettd se pannaan taytantéon vain,
jos lunastuksia on enintaan paatdksessa mainittu maara.

Myds asunto-osakeyhtidssa lunastushinta on tarkoituksenmukaista maaritella osakkei-
den kayvaksi hinnaksi valittdmasti ennen purkavasta uusrakentamisesta paattavaa yh-
tiokokousta, jotta ennen paatdstd voidaan arvioida osakkaiden kaytettavissa olevien
vaihtoehtojen vaikutukset. Asunto-osakeyhtion osakkeiden kohdalla kdypaan lunastus-
hintaan vaikuttavat kyseisen osakehuoneiston kadypa arvo ja muut osakeryhman tuot-
tamat oikeudet ja velvollisuudet, mukaan lisdrakentamiseen mahdollisesti liittyvat
tuotto-odotukset lunastettaville osakkeille (purkavaa lisdrakentamista koskevan paatok-
sen ehdot voivat siten vaikuttaa lunastettavien osakkeiden kdyp&aan hintaan) seka yh-
tion velvollisuus korjata sen kunnossapitovastuulla oleva seikka huoneistossa. Em.

80



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

saannos tulee sovellettavaksi, jos lunastusta vaativa ja lunastaja ovat erimielisia lunas-
tuksen ehdoista. Yhtion oikeutta sopia lunastushinnasta rajoittaa osakkaiden yhdenver-
taisuusperiaate.

Asunto-osakeyhtidssa lunastushinnalle maksettava korko on tarkoituksenmukaista
maaritelld lunastusvaatimuksen esittdmisen ja lunastushinnan maksamisen valiselle
ajalle, koska yhtaalta yhtion osakkaan ei tarvitse varata oikeutta lunastukseen jo yhtio-
kokouksessa ja toisaalta lunastusmenettelyn aloittaminen rajoittaa kdytdnndssa osake-
ryhman luovutettavuutta. Lunastushinnan maarityksen jalkeen viivastyskorkoon on tar-
koituksenmukaista soveltaa korkolakia (kuten OYL). Asunto-osakkeiden omistajien eri-
laiset mahdollisuudet huomioon ottaen on tarpeen, ettd ndma lunastusriita-asiat kasi-
telldaan aina yleisessa tuomioistuimessa (yhtidjarjestyksessa ei voi maarata valimies-
menettelysta).

Lunastusriitojen kasittelyyn ei sovellu OYL:n mukainen valimiesmenettely |&htékoh-
taiseksi ratkaisumenettelyksi. AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti tallaiset lunas-
tusriidat kasitellddn lahtokohtaisesti yhtion kotipaikan tuomioistuimessa (ks. AOYL
26:1§. Yhtidjarjestyksessa voi maarata valimiesmenettelysta, ks. AOYL 26:3 §). Hank-
keiden toteuttamiseksi on tarpeen, ettd lunastusriidat kasitellddn nopeutetussa menet-
telyssa. Ensi sijassa lunastaja (viime kadessa taloyhtidé) maksaa lunastusmenettelyn
kulut (oikeudenkayntimaksut), jollei tuomioistuin erityisesta syysta katso kohtuulliseksi
maarata toisin (ks. OYL 18:8 §).

Paatoksen moittiminen ja vahingonkorvauksen vaatiminen. Lunastusmahdollisuus
ei rajoita osakkaan oikeutta moittia yhtiokokouksen paatosta ja vaatia vahingonkor-
vausta yhtidlle AOYL:n yleisten sadnndsten mukaisesti. Lunastettujen osakkeiden en-
tinen omistaja ei voi nostaa moite- tai korvauskannetta eika voi jatkaa aiemmin nosta-
maansa kannetta lunastuksen paattaessa osakkuuden.

Voimassa olevassa laissa sulautumispaatdsta koskevan poikkeussaanndn mukaan asi-
asta voidaan paattaa 4/5:n maaraenemmistolld, kun paatoksen taytantdédnpanoon tar-
vitaan liséksi oikeuden lupa, jota yhtién on haettava hakemusasiana (AOYL 6:37.4 §).
Voimassa olevassa laissa ja sen esitdissa ei ole kasitelty hakemusasian ja paatosta
koskevan moitekanteen suhdetta.

Edelld kuvatun tuomioistuimen lupa -vaatimuksen tavoitteet — paatdstd vastustavien
vaatimusten kasittelyn keskittdminen ja nopeuttaminen sekd vahemmistoon jaavien
osakkaiden naytto- ja oikeudenkayntikuluriskin rajoittaminen — voidaan toteuttaa myos
muulla tavoin. Kaytanndssa moitekanteiden kasittelyn yhdistamiseksi riittavat oikeu-
denkdymiskaaren (OK) 18 luvun sdanndkset. Osakkaan moittiessa yhtidkokouksen
paatosta silla perusteella, ettd maardenemmistdopastoksenteon edellytyksena olevat
paatdksen sisdltod koskevat vaatimukset eivat tayty, yhtion on osoitettava paatdksen
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olevan edellytysten mukainen. Oikeudenkaymiskaaren paasaannostad poikkeavan oi-
keudenkayntikulusdanndksen soveltaminen kanteeseen, joka koskee yhtién paatosta
purkavasta uusrakentamisesta, on perusteltua moittimisen mahdollistamiseksi kaytan-
ndssa, yksittdisen osakkaan suojaksi ja myos ottaen huomioon, ettd moittiminen peri-
aatetasolla korvaisi suostumismenettelyn. Vastaava muutos on perusteltu myds silloin
kun, sulautumisesta voidaan paattdéd maaraenemmistopaatoksella.

Edelld mainittuja osakkaansuojatarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai use-
ammalla yhdessa toimivalla omistajalla. Purkavaa lisdrakentamista koskevat lisavaati-
mukset ovat tarpeen vain, jos yhtiéssa on useita eri omistajatahoja.

4.2.7 Hallituksen valtuudet

Hallitukselle tarvitaan valtuuksia kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan luovuttami-
sen tai purkamisen sisaltdvan hankkeen valmistelua varten seka tallaisten yhtidkokouk-
sen paatosten taytantddnpanoon hankkeen yksityiskohtien osalta. Purkavan lisaraken-
tamisen toteutukseen mahdollisesti liittyvien osake-, optio- tai merkintdoikeusantien
osalta voimassa olevassa laissa on jo riittdvat sdanndkset hallituksen valtuuttamisesta
(valtuutuksen rajat mukaan lukien). Hallituksen valtuuksia ei tarvita paatdksentekoon
yhti6jarjestyksen muuttamisesta (esim. osakehuoneistojen hallintaocikeus osakkaiden
maksuvelvollisuuden jakautuminen), osakashallinnassa olevan kiinteiston tai rakennuk-
sen luovuttamisesta sekd uusien osakehuoneistojen jakoon vaikuttavista asioista. Vii-
meksi mainituista seikoista paattaminen kuuluu aina yhtidkokoukselle.

Kaytannossa hallituksen toimivaltaa ja tarvittavia valtuuksia purkavan lisdrakentamisen
valmisteluun ja taytantéonpanoon arvioidaan AOYL:n hallituksen tehtavia koskevan
yleissaannoksen (AOYL 7:2 §) perusteella. Hallitus tarvitsee yhtiokokouksen paatdksen
toimiin, jotka ovat yhtidn koko ja toiminta huomioon ottaen epéatavallisia tai laajakantoi-
sia tai jotka vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtio-
vastiketta. Kadytanndssa taloyhtion on purkavan lisdrakentamisen valmistelussa hankit-
tava erilaisia selvityksia seka sitouduttava sopimuksiin, joihin voi liittya taloyhtion kan-
nalta hankkeen toteutumatta jaamiseen perustuva kuluriski.®® Em. perusteella hallituk-
selle mydnnettavat suunnittelu- ja taytantéonpanovaltuudet eivat kdytanndssa olennai-
sesti poikkea niista valtuuksista, jotka yhtiokokous voi jo nykylain perusteella antaa hal-
litukselle taloyhtion kunnossapitotyon tai uudistuksen yhteydessa. Laissa ei siten tarvita
erityisia sdannoksia purkavan lisdrakentamiseen liittyvista valtuuksista ja niiden anta-
mista koskevasta yhtidkokouksen paatdksenteosta.

50 QOikeuskirjallisuudessa on AOYL 7:2.2 §:n osalta suositeltu, ettd jos hallitus joutuu vakavasti
arvioimaan toimivaltansa riittvyytta, asia saatetaan yhtidkokouksen paatettavaksi.
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Kun yhtiGkokous voi jatkossa maardenemmistdlla seka taloyhtion toiminnan tarkoitus,
yhdenvertaisuusperiaate ja osakkaan hallintaoikeus huomioiden paattaa purkavasta li-
sarakentamisesta, on selva, ettd yhtidkokous voi valtuuttaa hallituksen tarvittaviin val-
mistelu- ja tdytantéonpanotoimiin, joiden reunaehdot (ml. vaikutus osakkaiden yhden-
vertaisuuteen, maksuvelvollisuuteen ja hallintacikeuteen) on ennalta riittavalla tavalla
maaritelty.

4.2.8 Purkavan uusrakentamisen vaikutus taloyhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuuseen

Purkavan lisarakentamisen valmistelu kestdd mm. kaavamuutoksen hakemisen joh-
dosta yleensa ainakin joitakin vuosia. Hankkeen suunnittelun ollessa kesken ei ole tar-
koituksenmukaista toteuttaa laajoja peruskorjauksia ajankohdan tavanomaiseen ta-
soon.

AOYL:n mukaan osakas voi teettdd yhtion kustannuksella sellaisen yhtién vastuulla
olevan huoneistonsa kiireellisen kunnossapitotyon, joka on tarpeen lisdvahingon valt-
tamiseksi. Lisaksi osakas voi teettdd kunnossapitotydn, jonka tekematta jattdmisesta
aiheutuu osakkaalle vahaistad suurempaa haittaa ja jonka suhteen yhtio ei ole kirjallisen
huomautuksen saatuaan viivytyksetta ryhtynyt riittaviin toimiin (AOYL 4:4 §). Yhtion hal-
linnassa olevissa tiloissa osakas voi teettda yhtion kustannuksella sen vastuulla olevan
kunnossapitotydn, jos kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonti rajoittaa olennaisesti
osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttda (ja yhtio ei ryhdy viivytyksetta riittaviin toi-
miin — AOYL 4:5 §). Kummassakin tapauksessa yhtion toimien riittavyytta arvioitaessa
otetaan huomioon tyon laatu, osakkaalle aiheutuva haitta ja muut olosuhteet.

Vastaavasti yhtid voi teettdd huoneistossa osakkaan vastuulla olevan kunnossapito-
tydn, jos osakas laiminlyd lakiin tai yhtidjarjestykseen perustuvan kunnossapitovelvolli-
suutensa ja laiminlydnnista voi aiheutua haittaa yhtidlle tai toiselle osakkaalle.

Purkavaa lisarakentamista silmalla pitden AOYL:ssa on otettava huomioon purkavaa
lisdrakentamista koskeva yhtikokouksen paatds siten, ettd paatdksen jalkeen kunnos-
sapitovelvollisuus on oikeasuhteinen osakehuoneistojen ja rakennuksen jaljella oleva
elinkaari huomioon ottaen. Kaytadnndssa merkittdvampaa yhtion ja osakkaan aseman
tarkoituksenmukaiseksi jarjestamiseksi olisi se, ettd purkavaan lisdrakentamiseen ryh-
tyneessa yhtidssa voitaisiin tehda asumisterveytta vaarantamatta lyhytaikaisiksi tarkoi-
tettuja "paikkauskorjauksia” yleista rakentamiskaytantéa lievemmin kriteerein (esim.
markatilojen vesieristeiden paikkakorjaus materiaaleilla ja tydmenetelmilld, joiden tu-
lokset on tarkoitettu kestdmaan vain rakennuksen purkuun asti taikka kosteusrasituk-
sen vahentaminen esimerkiksi suihkukaapin asennuksella).
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Maankayttd- ja rakennuslain mukaan korjaus- ja muutostydssa tulee ottaa huomioon
rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet sek& rakennuksen soveltuvuus aiottuun
kayttoon. Muutosten johdosta rakennuksen kayttgjien turvallisuus ei saa vaarantua ei-
vatka heidan terveydelliset olonsa heikentya (117.4 §). Energiatehokkuuden paranta-
mista koskevat vaatimukset eivat kdytdnndssa sovellu purkavaa uusrakentamista kos-
kevan paatdksen jalkeen vanhassa rakennuksessa tehtaviin korjauksiin, jos rakennus
on tarkoitus purkaa 1-5 vuoden sisalla, koska energiatehokkuuden parantamisvelvoite
on olemassa vain, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa
(MRL 117g.2 §).5"

Rakennusten markatilojen vedeneristamista koskevat rakentamisnormit®? edellyttavat
tiettyd vedeneristamisen tasoa ja laajuutta. Ongelmia voi syntya, jos vedeneristystyo
purkavasta uusrakentamisesta paattaneessa taloyhtidssa jouduttaisiin toteuttamaan
siind laajuudessa, ettd hanke vaatii rakennuslupaviranomaisen kasittelya. Talléin lupaa
kasitteleva viranomainen joutuu harkitsemaan, voidaanko markatilojen vedeneristys-
tydn osalta myodntda — "paikkakorjaukselle” — MRL:n 175 §:8an perustuva vahainen
poikkeama vedeneristamistd koskevista sdanndksistd. Hankaluutta lisaa se, ettd kun-
nilla voi olla suurestikin toisistaan poikkeavia tulkintoja tallaisen vahaisen poikkeaman
myontamisen edellytyksista.>?

Vaikka rakennuslupaa vedeneristystyohon liittyen ei hankkeeseen tarvittaisikaan, mar-
katilan vedeneristystyon suorittavalla ammattimaisella palveluntuottajalla/urakoitsijalla
voi olla omaan laadunvarmistukseensa liittyva, tyon laajuuteen ja tasoon perustuva pal-
velukonsepti, josta poikkeamiseen se ei anna takuuta tms. ainakaan ilman selkeata
vastuun rajoitusta.

Aiemmin syntyneet vahingot on korvattava AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti.
Purkavaan lisdrakentamiseen ryhtyminen voi rajoittaa vastuuta ajan my6td mahdolli-
sesti syntyvasta lisdvahingosta.

51 Kaytanndsséa hyvin lyhyt aika ei tuo energiakustannusten séésténa takaisin kustannusoptimaa-
liselle tasolle viritetyn vaatimuksen mukaisen ratkaisun marginaalikustannusta kuin hyvin har-
voissa tapauksissa, jos siis jotain suurempaa korjausta jostain oudosta syysta tuollaiseen raken-
nukseen tehtaisiin (kustannusoptimaalisuuslaskennassa tarkastelujaksot ovat 20 ja 25 vuotta).

52 Ympaéristéministerion asetus rakennuksen kosteusteknisesta toimivuudesta (782/2017)

53 Ks. myds MRL 171 ja 175 §.
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4.2.9 lIsannoitsijantodistuksen tiedot purkavan uusra-
kentamisen hankkeen aikana

Asunto-osakeyhtidlain (AOYL 7:27 §) seka osakehuoneistojen pinta-alan mittausta-
vasta ja isannditsijantodistuksista annetun valtioneuvoston asetuksen (VNA 5 §) mu-
kaan isannditsijantodistuksessa on oltava yhtion kiinteistosta ja rakennuksesta kunnos-
sapitotarveselvitys ja mahdollinen kunnossapitosuunnitelma seka sellaiset yhtidko-
kouksen paattdmat tai hallituksen ehdottamat korjaukset ja muutokset, jotka voivat
olennaisesti vaikuttaa osakehuoneistojen kayttoon tai kayttokustannuksiin.

Tyéryhman muistiossa ja hallituksen esityksessa on tarpeen selventa3, etta purkavasta
lisdrakentamisesta on em. sdanndsten perusteella mainittava isdnnditsijantodistuk-
sessa viimeistaan siita lahtien, kun yhtiéssa suunnitellaan purkavaa lisdrakentamista. %
Lisaksi isdnnditsijantodistuksessa on oltava tavalliseen tapaan kunnossapitotarveselvi-
tys (isdnnditsijantodistuksen lukijalle on annettava ajantasaiset tiedot my&s ennen pur-
kamista eteen tulevista esim. huoneiston ja rakennuksen kayttdéa rajoittavista tai lisa-
kustannuksia aiheuttavista kunnossapitotarpeista).

4.2.10 Purkavan uusrakentamisen toteuttaminen

Hallituksen ja isannditsijan on AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti huolehdittava
purkavaa lisdrakentamista koskevan yhtidkokouksen paatdksen taytantdéonpanosta.
Jos purkava lisédrakentaminen toteutetaan siten, ettd osakkaat myyvat osakkeensa ta-
kaisinosto-oikeudella, osakkaiden pitaisi voida nimeta ainakin asuntokauppalakia vas-
taava rakennustyon tarkkailija ja tilintarkastaja (Asuntokauppalain 2:21-22 §).%°

5 AOYA:n mukaan isénnoitsijantodistuksessa on kunnossapitotarveselvityksen lisaksi mainittava,
jos yhtidlla on yhtikokouksen hyvaksyma suunnitelma rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapi-
dosta ja uudistamisesta, ja mahdollisen suunnitelman paaasiallinen sisaltd. Liséksi isannoitsijan-
todistuksessa on mainittava sellaiset yhtion paattamat tai hallituksen ehdottamat korjaukset ja
muutokset, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen kaytt6on tai kayttékustannuksiin.
Jos toimenpiteesta ei ole vield paatdsta, on ilmoitettava hallituksen ehdotus. Selvitys- tai suunnit-
teluvaiheessa olevista hankkeista annettavien tietojen osalta todistuksen antaja ei tietenkaan vas-
taa siita, etta yhtibkokous paattaa tai hanke toteutuu kaavaillulla tavalla. Purkavan uusrakentami-
sen osalta isannditsijantodistuksessa tulisi esim. mainita yhtidssa kaynnissa olevista tai valmistu-
neista hanketta koskevista selvityksista (laatu ja laajuus) ja mahdolliset yhtiéssa vireilld olevat
jatkotoimenpiteet. Isannéitsijantodistuksen tietosisaltd voisi olla esim. seuraavan kaltainen: "Talo-
yhtidsséa on teetetty esiselvitys yhtion rakennusten tilasta ja purkavan uusrakentamisen edellytyk-
sista. Selvityksen on laatinut X Oy. Yhtion hallitus on viemassa yhtidkokouksen paatettavaksi esi-
tyksen asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 39 §:ssa tarkoitetun suunnitelman valmistelemisen kaynnis-
tamiseksi.”

55 Mahdollinen asuntokauppalain tarkistustarve selvitetaan jatkovalmistelussa.
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4.3 Paaasialliset ehdotukset

Tyoryhma ehdottaa, ettéd asunto-osakeyhtion yhtiokokous voi paattaa 4/5-osan maara-
enemmistolld sellaisesta purkavan uusrakentamisen hankkeesta, jossa osakkaiden yh-
denvertaisuusperiaate toteutuu eika osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston hallintaoi-
keutta ja muita osakkeiden yhtidssa tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Tal-
laisen purkavan uusrakentamisen hankkeen toteutukseen sovellettaisiin taloyhtion tar-
koituksesta johtuvaa yleista rajoitusta liiketoimintariskin ottamiseen siten, etta taloyh-
tién toteuttaman lisdrakentamisen osalta riskin ottaminen olisi mahdollista vain kaikkien
osakkaiden suostumuksella.

Osittain purkavan uusrakentamisen hankkeesta asunto-osakeyhtion yhtidkokous voisi
paattda 2/3:n maaraenemmistolla kaikista annetuista aanista ja edustetuista osak-
keista, jos paatosta kannattavat myds hankkeen kohteena olevan osan osakkaiden aa-
nista laskettava 4/5:n enemmistd ja edella mainitut yhdenvertaisuusperiaatetta, huo-
neiston hallintaoikeutta ja muita oikeuksia ja velvollisuuksia koskevia vaatimuksia nou-
datetaan.

Tybryhma ehdottaa, ettd purkavasta uusrakentamisesta olisi laadittava suunnitelma,
jonka tietojen perusteella osakkaat voisivat kattavasti arvioida purkavaa uusrakenta-
mista koskevan paatdksen edellytysten toteutumista sekd hankkeen vaikutuksia asu-
mis- ja muiden tilantarpeidensa jarjestamiseen. Lisdksi suunnitelmassa annettaisiin riit-
tavat tiedot osakkaiden ja yhtion velkojien aseman arvioimiseksi. Taloyhtion olisi nimet-
tava yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan lausunto suunnitelmasta.
Suunnitelma ja siitd annettu lausunto seka kutsu purkavasta uusrakentamisesta paat-
tdvaan yhtiokokoukseen olisi tydryhman ehdotuksen mukaan toimitettava osakkeen-
omistajille viimeistaan kaksi kuukautta ennen kokousta.

Purkavaan uusrakentamiseen ja muihin osakkaiden kannalta olennaisiin yhtion sopi-
muksiin ja oikeustoimiin mahdollisesti liittyvien eturistiriitatilanteiden hallitsemiseksi yh-
tion paatdksenteossa tydryhma ehdottaa, ettd voimassa olevan lain esteellisyyssaan-
ndkset korvataan uusilla sdannodksilla ahipiiritoimia koskevasta yhtidkokouksen ja hal-
lituksen paatdksenteosta. Ehdotukset vastaavat sisélloltdan osakeyhtidlakiin ehdotet-
tavia lahipiiritoimia koskevia saannoksia. Saannoksia sovellettaisiin kaikkeen yhtion Ia-
hipiiritoimia koskevaan paatdksentekoon.

Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuoja-
keinoksi tydryhma ehdottaa oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kdypaan hintaan
maardajassa yhtibkokouksen paatoksestd. Osakkeiden kdyvan hinnan arvioinnissa
otettaisiin huomioon niiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus seka muut osak-
keiden yhtidssa tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Tarvittaessa lunastusta koskevat
riidat kasiteltaisiin kiireellisena yhtion kotipaikan yleisessa tuomioistuimessa. Lisaksi
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yhtiokokouksen paatdsta moitekanteella vastustavan osakkaan oikeudenkayntikuluris-
kid ehdotetaan rajoitettavaksi siten, etta yhtid vastaa lahtokohtaisesti omista oikeuden-
kayntikuluistaan.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistdmisen toisena keinona tyéryhma ehdot-
taa lakiin uusia sdanndksia vahemmistdosakkeiden lunastamisesta kaypaan hintaan.
Ehdotuksen mukaan lunastusoikeus olisi yli 90 % taloyhtidon osakkeista ja niiden tuot-
tamista danista omistavalla osakkeenomistajalla silloin, kun yhtidon toiminnan jatkami-
sesta ja kunnossapidosta aiheutuisi osakkeenomistajille huomattavaa haittaa. Myos tal-
laisiin lunastustilanteisiin liittyvat riidat ehdotetaan kasiteltdvaksi kiireellisena yhtion ko-
tipaikan yleisessa tuomioistuimessa.

Kolmantena keinona ehdotetaan, ettd yhtidkokous voisi samalla 4/5:n maaraenemmis-
tolla paattaa taloudellisesti ja huoneistojen kaytettdvyyden kannalta arvioiden korjaus-
kelvottoman rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtion netto-
omaisuuden jakamiseksi mahdollisimman pian osakkaille.
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5 Ehdotuksen vaikutukset

Tybéryhman kuulemien asiantuntijoiden arviot purkavan uusrakentamisen potentiaalista
poikkeavat toisistaan huomattavasti (esim. paakaupunkiseudulla tietyilld kohdealueilla
10-50 % 1960-80-luvuilla rakennetusta asuntokannasta). Tasta huolimatta purkavalla
uusrakentamisella arvioidaan olevan kasvavilla kaupunkiseuduilla merkittavia vaikutuk-
sia asunto-osakeyhtididen ja asunto-osakkeenomistajien sekd naiden velkojien, kau-
punkien seka eri tavoin toimivien rahoittajien, rakennuttajien ja rakentajien kannalta.
Vaikutusten suuruusluokka riippuu asunto-osakeyhtiolain sadantelyn liséksi siita, miten
esimerkiksi maankayttoon ja kaavoitukseen, taloyhtion ja osakkaiden verotukseen seka
muihin hankkeen toteutuksen reunaehtoihin liittyvia sdanndksia ja kaytantdja tullaan
kehittdam&an ja miten purkavan uusrakentamisen markkinat kehittyvat.

Asunto-osakeyhtididen kannalta purkava uusrakentaminen tarjoaa uuden keinon to-
teuttaa ja rahoittaa taloyhtididen mittavia peruskorjauksia ja -parannuksia. Kdytdnnossa
tallaisia mahdollisuuksia on tarjolla ennen kaikkea sellaisille kasvavien kaupunkiseutu-
jen taloyhtidille, joiden matalalla tehokkuudella rakennetut rakennukset sijaitsevat hy-
vien liikenneyhteyksin varrella (ks. tydryhman kuulemien asiantuntijoiden arviot tallai-
sista alueista kohdassa 2.7, "Purkava uusrakentaminen nykyisin”).

Purkavaa uusrakentamista seka taloyhtion kiinteiston, rakennuksen tai niiden kayttooi-
keuden luovutusta koskevan paatdksenteon helpottaminen voi johtaa myos siihen, etta
taloyhtididen peruskorjauksia lykatdan naiden toimintavaihto-ehtojen kayttamisen hel-
pottamiseksi.

Osakkaiden kannalta purkavan lisdrakentamisen vaikutukset liittyvat sekd asumisen ra-
hoittamiseen, ettd osakehuoneiston kaytettavyyteen ja pysyvyyteen, asumiseen liitty-
vien palvelujen saatavuuteen ja laajemmin asuinymparistdn viihtyisyyteen. Koska pur-
kavan uusrakentamisen kannattavuus kaytanndssa edellyttéda taloyhtion tontin raken-
nustehokkuuden lisddmistad usein moninkertaiseksi, on purkavalla uusrakentamisella
kaytdannéssa huomattava vaikutus asuinymparistoon. Purkavan uusrakentamisen vai-
kutus osakkaan henkildkohtaiseen talouteen on merkittava, joskaan se ei valttamatta
olennaisesti poikkea purkavan uusrakentamisen vaihtoehtona olevien kunnossapitotoi-
den yhteenlasketuista kustannuksista pidemmalla aikavalilla

Eri ikaisilla ja eri elamantilanteissa olevilla osakkailla on kdytdnndssé huomattavasti
toisistaan poikkeavia yksilollisia asumistarpeita ja taloudelliset mahdollisuudet, jotka
ehdotetaan otettavaksi huomioon sekd osakehuoneiston hallintaocikeuden sailymista,
ettd paatoksenteon 4/5-osan maaraenemmistod koskevilla vaatimuksilla.
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Toteuttamistavasta riippuen purkavaan uusrakentamiseen voi myds liittya vaistdasumi-
sen tai muun valiaikaisen tilan jarjestamisen tarve, joka kdytdnndsséa usein johtaa sii-
hen, ettd osakkaat suostuvat uuden osakehuoneiston sijasta muuhun kayvan arvon
mukaiseen vastikkeeseen ("kertakorvaus”) tai vaativat osakkeidensa lunastamista kay-
paan hintaan.

Asunto-osakeyhtion sijoittajaosakkaalle purkava uusrakentaminen voi toteutustavasta
riippuen johtaa tai olla johtamatta vuokratuoton valiaikaiseen katkeamiseen. Tyoryh-
man kuulemien asiantuntijoiden ja seurantaryhmén keskusteluissa on kaynyt ilmi, etta
sijoittajaosakkaat arvioivat usein asunto-osakeyhtidon kunnossapitotdiden toteuttamisen
kustannuksia ja hyotyja asukasosakkaita pidemmalla aikajanteella.

Kaupunkien ja rakennetun ympariston kehittdmisen kannalta kaupunkirakenteen tiivis-
tdmiseksi tehtavalld tdydennysrakentamisella (purkava lisdrakentaminen mukaan lu-
kien) voidaan kehittda alueita kokonaisvaltaisesti, minimoida infrastruktuuri- ja liikku-
miskustannuksia, lisata tuottavuutta, parantaa ekologista kestavyyttd sekad kohentaa
alueiden (erityisesti vanhat 18hi6t) identiteettia ja imagoa. Lisaksi purkavalla uusraken-
tamisella voidaan vastata asuntotuotannon tarpeeseen kasvavilla ja kehittyvilla alueilla.
Tydryhman kuulemien asiantuntijoiden mukaan purkavan uusrakentamisen hankkeissa
on kdytanndssa (mm. yhteistydssa kunnan kanssa) arvioitu mahdollisuuksia toteuttaa
asuinhuoneistojen lisdksi myos asukkaille tarjottavien palveluiden jarjestamiseen tarvit-
tavia tiloja.

Rakennusmarkkinoiden ja -rahoituksen osalta purkavalla uusrakentamisella voi olla
merkitysta sekd uudistuotannon ja -korjausrakentamisen maaran ja laadun, seka alalla
toimivien yritysten kannalta. Purkavan uusrakentamisen mydéta voi kdytanndssa syntya
ja yleistya uudenlaisia malleja kiinteistokehityshankkeiden rahoittamiselle ja toteuttami-
selle.

Kiinteistdn luovutuksesta ja selvitystilasta seka purkavasta uusrakentamisesta paatta-
van yhtiékokouksen kokouskutsun, véhemmistéosakkeiden lunastusoikeuden ja -vel-
vollisuuden, uskotun miehen maaraamisen seka uskotun miehen selvityksen rekiste-
réinti kaupparekisteriin lisda Patentti- ja rekisterihallituksen tydmaaraa jossakin maarin.
Kaytadnndssa vastaavat toiminnot ovat kaytdssa osakeyhtididen osalta.

Teknologian Tutkimuskeskus VTT Oy arvioi oikeusministerion toimeksiannosta tyéryh-
man ehdotuksen vaikutuksia asunto-osakeyhtididen erilaisiin asukas- ja osakasryhmiin,
kunnossapitoon ja rakennuskannan kehittdmiseen, asunto- ja asuntotuotannon mark-
kinoihin seka alueiden kehittdmiseen, suunnitteluun ja ymparistéon (arvio valmistuu ja
julkaistaan elokuussa 2018). Purkava lisarakentaminen -tydryhma on seurannut ja
kommentoinut vaikutusarvion laatimista kevaalla 2018 ja tydryhman jasenet osallistuvat
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myds vaikutusarvion tekemisen ohjaukseen kesalla 2018. Lakiehdotuksen vaikutusar-
viota tdydennetaan jatkovalmistelussa lausuntopalautteen ja VTT:n selvityksen perus-
teella.

Ehdotuksen jatkovalmistelussa on selvitettdva, miten ehdotettavia uusia purkavan uus-

rakentamisen ja kiinteiston ja rakennuksen luovuttamisen keinojen kaytt6a seurataan
ja tilastoidaan siten, ettd uudet sdantelyn vaikutusten arviointia voidaan jatkaa.
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6 Asian valmistelu

Oikeusministeriossa laadittiin tammikuussa 2017 valmistunut arviomuistio asunto-osa-
keyhtididen purkavasta lisdrakentamisesta ja asunto-osakeyhtidlain muutostarpeesta.
Arviomuistiosta jarjestettiin lausuntokierros 30.1.-31.3.2017 ja saaduissa lausunnoissa
paaosin kannatettiin purkavan lisarakentamisen saantelyn valmistelua.

Oikeusministerit asetti 2.10.2017 tydryhman valmistelemaan ehdotusta asunto-osake-
yhtiélain muuttamisesta purkavan lisdrakentamisen helpottamiseksi. Tyéryhman toi-
meksiannon tavoitteena oli purkavaa lisdrakentamista koskevan asunto-osakeyhtion
paatdksenteon helpottaminen siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen,
asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet, mukaan lu-
kien vakuudenhaltijoiden oikeudet.

Tydryhman tehtédvana on ollut valmistella hallituksen esityksen muotoon laadittu ehdo-
tus asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta seka asuin- etta liikke- ja muita tiloja koskevan
saantelyn osalta siten, ettd asunto-osakeyhtid voi ainakin paasaantoisesti paattaa pur-
kavasta lisdrakentamisesta maaraenemmistdopaatokselld. Tydéryhman toimeksiannossa
purkavaa lisarakentamista koskevan sdantelyn keskeisiksi paalinjoiksi asetettiin myds,
ettd osakkaat saavat yhtion paatdksenteon ja oman asemansa arvioinnin kannalta tar-
peelliset tiedot riittdvan ajoissa ennen paatdksentekoa ja ettd vahemmistoon jaavat
osakkaat voivat vaatia osakkeidensa lunastamista kdypaan hintaan. Asunto-osakeyh-
tidlain muutosten lisaksi tydryhman toimeksiantoon kuului valmistella ehdotukset myos
sellaisista asunto-osakeyhtidlain muutoksiin valittomasti liittyvistd seurannaismuutok-
sista, joita se pitaa tarpeellisena hankkeen tavoitteiden saavuttamiseksi. Lisaksi tyoryh-
man tehtavana on ollut selventaa sita, milloin purkava rakentaminen voidaan toteuttaa
kunnossapitotydna rakennuksen tuhoutumisen vuoksi.

Tydryhma kokoontui toimikautensa (2.10.2017-30.4.2018) aikana yhteensa 15 kertaa.
Pysyvien asiantuntijoiden lisaksi tydryhma on kuullut toimikautensa aikana kaupunkien,
pankkien ja muiden rahoittajien, rakennusliikkeiden seka kiinteistdnarvioitsijoiden edus-
tajia (ks. liite) seka ollut yhteydessa Patentti- ja rekisterihallitukseen mahdollisten kaup-
parekisteriprosessien kehitystarpeiden suhteen seurannut osakehuoneistorekisterijar-
jestelman valmistelua purkavan uusrakentamisen kannalta. Tyéryhman seurantaryhma
on kokoontunut toimikautensa aikana kolme kertaa.

Oikeusministerio on tilannut VTT:Ita tyéryhman ehdotuksesta vaikutusarvion, joka val-
mistuu elokuussa 2018.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut

Asunto-osakeyhtiolaki

1 luku
Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet

11 a §. Lahipiiri. Pykdlassa sdadetaan lahipiirimaaritelmasta. Lahipiirin maaritelmaa
sovelletaan osakkaiden kannalta olennaisia, yhtion tavanomaisesta toiminnasta tai
kaupallisista ehdoista yhtion vahingoksi poikkeavia yhtion ja sen I&hipiiriin kuuluvan va-
lisid sopimuksia ja muita oikeustoimia koskevaan yhtidkokouksen, hallituksen ja isan-
noitsijan paatdksentekoon, josta ehdotetaan sdadettavaksi 6 luvun 15 §:sséa ja 7 luvun
4 ja 17 §:ssa. Lisaksi |ahipiirin maaritelmaa sovelletaan voimassa olevan lain mukai-
sesti lahipiirilainoista ja omista osakkeista AOYL:n mukaan annettaviin tilinpaatostietoi-
hin (8 luvun 6 ja 8 §) seka yhtion johtoon kuuluvan ja yhtién osakkeenomistajan vahin-
gonkorvausvastuuta koskevaan tuottamusolettamaan, josta sdadetdan voimassa ole-
van AOYL:n 24 luvun 1 §:n 3 momentissa ja saman luvun 2 §:n 2 momentissa. Tilin-
paatdsvaatimusten ja vahingonkorvausvastuun kohdalla ei oteta huomioon I&hipiiritoi-
men olennaisuusvaatimusta. Kirjanpitoasetuksessa (jaljempana KPA) saadetty Iahipii-
ritoimia koskeva tietojenantovelvollisuus on jonkin verran laajempi. KPA koskee myds
tytaryhtion lahipiiritoimia emoyhtion Iahipiiriin kuuluvien kanssa ja kirjanpitolain (jaljem-
panad KPL) mukainen [ahipiiri on huomattavan vaikutusvallan osalta laajempi (ml. alle
20% omistetun yhtion liiketoiminnan ja rahoituksen johtamiseen perustuva huomattava
vaikutusvalta)

Pykalan 1 momentissa saadetaan kaikkiin asunto-osakeyhtidihin sovellettavan lahipiirin
maaritelman paasaanndsta, jonka mukaan yhtion [ahipiiriin kuuluvat

¢ yhtion ja sen emoyhtion, sisaryhtion ja tytaryhtion toimielinten jasenet
o yhtidssd maaraysvaltaa kayttava osakas ja huomattavaa vaikutusvaltaa

kayttavat osakkaat ja yhtion emo-, sisar- ja tytaryhteisot,
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o kaikkien edelld mainittujen ihmisten avio- ja avopuolisot, omat ja puoli-
son huollettavat lapset ja omat ja puolison vanhemmat, seka

o muut yhteiso6t ja saatiot, joissa edelld mainitut henkil6t yksin tai yhdessa
kayttavat maaraysvaltaa.

Momentin 1 ja 3 kohdassa sekda 2 momentissa on otettu nimenomaisesti huomioon,
ettd isdnnditsijaksi voidaan lain 7 luvun 20 §:n 2 momentin mukaan valita rekistergity
yhteisd. Tall6in saman luvun 21 §:ssa tarkoitetun paavastuullisen isannditsijan katso-
taan kuuluvan yhtion I13hipiiriin. %

Momentin 2 kohdassa maaraysvalta perustuu enemmistéomistukseen tai huomatta-
vaan omistukseen ja yhtion tosialliseen johtamiseen (ks. myds KILA 1829/2008). Tama
kohta ei sovellu pelkastaan silld perusteella, ettd kaksi tai useampi osakasta sopii en-
nen yhtikokousta tai sen aikana kasiteltdvien asioiden suhteen samansuuntaisesta
aanestyskayttaytymisesta tai kaksi tai useampi osakasta on valtuuttanut saman edus-
tajan kayttdmaan aanioikeuttaan samansuuntaisesti.

Momentin 4 kohdan aviopuolisoa koskevaa saanndstd sovelletaan my6s henkilihin,
jotka ovat rekisterdidysta parisuhteesta annetussa laissa (950/2001) tarkoitetussa pa-
risuhteessa (ks. mainitun lain 8 §:n 4 momentti). Muuta yhteis6- ja kirjanpitolainsdadan-
t6a vastaavasti osakkeenomistajan mahdollisen edunvalvojan ei yksin taman tehta-
vansa perusteella katsota kuuluvan osakkeenomistajan, johdon tai yhtion I&hipiiriin.

Ehdotetussa lahipiirin maaritelmassa ei ole otettu huomioon kaikkia mahdollisia yhtion
toiminnan organisaatio- ja toimintamalleja, koska lahipiirimaaritelman on oltava niin
selva, ettd yhtion johtoon kuuluvat ja muut yhtion puolesta toimivat seka toimien vasta-
puolet voivat kdytdnndssa soveltaa maaritelmaa paivittaisessa toiminnassa. Maari-
telma ei koske muun kuin lakiin perustuvan toimielimen jasenena yhtién toimintaan
osallistuvia eika yhtion ulkoistamien toimien palveluntarjoajia ja naiden palveluksessa
olevia. Tallaisia voivat olla esimerkiksi ulkoistettua hallintopalvelua yhtidlle tarjoavat yri-
tykset, kuten kirjanpito- tai asianajotoimisto ja niiden johto. Tallaisena ulkoistetun pal-
velun tarjoajana ei pidetd AOYL:ssa tarkoitetuksi isannditsijaksi valittua isdnndintiyri-
tysta eika hallituksen jaseneksi valittua hallitusammattilaista.

56 Tyoryhmalla ei ollut aikaa selvittda, miten isdnnointiyhteisdn padomistajat ja johdon jasenet tulisi
ottaa huomioon AQYL:n lahipiirisdantelyssa. Kaytadnndssa tiettavasti AOYL:ssa tarkoitetuksi paa-
vastuulliseksi isannditsijaksi nimetaan yleensa isanndintiyrityksen toimitusjohtaja, jolloin han kuu-
luu ehdotuksen mukaiseen lahipiiriin. Toisaalta isanndintiyrityksessd maaraysvaltaa tai huomatta-
vaa vaikutusvaltaa kayttdva isanndintiyrityksen osakas taikka isdnndintiyrityksen sisadisen tyon-
jaon perusteella esim. asiakastaloyhtion teknisestd isanndinnistéd vastaava isanndintiyrityksen
tyontekija eivat kuulu asiakastaloyhtion lahipiiriin.
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Lahipiiriin kuuluva ihminen, yhteiso ja saatio voi olla kotimainen tai ulkomainen.

Ehdotuksen mukaan hallituksen on huolehdittava johdon tehtavid koskevien yleisten
saanndsten (luvun 11 § ja 7 luvun 2 §) perusteella yhtién hallinnon, toiminnan ja sisai-
sen valvonnan jarjestadmisesta siten, ettd hallituksen jasenet, isdnnditsija tai sopimus-
suhteissa olevat henkil6t eivat voi olla paattamassa itselleen tulevista kokonaan tai osit-
tain vastikkeettomista taloudellisista eduista ja ettd ndiden palveluksista maksettavat
palkkiot eivat ylitd kdypaa hintaa. Yhtidjarjestyksessa ja yhtion sisaisilla paatoksilla voi-
daan edelleen laajentaa 1ahipiirin maaritelmaa.

Yhtion kannalta 6 luvun 15 §:sséd ja 7 luvun 4 §:ssa tarkoitetulla tavalla epatavallisen
toimen kohdalla yhtion johdolla voi olla yleisen lojaliteetti- ja huolellisuusvelvollisuuden
(1 luvun 11 §) perusteella velvollisuus erikseen selvittda, kuuluuko toimen osapuoli yh-
tion 1ahipiiriin esimerkiksi sukulaisuus- tai omistussuhteiden kautta.” Ehdotuksen lah-
tokohtana on, ettd yhtién [ahipiiriin kuuluvan on itse otettava huomioon Iahipiirisuhde
silla uhalla, ettd toimen peruuttamista voidaan mydhemmin vaatia silla perusteella, etta
yhtion edustajat ovat ylittaneet kelpoisuutensa.

Ehdotus poikkeaa voimassa olevan lain mukaan esteellisyyden aiheuttavan suhteen
maaritelmasta siten, ettd ehdotuksen mukaan lahipiiritoimia koskevia erityisid paatos-
vaatimuksia sovelletaan myos silloin, kun yhtidn osakas tai johtoon kuuluva tai naiden
[&hipiiriin kuuluva kayttdd maaraysvaltaa toimen toisena osapuolena olevassa yhtei-
sOssa tai saatidssa tai toimen osapuolella on yhteiséssd maaraysvaltaa vahaisempaa
vahintdan 20% omistus- tai aaniosuutta vastaava huomattava vaikutusvalta. Toisaalta
[&hipiirin laajennusten vaikutusta yhtion paatdksentekoon tasapainottaa se, etta lahipii-
riin kuuluvakin saa yleensa danestaa ja paatdkseen vaaditaan kaikista annetuista aa-
nista laskettava enemmiston lisdksi vastaava enemmistd muiden kuin lahipiirisuhteessa
toimeen olevien osakkaiden antamista danista.

Pykalan 2 momentissa saadetaan selvyyden vuoksi siitd, milloin paatdksentekoon osal-
listuva osakkeenomistaja, hallituksen jasen ja varajasen ja isannditsija ja hanen sijai-
sensa (tytaryhteiséssad myos toimitusjohtaja ja taman sijainen) on lahipiiritoimeen suo-
raan tai valillisesti sellaisessa suhteessa, ettéd paatdksentekoon on sovellettava 6 ja 7
lukuihin ehdotettavia erityisia paatésvaatimuksia.

57 Yleensa riittdd sen kysyminen toimen osapuolelta, onko hdn yhtién johtoon kuuluvan taikka
maaraysvaltaa tai huomattavaa vaikutusvaltaa yhtidssa kayttdvan osakkaan perheenjasen tai
edellda mainittujen maaraysvallassa oleva yritys.
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11 b §. Maaraysvalta ja huomattava vaikutusvalta. Pykaldan ehdotetaan lain luetta-
vuuden helpottamiseksi nimenomaisia sdannoksia siita, mita luvun 11 a §:ssa tarkoite-
taan maaraysvallalla ja huomattavalla vaikutusvallalla. Pykald vastaa sisalléltdan kir-
janpitolain 1 luvun 5 §:ssa tarkoitettua maaraysvaltaa ja poikkeaa osittain huomattavan
vaikutusvallan osalta saman luvun 8 §:ssa tarkoitettua omistus- ja aaniosuutta toisessa
yhteis6ssa tai sdatidssa. Maaraysvalta perustuu siten enemmistédn yhteisén osakkei-
den tai osuuksien tuottamasta 8animaarasta taikka oikeuteen nimittaa tai erottaa enem-
misto yhteison tai saation jasenista hallituksessa tai vastaavassa toimielimessa. Myos
yhteinen johtaminen ja muu tosiasiallisen maaraysvallan kayttaminen tayttavat maa-
raysvallan tunnusmerkit (KILA 1829/2008). Huomattava vaikutusvalta maaritellaan
padosin KPL 1:8 §:43 vastaavasti siten, ettéd se edellyttdd 20-50 %:n osuutta danival-
lasta tai vastaavaa osuutta osakkeista tai osuuksista Aaniosuutta laskettaessa otetaan
huomioon myds se omistus, joka kirjanpitovelvollisella on yhdessa tytaryritystensa
kanssa tai pelkastaan niiden kautta.

Maarays- ja vaikutusvaltasuhdetta arvioidaan paatdshetken tilanteen mukaan. Lahipii-
risuhteen kannalta maaraysvalta- ja vaikutusvaltasuhteen jatkuvuudella ei ole samaa
merkitysta kuin KPL:ia sovellettaessa, koska AOYL:n lahipiirisddnndsten soveltamisen
kannalta olennaista on se, onko mahdollinen eturistiriita olemassa I&hipiiritoimen teko-
aikana. Toisaalta omistus-, &anivalta- taikka nimitys- erottamisoikeudesta luopuminen
tai vahentaminen tilapaisesti [ahipiiritoimesta paattamisen ajaksi ei rajoita lahipiirisdan-
ndsten soveltamista.

Pykalan 1 momentissa kohdeyrityksella tarkoitetaan 11 a §:n 1 momentin 2 kohtaa so-
vellettaessa kyseistd asunto-osakeyhtidta ja 5 kohtaa sovellettaessa sellaista muuta
yhteis6d ja saatiéta jossa maaraysvalta on asunto-osakeyhtidssd maaraysvaltaa tai
huomattavaa vaikutusvaltaa kayttavalla tai asunto-osakeyhtion tai sen tytaryhteison
hallituksen jasenelld, isannoitsijalla, toimitusjohtajalla tai ndiden perheenjasenella tai
naiden maaraysvallassa olevalla yhteisdlla tai saatiolla. Pykaldn 1 momentin 1 koh-
dassa jasenyyden (ja osuuksien) tuottamalla d&nimaaran enemmistolla tarkoitetaan
aanten enemmistdd osuuskunnassa, yhdistyksessa tai vastaavassa henkildyhteis6ssa,
yhtidsopimukseen perustuvalla danten enemmistdlla tarkoitetaan danivaltaa henkildyh-
tiéssa (avoin yhti6 ja kommandiittiyhtio) ja sdantéihin perustuvalla danten enemmistolla
tarkoitetaan aanivaltaa saatiossa tai vastaavassa oikeushenkiléssa. Muuhun sopimuk-
seen perustuvalla danten enemmistélla tarkoitetaan osakas- tms. sopimukseen perus-
tuvaa danivaltaa erilaisissa oikeushenkildissa. Momentin 2 kohdassa nimitys- ja erotta-
misoikeudella tarkoitetaan yhtijarjestykseen, saantdihin tai sopimukseen perustuvaa
tallaista oikeutta yhteis0ssa tai sdatidssa, jossa tallaisen maaraysvallan kayttajalla ei
ole valttamatta lainkaan omistusta kohdeyrityksessa.
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Momentin 3 kohdassa tarkoitetaan yritysta, jota johdetaan tytaryrityksen tavoin, vaikkei
niihin ole omistuksellista tai jasenyyteen perustuvaa yhteyttd. Maaraysvaltaa arvioita-
essa korostuu nédin "asia ennen muotoa” -periaate, jolloin kaikki jarjestelyyn liittyvat sei-
kat tulee selvittda ja arvioida tapauskohtaisesti ja kokonaisuutta painottaen (kirjanpito-
lautakunnan lausunto 1775/2006 sisaltOpainotteisuuden periaatteen soveltamisesta ti-
linpaatoksessa). Kysymys siita, tayttyvatkd kohdassa saadetyt edellytykset asianomai-
sessa yrityksessa, koskee luonteeltaan nayttdéa tosiasiallisista olosuhteista. Kokonai-
suutena arvioiden ne saattavat myds puhua tallaisen maaraysvaltasuhteen olemassa-
oloa vastaan (HE 89/2015 vp s. 35). Tama kohta ei sovellu pelkastaan silla perusteella,
ettd kaksi tai useampi osakasta sopii ennen yhtidkokousta siina kasiteltavien asioiden
suhteen samansuuntaisesta danestyskayttaytymisesta.

Pykalan 2 momentissa huomattava vaikutusvalta poikkeaa osin KPL 1 luvun 8 §:sta.
KPL:sta poiketen huomattava vaikutusvalta ei ehdotuksen mukaan voi syntya asunto-
osakeyhtion toiminnan tai rahoituksen johtamiseen liittyvan vaikutusvallan perusteella,
koska asunto-osakeyhtidssa yleistoimivalta on yhtiokokouksella ja rahoitus perustuu
osakkailta perittaviin yhtidvastikkeisiin.

Pykalan 3 momentista iimenee, ettd omistukseen, yhtidjarjestykseen, sdantoihin tai so-
pimukseen perustuva maaraysvalta voi olla suoran maaraysvaltasuhteen lisaksi valil-
lista siten, ettd maaraysvaltaa kaytetaan esimerkiksi tytaryhtididen kautta. Pykalan 4 ja
5 momenttiin ehdotetaan selvyyden vuoksi KPL 1 luvun 5 §:n 2 ja 4 momenttia vastaa-
via sdanndksid osakkeenomistajan dani- ja omistusosuuden seka kohdeyrityksen ko-
konaisdanimaaran laskemisesta.

6 luku

Yhtiokokous

15 §. Yhtiokokouksen paiatos lahipiiritoimesta. Pykalan saannoksilla ehdotetaan
korvattavan voimassa olevan lain osittain puutteelliset esteellisyyssdanndkset. Lisdksi
ehdotetaan pykalan otsikon muuttamista uusia sdannoksia vastaavasti. Voimassa ole-
van lain mukaisesti yhtidkokouksen paattsvalta lahipiiriasioissa maaraytyy luvun 2 §:n
paasaannon perusteella. Toimivallan jaosta ja lahipiiritoimen ja lahipiirin maaritelmista
seuraa, ettd yhtidkokous lahtokohtaisesti paattaa lahipiiriasiasta tdssa pykalassa saa-
dettavalla tavalla, kun silld on muutenkin paatdsvalta vastaavassa asiassa, jonka osa-
puolina ei ole 1ahipiiriin kuuluvia ja toimi tai ehdot ovat epatavanomaisia. Tallaisia asi-
oita ovat Idhtokohtaisesti yhtién koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epatavalliset tai
laajakantoiset asiat seka asiat, jotka vaikuttavat olennaisesti osakkaan hallinnassa ole-
van osakehuoneiston kayttdmiseen tai osakkaan velvollisuuteen maksaa yhtidvasti-
ketta tai muihin osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttamisesta
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aiheutuviin kustannuksiin. Tallainen asia on esimerkiksi paatds yhtion kiinteiston tai ra-
kennuksen tai sen osan luovuttamisesta yhtion Iahipiiriin kuuluvalle taholle. Tallainen
asia voi olla myds urakkasopimus tai muu hankinta yhtién I&hipiiriin kuuluvalta taholta.
Lisdksi tallaisia asioita ovat hallituksen jadsenten palkitseminen ja Iahipiirilaisille suun-
nattu tai heitd muuten hyddyttava osakeanti, suunnattu osakepddoman korotus, omien
osakkeiden suunnattu hankinta ja lunastus, osinko ja muu varojenjako tai osakepaa-
oman alentaminen tai omien osakkeiden lunastus seka sellainen sulautuminen tai ja-
kautuminen, jonka toinen osapuoli on yhtién lahipiiriin kuuluvan tai kuuluvien maarays-
vallassa. Lahipiiritoimen tuleminen yhtidkokouksen paatettavaksi voi perustua myos yh-
tidjarjestykseen ja suppean osakaspiirin yhtion kaikkien osakkaiden yksimieliseen paa-
tokseen hallitukselle yleensad kuuluvan asian ottamisesta yhtibkokouksen paatetta-
vaksi.

Ehdotetun 7 luvun 7 §:n 2 momentin perusteella hallitus voi siirtda yleistoimivaltaansa
kuuluvan asian yhtidkokouksen paatettavaksi. Viimeksi mainittu voi olla tarpeen esi-
merkiksi silloin, kun enemmistd hallituksen jasenista on lahipiirisuhteessa lahtdkohtai-
sesti hallituksessa paatettavaan asiaan.

Pykala ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd 1 momentin mukaan yhtidon tavanomai-
sesta toiminnasta tai kaupallisista ehdoista yhtion vahingoksi poikkeaviin, osakkaiden
kannalta olennaisiin 1 luvun 11 a §:ssa tarkoitetun lahipiirildisen kanssa tehtaviin sopi-
muksiin ja muihin oikeustoimiin (ks. voimassa olevan pykalan 1 momentin 1 kohta ja 2
momentti) sovelletaan momentin mukaista erityistd paatdsvaatimusta. Olennaisuuden
arvioinnissa huomioon otettavat seikat ehdotetaan maariteltdvéksi 3 momentissa.
Sama paatdésmenettely koskee myds lahipiirildiselle suunnattavaa osakeantia, varojen-
jakoa, sulautumista ja jakautumista. Sopimusperusteisesti toteutettavaa purkavaa uus-
rakentamista ei tarvitse erikseen mainita, koska tallainen sopimus poikkeaa aina yhtion
tavanomaisesta toiminnasta.

Ehdotuksesta kdy voimassa olevaan lakiin verrattuna selvemmin ja helpommin enna-
koitavasti ilmi, minka tyyppiset eturistiriidat otetaan huomioon (voimassa olevassa
laissa: olennainen etu, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion edun kanssa) ja kenen
kanssa tehtavaa sopimusta tai oikeustointa danestysrajoitus koskee (voimassa oleva
laki: yhtion ja kolmannen valinen --- asia”).

Momentissa maaritelldan sellaiset yhtion ja sen lahipiiriin kuuluvan valiset olennaiset
sopimukset, muut oikeustoimet ja yhtidoikeudelliset toimet, joihin sovelletaan momentin
erityisia paatdsvaatimuksia. Maaritelma kattaa sellaiset yhtion I&hipiiritoimet, jotka poik-
keavat yhtidbn tavanomaisesta toiminnasta tai joita ei tehda tavanomaisin kaupallisin
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ehdoin yhtion eduksi.®® Maaritelmaa sovelletaan yhtaalta yhtion tekemiin sopimuksiin
ja muihin oikeustoimiin ja toisaalta AOYL:ssa saanneltaviin yhtidoikeudellisiin toimiin,
kuten yhtion paatdkseen lahipiirildiselle suunnatusta annista, suunnatusta varojenja-
osta tai sulautumisesta tai jakautumisesta. Ensin mainittuja oikeustoimia voivat olla esi-
merkiksi sopimukset isdnndinnistd ja muista hallintopalveluista, huollosta, rakentami-
sesta, korjauksista, asennuksista ja hankinnoista. Kadytannéssa purkava uusrakentami-
nen on aina yhtion tavanomaisesta toiminnasta poikkeava toimi, jonka tekemiseen so-
velletaan momentin erityisid paatdésvaatimuksia.

Kaytanndssa sopimusehtojen tavanomaisuuden osoittamiseksi on yleensa valttdma-
tonta kilpailuttaa riittavalla tavalla ainakin sellaiset sopimukset, joille ei ole muuten tie-
dossa markkinahintaa ja muita -ehtoja ja joissa yhtidbn sopimuspuolena voi olla yhtion
[&hipiiriin kuuluva. Naissa tilanteissa kilpailutuksen sivuuttamiseen on yleensa perus-
teita vain, jos hankinta on arvoltaan vahainen, yhtion kaikki osakkaat siihen suostuvat
tai on selvaa, etta tarjolla ei ole muita varteenotettavia sopimuskumppaneita esimerkiksi
taloyhtion sijainnin vuoksi.

Yhtién paatdkseen em. tavoin poikkeuksellisesta osakkaiden kannalta olennaisesta so-
pimuksesta tai muusta edelld mainitusta jarjestelystad vaaditaan yleisen paatdsvaati-
muksen (esim. luvun 26 ja 27 § ja ehdotettu 38 §) mukaisen enemmiston liséksi sama
enemmistd niiden osakkaiden antamista danista, jotka eivat ole Iahipiirisuhteessa paa-
tettdvaan toimeen.

Naihin ja muihin [&hipiirildisten kanssa tehtaviin toimiin sovelletaan ehdotettavien eri-
tyisten paatds- ja julkistamisvaatimusten lisaksi edelleen AOYL:n 1 luvun yleisia peri-
aatteita (osakkaiden yhdenvertaisuus, johdon velvollisuudet ja yhtion tarkoitus) ja laissa
saanneltyja oikeussuojakeinoja (ks. esim. AOYL 11:4 § sekd 23-25 luvut ja 27 luku).

Lahipiiriasiasta paatetdan yhtidkokouksessa siten, ettd patevan paatdksen edellytyk-
send on kaikista kokouksessa annetuista aanista laskettavan enemmiston tai maara-
enemmistodn lisdksi sama enemmistd tai maardenemmistd niiden osakkaiden danista,
jotka eivat ole 1 luvun 11 a—b §:n mukaisessa lahipiirisuhteessa paatettavaan asiaan.
Jalkimmaisessa aanten laskussa lahipiiritoimeen ndhden ulkopuolisena osakkaana ei
pideta lahipiiritoimeen osallisen lahipiiriin kuuluvan lisaksi haneen 1 luvun 11 a §n 2
momentin mukaisessa suhteessa olevaa osakasta. Jos paatdkseen vaaditaan OYL:n

58 AQYL:in ehdotetaan selvyyden vuoksi mainintaa siita, etta erityissdéannoksen soveltamista
edellyttavalld poikkeamalla kaupallisista ehdoista tarkoitetaan poikkeamista yhtién vahingoksi.
Poikkeaminen yhtién eduksi on asunto-osakeyhtidissa myds kdytanndssa mahdollista, koska tal-
laista sopimusta yhtidlle tarjoava osakas voi hy6tya yhtion kustannusten saastosta edullisempien
asumiskulujen kautta.
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tai yhtidjarjestyksen perusteella myds tietty osuus yhtitkokouksessa edustetuista osak-
keista, patevan paatdksen edellytyksena on, ettad kaikista kokouksessa edustetuista
osakkeista laskettavan osuuden lisaksi paatdsta kannattavilla Iahipiiritoimeen ndhden
ulkopuolisilla osakkailla on vastaava osuus kaikkien kokouksessa edustettujen 1ahipii-
ritoimeen nahden ulkopuolisten osakkaiden osakkeista.

Kaytanndssa lahipiiritointa koskevat paatdsvaatimukset tarkoittavat yhtaalta sita, etta
myos lahipiiritoimeen nahden sivullisten osakkaiden &anten enemmistdn (tai maara-
enemmistdn) hyvaksynta on saatava lahipiiritoimelle. Toisaalta kaikista annetuista aa-
nista vaadittava enemmisto tarkoittaa sita, etta lahipiiritoimen ulkopuolelle jaavat eivat
voi yksin sanella lahipiiritoimen ehtoja. Viimeksi mainittu on tarpeen senkin vuoksi, etta
AQYL:n mukaan osakas voi tehda yhtidkokouksen asialistalla olevaa asiaa koskevan
paatdsehdotuksen vield kokouksen aikanakin, jolloin uusi paatésvaihtoehto voi tulla
taytena yllatyksena lahipiirisuhteessa paatettdvaan asiaan oleville osakkaille.

Ehdotus poikkeaa voimassa olevasta laista siten, ettad esteellisen osakkaan ehdotto-
man &anestyskiellon sijasta patevan paatoksen edellytyksend on kaikista annetuista
aanista laskettavan enemmiston lisdksi lahipiiritoimeen ndhden sivullisten osakkaiden
antamien danten enemmistd. Paatdsvaatimus ottaa voimassa olevaa lakia paremmin
huomioon I&hipiiriin kuuluvien ja muiden osakkaiden tarpeet.

Lahipiiritoimella aiheutettavan vahingon korvaamiseen sovellettava tuottamusolettama
(AOYL 24:1-2 §) koskee kaikkia yhtion ja Iahipiiriin kuuluvan valisia toimia riippumatta
toimen arvosta tai muusta olennaisuudesta. Ehdotuksessa selvennetaan lahipiirin maa-
ritelm&a voimassa olevaan AOYL:iin verrattuna.®®

Tarkoitus on, etta jos yhtibkokouksen paatettavaksi saatetaan varmuuden vuoksi myds
sellainen Iahipiiritoimi, jonka olennaisuudesta on erilaisia kasityksia, paatoksentekoon
sovelletaan ehdotettavia erityisia paatésvaatimuksia.

Kaikkiin lahipiiritoimiin sovelletaan myds AOYL:n ja KPL:n tilinpdatdsvaatimuksia,
joissa lahipiiritoimen olennaisuus voidaan edelleen maaritelld sdantelyn tavoitteet huo-
mioon ottaen toisin kuin AOYL:iin ehdotettavia erityisia paatésvaatimuksia silmalla pi-
taen.

Ehdotus poikkeaa voimassa olevan lain esteellisyyssdanndksista siten, ettd sopimus-
ten ja muiden oikeustoimien osalta ehdotuksen mukaisia erityistd paatdsmenettelya

59 Yhti6lainsdadannén ulkopuolellakin tuottamusta koskevan kaannetty todistustaakka lahipiiritoi-
missa perustuu yleisiin vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin ja oikeuskaytantoon.
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aina edellyttavia lahipiiritoimia ovat vain sellaiset yhtion tavanomaisesta toiminnasta
poikkeavat olennaiset toimet ja sellaiset tavanomaista toimintaa olevat olennaiset toi-
met, joita ei tehda tavanomaisin kaupallisin ehdoin ja joissa poikkeaminen kaupallisista
ehdoista tapahtuu yhtién vahingoksi. AOYL:ssa erityisesti sddnneltyjen toimien osalta
ehdotus poikkeaa voimassa olevasta laista siten, ettd yhtiokokouksen paatokseen yh-
tion lahipiiriin kuuluvalle suunnatusta annista, kiinteistén tai rakennuksen tai niiden
osan luovutuksesta tai sulautumisesta tai jakautumisesta Iahipiiriin kuuluvaan yhtiéén
tai purkavaa uusrakentamista koskevasta suunnitelmasta lahipiiriin kuuluvan kanssa
vaaditaan tarvittava enemmistd my0s niiden osakkaiden antamista aanista (ja eduste-
tuista osakkeista), jotka eivat ole Iahipiirisuhteessa paatettavaan toimeen.

Asunto-osakeyhtididen osalta ei ole valttamatonta ulottaa sdantelyd koskemaan myds
tytaryhtion ja yhtion Iahipiiriin kuuluvan valisia toimia, koska asunto-osakeyhtiolla voi
olla vain sen omaa tarkoitusta ja toimintaa tukevia tytaryhtioita, konsernirakenteet ovat
hyvin harvinaisia ja asunto-osakeyhtididen hallintoon k&ytetyt resurssit ovat usein kay-
tdnndssa varsin rajalliset.

Lahipiiritoimesta yhtitkokouksessa tehtavan paatoksen osalta lain vastaisen paatdksen
seurauksena voi olla paatéksen patemattdomyys, jos momentin mukaista erityista aa-
nestysmenettelyd ei noudateta ja virhe on voinut vaikuttaa paatdksen sisaltéon
(AOYL:n 23:1.1 §n 1 kohta). Adnestysmenettelysdannésten rikkominen ei ainakaan
valittdmasti vaikuta osakkaan vahingonkorvausvastuuseen, koska 24 luvun 2 §:n 2 mo-
mentissa sdannelty kdannetty todistustaakka huolellisuusvaatimuksen osalta syntyy jo
silld perusteella, ettd kysymys on lahipiiritoimesta. Toisaalta, jos osakas osallistuu eh-
dotuksessa sallitulla tavalla danestykseen, joka koskee hanen itsensd vapauttamista
vastuusta suhteessa yhtiéon, myds han voi olla vastuussa paatdksesta yhtiolle aiheu-
tuvasta vahingosta.

Pykalan 2 momentissa ehdotetaan saadettavaksi voimassa olevan 6:15.1 §:n 2—4 koh-
dan ja niihin sovellettavan 3 momentin suuntaisesta aanestyskiellosta, joka koskee
myos tilanteita, joissa paatetaan osakasta tai taman lahipiiriin kuuluvaa koskevasta asi-
asta. Voimassa olevan lain esteellisyyssddnndksia vastaavasti osakas ei siten edel-
leenkaan voi danestaa asiassa, joka koskee hanen huoneistonsa ottamista yhtion hal-
lintaan, hanen huoneistossaan tehtavaa kiireetonta muista huoneistoista poikkeavaa
kunnossapitoa tai muutosta taikka kanteen nostamista tai muuta puhevallan kayttda
hanta koskevassa asiassa.

Ehdotuksessa selvennetaan sita, milloin osakas ei saa danestaa paatettdessa hanen
[&hipiirinsa kuuluvan vastuuvapaudesta taikka tallaista |ahipiirildista vastaan ajettavasta
kanteesta, huoneiston haltuunotosta ja huoneiston muista huoneistoista poikkeavasta
kiireettomasta kunnossapidosta tai muutostydsta paatdksen (vrt. voimassa olevan 15
§:n 2 momentti).

100



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

Kaytadnndssa ehdotuksen 1 momentin mukainen erityinen danestysmenettely ja 2 mo-
mentin mukainen aanestyskielto voivat tulla sovellettavaksi myds samassa asiassa esi-
merkiksi, kun paatetaan tietyn osakkaan muista huoneistoista poikkeavan uudistuksen
tai muun kuin valttdmattdman kunnossapitotydn toteuttamista koskevasta sopimuk-
sesta ja sopimuksen vastapuolena on yhtion |ahipiiriin kuuluva.

Pykaladn 3 momentissa on voimassa olevaa lakia selvemmin ilmaistu se, etta eturistirii-
taa ja toimen olennaisuutta arvioidaan ensi sijassa yhtion osakaskunnan kannalta. Ar-
vioinnissa olennaisena pidettdva toimi on omiaan vaikuttamaan osakkeiden arvoon,
osakkaan hallintaoikeuteen, maksuvelvollisuuteen (yhtidvastike) tai huoneiston kaytta-
misestad aiheutuviin kuluihin. Olennaisuuden arvioinnissa otetaan huomioon toimen
olennaisuus yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseen laajemminkin, milla voi olla
merkitysta esimerkiksi keskindisessa kiinteistbosakeyhtidssa, jonka toiminta palvelee
sen osakkaiden toimintaa osittain sopimusperusteisesti.

Momentissa maaritelladn sellaiset olennaiset |ahipiiritoimet, joita koskevaan paatdk-
sentekoon sovelletaan aina 1 momentissa (ja 7 luvun 4 §:4an) ehdotettavia erityisia
paatdsvaatimuksia. Lahipiiritoimi on olennainen, jos se on yhtidn osakaskunnan kan-
nalta olennainen 1 luvun 11 §:ssé tarkoitettujen yhtién johdon tehtavien hoitoa koske-
vien vaatimusten, 10 §:ssa tarkoitetun osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden tai
5 §:ssa tarkoitetun yhtion tarkoituksen toteuttamisen kannalta. Kaytédnnossa tallaiset
[&hipiiritoimet ovat yleensa olennaisia kaikkien yhtion osakkaiden myyntia tai hankki-
mista harkitsevien paatdsten kannalta.

Yhtion sisdisen paatosvallan jakoa koskevien AOYL:n yleisten sdanndsten perusteella
kaytanndssa lahipiiritoimista paattda usein yhtidkokous. On tarkeaa, ettd Iahipiirisuh-
teessa paatettavaan toimeen olevan hallituksen jasenen henkildkohtaiset intressit eivat
vaikuta yhtidn ja sen osakaskunnan kannalta haitallisesti paatésehdotusten tekemiseen
ja yhtion paatdksentekoon. Taman vuoksi [ahipiiritoimen olennaisuuden arvioinnissa
huomioon otettavat AOYL:n yleiset periaatteet luetellaan sdanndksessa siina jarjestyk-
sessa, jossa niilla yleensa on merkitysta lahipiiritoimen merkityksellisyyden kannalta.
Yhtion johdon huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden tai osakkaiden yhdenvertaisuus-
periaatteen noudattamisen laiminlydnnista yhtidlle tai muille osakkaille aiheutuvan suo-
ran menetyksen lisdksi laiminlyonti voi johtaa laajempaan epéluottamukseen yhtion joh-
don toimintakyvyn ja -halun ja osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun toteutumisen suh-
teen, mika voi aiheuttaa maineriskin toteutumiseen osakkeen markkina-arvon alentu-
misena. Yhtion johdon huolellisuus- ja/tai lojaliteettivelvollisuuden noudattamisen kan-
nalta olennaisia voivat olla esimerkiksi lahipiiritoimet, joiden osapuolena on yhtion hal-
lituksen jasen, isannditsija, ndiden perheenjasen tai edelld mainittujen maaraysvallassa
oleva yhtid tai saatio.
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Yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta olennaisia voivat olla esimerkiksi lahipiiritoimet,
joiden osapuolena suoraan tai valillisesti, omistamansa yhteison kautta, oleva osakas
on hallituksen jasen tai isdnnditsija ja hanelld on huomattava vaikutusvalta yhtidssa.
Maaraltdan tai strategiselta merkitykseltdan edelld mainitut 18hipiiritoimet voivat olla
olennaisia my6s yhtion tarkoituksen suhteen. Jos yhtidjarjestyksessd maarataan lain
paasaantoa taydentdvasta tarkoituksesta, olennaisuutta on arvioitava myds téllaisen
tarkoituksen kannalta (esim. senioritalo tai erityisryhmalle tarkoitettu talo).

Ehdotuksessa olennaisuuden maaritelma poikkeaa KPA 2:7b.1 §:n lahipiiritoimen maa-
ritelmasta, koska sdanndsten tavoitteet poikkeavat toisistaan. Kirjanpitolainsdadannon
tarkoituksena on, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta olennaisuusperiaatteen mukaisesti ottaen huomioon kirjan-
pitopitovelvollisen harjoittaman toiminnan laatu ja laajuus.

Olennaisuuden arviointia varten ei ehdoteta erityista yhteenlaskusdantéa saman tilikau-
den aikana saman lahipiirildisen kanssa tehtavien |8hipiiritoimien huomioon ottami-
sesta. Kaytannodssa kuitenkin kerralla sovitun Iahipiiritoimen pilkkominen useampaan
erdan ei esta kaikkien erien huomioon ottamista olennaisuuden arvioinnissa. Yhtiéko-
kouksen (tai hallituksen) paatoksen poytakirjaaminen ei ole paatoksen patevyyden
edellytys vaan ainoastaan nayttda siitd, mitd on paatetty.

19 §. Kokouskutsun sisalté. Pykalan uuden 3 momentin perusteella 38 §:ssa tarkoi-
tettua yhtion kiinteiston tai sen kayttdoikeuden tai rakennuksen luovuttamista ja selvi-
tystilaa sekd 39 §:ssa tarkoitettua purkavaa uusrakentamista koskevassa yhtiékokous-
kutsussa on kehotettava osakkeenomistajia selvittdmaan, miten paatds vaikuttaa hei-
dan verokohteluunsa ja yhtidon osakkeiden kayttamiseen velan vakuutena. Kaytannossa
mainitut verovaikutukset ja vaikutus asunto-osakkeiden vakuuskayttoon voivat olla
osakkaan kannalta hyvinkin merkittavia tekijoita, jotka osakkaan on aina tarpeen selvit-
tda ennen kuin han paattaa kannastaan luovutusta tai purkavaa uusrakentamista kos-
kevaan paatdsehdotukseen ja suunnitelmaan. Kaytadnndssa yhtio ei voi selvittaa paa-
toksen vaikutusta osakkaidensa verotukseen eikéd osakkeiden vakuuskayttoon, joten
tallaisen selvityksen puuttuminen ei voi olla mydskaan yhtion paatdksen moittimisen
peruste.

Kaytadnndssa esimerkiksi kiinteistdalan jarjestot voivat tarjota yleisia selvityksia ja osak-
kaan selvitettavien asioiden listauksia osakkaan verotuksen ja osakkeiden vakuuskay-
ton kannalta olennaisista seikoista jasentaloyhtididensd osakkaille ja jasenindan ole-
ville isénnaitsijoille valitettavaksi naiden asiakasyhtididen osakkaille. My6s pankit voivat
tarjota vastaavia sopimusehtojensa mukaisia selvityksid, listauksia ja ohjeita osakkei-
den vakuuskaytdsta asiakkailleen.
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20 §. Kutsuaika. Pykaldan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti, jossa saadetaan
38 §:ssa tarkoitetusta yhtion kiinteistdn tai sen kayttdoikeuden tai rakennuksen luovut-
tamisesta ja selvitystilasta sekd 39 §:ssa tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta
paattavan yhtidkokouksen kutsun maaraajasta. Ehdotuksen mukaan kutsu olisi toimi-
tettava aikaisintaan neljaa kuukautta ja viimeistdan kahta kuukautta ennen yhtidko-
kousta. Saanndsta sovellettaisiin vain 39 §:ssa tarkoitettuun lopulliseen purkavan uus-
rakentamisen paatdkseen, joten kokouskutsu esimerkiksi purkavan uusrakentamisen
hankkeen suunnittelun aloittamisesta tai hankkeen valmisteluun tarvittavista hallituksen
valtuuksista paattadvaan yhtiokokoukseen olisi toimitettava pykalan 1 momentin maara-
ajassa.

Ehdotettu tavanomaista pidempi kokouskutsuaika on tarpeen, koska yhti6kokouksen
38 ja 39 §:n mukaisilla luovutus- ja purkavan uusrakentamisen paatoksella on aina pit-
kalle menevia vaikutuksia osakehuoneistojen kayttdon, minka lisdksi paatds voi vaikut-
taa huomattavasti osakkeen yhtidssa tuottamiin oikeuksiin ja velvollisuuksiin seka osak-
kaiden paivittédiseen elamaan ja toimintaan. Koska purkavaa uusrakentamista koskevan
valmistelu- ja paatdksentekovaiheen arvioidaan kaytannodssa kestavan yleensa vahin-
tdan joitakin vuosia, ei ehdotettu kahden kuukauden vahimmaiskutsuaika hidasta tai
muuten haittaa hankkeen toteuttamista.

Lain paasaannosta poiketen ehdotetaan, etta kutsu 38 §:ssa tarkoitetusta luovutuk-
sesta ja 39 §:ssa tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta paattavaan yhtiokokouk-
seen olisi ilmoitettava rekisterditavaksi kaupparekisteriin. Ehdotuksen tarkoituksena on
varmistaa, ettd yhtién ja osakkeenomistajien velkojilla on mahdollisuus saada riittavan
ajoissa etukateen tieto siita, ettad yhtiéssa on tarkoitus paattaa kiinteistdn tai sen kayt-
tooikeuden tai rakennuksen luovuttamisesta ja selvitystilasta tai purkavasta uusraken-
tamisesta. Ehdotuksen mukaan kokouskutsua koskevan rekisteri-ilmoituksen on oltava
perilla kaupparekisterissa maaraajan kuluessa.®

60 PRH on alustavasti arvioinut rekisteri-ilmoitus- ja rekisterdintipalvelun toteutuskuluksi 50.000—
55.000 euroa ja etta ilmoitusmahdollisuus olisi kaytéssa 3/2019 (1-2/2019 voidaan tilapaisesti to-
teuttaa muulla tavalla). PRH:n ei tarvitse tutkia ilmoitusten sisalt6a eika edes sita, onko ilmoitus
toimitettu maaraajassa. limoituksen voi tehda kuka tahansa taloyhtion edustaja tai taman valtuut-
tama. limoitusmaksu olisi arviolta 85 euroa.

PRH:n nykyisilld halytyspalvelulla voi seurata tietyn yrityksen tai asunto-osakeyhtién kaupparekis-
terissd tapahtuneita muutoksia. Lisaksi voidaan asettaa halytys, jossa seurataan valitun yrityksen
tai asunto-osakeyhtion vireille tulevia ilmoituksia. Kun seurattavissa rekisteritiedoissa tapahtuu
muutoksia, saa asiakas tasta tiedon sahkopostiinsa (https://www.prh.fi/filkaupparekisteri/tietopal-
velut/sahkoisetpalvelut/halytyspalvelu.html).https://www.prh fi/fi/lkaupparekisteri/tietopalve-
lut/sahkoisetpalvelut/halytyspalvelu.html).
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Jo ennen kaupparekisteriin merkittdvaa yhtitkokouskutsua olisi purkavaa uusrakenta-
mista koskevista selvityksistd mainittava osakehuoneistosta annettavassa isanndaitsi-
jantodistuksessa osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnoéitsijantodistuk-
sesta annetun valtioneuvoston asetuksen 5 §:n 11 kohdan perusteella. Mainitun ase-
tuksen kohdan nojalla purkavan lisdrakentamisen suunnittelu kavisi isdnnditsijantodis-
tuksesta ilmi viimeistdan yhtion hankkiman ensimmaisen esiselvityksen perusteella.
Hallituksen ehdotuksesta ja suunnitelmasta 39 §:n mukaiseksi purkavan uusrakentami-
sen paatokseksi olisi mainittava isannditsijantodistuksessa asetuksen 5 §:n 12 kohdan
perusteella.

22 §. Kokousasiakirjat, niiden nahtédvana pitaminen ja lahettaminen. Pykalaan eh-
dotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti 38 §:ssa tarkoitetusta selvitystilasta ja kiinteiston,
rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovutuksesta paattavan yhtiokokouksen asia-
kirjojen nahtavana pitdmisesta ja lahettamisesta. Ehdotuksen mukaan hallituksen p&aa-
tosehdotukset ja selvitykset (ks. 6:38.2 §) ja niitd koskeva riippumattoman asiantuntijan
lausunto (6:38.3 §), yhtidn viimeinen tilinpaatds, toimintakertomus, tilintarkastuskerto-
mus ja toiminnantarkastuskertomus olisi toimitettava osakkeenomistajille ja pidettava
nahtavana yhtidkokouskutsussa ilmoitetussa paikassa vahintdan kaksi kuukautta en-
nen yhtiékokousta.

Kokousasiakirjojen lahettamisen osalta ehdotus poikkeaa kokousasiakirjoihin yleensa
sovellettavasta pykalan 1 momentista, jonka mukaan kokousasiakirjat on lahetettava
osakkaalle, joka niitd pyytdd. Kokousasiakirjojen toimittaminen kaikille osakkaille on
tarpeen kiinteistdn ja rakennuksen luovutusta ja selvitystilaa koskevan paatdksen mer-
kittdvyyden ja ainutlaatuisuuden vuoksi.

Koska yhtidkokouksen paatoksella on pitkalle menevia vaikutuksia myds yhtion ja osak-
keenomistajan velkojaan, ehdotetaan naille oikeutta kokousasiakirjojen saamiseen.
Velkojien osalta kokousasiakirjojen l1ahettaminen edellyttaisi erillista pyyntda, jonka pe-
rusteella asiakirjat on toimitettava viivytyksetta. Asiakirja-aineiston laajuuden vuoksi on
yleensa suotavaa, etté asiakirjat toimitetaan sahkoisessd muodossa osakkaan tai vel-
kojan yhtidlle tatd varten ilmoittamaan sahkoposti- tai muuhun vastaavaan osoittee-
seen. Kaytanndssa osakkaan on ilmoitettava yhtidlle velkojansa yhteystiedot.

Asiakirjojen lahettdmisen maardaika ja nahtavana pidon vahimmaisaika vastaavat
edelld 20 §:ssé@ ehdotettua asiasta paattavan yhtiokokouksen vahimmaiskutsuaikaa.
Kaytanndssa yhtidkokousasiakirjat toimitettaneen osakkeenomistajille yhti6kokouskut-
sun liitteend. Asiakirjojen l&hettdmisestd osakkeenomistajalle ei perittaisi erillistd mak-
sua. Velkojalta voidaan peria lahetyksesta hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu.
Momentissa tarkoitetun asiakirjojen lahettdmisen ja ndhtavana pitdmisen lisaksi ko-
kousasiakirjat olisi asetettava nahtavaksi yhtiokokouksessa pykalan 1 momentin mu-
kaisesti.
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Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti purkavasta uusrakentamisesta paat-
tavan yhtidkokouksen asiakirjojen nahtavana pitamisesta ja l&hettdmisestad. Ehdotuk-
sen mukaan hallituksen paatdsehdotukset (ks. 6:39.2 §), yhtion viimeinen tilinpaatos,
toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus, purkavan
uusrakentamisen suunnitelma (ks. 6:40 §) litteineen sekd purkavan uusrakentamisen
suunnitelmasta annettu riippumattoman asiantuntijan lausunto (ks. 6:41 §) olisi toimi-
tettava osakkeenomistajille ja pidettavad ndhtavana yhtidkokouskutsussa ilmoitetussa
paikassa vahintaan kaksi kuukautta ennen yhtidkokousta. Jos purkavan uusrakentami-
sen paatoksella samalla paatetaan esimerkiksi hankkeen toteuttamiseksi tarpeellisesta
osakkeiden, optio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta, olisi myds pykalan 2 momentissa tarkoitetut tiedot [&hetettava ja pidettava
nahtavana ehdotuksen mukaisesti osana luvun 40 §:ssa tarkoitettua suunnitelmaa.

Kokousasiakirjojen lahettamisen osalta ehdotus poikkeaa kokousasiakirjoihin yleensa
sovellettavasta pykalan 1 momentista, jonka mukaan kokousasiakirjat on lahetettava
osakkaalle, joka niitd pyytdd. Kokousasiakirjojen toimittaminen kaikille osakkaille on
tarpeen purkavaa uusrakentamista koskevan paatdksen merkittdvyyden ja ainutlaatui-
suuden vuoksi.

Koska yhtidkokouksen paatoksella purkavasta uusrakentamisesta voi olla pitkalle me-
nevia vaikutuksia myds yhtidon ja osakkeenomistajan velkojaan, ehdotetaan naille oi-
keutta kokousasiakirjojen saamiseen. Velkojien osalta kokousasiakirjojen lahettdminen
edellyttaisi erillistd pyyntda, jonka perusteella asiakirjat on toimitettava viivytyksetta.
Asiakirja-aineiston laajuuden vuoksi on yleensa suotavaa, ettad asiakirjat toimitetaan
sdhkdisessa muodossa osakkaan tai velkojan yhtidlle tata varten ilmoittamaan sahko-
posti- tai muuhun vastaavaan osoitteeseen.

Asiakirjojen lahettdmisen maardaika ja nahtavana pidon vahimmaisaika vastaavat
edelld 20 §:ssd ehdotettua purkavasta uusrakentamisesta paattavan yhtiokokouksen
vahimmaiskutsuaikaa. Kéytanndssa purkavaa uusrakentamista koskevat yhtidkokous-
asiakirjat toimitettaneen osakkeenomistajille yhtidkokouskutsun liitteend. Asiakirjojen
l[&hettdmisestad osakkeenomistajalle ei perittaisi erillistd maksua. Velkojalta voidaan pe-
ria lahetyksesta hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu. Momentissa tarkoitetun
asiakirjojen ldhettdmisen ja nahtadvana pitdmisen lisdksi kokousasiakirjat olisi asetet-
tava nahtavaksi yhtidkokouksessa pykalan 1 momentin mukaisesti.

37 §. Suostumus toiminnan tai yhtiomuodon muuttamiseen tai lopettamiseen tai
omaisuuden luovuttamiseen. Pykdlan 3 momentti ehdotetaan kumottavaksi, koska
selvitystilaa ja kiinteistdn, rakennuksen ja niiden kayttdoikeuden luovutusta koskeva
momentin erityissdanndstd ehdotetaan siirrettdvaksi muutettuna uuteen 38 §:4an eika
kaytanndssa ole tarvetta sdannodkselle, jolla helpotetaan alle 100% omistetun raken-
nuksen ja talouden suhteen huonossa kunnossa olevan taloyhtion sulautumista toiseen
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paremmassa kunnossa olevaan taloyhtioon. Kédytanndssa tarve sulautumiseen voi olla,
jos emoyhtidlld on useampia kokonaan omistettuja tytartaloyhtidita. Talldin sulautumi-
sesta voidaan kuitenkin aina paattada 1 momentin mukaisesti.

Pykalan 4 momentista ehdotetaan poistettavaksi maininta, jonka mukaan tuomioistuin
voi oikeuttaa sulautumisen momentissa tarkoitetuilla edellytyksilld. Vaatimus tuomiois-
tuimen suostumuksesta voidaan poistaa, kun lain 26 luvun uuden 2 a §:n perusteella
taloyhtio vastaa lahtdkohtaisesti aina oikeudenkayntikuluistaan, jos momentissa tarkoi-
tettua sulautumispaatdsta moititaan. Uudesta oikeudenkayntikulusdannosta, yhtidko-
kouksen paatoksen edellytyksia ja sisaltoé koskevasta vaatimuksista seka yleisten sa-
maa vastaajaa (tdssa yhtid) vastaan ajettavien kanteiden kasittelyn yhdistdmista kos-
kevista oikeudenkdymiskaaren sdanndksista seuraa, ettd kaytdnndssa yhtion osak-
kaan kannalta riitautuksessa naytto- ja kuluriski vastaavat voimassa olevan lain mu-
kaista yhtion hakemusasiana ratkaistavaa tuomioistuimen kasittelya.

38 §. Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kayttooikeuden tai rakennuksen luo-
vuttaminen. Pykéalassa ehdotetaan sdadettavaksi taloudellisessa mielessa ja osake-
huoneistojen kaytettdvyys huomioon ottaen korjauskelvottoman kiinteiston tai raken-
nuksen tai kiinteistéon kayttdoikeuden luovuttamisesta ja yhtidn purkamisesta tallaisen
luovutuksen johdosta. Luovutuksen vaihtoehtona on kiinteistdn, rakennuksen tai niiden
kayttdoikeuden jakaminen osakkaille, jos se on kaytanndssd mahdollista. Yleensa vii-
meksi mainittu ei ole tarkoituksenmukaisin tapa jakaa purkautuvan yhtidn varoja, mutta
joissakin tapauksissa se voi olla kdytdnndssa valttdmatonta ostajien kiinnostuksen
puuttumisen vuoksi. Kiinteistdon ja rakennuksen huoneistojen hallintaoikeuden jakami-
seen osakkaille voidaan kayttaa kiinteistdlainsdadanndn mukaisia keinoja, hallinnanja-
kosopimus mukaan lukien.

Ehdotettavan maardenemmistopéatdsvaatimuksen soveltamisen edellytyksena on,
ettd yhtidon rakennus on arvioitu edelld mainituilla kriteereilld korjauskelvottomaksi ja
ettd yhtid asetetaan samalla selvitystilaan, jossa osakkaat saavat mahdollisimman pian
osakehuoneistonsa ja osakeryhmansa kaypaa arvoa vastaavan osuuden yhtion netto-
omaisuudesta. Nama lisavaatimukset ovat tarpeen osakkaan omistuksen arvon sailyt-
tdmiseksi, osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun huomioon ottamiseksi ja jaettavien yh-
tidn varojen saamiseksi mahdollisimman pian osakkaiden kayttd6n uuden asunnon, toi-
mitilan tai vaihtoehtoisen sijoituskohteen hankkimista varten.

Pykalan 1 momentissa saadetaan kiinteiston tai rakennuksen tai kiinteiston hallintaoi-
keuden luovuttamiseen sovellettavan 4/5 maaraenemmistopaatoksen laskentatavasta
ja edellytyksista. Ehdotuksen mukaan maaraenemmistd lasketaan kokouksessa anne-
tuista danista ja edustetuista osakkeista. Edella 20 ja 22 §:ssé ehdotetun vahintaan
kahden kuukauden kokouskutsuajan ja kokouskutsuaineiston seka paatdksen moite-
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kanteen oikeudenkayntikuluriskid koskevan 26 luvun 2 a §:n sddnndksen ja tdman py-
kalan 3 momentissa osakkaan hallintacikeuden kestosta saadettavan perusteella ei ole
valttamatonta edellyttdd maardenemmiston laskemista yhtion kaikista osakkeista.

Momentin 1 kohdan mukaan ensimmaisena edellytyksend on, ettd yhtion vastuulla
oleva kiinteiston ja rakennuksen kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomatta-
vaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen kaytettavyys huomioon ottaen. Tu-
houtumistilanteiden (ks. HE 24/2009, s. 150-151) liséksi sadnnds soveltuisi sanamuo-
tonsa perusteella muihinkin tilanteisiin, joissa olemassa olevan rakennuksen peruskor-
jauskulut olisivat selvasti suuremmat kuin peruskorjauksen vaikutus osakehuoneistojen
kadypaan arvoon. Kaytdnndssa ainakaan taantuvan alueen asunto-osakeyhtidissa mi-
tdan merkittdvaa peruskorjausta ei voi toteuttaa siten, ettd korjaus nostaisi osakehuo-
neistojen arvoa niiden vastikeperusteen mukaista korjauskustannusosuutta vastaa-
vasti. Toisaalta peruskorjaus voi parantaa osakehuoneistojen kaytettavyytta toteutus-
hetken osakkaiden kannalta merkittavasti ja olla tarkoituksenmukainen ottaen huomi-
oon asumis- ja muita kayttotarpeita vastaava vaihtoehtoinen tilatarjonta ja sen nakymat
paikkakunnalla. Esimerkiksi toimintarajoitteisten asukasosakkaiden kannalta asunnon
sailyminen samassa rakennuksessa tai alueella voi olla valttamatonta itsenaisen asu-
misen ja elaman jatkumisen kannalta.

Em. asumisturvallisuuteen liittyen ndkdkohtien huomioon ottamiseksi ehdotetaan, etta
huomattavan vahingon arvioinnissa otetaan huomioon myds osakehuoneistojen kay-
tettdvyys huoneistojen kayttdtarkoituksen mukaisten tarpeiden kannalta. Ensin maini-
tun kulu/tuotto-suhteen liséksi vahingon huomattavuuden arvioinnissa tulisi ottaa huo-
mioon myo6s osakehuoneistojen kaytettdvyys. Kaytettdvyyttd arvioidaan taloyhtiékoh-
taisesti yleisesti, joten ei edellytetd osakaskohtaista arviota.

Edelld mainituilta osin kohdan Iahtokohtana ovat luvun 37 §:n kumottavaksi ehdotetun
3 momentin vaatimukset.

Kaytettavyyden arvioinnissa otetaan huomioon myds osakkaalle yhtion purkamisen yh-
teydessa tuleva osuus yhtidn netto-omaisuudesta. Jako-osuuden maara ja maksuehdot
voivat vaikuttaa olennaisesti silhen, miten osakas voi hankkia kayttétarpeitaan vastaa-
van huoneiston tai vaihtoehtoisen sijoituskohteen.

Kaytanndssa momentin poikkeussaantd soveltuu Idhinna tilanteesiin, joissa osakehuo-
neistot tai merkittdva osa niistd on asetettu tai tullaan lahiaikoina asettamaan kaytto-
kieltoon kohteen kunnon puutteiden tai ilmeisen terveyshaitan perusteella.
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Momentin 2 kohdan mukaan purkautuvan yhtién netto-omaisuus on jaettava osakkeen-
omistajien osakehuoneistojen ja osakeryhmien kaypien arvojen suhteessa. Lain paa-
saantdjen perusteella osakkaat I&dhtdkohtaisesti realisoivat osakehuoneistonsa niihin
oikeuttavien osakkeiden vapaaehtoisilla luovutuksilla. Samoihin aikoihin luovutettavien
saman yhtion osakkeiden luovutushinnat maaraytyvat padosin osakehuoneistojen omi-
naisuuksien ja kunnon perusteella. Momentissa saadettavassa poikkeustapauksessa
maaradenemmistd voi kdytanndssa paattaa yhtion kaikkien osakehuoneistojen, raken-
nusten ja kiinteiston ja niihin liittyvien oikeuksin luovuttamisesta. Osakkeiden hinnan-
muodostusta koskevien em. periaatteiden ja niihin perustuvien osakkaiden oikeutettu-
jen odotusten ja osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon otta-
miseksi on tarpeen, ettd yhtidn netto-omaisuuden jako-osuuksien maarittelyssa otetaan
huomioon sekd osakehuoneistojen kayvat arvot ettd niihin oikeuttavien osakkeiden
tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet (ks. yleisperusteluiden 2.8.1.3 kohta ja 39 §:n
1 momentin yksityiskohtaiset perustelut).

Pykalan 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettua paatdsta koskevassa ehdotuk-
sessa on oltava 1 kohdan mukaan kiinteiston, rakennuksen tai niiden kayttéoikeuden
luovutusehdot, kuten kaupan kohde, kauppahinta ja sen maksuaika ja -tapa ja mahdol-
linen vakuus, omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen, viivastysseuraamukset ja riitojen
ratkaiseminen.

Momentin 2 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava ehdotus selvitystilan
alkamispaivaksi ja selvitysmenettelyn muiksi ehdoiksi. Muita ehtoja voivat olla esimer-
kiksi ehdotus selvitysmieheksi (ja tdman taustoitus) ja selvitysmenettelyn alustavaksi
aikatauluksi. Lain 22 luvun 8 §:n paasaannon mukaan selvitystila alkaa, kun sita kos-
keva paatos on tehty, jollei yhtibkokous maarad mydhempaa paivaa selvitystilan alka-
mispaivaksi. Pykalan tarkoitus huomioon ottaen tarkoituksenmukainen muu péiva voi
olla kohteen luovutussopimuksen tekemisen ajankohta. Tarkoitus on, ettd osakkaiden
jako-osuudet voidaan maksaa mahdollisimman pian siita, kun yhtié on saanut kauppa-
hinnan. Lain 22 luvun mukainen selvitysmenettely kestda keskimaarin 4—6 kuukautta ja
jako-osaennakon antamisen vaatimus turvaavasta vakuudesta (22:15.1 §) rajoittavat
jako-osaennakon saamista selvitysmenettelyn aikana. Naista syista on yleensa tarkoi-
tuksenmukaista, etta aikaa vieva selvitystilamenettely aloitetaan mahdollisuuksien mu-
kaan niin ajoissa, etta jako-osuudet ovat osakkaiden kaytdssa, kun he joutuvat hankki-
maan uuden asuin- tai muun huoneiston.

Momentin 3 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa olisi oltava ehdotus osakkeen-
omistajien nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtidvastikkeen maksuvel-
vollisuuden arvioidusta paattymisajankohdasta. Tiedot ovat tarpeen erityisesti paatdk-
sen tekevien osakkaiden vaistdasumis- ja muiden valiaikaisten tilatarpeiden ennakoi-
miseksi. Toisaalta myds sijoittaja-osakkaat tarvitsevat kohdassa tarkoitettuja tietoja
omien velvollisuuksiensa tayttamiseksi ja sijoitustuoton arvioimiseksi riittavalla tavalla.
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Yleensa tavoiteltavaa on, ettd mahdollisuuksien mukaan hallintaoikeuden paattyminen
ajoitetaan niin, ettd jako-osuudet yhtidn varoihin maksetaan mahdollisimman samanai-
kaisesti, mikd vahentaisi osakkaiden tarvetta uuden huoneiston hankkimiseen tarvitta-
vaan valiaikaisrahoitukseen.

Momentin 4 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava ehdotus jokaiselle
osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtién netto-omaisuuden jako-perusteiksi, ar-
vioiduksi maaraksi ja maksuajankohdaksi. Ehdotus netto-omaisuuden jakoperusteiksi
on perustettava pykdlan 1 momentin mukaisiin edellytyksiin ja tdman momentin 5 koh-
dan mukaiseen selvitykseen osakkaiden osakkeiden ja osakehuoneistojen kayvista ar-
vioista.

Momentin 5 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava selvitys kiinteiston tai
rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovutuksen syista seka kiinteiston ja rakennuk-
sen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeu-
den kayvista arvoista valittdmasti ennen kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta paatta-
vaan yhtidkokoukseen.

Kohteen luovutuksen ja yhtion selvitystilan syyna on yleensa se, ettd yhtidn kiinteisto,
rakennukset ja osakehuoneistot ovat taloudellisen ja huoneistojen kaytettavyytta kos-
kevan arvion perusteella korjauskelvottomia siind mielessa, ettd korjaamisesta aiheu-
tuisi huomattava vahinko osakkaille (ks. 1 mom. perustelut) ja yhtion tietojen mukaan
suurin osa osakkaista ei ole valmis osallistumaan yhtidn toiminnan jatkamiseen perin-
teisesti tai 39 §:ssa tarkoitetulla tavalla toteutettavien peruskorjausten ja -parannusten
ja rahoituksen kautta. Naiden syiden arviointia varten jéljiempéana momentin 6 kohdassa
ehdotetaan saadettdvaksi erikseen osakkeenomistajille yhtion tulevista olennaisista
kunnossapitotarpeista annettavasta selvityksesta.

Momentin 5 kohdan perusteella hallituksen paatdsehdotuksesta olisi kaytava ilmi myds
kiinteiston ja rakennuksen ja kunkin osakkeenomistajan osakehuoneiston ja siihen oi-
keuttavan osakeryhman kayvat arvot. Tiedot ovat tarpeen yhdenvertaisuusperiaatteen
noudattamisen ja edellda 1 momentissa sdadettyjen paatdksen edellytysten arvioi-
miseksi. Osakkeiden ja osakehuoneistojen kaypien arvojen maarittelyssa otettaisiin
huomioon kaikki niiden arvioon vaikuttavat seikat, osakkaan itse toteuttamat muutos-
ty6t mukaan lukien. Osakehuoneiston ominaisuuksien lisdksi osakkeiden kdypaan ar-
voon vaikuttavat kdytdnndssa kaikki osakkeiden yhtidssa tuottamat oikeudet ja velvol-
lisuudet. Kaytdnndssa kiinteistdn ja rakennuksen kaupassa kauppahinta maaritetaan
koko kohteen arvon ja purkukustannusten perusteella, jos kohde ostetaan purettavaksi
ja uudelleen rakennettavaksi. Selvityksesta hankittavasta rippumattoman asiantuntijan
lausunnosta ehdotetaan saadettavaksi 3 momentissa.
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Momentin 6 kohdan perusteella hallituksen ehdotuksessa olisi oltava selvitys sellai-
sesta yhtidn rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta ja kunnossapitoku-
luista yhtidkokouksen paatdstad seuraavan vahintddn kymmenen vuoden aikana, joka
vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen kayttdmiseen, yh-
tidvastikkeeseen tai muihin tilojen kaytésta aiheutuviin kustannuksiin. Vaatimus poik-
keaa sisalloltdan 6 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitetusta kunnossapitotar-
veselvityksesta siten, ettd arvion aikajanne olisi pidempi ja se sisaltaisi myos kustan-
nusarvion. Tarvittaessa suunnitelmassa voidaan esittda arvio pidemmankin ajan kun-
nossapitotarpeesta ja -kuluista, mutta se ei olisi pakollista. Kohdassa tarkoitetut tiedot
ovat tarpeen momentin 5 kohdassa esitettavien luovutuksen syiden arvioimiseksi seka
peruskorjausten ja -parannusten toteutusvaihtoehdon arvioimiseksi.

Momentin 7 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava selvitys yhtidn kiinteis-
ton kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdollisista kiinteistén arvoon vai-
kuttavista seikoista. Tallainen muu seikka voi olla esimerkiksi jo paatdésvaiheessa oleva
tai suunniteltu kaavamuutos tai rakennuslupa. Paatds kohteen luovuttamisesta ja sel-
vitystilasta voidaan tehda ennen tai jalkeen merkittavaa lainvoimaista kaavamuutosta.
Jos paatds tehdaan kaavamuutoksen jalkeen, suunnitelmassa on kerrottava vahviste-
tun kaavamuutoksen sisaltd. Jos kaava tulee vahvistettavaksi myéhemmin, on kerrot-
tava kaavamuutoksen kasittelytilanne ja suunnitelman pohjaksi voidaan ottaa ennakoi-
tavissa oleva rakennusoikeus ja suunnitelmassa voidaan maaritelld ehdot, joiden mu-
kaisesti suunnitelman yksityiskohtia mydhemmin tarkistetaan kaavamuutoksen tultua
voimaan.

Momentin 8 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava selvitys siitd, miten
luovutus ja selvitystila vaikuttavat yhtion verokohteluun. Lisdksi kunkin osakkaan on
syyta selvittaa, miten luovutus ja yhtidn purkaminen ja niiden ajoitus vaikuttavat hanen
verotukseensa. Yhtidlla ei ole velvollisuutta selvittda toimenpiteiden verovaikutuksia yk-
sittdisten osakkaiden kannalta, mutta osakkaita on muistutettava siita, ettd heidan on
hyva itse selvittaa asiaa (ks. ehdotettu luvun 19 §:n muutos). Yhtién ja osakkaan vero-
tus voivat vaikuttaa olennaisesti osakkaalle tulevan verotetun jako-osuuden maaraan.

Pykalan 3 momentin mukaan yhtidon on nimettava yksi tai useampi riippumaton asian-
tuntija antamaan edella tarkoitetusta paatdsehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lau-
sunto yhtidlle ja sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunto koskee kohteen luovutusta
ja yhtion selvitystilaa koskevan 2 momentin mukaisen ehdotuksen tietojen riittavyytta ja
oikeellisuutta seka helpotetun paatdksenteon edellytysten tayttdmista (erityisesti yh-
denvertaisuusperiaatteen noudattaminen osakkaille tulevan jako-osuuden méaaritte-
lyssa). Lausunto on tarkoitettu yhtion osakkaille sen varmentamiseksi, ettd heilld on
kaytettavissaan oikeat ja riittavat tiedot, kun he paattavat kannastaan kohteen luovu-
tusta ja selvitystilaa koskevaan paatésehdotukseen.
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Yhtion, kdytanndssa yleensa sen hallituksen, on nimettava yksi tai useampi riippumaton
asiantuntija arvioimaan ja lausumaan edelld pykalassa tarkoitetusta paatdsehdotuk-
sesta ja tiedoista. Asiantuntija voi kayttda apunaan nimeamiaan tietyn alan asiantunti-
joita, mutta toimeksiantaja yhtién ja sen osakkaiden suuntaan han vastaa koko lausun-
nosta eli myds kayttdmiensa asiantuntijoiden tyosta.

Asiantuntijan on oltava riippumaton suhteessa toimeksiantajayhtidén, sen johtoon ja
osakkaisiin seka kohteen ostajaan, tdman rahoittajiin, rakentajiin ja suunnittelijoihin.
Kielletty riippuvuussuhde voi syntya johdon jasenyyden, toimi-, ty6- tai toimeksianto-
suhteen, omistuksen tai muun maaraysvallan tai huomattavan vaikutusvallan perus-
teella.

Kaytanndssa lausunnon antamiseen tarvitaan:

o kiinteistojuridiikan asiantuntemusta,

e asunto-osakeyhtion nykyisen Kiinteistdon ja rakennuksen teknisen kunnon ja
markkina-arvon ja osakehuoneistojen markkina-arvon maarityksen osaamista ja
uusien, suunniteltujen rakennusten ja osakehuoneistojen osalta vastaavaa
osaamista, seka

o kiinteistdmarkkinoiden tulevan kehityksen arviointiosaamista.

Nykyisen ammatillisen osaamisen perusteella lausunnon antaja olisi kdytannéssa ju-
risti, joka kiinteiston, rakennuksen ja osakehuoneistojen arvon maarityksen osalta pe-
rustaisi lausuntonsa alihankkijaltaan tai alihankkijoiltaan saamiinsa arvioihin. Momentin
1 kohdan mukaan riippumattoman asiantuntijan lausunnossa on arvioitava, tayttyvatkd
1 momentissa sdadetyt maaradenemmistépaatdksen edellytykset, erityisesti osakkaiden
yhdenvertaisen kohtelun edellytykset.

Momentin 2 kohdan perusteella on arvioitava, onko 2 momentin mukaisesti annettu oi-
keat ja riittavat tiedot kiinteiston, rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja nii-
den perusteella hallittavien osakehuoneistojen kayvasta arvosta arvon maarittelyn pe-
rusteista.

Pykalan 4 momentin mukaan osakkeenomistaja voi hyvaksya paatdksen myds ennen
yhtidkokousta tai sen jalkeen ja vastustaa paatosta ennen kokousta. Ennen kokousta
annetut danet otetaan kokouksessa suoritettavassa aantenlaskennassa huomioon
kaikkien ja kannattavien ja vastustavien danten laskennassa. Jos ennakkoaanen anta-
nut osakas osallistuu itse tai valtuutetun valityksella kokoukseen, ennakkoaanta ei oteta
huomioon, mistd kokouksen puheenjohtajan on hyvan kokouskaytanndn mukaisesti il-
moitettava kokousyleisdlle ennen aanestysta. Lisaksi paatésehdotusta voi kannattaa
yhtidkokouksen jalkeenkin ja jalkikdteen annettu dani otetaan huomioon seka kaikkia
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annettuja 8ania ettd kannattaneita 4ania laskettaessa. Vastaavaa tarvetta sallia paa-
toksen vastustamista kokouksen jalkeen ei ole ja tdma rajaus on tarpeen myds paatok-
sentekohetken selkeyden vuoksi.®!

Pykalan 5 momentin mukaan osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuus jatkuvat enintdan kolme kuukautta siitd, kun selvitystilasta on paa-
tetty ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovutushinta on maksettu
yhtidlle. Kdytannossa osakkeenomistajan asumisen tai muun tilantarpeen jarjestami-
nen edellyttdd usein sitd, ettd tdma voi kdyttda hanen osakkeilleen yhtién purussa tule-
van jako-osuuden uuden huoneiston hankkimiseen.

39 §. Paatos purkavasta uusrakentamisesta. Pykadldssa saadetaan purkavaa uusra-
kentamista koskevan yhtidkokouksen paatoksen sisdllosta, paatdksen tekemiseen so-
vellettavista enemmistévaatimuksista, osakkaan oikeudesta vaatia osakkeidensa lu-
nastamista sekd useamman asunto-osakeyhtion yhdessa toteuttamasta purkavasta
uusrakentamisesta. Lisaksi pykalassa saadetaan purkavan uusrakentamisen paatok-
sen vaikutuksesta yhtidn ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuuseen.

Voimassa olevassa laissa ei ole otettu huomioon asunto-osakeyhtion rakennuksen pur-
kamista tai luovuttamista siten, ettd samalla osakkeenomistajat saavat oikeuden uusiin
osakehuoneistoihin rakennettavassa uudessa rakennuksessa tai muussa peruskorjat-
tavassa ja -parannettavassa rakennuksessa aiempaa hallintaoikeutta, vastikeperus-
tetta ym. vastaavin ehdoin ja yhdenvertaisuusperiaatetta noudattaen.

Yhtidoikeudellisten oikeussuojakeinojen lisdksi osakkaalla voi olla kunnan asukkaana
oikeus moittia purkavan uusrakentamisen toteutuksen edellytyksena olevaa kaavoitus-
paatostd, mika voi viivyttdd hankkeen toteutusta ja jatkaa vanhojen huoneistojen hal-
linta-aikaa ainakin vuodella. Tama kannustaa osaltaan hankkeen valmistelua siten, etta
purkavaa uusrakentamista koskevalle paatokselle saadaan hyvin laaja kannatus yhti-
Ossa.

Pykalan 1 momentissa saadetaan purkavaa uusrakentamista koskevan paatoksenteon
paasaanndista, joita noudattaen purkavaan uusrakentamiseen ei sovelleta luvun 35 ja
37 §:n suostumusvaatimuksia, jotka koskevat osakkaan oikeuksia muuttavia ja rajoitta-

61 Jos paatoksen hyvaksymiseen vaadittava kannatus saavutetaan kokouksen jalkeen annettavilla
kannattavilla aanilla, paatoksen tekohetki on paatdésvaatimuksen ylittdvan aanen toimittamisen
ajankohta. Paatdsehdotuksen hylkdamista ei voi vastaavasti sitoa rajattoman ajan auki olevaan
vastustamismahdollisuuteen, koska se voisi johtaa siihen, ettéd kertaalleen hyvaksytyksi tullutta
ehdotusta my6hemmin vastustettaisiin jalkikateen annettavilla 4anilla niin laajasti, ettéd hyvaksyn-
tdan vaadittava enemmisto olisi menetetty.
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via ja hdnen maksuvelvollisuuttaan lisdavia yhtijarjestyksen muutoksia, osakehuo-
neistoja sisdltavan kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osien luovuttamista seka yhtion
selvitystilaa, sulautumista tai jakautumista. Momentin edellytykset on maaritelty niin,
ettd purkavasta uusrakentamisesta voidaan paattaa 35 ja 37 §:sta poiketen tassa py-
kalassa saadettavalla 4/5:n maardenemmistopaatokselld, kun purkava uusrakentami-
nen toteutetaan niin, etta 35 ja 37 §:n suostumus- ja yksimielisyysvaatimuksilla suojatut
osakkaan oikeudet ja vastuut toteutuvat yhdenvertaisuusperiaatteen ja osakehuoneis-
ton hallintaa ja osakkaan maksuvelvollisuutta koskevien periaatteiden mukaisina osak-
kaalle saman tai uuden asunto-osakeyhtion uudessa tai peruskorjatussa ja -paranne-
tussa rakennuksessa. Jalkimmainen vaihtoehto voi tarkoittaa esimerkiksi olemassa ole-
vien liiketilojen muuttamista asuinhuoneistoiksi.

Edelld mainittujen periaatteiden noudattamisen kannalta on olennaista, ettd jokaisen
osakkeen osalta toteutuvat seuraavat edellytykset:

e o0sakas saa vahintaan paatoshetkella hallinnassaan olevan osakehuoneiston (ny-
kyinen osakehuoneisto) hallintaoikeutta vastaavan uuden osakehuoneiston uu-
desta rakennuksesta (1 kohta). Yleensa riittavaa on, ettd uuden huoneiston pinta-
ala, kayttotarkoitus, huoneiden lukumaara ja muut yhtidjarjestyksen mukaan huo-
neistoon kuuluvat tai liittyvat tilat ja osakehuoneiston muunneltavuus ja varustelu
vastaavat vahintaan nykyisté huoneistoa ja ettd uuden osakehuoneiston tilavuus,
ikkuna-ala ja sijainti ovat mahdollisimman saman kaltainen kuin nykyisen huoneis-
ton sijainti (ks. hallintaoikeudesta myds yleisperusteluiden 2.8.1.4 kohta). Kaytan-
ndssa huoneiston sijainti muuttuu jo senkin vuoksi, ettd yleensa kiinteistén tehok-
kaampi kayttd edellyttda isompia rakennuksia ja rakennusten sijoittelua kiinteis-
tolld aiemmasta poikkeavasti. Viimeksi mainitusta seuraa, ettd esimerkiksi osake-
huoneiston sijaintikerros, tilavuus ja ikkunoiden ilmansuunta voivat muuttua jonkin
verran. Toisaalta esimerkiksi ylemman kerroksen huoneiston haltijalla on [&ht6koh-
taisesti oikeus saada ylemman kerroksen huoneisto myds uudesta rakennuksesta.
Kukin osakas voi tietenkin suostua muunlaiseen jarjestelyyn, mika on otettu huo-
mioon pykalan 5 momentissa ja ehdotetun 40 §:n 1 momentin 5 kohdassa. Raken-
nus ja osakehuoneisto voi olla tdysin uusi tai se voidaan peruskorjata ja -parantaa
olemassa olevaan rakennukseen. Yhtion kiinteiston ja rakennuksen kunnossapi-
toa koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti vanhoille osakkaille annettavat
osakehuoneistot voivat olla Iahtokohtaisesti enintdan ajankohdan tavanomaisten
vaatimusten mukaisia. Tatd korkeampitasoisia huoneistoja voi tarjota vain, jos
huoneiston saaminen ei edellytd osakkaalta lisimaksua (ks. AOYL 6:31 ja 33 §);

e osakkaan uuden osakehuoneiston ja osakeryhman kdypa arvo vastaa vahintdan
hanen nykyisen osakehuoneistonsa arvoa (2 kohta) ottaen huomioon huoneistoon
kohdistuva maksuvelvollisuus (velkaosuus), josta osakas yleensa vastaa yhtidvas-
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tikkeen maksuvelvollisuuden perusteella (tai voi maksaa lainaosuutena). Kiinteis-
tdjen ja osakehuoneistojen arviointikdytdnndssa arvioiden hintavaihtelu voi olla
olemassa olevien huoneistojen osalta esim. +/— 10 % ja uusien huoneistojen osalta
mm. aikatekijan ja markkinakehityksen huomioon ottaminen voi tarkoittaa suurem-
paa, esim. +/— 15-20 % hintavaihtelua. Aikatekijalla tarkoitetaan arviointiajankoh-
dan ja uusien osakehuoneistojen kayttéonoton valisen ajan pituuden mukaan
muuttuvaa epavarmuustekijaa. Kaytanndssa viimeksi sanottua voitaisiin vahentaa
mm. erilaisilla sopimusjarjestelyilla (esim. kauppahintaa tarkistetaan mydhemmin
toteutuvan rakennusoikeuden mukaan) ja nopeuttamalla kaavoitusta. Vanhojen
huoneistojen osalta voidaan ottaa huomioon markkinahintatiedon ja -tutkimuksen
perusteella huoneistokohtaisia eroja kunnossapidon ja varustelun tasossa. Uusien
huoneistojen osalta arvon maaritys perustuu siihen, miltd huoneistot nayttavat
suunnitelmissa. Edelld mainitut seikat vaikuttavat kdytdnnosséa nykyisten ja uusien
huoneistojen kaypien arvojen ja niiden vastaavuuden arviointiin.

Kaytanndssa nykyinen ja uusi osakehuoneisto eivat yleensa voi olla aivan identti-
sida ominaisuuksiltaan mm. kaavoitusta ja rakentamista koskevien vaatimusten
muutoksen vuoksi ja sen vuoksi, ettd yleensa hankkeen toteutuksen taloudellisena
edellytyksena on rakentamisen tehokkuuden huomattava lisddminen, mika voi vai-
kuttaa myds uusissa rakennuksissa olevien huoneistojen sijaintiin, nakymiin, jne.
Olennaista on, etta uuden huoneiston kdypa markkina-arvo ja mahdollinen muu
vastike vastaa vahintdan osakkaan nykyisen huoneiston ja osakeryhman mark-
kina-arvoa, mita on selvitetty edelld yleisperusteluiden 2.8.1.3 kohdassa. Koska
nykyinen ja uusi huoneisto eivat kaytdnndssa yleensa taysin vastaa toisiaan, kay-
tdnndssa on usein tarpeen antaa uuden osakehuoneiston lisdksi 40 §:n 1 momen-
tin 5 kohdassa tarkoitettua muuta vastiketta. Toisaalta yhdenvertaisuusperiaatteen
noudattaminen edellyttda, ettad uusien rakennusten huoneistoja ei suunnitella siten,
ettd osakkaalle ei tarvitsisi tarjota lainkaan huoneistovastiketta (esim. kaikki huo-
neistot olisivat niin suuria, etta niita ei tarvitse tarjota vanhan rakennuksen yksioita
hallitseville osakkaille).

Jaliempana 5 momentissa 40 §:n 1 momentin 5 kohdassa on otettu huomioon se,
ettd osakkaan suostumuksella hanelle voidaan tarjota vdhemman arvokasta huo-
neistoa ja 40 §:ssa on lisaksi otettu huomioon se, ettd ndissa tapauksissa osakasta
voidaan hyvittdd muulla tavalla kdypien arvojen erotuksen osalta;

kaikille vanhoille osakkeenomistajille tulevien uusien osakehuoneistojen ja niihin
oikeuttavien osakeryhmien kaypien arvojen suhde vastaa heidan nykyisten osake-
huoneistojensa ja osakeryhmien kéypien arvojen suhdetta (3 kohta). Edellytys on
tarpeen osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi. Edella yleispe-
rusteluiden 2.8.1.3 kohdassa on selvitetty, miten esimerkiksi rakentamismaarays-
ten muutos ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuus erilaisissa tilanteissa on otettava
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huomioon yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi siten, ettd purkavassa
uusrakentamisessa yhtidn varoja ei kaytettaisi osakeryhmien tuottamista oikeuk-
sista ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuudesta poikkeavasti joidenkin osakkaiden
hyvaksi. Tatakin kohtaa sovellettaessa on otettava huomioon, etta osakas voi py-
kalan 5 momentin ja 40 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaisesti suostua toisenlaiseen
jarjestelyyn;

e osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhti6td kohtaan ei lisata, hanen osake-
huoneistonsa kayttotarkoitusta ei muuteta, hanen oikeutta osakkeensa luovuttami-
seen ei rajoiteta eikd hanen oikeuttaan yhtidn voittoon tai netto-omaisuuteen va-
henneta (4 kohta). Nama vaatimukset vastaavat yhtidjarjestyksen muuttamista
koskevan 35 §:n vaatimuksia, joiden vallitessa paatdkseen ei tarvita maaradenem-
mistopaatoksen liséksi yksittdisten osakkaiden suostumuksia. Tarkoitus on, etta
purkava uusrakentaminen ei tarjoa mahdollisuutta kiertdd osakkaiden omistusten
arvon ja kaytettdvyyden ja maksuvelvollisuuden sailyttdmistd koskevia periaat-
teita. Naiden periaatteiden huomioon ottamista on selvitetty edella yleisperustelui-
den 2.8.1.3 kohdassa.

Kaytadnndssa yhtidon on yleensa kaytettdva kiinteistdalan ja yhtidoikeuden asiantunti-
joita, jotta edellda mainitut yhtitkokoukselle tehtdvan paatdésehdotuksen ja paatdksen
sisaltéa koskevat vaatimukset tayttyvat. Purkavaa uusrakentamista koskevan paatok-
sen merkittavyys ja taloyhtididen osakkaiden tarpeet huomioon ottaen 41 §:ssé ehdo-
tetaan, ettd yhtion on hankittava riippumattoman asiantuntijan lausunto, jossa on arvi-
oitava, miten paatoksen sisaltdad koskevat vaatimukset tayttyvat 40 §:n mukaiseen
suunnitelmaan sisaltyvissa paatdsehdotuksissa.

Edelld mainittujen edellytysten tayttyessa yhtiokokous voi paattaa purkavasta uusra-
kentamisesta 4/5:n maardenemmistolla yhtitkokouksessa annetuista aanistd ja ko-
kouksessa edustetuista osakkeista.

Maardenemmistévaatimus on lievempi kuin 37 §:n 3 ja 4 momentissa, joissa edellyte-
taan kannatusta 4/5 yhtion kaikista osakkeista omistavilta. Lievempi maaraenemmisto-
vaatimus riittda, koska osakkaiden oikeudet on purkavan uusrakentamisen osalta tur-
vattu vahintdan yhta tehokkaasti kokouskutsua, paatdksen sisaltéa, hankesuunnitel-
man sisaltdéa ja asiantuntijalausuntoa koskevilla yksityiskohtaisilla vaatimuksilla seka
tallaisen yhtiokokouspaatoksen moitekanteeseen liittyvaa oikeudenkayntikuluvastuuta
koskevalla poikkeussaanndkselld ja hankkeen ulkopuolelle jattaytyvan osakkaan oikeu-
della vaatia osakkeidensa lunastamista kayvasta hinnasta.
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Pykéalan 2 momentissa sdadetdan 1 momentissa tarkoitetun paatdksen vahimmais-
siséllosta viittaamalla hankesuunnitelman sisaltéa koskeviin 39 §:n vaatimuksiin. Viit-
taussdannds kattaa kaikki eri toteutusvaihtoehdoissa mahdolliset paatettavat asiat.
Paatdsehdotuksia ja paatosta tehtdessa on otettava huomioon hankkeen toteutustavan
kannalta relevantit paatoksen sisaltdvaatimukset. Taman sisaltdisena paatds purka-
vasta uusrakentamisesta kattaa hankkeeseen sisaltyvan yhtidjarjestyksen muutoksen
ja jarjestelyt uusien osakehuoneistojen ja mahdollisen muun vastikkeen jaosta vanhoille
osakkaille, mahdollisen osakeannin ja osakkeiden lunastamisen, mahdollisen kiinteis-
ton ja rakennuksen tai niiden osien luovutuksen seka purkamista ja rakentamista kos-
kevien sopimusten hyvaksymisen ja hallitukselle annettavat valtuutukset. Jos hanke to-
teutetaan sulautumisen tai jakautumisen kautta, sitd koskevassa suunnitelmassa ja
paatdksessa on oltava myds pykalan 8 momentissa tarkoitetut sulautumis- tai jakautu-
missuunnitelman tiedot.

Pykalan 3 momentista kay ilmi, etta osakkaalla, joka ei ole kannattanut purkavaa uus-
rakentamista koskevaa paatosta, on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista kayvasta
hinnasta siten kuin jaljempéana luvun 42 §:ssa saadetaan. Lunastukseen oikeutettuja
ovat osakkaat, jotka ovat kokouksessa tai ennakkoaanilla vastustaneet paatosta tai ei-
vat ole antaneet hyvaksyttdvaa aanta asiassa. OYL:sta poiketen lunastusta on vaadit-
tava 2 kuukauden kuluessa hankkeesta paattdneen yhtidkokouksen paattymisesta tai
oikeus lunastukseen on menetetty. Jos lunastuksen ehdoista ei paasta sopuun, osak-
kaan on nostettava vahvistuskanne osakkeidensa lunastusvelvollisuuden toteamiseksi
yhtion kotipaikan karajaoikeudessa 4 kuukauden kuluessa em. yhtidkokouksen paatok-
sesta. Jos osakas ei maaraajassa vaadi yhtiolta lunastusta eikd nosta kannetta, lakiin
perustuva oikeus lunastukseen lakkaa. Kaytannossa yhtio ja osakas voivat maaraaiko-
jen jalkeenkin sopia lunastuksesta. Viittaussdannoksen tarkoitus on, ettd taman pyka-
l&n perusteella lain lukija saa riittdvan kuvan yksittdisen osakkaan asemasta purkavaa
uusrakentamista koskevaa paatosta tehtaessa.

Pykalan 4 momentissa on otettu huomioon ns. osittain purkava uusrakentaminen, joka
koskee vain osaa taloyhtion rakennuksissa olevia osakehuoneistoja. Tallainen tilanne
voi olla esimerkiksi, kun matalampi siipirakennus puretaan uuden kerrostalon tai nykyi-
seen rakennukseen lisattavan kerrostalon korkuisen porrashuoneen tieltd. Tassa ta-
pauksessa 1 momentin mukaisia paatoksen sisaltdéa koskevia edellytyksia ja 4/5:n maa-
rdaenemmistévaatimusta sovelletaan hankkeen kohteena olevia huoneistoja hallitsevien
osakkaiden antamiin aaniin ja edustettuihin osakkeisiin. Lisdksi kaikista kokouksessa
annetuista danista ja edustetuista osakkeista laskettavan maardenemmistdn osalta riit-
taa yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan paasaannén mukainen 2/3:n maaraenem-
misto, jos kiinteistdn tai rakennuksen osan purkamisen tai luovuttamisen seurauksena
toimenpiteen ulkopuolella olevien muiden osakkaiden maksuvelvollisuus yhtiéta koh-
taan ei kasva eivatka heidan oikeutensa muutenkaan vahene luvun 35 §:ssa tarkoite-
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tulla tavalla, joka edellyttaisi yksittaisten osakkaiden suostumusta maaraenemmisto-
paatoksen lisaksi. Tassa tarkoitetulle kiinteiston osalle rakennettava uusi rakennus voi
vaikuttaa jaljelle jadavien vanhojen osakehuoneistojen ndkymiin tai kaytettavyyteen huo-
neistojen kdypaa arvoa laskevalla tavalla, mika yhtién on otettava huomioon yhdenver-
taisuusperiaatteen noudattamiseksi voimassa olevan lain 6 luvun 37 §:n esitdiden yk-
sityiskohtaisista perusteluista ilmenevalla tavalla (HE 24/2009 vp s. 150).

Kaytadnndssa purkamisen tai luovutuksen ulkopuolelle jadvan osakkaan maksuvelvolli-
suus voi kasvaa esimerkiksi, jos luovutetaan sellainen liikkehuoneistojen rakennus tai
rakennuksen osa, jonka osakehuoneistojen vastikeperuste on suurempi kuin muiden
osakehuoneistojen vastikeperuste. Kaytannossa yhtid voi saada purettavien osakehuo-
neistojen tai luovutettavan kiinteiston ja rakennuksen osan luovutuksesta sellaisen vas-
tikkeen, jonka vuoksi yhtioon jaavia osakehuoneistoja hallitsevien osakkaiden hoitovas-
tikkeen ei arvioida nousevan esim. arvioitavissa olevan/toteutuneen Kkiinteistonpidon
hintakehityksen ja (vahintdan 10v) kunnossapitosuunnitelman perusteella enemman
kuin jos huoneistoja ei luovuteta.

Momentissa tarkoitetun maaraenemmistopaatoksen edellytyksena on, ettad pykalan 1
momentin 1-4 kohdan vaatimukset toteutuvat yhtion kaikkien osakkeenomistajien
osalta. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, etta niille osakkeenomistajille, joiden osake-
huoneistoa ei pureta, annetaan muu vastike (esim. kertakorvaus tai hyvitys esimerkiksi
peruskorjauksen kuluihin perittavasta erityisesta yhtiévastikkeesta), joka tayttaa 1 mo-
mentin 3 kohdan edellytyksen uusien ja vanhojen osakehuoneistojen ja osakeryhmien
ja muun vastikkeen kaypien arvojen suhteen sailymisesta.

Pykalan 5§ momentin mukaan osakas voi kannattaa paatdsta ennen tai jalkeen yhtioko-
kouksen. Ennen kokousta annetut aanet otetaan kokouksessa suoritettavassa aanten-
laskennassa huomioon kaikkien ja kannattavien ja vastustavien aanten laskennassa.
Jos ennakkoddnen antanut osakas osallistuu itse tai valtuutetun valitykselld kokouk-
seen, ennakkodanta ei oteta huomioon, mistd kokouksen puheenjohtajan on hyvan ko-
kouskaytdnndn mukaisesti ilmoitettava kokousyleisdlle ennen aanestysta. Lisdksi paa-
tésehdotusta voi kannattaa yhtiokokouksen jalkeenkin ja jalkikateen annettu aani ote-
taan huomioon seka kaikkia annettuja dania ettd kannattaneita 8ania laskettaessa.
Vastaavaa tarvetta sallia paatdoksen vastustamista kokouksen jalkeen ei ole ja tama
rajaus on tarpeen myds paatoksentekohetken selkeyden vuoksi.®?

62 Jos paatoksen hyvaksymiseen vaadittava kannatus saavutetaan kokouksen jalkeen annettavilla
kannattavilla aanilla, paatoksen tekohetki on paatdésvaatimuksen ylittdvan aanen toimittamisen

117



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

Momentissa on lisdksi otettu huomioon tilanteet, joissa osakas pyytaa tai suostuu 1
momentin padsaannodsta poikkeaviin ehtoihin uuden osakehuoneiston ja mahdollisten
muiden ehtojen osalta. Pykalan 1 momentin pd&dsaannoista voidaan poiketa yksittaisten
osakkaiden kohdalla ndiden suostumuksella esim. niin, ettd osakkaan pyynndsta tai
suostumuksella hanelle tarjotaan pienempaa ja/tai kayvalla arvolla mitattuna edullisem-
paa tai toisen kayttdtarkoituksen osakehuoneistoa, miké otetaan myds huomioon uutta
osakehuoneistoa koskevassa osakkeenomistajan maksuosuudessa. Edellytyksend on,
ettd nain voidaan menetella ilman, etta lisdtdan muiden osakkaiden maksuvelvollisuutta
tai muutetaan yhtidjarjestysta siten, ettd muutokseen tarvittaisiin muiden osakkaiden
suostumus 35 §:n perusteella. Momentin perusteella osakkailla olisi mahdollisuus vaih-
taa joko pienempaan/vahempiarvoiseen tai suurempaan/arvokkaampaan asuntoon. Ja
ettd molemmissa tapauksissa ehtona olisi, ettd uusien ja vanhojen osakehuoneistojen
ja muun vastikkeen valinen suhde sailyy. Viimeksi mainittu toteutuu silloinkin, kun isom-
paan/arvokkaampaan asuntoon vaihtava osakas maksaa itse erotuksen. Esim. jos
40 m?, 150 000 € arvoisen kaksion omistavalla on suunnitelman mukaan lahtokohtai-
sesti oikeus 40 m? 195 000 € arvoiseen kaksioon (seka osaan hinnanerosta kohdistuva
kauppa- tai merkintahinnan tai vastikkeenmaksuvelvollisuus)), suunnitelman mukaan
osakkaalla voi olla mahdollisuus valita vaihtoehtoisesti, ettd hdn haluaa sittenkin
52 m? 255 000 € arvoisen kolmion ja ottaa erotuksen (60 000 €) maksettavakseen. Mo-
mentti soveltuu myds tilanteisiin, joissa vanhalle osakkaalle tarjottava osakehuoneisto
on jonkin seikan perusteella vahemman arvokas kuin mitéd hanelld olisi oikeus saada
nykyisten osakehuoneistojen kaypien arvojen suhteella mitattuna.

Pykalan 6 momentissa on otettu huomioon se, ettd purkavaa uusrakentamista koske-
van paatoksen jalkeen ei ole enda tarkoituksenmukaista soveltaa tdysimaaraisesti yh-
tion ja osakkaan kunnossapitovastuuta koskevia 4 luvun sdanndksia ja mahdollisia yh-
tidjarjestyksen maarayksia. Mainittujen paasaantdjen ja niiden toteutusta koskevien ra-
kentamismaaraysten ja -sddnndsten taustaoletuksena on, ettd vaatimusten mukainen
kunnossapito on tarpeen ja tarkoituksenmukaista vuosikymmenia kestavaa huoneisto-
jen ja rakennusten kayttda silmalla pitden. Kaytanndssa purkavan uusrakentamisen to-
teutus aloitetaan enintddn muutaman vuoden kuluttua paatdksesta, minka vuoksi on
tarkoituksenmukaista, etta yhtion paatoksen jalkeen yhtion ja osakkeenomistajan kun-
nossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, jonka laiminlyonti rajoittaa olen-
naisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen kayttoa. Korjaustavan on kuitenkin
aina oltava asumisen terveysoloja koskevien vahimmaisvaatimusten mukainen. Puret-
tavan rakennuksen jaljelld olevan elinkaaren lyhyys huomioon ottaen yhtién edun mu-
kaista voi olla tarjota osakkaan kaytt6on vaihtoehtoista huoneistoa, jonka kustannukset

ajankohta. Paatdsehdotuksen hylkdamista ei voi vastaavasti sitoa rajattoman ajan auki olevaan
vastustamismahdollisuuteen, koska se voisi johtaa siihen, ettéd kertaalleen hyvaksytyksi tullutta
ehdotusta myohemmin vastustettaisiin jalkikateen annettavilla &anilla niin laajasti, ettéd hyvaksyn-
tdan vaadittava enemmisto olisi menetetty.
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yhtié maksaa. Sddnndksen mallina ovat voimassa olevan lain 4 luvun 4 ja 5 §:n saan-
ndkset kunnossapitotydn teettdmisesta.

Jos yhtidkokouksen paatdksen taytantddnpano raukeaa, momenttia ei enda sovelleta.
Taytantdonpanon raukeaminen voi johtua siitd, ettd paatds julistetaan moitekanteen
johdosta patemattomaksi tai etta paatds perutaan.

Pykalan 7 momentissa on otettu huomioon purkavan uusrakentamisen toteutus usean
taloyhtion yhteisend hankkeena. Purkava uusrakentaminen voidaan monissa tapauk-
sissa toteuttaa tehokkaimmin, tarkoituksenmukaisimmin ja yhteenlaskettua lisdraken-
nusoikeutta eniten lisdavalla tavalla usean taloyhtion yhteisend hankkeena siten, etta
uudet rakennukset, kulkuvaylat, piha-alueet ja muut tilat voidaan sijoitella vapaasti
hankkeeseen osallistuvien taloyhtididen kiinteistdille. Tallainen hanke voidaan toteuttaa
monin tavoin esim. kiinteistdja ja rakennuksia ja niiden osia luovuttamalla, vaihtamalla
ja yhdistamalla seka sulautumisella ja jakautumisella.

Tassa tilanteessa on kaikkien hankkeeseen osallistuvien taloyhtididen ja niiden osak-
kaiden kannalta tarkeaa, ettd 40 §:n mukainen suunnitelma sisaltaa vaadittavat tiedot
kaikkien osallistuvien taloyhtididen osalta. Kaytdnndssad ennakoitavissa oleva ja
yleensa hyvaksyttava tapa kaavoituksessa saatavan lisdrakennusoikeuden jaka-
miseksi osallistuvien taloyhtididen kesken on lisdrakennusoikeuden arvon jakaminen
taloyhtididen kesken niiden kiinteistdjen kaavamuutosta edeltavien rakennusoikeuksien
suhteessa siindkin tapauksessa, etta uudet rakennukset ja rakennusoikeus eivat jakau-
tuisi samassa suhteessa taloyhtididen kiinteistoille. TAma periaate soveltuu varsinkin
silloin, kun jonkin kiinteiston tehokkaampi rakentaminen perustuu kaikkien uusien ra-
kennusten, kulkuvaylien, piha- ym. alueiden uudelleen sijoitteluun koko hankealueella.

Usean taloyhtion yhteinen suunnitelma on syytd muotoilla niiden valiseksi esisopi-
mukseksi ja sopimukseksi, jotta suunnitelman velvoittavuus ja siitd poikkeamisen seu-
raukset olisivat mahdollisimman selvat. Taman vuoksi 40 §:n 2 momentissa ehdote-
taan, ettd suunnitelma on siihen osallistuvien asunto-osakeyhtiéiden hallitusten paivat-
tava ja allekirjoitettava.

Pykalan 8 momentissa on otettu huomioon usean taloyhtion purkavan uusrakentamisen
yhteinen toteutus, johon sisaltyy taloyhtididen sulautumisia tai jakautumisia. N&issakin
tilanteissa on tarkoituksenmukaista, etta purkavaa uusrakentamista koskevan suunni-
telman tietovaatimuksilla voidaan korvata kaikki vastaavat sulautumis- ja jakautumis-
suunnitelmaa koskevat 19 luvun 3 §:n ja 20 luvun 3 §:n tietovaatimukset. Tallainen
suunnitelma on nimettava suunnitelmaksi purkavasta uusrakentamisesta ja sen toteut-
tamiseen sisaltyvastad sulautumisesta/jakautumisesta ja 40 §:n 2 momentin mukaan
kaikkien hankkeeseen osallistuvien taloyhtididen on paivattava ja allekirjoitettava suun-
nitelma.
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40 §. Suunnitelma purkavaksi uusrakentamiseksi. Pykalassa ehdotetaan saadetta-
vaksi purkavan uusrakentamisen hankkeen paatdksentekoa ja toteuttamista varten laa-
dittavasta suunnitelmasta. Koska pykalassa tarkoitettuun suunnitelmaan sisaltyy 39 §:n
2 momentissa tarkoitettujen seikkojen osalta ehdotus asiasta paattavalle yhtiokokouk-
selle, kuuluu suunnitelman laatiminen 1 momentin mukaan taloyhtidn hallitukselle. Talla
tarkoitetaan sita, ettd hallituksen on huolehdittava suunnitelman asianmukaisesta val-
mistelemisesta ja hyvaksyttdva suunnitelma. Kaytanndssa suunnitelman laatimiseen
tarvitaan sellaista rakentamisen, rahoituksen ja kiinteistdalan eri toimintojen asiantun-
temusta, jota taloyhtidlla ei ole omasta takaa. Hallituksen on valittava riittdvan huolelli-
sesti ja kattavasti suunnitelman laatimisessa avustavat tahot.

Suunnitelman laatimiseen sovellettaisiin johdon yleistad huolellisuusvelvollisuutta, jonka
mukaan riittdvana huolellisuutena voidaan yleensa pitaa sitd, ettd ratkaisun taustaksi
on hankittu tilanteen edellyttdma asianmukainen tieto, sen perusteella on tehty johdon-
mukainen paatos eivatka paatdksen tekoon ole vaikuttaneet johdon jasenten eturistirii-
dat. Suunnitelman laatimiseen liittyvan hallituksen vastuun arvioinnissa otettaisiin yk-
sittdistapauksissa huomioon myds osakkeenomistajien myotavaikutus, joka voi kaytan-
ndssa ilmetd muun muassa henkildvalintojen ja johdon kayttdon annettavien resurssien
seka hankkeen valmistelua koskevien aiempien yhtidkokouksen paatdsten kautta. Use-
ampaa taloyhtiota koskevan yhteisen suunnitelman laatimisesta purkavaan uusraken-
tamiseen osallistuvien yhtididen hallitusten toimesta ehdotetaan saadettavaksi erik-
seen pykalan 2 momentissa.

Ehdotuksen tarkoituksena on, ettd suunnitelma sisaltaa sellaiset tiedot, jotka purkavaa
uusrakentamista koskevan paatoksen tekevilla osakkailla on tarpeen olla yhdenvertai-
suusperiaatteen noudattamisen, hallintaocikeutensa sailymisen, muiden osakkeiden yh-
tidssa tuottamien oikeuksien ja velvollisuuksien, lisdrakentamisoikeuden kayttamisesta
saatavan hyddyn jakautumisen, hankkeen toteuttamistapojen sekd muiden vaikutuk-
sien arvioimiseksi. Osakkeenomistajien lisdksi suunnitelman sisaltdvaatimuksissa on
otettu huomioon yhtidn ja osakkeenomistajien velkojien tiedontarpeet.

Suunnitelman nahtavana pidosta ja lahettamisesta ehdotetaan saadettavaksi edella lu-
vun 22 §:sséd ja suunnitelmaa koskevasta rippumattoman asiantuntijan lausunnoista
jaliempana luvun 41 §:ssa.

Pykalan 1 momentin 7 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava hankkeen osapuo-
lena olevien yhtididen yksildimiseksi tarvittavat tiedot seka kuvaus kunkin tallaisen yh-
tion tehtavista ja vastuista. Hankkeen osapuolena olisi aina se yhti6 tai ne yhti6t (ks.
edelld 39 §:n 8 ja 9 momentti), joiden yhtiokokouksen 39 §:n mukaista paatodsta purkava
uusrakentaminen edellyttda. Naiden yhtididen lisdksi hankkeen osapuolina voi toteut-
tamistavasta riippuen olla muun muassa hankkeen rahoittajina, rakennuttajina, raken-
tajina ja suunnittelijoina olevia yhtidita. Naista yhtidistd suunnitelmassa tulisi mainita
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sellaiset, joiden tehtavilla ja vastuilla on olennainen merkitys hankkeen toteuttamisen
ja kustannusten muodostumisen kannalta.

Momentin 2 kohdan perusteella suunnitelmassa olisi oltava selvitys purkavan uusra-
kentamisen syista ja toteutuksesta. Purkavan uusrakentamisen syyna on yleensa se,
ettd yhtidssa on tiedossa sellaisia laajamittaisia kunnossapitotarpeita, jotka on tarkoi-
tuksenmukaista toteuttaa siten, ettd niiden rahoittamiseksi hyddynnetéan yhtion tonttiin
kohdistuvaa kayttamatonta rakentamisoikeutta. Kaytannossa tallaisten hankkeiden to-
teuttaminen edellyttédd yleensa yhtidon vanhojen rakennusten purkamista. Naiden pur-
kavan uusrakentamisen syiden arviointia varten jaljempana momentin 3 kohdassa eh-
dotetaan saadettavaksi erikseen osakkeenomistajille yhtion tulevista olennaisista kun-
nossapitotarpeista annettavasta selvityksesta.

Purkavan uusrakentamisen toteuttamistavasta olisi momentin 2 kohdan perusteella il-
moitettava ainakin, perustuuko toteuttaminen paatéksen tekevan yhtion hallitsemien ra-
kennusten purkamiseen ja uudelleen rakentamiseen vai yhtidn kiinteiston, rakennuksen
tai niiden kayttdoikeuden luovutukseen hankkeen toteuttamiseksi. Liséksi suunnitel-
massa olisi mainittava, jos toteuttamiseen liittyy 39 §:n mukaisen paattksen tekevien
yhtididen osakeanti, sulautuminen tai jakautuminen. Eri toteuttamistapoja koskevia tar-
kempia tietovaatimuksia on jaljempana taman pykalan kohdissa.

Momentin 2 kohdan perusteella suunnitelmasta olisi kaytava ilmi myds kunkin osak-
keenomistajan osakkeiden ja nykyisen osakehuoneiston ja osakeryhman kayvat arvot
ja osakkaalle purkavassa uusrakentamisessa annettavan uuden osakehuoneiston
kaypa arvo ja mahdollinen muu vastike seka kaypien arvojen ja mahdollisen muun vas-
tikkeen suhde ennen purkamista ja kun uudet osakehuoneistot otetaan kayttodn. Tiedot
ovat tarpeen yhdenvertaisuusperiaatteen ja edelld 39 §:n 1 momentissa saadettyjen
purkavan uusrakentamisen paatoksen edellytysten arvioimiseksi. Osakkeiden ja osa-
kehuoneistojen kaypien arvojen maarittelyssa otettaisiin huomioon kaikki niiden arvioon
vaikuttavat seikat, osakkaan itse toteuttamat muutosty6t mukaan lukien. Osakehuo-
neiston ominaisuuksien lisaksi osakkeiden kaypaan arvoon vaikuttavat kdytanndssa
kaikki osakkeiden yhtidssa tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Suunnitelmassa esite-
tyista osakkeiden ja osakehuoneistojen kayvista arvoista annettavasta riippumattoman
asiantuntijan lausunnosta ehdotetaan saadettavaksi 41 §:ssa.

Momentin 3 kohdan perusteella suunnitelmassa olisi oltava selvitys sellaisesta yhtion
nykyisten rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta ja kunnossapitokuluista
suunnitelman allekirjoittamista seuraavan vahintddn kymmenen vuoden aikana, joka
vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen kayttdmiseen, yh-
tidvastikkeeseen tai muihin tilojen kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin. Vaatimus poik-
keaa sisalloltdan luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitetusta kunnossapitotarve-
selvityksesta siten, ettd ehdotetun arvion aikajanne olisi pidempi ja se sisaltaisi myos
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kustannusarvion. Tarvittaessa suunnitelmassa voidaan esittda arvio pidemmankin ajan
kunnossapitotarpeesta ja -kuluista, mutta se ei olisi pakollista. Kohdassa tarkoitetut tie-
dot ovat tarpeen suunnitelman 2 kohdassa esitettavien purkavan lisarakentamisen syi-
den arvioimiseksi seka peruskorjausten ja -parannusten toteutusvaihtoehtojen vertaile-
miseksi.

Momentin 4 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus kullekin osakkeen-
omistajalle tarjottavaksi uudeksi osakehuoneistoksi seka tiedot kunkin osakkeenomis-
tajan vanhan ja uuden osakehuoneiston keskeisista kaytettavyyteen ja arvoon vaikut-
tavista ominaisuuksista. Ehdotetut tiedot vastaavat pdaosin asuntojen markkinoinnista
annetun valtioneuvoston asetuksen 8 §:n 4 kohdan perusteella annettavia seka tdman
lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin perusteella yhtidjarjestyksessa osakehuoneistoista mai-
nittavia tietoja. Huoneiston yhtidvastikeperusteilla ja muilla tilojen kaytosta aiheutuvilla
kuluilla tarkoitetaan kohdassa yhti6jarjestyksen vastiketta ja muita mahdollisia maksuja
koskevia maarayksia. Osakkeenomistajan maksettavaksi tulevan vastikkeen ja mah-
dollisten muiden kustannusten maarasta uusien osakehuoneistojen kayttéénoton jal-
keen ehdotetaan kerrottavaksi suunnitelman 9 ja 10 kohdan perusteella. Kohdassa tar-
koitetut tiedot ovat tarpeen 39 §:n 1 momentissa saadettyjen osakkeenomistajien hal-
lintaoikeutta ja kdypaa arvoa koskevien paatdksen edellytyksien arvioinnin kannalta.

Momentin 5 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus mahdolliseksi muuksi
osakkeenomistajalle annettavaksi vastikkeeksi sekd selvitys perusteista, joilla osak-
keenomistajalle voidaan tarjota tdman aiemmasta osakehuoneistosta hallintaoikeudel-
taan tai kdyvalta arvoltaan poikkeavaa osakehuoneistoa. Muulla osakkeenomistajalle
annettavalla vastikkeella tarkoitetaan esimerkiksi rahaméaaraista korvausta silloin, kun
yksittdisen osakkaan huoneisto poikkeaa ominaisuuksiensa tai tasonsa puolesta silla
tavoin muista osakehuoneistoista, ettd uudessa rakennuksessa yhtion kannalta tarkoi-
tuksenmukainen vaihtoehto voi olla tarjota osakkaalle talta osin osakehuoneiston kay-
van arvon laskua vastaavaa rahavastiketta.

Osakkeenomistajan aiemmasta osakehuoneistosta poikkeavan uuden osakehuoneis-
ton tarjoaminen tdman suostumuksella voi kaytadnndssa olla tarpeen purkavan uusra-
kentamisen hankkeen toteuttamiseksi. Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen
osakkeenomistajan aiemmasta osakehuoneistosta poikkeavan huoneiston tarjoami-
seen edellyttaa, ettd arvokkaamman osakehuoneiston purkavan uusrakentamisen jal-
keen saavalta osakkeenomistajalta peritdan kayvan arvon nousua vastaava korvaus ja
ettd osakehuoneistonsa vahemman arvokkaaseen huoneistoon vaihtavalle osakkeen-
omistajalle hyvitetdan vanhan ja uuden osakehuoneiston kdypien arvojen erotus. Viime
kaddessa yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen voi edellyttdd myos sita, ettd jos
kaikille osakkaille ei voida tarjota heidan haluamiaan vanhoista osakehuoneistoista
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poikkeavia uusia osakehuoneistoja, ratkaistaan oikeus tallaisiin osakehuoneistoihin ar-
valla. Edelld mainittujen perusteiden sisallyttdminen suunnitelmaan on tarpeen yhden-
vertaisuusperiaatteen noudattamisen arvioimiseksi.

Momentin 6 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus muiden kuin vanhoille
osakkeenomistajille tulevien osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden an-
tamiseksi tai uuden yhtion jarjestelyiksi tallaisten osakkaiden tarjoamiseksi seka naista
osakehuoneistoista 5 kohdassa tarkoitetut tiedot. Purkavasta uusrakentamisesta paat-
tavat osakkeenomistajat voivat ndiden tietojen perusteella arvioida, minkalaisesta uu-
desta rakennuksesta tai yhtidsta heille tarjotaan uusia osakehuoneistoja.

Momentin 7 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus yhtidn valittémaan
hallintaan tulevista tiloista ja alueista. Tallaisista tiloista ja alueista olisi suunnitelmassa
oltava osakehuoneistoja vastaavat tiedot. Naihin tiloihin liittyvand yhtidvastike- tai
muuna maksuperusteena suunnitelmassa mainittaisiin tilojen kayttdmisesta yhtidjarjes-
tyksen perusteella perittdvat maksut. Purkavasta uusrakentamisesta paattavat osak-
kaat tarvitsevat tietoja sen arvioimiseksi, onko uudessa rakennuksessa tai yhtiéssa
saatavilla samanlaiset osakehuoneistojen arvoon vaikuttavat ja osakkeenomistajan
henkilékohtaisiin asumistarpeisiin liittyvat palvelut, kuin ennen purkavaa uusrakenta-
mista.

Momentin 8 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava ehdotus yhti¢jarjestyksen muu-
tokseksi tai uuden yhtion yhtidjarjestykseksi edella 4, 6 ja 7 kohdissa tarkoitettujen huo-
neistojen ja yhtidn tilojen ja alueiden osalta. Kohdan perusteella suunnitelmasta kavisi-
vat ilmi yhtitjarjestyksessa lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4—7 kohdissa saadetyt tiedot
osakehuoneistoista ja niitd vastaavista yhtion hallintaan jaavista tiloista, osakeryhmista
ja niiden tuottamasta hallintacikeudesta seka yhtidvastikeperusteista. Kaytdnndssa
osakkeita tai osakeryhmia koskevat tiedot mahdollistavat myds sen arvioimisen, min-
kalainen paatdsvalta yhtidkokouksessa kasiteltévissa asioissa purkavasta uusrakenta-
misesta paattavilld osakkeenomistajilla olisi yhtion osakemaaran kasvaessa purkavan
uusrakentamisen seurauksena. Jos yhtidjarjestyksessa olisi tarkoitus nimenomaisella
maarayksella poiketa lain 6 luvun 13 §:n olettamasaanténa olevasta "osake ja aani”
-periaatteesta, olisi tasta mainittava nimenomaisesti suunnitelmassa.

Lisdksi suunnitelmassa olisi 8 kohdan mukaan oltava ehdotus mahdollisen uuden yh-
tién toimielinten jasenten valintatavasta sek& uusien osakehuoneistojen tarjoamiseksi
tarvittavista jarjestelyista. Viimeksi mainituista kohdan perusteella suunnitelmassa mai-
nittaisiin esimerkiksi, perustuuko uusien osakkeiden antaminen osakeantiin, optio- tai
muuhun merkintdoikeusantiin, osakeryhmaa koskevaan huoneistoselitelman muutok-
seen vai etuostosopimukseen perustuvaan asuntokauppaan. Naiden tietojen antami-
nen olisi tarpeen muun muassa paatdoksen tekevan osakkeenomistajan oikeussuoja-
keinojen arvioimiseksi.
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Momentin 9—10 kohtiin ehdotetaan tietovaatimuksia, jotka liittyvat purkavan uusraken-
tamisen kustannuksiin osakkeenomistajille. Kédytanndssa nailla tiedoilla on olennainen
merkitys yksittdisen osakkeenomistajan paatdksenteon kannalta. Momentin 9 kohdan
mukaan suunnitelmasta olisi kaytava ilmi sek& hankkeen arvioidut kokonaiskustannuk-
set, ettd kunkin osakehuoneiston hankintakustannukset ilman lisa- ja muutostdita seka
tieto siita, ettd osakkeenomistajien haluamien mahdollisten lisa- ja muutostoéiden kus-
tannukset tulevat naiden kustannusten paalle. Mahdollisuudet lisa- ja muutostodista so-
pimiseen riippuisivat siitd, miten hanke toteutetaan. Kohdassa tarkoitetut hankintakus-
tannukset voisivat toteuttamistavasta riippuen tulla osakkeenomistajan maksettavaksi
esimerkiksi yhtidvastikkeen, osakkeen merkintdhinnan tai osakehuoneiston kauppahin-
nan muodossa. Selvityksen perusteella kukin osakas voi itse arvioida omien rahoitus-
mahdollisuuksiensa riittavyytta. Tietovaatimus vastaa sisalléltdan osin ryhmarakennut-
tamislain 21 §:n 1 momentin 8 kohtaa.

Osakehuoneistojen hankintakustannusten lisédksi osakkeenomistajille olisi momentin
10 kohdan mukaan annettava arvio kuhunkin osakehuoneistoon kohdistuvan yhtiévas-
tikkeen ja muiden mahdollisten kustannusten maarasta uusien osakehuoneistojen kayt-
téonottoa seuraavalla ensimmaisella tilikaudella. Ehdotus vastaa ryhmarakennuttamis-
lain 21 §:n 1 momentin 16 kohtaa.

Momentin 77 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava selvitys siita, miten hanke voi
vaikuttaa yhtion verokohteluun. Hankkeen verokohtelua koskeva selvitys on tarpeen
purkavan uusrakentamisen taloudellisten vaikutusten ja hyddyn jakautumisen arvioi-
miseksi.

Momentin 12 ja 13 kohdissa ehdotetaan sdadettavéaksi hankkeen toteutuksen aikatau-
lusta suunnitelmassa annettavista tiedoista. Momentin 12 kohdan mukaan suunnitel-
massa on oltava selvitys osakkeenomistajien vanhojen osakehuoneistojen hallintaoi-
keuden paattymisajankohdasta ja heille tulevien uusien osakehuoneistojen kaytt6on-
oton arvioidusta ajankohdasta. Tiedot ovat tarpeen erityisesti vaistéasumis- ja muiden
valiaikaisten tilatarpeiden ennakoimiseksi. Toisaalta my6s sijoittajaosakkaat tarvitsevat
kohdassa tarkoitettuja tietoja omien velvollisuuksiensa tayttamiseksi ja sijoitustuoton
arvioimiseksi riittavalla tavalla. Momentin 73 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi ol-
tava ehdotus yhtién kaikkien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuuden alkamisen perusteiksi. Tietojen antaminen paatdksen tekeville
osakkaille on tarpeen, koska kaytannéssa hanke voi olla tarkoituksenmukaista toteut-
taa vaiheittain siten, ettad purkavassa uusrakentamisessa uudet osakehuoneistot ja yh-
tion rakennukset syntyvat vaiheittain. Talla voi olla olennainen vaikutus seka osakehuo-
neistojen asumisviihtyisyyteen, ettd vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.

Momentin 74 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden osan mahdollisessa luovutuksessa ehdotus luovutusehdoiksi ja uuden yhtién
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kiinteiston omistuksen ja hallinnan jarjestamiseksi. Kohtaa sovelletaan vain silloin, kun
yhtié luovuttaa olemassa olevien osakehuoneistojen kiinteiston tai osan siita uudelle
omistajalle. Tallin suunnitelmassa on oltava yhtion ja sen osakkaidenkannalta merkit-
tavat luovutuksen ehdot. Lisaksi suunnitelmasta on ilmettava, miten kiinteistdn ja uu-
sien rakennusten omistus ja hallinta jarjestetdan tdman jalkeen. Taman momentin 4
kohdan perusteella luovutetulla kiinteistolla olevia osakehuoneistoja hallinneille van-
hoille osakkaille on tarjottava uusia osakehuoneistoja. Yleensa uusien osakehuoneis-
tojen on oltava yhtidon alkuperaisella kiinteistolld tai sen valittdmassa laheisyydessa
(esim. usean taloyhtion tai taloyhtion ja rakennusliikkeen ja sijoittajan yhteishanke naa-
purikiinteist6illd), jotta osakkaan hallintaoikeuden voidaan katsoa sailyvan 38 §:n 1 mo-
mentin 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla. Kiinteiston hallinnan jarjestamisella tarkoitetaan
yleensa sita, etta luovutettavan kiinteistdn ja rakennuksen tai sen osan hallinnan osalta
on kerrottava, milld ehdoilla uudet osakehuoneistot sisaltavan rakennuksen omistaja
hallitsee rakennusta ja sen kiinteistda (esim. kiinteistén omistuksen tai vuokrauksen
paaasialliset ehdot). Kiinteiston ja rakennuksen hallintaoikeustiedoilla tarkoitetaan
myds luovutuksensaajaksi tulevaa asunto-osakeyhtiota tai keskinaista kiinteistdosake-
yhti6té koskevia tietoja ja yhtion osakehuoneistoihin oikeuttavien osakkeiden jaon to-
teutusta. Nama tiedot on annettava yksityiskohtaisesti ainakin niista kiinteiston tai sen
osan luovutuksensaajayhtidista, joiden osakkeita ja osakehuoneistoja tarjotaan luovut-
tavien yhtididen vanhoille osakkaille. Kaytannoéssa luovutus voidaan toteuttaa esimer-
kiksi niin, ettd lopullisina luovutuksensaajina on yksi tai useampi asunto-osakeyhtid,
keskindinen kiinteistbosakeyhtio tai muu osakeyhtid. Kiinteistdn ja rakennuksen hallin-
taoikeutta koskevan tietovaatimuksen mallina ovat ryhmarakennuttamislain 21 §:n 1
momentin 4 ja 5 kohta.

Momentin 75 kohdan perusteella suunnitelmassa on oltava selvitys uusien rakennusten
rakentamiseksi kaytettdvan rakennusoikeuden laadusta ja maarasta seka uusien ra-
kennusten rakennustyypista. Jos hankkeessa on useita rakennuspaikkoja, tiedot on an-
nettava jokaisesta rakennuspaikasta. Tietovaatimuksen mallina on ryhmarakennutta-
mislain 21 §:n 1 momentin 4 kohta.

Momentin 16 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava selvitys hankkeen toteuttami-
seen tarvittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta. Paatos purkavasta
uusrakentamisesta voidaan tehda ennen tai jalkeen sen toteuttavuuden kannalta olen-
naista lainvoimaista kaavamuutosta. Jos paatds tehdaadn kaavamuutoksen jalkeen,
suunnitelmassa on kerrottava vahvistetun kaavamuutoksen sisaltdé. Jos kaava tulee
vahvistettavaksi myéhemmin, on kerrottava kaavamuutoksen kasittelytilanne ja suun-
nitelman pohjaksi voidaan ottaa ennakoitavissa oleva rakennusoikeus ja suunnitel-
massa voidaan maaritelld ehdot, joiden mukaisesti suunnitelman yksityiskohtia myo-
hemmin tarkistetaan kaavamuutoksen tultua voimaan ja hankkeen kulujen jako siina
tapauksessa, etta hanke jaa kaavoitukseen liittyvista tms. syista kesken.
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Momentin 77 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava selvitys uusia rakennuksia ja
niiden rakentamistapaa koskevista suunnitelmista, kuten hankesuunnitelma ja yleis-
suunnitelma. Hankesuunnitelma sisaltaa tyypillisesti hankkeen laajuutta, laatua kustan-
nuksia ja aikataulua koskevat tavoitteet. Yleissuunnitelma siséaltda tiedot kiinteiston pe-
rusosasta sekd mahdollisten muuntuvien tila-alueiden suunnittelusta. Liséksi olisi an-
nettava hankkeen alustava rakennustapaselostus, jossa tyypillisesti kuvataan raken-
nuksen ja sen tilojen laatutaso, kuten asuntojen pintamateriaalit ja teknisten jarjestel-
mien (esim. lammitysjarjestelma) padominaisuudet. Tietovaatimuksen mallina ryhma-
rakennuttamislain 21 §:n 1 momentin 7 kohta.

Momentin 18 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava tieto siita, milla ehdoilla lunas-
tusta vaativan osakkeenomistajan osakkeet voidaan lunastaa. Téllaisia ehtoja ovat ai-
nakin lunastuksen kaypa hinta, lunastushinnan maksuaika, osakkeenomistajan hallin-
taoikeuden ja muiden yhtidssa tuottamien oikeuksien ja velvollisuuksien paattyminen
seka se, kuka vastaa lunastushinnan maksamisesta. Nama tiedot ovat tarpeen, etta
osakkeenomistajat voivat ennalta arvioida tarjolla olevia vaihtoehtoja. Hankkeen toteut-
tamisen kannalta on hyddyllistd, etta tieto lunastusvaatimuksista saadaan mahdollisim-
man aikaisin. Lunastushinnasta annettavasta riippumattoman asiantuntijan arviosta eh-
dotetaan saadettavaksi 41 §:n 1 momentin 3 kohdassa.

Momentin 19 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi annettava tiedot, jotka ovat tarpeen
yhtion kokonaistaloudellisen tilanteen ja purkavan uusrakentamisen rahoitus- ja tase-
vaikutuksen arvioimiseksi myos silloin, kun taloyhti6 toteuttaa hankkeen yksin. Tietojen
antaminen on erityisen tarkeaa silloin, kun kaksi tai useampia taloyhtiditéa toteuttaa
hankkeen yhdessa, muutenkin kuin sulautumisen kautta.

Momentin 20 kohdan kiinteistokiinnitystd koskeva tieto on tarpeen, jos kiinteistéja yh-
distelladn tai pilkotaan (kiinnityskelpoinen vuokraoikeuden yhdistdminen/jakaminen
mukaan lukien) ja yrityskiinnitystieto on tarpeen sulautumis- ja jakautumistoteutusten
lisaksi, jos yrityskiinnityksen piiriin kuuluvaa varallisuutta siirtyy taloyhti6lta toiselle tai
se tulee yhteiseen hallintaan.

Momentin 21 kohdan perusteella suunnitelmasta on kaytava ilmi selvitys tai ehdotus
yhtion optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan erityisen oikeuden haltijan oi-
keuksista suunnitelman mukaisessa purkavassa uusrakentamisessa. AOYL:n mukaan
yhtié voi antaa optio-oikeuksia uusiin osakkeisiin, jotka tuottavat oikeuden hallita yhti6-
jarjestyksen mukaista mydhemmin rakennettavaa ja kayttéonotettavaa osakehuoneis-
toa. Kéytdnndssa optio-oikeuksia on toistaiseksi tiettavasti kaytetty vahan. Jos yhtié on
antanut tallaisia optio-oikeuksia, joita se ei voi niiden ehtojen mukaan lunastaa ennen
kuin purkavasta uusrakentamisesta paatetaan, suunnitelmassa on otettava optio-oi-
keuksien ehtojen mukaisesti huomioon uusien osakehuoneistojen tarjoaminen myos
optio-oikeuksien haltijoille.
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Momentin 22 kohdassa annetaan tiedot suunnitelmaan osallistuvan taloyhtion oikeu-
desta paattaa suunnitelman hyvéaksymisen ja toteutuksen valisena aikana yhtion tavan-
omaisesta toiminnasta poikkeavista muista hankkeista, kuten kiinteistén tai rakennuk-
sen tai niiden osan purkamisesta, luovutuksesta tai pitkdaikaisesta vuokralle antami-
sesta tai vuokrasopimuksen irtisanomisesta taikka osakeannista. Nama tiedot ovat tar-
peen yhtaaltd yhden taloyhtidon ja hankkeen muiden rahoittajien kannalta ja toisaalta
useamman taloyhtion hankkeessa (ks. edellda 39 §:n 8 mom.) myds muiden hankkee-
seen osallistuvien taloyhtididen kannalta.

Pykalan 2 momentissa ehdotetaan saadettavaksi 38 §:n 8 ja 9 momentissa tarkoitettui-
hin useamman taloyhtidn yhteisia hankkeita koskevasta suunnitelman paivays- ja alle-
kirjoitusvaatimuksesta.

41 §. Riippumattoman asiantuntijan lausunto. Pykalass& ehdotetaan sdadettavaksi
riippumattoman asiantuntijan nimeamisesta ja asiantuntijan lausunnosta, joka koskee
purkavaa uusrakentamista koskevan suunnitelman tietojen riittavyytta ja oikeellisuutta,
purkavaa uusrakentamista koskevan helpotetun paatdksenteon edellytysten taytty-
mista (erityisesti yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen vanhoille osakkaille an-
nettavan vastikkeen madarittelyssa), suunnitelman toteuttamiskelpoisuutta ja vanhoille
osakkaiden osakkeista tarjottavaa lunastushintaa. Lausunto on tarkoitettu ensi sijassa
hankkeeseen osallistuvan tai osallistuvien asunto-osakeyhtididen osakkaille sen var-
mentamiseksi, etta heilld on kaytettavissdan oikeat ja riittavat tiedot, kun he paattavat
kannastaan purkavaan lisdrakentamiseen tai harkitsevat lunastusmahdollisuuden kayt-
toa.

Pykalan 1 momentin mukaan yhtion, kdytanndsséa yleensa sen hallituksen, on nimet-
tava yksi tai useampi riippumaton asiantuntija arvioimaan ja lausumaan purkavaa uus-
rakentamista koskevasta suunnitelmasta ja sen sisaltdmista hallituksen paatésehdo-
tuksista. Jos suunnitelman osapuolena on useampia taloyhtidita, ndma voivat nimeta
yhden tai useamman yhteisen asiantuntijan. Asiantuntija voi kayttdd apunaan ni-
meamiaan tietyn alan asiantuntijoita, mutta toimeksiantaja yhtion ja sen osakkaiden
suuntaan han vastaa koko lausunnosta eli my6s kayttdmiensa asiantuntijoiden tyosta.

Asiantuntijan on oltava riippumaton suhteessa toimeksiantajayhtidén, sen johtoon ja
osakkaisiin sekd hankkeen rahoittajiin, rakentajiin ja suunnittelijoihin. Kielletty riippu-
vuussuhde voi syntya johdon jasenyyden, toimi-, tyo- tai toimeksiantosuhteen, omistuk-
sen tai muun maaradysvallan tai huomattavan vaikutusvallan perusteella.

Hankkeen toteutuksesta ja kaytettavissa olevista asiantuntijaresursseista riippuen voi-
daan kaytanndssa tarvita useampia asiantuntijoita. Jos hankkeeseen osallistuu useam-
pia asunto-osakeyhtidita, ei ole kuitenkaan periaatteellista estetta sille, ettd ne hankki-
vat lausunnon samalta asiantuntijalta. Kaytannéssa useamman asiantuntijan tarve voi
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perustua ajan myota kehittyviin yleisiin kaytantoihin ja taloyhtion hallituksen ja isannait-
sijan arvioihin yksittaistapauksessa.

Kaytanndssa lausunnon antamiseen tarvitaan:

o kiinteistojuridiikan asiantuntemusta,

e asunto-osakeyhtidn nykyisen kiinteistdn ja rakennuksen teknisen kun-
non ja markkina-arvon ja osakehuoneistojen markkina-arvon maarityk-
sen osaamista ja uusien, suunniteltujen rakennusten ja osakehuoneis-
tojen osalta vastaavaa osaamista, sekd

o kiinteistomarkkinoiden tulevan kehityksen arviointiosaamista.

Nykyisen ammatillisen osaamisen perusteella lausunnon antaja olisi kdytanndssa ju-
risti, joka kiinteiston, rakennuksen ja osakehuoneistojen arvon maarityksen osalta pe-
rustaisi lausuntonsa alihankkijaltaan tai alihankkijoiltaan saamiinsa arvioihin. Momentin
1 kohdan mukaan riippumattoman asiantuntijan lausunnossa on arvioitava, onko 40 §:n
mukaisessa suunnitelmassa annettu oikeat ja riittavat tiedot vanhoille osakkaille tule-
van osakehuoneisto- ja mahdollisen muun vastikkeen maarittelyn perusteista. Tdman
kohdan perusteella lausunnossa on arvioitava erityisesti 40 §:n 1 momentin 2-5 koh-
dassa tarkoitettuja tietoja, selvityksia ja arvioita ja kdytanndssa niihin perustuvista eh-
dotuksia.

Momentin 2 kohdan perusteella lausunnossa on arvioitava sita, miten 39 §:n 1 momen-
tin 1-4 kohdassa mainitut osakkaan hallintaoikeuden sailyttdmista, osakkaiden yhden-
vertaista kohtelua ja osakkaan muiden oikeuksien ja maksuvelvollisuuden ennallaan
sailyttamistd koskevat periaatteet toteutuvat suunnitelman mukaisessa jarjestelyssa
(ks. erityisesti 40 §:n 1 momentin 2-5, 7-10, 12-13, 15, 17 ja 19 kohdat).

Momentin 3 kohdan mukaan lausunnossa on arvioitava myds yleisesti suunnitelman
toteutuskelpoisuutta. Kaytadnnossa taloyhtio ei kykene yksin laatimaan 40 §:n mukaista
suunnitelmaa, jonka tekemiseen olennaisesti vaikuttavat yleensa ainakin ulkopuolinen
suunnittelija ja rakennusliike ja mahdollisesti my6s rahoittajat. Suunnitelman toteutus-
kelpoisuuden kannalta on keskeista, ettd taloyhtiolld on luotettavat kumppanit, joiden
voidaan olettaa toteuttavan hankkeen sovitulla tavalla. Tasta syystad on yhtion ja sen
osakkaiden kannalta aina tarpeen, ettd suunnitelman laatimiseen ndhden ulkopuolinen
asiantunteva taho arvioi suunnitelman toteutuskelpoisuuden, suunnitelmassa mainitut
yhtién sopimuskumppanit mukaan lukien. Toteutuskelpoisuuden arvioinnissa otettaisiin
suunnitelmasta ilmenevien tietojen perusteella huomioon myds se, ettd hanke toteute-
taan lainmukaisesti (ml. rakentamista koskeva saéantely, toteutukseen osallistuvien so-
pimuskumppanien yhteiskuntavelvoitteet).

Momentin 4 kohdan perusteella lausunnossa olisi arvioitava lunastushintaa ja lunastuk-
sen muita ehtoja, joita yhtid tai muu lunastaja tulee suunnitelman mukaan tarjpamaan
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niille osakkaille, jotka haluavat kayttda 42 §:n mukaista oikeutta osakkeidensa lunasta-
miseen. Saanndsta ehdotetaan sen vuoksi, ettd osakkeenomistajien kaytettavissa olisi
purkavasta uusrakentamisesta paatettdessa riittdvat tiedot kaytettdvissdan olevista
AOQYL:ssa saannellyista toimintavaihtoehdoista. Lunastuksessa otetaan huomioon osa-
kehuoneiston kdypa arvo ja huoneistoon oikeuttavan osakeryhman yhtiéssa tuottamien
muiden oikeuksien ja velvollisuuksien arvo ottaen huomioon suunnitelman perusteella
arvioitavissa olevaan uusien rakennusten ja huoneistojen toteutukseen liittyvat ajan ku-
lumiseen, kaavoitukseen, rakentamiseen, rahoitukseen ja kiinteistdmarkkinoiden kehi-
tykseen liittyvat riskit.

Pykalan 2 momentin mukaan asiantuntijan lausunnossa olisi mainittava, onko suunni-
telman toteuttaminen omiaan vaarantamaan yhtion velkojen maksun. Taltakin osin lau-
sunto on tarkoitettu erityisesti yhtion ja sen osakkaiden kayttéon, arvio on erityisen tar-
peellinen useamman taloyhtidn yhteisissd hankkeissa. Arvio voi olla kdytdnndssa hyo-
dyllinen yhtion ja osakkaan velkojienkin kannalta. Arvio ei sido velkojia eikd silla ole
vaikutusta velkojien tiedonsaantia koskevien sdanndsten soveltamisen (ks. ehdotettu 6
luvun 22 §) kannalta.

42 §. Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkavassa uusrakentami-
sessa. Pykalassa ehdotetaan sdadettavaksi osakkeenomistajan oikeudesta vaatia lu-
nastusta, lunastushinnasta seka lunastukseen sovellettavasta menettelystd purka-
vassa uusrakentamisessa. Oikeutta vaatia lunastusta ehdotetaan osakkeenomistajalle,
joka ei ole kannattanut purkavan uusrakentamisen paatésta. Tama on tarpeen, jotta
tallaiselle osakkeenomistajalle voidaan taata asumisen tai osakehuoneiston muun kay-
ton mahdollisimman hairiéton jatkuminen ja tdman tavoittelema omistuksen riskitaso.
Lunastus voi olla tarpeen myos hankkeen ainutlaatuisuuden ja nykyisen taloyhtiokan-
nan osakkaiden kannalta katsottuna ennakoimattomuuden vuoksi sek& sen vuoksi, etta
hankkeen kestoa ja vaikutuksia kunkin osakkaan asumistarpeisiin ja elamanlaatuun ei
voida rajata laissa. Lunastusmenettely on tarkoitettu hanketta vastustavan osakkeen-
omistajan ensisijaiseksi oikeussuojakeinoksi, jonka kaytdlla pyritddn vahentamaan tar-
vetta purkavaa uusrakentamista koskevan paatdksen moittimiseen.

Ehdotuksen mallina on kaytetty osakeyhtidlain sdanndksia sulautumista tai jakautu-
mista vastustavan osakkeenomistajan osakkeiden lunastamisesta, mutta ehdotus poik-
keaa lunastushinnan maarityksen, lunastusvaatimuksen esittdmisen ja lunastuksen eh-
tojen koskevan erimielisyyden kasittelyn osalta OYL:sta. Asunto-osakeyhtididen osak-
keiden ominaisuudet, osakaskunta, asunto-osakkeiden hinnanmaaritys, purkavan uus-
rakentamisen vaikutukset ja hankkeen ainutlaatuisuus ja aikataulu huomioon ottaen on
perusteltua saataa mainituista seikoista OYL:sta poikkeavasti.
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Pykalan 1 momentin mukaan oikeus vaatia lunastusta olisi osakkeenomistajalla, joka
on vastustanut purkavaa uusrakentamista koskevaa paatosta tai ei ole osallistunut paa-
toksen tekemiseen. Sdanndsta sovellettaisiin siten, ettd lunastusoikeutta ei ole osak-
keenomistajalla, joka on hyvaksynyt paatdksen yhtidkokouksessa tai suostunut siihen
ennen yhtidkokousta taikka sen jalkeen. Osakkeenomistajan ei siten tarvitsisi lunastus-
oikeuden kayttdmiseksi danestad purkavaa uusrakentamista vastaan yhtidkokouk-
sessa. Toisaalta, jos purkavaa uusrakentamista vastustanut tai paatéksentekoon osal-
listumaton osakkeenomistaja ei vaatisi lunastusta maaraajassa, olisi hanelld lunastuk-
sen sijaan oikeus yhtidkokouksen hyvaksyman purkavan uusrakentamisen suunnitel-
man mukaan maaraytyvaan uuteen osakehuoneistoon ja sen hallintaan oikeuttaviin
osakkeisiin.

Pykalan 2 momentin mukaan lunastushinta olisi paatosta edeltdvan ajankohdan kaypa
hinta, jonka maarityksessa otettaisiin huomioon osakkeen hallintacikeuden lisaksi
osakkeeseen liittyvat muut oikeudet ja velvollisuudet. Kaytanndssa osakehuoneiston
hallintaoikeuden ja ominaisuuksien ohella olennaisia osakkeiden arvoon vaikuttavia oi-
keuksia ja velvollisuuksia ovat yleensd muun muassa osakkeenomistajan kayttooikeus
yhtién tiloihin ja yhtidjarjestyksen mukainen vastikkeenmaksu- ja kunnossapitovelvolli-
suus sekd purkavassa uusrakentamisessa osakkeiden tuottama oikeus yhtién varalli-
suuteen, purkavan uusrakentamisen tuotto-odotus mukaan lukien. Purkavan uusraken-
tamisen tuotto-odotus ja riskit otettaisiin huomioon kayvan hinnan maarityksessa paa-
tosta edeltdvan ajankohdan mukaisena ja kaytettavissa olevien tietojen perusteella.

Lunastushinta maaritetdan yhtion paatdshetken tilanteen mukaan ottaen huomioon
hankkeen toteutuksen kestoon, markkinatilanteen muuttumiseen ja lisdrakennusoikeu-
den saamisen ajankohtaan ja maaraan liittyvat epavarmuustekijat. Lunastushinta ei si-
salla korvausta tilapaisasumisesta, liiketoiminnan katkeamisesta tai muusta vastaa-
vasta haitasta.

Pykalan 3 momentin mukaan lunastushinnalle maksettaisiin vuotuista korkoa lunastus-
vaatimuksen esittamisen ja lunastushinnan maksamisen valiselta ajalta. Koronmaksu-
velvollisuus alkaisi kuitenkin aikaisintaan purkavasta uusrakentamisesta paattavasta
yhtidkokouksesta. Lunastushinnalle ehdotetaan maksettavaksi korkolain mukaista
ajankohdan viitekorkoa, koska osakkeiden lunastushinta maaraytyy menettelyn vireil-
letuloa edeltdvan kdyvan hinnan mukaisesti eivatkd osakkeet enaa lunastusvaatimuk-
sen esittdmisen jalkeen kaytannossa ole luovutuskelpoisia ja koska ehdotuksen mu-
kaan osakkeenomistajalla on lunastusmenettelyn ajan vain osakehuoneiston hallinta-
oikeus.

Pykalan 4 momentissa ehdotetaan sdadettavaksi lunastusvaatimuksen esittdmisen ja
lunastusasian vireillepanon maaraajasta sekd lunastusmenettelyn vaikutuksesta osa-
keoikeuksien kayttoon. Ehdotuksen mukaan lunastusvaatimus olisi esitettdva yhtidlle
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viimeistdan kahden kuukauden kuluessa purkavan uusrakentamisen paatoksen teh-
neestd yhtiokokouksesta. Vaikka ehdotuksessa ei sitd nimenomaisesti mainita, voisi
osakkeenomistaja vaatia lunastusta jo ennen purkavaa uusrakentamista koskevaa paa-
tostad. Hankkeen toteuttamisen ja yhtidkokouksen paatdksen vaikutusten arvioimisen
kannalta olisi kdytannossa hyodyllista, ettad tieto lunastusvaatimuksesta tulee mahdolli-
simman aikaisin.

Ellei lunastuksesta sovita yhtion ja osakkeenomistajan kesken lunastusvaatimuksen
esittdmisen jalkeen, olisi osakkeenomistajan saatettava lunastusasia karajaoikeuden
ratkaistavaksi neljan kuukauden kuluessa yhtiokokouksen paatoksesta.

Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajalla olisi lunastusasian vireillepanon jalkeen oi-
keus lunastushintaan ja osakehuoneiston hallintaoikeus siihen asti, kunnes kolme kuu-
kautta on kulunut lunastushinnan maksamisesta. Kaytdnndsséd osakkeenomistajan
asumisen tai muun tilantarpeen jarjestdminen edellyttda usein sita, ettd tdma voi kayt-
tdd osakkeiden lunastushinnan uuden osakehuoneiston hankkimiseen. Momentissa
ehdotetaan selvyyden vuoksi mainittavan myds, ettd osakkeenomistaja on velvollinen
maksamaan hallinta-ajaltaan yhtidvastiketta.

Momentin viimeisessa virkkeessé ehdotetaan selvyyden vuoksi saadettavaksi, etté oi-
keus vaatia lunastusta on menetetty, jos osakkeenomistaja ei ole vaatinut lunastusta
tai saattanut lunastusasiaa vireille maaraajassa.

Jos karajaoikeus paatyy lunastusasiasta antamassaan ratkaisussa siihen, ettei osak-
keenomistajalla ole oikeutta lunastukseen, osakkeenomistajalla on ehdotuksen 5 mo-
mentin mukaan oikeus yhtidkokouksen hyvaksyman purkavan uusrakentamisen suun-
nitelman mukaisesti maaraytyvaan uuteen osakehuoneistoon. Osakkeenomistaja on
voinut menettda oikeutensa lunastukseen joko siksi ettd tdma on kannattanut purkavaa
uusrakentamista asiasta paattaneessa yhtiokokouksessa tai hyvaksynyt paatoksen en-
nen yhtidkokousta tai sen jalkeen taikka siksi, ettei tdma ole esittanyt lunastusvaati-
musta yhtidlle tai laittanut lunastusasiaa vireille momentissa tarkoitetussa méaaraajassa.

Selvyyden vuoksi momentin viimeisessa virkkeessa ehdotetaan sdadettavaksi lunas-
tusmenettelyn raukeamisesta, jos purkavaa uusrakentamista koskevan paatoksen tay-
tantdéonpano raukeaa. Kaytdnndssa tdma voi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, kun
yhtidkokouksen paatds julistetaan kanteen johdosta patemattomaksi.

Lunastushinta erdantyy 6 momentin mukaan maksettavaksi kuukauden kuluttua tuo-
mion lainvoimaiseksi tulosta. Lunastushintaa ei kuitenkaan tarvitse suorittaa ennen kuin
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osakkeet siirtyvat lunastajalle. Viimeksi mainitusta voidaan poiketa, jos lunastusmenet-
tely koskee vain lunastushinnan maarittelya ja lunastaja on ehdotetun 45 §:n mukaisesti
asettanut lunastushinnasta karajaoikeuden hyvaksyman vakuuden.

Ehdotuksen 7 momentin mukaan lunastajana on tai lunastushinnan maksamisesta vas-
taa viime kadessa yhtio. Kaytdnndssa taloyhtidilla on vain poikkeuksellisesti sellaisia
jakokelpoisia varoja, joita voidaan kayttaa osakkeiden lunastukseen. Siksi ehdotetaan,
ettd lunastaja voi olla muu purkavaa uusrakentamista koskevassa paatoksessa maa-
ratty taho. Tallaisissa tapauksissa yhtion on viipymatta ilmoitettava paatoksessa maini-
tulle taholle yhtidlle pykalan 4 momentin mukaisesti esitetyistd lunastusvaatimuksista.
Tarkoitus on, ettd myds muulla lunastajalla ja osakkeenomistajalla on mahdollisuus so-
pia lunastuksen ehdoista. Osakas voi vaatia suoritusta taloyhtilta heti sen jalkeen, kun
muu lunastaja on laiminlydnyt lunastushinnan maksun.

Ehdotuksen 8 momentin mukaan lunastaja vastaisi lahtokohtaisesti oikeudenkayntime-
nettelyn kustannuksista. Kdytannossa tallaisia kustannuksia olisivat karajaoikeuden oi-
keudenkayntimaksut. Muutoksenhausta johtuvien oikeudenkayntimaksujen ja asian-
osaisten oikeudenkayntikulujen kuluvastuuseen sovellettaisiin oikeudenkdymiskaaren
yleisia oikeudenkayntimenettelyd koskevia saantoja. Kardjdoikeus voisi erityisesta
syysta maarata kustannuksista lain lahtékohdasta poikkeavasti. Erityisena syyna voisi-
vat tulla kyseeseen esimerkiksi osakkeenomistajan selvasti aiheettomat lunastusvaati-
mukset taikka selvasti perusteettomat kasitykset lunastushinnasta.

43 §. Yhtion vahemmistéosakkeiden lunastaminen. Pykalassd ehdotetaan saadet-
tavaksi yhtion vahemmistdosakkeiden lunastamisesta. Yhtion koko osakekannan hank-
kiminen on voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain aikana osoittautunut kdytannossa
toimivaksi tavaksi toteuttaa purkava uusrakentaminen.

Pykalan 1 momentin mukaan oikeus ja velvollisuus lunastaa vahemmistéosakkeet kay-
vasta hinnasta syntyy yli yhdeksén kymmenesosan osakeomistus- ja daniosuuden pe-
rusteella silloin, kun yhtidn toiminnan jatkamisesta seuraisi osakkeenomistajille huo-
mattavaa vahinkoa. Toiminnan jatkamisesta ja kunnossapidosta aiheutuvaa vahinkoa
arvioidaan vastaavilla perusteilla kuin edella 38 §:ssa. Ehdotuksen sanamuodossa on
otettu huomioon, ettd lunastaja ei 2 momentin sdanndkset huomioon ottaen itse valtta-
mattd muodollisesti ole yhtidssad osakkeenomistajan asemassa. Esimerkiksi emoyhtid,
jolla tytaryhtididensa osakeomistuksen johdosta on yli yndeksan kymmenesosaa yhtion
osakkeista ja danista, on lunastamiseen oikeutettu ja velvollinen, vaikka ei itse omistai-
sikaan osakkeita yhtidssa. Symmetrian ja OYL:n mallin vuoksi oikeus lunastuksen vaa-
timiseen olisi my0s jaljella olevilla vahemmistéosakkailla, joiden voi kuitenkin kaytan-
ndssa olla vaikea osoittaa rakennuksen korjauskelvottomuutta.
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Lunastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevista sdannoksista ei voisi poiketa yhtidjarjes-
tyksessa. Niinpa yhtidjarjestyksessa ei esimerkiksi voida maarata lunastusvelvollisuu-
den aikaansaavaa osake- ja ddntenenemmist6a korkeammaksi tai matalammaksi kuin
laissa sdadetaan eika poiketa lunastuksen edellytyksena olevasta haittavaatimuksesta.

Pykalan 2 momentissa ehdotetaan saadettavaksi siitd, minka osakkeiden ja danten kat-
sotaan kuuluvan lunastajalle sovellettaessa 1 momenttia. Ehdotus vastaa osakeyhtio-
lain 18 luvun 1 §:n 2 momenttia.

Pykalan 3 momenttiin ehdotetaan sédnndksia 1 momentissa tarkoitetun danten enem-
miston liittyvan lunastusrajan laskemisesta. Momentissa mainittu lakiin perustuva aa-
nestysrajoitus on esimerkiksi saman luvun 13 §:n 2 momentissa tarkoitettu aanileikkuri
tai saman kaltainen yhtidjarjestyksen maarays. Ehdotus vastaa osakeyhtidlain 18 luvun
1 §:n 3 momenttia.

Pykalan 4 momentin mukaan useista 1-3 momentin mukaisista lunastajista lunastajana
pidetdan OYL 18 luvun 1 §:n 4 momenttia vastaavasti sitd, jolla on valittdmimmin yhti-
0ssé edelld tarkoitettu osakkeiden ja danten enemmistd. Esimerkiksi jos osakeyhtion
osakkeista ja danista yhdeksan kymmenesosaa on toisella osakeyhtidlla, viimeksi mai-
nittua pidetdan lunastajana, vaikka tdma olisikin puolestaan kolmannen henkildn maa-
raysvallassa. Saannds ei toisaalta tarkoita, etté lunastusvelvollisuutta voitaisiin kiertaa
esimerkiksi erilaisten valikasijarjestelyjen avulla.

Pykalan 5 momentissa ehdotetaan saadettavaksi lunastajan velvollisuudesta ilmoittaa
lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisesta ja lakkaamisesta yhtidlle seka yhtion
velvollisuudesta ilmoittaa mainittu seikka merkittavaksi kaupparekisteriin. Ehdotuksen
mallina on OYL 18 luvun 2 §.

Pykalan 6 momentin mukaan lunastusoikeuden olemassaoloa ja lunastushintaa koske-
vat erimielisyydet ratkaistaisiin k&rajaoikeudessa. Momentissa viitatun 26 luvun mu-
kaan toimivaltainen tuomioistuin olisi yhtién kotipaikan karajaoikeus, jossa asia kasitel-
taisiin riita-asiana. Asiaa kasittelevan karajaoikeuden olisi ilmoitettava asian vireilletu-
losta yhtidlle. Lisédksi momentissa ehdotetaan sdadettdvaksi lunastushinnan maaritte-
lystd ja maksuajankohdasta, koronmaksuvelvollisuudesta lunastushinnalle seka hallin-
taoikeudesta ja maksuvelvollisuudesta edella 42 §:ssé ehdotettua vastaavalla tavalla.
OYL:sta poikkeavat saannokset ovat tarpeen asunto-osakkeiden erityispiirteiden ja
osakkeenomistajien asumis- ja muiden tarpeiden huomioimiseksi.

Pykéalan 7 momentissa ehdotetaan sdadettdvaksi oikeudenkayntimenettelyn kustan-
nuksia koskevasta kuluvastuusta. Ehdotus vastaa 41 §:n 7 momenttia. Asianosaisten
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oikeudenkayntikuluvastuuseen sovellettaisiin oikeudenkaymiskaaren yleisia saannok-
sia.

44 §. Uskottu mies. Pykalaan ehdotetaan sdannoksia vahemmistdosakkeenomistajien
etuja 43 §:ssa tarkoitetussa vahemmistdosakkeiden lunastusmenettelyssa valvovasta
uskotusta miehesta. Ehdotuksen mallina on osakeyhtitlain vahemmistbosakkeiden lu-
nastusmenettelyssa maarattavaa uskottua miesta koskeva OYL 18 luvun 5 §.

Pykalan 1 momentin mukaan yhtion olisi haettava kotipaikkansa karajaoikeudelta us-
kotun miehen maardamistd valvomaan lunastusmenettelyssd vahemmistbéosakkeen-
omistajien etua, jolleivat kaikki osakkaat olisi ilmoittaneet pitavansa uskotun miehen
maaraamista tarpeettomana.®® Kaikkien osakkeenomistajien suostumuksen lisaksi yh-
tid voisi ehdotuksen mukaan jattdad hakematta uskotun miehen maaraamista, jos maa-
raamiselle ei ole perusteita momentissa mainitut vdhemmistéosakkeenomistajien oi-
keusturva ja oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin toteutuminen, yhteenlasketun intres-
sin maara ja muut seikat huomioon ottaen.

Hakemus uskotun miehen maaraamiseksi on yleensa tehtava viipymatta, kun yhtié on
saanut karajaoikeudelta 43 §:n 6 momentin mukaisen ilmoituksen lunastusasian vireille
tulosta. Velvollisuus uskotun miehen maarayksen hakemiseen koskee ehdotuksen mu-
kaan myo0s sellaista lunastusmenettelya, jossa vahemmistdosakkeenomistaja vaatii lu-
nastamista, jos asianosaiset eivat muuhun suostu.

Vaikka paamiehelle on holhoustoimesta annetun lain periaatteiden mukaan paasaan-
téisesti varattava tilaisuus tulla kuulluksi edunvalvojan maaraamista koskevassa asi-
assa, hakemus uskotun miehen maaraamisesta voitaisiin ehdotuksen mukaan ratkaista
vahemmistbosakkeenomistajia kuulematta. Kun otetaan huomioon uskotun miehen
muuta edunvalvojaa suppeammat valtuudet, ei yleensa ole syytad kuulemiseen. Saan-
nds ei toisaalta esta karajaoikeutta kuulemasta vahemmistdosakkeenomistajia ennen
uskotun miehen maaraamista, jos se katsotaan aiheelliseksi. Uskotun miehen maarays
merkitdan kaupparekisteriin karajaoikeuden 24 luvun 6 §:n nojalla viran puolesta teke-
man ilmoituksen perusteella.

Pykalan 2 momentin mukaan uskotulla miehelld on lunastusasian kasittelyssa oikeus
ja velvollisuus esittdd vahemmistdosakkeenomistajien puolesta naiden asiaa tukevia
seikkoja ja nayttéa. Uskottu mies ei ole valimiesmenettelyssa asianosaisen asemassa,

63 Yhtidn johdolla ei ole tamén pykalan perusteella velvollisuutta selvittda uskotun miehen tarvetta,
mutta johdon yleisten velvollisuuksien mukaista voi olla tiedustella tarvetta esim. yhtiéssa, jonka
kaikki osakkaat tavoitetaan vaivatta (tarkoituksena prosessikulujen rajoittaminen ja prosessin no-
peuttaminen).
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vaan han ainoastaan tukee oikeudenkaynnissa asianosaisena olevia vdhemmistéosak-
keenomistajia. Hanelld on kuitenkin yleensa oikeus toimia valimiesoikeudenkaynnissa
asianosaisen tavoin, esimerkiksi esittda siind nayttdéa. Toiselta puolen uskotulla mie-
helld on myos velvollisuus véhemmistdosakkeenomistajien etujen valvojana tuoda asi-
assa esille naiden asiaa tukevia seikkoja ja nayttoa.

Ehdotuksen sdannokset uskotun miehen toiminnasta véhemmistéosakkeenomistajien
puolesta on tarkoitettu tyhjentaviksi. Uskotulla miehell ei siten ole kelpoisuutta muulla
tavoin toimia vahemmistdosakkeenomistajien puolesta. Selvyyden vuoksi kasilla ole-
vassa momentissa ehdotetaan kuitenkin nimenomaisesti sdadettavaksi, etta uskotulla
miehelld ei ole kelpoisuutta esittda tai hyvaksya lunastusta koskevia vaatimuksia va-
hemmistbosakkeenomistajien puolesta. Uskottu mies ei siten voi tehda asiassa sovin-
toa tai sitovasti myontaa lunastajan kannetta taikka sen osaa (esimerkiksi lunastushin-
taa) oikeaksi. Han ei mydskaan voi hakea lunastusmenettelyn aloittamista ja siten esit-
taa lunastusvaatimusta vahemmistéosakkeenomistajien puolesta.

Uskottu mies ei ehdotuksen mukaan voi mydskaan ryhtya sellaisiin toimiin, jotka ovat
ristiriidassa vahemmistdosakkeenomistajan omien toimien kanssa. Talla tarkoitetaan
sitd, ettd jos vdhemmistdosakkeenomistaja osallistuu valimiesmenettelyyn ja toimii
siina aktiivisesti, hdnet omat prosessitoimensa kayvat uskotun

miehen toimien edelle. Jos esimerkiksi vastaajana oleva vahemmistdosakkeenomistaja
hyvaksyy lunastajan lunastusoikeuden, uskotun miehen mahdollisilla toimilla sen osoit-
tamiseksi, ettei lunastusoikeutta ole, ei ole merkitystd tdman vahemmistdosakkeen-
omistajan osalta. Kdytdnnossa uskotun miehen tarkeimpana tehtadvana on lausua vali-
miesmenettelyssa perusteltu kasityksensa ja tarvittaessa esittda nayttda siitd, mika on
osakkeen oikea lunastushinta.

Pykalan 3 momenttiin ehdotetaan eraitéd uskottua miestd koskevia taydentavia saan-
noksid. Uskotun miehen palkkiosta ja kulujen korvauksesta maarada momentin mukaan
karajaoikeus. Vastuu palkkion ja kulukorvausten suorittamisesta maaraytyy samojen
saantodjen perusteella kuin 43 §:n 2 momentin mukainen vastuu lunastusmenettelyn
kustannuksista.

Edelleen momentin mukaan uskotun miehen on viipyméatta valimiesmenettelyn paatyt-
tya ilmoitettava kaupparekisteriin rekisterditavaksi toimenpiteitdan koskeva selonteko,
joka katsotaan rekisterdimisella annetuksi vahemmistdosakkeenomistajille. Koska us-
kotulla miehelld ei ole vallittavanaan toiselle kuuluvaa omaisuutta, kysymyksessa ei ole
varsinainen tilivelvollisuus vaan pikemminkin holhoustoimesta annetun lain 50 §:n 2
momentissa tarkoitettuun rinnastuva selonteko. Saman lain 61 §:ssa tarkoitettu vahin-
gonkorvausvaatimuksen vanhentumisajan lasketaan tassa tapauksessa alkavan rekis-
terdimisesta.
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Muuten uskotusta miehestd on momentin mukaan soveltuvin osin voimassa, mitad hol-
houstoimesta annetussa laissa sdadetdan edunvalvojasta. Uskotun miehen tehtavan ja
aseman edelld kuvatusta erityisluonteesta sinansa johtuu, ettd monet sanotun lain
sdannodkset eivat sellaisenaan ole sovellettavissa uskottuun mieheen. Eraat holhous-
toimesta annetun lain sddnndkset taas voivat tulla sovellettaviksi vain kdytannéssa har-
vinaisissa poikkeustapauksissa. Kuitenkin monilla sdanndksilla on tarked periaatteelli-
nen ja osittain myds kaytannollinen merkitys. Esimerkiksi lain 5 §:sta seuraa, ettéd us-
kotun miehen on oltava tehtadvaansa sopiva, mitd arvioitaessa on otettava muun ohella
huomioon henkildn taito ja kokemus seka tehtavan laatu ja laajuus. Lain 32 §:sta puo-
lestaan seuraa, ettd uskotun miehen on oltava muun muassa lunastajasta ja yhtidsta
silla tavoin riippumaton, etteivat hdnen etunsa saata joutua ristiriitaan vahemmistéosak-
keenomistajien etujen kanssa. Lain 45 §:sta seuraa, etta uskottu mies on velvollinen
korvaamaan vahingon, jonka han on tehtavaansa hoitaessaan tahallisesti tai huolimat-
tomuudesta aiheuttanut vahemmistéosakkeenomistajalle.

45 §. Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettaminen.
Pykalaan ehdotetaan paaosin OYL 18 luvun 6 §:43 vastaavaa saanndstd vakuuden
asettamisesta lunastushinnasta sekd OYL 18 luvun 11 §:43 vastaavaa sdannosta lu-
nastushinnan suorittamisesta tallettamalla.

Pykalan 17 momentin mukaan, kun lunastusoikeuden olemassaolo on lainvoimaisesti
ratkaistu tai karajaoikeus pitaa sitd selvana, mutta lunastushinnasta ei ole sovittu tai
maaratty, osake siirtyy lunastajalle heti, jos tdma asettaa lunastushinnan maksamisesta
karajaoikeuden hyvaksyman vakuuden. Lunastusoikeuden riitaisuus ei ehdotuksen mu-
kaan valttamatta estad pykalan mukaista menettelyd, jos riitautusta ei ole lainkaan pe-
rusteltu tai sen perustelut ovat oikeudellisesti mahdottomat ja lunastusoikeutta on muu-
tenkin pidettdva selvana. Toisaalta lunastusoikeuden riidattomuus siind mielessa, etta
I&sna olevat vdhemmistbosakkeenomistajat ja uskottu mies hyvaksyvat lunastusoikeu-
den olemassaolon, ei esta karajaoikeutta pitdmasta lunastusoikeutta epaselvana pois-
saolevien osakkeenomistajien osalta, jos karajaoikeus kuitenkin katsoo asiaan liittyvan
oikeudellista tai naytollistd epaselvyytta.

Momenttiin ehdotetaan lisédksi sdanndsta, jonka mukaan mahdollisesti maaratty uskottu
mies sailyttaa vakuutta tarvittaessa lunastushintaan oikeutettujen lukuun.

Pykalan 2 momentin mukaan lunastushinta voidaan suorittaa tallettamalla se yhtion ko-
tipaikan aluehallintoviraston huostaan niin sanotun maksutalletuslain (281/1931) mu-
kaisilla edellytyksilla. Lunastaja ei talldin saa pidattaa itselleen oikeutta saada talletet-
tua takaisin. Maksutalletuslain mukaan tallettaminen tulee kysymykseen esimerkiksi,
kun velkoja kieltaytyy vastaanottamasta suoritusta tai on tuntematon. Koska osakekir-
joja kayttavan yhtidon osakaspiirista ei koskaan ennalta ole varmaa tietoa, tallettaminen
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on yleensa mahdollista, jos osakekirjan haltija ei tuomion lainvoimaiseksi tulon ja lunas-
tushinnan erdantymisen valisen kuukauden aikana ole ilmoittautunut vastaanottamaan
suoritusta ja tarjoutunut luovuttamaan osakekirjaa. Valmisteilla olevaan osakehuoneis-
torekisteriin kuuluvassa yhtiéssa menettely voi tulla kyseeseen, jos rekisteriin merkitylta
osakkeenomistajalta ei saada suostumusta lunastuksen kirjaamiseksi rekisteriin.

Pykalan 3 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitetun vakuuden asettamisen ja 2 mo-
mentissa tarkoitetun lunastushinnan tallettamisen jalkeen osakkeen hallinta tuottaa ai-
noastaan oikeuden lunastushintaan. Momentti sisadltdd myds uuden osakekirjan anta-
mista koskevat sdannokset. Sdanndsten suhde osakehuoneistorekisteria koskevaan
lainsdadantdon selvitetdan tarkemmin jatkovalmistelussa.

7 luku

Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

3 §. Hallituksen paatoksenteko. Pykalaa ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd 2 mo-
mentissa kaytetdan “esteellinen”-ilmauksen sijasta ilmausta “jasenia, jotka eivat saa
aanestaa asiassa”. Muutos liittyy ehdotettuun 4 §:n muutokseen, jolla esteellisyyssaan-
ndkset korvataan lahipiiritoimia koskevan paatdksenteon erityisilla paatésvaatimuksilla.

Pykaldan ehdotetaan lisattavaksi lahipiiriasioita koskeva uusi 3 momentti, jonka mu-
kaan paatettavaan lahipiiriasiaan ndhden ulkopuolisille hallituksen jasenille on aina va-
rattava mahdollisuus osallistua tallaiseen kokoukseen ja kaikille hallituksen jasenille on
aina etukateen ilmoitettava paatettavaksi tulevasta lahipiiriasiasta. Nain voidaan pa-
remmin varmistua siita, etta Iahipiiriasioissa lahipiirisuhteen ulkopuoliset hallituksen ja-
senet voivat aina vaikuttaa paatdkseen.

4 §. Hallituksen paatos lahipiiritoimesta. Pykala ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
1 momentissa saadetdan esteellistd hallituksen jasentd koskevan &anestyskiellon si-
jasta olennaista Iahipiiritointa koskevasta paatoksenteosta ja hallituksen kokouksen
paatdkseen vaadittavista enemmistdistd sopimusten ja muiden sitoumusten ja tiettyjen
yhtidoikeudellisten [&hipiiritoimien osalta. Naissa tilanteissa hallituksen paatdkseen
vaaditaan ehdotuksen mukaan enemmistd myos hallituksen niista jasenista, jotka eivat
ole lahipiirisuhteessa paatettavaan toimeen. Hallituksen jasen on lahipiirisuhteessa
paatettdvaan toimeen myds silloin, kun toimen osapuolena on hanen perheen-
jasenensa tai sellainen yhteiso tai sdatio, joka on hallituksen jasenen tai hdnen per-
heenjasenensa maaraysvallassa (ks. 1 luvun 11 a §:n 2 momentti).

Momentin soveltamisen kannalta merkityksellinen I&hipiiritoimi on maaritelty siten, etta
[&hipiiritoimesta on paatettava hallituksessa, jos toimi ei kuulu yhtién tavanomaiseen
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toimintaan tai sen ehdot poikkeavat tavanomaisista kaupallisista ehdoista yhtion vahin-
goksi ja toimi on olennainen osakkeenomistajien kannalta. Toimen olennaisuuden arvi-
oinnissa huomioon otettavista seikoista ehdotetaan sdadettavaksi pykalan 4 momen-
tissa. Lisaksi ehdotetaan pykalan otsikon muuttamista uusia sdannoksia vastaavasti.

Yhtién johdon yleisen huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden (1 luvun 8 §) perusteella
hallituksen jasenen on ilmoitettava yhtiolle 1ahipiirisuhteestaan paatettavaan asiaan.

Pykalan saanndksilla korvataan voimassa olevan lain osittain puutteelliset esteellisyys-
sdannokset.

Hallituksen on aina paatettdva sen toimivaltaan kuuluvasta olennaisesta lahipiiritoi-
mesta, jota koskevaa paatdksentekoa ei siten voi delegoida esimerkiksi hallituksen ja-
senelle tai isdnnoitsijalle.

Kaytannossa voi olla tarkoituksenmukaista, ettd harkintansa mukaan hallitus soveltaa
myds muuta kuin olennaiseksi laissa maariteltya lahipiiriasiaa koskevaan paatdksente-
koon ehdotettavia erityisid paatdsvaatimuksia. Tallaisia voivat olla esimerkiksi merki-
tykseltdan vahaisemmat lahipiiriasiat, joihin liittyy yhtion kannalta epavarmuustekijoita.
Erityisten paatdsvaatimusten noudattaminen tallaisissa asioissa voi helpottaa riittadvan
huolellisuuden ja muutenkin liikketoimintapaatdksenteon periaatteiden (business judge-
ment rule) noudattamisen osoittamista siinad tapauksessa, ettd myéhemmin toimi osoit-
tautuu yhtién kannalta vahingolliseksi.

Asia kasittely ja paatdoksenteko voidaan jarjestaa paatettava asia huomioon ottaen jous-
tavasti hallituksen piirissd, koska AOYL:ssa ei ole pakottavia muotovaatimuksia sen
suhteen, miten hallituksen jasenet voivat danestaa tai muuten osallistua paatoksen te-
kemiseen. Hallitus voi esimerkiksi sallia etdosallistumisen ennen tai jalkeen perinteisen
kokouksen tai ettd paatds tehdaan esimerkiksi kirjallisessa menettelyssa tai tietojarjes-
telman kautta. Tarvittaessa paatdksentekoa voidaan lykata ja se voidaan peruuttaa ja
paatosta voidaan mydhemmin myds muuttaa.

Lahipiiritoimesta hallituksessa tehtavan paatdksen osalta lain vastaisen paatéksen seu-
rauksena voi olla paatdksen patemattdémyys, jos ehdotettua 7 luvun 4 §:n mukaista eri-
tyista aanestysmenettelya ei noudateta ja virhe on voinut vaikuttaa paatdksen sisaltoon.
Aanestysmenettelysaannésten rikkominen ei ainakaan valittdmasti vaikuta hallituksen
jasenen vahingonkorvausvastuuseen, koska 24 luvun 1 §:n 3 momentissa sadannelty
kaannetty todistustaakka huolellisuusvaatimuksen osalta syntyy jo silla perusteella, etta
kysymys on lahipiiritoimesta. Toisaalta, jos nykyisin esteellinen hallituksen jasen osal-
listuu ehdotuksessa sallitulla tavalla danestykseen hanta koskevassa lahipiiriasiassa,
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han voi lisaksi olla vahingonkorvausvastuussa paatdksesta yhtidlle aiheutuvasta vahin-
gosta.

Pykalan 2 momentin mukaan hallituksen jasenen huoneiston hallintaanoton, hallituksen
jasenen huoneiston poikkeavan kunnossapidon ja muutostydn seka hallituksen jasenta
koskevan kanteen ja yhtion muun puhevallan kdytdn osalta ehdotuksessa sailytetaan
voimassa olevan lain danestyskielto siten laajennettuna, etta kielto koskee aina myos
tilannetta, jossa paatdksen kohteena on hallituksen jasenen perheenjasenen tai naiden
maaraysvallassa olevan yhteisdn tai saation omistukseen perustuvassa hallinnassa
oleva osakehuoneisto. Muulla puhevallan kayttamisella tarkoitetaan esimerkiksi hallin-
tomenettelyssa hoidettavaa asiaa.

Aanestyskiellon sailyttaminen naissa asioissa on tarpeen, koska muussa tapauksessa
hallituksen enemmistd voisi kdytanndssa estaa esimerkiksi kanteen nostamisen enem-
mist0jésenia vastaan ja ndiden huoneistojen ottamisen yhtion hallintaan seka paattaa
muista huoneistoista poikkeavasta kunnossapidosta ja muutostdista siltd osin kuin
niista paattaminen ei kuulu yhtikokoukselle.

Pykalan 3 momentin mukaan hallitus voi paattaa, etta lahipiirisuhteessa paatettdvaan
asiaan oleva hallituksen jasen ei saa osallistua asian kasittelyyn ennen aanestysta.
Pykalan 1 momentin erityisten danestyssaannosten suuntaisesti tdma momentin 18hto-
kohtana on, ettd lahipiirisuhteessa paatettdvaan asiaan oleva hallituksen jdsen saa
osallistua myods paatdksentekoa edeltavaan kasittelyyn, jollei hallitus toisin paata.

Voimassa olevan lain mukaan esteellinen hallituksen jésen ei saa miltdan osin osallis-
tua asian kasittelyyn hallituksessa. Kaytanndssa esimerkiksi johdon palkkioita tai yhtion
ja [8hipiiriin kuuluvan valista sopimusta kasiteltdessa voi olla hyvinkin tarpeellista, etta
muu hallitus ja I&hipiiriin kuuluva voivat keskustella asiasta kokouksessa ennen kuin
siita paatetaan.

Ennen lahipiiriasian kasittelya hallituksen on huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuutensa
mukaisesti arvioitava, voiko asiaan nahden |dhipiirildinen osallistua asian kasittelyyn
ennen paatoksentekoa. Kaytanndssa lahipiirildisen ei saa antaa osallistua esimerkiksi
yhtion jarjestdman tarjouskilpailun tarjousten kasittelyyn, jos hén on asiaan nahden 1a-
hipiirilainen jonkin tarjouksen tekevan yrityksen johtotehtavien tai omistusosuuden pe-
rusteella. Toisaalta asian kasittelyyn osallistumiselle ei aina ole estettd esimerkiksi sil-
loin, kun siihen ei liity yhtién tai sen liikekumppanien liikesalaisuuksia. Kdytanndssa
nykyisinkin hallitus voi sallia esteellisen hallituksen jasenen kayttavan puheenvuoroja
asiassa (Kylakallio ym. Osakeyhtio I, 2017, s. 524).
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Pykalan 4 momentissa ehdotetaan Iahipiiritoimen olennaisuuden maarittelyd samalla
tavalla kuin edelld 6 luvun 15 §:n 3 momentissa.

7 §. Tehtavien siirtaminen. Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
[&hipiiritoimen osalta riittda, ettd 1ahipiiritoimen saattamista yhtidkokouksen paatetta-
vaksi kannattaa enemmistd niistd paatdksentekoon osallistuvista hallituksen jasenista,
jotka eivat ole lahipiirisuhteessa paatettavaan toimeen.

Muutos on tarpeen luvun 4 §:3an ehdottavien muutosten vuoksi.

19 §. Isannoitsijaan sovellettavat saannokset. Pykalan maininta hallituksen jasenten
esteellisyyttd koskevan 4 §:n soveltamisesta isdnnéitsijaan ehdotetaan muutettavaksi.
Edelld ehdotetun mukaisesti uudessa 4 §:ssa saadetaan lahipiiritoimia koskevasta hal-
lituksen paatoksenteosta.

22 luku

Yhtion purkaminen

3 §. Yhtion paatos selvitystilaan asettamisesta. Pykalan 1 momenttiin ehdotetaan
lisattavaksi viittaus 6 luvun uuteen 38 §:aan, jonka perusteella yhtiokokous voi 37 §:ssa
sdadetyn lisaksi paattaa yhtion asettamisesta selvitystilaan.

23 luku

Paatoksen moite

2 §. Mitaton yhtiokokouksen paatoés. Pykalan 2 momenttiin ehdotetaan lisattavaksi
sdannos siitd, ettd purkavan uusrakentamisen paatdsta koskevaa kannetta ei voida
nostaa enaa, kun kuusi kuukautta on kulunut paatéksen tekemisesta. Saannds on tar-
peen, jotta purkavan uusrakentamisen paatoksen jalkeen voidaan edetd hankkeen to-
teutukseen ilman riskia siita, ettd yhtidbkokouksen paatés purkavasta uusrakentami-
sesta my6hemmin julistetaan patemattémaksi.

24 luku
Vahingonkorvaus
1 §. Johtohenkilon vahingonkorvausvelvollisuus. Pykélan 2 momentin viittaus

asunto-osakeyhtidlaissa maariteltyyn yhtion lahipiiriin ehdotetaan muutettavaksi lakieh-
dotuksen 1 luvun 11 a §:aan.
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2 §. Osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvollisuus. Pykalan 3 momentin viittaus
asunto-osakeyhtidlaissa maariteltyyn yhtidn lahipiiriin ehdotetaan muutettavaksi lakieh-
dotuksen 1 luvun 11 a §:aan.

26 luku

Riitojen ratkaiseminen

1 §. Toimivaltaiset tuomioistuimet. Pykalan jalkimmaiseen virkkeeseen ehdotetaan
sdannodsta purkavaan uusrakentamiseen ja vahemmistdosakkeiden lunastukseen liitty-
vien lunastusriitojen kasittelysta yhtion kotipaikan tuomioistuimessa. Téllaiset riita-asiat
on perusteltua kasitella yhtion kotipaikan karajaoikeudessa, koska seka kayvan hinnan
ettd yhtion toiminnan jatkamisesta aiheutuvan haitan arviointi liittyvat poikkeuksetta pai-
kallisiin olosuhteisiin ja niiden arviointi edellyttda siten yleensa riittdvaa paikallistunte-
musta. Ehdotetusta oikeuspaikkasdannodksestd seuraa myos, ettei mainittujen lunas-
tusriitojen kasittelyd voida yhtidjarjestyksen maaraykselld osoittaa valimiesoikeuden
kasiteltavaksi (vrt. 26 luvun 3 §).

2 §. Kiireellisena kasiteltavat asiat. Purkavaan uusrakentamiseen ja vahemmisto-
osakkeiden lunastamiseen liittyvat lunastusriidat ehdotetaan lisattavaksi pykalaan Kkii-
reellisind kasiteltaviksi asioiksi. Naiden asioiden kiireellinen kasittely on tarpeen seka
osakkeenomistajan asumis- ja muut tilantarpeet ettd yhtion purkavan uusrakentamisen
hankkeen toteuttamiseen liittyvat tarpeet huomioon ottaen.

2 a §. Oikeudenkayntikuluista tietyissa asioissa. Pykalaan ehdotetaan uutta sdan-
nosta oikeudenkayntikuluvastuusta 6 luvussa saadettyjen sulautumista (37 §:n 4 mo-
mentti), yhtion kiinteistdn, rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden myyntia ja selvitysti-
laa (38 §) sekad purkavaa uusrakentamista koskevien yhtitkokouspaatosten moitekan-
teiden osalta. Ehdotuksen tarkoituksena on madaltaa kynnystéa yhtidkokouksen paatok-
sen moittimiseen edelld mainittujen osakkaiden osakehuoneistojen arvon ja kaytetta-
vyyden kannalta merkittavien paatdsten osalta.

Ehdotuksen mukaan yhtié vastaa Idhtokohtaisesti itse oikeudenkayntikuluistaan, jos
kanne koskee 6 luvun 37 §:n 4 momentissa, 38 §:ssé tai 39 §:ssa tarkoitetun yhtidko-
kouksen paatdksen julistamista patemattdmaksi. Ehdotus poikkeaa oikeudenkaymis-
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kaaren 21 luvun paasaanndsta, jonka mukaan asianhavinnyt asianosainen on velvolli-
nen korvaamaan kaikki vastapuolensa tarpeellisista toimenpiteista johtuvat kohtuulliset
oikeudenkayntikulut.®*

Ehdotuksen mukaan tuomioistuin voisi erityisesta syysta katsoa kohtuulliseksi maarata
kuluvastuusta toisin. Erityisena syyna voisi tulla kyseeseen esimerkiksi osakkeenomis-
tajan selvasti aiheeton moitekanne tai oikeudenkdynnin pitkittdminen tahallisesti tai
huolimattomuudesta esimerkiksi huoneiston hallintaoikeuden sailyttdmiseksi mahdolli-
simman pitkaan.

Voimassa olevassa laissa ei ole erityissdannoksid oikeudenkadyntikuluvastuusta
asunto-osakeyhtidlain soveltamista koskevissa riita-asioissa. Toisaalta voimassa ole-
vassa laissa sdadetaan sulautumisen osalta erityisestd tuomioistuimen suostumusta
koskevasta vaatimuksesta, joka kasitellaan hakemusasiana ja johon ei liity oikeuden-
kaymiskaaren 21 luvun mukaista oikeudenkayntikuluvastuuta. Tuomioistuimen lupaa
koskevan vaatimuksen poistamisen myo6td ehdotettu sdadnnds tulisi sovellettavaksi
myo6s yhtidkokouksen 37 §:n 4 momentin mukaista sulautumispaatdsta koskevaan moi-
tekanteeseen.

64 Yhtion oikeudenkayntikulut katetaan kaikilta osakkailta — ja siten myds moitekanteen nosta-
neelta osakkaalta - perittavilla vastikkeilla. Asian havinnyt osakas tietenkin vastaa omista ku-
luistaan.
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2 Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1 paivana tammikuuta 2019.

Vahingonkorvaukseen, joka perustuu ennen tdman lain voimaantuloa tapahtuneeseen
tekoon tai laiminlydntiin, sovelletaan aiempaa lakia.
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3  Suhde perustuslakiin ja

saatamisjarjestys

Omaisuudensuoja

Perustuslain 15 § 1 momentti sisaltdd omaisuudensuojan yleislausekkeen, jonka avulla
arvioidaan l&hinna omistajan kayttdoikeuksien ja omistajan maaraamisvallan erilaisia
rajoituksia. Tallaisiin omaisuudensuojan rajoituksiin sovelletaan perusoikeuksien yleisia
rajoitusedellytyksia. Omaisuuden perustuslainturvalla suojataan vakiintuneesti varalli-
suusarvoisia oikeuksia ja etuja, joihin kuuluu laajimpana esineisiin kohdistuva omistus-
oikeus seka kaikki ne oikeudet, jotka eivat jollain erityiselld perusteella kuulu jollekulle
muulle kuin omistajalle tai ole omistusoikeudesta erotetut. Omistajan oikeuksia voidaan
rajoittaa lailla esimerkiksi omaisuuden kayttéon kohdistuvin erilaisin kielloin, rajoituksin
ja velvoittein, kunhan saantely tayttda perusoikeutta rajoittavalta lailta vaaditut yleiset
edellytykset.

Varsinaisen omistusoikeuden lisaksi omaisuudensuojan piiriin kuuluvat esimerkiksi ra-
joitetut esineoikeudet, kuten erilaiset kayttd- ja rasiteoikeudet. Esimerkiksi asumisoi-
keuden on katsottu olevan omaisuudensuojan piiriin kuluva varallisuusarvoinen oikeus,
koska se voidaan peria, siitd voidaan maarata testamentilla ja sen pddoma-arvo voi-
daan antaa pantiksi (PeVL 45/2002 vp, s. 2).

Sopimussuhteiden pysyvyys

Omaisuuden suoja turvaa myods sopimussuhteiden pysyvyyttd, joskaan kielto puuttua
taannehtivasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan
kaytanndssa muodostunut ehdottomaksi (PeVL 24/2002 vp, s. 2/Il, PeVL 5/2002 vp).
Varallisuusoikeudellisten oikeustoimien pysyvyyden suojan taustalla on ajatus oikeus-
subjektien perusteltujen odotusten suojaamisesta taloudellisissa asioissa (PeVL
48/1998 vp, s. 2/1l, PeVL 33/2002 vp, s. 3/1). Perusteltujen odotusten suojaan liittyy
valiokunnan mielesta oikeus luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja
velvollisuuksia koskevan lainsdadannon pysyvyyteen niin, ettd sopimusosapuolten oi-
keusasemaa ei voida naita seikkoja tavallisella lailla sdantelemalla kohtuuttomasti hei-
kentda. Perustuslakivaliokunta on arvioinut tallaistakin omaisuuden suojaan puuttuvaa
saantelya perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten, kuten sadantelyn tarkoituksen
hyvaksyttavyyden ja saantelyn oikeasuhtaisuuden kannalta (ks. kokoavasti PeVL
27/2005 vp, s. 3/1).
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Omaisuuden pakkolunastus

Perustuslain 15 §:n 2 momentin pakkolunastuslauseke sitoo pakkolunastuksen lailla
saatadmiseen seka yleisen tarpeen ja tdyden korvauksen vaatimuksiin. Pakkolunastuk-
sessa on yleensa kysymys omaisuuden pois ottamisesta ja toiselle siirtdmisesta. Myos
pitkalle menevat kayttdoikeuden rajoitukset voivat kuitenkin joissakin tilanteissa olla to-
siasiallisilta vaikutuksiltaan rinnastettavissa omaisuuden pois ottamiseen ja merkita pe-
rustuslaissa tarkoitettua pakkolunastusta (PeVL 38/2012 vp, s. 2, PeVL 8/2011 vp, s.
2, PeVL 61/2010 vp, s. 3, PeVL 32/2010 vp, s. 5, PeVL 3/2005 vp, 3—4, PeVL 15/2004
vp, s. 4-5).

Perustuslakivaliokunta on kaytanndssaan katsonut, ettei yleisen tarpeen vaatimus valt-
tdmattd edellytd lunastuksen toteuttamista julkisyhteison hyvaksi, vaan lunastetun
omaisuuden saajana voi olla muukin taho (PeVL 32/2010 vp, s. 5, PeVL 3/2005 vp, s.
4, PeVL 15/2004 vp, s. 4, PeVL 49/2002 vp, s. 4, PeVL 53/2001 vp, s. 2). Valiokunta
on kuitenkin katsonut, etta talldin yleisen tarpeen vaatimusta tulee pyrkia konkretisoi-
maan lakiin otettavin aineellisin sdanndksin (PeVL 32/2010 vp, s. 5, PeVL 49/2002 vp,
s. 4, PeVL 53/2001 vp, s. 2, PeVL 4/2000 vp, s. 4, PeVL 38/1998 vp, s. 7). Lunastus-
menettelysta ja tdydestd korvauksesta voidaan saataa erityislaissa (Ks. esim. PeVL
53/2001 vp, jonka mukaan oli hyvaksyttavaa viitata osakeyhtidlain sdanndksiin lunas-
tusmenettelysta).

Omaisuudensuojan, sopimussuhteiden pysyvyyden ja omaisuuden pakkolunastusta
koskevien periaatteiden huomioon ottaminen lakiehdotuksessa

Osakkaiden ja yhtion kannalta katsottuna ehdotuksen tarkoitus mahdollistaa asunto-
osakeyhtion vanhojen rakennusten ja osakehuoneistojen suurten peruskorjausten ja —
parannusten toteutus siten, ettd rakennustyd rahoitetaan ainakin osittain lisdrakentami-
sesta saatavilla tuloilla. Suuri osa varsinkin 1960-80 luvuilla perustettujen asunto-osa-
keyhtididen rakennuksista ja osakehuoneistoista on tallaisen rakentamisen tarpeessa.
Kaytanndssa purkava lisdrakentaminen on taloudellisesti mahdollista I1dhinna kasvu-
keskusten valjasti rakennetuilla ja hyvien liikenneyhteyksien varrella olevissa kohteissa,
joissa vanhoille osakehuoneistoille on toimivat markkinat. Taloyhtidiss& on paljon osak-
kaita, joiden maksuvara ja muu varallisuus ei kdytanndssa riitd mainittujen rakennus-
tdiden rahoittamiseen taysimaaraisesti yhtidvastikkeen kautta. Yhteiskunnan kannalta
katsottuna asunto-osakeyhtididen purkavan lisarakentamisen helpottaminen edistaa
kaupungistumiskehitykseen liittyen yhdyskuntarakenteen tiivistdmistd ja rakennetun
ympariston infrastruktuuri saadaan tehokkaampaan kayttoon.
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Tydryhma ehdottaa perustuslain omaisuudensuojaan, sopimussuhteiden pysyvyys mu-
kaan lukien, liittyvien nakdkohtien ottamista huomioon purkavaa uusrakentamista ja va-
hemmistbosakkeiden lunastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevissa sddnndsehdotuk-
sissa seuraavasti:

Yhtiokokous voi paattaa 4/5 maaraenemmistolla (nykyisen yksimielisyyden sijasta) pur-
kavasta uusrakentamisesta vain, jos

e jokainen vanha osakas saa uudesta rakennettavasta rakennuksesta vahintaan ny-
kyisen osakehuoneistonsa hallintaoikeutta vastaavan osakehuoneiston;

e jokaisen osakkaan nykyisen osakehuoneiston ja siihen oikeuttavan osakeryhman
kaypa arvo vastaa vahintdan uuden osakehuoneiston ja siihen oikeuttavan osake-
huoneiston kdypaa arvoa;

o kaikkien osakkaiden nykyisten osakehuoneistojen ja niihin oikeuttavien osakeryh-
mien kaypien arvojen suhde vastaa osakkaille annettavien uusien osakehuoneis-
tojen ja niihin oikeuttavien osakeryhmien kaypien arvojen suhdetta;

e o0sakkaan maksuosuus (yhtidvastikeperuste) yhtion kuluista ei kasva.

Edelld mainittujen ehtojen tayttyminen tarkoittaa sitd, ettéd osakehuoneiston hallintaoi-
keuden liséksi purkavassa uusrakentamisessa noudatetaan AOYL:ssa saadettya osak-
kaiden yhdenvertaisuusperiaatetta, joka viime kddessa suojaa osakkaiden varallisuus-
oikeuksia yhtidssa. Naiden ehtojen tayttyessa yhtidjarjestyksen muutoksestakin voi-
daan voimassa olevan lain mukaan paattaa 2/3:n maaraenemmistélla annetuista aa-
nista ja kokouksessa edustetuista osakkeista.

Koko osakaskunnan yhteisen edun huomioon ottaminen yhtibkokouksen paatdksente-
0ssa on varmistettu siten, ettd hankkeesta muuta kautta mahdollisesti hyotyvien osak-
kaiden ja yhtion johtoon kuuluvien mahdollisuudet vaikuttaa ratkaisevasti paatdkseen
on estetty ehdotettavalla Iahipiirisdantelylla.

Lisaksi purkavan uusrakentamisen ulkopuolelle jattaytyvalla osakkaalla on vaatia yhti-
Olta tai muulta lunastajalta osakkeidensa lunastamista kdyvasta hinnasta ja purkavaa
uusrakentamista koskevan yhtidbkokouksen paatdksen moittimista koskevasta kan-
neasiassa yhtid vastaa oikeudenkayntikuluistaan, jollei tuomioistuin erityisesta syysta
paata, ettd jutun havinneen kantajana olevan osakkaan on korvattava yhtién oikeuden-
kayntikulut osittain tai kokonaan.
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Purkavasta uusrakentamisesta osakkaalle aiheutuva osakehuoneiston kayttdoikeuden
keskeytyksen pituus ei olennaisesti poikkea perinteisesti toteuttavasta laajasta perus-
korjauksesta ja -parannuksesta. AOYL:n tulkintakdytdnnossd osakkaalle tai taman
vuokralaiselle ei ole korvattu vaistdasumisen ja -kayton kustannuksia eika kayttorajoi-
tuksen aikaista muuta haittaa.

Kaytanndssa yhtion selvitykset ja valmistelut purkavaa uusrakentamista koskevaksi yh-
tiokokouksen paatdkseksi tulevat kaikkien osakkaiden ja asukkaiden tietoon vahintaan
vuotta ennen kuin asiasta paatetdan, koska selvitysten ja muun valmistelun edellytta-
masta rahoituksesta on paatettava yhtibkokouksessa. Purkavaa uusrakentamista kos-
kevan paatdksen jalkeenkin huoneiston hallintaoikeus sailyy osakkaalla vahintaan puo-
len vuoden ajan ehdotetun saantelyn perusteella.

Lisdksi tydryhma ehdottaa omaisuudensuojaan, omaisuuden pakkolunastus mukaan
lukien, liittyvien ndkdkohtien huomioon ottamista vdhemmistdosakkeiden lunastusoi-
keutta ja -velvollisuutta koskevassa ehdotuksessa seuraavasti:

e lunastusoikeus ja -velvollisuus on vain, jos lunastajalla on yli 90 prosenttia yhtion
kaikista osakkeista ja niiden adnimaarasta,

e yhtidn toiminnan jatkaminen ja rakennusten seka kiinteiston kunnossapito tuottaisi
osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja huoneistojen hal-
lintacikeus huomioon ottaen, ja

e o0sakkeet lunastetaan kayvasta hinnasta.

Ehdotettu lunastusmahdollisuuden laukaiseva omistus- ja 8dniosuuden raja-arvo ja lu-
nastushinnan perusteet vastaavat osakeyhtion vdhemmistdosakkeiden lunastukseen
sovellettavan OYL 18:1 §:n vaatimuksia ja yhtion toiminnan jatkamisen seurauksia kos-
keva vaatimus vastaa vahintdan voimassa olevan AOYL:n 6:37.3 §:n edellytysta, jonka
vallitessa 4/5 enemmistd voi paattaa yhtion kiinteiston luovutuksesta tai yhtion selvitys-
tilasta.

Korjauskelvottoman kiinteiston ja rakennuksen luovuttamisen ja yhtion saamaan netto-
luovutushinnan jakamista osakkaille helpottavassa ehdotuksessa on otettu huomioon
edelld mainitut kdyvan korvauksen periaatteet. Korjauskelvottomuuden arvioinnissa
otetaan huomioon edelld mainitut taloudelliset seikat ja huoneistojen kaytettavyys.
Myds oikeudenkayntikuluriskin jakautuminen ehdotetaan saanneltavaksi edelld maini-
tuin tavoin. Osakkaan oikeus lunastuksen vaatimiseen ei ole tarpeen, koska koko me-
nettelyn tarkoitus on jakaa yhtion varat mahdollisimman pian osakkaille huoneistojen
hallintaoikeudet huomioon ottaen ja yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti.
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Edella esitetyin perustein ehdotettua sdantelya voidaan pitdd perustuslain mukaisena.
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LAKIEHDOTUKSET

Laki
asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti,

kumotaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 11 luvun 8 § ja 6 luvun 37 §n 3
momentti,

muutetaan 6 luvun 15 § ja 37 §:n 3 ja 4 momentti, 7 luvun 3 §:n 2 momentti, 4 §,
7 §:n 2 momentti ja 19 §, 22 luvun 3 §:n 1 momentti, 23 luvun 2 §:n 2 momentti,
24 luvun 1 §:n 3 momentti ja 2 §:n 2 momentti ja 26 luvun 1 § ja 2 §:n 2 momentti,
seka

lisédtdéan 1 lukuun uusi 11 aja11b §, 6 luvun 19 §:aan uusi 3 momentti, 20 §:4an
uusi 4 momentti, 22 §:4an uusi 3 momentti seka 6 lukuun uusi 38—45 § ja 39 §:n
edelle uusi valiotsikko, 7 luvun 3 §:4an uusi 3 momentti seka 26 lukuun uusi 2 a
§ seuraavasti:

1 luku
Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet
11 a § Lahipiiri
Yhtién Iahipiiriin kuuluvat

1) hallituksen jasenet ja varajasenet, isannditsija, paavastuullinen isannaéitsija ja
sijaisensa

2) sellaiset osakkeenomistajat, jotka yksin tai yhdessa voivat kayttaa yhtidéssa
maaraysvaltaa tai huomattavaa vaikutusvaltaa sen taloutta ja toimintaa koske-
vassa paatdksenteossa;

3) yhtién emoyhteis0, sisaryhteisoét ja tytaryhteisot, niiden hallituksen ja hallinto-
neuvoston jasenet, toimitusjohtajat, isannditsijat, paavastuulliset isannaoitsijat ja
henkilbkohtaisesti vastuunalaiset yhtiomiehet sekd osakkeenomistajat, jotka
voivat kayttaa emo-, tytar- tai sisaryhteisossa huomattavaa vaikutusvaltaa;

4) edelld 1-3 kohdassa mainittujen ihmisten avio- ja avopuolisot, huollettavat
omat ja puolison lapset ja omat ja puolison vanhemmat;

5) sellaiset yhteistt ja saatiot, joissa edella 1-4 kohdassa mainitut henkilot kayt-
tavat yksin tai yhdessa maaraysvaltaa.
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Osakkeenomistaja, hallituksen tai hallintoneuvoston jésen ja varajasen ja isan-
noitsija, paavastuullinen isannoitsija, toimitusjohtaja ja naiden sijainen on lahipii-
risuhteessa yhtidon toimeen silloin, kun han itse tai haneen 1 tai 2 momentin mu-
kaisessa lahipiirisuhteessa oleva (osakkeenomistajan ja johdon I&hipiiri) on toi-
men osapuolena.

11b§
Maaraysvalta ja huomattava vaikutusvalta

Osakkeenomistajalla, hallituksen jasenella, isannéitsijalla ja muulla 11 a §:n 1
momentissa tarkoitetulla on maaraysvalta yhteisdssa tai saatiossa (kohdeyritys),
jos

1) tallda on enemman kuin puolet kohdeyrityksen kaikkien osakkeiden tai osuuk-
sien tuottamasta 8animaarasta ja tdma aanten enemmistd perustuu omistuk-
seen, jadsenyyteen, yhtidjarjestykseen, yhtidbsopimukseen tai niihin verrattaviin
saantdihin taikka muuhun sopimukseen;

2) talla on oikeus nimittaa tai erottaa enemmisto jasenistd kohdeyrityksen halli-
tuksessa tai siihen verrattavassa toimielimessa taikka toimielimessa, jolla on
tama oikeus, ja oikeus perustuu samoihin seikkoihin kuin 1 kohdassa tarkoitettu
aantenenemmisto; tai

3) tdma muuten tosiasiallisesti kayttda maaraysvaltaa kohdeyrityksessa.

Osakkeenomistajalla on huomattava vaikutusvalta kohdeyrityksessa, jos talla on
vahintaan viidennes ja enintdan puolet kohdeyrityksen osakkeiden tai osuuksien
tuottamasta danimaarasta tai vastaava osuus osakkeista tai osuuksista.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdadetadan, sovelletaan myds, jos osakkeenomistajalla
yhdessd yhden tai useamman maardysvallassaan olevan yrityksen kanssa
taikka tdman maaraysvallassa olevalla yritykselld yksin tai yhdessd muiden
maaraysvallassa olevien yritysten kanssa on maaraysvalta tai huomattava vai-
kutusvalta kohdeyrityksessa.

Osakkeenomistajan aani- ja omistusosuutta laskettaessa ei oteta huomioon la-
kiin tai kohdeyrityksen yhtiojarjestykseen, yhtiosopimukseen tai niihin verratta-
viin sdantoihin sisaltyvaa aanestysrajoitusta.

Kohdeyrityksen kokonaisdanimaaran laskemiseksi vahennetaan ne aanet, jotka
liittyvat kohdeyritykselle itselleen tai sen tytaryritykselle kuuluviin osakkeisiin tai
osuuksiin. Omissa nimissdan mutta toisen lukuun toimivan henkilén danimaarat
luetaan kuuluvaksi sille, jonka lukuun toimitaan. Sama koskee kohdeyrityksen
kokonaisosakemaaran ja -osuusmaaran laskemista.
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6 luku
Yhtiokokous
15 §
Yhtiokokouksen paatos lahipiiritoimesta

Jos yhtiokokous paattaa sellaisesta osakkeenomistajien kannalta olennaisesta
sopimuksesta tai muusta oikeustoimesta 1 luvun 11 a §:ssa tarkoitettuun yhtién
[&hipiiriin kuuluvan kanssa ja paatds poikkeaa yhtidon tavanomaisesta toimin-
nasta tai tavanomaisista kaupallisista ehdoista yhtidn vahingoksi, paatékseen
vaaditaan 6 luvun 26 §:ssa saadetyn enemmiston liséksi sama enemmisto sel-
laisten osakkeenomistajien yhtibkokouksessa antamista danista, joilla ei ole 1&-
hipiirisuhdetta paatettavaan toimeen. Sama koskee edellytysta, jonka mukaan
paatokseen vaaditaan maaraenemmistd aanista tai tietty osuus yhtiokokouk-
sessa edustetuista osakkeista, sekd paatdsta suunnatusta osakeannista, varo-
jenjaosta, sulautumisesta ja jakautumisesta.

Osakkeenomistaja tai hanen valtuutettunsa ei saa aanestaa asiassa, joka kos-
kee:

1) osakkeenomistajan tai tdman Iahipiiriin kuuluvan vapauttamista vahingonkor-
vausvelvollisuudesta tai muusta velvoitteesta yhtiétd kohtaan tai vastuuvapau-
den myontamista naille tai kanteen nostamista naita vastaan;

2) osakkeenomistajan tai taman lahipiiriin kuuluvan osakehuoneiston sellaista
uudistusta tai muuta kuin valttdmatdéntad kunnossapitoa, joka poikkeaa muiden
osakkeenomistajien hallinnassa olevien huoneistojen kunnossapidosta tai uu-
distamisesta;

3) osakkeenomistajan tai taman lahipiiriin kuuluvan osakehuoneiston ottamista
yhtion hallintaan; taikka

4) yhtion puhevallan kayttamista oikeudenkaynnissa tai muussa asiassa, jossa
osapuolena on osakkeenomistaja tai taman lahipiiriin kuuluva.

Edelld 1 momentissa paatdksen olennaisuutta osakkeenomistajien kannalta ar-
vioidaan 1 luvun 11 §:ssa tarkoitettujen yhtién johdon tehtavien hoitoa koskevien
vaatimusten, saman luvun 10 §:ssa tarkoitetun osakkeenomistajien yhdenver-
taisuuden, saman luvun 5 §:ssa tarkoitetun yhtion tarkoituksen toteuttamisen tai
1 luvun 13 §:ssé tarkoitetun osakehuoneiston hallintaoikeuden, yhtiévastikkeen
maksuvelvollisuuden tai huoneiston kayttamisesta aiheutuvien muiden kulujen
kannalta.
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19 §

Kokouskutsun sisalto

Jos kokouskutsu koskee 38 §:ssa tarkoitettua kiinteiston tai sen kayttdoikeuden
tai rakennuksen luovutusta ja selvitystilaa taikka 39 §:ssa tarkoitettua purkavaa
uusrakentamista, kutsussa on lisaksi kehotettava osakkeenomistajia selvitta-
maan, miten paatos vaikuttaa heidan verokohteluunsa ja yhtion osakkeiden
kayttamiseen velan vakuutena.

20 §

Kutsuaika

Kokouskutsu 38 §:ssa tarkoitetusta luovutuksesta ja selvitystilasta tai 39 §:ssa
tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta paattavaan yhtiokokoukseen on toi-
mitettava aikaisintaan nelja kuukautta ja viimeistaan kahta kuukautta ennen yh-
tiokokousta. Kokouskutsu on samassa ajassa ilmoitettava rekisterditavaksi
kaupparekisteriin.

22 §

Kokousasiakirjat, niiden nahtavana pitaminen ja lahettaminen

Jos paatos koskee 38 §:ssa tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa, on edella
tassa pykalassa tarkoitetut asiakirjat ja 38 §:ssa tarkoitettu paatésehdotus liittei-
neen ja lausunto toimitettava osakkeenomistajille ja pyynnosta viivytyksetta yh-
tidn ja osakkeenomistajan velkojalle seka pidettdva osakkeenomistajien ja yh-
tion ja osakkeenomistajien velkojien nahtavana kokouskutsussa ilmoitetussa
paikassa vahintdan kaksi kuukautta ennen yhtidkokousta. Lahettdmisesta saa
peria hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.

Jos paatds koskee 39 §:ssa tarkoitettua purkavaa uusrakentamista, on edella 1
ja 2 momentissa tarkoitetut asiakirjat, 40 §:ssa tarkoitettu suunnitelma liitteineen
ja 41 §:ssa tarkoitettu lausunto toimitettava osakkeenomistajille ja pyynnosta vii-
vytyksetta yhtion ja osakkeenomistajan velkojalle seka pidettava osakkeenomis-
tajien ja yhtién ja osakkeenomistajien velkojien nahtavana kokouskutsussa il-
moitetussa paikassa vahintaan kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta. Lahetta-
misesta saa peria hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.
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37§

Suostumus toiminnan tai yhtiomuodon muuttamiseen tai lopettamiseen
tai omaisuuden luovuttamiseen

( Pykalan 3 momentti ehdotetaan kumottavaksi.)

Yhtidkokous voi kuitenkin paattda 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetusta sulautu-
misesta, jos osakkeenomistajat, joilla on vahintaan nelja viidesosaa kaikista yh-
tion osakkeista, suostuvat siihen ja jos sulautumisen toteuttamatta jattaminen
olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon sita vastustaville osakkeenomistajille
aiheutuvan haitan maara ja kaikille osakkeenomistajille koituva hyoty.

38 §

Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kdyttooikeuden tai rakennuksen
luovuttaminen

Yhtidkokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja 5 kohdan estdmatta paattaa yhtion sel-
vitystilasta ja kiinteiston tai rakennuksen (tai niiden kayttéoikeuden) luovuttami-
sesta, jos paatosta kannattavilla osakkeenomistajilla on vahintaan nelja viides-
osaa yhtibkokouksessa annetuista danista ja kokouksessa edustetuista osak-
keista, ja

1) yhtién vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomatta-
vaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen kaytettavyys huomioon ot-
taen;

2) purkautuvan yhtién netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien osakehuo-
neistojen ja osakeryhmien kéypien arvojen suhteessa.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua paatésta koskevassa ehdotuksessa on oltava
ainakin:

1) ehdotus kiinteistdn tai rakennuksen (tai niiden kayttdoikeuden) luovutuseh-
doiksi ja luovutuksensaajan nimi ja henkil®- tai yritys- ja yhteisétunnus tai vas-
taavat yksildintitiedot;

2) ehdotus selvitystilan alkamispaivaksi ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtidvas-
tikkeen maksuvelvollisuuden arvioidusta paattymisajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtidn netto-
omaisuuden jako-perusteiksi, arvioiduksi maaraksi ja maksuajankohdaksi;
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5) selvitys kiinteiston tai rakennuksen (tai niiden kayttoikeuden luovutuksen)
syista seka kiinteiston ja rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja ny-
kyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden kayvista arvoista valittdmasti ennen
kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta paattavaan yhtiokokoukseen,;

6) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta
ja arvio kunnossapitokuluista yhtibkokouksen paatdsta seuraavan vahintaan 10
vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa ole-
vien tilojen kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kaytosta aiheutu-
viin kustannuksiin;

7) selvitys yhtion kiinteistdn kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mah-
dollisista kiinteiston arvoon vaikuttavista seikoista; seka

8) selvitys siita, miten kiinteiston tai sen kayttdoikeuden tai rakennuksen luovu-
tus ja selvitystila vaikuttavat yhtidon verokohteluun.

Yhtién on nimettava yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan edella
2 momentissa tarkoitetusta paatdsehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lausunto
yhtidlle ja sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunnossa on arvioitava,

1) tayttyvatkd 1 momentissa sdadetyt maaraenemmistopaatoksen edellytykset;
seka

2) onko annettu oikeat ja riittavat tiedot kiinteiston, rakennuksen ja osakkeen-
omistajien osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien osakehuoneistojen kay-
vista arvoista ja niiden maarittelyn perusteista.

Osakkeenomistaja voi hyvaksya paatoksen myos ennen yhtidkokousta tai sen
jalkeen ja vastustaa paatdsta ennen kokousta.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtiévastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat
enintaan kolme kuukautta siita, kun selvitystilasta on paatetty ja kiinteiston tai
rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovutushinta on maksettu yhtiolle.

Purkava uusrakentaminen
398§
Paatos purkavasta uusrakentamisesta

Edella 35, 37 ja 38 §:n estamattd yhtiokokous voi paattaa yhtion hallitseman
rakennuksen purkamisesta ja uudelleen rakentamisesta tai kiinteistdn tai raken-
nuksen tai niiden kayttooikeuden luovuttamisesta purkamista ja uudelleen ra-
kentamista varten, jos paatosta kannattavilla osakkeenomistajilla on vahintaan
nelja vildesosaa yhtiokokouksessa annetuista aanista ja edustetuista osakkeista
ja
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1) jokainen osakkeenomistaja saa vahintaan paatéshetkelld hallinnassaan ole-
van osakehuoneiston (nykyinen osakehuoneisto) hallintaoikeutta vastaavan uu-
den osakehuoneiston;

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

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

4) osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiéta kohtaan ei lisata, hanen osa-
kehuoneistonsa kayttotarkoitusta ei muuteta, hanen oikeuttaa osakkeensa luo-
vuttamiseen ei rajoiteta ja hanen oikeuttaa yhtion voittoon tai netto-omaisuuteen
ei vahenneta.

Paatdksessa on oltava ainakin 40 §:n 1 momentin 1, 4-8, 12-14, 18 ja 22 koh-
tien mukaiset tiedot.

Osakkeenomistajalla on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista siten kuin
42 §:ssa sdadetaan.

Jos 1 momentissa tarkoitettu paatés koskee vain osaa yhtion osakehuoneistoja
ja paatos ei edellytd 35 §:ssa tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suostu-
musta, paatokseen vaaditaan 27 §:ssa tarkoitetun maardenemmistopaatoksen
lisaksi nelja viidesosaa yhtion niiden osakkeenomistajien antamista aanista ja
kokouksessa edustetuista osakkeista, jotka tuottavat oikeuden hallita paatoksen
tarkoittamia osakehuoneistoja ja ettd 1 momentin 1—4 kohdan vaatimukset to-
teutuvat yhtion kaikkien osakkeenomistajien kohdalla.

Osakkeenomistaja voi hyvaksya paatdoksen myos ennen yhtidkokousta tai sen
jalkeen ja vastustaa paatosta ennen kokousta. Osakkeenomistaja voi hyvaksya
sen, ettd hanen osaltaan poiketaan 1 momentin 1-4 kohdan vaatimuksista, jos
poikkeaminen ei edellyta 35 §:ssa tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suos-
tumusta.

Purkavaa uusrakentamista koskevan taman pykalan mukaisen paatoksen jal-
keen yhtion ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista
kunnossapitoa, joka on tarpeen lisavahingon valttamiseksi tai jonka laiminlyonti
rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen kayttoa. Jos yhtio-
kokouksen paatoksen taytantdédnpano raukeaa, tatd momenttia ei enaa sovel-
leta.

Edella tassa pykalassa saadettya sovelletaan myds sellaiseen purkavaa uusra-
kentamiseen, jonka vahintaan kaksi yhtiota toteuttaa yhdessa. Tallaista purka-
vaa uusrakentamista koskevaan suunnitelmaan ja asiantuntijan lausuntoon so-
velletaan 40 ja 41 §:44 kunkin siihen osallistuvan yhtion osalta.
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Edella tassa pykalassa saadettyd sovelletaan myds yhtiokokouksen paatdkseen
sellaisesta sulautumisesta ja jakautumisesta, joka toteutetaan 1 momentissa
saadetylla tavalla. Tallaista sulautumista tai jakautumista koskevaan suunnitel-
maan, riippumattoman asiantuntijan lausuntoon ja yhtion paatokseen sovelle-
taan jokaisen siihen osallistuvan yhtién osalta 19 ja 20 luvun sdanndksista poi-
keten, mita tassa pykalassa ja 40—42 §:ssa saadetaan.

40 §
Suunnitelma purkavaksi uusrakentamiseksi

Yhtion hallituksen on laadittava purkavasta uusrakentamisesta suunnitelma,
jossa on oltava:

1) hankkeen osapuolina olevien yhtididen toiminimet, yritys- ja yhteisétunnukset
tai vastaavat yksilointitiedot seka tehtavat ja vastuut hankkeessa;

2) selvitys purkavan uusrakentamisen syista ja toteutuksesta seka osakkeen-
omistajien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallintacikeuden ja niiden
tilalle osakkeenomistajille annettavien uusien osakehuoneistojen kayvista ar-
voista ja mahdollisesta muusta vastikkeesta ja kaypien arvojen suhteista valitto-
masti ennen kutsua suunnitelman hyvaksymisesta paattavaan yhtiokokoukseen
ja kun uudet huoneistot otetaan kayttoon;

3) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistéjen kunnossapitotarpeesta
ja arvio kunnossapitokuluista suunnitelman allekirjoittamista seuraavan vahin-
tadn 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallin-
nassa olevien tilojen kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kay-
tosta aiheutuviin kustannuksiin;

4) ehdotus kullekin osakkeenomistajalle annettavaksi uudeksi osakehuoneis-
toksi seka jokaisesta tallaisesta jarjestysnumerolla yksildidystd osakehuoneis-
tosta tiedot sen sijainnista rakennuksessa, pinta-alasta, kayttotarkoituksesta,
huoneiston huoneiden lukumaarasta, huoneiston varustuksesta, muusta mah-
dollisesta huoneiston hallintaan liittyvasta tilasta ja huoneiston yhtidvastikepe-
rusteista ja muista tilojen kaytosta aiheutuvista kustannuksista seka vastaavat
tiedot uutta osakehuoneistoa vastaavasta osakkeenomistajan nykyisesta osa-
kehuoneistosta;

5) ehdotus mahdolliseksi muuksi osakkeenomistajalle annettavaksi vastikkeeksi
seka selvitys perusteista, joilla osakkeenomistajalle voidaan tarjota osakehuo-
neistoa, jonka kaypa arvo tai ominaisuudet muuten poikkeavat 39 §:n 1 momen-
tin 1-4 kohdan edellytyksista;

6) ehdotus muiden kuin 4 kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistojen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden antamiseksi yhtion osakeannissa tai uuden yhtidn jar-
jestelyksi tallaisten osakkeiden antamiseksi seka naistd osakehuoneistoista 4
kohdan mukaiset tiedot;
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7) ehdotus yhtidn tai uuden yhtién valitttmaan hallintaan tuleviksi osakkeen-
omistajien kaytdssa oleviksi tiloiksi ja alueiksi ja niistd 4 kohtaa vastaavat tiedot;

8) ehdotus 4—6 kohtien mukaisia uusia osakehuoneistoja ja yhtion hallintaan jaa-
via tiloja ja alueita koskevaksi yhtidjarjestyksen muutokseksi tai uusien osake-
huoneistojen rakennukset omistavan perustettavan uuden yhtién (uusi yhtié) yh-
tiojarjestykseksi ja miten uuden yhtion toimielinten jasenet valitaan, seka muiksi
jarjestelyksi, joilla uudet osakehuoneistot annetaan yhtion osakkeenomistajille;

9) selvitys hankkeen arvioiduista kokonaiskustannuksista ja kunkin uuden osa-
kehuoneiston arvioidut hankintakustannukset ilman lisd- ja muutostditd seka
tieto siita, ettd osakkeenomistajan haluamien mahdollisten lis&- ja muutostdiden
kustannukset tulevat naiden kustannusten paalle;

10) arvio kunkin uuden osakehuoneiston kaytdsta aiheutuvista kustannuksista
niiden kayttdonottoa seuraavalla ensimmaisella tilikaudella;

11) selvitys siitd, miten purkava uusrakentaminen voi vaikuttaa yhtion verokoh-
teluun;

12) ehdotus osakkeenomistajien nykyisten osakehuoneistojen hallintacikeuden
arvioidusta paattymisajankohdasta ja heille annettavien uusien osakehuoneisto-
jen ja niiden rakennusten arvioidusta kayttéonottoajankohdasta;

13) ehdotus yhtion tai uuden yhtion kaikkien osakehuoneistojen hallintaoikeuden
ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteiksi;

14) kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan luovutuksessa ehdotus luovu-
tusehdoiksi ja uuden yhtion kiinteiston omistuksen ja hallinnan jarjestamiseksi;

15) selvitys uusien rakennusten rakentamiseksi kaytettdvan rakennusoikeuden
laadusta ja maarasta seka uusien rakennusten rakennustyypista;

16) selvitys tarvittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta;

17) selvitys uusia rakennuksia ja niiden rakentamistapaa koskevista suunnitel-
mista, mukaan lukien alustava rakennustapaselostus;

18) ehdotus siitd, milla ehdoilla tarjoudutaan lunastamaan 42 §:n 1 momentissa
tarkoitettujen osakkaiden osakkeet;

19) selvitys yhtion tuloista ja menoista seka varoista, veloista ja omasta paa-
omasta ja niiden arvostamiseen vaikuttavista seikoista ja purkavan uusrakenta-
misen suunnitellusta vaikutuksesta uuden yhtidn tuloihin, menoihin ja taseeseen
seka sovellettavista kirjanpidollisista menetelmista;
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20) selvitys yhtion omaisuuteen kohdistuvista maakaaressa (540/1995) tarkoite-
tuista kiinteistokiinnityksista ja yrityskiinnityslaissa (1599/2009) tarkoitetuista yri-
tyskiinnityksista;

21) selvitys tai ehdotus yhtion optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan
erityisen oikeuden haltijan oikeuksista taman suunnitelman mukaisessa purka-
vassa uusrakentamisessa; seka

22) ehdotus yhtidn ja uuden yhtion oikeudesta paattdaa muista kuin tavanomai-
seen toimintaan kuuluvista jarjestelyista, jotka vaikuttavat nilden oman pddoman
tai osakkeiden maaraan.

Edelld 39 §:n 8 tai 9 momentissa tarkoitettua useampaa yhtiéta taikka sulautu-
mista tai jakautumista koskeva suunnitelma on paivattava ja allekirjoitettava jo-
kaisen siihen osallistuvan yhtion hallituksen toimesta.

41§

Riippumattoman asiantuntijan lausunto
Yhtién on nimettava yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan purka-
vaa uusrakentamista koskevasta suunnitelmasta perusteltu lausunto yhtidlle ja
sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunnossa on arvioitava, onko
1) suunnitelmassa annettu oikeat ja riittavat tiedot osakkeenomistajien osakkei-
den ja niiden perusteella hallittavien uusien osakehuoneistojen sekéd mahdolli-
sen muun vastikkeen kayvista arvoista ja niiden maarittelyn perusteista;
2) ehdotus osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien uu-
sien osakehuoneistojen ja muun vastikkeen jakamisesta 39 §:n 1 momentin 1-
4 kohdan mukainen; seka

3) suunnitelma teknisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoinen; seka

4) edella 40 §:n 1 momentin 18 kohdan lunastushinta osakkeiden kayvan arvon
mukainen.

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

42 §

Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkavassa
uusrakentamisessa

Jos osakkeenomistaja on vastustanut edella 39 §:ssa tarkoitettua paatdsta tai

han ei ole osallistunut paatdksen tekemiseen, hanelld on oikeus vaatia osak-
keidensa lunastamista.
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Lunastushinta on paatdsta valittdomasti edeltdvan ajankohdan kaypa hinta. Kay-
van hinnan maarityksessa otetaan huomioon osakkeiden tuottama osakehuo-
neiston hallintacikeus seka osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuu-
det.

Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa lunastusvaatimuksen esitta-
misestd, kuitenkin aikaisintaan yhtiokokouksen paatoksesta, lunastushinnan
maksamiseen asti korkolain (633/1982) 12 §:ssa tarkoitetun kulloinkin voimassa
olevan viitekoron mukaisesti.

Lunastusvaatimus on esitettava yhtidlle viimeistaan kahden kuukauden kulu-
essa 39 §:n 1 momentissa tarkoitetusta yhtiokokouksesta. Jos lunastuksesta ei
sovita, osakkeenomistajan on saatettava lunastusasia vireille yhtién kotipaikan
karajaoikeudessa kanteella viimeistaan neljan kuukauden kuluttua yhtiokokouk-
sesta. Kanteen vireillepanon jalkeen osakkeenomistajalla on oikeus vain lunas-
tushintaan ja osakehuoneiston hallintaocikeus kolme kuukautta lunastushinnan
maksamisesta. Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtidvastiketta
hallinta-ajaltaan yhtijarjestyksen mukaisesti. Jos osakkeenomistaja ei ole vaa-
tinut lunastusta tai saattanut kannetta vireille maaraajassa, oikeus lunastukseen
on menetetty.

Jos myohemmin vahvistetaan, ettei osakkeenomistajalla ole oikeutta lunastuk-
seen, hanella on oikeus uuteen osakehuoneistoon yhtiokokouksen paatoksen
mukaisesti. Jos yhtibkokouksen paatoksen taytantédnpano raukeaa, myods lu-
nastusmenettely raukeaa.

Lunastushinta on maksettava kuukauden kuluttua tuomion lainvoimaiseksi tule-
misesta. Lunastushinta voidaan tallettaa ja sen maksamisesta voi antaa vakuu-
den siten kuin 45 §:ssa saadetdan. Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan
suorittamisella, jollei se ole 45 §:n mukaan siirtynyt jo aiemmin.

Lunastaja on yhti6. Edella 39 §:ssa tarkoitetussa yhtiokokouksen paatéksessa
voidaan kuitenkin maarata, etta lunastaja on muu taho. Yhtion on viipymatta il-
moitettava muulle lunastajalle lunastusvaatimuksista. Jos lunastajaksi maaratty
muu taho ei maksa lunastushintaa, yhtié on vastuussa lunastushinnan maksa-
misesta.

Oikeudenkayntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos karajaoikeus ei
erityisesta syysta katso kohtuulliseksi maarata toisin.

43 §
Yhtion vahemmistoosakkeiden lunastaminen
Silla, jolla on enemman kuin yhdeksdn kymmenesosaa yhtion kaikista osak-

keista ja aanista (lunastaja), on oikeus lunastaa muiden osakkeenomistajien
osakkeet kayvastad hinnasta, jos yhtidn vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi
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osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneisto-
jen kaytettdvyys huomioon ottaen. Osakkeenomistajalla, jonka osakkeet voi-
daan lunastaa (v@hemmistdosakkeenomistaja), on vastaavasti oikeus vaatia
osakkeidensa lunastamista.

Lunastajalle kuuluviksi katsotaan 1 momenttia sovellettaessa:

1) sellaisen yhteison tai saation osakkeet ja danet, jossa lunastajalla on 1 luvun
11 b §:ssé tarkoitettu maaraysvalta; seka

2) lunastajan tai 1 kohdassa mainitun yhteisdn taikka saation yhdessa jonkun
toisen kanssa omistamat osakkeet ja niiden tuottamat aanet.

Lunastajan aania laskettaessa ei oteta huomioon lakiin tai yhtidjarjestykseen pe-
rustuvaa aanestysrajoitusta. Yhtion kokonaisosakemaarassa ja kokonaisaani-
maarassa ei oteta huomioon osakkeita ja aania, jotka kuuluvat yhtidlle itselleen
tai yhtion tytaryhteisolle.

Jos lunastaijia olisi 1-3 momentin mukaan useita, lunastajana pidetaan sita, jolla
valittdomimmin on yhtiossa tassa pykalassa tarkoitettu osakkeiden ja aanten
enemmisto.

Lunastajan on viipymatta ilmoitettava yhtiolle 1 momentissa tarkoitetun lunas-
tusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisesta ja lakkaamisesta. Yhtion on viipy-
matta ilmoitettava lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntyminen tai lakkaami-
nen rekisterditavaksi, kun yhtid on saanut lunastajalta ilmoituksen tai muuten
luotettavan tiedon lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisesta tai lakkaa-
misesta.

Lunastusoikeutta ja lunastushintaa koskevat erimielisyydet on saatettava kara-
jaoikeuden tutkittavaksi siten kuin 26 luvussa saadetaan. Karajaoikeuden on il-
moitettava lunastusasian vireille tulosta yhtidlle. Vireilletulon jalkeiset muutokset
1 momentissa tarkoitetuissa olosuhteissa eivat aiheuta lunastusoikeuden tai
-velvollisuuden raukeamista. Lunastushinta on maaritettava kanteen vireille tu-
loa valittomasti edeltavan ajankohdan kayvan hinnan mukaan. Kayvan hinnan
maarityksessa otetaan huomioon osakkeiden tuottama osakehuoneiston hallin-
taoikeus seka osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet. Lunastus-
hinta on maksettava kuukauden kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta.
Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole 45 §:n mu-
kaan siirtynyt jo aiemmin. Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa kan-
teen vireillepanon jalkeiselta ajalta korkolain 12 §:ssa tarkoitetun kulloinkin voi-
massa olevan viitekoron mukaisesti. Osakkeenomistajan hallintaoikeus paattyy
kolmen kuukauden kuluttua lunastushinnan maksamisesta ja hanella on velvol-
lisuus maksaa yhtiovastike hallinta-ajaltaan yhtiojarjestyksen mukaisesti

Oikeudenkayntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos karajaoikeus ei
erityisesta syysta katso kohtuulliseksi maarata toisin.
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44 §
Uskottu mies

Yhtion on saatuaan tiedon 43 §:n 6 momentissa tarkoitetun asian vireille tulosta
haettava kargjaoikeudelta uskotun miehen maaraamista valvomaan karajaoi-
keudessa vahemmistoosakkeenomistajien etua, jolleivat kaikki asianosaiset ole
iimoittaneet pitdvansa uskotun miehen maaraamista tarpeettomana tai jollei us-
kotun miehen maaraamista ole pidettava perusteettomana ottaen huomioon va-
hemmistdéosakkeenomistajien oikeusturva ja oikeudenmukaisen oikeudenkayn-
nin toteutuminen, vdhemmistdosakkeenomistajien yhteenlasketun edun maara
ja muut seikat. Asiassa toimivaltainen on yhtion kotipaikan karajaoikeus. Asia
voidaan ratkaista vahemmistoosakkeenomistajia kuulematta. Uskotun miehen
maarays ja paatds uskotun miehen hakematta jattamisesta merkitdan kauppa-
rekisteriin. Paatokseen uskotun miehen hakematta jattamisesta ei saa erikseen
hakea muutosta valittamalla.

Uskotulla miehelld on oikeus ja velvollisuus esittda karajaoikeudessa vahem-
mistdosakkeenomistajien puolesta ndiden asiaa tukevia seikkoja ja nayttéa. Us-
kotulla miehelld ei ole kelpoisuutta vahemmistéosakkeenomistajien puolesta
esittaa tai hyvaksya lunastusta koskevia vaatimuksia tai ryhtya toimiin, jotka ovat
ristiridassa vahemmistdosakkeenomistajan omien toimien kanssa.

Uskotun miehen palkkiosta ja kulujen korvauksesta kardjaoikeus maaraa nou-
dattaen, mitd 43 §:n 8 momentissa saadetaan oikeudenkayntimenettelyn kus-
tannuksista. Oikeuskasittelyn paatyttya uskotun miehen on viipymatta ilmoitet-
tava rekisteroitdvaksi toimenpiteitddn koskeva selonteko, joka katsotaan rekis-
terdimiselld annetuksi vahemmistdosakkeenomistajille. Uskotusta miehesta on
muuten soveltuvin osin voimassa, mitd holhoustoimesta annetussa laissa
(442/1999) saadetaan edunvalvojasta.

45§
Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettaminen

Jos lunastusoikeuden olemassaolo on lainvoimaisesti ratkaistu tai se on muuten
selvaa, mutta lunastushinnasta ei ole sovittu tai maaratty, osake siirtyy lunasta-
jalle heti, jos tama asettaa lunastushinnan maksamisesta vakuuden, jonka ka-
rajaoikeus hyvaksyy. Uskottu mies sailyttda tarvittaessa vakuutta lunastushin-
taan oikeutettujen lukuun.

Lunastushinta voidaan suorittaa tallettamalla se yhtion kotipaikan aluehallintovi-
raston huostaan siten kuin rahan, arvo-osuuksien, arvopaperien tai asiakirjain
tallettamisesta velan maksuna tai vapautumiseksi muusta suoritusvelvollisuu-
desta annetussa laissa (281/1931) saadetaan, jos tallettamiseen on mainitun
lain 1 §:n mukaiset edellytykset. Lunastaja ei talldin saa pidattaa itselleen oi-
keutta saada talletettua takaisin.
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Osakkeen hallinta tuottaa 1 momentissa tarkoitetun vakuuden asettamisen tai 2
momentissa tarkoitetun tallettamisen jalkeen ainoastaan oikeuden lunastushin-
taan. Lunastajalla on oikeus saada aikaisemmin annetun osakekirjan tilalle uusi
osakekirja, johon on tehtadva merkinta siita, ettd se korvaa aikaisemman osake-
kirjan. Jos aikaisempi osakekirja tdman jalkeen luovutetaan lunastajalle, se on
mitatoitava.

7 luku

Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

38
Hallituksen paatoksenteko

Hallitus on paatosvaltainen, kun paikalla on yli puolet jasenista, jollei yhtiojarjes-
tyksessa edellytetd suurempaa maaraa. Maara lasketaan valituista hallituksen
jasenista. Maaraa laskettaessa ei oteta huomioon niita jasenia, jotka eivat 4 §:n
mukaan saa aanestaa asiassa. Paatosta ei saa tehda, ellei kaikille hallituksen
jasenille ole mahdollisuuksien mukaan varattu tilaisuutta osallistua asian kasit-
telyyn. Jos hallituksen jasen on estynyt, tilaisuus on varattava varajasenelle. Jos
paatds tehdaan pitamatta kokousta, paatds on kirjattava, allekirjoitettava, nume-
roitava ja sailytettava kuten hallituksen kokouksen pdytakirjasta 6 §:ssa saade-
taan.

Lahipiiritointa koskevan paatdksen saa tehda vain, jos kaikille hallituksen jase-
nille, jotka eivat ole lahipiirisuhteessa paatettdvaan asiaan, on varattu tilaisuus
osallistua asian kasittelyyn. Jos kokouksessa paatetaan lahipiiritoimesta, siita
on ilmoitettava ennen kokousta kaikille jasenille.

48
Hallituksen paatos lahipiiritoimesta

Jos hallitus paattaa sellaisesta osakkeenomistajien kannalta olennaisesta sopi-
muksesta tai muusta oikeustoimesta 1 luvun 11 a §:sséa tarkoitettuun yhtion 1a-
hipiiriin kuuluvan kanssa, joka poikkeaa yhtion tavanomaisesta toiminnasta tai
tavanomaisista kaupallisista ehdoista yhtién vahingoksi, paatdkseen vaaditaan
enemmisto tai yhtiojarjestyksessa maaratty maaraenemmistd myos hallituksen
niiden jasenten aanista, jotka eivat ole lahipiirisunteessa paatettavaan toimeen.

Hallituksen jasen ei saa danestaa asiassa, jos paatetdan hanen tai hanen Iahi-
piiriinsd kuuluvan henkildn osakehuoneiston ottamisesta yhtién hallintaan eika
hanen tai [ahipiiriinsd kuuluvan osakehuoneiston sellaisesta uudistuksesta tai
muusta kuin valttamattdmasta kunnossapidosta, joka poikkeaa muiden osak-
keenomistajien hallinnassa olevien osakehuoneistojen kunnossapidosta tai uu-
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distamisesta. Lisaksi hallituksen jasen ei saa aanestaa yhtion puhevallan kayt-
tamisesta hallituksen jasenta tai hanen lahipiiriinsa kuuluvaa koskevassa oikeu-
denkdynnissa tai muuten.

Hallitus voi paattaa, etta lahipiirisuhteessa paatettavaan asiaan oleva hallituksen
jasen ei saa osallistua asian kasittelyyn.

Edellda 1 momentissa paatdksen olennaisuutta osakkeenomistajien kannalta ar-
vioidaan 1 luvun 11 §:sséa tarkoitettujen yhtién johdon tehtavien hoitoa koskevien
vaatimusten, saman luvun 10 §:ssa tarkoitetun osakkeenomistajien yhdenver-
taisuuden, saman luvun 5 §:ssa tarkoitetun yhtién tarkoituksen toteuttamisen tai
13 §:ssa tarkoitetun osakehuoneiston hallintaoikeuden, yhtidvastikkeen maksu-
velvollisuuden tai huoneiston kayttamisesta aiheutuvien muiden kulujen kan-
nalta.

78§
Tehtavien siirtiminen

Hallitus voi saattaa hallituksen tai toimitusjohtajan yleisiin tehtaviin kuuluvan
asian yhtidkokouksen paatettavaksi. Hallituksen paatdkseen Iahipiiritoimen
saattamisesta yhtidkokouksen paatettavaksi riittdd enemmistd hallituksen niiden
jasenten aanista, jotka eivat ole lahipiirisuhteessa paatettavaan toimeen.

19 §
Isdnnditsijaan sovellettavat sdannokset
Isannoitsijaan sovelletaan lisaksi, mitd hallituksen jasenesta saadetaan pate-
mattémia paatoksia koskevassa 2 §:n 4 momentissa, 18hipiiritoimia koskevassa
4 §:ssa ja kelpoisuutta koskevassa 10 §:ssa. Isannditsijan asuinpaikan tai, jos
isannaitsija on yhteiso, kotipaikan on kuitenkin aina oltava Euroopan talousalu-
eella, jollei rekisteriviranomainen myonna yhtidlle lupaa poiketa tasta.
22 luku
Yhtion purkaminen
3§

Yhtion paatos selvitystilaan asettamisesta

Yhtiokokous paattaa yhtion asettamisesta selvitystilaan 6 luvun 37 ja 38 §:ssa
tarkoitetulla tavalla.
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23 luku

Paatoksen moite

2§
Mitaton yhtiokokouksen paatos

Téllaiseen paatokseen ei sovelleta 1 §:n 2 momentissa sdadettya kolmen kuu-
kauden maaraaikaa. Sulautumis- tai jakautumispaatdsta koskevaa moitekan-
netta ei kuitenkaan voida nostaa, kun sulautumisen tai jakautumisen rekisteroi-
misesta on kulunut yli kuusi kuukautta. Edella 6 luvun 38 §:ssa tarkoitettua luo-
vutusta ja selvitystilaa tai 39 §:ssa tarkoitettua purkavaa uusrakentamista kos-
kevaa moitekannetta ei voida nostaa, kun paatoksen tekemisesta on kulunut yli
kuusi kuukautta.

24 luku

Vahingonkorvaus

1§
Johtohenkilon vahingonkorvausvelvollisuus

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla tata lakia muulla tavalla kuin pelkastaan
rikkomalla 1 luvun sdanndksia toiminnan keskeisista periaatteista tai jos vahinko
on aiheutettu rikkomalla yhtidjarjestyksen maaraysta, vahinko katsotaan aiheu-
tetuksi huolimattomuudesta, jollei menettelysta vastuussa oleva osoita menetel-
leensd huolellisesti. Sama koskee vahinkoa, joka on aiheutettu 1 luvun
11 a §:ssé tarkoitettuun yhtién Iahipiiriin kuuluvan eduksi tehdylla toimella.

28§
Osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvollisuus

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla 4 tai 5 luvun saannoksia tai yhtiojarjestyk-
sen maarayksia osakkeenomistajan kunnossapitovastuusta tai muutostydsta,
vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei osakkeenomistaja
osoita menetelleensa huolellisesti. Sama koskee vahinkoa, joka on aiheutettu 1
luvun 11 a §:ssé tarkoitettuun yhtion Iahipiiriin kuuluvan eduksi tehdylla toimella.
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26 luku

Riitojen ratkaiseminen

1§
Toimivaltaiset tuomioistuimet

Sen estamatta, mita riita-asian oikeuspaikasta oikeudenkdymiskaaren 10 lu-
vussa saadetaan, taman lain soveltamista koskeva asia voidaan tutkia myos yh-
tion kotipaikan karajaoikeudessa. Edella 6 luvun 42 ja 43 §:ssa tarkoitettua lu-
nastusta koskevassa asiassa yhtion kotipaikan kérdjaoikeus on toimivaltainen
tuomioistuin.

2§
Kiireellisena kasiteltavat asiat

Osakkeenomistajan osakkeiden lunastamista koskeva 6 luvun 42 tai 43 §:ssa
tarkoitettu lunastusasia ja maksua tai turvaavaa vakuutta koskeva asia, jota kos-
keva tuomio 17 luvun 5 §:n, 19 luvun 15 §:n tai 21 luvun 8 §:n mukaan on rekis-
terdimisen edellytys, on kasiteltava kiireellisesti.

2a§
Oikeudenkayntikuluista tietyissa asioissa
Oikeudenkaymiskaaren 21 luvussa saadetysta poiketen yhtié vastaa oikeuden-
kayntikuluistaan, jos kanne koskee tdman lain 6 luvun 38 tai 39 §:ssé tarkoitetun

yhti6kokouksen paatdksen julistamista patemattémaksi eikd tuomioistuin erityi-
sesta syysta katso kohtuulliseksi maarata toisin.
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LAGFORSLAG

Lagforslag pa svenska: http://oikeusministerio.fi/hanke?tun-
nus=0OMO061:00/2017.
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