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Lakialoite laiksi asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 37 §:n muuttami-
sesta

Eduskunnalle

Merkittdva osuus suomalaisten asunnoista sijaitsee rakennuksissa, jotka ovat asunto-osakeyhtion
omistamia. Asunto-osakeyhtididen osakkaiden asemaa sddnteleva asunto-osakeyhtiolaki on paa-
osin hyvin ajan tasalla, ja siind tunnistetaan hyvin asumiseen liittyvét kysymykset. Nykyisessd
asunto-osakeyhtidlaissa ei kuitenkaan tunnisteta riittavélla tavalla purkavan ja tdydentidvén lisa-
rakentamisen mahdollistavaa sujuvaa padtoksentekoa.

Hallitusohjelmaan kirjatun mukaisesti tarkoitus on muun muassa sujuvoittaa paitdksentekoa
asunto-osakeyhtidissd peruskorjaus-, esteettomyys- ja tiydennysrakentamisessa. Kaikki ndma ta-
voitteet ovat erityisen kannatettavia ja perusteltuja. Useiden kaupunkikeskusten kehittymisti
edistdvid hankkeita hidastaa purkavaan lisdrakentamiseen kohdistuvat asunto-osakeyhtilain
vaatimukset. Ndissd hankkeissa ongelmaksi on muodostunut se, ettd asunto-osakeyhti6laissa yh-
tion purkamiseen vaaditaan yhtiokokouksen yksimielisen padtoksen lisdksi jokaisen osakkaan
suostumus. Yhtion purkaminen tulee kysymykseen silloin, kun rakennus on niin huonossa kun-
nossa, ettei sitd ole kokonaistaloudellisesti jarkevéa korjata, ja ainoa jiljelle jaava vaihtoehto on
rakentaa uusi rakennus tai myyda rakennusoikeus.

On selvid, ettd jokaisen osakkaan tietty oikeusasema ja -suoja on turvattava lainsdddannossé. Ny-
kyisin yhtidn omistamien rakennusten purkamiseen ei kdytdnnossé voida ldhted ilman jokaisen
osakkaan suostumusta ja yhtiokokouksen yksimielistd padtostd. Tima menettely altistaa kuiten-
kin osakkaiden enemmiston erdissd tilanteissa heikkoon asemaan. Mikéli yhtion omistamien ra-
kennusten kunto on niin huono, ettd niiden korjaaminen ei kannata, ei yhtion purkaminen ole
mahdollista ilman kaikkien suostumusta. Mahdollisesti jopa terveydelle vaarallisia tiloja ei saada
purettua, miké osaltaan vaikeuttaa monien osakkaiden asemaa. Jokaisen osakkaan omaisuuden
suoja tulee turvata, mutta keinoina voisi olla my0s nykyistéd lainsdddantdd joustavampia menet-
telyitd. Toisaalta on huomioitava, ettd asunto-osakeyhtion osakkeita kaytetddn usein lainojen va-
kuutena, mikd osaltaan aiheuttaa haasteensa asiaan. Panttivelkojien ndkdkulmasta lunastamista
koskevalla menettelyméadraykselld turvattaisiin panttivelkojan oikeudet turvaamalla oikeus kor-
vaavaan asuntoon. Ehdotettu paitoksentekomenettelyn keventdminen voisi myds parantaa pant-
tivelkojien asemaa siten, ettd nykyisin mahdollisesti vakuusarvoton rakennus voitaisiin purkaa ja
rakentaa tilalle korkeamman vakuusarvon rakennus.
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Muuttamalla asunto-osakeyhtidlaissa sdddettyjd padtoksentekomenettelyjd voitaisiin esitetty on-
gelma mahdollisesti ratkaista. Purkavan lisdrakentamisen tilanteessa voitaisiin siirtyd nykyisen
yksimielisen péaitoksentekomenettelyn sijaan enemmistdpédétoksentekomenettelyyn. Tyo- ja oi-
keusministeri Jari Lindstrom totesi kirjalliseen kysymykseen antamassaan vastauksessa (KKV
392/2016 vp), ettd tulevaisuudessa purkavaa lisdrakentamista koskevan madrdenemmistopaatok-
sen salliminen on tarpeen vanhan kiinteistokannan kehittdmiseksi yhteiskunnan kehitysté vastaa-
vasti. Vastauksessaan Lindstrom totesi, ettd madrdenemmistopéaédtokseen siirryttdessd on arvioi-
tava my0s uudenlaisten vihemmistonsuojakeinojen ja taloyhtion muiden toimintamallien tarve.

Vihemmiston suojaa voitaisiin turvata erilaisilla mekanismeilla, esimerkiksi sddtdmalla enem-
mistolle velvollisuus lunastaa vihemmisto pois soveltuvalla mekanismilla. Talldin voitaisiin saa-
da edistettyé rakentamista, mutta toisaalta huolehdittua vihemmistdon jaéneiden osakkeenomis-
tajien oikeusturvasta.

Purkavan lisdrakentamisen voisi nykyistd paremmin mahdollistaa paiatoksenteossa muuttamalla
paétoksenteon vaatimuksen yksimielisyydestd esimerkiksi 90 %:n enemmistdn vaatimukseen.
Téllaiselle 90 %:n enemmistolle voitaisiin sddtédéd velvollisuus lunastaa vihemmistoon jdéneiden
osakkaiden osuudet yhtidstd ndiden niin halutessa. Néin turvattaisiin nykyistd paremmin seké
enemmiston ettd vihemmiston oikeusturva.

Viahemmiston oikeussuoja voitaisiin turvata esimerkiksi sédédtdmélld osakeyhtidlain lunastusvel-
vollisuutta ja -oikeutta vastaava mekanismi, jossa vihemmistoon jaényt osakas voisi vaatia
enemmistoltd oman osakeomistuksensa lunastamista osakeyhtidlain 18 luvun mukaisessa menet-
telyssd. Lunastusoikeuden tarkoituksena olisi huolehtia, ettd jokaisella, jolla on asunto tai muu
huoneisto asunto-osakeyhtiossi, olisi joko mahdollisuus saada korvaava asunto samasta yhtiosti
tai mahdollisuus hankkia se muualta. Tdmén arvon méérittimisessé arvioitaisiin rahakorvaukse-
na maksettaessa asunnon arvoa siten, ettd tavoitteena olisi, ettd henkild voisi saada korvaavan
asunnon. Monissa tilanteissa asunto voi olla kdyvéltd arvoltaan merkittivésti alentunut vaurioi-
den vuoksi, jolloin korvaukseksi méériteltdisiin vastaavan asunnon hankintahinta. Tdma meka-
nismi turvaisi my0s panttivelkojan asemaa, kun uusi korvaava omistus tulisi aiemman vakuuden
tilalle.

Edell4 olevan perusteella ehdotamme,

ettd eduskunta hyviksyy seuraavan lakiehdotuksen:
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Laki

asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 37 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti
lisdtddn asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 6 luvun 37 §:44n uusi 6 momentti seuraavasti:

6 luku
Yhtiokokous
378§

Suostumus toiminnan tai yhtiomuodon muuttamiseen tai lopettamiseen tai omaisuuden luovutta-
miseen

Yhtiokokous voi kuitenkin paattda tissd pykalassd edelld sdddetystd poiketen 1 momentissa
tarkoitetusta asiasta yhdeksdn kymmenesosan enemmistdlld yhtiokokouksessa annetuista ddnisti
ja osakkaiden suostumuksista, mikili padtoksen tarkoituksena on purkaa yhtion omistama raken-
nus tai sen osa ja rakentaa sen tilalle uusi rakennus tai rakennuksen osa, jos tarkoituksena on pa-
rantaa kyseisen rakennuksen kayttokelpoisuutta tai hyddyntda yhtion hallitsemaa maa-aluetta te-
hokkaammin. Téllaisessa péaatoksessd vihemmistoon jadneilld osakkailla on painavien syiden
vallitessa oikeus vaatia padatostd kannattaneilta osakkailta osakkeidensa lunastamista. Lunastuk-
sessa osakkaalla on oikeus saada korvaava asunto tai kdypi arvo tidllaisen hankkimiseksi. Tamén
lunastusmenettelyn toteuttamiseen sovelletaan soveltuvin osin mité osakeyhtilain (624/2006) 18
luvussa on méadritty.

Tama laki tulee voimaan paivand kuuta 20 .
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