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HALLITUKSEN ESITYS JA LAKIALOITE
Hallituksen esitys

Esityksessd ehdotetaan asunto-osakeyhtidlain muuttamista rakennuksen purkamisen ja uusraken-
tamisen helpottamiseksi. Tavoitteena on purkamista ja uusrakentamista koskevan asunto-osa-
keyhtion péétoksenteon helpottaminen siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen,
asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet sekd vakuudenhaltijoi-
den oikeudet.

Ehdotuksen mukaan yhtiokokous voisi pdéttdé neljéan viidesosan méadrdenemmistolléd sellaisesta
purkamisesta ja uusrakentamisesta, jossa osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate toteutuu eika osak-
keiden tuottamaa osakehuoneiston hallintaoikeutta ja muita osakkeiden yhtidssé tuottamia oi-
keuksia ja velvollisuuksia muuteta. Lisédksi ehdotetaan sdénnoksia tillaista padtoksentekoa var-
ten laadittavasta suunnitelmasta ja sitd koskevasta riippumattoman asiantuntijan lausunnosta seké
nédiden ndhtévéna pidosta ja ldhettdmisestd osakkeenomistajille ja velkojille ennen yhtiokokousta.

Purkamista ja uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuojakeinok-
si ehdotetaan oikeutta vaatia osakkeidensa lunastamista kéypdén hintaan méirdajassa yhtioko-
kouksen pédtoksesta.

Purkamis- ja uusrakentamishankkeiden edistimisen toisena keinona ehdotetaan lakiin uusia
sadnnoksid vihemmistoosakkeiden lunastamisesta kiypéan hintaan.

Kolmantena keinona ehdotetaan, ettd yhtiokokous voisi neljan viidesosan méirdenemmistolla
paéttaa yhtion rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtion netto-omaisuu-
den jakamiseksi mahdollisimman pian osakkaille kdypien arvojen suhteessa, jos yhtion vastuulla
oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 péivéni tammikuuta 2019.

Lakialoite

Lakialoitteessa LA 105/2016 vp ehdotetaan liséttdviksi asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 6 lu-
vun 37 §:44n uusi 6 momentti. Aloitteessa ehdotetaan, ettd purkavaa lisdrakentamista helpotettai-
siin muuttamalla padtdksenteon vaatimus yksimielisyydestd 90 %:n enemmiston vaatimukseksi.
Lisdksi sdddettdisiin velvollisuudesta lunastaa vihemmistoon jadneiden osakkaiden osuudet yh-
tiostd ndiden niin halutessa sekd enemmiston ettd vihemmiston oikeusturvan parantamiseksi.
VALIOKUNNAN YLEISPERUSTELUT

Yleistd

Asunto-osakeyhtion purkavalla lisd- tai uusrakentamisella tarkoitetaan rakennushanketta, jossa
yhtion omistama vanha asuinrakennus puretaan ja tilalle rakennetaan sitd suurempi kerrosala ja
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enemmén asuntoja. Voimassa oleva asunto-osakeyhtiolaki sallii purkavan lisdrakentamisen vain
osakkaiden ollessa yksimielisid. Hallituksen esityksen tavoitteena on helpottaa taloyhtion paatok-
sentekoa purkavasta uusrakentamisesta siten, ettd samalla otetaan riittdvasti huomioon osakkai-
den seké yhtion ja osakkaiden velkojien tarpeet.

Hallituksen esityksestd ilmenevistd syistd ja saamansa selvityksen perusteella valiokunta pitéa
esitysté tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Ympéristovaliokunta puoltaa lakiehdotuksen hy-
véksymistd muutettuna seuraavin huomautuksin.

Purkava uusrakentaminen mahdollistaa perinteiseen korjausrakentamiseen verrattuna uudenlai-
sen asuntotuotannon ja alueidenkiyton kehittdmisen. Se voi olla tarkoituksenmukainen vaihtoeh-
to raskaalle peruskorjaukselle, joka voi johtaa korkeisiin kustannuksiin suhteessa osakehuoneis-
ton kdypéén arvoon ja huomattaviin héiridihin asumiseen rakennustdiden aikana tai pakotettuun
véistdasumiseen. Purkavalla lisdrakentamisella voidaan myds parantaa esteettomyytté ja asumis-
mukavuutta rakentamalla esimerkiksi hissit ja nykyaikaiset saniteettitilat, joita ei valttdmatti ole
mahdollista toteuttaa vanhaan rakennukseen.

Tarvetta raskaan peruskorjauksen vaihtoehdoille on, silld rakennuskannassa on kdynnistynyt laa-
Jamlttamen korjausvaihe, joka kohdistuu ensisijaisesti 1960—1980-lukujen kerrostalojen vesi- ja
viemdrijarjestelmiin sekd julkisivuihin ja parvekkeisiin. Merkittavaa lisdkorjaustarvetta aiheutta-
vat ilmastotavoitteiden mukainen rakennusten energiatehokkuuden parantaminen ja videston
ikddntymisen edellyttdimé hissien rakentaminen. Korjaustoiminnan lisddntymisestd huolimatta
kuilu korjaustarpeen ja toteutuneiden korjausten vélilld kuitenkin syvenee. Korjausrakentamisen
osuus talonrakentamisesta on kasvanut jatkuvasti, ja sen arvo ohitti vuonna 2014 pysyvéisluon-
teisesti uudisrakentamisen.

Purkavan uusrakentamisen hankkeita on toistaiseksi ollut vahén seké asunto-osakeyhtidlain yk-
simielisyysvaatimuksen ettd tarvittavan tiedon, ohjauksen ja yhteistydmallien puutteen vuoksi.
Hankkeita on toteutettu silloin, kun yksi tai useampi yhdessa toimiva sijoittaja tai rakennusliike
on hankkinut yhtion kaikki osakkeet. Purkava uusrakentaminen voidaan toteuttaa eri tavoin, ku-
ten luovuttamalla kiinteistd ja rakennus ainakin viliaikaisesti purkamisesta ja uuden rakentami-
sesta vastaavalle sijoittajalle tai rakennusliikkeelle tai asunto-osakeyhtion itsensd toimesta. To-
teutustapa vaikuttaa myds sithen, miten uusia osakehuoneistoja tarjotaan purettavia osakehuo-
neistoja hallitseville ja muille.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden toistaiseksi véhéisestd madrasta johtuu, ettei vakiintunei-
ta toimintamalleja ja hyvié kéytintojéd ylipdénsa ole vield syntynyt kaupunkien, taloyhtididen ja
muiden osapuolten kesken. Valiokunta korostaa tarvetta pyrkié vakiinnuttamaan hyvié toiminta-
malleja ja jakamaan tietoa niistd tehokkaasti.

Valiokunta korostaa, ettd hallituksen esityksen tavoitteena on poistaa osaltaan purkavaan uusra-
kentamiseen liittyvié esteitd, mutta hankkeiden toteutumisen ratkaisee kuitenkin niiden taloudel-
linen kannattavuus. Asunto-osakeyhtiot eivit tavoittele toiminnallaan voittoa, vaan purkavan
uusrakentamisen hankkeilla rahoitetaan valttimattdmien laajamittaisten korjaushankkeiden kus-
tannuksia. Hankkeiden kannattavuuteen voidaan vaikuttaa myos kaavoituksella, erityisesti lisa-
rakennusoikeuden hinnoittelulla ja kaavan autopaikkamitoitusvaatimuksilla. Valiokunta toivoo,
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ettd erilaiset kiytdnnot maankdyttdsopimusten osalta eri kunnissa tuotaisiin julkisuuteen yleisen
keskustelun mahdollistamiseksi ja purkavaa uusrakentamista koskevista maankayttosopimuksis-
ta muodostuisi kannustava ja uusi yhtendinen kdytdnto eri puolilla maata. Valiokunta pitéé tér-
kednd, ettd uudistuksen vaikutuksia seurataan ja otetaan huomioon esimerkiksi asuntopoliittises-
sa ohjelmassa. Toimintatapoja ja taloudellisia kannustimia tulisi kehittdd hankkeiden kdynnisty-
misen helpottamiseksi. Valiokunta huomauttaa, ettd hankkeet ovat asunto-osakeyhtiéille hyvin
vaativia ja edellyttdvit myos pitkdaikaisen vdistdasumisen jirjestamistd. Kéynnistyneen maan-
kaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen yhteydessé tulisi myds tarkastella tarpeen mukaan
néitd ndkokulmia seki arvioida vastaavia kehittdmistarpeita myds muiden yhtidmuotojen osalta,
esimerkiksi kiinteistdosakeyhtidmuotoisten vanhojen kauppakeskusliikekiinteistdjen uudistami-
sen edistdmiseksi.

Valiokunta tdhdentéé, ettd myos kiinteistovero- ja luovutusvoittoverosddnnoksié tulisi tarkastel-
la, jotta verovaikutukset eivit kdytdnndssd muodostuisi esteeksi hankkeiden toteuttamiselle. Toi-
mintatapojen vakiinnuttaminen ja selvyys esimerkiksi verovaikutuksista ovat valttimattomia,
jotta purkavasta uusrakentamisesta muodostuisi kdytinndssa mahdollinen vaihtoehto asunto-osa-
keyhtion peruskorjaustilanteessa.

Hallituksen esityksessé todetaan, ettd esityksen eduskuntakisittelyn yhteydessi on huolehdittava
osakkeiden lunastusta koskevia osakeluettelomerkint6ja sekd vakuuden asettamista ja lunastus-
hinnan maksua koskevien sddnnosten yhteensovittamisesta huoneistotietojarjestelméd koskevan
lainsdddannon kanssa. Valiokunta toteaa, ettd eduskunta on hyviksynyt huoneistotietojarjestel-
maélain 10.12.2018, eiki lain hyviksyminen vaikuta vélittomasti timén hallituksen esityksen si-
sdltoon. Valiokunta kuitenkin korostaa, etti tdhin hallituksen esitykseen perustuvien kauppare-
kisterimerkintdjen ja osakeluettelotietojen nékyvyys huoneistotietojarjestelméssi selvitetddn
huoneistotietojérjestelmén téytdntdonpanon yhteydessa.

Keskeiset ehdotukset

Hallituksen ehdotuksen mukaan asunto-osakeyhtion yhtiokokous voi paattaa 4/5:n miirdenem-
mistolla sellaisesta purkavan uusrakentamisen hankkeesta, jossa osakkaiden yhdenvertaisuuspe-
riaate toteutuu eikd osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston hallintaoikeutta ja muita osakkeiden
yhtidssé tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Téllaisen purkavan uusrakentamisen
hankkeen toteutukseen sovellettaisiin taloyhtion tarkoituksesta johtuvaa yleistd rajoitusta liike-
toimintariskin ottamiseen siten, ettd taloyhtion toteuttaman lisdrakentamisen osalta riskin ottami-
nen olisi mahdollista vain kaikkien osakkaiden suostumuksella.

Osittain purkavan uusrakentamisen hankkeesta asunto-osakeyhtion yhtiokokous voisi paéttaa 2/
3:n méddrdenemmistolld kaikista annetuista d4nisté ja edustetuista osakkeista, jos paétosti kannat-
tavat my0s hankkeen kohteena olevan osan osakkaiden &énisté laskettava 4/5:n enemmisto ja
edelld mainittuja yhdenvertaisuusperiaatetta, huoneiston hallintaoikeutta ja muita oikeuksia ja
velvollisuuksia koskevia vaatimuksia noudatetaan.

Valiokunta pitdé niitd madrdenemmistdvaatimuksia perusteltuina, silld yleinen midraenemmis-
tovaatimus asunto-osakeyhtidlaissa on 2/3 yhtidkokouksessa annetuista dénistd ja osakkeista kui-
tenkin niin, etté jos puututaan osakkaan hallintaoikeuteen tai lisdtdén timin maksuvelvollisuutta,
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muutetaan yhtiomuotoa tai luovutetaan kiinteistod, vaaditaan lisdksi kaikkien toimien kohteena
olevien osakkaiden suostumus tai tietyin edellytyksin kiinteiston ja rakennuksen luovutuksesta,
selvitystilasta tai sulautumisesta péitettdessd 4/5 yhtion kaikista osakkeista. Jos 2/3:n mié-
rdenemmistd kaikista osakkeista riittédisi kaikissa tilanteissa purkavaan uusrakentamiseen, tdiméa
lisdisi vaikeasti ennakoitavalla tavalla mahdollisuuksia poiketa yhtiovastikeperusteesta ilmene-
vistd osakkaiden maksuosuuksista seké helpottaisi asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 35 ja 37 §:ssé
yksittdisen osakkaan asumisen ja omistuksen suojaksi sdddettyjen suostumus- ja miadrdenemmis-
tovaatimusten kiertdmista.

Purkavan uusrakentamisen toteuttaminen edellyttdd yhtion ja osakkaiden rahoituksen neuvotte-
lemista uudelleen. Hankkeiden kannattavuudesta huolimatta osalla osakkaista ei vélttdmaétta ole
varaa jatkaa osakkeenomistajana uusimuotoisessa yhtiossi. Ehdotuksen mukaan osakkailla, jot-
ka eivit ole dénesténeet hankkeen toteuttamisen puolesta, on mahdollisuus irtautua yhtiosti vaa-
timalla osakkeidensa lunastamista kdypaan hintaan.

Kuten hallituksen esityksen perusteluissa korostetaan, purkava uusrakentaminen voi olennaisesti
muuttaa vanhojen osakkaiden vilisid suhteita ja johtaa osakasryhmien intressien merkittavaan
eriytymiseen. Taloudellisesti kannattava purkava lisdrakentaminen edellyttidé yleensi rakennus-
oikeuden (huoneistoalan) moninkertaistamista, mikéa johtaa siihen, ettd uusia osakkeita ja osake-
huoneistoja on enemmén kuin vanhoja. Voi myos olla tarpeen, ettd uusien osakehuoneistojen
kayttotarkoitus osin poikkeaa vanhan talon osakehuoneistoista. Koska purkavan uusrakentami-
sen hankkeissa puututaan yleensd tavanomaista peruskorjaushanketta huomattavasti tuntuvam-
min osakkaan hallintaoikeuteen ja oman asunnon suojaan, on yleistd médrdenemmistovaatimusta
korkeampaa méirdenemmistdd ja passiivisten osakkaiden suojaamista pidettévi tarpeellisena.

Kaytanndssé taloyhtiolld on yleenséd mahdollisuus saada lisdrakennusoikeuden tuomasta hyddys-
td sitd suurempi osa, mitd pidemmaélle yhtid itse vastaa hankkeen valmistelusta, koska niin voi-
daan muun muassa rajata hankkeen toteutuksen ja rahoituksen kilpailutusvaiheessa hankkeen ris-
kejd ja saada enemmén vertailukelpoisia tarjouksia. Toisaalta valmistelun viemiseen pitkélle ta-
loyhtion toimesta voi liittyd merkittévid riskejé ja tavallisiin hoitovastikkeisiin verrattuna merkit-
tdvd maksuvelvollisuus osakkaille, jos hanke ei toteudukaan kaavaillulla tavalla. Néistd syisté
purkavan uusrakentamisen mahdollisuuksia selvittdvén taloyhtion kannalta on tirkeda, ettd silla
on mahdollisimman aikaisessa vaiheessa laaja ja riippumaton asiantuntemus kaytosséén.

Lakiehdotuksen 6 luvun 41 §:n 1 momentin mukaan riippumattoman asiantuntijan lausunnon an-
tamiseen tarvitaan ainakin riittdvd asunto-osakeyhtio- ja kiinteistdlainsdédédnnon, kiinteistojen,
rakennusten ja osakehuoneistojen kunnon ja arvonmaérityksen seké kiinteistomarkkinoiden ke-
hityksen arvioinnin asiantuntemus. Sd&nnoksen muotoilun taustana on se, ettd nykyisen amma-
tillisen osaamisen perusteella lausunnon antaja olisi kdytdnndssé juristi, joka kiinteiston, raken-
nuksen ja osakehuoneistojen arvon médrityksen ja kiinteistomarkkinoiden tuntemuksen osalta
perustaisi lausuntonsa alihankkijaltaan tai alihankkijoiltaan saamiinsa arvioihin. Valiokunta pi-
tdd asiantuntijakuulemisessa esitettyjen arvioiden perusteella uskottavana, ettd vaikka téllaisia
palveluita ei ole valmiina, niitd kehittyy kysynnin myd6td. Kaytdinndssé purkavan uusrakentami-
sen hankkeet ovat niin yksil6llisid ja hankkeiden toteutusvaihtoehdot ovat sellaisessa kehitysvai-
heessa, ettd lainsddadannon tasolla ei ole tarkoituksenmukaista sddnnelld tarkemmin lausunnon
antamiseen tarvittavasta asiantuntemuksesta eikd lausunnon siséllosté. Valiokunta korostaa edel-
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13 esitettyyn viitaten, ettd maallikkojohtoisten asunto-osakeyhtididen ja niiden osakkaiden kan-
nalta on olennaisen tirkeda, ettd asiantuntijan valitsemista, asiantuntijasopimusta ja asiantuntija-
lausunnon sisdltod koskevat kehittyvét hyvét kaytdnnot tulevat nopeasti yleiseen tietoon. Kiin-
teistoalan jérjestoilla, erityisesti Kiinteistoliitolla ja Isdnndintiliitolla, on téltd osin keskeinen roo-
li.

Lakiehdotuksen 6 luvun 41 §:n mukaan asiantuntijan on oltava riippumaton suhteessa toimeksi-
antajayhtidoon, sen johtoon ja osakkaisiin sekéd hankkeen rahoittajiin, rakentajiin ja suunnittelijoi-
hin. Yksityiskohtaisten perustelujen mukaan kielletty riippuvuussuhde voi syntyd johdon jise-
nyyden, toimi-, tyo- tai toimeksiantosuhteen, omistuksen tai muun madrdysvallan tai huomatta-
van vaikutusvallan perusteella. Valiokunta pitéd hyvin tirkeéna sitd, etti riippuvuussuhteen syn-
tymisen arviointi on kdytdnndssd mahdollisimman selkedd. Mahdollisten epéselvyyksien véltta-
miseksi valiokunta tismentéé lainkohdan tulkintaa vélillisen riippuvuussuhteen aiheuttavan méaa-
rdysvalta- ja muun vaikutusvaltasuhteen syntymisen osalta siten, etti riippuvuussuhde voi olla
myos silléd tavoin vélillinen, ettd asiantuntijaksi tarjolla olevalla on asiantuntijatoimeksiannon ai-
kana kirjanpitolaissa (1336/1997) tarkoitettu madrdysvalta tai huomattava vaikutusvalta hank-
keen toimeksiantajayhtidoon, sen padosakkaisiin taikka hankkeen rahoittajiin, rakentajiin tai suun-
nittelijoihin. Vilillinen riippuvuus voi syntyd my®ds siité, ettd asiantuntijaksi tarjolla oleva on sel-
laisen yhteison johdossa tai palveluksessa, joka on edelld mainittujen tahojen méérdysvallassa tai
huomattavassa vaikutusvallassa. Valiokunta toteaa, ettd riippumattoman asiantuntijan lausunnon
antajan on huolehdittava siité, ettd my0Os hénen lausunnon antamista varten kiyttdméansé edelld
mainitut alihankkijat ovat vastaavalla tavalla riippumattomia.

Vaikutukset asuntorakentamiseen ja ympdristoon

Purkavaa uusrakentamista on toistaiseksi toteutettu niin vahén, ettd arviot sen potentiaalista ja
vaikutusten laajuudesta poikkeavat toisistaan huomattavasti. Valiokunta kuitenkin toteaa, etti
hallituksen esitys on valmisteltu erittdin huolellisesti ja hyvin laaja-alaisesti. Vaikutusarvioita on
selvitetty perusteellisesti, ja sidosryhmiosallistaminen on ollut aktiivista. Hallituksen esitystd on
kannatettu laaja-alaisesti.

Valiokunta pitdd purkavaa uusrakentamista rajallisena mutta hyvin tarpeellisena lisimahdollisuu-
tena asuntotuotannon lisd&miseen kasvavilla kaupunkiseuduilla erityisesti uusien raideliikenne-
hankkeiden varrella. Kaupunkiseuduilla on viljésti kaavoitetuille alueille rakennettuja 1960—
1970-lukujen rakennuksia, jotka ovat teknisen ja taloudellisen elinkaarensa péaédssd. Kaupunkira-
kenteen tiivistiminen erityisesti raideliikenteen vilittomissd ldheisyydessd on keino parantaa
asuinalueiden elinvoimaisuutta ja myds ilmaston kannalta kestdvéad kaupunkikehitystd. Purkava
uusrakentaminen tarjoaa myds keinon kehittda alueita kokonaisvaltaisesti kortteleittain ja estéa
ikddntyneiden lahididen rapistuminen. Arvioiden mukaan edellytykset sille on padasiassa kasvu-
keskuksissa, kauempana keskustasta sijaitsevissa 18hidisséd. Taantuvien alueiden elvyttimiseen ja
niissé sijaitsevien peruskorjausten rahoitusldhteeksi purkavasta lisdrakentamisesta ei ole.

Valiokunta katsoo, ettd purkavan uusrakentamisen kautta voidaan osaltaan toteuttaa yhdyskunta-
rakentamiselle asetettuja yleisié tavoitteita, kuten elinymparistdjen turvallisuutta, terveellisyytté
ja viihtyisyytté, seké edistdd eri vdestoryhmien asumisen edellytyksid. Purkavassa uusrakentami-
sessa kokonaiset tontit ja korttelit voidaan suunnitella ilman vanhan rakennuksen tai rakennusten
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asettamia reunachtoja ja rajoitteita. Parhaimmat tulokset voivat ovat saavutettavissa usean talo-
yhtion yhteishankkeilla, jolloin aluetta tai korttelia voidaan suunnitella yhtend toiminnallisena
kokonaisuutena.

Kéaytdnnossd purkavan uusrakentamisen taloudellisesti kannattava toteutus edellyttdd usein ra-
kennusoikeuden moninkertaistamista ja vahintéédn korttelikohtaista toteutusta, missé yhteydessa
kunta arvioi kattavasti vaikutuksia ennen kaavamuutoksen hyviksymistd. Valiokunta korostaa,
ettd maankédytto- ja rakennuslain mukaiset menettelyt ovatkin olennainen reunaehto purkavan
uusrakentamisen hankkeiden toteuttamisessa. Hankkeen toteuttaminen edellyttdd yleensé asema-
kaavan muutosta. Lisdksi tarvitaan rakennuslupa, joka siséltdd myos purkamisluvan. Kaavamaa-
rdysten ja rakennusluvan ehtojen kokonaisuus lopulta méérittdsd hankkeen reunaehdot maankéay-
ton kannalta.

Purkavan uusrakentamisen hankkeen onnistumisessa olennaista on ennakoiva ja laadukas suun-
nittelu sekd hankkeen kokonaisuuden ettd sen osan, maankayton, suhteen. Siksi on hyvé, ettéd eh-
dotetussa 6 luvun 40 §:ssé velvoitetaan asunto-osakeyhtion hallitus laatimaan hankkeesta suun-
nitelma, joka sisdltdd muun muassa selvityksen uusien rakennusten rakentamiseksi kaytettdvan
rakennusoikeuden laadusta ja méarastd sekd uusien rakennusten rakennustyypisti, selvityksen
tarvittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta sekd selvityksen uusia rakennuk-
sia ja niiden rakentamistapaa koskevista suunnitelmista, mukaan lukien alustava rakennustapase-
lostus.

Lisdrakentamisen mahdollisuuksien arvioinnissa kdytetddn perusteena muun muassa yleiskaa-
van mitoitusta, sijaintia, saavutettavuutta sekd nykyisten rakennusten ikéé ja kuntoa. Alueiden
kulttuurihistorialliset ja muut arvot on tunnistettu uusimpien yleiskaavojen yhteydessi, ja ne tut-
kitaan asemakaavoituksen yhteydessd tarkemmin. My0s rakennussuojelulainsédddénnon vaati-
mukset voivat vaikuttaa purkavan uusrakentamisen toteutukseen.

Kulttuuriympariston suojelu tulee hankkeiden toteutuksessa otetuksi huomioon myods maankayt-
t04 ja rakentamista koskevien madrdysten sekd rakennuslupa-, suojelumaériys- ja muiden vaati-
musten myd6td. Lakiehdotus ei vaikuta kulttuuriympériston suojelua koskevan lainsddadéanndn so-
veltamiseen eikd kuntien kaavoituspaitoksiin. Lain vaikutuksia on kuitenkin syytd seurata. Ku-
ten edelld on todettu, myds maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen yhteydessé tulisi
tarkastella mahdollisuuksia tukea purkavan uusrakentamisen hankkeita.

Valiokunta ehdottaa lakiehdotuksen tdsmentdmisté siten kuin yksityiskohtaisista perusteluista 13-
hemmin ilmenee.

VALIOKUNNAN YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

6 luvun 40 §. Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta. Pykéldssd chdotetaan sdi-
dettivéksi purkavan uusrakentamisen hankkeen péatoksentekoa ja toteuttamista varten laaditta-
vasta suunnitelmasta. Valiokunta toteaa, ettd purkavaan uusrakentamiseen voi lakiehdotuksen 6
luvun 39 §:n mukaan liittyd myos kéyttooikeuden luovutus, mité ei ole otettu huomioon 6 luvun
40 §:n 1 momentin 14 kohdassa. Valiokunta ehdottaa momentin 14 kohdan muuttamista siten,
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ettd myos kayttdoikeuden luovutus mainitaan mahdollisena luovutuksena. Momentin 14 kohdan
mukaan suunnitelmassa on oltava kiinteiston tai rakennuksen, niiden osan tai kéyttdoikeuden
mahdollisessa luovutuksessa ehdotus luovutusehdoiksi ja uuden yhtién kiinteiston ja rakennuk-
sen omistuksen, kdyttdoikeuden ja hallinnan jarjestdmiseksi. Kohtaa sovelletaan vain silloin, kun
yhtid luovuttaa sellaisen kiinteiston ja rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden, jolla on olemassa
olevia osakashallinnassa olevia osakehuoneistoja. Hallituksen esityksen yksityiskohtaisten pe-
rustelujen sivulla 63 ensimmaéisesséd kappaleessa on viittausvirhe, eli 38 §:n 1 momentin 1 koh-
dan sijasta tulisi viitata 39 §:n 1 momentin 1 kohtaan.

6 luvun 42 §. Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkamisessa ja uusrakentami-
sessa. Valiokunta ehdottaa korjattavaksi 6 momentissa olevan kirjoitusvirheen muuttamalla "ku-
luttua" kohdan muotoon "kuluessa".

6 luvun 43 §. Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen. Lakiehdotuksen 6 luvun 43 §:n 5
momentin osalta valiokunnan asiantuntijakuulemisessa on keskusteltu yhtion roolin selkeydesta.
Lunastustilanteen olemassaolo on syytd saattaa vihemmistoosakkaiden ja ndiden vakuusvelko-
jien tietoon. Tietoon saattamiseen liittyvét asunto-osakeyhtion velvollisuudet on kuitenkin méaa-
riteltéva siten, ettd yhtid voi ne jatkuvasti havaita ilman sellaisia lisdtoimia, joista aiheutuu kaik-
kien osakkaiden maksettavaksi tulevia kustannuksia tai yhtion johdon vastuun kasvaminen. Tél-
lainen lunastuksen edellytys on yhtion tietoon tuleva lunastuksen edellytyksené olevan osakkaan
omistus- tai ddniosuuden ylitys tai alitus. Lunastuksen toisena edellytyksend oleva yhtion kiin-
teiston ja rakennuksen kunnon ja kunnossapitokustannusten jatkuva seuranta ei ole sellainen
edellytys, jota asunto-osakeyhtion tulisi ajantasaisesti seurata. Jos lunastaja ja lunastettava ovat
erimielisid viimeksi mainitun edellytyksen tdyttymisestd, heidén on viime kédessé saatettava asia
oikeudenkdynnissd ratkaistavaksi. Valiokunta tdsmentéé, ettd asunto-osakeyhtiolld ei ole ilmoi-
tusvelvollisuutensa tayttamiseksi velvollisuutta erikseen seurata 2 momentissa tarkoitetun valil-
lisen omistuksen kehitysta. Isénnditsijdntodistuksessa on mainittava lunastusoikeuden ja -velvol-
lisuuden edellytyksend olevan &éni- ja omistusosuuden olemassaolosta lain 7 luvun 27 §:n 2 mo-
mentin 7 kohdan perusteella. Nédin varmistetaan se, ettd lunastusmahdollisuus tulee aina myos
asunnon ostajan ja vakuuden ottajan tietoon. Valiokunta ehdottaa momentin tdsmentimista siten
kuin pykéldmuutosehdotuksesta ilmenee.

23 luvun 2 §. Mititon yhtiokokouksen péitos. Valiokunta ehdottaa pykélin 2 momentin
muuttamista vastaamaan kirjoitusasultaan osakeyhtidlain 21 luvun 2 §:n 2 momentin toista vir-
kettd. Vaikka myds mitidttomadn padtokseen kohdistuvassa kanteessa on kysymys moitekantees-
ta lain 23 luvussa tarkoitetussa mielessd, momentin kirjoitusasu poikkeaa tarpeettomasti esikuva-
na olleesta osakeyhtidlain pykalasta.

Siirtymésainnos. Valiokunta toteaa, ettd 6 luvun 43 §:n kohdetaloyhtion ilmoitusvelvollisuuk-
sille ja osakeluettelo- ja isdnnditsijantodistusmerkinnoille on tarpeen sdétda siirtyméaika, joka
paéttyy 30.6.2019, jotta asiat voidaan hoitaa ilman lisékuluja kevién 2019 yhtiokokousjérjeste-
lyiden yhteydessd. Valiokunta ehdottaa tdtéi tarkoittavan siirtymésadénnoksen lisddmisté.
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Lakialoite LA 105/2016 vp

Valiokunta toteaa, ettd hallituksen esityksessd ehdotetut sdéddosmuutokset toteuttavat lakialoit-
teessa esille tuotua tavoitetta purkavan uusrakentamisen helpottamisesta siten, etté asiakokonai-
suus oikeussuojakeinoineen ja kaikkine tarvittavine yksityiskohtineen on huolellisesti harkittu.
Kun lakialoitteessa on sindnsd sama kannatettava tavoite mutta siitd puuttuvat muut kokonaisuu-
den kannalta tarpeelliset sdéddosehdotukset, valiokunta esittdé lakialoitteen LA 105/2016 vp hyl-
kadmista.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS

Ympiéristovaliokunnan paitdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muutettuna hallituksen esitykseen HE 210/2018 vp sisdltyvin lakieh-
dotuksen. (Valiokunnan muutosehdotukset)

Eduskunta hylkdd lakialoitteeseen LA 105/2016 vp sisdltyvin lakiehdotuksen.

Valiokunnan muutosehdotukset

Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti,

kumotaan asunto-osakeyhtiolain (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 momentti 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 véliotsikko sekd 26 lukuun uusi
2 a § seuraavasti:
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6 luku
Yhtiokokous
19§

Kokouskutsun sisdlto

Jos kokouskutsu koskee 38 §:ssé tarkoitettua kiinteiston tai sen kdyttdoikeuden tai rakennuk-
sen luovutusta ja selvitystilaa taikka 39 §:ssé tarkoitettua purkamista ja uusrakentamista, kutsus-
sa on liséksi kehotettava osakkeenomistajia selvittiméén, miten padtds vaikuttaa heiddn verotuk-
seensa ja yhtion osakkeiden kéyttimiseen velan vakuutena.

20 §

Kutsuaika

Kokouskutsu 38 §:ssé tarkoitetusta luovutuksesta ja selvitystilasta tai 39 §:ssé tarkoitetusta
purkamisesta ja uusrakentamisesta paattavaan yhtickokoukseen on toimitettava aikaisintaan nel-
jé kuukautta ja viimeistéén kahta kuukautta ennen yhtidkokousta. Kokouskutsu on samassa ajas-
sa ilmoitettava rekisterditéviksi kaupparekisteriin.

22§

Kokousasiakirjat, niiden ndhtdvind pitdminen ja ldhettdminen

Jos péitos koskee 38 §:ssd tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa, on edelld tdssa pykéléssa tar-
koitetut asiakirjat ja 38 §:ssé tarkoitettu paatdsehdotus liitteineen ja lausunto toimitettava osak-
keenomistajille sekd viivytyksettd yhtion tai osakkeenomistajan velkojalle, jos tima sitd pyytaa.
Téssd momentissa tarkoitetut asiakirjat on liséksi pidettdvd osakkeenomistajien sekéd yhtion ja
osakkeenomistajien velkojien nihtdvinad kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa vahintddn kaksi
kuukautta ennen yhtiokokousta. Lahettdmisestd saa perid yhtion ja osakkeenomistajien velkojilta
hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.

Jos péitos koskee 39 §:ssé tarkoitettua purkamista ja uusrakentamista, on 1 ja 2 momentissa
tarkoitetut asiakirjat, 40 §:ssd tarkoitettu suunnitelma liitteineen ja 41 §:ssd tarkoitettu lausunto
toimitettava osakkeenomistajille seké viivytyksettd yhtion tai osakkeenomistajan velkojalle, jos
tdma sitd pyytdd. Téssd momentissa tarkoitetut asiakirjat on liséksi pidettdva osakkeenomistajien
sekd yhtion ja osakkeenomistajien velkojien néhtdvini kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa va-
hintddn kaksi kuukautta ennen yhtickokousta. Lahettdmisesti saa perid yhtion ja osakkeenomis-
tajien velkojilta hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.
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37§

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

Yhtiokokous voi kuitenkin padttdd 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetusta sulautumisesta, jos
osakkeenomistajat, joilla on vahintéén neljd viidesosaa kaikista yhtion osakkeista, suostuvat sii-
hen ja sulautumisen toteuttamatta jéttdminen olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon sité vas-
tustaville osakkeenomistajille aiheutuvan haitan mééra ja kaikille osakkeenomistajille koituva
hyoty.

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

Yhtiokokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja 5 kohdan estdméttd paattad yhtion selvitystilasta ja
kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovuttamisesta, jos paitostd kannattavilla
osakkeenomistajilla on vahintddn neljad viidesosaa yhtidkokouksessa annetuista &énisté ja ko-
kouksessa edustetuista osakkeista ja:

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

2) purkautuvan yhtion netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien osakehuoneistojen ja osa-
keryhmien kédypien arvojen suhteessa.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua paatostd koskevassa ehdotuksessa on oltava ainakin:

1) ehdotus kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovutusehdoiksi ja luovutuk-
sensaajan nimi ja henkild- tai yritys- ja yhteisdtunnus tai vastaavat yksildintitiedot;

2) ehdotukset selvitystilan alkamispdiviksi ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtidvastikkeen maksu-
velvollisuuden arvioidusta paittymisajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtion netto-omaisuuden jako-
perusteiksi, arvioiduksi maéraksi ja maksuajankohdaksi;

5) selvitys kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovutuksen syistd seka kiin-
teiston ja rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallin-
taoikeuden kdyvisti arvoista vélittomasti ennen kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta péaéttavaan
yhtiokokoukseen;

6) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta yhtickokouk-
sen pédtostd seuraavien vahintddn 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeenomis-
tajan hallinnassa olevien tilojen kdyttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kéytosté ai-
heutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;

7) selvitys yhtion kiinteiston kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdollisista kiin-
teiston arvoon vaikuttavista seikoista; sekd

8) selvitys siitd, miten kiinteiston tai sen kdyttdoikeuden tai rakennuksen luovutus ja selvitys-
tila vaikuttavat yhtion verotukseen.
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Yhtion on nimettéva yksi tai useampi 41 §:ssd tarkoitettu riippumaton asiantuntija antamaan 2
momentissa tarkoitetusta padtosehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lausunto yhtiélle ja sen kai-
kille osakkeenomistajille. Lausunnossa on arvioitava:

1) tayttyvétkd 1 momentissa sdddetyt médrdenemmistopadtoksen edellytykset; seké

2) onko annettu oikeat ja riittdvit tiedot kiinteiston, rakennuksen ja osakkeenomistajien osak-
keiden ja niiden perusteella hallittavien osakehuoneistojen kéyvistd arvoista ja niiden mééritte-
lyn perusteista.

Osakkeenomistaja voi kannattaa paatdstd myds ennen yhtidkokousta tai sen jélkeen ja vastus-
taa paatostd ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtiokokoukseen, voi
kannattaa pdétdsta viikon ajan kokouksen pédttymisestd. Jos padtds hyviksytddn kokouksen jél-
keen annetuilla dénilld, paatdksestd on viipymaittd ilmoitettava osakkeenomistajille siten kuin
kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssé tarkoitettu pdytékirjan néhtédvéni pitimisen méa-
rdaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssd tarkoitettu kanteen nostamisen méairaaika alkavat viikon kuluttua
yhtiokokouksen paédttymisesta.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat enintdén
kolme kuukautta siitd, kun selvitystilasta on péétetty ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
kayttooikeuden luovutushinta on maksettu yhtidlle.

Purkaminen ja uusrakentaminen
398§
Pddtos purkamisesta ja uusrakentamisesta

Edelld 35, 37 ja 38 §:ssd sdddetyn estamattd yhtiokokous voi pddttdd yhtion hallitseman raken-
nuksen purkamisesta ja uudelleen rakentamisesta tai kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyt-
tooikeuden luovuttamisesta purkamista ja uudelleen rakentamista varten, jos padtdstd kannatta-
villa osakkeenomistajilla on vahintéén neljd viidesosaa yhtiobkokouksessa annetuista dénistd ja
edustetuista osakkeista ja:

1) jokainen osakkeenomistaja saa paétoshetkelld hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa (nykyi-
nen osakehuoneisto) vahintidn vastaavan uuden osakehuoneiston hallinnan;

2) jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan uuden osakehuoneiston kéypa arvo ja mahdollinen
muu vastike vastaa vahintdén hinen nykyisen osakehuoneistonsa arvoa;

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

4) osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiotd kohtaan ei lisdtd, hinen osakehuoneistonsa
kayttotarkoitusta ei muuteta, hdnen oikeutta osakkeensa luovuttamiseen ei rajoiteta ja hénen oi-
keutta yhtion voittoon tai netto-omaisuuteen ei vihennetd 35 §:n 1 momentin 2—>5 kohdassa tar-
koitetulla tavalla.

Padtoksessd on oltava ainakin 40 §:n 1 momentin 1, 4—8, 12—14, 18 ja 22 kohdassa tarkoi-
tetut tiedot. Yhtiokokouksen pédtds purkamisesta ja uusrakentamisesta on ilmoitettava viipy-
maéttd rekisterditivéksi.

Osakkeenomistajalla, joka ei ole kannattanut 1 momentissa tarkoitettua paétostd, on oikeus
vaatia osakkeidensa lunastamista siten kuin 42 §:ssd sdddetdan.
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Jos 1 momentissa tarkoitettu péétds koskee vain osaa yhtion osakehuoneistoista eikéd paitds
edellytd 35 §:ssé tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suostumusta, padtdkseen vaaditaan
27 §:ssé tarkoitetun méadrdenemmiston lisdksi neljd viidesosaa yhtion niiden osakkeenomistajien
antamista dénisté ja kokouksessa edustetuista osakkeista, jotka tuottavat oikeuden hallita paatok-
sessé tarkoitettuja osakehuoneistoja, ja ettd 1 momentin 1—4 kohdan vaatimukset toteutuvat yh-
tion kaikkien osakkeenomistajien kohdalla. Purkamatta jééviin osakehuoneistoihin oikeuttavien
osakkeiden omistajan kohdalla 1 momentin 1—3 kohdassa tarkoitetulla uudella osakehuoneistol-
la tarkoitetaan hénelld sdilyvéd osakehuoneistoa.

Osakkeenomistaja voi kannattaa paatdstd myds ennen yhtidkokousta tai sen jélkeen ja vastus-
taa pditostd ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtiokokoukseen, voi
kannattaa pditosta viikon ajan kokouksen pédttymisestd. Jos padtds hyviksytddn kokouksen jél-
keen annetuilla dénilld, paatdksestd on viipymaitta ilmoitettava osakkeenomistajille siten kuin
kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssé tarkoitettu poytékirjan ndhtdvénd pitdmisen ja
42 §:ssé tarkoitetun lunastusvaatimuksen esittdmisen ja kanteen nostamisen méaérdaika ja 23 lu-
vun 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu kanteen nostamisen méériaika alkavat viikon kuluttua yhtiékokouk-
sen padttymisesta.

Osakkeenomistaja voi hyvéksyé sen, ettd hinen osaltaan poiketaan 1 momentin 1—4 kohdan
vaatimuksista, jos poikkeaminen ei edellytd 35 §:ssé tarkoitettua muiden osakkeenomistajien
suostumusta.

Purkamista ja uusrakentamista koskevan timén pykéaldn mukaisen péétoksen jialkeen yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, joka on tarpeen lisé-
vahingon vélttdmiseksi tai jonka laiminlyonti rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osake-
huoneistojen kéyttdd. Jos yhtiokokouksen péétoksen tiytéintdonpano raukeaa, titd momenttia ei
endd sovelleta.

Edelld téssd pykélassd sdddettyd sovelletaan myos sellaiseen purkamiseen ja uusrakentami-
seen, jonka véhintddn kaksi yhtiotd toteuttaa yhdessd. Téllaista purkamista ja uusrakentamista
koskevaan suunnitelmaan ja asiantuntijan lausuntoon sovelletaan 40 ja 41 §:83 kunkin sithen
osallistuvan yhtion osalta.

Edella tissd pykaldssd sdddettyd sovelletaan my0s yhtiokokouksen paétdkseen sellaisesta su-
lautumisesta ja jakautumisesta, joka toteutetaan 1 momentissa sdddetylla tavalla. Tallaista sulau-
tumista tai jakautumista koskevaan suunnitelmaan, riippumattoman asiantuntijan lausuntoon ja
yhtion paédtokseen sovelletaan jokaisen siihen osallistuvan yhtion osalta 19 ja 20 luvun sdannok-
sistd poiketen, mité tdsséd pykaldssd ja 40—42 §:ssé sdddetddn.

40§
Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta

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

1) hankkeen osapuolina olevien yhtiéiden toiminimet, yritys- ja yhteisotunnukset tai vastaavat
yksildintitiedot seké tehtdvit ja vastuut hankkeessa;

2) selvitys purkamisen ja uusrakentamisen syistd ja toteutuksesta sekd osakkeenomistajien
osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja niiden tilalle osakkeenomistajille
annettavien uusien osakehuoneistojen kayvistd arvoista ja mahdollisesta muusta vastikkeesta ja
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kiypien arvojen suhteista vélittdmésti ennen kutsua suunnitelman hyvaksymisesté paéttavaan yh-
tiokokoukseen ja kun uudet huoneistot otetaan kéyttdon;

3) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta suunnitelman
allekirjoittamista seuraavien véhintdén 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeen-
omistajan hallinnassa olevien tilojen kéyttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kéytos-
td aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista;

4) ehdotus kullekin osakkeenomistajalle annettavaksi uudeksi osakehuoneistoksi seké jokai-
sesta téllaisesta jarjestysnumerolla yksiloidystid osakehuoneistosta tiedot sen sijainnista raken-
nuksessa, pinta-alasta, kdyttdtarkoituksesta, huoneiston huoneiden lukumaiaréstd, huoneiston va-
rustuksesta, muusta mahdollisesta huoneiston hallintaan liittyvésti tilasta ja huoneiston yhtio-
vastikeperusteista ja muista tilojen kaytostd aiheutuvista kustannuksista sekd vastaavat tiedot uut-
ta osakehuoneistoa vastaavasta osakkeenomistajan nykyisesti osakehuoneistosta;

5) ehdotus mahdolliseksi muuksi osakkeenomistajalle annettavaksi vastikkeeksi seké selvitys
perusteista, joilla osakkeenomistajalle voidaan tarjota osakehuoneistoa, jonka kdypé arvo tai omi-
naisuudet muuten poikkeavat 39 §:n 1 momentin 1—4 kohdassa sdidetysté;

6) ehdotus muiden kuin 4 kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden antamiseksi yhtion osakeannissa tai uuden yhtion jérjestelyksi téllaisten osakkeiden
antamiseksi sekd ndistd osakehuoneistoista 4 kohdan mukaiset tiedot;

7) ehdotus yhtion tai uuden yhtion vilittdméén hallintaan tuleviksi osakkeenomistajien kéytos-
sé 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 jaévii tiloja ja
alueita koskevaksi yhtidjarjestyksen muutokseksi tai uusien osakehuoneistojen rakennukset
omistavan perustettavan uuden yhtion (uusi yhtié) yhtiojarjestykseksi ja siitd, miten uuden yhtion
toimielinten jésenet valitaan, sekd muiksi jarjestelyiksi, joilla uudet osakehuoneistot annetaan yh-
tion osakkeenomistajille;

9) selvitys hankkeen arvioiduista kokonaiskustannuksista ja kunkin uuden osakehuoneiston ar-
vioidut hankintakustannukset ilman lisé- ja muutostditd seké tieto siité, ettd osakkeenomistajan
haluamien mahdollisten lisé- ja muutostéiden kustannukset on maksettava ndiden kustannusten
lisdksi;

10) arvio kunkin uuden osakehuoneiston kéytdsta aiheutuvista kustannuksista niiden kayttoon-
ottoa seuraavalla ensimmaisella 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 ar-
vioidusta kiyttdonottoajankohdasta;

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

14) kiinteiston tai rakennuksen, tat niiden osan tai kdyttooikeuden luovutuksessa ehdotus luo-
vutusehdoiksi ja uuden yhtion kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan omistuksen ja hallinnan
tai kdyttooikeuden jarjestdmiseksi;

15) selvitys uusien rakennusten rakentamiseksi kdytettdvin rakennusoikeuden laadusta ja maé-
rasté sekd uusien rakennusten rakennustyypisti;,

16) selvitys tarvittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta;

17) selvitys uusia rakennuksia ja niiden rakentamistapaa koskevista suunnitelmista, mukaan
lukien alustava rakennustapaselostus;
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18) ehdotus siité, milld ehdoilla tarjoudutaan lunastamaan 42 §:n 1 momentissa tarkoitettujen
osakkeenomistajien osakkeet;

19) selvitys yhtion tuloista ja menoista seké varoista, veloista ja omasta pdomasta ja niiden ar-
vostamiseen vaikuttavista seikoista ja purkamisen ja uusrakentamisen suunnitellusta vaikutuk-
sesta uuden yhtion tuloihin, menoihin ja taseeseen seké sovellettavista kirjanpidollisista menetel-
misté;

20) selvitys yhtion omaisuuteen kohdistuvista maakaaressa (540/1995) tarkoitetuista kiinteis-
tokiinnityksisti ja yrityskiinnityslaissa (634/1984) tarkoitetuista yrityskiinnityksisti;,

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

22) ehdotus yhtion ja uuden yhtion oikeudesta paittdd muista kuin tavanomaiseen toimintaan
kuuluvista jarjestelyisti, jotka vaikuttavat niiden oman paddoman tai osakkeiden mééraén.

Edelld 39 §:n 8 tai 9 momentissa tarkoitettua useampaa yhtioté taikka sulautumista tai jakau-
tumista koskeva suunnitelma on paivittava ja jokaisen siithen osallistuvan yhtién hallituksen on
allekirjoitettava se.

41§
Riippumattoman asiantuntijan lausunto

Yhtion on nimettéva yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan purkamista ja uusra-
kentamista koskevasta suunnitelmasta perusteltu lausunto yhtidlle ja sen kaikille osakkeenomis-
tajille. Lausunnonantamiseen tarvitaan ainakin riittivd asunto-osakeyhtid- ja kiinteistolainsaa-
dénnoén, kiinteistdjen, rakennusten ja osakehuoneistojen kunnon ja arvonmaédrityksen seka kiin-
teistomarkkinoiden kehityksen arvioinnin asiantuntemus.

Lausunnossa on arvioitava, onko:

1) suunnitelmassa annettu oikeat ja riittavit tiedot osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden pe-
rusteella hallittavien uusien osakehuoneistojen sekd mahdollisen muun vastikkeen kéyvistd ar-
voista ja niiden médirittelyn perusteista;

2) ehdotus osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien uusien osakehuo-
neistojen ja muun vastikkeen jakamisesta 39 §:n 1 momentin 1—4 kohdassa sdiddetyn mukainen;

3) suunnitelma teknisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoinen; sekd

4) 40 §:n 1 momentin 18 kohdassa tarkoitettu lunastushinta osakkeiden kiyvén arvon mukai-
nen.

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 paétostd tai hén ei ole osallistunut
paitoksen tekemiseen, hinelld on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.
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Lunastushinta on paitdstd vélittomasti edeltdneen ajankohdan kéypa hinta. Kdyvén hinnan
madrityksessi otetaan huomioon osakkeiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus seki osak-
keiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet.

Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa lunastusvaatimuksen esittimisestd, kuiten-
kin aikaisintaan yhtidkokouksen péétoksestd, lunastushinnan maksamiseen asti korkolain (633/
1982) 12 §:ssé tarkoitetun kulloinkin voimassa olevan viitekoron suuruisena.

Lunastusvaatimus on esitettdva yhtiolle kahden kuukauden kuluessa 39 §:n 1 momentissa tar-
koitetusta yhtiokokouksesta. Jos lunastuksesta ei sovita, osakkeenomistajan on saatettava lunas-
tusasia vireille kérdjadoikeudessa neljan kuukauden kuluessa yhtiokokouksesta. Kérdjaoikeuden
on tarvittaessa ilmoitettava kanteen vireilletulosta yhtidlle. Kanteen vireillepanon jélkeen osak-
keenomistajalla on oikeus vain lunastushintaan ja osakehuoneiston hallintaoikeus kolme kuu-
kautta lunastushinnan maksamisesta. Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtiovasti-
ketta hallinta-ajaltaan yhti6jérjestyksen mukaisesti. Jos osakkeenomistaja ei ole vaatinut lunas-
tusta tai saattanut kannetta vireille méirdajassa, oikeus lunastukseen on menetetty. Tieto kanteen
vireilld olosta on merkittivé osakeluetteloon.

Jos lunastusmenettelyssd myohemmin vahvistetaan, ettei osakkeenomistajalla ole oikeutta lu-
nastukseen, hénelld on oikeus uuteen osakehuoneistoon yhtiokokouksen paitoksen mukaisesti.
Jos yhtiokokouksen péitoksen taytintdonpano raukeaa, myds oikeus lunastukseen raukeaa.

Lunastushinta on maksettava kuukauden kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta. Lu-
nastushinta voidaan tallettaa ja sen maksamisesta voidaan antaa vakuus siten kuin 45 §:ssé sdi-
detddn. Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole 45 §:n mukaan siir-
tynyt jo aiemmin.

Lunastaja on yhti6. Edelld 39 §:ssé tarkoitetussa yhtidkokouksen paétoksessd voidaan kuiten-
kin méératé, ettd lunastaja on muu taho. Yhtion on viipymatté ilmoitettava muulle lunastajalle lu-
nastusvaatimuksista. Jos lunastajaksi mééritty muu taho ei maksa lunastushintaa, yhtié on vas-
tuussa lunastushinnan maksamisesta.

Oikeudenkdyntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos kdrdjdoikeus ei erityisestd
syysté katso kohtuulliseksi maaréta toisin.

43§
Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen

Sill4, jolla on enemmén kuin yhdeksédn kymmenesosaa yhtion kaikista osakkeista ja dénistd
(lunastaja), on oikeus lunastaa muiden osakkeenomistajien osakkeet kdyvistd hinnasta, jos yhti-
on vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden
arvo ja osakehuoneistojen kéytettivyys huomioon ottaen. Osakkeenomistajalla, jonka osakkeet
voidaan lunastaa (v@éhemmistéosakkeenomistaja), on vastaavasti oikeus vaatia osakkeidensa lu-
nastamista.

Lunastajalle kuuluviksi katsotaan 1 momenttia sovellettaessa:

1) sellaisen yhteison tai sddtion osakkeet ja ddnet, jossa lunastajalla on kirjanpitolain (1336/
1997) 1 luvun 5 §:ssi tarkoitettu midrdysvalta; seka

2) lunastajan tai 1 kohdassa tarkoitetun yhteison taikka séétion yhdessd jonkun toisen kanssa
omistamat osakkeet ja niiden tuottamat dénet.
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Lunastajan dénié laskettaessa ei oteta huomioon lakiin tai yhti6jérjestykseen perustuvaa dénes-
tysrajoitusta. Yhtion kokonaisosakemairéssi ja kokonaisddnimidréssi ei oteta huomioon osak-
keita ja &8nié, jotka kuuluvat yhtiolle itselleen tai yhtion tytéryhteisolle.

Jos lunastajia olisi 1—3 momentin mukaan useita, lunastajana pidetéén sitd, jolla vélittdmim-
min on yhtidssé tdssé pykaldssi tarkoitettu osakkeiden ja dénten enemmisto.

Lunastajan on viipymatté ilmoitettava yhtiolle 1 momentissa tarkoitetun &éni- ja omistusosuu-
den tiyttymisesti ja lakkaamisesta. Yhtion on viipymétté ilmoitettava lunastusoikeuden ja -vel-
vollisuuden edellytyksené olevan déni- ja omistusosuusvaatimuksen tdyttyminen ja lakkaaminen
rekisteroitaviksi ja merkittava tieto osakeluetteloon ja ilmoitettava asiasta osakkeenomistajille
siten kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan, kun yhtié on saanut lunastajalta ilmoituksen tai

muuten luotettavan tledon aswsta }aﬂas%useﬂeeﬂdeﬂja—#ekvemswdeiwﬁ%ymﬁesm—mi—kakkaa-

Lunastusoikeutta ja lunastushintaa koskevat erimielisyydet on saatettava kérdjdoikeuden tut-
kittaviksi. Kérdjdoikeuden on ilmoitettava lunastusasian vireille tulosta yhtidlle. Yhtion on mer-
kittdva tieto vireille tulosta osakeluetteloonsa. Vireille tulon jélkeiset muutokset 1 momentissa
tarkoitetuissa olosuhteissa eivit aiheuta lunastusoikeuden tai -velvollisuuden raukeamista. Lu-
nastushinta on méaéritettdva kanteen vireille tuloa vélittomésti edeltdneen ajankohdan kdyvén hin-
nan mukaan. Kéyvén hinnan méérityksessi otetaan huomioon osakkeiden tuottama osakehuo-
neiston hallintaoikeus seké osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet. Lunastushinta
on maksettava kuukauden kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta. Osake siirtyy lunasta-
jalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole 45 §:n mukaan siirtynyt jo aiemmin. Lunastush-
innalle on maksettava vuotuista korkoa kanteen vireillepanon jélkeiseltd ajalta korkolain 12 §:ssé
tarkoitetun kulloinkin voimassa olevan viitekoron suuruisena. Osakkeenomistajan hallintaoikeus
paéttyy kolmen kuukauden kuluttua lunastushinnan maksamisesta ja hinelld on velvollisuus
maksaa yhtidvastike hallinta-ajaltaan yhtiojérjestyksen mukaisesti.

Oikeudenkdyntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos kdrdjdoikeus ei erityisestd
syysté katso kohtuulliseksi maaréta toisin.

44 §
Uskottu mies

Yhtion on saatuaan tiedon 42 §:n 4 momentissa tai 43 §:n 6 momentissa tarkoitetun asian vi-
reille tulosta haettava karédjdoikeudelta uskotun miehen méaédraédmistd valvomaan kérdjédoikeudes-
sa mainitussa oikeudenkdynnissé lunastuksen kohteena olevien osakkeiden omistajien etua,
jolleivit kaikki asianosaiset ole ilmoittaneet pitdvinsi uskotun miehen méédrdémisté tarpeettoma-
na tai jollei uskotun miehen mairadmisté ole pidettdvé perusteettomana ottaen huomioon véihem-
mistdosakkeenomistajien oikeusturva ja oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin toteutuminen.
Asiassa toimivaltainen on yhtion kotipaikan kérdjdoikeus. Asia voidaan ratkaista lunastuksen
kohteena olevien osakkeiden omistajia kuulematta. Uskotun michen méérdys ja padtos uskotun
miehen hakematta jattdmisestd merkitdén kaupparekisteriin. Padtokseen uskotun miehen hake-
matta jittdmisestd ei saa erikseen hakea muutosta valittamalla.

Uskotulla miehelld on oikeus ja velvollisuus esittidéd kérdjdoikeudessa vihemmistdosakkeen-
omistajien puolesta ndiden asiaa tukevia seikkoja ja ndyttod. Uskotulla miehelld ei ole kelpoisuut-
ta lunastuksen kohteena olevien osakkeidenomistajien puolesta esittdd tai hyvaksyd lunastusta
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koskevia vaatimuksia tai ryhtyé toimiin, jotka ovat ristiriidassa kyseisten osakkeenomistajan
omien toimien kanssa.

Uskotun miehen palkkiosta ja kulujen korvauksesta kirdjdoikeus méérdd noudattaen, mité
42 §:n 8 momentissa ja 43 §:n 7 momentissa sdddetién oikeudenkdyntimenettelyn kustannuksis-
ta. Oikeuskasittelyn pédtyttyd uskotun miehen on viipymattd ilmoitettava rekisteroitivéksi toi-
menpiteitdén koskeva selonteko, joka katsotaan rekisterdimiselld annetuksi lunastuksen kohtee-
na olevien osakkeiden omistajille. Uskotusta miehestd on muuten soveltuvin osin voimassa, miti
holhoustoimesta annetussa laissa (442/1999) sdddetiadn edunvalvojasta.

45§
Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettaminen

Jos lunastusoikeuden olemassaolo on lainvoimaisesti ratkaistu tai se on muuten selvdéd, mutta
lunastushinnasta ei ole sovittu tai maératty, osake siirtyy lunastajalle heti, jos timé asettaa lunas-
tushinnan maksamisesta vakuuden, jonka uskottu mies hyviksyy. Uskottu mies séilyttdd tarvit-
taessa vakuutta lunastushintaan oikeutettujen lukuun.

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

Osakkeesta annetun osakekirjan hallinta tuottaa 1 momentissa tarkoitetun vakuuden asettami-
sen tai 2 momentissa tarkoitetun tallettamisen jélkeen ainoastaan oikeuden lunastushintaan ja
42 §:n 3 momentissa tarkoitetun osakehuoneiston hallintaoikeuden. Lunastajalla on oikeus saada
aikaisemmin annetun osakekirjan tilalle uusi osakekirja, johon on tehtidvd merkinté siitd, ettd se
korvaa aikaisemman osakekirjan. Jos aikaisempi osakekirja timén jélkeen luovutetaan lunasta-
jalle, se on mitétoitava.

22 luku
Yhtion purkaminen
38
Yhtion pddtos selvitystilaan asettamisesta

Yhtiokokous paéttid yhtion asettamisesta selvitystilaan 6 luvun 37 ja 38 §:ssé tarkoitetulla ta-
valla.
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23 luku

Paatoksen moite

2§
Mitdton yhtiokokouksen pdctos

Téllaiseen péaétokseen ei sovelleta 1 §:n 2 momentissa sdddettyd kolmen kuukauden méériai-
kaa. Sulautumis- tai jakautumispaétdsta koskevaa mettekannetta ei kuitenkaan voida nostaa, kun
sulautumisen tai jakautumisen rekisterdimisestd on kulunut yli kuusi kuukautta. Edelld 6 luvun
38 §:ssd tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa tai 39 §:ssé tarkoitettua purkamista ja uusrakenta-
mista koskevan paatoksen osalta kannetta ei voida nostaa, kun paédtoksen tekemisestd on kulunut
yli kuusi kuukautta.

26 luku

Riitojen ratkaiseminen

1§
Toimivaltaiset tuomioistuimet

Sen estdmaéttd, mitd riita-asian oikeuspaikasta sdédetéén oikeudenkédymiskaaren 10 luvussa, té-
mén lain soveltamista koskeva asia voidaan tutkia myds yhtion kotipaikan kérdjédoikeudessa.
Edelld 6 luvun 42 ja 43 §:ssé tarkoitettua lunastusta koskevassa asiassa yhtion kotipaikan kérd;ja-
oikeus on toimivaltainen tuomioistuin.

238
Kiireellisend kiisiteltdvdt asiat

Osakkeenomistajan osakkeiden lunastamista koskeva 6 luvun 42 tai 43 §:ssé tarkoitettu lunas-
tusasia ja maksua tai turvaavaa vakuutta koskeva asia, jota koskeva tuomio 17 luvun 5 §:n, 19 lu-
vun 15 §:n, 20 luvun 15 §:n tai 21 luvun 5 §:n mukaan on rekisterdimisen edellytys, on kisitelta-
va kiireellisesti.
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2a§
Oikeudenkdyntikuluista erdissd asioissa

Oikeudenkdymiskaaren 21 luvussa sééddetystd poiketen yhtid vastaa oikeudenkéyntikuluis-
taan, jos kanne koskee tdmén lain 6 luvun 37 §:n 4 momentissa taikka 38 tai 39 §:ssé tarkoitetun
yhtidkokouksen péaétoksen julistamista pateméttoméksi eikéd tuomioistuin erityisestd syysté katso
kohtuulliseksi maérati toisin.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Lain 6 luvun 43 §:n 5 momentissa sdddettyd yhtion ilmoitusvelvollisuutta ja velvollisuutta
merkitd momentissa tarkoitettu tieto osakeluetteloon sovelletaan 1 heindkuuta 2019 ldhtien.
Sama koskee velvollisuutta mainita tieto 7 luvun 27 §:ssé tarkoitetussa isannoitsijantodistukses-
sa. (Uusi)
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