HE 210/2018 vp

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan asunto-osakeyhtidlain muuttamista rakennuksen purkamisen ja uusra-
kentamisen helpottamiseksi. Tavoitteena on purkamista ja uusrakentamista koskevan asunto-
osakeyhtion péatoksenteon helpottaminen siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan asu-
minen, asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet sekd vakuu-
denhaltijoiden oikeudet.

Ehdotuksen mukaan yhtiokokous voisi pééttdd neljan viidesosan médrdenemmistolld sellaises-
ta purkamisesta ja uusrakentamisesta, jossa osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate toteutuu eikd
osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston hallintaoikeutta ja muita osakkeiden yhtidssa tuottamia
oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Lisdksi ehdotetaan sddnndksié téllaista padtoksentekoa
varten laadittavasta suunnitelmasta ja sitid koskevasta riippumattoman asiantuntijan lausunnos-
ta sekd ndiden ndhtivéini pidosta ja ldhettdmisestd osakkeenomistajille ja velkojille ennen yh-
tiokokousta.

Purkamista ja uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuojakei-
noksi ehdotetaan oikeutta vaatia osakkeidensa lunastamista kdypédan hintaan miérdajassa yh-
tiokokouksen paatoksesta.

Purkamis- ja uusrakentamishankkeiden edistimisen toisena keinona ehdotetaan lakiin uusia
sadnndksid vihemmistdosakkeiden lunastamisesta kdypéén hintaan.

Kolmantena keinona ehdotetaan, ettd yhtidkokous voisi neljan viidesosan maidrdenemmistolla
paattdd yhtion rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtion netto-omai-
suuden jakamiseksi mahdollisimman pian osakkaille kéypien arvojen suhteessa, jos yhtion
vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 pdivand tammikuuta 2019.
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YLEISPERUSTELUT

1 Nykytila

1.1 Voimassa oleva lainsaidanto

1.1.1 Asunto-osakeyhtiolaki

1.1.1.1 Asunto-osakeyhtion tarkoituksesta ja paatoksenteosta

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on yhtion kiinteiston ja rakennusten hallinta osakkaiden
asumistarpeiden tyydyttdmiseksi (HE 24/2009 vp, jdljempénd HE, s. 50). Sama koskee vas-
taavasti muiden osakehuoneistojen omistajien osalta yhtidjarjestykseen perustuvan huoneiston
kayttotarkoituksen mukaisia tarpeita. Tarkoituksensa toteuttamiseksi yhtio huolehtii esimer-
kiksi kiinteiston ja rakennusten ylldpidosta, kunnossapito mukaan lukien, sekd rakennusten ja
kiinteiston kehittdmisestd yhtiokokouksen pddtdsten mukaisesti ja siten kuin asunto-
osakeyhtidlaissa (jaljempand myds AOYL) ja yhtidjirjestyksessd madrdtddan. Yhtion tarkoi-
tuksen ja toiminnan sdéntelylld pyritddn turvaamaan osakkaiden hallintaoikeuden sdilymisti
rajoittamalla yhtion mahdollisuuksia riskinottoon. Taloyhtion nykyisten tilojen vuokraamista
lukuun ottamatta yhtio saa harjoittaa liiketoimintariskipitoista toimintaa vain kaikkien osak-
kaiden suostumuksella (AOYL 1 luvun 5 § ja HE s. 50—51).

Asunto-osakeyhtidsséd paédtoksenteon yleistoimivalta on yhtidkokouksella, toisin kuin osake-
yhtidssé, jossa hallitus on yleistoimivaltainen elin (AOYL 6 luvun 1 § vrt. osakeyhtilain, jél-
jempéand my6s OYL, 6 luvun 2 §). Asunto-osakeyhtion yhtiokokous péattda isdnnditsijan va-
lintaa lukuun ottamatta kaikista tarkeimmista yhtion asioista. Yhtiokokous paattad esimerkiksi
peruskorjauksista ja -perusparannuksista, lisdrakentamisesta sekd kiinteiston ja rakennusten
luovuttamisesta ja hankkimisesta. Yhtiokokouksen enemmisto- tai madrdaenemmistopééatoksen
liséksi joissakin tapauksissa paédtokseen tarvitaan tiettyjen tai kaikkien osakkaiden suostumus
(AOYL 6 luvun 35 ja 37 §).

Purkamisella ja uusrakentamisella (jatkossa my0s purkava uusrakentaminen) tarkoitetaan
asunto-osakeyhtion vanhan rakennuksen tai rakennusten purkamista uuden tai uusien raken-
nusten tieltd siten, ettd purettavassa rakennuksessa oleviin osakehuoneistoihin oikeuttavien
osakkeiden omistajille tarjotaan uusia osakehuoneistoja uusissa rakennuksissa. Purkaminen ja
uusrakentaminen voidaan toteuttaa myds siten, ettd rakennuksen osa puretaan ja sen tilalle ra-
kennettavan rakennuksen tai rakennuksen osan osakehuoneistoja tarjotaan puretun osan osa-
kehuoneistoja hallinneille osakkaille. Purkavaan uusrakentamisen yhteydessd uusia osakehuo-
neistoja on yleensd aiempaa enemman. Purkaminen ja uusrakentaminen voidaan toteuttaa eri
tavoin, kuten luovuttamalla kiinteistd ja rakennus ainakin véliaikaisesti purkamisesta ja uuden
rakentamisesta vastaavalle sijoittajalle tai rakennusliikkeelle tai asunto-osakeyhtidn itsensd
toimesta. Toteutustapa vaikuttaa myds siithen, miten uusia osakehuoneistoja tarjotaan puretta-
via osakehuoneistoja hallitseville ja muille. Purkaminen ja uusrakentaminen on monivaiheinen
pitkdan kestdva prosessi, jonka eri vaiheissa tarvittaviin yhtiokokouksen paitdksiin sovelle-
taan erilaisia pddtdsvaatimuksia. Purkava uusrakentamishanke kestdéd yleensd véhintddn 3—
5 vuotta suunnittelun aloittamisesta uusien rakennusten ja huoneistojen valmistumiseen ja
kayttoonottoon. Hankkeen aikajdnne ei olennaisesti poikkea esimerkiksi sellaisista laajoista
LVIS-saneerauksista tai nykylain perusteella mahdollisista tdydennysrakentamisen toteutta-
mistavoista, joita usein arvioidaan vaihtoehtoina kunnossapitotarpeiden toteuttamiseksi ja ra-
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hoittamiseksi. Purkavan uusrakentamisen hankkeessa on yleensé ainakin esisuunnittelu-, han-
kesuunnittelu-, toteutuksen valmistelu- ja rakentamisvaiheet. Taloyhtion ja sen osakkaiden
paitoksenteon siséltod ja aikataulua koskevat vaatimukset hankkeen eri vaiheissa riippuvat sii-
ta, toteuttaako taloyhtio hankkeen yksin tai jonkun muun tahon, kuten sijoittajan tai rakennus-
liikkkeen kanssa, tai onko koko hankkeen toteuttajana ulkopuolinen taho, kuten sijoittaja tai ra-
kennusliike. Jos hanke toteutetaan yhteistydssé ulkopuolisen tahon kanssa, myds tavoiteltu yh-
teistyon muoto vaikuttaa taloyhtioltd ja osakkailta tarvittaviin padtoksiin.

Esisuunnittelu- ja hankesuunnitteluvaiheissa yhtiokokouksen paitokseen riittda yleensd taval-
linen enemmistopaatds (AOYL 6 luvun 26 §) ja ndma kustannukset jactaan yhtiovastikeperus-
teiden mukaisesti (AOYL 3 luvun 1 §). Hankkeen suunnitteluun ja valmisteluun sovelletaan
yleisid yhtiokokouksen ja hallituksen toimivallanjakoa koskevia sddnnoksida (AOYL 6 luvun
1ja 7 luvun 2 §) sekd hallituksen yleistd velvollisuutta huolellisesti toimien edistdd yhtion
etua (AOYL 1 luvun 11 §). Purkavan lisdrakentamisen suunnittelun ja valmistelun osalta yhti-
on edun mukainen toiminta tarkoittaa esimerkiksi suunnitteluun liittyvén kuluriskin ja yhtion
paatoksentekoon liittyvén riskin huomioimista riittdvalla tavalla. Hallituksen tai isdnnditsijan
huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden rikkomisesta voi viime kédessd seurata vahingon-
korvausvastuu suunnittelu- ja valmistelukustannuksista yhtiélle aiheutuvasta vahingosta.

Yhtickokouksen paatoksiin peruskorjauksista ja -parannuksista, lisdrakentamisesta, purkami-
sesta ja kiinteiston ja rakennuksen luovuttamisesta sovelletaan paatdksenteon muotovaatimus-
ten (AOYL 6 luku) lisdksi padtosten sisaltoon vaikuttavia sddnnoksid asunto-osakeyhtion tar-
koituksesta ja toiminnasta (1 luvun 2 ja 5 §), osakkaiden yhteydenvertaisuudesta (1 luvun 10 §
Ja 6 luvun 28 §), yhtidvastikkeesta (3 luku), peruskorjauksista ja muusta kunnossapidosta
(4 luku ja 6 luvun 30 §) sekd perusparannuksista ja muista muutostdistd (5 luku ja 6 luvun
31—33 §) ja osakkaan hallintaoikeudesta (1 luvun 3 ja 13 § sekd 6 luvun 35 §) sekd yhtion
kiinteiston ja rakennuksen tai niiden osan luovutuksesta (6 luvun 37 §).

Yhtion korjaus-, parannus-, purku- ja lisdrakennustoimien sekéd kiinteiston tai rakennuksen
luovuttamisen osalta edelld mainitut padtoksen sisdltod koskevat AOYL:n sdénnokset:

- rajoittavat liiketoimintariskin ottamista yhtioén toiminnassa (AOYL 1 luvun 5 §);

- rajoittavat peruskorjaukset ja perusparannukset enintdén korjausajankohdan tavanomaiseen
tasoon ja kohtuullisella maksurasituksella ilman kaikkien osakkaiden suostumusta (AOYL
6 luvun 31—33 §);

- edellyttavét esimerkiksi LVIS- tai muun peruskorjauksen ja -parannuksen kulujen jakamista
yhtiovastikeperusteen mukaisesti, jolloin kdytdnnossd suuremmat asuinhuoneistot maksavat
yleensd huomattavan osan pieniin asuinhuoneistoihin kohdistuvista taloyhtion rakennustydku-
luista. Liikehuoneistojen yhtidjérjestyksen mukainen kustannusosuus asuinhuoneistoja pdé-
osin hyoOdyttivistd yhtion toimista voi olla vieldkin suurempi, jos niistd peritddn korotettua
vastiketta;

- edellyttavat hissin jalkiasennuskulujen kustannusten jakamista osakkaiden kesken yhtiovas-
tikeperusteen ja huoneiston sijaintikerroksen mukaan (AOYL 6 luvun 32 §:n 3 momentti),
minkd vuoksi esimerkiksi nelikerroksisen talon ylimmén kerroksen huoneistojen osuus on
yleensd 1/2 ja alimman kerroksen huoneistojen osuus on 1/8 taloyhtion jélkiasennuskuluista;
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- estivit muilta osakkailta perittidvien vastikkeiden ja yhtion muiden varojen kéyttdmisté vain
joitakin osakehuoneistoja hyddyttaviin uudistuksiin, kuten hissien jalkiasennukseen vain joi-
hinkin porrashuoneisiin, ilman muiden porrashuoneiden osakkaiden suostumusta (AOYL
1 luvun 10 § ja 6 luvun 28 §);

- estivit osakehuoneiston hallintaoikeuden ja kéyttotarkoituksen muuttamisen ja osakkaan
maksuvelvollisuuden lisd&imisen yhtidvastikeperustetta muuttamalla ilman toimenpiteen koh-
teeksi joutuvan osakkaan suostumusta (AOYL 6 luvun 35 §);

- estdvit osakashallinnassa olevien tilojen osalta yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovutta-
mista ilman osakkaiden suostumusta ja sallivat yhtion selvitystilan, sulautumisen ja jakautu-
misen vain tietyin ehdoin ilman kaikkien osakkaiden suostumusta (AOYL 6 luvun 37 §).

Lisdksi AOYL:ssa ja yhtidjarjestyksessd on madrdyksid, jotka vaikuttavat yhtiokokouksen
padtoksen sisdltoon ja vaadittavaan kannatukseen. Tallaisia ovat esimerkiksi osakehuoneisto-
jen ja osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden maéarittely, yhtidvastikeperusteet taloyhtion ku-
lujen jaosta osakkaiden kesken, mahdollinen lain olettamaséénnoksistd poikkeava kunnossapi-
tovastuun jako yhtion ja osakkaiden kesken (AOYL 1 luvun 13 §) seké dénileikkurin sovelta-
minen yhtidkokouksen paédtdksenteossa.

Kéaytanndssa edelld mainitut seikat eivit rajoita taloyhtion paatoksentekoa, jos kaikki osakkeet
ovat yhdelld tai useammalla yhdessd toimivalla omistajalla (purkavassa uusrakentamisessa
esim. rakennusliikkeelld tai sijoittajalla). Téssd AOYL:sta esitetty rajoittaa purkavaa liséra-
kentamista vain silloin, kun yhtidssi on useita eri omistajatahoja, jotka eivét toimi yhdessa.

1.1.1.2 Purkava uusrakentaminen ja asunto-osakeyhtion tarkoitus

Asunto-osakeyhtion tarkoituksen ja toimialan kannalta katsottuna purkavaa uusrakentamista
arvioidaan eri tavoin riippuen siitd, onko hanke asunto-osakeyhti6lain mukaan a) kunnossapi-
toa (peruskorjaus — ks. AOYL 6 luvun 30 §), b) kunnossapitoa ja muutostyotd (uudistus —
ks. AOYL 6 luvun 31 §) vai c) kunnossapitoa, muutostydtd ja lisdrakentamista. Asunto-
osakeyhtion tarkoituksen sddntelyn tavoitteena on yhtion kiinteiston ja rakennusten hallinta
osakkaiden asumistarpeiden tyydyttdmiseksi (HE s. 50). Sama koskee vastaavasti muiden osa-
kehuoneistojen omistajien osalta huoneiston kayttotarkoituksen mukaisia tarpeita. Toisaalta
yhtion tarkoituksen sdéntelylld pyritdén turvaamaan osakkaiden hallintaoikeuden sdilymisti
rajoittamalla yhtion mahdollisuuksia riskinottoon (HE s. 51).

Peruskorjaus uusimalla. Asunto-osakeyhtion tarkoituksen mukainen ja enemmiston paatos-
valtaan kuuluva peruskorjaus voidaan toteuttaa korjaamalla tai uusimalla rakenteita ja laitteita
siten, ettd kiinteiston laatutasoa ei olennaisesti muuteta (HE s. 77). Kunnossapitona pidetdan
myos rakenteiden ja laitteiden uusimista voimassa olevien viranomaismééridysten mukaiseen
korkeampaan laatutasoon (esim. JOS eristys- ja ilmastointivaatimukset ovat muuttuneet — HE
s. 77). Kunnossapitoa voi olla myés sellainen toimi, jonka tarkoituksena on vdhentéd yhtion
myOhempid kaytto- ja kunnossapitokuluja, kuten sellaisten parvekelasitusten tai -lippojen ra-
kentaminen, jotka vahentdvit yhtion vastuulla olevien parvekkeen osien kulumista (HE s. 77).
Viimeksi mainittuja toimia voi olla myds esim. energiansdéstoratkaisut (esim. aurinko- ja
maaenergia). Yhtion kunnossapitovelvollisuus koskee tietyin edellytyksin myds sellaista
osakkaan asennusta, joka rinnastuu yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hyviaksyméan toimen-
piteeseen. Viimeksi mainitussa tapauksessa yhtiolld on ennallistamisvelvollisuus joko alkupe-
rdiseen tasoon tai, jos alkuperdistd tasoa tai muutoksen tekijaa ei tiedetd, yhtiossa korjausaika-
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na omaksuttuun perustasoon (HE s. 83—84). Peruskorjauksen osalta AOYL:ssa ei ole rajoitet-
tu tyon toteutustavan vastikevaikutusta, toisin kuin uudistuksen (perusparannus) osalta.

Osakkaan vastuulla olevaa osakehuoneiston sisdosien kunnossapitoa ja uudistamista voidaan
tehdd vain rajoitetusti yhtion kustannuksella. Téllaisen kunnossapidon on liityttivd yhtion
kunnossapito- tai uudistusty6hon tai tyon on oltava yhtion kannalta taloudellisesti tarkoituk-
senmukaista eikd se saa loukata osakkaiden yhdenvertaisuutta (AOYL 4 luvun 2 §:n 2 mo-
mentti ja 3 §). Tama rajoittaa esimerkiksi osakehuoneistojen sisépintojen ja kalusteiden maa-
laamista, pinnoittamista ja vaihtamista yhtidon toimesta muuten kuin kyseisiin pintoihin vaikut-
tavassa yhtion rakennustydssd, joka kdytdnnossd on tdhén asti ollut olemassa olevien rakentei-
den korjaamista seké laitteiden ja muun varustuksen uusimista pééosin entisille kohdille. Uus-
rakentamisvaihtoehdossa kaikkiin mainittuihin osakkaan vastuulla oleviin huoneiston osiin
puututaan ja yhtidlld on niiden ennallistamisvelvollisuus. Yhtio ei kuitenkaan vastaa yhtion
normaalivarustuksesta poikkeavista, osakkaan teettdmistd muutoksien kunnossapidosta. Vii-
meksi sanottu koskee sekd rakennusvaiheessa osakkaan lisdtyonéd tai myohemmin osakkaan
toimesta tehtyd muutosta.

Yhtiokokous péattdd lahtokohtaisesti tavallisella enemmistopadtokselld siitd, mikéd on tarkoi-
tuksenmukainen tapa toteuttaa ja rahoittaa peruskorjaus lain ja yhtidjirjestyksen rajoissa.
Laissa ei ole erityisid rajoituksia sen suhteen, miten laajasti uusivalla kunnossapidolla voidaan
puuttua olemassa olevaan rakennukseen ja osakehuoneistoihin niitd purkamalla. Lain esitdissa
tuhoutuminen mainitaan esimerkkitilanteena, jossa rakennus tai huoneisto voidaan kunnossa-
pitotyoné rakentaa uudelleen em. laatutasoon (HE s. 77—78). Voimassa olevassa laissa ja sen
esitdissd ei ole médritelty tuhoutumista.

Laissa ei ole nimenomaisia rajoituksia sen suhteen, minkalaisia riskeja taloyhtié voi ottaa pe-
ruskorjauksen toteutuksessa. Yleisesti riskinottoa rajoittaa 1&hinné isdnnditsijan ja hallituksen
jasenten huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuus sekd hankkeen valmistelleen ja tdytdntoonpa-
nevan hallituksen ja isénnditsijdn ja paatostd kannattaneiden osakkaiden vahingonkorvausvas-
tuu. Asunto-osakeyhtiolaissa, sen esitdissé ja oikeuskaytinnossa ei késitelld laissa nimenomai-
sesti sallittuihin ja sédnneltyihin peruskorjauksiin liittyvén riskinoton ja asunto-osakeyhtidlain
tarkoituksesta johdetun liiketoimintariskin ottamista koskevan kiellon suhdetta. Lakia tulkitta-
neen kuitenkin niin, ettd asunto-osakeyhtion tarkoitus rajoittaa epatavanomaisten riskien otta-
mista peruskorjaustoiminnassa. Kaytdnnossa peruskorjauksen huonosta valmistelusta, kilpai-
lutuksesta, urakoitsijan valinnasta, urakkasopimuksesta, ohjauksesta ja valvonnasta voi aiheu-
tua hyvin merkittdviné lisdkustannuksina toteutuvia riskejé yhtidlle toteutustavasta riippumat-
ta. Tapauksesta riippuen uusimisessa rakentamistyon riskit voivat olla paremmin ennakoita-
vissa ja hallittavissa kuin vanhaa peruskorjattaessa.

Kéaytdnndssd asunto-osakeyhtion kunnossapidon ja tavanomaisen muutostyon valinen rajanve-
to voi olla vaikeaa. Yhtion paitoksenteon suhteen silld ei kuitenkaan ole riskinoton kannalta
olennaista merkitysté, koska néiltd osin samoja vaatimuksia sovelletaan seké peruskorjaukseen
ettd tavanomaisen tason mukaiseen perusparannukseen.

Perusparannus uusimalla. Asunto-osakeyhtion tarkoituksen mukainen ja yhtiokokouksen
enemmiston paatosvaltaan kuuluva perusparannus (uudistus) voidaan toteuttaa uusimalla ra-
kenteita ja laitteita alkuperéistd korkeampaan, tyon ajankohdan tavanomaiseen tasoon edellyt-
tden, ettd osakkaan maksuvelvollisuus ei muodostu tyén vuoksi kohtuuttoman ankaraksi
(AOYL 6 luvun 31 §). Enemmisto paattad tarkoituksenmukaisesta toteutus- ja rahoitustavasta
kuten peruskorjauksessa. Perusparannuksenkaan osalta laissa ei ole erityisid rajoituksia sen
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suhteen, miten laajasti parannuksessa voidaan puuttua olemassa olevaan rakennukseen ja osa-
kehuoneistoihin niitd purkamalla. N4iltd osin ja yhtion riskinoton osalta sovelletaan edelld uu-
sivan peruskorjauksen kohdalla esitettyjd periaatteita ja sddnndksid. My0Os vanhaa rakennusta
muokaten toteutettavaan perusparannukseen voi tapauksesta riippuen liittyd vaikeammin en-
nakoitavia ja hallittavia riskejd kuin perusparannuksen tekemiseen koko rakennuksen uusimi-
sen yhteydessa.

Lisdrakentaminen. Kaytinnossd uusien osakehuoneistojen rakentaminen myytidviksi tai
vuokrattavaksi toteutetaan nykyisin joko niin, ettd suunnatulla osakeannilla annetaan uusia
osakkeita, jotka oikeuttavat rakennettaviin huoneistoihin ja rakennusliike tai sijoittaja vastaa
huoneistojen rakentamisesta tai rakennuttamisesta, tai niin, ettd yhti¢ luovuttaa rakentamatto-
man kiinteistdn osan rakennusliikkeelle tai sijoittajalle uuden perustettavan asunto-
osakeyhtion tai kiinteistdosakeyhtion lukuun. Uudet osakehuoneistot voivat olla asuntojen li-
séksi liiketiloja, autopaikkoja, varastoja ja muita tiloja.

Suunnatusta annista voidaan tiettyjen, erityisesti kdyvan hinnan arviointiin liittyvin, edellytyk-
sin pdittdd 2/3 madrdenemmistolld yhtickokouksessa annetuista éanisté ja edustetuista osak-
keista (AOYL 6 luvun 27 §). Rakentamattoman kiinteiston osan luovutuksesta voidaan tietyin
edellytyksin péattdd tavallisella enemmistopéatokselld (AOYL 6 luvun 37 §:n 2 momentti).
Jos paatokselld puututaan vanhojen osakehuoneistojen hallintaoikeuteen tai lisdtddn vanhan
osakkaan maksuvelvollisuutta, vaaditaan lisdksi osakkaiden suostumuksia (AOYL 6 luvun
35ja379).

Ensirakentamisvaiheen jélkeen asunto-osakeyhtid saa ottaa osakehuoneistojen lisdrakentami-
seen liittyvad liiketoimintariskid vain kaikkien osakkaiden suostumuksella. Lain esitoiden
mukaan uusien huoneistojen rakentamiseen vastikerahoituksella vaaditaan kaikkien osakkai-
den suostumus riippumatta siitd, jadvatkd huoneistot yhtidlle vuokrauskdyttoon vai onko ne
tarkoitus luovuttaa myohemmin edelleen osakehuoneistoiksi (HE s. 51). Téllaisia riskipitoisia
hankkeita voidaan toteuttaa enemmistopéétoksilld siten, ettd liiketoimintariskin kantaa jokin
muu taho, kuten rakennusliike tai sijoittaja.

Peruskorjaukseen ja muutosty6hon verrattuna lisdrakentamisen erityiset riskit liittyvat ainakin
uusien rakennusten ja huoneistojen suunnitteluun, kaavoitukseen ja rakennuslupaan, osake-
huoneistojen rakentamisaikaiseen rahoitukseen, hinnoitteluun ja myyntiin. Lisdrakentamisen
suunnittelun ja toteutuksen riskit ovat samoja kuin uusivassa peruskorjauksessa ja muutos-
tyosséd. Purkavan lisdrakentamistyon riskit sen sijaan voivat olla paremmin ennakoitavissa ja
hallittavissa kuin esimerkiksi rakennettaessa uusia osakehuoneistoja rakennetaan vanhaan ra-
kennukseen.

1.1.1.3 Purkava uusrakentaminen, yhdenvertaisuusperiaate ja yhtiovastike

AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan yhtiovastikkeella rahoitettavaan peruskorja-
ukseen ja -parannukseen ldahtokohtaisesti siten, ettd kaikki osakehuoneistot korjataan alkupe-
rdiseen tasoon, toimenpiteen toteutusajankohdan perustasoon tai muuhun ajankohdan tavan-
omaiseen tasoon. Samalla yhtié vastaa peruskorjauksen ja -parannuksen vuoksi poistettujen tai
vaurioituneiden osakehuoneiston sisdpintojen, kalusteiden ja laitteiden ennallistamisesta talo-
yhtion perustasoon (AOYL 4 luvun 2 §:n 2 momentti ja 3 §). Osakas vastaa itse viimeksi mai-
nituista ennallistamiskuluista siltd osin kuin ne ylittavét taloyhtion perustason ja merkittavista
ylimédaraisistd purkukuluista (KKO 2003:80). Esimerkiksi taloyhtion LVIS-korjauksia silmalla
pitden osakkaan on huoneistonsa tason parannusta harkitessaan tai tavanomaista tasoa parem-
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min varusteltua huoneistoa hankkiessaan otettava huomioon, ettd myohemmin yhtion perus-
korjauksen yhteydessé pinnat, rakenteet ja laitteet korjataan 1daht6kohtaisesti vain perustasoon
yhtion kustannuksella.

Toisaalta osakkaalla on AOYL:n péadtosvaatimusten perusteella oikeus olettaa, ettd huoneiston
muissa osissa korkeampi taso sdilyy taloyhtion remonteissa ja ettd huoneiston korkeampaan
tasoon perustuva arvonlisd (verrattuna perustasoisen tai sitd huonommin pidetyn muuten sa-
manlaisen huoneiston arvoon) kuuluu hénelle. Jos peruskorjaus ja -parannus toteutetaan pur-
kamalla vanha rakennus ja rakentamalla uusi tai uusia rakennuksia uusin osakehuoneistoin,
huoneistojaan hyvin kunnossapitineet ja kehittineet osakkaat voivat menettéd aikaansaamansa
lisdarvon ja vastaavasti huoneistonsa kunnossapidon laiminlyoneet osakkaat hyotyvit uuden
huoneiston ajantasaisista pinnoitteista ja varustuksesta. Viimeksi sanottu ei kannusta osakkaita
pitdmédén hyvéd huolta ja parantamaan huoneistojen tasoa vanhoissa, suuria peruskorjauksia
odottavissa yhtioissa.

Lisdksi osakkaat nykyisin olettavat, ettd yhtion kulut peruskorjauksista ja -parannuksista jae-
taan heiddn kesken yhtidjérjestyksen yhtiovastikeperusteiden mukaisesti, jolloin suurempien
osakehuoneistojen omistajat nykyisin kéytdnnossd vastaavat pienempien huoneistojen omista-
jiin verrattuna suuremmasta osasta esimerkiksi rakennuksen ulkovaipan, katon ja perustusten
korjauskuluista sekd yhtion LVIS-peruskorjauksissa ja -parannuksissa omasta huoneistostaan
aiheutuvien taloyhtién remonttikulujen liséksi osan pienempiin osakehuoneistoihin kohdistu-
vista yhtion kuluista. Lisdksi osakkaat voivat olettaa, ettd perusparannuksena tehtdvén hissien
jélkiasennuksen kulut jactaan yhtidvastikeperusteen ja huoneiston sijaintikerroksen mukaisesti
niin, ettd ylempien kerrosten huoneistojen omistajat vastaavat suuremmasta osasta kuluja kuin
alempien kerrosten huoneistojen omistajat.

Kaytdnndssd yksilolliset ominaisuudet vaikuttavat olennaisesti saman taloyhtion osakehuo-
neistojen kdypiin arvoihin. Téllaisia ominaisuuksia ovat esimerkiksi huoneiston sijainti raken-
nuksessa, huoneiston ja huoneiden kéyttotarkoitukset, muoto, pinta-ala, tilavuus, kunto, varus-
telu, muokattavuus sekd ikkunat (erit. niiden suunta ja nékymaét). Kéytdnnosséd osakas on voi-
nut luottaa siihen, ettd nditd huoneiston ominaisuuksia ei ldhtokohtaisesti voida muuttaa ilman
hinen suostumustaan. Vain ikkunoiden laadusta ja ndkymiin vaikuttavasta kiinteiston kaytosta
enemmistd voi padttdd tarkoituksenmukaiseksi katsomallaan tavalla rakentamista koskevien
viranomaisvaatimusten ja yhdenvertaisuusperiaatteen rajoissa. Nakymat tietenkin muuttuvat
myo0s sen mukaan, miten ympériston muut kiinteistot ja niiden kdyttd muuttuvat. Toisaalta
yhdenvertaisuusperiaate ja hallintaoikeus eivét ldhtokohtaisesti oikeuta osakasta estimiin li-
sdkerrosten, -porrashuoneiden tai -rakennusten rakentamista.

Yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla osakas voi myds luottaa siihen, ettd yhtion vastike- ja mui-
ta varoja ei kdytetd vain joidenkin osakehuoneistojen arvoa lisddviin parannuksiin, kuten his-
sien asentamiseen muihin porrashuoneisiin talossa, jossa hissi on aiemmin ollut vain osassa
porrashuoneista.

Jos peruskorjaus ja -parannus toteutetaan purkamalla vanha rakennus ja rakentamalla uusi tai
uusia rakennuksia uusin osakehuoneistoin, yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on, etti yhti-
On vanhoille osakkaille tulevien osakehuonelstOJen arvot vastaavat vahintdan Val’lhO_] en osake-
huoneistojen arvoja ja uusien osakehuoneistojen arvot ovat keskenién samassa suhteessa kuin
vanhojen osakehuoneistojen arvot (HE s. 55). Néin toimittaessa yhdenvertaisuusperiaate ei ra-
joita hissien rakentamista yhtion varoin kaikkiin uusien rakennusten porrashuoneisiin, vaikka
puretuissa vanhoissa rakennuksissa olisi ollut hissittomid porrashuoneita. Kaytdnnossa vanho-
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jen ja uusien osakehuoneistojen arvojen méérittelyyn tarvitaan ulkopuolista riippumatonta asi-
antuntemusta.

Yhdenvertaisuusperiaate on otettava huomioon myds vanhojen rakennusten ja huoneistojen
purkamisen ja uusien rakennusten rakentamisen ja huoneistojen luovutuksen aikatauluissa si-
ten, ettd osakkaille koituvat haitat, kuten huoneiston kdyttémahdollisuuden tilapdinen mene-
tys, ovat mahdollisimman samanlaisia kaikille vanhoille osakkaille. Yhdenvertaisuusperiaat-
teen mukaista on myos, ettd hankkeen rahoittamiseksi osakkailta yhtiokokouksen paatoksen
perusteella perittdviin maksuihin on sovellettava yhtiovastikeperusteita. Jos osan osakkaista
kanssa sovitaan vanhan asunnon sijaan tulevasta arvokkaammasta tai vihemmaén arvokkaasta
osakehuoneistosta, yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on soveltaa hinnaneron maéirittelyyn
samoja periaatteita kaikkien vanhojen osakkaiden kohdalla. Jos vaihtoon halukkaita on
enemmén kuin tarjolla olevia haluttuja huoneistoja, yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on
arpoa téllaiset huoneistot niistd kiinnostuneiden kesken.

AOYL:ssa ei ole erityissdannoksia siitd, miten lisdrakentamisen, kiinteiston tai sen osan, ra-
kennusoikeuden tai yhtién muiden varojen luovutusvoittoa voidaan kdyttdd osakehuoneistojen
arvoa ja kéytettdvyyttd lisddvalld tavalla. Tallaisenkin yhtion péddtoksen yhdenvertaisuusperi-
aatteen mukaisuutta arvioidaan sen perusteella, miten toimenpide vaikuttaa osakkaiden osak-
keiden eli ndiden hallinnassa olevien osakehuoneistojen arvoon (HE s. 55). Yhdenvertaisuus-
periaatteen noudattamiseksi yhtion varojen kayton tulee lisdtd osakkeiden (osakehuoneistojen)
arvoa niiden aiempien arvojen suhteessa.

1.1.1.4 Purkava uusrakentaminen ja osakkeenomistajan hallintaoikeus

Enemmistd voi paattidd peruskorjauksesta ja -parannuksesta ilman osakkaan suostumusta vain
siten, ettd silld ei puututa osakehuoneistojen hallintaoikeuteen tai ettd véhidinen hallintaoikeu-
den heikennys (esim. pinta-asennetut putket ja kanavat) toteutetaan yhdenvertaisuusperiaat-
teen mukaisesti.

Kéaytdnnossé peruskorjauksen ja -parannuksen laajuudesta ja toteutustavasta riippuen osake-
huoneistojen hallintaoikeuden kannalta olennainen huoneistojen kéytto voi estyd pidemmaksi-
kin ajaksi eikd aikaa ole erityisesti rajoitettu laissa. Peruskorjauksesta aiheutuvan ajallisen
kéyttorajoituksen minimointia puoltavat asunto-osakeyhtion tarkoitus, hallintaoikeuden suoja,
yhdenvertaisuusperiaate ja taloyhtion isdnnditsijan ja hallituksen yleiset velvollisuudet. Toi-
saalta kdyttorajoituksen kesto riippuu olennaisesti yhtiokokouksen péétoksen (talousarvio mu-
kaan lukien) ehdoista peruskorjauksen toteutukselle (toteutustapa, hinta). Edelld osakehuo-
neiston hallintaoikeuteen puuttumisesta sanottu koskee my0s perusparannusta.

Hallintaoikeuden muuttamista koskevan suostumusvaatimuksen vuoksi osakas voi luottaa
my0s siithen, ettd hinen suostumuksensa vaaditaan osakehuoneiston hallintaoikeutta viahenta-
viin tai osakkaan maksuvelvollisuutta lisddviin muutoksiin, jotka voivat esimerkiksi heikentdd
tai hévittéda perustason ylittivit osakkaan tekemét muutokset muutoin kuin yhtion kunnossapi-
totyon yhteydessé (lahinna yhtion LVIS-remontin yhteydessa).

AQOYL:ssa yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamista arvioidaan osakehuoneistojen hallinnan
osalta sen perusteella, miten yhtidon péétds vaikuttaa kunkin osakeryhmén huoneistoselitelmén
ja muiden yhtidjirjestysmaédrdysten perusteella tuottamien oikeuksien arvoon ja silld oletuk-
sella, ettd yhtidkokous voi enemmistdpéétoksilld toteuttaa ja vastikerahoittaa vain AOYL:n
kriteerit tdyttdvid kunnossapito- ja muutoshankkeita.
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Kéaytdnnosséd hallintaoikeuden muuttamista koskevan suostumusvaatimuksen perusteella
osakkaat olettavat, ettd huoneistojen sijaintia yhtion rakennuksessa ei voida muuttaa ilman
osakkaan suostumusta silloinkaan, kun vanhan huoneiston tilalle tuleva uusi osakehuoneisto
on vahintddn samanarvoinen kuin vanha huoneisto ja uuden huoneiston ominaisuudet vastai-
sivat vihintddn vanhaa huoneistoa. Téssd mielessd suostumusvaatimus suojaa myos sellaisia
osakkaan henkil6kohtaisiin tarpeisiin ja mieltymyksiin liittyvid osakehuoneiston kéytettévyy-
den piirteitd, jotka eivét vaikuta osakehuoneiston yleiseen markkina-arvoon tavalla, joka ote-
taan huomioon yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen arvioinnissa. Téllaisia osakkaan
henkilokohtaisesti keskimaardistd enemmain arvostamia seikkoja voivat olla esimerkiksi va-
hdisemmait asumisiénet muista huoneistoista ja tietynlaiset nikymat ja tietynlainen luonnon-
valo sekd osakkaan omien mieltymystensd mukaisesti tekemit esteettiset ym. muutokset huo-
neistossa. Toisaalta yhtiokdytdnnossd médrdenemmistopéditokselld (yhtidjarjestyksen muutos)
on voitu pééttdd esimerkiksi ullakkorakentamisesta vastoin yksittdisten vanhan ylimmaén
asuinkerroksen osakkaiden kantaa silld seurauksella, ettd heidin yldpuolelleen on tullut uusia
osakehuoneistoja. Yksittdiselld osakkaalla ei siten ole hallintaoikeutensa perusteella kaava-
maista oikeutta vastustaa huoneistoonsa rajoittuvaa uuden osakehuoneiston rakentamista,
vaikka se voisi hinen mielestdén vaikuttaa hédnen huoneistonsa kayttoon.

Voimassa olevassa laissa, sen esitdissd, oikeuskdytinnossa ja -kirjallisuudessa ei késitelld hal-
lintaoikeuden kannalta uuden rakennuksen ja osakehuoneiston rakentamista vanhan tilalle.
Naéissd oikeusldhteisséd hallintaoikeuden sdéntelyd ei arvioida edes niissé tilanteissa, joissa ra-
kennus tai huoneisto on tuhoutunut.

1.1.1.5 Paatoksenteko uusrakentamisesta peruskorjauksena ja lisirakentamisena

Osakekannan luovutus. Jos purkava uusrakentaminen toteutetaan niin, ettd kaikki osakkaat
luovuttavat osakkeensa rakennusliikkeelle, sijoittajalle tai muulle ulkopuoliselle, yhtion koko-
naan omistava taho voi yksin paéttda kaikista purkamiseen ja uusrakentamiseen liittyvisti asi-
oista.

Kiinteiston tai rakennuksen luovutus. Jos osakekantaa ei luovuteta, timin on kéytinndssi
katsottu yleensd edellyttdvan yhtion kiinteiston ja rakennuksen tai niiden osan luovuttamista
hankkeeseen liittyvén liiketoimintariskin ja rahoituksen hallitsemiseksi siten, ettei taloyhtio
vastaa riskistd. Peruskorjauksen ja -parannuksen osalta AOYL:sta ei kuitenkaan seuraa ndin
kaavamaista velvollisuutta riskin rajaamiseen.

Yhtion hallitseman kiinteiston tai rakennuksen luovutukseen vaaditaan yhtion kaikkien osak-
kaiden yksimielinen pditos, paitsi jos luovutettavissa tiloissa ei ole osakehuoneistoja eikd luo-
vutus vaikuta olennaisesti vanhojen osakkaiden huoneistojen kdyttimiseen tai kadyttokustan-
nuksiin. Kaikkien osakkaiden suostumus vaaditaan siindkin tapauksessa, ettd em. vaikutukset
koskevat vain osaa vanhojen osakkaiden osakehuoneistoista (AOYL 6 luvun 37 §:n 1—
2 momentti), joten suostumusvaatimus koskee my0s osittain purkavaa lisédrakentamista. Kiin-
teiston ja rakennuksen luovutusta koskevissa AOYL:n péaétosvaatimuksissa ei ole otettu huo-
mioon sellaista tilannetta, jossa luovutus on tilapdinen ja tarpeen peruskorjausten ja —pa-
rannusten toteuttamiseksi uusrakentamisena ja lisdrakentamisella rahoittaen.

Jos rakentamattoman kiinteiston osan ja muita kuin osakashallinnassa olevia tiloja siséltdvin
rakennuksen luovutuksella ei ole edelld mainittuja vaikutuksia vanhoihin osakehuoneistoihin,
niiden kdyttdmiseen ja kéyttokustannuksiin, taloyhtid voi yleensé pdattééd luovutuksesta taval-
lisella enemmistdpédatdkselld (AOYL 6 luvun 37 §:n 2 momentti).
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Jos yhtion rakennus tai huoneisto on tuhoutunut tai muuten niin huonossa kunnossa, etti ra-
kennuksen korjaamisen tai uudelleen rakentamisen kustannukset ylittdvit korjattavien tai uu-
delleen rakennettavien huoneistojen kdyvan arvon, yhtion paatdkseen luovutuksesta riittda nii-
den osakkaiden kannatus, joilla on 4/5 osa yhtion kaikista osakkeista. Yksimielisyysvaatimuk-
sen sivuuttamisen perusteena on se, ettd yhtion toiminnan jatkamisesta aiheutuisi télloin huo-
mattavaa vahinkoa osakkaille (AOYL 6 luvun 37 §:n 3 momentti). Tdma paédtdsvaatimus voi
kdytannossé tulla sovellettavaksi yleenséd vain sellaisilla taantuvilla alueilla, joilla ei ole endd
markkinachtoista kysyntdd vastaaville nykyiset viranomaisvaatimukset tayttaville taloyhtiota-
loille ja osakehuoneistoille. Yhtion hallitseman kiinteiston tai rakennuksen luovuttaminen joh-
taa kdytédnndssd yhtion purkamiseen selvitystilamenettelyn kautta (AOYL 22 luku), jos yhtiol-
le ei hankita tilalle sen tarkoituksen toteuttamiseksi tarvittavaa uutta rakennusta tai rakennuk-
sia. Purkamisen yhteydesséi osakkailla on oikeus saada osakkeilleen tuleva osuus yhtion netto-
omaisuudesta, jos yhtidjérjestyksesti ei johdu muuta. Timé on syyté ottaa huomioon kiinteis-
ton ja rakennuksen myynnisti padtettdessa. Taltd osin AOYL:ssa ei ole otettu huomioon yhti-
On perustamisen ja rakentamisen jélkeistd asumistarpeiden ja -vaatimusten sekéd asuntokysyn-
nin muutosta, joiden vuoksi samassa yhteydessa on tarkoituksenmukaista harkita rakennuksen
ja huoneistojen tason nostamista ja koko hankkeen rahoittamista tarjolla olevalla lisérakenta-
mismahdollisuudella. Viimeksi sanotun suuntainen osakkaiden hydtyjen ja haittojen koko-
naisarviointi voidaan AOYL:n mukaan ottaa huomioon vain tuomioistuimen péatoksella tie-
tyin edellytyksin taloyhtididen sulautumisessa, jota kannattaneilla on 4/5 sulautuvan yhtion
kaikista osakkeista (AOYL 6 luvun 37 §:n 4 momentti).

Yhtié rakennuttajana. Jos osakekantaa ei luovuteta ja taloyhtio toteuttaa itse purkamisen ja
uusrakentamisen, vanhoille osakkaille tulevien entisid rakennuksia ja huoneistoja vastaavien ja
enintédédn ajankohdan tavanomaiseen tasoon rakennettavien uusien huoneistojen rakentaminen
voi olosuhteista riippuen olla peruskorjausta ja perusparannusta, johon riittdisi periaatteessa
yhtiokokouksen tavallinen enemmistdpaitds edellyttiden, ettd edelld 1.1.1.3 kohdassa mainitut
yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseen ja hallintaoikeuden siilyttdmiseen liittyvat vaati-
mukset tiytetddn. Koska osakkaalla on oikeus olettaa hallintaoikeuden suojaavan myods hianen
henkilokohtaisia mieltymyksiddn tdyttavid huoneiston ominaisuuksia, enemmistopédatokselld
ei kuitenkaan yleensé voida toteuttaa jarjestelyd, jossa osakkaat saavat vanhojen huoneistojen-
sa sijaan uudet huoneistot uusista rakennuksista.

Lisdrakentaminen voidaan toteuttaa osakeannilla siten, ettd osakkeiden merkitsijat tai muut si-
joittajat vastaavat lisirakentamiseen liittyvisté riskeistd esimerkiksi vastaavalla tavalla kuin ul-
lakkorakentamisessa. Kun kiinteiston tai rakennuksen osa luovutetaan lisdrakentamista varten,
voidaan myds perustaa uusi asunto-osakeyhtio, jolle luovutettavalle kiinteiston osalle uusi ra-
kennus ja uudet osakehuoneistot rakennetaan ja jonka osakkeet merkitsevét tai ostavat muut
tahot kuin vanha taloyhtio.

Kéaytdnnossé osittain purkava uusrakentaminen voi olla tarkoituksenmukaista toteuttaa siten,
ettd lisdrakennusta varten perustetaan toinen uusi asunto-osakeyhtio, jolle luovutetaan osa
kiinteistostd. Jarjestely selventdd kustannusten ja kunnossapitovastuun jakoa ja helpottaa
”vanhaa” ja “uutta” rakennuksen osaa koskevaa paitoksentekoa ja johtamista verrattuna rat-
kaisuun, jossa vanhalla yhtiolld olisi hankkeen jalkeen sekd vuosikymmeniéd vanha rakennus ja
uusi rakennus, joiden kunnossapito- ja kdyttokulut poikkeavat olennaisesti toisistaan. Taloyh-
ti6illd voi olla yhteisié tiloja (esim. vanhan taloyhtion autopaikat ym.) ja kummallakin taloyh-
tiolld voi olla sama isdnnditsijé ja huolto. N4illd jérjestelyilld sddstetéidn taloyhtion hallintoku-
luissa ja mahdollistetaan suuremman kerrosalan saaminen osakehuoneistoiksi. Toisaalta kus-
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tannusten ja kunnossapitovastuun jakoon voidaan uuden yhtidn perustamisen liséksi vaikuttaa
my0s yhtidjarjestysmaarayksin.

Adinileikkurin soveltaminen. Yleensi osakeryhmin jokainen osake tuottaa yhden dénen kai-
kissa yhtiokokouksessa késiteltdvissd asioissa. Yhtidjérjestyksessd voidaan kuitenkin méaarétd,
ettd jokainen osakeryhma tuottaa yhden &énen. Yleensé osakas voi kuitenkin omistusosuuten-
sa suuruudesta riippumatta kiyttdd enintddn viidesosaa kokouksessa edustettujen osakkeiden
yhteenlasketusta ddniméarasti, jollei yhtidjarjestyksessd mééritd toisin (AOYL 6 luvun 13 §,
ns. ddnileikkuri). Aénileikkurin tavoitteena on edistdd sitd, ettd yhtiokokouksen enemmisto-
paatokset tarkoituksenmukaisuuskysymyksissad olisivat kaikkien ‘osakkaiden yhteisten etujen
mukaisia. Kéytéinnossd vaikeasti ennakoitavissa olevia osakkaiden vélisid intressiristiriitoja
voi syntyéd esimerkiksi, kun yksittdisen sijoittajan omistuksessa on suuri osa huoneistoja sa-
masta yhtiosté.

Purkavan uusrakentamismahdollisuuden ldhestyminen voi johtaa sijoittajien kiinnostuksen li-
sadantymiseen esimerkiksi siten, ettd ndma hankkivat riskinsa rajoittamiseksi yhtion osakkeita
sellaisin ehdoin, ettd kaupat toteutuvat, jos sijoittajan omistusosuus ylittad purkavan lisdraken-
tamisen toteuttamiseen vaadittavan enemmistdn yhtiokokouksessa tai mahdollistaa loppujen
osakkeiden lunastamisen. Vahintddn 10 osakehuoneiston yhtiosséd dénileikkurilla on yleensé
merkitystd ddnestyksissd vain, jos yhtidssd on huomattavan osan huoneistoista omistava sijoit-
tajaosakas.

1.1.1.6 Yhtiokokouskutsu ja -aineistovaatimukset

Yhtiokokouskutsussa on AOYL:n mukaan mainittava yhtion nimi, koollekutsuja, kokousaika
ja -paikka ja kokouksessa késiteltdvat asiat sekd, missd ja milloin yhtiokokousasiakirjat ovat
osakkeenomistajien ndhtdvand. Jos kokouksessa kisitellddn yhtidjarjestyksen muuttamista,
kutsussa on mainittava muutoksen padasiallinen sisdltd. Lisdksi muun muassa suunnatusta
osakeannista ja omien osakkeiden suunnatusta hankkimisesta paéttdminen edellyttid sitd, ettd
asiasta mainitaan kokouskutsussa (AOYL 6 luvun 19 §). Kokouskutsu on toimitettava aikai-
sintaan kahta kuukautta ja viimeistéén kahta viikkoa ennen yhtidkokousta. Yhtigjarjestyksessé
voidaan pidentdd lyhyempad méardaikaa ja lyhentdd pidempdd méadrdaikaa (AOYL 6 luvun
20 9§).

Hallituksen péatosehdotukset seké viimeinen tilinpdétds, toimintakertomus, tilintarkastusker-
tomus ja toiminnantarkastuskertomus on véhintidén kahden viikon ajan ennen yhtidkokousta
pidettivé osakkeenomistajien ndhtivénd kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa. Ndmai asiakir-
jat on myos viivytyksettd ldhetettdva osakkeenomistajalle, joka niitd pyytdd. Lahettimisesta
saa perid hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun. Asiakirjat on lisdksi asetettava néhti-
vaksi yhtiokokouksessa (AOYL 6 luvun 22 §:n 1 momentti).

Yhtiokokousasiakirjoja koskevien yleisten sddnndsten liséksi laissa sdddetdén erikseen tieto-
vaatimuksista péatettdessd mm. osakeannista, optio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin oikeut-
tavien erityisten oikeuksien antamisesta (ks. AOYL 6 luvun 22 §:n 2 momentti), sulautumises-
ta (AOYL 19 luvun 11 §) tai jakautumisesta (AOYL 20 luvun 11 §).

Osakehuoneiston kéyttotarkoituksen, hallintaoikeuden ja osakkaan maksuvelvollisuuden
muuttamista tai rakennetun kiinteiston osan luovuttamista koskevien yhtidkokouksen p#&tos-
ten osalta AOYL:ssa ei ole erityisid tietovaatimuksia, koska téllaiseen paédtokseen vaaditaan
aina kyseisten osakkaiden suostumusta, jolloin jokainen heistd voi vaatia kaikki tarpeelliseksi
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katsomansa tiedot ennen péétoksentekoa. Samasta syystd viimeksi mainittujen péétosten osalta
ei ole ollut tarvetta sdétda tavallista pidemmastd kutsuajasta eika tarvetta vaatia, ettd kutsu oli-
si aina toimitettava suoraan osakkaalle (esim. yhtidjarjestyksessd maaritysta poiketen).

Kunnossapitoa ja uudistuksia, toiminnan tai yhtiomuodon muuttamista tai lopettamista taikka
yhtidn omaisuuden luovuttamista koskevan péétdksenteon osalta laissa ei ole kokouskutsun
sisdltod tai ajankohtaa eikd kokousasiakirjoja koskevia erityisvaatimuksia.

1.1.1.7 Esteellisyys purkavaa uusrakentamista koskevassa taloyhtion padtoksenteossa

Kiinteiston ja rakennuksen luovutukseen liittyvien mahdollisten AOYL:n 1 luvun yleisten pe-
riaatteiden noudattamisen kannalta haastavien intressiristiriitatilanteiden hallitsemiseksi pur-
kavasta uusrakentamisesta péitettdessd korostuu se, milld edellytyksilld padtos voi perustua
jérjestelyn osapuolena suoraan tai vilillisesti olevan osakkaan déniin. Téllaisia osakastahoja
voivat olla esimerkiksi suoraan tai vilillisesti kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan osta-
jana, rakennuttajana, rakentajana, rahoittajana tai sijoittajana oleva taloyhtion osakasyhtio tai
muu yhteiso tai osapuolena olevassa yhtidssa lain 10 luvun 10 §:ssd ja kirjanpitolain 1 luvun
5 §:ssd tarkoitettua méadrdysvaltaa tai kirjanpitolain 1 luvun 8 §:ssé tarkoitettua huomattavaa
vaikutusvaltaa kéyttidvi taloyhtion osakas. Téllainen intressiristiriitatilanne voi syntyd myos
perhesuhteen perusteella, jos osapuolena on osakkaan puoliso tai osakkaan tai puolison lapsi,
vanhempi tai ndiden midraysvallassa oleva yhtid tai muu yhteisd. Intressiristiriitatilanteisiin
sovelletaan asunto-osakeyhtidlain yleistd esteellisyyssddnnostd (AOYL 6 luvun 15 §), jonka
mukaan osakas ei saa dénestdd muun muassa asiassa, joka koskee hénen ja yhtion vilisti so-
pimusta tai oikeustointa taikka sellaista yhtion ja kolmannen vilistd sopimusta tai oikeustoin-
ta, jossa osakkaalle on odotettavissa olennaista etua, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion edun
kanssa. Liséksi dénestyskielto koskee sellaista osakkaan osakehuoneiston uudistusta tai muuta
kuin vélttimatontd kunnossapitoa, joka poikkeaa muiden osakkaiden hallinnassa olevien huo-
neistojen kunnossapidosta tai uudistamisesta. Purkavassa uusrakentamisessa viimeksi mainittu
dénestyskielto voisi tulla sovellettavaksi tilanteessa, jossa osakkaalle tuleva uusi huoneisto
poikkeaa sdinnoksessé mainitulla tavalla yhtion muille osakkaille tulevista osakehuoneistois-
ta, ottaen huomioon sellaiset osakkaiden vanhojen osakehuoneistojen alkuperdiset ja muut
ominaisuudet, joiden kunnossapidosta yhtio vastaa tai joita yhtié voi uudistaa vastikevaroin
enemmistopaatoksell.

Asunto-osakeyhtion hallituksen jdsenen ja isdnnditsijan esteellisyys sddnnellédén vastaavasti
AOYL 7 luvun 4 §:ssé ja 19 §:ssé.

1.1.1.8 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot

Voimassa olevassa laissa osakkaan oikeussuoja perustuu moiteoikeuteen (AOYL 23 luvun
1—3 § yhtidkokouksen pédtoksen moittimisesta ja mitédttomyydestd sekd mitdttoméén yhtio-
kokouksen pédtokseen rinnastuvasta hallituksen paétoksestd), vahingonkorvaussdéntelyyn
(AOYL 24 luku) sekd tiettyjd yhtiokokouksen pddtoksid koskevaan suostumusvaatimukseen
(AOYL 6 luvun 35 §:n 1 momentti ja 6 luvun 37 §) ja tuomioistuimen lupaan (AOYL 6 luvun
37 §:n 4 momentti).

Suostumusvaatimus on erittdin merkittivd purkavaa lisédrakentamista koskevien taloyhtion
paétosten kannalta, koska vaatimusta kédytéinnossd sovelletaan usein silloin, kun taloyhtio itse
toteuttaa téllaisen hankkeen tai taloyhtid luovuttaa rakennetun kiinteiston osan téillaiseen
hankkeeseen.
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Suostumusvaatimuksen vuoksi AOYL:ssa ei ole ollut tarvetta sditéd osakeyhtiolakia (jéljem-
pand myds OYL) vastaavasti vihemmistoosakkaiden oikeudesta vaatia lunastusta tietyissa ti-
lanteissa (ks. esimerkiksi OYL 16 luvun 13 §:sséd sdddettysulautumista vastustavan osakkaan
oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.).

1.1.2 Asuntokauppalaki ja ryhmérakennuttamislaki

Asuntokauppalaissa sdddetddn asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oike-
uttavien yhteisdosuuksien kaupasta, ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaami-
sesta rakentamisvaiheessa sekd erdistd muista asuntojen ja asuntoyhteisén muiden tilojen tuo-
tantoon ja myyntiin liittyvistd oikeussuhteista. Ryhmérakennuttamislaissa (190/2015) ryhma-
rakennuttamisella tarkoitetaan rakennuttamista, jossa ryhmaé henkil6itd ryhtyy yhdessé raken-
nuttamaan uudisrakennusta tai uudisrakennuksia taikka korjauttamaan tai muuttamaan raken-
nusta tai rakennuksia uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla pédasiallisena tarkoituksena
hankkia ryhméén kuuluville tai ndiden perheenjdsenille esimerkiksi asunto-osakeyhtio-
muodossa hallitut asunnot (1 §). Laissa sdddetddn mm. ryhméarakennuttamishankkeen markki-
noinnissa annettavista tiedoista (5 §), osallistumismaksusta ja sen kéyttdmisesti ja palauttami-
sesta (6—7 §), hanketta mahdollisesti vetdvéstd ryhméarakennuttamiskonsultista (3 ja 8—
16 §), muusta kuin asuntoyhteisdémuotoisesta ryhmérakennuttamisesta (17—19 §) sekd asu-
misyhteisomuotoisesta ryhmarakennuttamisesta (20—34 §).

Kumpikaan néistd laeista ei sisdlld sellaisia asunto-osakeyhtion paitoksentekoa tai asunto-
osakkeenomistajan oikeussuojaa koskevia sddnnoksid, jotka sopisivat sellaisenaan purkavan
uusrakentamisen paidtoksentekoa koskevien sddnnosten malleiksi. Ndiden lakien sddnnokset
voivat kuitenkin hankkeen toteuttamistavasta riippuen tulla sovellettavaksi myds purkavaa
uusrakentamishanketta toteutettacssa. Toisaalta myos silloin, kun esimerkiksi yhtion toimesta
toteutettu hanke jaa asuntokauppalain ja ryhmérakennuttamislain soveltamisalan ulkopuolelle,
on osakkailla kiytannossa sellaisia tiedontarpeita, joiden jarjestimisen mallina voidaan kayt-
tédd mainittujen lakien markkinointi- ja tiedonantovelvollisuuksia koskevia sddnnoksié.

1.1.3 Maankéytto- ja rakentamislainsdadéanto

Kunnan alueiden kdyton jarjestdmiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja asemakaa-
voja maankéyttd- ja rakennuslain mukaisesti. Lisdrakentamisen mahdollisuuksien arvioinnissa
kédytetdéin perusteena mm. yleiskaavan mitoitusta, sijaintia, saavutettavuutta sekd nykyisten
rakennusten ikdé ja kuntoa (korjausvelkaisuutta). Alueiden arvot (mm. kulttuurihistorialliset)
on tunnistettu uusimpien yleiskaavojen yhteydessd ja ne tutkitaan asemakaavoituksen yhtey-
dessd tarkemmin. Sinédnséd kaavoitus ei ota kantaa eikd sen perusteella voida tyhjentivasti ar-
vioida purkavan lisdrakentamisen mahdollisuuksia. My0s rakennussuojelulainsddddannon vaa-
timukset voivat vaikuttaa purkavan uusrakentamisen toteutukseen. Maankaytto- ja rakentamis-
lain sisdltdd ja kéyténtdja purkavan uusrakentamisen kannalta on selvitetty yksityiskohtaisesti
mietinndéssd OMML 16/2018.

1.1.4 Verolainsdaadanto

Purkavan uusrakentamisen toteutustapa vaikuttaa olennaisesti sekd yhtion ettd sen osakkaiden
verotukseen. Yhtiolle purkavalla uusrakentamisella voi olla tulo- ja varainsiirtoverovaikutuk-
sia. Tuloverotukseen vaikuttavat mm. yhtion taloudellinen asema (esim. aiemmat véhennys-
kelpoiset tappiot) ja uusrakentamisen toteutustapa (esim. asuintalovarauksen kayttdmahdolli-
suus). Varainsiirtoverotuksen vallitsevan tulkinnan mukaan kiinteiston ja rakennuksen viliai-
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kaisesta, purkamiseen ja rakentamiseen liittyvén asunto-osakeyhtiolta kielletyn, liiketoiminta-
riskin siirtdmiseksi tehdysti, kiinteiston luovutuksesta ja palautuksesta on suoritettava kahteen
kertaan varainsiirtoveroa. Verovaikutukset osakkaille voivat perustua luovutusvoittoverotuk-
seen, mihin vaikuttavat mm. veroa laskettaessa vihennyskelpoiset menot ja osakkaan huoneis-
ton hallinta-aika, pddomatulon verotukseen (jos osakkaille jaetaan osinkona tai muuten yhtion
varoja) ja varainsiirtoverotukseen (osakas luovuttaa osakkeensa ja niiden mukana huoneiston-
sa hallintaoikeuden).

1.1.5 Kiinteistonlunastuslaki

Kiinteistonlunastuslaki ei suoraan sovellu asunto-osakeyhtion osakehuoneistojen ja osakkei-
den lunastamiseen, mutta sen asunto- ja toimitilavarallisuuden lunastamista koskeviin periaat-
teisiin on syytd kiinnittdd huomiota sdddettdessd purkavan uusrakentamisen yhteydessé lunas-
tettavan osakehuoneiston kéyvin hinnan médrittelystd. Lain sisélt64 tiltd osin on selvitetty yk-
sityiskohtaisesti mietinndssd OMLL 16/2018.

1.1.6 Huoneenvuokralainsaadanto

Purkavan uusrakentamisen yhteydessé vuokralaisen oikeus hallita huoneistoa voi lakata pit-
kéksikin aikaa ja purettavan tilalle osakkaalle annettava uusi huoneisto poikkeaa yleensé aina-
kin kunnoltaan, ominaisuuksiltaan ja sijainniltaan olennaisesti vanhasta huoneistosta. Asuin-
huoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995, AHVL) perusteella asuinhuoneiston vuok-
ralaisella on aina oikeus irtisanoa vuokrasopimus ja myds vuokranantaja-osakkaalla on yleen-
sd oikeus irtisanoa vuokrasopimus (AHVL 51, 55 ja 56 §). Vuokralaisella voi myos tilanteesta
riippuen olla oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 20 §:n 1 ja 2 momentti, 21 §:n 3 momentti
ja 63 §:n 2 momentti). Lisdksi vuokrasopimus lakkaa viimeistdén rakennuksen ja huoneiston
purkamisen yhteydessd (AHVL 67 §). Vastaavasti liikehuoneiston vuokralaisella ja vuok-
ranantajalla on irtisanomisoikeus liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995,
LHVL) 41 §:n perusteella ja vuokralaisella voi olla oikeus purkaa vuokrasopimus (50 §) tai
vuokrasopimus lakkaa (54 §) purkavan uusrakentamisen yhteydessd. Vuokralaisen mahdolli-
nen oikeus vahingonkorvaukseen néissi tilanteissa mairdytyy AHVL:n ja LHVL:n sdédnnos-
ten mukaisesti.

1.1.7 Korjausavustuslainsdadanto

Asuinrakennusten ja asuntojen korjausavustuksista annetun lain (1087/2016) perusteella osa-
kas voi saada tietyin edellytyksin korjausavustusta asuntonsa korjaamiseen kotona asumisen
edistdmiseksi (2 § ja 6 §). Lain mukaan avustus voidaan perid tietyin edellytyksin takaisin, jos
asuntoa ei kdytetd avustuksen saajan asuntona viiden vuoden ajan avustuksen mydntadmisesta.
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen (ARA) on hakemuksesta myonnettdvd vapautus
rajoituksesta, jos rajoituksen voimassa pitdiminen olisi olosuhteet huomioon ottaen kohtuuton-
ta (9 §). Rajoituksista vapauttaminen voi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, kun korjausavus-
tusta saanut henkil saa esteettdmén ja avustettua asuntoa vastaavan asunnon uudesta talosta,
tai jos vihemmistdosakkaan asunto lunastetaan ja vihemmistdosakas on avustusta hakiessaan
ollut perustellusti siind uskossa, ettd tulee asumaan asunnossa viisi vuotta. Toisaalta ARA voi
purkutilanteessa tulkita asiaa siten, ettd asunnon kayttod koskeva 5 vuoden vaatimus paittyy
kyseisen asunnon osalta jo talon purkamisen vuoksi eikd mitéén erillistd vapauttamispéétosti
edes tarvita.
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1.2 Asunto-osakeyhtiokéytinto

Nykytila. Kaupparekisterissd oli vuoden 2018 alussa 89 134 asunto-osakeyhtiotd. Maard on
kasvanut viimeisen viiden vuoden aikana noin tuhannella asunto-osakeyhtiolld vuodessa.
Asunto-osakeyhtiditd ei kaupparekisterikdytdnnossd ole koskaan poistettu rekisteristd toimi-
mattomuuden perusteella.

Verohallinnon tiedot asunto-osakeyhtidistd vaihtelevat muun muassa sen mukaan onko yhtio
toimiva vai toimimaton, omistaako yhtid kiinteiston ja onko yhtion osakeryhmid myyty. Seu-
raavassa on esitetty tietoja noin 76 000 Verohallinnon tiedossa olevan asunto-osakeyhtion ja-
kautumisesta maantieteellisesti seké perustamisajankohdan ja kokoluokan mukaan:

Sijainti Asunto-osakeyhtioiden

maara (%)

Paakaupunkiseutu

(Helsinki, Vantaa, Espoo, Kauniainen) 24 %
Tampere 4%
Turku 4%
Oulu 3%
Jyvaskyla 3%
Kuopio 2%

Perustamisajankohta Asunto-osakeyhtioiden

maara (%)

1896-1930 2%
1931-1950 2%
1951-1960 4%
1961-1970 10 %
1971-1980 21 %
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1981-1990 33 %
1991-2000 11 %
2001-2010 13 %
2011-2016 4 %

Kokoluokka Asunto-osakeyhtioiden
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 lisdksi
litkkehuoneistoja. Noin neljannes litkehuoneistoista (26 %) on paidkaupunkiseudulla sijaitsevis-
sa taloyhtiGissa.

Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lopussa ko-
ko Suomen asuntorakennuskannasta (yhteensd 1,3 miljoonaa asuinrakennusta) 13 % ja asun-
tokannasta (yhteensd 2,8 miljoonaa asuntoa) 49 % oli asunto-osakeyhtidssd. Asunto-osake-
yhtididen rakennukset ja asunnot painottuivat suurimpiin kasvukeskuksiin siten, ettd 28 % ra-
kennuksista ja 29 % asunnoista oli pddkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniai-
nen) ja 18 % rakennuksista ja 25 % asunnoista muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa
(Jyviaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere, Turku, Vantaa).
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Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lopussa
asunto-osakeyhtididen asuinrakennuksissa asui yhteensd 2,2 miljoonaa ihmisti. Néistd 33 %
asui padkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 24 % muissa yli
100 000 asukkaan kaupungeissa (Jyvéskyld, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere, Turku, Vantaa).

Kasvuniikymit ja suunnitelmat. Tilastokeskuksen syksyn 2015 véestdennusteen mukaan
Manner-Suomen véestd kasvaa seitsemin prosenttia vuoteen 2040 mennesséd. Kasvu keskittyy
Helsingin (nykyinen viesto 1 498 100; kasvuennuste 19 %), Oulun (nykyinen videstd 245 000;
kasvuennuste 19 %), Tampereen (nykyinen vdesté 394 700; kasvuennuste 16 %), Vaasan (ny-
kyinen véestd 101 500; kasvuennuste 12 %), Kuopion (nykyinen viesté 134 000; kasvuennus-
te 11 %), Turun (nykyinen véestd 322 600; kasvuennuste 10 %) ja Jyvéskylén (nykyinen vées-
té 181 100; kasvuennuste 10 %) seutukunnille. Suhteellisesti suurin viestokasvu on Helsingin
ja Oulun seutukunnissa, missd véestd kasvaa viidennekselld. Padkaupunkiseudun véeston on
arvioitu vuoteen 2040 mennessa lisddntyvian ldhes 300 000 ihmiselld. Ennuste perustuu edel-
lisvuosien toteutuneeseen kehitykseen ja antaa kaupunkien vaestokehityksestd varovaisen ar-
vion. Kansantalouden tilan takia tydperdinen liikkuvuus on ollut viime vuosina melko véhdis-
td, mutta mikali talouden tila kohenee ja tydvoiman liikkkuvuus lisdéntyy, voi suurille kaupun-
kiseuduille keskittyé edelld esitettyd suurempi osuus véestosta.

Viestdennusteesta ja kaupungistumisen kithtymisestd johdettu asuntotuotannon tarve Suomes-
sa tulevan 25 vuoden aikana on arvioitu olevan 618 200—760 000 asuntoyksikkdd. Puolet uu-
sista asunnoista on arvion mukaan rakennettava Helsingin seutukuntaan. Tampereen seutu-
kunnan osuus tarvittavista uusista asunnoista on noin kymmenen, Oulun seutukunnan kahdek-
san ja Turun seutukunnan seitsemén prosenttla Helsmgln seudun asuntotuotannon tarve on jo
varovaisimmissa arvioissa suurempi kuin vuosina 1990—2015 toteutunut tuotanto. Muilla
suurilla kaupunkiseuduilla vasta kaupungistumisen kiihtyminen nykyisesté tarkoittaisi viimei-
sen 25 vuoden aikana toteutunutta rakentamista mittavampaa asuntotuotannon tarvetta. Asun-
totuotannon ohella alueiden kokonaisvaltainen kehittdminen edellyttdd myds erilaisten palve-
luiden edellyttimid rakennuksia ja huoneistoja.

Kaupunkiseutujen véestonkasvu on johtanut paikoin hajautuneeseen yhdyskuntarakenteeseen.
Samalla se on kasvattanut kuntien yhdyskuntatekniikan tarpeita ja litkenteen virtoja, koska ha-
janaisessa rakenteessa joukkoliikenne on epédtaloudellinen vaihtoehto. Tulevan asunto- ja
muun rakennustuotannon toteuttamisella olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisdlle voi-
daan nykyistéd infrastruktuuria hyddyntdd mahdollisimman pitkélle ja vilttdd mittavat lisdin-
vestoinnit. Lisdksi tiiviilld yhdyskuntarakenteella on todettu olevan positiivinen vaikutus tyo-
ja asuntomarkkinoihin seké yleisemmin tuottavuuden ja kilpailukyvyn kehitykseen.

Yhdyskuntarakenteen tiivistiminen on resurssitehokasta ja se on arvioitu keskeiseksi keinoksi
alueiden eheyttdmiseksi. Asukkaiden ndkokulmasta tdydennysrakentamista on esitetty keinona
turvata vanhenevien asuinalueiden elinvoimaisuus ja palvelut. Taydennysrakentaminen voi
mahdollistaa myds ympériston viihtyisyyden parantamisen osana alueiden laajempaa uudista-
mista. Pdédministeri Sipildn hallitusohjelman tavoitteena on, ettd asuntorakentaminen vastaa
nykyistd paremmin kysyntddn ottamalla huomioon olemassa oleva ja tuleva tarve kuten muut-
toliike, vdeston ikddntyminen, yksinasuvien méérin lisddntyminen, kuntien elinkeinostrategiat
sekd ilmasto- ja elinkeinopolitiikan nikdkohdat.

Valtio on tehnyt maankdyton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimukset Helsingin, Tampe-
reen, Turun ja Oulun kaupunkiseutujen kanssa. Sopimuksilla pyritédén lisddméén kaupunkiseu-
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tujen kilpailukykyé vahvistamalla kuntien keskindisté sekéd seudun ja valtion vélistd yhteistyo-
td maankdyton, asumisen ja liikkenteen ongelmien ratkaisemisessa.

Helsingin seudulla on sovittu asuntoasemakaavoituksen merkittdvéstéd lisidmisestd. Sopimuk-
sen tavoitteena on kasvattaa Helsingin seudun asuntotuotantoa kysyntdé vastaavasti. Tavoit-
teena on 60 000 asunnon rakentaminen sopimuskautena 2016—2019. Helsingin seudun
14 kuntaa ovat laatineet Helsingin seudun maankayttésuunnitelman ja Helsingin seudun asun-
tostrategian 2025, joissa on otettu kantaa myos tdydentdvan asuntorakentamisen tarpeeseen ja
toteutukseen. Asuntostrategian tavoitteiden mukaisesti sopimuskunnat tukevat aktiivisesti yh-
dyskuntarakenteen tiivistymisté ja laadukkaan elinympariston kehittdmistd muun muassa var-
mistamalla tdydennysrakentamisen mahdollisuudet asemakaavoituksessa. Tédydennysrakenta-
misesta osoitetaan ja toivotaan erityisesti Kehdradan ja Lansimetron asemien sekd Raidejoke-
rin pysékkien vaikutusalueelle. Helsingissé on 15 rautatieasemaa ja 18 metroasemaa. Jatkossa
raideverkko tdydentyy uusilla poikittaisilla yhteyksilld. Helsingin uuden yleiskaavan tavoit-
teena on asemanseutujen kaupunkirakenteen tehostaminen ja maankéyton tiivistiminen.

Helsingin kaupunki on tutkinut myos purkavaa uusrakentamista kaupunkikehityksen tyokalu-
na ja todennut, ettd tiettyjen ehtojen téyttyessé se voi olla kéyttokelpoinen kaupungin kehitta-
misen seké alueiden ja kiinteistdjen uudistamisen keino. Toisaalta on arvioitu, ettei se toistai-
seksi sovellu laajamittaiseen tai sidnnonmukaiseen kayttoon, vaan jokainen tapaus on tutkitta-
va erikseen. Helsinki on vuonna 2016 arvioinut purkavaa uusrakentamista todenndkdisesti
kéaytettdvan kaupunkikehityksen tydkaluna.

Tampereen seudun MAL-sopimuksen painopisteend on yhdyskuntarakenteen eheyttdminen
ohjaamalla asumista, tydpaikkoja ja palveluja nykyiseen rakenteeseen, keskustoihin ja joukko-
litkennevydhykkeille. Sopimuskauden asuntotuotantotavoite on hieman alle 13 000 asuntoa.
Taydennysrakentaminen keskittyy Tampereen kaupungin alueelle ja toistaiseksi asuinkortte-
leista on etsitty tdydennysrakentamiselle sopivia kohteita siten, ettd lahtokohtana on ollut van-
han rakennuskannan séilyttiminen. Toisaalta Tampere on vuonna 2016 arvioinut kaavamuu-
tosten todennékdisesti kdynnistdvin my0s purkavaa uusrakentamista.

Turun seudulla asuntotuotantotavoite on noin 10 000 asuntoa. Maankdyton painopisteend on
keskustojen, keskeisten taajama-alueiden sekd asemanseutujen kehittiminen. Turun seudun
rakennemallissa on tunnistettu tdydennysrakentamiseen sopivia alueita muun muassa 1dhioke-
hélté ja joukkoliikenteen runkolinjojen varrelta. Vuonna 2016 Turku arvioi, ettd purkavan uus-
rakentamisen hankkeita tullee olemaan alueilla, missi tehddan kaavamuutoksia.

Myos Oulun seudulla alueiden kayton tavoitteena on tukeutuminen olemassa olevaan taajama-
rakenteeseen. Yleiskaavoituksen yhteydessd Oulu on todettu véljasti rakennetuksi kaupungik-
si, jossa on runsaasti tdydennysrakentamisen potentiaalia. Tdydennysrakentamista ohjataan
keskustaan ja julkisen liikenteen reittien varrelle ja se on yleensé toteutettavissa ilman vanhan
rakennuskannan purkamista. Toisaalta on arvioitu, ettd paikoin on edullista myds purkaa ja
korvata vanha rakentaminen tehokkaammalla.

1.3 Asunto-osakeyhtididen rahoitus seki yhtion ja osakkaiden vakuuskiytinnot

Tilastokeskuksen mukaan asuntoyhteisoilld oli 30.6.2017 lainavelkaa yhteensd 32.637 miljar-
dia euroa (Tilastokeskus). Mé&drd sisdltdd myOs muiden asuntoyhteisdjen kuin asunto-
osakeyhtididen lainat. Tastd lainavelasta Tilastokeskus arvioi kotitalouksien vastuulla olevan
17.607 miljardia euroa. Tilastokeskus arvioi kotitalouksien osuuden, koska tilastoista ei télla
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hetkelld pysty erottelemaan kotitalouksien osuutta asuntoyhteisdjen veloista. Tadma arviointi-
menetelma saattaa kuitenkin liioitella kotitalouksien osuutta lainaveloista.

Asunto-osakeyhtiossd omaisuus voi olla pantattuna sekd yhtion ettd osakkaiden velkojen va-
kuudeksi. Yhtion lainojen vakuutena ovat yleenséd kiinteistokiinnitykset yhtion omistamaan
maapohjaan tai maanvuokraoikeuteen ja silld oleviin rakennuksiin. Osakaslainojen vakuutena
taas ovat osakkaan omistamat osakkeet.

Pankkien yleisesti kdyttdmissd luototuksen ehdoissa on irtisanomislauseke vakuuden myymi-
sen tai hdvidmisen varalle. Naméd ehdot antavat luotonantajalle mahdollisuuden purkavan uus-
rakentamisen tilanteessa harkita, haluaako luotonantaja olla mukana rahoittamassa uutta han-
ketta vai turvautuuko irtisanomisehtoon, jolloin velat maksetaan pois ja vakuus vapautetaan.

Yhtion velkojien osalta velkojansuoja toteutuu siten, ettd jos yhtid myy omaisuutensa (kiin-
teiston ja rakennukset) sijoittajalle tai rakennuttajalle, muodostaa tdmé yhtion luotoille irtisa-
nomisperusteen. Mikali yhtié ei ilmoita tédllaisesta kaupasta velkojilleen, jadvat kiinnitykset
rasittamaan kiinteistdd ja velkojan asema on vakuuden osalta edelleen turvattu. Ostaja toden-
ndkoisesti kuitenkin haluaa jérjestelld rahoituksen kokonaisuutena ja tarvitsee kiinnitykset
omaan kéyttoonsi. Jos osakkaat myyvit osakkeensa sijoittajalle tai rakennuttajalle, voi yhtion
lainojen osalta periaatteessa kdyda niin, ettd velkoja ei saa téllaisesta tietoa, vaikka velkojan
intressissa on tillaisessakin tapauksessa arvioida, haluaako olla mukana hankkeessa vai ei.

Kun osakkaat myyvit osakkeensa sijoittajalle tai rakennuttajalle, ostaja vaatii kdytanndssé
osakkeet hallintaansa, joten téllaiset kaupat eivét voi toteutua ohi osakkaan velkojan. Velko-
jalla on télloin luottoehtojen mukaan oikeus irtisanoa luotto. Purkavan uusrakentamisen hank-
keeseen mukaan jddvd osakas joutuu my0ds todennédkdisesti hankkimaan lisdrahoitusta, joten
jos osakas selvittdd lisdrahoituksen mahdollisuutta velkojalta jo ennen kuin sitoutuu mukaan
hankkeeseen, tulee asia jo silloin velkojan tietoon. Jos osakas haluaa irrottautua hankkeesta ja
vaatii lunastusta, hdnen on kéytdnnosséd oltava yhteydessé velkojaansa saadakseen osakkeet
haltuunsa, jolloin velkoja viimeistdén saa tiedon hankkeesta.

Toteutustavassa, jossa yhtio myy omaisuutensa (kiinteiston tai vuokraoikeuden ja rakennuk-
set) sijoittajalle tai rakennuttajalle, mutta osakkeita ei myydd, osakkaiden velkojien suoja to-
teutuu osakkeiden esittémisvaateen kautta. Silloin kun asunto-osakeyhtidssd ei ole kiytdssi
osinkolippuja, pitdd osakkaalta vaatia osakekirjan esittamistd myynnin perusteella kertyvien
jakokelpoisten varojen jakamiseksi, jolloin velkoja saa tiedon hankkeesta ja voi irtisanoa velan
maksettavaksi. Asunto-osakeyhtion kiinteiston myyminen johtaa yhtion tarkoituksen lakkaa-
misen, minkd seurauksena yhtio pitdisi purkaa ja osakkeet mitdtdidd, missd yhteydessd on ol-
tava yhteydessd vakuudenhaltijaan.

14 Asunto-osakeyhtioiden rakennusten korjaustarve ja -keinot

Asuinrakennusten yhteenlasketuksi vuosittaiseksi korjaustarpeeksi on vuonna 2016 arvioitu
noin 9,4 miljardia euroa, josta asunto-osakeyhtididen vastuulla olevien korjausten osuudeksi
on arvioitu noin 3 miljardia euroa. Asunto-osakeyhtididen korjaustarpeesta 60 prosenttia si-
joittuu samoihin seitsemédin seutukuntaan (Helsinki, Oulu, Tampere, Vaasa, Kuopio, Turku,
Jyviskyld) kuin suurin suhteellinen asuntotuotannon tarve. Néilld alueilla rakennusten kor-
jaamisen arvioidaan olevan yleensa taloudellisesti tarkoituksenmukaista.
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Tilastokeskuksen mukaan asunto-osakeyhtididen korjausrakentamisen arvo on ollut viime
vuosina 2,0—2,3 miljardia euroa eli noin kaksi kolmasosaa vuosittaisesta tarpeesta. Vaikka
korjaustoiminta on vilkastunut verrattuna edellisiin vuosikymmeniin, taloyhtigilta jaa edelleen
korjauksia tekeméttd. Tdma kasvattaa edelleen korjausvelkaa, josta suurin osa muodostui jo
1990-luvulla. Asunto-osakeyhtididen asunnoista 25 prosenttia on rakennettu 1970-luvulla, jol-
loin suureen kysyntéddn vastattiin teollisella elementtirakennustekniikalla.

Suomeen valmistui vuonna 2007 ensimmaéinen korjausrakentamista koskeva kansallinen stra-
tegia. Kiinteistd- ja rakennusalan yhteistyond valmistellun strategian taustalla oli korjausra-
kentamisen kasvu seké korjausrakentamiseen ja kiinteistonpitoon liittyvat haasteet. Strategian
siséltdmien toimenpiteiden pohjalta tehtiin erillinen valtioneuvoston periaatepddtds seké stra-
tegian toimeenpanosuunnitelma. Strategian laadinta- ja toteuttamisvastuu jakautui alan toimi-
joiden kesken.

Strategian toteutumista ja toimeenpanoa on seurattu viimeksi kevaélld 2015. Seurannan tulok-
set osoittavat, ettd strategian tavoitteet ja padosa toimenpiteistd ovat edelleen ajankohtaisia.
Rakennuskannassa on kédynnistynyt laa]amlttalnen korjausvaihe, joka kohdistuu ensisijaisesti
1960—=80-luvun kerrostalojen vesi- ja viemdrijarjestelmiin seka julkisivuihin ja parvekkeisiin.
Korjausvaihe kestdd aina 2020-luvun lopulle asti. Merkittivéa lisdkorjaustarvetta aiheuttavat
ilmastotavoitteiden mukainen rakennusten energiatehokkuuden parantaminen ja véeston
ikdantymisen edellyttdmé hissien rakentaminen. Korjaustoiminnan lisdéntymisestd huolimatta
kuilu korjaustarpeen ja toteutuneiden korjausten vélilld syvenee. Asuintalokannassa tekemétté
jadneiden korjausten arvoksi on arvioitu yhteensd vihintddn 15 miljardia euroa 25 vuoden
ajalta. On arvioitu, ettd oikea-aikaisten ylldpito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden avulla voi-
taisiin sédstdd jopa 30 % koituvista korjauskustannuksista. Kasvavan korjaustarpeen kanssa
erot korjaamisen edellytyksissd asuinalueiden ja -seutujen vililld ovat kasvaneet.

Rakennusten ylldpito ja korjaaminen on kansantalouden kannalta merkittava osa-alue. Kiin-
teistonpidon arvo on vuositasolla n. 18 mrd. euroa, josta korjaamista on vajaa 70 %. Korjaus-
rakentamisen osuus talonrakentamisesta on kasvanut vakaasti rakennuskannan kasvaessa.
Korjausrakentamisen arvo ohitti vuonna 2014 pysyvéisluonteisesti uudisrakentamisen.

Suunnitelmallisen kiinteistonpidon edistimisen ja korjausosaamisen ja -koulutuksen kehittd-
misen ohella yhtend toimenpiteend rakennuskannan korjaus- ja kehittdmisvajeen paikkaami-
seen on esitetty uudenlaista korjaustoimintaa. On arvioitu, ettd tdydennys- ja purkavalla uus-
rakentamisella voidaan perinteistd kunnossapitoa paremmin pienentdd vanhan asuntokannan
energiankulutusta ja korjata sen toimivuuteen liittyvid puutteita. Liséksi on esitetty, ettd mo-
nissa tapauksissa voitaisiin rakentaa lisdd uusia asuntoja ja rahoittaa silld perusparannuksia ja
elinkaariasumista tukevia ominaisuuksia. Lisdrakentamista onkin toteutettu alueille, joissa ton-
teilla tai rakennuksissa on ollut tilaa tdydennysrakentamiselle, lisirakentaminen on sopinut
kaupungin tai kunnan kehittdmisstrategiaan kyseiselld alueella, kaavoitus, kaupunkikuvalliset
tai muut tekijét eivét ole olleet lisdrakentamisen esteend ja markkinoilla on ollut riittdvéd ky-
syntdi uusista asunnoista tai toimitiloista kyseiselld alueella.

1.5 Uustuotannon ja korjausrakentamisen markkinat

Korjausrakentamisen tuotannon arvo oli ennakkotietojen perusteella vuonna 2016 yhteensé
12,6 miljardia euroa. Korjausrakentaminen kattaa l&hes yhtd suuren osan talonrakentamisesta
kuin uudisrakentaminen. Korjausrakentamisen merkittdvyydestd huolimatta aihe ei ole kovin
paljon esilld putki- ja julkisivuremontteja lukuun ottamatta. Kokonaiskuvan muodostamista
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hankaloittavat korjausrakentamisen uudisrakentamista puutteellisemmat tilastot. Asuinraken-
nusten ammattimaisia korjauksia tehtiin vuonna 2016 ennakkotictojen perusteella yhteensi
7,3 miljardin euron edestd. Korjausrakentamisen markkinan arvioidaan olevan tasaisempi kuin
uustuotannon.

1.6 Purkava uusrakentaminen nyKkyisin

Kéaytinndssd purkava uusrakentaminen ei toistaiseksi ole ollut laajamittaista. Asunto-
osakeyhtidlaista johtuvan yksimielisyysvaatimuksen lisdksi purkavan uusrakentamisen hank-
keiden vahdistd madraa selittdvat ainakin hankkeiden toteuttamiseksi tarvittavan tiedon, ohja-
uksen ja yhteistyomallien puute sekéd hankkeiden verokohteluun liittyvét kysymykset.

Tiedossa olevissa yksittdisissd purkavan uusrakentamisen hankkeissa asunto-osakeyhtididen
rakennukset ovat yleensa olleet hyvin huonossa kunnossa esimerkiksi perustusten petettyd tai
runkorakenteiden vaurioiden takia. Kdytdnnossa hankkeiden toteutuminen on edellyttanyt, etta
taloyhtion koko osakekanta on ollut yhden tai muutamien yhdessd toimivien sijoittajien, ra-
kennusliikkeen tai kiinteistokehittéjien omistuksessa.

Purkavan uusrakentamisen mahdollisuudet on arvioitu suurimmiksi alueilla, joilla rakentami-
nen on toteutettu hyville sijainneille alhaisella korttelitehokkuudella ja mahdollisesti ilman
hissid. Rakennustavat ja rakennusten elinkaari huomioiden potentiaalisimpia kohteita ovat
tyypillisesti 1960—70-luvuilla rakennetut korttelit. Toisaalta kokonaisten kortteleiden purka-
misen ja uudelleen rakentamisen lisdksi on esitetty, ettd esim. erillisten liiketilasiipien osittais-
purkaminen voi olla tarkoituksenmukaista. Kannattavien hankkeiden 16ytyminen edellyttdd
myos riittdvdd asuntojen kysyntdd. Kasvavien kaupunkiseutujen vélilldkin on muun muassa
tonttimaan ja asuntojen hintatasosta johtuvia huomattavia eroja tdydennysrakentamishankkei-
den kannattavuuden valilla.

Helsingissé purkavan uusrakentamisen kannalta térkeitd kehittyvid kaupunkikeskustoja ovat
Malmi, Kannelmaiki, Itdkeskus ja Herttoniemi sekd pienempinéd keskustoina Oulunkyld, Pita-
janmaki, Laajasalo, Viikki, Kontula, Myllypuro, Tapulikaupunki ja Vuosaari. N4illd ja erdilla
muilla alueilla (mm. Mellunmaiki, Lauttasaari, Huopalahti, Pohjois-Haaga) on huomattavasti
1960—80-luvuilla toteutettuja rakennuksia, jotka sijaitsevat juna- ja metroasemien saavutetta-
vuusalueilla. Mainittujen kaupunkikeskustojen ja asemanseutujen lisdksi Helsingissd on tun-
nistettu eréitd muita aluekokonaisuuksia, jotka saattavat mahdollistaa tehostamista purkamisen
kautta (mm. Siltaméki, Pihlajisto ja Jakoméki). Oulussa purkavan uusrakentamisen pilotti-
hankkeet ovat keskittyneet kaupungin keskustan vilittoméssé ldheisyydessa sijaitsevan Heiné-
padn alueen taloyhtioihin. Kaupungin vuokratontille sijoittuvia hankkeita on kdynnissé lisdksi
Koskelan ja Kaukovainion alueilla. Tampereella ainakin Amurin alue, osa Tammelan seka joi-
tain osia Nekalan ja Kissanmaan puukerrostaloalueista on arvioitu purkavan uusrakentamisen
kannalta potentiaalisiksi alueiksi. Osittaiseen purkamiseen ja uusrakentamiseen (matalat liitke-
tilasiivet) sopivia kohteita sijaitsee myds Tampereen keskustan alueella.

Hankkeiden rahoitukseen, kéytettdvissd olevaan osaamiseen ja riskinottoon liittyviin haastei-
siin vastaamiseksi on todettu yleensa tarvittavan seka riittdvaa esi- ja hankesuunnittelua vertai-
lulaskelmineen, ettd hankkeen toteutukseen ja rahoitukseen sitoutuvaa ammattimaista riskin-
kantajaa. Taloyhtion on todettu myds voivan pienentéid osaamisvajeensa merkitystd hanke-
kumppanin valinnassa kilpailuttamalla useita toimijoita. Purkavan uusrakentamisen hankkei-
den toistaiseksi vdhdisestd madrastd johtuu, ettei vakiintuneita toimintamalleja ja hyvid kéy-
tantdja ole vield syntynyt kaupunkien, taloyhtiéiden ja muiden osapuolten kesken.
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Tdhdn mennessé toteutuneista ja suunnitteilla olevista purkavan uusrakentamisen hankkeista
saatujen seka tdydennysrakentamista koskevien tietojen perusteella purkavan uusrakentamisen
hankkeeseen on tunnistettu kuuluvan esisuunnittelu-, hankesuunnittelu-, toteutuksen valmiste-
lu ja rakentamisvaiheet, joita on yksityiskohtaisesti kuvattu tyoryhmén muistiossa (OMML
16/2018).

Omistusjirjestelyt. Pddasiallisina omistusjérjestelyiden toteutustapoina purkavassa uusraken-
tamisessa on hahmoteltu suunnattua osakeantia sijoittajalle sekd yhtion koko osakekannan tai
kiinteiston tai sen osan tai vuokraoikeuden myyntid sijoittajalle tai maanvuokrasopimuksen
tekemisti sijoittajan kanssa. Ndiden mallien méadrittelyn taustalla on oletus, ettd AOYL:n mu-
kaan ensirakennusvaiheen jédlkeen taloyhtio ei voi ottaa riskid uusien osakehuoneistojen raken-
tamisesta ilman kaikkien osakkaiden suostumusta. Useamman taloyhtion (esim. kokonainen
kortteli) osallistuminen purkavaan uusrakentamiseen voi kidytdnndssé olennaisesti lisétd hank-
keen toteuttamisvaihtoehtoja ja kannattavuutta. Téllaisissa hankkeissa voi olla tarkoituksen-
mukaista, ettd hankkeeseen osallistuvat taloyhtiot sulautuvat yhdeksi taloyhtidksi.

Purkava uusrakentaminen voidaan kuitenkin periaatteessa toteuttaa my0s taloyhtion toimesta,
jos uusien huoneistojen myynnin ja rakennustoiminnan riskit yhtiélle ja sen vanhoille osak-
kaille katetaan muulla tavalla. Jos lisdrakentaminen toteutetaan niin, ettd vanhaa rakennuskan-
taa sdilyy, voi kunnossapitovastuun ja ylldpitokulujen jaon, taloyhtion muutostydmahdolli-
suuksien ja osakkaiden paatoksenteon kannalta tarkoituksenmukainen ratkaisu olla vanhojen
ja uusien rakennusten osoittaminen kahdelle eri taloyhtiolle.

Suunnattu osakeanti soveltunee toteuttamistavaksi parhaiten silloin, kun lisdrakentaminen
kohdistuu vain osaan kiinteistosté ja/tai rakennuksesta (esim. kerrostalon matalan liiketilasii-
ven tilalle rakennetaan uusi monikerroksinen kerrostalo tai rappu). Télloin yleensi riittdd voi-
massa olevan AOYL:n mukaisesti 2/3:n méirdenemmistopaitds yhtidjarjestyksen muutok-
seen, jolla ei puututa ennestiddn olemassa olleiden osakkeiden tuottamaan hallintaoikeuteen ei-
ki vastikeperusteeseen, sekd suostumus niiltd osakkailta, joiden osakehuoneistot puretaan.

Taloyhtion osakekannan tai kiinteiston myynti sijoittajalle siten, etté vanhoilla osakkailla on
oikeus ostaa osakehuoneistot uusista rakennuksista, voidaan tilanteesta riippuen toteuttaa mo-
nin tavoin.

Osakekannan tai kiinteiston myynti sijoittajalle oikeuksin ostaa osakehuoneistoja uusista ra-
kennuksista johtaa nykyisin kahdenkertaiseen varainsiirtoverotukseen, vaikka tarkoituksena
olisi pelkdstdéin purkamiseen ja uudisrakentamiseen liittyvé riskin vélttdiminen AOYL:n mu-
kaisesti sekd uusien huoneistojen jakoon liittyvien, yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen
kannalta olennaisten arvostusvaikeuksien valttiminen.

2 Nykytilan arviointi

2.1 Yleista

Kéaytanndssd rakennuksen osien tekniset kayttoiadt, korjauskulut verrattuna uuden rakentami-
seen, kiinteiston tehokkaamman kéyton ja asuntokysynndn tuomat lisdrahoitusmahdollisuudet,
muuttuneet asumistarpeet, rakentamisen suhdanteet ja muut seikat voivat muodostaa sellaisen

kokonaisuuden, jonka perusteella vanhan rakennuksen purkaminen uuden isomman, ajantasai-
sen rakennuskokonaisuuden tieltd voi olla taloyhtidlle ja sen osakkaille taloudellisesti ja asu-
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mistarpeiden kannalta tarkoituksenmukaisempi ratkaisu kuin vanhan rakennuksen korjaami-
nen.

AQOYL:ssa ei ole otettu riittdvan laajasti huomioon sellaisia tarkoituksenmukaisia rakennukset
ja osakehuoneistot uusivia peruskorjaus- ja kunnossapitohankkeita, jotka toteutetaan osakkai-
den hallintaoikeus ja vastikeperusteet sdilyttden, yhdenvertaisuusperiaatetta noudattaen ja ta-
loyhtién kannalta vastaavalla riskitasolla kuin perinteiset suuret peruskorjaus- ja parannus-
hankkeet sekéd helpottamalla hankkeen rahoitusta samassa yhteydessa toteuttavalla lisdraken-
tamisella.

AOYL:n pditdsvaatimuksissa ei ole otettu erityisesti huomioon sellaista rakennetun kiinteis-
ton tai rakennuksen luovutusta, joka on tarkoitettu tilapdiseksi purku- ja rakentamisvaiheen
riskien ja rahoituksen hallitsemiseksi ja jossa luovutuksen ehtojen mukaan yhtiolld tai osak-
kailla on oikeus uusiin rakennuksiin tai niihin tuleviin osakehuoneistoihin. Téllaiseen monta
vuotta ja vaihetta kattavaan jérjestelyyn liittyy vanhan rakennuksen korjaamiseen ja muok-
kaamiseen liittyvien tarpeiden ja riskien lisdksi korostettu riski rakennuttamissopimuksen tiyt-
tdmisestd. Osakkaan kannalta katsottuna hinen pitéisi voida varmistua riittdvalld tavalla hal-
lintaoikeutensa ja vastikkeen ja muun maksuvelvollisuutensa siséllostd sekd yhdenvertaisuus-
periaatteen noudattamisesta ennen kuin taloyhtio voi lopullisesti ja peruuttamattomasti paattaa
jarjestelystd. Viimeksi sanottu koskee myods osakkaan oikeussuojakeinojen kayttdmistd. Toi-
saalta yhtion tulisi voida sitoutua hankkeen esisuunnittelu-, hankesuunnittelu- ja valmistelu-
vaiheen toteuttamiseen, mukaan lukien kaavoituksesta, rakennusluvista ja muista viranomais-
toimista aiheutuvat kulut.

Kéaytdnnosséd huomattava osa purettavan rakennuksen osakehuoneistoja hallitsevista osakkais-
ta el endd muuta takaisin uuteen, 2—4 vuoden pédstd valmistuvaan rakennukseen eri syista.
Esimerkiksi ikdihmisistd moni ei halua asunnon vaihtoa kahteen kertaan eldméinsa loppuvai-
heessa ja lapsiperheelle kaksi asunnonvaihtoa muutaman vuoden vilein voi olla hankalaa.
Niéistd syistd on tarpeen, ettd AOYL:ssa suojatun osakehuoneiston hallintaoikeuden ja yhden-
vertaisuusperiaatteen noudattamiseksi riittdd, ettd vanhoille osakkaille tarjotaan nykyisid osa-
kehuoneistoja hallintaoikeuden suhteen vastaavia huoneistoja uudesta rakennuksesta ja ettd
yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen arviointi painottuu osakkaiden osakeryhmien ja
nykyisten osakehuoneistojen kdyvén arvon ja osakkaalle tarjottavan koko vastikkeen (uusi
osakehuoneisto ja muu vastike) arvojen suhteen tarkasteluun.

Pankit ja suuret rakennusliikkeet kannattavat purkavan lisdrakentamisen toteuttamista ns. RS-
jérjestelmin puitteissa, koska niilld on jo olemassa toimivat prosessit ja kdytdnnot. Pankkien
kannalta selked ratkaisu on, ettd purettava kohde myydédéan ennen purkua ulkopuoliselle raken-
nuttajalle tai sijoittajalle, joka ottaa vastuun rakennushankkeen toteuttamisesta. Pankit pitdvét
ryhmérakennuttamista ylipddtdan ja my0Os purkavan lisdrakentamisen yhteydessd poikkeuksel-
lisena ja vihdmerkityksisend. Esityksen valmistelussa kuullut rahoittajat ja rakentajat pyrkivét
toteuttamaan purkavan uusrakentamisen hankkeet mieluiten niin, ettd osapuolena ei ole maal-
likkojen omistuksessa ja johdolla toimivia taloyhtioitd. Néin toimiminen on mahdollista 1dhin-
nd siten, ettd rahoittajat ja rakentajat hankkivat kohdeyhtion kiinteiston tai koko osakekannan
omistukseensa.

Nykyisin purkavan uusrakentamisen hankkeita on toteutettu silloin, kun yksi tai useampi yh-
dessid toimiva sijoittaja tai rakennusliike on hankkinut yhtion kaikki osakkeet. Hankkeita on
toisaalta jdényt toteutumatta sen vuoksi, ettd yksittdinen osakas ei suostu huoneistonsa myyn-
tiin, vaikka taloyhtion rakennus voi olla niin huonokuntoinen, ettd sen méédrddminen kaytto-
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kieltoon on ndkopiirissd. AOYL:ssa ei ole OYL:ia vastaavaa mahdollisuutta alle 10 % va-
hemmistéosakkeiden lunastamiseen kdypéén hintaan.

Purkavaan uusrakentamiseen saatavan lisdrakennusoikeuden tuottaman hyddyn jakautumiseen
yhtion ja hankkeen muiden osapuolien kesken vaikuttavat monet seikat, kuten hankkeen val-
mistelu- ja toteutustapa, sijainti, rahoitus, ajankohta ja markkinanékymaét. Kaytdnndssé taloyh-
tiolld on yleensd mahdollisuus saada lisdrakennusoikeuden tuomasta hyddysté sitd suurempi
osa, mitd pidemmalle yhtio itse vastaa hankkeen valmistelusta, koska ndin voidaan muun mu-
assa rajata hankkeen toteutuksen ja rahoituksen kilpailutusvaiheessa hankkeen riskejé ja saada
enemmin vertailukelpoisia tarjouksia. Toisaalta valmistelun viemiseen pitkélle taloyhtion
toimesta voi liittyd merkittavid riskejéd ja tavallisiin hoitovastikkeisiin verrattuna merkittdva
maksuvelvollisuus osakkaille, jos hanke ei toteudukaan kaavaillulla tavalla. Néisti syistd pur-
kavan uusrakentamisen mahdollisuuksia selvittdvdn yhtion kannalta on térkedd, ettd silld on
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa hyva ja riippumaton asiantuntemus kaytossaan.

Yhtién mahdollisuuksia pdittdd realistiselta pohjalta pidemmélle menevéstd purkavan uusra-
kentamisen valmistelusta voidaan edistdd AOYL-sédéntelyn lisdksi kiinteistdalan jérjestdjen
viestinnélld ja koulutuksella sekéd kehittdmaélld kuntien kaavoitus- ja rakennuslupaprosesswn ja
korvauskdytdntdjen avoimuutta, ennakoitavuutta, yhdenmukaisuutta ja nopeutta myos purka-
van uusrakentamishankkeen tarpeet huomioon ottaen. Kuntien maankéyttokorvauskéytintdjen
tulisi olla linjassa kunnan ja alueen maankéayttopolitiikan kanssa ja korvauskaytdnnossa tulisi
ottaa huomioon myo0s korvauskdytdnnon vaikutus kunnan tavoitteena olevan purkavan uusra-
kentamisen kdynnistymiseen maallikkojen omistuksessa olevien taloyhtididen toimesta.

2.2 Purkava uusrakentaminen ja asunto-osakeyhtion tarkoitus

AOYL ei rajoita tarpeettomasti taloyhtion riskinottoa peruskorjauksen ja -parannuksen toteut-
tamiseksi vanhaa purkamalla ja uutta rakentamalla.

Myytéviksi tai vuokralle annettavaksi tarkoitettujen uusien osakehuoneistojen lisdrakentami-
sen osalta on edelleen perusteltua rajoittaa vanhan taloyhtion riskinottoa voimassa olevan lain
periaatteiden mukaisesti. On kuitenkin tarvetta esimerkeille tai ohjeistukselle siitd, miten til-
laisen lisdrakentamisen liiketoimintariski voidaan eriyttdd hankkeen toteuttavalle rakennus-
likkkeelle, rahoittavalle sijoittajalle tai muulle taholle. Tiettdvasti ei ole tarjolla tillaisen riskin
kattamiseen soveltuvia vakuutuspalveluita taloyhtioille.

Asunto-osakeyhtion tarkoitukseen perustuva liiketoimintariskin ottamista koskeva rajoitus ei
estd purkavan uusrakentamisen toteuttamista, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai useammalla
yhdessé toimivalla omistajalla. Kaytdnnossa riskinoton rajoitus vaikuttaa purkavaan uusraken-
tamiseen vain, jos yhtidsséd on useita eri omistajatahoja, jotka eivét toimi yhdessa.

2.3 Yhtion péitos purkavasta uusrakentamisesta

Yksittdisen osakkaan kaavamainen oikeus estdd purkava uusrakentaminen hallintaoikeuteensa
vetoamalla rajoittaa liikaa yhtididen tarvitseminen laajojen peruskorjausten ja -parannusten
tarkoituksenmukaisia toteutus- ja rahoituskeinoja. Yleensd AOYL 6 luvun 35 ja 37 §:n suos-
tumusvaatimuksilla suojattu hallintaoikeuden sdilyminen, yhdenvertaisuusperiaatteen noudat-
taminen, vanhojen vastikeperusteiden noudattaminen ja yhtidn riskinoton rajoittaminen voi-
daan toteuttaa myos muilla keinoilla. Tdmén vuoksi on perusteltua sallia purkava uusrakenta-
minen AOYL:ssa maariteltdavalla taloyhtion méaardenemmistopadtoksella.
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Kiinteistdn tai rakennuksen osan luovuttamisen osalta nykyinen suostumusvaatimus menee
liian pitkélle, kun suostumusta vaaditaan aina myds niiltd osakkailta joiden hallintaoikeuteen
ei puututa (AOYL 6 luvun 37 §:n 2 momentti).

Purkavaan uusrakentamiseen ryhtyvit yhtidt voivat olla hyvin erilaisia ja hankkeet niin mo-
nimuotoisia, ettd eri tilanteissa tarvitaan erilaisia paitoksentekomenettelyitd. TAdma on tarpeen,
jotta péatosvaatimukset ja oikeussuojakeinot eivét olisi yli- tai alimitoitettuja osakkaiden
enemmiston tai yksittdisen osakkaan asumisen ja omistuksen turvan kannalta. Esimerkiksi ko-
ko kiinteiston ja rakennusten purkamisen ja luovutuksen osalta tarvitaan erilaisia paatdsvaati-
muksia kuin kiinteiston ja rakennusten osan purun ja myynnin kohdalla. Tastd syystd paatos-
vaatimuksissa on otettava huomioon erilaiset purkavan uusrakentamisen toteutustavat.

Purkavan uusrakentamisen suhteen yhtion osakasryhmien intressit voivat poiketa merkittévésti
toisistaan esimerkiksi silloin, kun yhtion osakehuoneistot ovat asuin-, autotalli, varasto- ja lii-
kehuoneistoja, osakehuoneistot ovat erikokoisia tai yhtion kerrostalossa ei ole hisseja tai hissi
on vain osassa porrashuoneista. Kdytdnndssd vanhan purkaminen ja uuden rakentaminen voi
vaikuttaa vanhojen osakkaiden asemaan eri tavoin erilaisissa kohteissa. Hankkeen vaikutukset
osakkaiden kannalta voivat olla hyvin samanlaisia esim. silloin, kun purettava rakennus on ta-
vanomainen ja rakennuksen osakehuoneistot ovat keskendéin hyvin samanlaisia ja saman kun-
toisia (osakkaiden kunnossapito- ja muutostydtkin huomioon ottaen), verrattuna yhtiéon, jon-
ka rakennus on ainutlaatuinen tai huoneistot ovat erilaisia ominaisuuksiensa tai kunnon suh-
teen. Liséksi yksittdisilld osakkailla voi olla erilaisia intressejd riippuen henkildkohtaisista tar-
peistaan (esim. esteettomyys, osakkaan maksukyky) ja mieltymyksistddn seké siitd, miten ku-
kin osakas on pitinyt huoneistoaan kunnossa ja kehittanyt sitd. Nama seikat on otettava huo-
mioon paétoksiin vaadittavien médrdenemmistdjen suuruuden ja oikeussuojakeinojen méaérit-
telyssa.

Osakkailla voi olla myds erilaisia tarpeita riippuen siitd, teettddakd taloyhtid itse purun ja on it-
se rakennuttajana verrattuna tilanteeseen, jossa rakennuttajana on ulkopuolinen sijoittaja, ra-
kennusliike tai muu taho. Tdmi koskee my0s osakkaiden kéytettivisséd olevia oikeussuojakei-
noja erityisesti silloin, kun tavoitteena on omistuksen jatkuminen uusien rakennusten huoneis-
toissa. Jos hankkeen toteuttaja on taloyhtio, osakkaan oikeudet perustuvat ensi sijassa asunto-
osakeyhtiolainsdadantoon, yhtidjarjestykseen ja yhtickokouksen paétoksiin ja oikeussuojakei-
not ovat léhtokohtaisesti yhtidoikeudellisia. Jos hankkeen toteuttaja on ulkopuolinen taho,
vanhojen osakkaiden oikeudet uusiin rakennettaviin huoneistoihin perustuvat kdytanndssa ensi
sijassa sopimuksiin.

Purkava uusrakentaminen voi muuttaa olennaisesti padtosvaltasuhteita vanhassa taloyhtiossad
tai vanhojen osakkaiden kannalta uudessa taloyhtidssé, jonka osakkeita heille tarjotaan. Val-
mistelun yhteydessd on arvioitu purkavan uusrakentamisen olevan kasvavilla kaupunkiseu-
duillakin taloudellisesti tarkoituksenmukaista yleensé vasta silloin, kun rakennusoikeutta lisa-
tddn vahintddn 2—3 kertaiseksi. Tdmaé tarkoittaisi yleensd kéytdnnossa sitd, ettd uusien osake-
huoneistojen omistajat saisivat enemmiston vanhassa taloyhtiossé tai uudessa taloyhtidssa, jos
vanhan taloyhtion osakkaille ei perusteta omaa uutta taloyhtiota. Lisdaksi uudet osakehuoneis-
tot tai merkittdva osa niistd voi olla muita kuin asuntoja, mikd voi mydhemmin vaikeuttaa yh-
tion padtoksentekoa tai jopa painottaa sitd toiseen suuntaan kuin ennen lisdrakentamista.

Osakkaan pitdé voida varmistua riittévélld tavalla hallintaoikeutensa seké yhtiovastikkeen ja
muun maksuvelvollisuutensa siséllostd sekd yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisesta en-
nen kuin taloyhtié voi lopullisesti ja peruuttamattomasti paéttda kiinteiston luovutuksesta ja
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sopia vanhojen osakkaiden oikeudesta uusiin osakehuoneistoihin taikka yhtion toimiessa ra-
kennuttajana vanhojen rakennusten purkamisesta ja uusien rakennusten ja osakehuoneistojen
rakentamisesta. Myos osakkaan oikeussuojakeinojen kdyttdmisen médrdaika on sidottava lo-
pullisen paétoksen ajankohtaan. Toisaalta yhtion on voitava sitoutua hankkeen esisuunnittelu-,
hankesuunnittelu- ja valmisteluvaiheen toteuttamiseen, mukaan lukien kaavoituksesta, raken-
nusluvista ym. aiheutuvat kulut.

Edelld mainittuja tarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdelld tai useammalla yhdessa toi-
mivalla omistajalla. Purkavaa uusrakentamista koskevat lisdvaatimukset ovat tarpeen vain, jos
yhtiGssd on useita eri omistajatahoja, jotka eivat toimi yhdessa.

Voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain esteellisyyssddnnokset turvaavat riittdvésti vihemmis-
toosakkaiden aseman, ottaen huomioon ehdotettavat purkavan uusrakentamisen méédrdenem-
mistopaatoksen sisdltod ja riippumattoman asiantuntijan lausuntoa koskevat vaatimukset.

2.4 Yhtiokokouskutsu ja -aineisto

Purkavaa uusrakentamista koskeva pditos voi merkitykseltédén vastata yhtion perustamista ja
ensivaiheen rakentamista sekd jokaisen osakkaan kannalta pédétdstd uuden osakehuoneiston
hankkimisesta. Voimassa olevan lain yleiset yhtiokokouskutsua ja -aineistoa koskevat sdédn-
nokset eivit kdytdnndssé takaa sité, ettd osakkaat voivat riittdvalla tavalla osallistua yhtidko-
kouksen péitdksentekoon purkavasta uusrakentamisesta.

Purkavan uusrakentamisen paétdksenteossa midraenemmistopéétokselld on huolehdittava sii-
téd, ettd yhtion kaikilla osakkailla on ajoissa etukéteen kannanmuodostukseen tarvittavat riitta-
vi tiedot:

- hankkeen osapuolista, toteutuksesta, rahoituksesta, aikataulusta ja tarvittavista asunto-
osakeyhtion pédatoksista,

- hankkeen toteuttamiseen vaikuttavasta kaavoitus- ja rakennuslupatilanteesta (esim. kaavoi-
tuksen vaihe ja haetun kaavamuutoksen tilanne ja ndistd hankkeen toteuttamiselle aiheutuvat
epavarmuustekijat),

- hankkeen vaikutuksesta osakkaiden hallintaoikeuteen, huoneistojen kéyttdtarkoitukseen ja
osakkaiden maksuvelvollisuuteen,

- osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen arvioimiseksi,
- lisdrakentamisoikeuden hyddyn jakautumisesta hankkeen osapuolien kesken,

- hankkeen juridisesta toteutustavasta ja sen vaikutuksesta vanhojen osakkaiden asemaan (ml.
mahdolliset vaikutukset osakkaiden verotukseen), sekd

- ehdoista, joilla hankkeen ulkopuolelle jadvien osakkaiden osakkeet tarjoudutaan lunasta-
maan.

Purkavaa lisdrakentamista koskevan pédatoksen merkittdvyyden vuoksi on tarpeen séétda ta-
vanomaista pidemmaisti kokouskutsuajasta. Kaytdnnossé pidempi kokouskutsuaika on tarpeen
mm. sen vuoksi, ettd osakkaat voivat selvittda riittdvasti purkavan uusrakentamisen vaikutuk-
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sia omaan asumiseensa ja muuhun huoneistonsa kéyttoon seka talouteensa, mukaan lukien jér-
jestelyt rahoittajapankkinsa ja vuokralaistensa kanssa.

Edelld mainittuja tarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdelld tai useammalla yhdessa toi-
mivalla omistajalla, jotka voivat péattad tarpeellisena pitdmiensé tietojen selvittimisestd ja
hankkimisesta. Purkavaa uusrakentamista koskevat lisdvaatimukset ovat tarpeen vain, jos yh-
tidssd on useita eri omistajatahoja, jotka eivit toimi yhdessa.

2.5 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot

Voimassa olevan lain mukaiset osakkeenomistajan jilkikéteiset oikeussuojakeinot (mm. péa-
toksen moittiminen, vahingonkorvausvaatimus) eivét riittdvésti turvaa hanketta vastustavan
osakkeenomistajan asemaa, jos purkavasta uusrakentamisesta péadtetdin méadrdenemmistollad
nykyisen yksimielisyysvaatimuksen sijaan.

Purkavaa uusrakentamista koskevan yhtidkokouksen midrdenemmistdpédédtoksen yhdenvertai-
suusperiaatteen mukaisuutta ja osakkaan hallintaoikeuden sdilymistd koskevan erimielisyyden
ratkaisemiseksi kaikkien osapuolien kannalta tehokkain keino on, ettd hankkeen ulkopuolelle
jadava osakas voi vaatia lopullisesta yhtiokokouksen péétoksestd laskettavan lyhyen méérdajan
kuluessa osakkeidensa lunastamista kdypadn hintaan. Lunastusmahdollisuuden myd6ta yksit-
tdinen osakas voisi ajoissa etukiteen arvioida myos yhtidstéd irtautumisen seuraukset ja varau-
tua uuden asunnon, toimitilan tai sijoitushuoneiston hankkimiseen muualta. Ndin voidaan
myo0s vihentdd yhdenvertaisuusperiaatetta ja hallintaoikeutta koskevia moiteoikeudenkéynte-
ja, joiden lopputuloksen ennakointi voi olla vaikeaa, jotka kestévit kauan ja voivat kuormittaa
oikeuslaitosta. Lunastusmahdollisuuden sditdminen ei poista mahdollisuutta yhtiokokouksen
paatoksen moittimiseen.

Kéaytanndssa taloyhtidilld ei yleensd ole sellaisia voitonjakokelpoisia varoja, joilla purkavasta
lisdrakentamisesta sivuun jédvien osakkaiden osakkeita voitaisiin lunastaa ilman yhtiéon so-
vellettavaa velkojiensuojamenettelyd. Témén vuoksi on tarpeen sallia, ettd lunastaja voi olla
my6s muu kuin taloyhtid, esimerkiksi hankkeen osapuolena oleva rakennusliike tai sijoittaja.

Periaatteessa osakkaan mahdollisuus yhtiokokouksen padtdksen moittimiseen on riittdva keino
sen varmistamiseksi, ettd madrdenemmistovaatimuksen soveltamiseen oikeuttavia paatdksen
siséltod koskevia vaatimuksia on sovellettu oikein. Asunto-osakkeiden omistajien erilaiset
valmiudet ja tarve pditdsvaatimusten soveltamisen arviointiin jokaisen osakehuoneiston kan-
nalta erikseen yhdistettyni oikeudenkéyntikuluriskiin voivat kidytdnndssé nostaa merkittévésti
kynnystd moitekanteen nostamiseen.

Edelld mainittuja osakkaansuojatarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai useammal-
la yhdessd toimivalla omistajalla. Purkavaa uusrakentamista koskevat lisdvaatimukset ovat
tarpeen vain, jos yhtidssd on useita eri omistajatahoja, jotka eivédt toimi yhdessi. Tahén tilan-
teeseen padsemistd voidaan edistdd vahemmistoosakkeiden lunastusoikeutta ja -velvollisuutta
koskevalla sadntelylld, jossa otetaan huomioon myds voimassa olevan lain 6 luvun 37 §:n
3 momentin periaatteet vihemmistoosakkaiden omistuksen arvon ja osakehuoneiston kiytet-
tdvyyden sdilyttdmisen suhteen.

Kéaytdnnossé asukasosakas voi kuntalaisena valittaa purkavan uusrakentamisen toteutuskelpoi-
suuden kannalta olennaisesta kaavamuutoksesta, mika voi lykéta hankkeen toteutusta ainakin
vuodella, ja télla keinolla jatkaa huoneistonsa hallintaa ainakin kaavapéaitoksen lainvoimaisuu-
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teen asti. Téllaisten valitusten méirdan voitaneen jossain méérin véhentdd silld, ettd asunto-
osakeyhtiossd purkavaa uusrakentamista koskevaan pddtokseen vaaditaan tavallista maéra-
enemmistdd suurempi kannatus ja hanketta vastustavalla osakkaalla on oikeus vaatia osak-
keidensa lunastamista kdypaédn hintaan.

2.6 Velkojien oikeussuojakeinot

Kiinteiston myynnin yhteydesséd on kéytinndssd maksettava yhtion velat ja myos osakkaiden
vakuusvelkojat vaativat saataviensa maksua laina- ja vakuusehtojensa perusteella. Mahdolli-
suus maksun vaatimiseen perustuu yleensi lainan saajan, kohteen tai vakuuden arvon muutos-
ta koskeviin yleisiin ehtoihin, koska ehdoissa ei yleenséd ole nimenomaisesti varauduttu koh-
teen purkamiseen ja uudelleen rakentamiseen.

Yhtion osakkeiden myynnin yhteydessd osakkaiden vakuusvelat on kdytdnndssd maksettava ja
osakekannan ostaja huolehtii yhtion lainoista, mukaan lukien purun ja rakentamisen aikaiset
vakuudet. Jos yhtio itse toteuttaa hanketta, purun ja rakentamisen ajaksi tarvitaan kdytinndssi
yhtién vanhojen osakkaiden omarahoitusosuutta ja/tai sijoittajien panoksia.

Taloyhtion vakuusvelkojan kannalta purkavan uusrakentamisen yleistyminen vaikuttaa kéy-
tdnnossd luotonhallintaan vakuusvelkojan tiedon- ja arviointitarpeen lisdéntymisen vuoksi.
Pankit arvioivat hankkeen riskejd kuten muussakin luotonannossa ja luotonseurannassa. Kay-
tannossa taloyhtion on syyti olla yhteydessa vakuusvelkojaan jo hankkeen suunnitteluvaihees-
sa ja hyvéksyttdd suunnitelmat etukidteen tarvittavilta osin myos vakuusvelkojilla, joilla on
omat sisdiset médrdajat paatoksenteolleen.

Purkavan uusrakentamisen yleistyminen vaikuttaa taloyhtion osakkaiden vakuusvelkojien
asemaan. Myds ndilld velkojilla on tarve tiedonsaantiin riittdvan ajoissa sekd tarve varmistua
siitd, ettd velallisosakkaille tulevia kiinteiston ja rakennuksen tai niiden osien myyntituloja
voidaan tarvittaessa vaatia kéytettéviksi ndiden velkojen maksuun. Yleensé taloyhtion tiedos-
sa ei ole, ovatko taloyhtion osakkeet vakuutena ja milld ehdoin. Yleensd lisdrakentamiseen
liittyvdd yhtidon osingonjakoa tai muuta varojenjakoa ei voi toteuttaa ilman vakuusvelkojan
myotidvaikutusta, koska varoja voidaan jakaa vain osakkeen omistusoikeutensa osoittaville.
Jos yhti6 on kuitenkin antanut osinkolippuja, niiden haltijoille voidaan jakaa varoja ilman
osakkeiden omistusoikeuden selvittdmistd (AOYL 2 luvun 8 ja 10 §). Tulevan sdhkdiseen
osakehuoneistorekisteriin vakuusoikeudet voidaan rekisterdidd niin, ettd vakuusvelkojan si-
vuuttaminen ei endé ole kidytinnossd mahdollista. Osakkaan vakuusvelkojalla on myos tarve
saada vakuutena olevien ja osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden suhteen luovutuksen koh-
teena olevien osakkeiden nettoarvoa vastaava osuus kiinteiston tai rakennuksen luovutushin-
nasta. Yleensd osakkaan vakuusvelkoja voi vakuusehtojen perusteella tarvittaessa omatoimi-
sesti realisoida vakuuden eli myyda osakkeet. Ndin on my6s kéynnissi olevan purkavan uus-
rakentamisen aikana. Tapauksesta riippuen purkavaan uusrakentamiseen voi kuitenkin liittyd
sellaisia epdvarmuustekijditd, jotka vdhentévit potentiaalisten ostajien méérdd. Toisaalta on
arvioitu, ettd kiytdnnossd purkava uusrakentaminen kohdistuu kasvukeskusten sellaisille alu-
eille, joilla on kysyntdd uusille osakehuoneistoille ja ettd ndiden alueiden vanhoissa taloyhti-
Oissd on niin laaja osakaspohja, ettd myos osakkaiden vakuusvelkojien edut tulevat riittdvasti
huomioitua.

Vakuusvelkojat huolehtivat siité, ettd vakuus kattaa aina myds varojen jaon ja vakuusesineen
sijaan tulevan muun omaisuuden. Viimeksi mainittua tdydentdvé toimintavaihtoehto on, ettéd
vakuusvelkoja ilmoittaa taloyhtiolle vakuussuhteesta ja siitd, ettd se kattaa myds kaikenlaisen
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varojenjaon vakuutena olevia osakkeita vastaan. Vuoden 2019 alusta kayttdon tuleva asunto-
osakkeiden keskitetty sdhkdinen osakehuoneistorekisteri (ASREK) ja mahdollisuus osakekir-
jojen korvaamiseen sdhkoisilld rekisterimerkinndilld tulevat helpottamaan vakuudenhallintaa
néilté osin.

Ehdotuksella ei vaikuteta velallisen ja velkojan luottosuhteen ehtoihin, joten velkoja voi edel-
leen sopimuksin varmistaa, ettei timén tarvitse hyvéksyé hankkeen toteutusta vasten tahtoaan.

2.7 Muu lainsaadianto

Maankiytto- ja rakennuslainsifidinto. Esitykselld ei muuteta kaavoitus- ja rakennuslu-
pasééntelyd. Ei ole todennékdistd, ettd yhtiot paattdisivéit purkavasta uusrakentamisesta kun-
nossapitovastuunsa vélttdmiseksi. Tdydennetéédn perusteluita siten, ettd kaavamuutosprosessin
kaynnistdmisen ja uuden kaavan vahvistamisen jalkeen purkavan uusrakentamisen keskeytta-
minen ja korvaaminen rakennuslupaa edellyttavalla kunnossapidolla ei onnistu, jos toimenpide
on uuden kaavan vastainen. Kulttuuriympériston vaalimiseen vaikutetaan kaavoituksella, ra-
kennusmaédréyksilld ja suojelupdétoksilld ja niitd koskevalla lainsdddéannolld eikd AOYL:lla.
Maankéytto- ja rakennuslain kokonaisuudistusta valmistellaan ympéristdministerion johdolla
ja ehdotus uudeksi lainsddadénnoksi on tarkoitus antaa seuraavalla vaalikaudella Eduskunnan
kasiteltavaksi (http://www.ym.fi/mrluudistus).

Huoneenvuokralainsidiadiant6. Purkava uusrakentamisen tilanteet on otettu riittdvasti huomi-
oon huoneenvuokralainsdddannossa (ks. 1.1.6 kohta).

Asuntokauppalaki ja ryhmirakennuttamislaki. Mainitut lait voivat purkavan uusrakenta-
misen toteuttamistavasta riippuen tulla sovellettavaksi muun muassa uusien osakehuoneistojen
tarjoamiseen taloyhtion vanhoille ja uusille osakkaille. Asuntokauppa- ja ryhmérakennutta-
mislakia ei kuitenkaan ole tarpeen muuttaa lakiechdotuksen johdosta.

Korjausavustuslainsiiidinté. Ei ole tarpeen muuttaa korjausavustuslainsddddntod, koska
voimassa olevan korjausavustuslainsddddannon perusteella ARA:lla voi tapauskohtaisesti péét-
tad avustuksen ehtona olevasta rajoituksesta vapauttamisesta, takaisinperinndn kohtuullistami-
sesta ja takaisin perinndstd luopumisesta.

Verotus. Verondkdkohdilla on osaltaan merkitystd purkavaa uusrakentamista koskevassa ta-
loyhtididen péitoksenteossa. Toimenpiteiden toteutuksen kannalta on merkityksellisté, ett sil-
loin, kun pédtoksenteko edellyttdd yksimielisyyttd, yksittdisenkin osakkaan vastahakoisuus,
joka voi johtua myds hénelle aiheutuvista veroseuraamuksista, voi muodostua esteeksi hank-
keen toteuttamiselle. Esityksen valmistelun yhteydessd on oikeusministerion ja valtiovarain-
ministerion yhteistyond arvioitu tarvetta ja mahdollisuuksia verolainsdddannén muutoksin
edistid purkavaa uusrakentamista.

Osakkaaseen voi ensinndkin kohdistua tuloveroseuraamuksia, kun hankkeen toteuttamiseksi
osakkeet on luovutettava rakennusliikkeelle tai sijoittajataholle, jonka omistukseen kiinteistd
rakentamisajaksi siirretddn. Jos huoneisto on ollut osakkaan tai tdmén perheen vakituisena
asuntona lyhyemmaén ajan kuin oman asunnon luovutuksen verovapautta koskevan tulovero-
lain (1535/1992) 48 §:n edellyttimén kahden vuoden ajan, mahdollinen luovutusvoitto on ve-
ronalaista paddomatuloa. Voidaan kuitenkin pitdd poikkeuksellisena, ettd ldhitulevaisuudessa
purkavan uusrakentamisen kohteeksi tulevassa rakennuksessa sijaitseva osakehuoneisto olisi
omaa asuntoa ostavalle houkutteleva hankintakohde. Kun otetaan huomioon purkavan uusra-
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kentamisen valmisteluun kuluva aika ja muun muassa asuntokaupan tiedonantovelvoitteet, oli-
si todenndkdisesti hyvin poikkeuksellista, ettd omaa asuntoa hankkiva ei paédtosta tehdessdin
olisi tietoinen mahdollisesta purkavasta uusrakentamisesta. Siten kahta vuotta lyhyemmit
asumisajat puheena olevissa tapauksissa olisivat todenndkoisesti hyvin harvinaisia.

Luovutusvoittoverotusta koskevaan sééntelyyn kohdistuvaa purkavaan uusrakentamiseen liit-
tyvéd poikkeusséddntelyd, mihin tulisi liittyd my0s seuranta siitd, minkélaisen korvaavan huo-
neiston uudessa rakennuksessa, minkélaiseen kayttoon ja miten pitkdksi aikaa osakas saa, ei
tallaiseen sddntelyyn liittyvét hallinnolliset ongelmat huomioon ottaen ole pidetty perusteltu-
na.

Viimeksi mainitun kaltaisia ongelmia liittyisi myds mahdolliseen varainsiirtoverotukseen liit-
tyviin erityisjérjestelyihin. Taloudelliselta kannalta purkavaan uusrakentamiseen liittyvit
omistusjérjestelyt rinnastuvat uuden asunnon hankkimiseen. Vero-oikeudellisesti kysymys on
varainsiirtoverolaissa (931/1996) tarkoitetusta omistusoikeuden luovutuksesta, josta ostajan
on suoritettava 2,0 prosentin varainsiirtovero. Vero on suoritettava seki osakkeiden luovutuk-
sesta rakennusliikkeelle tai muulle hankkeen osapuolena olevalle sijoittajalle, ettd uusien
osakkeiden luovutuksesta alkuperdiselle osakkaalle. Myds osakkeiden vaihto on varainsiirto-
verolaissa tarkoitettu verollinen luovutus, jossa vero on suoritettava kummastakin vaihdon yh-
teydessa tapahtuvasta luovutuksesta erikseen.

Varainsiirtoveroa purkavassa uusrakentamisessa koskevaan mahdolliseen erityisjérjestelyyn
olisi kytkettdvé vaatimus vanhan ja uuden osakehuoneiston vastaavuudesta, koska ei ole pe-
rusteltua, ettd varainsiirtoveroetu liittyisi esimerkiksi tilanteeseen, jossa pieni asunto vanhassa
rakennuksessa korvautuisi pinta-alaltaan merkittivimmin suuremmalla ja tyypillisesti laatuta-
soltaan paremmalla asunnolla. Sen liséksi, ettd vastaavuusvaatimuksen muotoilu sellaisenaan
olisi ongelmallista, se voisi johtaa myds yleisen oikeustajun kannalta pulmallisiin tilanteisiin.
Asukkaat, joilla olisi varaa sijoittaa uuden talon vastaavaan huoneistoon moninkertainen méaa-
rd varoja vanhan asunnon osakkeiden myyntihintaan verrattuna, pédsisivét veroedusta osalli-
siksi, kun taas vanhassa asunnossa pitkdén asuneilla ja siten usein idkkailld henkil6illd olisi
harvemmin edellytyksid samaan. Rahoitusta helpottaisi muutto vanhaa asuntoa pienempéin
asuntoon, mihin tarjoaisi edellytyksid myos mahdollinen tilatarpeen véheneminen, mutta til-
16in varainsiirtovero tulisi maksettavaksi.

Edelld esitetyn perusteella varainsiirtoverotukseen liittyvaé erityissdéntelyd purkavan uudisra-
kentamisen edistdmiseksi ei ole pidetty perusteltuna.

3 Ehdotuksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
3.1 Ehdotuksen tavoitteet

Ehdotuksen tavoitteena on helpottaa taloyhtion péaatoksentekoa purkavasta uusrakentamisesta
siten, ettd samalla otetaan riittdvésti huomioon osakkaiden seké yhtion ja osakkaiden velkojien
tarpeet. Ndin toimimalla lisdtddn asunto-osakeyhtididen kdytossd olevia peruskorjausten tar-
koituksenmukaisia toteutus- ja rahoitusvaihtoehtoja.

Tavoitteena on mahdollistaa, ettd merkittdva osa erityisesti kasvavien kaupunkiseutujen asun-
torakentamisesta voidaan tulevaisuudessa toteuttaa purkavana uusrakentamisena. Esimerkiksi
Helsingin kaupungin tavoitteena on, ettd 40 prosenttia asuntorakentamisesta toteutuu tdyden-
nysrakentamisena. Esityksen valmistelussa kuullut kiinteisto-, sijoitus- ja rahoitusalan asian-
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tuntijat arvioivat purkavan uusrakentamisen potentiaalia eri tavoin. Varovaisimpien arvioiden
mukaan potentiaali on noin 5—10% uustuotannosta. Toisaalta on esitetty, ettd esimerkiksi
padkaupunkiseudun 1960—80-lukujen asunto-osakeyhtiomuotoisesta asuinrakennuskannasta
hyvien liikenneyhteyksien varrella noin puolet soveltuisi purkavaan uusrakentamiseen.

3.2 Saintelyvaihtoehdot

Valmistelun yhteydesséd on kartoitettu ja arvioitu sddntelyvaihtoehdot, jotka koskevat asunto-
osakeyhtion paitoksentekoa kiinteiston luovuttamisesta tai purkamisesta kokonaan tai osittain
ja korjauskelvottoman kiinteiston ja rakennuksen luovutuksesta ja siihen liittyvasta selvitysti-
lasta, yhtiokokouskutsua ja —aineistoa koskevia vaatimuksia, osakkaiden ja yhtion ja osakkaan
vakuusvelkojien oikeussuojakeinoja sekd vdhemmistdosakkaiden osakkeiden lunastamista.
Saéntelyvaihtoehdot on kartoitettu ja arvioitu yksityiskohtaisesti tyoryhmén mietinndssa
(OMLL 16/2018, 4.2 kohta) ja siitd saatujen lausuntojen yhteenvedossa (OMML 27/2018) ja
oikeusministeridssd virkatyona laaditussa lausuntopalautteen arvioinnissa ().

3.3 Piiasialliset ehdotukset
3.3.1 Yhtidkokouksen péétosvaatimukset

Ehdotuksen mukaan asunto-osakeyhtion yhtiokokous voi paattaa 4/5-osan maardenemmistolla
sellaisesta purkavan uusrakentamisen hankkeesta, jossa osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate
toteutuu eikéd osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston hallintaoikeutta ja muita osakkeiden yh-
tidsséd tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Tdllaisen purkavan uusrakentamisen
hankkeen toteutukseen sovellettaisiin taloyhtion tarkoituksesta johtuvaa yleisté rajoitusta liike-
toimintariskin ottamiseen siten, ettd taloyhtion toteuttaman lisdrakentamisen osalta riskin ot-
taminen olisi mahdollista vain kaikkien osakkaiden suostumuksella.

Osittain purkavan uusrakentamisen hankkeesta asunto-osakeyhtion yhtickokous voisi paéttéa
2/3:n maidrdenemmistolld kaikista annetuista dénistd ja edustetuista osakkeista, jos padtosti
kannattavat myds hankkeen kohteena olevan osan osakkaiden &énisté laskettava 4/5:n enem-
misto ja edelld mainitut yhdenvertaisuusperiaatetta, huoneiston hallintaoikeutta ja muita oike-
uksia ja velvollisuuksia koskevia vaatimuksia noudatetaan.

Kéytannossd taloyhtion osakasryhmien intressierot voivat olla merkittédvia riippuen siitd, to-
teutetaanko suuri peruskorjaus- ja perusparannustarve vanhaa korjaten vai purkaen ja uutta ra-
kentaen, jos toteutustapa vaikuttaa osakkaiden maksuosuuksiin tai yhtidn varojen kéyttdmi-
seen hankkeen toteutukseen. Lisiksi vanhojen ja uusien osakehuoneistojen ominaisuuksia, ar-
voja ja kdytettdvyyttd voi olla vaikea madrittda tarkasti, uusissa osakehuoneistoissa ja niiden
varustuksessa ei voida taloyhtion kustannuksella ottaa huomioon yksittéisten osakkaiden van-
hoissa osakehuoneistoissa tekemid muutostditd ja kéytdnndssd rakennuksen purkaminen vai-
kuttaa aina osakehuoneistojen vakuuskayttoon. Arvioinnin vaikeuteen tai helppouteen vaikut-
taa olennaisesti taloyhtion rakennuksen, rakennustavan, kunnon ja sijainnin sekd osakehuo-
neistojen, niiden kunnon ja varustuksen tavanomaisuus ja samankaltaisuus tai ainutlaatuisuus
ja erilaisuus sekéd osakkaan tarpeiden mukaiset ja heidén resurssiensa rajoissa olevat asumis-
vaihtoehdot. Esimerkiksi modernin teollisen asuntotuotannon aikaisen taloyhtididen rakennus-
ja huoneistokannan osalta yhtididen rakennukset ja niiden huoneistot ovat yleensé keskenédédn
saman laisempia ja edelld mainittu luotettava arviointi on helpompaa kuin 1900-luvun alku-
puolella rakennetun yksil6llisen ja myShemmin moneen kertaan muokatun rakennus- ja huo-
neistokannan osalta. Purkava lisdrakentaminen voi olennaisesti muuttaa vanhojen osakkaiden
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vilisid suhteita ja johtaa osakasryhmien intressien merkittdvéédn eriytymiseen. Taloudellisesti
kannattavan purkavan lisdrakentaminen edellyttdd yleensd rakennusoikeuden (huoneistoalan)
moninkertaistamista, miké johtaa siihen, ettd uusia osakkeita ja osakehuoneistoja on enemmaén
kuin vanhoja. Lisdksi voi olla tarpeen, ettd uusien osakehuoneistojen kayttotarkoitus poikkeaa
vanhan talon osakehuoneistoista.

Edelld mainituista syistd purkavan lisdrakentamisen pditdksenteossa on perusteltua edellyttéa
tavanomaista korkeampaa maardenemmistod ja my0s passiivisten osakkaiden suojaamista.

Nykyisin pienten osakehuoneistojen kdypdd arvoa nostaa muun muassa se, ettd isojen osake-
huoneistojen omistajat joutuvat yhtidjirjestyksen vastikeméérdaysten vuoksi kaytdnndssd mak-
samaan yhtiovastikkeena osan pienten huoneistojen LVIS- ja muista peruskorjauksista ja —pa-
rannuksista. Nykyisin hissin jélkiasennuskuluista nelikerroksiseen vanhaan kerrostaloon
ylimmaén kerroksen osakehuoneistojen omistajat maksavat yhtiovastikkeena %2 ja alimman ker-
roksen osakehuoneistojen omistajat 1/8 taloyhtion kuluista. Purkavan lisdrakentamisen salli-
minen 2/3:n madraenemmistolld voisi mahdollistaa em. vastikeperusteiden kiertdmisen taloyh-
tidn peruskorjauksissa ja -parannuksissa, jos isompien tai ylimpien kerrosten osakehuoneisto-
jen omistajien saamaa (vastikeperusteeseen verrattua) maksuosuusalennusta ei otettaisi huo-
mioon muiden osakkaiden kohdalla siten, etti kaikkien osakkaiden osakehuoneistojen arvojen
suhteet sdilyvéat ennallaan.

AOYL:n mukaan dénestyksissd otetaan huomioon kaikki yhtion osakkeet riippumatta siité,
minkd kéyttotarkoituksen osakehuoneiston hallintaan ne oikeuttavat. Eri kédyttotarkoitusten
osakehuoneistojen yhtidvastikeperusteinen maksuosuus yhtion peruskorjauksista ja —paran-
nuksista voi poiketa hyvinkin merkittdvasti siitd, miten toimenpide hyddyttdd osakehuoneisto-
ja (esim. liikehuoneistoissa ei usein ole vastaavia keittid-, kylpyhuone-, wc- jne. tiloja kuin
asuinhuoneistoissa).

Liséksi madidrdenemmistovaatimuksen suuruus voi vaikuttaa eri tavoin omistajaryhmien ase-
maan. Esimerkiksi suurten huoneistojen omistajilla on usein paremmat mahdollisuudet var-
mistua AOYL:n yleisten periaatteiden ja yhtidjarjestyksen mukaisten oikeuksiensa toteutumi-
sesta taloyhtion paatoksenteossa kuin pienten huoneistojen asukasosakkailla. Toisaalta merkit-
tdvé osa pienistd huoneistoista on sijoittajilla.

AOYL:ssa yleinen méédrdenemmistdvaatimus on 2/3 yhtickokouksessa annetuista danisté ja
osakkeista (AOYL 6 luvun 27 §), kuitenkin niin, etti jos puututaan osakkaan hallintaoikeuteen
tai lisdtddn tdmdn maksuvelvollisuutta, muutetaan yhtiomuotoa tai luovutetaan kiinteistod,
vaaditaan lisdksi kaikkien toimien kohteena olevien osakkaiden suostumus (AOYL 6 luvun
35ja 37 §:n 1 momentti) tai tietyin edellytyksin kiinteiston ja rakennuksen luovutuksesta, sel-
vitystilasta tai sulautumisesta paitettdessd 4/5 yhtion kaikista osakkeista. Jos 2/3:n maéra-
enemmistd kaikista osakkeista riittéisi kaikissa tilanteissa purkavaan uusrakentamiseen, tdméa
lisdisi vaikeasti ennakoitavalla tavalla mahdollisuuksia poiketa yhtidvastikeperusteesta ilme-
nevistd osakkaiden maksuosuuksista seké helpottaisi AOYL 6 luvun 35 ja 37 §:ssé yksittdisen
osakkaan asumisen ja omistuksen suojaksi sdddettyjen suostumus- ja madrdenemmistdvaati-
musten kiertdmista.

Purettavien osakehuoneistojen kéytettdvyys, jota suojataan AOYL:n sddnndksilld osakkaan
hallintaoikeuden, huoneiston kéyttotarkoituksen ja vastikeperusteiden pysyvyytta korostavilla
suostumusvaatimuksilla, voi olla vaikeasti arvioitavissa ja sen osakaskohtainen arvostus voi
vaihdella suuresti. Arvostuksen ongelmallisuutta voidaan olennaisesti vdhentdd AOYL:n
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yleistd 2/3:n méddrdenemmistovaatimusta suuremmalla médrdenemmistovaatimuksella, kuten
AOYL 6 luvun 37 §:ssd omaksutulla tietyin ehdoin toteutettavaan kiinteiston luovutukseen,
selvitystilaan ja sulautumiseen sovellettavalla 4/5:n madrdenemmistdvaatimuksella.

Ainakin periaatteessa purkavan uusrakentamisen huomattava helpottaminen saattaa edistdd
asunto-osakeyhtiotalojen alasajoa siten, ettd télld hetkelld taloudellisesti jérkeviakin perinteisid
peruskorjauksia lykatadn pitkéédn siind tarkoituksessa, ettd kaupungistumisen etenemisen ja
osakaskunnan muutoksen myo6té taloyhtidlle voitaisiin pidemman ajan kuluttua saada merkit-
tavasti lisdrakennusoikeutta ja purkavan lisdrakentamisen mahdollistava enemmiston saavut-
taminen olisi riittdvan helppoa. Téillainen kehitys ei olisi toivottavaa asukasosakkaiden kannal-
ta, mutta kannustaisi sijoittajia hankkimaan osakehuoneistoja potentiaalisilta purkavan liséra-
kentamisen alueilta. Ndin asukas- ja sijoittajaosakkaiden vilit taloyhtidssé voisivat kérjistyd
intressien eriytymisen vuoksi.

On esitetty, ettd 2/3:aa suurempi madrdenemmistovaatimus kaytdnnossa estiisi purkavan uus-
rakentamisen enintdén 10 huoneiston yhtidissd. Kéytédnnossd mahdollisuus taloudellisesti kan-
nattavaan purkavaan uusrakentamiseen on yleensd vain hyvien 111kenneyhteyks1en varrella
kasvukeskusten kysytyilld rakennetuilla alueilla, joilla on suhteellisen véhén néin pienié talo-
yhtioita.

Voimassa olevan AOYL:n mukaisessa padtoksenteossa suostumusvaatimukset voidaan sivuut-
taa tuomioistuimen péétokselld yhtion ja osakkaiden hydtyjen ja haittojen kokonaisarvioinnin
perusteella vain sulautumisessa, jota kannattavilla on véhintdén 4/5 sulautuvan yhtion kaikista
osakkeista. Toisaalta on riittdvéa, ettd tillainen enemmistd lasketaan yhtickokouksessa anne-
tuista dédnisté ja edustetuista osakkeista, mikéli paatoksen sisdltovaatimuksissa on otettu huo-
mioon osakkaan hallintaoikeus, yhdenvertaisuusperiaate ja yhtiovastikeperusteiden jatkuvuus
ja osakkaiden tiedonsaantia padtettdviksi tulevasta purkavasta uusrakentamisesta parannetaan
ja aikaistetaan riittavasti.

Edelld mainitut 2/3 ja 4/5 médrdenemmistovaatimukset vaikuttavat taloyhtion pédatoksente-
koon seuraavasti:

Esimerkiksi 20 osakehuoneiston ja osakkeen taloyhtiossd 2/3 vaatimuksen tdyttdmiseen tarvi-
taan 14 osakehuoneiston ja osakkeen kannatus ja 4/5 vaatimuksen tdyttimiseen vaaditaan
16 osakehuoneiston kannatus. Esimerkiksi 21 osakehuoneiston taloyhtiotalossa, jossa on 7 yk-
siotéd (1 osake), 7 kaksiota (2 osaketta) ja 7 kolmiota (3 osaketta) ja 2/3 médrdenemmistd on
28 osaketta, jonka saamiseen vaaditaan kaikkien kolmioiden omistajien liséksi neljén kaksion
omistajan kannatus ja 4/5:n madraenemmistd on 34 osaketta, johon vaaditaan kaikkien kolmi-
oiden ja kaksioiden omistajien kannatus.

Edelld mainituista syistd on perusteltua séddnnelld purkavan uusrakentamisen pédtosvaatimuk-
set siten, ettd nykyisen yksimielisyysvaatimuksen sijasta pddtdkseen riittdd 4/5:n méirdenem-
mistopéitds, kun paitetidn osakashallinnassa olevan rakennuksen tai kiinteiston purkamisesta
tai luovuttamisesta uudelleen rakentamista varten ja vanhoille osakkaille annetaan uusia osa-
kehuoneistoja, jotka vastaavat hallintaoikeudeltaan ja arvoltaan vdhintddn vanhoja huoneistoja
(mukaan lukien muu mahdollinen vastike) ja kaikkien osakkaiden saaman vastikkeen arvojen
suhde vastaa osakkaiden vanhojen huoneistojen ja osakkeiden arvojen suhdetta. Madrdenem-
misto lasketaan yhtiokokouksessa annetuista ddnistd ja edustetuista osakkeista. Sama koskee
vastaavasti osakashallinnassa olevan rakennuksen osan purkamista ja osakashallinnassa ole-
van kiinteiston osan luovuttamista uudelleen rakentamista varten.
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Jos puretaan tai luovutetaan vain osa kiinteistdstd ja rakennuksesta uuden rakentamisen tielté
ja edelld mainitut osakkaan hallintaoikeutta koskevat ja yhdenvertaisuusperiaatteen mukaiset
ehdot tayttyvit, riittdisi 2/3:n madrdenemmistd kaikista yhtickokouksessa annetuista dénisti ja
edustetuista osakkeista sekd 4/5 maardenemmistd niiden osakehuoneistojen osakkaiden anta-
mista ddnistd, joita purkaminen tai luovutus koskee.

Hankkeiden erilaisuuden huomioon ottamiseksi tarvitaan erilaisia padtoksentekomenettelyiti,
joiden soveltamisala on selked, jotta hankkeen osalliset voivat mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa hahmottaa kulloinkin sovellettavan paitoksentekomenettelyn.

Edelld kuvattu pddtdsvaatimus kattaisi purkavaan uusrakentamiseen liittyvén osakashallinnas-
sa olevan kiinteiston tai sen osan luovutuksen, osakashallinnassa olevan rakennuksen purka-
misen ja uuden rakennuksen osakehuoneistojen jaon vanhoille osakkaille sekd yhtidjérjestyk-
sen muutoksen, jossa maédritellddn vanhojen osakkeiden tuottamien oikeuksien ja velvolli-
suuksien osalta esimerkiksi huoneistojen hallintaoikeudet ja osakeryhmien osakkeiden luku-
maarat, yhteiset tilat, vastikeperusteet ja osakkaiden muut maksuvelvollisuudet. Maardenem-
mistovaatimuksen suuruudesta riippumatta paatokseen sovellettaisiin edelleen my6s yhden-
vertaisuusperiaatetta, jonka perusteella osakas voi moittia paétostd. Kayténnossid yhdenvertai-
suusperiaatteen mukaisuuden arviointiin vaikuttaa se, ettd pddtdoksen on hyvédksynyt suuri
madrdenemmisto sellaisia samassa asemassa olevia osakkaita, joiden intressit ovat samansuun-
taiset kuin padtdsta moittivalla osakkaalla.

3.3.2 Suunnitelma purkavasta uusrakentamisesta

Ehdotuksen mukaan purkavasta uusrakentamisesta olisi laadittava suunnitelma, jonka tietojen
perusteella osakkaat voisivat kattavasti arvioida purkavaa uusrakentamista koskevan paatok-
sen edellytysten toteutumista sekd hankkeen vaikutuksia asumis- ja muiden tilantarpeidensa
jarjestdmiseen. Lisdksi suunnitelmassa annettaisiin riittdvit tiedot osakkaiden ja yhtion velko-
jien aseman arvioimiseksi. Taloyhtion olisi nimettévé yksi tai useampi riippumaton asiantunti-
ja antamaan lausunto suunnitelmasta. Suunnitelma ja siitd annettu lausunto seké kutsu purka-
vasta uusrakentamisesta padttdvadn yhtiokokoukseen on ehdotuksen mukaan toimitettava
osakkeenomistajille viimeistiddn kaksi kuukautta ennen kokousta.

3.3.3 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot

Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuojakeinoksi
chdotetaan oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kdypaén hintaan méaéirdajassa yhtidkoko-
uksen paitoksestd. Osakkeiden kdyvén hinnan arvioinnissa otettaisiin huomioon niiden tuot-
tama osakehuoneiston hallintaoikeus sekd muut osakkeiden yhtiossd tuottamat oikeudet ja
velvollisuudet. Tarvittaessa lunastusta koskevat riidat kisiteltiisiin kiireellisend yhtién koti-
paikan yleisessé tuomioistuimessa. Lisdksi yhtikokouksen padtdstd moitekanteella vastusta-
van osakkaan oikeudenkdyntikuluriskid ehdotetaan rajoitettavaksi siten, ettd yhtid vastaa lih-
tokohtaisesti omista oikeudenkayntikuluistaan.

3.3.4 Muut purkavan uusrakentamisen edistdmiskeinot

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistdmisen toiseksi keinoksi ehdotetaan lakiin uusia
sddnndksid vahemmistoosakkeiden lunastamisesta kdypéddn hintaan. Ehdotuksen mukaan lu-
nastusoikeus olisi yli 90 % taloyhtion osakkeista ja niiden tuottamista &inistd omistavalla
osakkeenomistajalla silloin, kun yhtion toiminnan jatkamisesta ja kunnossapidosta aiheutuisi
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osakkeenomistajille huomattavaa haittaa. My0s tillaisiin lunastustilanteisiin liittyvét riidat eh-
dotetaan késiteltavaksi kiireellisend yhtion kotipaikan yleisessd tuomioistuimessa.

Kolmantena keinona ehdotetaan, ettd yhtiokokous voisi samalla 4/5:n méaidrdenemmistolla
paéttad taloudellisesti ja huoneistojen kéytettdvyyden kannalta arvioiden korjauskelvottoman
rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtién netto-omaisuuden jakami-
seksi mahdollisimman pian osakkaille.

4 Ehdotuksen vaikutukset

Purkavan uusrakentamisen paédtdksenteon helpottamisella arvioidaan olevan merkittidvia vai-
kutuksia kasvavien kaupunkiseutujen asunto-osakeyhtididen ja osakkeenomistajien sekd ndi-
den velkojien ja eri tavoin toimivien rahoittajien, rakennuttajien ja rakentajien kannalta. Li-
séksi purkava uusrakentaminen mahdollistaa perinteiseen korjausrakentamiseen verrattuna
uudenlaisen asuntotuotannon seké alueiden kayton ja kehittamisen.

Purkavan uusrakentamisen vaikutusten suuruusluokka riippuu asunto-osakeyhtidlain sééntelyn
lisdksi muun muassa siitd, miten maankdyttoon ja kaavoitukseen, taloyhtion ja osakkaiden ve-
rotukseen sekd muihin hankkeen toteutuksen reunachtoihin liittyvid sdannoksia ja kaytantoja
tullaan kehittdmain ja miten asunto- ja rakentamisen markkinat kehittyvat. Purkava uusraken-
taminen on toistaiseksi ollut poikkeuksellinen ja vakiintumaton ilmid, mink& johdosta eri toi-
mijoiden arviot purkavan uusrakentamisen potentiaalista ja vaikutusten laajuudesta poikkeavat
toisistaan huomattavasti. Edelld mainittujen epdvarmuustekijéiden johdosta seuraavassa vai-
kutusarviossa on kuvattu méaéaréllisesti l1dhinnd olemassa olevan taloyhtididen rakennuskannan
perusteella arvioitua purkavan uusrakentamisen potentiaalia ja varsinaisten hankkeiden vaiku-
tusten osalta on esitetty vain laadullisia arvioita.

Jaljempénd kohdassa 4 esitetyt arviot lakiehdotuksen vaikutuksista perustuvat seuraaviin eh-
dotuksen valmistelun aikana laadittuihin selvityksiin ja raportteihin:

- Teknologian tutkimuskeskus VIT Oy:n valtioneuvoston kanslian toimeksiannosta (VN-
TEAS) vuonna 2016 toteuttama selvitys purkavan uusrakentamisen nykytilasta, potentiaalista,
toteutusprosessista, organisoinnista ja taloudellisesta kannattavuudesta
(https://tietokayttoon.fi/documents/10616/3934867/Asunto-
osakeyhti%C3%B6iden+purkava-+lis%C3%Ad4rakentaminen+final/ea6f7e3f-bbb5-4c28-93f4-
a72a7c759¢10?version=1.0)

- Lausuntokierros oikeusministeridssi virkatyond vuonna 2017 laaditusta purkavan uusraken-
tamisen sdintelytarvetta koskevasta arviomuistiosta ja edelld mainitusta VIT Oy:n selvityk-
sestd (lausuntoyhteenveto: http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-259-601-7)

- oikeusministerion tydryhmad ja seurantaryhmé vuosina 2017-2018 ja lausuntokierros tyoryh-
min hallituksen esitysluonnoksen sisédltdneesti muistiosta (OMML 27/2018 -
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-259-703-8)

- Teknologian tutkimuskeskus VIT Oy:n oikeusministerion toimeksiannosta vuonna 2018 to-
teuttama selvitys purkava uusrakentaminen —tyoryhmédn ehdotuksen vaikutuksista
(https://www.vtt.fi/inf/pdf/itechnology/2018/T337.pdf)
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4.1 Taloudelliset vaikutukset
Vaikutukset taloyhtioille ja osakkeenomistajille

Purkavan uusrakentamisen mahdollisuudet on arvioitu suurimmiksi sellaisten kasvavien kau-
punkiseutujen alueilla, jotka on rakennettu hyvien kulkuyhteyksien varrelle alhaisella kortteli-
tehokkuudella. Rakennustavat ja rakennusten elinkaari huomioiden potentiaalisimpia kohteita
ovat tyypillisesti 1960—80 -luvuilla rakennetut taloyhtididen rakennukset. Lain muutoksen
arvioidaan vaikuttavan erityisesti téllaisiin taloyhtidihin ja niiden osakkeenomistajiin, joilla on
yleensé joka tapauksessa lahivuosina edesséén laajamittaisia peruskorjaustarpeita (erityisesti
linjasaneeraus ja julkisivuremontteja). Ehdotus lisdd asunto-osakeyhtididen ja niiden osakkai-
den kéytossid olevia peruskorjausten tarkoituksenmukaisia toteutus- ja rahoitusvaihtoehtoja.

Purkavan uusrakentamisen paitostd koskevien edellytysten (kokouskutsu- ja aineistovaati-
mukset, madrdenemmistopaatds ja padtdksen edellytykset, purkavan uusrakentamisen suunni-
telman tiedonantovelvollisuudet, suunnitelmaa koskeva riippumattoman asiantuntijan lausun-
to, johdon valmisteluvastuu, yhdenvertaisuusperiaate) arvioidaan varmistavan riittavélla taval-
la, ettd hankkeiden toteutusta koskevat pédatokset tehddén taloudellisesta ndakokulmasta oikei-
den ja riittdvien tietojen perusteella ja padtokset ovat siten taloudellisesti myds yhtion ja osak-
keenomistajien edun mukaisia.

Hankkeet ovat yksildllisid ja niiden kannattavuus riippuu mm. yhtion rakennusten kunnosta,
yhtion taloudesta, kiinteiston sijainnista ja rakennusoikeuden arvosta sijaintialueella, kaavoi-
tuksen tuoman lisdrakennusoikeuden maérésta sekd pysédkointiratkaisuista. Kaikkein kannatta-
vimmissa hankkeissa osakkaat voivat saada uuden asunnon peruskorjauksen kustannuksin.
Purkava uusrakentaminen voi muutenkin olla kustannustehokkain tapa suoriutua tiedossa ole-
vista kunnossapitotarpeista, vaikka purkamisen ja uudelleen rakentamisen edellyttdmé véliton
investointi olisi peruskorjausta ja -parannusta suurempi. Purkavasta uusrakentamisesta taloyh-
tidille tuleva taloudellinen hy6ty on osin riippuvainen my®s siité, kuinka pitkélle taloyhti6 voi
itse valmistella hanketta ja kilpailuttaa mahdollisia toteuttajakumppaneita. T4ti varten taloyh-
tidt tarvitsevat yleensd ulkopuolista asiantuntemusta, johon liittyvien asiantuntijapalvelujen
tarjonnan odotetaan kasvavan lain voimaantulon my®6ta.

Purkavan uusrakentamisen toteuttaminen edellyttdd yhtion ja osakkaiden rahoituksen neuvot-
telemista uudelleen. Hankkeiden kannattavuudesta huolimatta osalla osakkaista ei vélttimatta
ole varaa jatkaa osakkeenomistajana uusimuotoisessa yhtiossd. Ehdotuksen mukaan osakkail-
la, jotka eivét ole dénesténeet hankkeen toteuttamisen puolesta, on mahdollisuus irtaantua yh-
tiostd vaatimalla osakkaidensa lunastamista kdypadn hintaan.

Purkavaan uusrakentamiseen péatyvissd yhtidissd yhtion ja osakkeenomistajan kunnossapito-
vastuu rajautuu ehdotuksen mukaan koskemaan vain sellaista kunnossapitoa, jonka laimin-
lyonti rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen kéyttod. Tamé lisdd mah-
dollisuuksia sille, ettd purkava uusrakentaminen muodostuu kannattavaksi. Yhtion sijoittaja-
osakkaille purkavan uusrakentamisen toteutus voi tarkoittaa vuokratuottojen viliaikaista kat-
keamista, miké ei toisaalta olennaisesti poikkea laajamittaisten peruskorjausten toteuttamises-
ta.
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Vaikutukset yhtion ja osakkaiden velkojille

Yhtion ja sen osakkaiden velkojien asema perustuu olennaisilta osin luottosopimuksen ehtoi-
hin, joiden siséltoon asunto-osakeyhtiolain muutoksella ei ole vaikutusta. Ndiden sopimusten
ehdoissa on yleensd my0ds purkavan uusrakentamisen hankkeiden kannalta riittdvilld tavalla
varauduttu muun muassa lainan vakuuden vaihtumiseen ja taloyhtion rakennusten purkami-
seen. Erilaisiin purkavan uusrakentamisen hankkeisiin osallistuminen voi lisdtd pankkien arvi-
ointi- ja selvityskustannuksia sekd johtaa yleisesti kdytdssd olevien sopimusehtojen tdydenta-
miseen.

Purkavan uusrakentamisen hankkeen huolelliseen valmisteluun kuuluu yhtion puolelta myds
yhtion velkojien kantojen selvittéminen ja tarvittavat neuvottelut rahoitus- ja vakuusjérjestely-
jen hoitamiseksi riittdvan hyvisséd ajoin. Osakkaan velkojien tiedonsaantia ja varautumista on
lakiehdotuksessa helpotettu myds vaatimuksella ilmoittaa yhtickokouskutsu rekisterditavaksi
sekd yhtiokokouskutsuun siséltyvélld kehotuksella osakkaalle selvittdd, miten purkavan uusra-
kentamisen paétds vaikuttaa yhtion osakkeiden kayttdmiseen velan vakuutena.

Vaikutukset muihin yrityksiin

Purkavan uusrakentamisen lisddntyminen vaikuttaa rakentajien ja rakennuttajien toimintaan
muuttamalla osan perinteisistd korjaushankkeista uusrakentamiseksi. Purkavan uusrakentami-
sen kannalta potentiaalisilla alueilla vaikutus voi olla merkittdvd, mutta koko maan tasolla
muutos on véhdinen. Uusrakentamisessa toimintavaihtoehtoja ja toiminnan kehitysmahdolli-
suuksia on perinteistd korjausrakentamista enemmaén ja tyon teollistamisen ja esivalmistuksen
hyodyntémisen edellytykset ovat paremmat. Lisdéntyvéd rakennusten purkaminen voi tarjota
mahdollisuuksia rakenteiden ja materiaalien kierrittdmiselle ja uusiokéytdlle seki siihen liit-
tyvalld liiketoiminnalle. Purkavan uusrakentamisen helpottaminen lisdnnee rakennusliikkei-
den, sijoittajien ja kiinteistokehittdjien kiinnostusta kehittia ja tarjota uudenlaisia palveluita ta-
loyhtiéille.

Purkavan uusrakentamisen mahdollistama alueiden monimuotoinen kehittiminen vaikuttaa
my0s ldhipalveluja tarjoavien yritysten litketoimintamahdollisuuksiin ja antaa peruskorjaamis-
ta paremmat mahdollisuudet kehittdd alueiden palvelurakennetta. Kannattavuussyistd toden-
nékoisimmait purkavan uusrakentamisen alueet sijaitsevat hyvien julkisten litkenneyhteyksien
adrelld, mika lisdd liikkuvuutta ja voi osaltaan kasvattaa myds tyOvoimantarjontaa ja edistéa
positiivista kehitysté tyomarkkinoilla.

Vaikutukset asuntomarkkinoihin

Purkavan uusrakentamisen vaikutus asuntomarkkinoiden tasolla on véhiinen eikd aiheuta
suhdannevaihtelua. Toisaalta purkavalla uusrakentamisella voi olla merkittavé vaikutus pai-
kallisen asuntotuotannon laatuun ja sijaintiin.

Vaikka lakiehdotuksesta ei arvioida seuraavan kielteisid muutoksia asuntojen arvon kehityk-
selle, tuo lain muutos mukanaan uudenlaisen tilanteen asuntojen markkinoinnissa hankkeiden
valmistelun aikana. Lakiehdotuksen mukaan purkavan uusrakentamisen hankkeen suunnittelu
olisi kdytavd ilmi kohteesta annettavassa isdnnditsijatodistuksessa jo varhaisessa valmistelu-
vaiheessa. Tdma turvaa potentiaalisten ostajien aseman, mutta todennékdisesti vahentéé kysei-
sen yhtion osakkeiden tavanomaista kauppaa. Toisaalta kannattavissa hankkeissa sijoittaja-
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kysynnén arvioidaan osakkaiden kannalta kompensoivan riittdvésti muuten hiljentynytté asun-
tokauppaa.

Vaikutukset julkiseen talouteen ja kansantalouteen

Lakiehdotuksella ei arvioida olevan merkityksellisié vaikutuksia julkiseen talouteen eikd suo-
ria kansantalouden tasolla mitattavia vaikutuksia. Ehdotusten vaikutusta erdiden viranomais-
ten tyOmaardan on kasitelty kohdassa 4.2.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Purkavan uusrakentamisen toteuttaminen lisénnee jossain méérin maankéyttoon ja rakentami-
seen liittyvissd asioissa toimivaltaisten viranomaisten tyomadrdd. Toisaalta tdydennysraken-
tamiseen, purkava uusrakentaminen mukaan lukien, liittyvét tarpeet ja mahdollisuudet on vii-
me vuosina laajalti tunnistettu ja niihin on pyritty vastaamaan erityisesti kasvavien kaupunki-
seutujen maankdyton ja rakentamisen suunnitteluun liittyvissd viranomaistoiminnoissa (mm.
kaavoitus- ja suunnitteluyhteistyd, lupamenettelyt ja viestintd). Lainvalmistelun yhteydessad on
arvioitu, ettd purkavan uusrakentamisen hankkeet ovat niin monimuotoisia ja keskenéén eri-
laisia, ettd ne voivat tyOllistdd maankaytto-, rakennus- ja rakennussuojeluviranomaisia tavan-
omaisia uudis- ja korjausrakentamista koskevia hankkeita enemman.

Lakiehdotuksen mukaisen yhtiokokouskutsun ja purkavan uusrakentamisen paatoksen rekiste-
roinnin toteutuksesta arvioidaan Patentti- ja rekisterihallitukselle seuraavan arviolta 50 000 eu-
ron kustannukset. Ehdotuksessa tarkoitettujen vihemmistdosakkeiden lunastusoikeuden ja —
velvollisuuden, lunastusmenettelyd varten méérattdvan uskotun miehen sekéd uskotun miehen
toimenpiteitd koskevan selonteon rekisterdinnin toteutuksessa voidaan hyodyntda osakeyhtio-
lain vihemmistdosakkaiden lunastusta varten toteutettuja kaupparekisterin toimintoja. Edella
mainittujen seikkojen rekisterdinnistd aiheutuu Patentti- ja rekisterihallituksessa késittelykus-
tannuksia, jotka katetaan asioinnista perittivilld kustannusvastaavilla maksuilla siten, kuin
ty0- ja elinkeinoministerion asetuksessa Patentti- ja rekisterihallituksen maksullisista suorit-
teista madratadn.

Purkavaa uusrakentamista vastustavien osakkaiden ja vihemmistdosakkaiden osakkeiden Ilu-
nastusriitojen kasittely kiireellisesti voi lisdtd tuomioistuinten tyomaarda vahdisessd maarin.

4.3 Ympiristovaikutukset

Purkava uusrakentaminen tehostaa olemassa olevan infrastruktuurin kiyttod ja laskee infra-
struktuuri- ja liikkumiskustannuksia. Samalla alueiden saavutettavuus kasvaa, joukkoliiken-
teen kannattavuus nousee ja litkennevirrat vihenevit, mika vihentdd myds liikkenteen paéstoja.
Yhdyskuntarakenteen ja liikennejérjestelmédn yhteensovittamisella luodaan edellytyksié laa-
dukkaan elinympériston takaavien litkenne- ja viestintdverkkojen sekéd palvelujen kehittdmi-
selle sekd nithin kohdistettujen investointien tdysiméaérdiselle hyodyntdmiselle. Olemassa ole-
vaa rakennuskantaa uusimalla voidaan ratkaista huonolaatuisten rakennusten ongelmia ja teh-
déd ekologisempia rakennuksia. Toisaalta purkava uusrakentaminen lisda tarvetta kehittda ra-
kennusmateriaalien uudelleenkayttod ja kierratysta.

Purkavaan uusrakentamiseen paityvé yhtio aiheuttaa erilaisia ympéristovaikutuksia kuin van-
hojen rakennusten peruskorjaus tai -parantaminen. Yksi ympéristovaikutus on rakennusmate-
riaalien valmistamisesta aiheutuvat kasvihuonekaasupaistot. Peruskorjauksessa rakennuksesta
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sdilytetddn runko ja perustukset, joiden valmistaminen tuottaa suhteessa rakentamisen tilavuu-
teen eniten kasvihuonekaasupéastdja. Purkavassa uusrakentamisessa kasvihuonekaasupadstoja
tuottaa purkaminen ja tilalle rakennettavat uudet rakennukset. Purkava uusrakentaminen tuot-
taa kunnossapitoa enemméan kasvihuonekaasupddstdja rakennustuotteiden valmistamisessa.
Kasvihuonekaasupiéstdjd voidaan vihentdé rakentamalla puurunkoisia rakennuksia ja kierrét-
tdmélld purkumateriaali hyotykdyttoon. Purkamisen melu- ja polyhaitat ovat kestoltaan lyhyt-
aikaisia ja osin hallittavissa.

1960- ja 1970-luvuilla rakennetut asuinkerrostalot ovat energiatechokkuudeltaan keskiméaérin
kolme luokkaa heikompia kuin 2010 jilkeen rakennetut rakennukset. Mikéli rakennus on al-
kuperdisessd kunnossaan, ulkovaipan l&dmmoneristys ja ikkunat ovat energiataloudeltaan ja
tekniset jirjestelmét hyotysuhteiltaan heikompia kuin uusissa rakennuksissa. Energiatehok-
kuuden parantuminen nékyy erityisesti tilojen lammonkulutuksessa. 1960- ja 1970 valmistu-
neiden rakennusten lammittdmiseen kuluu pinta-alayksikkoéd kohti energiaa yli kaksinkertai-
sesti verrattuna uudisrakennusten lammittdmiseen. Energiankulutus vaikuttaa suoraan kasvi-
huonekaasupaistoihin. Kulutettavan sdhkon ja kaukolammon tuotantoon voidaan kayttad joko
fossiilisia polttoaineita tai uusiutuvia polttoaineita. Purkavan uusrakentamisen vaikusta kasvi-
huonekaasuihin on simulointien avulla verrattu vaihtoehtoon, jossa vanha rakennus peruskor-
jattaisiin energiatehokkaaksi. Peruskorjauksella aikaansaatu energiatehokkuuden parannus va-
hentdd kasvihuonekaasujen paistdja kaupungista riippuen 28—43 prosenttia. Riippuen kau-
pungista purkava uusrakentaminen vahentda kasvihuonekaasupééstdja 40—50 prosenttia.

Koska purkava uusrakentaminen tulee kyseeseen verrattain rajatuilla alueilla ja taloyhtidissé,
ei lain muutoksella arvioida olevan merkittavéaa vaikutusta korjausrakentamiseen taloudellise-
na sekd kulttuurihistoriallisia arvoja siilyttdviand vaihtoehtona. Kulttuuriympériston suojelu
tulee hankkeiden toteutuksessa otetuksi huomioon myds maankayttdd ja rakentamista koske-
vien madrdysten sekd rakennuslupa-, suojeluméirdys- ja muiden vaatimusten myota.

4.4 Muut yhteiskunnalliset vaikutukset
Vaikutukset asuntotuotantoon

Purkavan uusrakentamisen vaikutuksia koko maan korjaus- ja uudisrakentamiseen voidaan
tarkastella vertaamalla kasvavien kaupunkien potentiaalisten kohteiden toimenpiteitd koko
Suomen rakennusmarkkinoihin. Kéytdnndssd huomattava osa nyt potentiaalisista purkavan
uusrakentamisen kohteista on rakennettu 1960—S80-luvuilla. Vuoteen 2040 mennessé koko
asuinrakennuskannan korjaustarve on yhteensd 225 miljardia euroa, josta peruskorjaukset
155 miljardia euroa ja vuosittainen kunnossapito 70 miljardia euroa. Asuinkerrostalojen pe-
ruskorjaustarve ilman purkavaa uusrakentamista on noin 67 miljardia euroa ja vuosittaisen
kunnossapidon tarve 24 miljardia euroa. Potentiaalisten purkavan uusrakentamisen kohteiden
toteutuminen véhentdisi 2020—2040 ajanjakson kerrostalojen peruskorjauksia 6 prosenttia,
kun purkavan uusrakentamisen kohteiksi on arvioitu 1960—70-luvuilla rakennetut 2—4 ker-
roksiset rakennukset kasvavissa kaupungeissa (Helsinki, Espoo, Vantaa, Tampere, Turku, Ou-
lu, Jyviskyld, Kuopio) hyvien joukkoliikenneyhteyksien varsilla olevilla alueilla. Kdytdnndssé
my0s 1980 —luvulla rakennetut taloyhtiot tulevat lahivuosina olemaan sellaisten laajamittais-
ten peruskorjauksien tarpeessa, ettd purkavan uusrakentamisen mahdollisuus tulee harkitta-
vaksi. Toisaalta osa 1960 —luvulla perustettujen asunto-osakeyhtididen rakennuskannasta on
ehditty jo peruskorjata esimerkiksi perinteisin linjasaneeraus- ja julkisivuremontein, minka
seurauksena purkava uusrakentaminen ei ole enéé taloudellisesti tarkoituksenmukaista.
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Asuntotuotantotarpeeseen vastataan sekd pientalo- ettd kerrostalotuotannolla. Ajanjaksolla
2010—2017 padkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa) on rakennettu asuinrakennuksia
50 kerrosneliometrid per vdeston maarda lisinnyt henkild, joista 34 kerrosneliometrid on si-
jainnut asuinkerrostaloissa. Muissa suurissa kaupungeissa (Tampere, Turku, Oulu, Jyviskyla,
Kuopio) asuinrakennuksia on rakennettu véestolisdystd kohti 70 kerrosnelidmetrid, joista
asuinkerrostalojen osuus on 37 kerrosneliometrié. Tilastokeskuksen véestdennusteessa vieston
médrd purkavan uusrakentamisen kannalta potentiaalisimmissa kasvukeskuksissa (Helsinki,
Espoo, Vantaa, Tampere, Turku, Oulu, Jyviskyld, Kuopio) lisddntyy yhteensd 332 000 henki-
16114 vuodesta 2017 vuoteen 2040 mennessd. Mikéli kaupungistuminen kiihtyy, véestd ndissa
kaupungeissa voi lisddntyd yhteensd 450 000 henkil6lla.

Toteutuessaan purkava uusrakentaminen olisi erityisesti padkaupunkiseudulla merkittéva kei-
no vastata asuntotuotantotarpeeseen. Purettavien rakennusten tilalle rakennettava kaksinker-
tainen kerrosala tuottaisi 2040 mennessd 22—27 prosenttia ja nelinkertainen kerrosala 65—
81 prosenttia tarvittavasta pinta-alasta, mikéli koko potentiaalia (1960—1970 -luvuilla raken-
netut 2—4 kerroksiset asunto-osakeyhtidtalot) vastaava médard toteutuisi. Kéytdnnossd myos
1980 —luvuilla rakennettujen asunto-osakeyhtididen mahdolliset purkavan uusrakentamisen
hankkeet voivat ldhivuosina myds kattaa huomattavan osan asuntotuotantotarpeesta.

Purkavan uusrakentamisen potentiaali suhteessa 2020—2040 aikavélin asuinkerrostalojen tuo-
tantotarpeeseen. Vaihtoehdoissa oletetaan kaupungistumisen joko hidastuvan tai kiihtyvan.

Padkaupunki- Tampere, Turku, Oulu,
seutu Jyvaskyla ja Kuopio Yhteensa
Vaeston kasvu 2020-40 suurissa 216 700-268 100 115 400-203 000 332 100-471 000

kaupungeissa

Asuinkerrostalojen
7 367 800-9 115 400 4269 800-7 511 000 11 637 600-16 626 400
kerrosalan lisdys (m2)

Potentiaalisen purkavan uusrakentamisen (1960-1970 luvuilla rakennetut 2-4 kerroksiset asunto-osakeyhtiotalot)
osuus lisakerrosalan tarpeesta

2X rakennusoikeus 1978 000 380 000 2 358 000
(m?; % tarpeesta) 22-27 % 5-9% 14-20 %
4X rakennusoikeus 5934 000 1140000 7 074 000
(m?; % tarpeesta) 65-81 % 15-27 % 43-61%

Vaikutukset eri osakas- ja asukasryhmiin

Taloudellisesti kannattava purkava uusrakentaminen edellyttdé ldhes aina taloyhtién tontin ra-
kennustehokkuuden oleellista kasvattamista. Rakennusmassan kasvulla on huomattava vaiku-
tus asuinympéristoon. Taloyhtion rakennusten pihajérjestelyt, viihtyisyys, toimintamahdolli-
suudet, asumisen yhteisollisyys, rakennusten arkkitehtoninen ilme, ympériston hahmotetta-
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vuus, alueen vilkkaus ja eldvyys sekd pysdkointijarjestelyt ja liikenneméériat muuttuvat liséra-
kentamisen my6ta ja muutos voidaan kokea hyvin eri tavoin.

Eri ikdisill4 ja eri eldméntilanteissa olevilla osakkailla on kdytinndssid huomattavasti toisistaan
poikkeavia yksilollisid asumistarpeita. Purkava uusrakentaminen tarjoaa mahdollisuuden saa-
da muuttuneita asumistarpeita vastaava uusi asunto tutulla alueella samalla kun yhteys tuttuun
ympéristdon (sosiaalinen ja fyysinen ympdéristd) sdilyy. Toisaalta erityisesti idkkailld asu-
kasosakkailla ei ole valttimattd endd tarvetta pitkdkestoiseen asunnon korjaushankkeeseen ja
purkava uusrakentaminen voi olla haastava hanke monelle idkkadlle. Mainittuja haittoja on la-
kiehdotuksessa pyritty vdhentimédin siten, ettd niilld osakkailla, jotka eivit kannata purkavan
uusrakentamisen pédtosté, on oikeus jattdytyd hankkeen ulkopuolelle ja vaatia osakkeidensa
lunastusta kdypéén hintaan. Silti esimerkiksi idkk&élle osakkaalle huoneiston kdypé arvo (to-
dennékdinen luovutushinta) voi olla pieni huoneiston kéyttohyotyyn ndhden, mikd on otettu
huomioon padtoksen madrdenemmistovaatimuksen maarittelyssd ja hankkeen toteuttamisesta
laadittavassa yksityiskohtaisessa suunnitelmassa.

Vaikutukset alueiden kehittimiseen

Kaupunkirakenteen tiivistiminen mahdollistaa alueiden kokonaisvaltaisen kehittdmisen, infra-
struktuuri- ja liikkkumiskustannusten vdhentdmisen, parantaa tuottavuutta ja ekologista kesta-
vyyttd sekd kohentaa rapistuvien alueiden identiteettid ja imagoa. Purkava uusrakentaminen
on varteenotettava keino vastata asuntotuotannon tarpeeseen kasvavilla ja kehittyvilld alueilla.
Samalla tiivis rakentaminen mahdollistaa paremmin myds virkistysalueiksi tarvittavan ldhi-
luonnon séilyttdmisen.

Purkavassa uusrakentamisessa kokonaiset tontit ja korttelit voidaan suunnitella ilman vanhan
rakennuksen tai rakennusten asettamia reunachtoja ja rajoitteita. Olemassa olevien rakennus-
ten séilyttéminen johtaa usein kompromissiin, jossa ei saavuteta parasta mahdollista toimin-
nallisuutta ja tehokkuutta. Parhaimmat tulokset ovat saavutettavissa usean taloyhtion yhteis-
hankkeilla, jolloin aluetta tai korttelia voidaan suunnitella yhtend toiminnallisena kokonaisuu-
tena.

Purkavan uusrakentamisen hankkeissa on mahdollista toteuttaa hyvén suunnittelun ja kaavoi-
tuksen keinoin yhdyskuntarakentamiselle asetettuja yleisid tavoitteita, kuten elinympéristdjen
turvallisuutta, terveellisyyttd ja viihtyisyytta sekd edistéé eri véestoryhmien asumisen edelly-
tyksid. Samoin voidaan parantaa asuinalueiden elinvoimaisuutta. Uusrakentamisen kautta saa-
vutettava asuntotyyppien vaihtelevuus ja rakennuskannan ajallinen kerroksellisuus tasapainot-
tavat alueen sosiaalista rakennetta. Alueiden uudistamisella on siten mahdollista lisétd asuk-
kaiden asumisviihtyvyyttd ja kaupunkiympériston koettua laatua.

Purkava uusrakentaminen tarjoaa mahdollisuuden yhdistdd asuin- ja liikerakentaminen tur-
vaamaan palvelujen sijoittumisen ja pysymisen alueella. Liikesiivet, kivijalkaliiketilat ja asun-
totuotanto voivat yhdessi luoda lisirakennusoikeudella saavutettavan arvonnousun, jotta asun-
to-osakeyhtio ja sen osakkaat hyotyvit riittavasti rakennushankkeesta ja purkavan uusraken-
tamisen taloudellinen kannattavuus mahdollistetaan. Toimintojen yhdistdminen lisd4 kaupun-
kiympéristdjen monipuolisuutta ja elinvoimaa sekd vastaa kaupunkisuunnittelun yleisié tavoit-
teita.
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5 Asian valmistelu

Oikeusministeriossd laadittiin tammikuussa 2017 arviomuistio asunto-osakeyhtiéiden purka-
vasta lisdrakentamisesta ja asunto-osakeyhtidlain muutostarpeesta. Arviomuistiosta jarjestet-
tiin lausuntokierros 30.1.—31.3.2017 ja saaduissa lausunnoissa paéosin kannatettiin purkavan
lisdrakentamisen sdantelyn valmistelua.

Oikeusministerio asetti 2.10.2017 tyéryhmén valmistelemaan ehdotusta asunto-osakeyhtidlain
muuttamisesta purkavan lisdrakentamisen helpottamiseksi. Tyoryhmén toimeksiannon tavoit-
teena oli purkavaa lisérakentamista koskevan asunto-osakeyhtion péétoksenteon helpottami-
nen siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen, asuntovarallisuuden arvo ja muut
asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet, mukaan lukien vakuudenhaltijoiden oikeudet.

Tyo6ryhmé valmisteli hallituksen esityksen muotoon ehdotuksen asunto-osakeyhtidlain muut-
tamisesta sekd asuin- ettd liike- ja muita tiloja koskevan sddntelyn osalta siten, ettd asunto-
osakeyhtio voi ainakin padsdantodisesti paattdd purkavasta lisdrakentamisesta madrdenemmis-
topdatokselld. Tyoryhmén toimeksiannossa purkavaa lisdrakentamista koskevan sdéntelyn
keskeisiksi péélinjoiksi asetettiin myds, ettd osakkaat saavat yhtion péadtoksenteon ja oman
asemansa arvioinnin kannalta tarpeelliset tiedot riittdvin ajoissa ennen pditdksentekoa ja etté
vdhemmistoon jadvit osakkaat voivat vaatia osakkeidensa lunastamista kdypddn hintaan.
Asunto-osakeyhtiolain muutosten lisdksi tyoryhmén toimeksiantoon kuului valmistella ehdo-
tukset myds sellaisista asunto-osakeyhtidlain muutoksiin vélittdmasti liittyvistd seurannais-
muutoksista, joita se pitdéd tarpeellisena hankkeen tavoitteiden saavuttamiseksi. Liséksi tyo-
ryhmén tehtavéné oli selventdd sitd, milloin purkava rakentaminen voidaan toteuttaa kunnos-
sapitotyond rakennuksen tuhoutumisen vuoksi.

Tyoéryhmén ehdotus oli 11.5.—6.7.2018 avoimella lausuntokierroksella ja ehdotuksesta saatiin
26 lausuntoa (80 lausuntopyyntod). Lausuntotiivistelmd (OMML 17/2018) julkaistiin
2.10.2018 ja arvio lausuntopalautteesta on ollut saatavana 25.10.2018 lihtien oikeusministeri-
on verkkosivulla (https://hankeikkuna.vnv.fi/app#/lainsaadanto/30407/asiakirjat).

Liahes kaikki lausunnonantajat kannattivat yleisesti esitettyd asunto-osakeyhtidlain muutosta.
Vain Museovirasto suhtautui yleisemmin Kkriittisesti purkavaan uusrakentamisen. Purkavan
uusrakentamisen edistdmistd pidettiin kannatettavana ldhinnd kasvukeskusalueilla. Lausun-
nonantajien mukaan jatkovalmistelussa tulisi kiinnittd&d huomiota sen tarkentamiseen, miten
riippumattoman asiantuntijan pétevyys mdééritelldéin. Osa lausunnonantajista katsoi, ettd riip-
pumattoman asiantuntijan péatevyysvaatimuksista tulisi sdétda suoraan laissa.

Osa lausunnonantajista katsoi, ettei verotuskysymyksia, asuntokauppalain soveltamista uusien
asuntojen myyntiin vanhoille osakkaille, suhdetta maankdyttd- ja rakennuslakiin, aiemmin
osakkaille myonnettyjen avustusten takaisinperintdéin ja huoneenvuokrasuhteiden sédantelyyn
ole riittavélla tavalla késitelty. Suurin osa ehdotti intressiristiriitatilanteiden sdéntelyn erillistd
jatkovalmistelua tai nykyisté esteellisyyssadntelyéd ehdotetun lahipiirisééntelyn sijasta.

Lausuntopalautteen perusteella ehdotusta on muutettu siten, ettd riippumattoman asiantuntijan
pétevyysvaatimuksista sdddetddn nimenomaisesti laissa ja tyoryhmidn ehdottaman lahipii-
risddntelyn sijasta intressiristiriitatilanteisiin sovelletaan voimassa olevan lain esteellisyys-
sadnnoksié. Liséksi ehdotuksessa on otettu huomioon yksityiskohtainen lausuntopalaute edellé
mainitusta arviosta ilmenevasti.
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Oikeusministerion Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy:lté tilaama vaikutusarvio tydryhmén
ehdotuksesta valmistui elokuussa 2018, minké jédlkeen hallituksen esityksen vaikutusarviota
tdydennettiin arvion ja tydryhmén mietinndsta saadun lausuntopalautteen perusteella.

6 Riippuvuus muista esityksista

Hallituksen esityksessé laiksi huoneistotietojirjestelméstd ja erdiksi sithen liittyviksi laeiksi
(HE 127/2018 vp.) ehdotetaan sdddettdvaksi asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteisto-
osakeyhtididen keskitetyn osakerekisterin perustamisesta ja osakekirjat korvaavista rekisteri-
merkinndistd. Tamén esityksen eduskuntakésittelyn yhteydessd on huolehdittava ehdotetun
asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 42—43 §:ssé tarkoitettuja osakkeiden lunastusta koskevia osa-
keluettelomerkintdja sekd 6 luvun 45 §:n vakuuden asettamista ja lunastushinnan maksua kos-
kevien sdénndsten yhteensovittamisesta huoneistotietojarjestelméd koskevan lainsdddannon
kanssa.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotusten perustelut

1.1 Asunto-osakeyhtiolaki

6 luku Yhtiokokous

19 §. Kokouskutsun sisdlté. Pykdlan uuden 3 momentin perusteella kutsussa 38 §:ssa tarkoite-
tusta yhtidn kiinteiston tai sen kéyttdoikeuden tai rakennuksen luovuttamisesta ja selvitystilas-
ta sekd kutsussa 39 §:ssi tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta péaattivain yhtiokokouk-
seen olisi kehotettava osakkeenomistajia selvittiméain, miten pddtds vaikuttaa heiddn verokoh-
teluunsa ja yhtion osakkeiden kéyttdmiseen velan vakuutena. Kéytdnnossa mainitut verovaiku-
tukset ja vaikutus asunto-osakkeiden vakuuskdyttoon voivat olla osakkaan kannalta hyvinkin
merkittivid tekijoitd, jotka osakkaan on aina tarpeen selvittdd ennen kuin hin pééttad kannas-
taan luovutusta tai purkavaa uusrakentamista koskevaan péaétdosehdotukseen ja suunnitelmaan.
Kéaytdnnosséd yhtio ei voi selvittdd padtoksen vaikutusta osakkaiden verotukseen eikd osakkei-
den vakuuskayttoon, joten tallaisten selvitysten puuttuminen ei voi olla myoskdén yhtiokoko-
uksen paédtoksen moiteperuste.

Kéaytanndssd esimerkiksi kiinteistdalan jarjestdt voivat tarjota yleisid selvityksid osakkaiden
verotuksen ja osakkeiden vakuuskdyton kannalta olennaisista seikoista jésentaloyhtididensd
osakkaille ja jésenindén oleville isdnnditsijoille vélitettéiviksi ndiden asiakasyhtididen osak-
kaille. My®s pankit voivat tarjota vastaavia sopimusehtojensa mukaisia selvityksid, listauksia
ja ohjeita osakkeiden vakuuskaytosti asiakkailleen.

20 §. Kutsuaika. Pykéldan ehdotetaan lisdttdvaksi uusi 4 momentti, jossa sdddetddn 38 §:ssd
tarkoitetusta yhtion kiinteiston tai sen kdyttdoikeuden tai rakennuksen luovuttamisesta ja sel-
vitystilasta sekd 39 §:ssd tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta paittévin yhtiokokouksen
kutsun méérdajasta. Ehdotuksen mukaan kutsu olisi toimitettava aikaisintaan neljaa kuukautta
ja viimeistddn kahta kuukautta ennen yhtidkokousta. Sddnnostd sovellettaisiin vain lopulliseen
paitokseen luovutuksesta ja purkavasta uusrakentamisesta, joten kokouskutsu esimerkiksi
purkavan uusrakentamisen hankkeen suunnittelun aloittamisesta tai hankkeen valmisteluun
tarvittavista hallituksen valtuuksista paéttavadn yhtiokokoukseen olisi toimitettava pykéldn
1 momentin méirdajassa.

Ehdotettu tavanomaista pidempi kokouskutsuaika on tarpeen, koska yhtiokokouksen 38 ja
39 §:n mukaisilla luovutus- ja purkavan uusrakentamisen paatokselld on aina pitkille menevia
vaikutuksia osakehuoneistojen kayttoon, minkd lisdksi pddtdos voi vaikuttaa huomattavasti
osakkeen yhtigssd tuottamiin oikeuksiin ja velvollisuuksiin sekéd osakkaiden péivittdiseen eld-
méén ja toimintaan. Koska purkavaa uusrakentamista koskevan valmistelu- ja paétoksenteko-
vaiheen arvioidaan kdytdnndssé kestdvén yleensd vihintéédn joitakin vuosia, ei ehdotettu kah-
den kuukauden vihimmaiskutsuaika hidasta tai muuten haittaa hankkeen toteuttamista.

Lain pddsdannostd poiketen ehdotetaan, ettd kutsu 38 §:ssd tarkoitetusta luovutuksesta ja
39 §:ssé tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta péattavaan yhtickokoukseen olisi ilmoitet-
tava rekisterditdviksi kaupparekisteriin. Ehdotuksen tarkoituksena on varmistaa, etté yhtion ja
osakkeenomistajien velkojilla on mahdollisuus saada riittdvén ajoissa etukiteen tieto siitd, ettd
yhtiossd on tarkoitus paattdd kiinteiston tai sen kdyttdoikeuden tai rakennuksen luovuttamises-
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ta ja selvitystilasta tai purkavasta uusrakentamisesta. Ehdotuksen mukaan kokouskutsua kos-
kevan rekisteri-ilmoituksen on oltava perilld kaupparekisterissd méaraajan kuluessa. Jo ennen
kaupparekisteriin merkittdvad yhtiokokouskutsua olisi purkavaa uusrakentamista koskevista
selvityksistd mainittava osakehuoneistosta annettavassa isdnnditsijantodistuksessa osakehuo-
neistojen pinta-alan mittaustavasta ja isénnoitsijdntodistuksesta annetun valtioneuvoston ase-
tuksen 5 §:m 11 kohdan perusteella. Mainitun asetuksen kohdan nojalla purkavan lisérakenta-
misen suunnittelu kévisi isdnnoitsijdntodistuksesta ilmi viimeistddn yhtion hankkiman ensim-
mdisen esiselvityksen perusteella, jos yhtido on ryhtynyt jatkotoimiin hankkeen edistdmiseksi.
Hallituksen ehdotuksesta ja suunnitelmasta 39 §:n mukaiseksi purkavan uusrakentamisen paa-
tokseksi olisi mainittava isdnnoitsijantodistuksessa asetuksen 5 §:n 12 kohdan perusteella.

22 §. Kokousasiakirjat, niiden ndhtdvdnd pitdminen ja ldhettdminen. Pykélaan ehdotetaan li-
sattdvaksi uusi 3 momentti 38 §:ssé tarkoitetusta selvitystilasta ja kiinteiston, rakennuksen tai
niiden kdyttooikeuden luovutuksesta paattavan yhtiokokouksen asiakirjojen nahtavand pitdmi-
sestd ja ldhettdmisestd. Ehdotuksen mukaan hallituksen pditdsehdotukset ja selvitykset (ks.
6 luvun 38 §:n 2 momentti) ja niitd koskeva riippumattoman asiantuntijan lausunto (6 Iuvun
38 §:n 3 momentti), yhtién viimeinen tilinpdétds, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja
toiminnantarkastuskertomus olisi toimitettava osakkeenomistajille ja pidettdvéd ndhtdvénd yh-
tiokokouskutsussa ilmoitetussa paikassa vahintddn kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta.

Kokousasiakirjojen ldhettdmisen osalta ehdotus poikkeaa kokousasiakirjoihin yleensd sovel-
lettavasta pykdldan 1 momentista, jonka mukaan kokousasiakirjat on ldhetettdva osakkaalle, jo-
ka niitéd pyytdd. Kokousasiakirjojen toimittaminen kaikille osakkaille on tarpeen kiinteiston ja
rakennuksen luovutusta ja selvitystilaa koskevan paitoksen merkittdvyyden ja ainutlaatuisuu-
den vuoksi.

Koska yhtiokokouksen paitokselld on pitkdlle menevid vaikutuksia my0os yhtion ja osakkeen-
omistajan velkojaan, ehdotetaan néille oikeutta kokousasiakirjojen saamiseen. Velkojien osal-
ta kokousasiakirjojen ldhettdminen edellyttéisi erillistd pyyntod, jonka perusteella asiakirjat on
toimitettava viivytyksettd. Asiakirja-aineiston laajuuden vuoksi on yleensé suotavaa, etté asia-
kirjat toimitetaan sdhkodisessd muodossa osakkaan tai velkojan yhtidlle tdtd varten ilmoitta-
maan sdhkdposti- tai muuhun vastaavaan osoitteeseen. Kéytanndssd osakkaan on ilmoitettava
yhtidlle velkojansa yhteystiedot.

Asiakirjojen ldhettdimisen maéédrdaika ja ndhtdvdnd pidon vdhimmaéisaika vastaavat edelld
20 §:ssé ehdotettua asiasta paéttidvin yhtiokokouksen vahimmaiskutsuaikaa. Kéyténnossd yh-
tiokokousasiakirjat toimitettaneen osakkeenomistajille yhtiokokouskutsun liitteend. Asiakirjo-
jen lahettdmisestd osakkeenomistajalle ei perittdisi erillisti maksua. Velkojalta voidaan perid
lahetyksestd hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu. Lahettdmisen ja ndhtdvénd pitdmisen
lisdksi kokousasiakirjat olisi asetettava ndhtavaksi yhtickokouksessa pykéldn 1 momentin mu-
kaisesti.

Pykaldén ehdotetaan lisdttédviksi uusi 4 momentti purkavasta uusrakentamisesta paéttiavén yh-
tiokokouksen asiakirjojen nidhtdvénd pitdmisestd ja ldhettimisestd. Ehdotuksen mukaan halli-
tuksen péétosehdotukset (ks. 6 Tuvun 39 § :n 2 momentti), yhtién viimeinen tilinpéétos, toi-
mintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus, purkavan uusrakenta-
misen suunnitelma (ks. 6 luvun 40 §) liitteineen sekd purkavan uusrakentamisen suunnitel-
masta annettu riippumattoman asiantuntijan lausunto (ks. 6 luvun 41 §) olisi toimitettava
osakkeenomistajille ja pidettéivd ndhtdvand yhtidkokouskutsussa ilmoitetussa paikassa vahin-
taan kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta. Jos purkavan uusrakentamisen paitokselld samalla
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paétetddn esimerkiksi hankkeen toteuttamiseksi tarpeellisesta osakkeiden, optio-oikeuksien tai
muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, olisi myos pykéldn 2 mo-
mentissa tarkoitetut tiedot ldhetettdva ja pidettdva ndhtdvani ehdotuksen mukaisesti osana lu-
vun 40 §:ssé tarkoitettua suunnitelmaa.

Kokousasiakirjojen toimittaminen kaikille osakkaille on tarpeen purkavaa uusrakentamista
koskevan piédtoksen merkittivyyden ja ainutlaatuisuuden vuoksi. Yhtion ja osakkeenomistaji-
en velkojien oikeudesta purkavaa uusrakentamista koskevien kokousasiakirjojen saamiseen
ehdotetaan sdddettdviksi kuten 3 momentissa.

37 §. Suostumus toiminnan tai yhtiomuodon muuttamiseen tai lopettamiseen tai omaisuuden
luovuttamiseen. Pykéldn 3 momentti ehdotetaan kumottavaksi, koska selvitystilaa ja kiinteis-
ton, rakennuksen ja niiden kéayttdoikeuden luovutusta koskeva momentin erityissdanndsto eh-
dotetaan siirrettdviksi muutettuna uuteen 38 §:44n eikd kdytdnndssé ole tarvetta sddnndkselle,
jolla helpotetaan alle 100 % omistetun rakennuksen ja talouden suhteen huonossa kunnossa
olevan taloyhtion sulautumista toiseen paremmassa kunnossa olevaan taloyhtiéon. Kéytannds-
sd tarve sulautumiseen voi olla, jos emoyhtiolld on useampia kokonaan omistettuja tytartalo-
yhti6itd. Télloin sulautumisesta voidaan kuitenkin aina padttdd 1 momentin mukaisesti.

Pykélan 4 momentista ehdotetaan poistettavaksi maininta, jonka mukaan tuomioistuin voi oi-
keuttaa sulautumisen momentissa tarkoitetuilla edellytyksilld. Vaatimus tuomioistuimen suos-
tumuksesta voidaan poistaa, kun lain 26 luvun uuden 2 a §:n perusteella taloyhtié vastaa 14h-
tokohtaisesti aina oikeudenkéyntikuluistaan, jos momentissa tarkoitettua sulautumispéétosté
moititaan. Uudesta oikeudenkédyntikulusddnnostd, yhtidkokouksen pddtoksen edellytyksiéd ja
siséltod koskevasta vaatimuksista sekd yleisten samaa vastaajaa (tdssd yhtio) vastaan ajettavi-
en kanteiden késittelyn yhdistdmistd koskevista oikeudenkdymiskaaren sddnnoksistd seuraa,
ettd kdytdnnossd yhtion osakkaan kannalta riitautuksessa nayttd- ja kuluriski vastaavat Voi-
massa olevan lain mukaista yhtién hakemusasiana ratkaistavaa tuomioistuimen késittelya.

38 §. Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kéyttooikeuden tai rakennuksen luovuttaminen.
Pykéléssd ehdotetaan sdéddettdviksi taloudellisessa mielessd ja osakehuoneistojen kéytettavyys
huomioon ottaen korjauskelvottoman kiinteiston tai rakennuksen tai kiinteiston kéyttdoikeu-
den luovuttamisesta ja yhtion purkamisesta tillaisen luovutuksen johdosta. Sddnnds on tar-
peen, koska kiinteiston, rakennuksen tai niiden kdyttdoikeuden jakaminen osakkaille ei yleen-
sé ole tarkoituksenmukaisin tapa jakaa purkautuvan yhtion varoja.

Ehdotettavan médrdenemmistopaitosvaatimuksen soveltamisen edellytyksend on, ettd yhtion
rakennus on arvioitu sddnnoksessd mainituilla kriteereilld korjauskelvottomaksi ja ettd yhtio
asetetaan samalla selvitystilaan, jossa osakkaat saavat mahdollisimman pian osakehuoneiston-
sa ja osakeryhménsi kdypdd arvoa vastaavan osuuden yhtion netto-omaisuudesta. Namé vaa-
timukset ovat tarpeen osakkaan omistuksen arvon sdilyttdmiseksi, osakkaiden yhdenvertaisen
kohtelun huomioon ottamiseksi ja jaettavien yhtion varojen saamiseksi mahdollisimman pian
osakkaiden kéyttoon.

Pykildn 1 momentissa ehdotetaan séddettiviksi kiinteiston tai rakennuksen tai kiinteiston hal-
lintaoikeuden luovuttamiseen vaadittavan 4/5 méairdenemmiston laskentatavasta ja luovutus-
paétoksen edellytyksistd. Ehdotuksen mukaan méirdenemmistd lasketaan kokouksessa anne-
tuista &énistd ja edustetuista osakkeista. Edelld 20 ja 22 §:ssd ehdotetun véhintdén kahden
kuukauden kokouskutsuajan ja kokouskutsuaineiston sekd paitoksen moitekanteen oikeuden-
kayntikuluriskid koskevan 26 luvun 2 a §:n sddnnoksen ja tdmén pykidldn 3 momentissa osak-
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kaan hallintaoikeuden kestosta séédettéivin perusteella ei ole vilttimitontd edellyttdd méadra-
enemmiston laskemista yhtion kaikista osakkeista.

Momentin 1 kohdan mukaan luovutuspéditoksen edellytyksend on, ettd yhtion vastuulla oleva
kiinteiston ja rakennuksen kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa
osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen kéytettdvyys huomioon ottaen. Tuhoutumistilanteiden
(ks. HE 24/2009, s. 150—151) lisdksi sddnnos soveltuisi sanamuotonsa perusteella muihinkin
tilanteisiin, joissa olemassa olevan rakennuksen peruskorjauskulut olisivat selvasti suuremmat
kuin peruskorjauksen vaikutus osakehuoneistojen kdypddn arvoon. Kéaytdnndssd ainakaan
taantuvan alueen asunto-osakeyhtidissd mitddn merkittdvad peruskorjausta ei voi toteuttaa si-
ten, ettd korjaus nostaisi osakehuoneistojen arvoa niiden vastikeperusteen mukaista korjaus-
kustannusosuutta vastaavasti. Toisaalta peruskorjaus voi parantaa osakehuoneistojen kéytetta-
vyyttd toteutushetken osakkaiden kannalta merkittévésti ja olla tarkoituksenmukainen ottaen
huomioon asumis- ja muita kdyttdtarpeita vastaava vaihtoehtoinen tilatarjonta ja sen nakymét
paikkakunnalla. Kdytettdvyyden merkitys arvioinnissa voi korostua erityisesti taantuvilla alu-
eilla, joilla vaihtoehtoisesta tilatarjonnasta voi olla puutetta ja yhtién purkuvaihtoehdossa odo-
tetavissa oleva osuus netto-omaisuudesta on pieni. Liséksi esimerkiksi t01m1ntara101ttelsten
asukasosakkaiden kannalta asunnon sdilyminen samassa rakennuksessa tai alueella voi olla
vilttimatontd itsendisen asumisen ja eldmén jatkumisen kannalta.

Asumisturvallisuuteen liittyvien ndkokohtien huomioon ottamiseksi ehdotetaan, ettd huomat-
tavan vahingon arvioinnissa otetaan huomioon myds osakehuoneistojen kéytettdvyys huoneis-
tojen kéyttotarkoituksen mukaisten tarpeiden kannalta. Ensin mainitun kulu/tuotto-suhteen li-
sdksi vahingon huomattavuuden arvioinnissa tulisi ottaa huomioon myds osakehuoneistojen
kéytettdvyys. Kéytettdvyyttd arvioidaan taloyhtidkohtaisesti yleisesti, joten arvioinnissa ei
edellytetd osakaskohtaista arviota.

Edelld mainituilta osin kohdan ldahtokohtana ovat luvun 37 §:n kumottavaksi ehdotetun 3 mo-
mentin vaatimukset.

Kaéytettdvyyden arvioinnissa otetaan huomioon myos osakkaalle yhtion purkamisen yhteydes-
sé tuleva osuus yhtion netto-omaisuudesta. Jako-osuuden méaara ja maksuehdot voivat vaikut-
taa olennaisesti sithen, miten osakas voi hankkia kéyttotarpeitaan vastaavan huoneiston tai
vaihtoehtoisen sijoituskohteen.

Kéaytdnnossd momentin poikkeussddntd soveltuu ldhinnd tilanteesiin, joissa osakehuoneistot
tai merkittdva osa niistd on asetettu tai tullaan ldhiaikoina asettamaan kayttokieltoon kohteen
kunnon puutteiden tai ilmeisen terveyshaitan perusteella.

Momentin 2 kohdan mukaan luovutuspédiatoksen edellytyksend on purkautuvan yhtion netto-
omaisuuden jakaminen osakkeenomistajille osakehuoneistojen ja osakeryhmien kéypien arvo-
jen suhteessa. Lain péédsddntdjen perusteella osakkaat 1&htokohtaisesti realisoivat osakehuo-
neistonsa niihin oikeuttavien osakkeiden vapaachtoisilla luovutuksilla. Samoihin aikoihin luo-
vutettavien saman yhtion osakkeiden luovutushinnat maardytyvit padosin osakehuoneistojen
ominaisuuksien ja kunnon perusteella. Momentissa sdddettiavasséd poikkeustapauksessa maara-
enemmistd voi kdytdnndssd paattdd yhtion kaikkien osakehuoneistojen, rakennusten ja kiin-
teiston ja niihin liittyvien oikeuksin luovuttamisesta. Osakkeiden hinnanmuodostusta koskevi-
en periaatteiden ja niihin perustuvien osakkaiden oikeutettujen odotusten ja osakkeenomistaji-
en yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon ottamiseksi on tarpeen, ettd yhtién netto-omaisuuden
jako-osuuksien madrittelyssd otetaan huomioon sekéd osakehuoneistojen kdyvit arvot etti nii-
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hin oikeuttavien osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet (ks. yleisperusteluiden
1.1.1.3 kohta ja 39 §:n 1 momentin yksityiskohtaiset perustelut).

Pykilidn 2 momentin 1 kohdan mukaan luovutuspditostd koskevassa ehdotuksessa on oltava
kiinteiston, rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovutusehdot, kuten yleensi kaupan koh-
de, kauppahinta ja sen maksuaika ja -tapa ja mahdollinen vakuus, omistus- ja hallintaoikeuden
siirtyminen, viivdstysseuraamukset ja riitojen ratkaiseminen. Lisdksi padtosehdotuksessa olisi
oltava luovutuksensaajan yksiloimiseksi tarvittavat tiedot.

Momentin 2 kohdan mukaan padtdsehdotuksessa on oltava esitys selvitystilan alkamispaivaksi
ja selvitysmenettelyn muiksi ehdoiksi. Muita ehtoja voivat olla esimerkiksi ehdotus ja peruste-
lut selvitysmiehen valitsemiseksi seké selvitysmenettelyn alustavaksi aikatauluksi. Lain 22 lu-
vun 8 §:n padsddnnén mukaan selvitystila alkaa, kun siti koskeva pditos on tehty, jollei yhtio-
kokous madrad myohempad pdivad selvitystilan alkamispéivaksi. Pykalin tarkoitus huomioon
ottaen tarkoituksenmukainen muu péiva voi olla kohteen luovutussopimuksen tekemisen ajan-
kohta. Tarkoitus on, ettd osakkaiden jako-osuudet voidaan maksaa mahdollisimman pian siiti,
kun yhti6é on saanut kauppahinnan. Lain 22 luvun mukainen selvitysmenettely kestdéd keski-
miirin 4—6 kuukautta ja vaatimus turvaavasta vakuudesta (22 luvun 15 §:n 1 momentti) ra-
joittaa jako-osuuden saamista ennakkoon selvitysmenettelyn aikana. Néistd syistd on yleensi
tarkoituksenmukaista, ettd aikaa vieva selvitystilamenettely aloitetaan mahdollisuuksien mu-
kaan niin ajoissa, ettd jako-osuudet ovat osakkaiden kdytdssd, kun he joutuvat hankkimaan
uuden asuin- tai muun huoneiston.

Momentin 3 kohdan mukaan péétosehdotuksessa olisi oltava ehdotus osakkeenomistajien ny-
kyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden arvioi-
dusta paittymisajankohdasta. Tiedot ovat tarpeen erityisesti osakkaiden vidistdasumis- ja mui-
den viliaikaisten tilatarpeiden ennakoimiseksi. Toisaalta myds sijoittajaosakkaat tarvitsevat
kohdassa tarkoitettuja tictoja omien velvollisuuksiensa tayttamiseksi ja sijoitustuoton arvioi-
miseksi riittdvalla tavalla.

Yleensi tavoiteltavaa on, ettd mahdollisuuksien mukaan hallintaoikeuden paittyminen ajoite-
taan niin, ettd jako-osuudet yhtion varoihin maksetaan mahdollisimman samanaikaisesti, mika
vahentiisi osakkaiden tarvetta uuden huoneiston hankkimiseen tarvittavaan valiaikaisrahoi-
tukseen.

Momentin 4 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava ehdotus jokaiselle osakkeen-
omistajalle tulevan purkautuvan yhtion netto-omaisuuden jakoperusteiksi, arvioiduksi maarak-
si ja maksuajankohdaksi. Ehdotus netto-omaisuuden jakoperusteiksi on perustettava pykalidn
1 momentin 2 kohdan mukaisiin edellytyksiin ja timdn momentin 5 kohdan mukaiseen selvi-
tykseen osakkaiden osakkeiden ja osakehuoneistojen kayvistd arvioista.

Momentin 5 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava selvitys kiinteiston tai raken-
nuksen tai niiden kdyttdoikeuden luovutuksen syistd sekd kiinteiston ja rakennuksen ja osak-
keenomistajien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden kdyvistd arvoista
valittdmasti ennen kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta paattdvaan yhtiokokoukseen.

Kohteen luovutuksen ja yhtion selvitystilan syyné on yleensé se, ettd yhtion kiinteistd, raken-
nukset ja osakehuoneistot ovat taloudellisen ja huoneistojen kéytettavyyttd koskevan arvion
perusteella korjauskelvottomia siind mielessd, ettd korjaamisesta aiheutuisi huomattavaa va-
hinkoa osakkaille ja yhtion tietojen mukaan suurin osa osakkaista ei ole valmis osallistumaan
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yhtién toiminnan jatkamiseen. Néiden syiden arviointia varten jéljempénd momentin 6 koh-
dassa ehdotetaan sdddettdviaksi erikseen osakkeenomistajille yhtion tulevista olennaisista kun-
nossapitotarpeista annettavasta selvityksesta.

Momentin 5 kohdan perusteella hallituksen paitosehdotuksesta olisi kéytivé ilmi myos kiin-
teistdon ja rakennuksen ja kunkin osakkeenomistajan osakehuoneiston ja sithen oikeuttavan
osakeryhmén kéyvit arvot. Tiedot ovat tarpeen yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen ja
edelld 1 momentin 2 kohdassa sdddetyn yhtion netto-omaisuuden jakoa koskevan luovutuspéa-
toksen edellytyksen arvioimiseksi. Osakkeiden ja osakehuoneistojen kdypien arvojen méaéritte-
lyssé otettaisiin huomioon kaikki niiden arvioon vaikuttavat seikat, osakkaan itse toteuttamat
muutostyot mukaan lukien. Osakehuoneiston ominaisuuksien lisdksi osakkeiden kdypédn ar-
voon vaikuttavat kdytdnnossé kaikki osakkeiden yhtiossé tuottamat oikeudet ja velvollisuudet.
Kéaytannossé kiinteiston ja rakennuksen kaupassa kauppahinta mééritetdén koko kohteen ar-
von ja purkukustannusten perusteella, jos kohde ostetaan purettavaksi ja uudelleen rakennetta-
vaksi. Selvityksestd hankittavasta riippumattoman asiantuntijan lausunnosta ehdotetaan sda-
dettdviksi 3 momentissa.

Momentin 6 kohdan perusteella hallituksen ehdotuksessa olisi oltava selvitys sellaisesta yhti-
On rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta ja kunnossapitokuluista yhtidkokouksen
padtostd seuraavan vahintddn kymmenen vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osak-
keenomistajan hallinnassa olevien tilojen kdyttdmiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin tilojen
kaytostd aiheutuviin kustannuksiin. Vaatimus poikkeaa sisdlloltddan 6 luvun 3 §:n 2 momentin
2 kohdassa tarkoitetusta kunnossapitotarveselvityksesté siten, ettd arvion aikajdnne olisi pi-
dempi ja se siséltdisi myos kustannusarvion. Tarvittaessa suunnitelmassa voidaan esittdd arvio
pidemmaénkin ajan kunnossapitotarpeesta ja -kuluista, mutta se ei olisi pakollista. Kohdassa
tarkoitetut tiedot ovat tarpeen momentin 5 kohdassa esitettdvien luovutuksen syiden arvioimi-
seksi sekd peruskorjausten ja -parannusten toteutusvaihtoehdon arvioimiseksi.

Momentin 7 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava selvitys yhtion kiinteiston
kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdollisista kiinteiston arvoon vaikuttavista
seikoista. Téllainen muu seikka voi olla esimerkiksi jo paitdsvaiheessa oleva tai suunniteltu
kaavamuutos tai rakennuslupa. Pddtos kohteen luovuttamisesta ja selvitystilasta voidaan tehda
ennen tai jdlkeen merkittdvad lainvoimaista kaavamuutosta. Jos péitds tehddan kaavamuutok-
sen jilkeen, padtosehdotuksessa on kerrottava vahvistetun kaavamuutoksen sisélto. Jos kaava
tulee vahvistettavaksi myohemmin, on kerrottava kaavamuutoksen késittelytilanne ja paétos-
ehdotuksen pohjaksi voidaan ottaa ennakoitavissa oleva rakennusoikeus.

Momentin 8 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava selvitys siitd, miten luovutus
ja selvitystila vaikuttavat yhtion verokohteluun. Liséksi kunkin osakkaan on syytd selvittdi,
miten luovutus ja yhtion purkaminen ja niiden ajoitus vaikuttavat hanen verotukseensa. Yhti-
oll4 ei ole velvollisuutta selvittdd toimenpiteiden verovaikutuksia yksittdisten osakkaiden kan-
nalta, mutta osakkaita on muistutettava siité, ettd heiddn on hyva itse selvittdi asiaa (ks. ehdo-
tettu luvun 19 §:n muutos). Yhtion ja osakkaan verotus voivat vaikuttaa olennaisesti osakkaal-
le tulevan verotetun jako-osuuden maaraan.

Pykélan 3 momentin mukaan yhtion olisi nimettdva yksi tai useampi 41 §:ssd tarkoitettu riip-
pumaton asiantuntija antamaan péaatosehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lausunto yhtiolle ja
sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunto koskisi kohteen luovutusta ja yhtion selvitystilaa
koskevan 2 momentin mukaisen ehdotuksen tietojen riittdvyyttd ja oikeellisuutta seké helpote-
tun paatoksenteon edellytysten tdyttdmistd (erityisesti yhdenvertaisuusperiaatteen noudattami-
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nen osakkaille tulevan jako-osuuden maéaérittelyssd). Lausunto on tarkoitettu yhtion osakkaille
sen varmentamiseksi, ettd heilld on kdytettdvissadn oikeat ja riittavat tiedot, kun he paattavat
luovutuksesta ja selvitystilasta.

Yhtion, kdytdnnossé yleensd sen hallituksen, on nimettéva yksi tai useampi riippumaton asian-
tuntija arvioimaan ja lausumaan edelld pykaléssé tarkoitetusta pédtosehdotuksesta ja tiedoista.
Asiantuntija voi kdyttdd apunaan nime&midén tietyn alan asiantuntijoita, mutta toimeksiantaja
yhtion ja sen osakkaiden suuntaan hén vastaa koko lausunnosta eli myds kdyttdmiensé asian-
tuntijoiden tyosta.

Asiantuntijan on oltava riippumaton suhteessa toimeksiantajayhtiéon, sen johtoon ja osakkai-
siin sekd kohteen ostajaan, tdmén rahoittajiin, rakentajiin ja suunnittelijoihin. Kielletty riippu-
vuussuhde voi syntyé johdon jasenyyden, toimi-, ty0- tai toimeksiantosuhteen, omistuksen tai
muun méérdysvallan tai huomattavan vaikutusvallan perusteella.

Mainitun 41 §:n mukaan lausunnon antamiseen tarvitaan:
- kiinteistojuridiikan asiantuntemusta,

- asunto-osakeyhtion kiinteiston ja rakennuksen teknisen kunnon ja markkina-arvon ja osake-
huoneistojen markkina-arvon miérityksen osaamista, sekd

- kiinteistomarkkinoiden tulevan kehityksen arviointiosaamista.

Nykyisen ammatillisen osaamisen perusteella lausunnon antaja olisi kéytdnnossé yleensd ju-
risti, joka kiinteiston, rakennuksen ja osakehuoneistojen arvon médrityksen osalta perustaisi
lausuntonsa alihankkijaltaan tai alihankkijoiltaan saamiinsa arvioihin.

Momentin 1 kohdan mukaan riippumattoman asiantuntijan lausunnossa on arvioitava, taytty-
viatkd 1 momentissa sdddetyt midrdenemmistopaitoksen edellytykset, erityisesti osakkaiden
yhdenvertaisen kohtelun edellytykset.

Momentin 2 kohdan perusteella on arvioitava, onko paatosehdotuksessa annettu 2 momentin
mukaiset oikeat ja riittdvét tiedot kiinteiston, rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden
ja niiden perusteella hallittavien osakehuoneistojen kéyvisti arvosta ja arvojen méaérittelyn pe-
rusteista.

Pykéldn 4 momentin mukaan osakkeenomistaja voi kannattaa padtdstd ennen yhtiokokousta
tai sen jilkeen ja vastustaa p#dtdstd ennen kokousta. Ennen kokousta annetut dénet otetaan
kokouksessa suoritettavassa dantenlaskennassa huomioon kaikkien ja kannattavien ja vastus-
tavien ddnten laskennassa. Jos ennakkodidnen antanut osakas osallistuu itse tai valtuutetun vali-
tykselld kokoukseen, ennakko#énti ei oteta huomioon, mistd kokouksen puheenjohtajan on
hyvén kokouskéytdnnon mukaisesti ilmoitettava kokousyleisolle ennen dénestysté. Lisdksi
paitosehdotusta voi kannattaa yhtiokokouksen jéilkeen ja jélkikédteen annettu ddni otetaan
huomioon seki kaikkia annettuja dénid ettd kannattaneita d4nid laskettaessa. Vastaavaa tarvet-
ta sallia padtoksen vastustamista kokouksen jidlkeen ei ole ja tdma rajaus on tarpeen myos paa-
toksentekohetken selkeyden vuoksi. Kokouksen jélkeen osakas, joka ei ole osallistunut yhtio-
kokoukseen, voi kannattaa padtosté viikon ajan kokouksen pdéttymisestd. Médrdaika pédttyy
kokouksen péittymisvuorokautta vastaavan ensiksi seuraavan viikon vastaavan kalenterivuo-
rokauden paittyessd. Madrdajan laskemiseen ei sovelleta lakia sdddettyjen maardaikain laske-
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misesta (150/1930). Jos piétds hyviksytdin kokouksen jélkeen annetuilla ddnilld, paétoksesté
on viipymattd ilmoitettava osakkeenomistajille ja 23 §:ssd tarkoitettu poytikirjan ndhtdvana
pitdmisen méadrdaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ss tarkoitettu kanteen nostamisen méériaika alkaa
viikon kuluttua yhtiokokouksen pééttymisestd. Jalkiddnten antamiseen on oltava médriaika,
jotta yhtiokokouksen pédtoksenteon ajankohta ei hdmérry ja osakkaiden tiedonsaantioikeutta
ja oikeussuojakeinoja ei voida kiertdd viivyttdmalla paédtoksen toteamista ja saattamista kaik-
kien osakkaiden tietoon.

Jos pditds hyvéksytddn jo yhtikokouksessa annetuilla dénilld, mainitut méariajat lasketaan
lain padsdaannon mukaan kokouksen paittymisestd. Kokouksen jidlkeen annettujen lisd-dénet
tarkoittavat vain sitd, ettd myos ndmé osakkaat ovat sitoutuneet hankkeeseen eivitkd voi moit-
tia padtosté tai vaatia osakkeidensa lunastamista.

Pykéldn 5 momentin mukaan osakehuoneiston hallintaoikeus ja yhtiovastikkeen maksuvelvol-
lisuus jatkuvat enintddn kolme kuukautta siitd, kun selvitystilasta on paitetty ja kiinteiston tai
rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovutushinta on maksettu yhtidlle. Kéytdnndssa osak-
keenomistajan asumisen tai muun tilantarpeen jérjestiminen edellyttdé usein sitd, etté timé voi
kéyttdd osakkeilleen yhtion purussa tulevan jako-osuuden uuden huoneiston hankkimiseen.

39 §. Pddtds purkavasta uusrakentamisesta. Pykélassd sdadetddn purkavaa uusrakentamista
koskevan yhtiokokouksen padtoksen sisdllostd, padtoksen tekemiseen sovellettavista enem-
mistovaatimuksista, osakkaan oikeudesta vaatia osakkeidensa lunastamista sekd useamman
asunto-osakeyhtion yhdessé toteuttamasta purkavasta uusrakentamisesta. Liséksi pykéldssé
sdddetdéin purkavan uusrakentamisen pditoksen vaikutuksesta yhtidon ja osakkeenomistajan
kunnossapitovastuuseen. Pédédtoksen ja 40 §:ssd tarkoitetun suunnitelman sisdltod koskevien
vaatimusten vuoksi yhtién on yleensé selvitettdvé varsin pitkélle hankkeen edellytyksid ennen
yhtion paitdksentekoa.

Voimassa olevassa laissa ei ole otettu huomioon asunto-osakeyhtion rakennuksen purkamista
tai luovuttamista siten, ettd samalla osakkeenomistajat saavat oikeuden uusiin osakehuoneis-
toihin rakennettavassa uudessa rakennuksessa tai muussa peruskorjattavassa ja —paran-
nettavassa rakennuksessa aiempaa hallintaoikeutta, vastikeperustetta ja muita oikeuksiaan vas-
taavin ehdoin ja yhdenvertaisuusperiaatetta noudattaen. Kéaytdnndssd purkavasta uusrakenta-
misesta paitettineen yleensi niin, ettd uusien rakennuksien osakehuoneistoméira ja rakennus-
oikeus on suurempi kuin purettavissa rakennuksissa. Purkavasta uusrakentamisesta voidaan
kuitenkin pééttad myos silloin, kun yhtion hallinnassa oleva rakennus puretaan ja rakennetaan
tilalle nykyisié rakentamismaérdyksid ja yhtidjérjestysméérdystd vastaava rakennus ilman lisa-
rakentamista. Yhtidoikeudellisten oikeussuojakeinojen lisdksi osakkaalla voi olla kunnan
asukkaana oikeus moittia purkavan uusrakentamisen toteutuksen edellytyksend olevaa kaavoi-
tuspdatostd, mikd voi viivyttdd hankkeen toteutusta ja jatkaa vanhojen huoneistojen hallinta-
aikaa ainakin vuodella. Tdmé kannustaa osaltaan hankkeen valmistelua siten, ettd purkavaa
uusrakentamista koskevalle péétokselle saadaan hyvin laaja kannatus yhtidssa.

Pykéldn 1 momentissa sdddetddn padtoksenteon padsdanndistd, joita noudattaen purkavaan
uusrakentamiseen ei sovelleta luvun 35 ja 37 §:n suostumusvaatimuksia, jotka koskevat osak-
kaan oikeuksia muuttavia ja rajoittavia ja hdnen maksuvelvollisuuttaan lisidvia yhtiojarjestyk-
sen muutoksia, osakehuoneistoja sisdltdvan kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osien luovut-
tamista sekd yhtion selvitystilaa, sulautumista tai jakautumista. Momentin edellytykset on
médritelty niin, ettd purkavasta uusrakentamisesta voidaan paattdd pykéldssa sdddettivélla
4/5:n madrdenemmistopaitokselld, kun purkava uusrakentaminen toteutetaan niin, ettd 35 ja
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37 §:n suostumus- ja yksimielisyysvaatimuksilla suojatut osakkaan oikeudet ja vastuut toteu-
tuvat yhdenvertaisuusperiaatteen ja osakehuoneiston hallintaa ja osakkaan maksuvelvollisuut-
ta koskevien periaatteiden mukaisina osakkaalle saman tai uuden asunto-osakeyhtion uudessa
tai peruskorjatussa ja -parannetussa rakennuksessa. Jilkimméinen vaihtoehto voi tarkoittaa
esimerkiksi olemassa olevien liiketilojen muuttamista asuinhuoneistoiksi.

Edelld mainittujen periaatteiden noudattamiseksi vaaditaan, ettd jokaisen osakkeen osalta to-
teutuvat seuraavat edellytykset:

- osakas saa vihintidn péaatoshetkelld hallinnassaan olevan osakehuoneiston (nykyinen osake-
huoneisto) hallintaoikeutta vastaavan uuden osakehuoneiston (1 kohta). Yleensa riittdvéa on,
ettd uuden huoneiston pinta-ala, kdyttotarkoitus, huoneiden lukumééra ja muut yhtidjérjestyk-
sen mukaan huoneistoon kuuluvat tai liittyvét tilat ja osakehuoneiston muunneltavuus ja va-
rustelu vastaavat vahintddn nykyistd huoneistoa ja ettd uuden osakehuoneiston tilavuus, ikku-
na-ala ja sijainti ovat mahdollisimman samankaltaiset kuin nykyisessd huoneistossa (ks. hal-
lintaoikeudesta myds yleisperusteluiden 1.1.1.4 kohta). Kaytdnndssd osakehuoneiston sijainti
muuttuu yleensé jo senkin vuoksi, ettd kiinteiston tehokkaampi kéytto edellyttdd isompia ra-
kennuksia ja rakennusten sijoittelua kiinteistolld aiemmasta poikkeavasti. Viimeksi mainitusta
seuraa, ettd esimerkiksi osakehuoneiston sijaintikerros, tilavuus ja ikkunoiden ilmansuunta
voivat muuttua jonkin verran. Toisaalta esimerkiksi ylemmaén kerroksen huoneiston haltijalla
on ldhtokohtaisesti oikeus saada ylemmain kerroksen huoneisto my0s uudesta rakennuksesta.
Kukin osakas voi suostua muunlaiseen jérjestelyyn, mikéd on otettu huomioon pykaildn 5 mo-
mentissa ja ehdotetun 40 §:n 1 momentin 6 kohdassa. Rakennus ja osakehuoneisto voivat olla
tdysin uusia tai yhtion rakennus voidaan peruskorjata ja -parantaa ja uudet osakehuoneistot
voidaan toteuttaa olemassa olevaan rakennukseen. Yhtion kiinteiston ja rakennuksen kunnos-
sapitoa koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti vanhoille osakkaille annettavat osakehuo-
neistot voivat olla lahtokohtaisesti enintdén ajankohdan tavanomaisten vaatimusten mukaisia.
Tata korkeampitasoisia huoneistoja voi tarjota vain, jos huoneiston saaminen ei edellyti osak-
kaalta lisimaksua (ks. AOYL 6 luvun 31 ja 33 §);

- osakkaan uuden osakehuoneiston ja osakeryhmén kaypé arvo vastaa véhintddn hénen nykyi-
sen osakehuoneistonsa arvoa (2 kohta). Kdypien arvojen vertailussa otettaisiin huomioon
my0s huoneistoon kohdistuva maksuvelvollisuus (velkaosuus), josta osakas yleensd vastaa yh-
tiovastikkeen maksuvelvollisuuden perusteella. Kiinteistdjen ja osakehuoneistojen arviointi-
kdytanndsséd arvioiden hintavaihtelu voi olla olemassa olevien huoneistojen osalta esim. +/—
10 %. Uusien huoneistojen osalta mm. aikatekijén ja markkinakehityksen huomioon ottami-
nen voi tarkoittaa suurempaa, esim. +/— 15-20 % hintavaihtelua. Aikatekijilld tarkoitetaan ar-
viointiajankohdan ja uusien osakehuoneistojen kdyttoonoton vilisen ajan pituuden mukaan
muuttuvaa epavarmuustekijad. Kdytannossa viimeksi sanottua voidaan véhentdd mm. erilaisil-
la sopimusjarjestelyilld (esim. kauppahintaa tarkistetaan mydhemmin toteutuvan rakennusoi-
keuden mukaan) ja nopeuttamalla kaavoitusta. Vanhojen huoneistojen osalta voidaan ottaa
huomioon markkinahintatiedon ja -tutkimuksen perusteella huoneistokohtaisia eroja kunnos-
sapidon ja varustelun tasossa. Uusien huoneistojen osalta arvon mééritys perustuu siihen, mil-
td huoneistot niyttdvit suunnitelmissa. Edelld mainitut seikat vaikuttavat kdytdnnossa nykyis-
ten ja uusien huoneistojen kdypien arvojen ja niiden vastaavuuden arviointiin.

Kéaytinndssd nykyinen ja uusi osakehuoneisto eivét yleensé voi olla aivan identtisid ominai-
suuksiltaan mm. kaavoitusta ja rakentamista koskevien vaatimusten muutoksen vuoksi ja sen
vuoksi, ettd yleensd hankkeen toteutuksen taloudellisena edellytyksend on rakentamisen te-
hokkuuden huomattava lisidminen, mikd voi vaikuttaa my0s uusissa rakennuksissa olevien
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huoneistojen sijaintiin, ndkymiin ja muihin ominaisuuksiin. Olennaista on, ettd uuden huoneis-
ton kdypa markkina-arvo ja mahdollinen muu vastike vastaa vahintddn osakkaan nykyisen
huoneiston ja osakeryhmidn markkina-arvoa, mitd on selvitetty edelld yleisperusteluiden
1.1.1.3 kohdassa. Koska nykyinen ja uusi huoneisto eivit kdytdnnodssd yleensd tdysin vastaa
toisiaan, kiytdnndsséd on usein tarpeen antaa uuden osakehuoneiston lisdksi 40 §:n 1 momentin
5 kohdassa tarkoitettua muuta vastiketta. Toisaalta yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen
edellyttdd, ettd uusien rakennusten huoneistoja ei suunnitella siten, ettd osakkaalle ei tarvitsisi
tarjota lainkaan huoneistovastiketta (esim. kaikki huoneistot olisivat niin suuria, ettd niitd ei
tarvitse tarjota vanhan rakennuksen yksigita hallitseville osakkaille).

Jaljempédnd 5 momentissa ja 40 §:n 1 momentin 5 kohdassa on otettu huomioon se, ettid osak-
kaan suostumuksella hénelle voidaan tarjota vihemmaén arvokasta huoneistoa ja ettd ndissé ta-
pauksissa osakasta voidaan hyvittdd muulla tavalla kdypien arvojen erotuksen osalta;

- kaikille vanhoille osakkeenomistajille tulevien uusien osakehuoneistojen ja niihin oikeutta-
vien osakeryhmien kédypien arvojen suhde vastaa heiddn nykyisten osakehuoneistojensa ja
osakeryhmien kéypien arvojen suhdetta (3 kohta). Edellytys on tarpeen osakkaiden yhdenver-
taisuusperiaatteen noudattamiseksi. Edelld yleisperusteluiden 1.1.1.3 kohdassa on selvitetty,
miten esimerkiksi rakentamisméaréysten muutos ja yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus erilai-
sissa tilanteissa on otettava huomioon yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi siten, ettd
purkavassa uusrakentamisessa yhtion varoja ei kiytettdisi osakeryhmien tuottamista oikeuksis-
ta ja yhtiovastikkeen maksuvelvollisuudesta poikkeavasti joidenkin osakkaiden hyvaksi. Tata-
kin kohtaa sovellettaessa on otettava huomioon, ettd osakas voi pykdldn 5 momentin ja 40 §:n
1 momentin 5 kohdan mukaisesti suostua toisenlaiseen jérjestelyyn;

- osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiotd kohtaan ei lisdtd, hdnen osakehuoneistonsa
kéayttotarkoitusta ei muuteta, hdnen oikeutta osakkeensa luovuttamiseen ei rajoiteta eikd hanen
oikeuttaan yhtidn voittoon tai netto-omaisuuteen vihennetd 35 §:n 1 momentin 2—5 kohdassa
mainittua vastaavasti (4 kohta). Vaatimukset vastaavat yhtidjérjestyksen muuttamista koske-
van 35 §:n vaatimuksia, joiden vallitessa péadtokseen ei tarvita midrdenemmistopéétoksen li-
séksi yksittdisten osakkaiden suostumuksia. Poikkeamana vastikkeenmaksuvelvollisuuden sii-
lymisesta ei pidetd 6 momentissa tarkoitettua kaikille osakkaille samoin ehdoin avointa osake-
huoneiston vaihtomahdollisuutta, jossa vaihdot arvotaan kysynndn ylittdessd tarjonnan. Tar-
koitus on, ettd purkava uusrakentaminen ei tarjoa mahdollisuutta kiertdd osakkaiden omistus-
ten arvon ja kéytettdvyyden ja maksuvelvollisuuden sdilyttdmistéd koskevia periaatteita. Ndi-
den periaatteiden huomioon ottamista on selvitetty edelld yleisperusteluiden 1.1.1.3 kohdassa.

Kéaytdnndssd yhtion on yleensd kaytettdva kiinteistdalan ja yhtidoikeuden asiantuntijoita, jotta
edelld mainitut yhtiokokoukselle tehtdvin paddtosehdotuksen ja pddtoksen sisdltod koskevat
vaatimukset tayttyvat. Jaljempéand 41 §:ssé tarkoitetulla riippumattomalla asiantuntijalla ja ta-
loyhtion kayttdmilld asiantuntijoilla sekd menettelyn eri vaiheissa hankkeeseen kantaa ottavien
yhtion ja osakkaiden sidosryhmien, kuten vakuusvelkojien, kannanotoilla on kiytannossé suu-
ri merkitys hankkeen valmisteluun ja osakkaiden ndkemyksiin ja dénestyskéyttdytymiseen.

Purkavaa uusrakentamista koskevan péaatoksen merkittdvyys ja taloyhtididen osakkaiden tar-
peet huomioon ottaen 41 §:ssd ehdotetaan, ettd yhtion on hankittava riippumattoman asiantun-
tijan lausunto, jossa on arvioitava, miten péaétoksen sisédltod koskevat vaatimukset tayttyvit
40 §:n mukaiseen suunnitelmaan siséltyvisséd paatosehdotuksissa. Ei ole periaatteellista estetté
sille, ettd yhtion hallitus ja riippumaton asiantuntija kdyttdvdt oman ehdotuksensa ja lausun-
tonsa yhteydessa samoja selvityksid esimerkiksi kdypien arvojen selvittdmiseksi, kunhan huo-
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lehditaan siitd, ettd timé ei vaikuta asiantuntijan riippumattomuuteen. Tdmén mahdollisuuden
hyodyntamiseksi voi olla tarpeen, ettd riippumaton asiantuntija valitaan niin ajoissa, jotta hdn
voi ottaa kantaa em. selvitysten hankkimiseen.

Edelld mainittujen edellytysten tdyttyessd yhtiokokous voi pdittdd purkavasta uusrakentami-
sesta 4/5:n madrdenemmistolld yhtickokouksessa annetuista dénisté ja kokouksessa edustetuis-
ta osakkeista.

Maidrdenemmistovaatimus on lievempi kuin 37 §:n 3 ja 4 momentissa, joissa edellytetdan kan-
natusta 4/5 yhtion kaikista osakkeista omistavilta. Lievempi méadrdenemmistdvaatimus riittda,
koska osakkaiden oikeudet on purkavan uusrakentamisen osalta turvattu véhintdén yhti te-
hokkaasti kokouskutsua, padtoksen sisdltdd, hankesuunnitelman sisdltod ja asiantuntijalausun-
toa koskevilla yksityiskohtaisilla vaatimuksilla, tdllaisen yhtiokokouspéétoksen moitekantee-
seen liittyvad oikeudenkdyntikuluvastuuta koskevalla poikkeussddnnokselld sekd hankkeen
ulkopuolelle jattdytyvan osakkaan oikeudella vaatia osakkeidensa lunastamista kdyvéastd hin-
nasta.

Pykildn 2 momentissa siédetidén purkavaa uusrakentamista koskevan péaatoksen vihimmaéissi-
séllostd viittaamalla hankesuunnitelman sisiltod koskeviin 40 §:n vaatimuksiin. Viittaussaéan-
nos kattaa kaikki eri toteutusvaihtoehdoissa mahdolliset paatettdvat asiat. Padtosehdotuksia ja
padtosta tehtdessd on tapauskohtaisesti otettava huomioon hankkeen toteutustavan kannalta re-
levantit padtoksen sisdltovaatimukset. Ehdotetun siséltdisend padtds purkavasta uusrakentami-
sesta kattaa hankkeeseen sisdltyvéin yhtidjérjestyksen muutoksen ja jérjestelyt uusien osake-
huoneistojen ja mahdollisen muun vastikkeen jaosta vanhoille osakkaille, mahdollisen osake-
annin ja osakkeiden lunastamisen, mahdollisen kiinteiston ja rakennuksen tai niiden osien
luovutuksen sekd purkamista ja rakentamista koskevien sopimusten hyvéksymisen ja hallituk-
selle annettavat valtuutukset. Jos hanke toteutetaan sulautumisen tai jakautumisen kautta, sitd
koskevassa suunnitelmassa ja padtoksessd on oltava my0Os pykdldn 8 momentissa tarkoitetut
sulautumis- tai jakautumissuunnitelman tiedot. Liséksi ehdotetaan, ettd yhtickokouksen paatos
purkavan uusrakentamisen hyvaksymisesté tai hylkdédmisestd on ilmoitettava viipyméttd rekis-
teroitdviksi. Tdlld perusteella on ilmoitettava rekisterditdvaksi myos asiasta péattdvin koko-
uksen peruuntuminen. Ehdotuksen tarkoitus on varmistaa, ettd timéd hankkeen toteutumisen
kannalta olennainen ajantasainen tieto on yhtidn kaikkien osakkaiden seké yhtion ja osakkai-
den velkojien saatavilla helposti.

Pykildn 3 momentista kdy ilmi, etté osakkaalla, joka ei ole kannattanut purkavaa uusrakenta-
mista koskevaa péitosté, on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista kdyvésté hinnasta siten
kuin jdljempénd luvun 42 §:ssé sdddetdéin. Lunastukseen oikeutettuja ovat osakkaat, jotka ovat
kokouksessa tai ennakkoddnilla vastustaneet paatdsta tai eivit ole antaneet hyvaksyttavaa dan-
td asiassa. Lunastusta olisi vaadittava 2 kuukauden kuluessa hanketta koskevan pédtoksen syn-
tymisestéd tai oikeus lunastukseen on menetetty. Jos lunastuksen ehdoista ei pdéstd sopuun,
osakkaan on nostettava vahvistuskanne osakkeidensa lunastusvelvollisuuden toteamiseksi yh-
tidn kotipaikan kérdjdoikeudessa 4 kuukauden kuluessa paétoksesté. Jos osakas ei méérdajassa
vaadi yhtioltd lunastusta eikd nosta kannetta, lakiin perustuva oikeus lunastukseen lakkaa.
Kéaytdnndssd yhtié ja osakas voivat méiéiréiaikojen jalkeenkin sopia lunastuksesta. Viittaus-
saannoksen tarkoitus on, ettd tdiman pykéldn perusteella lain lukija saa riittdvan kuvan yksittéi-
sen osakkaan asemasta purkavaa uusrakentamista koskevaa pédtosté tehtdessa.

Pykilidn 4 momentissa on otettu huomioon ns. osittain purkava uusrakentaminen, joka koskee
vain osaa osakehuoneistoja. Téllainen tilanne voi olla esimerkiksi, kun matalampi siipiraken-
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nus puretaan uuden kerrostalon tai porrashuoneen tieltd. Tasséd tapauksessa 1 momentin mu-
kaisia padtoksen sisdltod koskevia edellytyksid ja 4/5:n maddrdenemmistovaatimusta sovelle-
taan hankkeen kohteena olevia huoneistoja hallitsevien osakkaiden antamiin 44niin ja edustet-
tuihin osakkeisiin. Lisdksi kaikista kokouksessa annetuista ddnistd ja edustetuista osakkeista
laskettavan médrdenemmiston osalta riittdd yhtidjirjestyksen muuttamista koskevan padsééan-
non mukainen 2/3:n médrdenemmistd, jos kiinteiston tai rakennuksen osan purkamisen tai
luovuttamisen seurauksena toimenpiteen ulkopuolella olevien muiden osakkaiden maksuvel-
vollisuus yhtiotd kohtaan ei kasva eivitkd heiddn oikeutensa muutenkaan muutu Iuvun
35 §:ssd tarkoitetulla tavalla, joka edellyttdisi yksittiisten osakkaiden suostumusta. Toisaalta
kiinteiston osalle rakennettava uusi rakennus voi vaikuttaa jéljelle jadvien vanhojen osakehuo-
neistojen ndkymiin tai kéytettdvyyteen huoneistojen kiypéd arvoa laskevalla tavalla, miké yh-
tidn on otettava huomioon yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi voimassa olevan lain
6 luvun 37 §:n esitdiden yksityiskohtaisista perusteluista ilmenevélld tavalla (HE 24/2009 vp
s. 150).

Kéaytanndssd purkamisen tai luovutuksen ulkopuolelle jaddvan osakkaan maksuvelvollisuus voi
kasvaa esimerkiksi, jos luovutetaan sellainen liikehuoneistojen rakennus tai rakennuksen osa,
jonka osakehuoneistojen vastikeperuste on suurempi kuin muiden osakehuoneistojen vastike-
peruste. Kaytinnossé yhtid voi saada purettavien osakehuoneistojen tai luovutettavan kiinteis-
ton ja rakennuksen osan luovutuksesta sellaisen vastikkeen, jonka vuoksi yhtioon jadvid osa-
kehuoneistoja hallitsevien osakkaiden hoitovastikkeen ei arvioida nousevan esim. arvioitavis-
sa olevan/toteutuneen kiinteistonpidon hintakehityksen ja (vahintddn 10 vuoden) kunnossapi-
tosuunnitelman perusteella enemmin kuin jos huoneistoja ei luovuteta.

Momentissa tarkoitetun médrdenemmistopaitoksen edellytyksend on, ettd pykéldn 1 momen-
tin 1—4 kohdan vaatimukset toteutuvat yhtion kaikkien osakkeenomistajien osalta. Kéytin-
nossd tdma tarkoittaa sitd, ettd niille osakkeenomistajille, joiden osakehuoneistoa ei pureta,
annetaan muu vastike (esim. kertakorvaus tai hyvitys esimerkiksi peruskorjauksen kuluihin
perittévésté erityisestd yhtiovastikkeesta), joka tiyttdd 1 momentin 3 kohdan edellytyksen uu-
sien ja vanhojen osakehuoneistojen ja osakeryhmien ja muun vastikkeen kdypien arvojen suh-
teen sdilymisesta.

Pykélan 5 momentin mukaan osakas voi kannattaa paédtdstd ennen tai jalkeen yhtiokokouksen.
Ennen kokousta annetut dédnet otetaan kokouksessa suoritettavassa déntenlaskennassa huomi-
oon kaikkien ja kannattavien ja vastustavien dinten laskennassa. Jos ennakkodénen antanut
osakas osallistuu itse tai valtuutetun vélitykselld kokoukseen, ennakkodéntd ei oteta huomi-
oon, mistd kokouksen puheenjohtajan on hyvin kokouskdytinnon mukaisesti ilmoitettava ko-
kousyleisolle ennen ddnestystd. Lisdksi padtdsehdotusta voi kannattaa yhtiokokouksen jal-
keenkin ja jélkikdteen annettu @4ni otetaan huomioon seké kaikkia annettuja d4nid, ettd kan-
nattaneita ddnié laskettaessa. Vastaavaa tarvetta sallia padtdksen vastustamista kokouksen jél-
keen ei ole ja tdma rajaus on tarpeen myds pédatoksentekohetken selkeyden vuoksi. Kokouksen
jéilkeen osakas, joka ei ole osallistunut yhtidkokoukseen, voi kannattaa paétdstd viikon ajan
kokouksen pédttymisestd. Jos pdatds hyviksytéddn kokouksen jalkeen annetuilla &énilld, paa-
toksestd on ehdotuksen mukaan viipymattd ilmoitettava osakkeenomistajille ja 23 §:ssé tarkoi-
tettu pOytakirjan nidhtdvand pitdmisen miardaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssd tarkoitettu kanteen
nostamisen méadrdaika alkaa viikon kuluttua yhtickokouksen paattymisestd. Jalkiddnten anta-
miseen on oltava méaérdaika, jotta yhtiokokouksen pddtdksenteon ajankohta ei hdmirry ja
osakkaiden tiedonsaantioikeutta ja oikeussuojakeinoja ei voida kiertdd viivyttdmailld paéatoksen
toteamista ja saattamista kaikkien osakkaiden tietoon.
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Pykéldn 6 momentissa on otettu huomioon tilanteet, joissa osakas pyytdd tai suostuu 1 mo-
mentin padsddnnostd poikkeaviin ehtoihin uuden osakehuoneiston ja mahdollisten muiden eh-
tojen osalta. Pykéldn 1 momentin padsdannoistd voidaan poiketa yksittdisten osakkaiden koh-
dalla niiden suostumuksella esimerkiksi niin, ettd osakkaan pyynnosté tai suostumuksella hi-
nelle tarjotaan pienempédd, kdyvilld arvolla mitattuna edullisempaa tai toisen kéyttdtarkoituk-
sen osakehuoneistoa, mikd otetaan myos huomioon uutta osakehuoneistoa koskevassa osak-
keenomistajan maksuosuudessa tai muussa vastikkeessa. Edellytyksend on, ettd ndin voidaan
menetelld ilman, ettd lisdtddn muiden osakkaiden maksuvelvollisuutta tai muutetaan yhtiéjér-
jestysté siten, ettd muutokseen tarvittaisiin muiden osakkaiden suostumus 35 §:n perusteella
Momentin perusteella osakkailla olisi mahdollisuus vaihtaa esimerkiksi pienempdén ja va-
hempiarvoiseen tai suurempaan ja arvokkaampaan asuntoon siten, ettd uusien ja vanhojen
osakehuoneistojen ja muun vastikkeen vilinen suhde séilyy. Viimeksi mainittu toteutuu sil-
loinkin, kun isompaan tai arvokkaampaan asuntoon vaihtava osakas maksaa itse erotuksen.

Pykélan 7 momentissa on otettu huomioon se, ettd purkavaa uusrakentamista koskevan paa-
toksen jdlkeen ei ole endd tarkoituksenmukaista soveltaa tdysiméadrdisesti yhtion ja osakkaan
kunnossapltovastuuta koskevia 4 luvun séddnnoksid ja mahdollisia yhtidjérjestyksen maarayk—
sid. Mainittujen péadsaintdjen ja niiden toteutusta koskevien rakentamlsmaaraysten ja —sdéin-
ndsten taustaoletuksena on, ettd vaatimusten mukainen kunnossapito on tarpeen ja tarkoituk-
senmukaista Vuosikymmeniéi kestdvad huoneistojen ja rakennusten kayttod silmidlld pitden.
Kéaytdnndssd purkavan uusrakentamisen toteutus aloitetaan enintddn muutaman vuoden kulut-
tua péadtoksestd, minkd vuoksi on tarkoituksenmukaista, ettd yhtion péadtoksen jalkeen yhtion
Ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, jonka laimin-
lyonti rajoittaa olennaisesti osakehuoneistojen kayttdd. Korjaustavan on kuitenkin aina oltava
asumisen terveysoloja koskevien vihimmaéisvaatimusten mukainen. Purettavan rakennuksen
jdljelld olevan elinkaaren lyhyys huomioon ottaen yhtion edun mukaista voi olla tarjota osak-
kaan kayttoon vaihtoehtoista huoneistoa, jonka kustannukset yhtié maksaa. Sdanndksen malli-
na ovat voimassa olevan lain 4 luvun 4 ja 5 §:n sddnndkset kunnossapitotyon teettdmisesta.

Jos yhtidkokouksen péitoksen tdytintdonpano raukeaa, momenttia ei endd sovelleta. Téytén-
toonpanon raukeaminen voi johtua siitd, ettd pdétds julistetaan moitekanteen johdosta péte-
mattomaksi tai ettd padtds perutaan.

Pykéldan 8 momentissa on otettu huomioon purkavan uusrakentamisen toteutus usean taloyhti-
On yhteisend hankkeena. Purkava uusrakentaminen voidaan monissa tapauksissa toteuttaa te-
hokkaimmin, tarkoituksenmukaisimmin ja yhteenlaskettua lisdrakennusoikeutta eniten lisaa-
villa tavalla usean taloyhtion yhteisend hankkeena siten, ettd uudet rakennukset, kulkuviylat,
piha-alueet ja muut tilat voidaan sijoitella vapaasti hankkeeseen osallistuvien taloyhtididen
kiinteistoille. Tallainen hanke voidaan toteuttaa monin tavoin esim. kiinteist6ja ja rakennuksia
ja niiden osia luovuttamalla, vaihtamalla ja yhdistdmalld sekd sulautumisella ja jakautumisella.

Téssd tilanteessa on kaikkien hankkeeseen osallistuvien taloyhtididen ja niiden osakkaiden
kannalta tiarkeda, ettd 40 §:n mukainen suunnitelma siséltdé vaadittavat tiedot kaikkien osallis-
tuvien taloyhtididen osalta. Kdytdnnossd ennakoitavissa oleva ja yleensd hyviksyttdva tapa
kaavoituksessa saatavan lisdrakennusoikeuden jakamiseksi osallistuvien taloyhtididen kesken
on lisdrakennusoikeuden arvon jakaminen taloyhtiéiden kesken niiden kiinteistéjen kaava-
muutosta edeltdvien rakennusoikeuksien suhteessa siindkin tapauksessa, ettd uudet rakennuk-
set ja rakennusoikeus eivét jakautuisi samassa suhteessa taloyhtididen kiinteistdille. Témaé pe-
riaate soveltuu varsinkin silloin, kun jonkin kiinteiston tehokkaampi rakentaminen perustuu
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kaikkien uusien rakennusten, kulkuvéylien, piha- ym. alueiden uudelleen sijoitteluun koko
hankealueella.

Usean taloyhtion yhteinen suunnitelma on syytd muotoilla niiden valiseksi esisopimukseksi ja
sopimukseksi, jotta suunnitelman velvoittavuus ja siitd poikkeamisen seuraukset olisivat mah-
dollisimman selvit. Tdmén vuoksi 40 §:n 2 momentissa ehdotetaan, ettd suunnitelma on sithen
osallistuvien asunto-osakeyhtididen hallitusten paivéttavé ja allekirjoitettava.

Pykéldan 9 momentissa on otettu huomioon usean taloyhtion purkavan uusrakentamisen yhtei-
nen toteutus, johon sisdltyy taloyhtididen sulautumisia tai jakautumisia. Néissdkin tilanteissa
on tarkoituksenmukaista, etti purkavaa uusrakentamista koskevan suunnitelman tietovaati-
muksilla voidaan korvata kaikki vastaavat sulautumis- ja jakautumissuunnitelmaa koskevat
19 luvun 3 §:nja 20 luvun 3 §:n tietovaatimukset. Tdllainen suunnitelma on nimettiva suunni-
telmaksi purkavasta uusrakentamisesta ja sen toteuttamiseen sisiltyvastd sulautumisesta tai ja-
kautumisesta ja 40 §:n 2 momentin mukaan kaikkien hankkeeseen osallistuvien taloyhtididen
on paivattava ja allekirjoitettava suunnitelma.

40 §. Suunnitelma purkavaksi uusrakentamiseksi. Pykéldssd ehdotetaan sdddettiaviksi purka-
van uusrakentamisen hankkeen piétoksentekoa ja toteuttamista varten laadittavasta suunni-
telmasta. Koska pykéldssé tarkoitettuun suunnitelmaan siséltyy 39 §:n 2 momentissa tarkoitet-
tujen seikkojen osalta ehdotus asiasta péattaville yhtiokokoukselle, kuuluu suunnitelman laa-
timinen 1 momentin mukaan taloyhtion hallitukselle. T&lld tarkoitetaan sitd, ettd hallituksen
on huolehdittava suunnitelman asianmukaisesta valmistelemisesta ja hyvéksyttiva suunnitel-
ma. Kéytdnndssd suunnitelman laatimiseen tarvitaan sellaista rakentamisen, rahoituksen ja
kiinteistdalan eri toimintojen asiantuntemusta, jota taloyhtiolld ei ole omasta takaa. Hallituk-
sen on valittava riittdvan huolellisesti ja kattavasti suunnitelman laatimisessa avustavat tahot.

Suunnitelman laatimiseen sovellettaisiin johdon yleistd huolellisuusvelvollisuutta, jonka mu-
kaan riittdvand huolellisuutena voidaan yleensd pitéé sité, ettd ratkaisun taustaksi on hankittu
tilanteen edellyttiméa asianmukainen tieto, sen perusteella on tehty johdonmukainen paétds ei-
vitkd padtoksen tekoon ole vaikuttaneet johdon jdsenten eturistiriidat. Suunnitelman laatimi-
seen liittyvén hallituksen vastuun arvioinnissa otettaisiin yksittdistapauksissa huomioon myos
osakkeenomistajien myotivaikutus, joka voi kdytdnnossé ilmetd muun muassa henkildvalinto-
jen ja johdon kdyttoon annettavien resurssien sekd hankkeen valmistelua koskevien aiempien
yhtiokokouksen péitosten kautta. Useampaa taloyhtioté koskevan yhteisen suunnitelman laa-
timisesta purkavaan uusrakentamiseen osallistuvien yhtididen hallitusten toimesta ehdotetaan
sdddettdvaksi erikseen pykédldn 2 momentissa.

Ehdotuksen tarkoituksena on, ettd suunnitelma sisdltdd sellaiset tiedot, jotka purkavaa uusra-
kentamista koskevan péaatoksen tekevilla osakkailla on tarpeen olla yhdenvertaisuusperiaatteen
noudattamisen, hallintaoikeutensa sdilymisen, muiden osakkeiden yhtiossé tuottamien oikeuk-
sien ja velvollisuuksien, lisdrakentamisoikeuden kiyttdmisestd saatavan hyodyn jakautumisen,
hankkeen toteuttamistapojen sekd muiden vaikutuksien arvioimiseksi. Osakkeenomistajien li-
sdksi suunnitelman siséltovaatimuksissa on otettu huomioon yhtién ja osakkeenomistajien
velkojien tiedontarpeet.

Suunnitelman néhtévind pidosta ja ldhettimisestd ehdotetaan sdéddettdviksi edelld luvun

22 §:ssé ja suunnitelmaa koskevasta riippumattoman asiantuntijan lausunnoista jaljempéna lu-
vun 41 §:ssé.
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Pykélidn 1 momentin 1 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava hankkeen osapuolena ole-
vien yhtididen yksildimiseksi tarvittavat tiedot sekd kuvaus kunkin téllaisen yhtion tehtdvisté
ja vastuista. Hankkeen osapuolena olisi aina se yhtid tai ne yhtiét, joiden yhtikokouksen
39 §:n mukaista padtostd purkava uusrakentaminen edellyttdd. Naiden yhtididen lisdksi hank-
keen osapuolina voi toteuttamistavasta riippuen olla muun muassa hankkeen rahoittajina, ra-
kennuttajina, rakentajina ja suunnittelijoina olevia yhtiditd. Ndistd yhtidistd suunnitelmassa tu-
lisi mainita sellaiset, joiden tehtavilla ja vastuilla on olennainen merkitys hankkeen toteuttami-
sen ja kustannusten muodostumisen kannalta.

Momentin 2 kohdan perusteella suunnitelmassa olisi oltava selvitys purkavan uusrakentami-
sen syistd ja toteutuksesta. Purkavan uusrakentamisen syyné on yleensi se, ettd yhtiossd on
tiedossa sellaisia laajamittaisia kunnossapitotarpeita, jotka on tarkoituksenmukaista toteuttaa
siten, ettd niiden rahoittamiseksi hyodynnetéén yhtion tonttiin kohdistuvaa kayttdméatonté ra-
kentamisoikeutta. Kéytinnossa tillaisten hankkeiden toteuttaminen edellyttdd yleensd yhtion
vanhojen rakennusten purkamista. Purkavan uusrakentamisen syiden arviointia varten jaljem-
pand momentin 3 kohdassa ehdotetaan sdddettdvéksi erikseen osakkeenomistajille yhtion tule-
vista olennaisista kunnossapitotarpeista annettavasta selvityksesta.

Purkavan uusrakentamisen toteuttamistavasta olisi momentin 2 kohdan perusteella ilmoitetta-
va ainakin perustuuko toteuttaminen paitdksen tekevan yhtion hallitsemien rakennusten pur-
kamiseen ja uudelleen rakentamiseen vai yhtion kiinteiston, rakennuksen tai niiden kayttdoi-
keuden luovutukseen hankkeen toteuttamiseksi. Lisdksi suunnitelmassa olisi mainittava, jos
toteuttamiseen liittyy 39 §:n mukaisen péétoksen tekevien yhtididen osakeanti, sulautuminen
tai jakautuminen. Eri toteuttamistapoja koskevia tarkempia tietovaatimuksia on jéljempénd
tdmén pykalén kohdissa.

Momentin 2 kohdan perusteella suunnitelmasta olisi kdytava ilmi myos kunkin osakkeenomis-
tajan osakkeiden ja nykyisen osakehuoneiston ja osakeryhmin kdyvit arvot, kullekin osak-
kaalle purkavassa uusrakentamisessa annettavan uuden osakehuoneiston kédypé arvo ja mah-
dollinen muu vastike seké kédypien arvojen ja mahdollisen muun vastikkeen suhde ennen pur-
kamista ja kun uudet osakehuoneistot otetaan kdyttoon. Tiedot ovat tarpeen yhdenvertaisuus-
periaatteen ja edelld 39 §:n 1 momentissa sdddettyjen purkavan uusrakentamisen péaatoksen
edellytysten arvioimiseksi. Osakkeiden ja osakehuoneistojen kdypien arvojen mdaarittelyssa
otettaisiin huomioon kaikki niiden arvoon vaikuttavat seikat, osakkaan itse toteuttamat muu-
tostydt mukaan lukien. Osakehuoneiston ominaisuuksien lisdksi osakkeiden kdypéén arvoon
vaikuttavat kdytdnnossd kaikki osakkeiden yhtidsséd tuottamat oikeudet ja velvollisuudet.
Suunnitelmassa esitetyistd osakkeiden ja osakehuoneistojen kdyvistd arvoista annettavasta
riippumattoman asiantuntijan lausunnosta ehdotetaan saddettavaksi 41 §:ssé.

Momentin 3 kohdan perusteella suunnitelmassa olisi oltava selvitys sellaisesta yhtion nykyis-
ten rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta ja kunnossapitokuluista suunnitelman
laatimista seuraavan véhintdéin kymmenen vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osak-
keenomistajan hallinnassa olevien tilojen kdyttdmiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin tilojen
kaytostd aiheutuviin kustannuksiin. Vaatimus poikkeaa sisélloltddn luvun 3 §:n 2 momentin
2 kohdassa tarkoitetusta kunnossapitotarveselvityksesta siten, ettd ehdotetun arvion aikajanne
olisi pidempi ja se siséltdisi myds kustannusarvion. Tarvittaessa suunnitelmassa voidaan esit-
tdd arvio pidemménkin ajan kunnossapitotarpeesta ja -kuluista, mutta se ei olisi pakollista.
Kohdassa tarkoitetut tiedot ovat tarpeen suunnitelman 2 kohdassa esitettdvien purkavan liséra-
kentamisen syiden arvioimiseksi sekd peruskorjausten ja -parannusten toteutusvaihtoehtojen
vertailemiseksi.
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Momentin 4 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus kullekin osakkeenomistajalle
tarjottavaksi uudeksi osakehuoneistoksi sekd tiedot kunkin osakkeenomistajan vanhan ja uu-
den osakehuoneiston keskeisistd kdytettdvyyteen ja arvoon vaikuttavista ominaisuuksista. Eh-
dotetut tiedot vastaavat padosin asuntojen markkinoinnista annetun valtioneuvoston asetuksen
8 §:n 4 kohdan perusteella annettavia seké tdmén lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin perusteella
yhtigjarjestyksessid osakehuoneistoista mainittavia tietoja. Huoneiston yhtidvastikeperusteilla
ja muilla tilojen kdytosté aiheutuvilla kuluilla tarkoitetaan kohdassa yhtidjarjestyksen vastiket-
ta ja muita mahdollisia maksuja koskevia madrayksid. Osakkeenomistajan maksettavaksi tule-
van vastikkeen ja mahdollisten muiden kustannusten méérista uusien osakehuoneistojen kéyt-
toonoton jilkeen ehdotetaan kerrottavaksi suunnitelman 9 ja 10 kohdan perusteella. Kohdassa
tarkoitetut tiedot ovat tarpeen 39 §:n 1 momentissa siédettyjen osakkeenomistajien hallintaoi-
keutta ja kdypdd arvoa koskevien paétoksen edellytyksien arvioinnin kannalta.

Momentin 5 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus mahdolliseksi muuksi osak-
keenomistajalle annettavaksi vastikkeeksi sekd selvitys perusteista, joilla osakkeenomistajalle
voidaan tarjota timén aiemmasta osakehuoneistosta hallintaoikeudeltaan tai kdyvilti arvoltaan
poikkeavaa osakehuoneistoa. Muulla osakkeenomistajalle annettavalla vastikkeella tarkoite-
taan esimerkiksi rahaméérdistd korvausta silloin, kun yksittdisen osakkaan huoneisto poikkeaa
ominaisuuksiensa tai tasonsa puolesta silld tavoin muista osakehuoneistoista, ettd uudessa ra-
kennuksessa yhtion kannalta tarkoituksenmukainen vaihtoehto voi olla tarjota osakkaalle tiltd
osin osakehuoneiston kiyvén arvon laskua vastaavaa rahavastiketta.

Osakkeenomistajan aiemmasta osakehuoneistosta poikkeavan uuden osakehuoneiston tarjoa-
minen tdmén suostumuksella voi kdytdnnossé olla tarpeen purkavan uusrakentamisen hank-
keen toteuttamiseksi. Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen osakkeenomistajan aiem-
masta osakehuoneistosta poikkeavan huoneiston tarjoamiseen edellyttid, ettd arvokkaamman
osakehuoneiston purkavan uusrakentamisen jilkeen saavalta osakkeenomistajalta peritddn
kdyvdn arvon nousua vastaava korvaus ja ettd osakehuoneistonsa vihemmain arvokkaaseen
huoneistoon vaihtavalle osakkeenomistajalle hyvitetdédn vanhan ja uuden osakehuoneiston
kdypien arvojen erotus. Viime kddessd yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen voi edellyt-
tdd my0s sitd, ettd jos kaikille osakkaille ei voida tarjota heiddn haluamiaan vanhoista osake-
huoneistoista poikkeavia uusia osakehuoneistoja, ratkaistaan oikeus tdllaisiin osakehuoneis-
toihin arvalla. Edelld mainittujen perusteiden sisdllyttiminen suunnitelmaan on tarpeen yh-
denvertaisuusperiaatteen noudattamisen arvioimiseksi.

Momentin 6 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus muiden kuin vanhoille osak-
keenomistajille tulevien osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden antamiseksi tai
uuden yhtion jarjestelyiksi tdllaisten osakkaiden tarjoamiseksi sekd niistd osakehuoneistoista
4 kohdassa tarkoitetut tiedot. Purkavasta uusrakentamisesta pédttavit osakkeenomistajat voi-
vat ndiden tietojen perusteella arvioida, minkélaisesta uudesta rakennuksesta tai yhtiosta heille
tarjotaan uusia osakehuoneistoja.

Momentin 7 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus yhtion vélittoméaén hallintaan
tulevista tiloista ja alueista. Téllaisista tiloista ja alueista olisi suunnitelmassa oltava osake-
huoneistoja vastaavat tiedot. Naihin tiloihin liittyvana yhtiovastike- tai muuna maksuperustee-
na suunnitelmassa mainittaisiin tilojen kayttdmisestd yhtidjarjestyksen perusteella perittavit
maksut. Purkavasta uusrakentamisesta péaattivat osakkaat tarvitsevat tietoja sen arvioimiseksi,
onko uudessa rakennuksessa tai yhtiossé saatavilla samanlaiset osakehuoneistojen arvoon vai-
kuttavat ja osakkeenomistajan henkilokohtaisiin asumistarpeisiin liittyvét palvelut, kuin ennen
purkavaa uusrakentamista.
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Momentin 8 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava ehdotus yhtidjérjestyksen muutokseksi
tai uuden yhtion yhtiojarjestykseksi edelld 4, 6 ja 7 kohdissa tarkoitettujen huoneistojen ja yh-
tion tilojen ja alueiden osalta. Kohdan perusteella suunnitelmasta kavisivit ilmi yhtidjarjestyk-
sessé lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4—7 kohdissa siédetyt tiedot osakehuoneistoista ja niité
vastaavista yhtion hallintaan jéévisti tiloista, osakeryhmistd ja niiden tuottamasta hallintaoi-
keudesta seki yhtiovastikeperusteista. Kéytéinnossa osakkeita tai osakeryhmiéd koskevat tiedot
mahdollistavat my0s sen arvioimisen, minkélainen péétosvalta yhtiokokouksessa késiteltdvis-
sé asioissa purkavasta uusrakentamisesta paittivilld osakkeenomistajilla olisi yhtion osake-
maardn kasvaessa purkavan uusrakentamisen seurauksena. Jos yhtidjarjestyksessa olisi tarkoi-
tus nimenomaisella maardaykselld poiketa lain 6 luvun 13 §:n olettamasdéntona olevasta “osa-
ke ja déni” -periaatteesta, olisi tistd mainittava nimenomaisesti suunnitelmassa.

Lisdksi suunnitelmassa olisi 8 kohdan mukaan oltava ehdotus mahdollisen uuden yhtion toi-
mielinten jdsenten valintatavasta sekd uusien osakehuoneistojen tarjoamiseksi tarvittavista jér-
jestelyistd. Viimeksi mainituista kohdan perusteella suunnitelmassa mainittaisiin esimerkiksi,
perustuuko uusien osakkeiden antaminen osakeantiin, optio- tai muuhun merkintdoikeusantiin,
osakeryhméi koskevaan huoneistoselitelmdn muutokseen vai etuostosopimukseen perustu-
vaan asuntokauppaan. Nédiden tietojen antaminen olisi tarpeen muun muassa péatoksen teke-
vin osakkeenomistajan oikeussuojakeinojen arvioimiseksi.

Momentin 9—10 kohtiin ehdotetaan tietovaatimuksia, jotka liittyvat purkavan uusrakentami-
sen kustannuksiin osakkeenomistajille. Momentin 9 kohdan mukaan suunnitelmasta olisi kay-
tdva ilmi sekd hankkeen arvioidut kokonaiskustannukset, ettd kunkin osakehuoneiston hankin-
takustannukset ilman lisd- ja muutostoitd seké tieto siitd, ettd osakkeenomistajien haluamien
mahdollisten lisd- ja muutostdiden kustannukset tulevat néiden kustannusten péélle. Mahdolli-
suudet lisd- ja muutostdistd sopimiseen riippuisivat siitd, miten hanke toteutetaan. Kohdassa
tarkoitetut hankintakustannukset voisivat toteuttamistavasta riippuen tulla osakkeenomistajan
maksettavaksi esimerkiksi yhtiovastikkeen, osakkeen merkintdhinnan tai osakehuoneiston
kauppahinnan muodossa. Selvityksen perusteella kukin osakas voisi arvioida rahoitusmahdol-
lisuuksiensa riittavyyttd. Tietovaatimus vastaa sisdlloltdén osin ryhmérakennuttamislain 21 §:n
1 momentin 8 kohtaa.

Osakehuoneistojen hankintakustannusten liséksi osakkeenomistajille olisi momentin 10 koh-
dan mukaan annettava arvio kuhunkin osakehuoneistoon kohdistuvan yhtiovastikkeen ja mui-
den mahdollisten kustannusten méaéiréstd uusien osakehuoneistojen kiyttoonottoa seuraavalla
ensimmdiselld tilikaudella. Ehdotus vastaa ryhmérakennuttamislain 21 §mn 1 momentin
16 kohtaa.

Momentin 11 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava selvitys siitd, miten hanke voi vai-
kuttaa yhtion verokohteluun. Hankkeen verokohtelua koskeva selvitys on tarpeen purkavan
uusrakentamisen taloudellisten vaikutusten ja hyodyn jakautumisen arvioimiseksi.

Momentin 12 ja 13 kohdissa ehdotetaan sédéddettiviksi hankkeen toteutuksen aikataulusta
suunnitelmassa annettavista tiedoista. Momentin 12 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava
selvitys osakkeenomistajien vanhojen osakehuoneistojen hallintaoikeuden pééttymisajankoh-
dasta ja heille tulevien uusien osakehuoneistojen kadyttdonoton arvioidusta ajankohdasta. Tie-
dot ovat tarpeen erityisesti vdistdasumis- ja muiden véliaikaisten tilatarpeiden ennakoimiseksi.
Toisaalta myds sijoittajaosakkaat tarvitsevat kohdassa tarkoitettuja tietoja omien velvollisuuk-
siensa tdyttdmiseksi ja sijoitustuoton arvioimiseksi riittévélld tavalla. Momentin 13 kohdan
mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus yhtion kaikkien osakehuoneistojen hallintaoikeu-
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den ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteiksi. Tietojen antaminen péé-
toksen tekeville osakkaille on tarpeen, koska kdytdnnossa hanke voi olla tarkoituksenmukaista
toteuttaa vaiheittain siten, ettd purkavassa uusrakentamisessa uudet osakehuoneistot ja yhtion
rakennukset syntyvét vaiheittain. Talld voi olla olennainen vaikutus sekd osakehuoneistojen
asumisviihtyisyyteen, ettd vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.

Momentin 14 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava kiinteistdn tai rakennuksen tai niiden
osan mahdollisessa luovutuksessa ehdotus luovutusehdoiksi ja uuden yhtion kiinteiston omis-
tuksen ja hallinnan jérjestdmiseksi. Kohtaa sovelletaan vain silloin, kun yhtié luovuttaa ole-
massa olevien osakehuoneistojen kiinteistdn tai osan siitd uudelle omistajalle. Télloin suunni-
telmassa on oltava yhtién ja sen osakkaiden kannalta merkittdvét luovutuksen ehdot. Liséksi
suunnitelmasta on ilmettéivé, miten kiinteiston ja uusien rakennusten omistus ja hallinta jérjes-
tetddn. Tamén momentin 4 kohdan perusteella luovutetulla kiinteistdlld olevia osakehuoneisto-
ja hallinneille vanhoille osakkaille on tarjottava uusia osakehuoneistoja. Yleensa uusien osa-
kehuoneistojen on oltava yhtion alkuperdiselld kiinteistolla tai sen vélittomassa laheisyydessi
(esim. usean taloyhtion tai taloyhtion ja rakennusliikkeen ja sijoittajan yhteishanke naapuri-
kiinteist6illd), jotta osakkaan hallintaoikeuden voidaan katsoa sdilyvdn 38 §:n 1 momentin
1 kohdassa tarkoitetulla tavalla. Kiinteiston hallinnan jarjestdmiselld tarkoitetaan yleensé sité,
ettd luovutettavan kiinteiston ja rakennuksen tai sen osan hallinnan osalta on kerrottava, milld
ehdoilla uudet osakehuoneistot sisdltdvin rakennuksen omistaja hallitsee rakennusta ja sen
kiinteistoa (esim. kiinteiston omistuksen tai vuokrauksen pédasialliset ehdot). Kiinteiston ja
rakennuksen hallintaoikeustiedoilla tarkoitetaan my0s luovutuksensaajaksi tulevaa asunto-
osakeyhtioté tai keskindistd kiinteistoosakeyhtioté koskevia tietoja. Namé tiedot on annettava
yksityiskohtaisesti ainakin niistd kiinteiston tai sen osan luovutuksensaajayhtidistd, joiden
osakkeita ja osakehuoneistoja tarjotaan luovuttavien yhtididen vanhoille osakkaille. Kaytén-
ndsséd luovutus voidaan toteuttaa esimerkiksi niin, etti lopullisina luovutuksensaajina on yksi
tai useampi asunto-osakeyhtid, keskindinen kiinteistoosakeyhtié tai muu osakeyhtio. Kiinteis-
ton ja rakennuksen hallintaoikeutta koskevan tietovaatimuksen mallina ovat ryhmérakennut-
tamislain 21 §:n 1 momentin 4 ja 5 kohta.

Momentin 15 kohdan perusteella suunnitelmassa on oltava selvitys uusien rakennusten raken-
tamiseksi kdytettdvan rakennusoikeuden laadusta ja madrdstd sekd uusien rakennusten raken-
nustyypistd. Jos hankkeessa on useita rakennuspaikkoja, tiedot on annettava jokaisesta raken-
nuspaikasta. Jos kohdassa tarkoitetut tiedot eivat vield suunnitelman laatimisen aikaan ole lo-
pullisesti tiedossa, olisi suunnitelmassa mainittava laatimishetkelld ennakoitavissa olevat tie-
dot seké ehdot, joiden mukaisesti suunnitelman yksityiskohtia myShemmin tarvittaessa tarkis-
tetaan. Tietovaatimuksen mallina on ryhmérakennuttamislain 21 §:n 1 momentin 4 kohta.

Momentin 16 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava selvitys hankkeen toteuttamiseen tar-
vittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta. Paédtds purkavasta uusrakentami-
sesta voidaan tehdd ennen tai jdlkeen sen toteuttavuuden kannalta olennaista lainvoimaista
kaavamuutosta. Jos paitds tehddén kaavamuutoksen jélkeen, suunnitelmassa on kerrottava
vahvistetun kaavamuutoksen siséltd. Jos kaava tulee vahvistettavaksi myShemmin, on kerrot-
tava kaavamuutoksen késittelytilanne ja suunnitelman pohjaksi voidaan ottaa ennakoitavissa
oleva rakennusoikeus ja suunnitelmassa voidaan mééritelld ehdot, joiden mukaisesti suunni-
telman yksityiskohtia myShemmin tarkistetaan kaavamuutoksen tultua voimaan ja hankkeen
kulujen jako siiné tapauksessa, ettd hanke jai esimerkiksi kaavoitukseen liittyvisté syisté kes-
ken. Kaavamuutosprosessin lopputulosta ei ole mahdollista etukiteisesti sopia kuntaa sitovas-
ti. Kaavamuutoksen sisilto vaikuttaa olennaisesti hankkeen ehtoihin. Osakkaiden oikeusasema
on yksityiskohtaisesti selvilld, jos pddtds tehddan lainvoimaisen kaavamuutoksen jalkeen. Mi-
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td varhaisemmassa vaiheessa kaavoitusprosessia paitos tehdéén, sité vaikeampaa on hankkeen
ehtojen hahmottaminen ndiden tarkentuessa vasta myohemmin. Téll6in on tirkedtd médritelld
tarkennusten reunachdot ja menettely, jossa niistd paatetaan.

Momentin 17 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava selvitys uusia rakennuksia ja niiden
rakentamistapaa koskevista suunnitelmista, kuten hankesuunnitelma ja yleissuunnitelma.
Hankesuunnitelma siséltdd tyypillisesti hankkeen laajuutta, laatua kustannuksia ja aikataulua
koskevat tavoitteet. Yleissuunnitelma sisdltid tiedot kiinteiston perusosasta sekd mahdollisten
muuntuvien tila-alueiden suunnittelusta. Liséksi olisi annettava hankkeen alustava rakennus-
tapaselostus, jossa tyypillisesti kuvataan rakennuksen ja sen tilojen laatutaso, kuten asuntojen
pintamateriaalit ja teknisten jérjestelmien pddominaisuudet. Tietovaatimuksen mallina ryhma-
rakennuttamislain 21 §:n 1 momentin 7 kohta.

Momentin 18 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava ehdotus siitd, milld ehdoilla lunastusta
vaativan osakkeenomistajan osakkeet voidaan lunastaa. Téllaisia ehtoja ovat ainakin lunastus-
hinta ja sen maksuaika, osakkeenomistajan hallintaoikeuden ja muiden yhtidssé tuottamien oi-
keuksien ja velvollisuuksien pééttyminen seké se, kuka vastaa lunastushinnan maksamisesta.
Néma tiedot ovat tarpeen, jotta osakkeenomistajat voivat ennalta arvioida tarjolla olevia vaih-
toehtoja. Hankkeen toteuttamisen kannalta on hyddyllistd, ettd tieto lunastusvaatimuksista
saadaan mahdollisimman aikaisin. Lunastushinnasta annettavasta riippumattoman asiantunti-
jan arviosta ehdotetaan sdddettdvéksi 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 tasevaikutuksen ar-
vioimiseksi myds silloin, kun taloyhtid toteuttaa hankkeen yksin. Tietojen antaminen on eri-
tyisen tdrkeda silloin, kun kaksi tai useampia taloyhtioitd toteuttaa hankkeen yhdessa, muuten-
kin kuin sulautumisen kautta.

Momentin 20 kohdan kiinteistokiinnitystd koskeva tieto on tarpeen, jos kiinteistdjd yhdistel-
ld4n tai pilkotaan (kiinnityskelpoinen vuokraoikeuden yhdistdminen/jakaminen mukaan luki-
en) ja yrityskiinnitystieto on tarpeen sulautumis- ja jakautumistoteutusten liséksi, jos yritys-
kiinnityksen piiriin kuuluvaa varallisuutta siirtyy taloyhtiolta toiselle tai se tulee yhteiseen hal-
lintaan.

Momentin 21 kohdan perusteella suunnitelmasta on kaytdvé ilmi selvitys tai ehdotus yhtion
optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan erityisen oikeuden haltijan oikeuksista suun-
nitelman mukaisessa purkavassa uusrakentamisessa. AOYL:n mukaan yhtid voi antaa optio-
oikeuksia uusiin osakkeisiin, jotka tuottavat oikeuden hallita yhtiéjérjestyksen mukaista myo-
hemmin rakennettavaa ja kiyttoonotettavaa osakehuoneistoa. Kdytdnndssd optio-oikeuksia on
toistaiseksi tiettdvasti kdytetty vdhan. Jos yhtido on antanut téllaisia optio-oikeuksia, joita se ei
voi niiden ehtojen mukaan lunastaa ennen kuin purkavasta uusrakentamisesta péatetdén, suun-
nitelmassa on otettava optio-oikeuksien ehtojen mukaisesti huomioon uusien osakehuoneisto-
jen tarjoaminen myds optio-oikeuksien haltijoille.

Momentin 22 kohdassa annetaan tiedot suunnitelmaan osallistuvan taloyhtion oikeudesta paat-
tad suunnitelman hyvaksymisen ja toteutuksen vilisend aikana yhtion tavanomaisesta toimin-
nasta poikkeavista muista hankkeista, kuten kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan purka-
misesta, luovutuksesta tai pitkdaikaisesta vuokralle antamisesta tai vuokrasopimuksen irtisa-
nomisesta taikka osakeannista. Ndmi tiedot ovat tarpeen yhtééltd yhden taloyhtion ja hank-
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keen muiden rahoittajien kannalta ja toisaalta useamman taloyhtién hankkeessa myds muiden
hankkeeseen osallistuvien taloyhtididen kannalta.

Pykilidn 2 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi 38 §:n 8 ja 9 momentissa tarkoitettuihin use-
amman taloyhtion yhteisid hankkeita koskevasta suunnitelman pdivéys- ja allekirjoitusvaati-
muksesta.

41 §. Riippumattoman asiantuntijan lausunto. Pykélassi ehdotetaan sdddettdviksi riippumat-
toman asiantuntijan nimedmisestd ja lausunnosta, joka koskee purkavaa uusrakentamista kos-
kevan suunnitelman tietojen riittdvyyttéd ja oikeellisuutta, purkavaa uusrakentamista koskevan
helpotetun péétoksenteon edellytysten tdyttymistd, suunnitelman toteuttamiskelpoisuutta ja
vanhoille osakkaille osakkeista tarjottavaa lunastushintaa. Lausunto on tarkoitettu ensi sijassa
hankkeeseen osallistuvan tai osallistuvien asunto-osakeyhtididen osakkaille sen varmentami-
seksi, ettd heilld on kdytettdvissddn oikeat ja riittdvat tiedot, kun he péattavit kannastaan pur-
kavaan lisdrakentamiseen tai harkitsevat lunastusmahdollisuuden kayttoa.

Pykdlan 1 momentin mukaan yhtion, kdytinndssé yleensé sen hallituksen, on nimettdvé yksi
tai useampi ruppumaton asiantuntija arvioimaan ja lausumaan purkavaa uusrakentamista kos-
kevasta suunnitelmasta ja sen sisdltdmistd hallituksen péaédtosehdotuksista. Jos suunnitelman
osapuolena on useampia taloyhtiditd, nima voivat nimetd yhden tai useamman yhteisen asian-
tuntijan. Asiantuntija voi kdyttdd apunaan nimedmidén tietyn alan asiantuntijoita, mutta toi-
meksiantajayhtion ja sen osakkaiden suuntaan hin vastaa koko lausunnosta eli myos kaytta-
miensd asiantuntijoiden tydsta.

Asiantuntijan on oltava riippumaton suhteessa toimeksiantajayhtiéon, sen johtoon ja osakkai-
siin sekd hankkeen rahoittajiin, rakentajiin ja suunnittelijoihin. Kielletty riippuvuussuhde voi
syntyd johdon jdsenyyden, toimi-, tyd- tai toimeksiantosuhteen, omistuksen tai muun maara-
ysvallan tai huomattavan vaikutusvallan perusteella.

Hankkeen toteutuksesta ja kdytettavissd olevista asiantuntijaresursseista riippuen voidaan kéy-
tinnOssd tarvita useampia asiantuntijoita. Jos hankkeeseen osallistuu useampia asunto-
osakeyhtioitd, ei ole kuitenkaan periaatteellista estettd sille, ettd ne hankkivat lausunnon sa-
malta asiantuntijalta. Kéytdnndssid useamman asiantuntijan tarve voi perustua ajan myoté ke-
hittyviin yleisiin kdytintoihin ja taloyhtion hallituksen ja isdnnditsijén arvioihin yksittdistapa-
uksessa.

Momentin mukaan lausunnon antamiseen tarvitaan:

- kiinteist6juridiikan asiantuntemusta,

- asunto-osakeyhtion nykyisen kiinteiston ja rakennuksen teknisen kunnon ja markkina-arvon
Ja osakehuoneistojen markkina-arvon méérityksen osaamista ja uusien, suunniteltujen raken-
nusten ja osakehuoneistojen osalta vastaavaa osaamista, sekd

- kiinteistomarkkinoiden tulevan kehityksen arviointiosaamista.

Nykyisen ammatillisen osaamisen perusteella lausunnon antaja olisi kdytdnndssa juristi, joka

kiinteiston, rakennuksen ja osakehuoneistojen arvon méérityksen osalta perustaisi lausuntonsa
alihankkijaltaan tai alihankkijoiltaan saamiinsa arvioihin.
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Momentin 1 kohdan mukaan riippumattoman asiantuntijan lausunnossa on arvioitava, onko
40 §:n mukaisessa suunnitelmassa annettu oikeat ja riittdvét tiedot vanhoille osakkaille tulevan
osakehuoneisto- ja mahdollisen muun vastikkeen maérittelyn perusteista. Taméan kohdan pe-
rusteella lausunnossa on arvioitava erityisesti 40 §:n 1 momentin 2—5 kohdassa tarkoitettuja
tietoja, selvityksid ja arvioita ja kiytdnndssé niihin perustuvia ehdotuksia.

Ei ole periaatteellista estettd sille, ettd yhtion hallitus ja riippumaton asiantuntija kayttavét
oman ehdotuksensa ja lausuntonsa yhteydessd samoja selvityksid esimerkiksi kdypien arvojen
selvittdmiseksi, kunhan huolehditaan siitd, ettd tima ei vaikuta asiantuntijan riippumattomuu-
teen. Taman mahdollisuuden hyddyntdmiseksi voi olla tarpeen, ettd riippumaton asiantuntija
valitaan niin ajoissa, jotta hin voi ottaa kantaa tarvittavien selvitysten hankkimiseen.

Momentin 2 kohdan perusteella lausunnossa olisi arvioitava sitd, miten 39 §:n 1 momentin
1—4 kohdassa mainitut osakkaan hallintaoikeuden sailyttdmistd, osakkaiden yhdenvertaista
kohtelua ja osakkaan muiden oikeuksien ja maksuvelvollisuuden ennallaan sdilyttdmistd kos-
kevat purkavan uusrakentamisen péaatoksen edellytykset toteutuvat suunnitelman mukaisessa
jérjestelyssé (erityisesti 40 §:n 1 momentin 2—5, 7—10, 12—13, 15, 17 ja 19 kohtien perus-
teella).

Momentin 3 kohdan mukaan lausunnossa on arvioitava myo0s yleisesti suunnitelman toteutus-
kelpoisuutta. Kdytdnnossa taloyhtio ei kykene yksin laatimaan 40 §:n mukaista suunnitelmaa,
jonka tekemiseen olennaisesti vaikuttavat yleensé ainakin ulkopuolinen suunnittelija ja raken-
nusliike ja mahdollisesti myos rahoittajat. Suunnitelman toteutuskelpoisuuden kannalta on
keskeistd, ettd taloyhtiolld on luotettavat kumppanit, joiden voidaan olettaa toteuttavan hank-
keen sovitulla tavalla. Tdstd syystd on yhtion ja sen osakkaiden kannalta aina tarpeen, ettd
suunnitelman laatimiseen ndhden ulkopuolinen asiantunteva taho arvioi suunnitelman toteu-
tuskelpoisuuden, suunnitelmassa mainitut yhtion sopimuskumppanit mukaan lukien. Toteu-
tuskelpoisuuden arvioinnissa otettaisiin suunnitelmasta ilmenevien tietojen perusteella huomi-
oon myos se, ettd hanke toteutetaan lainmukaisesti (mukaan lukien rakentamista koskeva
séddntely ja toteutukseen osallistuvien sopimuskumppanien yhteiskuntavelvoitteet).

Momentin 4 kohdan perusteella lausunnossa olisi arvioitava lunastushintaa (voi kdytdnnossa
edellyttdd myos lunastuksen muiden ehtojen arviointia), jota yhtié tai muu lunastaja tulee
suunnitelman mukaan tarjoamaan niille osakkaille, jotka haluavat kayttda 42 §:n mukaista oi-
keutta osakkeidensa lunastamiseen. Sdanndstd ehdotetaan sen vuoksi, ettd osakkeenomistajien
kéytettidvissd olisi purkavasta uusrakentamisesta paitettiessd riittévit tiedot kaytettdvissédan
olevista AOYL:ssa sddnnellyistd toimintavaihtoehdoista. Lunastuksessa otetaan huomioon
osakehuoneiston kdypd arvo ja huoneistoon oikeuttavan osakeryhmin yhtidssd tuottamien
muiden oikeuksien ja velvollisuuksien arvo. Arvon médrittelyssd otettaisiin huomioon mydos
suunnitelman perusteella arvioitavissa olevaan uusien rakennusten ja huoneistojen toteutuk-
seen liittyvét ajan kulumiseen, kaavoitukseen, rakentamiseen, rahoitukseen ja kiinteistomark-
kinoiden kehitykseen liittyvit riskit.

Pykildn 2 momentin mukaan asiantuntijan lausunnossa olisi mainittava, onko suunnitelman
toteuttaminen omiaan vaarantamaan yhtion velkojen maksun. Téltdkin osin lausunto on tarkoi-
tettu erityisesti yhtion ja sen osakkaiden kéaytto0on ja se on erityisen tarpeellinen useamman ta-
loyhtién yhteisissd hankkeissa. Arvio voi olla kéyténnossd hyddyllinen yhtién ja osakkaan
velkojienkin kannalta. Arvio ei sido velkojia eiké silléd ole vaikutusta velkojien tiedonsaantia
koskevien sddnnosten soveltamisen (ehdotettu 6 luvun 22 §) kannalta.
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42 §. Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkavassa uusrakentamisessa. Pykéldssa
chdotetaan sdddettavaksi osakkeenomistajan oikeudesta vaatia lunastusta, lunastushinnasta se-
ka lunastukseen sovellettavasta menettelystd purkavassa uusrakentamisessa. Oikeutta vaatia
lunastusta ehdotetaan osakkeenomistajalle, joka ei ole kannattanut purkavan uusrakentamisen
pdétostd. Tdméd on tarpeen, jotta téllaiselle osakkeenomistajalle voidaan taata asumisen tai
osakehuoneiston muun kdytén mahdollisimman héiri6tén jatkuminen ja timén tavoittelema
omistuksen riskitaso. Lunastus voi olla tarpeen myds hankkeen ainutlaatuisuuden ja nykyisen
taloyhtiokannan osakkaiden kannalta katsottuna ennakoimattomuuden vuoksi sekd sen vuoksi,
ettd hankkeen kestoa ja vaikutuksia kunkin osakkaan asumistarpeisiin ja eldminlaatuun ei
voida rajata laissa. Lunastusmenettely on tarkoitettu hanketta vastustavan osakkeenomistajan
ensisijaiseksi oikeussuojakeinoksi, jonka kéytolld pyritddn vdhentdmédin tarvetta purkavaa
uusrakentamista koskevan paitoksen moittimiseen.

Ehdotuksen mallina on kéytetty osakeyhtidlain sdédnnoksid sulautumista tai jakautumista vas-
tustavan osakkeenomistajan osakkeiden lunastamisesta, mutta ehdotus poikkeaa lunastushin-
nan madarityksen, lunastusvaatimuksen esittimisen ja lunastuksen ehtojen koskevan erimieli-
syyden kisittelyn osalta OYL:sta. Asunto-osakeyhtididen osakkeiden ominaisuudet, osakas-
kunta, asunto-osakkeiden hinnanmaéaéritys, purkavan uusrakentamisen vaikutukset ja hankkeen
ainutlaatuisuus ja aikataulu huomioon ottaen on perusteltua sdétdd mainituista seikoista
OYL:sta poikkeavasti.

Pykélan 1 momentin mukaan oikeus vaatia lunastusta olisi osakkeenomistajalla, joka on vas-
tustanut purkavaa uusrakentamista koskevaa péétosté tai ei ole osallistunut péétoksen tekemi-
seen. Saannostd sovellettaisiin siten, ettd lunastusoikeutta ei ole osakkeenomistajalla, joka on
hyvéksynyt pditoksen yhtiokokouksessa tai suostunut sithen ennen yhtidkokousta taikka sen
jalkeen. Osakkeenomistajan ei siten tarvitsisi lunastusoikeuden kayttdmiseksi ddnestidd purka-
vaa uusrakentamista vastaan yhtiokokouksessa. Toisaalta, jos purkavaa uusrakentamista vas-
tustanut tai paatoksentekoon osallistumaton osakkeenomistaja ei vaatisi lunastusta méariajas-
sa, olisi hénelld lunastuksen sijaan oikeus yhtidkokouksen hyviksymén purkavan uusrakenta-
misen suunnitelman mukaan méérdytyvéan uuteen osakehuoneistoon ja sen hallintaan oikeut-
taviin osakkeisiin.

Pykéldn 2 momentin mukaan lunastushinta olisi paatosta edeltdvian ajankohdan kdypé hinta,
jonka madrityksessé otettaisiin huomioon osakkeen hallintaoikeuden lisdksi osakkeeseen liit-
tyvét muut oikeudet ja velvollisuudet. Kédytinnossd osakehuoneiston hallintaoikeuden ja omi-
naisuuksien ohella olennaisia osakkeiden arvoon vaikuttavia oikeuksia ja velvollisuuksia ovat
yleensd muun muassa osakkeenomistajan kéyttdoikeus yhtion tiloihin ja yhtigjarjestyksen
mukainen vastikkeenmaksu- ja kunnossapitovelvollisuus sekd purkavassa uusrakentamisessa
osakkeiden tuottama oikeus yhtion varallisuuteen, purkavan uusrakentamisen tuotto-odotus
mukaan lukien. Purkavan uusrakentamisen tuotto-odotus ja riskit otettaisiin huomioon kéyvéin
hinnan méaarityksessé pdétostd edeltdvin ajankohdan mukaisena ja kéytettdvissd olevien tieto-
jen perusteella.

Lunastushinta maéritetddn yhtion paitoshetken tilanteen mukaan ottaen huomioon hankkeen
toteutuksen kestoon, markkinatilanteen muuttumiseen ja lisdrakennusoikeuden saamisen ajan-
kohtaan ja mddrdan liittyvat epdvarmuustekijat. Lunastushinta ei siséltdisi korvausta tila-
pdisasumisesta, liiketoiminnan katkeamisesta tai muusta vastaavasta haitasta.

Pykildn 3 momentin mukaan lunastushinnalle maksettaisiin vuotuista korkoa lunastusvaati-
muksen esittdmisen ja lunastushinnan maksamisen viliseltd ajalta. Koronmaksuvelvollisuus
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alkaisi kuitenkin aikaisintaan purkavasta uusrakentamisesta paéttévéstd yhtiokokouksesta. Lu-
nastushinnalle ehdotetaan maksettavaksi korkolain mukaista ajankohdan viitekorkoa, koska
osakkeiden lunastushinta maardaytyy menettelyn vireilletuloa edeltdvéan kdyvan hinnan mukai-
sesti eivatkd osakkeet endd lunastusvaatimuksen esittdmisen jdlkeen kédytdnndssd ole luovu-
tuskelpoisia ja koska ehdotuksen mukaan osakkeenomistajalla on lunastusmenettelyn ajan
vain osakehuoneiston hallintaoikeus.

Pykildn 4 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi lunastusvaatimuksen esittdmisen ja lunas-
tusasian vireillepanon maiirdajasta sekd lunastusmenettelyn vaikutuksesta osakeoikeuksien
kayttoon. Ehdotuksen mukaan lunastusvaatimus olisi esitettdvd yhtidlle viimeistddn kahden
kuukauden kuluessa purkavan uusrakentamisen paitoksen tehneestd yhtiokokouksesta. Vaikka
ehdotuksessa ei sitd nimenomaisesti mainita, voisi osakkeenomistaja vaatia lunastusta jo en-
nen purkavaa uusrakentamista koskevaa paétostd. Hankkeen toteuttamisen ja yhtidkokouksen
paitoksen vaikutusten arvioimisen kannalta olisi kdytdnnossd hyodyllistd, ettd tieto lunastus-
vaatimuksesta tulee mahdollisimman aikaisin.

Ellei lunastuksesta sovita yhtion ja osakkeenomistajan kesken lunastusvaatimuksen esittdmi-
sen jalkeen, olisi osakkeenomistajan saatettava lunastusasia kérdjdoikeuden ratkaistavaksi nel-
jan kuukauden kuluessa yhtiokokouksen pédtoksestd. Ehdotuksen 26 luvun 1 §:n mukaan til-
laiset riita-asiat késiteltdisiin aina yhtion kotipaikan kérdjdoikeudessa. Jos lunastuskanne nos-
tettaisiin purkavan uusrakentamisen pédatoksessd mainittua ulkopuolista lunastajaa vastaan,
olisi kérdjdoikeuden ehdotuksen mukaan ilmoitettava asian vireilletulosta yhtidlle.

Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajalla olisi lunastusasian vireillepanon jilkeen oikeus lu-
nastushintaan ja osakehuoneiston hallintaoikeus siihen asti, kunnes kolme kuukautta on kulu-
nut lunastushinnan maksamisesta. Kéytdnnossd osakkeenomistajan asumisen tai muun tilan-
tarpeen jarjestaiminen edellyttdd usein sitd, ettd timd voi kdyttdd osakkeiden lunastushinnan
uuden osakehuoneiston hankkimiseen. Momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi mainittavan
myos, ettid osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan hallinta-ajaltaan yhtiovastiketta.

Momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi sdddettidviksi myds, ettd oikeus vaatia lunastusta on
menetetty, jos osakkeenomistaja ei ole vaatinut lunastusta tai saattanut lunastusasiaa vireille
mairaajassa.

Ehdotuksen mukaan tieto lunastusriidan vireilldolosta olisi merkittdva osakeluetteloon. Osake-
luettelomerkinnén perusteella vireilldolosta olisi mainittava myds osakehuoneistosta annetta-
vassa isdnnoitsijantodistuksessa (AOYL 7 luvun 27 §:n 2 momentin 7 kohta).

Jos kérdjaoikeus padtyy lunastusasiasta antamassaan ratkaisussa siihen, ettei osakkeenomista-
jalla ole oikeutta lunastukseen, osakkeenomistajalla on ehdotuksen 5 momentin mukaan oike-
us yhtiokokouksen hyviaksymén purkavan uusrakentamisen suunnitelman mukaisesti méaray-
tyvédn uuteen osakehuoneistoon. Osakkeenomistaja on voinut menettdé oikeutensa lunastuk-
seen joko siksi ettd timé on kannattanut purkavaa uusrakentamista asiasta paéttdneesséd yhtio-
kokouksessa tai hyviaksynyt padtoksen ennen yhtiokokousta tai sen jilkeen taikka siksi, ettei
tama ole esittdnyt lunastusvaatimusta yhtidlle tai laittanut lunastusasiaa vireille momentissa
tarkoitetussa médrdajassa. Télldin vastuuseen lunastusasiassa syntyneistd oikeudenkayntiku-
luista sovelletaan yleensé oikeudenkdymiskaaren (jéljempédnd myds OK) 21 luvun 1, 3 ja
8 b §:n padsiddntoa.
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Selvyyden vuoksi momentin viimeisessd virkkeessd ehdotetaan sdddettiviksi lunastusmenet-
telyn raukeamisesta, jos purkavaa uusrakentamista koskevan paitoksen taytantoonpano rauke-
aa. Kéytdnnossd tdma voi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, kun yhtiokokouksen péétds julis-
tetaan kanteen johdosta pateméattomaksi. Jos lunastusriita raukeaa, oikeudenkdyntikuluvastuun
médrittimisen kannalta on merkitysté silld, ettd raukeaminen aiheutuu purkavaa uusrakenta-
mista koskevan pditoksen tiytédntoonpanon raukeamisesta paatoksen kumoamisen tai vastaa-
jayhtion toimen vuoksi. OK 21 luvun sédénnosten soveltaminen kuluvastuun ratkaisemiseksi ei
yleensd ole tuomioistuimille vaikeata. Seuraavassa kuluvastuun jakautumisen periaatteita se-
lostetaan, jotta riidan osapuolina olevat maallikotkin ymmartéisivat timédn vastuun jaon peri-
aatteita. Jos raukeaminen johtuu péadtoksen kumoamisesta erillisen kanteen perusteella, vas-
tuuseen lunastusriidasta syntyneistd oikeudenkdyntikuluista voi tulla sovellettavaksi oikeu-
denkdymiskaaren pédsddnnon lisdksi saman luvun 4 §:n 1 momentti, 7 §:n 2 momentti tai
8 a §. Jos purkavaa uusrakentamista koskevan pédtoksen tdytantdonpano raukeaa yhtién uuden
padtoksen tai yhtion muun toimen vuoksi, kuluvastuuseen lunastusriidassa tulee yleensa sovel-
lettavaksi oikeudenkdymiskaaren padsaannon lisdksi lain 21 luvun 7 §:n 2 momentti (vastaa ti-
lannetta, jossa yhtié hdvidd lunastusriidan). Jos purkavaa uusrakentamista koskevan paatoksen
taytédntoonpano raukeaa sellaisesta yhtiostd riippumattomasta syystd, joka ei ennen lunastusta
koskevaa oikeudenkdyntid ollut yhtion tiedossa eiké sen olisi pitdnytkédan olla siitd tietoinen,
tuomioistuin voi méérité, ettd kumpikin asianosainen vastaa omista oikeudenkayntikuluistaan
(OK 21 luvun 4 §:n 2 momentti).

Lunastushinta erddntyy 6 momentin mukaan maksettavaksi kuukauden kuluttua tuomion lain-
voimaiseksi tulosta. Lunastushintaa ei kuitenkaan tarvitse suorittaa ennen kuin osakkeet siir-
tyvét lunastajalle. Viimeksi mainitusta voitaisiin poiketa, jos lunastusriita koskee vain lunas-
tushinnan maéérittelyd ja lunastaja on ehdotetun 45 §:n mukaisesti asettanut lunastushinnasta
uskotun miehen hyvaksymén vakuuden.

Ehdotuksen 7 momentin mukaan lunastajana on tai lunastushinnan maksamisesta vastaa viime
kidessd yhtio. Kéytidnnossa taloyhtidilld on vain poikkeuksellisesti sellaisia jakokelpoisia va-
roja, joita voidaan kéyttdd osakkeiden lunastukseen. Siksi ehdotetaan, ettd lunastaja voi olla
muu purkavaa uusrakentamista koskevassa padtoksessd madratty taho. Téllaisissa tapauksissa
yhtion olisi viipymaéttd ilmoitettava paatoksessd mainitulle taholle yhtidlle pykaldn 4 momen-
tin mukaisesti esitetyistd lunastusvaatimuksista. Tarkoitus on, ettd myos muulla lunastajalla ja
osakkeenomistajalla on mahdollisuus sopia lunastuksen ehdoista. Osakas voi vaatia suoritusta
taloyhtiolté heti sen jédlkeen, kun muu lunastaja on laiminlydnyt lunastushinnan maksun.

Ehdotuksen 8 momentin mukaan lunastaja vastaisi lahtokohtaisesti oikeudenkdyntimenettelyn
kustannuksista. Kéytdnnossd tillaisia kustannuksia olisivat kdrdjdoikeuden oikeudenkéynti-
maksut. Muutoksenhausta johtuvien oikeudenkdyntimaksujen ja asianosaisten oikeudenkayn-
tikulujen kuluvastuuseen sovellettaisiin oikeudenkdymiskaaren yleisid oikeudenkdyntimenet-
telyd koskevia sdéntoja. Kérdjéoikeus voisi erityisestd syystd maarétd kustannuksista lain 14h-
tokohdasta poikkeavasti. Erityisend syyné voisivat tulla kyseeseen esimerkiksi osakkeenomis-
tajan selvésti aiheettomat lunastusvaatimukset taikka selvésti perusteettomat kasitykset lunas-
tushinnasta.

43 §. Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen. Pykélassd ehdotetaan sdddettavaksi yhtion
vihemmistdosakkeiden lunastamisesta. Yhtion koko osakekannan hankkiminen on voimassa
olevan asunto-osakeyhtidlain aikana osoittautunut kéytdnnossd toimivaksi tavaksi toteuttaa
purkava uusrakentaminen.

69



HE 210/2018 vp

Pykildn 1 momentin mukaan oikeus ja velvollisuus lunastaa vihemmistoosakkeet kiyvésté
hinnasta syntyy yli yhdeksén kymmenesosan osakeomistus- ja ddniosuuden perusteella silloin,
kun yhtién toiminnan jatkamisesta seuraisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa. Toi-
minnan jatkamisesta ja kunnossapidosta aiheutuvaa vahinkoa arvioidaan vastaavilla perusteilla
kuin edelld 38 §:ssd ehdotetaan sdddettavéksi yhtion kiinteiston tai sen kdyttdoikeuden tai ra-
kennuksen luovuttamisen edellytysten osalta. Ehdotuksen sanamuodossa on otettu huomioon,
ettd lunastaja ei 2 momentin sdénnokset huomioon ottaen itse valttimattd muodollisesti ole yh-
tiossd osakkeenomistajan asemassa. Esimerkiksi emoyhtio, jolla tytdryhtididensd osakeomis-
tuksen johdosta on yli yhdeksidn kymmenesosaa yhtion osakkeista ja d4nisté, on lunastamiseen
oikeutettu ja velvollinen, vaikka ei itse omistaisikaan osakkeita yhtidssd. Symmetrian ja
OYL:n mallin vuoksi oikeus lunastuksen vaatimiseen olisi myos jéljelld olevilla viahemmisto-
osakkailla, joiden voi kuitenkin kéytinnossi olla vaikea osoittaa rakennuksen korjauskelvot-
tomuutta.

Lunastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevista sdannoksistd ei voisi poiketa yhtidjarjestykses-
sd. Niinpd yhtidjarjestyksessa ei esimerkiksi voida méaritd lunastusvelvollisuuden aikaansaa-
vaa osake- ja déntenenemmistdd korkeammaksi tai matalammaksi kuin laissa sdddetdén eikd
poiketa lunastuksen edellytyksend olevasta haittavaatimuksesta.

Pykilidn 2 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi siitd, minkd osakkeiden ja dénten katsotaan
kuuluvan lunastajalle sovellettaessa 1 momenttia. Ehdotus vastaa osakeyhtidlain 18 luvun
1 §:n 2 momenttia.

Pykildn 3 momenttiin ehdotetaan sddnndksid 1 momentissa tarkoitetun dénten enemmiston
liittyvén lunastusrajan laskemisesta. Momentissa mainittu lakiin perustuva éénestysrajoitus on
esimerkiksi saman luvun 13 §:n 2 momentissa tarkoitettu dénileikkuri tai saman kaltainen yh-
tiojarjestyksen médrdys. Ehdotus vastaa osakeyhtidlain 18 luvun 1 §:n 3 momenttia.

Pykilidn 4 momentin mukaan useista 1—3 momentin mukaisista lunastajista lunastajana pide-
tddn OYL 18 luvun 1 §:n 4 momenttia vastaavasti sité, jolla on vélittomimmin yhtiossd edelld
tarkoitettu osakkeiden ja dénten enemmistd. Esimerkiksi jos osakeyhtion osakkeista ja dénisté
yhdeksédn kymmenesosaa on toisella osakeyhtiolld, viimeksi mainittua pidetddn lunastajana,
vaikka tdmi olisikin puolestaan kolmannen henkilon méairdysvallassa. Sddnnds ei toisaalta
tarkoita, ettd lunastusvelvollisuutta voitaisiin kiertdd esimerkiksi erilaisten vélikésijarjestelyjen
avulla.

Pykildn 5 momentissa ehdotetaan sdddettdvéksi lunastajan velvollisuudesta ilmoittaa lunas-
tusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisestd ja lakkaamisesta yhtidlle sekd yhtion velvollisuu-
desta ilmoittaa mainittu seikka merkittdviksi kaupparekisteriin. Ehdotuksen mallina on OYL
18 luvun 2 §, josta poiketen ehdotetaan myds, ettd tieto lunastusoikeuden ja —velvollisuuden
olemassaolosta merkittdisiin osakeluetteloon. Osakeluettelomerkinnén perusteella tieto lunas-
tusoikeudesta ja —velvollisuudesta olisi mainittava myds osakehuoneistosta annettavassa isén-
noitsijantodistuksessa (AOYL 7 luvun 27 §:n 2 momentin 7 kohta).

Pykildn 6 momentin mukaan lunastusoikeuden olemassaoloa ja lunastushintaa koskevat eri-
mielisyydet ratkaistaisiin kirdjdoikeudessa. Momentissa viitatun 26 luvun mukaan toimival-
tainen tuomioistuin olisi yhtion kotipaikan kérdjéoikeus, jossa asia kisiteltéisiin riita-asiana.
Asiaa kisittelevin kérdjdoikeuden olisi ilmoitettava asian vireille tulosta yhtiélle. Liséksi
momentissa ehdotetaan séddettdviksi lunastushinnan méérittelystd ja maksuajankohdasta, ko-
ronmaksuvelvollisuudesta lunastushinnalle sekd hallintaoikeudesta ja maksuvelvollisuudesta
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edelld 42 §:ssé ehdotettua vastaavalla tavalla. OYL:sta poikkeavat sidéinnokset ovat tarpeen
asunto-osakkeiden erityispiirteiden ja osakkeenomistajien asumis- ja muiden tarpeiden huo-
mioimiseksi. Ehdotuksen mukaan tieto lunastusriidan vireilldolosta olisi merkittdvé osakeluet-
teloon. Osakeluettelomerkinnin perusteella vireilldolosta olisi mainittava myds osakehuoneis-
tosta annettavassa isdnnditsijantodistuksessa (AOYL 7 luvun 27 §:n 2 momentin 7 kohta).

Pykilidn 7 momentissa ehdotetaan sééddettdviksi oikeudenkdyntimenettelyn kustannuksia kos-
kevasta kuluvastuusta. Ehdotus vastaa 42 §:n 8 momenttia. Asianosaisten oikeudenkéyntiku-
luvastuuseen sovellettaisiin oikeudenkdymiskaaren yleisid sdannoksia.

44 §. Uskottu mies. Pykilddn ehdotetaan sdfinnoksid vdhemmistdosakkeenomistajien etuja
42 §:ssé tarkoitetussa purkavassa uusrakentamisessa osakkeidensa lunastusta vaativien osak-
keenomistajien osakkeiden ja 43 §:ssé tarkoitetussa vihemmistoosakkeiden lunastusriidassa
valvovasta uskotusta miehestd. Ehdotuksen mallina on osakeyhtidlain vihemmistdosakkeiden
lunastusriidassa maaréttadvaa uskottua miestd koskeva OYL 18 luvun 5 §.

Pykidldn 1 momentin mukaan yhtidn olisi haettava kotipaikkansa kérdjédoikeudelta uskotun
miehen médrddmistd valvomaan lunastusmenettelyssd osakkeenomistajien etua, jolleivat kaik-
ki lunastuksen kohteena olevat osakkaat olisi ilmoittaneet pitdvénsé uskotun miehen méaaraa-
mistd tarpeettomana. Kaikkien osakkeenomistajien suostumuksen lisdksi yhtié voisi ehdotuk-
sen mukaan jattda hakematta uskotun michen maardédmisté, jos madradmiselle ei ole perusteita
42 §:ssd tarkoitetun lunastuksen kohteena olevan osakkaan tai 43 §:ssé tarkoitetun lunastuksen
kohteena olevien vihemmistdosakkaiden oikeusturva ja oikeudenmukaisen oikeudenkédynnin
toteutuminen huomioon ottaen.

Hakemus uskotun miehen médrddmiseksi on yleensd tehtdva viipymattd, kun yhtié on saanut
kérdjdoikeudelta tiedon lunastusasian vireille tulosta. Velvollisuus uskotun miehen maarayk-
sen hakemiseen koskee ehdotuksen mukaan myos sellaista lunastusmenettelyd, jossa viahem-
mistoosakkeenomistaja vaatii lunastamista, jos asianosaiset eivit muuhun suostu.

Vaikka pdémiehelle on holhoustoimesta annetun lain periaatteiden mukaan péédsadntdisesti va-
rattava tilaisuus tulla kuulluksi edunvalvojan méadradmista koskevassa asiassa, hakemus usko-
tun miehen madrddmisestd voitaisiin ehdotuksen mukaan ratkaista osakkeenomistajia kuule-
matta. Kun otetaan huomioon uskotun miehen muuta edunvalvojaa suppeammat valtuudet, ei
yleensid ole syytd kuulemiseen. S&dnnds ei toisaalta esté kérdjédoikeutta kuulemasta osakkeen-
omistajia ennen uskotun miehen médrédamisté, jos se katsotaan aiheelliseksi. Uskotun miehen
médrdys merkitdén kaupparekisteriin kérdjdoikeuden 26 luvun 4 §:n nojalla viran puolesta te-
kemaén ilmoituksen perusteella.

Pykéldn 2 momentin mukaan uskotulla miehelld on lunastusasian késittelyssa oikeus ja velvol-
lisuus esittdd osakkeenomistajien puolesta ndiden asiaa tukevia seikkoja ja nayttod. Uskottu
mies ei ole lunastusriidassa asianosaisen asemassa, vaan hén ainoastaan tukee oikeudenkdyn-
nissé asianosaisena olevia vihemmistdosakkeenomistajia. Hanelld on kuitenkin yleensi oikeus
toimia oikeudenkdynnissd asianosaisen tavoin, esimerkiksi esittdd siind ndyttod. Toiselta puo-
len uskotulla michelld on my6s velvollisuus osakkeenomistajien etujen valvojana tuoda asias-
sa esille ndiden asiaa tukevia seikkoja ja ndyttoa.

Ehdotuksen sé@dannokset uskotun miehen toiminnasta osakkeenomistajien puolesta on tarkoitet-
tu tyhjentéviksi. Uskotulla miehelld ei siten ole kelpoisuutta muulla tavoin toimia osakkeen-
omistajien puolesta. Selvyyden vuoksi kisilld olevassa momentissa ehdotetaan kuitenkin ni-
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menomaisesti sdddettiviksi, ettd uskotulla miehelld ei ole kelpoisuutta esittéd tai hyviksya lu-
nastusta koskevia vaatimuksia osakkeenomistajien puolesta. Uskottu mies ei siten voi tehdi
asiassa sovintoa tai sitovasti myontda lunastajan kannetta taikka sen osaa (esimerkiksi lunas-
tushintaa) oikeaksi. Hin ei mydskadn voi hakea lunastusmenettelyn aloittamista ja siten esittda
lunastusvaatimusta osakkeenomistajien puolesta.

Uskottu mies ei ehdotuksen mukaan voi mydskéén ryhtyé sellaisiin toimiin, jotka ovat ristirii-
dassa osakkeenomistajan omien toimien kanssa. Talld tarkoitetaan sitd, ettd jos osakkeenomis-
taja osallistuu lunastusriidan kisittelyyn ja toimii siind aktiivisesti, hinen omat prosessitoi-
mensa kayvét uskotun miehen toimien edelle. Jos esimerkiksi vastaajana oleva osakkeenomis-
taja hyvéksyy lunastajan lunastusoikeuden, uskotun miehen mahdollisilla toimilla sen osoit-
tamiseksi, ettei lunastusoikeutta ole, ei ole merkitystd tdmén osakkeenomistajan osalta. Kéy-
tdnnossd uskotun miehen tirkeimpénd tehtédvénid on lausua menettelyssé perusteltu késityksen-
sé ja tarvittacssa esittdd nayttoa siitd, mikd on osakkeen oikea lunastushinta.

Pykilidn 3 momenttiin ehdotetaan erditd uskottua miesti koskevia tdydentivid sddnnoksid. Us-
kotun miehen palkkiosta ja kulujen korvauksesta méédrdd momentin mukaan kérdjdoikeus.
Vastuu palkkion ja kulukorvausten suorittamisesta médrdytyy samojen sidéntdjen perusteella
kuin 42 §:n 8 momentin ja 43 §:n 7 momentin mukainen vastuu lunastusmenettelyn kustan-
nuksista.

Edelleen momentin mukaan uskotun miehen on viipymattd vilimiesmenettelyn péatyttya il-
moitettava kaupparekisteriin rekisterditdvaksi toimenpiteitdan koskeva selonteko, joka katso-
taan rekisterdimiselld annetuksi osakkeenomistajille. Koska uskotulla miehelld ei ole vallitta-
vanaan toiselle kuuluvaa omaisuutta, kysymyksessé ei ole varsinainen tilivelvollisuus vaan pi-
kemminkin holhoustoimesta annetun lain 50 §:n 2 momentissa tarkoitettuun rinnastuva selon-
teko. Saman lain 61 §:ssd tarkoitettu vahingonkorvausvaatimuksen vanhentumisajan lasketaan
tassd tapauksessa alkavan rekisterdimisesta.

Muuten uskotusta miehestd on momentin mukaan soveltuvin osin voimassa, mitd holhoustoi-
mesta annetussa laissa sdddetédén edunvalvojasta. Uskotun miehen tehtédvin ja aseman edelléd
kuvatusta erityisluonteesta sindnsa johtuu, ettd monet sanotun lain sddnnokset eivit sellaise-
naan ole sovellettavissa uskottuun mieheen. Erdét holhoustoimesta annetun lain sddnndkset
taas voivat tulla sovellettaviksi vain kdytdnnossd harvinaisissa poikkeustapauksissa. Kuitenkin
monilla sdénnoksilld on térked periaatteellinen ja osittain myds kdytdnnollinen merkitys. Esi-
merkiksi lain 5 §:std seuraa, ettd uskotun miehen on oltava tehtiviinsa sopiva, mitd arvioita-
essa on otettava muun ohella huomioon henkilon taito ja kokemus seké tehtévin laatu ja laa-
juus. Lain 32 §:std puolestaan seuraa, ettd uskotun miechen on oltava muun muassa lunastajasta
ja yhtidsté silld tavoin riippumaton, etteivdt hidnen etunsa saata joutua ristiriitaan osakkeen-
omistajien etujen kanssa. Lain 45 §:std seuraa, ettd uskottu mies on velvollinen korvaamaan
vahingon, jonka hidn on tehtéivaénsi hoitaessaan tahallisesti tai huolimattomuudesta aiheutta-
nut osakkeenomistajalle.

45 §. Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettaminen. Pykélaan eh-
dotetaan padosin OYL 18 luvun 6 §:43 vastaavaa sddnnostd vakuuden asettamisesta lunastus-
hinnasta sekd OYL 18 luvun 11 §:44 vastaavaa sddnndstd lunastushinnan suorittamisesta tal-
lettamalla.

Pykildn 1 momentin mukaan, kun lunastusoikeuden olemassaolo on lainvoimaisesti ratkaistu
tai kdrdjdoikeus pitdd sitd selvdnd, mutta lunastushinnasta ei ole sovittu tai mééritty, osake
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siirtyy lunastajalle heti, jos tdmé asettaa lunastushinnan maksamisesta uskotun miehen hyvak-
symin vakuuden. Lunastusoikeuden riitaisuus ei ehdotuksen mukaan vélttdméttd estd pykélan
mukaista menettely4, jos riitautusta ei ole lainkaan perusteltu tai sen perustelut ovat oikeudel-
lisesti mahdottomat ja Iunastusoikeutta on muutenkin pidettdva selvand. Toisaalta lunastusoi-
keuden riidattomuus siind mielessd, ettd ldsnd olevat osakkeenomistajat ja uskottu mies hy-
viksyvit lunastusoikeuden olemassaolon, ei estd kérdjdoikeutta pitdméstd lunastusoikeutta
epéselvédnd poissaolevien osakkeenomistajien osalta, jos kdrdjdoikeus kuitenkin katsoo asiaan
liittyvén oikeudellista tai naytollistd epaselvyytta.

Momenttiin ehdotetaan lisdksi sddnndstd, jonka mukaan mahdollisesti maardtty uskottu mies
sdilyttdd vakuutta tarvittaessa lunastushintaan oikeutettujen lukuun.

Pykilén 2 momentin mukaan lunastushinta voidaan suorittaa tallettamalla se yhtion kotipaikan
aluehallintoviraston huostaan niin sanotun maksutalletuslain (281/1931) mukaisilla edellytyk-
silld. Lunastaja ei tilloin saa piddttdd itselleen oikeutta saada talletettua takaisin. Maksutalle-
tuslain mukaan tallettaminen tulee kysymykseen esimerkiksi, kun velkoja kieltdytyy vastaan-
ottamasta suoritusta tai on tuntematon. Koska osakekirjoja kéyttédvin yhtion osakaspiiristd ei
koskaan ennalta ole varmaa tietoa, tallettaminen on yleensé mahdollista, jos osakekirjan halti-
ja ei tuomion lainvoimaiseksi tulon ja lunastushinnan erdéntymisen vélisend aikana ole ilmoit-
tautunut vastaanottamaan suoritusta ja tarjoutunut luovuttamaan osakekirjaa. Valmisteilla ole-
vaan osakehuoneistorekisteriin kuuluvassa yhtiossd menettely voi tulla kyseeseen, jos rekiste-
riin merkityltd osakkeenomistajalta ei saada suostumusta lunastuksen kirjaamiseksi rekisteriin.

Pykilidn 3 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitetun vakuuden asettamisen ja 2 momentissa
tarkoitetun lunastushinnan tallettamisen jélkeen osakkeesta annetun osakekirjan hallinta tuot-
taa ainoastaan oikeuden lunastushintaan. Momentti siséltdd myos uuden osakekirjan antamista
koskevat sdannokset. Ehdotus vastaa osakeyhtidlain 18 luvun 11 §:n 3 momenttia.

22 luku Yhtion purkaminen

3 §. Yhtion pdditds selvitystilaan asettamisesta. Pykélan 1 momenttiin ehdotetaan lisattavaksi
viittaus 6 luvun uuteen 38 §:44n, jonka perusteella yhtiokokous voi 37 §:ssd sdddetyn lisdksi
paattdd yhtion asettamisesta selvitystilaan.

23 luku Paitoksen moite

2 §. Mitdton yhtiokokouksen pdcdtds. Pykdlan 2 momenttiin ehdotetaan lisdttdvéksi sadnnds sii-
ta, ettd purkavan uusrakentamisen paatostd koskevaa kannetta ei voida nostaa endé, kun kuusi
kuukautta on kulunut paitdksen tekemisestd. Sdédnnds on tarpeen, jotta purkavan uusrakenta-
misen padtoksen jilkeen voidaan edetd hankkeen toteutukseen ilman riskii siité, ettd yhtidoko-
kouksen pédtds purkavasta uusrakentamisesta myohemmin julistetaan pateméattomaksi.

26 luku Riitojen ratkaiseminen

1 §. Toimivaltaiset tuomioistuimet. Pykélan jilkimmdiiseen virkkeeseen ehdotetaan sdadnndstad
purkavaan uusrakentamiseen ja vihemmistoosakkeiden lunastukseen liittyvien lunastusriitojen
késittelystd yhtion kotipaikan tuomioistuimessa. Téllaiset riita-asiat on perusteltua kisitelld
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yhtion kotipaikan kérdjédoikeudessa, koska sekd kéyvén hinnan ettd yhtion toiminnan jatkami-
sesta aiheutuvan haitan arviointi liittyvit poikkeuksetta paikallisiin olosuhteisiin ja niiden ar-
viointi edellyttdd siten yleensd riittdvda paikallistuntemusta. Ehdotetusta oikeuspaikkasdén-
noksestd seuraa myos, ettei mainittujen lunastusriitojen késittelyd voida yhtidjarjestyksen
mairdykselld osoittaa vilimiesoikeuden kasiteltdvaksi (vrt. 26 luvun 3 §).

2 §. Kiireellisend kdsiteltdvdt asiat. Purkavaan uusrakentamiseen ja vihemmistdosakkeiden
lunastamiseen liittyvét lunastusriidat ehdotetaan lisdttdviksi pykdlddn kiireellisind késitelta-
viksi asioiksi. Ndiden asioiden kiireellinen késittely on tarpeen sekd osakkeenomistajan asu-
mis- ja muut tilatarpeet ettd yhtion purkavan uusrakentamisen hankkeen toteuttamiseen liitty-
vit tarpeet huomioon ottaen.

2 a §. Oikeudenkdyntikuluista tietyissd asioissa. Pykélddn ehdotetaan uutta sdédnnostéd oikeu-
denkdyntikuluvastuusta 6 luvussa sdddettyjen sulautumista (6 luvun 37 §:n 4 momentti), yhti-
On kiinteiston, rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden myyntii ja selvitystilaa (6 luvun 38 §)
sekd purkavaa uusrakentamista (6 luvun 39 §) koskevien yhtiokokouspaatdsten moite- ja mi-
tiattdmyyskanteiden osalta. Ehdotuksen tarkoituksena on madaltaa kynnystd yhtiokokouksen
paétoksen moittimiseen edelld mainittujen osakkaiden osakehuoneistojen arvon ja kaytettd-
vyyden kannalta merkittdvien pédatdsten osalta. Sulautumispédatoksen osalta kanteenostomah-
dollisuus korvaa nykyisen hakemusmenettelyn, johon liittyvistd oikeudenkdyntikuluistaan yh-
ti0 on tihin asti ollut aina vastuussa.

Ehdotuksen mukaan yhti0 vastaa 1&htokohtaisesti itse oikeudenkdyntikuluistaan, jos kanne
koskee 6 luvun 37 §:n 4 momentissa, 38 §:ssd tai 39 §:ssé tarkoitetun yhtiokokouksen péatok-
sen julistamista pateméattomiksi. Ehdotus poikkeaa oikeudenkéymiskaaren 21 luvun péésééan-
nostd, jonka mukaan asianhdvinnyt asianosainen on velvollinen korvaamaan kaikki vastapuo-
lensa tarpeellisista toimenpiteistd johtuvat kohtuulliset oikeudenkéyntikulut.

Ehdotuksen mukaan tuomioistuin voisi erityisesté syystd katsoa kohtuulliseksi méaarétd kulu-
vastuusta toisin. Erityisend syyné voisi tulla kyseeseen esimerkiksi osakkeenomistajan selvésti
aiheeton moitekanne tai oikeudenkédynnin pitkittiminen tahallisesti tai huolimattomuudesta
esimerkiksi huoneiston hallintaoikeuden sdilyttimiseksi mahdollisimman pitkdén. Yhtiokoko-
uksen méadrdenemmiston harkintavaltaan kuuluvat tarkoitusmukaisuuskysymykset eivdt ole
patevid perusteita paatoksen moittimiseen, joten kanteen nostaminen tillaisiin perusteisiin ve-
doten voi johtaa osakkaan oikeudenkédyntikuluvastuuseen.

Voimassa olevassa laissa ei ole erityissddnnoksid oikeudenkdyntikuluvastuusta asunto-
osakeyhtidlain soveltamista koskevissa riita-asioissa. Toisaalta voimassa olevassa laissa sdi-
detddn sulautumisen osalta erityisestd tuomioistuimen suostumusta koskevasta vaatimuksesta,
joka kasitellddn hakemusasiana ja johon ei liity oikeudenkdymiskaaren 21 luvun mukaista oi-
keudenkdyntikuluvastuuta. Tuomioistuimen lupaa koskevan vaatimuksen poistamisen myota
ehdotettu sddnnds tulisi sovellettavaksi myos yhtiokokouksen 37 §:n 4 momentin mukaista su-
lautumispéétosté koskevaan moitekanteeseen.

2 Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1 paivand tammikuuta 2019.
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3 Suhde perustuslakiin ja sditimisjirjestys
Omaisuudensuoja

Perustuslain 15 § 1 momentti sisdltds omaisuudensuojan yleislausekkeen, jonka avulla arvioi-
daan ldahinnd omistajan kéyttdoikeuksien ja omistajan madrddmisvallan erilaisia rajoituksia.
Téllaisiin omaisuudensuojan rajoituksiin sovelletaan perusoikeuksien yleisid rajoitusedelly-
tyksid. Omaisuuden perustuslainturvalla suojataan vakiintuneesti varallisuusarvoisia oikeuksia
ja etuja, joihin kuuluu laajimpana esineisiin kohdistuva omistusoikeus seka kaikki ne oikeu-
det, jotka eivit jollain erityiselld perusteella kuulu jollekulle muulle kuin omistajalle tai ole
omistusoikeudesta erotetut. Omistajan oikeuksia voidaan rajoittaa lailla esimerkiksi omaisuu-
den kiyttoon kohdistuvin erilaisin kielloin, rajoituksin ja velvoittein, kunhan sééntely tayttda
perusoikeutta rajoittavalta lailta vaaditut yleiset edellytykset.

Varsinaisen omistusoikeuden lisdksi omaisuudensuojan piiriin kuuluvat esimerkiksi rajoitetut
esineoikeudet, kuten erilaiset kayttd- ja rasiteoikeudet. Esimerkiksi asumisoikeuden on katsot-
tu olevan omaisuudensuojan piiriin kuluva varallisuusarvoinen oikeus, koska se voidaan perid,
siitd voidaan médrdtd testamentilla ja sen pddoma-arvo voidaan antaa pantiksi (PeVL
45/2002 vp, s. 2).

Sopimussuhteiden pysyvyys

Omaisuuden suoja turvaa myos sopimussuhteiden pysyvyyttd, joskaan kielto puuttua taanneh-
tivasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan kéytinnossi
muodostunut ehdottomaksi (PeVL 24/2002 vp, s. 2/11, PeVL 5/2002 vp). Varallisuusoikeudel-
listen oikeustoimien pysyvyyden suojan taustalla on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odo-
tusten suojaamisesta taloudellisissa asioissa (PeVL 48/1998 vp, s. 2/11, PeVL 33/2002 vp, s.
3/1). Perusteltujen odotusten suojaan liittyy valiokunnan mielestd oikeus luottaa sopimussuh-
teen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia koskevan lainsdddédnnon pysyvyyteen
niin, ettd sopimusosapuolten oikeusasemaa ei voida nditd seikkoja tavallisella lailla sééntele-
milld kohtuuttomasti heikentié. Perustuslakivaliokunta on arvioinut tillaistakin omaisuuden
suojaan puuttuvaa sddntelyd perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten, kuten sdidntelyn
tarkoituksen hyvéksyttdvyyden ja sdantelyn oikeasuhtaisuuden kannalta (ks. kokoavasti PeVL
27/2005 vp, s. 3/1).

Omaisuuden pakkolunastus

Perustuslain 15 §:n 2 momentin pakkolunastuslauseke sitoo pakkolunastuksen lailla sd4tdmi-
seen sekd yleisen tarpeen ja tdyden korvauksen vaatimuksiin. Pakkolunastuksessa on yleensa
kysymys omaisuuden pois ottamisesta ja toiselle siirtdmisestd. Myds pitkélle menevit kaytto-
oikeuden rajoitukset voivat kuitenkin joissakin tilanteissa olla tosiasiallisilta vaikutuksiltaan
rinnastettavissa omaisuuden pois ottamiseen ja merkitd perustuslaissa tarkoitettua pakkolunas-
tusta (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 kdytdnnossdan katsonut, ettei yleisen tarpeen vaatimus valttadmatta
edellytéd lunastuksen toteuttamista julkisyhteison hyvéksi, 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, ettd tilldin
yleisen tarpeen vaatimusta tulee pyrkid konkretisoimaan lakiin otettavin aineellisin sddnnoksin
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(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). Lunastusmenettelysta ja tdydestd korvauksesta voidaan sdétia erityis-
laissa (Ks. esim. PeVL 53/2001 vp, jonka mukaan oli hyvéksyttdvda viitata osakeyhtidlain
saannoksiin lunastusmenettelysti).

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

Osakkaiden ja yhtion kannalta katsottuna ehdotuksen tarkoituksena on mahdollistaa asunto-
osakeyhtion vanhojen rakennusten ja osakehuoneistojen suurten peruskorjausten ja — paran-
nusten toteutus siten, ettd rakennustyd rahoitetaan ainakin osittain lisdrakentamisesta saatavilla
tuloilla. Suuri osa varsinkin 1960—=80 luvuilla perustettujen asunto-osakeyhtididen rakennuk-
sista ja osakehuoneistoista on téllaisen rakentamisen tarpeessa. Kédytdnndssé purkava liséra-
kentaminen on taloudellisesti mahdollista 1&hinné kasvukeskusten viljisti rakennetuilla alueil-
la ja hyvien liitkenneyhteyksien varrella olevissa kohteissa, joissa vanhoille osakehuoneistoille
on toimivat markkinat. Taloyhtidissd on paljon osakkaita, joiden maksuvara ja muu varalli-
suus ei kéytdnndssa riitd mainittujen rakennustdiden rahoittamiseen tdysiméérdisesti yhtiovas-
tikkeen kautta. Yhteiskunnan kannalta katsottuna asunto-osakeyhtididen purkavan lisdraken-
tamisen helpottaminen edistéd kaupungistumiskehitykseen liittyen yhdyskuntarakenteen tiivis-
tamistd ja rakennetun ympariston infrastruktuuri saadaan tehokkaampaan kayttoon.

Esityksessd ehdotetaan perustuslain omaisuudensuojaan, sopimussuhteiden pysyvyys mukaan
lukien, liittyvien nékokohtien ottamista huomioon purkavaa uusrakentamista ja vihemmisto-
osakkeiden lunastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevissa sddnndsehdotuksissa seuraavasti:

Yhtickokous voi paattdd 4/5 maardenemmistolld (nykyisen yksimielisyyden sijasta) purkavas-
ta uusrakentamisesta vain, jos

- jokainen vanha osakas saa uudesta rakennettavasta rakennuksesta vahintdén nykyisen osake-
huoneistonsa hallintaoikeutta vastaavan osakehuoneiston;

- jokaisen osakkaan uuden osakehuoneiston ja siihen oikeuttavan osakeryhmin kdypa arvo
vastaa vahintddn vanhan osakehuoneiston ja sithen oikeuttavan osakeryhmain kaypad arvoa;

- kaikkien osakkaiden nykyisten osakehuoneistojen ja niihin oikeuttavien osakeryhmien kay-
pien arvojen suhde vastaa osakkaille annettavien uusien osakehuoneistojen ja niihin oikeutta-
vien osakeryhmien kéypien arvojen suhdetta;

- osakkaan maksuosuus (yhtiovastikeperuste) yhtion kuluista ei kasva.

Edelld mainittujen ehtojen tdyttyminen tarkoittaa sité, ettd osakehuoneiston hallintaoikeuden
liséksi purkavassa uusrakentamisessa noudatetaan AOYL:ssa sdddettyd osakkaiden yhdenver-
taisuusperiaatetta, joka viime kédessd suojaa osakkaiden varallisuusoikeuksia yhtidssd. Nédiden
chtojen tiyttyessa yhtidjarjestyksen muutoksestakin voidaan voimassa olevan lain mukaan
paittad 2/3:n madrdenemmistolld annetuista d4nisté ja kokouksessa edustetuista osakkeista.

Lisdksi purkavan uusrakentamisen ulkopuolelle jattdytyvilld osakkaalla on oikeus vaatia yhti-

oltéd tai muulta lunastajalta osakkeidensa lunastamista kdyvésté hinnasta ja purkavaa uusraken-
tamista koskevan yhtiokokouksen péétoksen moittimista koskevasta kanneasiassa yhtio vastaa
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oikeudenkdyntikuluistaan, jollei tuomioistuin erityisestd syystd piétd, ettd jutun hdvinneen
kantajana olevan osakkaan on korvattava yhtion oikeudenkdyntikulut osittain tai kokonaan.

Purkavasta uusrakentamisesta osakkaalle aiheutuva osakehuoneiston kayttdoikeuden keskey-
tyksen pituus ei olennaisesti poikkea perinteisesti toteuttavasta laajasta peruskorjauksesta ja —
parannuksesta. AOYL:n tulkintakdytdnndssé osakkaalle tai timén vuokralaiselle ei ole korvat-
tu védistdasumisen ja -kéyton kustannuksia eiké kéyttorajoituksen aikaista muuta haittaa.

Kéaytdnndssd yhtion selvitykset ja valmistelut purkavaa uusrakentamista koskevaksi yhtioko-
kouksen pédtokseksi tulevat kaikkien osakkaiden ja asukkaiden tietoon vahintddn vuotta ennen
kuin asiasta péétetdéin, koska selvitysten ja muun valmistelun edellyttdméstéd rahoituksesta on
paétettdva yhtickokouksessa. Purkavaa uusrakentamista koskevan pédatoksen jalkeenkin huo-
neiston hallintaoikeus sdilyy osakkaalla vahintdén puolen vuoden ajan ehdotetun sééntelyn pe-
rusteella.

Lisdksi esityksessd ehdotetaan omaisuudensuojaan, omaisuuden pakkolunastus mukaan luki-
en, liittyvien ndkokohtien huomioon ottamista vihemmistdosakkeiden lunastusoikeutta ja —
velvollisuutta koskevassa ehdotuksessa seuraavasti:

- lunastusoikeus ja -velvollisuus on vain, jos lunastajalla on yli 90 prosenttia yhtion kaikista
osakkeista ja niiden d4dnimaarasta,

- yhtioén toiminnan jatkaminen ja rakennusten sekd kiinteiston kunnossapito tuottaisi osak-
keenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja huoneistojen hallintaoikeus huomi-
oon ottaen, ja

- osakkeet lunastetaan kédyvéastd hinnasta.

Ehdotettu lunastusmahdollisuuden laukaiseva omistus- ja déniosuuden raja-arvo ja lunastus-
hinnan perusteet vastaavat osakeyhtion vdhemmistdosakkeiden lunastukseen sovellettavan
OYL 18:1 §:n vaatimuksia ja yhtién toiminnan jatkamisen seurauksia koskeva vaatimus vas-
taa vahintddn voimassa olevan AOYL:n 6:37.3 §:n edellytystd, jonka vallitessa 4/5 enemmisto
voi pdattad yhtion kiinteiston luovutuksesta tai yhtion selvitystilasta.

Korjauskelvottoman kiinteiston ja rakennuksen luovuttamisen ja yhtion saamaan nettoluovu-
tushinnan jakamista osakkaille helpottavassa ehdotuksessa on otettu huomioon edelld mainitut
kdyvén korvauksen periaatteet. Korjauskelvottomuuden arvioinnissa otetaan huomioon edelld
mainitut taloudelliset seikat ja huoneistojen kdytettdvyys. My0s oikeudenkayntikuluriskin ja-
kautuminen ehdotetaan sidénneltdviksi edelld mainituin tavoin. Osakkaan oikeus lunastuksen
vaatimiseen ei ole tarpeen, koska koko menettelyn tarkoitus on jakaa yhtion varat mahdolli-
simman pian osakkaille huoneistojen hallintaoikeudet huomioon ottaen ja yhdenvertaisuuspe-
riaatteen mukaisesti.

Edellé esitetyin perustein ehdotettua sddntelyd voidaan pitdéd perustuslain mukaisena.

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttévéksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti,

kumotaan asunto-osakeyhti6lain (1599/2009) 6 luvun 37 §:n 3 momentti,

muutetaan 6 luvun 37 §:n 4 momentti, 22 luvun 3 §:n 1 momentti, 23 luvun 2 §:n 2 mo-
mentti ja 26 luvun 2 §:n 1 momentti seki

lisdtddn 6 luvun 19 §:44n uusi 3 momentti, 20 §:44n uusi 4 momentti, 22 §:44n uusi 3 ja
4 momentti sekéd 6 lukuun uusi 38—45 § ja 39 §:n edelle uusi véliotsikko sekd 26 lukuun uusi
2 a § seuraavasti:

6 luku
Yhtiokokous
19§

Kokouskutsun sisdlto

Jos kokouskutsu koskee 38 §:ssé tarkoitettua kiinteiston tai sen kéyttdoikeuden tai raken-
nuksen luovutusta ja selvitystilaa taikka 39 §:ssd tarkoitettua purkamista ja uusrakentamista,
kutsussa on lisdksi kehotettava osakkeenomistajia selvittdmédn, miten pditds vaikuttaa heidén
verotukseensa ja yhtion osakkeiden kayttdmiseen velan vakuutena.

20 §

Kutsuaika

Kokouskutsu 38 §:ssd tarkoitetusta luovutuksesta ja selvitystilasta tai 39 §:ssé tarkoitetusta
purkamisesta ja uusrakentamisesta péattdvadn yhtiokokoukseen on toimitettava aikaisintaan
nelja kuukautta ja viimeistddn kahta kuukautta ennen yhtidkokousta. Kokouskutsu on samassa
ajassa ilmoitettava rekisterditidvéksi kaupparekisteriin.

22§

Kokousasiakirjat, niiden ndhtdvdnd pitiminen ja ldhettiminen

Jos péaitos koskee 38 §:ssd tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa, on edelld tissd pykéldssa
tarkoitetut asiakirjat ja 38 §:sséd tarkoitettu paatosehdotus liitteineen ja lausunto toimitettava
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osakkeenomistajille sekd viivytyksettd yhtion tai osakkeenomistajan velkojalle, jos tdmé sité
pyytdd. Tassd momentissa tarkoitetut asiakirjat on lisdksi pidettdvd osakkeenomistajien sekd
yhtion ja osakkeenomistajien velkojien ndhtdvind kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa vahin-
tadn kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta. Lahettdmisestd saa perid yhtion ja osakkeenomista-
jien velkojilta hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.

Jos pédtds koskee 39 §:ssi tarkoitettua purkamista ja uusrakentamista, on 1 ja 2 momentissa
tarkoitetut asiakirjat, 40 §:ssé tarkoitettu suunnitelma liitteineen ja 41 §:ssé tarkoitettu lausun-
to toimitettava osakkeenomistajille sekd viivytyksettd yhtion tai osakkeenomistajan velkojalle,
jos tdma sitd pyytdd. Tdssd momentissa tarkoitetut asiakirjat on lisdksi pidettdvd osakkeen-
omistajien sekd yhtion ja osakkeenomistajien velkojien ndhtdvini kokouskutsussa ilmoitetussa
paikassa véhintdén kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta. Léhettémisestd saa perid yhtion ja
osakkeenomistajien velkojilta hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.

37§

Suostumus toiminnan tai yhtiomuodon muuttamiseen tai lopettamiseen tai omaisuuden luovut-
tamiseen

Yhtidkokous voi kuitenkin paittdd 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetusta sulautumisesta, jos
osakkeenomistajat, joilla on vdhintddn nelja viidesosaa kaikista yhtion osakkeista, suostuvat
sithen ja sulautumisen toteuttamatta jattiminen olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon sité
vastustaville osakkeenomistajille aiheutuvan haitan mééaré ja kaikille osakkeenomistajille koi-
tuva hyoty.

38§
Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kdyttooikeuden tai rakennuksen luovuttaminen

Yhtidkokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja 5 kohdan estdmatta paattédéa yhtion selvitystilasta ja
kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kdyttdoikeuden luovuttamisesta, jos padtosta kannattavil-
la osakkeenomistajilla on vdhintddn neljd viidesosaa yhtiokokouksessa annetuista ddnistd ja
kokouksessa edustetuista osakkeista ja:

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

2) purkautuvan yhtidn netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien osakehuoneistojen ja osa-
keryhmien kéypien arvojen suhteessa.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua paatosti koskevassa ehdotuksessa on oltava ainakin:

1) ehdotus kiinteistdn tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovutusehdoiksi ja luovu-
tuksensaajan nimi ja henkil6- tai yritys- ja yhteisdtunnus tai vastaavat yksildintitiedot;

2) ehdotukset selvitystilan alkamispdivéksi ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtiovastikkeen mak-
suvelvollisuuden arvioidusta paéttymisajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtion netto-omaisuuden ja-
koperusteiksi, arvioiduksi mééraksi ja maksuajankohdaksi;

5) selvitys kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kdyttdoikeuden luovutuksen syistd sekd
kiinteiston ja rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen
hallintaoikeuden kiyvistd arvoista vélittomaisti ennen kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta
paattavadn yhtiokokoukseen;
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6) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistojen kunnossapitotarpeesta yhtidkoko-
uksen padtostd seuraavien vahintddn 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeen-
omistajan hallinnassa olevien tilojen kédyttimiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kay-
tostd aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;

7) selvitys yhtion kiinteiston kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdollisista
kiinteiston arvoon vaikuttavista seikoista; seké

8) selvitys siitd, miten kiinteiston tai sen kdyttdoikeuden tai rakennuksen luovutus ja selvi-
tystila vaikuttavat yhtion verotukseen.

Yhtion on nimettdva yksi tai useampi 41 §:ssé tarkoitettu riippumaton asiantuntija antamaan
2 momentissa tarkoitetusta paétdsehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lausunto yhtiélle ja sen
kaikille osakkeenomistajille. Lausunnossa on arvioitava:

1) tayttyvitko 1 momentissa sédddetyt midrdenemmistopédiatoksen edellytykset; sekd

2) onko annettu oikeat ja riittdvét tiedot kiinteiston, rakennuksen ja osakkeenomistajien
osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien osakehuoneistojen kdyvistd arvoista ja niiden
maédrittelyn perusteista.

Osakkeenomistaja voi kannattaa paatostd myds ennen yhtiokokousta tai sen jilkeen ja vas-
tustaa pdétostd ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtiokokoukseen,
voi kannattaa paétostd viikon ajan kokouksen paéttymisestéd. Jos pdétds hyviksytddn kokouk-
sen jalkeen annetuilla dénilld, paatoksestd on viipymaéttd ilmoitettava osakkeenomistajille siten
kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssé tarkoitettu poytékirjan ndhtdvana pitdmi-
sen madrdaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu kanteen nostamisen madrdaika alkavat vii-
kon kuluttua yhtiokokouksen paattymisesta.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat enintdén
kolme kuukautta siitd, kun selvitystilasta on péaitetty ja kiinteistdn tai rakennuksen tai niiden
kéyttooikeuden luovutushinta on maksettu yhtiolle.

Purkaminen ja uusrakentaminen
39§
Pddtés purkamisesta ja uusrakentamisesta

Edelld 35, 37 ja 38 §:ssé sdddetyn estamattd yhtiokokous voi paattdd yhtion hallitseman ra-
kennuksen purkamisesta ja uudelleen rakentamisesta tai kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
kiyttdoikeuden luovuttamisesta purkamista ja uudelleen rakentamista varten, jos péaatostd
kannattavilla osakkeenomistajilla on véhintdén neljd viidesosaa yhtidkokouksessa annetuista
dénistd ja edustetuista osakkeista ja:

1) jokainen osakkeenomistaja saa padtdshetkelld hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa (7y-
kyinen osakehuoneisto) vahintdan vastaavan uuden osakehuoneiston hallinnan;

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

3) osakkeenomistajille tulevien uusien osakehuoneistojen ja osakeryhmien kdypien arvojen
ja mahdollisen muun vastikkeen suhde vastaa heidén nykyisten osakehuoneistojensa ja osake-
ryhmien kéypien arvojen suhdetta;

4) osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhti6td kohtaan ei lisdtd, hanen osakehuoneiston-
sa kayttotarkoitusta ei muuteta, hdnen oikeutta osakkeensa luovuttamiseen ei rajoiteta ja hanen
oikeutta yhtidn voittoon tai netto-omaisuuteen ei vihennetd 35 §:n 1 momentin 2—5 kohdassa
tarkoitetulla tavalla.
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Péétoksessd on oltava ainakin 40 §:n 1 momentin 1, 4—38, 12—14, 18 ja 22 kohdassa tarkoi-
tetut tiedot. Yhtiokokouksen pditds purkamisesta ja uusrakentamisesta on ilmoitettava vii-
pymaitté rekisteroitdvaksi.

Osakkeenomistajalla, joka ei ole kannattanut 1 momentissa tarkoitettua paatostd, on oikeus
vaatia osakkeidensa lunastamista siten kuin 42 §:ssé sdddetdén.

Jos 1 momentissa tarkoitettu paétds koskee vain osaa yhtion osakehuoneistoista eikd paétos
edellytd 35 §:ssé tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suostumusta, péédtokseen vaaditaan
27 §:ssd tarkoitetun madrdenemmiston lisdksi neljd viidesosaa yhtion niiden osakkeenomista-
jien antamista ddnistd ja kokouksessa edustetuista osakkeista, jotka tuottavat oikeuden hallita
padtoksessd tarkoitettuja osakehuoneistoja, ja ettd 1 momentin 1—4 kohdan vaatimukset to-
teutuvat yhtion kaikkien osakkeenomistajien kohdalla. Purkamatta jaéviin osakehuoneistoihin
oikeuttavien osakkeiden omistajan kohdalla 1 momentin 1—3 kohdassa tarkoitetulla uudella
osakehuoneistolla tarkoitetaan hanelld sdilyvéda osakehuoneistoa.

Osakkeenomistaja voi kannattaa paatostd myds ennen yhtiokokousta tai sen jilkeen ja vas-
tustaa paatostd ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtidkokoukseen,
voi kannattaa padtostd viikon ajan kokouksen padttymisestd. Jos paédtds hyvaksytdan kokouk-
sen jalkeen annetuilla &énilld, padtoksestd on viipyméttd ilmoitettava osakkeenomistajille siten
kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssé tarkoitettu poytékirjan néhtdvana pitdmi-
sen ja 42 §:ssé tarkoitetun lunastusvaatimuksen esittdmisen ja kanteen nostamisen méardaika
ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu kanteen nostamisen méériaika alkavat viikon kuluttua yh-
tiokokouksen paattymisesta.

Osakkeenomistaja voi hyviksyd sen, ettd hdnen osaltaan poiketaan 1 momentin 1—4 koh-
dan vaatimuksista, jos poikkeaminen ei edellytd 35 §:ssé tarkoitettua muiden osakkeenomista-
jien suostumusta.

Purkamista ja uusrakentamista koskevan tdméin pykéldn mukaisen paitoksen jédlkeen yhtion
ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, joka on tarpeen
lisdvahingon vélttdmiseksi tai jonka laiminlyOnti rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien
osakehuoneistojen kayttod. Jos yhtiokokouksen péatoksen tdytdntdonpano raukeaa, tatd mo-
menttia ei endd sovelleta.

Edelld tissd pykéldssa sdddettyd sovelletaan myos sellaiseen purkamiseen ja uusrakentami-
seen, jonka véhintddn kaksi yhtioté toteuttaa yhdessd. Téllaista purkamista ja uusrakentamista
koskevaan suunnitelmaan ja asiantuntijan lausuntoon sovelletaan 40 ja 41 §:44 kunkin siihen
osallistuvan yhtion osalta.

Edella tassd pykaldssa sdddettyd sovelletaan myos yhtiokokouksen padtokseen sellaisesta su-
lautumisesta ja jakautumisesta, joka toteutetaan 1 momentissa sééddetylld tavalla. Tallaista su-
lautumista tai jakautumista koskevaan suunnitelmaan, riippumattoman asiantuntijan lausun-
toon ja yhtion pdétokseen sovelletaan jokaisen siihen osallistuvan yhtion osalta 19 ja 20 luvun
saannoksistd poiketen, mité tdssd pykalassd ja 40—42 §:ssé sdddetaan.

40 §
Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta

Yhtion hallituksen on laadittava purkamisesta ja uusrakentamisesta suunnitelma, jossa on ol-
tava:

1) hankkeen osapuolina olevien yhtididen toiminimet, yritys- ja yhteisotunnukset tai vastaa-
vat yksilOintitiedot seka tehtévét ja vastuut hankkeessa;

2) selvitys purkamisen ja uusrakentamisen syistd ja toteutuksesta sekéd osakkeenomistajien
osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja niiden tilalle osakkeenomista-
jille annettavien uusien osakehuoneistojen kédyvistd arvoista ja mahdollisesta muusta vastik-
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keesta ja kédypien arvojen suhteista vélittomasti ennen kutsua suunnitelman hyvéksymisesti
paattavaan yhtiokokoukseen ja kun uudet huoneistot otetaan kayttoon;

3) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistojen kunnossapitotarpeesta suunnitel-
man allekirjoittamista seuraavien vdhintdédn 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti
osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen kéyttdmiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin ti-
lojen kéytosté aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;

4) ehdotus kullekin osakkeenomistajalle annettavaksi uudeksi osakehuoneistoksi seké jokai-
sesta téllaisesta jarjestysnumerolla yksiloidystd osakehuoneistosta tiedot sen sijainnista raken-
nuksessa, pinta-alasta, kayttdtarkoituksesta, huoneiston huoneiden lukuméaarastd, huoneiston
varustuksesta, muusta mahdollisesta huoneiston hallintaan liittyvésta tilasta ja huoneiston yh-
tidvastikeperusteista ja muista tilojen kaytostd aiheutuvista kustannuksista sekd vastaavat tie-
dot uutta osakehuoneistoa vastaavasta osakkeenomistajan nykyisestd osakehuoneistosta;

5) ehdotus mahdolliseksi muuksi osakkeenomistajalle annettavaksi vastikkeeksi seké selvi-
tys perusteista, joilla osakkeenomistajalle voidaan tarjota osakehuoneistoa, jonka kdypa arvo
tai ominaisuudet muuten poikkeavat 39 §:n 1 momentin 1—4 kohdassa sdddetyst;

6) ehdotus muiden kuin 4 kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden antamiseksi yhtion osakeannissa tai uuden yhtidn jarjestelyksi tillaisten osakkei-
den antamiseksi sekd ndistid osakehuoneistoista 4 kohdan mukaiset tiedot;

7) ehdotus yhtion tai uuden yhtion vélittdoméén hallintaan tuleviksi osakkeenomistajien kay-
tossa oleviksi tiloiksi ja alueiksi ja niistd 4 kohdassa tarkoitettuja tietoja vastaavat tiedot;

8) ehdotus 4, 6 ja 7 kohdan mukaisia uusia osakehuoneistoja ja yhtion hallintaan jadvia tiloja
ja alueita koskevaksi yhtiojarjestyksen muutokseksi tai uusien osakehuoneistojen rakennukset
omistavan perustettavan uuden yhtion (uusi yhtic) yhtidjérjestykseksi ja siitd, miten uuden yh-
tidn toimielinten jdsenet valitaan, sekd muiksi jarjestelyiksi, joilla uudet osakehuoneistot anne-
taan yhtion osakkeenomistajille;

9) selvitys hankkeen arvioiduista kokonaiskustannuksista ja kunkin uuden osakehuoneiston
arvioidut hankintakustannukset ilman lisd- ja muutostditd sek tieto siitd, ettd osakkeenomista-
jan haluamien mahdollisten lisd- ja muutostéiden kustannukset on maksettava ndiden kustan-
nusten lisaksi;

10) arvio kunkin uuden osakehuoneiston kaytostd aiheutuvista kustannuksista niiden kéyt-
toonottoa seuraavalla ensimmadisella tilikaudella;

11) selvitys siitd, miten purkaminen ja uusrakentaminen voi vaikuttaa yhtion verotukseen;

12) ehdotus osakkeenomistajien nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden arvioidusta
paittymisajankohdasta ja heille annettavien uusien osakehuoneistojen ja niiden rakennusten
arvioidusta kdyttoonottoajankohdasta;

13) ehdotus yhtion tai uuden yhtion kaikkien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtio-
vastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteiksi,

14) kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan luovutuksessa ehdotus luovutusehdoiksi ja
uuden yhtion kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan omistuksen ja hallinnan jérjestimi-
seksi;

15) selvitys uusien rakennusten rakentamiseksi kaytettavin rakennusoikeuden laadusta ja
médristd sekd uusien rakennusten rakennustyypisté;

16) selvitys tarvittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta;

17) selvitys uusia rakennuksia ja niiden rakentamistapaa koskevista suunnitelmista, mukaan
lukien alustava rakennustapaselostus;

18) ehdotus siitd, milld ehdoilla tarjoudutaan lunastamaan 42 §:n 1 momentissa tarkoitettu-
jen osakkeenomistajien osakkeet;

19) selvitys yhtion tuloista ja menoista sekd varoista, veloista ja omasta paddomasta ja niiden
arvostamiseen vaikuttavista seikoista ja purkamisen ja uusrakentamisen suunnitellusta vaiku-
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tuksesta uuden yhtion tuloihin, menoihin ja taseeseen sekd sovellettavista kirjanpidollisista
menetelmisti;

20) selvitys yhtion omaisuuteen kohdistuvista maakaaressa (540/1995) tarkoitetuista kiin-
teistokiinnityksistd ja yrityskiinnityslaissa (634/1984) tarkoitetuista yrityskiinnityksista;

21) selvitys tai ehdotus yhtion optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan erityisen oi-
keuden haltijan oikeuksista timén suunnitelman mukaisessa purkamisessa ja uusrakentamises-
sa; sekd

22) ehdotus yhtion ja uuden yhtion oikeudesta pdittdd muista kuin tavanomaiseen toimin-
taan kuuluvista jarjestelyistd, jotka vaikuttavat niiden oman pddoman tai osakkeiden méaardan.

Edelld 39 §:n 8 tai 9 momentissa tarkoitettua useampaa yhtiota taikka sulautumista tai jakau-
tumista koskeva suunnitelma on péivittidva ja jokaisen siihen osallistuvan yhtion hallituksen
on allekirjoitettava se.

41§
Riippumattoman asiantuntijan lausunto

Yhtion on nimettdva yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan purkamista ja uus-
rakentamista koskevasta suunnitelmasta perusteltu lausunto yhtiélle ja sen kaikille osakkeen-
omistajille. Lausunnonantamiseen tarvitaan ainakin riittdvd asunto-osakeyhtio- ja kiinteisto-
lainsdddannon, kiinteistdjen, rakennusten ja osakehuoneistojen kunnon ja arvonmaéirityksen
seka kiinteistomarkkinoiden kehityksen arvioinnin asiantuntemus.

Lausunnossa on arvioitava, onko:

1) suunnitelmassa annettu oikeat ja riittévét tiedot osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden
perusteella hallittavien uusien osakehuoneistojen sekd mahdollisen muun vastikkeen kayvisti
arvoista ja niiden médrittelyn perusteista;

2) ehdotus osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien uusien osake-
huoneistojen ja muun vastikkeen jakamisesta 39 §:n 1 momentin 1—4 kohdassa sédddetyn mu-
kainen;

3) suunnitelma teknisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoinen; seké

4) 40 §:n 1 momentin 18 kohdassa tarkoitettu lunastushinta osakkeiden kdyvén arvon mu-
kainen.

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

42§
Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkamisessa ja uusrakentamisessa

Jos osakkeenomistaja on vastustanut 39 §:ssd tarkoitettua padtdsta tai héan ei ole osallistunut
paétoksen tekemiseen, hénelld on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.

Lunastushinta on paétostd vilittomaésti edeltdneen ajankohdan kéypé hinta. Kéyvin hinnan
médrityksessd otetaan huomioon osakkeiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus seké
osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet.

Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa lunastusvaatimuksen esittimisestd, kui-
tenkin aikaisintaan yhtiokokouksen padtoksestd, lunastushinnan maksamiseen asti korkolain
(633/1982) 12 §:ssé tarkoitetun kulloinkin voimassa olevan viitekoron suuruisena.

Lunastusvaatimus on esitettdvéd yhtiolle kahden kuukauden kuluessa 39 §:n 1 momentissa
tarkoitetusta yhtiokokouksesta. Jos lunastuksesta ei sovita, osakkeenomistajan on saatettava
lunastusasia vireille kdrdjdoikeudessa neljan kuukauden kuluessa yhtidkokouksesta. Kéréjéoi-
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keuden on tarvittaessa ilmoitettava kanteen vireilletulosta yhtiolle. Kanteen vireillepanon jél-
keen osakkeenomistajalla on oikeus vain lunastushintaan ja osakehuoneiston hallintaoikeus
kolme kuukautta lunastushinnan maksamisesta. Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan
yhtidvastiketta hallinta-ajaltaan yhtiojarjestyksen mukaisesti. Jos osakkeenomistaja ei ole vaa-
tinut lunastusta tai saattanut kannetta vireille méaréajassa, oikeus lunastukseen on menetetty.
Tieto kanteen vireilld olosta on merkittava osakeluetteloon.

Jos lunastusmenettelyssd myShemmin vahvistetaan, ettei osakkeenomistajalla ole oikeutta
lunastukseen, hinelld on oikeus uuteen osakehuoneistoon yhtidkokouksen padtdksen mukai-
sesti. Jos yhtiokokouksen pddtoksen taytdntoonpano raukeaa, myos oikeus lunastukseen rau-
keaa.

Lunastushinta on maksettava kuukauden kuluttua tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta. Lu-
nastushinta voidaan tallettaa ja sen maksamisesta voidaan antaa vakuus siten kuin 45 §:ssd
sdddetdéin. Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole 45 §:n mu-
kaan siirtynyt jo aiemmin.

Lunastaja on yhtio. Edelld 39 §:ssé tarkoitetussa yhtiokokouksen paatoksessd voidaan kui-
tenkin maaratd, ettd lunastaja on muu taho. Yhtidn on viipymatta ilmoitettava muulle lunasta-
jalle lunastusvaatimuksista. Jos lunastajaksi méératty muu taho ei maksa lunastushintaa, yhtio
on vastuussa lunastushinnan maksamisesta.

Oikeudenkéyntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos kérdjdoikeus ei erityisestad
syysti katso kohtuulliseksi mééarata toisin.

43 §
Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen

Silld, jolla on enemmain kuin yhdeksidn kymmenesosaa yhtion kaikista osakkeista ja dénista
(lunastaja), on oikeus lunastaa muiden osakkeenomistajien osakkeet kdyvistd hinnasta, jos
yhtion vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osak-
keiden arvo ja osakehuoneistojen kéytettavyys huomioon ottaen. Osakkeenomistajalla, jonka
osakkeet voidaan lunastaa (vdhemmistoosakkeenomistaja), on vastaavasti oikeus vaatia osak-
keidensa lunastamista.

Lunastajalle kuuluviksi katsotaan 1 momenttia sovellettaessa:

1) sellaisen yhteison tai sddtion osakkeet ja ddnet, jossa lunastajalla on Kkirjanpitolain
(1336/1997) 1 luvun 5 §:ssé tarkoitettu médrdysvalta; sekd

2) lunastajan tai 1 kohdassa tarkoitetun yhteison taikka séétion yhdessé jonkun toisen kanssa
omistamat osakkeet ja niiden tuottamat dénet.

Lunastajan 44nid laskettaessa ei oteta huomioon lakiin tai yhtidjérjestykseen perustuvaa d4-
nestysrajoitusta. Yhtion kokonaisosakeméddrdssi ja kokonaisddnimadrdssd ei oteta huomioon
osakkeita ja d4nid, jotka kuuluvat yhtidlle itselleen tai yhtion tytdryhteisolle.

Jos lunastajia olisi 1—3 momentin mukaan useita, lunastajana pidetdén sitd, jolla valitto-
mimmin on yhtiossé tdsséd pykilédssi tarkoitettu osakkeiden ja dénten enemmisto.

Lunastajan on viipymdétté ilmoitettava yhtiolle 1 momentissa tarkoitetun lunastusoikeuden ja
-velvollisuuden syntymisesté ja lakkaamisesta. Yhtion on viipymaéttd ilmoitettava lunastusoi-
keuden ja -velvollisuuden syntyminen tai lakkaaminen rekisterditdvaksi, kun yhtié on saanut
lunastajalta ilmoituksen tai muuten luotettavan tiedon lunastusoikeuden ja -velvollisuuden
syntymisestd tai lakkaamisesta. Lunastusoikeuden ja —velvollisuuden syntyminen tai lakkaa-
minen on liséksi merkittdva osakeluetteloon.

Lunastusoikeutta ja lunastushintaa koskevat erimielisyydet on saatettava kérdjaoikeuden tut-
kittaviksi. Kérdjdoikeuden on ilmoitettava lunastusasian vireille tulosta yhtidlle. Yhtion on
merkittiva tieto vireille tulosta osakeluetteloonsa. Vireille tulon jilkeiset muutokset 1 momen-

84



HE 210/2018 vp

tissa tarkoitetuissa olosuhteissa eivét aiheuta lunastusoikeuden tai -velvollisuuden raukeamis-
ta. Lunastushinta on mééritettivd kanteen vireille tuloa vilittdmésti edeltineen ajankohdan
kéyvan hinnan mukaan. Kéyvin hinnan méirityksessé otetaan huomioon osakkeiden tuottama
osakehuoneiston hallintaoikeus sekd osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet.
Lunastushinta on maksettava kuukauden kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta. Osake
siirtyy lunastajalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole 45 §:n mukaan siirtynyt jo ai-
emmin. Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa kanteen vireillepanon jélkeiselté
ajalta korkolain 12 §:ssé tarkoitetun kulloinkin voimassa olevan viitekoron suuruisena. Osak-
keenomistajan hallintaoikeus pééttyy kolmen kuukauden kuluttua lunastushinnan maksamises-
ta ja hinelld on velvollisuus maksaa yhtidvastike hallinta-ajaltaan yhtidjarjestyksen mukaises-
t1.

Oikeudenkéyntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos kérdjdoikeus ei erityisestad
syysté katso kohtuulliseksi méérita toisin.

44 §
Uskottu mies

Yhtion on saatuaan tiedon 42 §:n 4 momentissa tai 43 §:n 6 momentissa tarkoitetun asian vi-
reille tulosta haettava kérdjdoikeudelta uskotun michen maaraamistd valvomaan kardjdoikeu-
dessa mainitussa oikeudenkdynnissd lunastuksen kohteena olevien osakkeiden omistajien
etua, jolleivat kaikki asianosaiset ole ilmoittaneet pitdvansd uskotun michen madrdamista tar-
peettomana tai jollei uskotun miehen maérdédmista ole pidettdvd perusteettomana ottaen huo-
mioon vihemmistoosakkeenomistajien oikeusturva ja oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin to-
teutuminen. Asiassa toimivaltainen on yhtidn kotipaikan kéirdjaoikeus. Asia voidaan ratkaista
lunastuksen kohteena olevien osakkeiden omistajia kuulematta. Uskotun michen méirdys ja
padtds uskotun miechen hakematta jattaimisestd merkitddn kaupparekisteriin. Pddtokseen usko-
tun miehen hakematta jattdmisesté ei saa erikseen hakea muutosta valittamalla.

Uskotulla miehelld on oikeus ja velvollisuus esittdd kérdjédoikeudessa vahemmistoosakkeen-
omistajien puolesta néiden asiaa tukevia seikkoja ja ndyttod. Uskotulla miehellé ei ole kelpoi-
suutta lunastuksen kohteena olevien osakkeidenomistajien puolesta esittié tai hyviksyé lunas-
tusta koskevia vaatimuksia tai ryhtya toimiin, jotka ovat ristiriidassa kyseisten osakkeenomis-
tajan omien toimien kanssa.

Uskotun miehen palkkiosta ja kulujen korvauksesta kérdjdoikeus mairda noudattaen, mité
42 §:n 8 momentissa ja 43 §:n 7 momentissa sdddetddn oikeudenkdyntimenettelyn kustannuk-
sista. Oikeuskésittelyn pédtyttyd uskotun miehen on viipymattd ilmoitettava rekisterditévaksi
toimenpiteitdédn koskeva selonteko, joka katsotaan rekisterdimiselld annetuksi lunastuksen
kohteena olevien osakkeiden omistajille. Uskotusta miehestd on muuten soveltuvin osin voi-
massa, mitd holhoustoimesta annetussa laissa (442/1999) saadetiddn edunvalvojasta.

45§
Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettaminen

Jos lunastusoikeuden olemassaolo on lainvoimaisesti ratkaistu tai se on muuten selvid, mut-
ta lunastushinnasta ei ole sovittu tai madratty, osake siirtyy lunastajalle heti, jos tima asettaa
lunastushinnan maksamisesta vakuuden, jonka uskottu mies hyvaksyy. Uskottu mies séilyttda
tarvittaessa vakuutta lunastushintaan oikeutettujen lukuun.

Lunastushinta voidaan suorittaa tallettamalla se yhtion kotipaikan aluehallintoviraston huos-
taan siten kuin rahan, arvo-osuuksien, arvopaperien tai asiakirjain tallettamisesta velan mak-
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suna tai vapautumiseksi muusta suoritusvelvollisuudesta annetussa laissa (281/1931) sdéde-
tadn, jos tallettamiseen on mainitun lain 1 §:n mukaiset edellytykset. Lunastaja ei tdlloin saa
pidattaa itselleen oikeutta saada talletettua takaisin.

Osakkeesta annetun osakekirjan hallinta tuottaa 1 momentissa tarkoitetun vakuuden asetta-
misen tai 2 momentissa tarkoitetun tallettamisen jilkeen ainoastaan oikeuden lunastushintaan
ja 42 §:n 3 momentissa tarkoitetun osakehuoneiston hallintaoikeuden. Lunastajalla on oikeus
saada aikaisemmin annetun osakekirjan tilalle uusi osakekirja, johon on tehtdvé merkinti siité,
ettid se korvaa aikaisemman osakekirjan. Jos aikaisempi osakekirja tdmén jdlkeen luovutetaan
lunastajalle, se on mitatditava.

22 luku

Yhtion purkaminen

38
Yhtion pdditos selvitystilaan asettamisesta

Yhtidkokous paittdd yhtion asettamisesta selvitystilaan 6 luvun 37 ja 38 §:ssé tarkoitetulla
tavalla.

23 luku

Paitoksen moite

28
Mitdton yhtiokokouksen pddtos

Téllaiseen pddtdkseen ei sovelleta 1 §:n 2 momentissa sdddettyd kolmen kuukauden méaara-
aikaa. Sulautumis- tai jakautumispaatosta koskevaa moitekannetta ei kuitenkaan voida nostaa,
kun sulautumisen tai jakautumisen rekisterdimisestd on kulunut yli kuusi kuukautta. Edelld
6 luvun 38 §:ssé tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa tai 39 §:ssd tarkoitettua purkamista ja
uusrakentamista koskevaa moitekannetta ei voida nostaa, kun paitdksen tekemisestd on kulu-
nut yli kuusi kuukautta.

26 luku
Riitojen ratkaiseminen
1§
Toimivaltaiset tuomioistuimet

Sen estémdttd, mitd riita-asian oikeuspaikasta sdddetién oikeudenkdymiskaaren 10 luvussa,
tdmén lain soveltamista koskeva asia voidaan tutkia myds yhtion kotipaikan kérédjédoikeudessa.
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Edelld 6 luvun 42 ja 43 §:ssé tarkoitettua lunastusta koskevassa asiassa yhtion kotipaikan ka-
rdjdoikeus on toimivaltainen tuomioistuin.

238
Kiireellisend kdsiteltdvit asiat

Osakkeenomistajan osakkeiden lunastamista koskeva 6 luvun 42 tai 43 §:ssé tarkoitettu lu-
nastusasia ja maksua tai turvaavaa vakuutta koskeva asia, jota koskeva tuomio 17 luvun 5 §:n,
19 luvun 15 §:mn, 20 Iuvun 15 §:n tai 21 luvun 5 §:n mukaan on rekisteréimisen edellytys, on
kasiteltava kiireellisesti.

2a§
Oikeudenkdyntikuluista erdissd asioissa

Oikeudenkédymiskaaren 21 luvussa sédéddetystd poiketen yhtid vastaa oikeudenkéyntikuluis-
taan, jos kanne koskee tdmén lain 6 luvun 37 §:n 4 momentissa taikka 38 tai 39 §:ssé tarkoite-
tun yhtiokokouksen paitdksen julistamista patemattomaksi eikd tuomioistuin erityisestd syysti
katso kohtuulliseksi méédrété toisin.

Tama laki tulee voimaan péivind kuuta 20 .
Helsingissd 25 péivani lokakuuta 2018

Paidministeri

Juha Sipili

Oikeusministeri Antti Hikkédnen
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti,

kumotaan asunto-osakeyhtiélain (1599/2009) 6 Iuvun 37 §:n 3 momentti,

muutetaan 6 luvun 37 §:n 4 momentti, 22 luvun 3 §:n 1 momentti, 23 luvun 2 §:n 2 mo-
mentti ja 26 luvun 2 §:n 1 momentti sekd

lisdtddn 6 luvun 19 §:44n uusi 3 momentti, 20 §:44n uusi 4 momentti, 22 §:44n uusi 3 ja
4 momentti sekd 6 lukuun uusi 38—45 § ja 39 §:n edelle uusi viliotsikko sekd 26 lukuun uusi
2 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
6 luku
Yhtiokokous
19§

Kokouskutsun sisdlto

Jos kokouskutsu koskee 38 §:ssd tarkoitet-
tua kiinteiston tai sen kdyttéoikeuden tai ra-
kennuksen luovutusta ja selvitystilaa taikka
39 §:ssd tarkoitettua purkamista ja uusraken-
tamista, kutsussa on lisdksi kehotettava osak-
keenomistajia  selvittimddn, miten pddtos
vaikuttaa heiddn verotukseensa ja yhtion
osakkeiden kdyttimiseen velan vakuutena.

20§

Kutsuaika

Kokouskutsu 38 §:ssd tarkoitetusta luovu-
tuksesta ja selvitystilasta tai 39 §:ssd tarkoi-

88



Voimassa oleva laki

HE 210/2018 vp

Ehdotus

tetusta purkamisesta ja uusrakentamisesta
pddttividn yhtiokokoukseen on toimitettava
aikaisintaan neljd kuukautta ja viimeistddn
kahta kuukautta ennen yhtiékokousta. Koko-
uskutsu on samassa ajassa ilmoitettava rekis-
terditdviksi kaupparekisteriin.

22§

Kokousasiakirjat, niiden ndhtdvdnd pitami-
nen ja lihettdminen

Jos pddtos koskee 38 §:ssd tarkoitettua
luovutusta ja selvitystilaa, on edelld tdssd
pykdldssd tarkoitetut asiakirjat ja 38 §:ssd
tarkoitettu pddtosehdotus liitteineen ja lau-
sunto toimitettava osakkeenomistajille sekd
viivytyksettd yhtion tai osakkeenomistajan
velkojalle, jos tdmd sitd pyytdd. Tdssd mo-
mentissa tarkoitetut asiakirjat on lisdksi pi-
dettivi osakkeenomistajien sekd yhtion ja
osakkeenomistajien velkojien ndéhtivind ko-
kouskutsussa ilmoitetussa paikassa vihin-
tddn kaksi kuukautta ennen yhtiékokousta.
Ldhettamisestd saa perid yhtion ja osakkeen-
omistajien velkojilta hallituksen vahvistaman
kohtuullisen maksun.

Jos pddtos koskee 39 §:ssd tarkoitettua
purkamista ja uusrakentamista, on 1 ja 2 mo-
mentissa tarkoitetut asiakirjat, 40 §:ssd tar-
koitettu suunnitelma liitteineen ja 41 §:ssd
tarkoitettu lausunto toimitettava osakkeen-
omistajille sekd viivytyksettd yhtion tai osak-
keenomistajan velkojalle, jos tdimd sitd pyy-
tdd. Tdssd momentissa tarkoitetut asiakirjat
on lisdksi pidettivi osakkeenomistajien sekd
yhtion ja osakkeenomistajien velkojien ndh-
tavind kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa
véihintddn kaksi kuukautta ennen yhtiokoko-
usta. Ldhettimisestd saa perid yhtion ja
osakkeenomistajien  velkojilta  hallituksen
vahvistaman kohtuullisen maksun.

89



HE 210/2018 vp

Voimassa oleva laki

37§

Suostumus toiminnan tai yhtiémuodon muut-
tamiseen tai lopettamiseen tai omaisuuden
luovuttamiseen

Yhtiékokous voi kuitenkin pddttid 1 mo-
mentin 2, 3 tai 5 kohdassa tarkoitetusta asi-
asta, jos yhtion toiminnan jatkaminen tuot-
taisi osakkeenomistajille huomattavaa vahin-
koa ja osakkeenomistajat, joilla on vihintddn
neljd viidesosaa kaikista yhtion osakkeista,
suostuvat pddtokseen.

Tuomioistuin voi oikeuttaa yhtién toteutta-
maan sulautumisen, jos osakkeenomistajat,
joilla on vidhintdén nelja viidesosaa kaikista
yhtion osakkeista, suostuvat siihen ja jos su-
lautumisen toteuttamatta jattdiminen olisi
kohtuutonta, kun otetaan huomioon sitd vas-
tustaville osakkeenomistajille aiheutuvan hai-
tan mééra ja kaikille osakkeenomistajille koi-
tuva hyoty.

Ehdotus

37§

Suostumus toiminnan tai yhtiémuodon muut-
tamiseen tai lopettamiseen tai omaisuuden
luovuttamiseen

(kumotaan)

Yhtidkokous voi kuitenkin pédttdd 1 mo-
mentin 3 kohdassa tarkoitetusta sulautumi-
sesta, jos osakkeenomistajat, joilla on véhin-
tddn neljd viidesosaa kaikista yhtion osak-
keista, suostuvat siihen ja sulautumisen to-
teuttamatta jattdminen olisi kohtuutonta, kun
otetaan huomioon sitd vastustaville osak-
keenomistajille aiheutuvan haitan méaird ja
kaikille osakkeenomistajille koituva hydty.

38§

Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kdyt-
tooikeuden tai rakennuksen luovuttaminen

Yhtiékokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja
5 kohdan estdamdttd pddttdd yhtion selvitysti-
lasta ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
kdyttooikeuden luovuttamisesta, jos pddtostd
kannattavilla osakkeenomistajilla on vdihin-
tddn neljd viidesosaa yhtidkokouksessa anne-
tuista ddnistd ja kokouksessa edustetuista
osakkeista ja:

1) yhtion vastuulla oleva kunnossapito
tuottaisi  osakkeenomistajille huomattavaa
vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneisto-
jen kdytettdvyys huomioon ottaen;

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

Edelld 1 momentissa tarkoitettua pddtostd
koskevassa ehdotuksessa on oltava ainakin:

1) ehdotus kiinteiston tai rakennuksen tai
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niiden kdyttooikeuden Iluovutusehdoiksi ja
luovutuksensaajan nimi ja henkilo- tai yritys-
ja yhteisotunnus tai vastaavat yksilGintitie-
dot;

2) ehdotukset selvitystilan alkamispdiviksi
Jja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien osakehuo-
neistojen hallintaoikeuden ja yhtiévastikkeen
maksuvelvollisuuden  arvioidusta  pddtty-
misajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle
tulevan  purkautuvan yhtion netto-omai-
suuden jakoperusteiksi, arvioiduksi mddrdksi
ja maksuajankohdaksi;

5) selvitys kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden kdyttooikeuden luovutuksen syistd se-
kd kiinteiston ja rakennuksen ja osakkeen-
omistajien osakkeiden ja nykyisten osake-
huoneistojen hallintaoikeuden kdyvistd ar-
voista vilittomdsti ennen kutsua selvitystilas-
ta ja luovutuksesta pddttividn yhtiékokouk-
seen;

6) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja
kiinteistéjen kunnossapitotarpeesta yhtiéko-
kouksen  pddtostd  seuraavien vdihintddn
10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaises-
ti osakkeenomistajan hallinnassa olevien ti-
lojen kdyttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai
muihin tilojen kdytostd aiheutuviin kustan-
nuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;

7) selvitys yhtion kiinteiston kaavoitukses-
ta, rakennusoikeudesta ja muista mahdolli-
sista kiinteiston arvoon vaikuttavista seikois-
ta; sekd

8) selvitys siitd, miten kiinteiston tai sen
kéyttooikeuden tai rakennuksen luovutus ja
selvitystila vaikuttavat yhtion verotukseen.

Yhtion on nimettivd yksi tai useampi
41 §:ssd tarkoitettu riippumaton asiantuntija
antamaan 2 momentissa tarkoitetusta pdd-
tosehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lau-
sunto yhtiolle ja sen kaikille osakkeenomista-
Jille. Lausunnossa on arvioitava:

1) tayttyvitko 1 momentissa sdddetyt mdd-
rdenemmistopddtoksen edellytykset; sekd

2) onko annmettu oikeat ja riittdvdit tiedot
kiinteiston, rakennuksen ja osakkeenomista-
Jien osakkeiden ja niiden perusteella hallitta-
vien osakehuoneistojen kdyvistd arvoista ja
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niiden mddrittelyn perusteista.

Osakkeenomistaja voi kannattaa pddtostd
myds ennen yhtiokokousta tai sen jdilkeen ja
vastustaa pddtostd ennen kokousta. Osak-
keenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtio-
kokoukseen, voi kannattaa pddtostd viikon
ajan kokouksen pddttymisestd. Jos pdcdtds
hyviksytddn kokouksen jdlkeen annetuilla
ddnilld, pddtoksestd on viipymdttd ilmoitetta-
va osakkeenomistajille siten kuin kutsu yhtio-
kokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssd tarkoitet-
tu poytdkirjan ndhtdvdnd pitimisen mddrd-
aika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssd tarkoitettu kan-
teen nostamisen mddrdaika alkavat viikon
kuluttua yhtiokokouksen pddttymisestd.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtio-
vastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat enin-
tddn kolme kuukautta siitd, kun selvitystilasta
on pddtetty ja kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden kéyttooikeuden luovutushinta on mak-
settu yhtiolle.

Purkaminen ja uusrakentaminen
39§
Pdiditos purkamisesta ja uusrakentamisesta

Edelld 35, 37 ja 38 §:ssd sdddetyn estdmdit-
td yhtiokokous voi pddttdid yhtion hallitseman
rakennuksen purkamisesta ja uudelleen ra-
kentamisesta tai kiinteiston tai rakennuksen
tai niiden kdyttéoikeuden Iluovuttamisesta
purkamista ja uudelleen rakentamista varten,
jos pddtostd kannattavilla osakkeenomistajil-
la on vihintdidn neljd viidesosaa yhtiokoko-
uksessa annetuista ddnistd ja edustetuista
osakkeista ja:

1) jokainen osakkeenomistaja saa pdd-
toshetkelld hallinnassaan olevaa osakehuo-
neistoa (nykyinen osakehuoneisto) vihintddn
vastaavan uuden osakehuoneiston hallinnan,

2) jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan
uuden osakehuoneiston kdypd arvo ja mah-
dollinen muu vastike vastaa vihintddn héinen
nykyisen osakehuoneistonsa arvoa,

3) osakkeenomistajille tulevien uusien osa-
kehuoneistojen ja osakeryhmien kéypien ar-
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vojen ja mahdollisen muun vastikkeen suhde
vastaa heiddn nykyisten osakehuoneistojensa
ja osakeryhmien kdypien arvojen suhdetta;

4) osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta
yhtiotd kohtaan ei lisitd, hdnen osakehuo-
neistonsa kdyttotarkoitusta ei muuteta, hdnen
oikeutta osakkeensa luovuttamiseen ei rajoi-
teta ja hinen oikeutta yhtién voittoon tai net-
to-omaisuuteen ei vihennetd 35 §$:n 1 mo-
mentin 2—5 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

Pddtoksessd on oltava ainakin 40 §:n
1 momentin 1, 4—8, 12—14, 18 ja 22 koh-
dassa tarkoitetut tiedot. Yhtiokokouksen pdd-
tos purkamisesta ja  uusrakentamisesta on
ilmoitettava viipymdittd rekisterditdviksi.

Osakkeenomistajalla, joka ei ole kannatta-
nut 1 momentissa tarkoitettua pddtostd, on
oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista si-
ten kuin 42 §:ssd sdddetddn.

Jos 1 momentissa tarkoitettu pddtos koskee
vain osaa yhtion osakehuoneistoista eikd
pddtos edellytd 35 §:ssd tarkoitettua muiden
osakkeenomistajien suostumusta, pddtokseen
vaaditaan 27 §:ssd tarkoitetun mddrdenem-
miston lisdksi neljd viidesosaa yhtion niiden
osakkeenomistajien antamista ddnistd ja ko-
kouksessa edustetuista osakkeista, jotka tuot-
tavat oikeuden hallita pddtoksessd tarkoitet-
tuja osakehuoneistoja, ja ettd 1 momentin
1—4 kohdan vaatimukset toteutuvat yhtion
kaikkien osakkeenomistajien kohdalla. Pur-
kamatta jddviin osakehuoneistoihin oikeutta-
vien osakkeiden omistajan kohdalla 1 mo-
mentin 1—3 kohdassa tarkoitetulla uudella
osakehuoneistolla tarkoitetaan hénelld sdily-
vdd osakehuoneistoa.

Osakkeenomistaja voi kannattaa pddtostd
myds ennen yhtiokokousta tai sen jdilkeen ja
vastustaa pddtostd ennen kokousta. Osak-
keenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtio-
kokoukseen, voi kannattaa pddtostd viikon
ajan kokouksen pddttymisestd. Jos pddtos
hyviksytddn kokouksen jdlkeen annetuilla
ddnilld, pddtoksestd on viipymdttd ilmoitetta-
va osakkeenomistajille siten kuin kutsu yhtio-
kokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssd tarkoitet-
tu poytikirjan ndhtdvind pitimisen ja
42 §:ssd  tarkoitetun lunastusvaatimuksen
esittdmisen ja kanteen nostamisen mddrdaika
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ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssd tarkoitettu kanteen
nostamisen mddrdaika alkavat viikon kulut-
tua yhtickokouksen pddttymisestd.

Osakkeenomistaja voi hyviksyd sen, ettd
hinen osaltaan poiketaan 1 momentin 1—
4 kohdan vaatimuksista, jos poikkeaminen ei
edellytid 35 $:ssd tarkoitettua muiden osak-
keenomistajien suostumusta.

Purkamista ja uusrakentamista koskevan
tdmdn pykdldn mukaisen pddtoksen jilkeen
yhtion ja osakkeenomistajan kunnossapito-
vastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa,
joka on tarpeen lisdvahingon vilttdmiseksi
tai jonka laiminlyonti rajoittaa olennaisesti
osakkeenomistajien osakehuoneistojen kdyt-
tod. Jos yhtiokokouksen pddtoksen tdytdn-
toonpano raukeaa, titi momenttia ei endd
sovelleta.

Edelld tdssd pykdldssd sdddettyd sovelle-
taan myos sellaiseen purkamiseen ja uusra-
kentamiseen, jonka vdhintidn kaksi yhtiotd
toteuttaa yhdessd. Tdllaista purkamista ja
uusrakentamista koskevaan suunnitelmaan ja
asiantuntijan lausuntoon sovelletaan 40 ja
41 §$:dd kunkin sithen osallistuvan yhtion
osalta.

Edelld tdssd pykdldssd sdddettyd sovelle-
taan myos yhtiokokouksen pdcdtokseen sellai-
sesta sulautumisesta ja jakautumisesta, joka
toteutetaan 1 momentissa sdddetylld tavalla.
Téillaista sulautumista tai jakautumista kos-
kevaan suunnitelmaan, riippumattoman asi-
antuntijan lausuntoon ja yhtion pddtokseen
sovelletaan jokaisen siihen osallistuvan yhti-
on osalta 19 ja 20 luvun sddnndksistd poike-
ten, mitd tdssd pykdldssd ja 40—42 §:ssd
sdddetddn.

40 §

Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentami-
sesta

Yhtion hallituksen on laadittava purkami-
sesta ja uusrakentamisesta suunnitelma, jos-
sa on oltava:

1) hankkeen osapuolina olevien yhtiiden
toiminimet, yritys- ja yhteisotunnukset tai
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vastaavat yksilGintitiedot sekd tehtdvit ja
vastuut hankkeessa;

2) selvitys purkamisen ja uusrakentamisen
syistd ja toteutuksesta sekd osakkeenomista-
Jien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneisto-
jen hallintaoikeuden ja niiden tilalle osak-
keenomistajille annettavien uusien osake-
huoneistojen kdyvistd arvoista ja mahdolli-
sesta muusta vastikkeesta ja kdypien arvojen
suhteista vdlittomdsti ennen kutsua suunni-
telman hyviksymisestd pddttdivddn yhtioko-
koukseen ja kun uudet huoneistot otetaan
kayttoon;

3) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja
kiinteistojen kunnossapitotarpeesta suunni-
telman allekirjoittamista seuraavien vdihin-
tddan 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olen-
naisesti osakkeenomistajan hallinnassa ole-
vien tilojen kdyttimiseen, yhtiévastikkeeseen
tai muihin tilojen kéytostd aiheutuviin kus-
tannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;

4) ehdotus kullekin osakkeenomistajalle
annettavaksi uudeksi osakehuoneistoksi sekd
Jokaisesta tdillaisesta jdrjestysnumerolla yksi-
l6idystd osakehuoneistosta tiedot sen sijain-
nista rakennuksessa, pinta-alasta, kdyttotar-
koituksesta, huoneiston huoneiden lukumdd-
rdstd, huoneiston varustuksesta, muusta
mahdollisesta huoneiston hallintaan liitty-
vdstd tilasta ja huoneiston yhtiovastikeperus-
teista ja muista tilojen kdytostd aiheutuvista
kustannuksista sekd vastaavat tiedot uutta
osakehuoneistoa vastaavasta osakkeenomis-
tajan nykyisestd osakehuoneistosta;

5) ehdotus mahdolliseksi muuksi osakkeen-
omistajalle annettavaksi vastikkeeksi sekd
selvitys perusteista, joilla osakkeenomistajal-
le voidaan tarjota osakehuoneistoa, jonka
kdypd arvo tai ominaisuudet muuten poik-
keavat 39 §:n 1 momentin 1—4 kohdassa
sdddetystd,

6) ehdotus muiden kuin 4 kohdassa tarkoi-
tettujen osakehuoneistojen hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden antamiseksi yhtion osake-
annissa tai uuden yhtion jdrjestelyksi tdllais-
ten osakkeiden antamiseksi sekd ndistd osa-
kehuoneistoista 4 kohdan mukaiset tiedot;

7) ehdotus yhtion tai uuden yhtion vilitto-
mddn hallintaan tuleviksi osakkeenomistajien
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kdytossa oleviksi tiloiksi ja alueiksi ja niistd
4 kohdassa tarkoitettuja tietoja vastaavat tie-
dot;

8) ehdotus 4, 6 ja 7 kohdan mukaisia uusia
osakehuoneistoja ja yhtion hallintaan jddvid
tiloja ja alueita koskevaksi yhtidjdrjestyksen
muutokseksi tai uusien osakehuoneistojen ra-
kennukset omistavan perustettavan uuden yh-
tion (uusi yhtio) yhtidjdrjestykseksi ja siitd,
miten uuden yhtion toimielinten jdsenet vali-
taan, sekd muiksi jdrjestelyiksi, joilla uudet
osakehuoneistot annetaan yhtion osakkeen-
omistajille;

9) selvitys hankkeen arvioiduista kokonais-
kustannuksista ja kunkin uuden osakehuo-
neiston arvioidut hankintakustannukset ilman
lisd- ja muutostoitd sekd tieto siitd, ettd
osakkeenomistajan haluamien mahdollisten
lisd- ja muutostdiden kustannukset on mak-
settava ndiden kustannusten lisdksi;

10) arvio kunkin uuden osakehuoneiston
kéytostd aiheutuvista kustannuksista niiden
kdyttoonottoa seuraavalla ensimmdiselld tili-
kaudella;,

11) selvitys siitd, miten purkaminen ja uus-
rakentaminen voi vaikuttaa yhtion verotuk-
seen,

12) ehdotus osakkeenomistajien nykyisten
osakehuoneistojen hallintaoikeuden arvioi-
dusta pddttymisajankohdasta ja heille annet-
tavien uusien osakehuoneistojen ja niiden ra-
kennusten arvioidusta kdyttoonottoajankoh-
dasta;

13) ehdotus yhtion tai uuden yhtion kaikki-
en osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yh-
tiovastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen
perusteiksi;

14) kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
osan luovutuksessa ehdotus luovutusehdoiksi
ja uuden yhtion kiinteiston tai rakennuksen
tai niiden osan omistuksen ja hallinnan jdr-
jestamiseksi;

15) selvitys uusien rakennusten rakentami-
seksi kdytettdavin rakennusoikeuden laadusta
ja mddrdstd sekd uusien rakennusten raken-
nustyypistd,

16) selvitys tarvittavien kaavamuutosten ja
rakennuslupien hankkimisesta,

17) selvitys uusia rakennuksia ja niiden ra-
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kentamistapaa  koskevista  suunnitelmista,
mukaan lukien alustava rakennustapaselos-
tus;

18) ehdotus siitd, milld ehdoilla tarjoudu-
taan lunastamaan 42 §:n 1 momentissa tar-
koitettujen osakkeenomistajien osakkeet;

19) selvitys yhtion tuloista ja menoista sekd
varoista, veloista ja omasta pddomasta ja
niiden arvostamiseen vaikuttavista seikoista
ja purkamisen ja uusrakentamisen suunni-
tellusta vaikutuksesta uuden yhtion tuloihin,
menoihin ja taseeseen sekd sovellettavista
kirjanpidollisista menetelmistd,

20) selvitys yhtion omaisuuteen kohdistu-
vista maakaaressa (540/1995) tarkoitetuista
kiinteistokiinnityksistd ja yrityskiinnityslaissa
(634/1984) tarkoitetuista yrityskiinnityksistd;

21) selvitys tai ehdotus yhtion optio-
oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan
erityisen oikeuden haltijan oikeuksista tdmdn
suunnitelman mukaisessa purkamisessa ja
uusrakentamisessa; sekd

22) ehdotus yhtion ja uuden yhtion oikeu-
desta pddttdd muista kuin tavanomaiseen
toimintaan kuuluvista jdrjestelyistd, jotka
vaikuttavat niiden oman pddoman tai osak-
keiden mddrddn.

Edelli 39 §:n 8 tai 9 momentissa tarkoitet-
tua useampaa yhtiotd taikka sulautumista tai
Jjakautumista koskeva suunnitelma on pdivdt-
tavd ja jokaisen siihen osallistuvan yhtion
hallituksen on allekirjoitettava se.

41§
Riippumattoman asiantuntijan lausunto

Yhtion on nimettivd yksi tai useampi riip-
pumaton asiantuntija antamaan purkamista
ja uusrakentamista koskevasta suunnitelmas-
ta perusteltu lausunto yhtiolle ja sen kaikille
osakkeenomistajille.  Lausunnonantamiseen
tarvitaan ainakin riittdvd asunto-osakeyhtio-
Jja kiinteistolainsddddnnon, kiinteistojen, ra-
kennusten ja osakehuoneistojen kunnon ja
arvonmddrityksen sekd kiinteistomarkkinoi-
den kehityksen arvioinnin asiantuntemus.

Lausunnossa on arvioitava, onko:
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1) suunnitelmassa annettu oikeat ja riittd-
vdt tiedot osakkeenomistajien osakkeiden ja
niiden perusteella hallittavien uusien osake-
huoneistojen sekd mahdollisen muun vastik-
keen kdyvistd arvoista ja niiden mddrittelyn
perusteista,

2) ehdotus osakkeenomistajien osakkeiden
ja niiden perusteella hallittavien uusien osa-
kehuoneistojen ja muun vastikkeen jakami-
sesta 39 §:n 1 momentin 1—4 kohdassa sdd-
detyn mukainen;

3) suunnitelma teknisesti ja taloudellisesti
toteutuskelpoinen; sekd

4) 40 §:n 1 momentin 18 kohdassa tarkoi-
tettu lunastushinta osakkeiden kédyvin arvon
mukainen.

Lisdksi lausunnossa on mainittava, onko
suunnitelman toteuttaminen omiaan vaaran-
tamaan yhtion velkojen maksun.

42 §

Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta
purkamisessa ja uusrakentamisessa

Jos  osakkeenomistaja on  vastustanut
39 §:ssd tarkoitettua pddtostd tai hdn ei ole
osallistunut pddtoksen tekemiseen, hdnelld
on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.

Lunastushinta on pddtostd  vilittomdsti
edeltineen ajankohdan kdypd hinta. Kdyvin
hinnan mddrityksessd otetaan huomioon
osakkeiden tuottama osakehuoneiston hallin-
taoikeus sekd osakkeiden tuottamat muut oi-
keudet ja velvollisuudet.

Lunastushinnalle on maksettava vuotuista
korkoa Ilunastusvaatimuksen esittdmisestd,
kuitenkin aikaisintaan yhtiokokouksen pdd-
toksestd, lunastushinnan maksamiseen asti
korkolain (633/1982) 12 §:ssd tarkoitetun
kulloinkin voimassa olevan viitekoron suu-
ruisena.

Lunastusvaatimus on esitettivd yhtiélle
kahden kuukauden kuluessa 39 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetusta yhtiokokouksesta. Jos lu-
nastuksesta ei sovita, osakkeenomistajan on
saatettava lunastusasia vireille kdrdjdoikeu-
dessa neljin kuukauden kuluessa yhtiokoko-
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uksesta. Kdrdjdoikeuden on tarvittaessa il-
moitettava kanteen vireilletulosta yhtidlle.
Kanteen vireillepanon jéilkeen osakkeenomis-
tajalla on oikeus vain lunastushintaan ja
osakehuoneiston hallintaoikeus kolme kuu-
kautta lunastushinnan maksamisesta. Osak-
keenomistaja on velvollinen maksamaan yh-
tiovastiketta hallinta-ajaltaan yhtiéjdrjestyk-
sen mukaisesti. Jos osakkeenomistaja ei ole
vaatinut lunastusta tai saattanut kannetta vi-
reille mddrdajassa, oikeus lunastukseen on
menetetty. Tieto kanteen vireilld olosta on
merkittdvd osakeluetteloon.

Jos lunastusmenettelyssd myohemmin vah-
vistetaan, ettei osakkeenomistajalla ole oike-
utta lunastukseen, hdnelld on oikeus uuteen
osakehuoneistoon yhtiokokouksen pddtoksen
mukaisesti. Jos yhtiokokouksen pddtoksen
tdytantéonpano raukeaa, myés oikeus lunas-
tukseen raukeaa.

Lunastushinta on maksettava kuukauden
kuluttua tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta.
Lunastushinta voidaan tallettaa ja sen mak-
samisesta voidaan antaa vakuus siten kuin
45 $:ssd sdddetddn. Osake siirtyy lunastajal-
le lunastushinnan suorittamisella, jollei se
ole 45 §:n mukaan siirtynyt jo aiemmin.

Lunastaja on yhtié. Edelld 39 §:ssd tarkoi-
tetussa yhtiokokouksen pddtoksessd voidaan
kuitenkin mddrdtd, ettd lunastaja on muu ta-
ho. Yhtion on viipymdttd ilmoitettava muulle
lunastajalle lunastusvaatimuksista. Jos lu-
nastajaksi mddrdtty muu taho ei maksa lu-
nastushintaa, yhtié on vastuussa lunastus-
hinnan maksamisesta.

Oikeudenkdyntimenettelyn  kustannuksista
vastaa lunastaja, jos kdrdjdoikeus ei erityi-
sestd syystd katso kohtuulliseksi mddrdtd toi-
sin.

439
Yhtion vihemmistéosakkeiden lunastaminen
Silld, jolla on enemmdn kuin yhdeksdin
kymmenesosaa yhtion kaikista osakkeista ja

ddnistd (lunastaja), on oikeus lunastaa mui-
den osakkeenomistajien osakkeet kdyvistd
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hinnasta, jos yhtion vastuulla oleva kunnos-
sapito tuottaisi osakkeenomistajille huomat-
tavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osake-
huoneistojen kdytettdvyys huomioon ottaen.
Osakkeenomistajalla, jonka osakkeet voidaan
lunastaa (vihemmistoosakkeenomistaja), on
vastaavasti oikeus vaatia osakkeidensa Iu-
nastamista.

Lunastajalle kuuluviksi katsotaan 1 mo-
menttia sovellettaessa:

1) sellaisen yhteison tai sddtion osakkeet ja
ddnet, jossa lunastajalla on kirjanpitolain
(1336/1997) 1 luvun 5 §:ssd tarkoitettu mdd-
rdysvalta; sekd

2) lunastajan tai 1 kohdassa tarkoitetun yh-
teison taikka sddtion yhdessd jonkun toisen
kanssa omistamat osakkeet ja niiden tuotta-
mat ddnet.

Lunastajan ddnid laskettaessa ei oteta
huomioon lakiin tai yhtiéjdrjestykseen perus-
tuvaa ddnestysrajoitusta. Yhtion kokonais-
osakemddrdssd ja kokonaisddnimddrdssd ei
oteta huomioon osakkeita ja ddnid, jotka
kuuluvat yhtiolle itselleen tai yhtion tytdryh-
teisolle.

Jos lunastajia olisi 1—3 momentin mukaan
useita, lunastajana pidetddn sitd, jolla vdlit-
tomimmin on yhtiossd tdssd pykdldssd tarkoi-
tettu osakkeiden ja ddnten enemmisto.

Lunastajan on viipymdttd ilmoitettava yhti-
olle 1 momentissa tarkoitetun lunastusoikeu-
den ja -velvollisuuden syntymisestd ja lak-
kaamisesta. Yhtion on viipymdttd ilmoitettava
lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntymi-
nen tai lakkaaminen rekisterditivdksi, kun
yhtio on saanut lunastajalta ilmoituksen tai
muuten luotettavan tiedon lunastusoikeuden
ja -velvollisuuden syntymisestd tai lakkaami-
sesta. Lunastusoikeuden ja —velvollisuuden
syntyminen tai lakkaaminen on lisdksi mer-
kittiva osakeluetteloon.

Lunastusoikeutta ja lunastushintaa koske-
vat erimielisyydet on saatettava kérdjdoikeu-
den tutkittaviksi. Kdirdjdoikeuden on ilmoitet-
tava lunastusasian vireille tulosta yhtiélle.
Yhtion on merkittivd tieto vireille tulosta
osakeluetteloonsa. Vireille tulon jdlkeiset
muutokset 1 momentissa tarkoitetuissa olo-
suhteissa eivit aiheuta lunastusoikeuden tai
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—velvollisuuden raukeamista. Lunastushinta
on mddritettivd kanteen vireille tuloa vilit-
tomdsti edeltdneen ajankohdan kédyvin hin-
nan mukaan. Kdyvdin hinnan mddrityksessd
otetaan huomioon osakkeiden tuottama osa-
kehuoneiston hallintaoikeus sekd osakkeiden
tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet.
Lunastushinta on maksettava kuukauden ku-
luessa tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta.
Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan
suorittamisella, jollei se ole 45 §:n mukaan
siirtynyt jo aiemmin. Lunastushinnalle on
maksettava vuotuista korkoa kanteen vireil-
lepanon jilkeiseltd ajalta korkolain 12 §:ssd
tarkoitetun kulloinkin voimassa olevan viite-
koron suuruisena. Osakkeenomistajan hallin-
taoikeus pddttyy kolmen kuukauden kuluttua
lunastushinnan maksamisesta ja hdnelld on
velvollisuus maksaa yhtiévastike hallinta-
ajaltaan yhtiéjdrjestyksen mukaisesti.

Oikeudenkdyntimenettelyn — kustannuksista
vastaa lunastaja, jos kdrdjdoikeus ei erityi-
sestd syystd katso kohtuulliseksi mddrdtd toi-
sin.

44 §
Uskottu mies

Yhtion on saatuaan tiedon 42 §:n 4 mo-
mentissa tai 43 §:n 6 momentissa tarkoitetun
asian vireille tulosta haettava kérdjdoikeu-
delta uskotun miehen mddrddmistd valvo-
maan kdrdjdoikeudessa mainitussa oikeu-
denkdynnissd lunastuksen kohteena olevien
osakkeiden omistajien etua, jolleivit kaikki
asianosaiset ole ilmoittaneet pitdvinsd usko-
tun miehen mddrddmistd tarpeettomana tai
Jjollei uskotun miehen mddrddmistd ole pidet-
tavd perusteettomana ottaen huomioon vd-
hemmistoosakkeenomistajien oikeusturva ja
oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin toteutu-
minen. Asiassa toimivaltainen on yhtion koti-
paikan kdrdjdoikeus. Asia voidaan ratkaista
lunastuksen kohteena olevien osakkeiden
omistajia kuulematta. Uskotun miehen mdd-
rdys ja pddtos uskotun miehen hakematta jt-
tamisestd merkitddn kaupparekisteriin. Pdd-
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tokseen uskotun miehen hakematta jdittdmi-
sestd ei saa erikseen hakea muutosta valitta-
malla.

Uskotulla miehelld on oikeus ja velvolli-
suus esittdd kdrdjdoikeudessa vihemmisto-
osakkeenomistajien puolesta ndiden asiaa
tukevia seikkoja ja ndyttod. Uskotulla mie-
helli ei ole kelpoisuutta lunastuksen kohtee-
na olevien osakkeidenomistajien puolesta
esittad tai hyviksyd lunastusta koskevia vaa-
timuksia tai ryhtyd toimiin, jotka ovat risti-
riidassa kyseisten osakkeenomistajan omien
toimien kanssa.

Uskotun miehen palkkiosta ja kulujen kor-
vauksesta kdrdjdoikeus mddrdd noudattaen,
mitd 42 §:n 8 momentissa ja 43 §:n 7 mo-
mentissa sdddetddn oikeudenkdyntimenette-
lyn kustannuksista. Oikeuskdsittelyn pddtyt-
tyd uskotun miehen on viipymdttd ilmoitetta-
va rekisterditdviksi toimenpiteitddn koskeva
selonteko, joka katsotaan rekisterdimiselld
annetuksi  lunastuksen kohteena olevien
osakkeiden omistajille. Uskotusta miehestd
on muuten soveltuvin osin voimassa, mitd
holhoustoimesta annetussa laissa (442/1999)
sdddetddn edunvalvojasta.

45§

Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja
lunastushinnan tallettaminen

Jos lunastusoikeuden olemassaolo on lain-
voimaisesti ratkaistu tai se on muuten selvdd,
mutta lunastushinnasta ei ole sovittu tai
mddrdtty, osake siirtyy lunastajalle heti, jos
tamd asettaa lunastushinnan maksamisesta
vakuuden, jonka uskottu mies hyvdiksyy. Us-
kottu mies sdilyttdd tarvittaessa vakuutta lu-
nastushintaan oikeutettujen lukuun.

Lunastushinta voidaan suorittaa talletta-
malla se yhtion kotipaikan aluehallintoviras-
ton huostaan siten kuin rahan, arvo-
osuuksien, arvopaperien tai asiakirjain tal-
lettamisesta velan maksuna tai vapautumi-
seksi muusta suoritusvelvollisuudesta anne-
tussa laissa (281/1931) sdddetddn, jos tallet-
tamiseen on mainitun lain 1 §:n mukaiset
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22 luku

Yhtion purkaminen

38
Yhtion pddtos selvitystilaan asettamisesta

Yhtiokokous pddttdd yhtion asettamisesta
selvitystilaan 6 luvun 37 §:ssid tarkoitetulla
tavalla.

23 luku

Piaitoksen moite

28
Mitdton yhtiokokouksen pdcitos

Téllaiseen péddtokseen ei sovelleta 1 §:mn
2 momentissa sdddettyd kolmen kuukauden
médrdaikaa. Sulautumis- tai jakautumispéa-
tostd koskevaa moitekannetta ei kuitenkaan
voida nostaa, kun sulautumisen tai jakautu-
misen rekisterdimisestd on kulunut yli kuusi
kuukautta.

Ehdotus

edellytykset. Lunastaja ei tdlldin saa piddttdid
itselleen oikeutta saada talletettua takaisin.

Osakkeesta annetun osakekirjan hallinta
tuottaa 1 momentissa tarkoitetun vakuuden
asettamisen tai 2 momentissa tarkoitetun tal-
lettamisen jilkeen ainoastaan oikeuden lu-
nastushintaan ja 42 §:n 3 momentissa tarkoi-
tetun osakehuoneiston hallintaoikeuden. Lu-
nastajalla on oikeus saada aikaisemmin an-
netun osakekirjan tilalle uusi osakekirja, jo-
hon on tehtdvd merkintd siitd, ettd se korvaa
aikaisemman osakekirjan. Jos aikaisempi
osakekirja timdn jdilkeen luovutetaan lunas-
tajalle, se on mitdtoitdvd.

22 luku

Yhtion purkaminen

38
Yhtion pddtos selvitystilaan asettamisesta

Yhtiokokous padttdd yhtion asettamisesta
selvitystilaan 6 luvun 37 ja 38 §:ssd tarkoite-
tulla tavalla.

23 luku

Paitoksen moite

28
Mitéton yhtiokokouksen pdditos

Téllaiseen péddtokseen ei sovelleta 1 §:mn
2 momentissa sdddettyd kolmen kuukauden
médrdaikaa. Sulautumis- tai jakautumispéa-
tostd koskevaa moitekannetta ei kuitenkaan
voida nostaa, kun sulautumisen tai jakautu-
misen rekisterdimisestd on kulunut yli kuusi
kuukautta. Edelld 6 luvun 38 §:ssé tarkoitet-
tua luovutusta ja selvitystilaa tai 39 §:ssé tar-
koitettua purkamista ja uusrakentamista kos-
kevaa moitekannetta ei voida nostaa, kun
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26 luku

Riitojen ratkaiseminen

1§
Toimivaltaiset tuomioistuimet

Sen estdmittd, mitd oikeudenkdymiskaaren
10 luvussa sdddetdédn, tdmén lain soveltamis-
ta koskevassa riita-asiassa kanteen saa panna
vireille yhtion kotipaikan tuomioistuimessa.

238
Kiireellisend kdsiteltdvdt asiat

Maksua tai turvaavaa vakuutta koskeva
asia on késiteltdva kiireellisesti, jos sitd kos-
keva tuomio on rekisterdinnin edellytys
17 luvun 5 §:n, 19 luvun 15 §:n, 20 luvun
15 §:ntai 21 luvun 5 §:n mukaan.

Ehdotus

paitoksen tekemisestd on kulunut yli kuusi
kuukautta.

26 luku

Riitojen ratkaiseminen

1§
Toimivaltaiset tuomioistuimet

Sen estdmittd, mitd oikeudenkdymiskaaren
10 luvussa sdddetdédn, tdmén lain soveltamis-
ta koskevassa riita-asiassa kanteen saa panna
vireille yhtién kotipaikan tuomioistuimessa.
Edelld 6 luvun 42 ja 43 §:ssd tarkoitettua lu-
nastusta koskevassa asiassa yhtion kotipai-
kan kérdjdoikeus on toimivaltainen tuomiois-
tuin.

238
Kiireellisend kdisiteltdvdt asiat

Osakkeenomistajan osakkeiden lunastamis-
ta koskeva 6 luvun 42 tai 43 §:ssd tarkoitettu
lunastusasia ja maksua tai turvaavaa vakuut-
ta koskeva asia, jota koskeva tuomio 17 lu-
vun 5 §:n, 19 luvun 15 §:n, 20 luvun 15 §:n
tai 21 luvun 5 §:n mukaan on rekisteréimisen
edellytys, on késiteltdva kiireellisesti.

2a§
Oikeudenkdyntikuluista erdissd asioissa

Oikeudenkdymiskaaren 21 luvussa sddde-
tystd poiketen yhtié vastaa oikeudenkdyntiku-
luistaan, jos kanne koskee tdmdn lain 6 luvun
37 §:n 4 momentissa taikka 38 tai 39 §:ssd
tarkoitetun yhtiokokouksen pddtoksen julis-
tamista pdtemdttomdksi eikd tuomioistuin
erityisestd syystd katso kohtuulliseksi mddrd-
td toisin.
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Ehdotus

Tdmd laki tulee voimaan
kuuta 20 .
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