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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi yhtidjidrjestykseen pe-
rustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja osakkeiden enimmiiis-
hinnoista ja laiksi leimaverolain 57 §:n muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksen tavoitteena on parantaa kuntien
mahdollisuuksia vaikuttaa kohtuuhintaisten
asuntojen tarjontaan. Tarkoitus on hillitd suh-
dannevaihteluista johtuvaa asuntojen hintojen
nousua ja estdd asuntokeinottelua.

Esityksen tavoitteen toteuttamiseksi ehdote-
taan saddettdviksi laki yhtidjarjestykseen pe-
rustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja osak-

 keiden enimmaéishinnoista. Lakia ehdotetaan
sovellettavaksi kaikkiin niihin yhtitihin, joiden
yhti6jarjestyksen mukaan yhtion omistaman
rakennuksen sijaintikunta olisi oikeutettu lu-
nastamaan yhtion osakkeita. Kunnan lunastu-
soikeus siis perustuisi yhtidjarjestyksen mad-
rdykseen ja tdhdn lakiin. Maidrdys voitaisiin
ottaa alunperin yhtidjirjestykseen, mutta lLiit-
tdd sithen myds myohemmin. Médrdyksen ot-
taminen yhtitjirjestykseen edellyttdisi kunnan
suostumusta.

Lain soveltamisalan piiriin voisi kuulua seka
omistusasuntoja ettd vuokra-asuntoja. Yhtiot,
joihin lakia sovellettaisiin, olisivat siten joko
asunto-osakeyhtiéita tai kiinteistdosakeyhtidi-
ta.

Laki antaisi kunnalle oikeuden asuntojen
hintakehityksen vakauttamiseen siten, ettd se
voisi laissa mainituin edellytyksin vaikuttaa
osakkeiden enimmiishinnan miédrdytymiseen,
lunastaa osakkeet niiden ostajalta ja madriti
osakkeet luovutettaviksi kunnan valitykselig,
kun ne on tarkoitus myydi. Osakkeita ei lunas-
tettaisi kauppahinnasta, vaan lunastushinnas-
ta. Lunastushinta olisi enintddn enimmdiishin-
ta, joka muodostuisi osakkeiden perushinnas-
ta, sen indeksitarkistuksesta ja huoneistolisis-
td, jonka avulla talokohtaiset ja huoneistokoh-
taiset perusparannukset ja korjaukset otettai-
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siin huomioon sekid mahdollisista huoneiston
kuntoonpanosta aiheutuvista vihennyksisti.

Kunnan lunastusoikeuden kohteena olisivat
vain vastikkeelliset saannot, kauppa ja vaihto.
Osakkeiden jilleenluovutusehtojen sdintelyn
lisdksi rakennusaikainen hinta- ja laatutason
valvonta voitaisiin liittdd myo6s tdhdn jirjestel-
méin ja toteuttaa esimerkiksi kunnan omista-
malle maalle rakennettaessa sopimusjirjeste-
lyin, jos kunta pitdd myds tdllaista sdintelyd
tarpeellisena. .

Nyt ehdotettu laki ei velvoittaisi kuntia sen
soveltamisalan piiriin kuuluvan asuntokannan
aikaansaamiseen. Kukin kunta pédittdisi itse,
tuleeko sen alueelle lain soveltamisen piiriin
kuuluvaa tuotantoa. Kun kunta tuottaa tai
edellyttaa rakennettavaksi kohtuuhintaisia
asuntoja alueelle, joilla kysynta nostaa asunto-
jen hintatasoa, nyt ehdotetut sddnndkset tarjo-
aisivat kiyttokelpoisen keinon hallita asunto-
jen hintojen kehitystd ja pitd4 hinnat kohtuul-
lisina. Esimerkiksi pddkaupunkiseudun ja sen
lahikuntien kaupunkeihin on tarkoitus raken-
taa aravatuotannon lisdksi kohtuuhintaisia
asuntoja useita tuhansia vuodessa.

Leimaverolain 57 §:44 ehdotetaan muutetta-
vaksi, jottei kunta joutuisi maksamaan leima-
veroa edelli mainitun lunastusoikeutensa no-
jalla hankkimistaan osakkeista.

Laki yhtiojarjestykseen perustuvasta kunnan
lunastusoikeudesta ja osakkeiden enimmaéishin-
noista sekia laki leimaverolain 57 §:n muutta-
misesta on tarkoitut tulemaan voimaan 1 pii-
vidni heindkuuta 1990. Ensiksi mainittua lakia
sovellettaisiin vuoden kuluttua lain voimaantu-
losta erdin edellytyksin myos yhtidihin, joiden
yhtiojirjestykseen lain voimaan tullessa sisil-
tyy médrdys kunnan lunastusoikeudesta.



1.

1990 vp. — HE n:o 61

SISALLYSLUETTELO
Sivu .

YLEISPERUSTELUT ........ouevvnvannnnnnn. 3 1 § Soveltamisala .................oeeenn
. . 2 § Soveltamisalan rajoitukset ..........
. Esityksen yhteiskunnallinen merkitys .......... 3 3 § Enimmaishinta..........ccoevveennnn,
1.2. Tayomeet ................................ 3 4 § Enimmaishinnan velvoittavuus ......
L3 Keinot ..o ivvniiiiiiiieiiiiineninnnnnnn. 3 5 § Enimmaishinnan kohtuullisuus. .. -
. Nykyinen tilanne ................ ereeraareeaen 3 6 § Selvitys huoneistolisastd tai huoneis-
ton normaalia huonommasta kun-
. Valmisteluvaiheet ja -aineisto .................. 4 FEOSEA v e v avevereesensosonncsenaensnnns
3.1. Aikaisemmat lainsdadintéehdotukset..... 4 7 § Kunnan lunastusoikeus ja lunastu-
311 Yleistd..ooiiiininiiiiniiinninnannnn 4 SATKA ot r it eeanraerasarnaaeas
3.1.2. Asuntotonttikomitea .............. 5 8 § Lunastushinta ......oovveeeineeenees
3.1.3. Kuntien maanhankinta- ja luovu- 9 § Lunastushinnan maksaminen .......
tustoimikunta ........... Cerereean 5 10 § Myyj4n vastuu ostajalle .............
3.1.4. Kunnan tuella rakennettujen ja pe- 11 § Edelleenluovutus ........c..coeenne.
ruskorjattujen asuntojen hinta- ja 12 § Osakkeiden myynti kunnan vilityk-
laatutason lakisdé4teinen jérjestami- S | R
nen....... RTTPPPPP SYTPR IRTITTIES 5 13 § Pakkotaytant56npano ..............
3.1.5. Asunto-olojen _kehittamisohjelma 14§ ReKISterin DitO «....vevvovervrnss
vuo§1lle 1989—1993......... seesens 6 15 § Yhtion velvoitteet ............oeutinn
3.1.6. Selvnysmlehen ehdotus_ padkau- 16 § Uuden osakkeenomistajan merkitse-
punkiseudun rakentamisedellytys- minen osakeluetteloon ..............
ten turvaamiseksi .................. 6 17 § Isannoitsijatodistus .................
3.1.7. Valtioneuvoston  periaatepditds 18 § Kunnan suostumus lunastusoikeuden
padkaupunkiseudun  toimenpide- ottamiseen tai muuttamiseen ........
. alueen toimenpideohjelmaksi ...... 6 19 § Kunnan suostumus yhtién purkami-
3.2. Esityksen valmisteluvaiheet ............... 7 seen tai sulautumiseen . .....c.ooevenen.
. Ehdotuksen piiikohdat ............cvieviiiann 7 20 § Kilpailevat lunastusoikendet.........
4.1. Lain soveltamisala........................ 7 21 § Voimaantulo ...........c.ooeviinine
4.2. Osakkeiden enimmaishinnat .............. 8 1.2. Leimaverolaki .....c.covvivivnnieinennnn,
4.3, Osakkeiden lunastaminen................. 8 2, Voimaantulo ......... Ceetesnensenesereesannnns

4.4, Osakkeiden myynti kunnan valitykselld ... 9 01 RN
4.5. Pakkotaytantdonpanotilanne ............. 9 3. Saitimisjirjestys .....iiiiiinians Cereenrees
4.6. Tiedonsaanti lain soveltamisalan piiriin LAKITEKSTIT...oiiiiiiiiiitviiiirieeanaas

kuuluvista yhtidistd................c...... 9 i een e

i . A . . . Laki yhtidjiirjestykseen perustuvasta kunnan
. Esityksen organisatoriset ja taloudelliset vaiku- lunastusoikendesta ja osakkeiden enimmiishin-
tUKSet....viiiiiiiiinieiitiiitatcicratonenoncns 9 noista..... feeveresrassasnes Cveevevencennaensas
YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT ...... 10 2. Laki leimaverolain 57 §:n muuttamisesta ......
Lakiehdotusten perustelut ..................... 10 | 9114 4 U U

1.1. Laki yhti6jdrjestykseen perustuvasta kun- . . .
nan lunastusoikeudesta ja osakkeiden Rmnak_kalptekstl cesseriesiinaes Ceeteeteiieneneenes
enimmAIshinnoista . ....ovvvvviennnnnen... 10 2. Lakileimaverolain 57 §:n muuttamisesta ......



1990 vp. — HE n:o 61 3

YLEISPERUSTELUT

1. Esityksen yhteiskunnallinen
merkitys

1.1. Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on parantaa kuntien
mahdollisuuksia vaikuttaa kohtuuhintaisten
asuntojen tarjontaan.

Asunto-olojen kehittdmisestd annetun lain
(919/85) 5 §:n mukaan kunnan tehtavani on
luoda alueellaan yleiset edellytykset asunto-
olojen kehittimiselle. Esityksen tarkoituksena
on tukea tidtd kehitystd. Ehdotetulla lailla an-
nettaisiin  kunnille mahdollisuus sekid ensim-
maiisen luovutuksen ettd myohempien luovu-
tusten osalta enimmdiishinnaltaan sddnnellyn
asuntokannan aikaansaamiseen asuntokannan
rahoitustavasta riippumatta.

Tarve siddnnelld asuntojen hintoja ehdotetun
lain keinoin on voimakkainta kasvun alueilla,
missd asuntojen kysyntd ylittdd niiden tarjon-
nan.

1.2. Keinot

Esityksessd ehdotetaan s#dddettdviksi laki,
jonka mukaan sijaintikunnan suostumuksin
voitaisiin asunto-osakeyhtitn tai kiinteistbosa-
keyhtion yhtidjarjestykseen ottaa maérays, ettd
sijaintikunnalla on oikeus lunastaa yhtion siir-
tyvid osakkeita. Lailla sdanneltiisiin paitsi lu-
nastusoikeuden kayttdmistd myos tdllaisen osa-
keyhtion osakkeiden enimmadishinnan médriy-
tymistd. Osakkeiden myynti, osto ja vaihto
olisi mahdollista kunnan vélitykselld, jos tillai-
nen vilitysvelvoite asetettaisiin.

Kohtuuhintaisen asuntokannan aikaansaa-
misesta aluellaan ehdotetun lain mahdollista-
min keinoin pdattdisi kukin kunta erikseen.
Ehdotetussa laissa tarkoitetun asuntokannan
aikaansaamista voitaisiin edellyttdid esimerkiksi
maapohjan kauppakirjassa, tontinvuokra- tai
muussa maanvuokrasopimuksessa, maanhan-
kinnan laina- tai korkotukipadtoksessa, aluera-
kentamissopimuksessa tai vastaavassa asiakir-

jassa. Mdirdys kunnan lunastusoikeudesta voi-
taisiin ottaa yhtidjérjestyksiin mygs asunto- tai
kiinteistdosakeyhtion osakkeenomistajien pii-
tokselld ja kunnan suostumuksin. Kukin kunta
muovaisi oman maa- ja asuntopoliittisen toi-
mintamallinsa kunnan ja sen asukkaiden tar-
peiden mukaan.

Tarve asuntojen hintojen sddntelyn lisdksi
sddnnelld my6s asuntojen laatutasoa ja hinta-
ja laatusuhdetta vaihtelee huomattavasti eri
aikoina ja eri kunnissa. My&s kuntien resurssit
tdssd suhteessa ovat varsin erilaiset. Ehdotettu
lainsaddantd ei sisalld sddnnoksida rakennusai-
kaisesta hinta- ja laatutason valvonnasta, mut-
ta téllainen valvonta voidaan tarvittaessa liittdd
tdmaén lain soveltamisen piiriin tulevan asunto-
kannan aikaansaamiseen ja toteuttaa sopimus-
jarjestelyin esimerkiksi rakennettaessa kunnan
maalle.

2. Nykyinen tilanne

Suomessa ei ole lainsdddintéd asuntojen jil-
leenmyyntihintojen sddntelystd niiden rahoitus-
tavasta riippumatta. Talld hetkelld ainoastaan
valtion asuntolainan tai erdissd tapauksissa
myos valtion varoista myOnnetyn korkotuen
turvin rakennettavien, hankittavien tai perus-
korjattavien asuntojen hintatason sdintely
sekd ensimmadisen ettd myohempien luovutus-
ten osalta on lainsdddannolla jarjestetty. Val-
tion lainoittaman ja korkotukeman tuotannon
ulkopuolella voivat kunnat sopimusmenettelyin
sadnnelld asuntojen hintaa ja laatuakin, jos
niin haluavat. Tillainen sopimus voidaan teh-
da esimerkiksi silloin, kun kunta tukee asumis-
ta luovuttamalla tonttimaata rakentamiseen.

Helsingin kaupunginvaltuusto teki 25 paivi-
nia tammikuuta 1978 péddtoksen asuntojen
hinta- ja laatutason sadntelyn aloittamisessa
Helsingissa. Padtoksen soveltamisohjeet kau-
punginhallitus antoi 21 piivani elokuuta 1978.
Ensimmadiset niin sanotut Hitas-asunnot val-
mistuivat vuonna 1979. Talld hetkelld niita
asuntoja on runsaat 20 000. Hitas-jarjestelmais-
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sd sddnnellddn paitsi hintaa myos laatutasoa.
Hinta on sdinnelty sekd ensimmdisten ettéd
my&hempien luovutusten osalta.

Hitas-jarjestelméd on sopimusperusteinen ja
perustuu kaupungin maanomistajana asetta-
miin tontinluovutusehtoihin ja yhtidjarjestyk-
sen madrayksiin. Méardysten pysyvyys on jir-
jestelméssa pyritty takaamaan sopimussakolla
tai siten, ettd kaupunki on osakkeenomistajana
mukana yhtiossad ja ettd yhtiGjarjestystd voi-
daan lunastusméairidysten osalta muuttaa vain
kaikkien osakkeenomistajien suostumuksin.
Yhtidjarjestyksen mukaan kunnalla on lunas-
tusoikeus osakkeiden omistusoikeuden siirtyes-
sd. Lunastusoikeutensa nojalla kunta on aset-
tanut osakkeiden myynnille vilitysvelvoitteen.
Téama tarkoittaa sitd, ettd osakkeiden luovutus
tulee tapahtua kunnan vilitykselld, kun osak-
keet on tarkoitus myydi. Lunastusoikeutensa
nojalla kunta on myos asettanut enimmaishin-
tatason, jota kauppahinta ei saisi ylittda uhal-
la, ettd osakkeet voidaan lunastaa ostajalta.
Yhtidjarjestyksen mukainen osakkeiden lunas-
tushinta voi olla huomattavastikin alhaisempi
kuin sallittu enimmaéishinta. Viime vuosina on
kuitenkin enimmdishintaa kidytetty lunastus-
hintana. Osakkeiden vilitysmenettelya on vast-
ikddn myos tarkistettu ja véljennetty.

Seka enimmadishinta ettd lunastushinta seu-
raavat kustannustason muutoksia ja nyttem-
min my6s asuntojen hintojen muutoksia. In-
deksitarkistus tehdddn rakennuskustannusin-
deksin ja paikkakunnan asuntohintaindeksien
yhdistelmiindeksin muutosten mukaan. Yhdis-
telméindeksissi rakennuskustannusindeksin
osuus on t#lld hetkelld 70 % ja paikkakunnan
asuntohintaindeksin osuus 30 %.

Hitas-sddntelyn piirissd on valtion lainoitta-
maa ja korkotukemaa omistus- ja vuokra-
asuntotuotantoa sekid vapaarahoitteista asunto-
tuotantoa. Asuntotuotantolainsddddnnén aset-
tamista luovutusrajoituksista johtuen sinid ai-
kana, kun edelld mainittuja kdyttd- ja luovu-
tusrajoituksia on sovellettava, Hitas-sdéntely
viistyy ja sitd sovelletaan yhtioon ja osakkei-
siin vasta sen jilkeen, kun asuntotuotantolain-
saddannon asettamat velvoitteet ovat lakanneet
koskemasta osakkeita.

Hitas-jarjestelman luominen on ollut mah-
dollista myo6s sen johdosta, ettd osakeyhtidlain
3 luvun 2 §:n (687/83) mukaan on mahdollista
yhtiéjarjestyksen méadrdyksin rajoittaa osak-
keiden luovutusta ja hankintaa. Saman luvun
3 §:n mukaan voidaan yhtiGjdrjestyksessd

médrita, ettd osakkeen omistajalla tai muulla
on oikeus Iunastaa uudelle omistajalle siirtyvid
osake.

Jos kaikki osakkeenomistajat paattivit, ettd
yhtidjarjestyksestd poistetaan kaupungin lu-
nastusoikeus, vapautuu yhti¢ maksettuaan eh-
kéa sopimussakkoja Hitas-jarjestelmén piiristi.
Suurin osa Hitas-jirjestelmén piirissd olevista
yhtidistd on sellaisia, ettei kaupungin lunastus-
oikeus perustu osakkeiden omistamiseen vaan
pelkéstadn yhtidjarjestyksen miadriykseen.

Toisaalta osakeyhtidlain sddnndkset, vaikka-
kin ne mahdollistavat Hitas-jarjestelmin, myos
rajoittavat jarjestelmin kehittdmista. Téllaisia
ovat muun muassa sadnndékset siitd, ettd lunas-
tushinnan suuruus tai sen laskemisen perusteet
on madriattdvd myds yhtidjarjestyksessd,  ettd
[unastusvaatimus on tehtdvi yhtion hallituksel-
le ja ettd hallituksen on annettava tieto lunas-
tukseen oikeutetulle. Yhtidjarjestyksien mu-
kaan laskettava lunastushinta jda helposti jil-
keen alueen asuntojen hintatasosta. Kaupunki
onkin joutunut tekemiin tasotarkistuksia
osakkeiden hintoihin. My6s sovellettavaa in-
deksid on jouduttu muuttamaan, jotta lunas-
tushinnat eivit olisi kohtuuttomia. Yhti6jirjes-
tyksen mukainen lunastushinta on usein huo-
mattavan alhainen verrattuna sallittuun enim-
madishintaan. Nykyisin lunastus tapahtuu enim-
méishinnasta.

Hitas-asukkaan kannalta katsoen jirjestelma
ja sen edelleen kehittdminen perustuu koko-
naan kaupungin paitdksiin. Talld hetkella Hi-
tas-jarjestelmaidn kohdistuu huomattavaa kri-
tiikkid juuri sen johdosta, ettid asuntojen jil-
leenmyyntihinta ja4 niin alhaiseksi, ettei silld
saa )jirjestelmidnkddn piiristd uutta samansuu-
ruista asuntoa. Tarvittavan lisétilan rahoitus
koetaan tdlléin kohtuuttoman ankaraksi.

3. Valmisteluvaiheet ja -aineisto
3.1. Aikaisemmat lainsdiidintoehdotukset
3.1.1. Yleisti

Useat komiteat ja tyéryhmit ovat jo aikai-
semmin tarkastelleet sitd, miten kunnan toimin
voitaisiin lisatd kohtuuhintaista, laatu- ja hin-
tasuhteiltaan hyvai asuntotuotantoa ja varmis-
taa tdmén edun sdilyminen myds asunnon jil-
leenmyyntitilanteissa. On myds haluttu estdd
keinottelu néilld asunnoilla. Sopimusperusteis-
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ten jarjestelyjen lisdksi on ehdotettu myos
lainsdidantotoimia. Ehdotukset eividt kuiten-
kaan ole johtaneet lainsdddantStoimiin asian
jarjestamiseksi.

3.1.2. Asuntotonttikomitea

Asuntotonttikomitea (komiteanmietinto
1965: B 69) tarkasteli sitd, miten luovutushin-
nan tai vuokran alhaisuuden muodossa myon-
netty kunnan subventio koituisi vain tukeen
oikeutettujen hyvidksi ja miten voitaisiin estai
perusteeton hy6tyminen.

Tontit, lukuun ottamatta omakotitontteja,
olisi komitean kasityksen mukaan luovutettava
vain kunnallisille asunto- ja kiinteistdosakeyh-
tidille ja etupidissi niille rakentajille, jotka
pystyvit taloudellisimmin rakentamaan alueen
ja alistuvat kunnan tarpeelliseksi katsomaan
valvontaan. Tonttien luovutusehtoihin olisi
otettava mdidrdykset siitd, ettd rakennettavat
asunnot on luovutettava edelleen maarittyjen
perusteiden mukaisesta kohtuullisesta hinnasta
tai vuokrasta. Miidrdysten noudattamisen pa-
kotteeksi asetettaisiin tarpeellinen sopimus-
sakko.

Myohemmissd luovutuksissa asunto-osa-
keyhtiditten osalta komitea ehdotti otettavaksi
kauppakirjaan tai vuokrasopimukseen ehdon,
ettd vhtidjiarjestykseen olisi otettava mairiys
kunnan oikeudesta lunastaa luovutettava osa-
ke. Lunastushinta laskettaisiin siten, etti se
vastaisi alkuperdisid rakennuskustannuksia li-
sdttynd suoritettujen parannusten kustannuk-
silla ja rahan arvon muuttumista vastaavasti.
Kauppakirja- tai vuokrasopimusehtojen nou-
dattamisvelvollisuus pyrittdisiin myods varmis-
tamaan sopimussakolla.

3.1.3. Kuntien maanhankinta- ja luovutus-
toimikunta

Kuntien maanhankinta- ja luovutustoimi-
kunnan (komiteanmietintd 1976:68) mielesta
kunnan tulisi, milloin olosuhteet sitd edellytta-
vat, kaavoitusmonopolin ohella tontinluovu-
tuksiin tai erillisiin rakentamissopimuksiin liit-
tyvin ehdoin vaikuttaa siihen, ettd kunnan
alueelle tuotettavat asunnot vastaavat hintata-
soltaan todellisia kustannuksia ja ettd asunnon
ja asuinympdriston laatutaso ovat asetettujen
tavoitteiden mukaisia. Kunnan toimenpiteilld

saavutettava hyoty tulisi asunnon ensimmaéisen
Iuovutuksen lisdksi turvata asunnon kayttdjiin
eduksi myods myohemmissa luovutuksissa. Eh-
dotettuja laatu- ja hintatasoon vaikuttavia eh-
toja ei kuitenkaan olisi syytd kayttad, jos
erityistd painetta asuntojen hintatasoa kohtaan
ei ilmene.

Laatu- ja hintatason valvonta olisi ensim-
mdisten luovutusten osalta toteutettavissa kun-
nan omistamalla maalla olevissa kohteissa si-
ten, ettd vuokrasopimukseen tai rakentamisso-
pimukseen otetaan rakentajaa sitovia erityis-
masrayksia. Teknisesti ehdot olisi toimikunnan
mielestd helpompi sisdllyttdd vuokraukseen
kuin myyntiin. Jos maa on yksityisen omista-
ma, voitaisiin ehdot sisdllyttdd vain, mikali
molemmat osapuolet hyviksyvit ne.

Asunto-osakeyhtiditten osalta olisi sopimus-
menettelyin mahdollista jéarjestdqd myochempien
luovutusten valvonta yhtidjirjestykseen otetta-
vin madrayksin. Jos osakkeet luovutetaan edel-
leen, luovutuksen olisi tapahduttava osakkei-
den alkuperiisestd hankintahinnasta tarkistet-
tuna kustannustason muutoksen mukaan ja
huomioon ottaen maksetut lainanlyhennykset
sekd arvon viahennykset ja mahdolliset tehdyt
arvon parannukset. Jotta voitaisiin valvoa, etti
luovutukset todella tapahtuvat edelld mainitus-
ta hinnasta, tulisi kunnalle antaa mahdollisuus
my6s lunastaa osakkeet edelld mainitusta hin-
nasta, ja kunta luovuttaisi ne edelleen asun-
nontarvitsijoille vastaavalla hinnalla. T#llaisen
lunastusehdon sisdllyttdminen yhtidjirjestyk-
seen vaatisi kuitenkin, etti kunta on osakkaa-
na yhtidssd. TAm& on jérjestettdvissd rakenta-
mis- tai muun luovutussopimuksen yhteydessi.

Yhtiojarjestykseen voitaisiin edelleen sisil-
lyttad méidrays siitd, ettei osakkeita saa merkita
osakeluetteloon, ellei luovutuksen osoiteta ta-
pahtuneen yhtidjirjestyksen méidrdysten mu-
kaan.

Toimikunta ehdotti myos, ettd lainsdadanto-
muutoksin tulisi tehdd mahdollisesti kunnalle
tulevan lunastusmahdollisuuden sisallyttimi-
nen yhtidjarjestykseen siitd riippumatta, onko
kunta yhtidsséa osakkaana vai ei.

3.1.4. Kunnan tuella rakennettujen ja perus-
korjattujen asuntojen hinta- ja laatu-
tason lakisddteinen jirjestiminen

Kunnan tuella rakennettujen ja peruskorjat-
tujen asuntojen hinta- ja laatutason lakisditeis-



6 1990 vp. — HE n:o 61

td jarjestamistd ehdottanut tydryhmé (Tyoryh-
méamietinté 17.7.1979, Sisdasiainministeris,
Helsinki 1979) laati ehdotuksen hallituksen
esitykseksi laiksi erdiden kunnan tukemien
asuntojen luovuttamisesta. Lakiehdotuksen
mukaan voitaisiin kunnan tukemaa asuntora-
kentamista tai peruskorjausta koskevaan sopi-
mukseen ottaa ehto, jonka mukaan ehdotetun
lain sddnnoksid noudatetaan rakentamisessa,
peruskorjauksessa ja asuntojen luovuttamises-
sa. Tallaisia sopimuksia olisivat kunnan omis-
taman maan luovutussopimukset, joissa maata
luovutetaan myymailla, vaihtamalla tai vuok-
raamalla, ja yksityisen omistuksessa olevan
maan rakentamista koskevat rakentamissopi-
mukset sekd sopimukset, joissa kunta myontai
rahoitustukea rakentamiseen tai peruskorjauk-
seen lainoittaen tai muulla tavoin. Laissa sdi-
dettdisiin myos, ettd uuden asunnon tai perus-
korjatun asunnon hinnan ja laatutason tulee
olla kunnan viranomaisen hyvidksymid. Asun-
not voitaisiin luovuttaa edelleen vain laissa
madritellylld tavalla lasketusta hinnasta.
Vuokra-asuntojen osalta kunta méiariisi enim-
miisvuokran médrdytymisperusteet. Vastoin
. lain sd&nnoksid tapahtunut asunnon luovutus
olisi mitdaton. Vuokra-asuntojen kiyton osalta
sddnndsten noudattaminen turvattaisiin talou-
dellisilla sanktioilla. Lisdksi ehdotettiin sdadet-
tavaksi, ettd luovutushinnan méiiraisi kunta ja
ettd kunnan tulisi hyvaksy4d sopimuksen piiriin
kuuluvien asuntojen asukkaat.

3.1.5. Asunto-olojen kehittimisohjelma
vuosille 1989—1993

Valtioneuvoston 12 paivdnd syyskuuta 1988
vahvistamassa asunto-olojen kehittdmisohjel-
massa (YmpdaristOministerid, asunto-osaston
julkaisu 1/1988) vuosille 1989—1993 on todet-
tu muun muassa, ettd ohjelmakaudella selvite-
tddan mahdollisundet Helsingin kaupungin
kdayttamédn Hitas-jarjestelmidn soveltamiseksi
myds muissa seudun kunnissa.

3.1.6. Selvitysmiehen ehdotus pddkaupunki-
seudun rakentamisedellytysten turvaa-
miseksi

Valtioneuvoston kanslian kutsuma selvitys-
mies Raimo Ilaskivi ehdotuksessaan pididkau-
punkiseudun rakentamisedellytysten turvaami-

seksi (Moniste, Helsinki 31.5.1989) esitti muun
muassa, ettd padkaupunkiseudun kaupunkei-
hin rakennettaisiin aravatuotannon lisdksi
muuta hintavalvottua asuntotuotantoa vihin-
tddn 2000 asuntoa vuodessa. Puolet tédstd tuo-
tannosta  rakennettaisiin  kohtuuhintaisena
omistusasuntotuotantona ja puolet vapaara-
hoitteisena asuntotuotantona. Asuntojen koh-
tuuhintaisuus esitettiin turvattavaksi asuntojen
kustannuspohjaisella hinnalla sekd sditelemil-
ld lainsddddnnolld paitsi asuntojen myyntid
myos niiden jalleenmyyntid. Selvitysmiehen eh-
dotukseen liittyi my6s luonnos hallituksen esi-
tykseksi laiksi asunto-osakeyhtidisti annetun
lain muuttamisesta ja laiksi kunnan lunastusoi-
keuden  kdyttdmisestd  asunto-osakeyhtion
osakkeita lunastettaessa (Selvitysmiehen ehdo-
tuksen liite, ehdotus hallituksen esitykseksi n:o
4).

Asunto-osakeyhtioistd annettua lakia ehdo-
tettiin muutettavaksi siten, ettd yhtiGjirjestyk-
sen kunnan lunastusoikeutta tarkoittavaa mia-
rdystd ei voitaisi poistaa ilman kunnan suostu-
musta. Kunnan suostumus olisi tarpeen myos
yhtién purkamiseen ja sulautumiseen toiseen
yhtioon. Kunnan oikeus lunastaa uudelle omis-
tajalle siirtyvid osake olisi etuoikeutettu muihin
yhtitjarjestyksen nojalla lunastukseen oikeu-
tettuihin nahden.

Ehdotuksessa laiksi kunnan lunastusoikeu-
den kéayttdmisestd asunto-osakeyhtion osakkei-
ta lunastettaessa esitettiin annettavaksi siddn-
noksia osakkeiden lunastushinnasta, lunastus-
ajasta, indeksin yllipidosta, lunastushinnan
maksamisesta ja asuntojen edelieen lnovutuk-
sesta. Sddnnosehdotukset noudattavat Helsin-
gin kaupungin soveltaman niin sanotun Hitas-
jarjestelman jalleenluovutusehtoja. Lakia eh-
dotettiin sovellettavaksi asunto-osakeyhtidihin,
joiden yhtidjarjestykseen sisdltyvdn mairayk-
sen mukaan yhtién omistaman rakennuksen
sijaintikunta voi lunastaa yhtidén osakkeita.
Ehdotuksen mukaan lain soveltaminen olisi
edellyttanyt myos, ettd kunnanvaltuusto on
tehnyt paiatoksen jarjestelmin kiayttdoonotosta.

3.1.7. Valtioneuvoston periaatepddtos pdd-
kaupunkiseudun toimenpidealueen
toimenpideohjelmaksi

Valtioneuvosto teki 12 pdivdna syyskuuta
1989 periaatepaitoksen padkaupunkiseudun
toimenpidealueen toimenpideohjelmaksi. Peri-
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aatepaatoksen 25. kohdan mukaan luodaan
edellytyksid asuntojen hintakehityksen tasapai-
nottamiselle etenkin paikaupunkiseudulia. Ta-
hédn pyritddn periaatepaitoksen mukaan muun
muassa luomalla edellytykset Hitas- tai muun
hintavalvotun jirjestelmin ulottamiseksi koko
maahan.

3.2. Esityksen valmisteluvaiheet

Tam4i esitys on laadittu virkatyond ympéris-
téministeriossa.

Ympiristdomiministeriossd laaditusta luon-
noksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle
laiksi yhtiojidrjestykseen perustuvan kunnan lu-
nastusoikeuden kéyttdmisestd ja osakkeiden
enimmdishinnoista jarjestettiin vuoden 1989
marraskuun alussa lausunnonanto- ja kuule-
mistilaisuuksia, joissa oli tilaisuus myods kes-
kustella esitettyjen kommenttien ja kannanot-
tojen johdosta. Osa lausunnonantajista on tiy-
dentinyt kantaansa Kkirjallisella lausunnolla.
Naissd tilaisuuksissa kuultiin kunnallisia kes-
kusjirjestoja ja seuraavia kaupunkeja: Espoo,
Helsinki, Kauniainen, Kuopio, Tampere, Oulu
ja Vantaa. Viranomaisista kuultiin oikeus-
ministeriétd, asuntohallitusta ja tilastokeskus-
ta. Lisdksi kuultiin Hitas-asunnoissa asuvia
asukkaita Hitas-osakkaat ry:n, Kkiinteiston
omistajia Suomen Kiinteistoliitto ry:n ja vuok-
ralaisia Vuokralaisten Keskusliitto ry:n vilityk-
sella.

Kunnallisten keskusjidrjestdjen ja kuultujen
kaupunkien taholta todettiin, ettd ehdotettu
lainsaddinto tarjoaa mahdollisuuden sddnnella
asuntojen jialleenmyyntihintoja ja ettd asunto-
jen dkilliset hinnannousut voidaan jarjestelman
avulla leikata. Hyvani pidettiin sitid, ettd jar-
jestelmidn kayttodnotto jad kuntien harkin-
taan. Toisaalta todettiin myo6s se, ettd lain
suomien mahdollisuuksien tehokas hyvaksi-
kiytto vaatisi rakennusaikaisen laatu- ja hinta-
kontrollin, joka oli ehdotuksessa jétetty kun-
nan harkintaan.

Kuullut viranomaiset suhtautuivat periaat-
teessa myonteisesti lausunnolla olevaan laki-
luonnokseen ja esittivdt kukin toimialaltaan
joitakin huomautuksia ja parannuksia siihen.

Hitas-osakkaat ry. vastusti tidmaénlaatuista
omistusasuntojen jilleenmyyntihintoja sdinte-
levdd lainsdddant6d yleensd ja suunnitellun
lainsaadannén ulottamista jo olemassa olevaan
asuntokantaan erityisesti. Hitas-osakkaat ry:n

kritiikki kohdistui nimenomaan lausunnolla ol-
leen lakiluonnoksen osakkeiden jilleenmyynti-
hinnan maédrittelyyn ja vhdistys katsoi, ettd
osakkeiden jilleenmyyntihinta ei ehdotettujen
sddnnosten mukaan midraytyessddn sailyttiisi
reaaliarvoaan.

Suomen Kiinteistoliitto katsoi esityksen ta-
voitteiden olevan oikeansuuntaisia, mutta esitti
my6s huomautuksia ja parannusehdotuksia
erityisesti  osakkeiden jilleenmyyntihinnan
mairdytymisen osalta.

Vuokralaisten Keskusliitto piti suunniteltua
lainsdddantod tarpeellisena ja lausunnolla ole-
vaa lakiluonnosta toteuttamiskelpoisena ja toi-
mivana.

Tilastokeskus piti erittdin tarkednd sitd, etta
rekisterit, joita kuntien olisi yllapidettiva niista
yhtidistd, joita laissa sanottu lunastusoikeus
koskee, perustetaan ja niitd ylldpidetdan siten,
ettd Hitas-tieto voidaan siirtdd valtakunnalli-
seen rakennus- ja huoneistorekisteriin (RHR),
jota ylldpitad vaestorekisterikeskus. Hitas-tie-
don edelleen rekisterdinnin RHR:iin edellyttia,
ettd rakennuksille ja asunnoille merkitidsan kun-
tien omiin rekistereihin niin sanotuksi linkkitie-
doksi rakennus-, kiinteisto- ja vaestokirjanpi-
don viranomaisten kdyttima yleinen rakennus-
ja huoneistotunnus (VHS 1020 ja VHS 1024).

Lausunnonantajien huomautukset ja paran-
nusehdotukset on pyritty esityksen jatkoval-
mistelussa ottamaan huomioon.

4. Ehdotuksen pidikohdat

4.1. Lain soveltamisala

Lakia yhti6jirjestykseen perustuvasta kun-
nan lunastusoikeudesta ja osakkeiden enim-
madishinnoista ehdotetaan sovellettavaksi kaik-
kiin niihin yhtitihin, joiden yhtidjirjestyksen
mukaan yhtién omistaman rakennuksen sijain-
tikunta olisi oikeutettu lunastamaan yhtion
siirtyvid osakkeita. Kunnan lunastusoikeus siis
perustuisi yhtidjarjestyksen maaraykseen ja ti-
hin lakiin. Méariys voitaisiin ottaa alunperin
yhtidjérjestykseen, mutta liittda siihen myds
myéhemmin. Méiédrdyksen ottaminen yhtiGjar-
jestykseen edellyttiisi kunnan suostumusta sa-
moin kuin sen poistaminen tai muuttaminen.

Lain soveltamisalan piiriin voisi kuulua seki
omistusasuntoja etti vuokra-asuntoja. Yhtiot,
joihin lakia sovellettaisiin, olisivat siten joko
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asunto-osakeyhtioitd tai kiinteistéosakeyhtiti-
ta.

Lain soveltamisalan piiriin voisi kuulua yh-
ti6itd niiden omistamien rakennusten rahoitus-
tavasta riippumatta. Lain soveltaminen kuiten-
kin syrjaytyisi sind aikana, kun yhtié6n ja sen
osakkeisiin olisi sovellettava valtion asuntolai-
noitukseen liittyvid kaytt6- ja luovutusrajoi-
tuksia.

Lain voimaan tullessa Helsingin kaupungin
Hitas-jarjestelmén piiriin kuuluvat talot tulisi-
vat vuoden kuluttua lain voimaantulosta lain
soveltamisalan piiriin, jollei kaupunki vuoden
kuluessa lain voimaantulosta toisin paita.

Lakia ei olisi tarvetta soveltaa vastikkeetto-
miin luovutuksiin eikd perhe- tai perintdoikeu-
dellisiin saantoihin. Kunnan lunastusoikeuden
kohteena voisivat olla vain vastikkeelliset saan-
not eli kauppa ja vaihto. Kunnan lunastusoi-
keus voitaisiin yhtidjarjestyksessd rajata vain
tietynlaisiin osakkeisiin, esimerkiksi vain asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin.

Laki antaisi kunnalle oikeuden lain sovelta-
misen piiriin kuuluvien asuntojen hintakehityk-
sen vakauttamiseen siten, etti se voisi laissa
mainituin edellytyksin vaikuttaa osakkeiden
enimmiishinnan médrdytymiseen, lunastaa
osakkeet niiden ostajalta ja maidritd osakkeet
luovutettavaksi kunnan vilitykselld, kun ne on
tarkoitus myyda.

4.2. Osakkeiden enimmadishinnat

Lain soveltamisalan piiriin kuuluvat osak-
keet saataisiin luovuttaa enintddn hinnasta,
joka muodostuisi osakkeiden perushinnasta,
sen indeksitarkistuksesta ja huoneistolisisti,
jonka avulla talokohtaiset ja huonecistokohtai-
set perusparannukset ja korjaukset otettaisiin
huomioon, sekd mahdollisista huoneiston kun-
toonpanosta aiheutuvista vihennyksista.

Osakkeiden perushinta olisi osakkeiden vela-
ton merkintdhinta. Jos yhtidjarjestykseen on
otettu talon valmistumisen ja yhti¢jarjestyksen
vahvistamisen jdlkeen m#irdys kunnan lunas-
tusoikeudesta, kunta vahvistaisi méadridyksen
ottamisen jédlkeen voimassa olevan osakkeiden
perushinnan. Perushinta olisi tdlldéin  joko
osakkeiden velaton merkintdhinta tai sitd kor-
keampi hinta. Kunta voisi tarkistaa osakkeiden
edelld mainitulla tavalla médriteltyja perus-
hintoja. Perushintojen tasotarkistus voisi kos-
kea koko lain soveltamisen piiriin kuuluvia

osakkeita tai vain tiettyjen alueiden yhtididen
osakkeita.

Perushinnan indeksitarkistus tehtéisiin ra-
kennuskustannusindeksin muutosten mukaises-
ti tai, jos kunta on piaittinyt sovellettavaksi
rakennuskustannusindeksin ja asuntojen hin-
taindeksin yhdistelméaindeksid, tamén yhdistel-
mdiindeksin muutosten mukaisesti. Tilastokes-
kuksen tuottamia ja ylldpitdmii asuntojen hin-
taindekseja on jo toista kymment4, joista kun-
ta valitsisi tarkoitukseensa sopivan. Kunnan
alueen asuntojen hinnat tulee olla valitun in-
deksin laskennassa mukana. Kunta yllapitiisi
yhdistelmaindeksii.

Lain enimmadishintasdannodkset olisivat myds
luovutuksen osapuolia velvoittavia. Osakkei-
den luovutusta koskeva sopimus olisi siltd osin
mitdton, kuin se ylittdd sallitun enimmaiishin-
nan. Toisaalta laissa olisi siddnnoksii myés
enimmadishinnan kohtuullisuudesta. Jos osak-
keiden enimmaiishinnat kaikkien tai joidenkin
yhtididen osalta muodostuisivat kohtuuttoman
alhaisiksi, voisi kunta tarkistaa osakkeiden pe-
rushintaa tai kdytettdvaid lunastushintaindeksii
tai molempia. Ostajalla olisi oikeus saada ta-
kaisin se osa suorittamastaan kauppahinnasta,
minkd osakkeiden kauppahinta ylittdd osakkei-
den lain mukaisen enimmaishinnan.

4.3. Osakkeiden lunastaminen

Lunastusoikeus. Kunnalla olisi oikeus lunas-
taa yhtidjarjestyksen miairiayksen mukaan kun-
nan lunastusoikeuden alaiset osakkeet niiden
ostajalta. Lunastusoikeus ei kuitenkaan koskisi
kunnan vilitykselld luovutettuja tai pakkotiy-
tantéonpanossa myytyja osakkeita.

Lunastusaika. Lunastusoikeus alkaisi osak-
keiden luovutushetkestd ja olisi voimassa kaksi
kuukautta siitd, kun myyja tai ostaja on luovu-
tuksen jédlkeen tehnyt luovutusta koskevan il-
moituksen kunnalle tai kun kunta on muuten
saanut tiedon luovutuksesta. Tillainen muu
taho voisi olla muun muassa yhtién hallitus.

Lunastushinta. Osakkeiden lunastushinta ei
voisi olla enimmiishintaa korkeampi. Myés
kuntaa sitoisivat enimmdiishintaa koskevat
sadnnokset. Sitdvastoin, jos kauppahinta olisi
alhaisempi kuin enimmdishinta, lunastushinta
olisi osakkeiden kauppahinta.

Lunastushinnan maksaminen. Lunastushin-
nan maksaminen tulisi hoitaa kahden viikon
kuluessa lunastuspadtdksen tekemisestd. Kunta
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maksaisi lunastushinnalle myds korkoa silta
ajalta, mikd kuluu ostajan tai myyjan luovu-
tusilmoituksesta lunastushinnan maksamiseen.
Vuotuinen korko maardytyisi korkolain (633/
82) 3 ja 4 §:n mukaan.

Lunastetun asunnon kdytto. Vilittomaisti lu-
nastuksen jidlkeen kunnan olisi ryhdyttava toi-
menpiteisiin lunastetun asunnon hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden myymiseksi tai kdytetta-
vi huoneistoa vuokra-asuntona. Jilkimmainen
kdyttotapa olisi mahdollinen, jos kunnan asun-
totilanne tai muu lainsdddantod sita edellyttai.
QOsakkeet voitaisiin luovuttaa enintddn indek-
silld tarkistetusta lunastushinnasta. Muiden
kuin asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden edelleen luovutus jdisi kunnan har-
kintaan.

4.4. Osakkeiden myynti kunnan vilityksella

Lunastusoikeutensa  alaisten  osakkeiden
myynnin kunta voisi mé&édritd tapahtuvaksi
kunnan vilitykselld, kun osakkeet on tarkoitus
myydd. Kunnpan vilitykselld myytyja tai vaih-
dettuja osakkeita ei kunta voisi lunastaa.

Vilitysvelvollisuuden asettamisesta ja osak-
keiden vilityksessd noudatettavasta menettelys-
ta olisi tiedotettava niille yhtioille, joiden osak-
keita vilitysvelvollisuus koskee. Yhtio tiedot-
taisi osakkeenomistajilleen.

Osakkeiden luovutus kunnan vilitykselld ei
saisi viedd kohtuullista aikaa enempidd. Vili-
tykselta edellytetddn tehokkuutta. Vilitys tulisi
hoitaa kahdessa kuukaudessa. Jos téssd ajassa
ei osakkeita ole kunnan vilitykselld myyty,
myyja olisi oikeutettu luovuttamaan osakkeet
ilman kunnan vilitystd. Vilitykselle asetettu
miidrdaika luettaisiin siitd, kun osakkeet on
annettu kunnan vilitettdviksi.

4.5. Pakkotiaytintoonpanotilanne

Myds tamin lain soveltamisen piiriin kuulu-
vat osakkeet voivat luonnollisesti olla pakko-
taytantoonpanon kohteena. Méadrays luovuttaa
osakkeet kunnan vilitykselld ei koskisi tédllaisia
saantoja. Myoskdin kunnan oikeus lunastaa
osakkeet ostajalta ei koskisi pakkotidytédnt66n-
panosaantoja. Myyjalld ei olisi velvollisuutta
korvata pakkotdytdntdOnpano-ostajalle enim-
maishinnan ylittivdd osaa kauppahinnasta.

2 300272H

4.6. Tiedonsaanti lain soveltamisalan piiriin
kuuluvista yhtioistd

Yhtiétd koskevat asiakirjat. Lain soveltamis-
alan piiriin kuuluvan yhtion nimen peréén olisi
liitettivd merkintd ’kunnan lunastusoikeus”’
tai sen lyhenne ’kI’’.

Yhtiojarjestyksessd olisi madrdys, etti yh-
tibn omistaman rakennuksen sijaintikunnalla
olisi oikeus lunastaa nyt ehdotetun lain nojalla
yhtién osakkeita. Lisdksi siit4 tulisi ilmetd, ettd
kunta voi rajoittaa osakkeiden luovutusta eh-
dotetussa laissa tarkoitetulla tavalla. Lain mu-
kaan midrdytyisivit siten muun muassa osak-
keiden enimmdishinta ja lunastushinta.

Osakkeisiin tulisi ottaa myds maininta siiti,
ettd osakkeiden luovutusta voidaan ehdotetus-
sa laissa saddetylld tavalla rajoittaa.

Isannoitsijdtodistuksesta tai muusta vastaa-
vasta yhtidn osakkeita koskevasta asiakirjasta
olisi kdytdvda ilmi, ettd yhtid on tdmin lain
soveltamisalan piirissd ja ettd yhtion osakkei-
den luovutus on tdssi laissa tarkoitetulla taval-
la rajoitettu.

Kunnallinen rekisteri. Kunta olisi velvollinen
pitdimaan rekisterid niista yhtioista, joiden yh-
tiGjarjestykseen sisdltyy méadrdys siitd, ettd
kunnalla on ehdotetun lain nojalla oikeus lu-
nastaa yhtién osakkeita. Rekisteristi siis ilme-
nisi, mihin yhtidihin ja osakkeisiin titd lakia
sovelletaan. Rekisteristd saisi tietoja myds
osakkeiden enimmaéishinnan ja lunastushinnan
madraytymisen perusteista. Jos olisi annettu
madriys siitd, ettd osakkeiden luovutuksen tu-
lee tapahtua kunnan vilitykselld, olisi myos
tastd sekd madrdyksen muuttamisesta ja lak-
kaamisesta tehtiavda merkinti rekisteriin. Rekis-
teristd saisi tietoja jokainen niitd pyytdvi.
Kunta olisi velvollinen antamaan tietoja myds
yksittdisen yhtién ja sen tiettyjen osakkeiden
enimmaishinnasta ja lunastushinnasta seké
osakkeiden vilitysmenettelyssd noudatettaviksi
asetetuista menettelytavoista.

5. Esityksen organisatoriset ja
taloudelliset vaikutukset

Ehdotetun lain piiriin tulevan asuntokannan
aikaansaaminen tai nykyisestd asuntokannasta
yhtitdiden siirtiminen lain soveltamisalan pii-
riin riippuu kokonaan kunnasta. Esityksen vai-
kutukset kunnan organisaatioon ja talouteen
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riippuvat siitd, onko kunnassa lain soveltami-
sen piiriin kuuluvia yhtioitd. Jarjestelmid ei
sininsid vaadi kunnan organisaation laajenta-
mista eikd aiheuta merkittdvid uusia tehtdvid
kunnalle ehki lakiehdotuksen 14 §:ssi ehdotet-
tua rekisterinpitoa lukuunottamatta. Monet
kunnat hoitavat jo nyt valtion lainoittaman
asuntotuotannon osalta samantyyppisid tehté-

vid kuin mitd esityksessd niille ehdotetaan.
Esitykselld voitaisiin sen sijaan poistaa niita
taloudellisia rasitteita, joita kunnalle koituu
sdddeltdessd asuntojen hinta- ja laatutasoa ny-
kyisilla tai muilla sopimusjarjestelmilld. Monil-
la kunnilla on jo nyt organisatorinen valmius
ehdotetun lain soveltamiseen.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut

1.1. Laki yhtidjirjestykseen perustuvasta
kunnan lunastusoikeudesta ja osakkei-
den enimmaiishinnoista

1 §. Soveltamisala. Lain soveltamisalan pii-
riin voisivat kuulua kaikki asunto-osakeyhtitt
tai kiinteistoosakeyhtiét, joiden yhtidjirjestyk-
sen mddrdys oikeuttaa yhtién omistaman ra-
kennuksen sijaintikunnan lunastamaan yhtion
siirtyvia osakkeita siten kuin tdssi laissa on
sdddetty. Tillainen m#drdys voitaisiin ottaa
yhtigjédrjestykseen jo yhti6td perustettaessa,
mutta myss mydhemmin se olisi osakeyhtidlain
tai asunto-osakeyhtidlain mukaista menettelya
noudattamalla otettavissa yhtidjarjestykseen.
Koska tdmi laki asettaisi velvoitteita myos
sijaintikunnalle, ei yhtiojdrjestykseen kuiten-
kaan voitaisi tédllaista miardystd ottaa, ellei
sijaintikunta olisi antanut siihen suostumus-
taan (18 § 1 mom.).

Taman lakiehdotuksen 21 §:ssd olevan voi-
maantulosddnnéksen mukaan tadtéd lakia ehdo-
tetaan sovellettavaksi vuoden kuluttua lain voi-
maantulosta myos niihin yhtidihin, joiden yh-
tidjarjestyksen tdmidn lain voimaan tullessa
sisdltyy miariys, ettd yhtion omistaman raken-
nuksen sijaintikunnalla on oikeus lunastaa yh-
tion siirtyvid osakkeita. Mainitut yhtiot tulisi-
vat voimaantulosdannoksen mukaan lain sovel-
tamisalan piiriin, jos kunta ei vuoden kuluessa
Jain voimaantulosta padti, ettd lakia ei nédihin
yhti6ihin ja niiden osakkeisiin sovelleta (2 mo-
mentti). Voimaantulosdanndéksen mukaan la-
kiehdotuksen 18 §:n 2 momentin, 19 §:n ja
20 §:n sdannoksid ei kuitenkaan ehdoteta so-
vellettavaksi niihin yhtioihin, joiden yhtitjar-

jestykseen sisdltyy tdmin lain voimaan tullessa
madrdys kunnan lunastusoikeudesta.

Kunnan lunastusoikeus ja mahdollisuus ta-
min lain suomin oikeuksin vaikuttaa asuntojen
hintojen muodostumiseen alueellaan ei edellyt-
tdisi kunnan osakeomistusta, vaan kunnan lu-
nastusoikeus perustuisi paitsi osakeyhtitlain 3
luvun 3 §:n sdannodkseen nimenomaan tdhidn
lakiin ja yhti6jarjestykseen otettuun kunnan
lunastusoikeutta tarkoittavaan maéaidrdykseen.

Jos kunta haluaa vaikuttaa asuntojen hin-
nanmuodostukseen ja laatutasoon timin lain
suomia oikeuksia tehokkaammin, olisi se mah-
dollista kuten nykyisinkin erilaisin sopimus-
jarjestelyin. Tamin lain soveltamisalan piiriin
voisi kuulua yhtioitd siitd riippumatta, miten
niiden omistaman rakennuksen hankinta on
rahoitettu.

2 §. Soveltamisalan rajoitukset. Lain sovel-
tamisalan piiriin ei ole tarkoituksenmukaista
ottaa kaikkia niitd yhti6ita, joiden yhtidjirjes-
tyksiin lain voimaan tullessa sisdltyy kunnan
lunastusoikeutta koskeva mairdys, perustuupa
maarays sitten kunnan osakeomistukseen, lain
nimenomaiseen kunnan lunastusoikeuden sii-
tavain sadannokseen tai vain yhtidjirjestyksen
ja muun sopimuksen madrayksiin. Osakeyhtit-
lain 3 luvun 3 §:n mukaan yhtidjarjestyksessé
voidaan madritd, ettd osakeenomistajalla tai
jollakulla muulla on oikeus lunastaa uudelle
omistajalle siirtyvd osake.

Ensimmaiset Hitas-asunnot valmistuivat ja
tulivat myyntiin vuonna 1979. Niistd enin osa
on myo6s valtion lainoittamia. Jotta kaikki lain
voimaan tullessa Hitas-jarjestelmédn piirissa
olevat yhtitt voitaisiin lukea lain soveltamis-
alan piiriin, ehdotetaan lain soveltamisalan
ulkopuolelle rajattavaksi ne yhtiét, joiden yh-
tijarjestykseen on kunnan lunastusoikeutta
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tarkoittava mairdys otettu ennen vuotta 1979,
Hitas-jdrjestelmén piiriin kuuluu pieni osa niis-
ta valtion asuntolainaa saaneista yhtiisti, joi-
hin sovelletaan asuntotuotantolain muuttami-
sesta 4 pdivdnd toukokuuta 1979 annetun lain
(459/79) voimaantulosddnndksen 1 momentin
nojalla asuntotuotantolain 15 §:n sddnnoksid
sellaisina kuin ne ovat 19 pdivini tammikuuta
1968 annetussa laissa (33/68) ja osittain muu-
tettuna 20 pdivdnid maaliskuuta 1970 annetussa
laissa (219/70). Mainitussa 15 §:ssd on tietyissd
tilanteissa asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
vien osakkeiden omistajalla velvollisuus tarjota
osakkeet kunnan lunastettaviksi ja tdstd on
otettava mddrdys myo6s vyhtidjarjestykseen.
Ndiistd asunnoista Hitas-jarjestelmdn ulkopuo-
lella olevat yhtitt olisi myds syytd jattdd lain
soveltamisalan ulkopuolelle. Sddnnokset tistd
olisivat pykilin 1 momentissa.

Tamén lain mukainen lunastusoikeus voisi
kohdistua vain vastikkeellisesti luovutettuihin
osakkeisiin. Kunnan lunastusoikeuden kaytti-
miselld pyrittdisiin nimenomaan vaikuttamaan
siihen, ettd asuntojen hintataso pysyisi vakaa-
na ja ettd erityisesti hintatason #killiset, voi-
makkaat nousut pystyttdisiin vélttimasdn tai
ainakin niitd vihentdm#in. Niin ollen lakia ei
olisi tarvetta soveltaa vastikkeettomiin luovu-
tuksiin. Lain soveltamisalan piiria ei edella
mainitusta syysti olisi tarvetta ulottaa koske-
maan perhe- ja perintdoikeudellisia saantoja.
Kunnan lunastusoikeus ei siten koskisi saan-
toa, joka perustuu naimaosaan, avio-oikeuteen
tai perinto-oikeuteen taikka testamenttiin.
S44annds tdastd olisi pykidlin 3 momentissa.

Tamin lain soveltamisalan piiriin tulisi il-
meisesti kuulumaan, kuten nyt on Hitas-jirjes-
telménkin osalta tilanne, sekéd vapaarahoitteis-
ta ettd valtion varoista tuettua asuntotuotan-
toa. Valtion asuntotuotantolainsiadinndssid on
asetettu eri asteisia omaisuuden kiyttd- ja luo-
vutusrajoituksia. Hitas-jirjestelmén piiriin
kuuluvien asuntotuotantolainsddddnnén aset-
tamien kéyttd- ja luovutusrajoitusten alaisten
sdannosten ja Hitas-ehtojen vélinen ristiriita
on ratkaistu siten, ettd Hitas-jirjestelmidi so-
velletaan siltd osin kuin ei ole noudatettava
asuntotuotantolainsdddinnén asettamia vel-
voitteita. Hitas-jarjestelma siis viistyy. Tami
johtuu jo siitd, ettd Hitas-jarjestelmd on ollut
sopimuspohjainen.

Vastaava ristiriitatilanne ehdotetaan myo6s
laissa ratkaistavaksi siten, ettd tdméin lain mu-
kainen kunnan lunastusoikeus syrjdytyisi sind

aikana, kun yhtiéon ja sen osakkeisiin on
sovellettava muuta sellaista yhtién ja sen osak-
keiden luovutusta rajoittavaa lainsdadintod,
jonka mukaan muun muassa yhtién yhtidjar-
jestykseen otettu madrdys lunastusoikeudesta
syrjdytyy. Tillaisia yhtidjdrjestyksen lunastus-
lausekkeita syrjayttavid sdannoksid on tdalld
hetkelld asuntotuotantolain 15 d §:ssd (459/79)
ja edelleen my6s sovellettavassa asuntotuotan-
tolain 15 d §:ssd (5/73), asuntojen perusparan-
tamisesta annetun lain (34/79) 18 §:n 2 mo-
mentissa, vuokra-asuntojen omaksilunastami-
sesta annetun lain 20 §:ssd ja vuoden 1953
asuntotuotantolain (448/53) 16 §:ssd, jota vield
erdissd tapauksissa sovelletaan kyseessid olevan
lain nojalla lainoitettuihin yhtidihin ja sen
osakkeisiin. Mainituille sddnnoksille on yhteis-
td, ettd asunto-osakeyhtion yhtidjirjestyksessi
oleva yhtidn tai osakkeenomistajan taikka
muun henkildn etuosto- tai lunastusoikeutta
tarkoittava méadrdys on tehoton, kunnes asi-
anomaisessa laissa asetetut kiytts- ja luovutus-
rajoitukset ovat lakanneet olemasta voimassa.
Rajoitukset ovat médrdaikaisia ja niistd voi
vapautua erdissid tapauksissa huoneistokohtai-
sesti maksamalla lainan ja erditd muita erid
takaisin. Mainituissa laeissa on myo6s tarkem-
mat sddnndkset muun muassa kunnan lunas-
tusoikeudesta, lunastusmenettelysti ja lunas-
tusajasta. Ndiissd laeissa on sekd asunto-osa-
keyhtion ettd kiinteistbosakeyhtion ja niiden
osakkeiden luovutusta rajoittavia sdannoksii.
Siltd osin kuin osakkeisiin ja niiden luovutuk-
seen on sovellettava edelld mainittuja erityis-
sdannoksid, ei siis sovellettaisi tiatd lakia. Siina
tapauksessa, ettd osakkeiden omistaja vapaut-
taisi osakkeet asuntolainasta johtuvista rajoi-
tuksista maksamalla lainan ja yleensi myds
korkohyodyn valtiolle, tulisivat véilittomasti
sovellettavaksi tdmidn lain sddnnokset. Olisi
siten mahdollista, ettd saman yhtion eri osak-
keisiin olisi tietyn ajan sovellettava joihinkin
t4td lakia ja joihinkin muuta lainsdddidntoi.
Taltd osin tilanne olisi sama kuin mitd se on
nytkin. Sdannos tistid olisi pykdlin 3 momen-
tissa.

Vaikka edelld mainituista syistd tdmin lain
soveltaminen olisi toissijaista, olisi lakiehdo-
tuksen 14 §:ssi tarkoitettuun rekisteriin otetta-
va tiedot myds niistd yhtidistd ja osakkeista,
joihin pykilan 3 momentin nojalla ei titd lakia
sovellettaisi. MyOs tdstd olisi sddnnos pykildan
3 momentissa.
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3 §. Enimmdishinta. Pykildssi sdddetdan sii-
td hinnasta, jolla tidmin lain soveltamisalan
piiriin kuuluvat osakkeet saadaan luovuttaa.
Hinta ei saisi olla tidssd pykilidssa saadetylla
tavalla laskettua hintaa korkeampi. Koska lail-
la on tarkoitus hillitd asuntojen hintojen nou-
supaineita, ei enimmdishinta muodostuisi
kauppahinnan mukaan.

Enimmadishinta muodostuisi pykildn 1 mo-
mentin mukaan perushinnasta, siithen lisétta-
vistd indeksitarkistuksesta ja mahdollisista
huoneistolisdstd ja vdhennyksista.

Perushintana olisi osakkeiden velaton mer-
kintdhinta. Jos midrdys timin lain mukaisesta
kunnan lunastusoikeudesta otetaan yhti¢jirjes-
tykseen my6hemmaéssid vaiheessa, kunnan olisi
vahvistettava osakkeiden perushinnat. Perus-
hintaa ei voitaisi vahvistaa merkintdhintaa al-
haisemmaksi. Velattomalla hinnalla tarkoite-
taan hintaa, johon sisialtyy osakkeille lasketta-
va osuus yhtién veloista.

Asuntomarkkinoiden muutoksista johtuu,
ettd osakkeiden perushintaa pitdd voida myds
yleisesti tarkistaa, tehdid esimerkiksi tasokoro-
tus tietylld alueella rakennuksen omistavien
yhtididen osakkeiden perushintoihin. Jarjestel-
min tarkoituksena on hillitd asuntojen hinto-
jen nousupaineita, mutta jalleenmyyntihinta-
kaan ei kohtuuttomasti saisi jaada jalkeen
alueen asuntojen hintakehityksestd. Tamén
vuoksi ehdotetaan, ettd kunta voisi lakiehdo-
tuksen 5 §:n nojaila korottaa kaikkien tai vain
joidenkin yhtididen osakkeiden perushintaa.
Perushintaa koskevat sdanndkset olisivat muu-
toin nyt esilli olevan pykildn 2 momentissa.

Perushintaa tarkistettaisiin rakennuskustan-
nusindeksin tai asuntojen hintaindeksin ja ra-
kennuskustannusindeksin  yhdistelmiindeksin
muutoksen perusteella. Koska asuntomarkki-
natilanne maan eri alueilla vaihtelee suuresti ja
tarkoitus on enimmadishintasdanndksilla ja lu-
nastus- ja vilitysmenettelylld leikata ylikuu-
mentuneita hintapyyntéja ja -odotuksia sekd
rauhoittaa asuntomarkkinoita, on voitava ot-
taa paikalliset olosuhteet huomioon sovelletta-
vaa indeksid maariattdessi. Myos samalla paik-
kakunnalla saattaa eri aikoina olla tarkoituk-
senmukaista soveltaa eri indeksivaihtoehtoja.
Vanhojen asuntojen hinnat, varsinkin, jos
asunto sijaitsee keskeisimmisséd osissa kaupun-
kia, ovat varsin usein olleet korkeampia kuin
kauempana sijaitsevien alueiden uustuotanto-
hinnat ja joskus jopa korkeammat kuin saman
alueen uustuotantohinnat. Niin ollen on tar-

koituksenmukaista, etti tillaisilla alueilla myos
vanhojen asuntojen hintataso otetaan indeksid
midrittiessi huomioon. Momentin sdinnos
mahdollistaisi sen, ettd yhdistelmiindeksid
kéytettdessd rakennuskustannusindeksin ja
asuntojen hintaindeksin osuudet voisivat vaih-
della. Yhdistelmidindeksissd asuntojen hintain-
deksiksi voitaisiin valita kunnan, kunnan osan
taikka koko maan asuntojen hintaindeksi,
mutta myo6s sen alueen asuntojen hintaindeksi,
johon alueeseen kunta kuuluu. Yhdistelmiin-
deksissd rakennuskustannusindeksin tulisi olla
edustettuna vahintddn 40 %:n osuudella.

Tarkoitus on, ettid tdmin lain enimméishin-
tasddnnosto leikkaisi alueen huippuhintapyyn-
t6jd ja muodostuisi siten tehokkaaksi vilineek-
si hillitd asuntojen hintojen nousua kohtuutto-
malie tasolle. Tilastokeskus ylldpitda rakennus-
kustannusindeksid seki asuntojen hintaindek-
sejd. Jos kunta paittids ottaa kdyttdo6nsa yhdis-
telmiindeksin, se voi valita joko tilastokeskuk-
sen yllapitdmistd asuntojen hintaindekseistd
jonkin niistd, joka koskee myds kunnan alueen
asuntojen hintoja, tai se voi tilata tilastokes-
kukselta tarpeisiinsa sopivamman indeksin
edellyttden, ettd pyydetyn alueen osalta on
mahdollista laatia indeksi. Tdll6in on otettava
huomioon esimerkiksi se, ettd alueen asuntojen
kauppojen lukumiirin tulee olla riittdvid in-
deksin laatimista varten. Aina on kuitenkin
yhdistelméindeksissd kdytettdvissia koko maan
asuntojen kauppojen perusteella laadittu asun-
tojen hintaindeksi, joten myds vhdistelmiin-
deksi lunastushintaindeksind on aina kiytetti-
vissd, jos kunta niin haluaa. Kukin kunta
ylidpitédisi yhdistelméindeksiddn itse. Indeksin
valintaa ohjaavia tarkempia sddnndksia olisi
myds lain 5 §:ssd. Jos kunta ei ole paittanyt
yvhdistelmiindeksin soveltamisesta, voitaisiin
aina soveltaa rakennuskustannusindeksii.

Perushinnan indeksitarkistus olisi sovelletta-
vasta indeksivaihtoehdosta riippumatta kuiten-
kin aina vahintddn rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaava. S&Annds tdstd on myos
pykilin 2 momentissa.

Enimmadishintaa laskettaessa olisi mahdollis-
ta ottaa huomioon huoneistolisiné talokohtai-
set ja huoneistokohtaiset perusparannukset ja
korjaukset. Huoneistolisd lisdttdisiin myyjin
tai ostajan vaatimuksesta indeksilli tarkistet-
tuun perushintaan. Sddnnokset tdsta ovat py-
kédlan 3 momentissa. Lain 6 §:sséd olisivat tar-
kemmat méaidrdaykset huoneistolisan selvittdmi-
sestd.
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Pykilin 4 momentissa on myds siddnnds
huoneiston tavallista huonomman kunnon
huomioon ottamisesta enimmaiishintaa miarit-
tdessd. Jos huoneisto olisi selvisti huonommas-
sa kunnossa kuin normaali kuluminen edellyt-
tiisi, enimmaéishinnasta voitaisiin ostajan vaa-
timuksesta vihentdd sen kuntoon saamisesta
aiheutuvat kustannukset.

4 §. Enimmdishinnan velvoittavuus. Siin-
noksen tarkoitus on varmistaa, ettd osakkeiden
tamin lain mukainen enimmdiishinta todella
muodostuu kdytdnndssid ylimmaiksi hinnaksi.
Siksi sdadettdisiin, ettd 3 §:n mukaisen enim-
madishinnan ylittdvd osa kauppahintaa olisi mi-
taton. Tdmi osa kauppahintaa olisi siis perus-
teeton etu. Saidnnosta tehostetaan lakiehdotuk-
sen 10 §:n sdannokselld myyjan vastuusta osta-
jalle.

5 §. Enimmdishinnan kohtuullisuus. Sain-
nokselld on tarkoitus ohjata kunnan 3 §:n 2
momentin mukaisen péditosvallan kayttdd.

Osakkeiden enimmaiishinnat saattavat kaik-
kien tai joidenkin yhtididen osalta muodostua
kohtuuttoman alhaisiksi esimerkiksi asuntojen
hintojen erittdin voimakkaan nousun aikana.
Jos ndin kdy, kunnalle ehdotetaan oikeutta
tarkistaa osakkeiden perushintaa tai lunastus-
hintaindeksid tai molempia koskevia péatoksi-
4a4n. Kunta voisi sédidtelemilld osakkeiden pe-
rushintatasoa ja lunastushintaindeksid huoleh-
tia siitd, ettd osakkeiden enimmaéishinnat olisi-
vat jatkuvasti kohtuullisia. Tarkoitus on, etta
enimmaishinta seuraisi paikkakunnan asunto-
jen hintoja &dkkindisia muutoksia kuitenkin
vilttiden ja ettd esimerkiksi enimmadishintatason
suhde muuhun asuntojen hintatasoon pysyisi
jatkuvasti suunnilleen samana.

Pykilin 2 momentissa sdddetddn kunnan
osakkaiden perushinnan tarkistusta tai lunas-
tushintaindeksin mi4rddmistd tai muuttamista
koskevan piditoksen voimaan tulosta. Sddn-
noksen mukaan tillaista kunnan paitosta voi-
taisiin soveltaa vain paatéksen lainvoimaiseksi
tulon jilkeen tehtdviin osakkeiden luovutuk-
siin.

6 §. Selvitys huoneistolisdstd tai huoneiston
normaalia huonommasta kunnosta. Huoneis-
tolisdan avulla talokohtaiset ja huoneistokohtai-
set perusparannukset ja korjaukset olisi otetta-
vissa huomioon enimmadishinnassa. Suoritettu-
jen perusparannusten arvosta ja, ostajan vaa-
tiessa otettavaksi huomioon huoneiston kun-
toon saattamisesta aiheutuvat kustannukset,
kunnostuskustannuksista tulisi pykilin mu-

kaan toimittaa yhtion hallituksen tai isdnnditsi-
jan arvio. Huoneistolisan huomioon ottamista
lunastushintaa maéidrattdessia olisi ostajan tai
myyjan vaadittava. Ldhinnd myyjidn ja ostajan
intressissd on hankkia selvitys huoneistolisdn
suuruudesta. Ostajan intressissi on hankkia
selvitys kunnostuskustannuksista.

7 §. Kunnan lunastusoikeus ja lunastusaika.
Pykilin 1 momentissa sdddetddn kunnan lu-
nastusoikeudesta. Sadnndksen mukaan kunnal-
la olisi oikeus lunastaa ostajalta lunastusoikeu-
den alaiset osakkeet. Yhtiojirjestyksen maii-
rdys, jonka mukaan kunnalla on lunastusoi-
keus yhtion osakkeisiin, tuottaisi tAmin sdin-
noksen nojalla oikeuden Ilunastaa téllaiset
osakkeet.

Saannoksen mukaan kunnan lunastusoikeus
syntyisi vain niihin osakkeisiin, jotka yhtidjar-
jestyksen mukaan ovat lunastusoikeuden alai-
set. Yhtidjarjestyksessd voitaisiin siten rajoit-
taa kunnan lunastusoikeus koskemaan vain
esimerkiksi yhtigjarjestyksen mukaan asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita tai
rajata lunastusoikeuden ulkopuolelle esimer-
kiksi ldhisukulaisten viliset luovutukset. Lain
2 §:n 2 momentissahan olisi jo erds tillainen
rajaus.

Lakiehdotuksen 12 §:n mukaan kunta voisi
médratd, ettd lunastusoikeuden alaiset osak-
keet on, kun ne on tarkoitus myyds, annettava
kunnan vilitykselld myytidvidksi. Jos osakkeet
on luovutettu kunnan vilitykselli, ei olisi koh-
tuullista, jos kunta voisi lunastaa osakkeet
ostajalta. Sen, joka ostaa tidméin lain sovelta-
misalan piiriin kuuluvat osakkeet kunnan véli-
tykselld, on voitava luottaa siihen, ettd kunta
valittdd osakkeet timin lain mukaisesti ja ettd
esimerkiksi enimmaéishintaa ei yliteti. Myds
pakkotédytdnt6onpano-ostajan tulee voida luot-
taa siihen, ettei osakkeita timin lain nojalla
lunasteta. Sadnnods kunnan vilittimien osak-
keiden ja pakkotidytintéonpanossa hankittujen
osakkeiden lunastuskiellosta olisivat myds py-
kdldn 1 momentissa.

Pykéldan 2 momentin mukaan kunnan lunas-
tusoikeus alkaisi osakkeiden luovutushetkestd
ja olisi voimassa kaksi kuukautta siitd, kun
myyj4 tai ostaja on luovutuksen jilkeen tehnyt
luovutusta koskevan ilmoituksen kunnalle tai
kun kunta on muuten saanut tiedon luovutuk-
sesta. Téllainen muu tieto voisi tulla esimerkik-
si yhtion taholta sen huomatessa, ettd lunastus-
oikeus on olemassa ja lunastusaika ei ole vield
kulunut. Lakiehdotuksen 16 §:n mukaan yh-
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tion hallitus olisi myds velvollinen tekeméiin
puheena olevan ilmoituksen. Kun uutta omis-
tajaa ei saisi merkitd osakeluetteloon ennen
kuin lunastusaika on kulunut tai on muutoin
osoitettu, ettd lunastusoikeutta ei ole kidytetty,
on ostajalla erityinen intressi mahdollisimman
pian ilmoittaa lunastuksenalaisesta luovutuk-
sesta.

8 §. Lunastushinta. Pykalidssd sdddetdan sii-
t4 hinnasta, jolla kunta olisi tdmin lain nojalla
oikeutettu lunastamaan osakkeet. Tdmdin lain
osakkeiden enimmaiishintaa koskevilla siddn-
noksilld pyritddn pitdmaian osakkeiden hinnat
kohtuullisina. Osakkeiden lunastushinta voisi
siten olla enintddn niiden tdméin lain mukainen
enimmdishinta. Sdinnos tdstd on pykildn 1
momentissa. Osakkeiden enimmaiishinnan
mdadrittavat sddnnokset ovat lakiehdotuksen
3—5 §:ssd.

Jos osakkeiden kauppahinta olisi tdmén lain
mukaista osakkeiden enimmadiishintaa alhai-
sempi, lunastettaisiin osakkeet niiden todelli-
sesta kauppahinnasta. Lunastushinta olisi sil-
loin osakkeiden kauppahinta.

9 §. Lunastushinnan maksaminen. Kunnan
tulisi mahdollisimman pian maksaa lunastus-
hinta ostajalle. Pykdlin 1 momentin mukaan
lunastushinta olisi maksettava kahden viikon
kuluessa lunastuspiaidtoksen tekemisestd. Paa-
toksen ei tarvitsisi olla lainvoimainen. Lunas-
tushinnan madraytymisestd olisivat sdanndkset
lakiehdotuksen 8 §:ssi.

Lunastushinnalle olisi maksettava myds kor-
koa ostajan tai myyjdn luovutusilmoituksen
tekemisen ja lunastushinnan maksamisen vili-
seltd ajalta. Jos lunastusmenettely kaynnistyy
jonkun muun tahon, esimerkiksi yhtion halli-
tuksen tekemén ilmoituksen johdosta, ei koron
maksuvelvollisuus alkaisi ennen kuin ostaja tai
myyjd on tehnyt luovutusilmoituksen.

Korkoa ehdotetaan maksettavaksi korkolain
mukaisesti siten, ettd vuotuista korkoa makset-
taisiin ensin korkolain 3 §:n 2 momentin mu-
kaan ja, jos lunastushintaa ei suoriteta pykaldn
1 momentissa asetetun médrdajan paittymi-
seen mennessi, korkoa maksettaisiin tAmin
médraajan jialkeen korkolain 4 §:n 1 momentin
mukaan. Korkolain 3 §:n 2 momentin mukaan
korkoa on maksettava Suomen Pankin kulloin-
kin voimassa olevan peruskorkoa vastaavan
korkokannan mukaisesti. Saman lain 4 §:n 1
momentin mukaan vuotuinen viivdstyskorko
on 16 %. Sainndkset koron maksuvelvollisuu-
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desta ja midristd olisivat pykidlin 2 momentis-
sa.

10 §. Myyjdn vastuu ostajalle. Lain osakkei-
den enimmdishintaa ja kunnan lunastusoikeut-
ta koskevilla sdannoksilld on tarkoitus vaikut-
taa jo myyjien hintapyyntéihin ja saada kaup-
pahinnat enintddn enimmadishintatasolle. Jotta
tima tavoite toteutuisi, tulee myyjalld olla
vastuu ostajalle kaupan kohteesta. Tahdn kuu-
luisi myés se, ettd kaupan kohteena olevat
osakkeet ovat luovutettavissa myyjan vaati-
maan hintaan ja puheena olevalle ostajalle.
Kuntahan lunastaa osakkeet ostajalta, joka
osakkeiden menetyksen lisdksi muutoin kérsisi
tappionaan kauppahinnan ja enimmiishinnan
erotuksen, jollei myyja olisi héanelle tistd tappi-
osta vastuussa. Jos kauppa tapahtuu enintidin
enimmadishintaan, tarvetta lunastaa osakkeet ei
yleensa olisi, ellei ole asetettu 12 §:ssi tarkoi-
tettua osakkeiden vilitysvelvoitetta, ja ostaja
saisi pitdd osakkeet. Ostaja saattaa olla jo
myynyt edellisen asuntonsa, joten osakkeiden
lunastaminen saattaisi tehdd hénestd asunnot-
toman. Myyjin vastuu kaupan kohteesta myos
taltd osin ei siten ostajalle osakkeiden lunasta-
misesta aiheutuvaan mahdolliseen vahinkoon
verrattuna olisi kohtuuton.

Pakkotiaytantoonpanossa ostajan asema
myyjadn nihden on yleensi toinen kuin vapaa-
chtoisissa luovutuksissa. Myds myyjdn vastuu
jarjestettéisiin toisin. Sddnnokset tdstd olisivat
lain 13 §:ssa.

11 §. Edelleenluovutus. Lain tarkoituksena
on suhdannevaihteluista johtuva asuntojen
hinnannousun ja keinottelun estdminen. Kun-
nan lunastusoikeuden tarkoituksena ei olisi
markkinahintaa alhaisemmalla hinnalla hank-
kia asuntoja kunnan omistukseen. Kunnan tu-
lisi pykialin mukaan vilittomisti osakkeiden
lunastamisen jdlkeen ryhtyd toimenpiteisiin
asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden
myymiseksi edelleen. Pykdlin mukaan osak-
keet olisi luovutettava enintddn indeksilld tar-
kistetusta lunastushinnasta. Jos kunnan asun-
totilanne on erityisen vaikea, voitaisiin pykildn
mukaan huoneistoa kdyttdd myoéskin vuokra-
asuntona. Muusta lainsadddnnostd saattaa
myos johtua, ettd lunastettuja osakkeita ei
voida luovuttaa kenelle hyvinsi tai ettd asun-
toa on kiytettdvid vuokra-asuntona. Téillaisia
saannoksid on esimerkiksi valtion varoista kor-
kotukea saaneita vuokrataloja koskevassa lain-
sdddannossd. Nama sdannokset tulee luonnolli-
sesti ottaa huomioon asunnon kidytostd tai
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osakkeiden edelleenluovutuksesta pditettiessi.
Pykaldn tarkoituksena on, ettd lunastetut
asunnot saadaan mahdollisimman pian lunas-
tuksen jalkeen asuntokidyttoon. Muiden kuin
asuinhuoneistojen  hallintaan  oikeuttavien
osakkeiden edelleenluovutus olisi kunnan har-
kinnassa.

12 §. Osakkeiden myynti kunnan vdlityksel-
ld. Monilla kunnilla on jo toimivaa kunnallista
asuntojen vilitystoimintaa. L#hes kaikissa
kunnissa on valtion lainoittamia asuntotuotan-
tolainsddddnnoén mukaisten kiyttd- ja luovu-
tusrajoitusten alaisia omistusasuntoja, joiden
valittdmisestd kunnilla on kokemuksia.

Tarve lisitd jilleenmyyntihinnaltaan sdin-
neltyjen asuntojen miirii ja ohjata téllaisten
asuntojen vaihtoa vaihtelee kunnittain. Tarve
voi samassakin kunnassa olla eri aikoina erilai-
nen. Asuntomarkkinatilanteesta riippuen toi-
nen kunta tyytyy ohjaamaan jilleenmyyntihin-
taa lain enimmadishintasadnnésten avulla, toi-
sessa kunnassa on tarvetta ja halua puuttua
asiaan syvemmilti ja ottaa kantaa myos siihen,
ketkd voivat olla ostajia. Tdméidn vuoksi ehdo-
tetaan, ettd kunta voisi m#dritid, ettd kunnan
lunastusoikeuden alaisten osakkeiden myynti
tulisi tapahtua kunnan vilitykselli. Sdinnos
tdstd olisi pykdldn 1 momentissa.

Jotta kunnallinen osakkeiden vilitys toimisi,
olisi vilitysvelvollisuuden asettamisesta ja
osakkeiden vilityksessd noudatettavasta me-
nettelystd annettava tieto yhtitille, joiden
osakkeita valitysvelvollisuus koskee. Kukin
kunta paittdisi itse tarkoituksenmukaiseksi
katsomastaan valitysmenettelystd ja esimerkik-
si siitd, valvooko se kaupankidyntii vai ottaako
kunta kantaa myos siihen, kuka voi olla osta-
jana. Tieto vilitysvelvollisuuden asettamisesta
tulee saattaa myds osakkeenomistajille. Tami
olisi yhtion velvoite. Sdanndkset tédstd olisivat
pykéldn 2 momentissa.

Vaikka kukin kunta voisi paidttad vilitysme-
nettelystd toisista kunnista riippumatta ja luo-
da oloihinsa ja resursseihinsa nihden sopivim-
man vilitysmenettelyn, on timén lain sovelta-
misalan piiriin kuuluvien osakkeiden myyijien
intressit myos kohtuullisesti otettava huo-
mioon. Kunnan vilitystoiminnan téytyisi olla
suhteellisen nopea ja tehokas, ettei myyijia jou-
tuisi kohtuuttoman pitk#dd aikaa odottelemaan
kaupan syntymistd. Tdmén vuoksi ehdotetaan,
ettd osakkeet voitaisiin myyda ilman kunnan
vilitystd, jos osakkeita ei ole kahden kuukau-
den kuluessa myyty kunnan vilitykselld. Kun-

tahan voisi aina myos itse tarjoutua ostamaan
osakkeet, jos se ei tédssd ajassa 10ydid sopivaa
ostajaa. Saannos ei siten kunnankaan kannalta
olisi kohtuuton. Saidnnods vilitysvelvoitteen
raukeamisesta olisi pykidlin 3 momentissa.

13 §. Pakkotaytintéonpano. Lakiehdotuk-
sen 12 §:n nojalla annettu maidrdys rajoittaisi
luovutuksensaajien piiria myods pakkohuuto-
kaupassa ja niihin rinnastettavissa tilanteissa.
Téastd saattaisi seurata tarpeettomia hanka-
luuksia vakuuksien haltijoille. Myo6s tillaisen
omaisuuden kiyttékelpoisuus vakuutena saat-
taisi vihentyd. Tamin vuoksi ehdotetaan, ettéd
lakiehdotuksen 12 §:n sddnnoksen estdmiittd
voitaisiin kunnan lunastusoikeuden alaiset
osakkeet myyda julkisella huutokaupalla niin
kuin konkurssisddnndssi tai ulosottolaissa on
sdddetty taikka pantatun osakkeen osalta pant-
taussopimuksessa on méadritty. Sadnnds tdstd
olisi pykildn 1 momentissa.

Pakkotdytdntdonpanon luonne huomioon
ottaen ei olisi perusteltua, ettd kunta voisi
lunastaa osakkeet ostajalta. Samasta syystd
kuin osakkeiden vilitysvelvollisuus on voitava
sivuuttaa, on myés kunnan lunastusoikeuden
viistyttdvd pakkotidytintddonpano-ostajan koh-
dalla. Sa#nnos tastéd olisi pykildn 2 momentis-
sa.

Pakkotaytantdonpanossa ostettujen osakkei-
den ostaja on aikanaan myydessidin osakkeet
edelleen timén lain muun muassa enimméis-
hinta- ja lunastushintasdinnésten alainen.
Niin ollen hinen intressissddn olisi myds, ettei
osakkeiden kauppahinta ylittdisi laissa asetet-
tua osakkeiden enimmaiishintaa. Myyji ei kui-
tenkaan voi osakkeiden hinnan middrdytymi-
seen vaikuttaa samalla tavalla kuin vapaaehtoi-
sissa luovutuksissa. Tdmén vuoksi ehdotetaan,
ettd myyjille ei pakkotidytantddnpanotilanteis-
sa olisi tdm#n lain 10 §:ssd sdddettyd myyjidn
vastuuta ostajalle. Sddnnos tdstd olisi myos
pykildn 2 momentissa.

14 §. Rekisterin pito. Pykildssd asetetaan
kunnalle velvollisuus pitd4 rekisterid niistd yh-
tidistd, joiden yhtidjarjestyksen mukaan yhtién
omistaman rakennuksen sijaintikunnalla on
tédssé laissa tarkoitettu kunnan lunastusoikeus.
Madrdysta ei voitaisi ottaa yhtidjarjestykseen
ilman kunnan suostumusta. Saannos tdsti on
lakiehdotuksen 18 §:n 1 momentissa. Ostajien
lisdksi myos tdmidn lain soveltamisalan piiriin
kuuluvat yhtiét ja niiden kunnan lunastusoi-
keuden alaisten osakkeiden myyjit ja ostajat
tarvitsevat tietoja osakkeiden enimmaéishinnan
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ja lunastushinnan madrdytymisperusteista ja
mahdollisesta osakkeiden vilitysvelvoitteen
asettamisesta, muuttamisesta tai lakkaamises-
ta. My6s naisté seikoista olisi rekisteriin tehté-
vd merkintd. Sdinnokset edelld mainituista
kunnan velvoitteista olisivat pykdlin 1 momen-
tissa. :

Pykidlin 2 momentissa asetetaan kunnalle
velvollisuus antaa pyynnostd tietoja 1 momen-
tissa tarkoitetusta rekisteristd. Tietoja olisi si-
ten annettava muun muassa siitd, mitka yhtiot
on merkitty rekisteriin eli tieto yhtidistéd, joiden
yhtiéjarjestykseen sisdltyy tdmin lain mukai-
nen kunnan lunastusoikeus, lunastushinnasta
ja sen midrdytymisen perusteista sekd vilitys-
menettelyssd noudatettavaksi asetetuista me-
nettelytavoista. Sen lisdksi olisi annettava tieto-
ja myos osakkeiden enimmdishinnasta ja lu-
nastushinnasta. Mainitut hinnat olisi esimer-
kiksi laskettava ja ilmoitettava tédtd tietoa pyy-
taville. Myos vilitysmenettelysta olisi annetta-
va tarvittavat tiedot. Edelld mainittujen tieto-
jen saanti on tarpeen, jotta lain vaikutuspiiriin
kuuluvat yhtitt ja niiden osakkeiden omistajat,
ostajat ja myyjdt voisivat toimia tarkoituksen-
mukaisimmalla tavalla ja lain tavoite hilliti
ylikuumenneita tai kuumenevia asuntomarkki-
noita voisi toteutua.

15 §. Yhtion velvoitteet. Lain soveltamisalan
piiriin kuuluisivat lakiehdotuksen 1 §:n mu-
kaan ne asunto-osakeyhtiot ja kiinteistoosa-
keyhtiot, joiden yhtiGjidrjestyksen mukaan yh-
tion omistaman rakennuksen sijaintikunta olisi
oikeutettu lunastamaan yhtién siirtyvid osak-
keita. Lunastamiseen sovellettaisiin tatd lakia
ja sen nojalla annettuja médrdyksid. Jottei
yhtidjarjestyksid tulisi jatkuvasti muuttaa, riit-
taisi kun yhtiojiarjestyksestéd ilmenee, ettd kun-
ta voi rajoittaa asuinhuoneiston hallintaan oi-
keuttavien yhtion osakkeiden luovutusta téssi
laissa tarkoitetulla tavalla. Sadnnos tdstd olisi
pykidlin 1 momentissa.

Sekd osakeyhtivlain ettd asunto-osakeyhtit-
lain mukaan osakkeiden luovutusta koskevasta
yhti6jarjestyksen méadrdyksesta tulee olla mai-
ninta myo6s niitd osakkeita koskevissa osakekir-
joissa, joiden osakkeiden hallintaa miaidriys
rajoittaa. Vastaava sdidnnos olisi pykidlin 2
momentissa. Osakekirjoja ei kuitenkaan aina
ole annettu eikd merkintad silloin myOskdan
voida tehdd osakekirjoihin. Tilldin merkintd
olisi tehtdva osakeluetteloon. Sadnnods tastd
olisi myds pykilin 2 momentissa.

Siitd huolimatta, ettd kaupan kohteena ole-
via osakkeita koskeva lunastusoikeus ilmenisi
sekd yhtidjarjestyksestd ettd osakekirjoista, osa
osakkeen ostajista on tietimitén ostamiaan
osakkeita koskevista rajoituksista. Hitas-jéir-
jestelmén soveltamisen yhteydessd on varsinkin
jarjestelmédn kayttoonoton alkuvuosina esiinty-
nyt timénlaatuista tietdmattémyyttd ja vaittei-
td petetyksi tulemisesta, kun jérjestelmidn mah-
dollistamasta jidlleenmyyntihinnan saintelystd
on saatu selvyys. Edelld mainitunlaisten episel-
vyyksien vilttdmiseksi ehdotetaan sdidettivik-
si, ettd tdméin lain soveltamisalan piiriin kuulu-
van yhtién nimen peridin liséittiisiin sanat kun-
nan lunastusoikeus tai sen lyhenne kl. Sidannds
tastd olisi pykidldn 3 momentissa.

Osakeyhtiolain 3 luvun 3 §:n 1 momentissa
sdddetddn siitd, mistd seikoista yhtiojarjestyk-
sessd myos on madrittdva, kun siihen otetaan
lunastusiauseke. Mainitun momentin 2—6
kohdan mukaan yhtidjarjestyksessd on madrat-
tdvd, miten midrdytyy lunastamiseen oikeutet-
tujen keskindinen etuoikeus, lunastushinnan
suuruus tai sen laskemisen perusteet, yhtidlle
esitettdvian lunastusvaatimuksen aika, lunastus-
hinnan suorittamisen aika sekd milloin ja mi-
ten hallituksen on annettava tieto lunastami-
seen oikeutetuille. Lisdksi lain saman luvun
4 §:n mukaan yhtidjirjestyksessd voidaan
madratd, ettd osakkeen hankkimiseen luovu-
tustoimin vaaditaan yhtién suostumus. Kun
ndistd seikoista on tdmén lain 7—9 ja 20 §:ssd
saddetty toisin, ei osakeyhti6laissa mainittuja
sdannoksid voida soveltaa tdssd laissa tarkoi-
tettuun kunnan lunastusoikeuteen, SAAnnos
tdasta olisi pykidldn 4 momentissa.

16 §. Uuden osakkeenomistajan merkitsemi-
nen osakeluetteloon. Lunastusoikeuden rajoit-
tamaa osakkeiden siirtoa ei osakeyhtidlain mu-
kaan saa merkitd osakeluetteloon eikd uutta
omistajaa osakasluetteloon ennen kuin saa-
daan selvyys lunastusoikeuden kdyttimisestd ja
osakkeiden kuulumisesta siirronsaajalle. Vas-
taavasti timin periaatteen kanssa edellytettii-
siin, ettei "kunnan lunastusoikeuden alaiseen
luovutukseen perustuvaa asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavien osakkeiden siirtoa ja uutta
omistajaa saisi merkitd osakeluetteloon ennen
kuin kunnan lunastusoikeuden kéyttdmiseen
varattu aika on kulunut umpeen tai muutoin
on osoitettu, ettd lunastusoikeutta ei ole kiy-
tetty. Tamé koskee vain kunnan lunastusoikeu-
den alaisia osakkeita ja saantoja. Jos siis
kyseessia on luovutus, jota kunnan lunastusoi-



1990 vp. — HE n:0 61 17

keus ei timin lain tai yhtidjirjestyksen mu-
kaan voi koskea, voitaisiin omistusoikeuden
stirto heti merkiti, jos saanto muutoin on selvi
ja riidaton. Esimerkiksi vilitysvelvoitteen aika-
na osakkeiden kauppa on tapahtunut kunnan
vilitykselld tai kyseessd on pakkotdytdntéon-
panosaanto, vastikkeeton tai perhe- tai perin-
tdoikeudellinen saanto. Nam# saannot eivit
taméin lain mukaan olisi kunnan lunastusoi-
keuden alaisia. Yhtidjarjestyksessd voidaan ra-
joittaa kunnan lunastusoikeus koskemaan vain
tiettyjid, esimerkiksi asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavia osakkeita.

Saiannés edelld selostetusta rajoituksesta
merkitd uusi omistaja osakasluetteloon olisi
pykidlin 1 momentissa.

Lunastusoikeuden alaisen saannon ilmoitta-
misintressi olisi ostajalla ja myyjilld. Oikeus
lunastushinnalle 9 §:n nojalla laskettavaan
korkoon alkaisi vasta myyjan tai ostajan luo-
vutusilmoituksesta. Lunastusaika alkaisi kulua
kuitenkin myds muun tahon ilmoituksesta.
Kaikkien osapuolien edun mukaista olisi, etta
kysymys siitd, lunastetaanko osakkeet vai ei
saadaan mahdollisimman lyhyessd ajassa luo-
vutuksen tapahduttua ratkaistua. Tdmin vuok-
si ehdotetaan, ettd mysGs yhtion hallitus olisi
velvollinen tekemiin ilmoituksen kunnalle tés-
s4 laissa tarkoitetun lunastusoikeuden alaisesta
luovutuksesta havaittuaan luovutuksen olevan
tdllaisen. Jos ilmoitus luovutuksesta on jo
tehty, hallituksella ei olisi ilmoitusvelvollisuut-

. ta. Saannos tastd olisi pykaldn 2 momentissa.

17 §. Isdnnoitsijitodistus. Nykyaén on var-
sin tavallista, ettd asuinhuoneistojen kaupoissa
myds omistajan itse myydessi huoneistoaan
esitetddn ostajalle niin sanottu isdnnditsijato-
distus tai vastaava asiakirja. Kyseessid oleva
asiakirja sisdltdd tietoja muun muassa yhtién
tilasta, yhtién rakennuksista ja myytdvistd
huoneistosta. Jotta ostaja saisi tiedon siit4,
ettd osakkeet ovat tdmdin lain rajoitusten alai-
sia, ehdotetaan, ettd isanndéitsijatodistuksesta
tai vastaavasta asiakirjasta tulisi ilmetd tdma
seikka.

18 §. Kunnan suostumus lunastusoikeuden
ottamiseen tai muuttamiseen. Tdmén lain mu-
kaista kunnan lunastusoikeutta ei saisi ottaa
yhtigjirjestykseen ilman yhtién omistaman ra-
kennuksen sijaintikunnan suostumusta. Tdmin
lain mukaisesta sijaintikunnan lunastusoikeu-
den mahdollisuudesta jo seuraa, ettd kunnan
on pidettavd 14 §:ssd tarkoitettua rekisteria ja
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kerittdva luotettavat tiedot asuntojen hintata-
sosta.

Tami laki mahdollistaisi kaikissa kunnissa
tdmain lain soveltamisalan piiriin tulevan asun-
tokannan aikaansaamisen, mutta siithen ei
kaikkialla ole tarvetta. Kukin kunta p#ittiisi
itse siitd, syntyyko sen alueelle tdménlaatuista
tuotantoa ja missd vaiheessa ja miten se timin
lain sille suomia oikeuksia k#yttdd. Sadnnos
kunnan suostumuksen vilttamattomyydesta
olisi pykidldn 1 momentissa.

Jotta yhtiGjarjestykseen otettua madrdysta,
joka koskee rakennuksen sijaintikunnan timin
lain mukaista oikeutta lunastaa yhtion osakkei-
ta, ei voitaisi poistaa tai muuttaa ilman kunnan
suostumusta, esimerkiksi kaikkien osakkeeno-
mistajien yksimielisinkdidn paidtoksin, ehdote-
taan vaatimus kunnan suostumuksesta turvat-
tavaksi lailla. Kunnan lunastusoikeutta koske-
va méirdys olisi muutettavissa tai poistettavis-
sa vain kunnan suostumuksin. Sdinnds tdstid
olisi pykidldn 2 momentissa.

19 §. Kunnan suostumus yhtion purkami-
seen tai sulautumiseen. Jotta lakiehdotuksen
18 §:n sddnndstd vain kunnan suostumuksin
poistaa tai muuttaa yhtidjarjestykseen sisdlty-
vai madridystd tamian lain mukaisesta kunnan
lunastusoikeudesta ei kierrettdisi purkamalla
tai sulauttamalla yhtié, ehdotetaan, ettd yhtion
selvitystilaan asettamiseen tai sulauttamiseen
olisi erditd poikkeustilanteita lukuunottamatta
saatava kunnan suostumus. Toisaalta toimen-
pide voi olla myds perusteltu. Selvitystilaan
asettaminen edeltdd yhtion purkamista. Jos
yhtion selvitystilaan asettamiselle tai sulautu-
miselle olisi riittdva syy, kunnan tulisi suostu-
mus antaa. Riittdvd syy suostua olisi esimer-
kiksi se, ettd purettavan tai sulautettavan yh-
tion tilalle perustettavan yhtioén yhtiéjarjestyk-
seen sisdltyy kunnan lunastusoikeusmiiriys.
Suostumuksen epddmisen taytyisi olla perus-
teltua. Jos niin ei ole, ehdotetaan, etti tuo-
mioistuin voisi antaa luvan yhtidén selvitysti-
laan asettamiselle tai paattdessddn yhtion selvi-
tystilaan mairdamisesti tai antaessaan luvan
sulautumissopimuksen tdytintdonpanoon, teh-
dd sen ilman kunnan suostumusta.

Osakeyhtidlain 13 luvun 2 §:n tilanteissa yh-
tién hallituksen on ryhdyttivd toimenpiteisiin
yhtion asettamiseksi selvitystilaan. Saman lu-
vun 4 §:n mukaan tietyissi tilanteissa tuomio-
istuimen on mdidrdttadvad yhtid selvitystilaan.
Naissd tapauksissa tuomioistuin voisi paitties-
sdén yhtion selvitystilaan maaraamisesta tehdd
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sen ilman kunnan suostumusta. Kuntaa voitai-
siin asiassa kylld kuulla.

20 §. Kilpailevat lunastusoikeudet. Osakeyh-
tidlain mukaan yhtidjirjestykseen voidaan ot-
taa méidrdys siitd, miten lunastamiseen oikeu-
tettujen keskindinen etuoikeus madraytyy.
Saannds ei kuitenkaan koske asunto-osakeyhti-
oitd. Tamén vuoksi on tarpeen sditdd kunnan
Iunastusoikeudesta ennen muita lunastukseen
oikeutettuja. Kunnan etuoikeus ennen muita
lunastukseen oikeutettuja perustuisi timén lain
soveltamisalan piiriin kuuluvien yhtididen osal-
ta lakiin eik#d kiinteistbosakeyhtivittenkaidn
osalta yhti6jarjestyksen madrdykseen. Kunnan
etuoikeutettu lunastusoikeus on vilttimitén
lain toimivuuden takaamiseksi.

Kuten lakiechdotuksen 2 §:n 3 momentissa
sdddettidisiin, muusta lainsdadinndésti saattaisi
kuitenkin johtua, ettd kunnankin lunastusoi-
keus viistyisi sen johdosta, ettd tdméin lain
sddnnoksid ei 14 §:34 lukuunottamatta sovel-
lettaisi.

21 §. Voimaantulo. Laki on tarkoitettu tule-
maan voimaan 1 pdivind heindkuuta 1990.
Lakia sovellettaisiin kaikkiin niihin yhtiéihin ja
niiden osakkeisiin, joiden yhtididen yhtidjar-
jestyksiin tidmin lain voimaantulon jilkeen
otetaan 1 §:ssd tarkoitettu médrdys kunnan
lunastusoikeudesta. Itse yhti6 tai sen rakennus
voisi olla uusi tai jo lain voimaan tullessa
olemassa, mutta yhtidjarjestyksen madriys siis
olisi uusi, lain voimaantulon jilkeen yhti6jar-
jestykseen otettu.

Verrattaessa lakiehdotuksen sddnnoksii ny-
kyisin Helsingin kaupungin alueellaan sovelta-
maan Hitas-jdrjestelmdin on jérjestelmissd
eriditd merkittiviid eroja. Asukkaiden edut koh-
tuullisesti huomioon ottavat enimmiishinta-
sddanndkset (3—35 §) ovat muun muassa tillai-
sia kunnan toimivaltaa rajoittavia ja myos
kunnan toimintaa ohjaavia sdannoksid. Tamin
vuoksi ehdotetaan, ettd tdtd lakia sovellettai-
siin vuoden kuluttua lain voimaantulosta myos
yhtitihin, joiden yhtidjarjestyksessd témén lain
voimaan tullessa on méirdys, ettd yhtidon omis-
taman rakennuksen sijaintikunnalla on oikeus
lunastaa yhtion siirtyvida osakkeita. Nami yh-
tiot tulisivat lain soveltamisen piiriin, jos kunta
ei vuoden kuluessa lain voimaantulosta piita,
ettd lakia ei naihin yhti6ihin ja niiden osakkei-
siin sovelleta. Sddnnds tidstd olisi pykildn 2
momentissa. Tallaisesta paitoksestd olisi kun-
nan myds ilmoitettava niille yhtiodille, joita

paitds koskee. Myos tésti olisi sdannos pyka-
lin 2 momentissa.

Lakiehdotuksen 18 §:n 2 momentin mukaan
kunnan lunastusoikeutta koskevan midrdyksen
poistamiseen tai muuttamiseen tarvittaisiin
kunnan suostumus. Kunnan suostumus olisi
tarpeen lakiehdotuksen 19 §:n mukaan yhtitén
purkautumiseen tai sulautumiseen erdissd ta-
pauksissa. Tdméin lain mukaiselle kunnan lu-
nastusoikeudelle lakiehdotuksen 20 §:ssd ehdo-
tetaan sdiddettiviksi etusija ennen muita lunas-
tukseen oikeutettuja. Niitd sadnnoksiid ei kui-
tenkaan ehdoteta sovellettavaksi niihin yh-
tidihin, joiden yhtidjirjestykseen sisiltyy ta-
min lain voimaan tullessa méiirdys kunnan
lunastusoikeudesta. Hitas-jarjestelmadn lain
voimaan tullessa kuuluvien yhtididen ja osak-
keenomistajien asemaa ei tiltd osin siten muu-
tettaisi. Myos tésti olisi sddnnds 2 momentissa.

Pykilan 3 momentissa sdiddetdin 2 momen-
tissa tarkoitettujen yhtididen osakkeiden lunas-
tushinnan ja enimmdiishinnan mairdytymisestd
lain voimaantulon jilkeen. Jos yhtidjarjestyk-
seen ennen tdmén lain voimaantuloa otetun
mairdyksen mukaan laskettu osakkeiden lu-
nastushinta olisi suurempi kuin tdmén lain
8 §:n mukaan miidrdytyva lunastushinta, nou-
datettaisiin yhtidjarjestyksen maAiradystd lunas-
tushintaa laskettaessa. Vastaavasti osakkeiden
3 §:n mukaisen enimmaiishinnan ollessa pie-
nemmaén kuin yhtiéjirjestyksen mukaan las!:s-
tun osakkeiden lunastushinnan, olisi yhtigjar-
jestyksen mukaan laskettu osakkeiden lunas-
tushinta osakkeiden enimmaiishinta luovutetta-
essa osakkeet lain voimaantulon jélkeen.

Pykilan 4 momentissa asetettaisiin myods 2
momentissa tarkoitetulle yhtidlle velvollisuus
varustaa osakekirjansa tai osakeluettelo 15 §:n
2 momentin mukaisella maininnalla. Timi vel-
vollisuus olisi tdytettdvd viimeistdin kahden
vuoden kuluessa lain voimaantulosta. Luon-
nollisesti velvollisuus ei koskisi niitd yhtioiti,
joihin kunnan pdatéksen mukaisesti lakia ei
tultaisi soveltamaan.

TéaytantdOnpanon jouduttamiseksi olisi voi-
tava ryhtyé lain tiytintoonpanon edellyttimiin
toimenpiteisiin jo ennen lain voimaantuloa.
S4dnnds tdstd olisi pykidlin 5 momentissa.

1.2. Leimaverolaki

57 §. Pykildn 2 momenttia on tarpeen muut-
taa yhtidjdrjestykseen perustuvan kunnan lu-
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nastusoikeuden kiyttamisestd ja osakkeiden
enimmaiishinnoista annetun lain sddtdmisen
johdosta. Leimaverolain 57 §:n 2 momentin
mukaan luovutus on leimaverosta vapaa, kun
kunta kiyttden asuntotuotantolain mukaista

etuosto-oikeuttaan tai  lunastusoikeuttaan
hankkii osakkeita asuntolainan saaneessa
asunto-osakeyhtitssd tai hankkii sellaisia

asunto-osakeyhtiétalon asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavia osakkeita, joiden hankkimista
varten on myénnetty asuntotuotantolain mu-
kaista asuntolainaa. Edelld mainittuihin leima-
verovelvollisuudesta vapaisiin saantoihin ver-
rattava saanto on kyseessid, kun kunta lunastu-
soikeutensa perusteella kunnan lunastusoikeu-
den kéyttdmisestd ja osakkeiden enimmdishin-
noista annetun lain nojalla hankkii osakkeita
asunto- tai kiinteistdosakeyhtiostd. Myods ndmé
osakkeet on luovutettava edelleen tai kdytetta-
vd vuokra-asuntoina. Luovutushinta madrdy-
tyy lunastushinnan mukaisesti. Ei olisi koh-
tuullista, jos kunta joutuisi lunastusoikeutensa
nojalla hankkimistaan osakkeista suorittamaan
luovutusleimaveron. Niin ollen ehdotetaan, et-
t4 leimaverolain 57 §:n 2 momentin sddnndstd
tdydennetididn siten, ettd puheena olevat kun-
nan saannot olisivat myds luovutusleimaveros-
ta vapaat.

2. Voimaantulo

Laki yhtidjarjestykseen perustuvan kunnan
lunastusoikeuden kidyttimisestd ja osakkeiden
enimmaishinnoista sek& laki leimaverolain
57 §:n muuttamisesta ehdotetaan tuleviksi voi-
maan 1 pdivind heindkuuta 1990.

Laki yhtiojdrjestykseen perustuvan kunnan
lunastusoikeuden kidyttamisesta ja osakkeiden
enimmadishinnoista ei velvoita kuntia, mutta se
tuo kuntien ulottuville uuden ja tehokkaan
keinoston ohjata alueensa asuntomarkkinoita.
Kunnat voisivat tulla jirjestelmdin mukaan,
silloin kun pitévit sitd tarpeellisena. Lakiehdo-
tuksen voimaantulosdinnoksen 2 ja 3 momen-
tista johtuen ilmeisesti vain Helsingin kaupun-
ki joutuisi melko pian lain voimaantulon jil-
keen ottamaan kantaa siihen, sovelletaanko
tata lakia yhtioon, jonka yhtidjarjestykseen
lain voimaan tullessa sisdltyy kunnan lunastu-
soikeutta tarkoittava maérdys eli sovelletaanko
lakia nyt Hitas-jarjestelméan piiriin kuuluvassa
asuntokannassa.

3. Sdatamisjidrjestys

Voimassa olevan osakeyhtidlain mukaan on
mahdollista lailla tai yhtiojdrjestyksen méi-
rdyksin rajoittaa osakkeiden luovutusta ja
hankkimista. Yhtiéjirjestyksessd voidaan mai-
rdtd, ettd osakkeenomistajalla tai jollakulla
muulla on oikeus lunastaa uudelle omistajalle
siirtyvd osake. Mainittuja sdannoksid sovelle-
taan voimassa olevan asunto-osakeyhtidistd
annetun lain mukaan my¢s asunto-osakeyhtioi-
hin. Myd6s asuntotuotantolainsdddiantdmme
tuntee vastaavia sddnnoksid, joilla osakkeiden
hankintaa ja luovutusta on vastaavalla tavalla
rajoitettu. Edelld tarkoitettu lainsidadantd on
kisitelty tavallisen lain sddtdmisjarjestyksessd.

Yhtidjérjestykseen perustuvan kunnan lu-
nastusoikeuden kéyttamistd ja osakkeiden
enimmdishintoja koskevan lakiehdotuksen
3 §:n mukaan osakkeiden enimmaiishinta muo-
dostuisi perushinnasta ja siihen lisattavista
indeksitarkistuksesta ja mahdollisesta huoneis-
tolisdstd sekd viahennyksistd. Perushinnan in-
deksitarkistus tehtiisiin rakennuskustannusin-
deksin muutosten mukaan, jollei kunta ole
pdattinyt, ettd rakennuskustannusindeksin si-
jasta tarkistus tehddin rakennuskustannusin-
deksin ja asuntojen hintaindeksin yhdistel-
miindeksin muutosten mukaan. Yhdistelmiin-
deksissd rakennuskustannusindeksin osuuden
tulisi olla véhintdin 40 %. Yhdistelmaindeksis-
sd4 asuntojen hintaindeksiksi voitaisiin valita
kunnan, kunnan osan taikka koko maan asun-
tojen hintaindeksi tai sen alueen asuntojen
hintaindeksi, johon alueeseen kunta kuuluu.
Lain 5 §:ssd on sidddetty siitd, ettd kunta voi
tarkistaa paitsi osakkeiden perushintaa myods
lunastushintaindeksii koskevaa paidtsstidn, jos
osakkeiden enimmaéishinnat muodostuvat koh-
tuuttoman alhaisiksi. T4ll6in kunta voi padttda
muun muassa Yyhdistelmdindeksin kaytté6n-
otosta ja yhdistelmidindeksin muutoksista. Yh-
distelmaindeksissd rakennuskustannusindeksin
ja asuntojen hintaindeksin osuutta voitaisiin
vaihdella asuntojen hintatason muutosten mu-
kaan. Perushinnan indeksitarkistus olisi kui-
tenkin aina v#hintddn rakennuskustannusin-
deksin muutoksen mukainen.

On siten mahdollista, ettd kunnan yhdistel-
miindeksissi esimerkiksi rakennuskustannus-
indeksin ja asuntojen hintaindeksin osuudet
muutetaan 5 §:ssd mainituista syista siten, ettd
yhdistelmaindeksin mukainen korvaus, oltuaan
ensin suurempi, onkin jonkin ajan kuluttua
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pienempi kuin aikaisemmin voimassa olleen
yhdistelméindeksin mukaan olisi ollut. Sama-
kin yhdistelmiindeksin rakenne tuottaa esimer-
kiksi eri suhdannevaiheessa erilaisen tuloksen
riippuen siitd, laskevatko vai nousevatko yh-
distelmiindeksin osaindeksit. Toinen indekseis-
t4 voi olla jonain aikana laskeva, vaikka toinen
on nouseva. Kun perushintaa aina tarkistetaan
vihintd4n rakennuskustannusindeksin  mu-
kaan, ei kuitenkaan voida katsoa kajottavan
hallitusmuodon 6 §:ssid saddettyyn omaisuuden
suojaan, vaikka kunnalle ehdotetaan oikeutta
tarkistaa lunastushintaindeksii koskevaa pii-
tostadn. Omistaja tietdd siten aina tarkistuksen
sen vdhimmdisperusteen, joka hinelle on tur-
vattu. Lakiehdotus myos tiltd osin voitaisiin
siten kisitelld tavallisena lakina.

Lakia ehdotetaan sovellettavaksi myds eréi-
siin jo olemassa oleviin yhtidihin ja niiden
osakkeisiin, jos yhtidn yhtidjarjestykseen lain
voimaan tullessa sisidltyy madrdys kunnan oi-
keudesta lunastaa yhtién siirtyvid osakkeita.
Voimaantulosaannéksen mukaan lakia sovel-
lettaisiin vuoden kuluttua lain voimaantulosta
tallaisiin yhtidihin ja niiden osakkeisiin, jollei
sijaintikunta sitd ennen paiti, ettd néihin yh-
tidihin ja niiden osakkeisiin ei tita lakia sovel-
leta. Tarkoituksena on, ettd ehdotetun lain
soveltamisen piiriin tulisivat, jollei kaupunki
toisin p#itd, Helsingin kaupungin niin sanot-
tuun Hitas-jdrjestelméidn lain voimaan tullessa
kuuluvat yhtiét ja niiden osakkeet.

Osakkeiden enimmaishinta ja osakkeiden lu-
nastushinta laskettaisiin t#lléin sen mukaan
kumpi on suurempi, timéin lain mukaan las-
kettu osakkeiden enimmdishinta tai lunastus-
hinta verrattuna yhti¢jarjestyksen mukaan Ias-
kettuun osakkeiden lunastushintaan. Siten ei
lakiehdotuksen 3 ja 5 §:n mukainen kunnan

oikeus muuttaa osakkeiden perushintaa tai lu-
nastushintaindeksid koskevaa p#ditostidn lain
voimaan tullessa olemassa olevan sen sovelta-
misen piiriin tulevan asuntokannan osalta ka-
joa hallitusmuodon 6 §:ssd sdddettyyn omai-
suuden suojaan.

Lakiehdotuksen 18 §:n 2 momentin sdinnds-
td kunnan suostumuksesta yhtidjirjestyksen
kunnan lunastusoikeutta koskevan méairiyksen
muuttamisesta tai poistamisesta taikka 19 §:n
sddnnostd kunnan suostumuksesta yhtién pur-
kamiseen tai sulautumiseen samoin kuin 20 §:n
sddnnostd tdmian lain mukaisen kunnan lunas-
tusoikeuden etusijasta ennen muita lunastuk-
seen oikeutettuja ei ehdoteta sovellettavaksi
niihin yhtiéihin, joiden yhtiojirjestyksiin lain
voimaan tullessa sisdltyy kunnan lunastusoi-
keutta tarkoittava mdiardys ja joihin lain voi-
maantulosdannéksen mukaisesti lakia tultaisiin
muutoin soveltamaan. Hitas-jdrjestelméin lain
voimaan tullessa kuuluvien yhtididen ja osak-
keenomistajien asemaa ei tilti osin siten muu-
tettaisi.

Kun voimaantulosddnnéksen mukaan puhee-
na olevien yhtididen ja niiden osakkeenomista-
jien asema lain sdinndsten johdosta olisi joko
nykyistd parempi tai nykyinen asema ei muut-
tuisi, voidaan ehdotettu laki yhtidjarjestykseen
perustuvan kunnan lunastusoikeuden kiytta-
misestd ja osakkeiden enimmaiishinnoista kéisi-
telld tavallisen lain sddtdmisjirjestyksessi. Eh-
dotettu laki ei muutoinkaan poikkea hallitus-
muodon sadnnoksisti eikéd edellytd valtiopdivi-
jarjestyksen 67 §:ssd middrittyd sddtdmisjirjes-
tystd.

Edelid esitetyn perusteeilla annetaan Edus-
kunnan hyvéksyttiviksi seuraavat lakiehdotuk-
set:
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Laki

yhtigjirjestykseen perustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja osakkeiden
enimméishinnoista

Eduskunnan pddtoksen mukaisesti sdddetdsn:

1§

Soveltamisala

Tatd lakia sovelletaan, jos asunto-osakeyh-
tién tai kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyk-
seen on otettu madrdys siitd, ettd yhtion omis-
taman rakennuksen sijaintikunnalla on oikeus
lunastaa vhtion siirtyvid osakkeita siten kuin
tdssd laissa sdddetdsn.

Tiatd lakia sovelletaan sen mukaan kuin
21 §:ssd on sdddetty myds yhtidon, jonka yh-
tidjarjestykseen sisdltyy tdmin lain voimaan
tullessa médrdys yhtibn omistaman rakennuk-
sen sijaintikunnan oikeudesta lunastaa yhtion
siirtyvid osakkeita.

2§
Soveltamisalan rajoitukset

Tata lakia ei sovelleta sellaisen lunastusoi-
keutta koskevan yhtidjarjestyksen maiardyksen
perusteella, joka on otettu yhtidjérjestykseen
ennen 1 pédiviid tammikuuta 1979 tai joka
perustuu 22 pdivand huhtikuuta 1966 annetun
asuntotuotantolain 15 §:44n, sellaisena kuin se
on muutettuna 19 pidivini tammikuuta 1968 ja
20 pdivini maaliskuuta 1970 annetuilla lacilla
(33/68 ja 219/70).

Téata lakia ei sovelleta vastikkeettomiin luo-
vutuksiin eikd saantoon, joka perustuu naima-
osaan, avio-oikeuteen tai perint6oikeuteen
taikka testamenttiin.

T#td lakia ei 14 §:44 lukuun ottamatta sovel-
leta yhti6on tai sen osakkaisiin sini aikana,
kun yhtio tai sen osakkeet ovat asuntotuotan-
tolain 15 f §:sséi, asuntojen perusparantamises-
ta annetun lain 22 §:ssd tai vuokra-asuntojen
omaksilunastamisesta annetun lain 20 §:ssd
tarkoitettujen kaytté- ja luovutusrajoitusten
alaisia taikka kun yhtiéon tai sen osakkeisiin
on sovellettava, mitd on sdddetty 4 péivini
joulukuuta 1953 annetun asuntotuotantolain
(488/53) 16 §:ssd taikka 22 paivand huhtikuuta
1966 annetun asuntotuotantolain 15 §:ssé, sel-

laisena kuin se on muutettuna 19 pdivdand
tammikuuta 1968 ja 20 pdivind maaliskuuta
1970 annetuilla laeilla (33/68 ja 219/70), 15 a,
15 b, 15 ¢, 15 etai 15 f §:ss4, sellaisina kuin ne
ovat mainitussa 19 pidivini tammikuuta 1968
annetussa laissa, 15 d, 15 h tai 151 §:sséd, sel-
laisina kuin ne ovat 12 pdivinid tammikuuta
1973 annetussa laissa (5/73), tai 15 g §:ssi,
sellaisena kuin se on muutettuna viimeksi mai-
nitulla lailla ja mainitulla 19 piaivana tammi-
kuuta 1968 annetulla lailla.

3§

Enimmdishinta

Tamin lain soveltamisalan piiriin kuuluvat
osakkeet saadaan luovuttaa enintidin hinnasta,
joka muodostuu perushinnasta ja siihen lisatta-
vastd indeksitarkistuksesta ja mahdollisista
huoneistolisdstd ja vahennyksista.

Perushinta on osakkeiden velaton merkinti-
hinta tai sitd korkeampi velaton hinta, jonka
kunta sen jilkeen, kun yhtidjirjestykseen on
otettu 1 §:ssd tarkoitettu mairdys, on hyviksy-
nyt osakkeille. Perushintaa tarkistetaan raken-
nuskustannusindeksin tai, jos kunta niin paét-
tdd, rakennuskustannusindeksin ja asuntojen
hintaindeksin yhdistelméindeksin muutosten
perusteella (lunastushintaindeksi). Rakennus-
kustannusindeksin osuuden yhdistelmédindek-
sisséd tulee olla vahintdin 40 %. Yhdistelméiin-
deksissd asuntojen hintaindeksiksi voidaan va-
lita kunnan, kunnan osan taikka koko maan

. asuntojen hintaindeksi tai sen alueen asuntojen

hintaindeksi, johon alueeseen kunta kuuluu.
Perushinnan indeksitarkistus on kuitenkin aina
vihintd4n rakennuskustannusindeksin muutok-
sen mukainen.

Huoneistolisalla osakkeiden myyjan tai osta-
jan vaatimuksesta lisatdan indeksilla tarkistet-
tuun perushintaan talokohtaiset ja huoneisto-
kohtaiset perusparannus- ja korjauskustannuk-
set.
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Jos ostajan vastattavaksi jaa osakkeille las-
kettavaa osuutta yhtion veloista, on enimmaéis-
hinta tatd osuutta vastaavasti pienempi. Jos
huoneisto, jonka hallintaan Iuovutettavat
osakkeet oikeuttavat, on selvisti huonommas-
sa kunnossa kuin normaali kuluminen edellyt-
td4, voidaan enimmaiishinnasta ostajan vaati-
muksesta vihentdd sen kuntoon saattamisesta
aiheutuvat kustannukset.

Enimmadishinnan kohtuullisuudesta sdide-
tadn 5 §:ssd.

43§
Enimmdishinnan velvoittavuus

Mikéli osakkeet on luovutettu 3 §:ssé tarkoi-
tettua enimmdishintaa korkeammasta hinnas-
ta, hintaa koskeva sopimusehto on mitidtén
siltd osin kuin sovittu hinta ylittaa sallitun
enimmdishinnan.

5§

Enimmdishinnan kohtuullisuus

Jos 3 §:ssd tarkoitetulla tavalla midrdaytyvit
osakkeiden enimmadishinnat kaikkien tai joi-
denkin yhtididen osalta muodostuvat kohtuut-
toman alhaisiksi, voi kunta tarkistaa osakkei-
den perushintaa tai lunastushintaindeksid kos-
kevaa paatdstdan taikka molempia.

Osakkeiden perushinnan tarkistusta tai Iu-
nastushintaindeksin m#airaédmista tai sen muut-
tamista koskevaa kunnan paidtosti voidaan
soveltaa vain paddtoksen lainvoimaiseksi tulon
jilkeen tehtdviin osakkeiden luovutuksiin.

6§

Selvitys huoneistolisistd tai huoneiston
normaatia huonommasta kunnosta

Jos vaaditaan huoneistolisan sisdllyttdmista
enimmdishintaan tai enimmaiishintaa maaratti-
essid vaaditaan otettavaksi huomioon huoneis-
ton kuntoon saattamisesta aiheutuvat kustan-
nukset, tulee kunnalle toimittaa perusparan-
nusten ja korjausten arvosta yhtién hallituksen
tai isdnnditsijan arvio.

78
Kunnan lunastusoikeus ja lunastusaika

Kunnalla on oikeus lunastaa ostajalta lunas-
tusoikeuden alaiset osakkeet. Lunastusoikeutta
ei kuitenkaan ole, jos osakkeet on luovutettu

12 §:n mukaisesti kunnan vélitykselld tai ky-
seessd on 13 §:ssd tarkoitettu luovutus.

Kunnan Iunastusoikeus alkaa osakkeiden
luovutushetkestd ja on voimassa kaksi kuu-
kautta siitd, kun myyji tai ostaja on luovutuk-
sen jédlkeen tehnyt luovutusta koskevan ilmoi-
tuksen kunnalle tai kunta muuten on saanut
tiedon luovutuksesta.

8§

Lunastushinta

Osakkeiden lunastushinta on osakkeiden
3 §:n mukaan madridytyva enimmadishinta. Jos
osakkeiden kauppahinta kuitenkin on alhai-
sempi kuin 3 §:n mukaan miirdytyvd enim-
madishinta, osakkeiden lunastushintana on til-
16in osakkeiden kauppahinta.

98
Lunastushinnan maksaminen

Kunnan tulee maksaa lunastushinta ostajalle
tai tdimén osoittamalle kahden viikon kuluessa
lunastuspaatoksen tekemisesti.

Lunastushinnalle on maksettava vuotuista
korkoa ostajan tai myyjin luovutusilmoituksen
tekemisen ja lunastushinnan maksamisen véli-
seltd ajalta. Korkoa maksetaan 1 momentissa
tarkoitetun méiidrdajan paittymiseen saakka
korkolain (633/82) 3 §:n 2 momentin mukaan.
Témén jalkeen maksetaan viiviastyskorkoa lu-
nastushinnan maksamiseen saakka korkolain
4 §:n 1 momentin mukaan.

10 §
Mpyyjdn vastuu ostajalle

Ostajalla on oikeus saada myyjiltd se osa
suorittamastaan kauppahinnasta, joka ylittdad
enimméishinnan.

11 §
Edelleenluovutus

Kunnan on vilittomaésti lunastuksen jilkeen
ryhdyttivd toimenpiteisiin asunnon hallintaan
oikeuttavien osakkeiden myymiseksi edelleen
enintddn 3 §:n 2 momentissa tarkoitetulla in-
deksilld tarkistetusta lunastushinnasta taikka
kédytettdvd huoneistoa vuokra-asuntona, jos
kunnan asuntotilanne tai muu lainsaddianto
sitd edellyttds.
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12 §
Osakkeiden myynti kunnan vilitykselld

Kunta voi maariatd, ettd lunastusoikeuden

alaiset osakkeet, kun ne on tarkoitus myydi,-

on annettava myytdviksi kunnan véalityksella.

Vilitysvelvollisuuden asettamisesta ja osak-
keiden vilityksessd noudatettavasta menettelys-
td on annettava tieto niille yhtidille, joiden
osakkeita vilitysvelvollisuus koskee. Yhtié on
velvollinen tiedottamaan asiasta osakkeenomis-
tajilleen.

Jos osakkeita ei ole myyty kunnan vilityk-
selld kahden kuukauden kuluessa siitd, kun ne
on annettu kunnan vélitykselld myytdviksi, on
myyjd oikeutettu luovuttamaan osakkeet ilman
kunnan vilitysta.

13 §
Pakkotdytintdéonpano

Sen estamittd, mitd 12 §:ssd on sdddetty,
voidaan kunnan lunastusoikeuden alaiset osak-
keet myyd4 julkisella huutokaupalla niin kuin
konkurssisddnnossd tai ulosottolaissa on s#i-
detty taikka pantatun osakkeen osalta pant-
taussopimuksessa on méaaratty.

Mita 7 ja 10 §:ssd on sdddetty, ei koske 1
momentissa tarkoitetulla tavalla myytyjd osak-
keita.

14 §
Rekisterin pito

Kunta on velvollinen pitiméddn rekisterid
niistd yhtioist4, joiden yhtidjdrjestykseen sisil-
tyy 1 §:ssé tarkoitettu masrdys. Rekisteriin on
tehtdvd merkintd myds enimmaéishinnan ja lu-
nastushinnan miidrdytymisen perusteista seki
mahdollisesta velvollisuudesta antaa osakkeet
kunnan vilitykselld myytdviksi ja vilitysvel-
voitteen muuttamisesta ja lakkaamisesta.

Kunta on velvollinen antamaan pyynnéstd
tietoja rekisteristd sekd tdmén lain soveltamis-
alan piiriin kuuluvien osakkeiden enimmé&ishin-
nasta ja lunastushinnasta sekid osakkeiden vili-
tyksessi noudatettavista menettelytavoista.

15 §
Yhtion velvoitteet
Yhtiojdrjestyksestd tulee ilmeti, ettd kunta

voi rajoittaa osakkeiden luovutusta tissi laissa
tarkoitetulla tavalla.

Maininta siitd, ettd osakkeiden luovutus on
tdssd laissa asetettujen luovutusrajoitusten alai-
nen, on otettava osakkeita koskeviin osakekir-
joihin tai, jos osakekirjoja ei ole annettu,
osakeluetteloon.

Kun yhtijirjestykseen on otettu kunnan
tdssd laissa tarkoitettu lunastusoikeus, on yh-
tion nimen perddn liitettdvd merkintd ’kunnan
lunastusoikeus’’ tai sen lyhenne *’kI’’.

Mitd osakeyhtiélain (734/78) 3 luvun 3 §:n
momentin 2—6 kohdassa ja 4 §:ssd on sdddet-
ty, ei sovelleta tdssd laissa tarkoitettuun kun-
nan lunastusoikeuteen.

16 §

Uuden osakkeenomistajan merkitseminen
osakeluetteloon ‘

Jos osakkeet on hankittu tdmaén lain mukaan
kunnan lunastusoikeuden alaisella luovutuksel-
la, ei uutta omistajaa saa merkiti osakeluette-
loon ennen kuin kunnan lunastusoikeuden
kdyttimiseen varattu aika on kulunut umpeen
tai muutoin on osoitettu, ettd lunastusoikeutta
ei ole kiytetty.

Jos yhtion hallitus havaitsee, ettd luovutetut
osakkeet ovat téssi laissa tarkoitetun lunastus-
oikeuden kohteena eikd 7 §:n 2 momentissa
tarkoitettua ilmoitusta ole tehty, sen tulee vii-
pymittd ilmoittaa luovutuksesta kunnalle.

17 §
Isdnnditsijintodistus

Tamin lain soveltamisalan piiriin kuuluvan
yhtion osakkeita koskevasta isdnnéitsijatodis-
tuksesta tai vastaavasta asiakirjasta tulee kiy-
dd ilmi, ettd yhti6 on timin lain soveltamis-
alan piirissid ja ettd yhtién osakkeiden luovu-
tusta on téssi laissa tarkoitetulla tavalla rajoi-
tettu.

18 §

Kunnan suostumus lunastusoikeutta koskevan
maddrdyksen ottamiseen tai muuttamiseen

Tamin lain mukaista mairdystd kunnan oi-
keudesta lunastaa yhtién osakkeita ei saa ottaa
yhti6jarjestykseen, ellei siihen ole saatu yhtién
omistaman rakennuksen sijaintikunnan suostu-
musta.

Yhtidjarjestyksen méiidrdystd, joka koskee
tdmén lain mukaista kunnan oikeutta lunastaa
yhtion osakkeita, ei saa poistaa tai muuttaa
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ilman rakennuksen sijaintikunnan suostumus-
ta.

19 §

Kunnan suostumus yhtion purkamiseen tai
sulautumiseen

Jos yhtigjarjestyksessd on 1 §:ssé tarkoitettu
madrdys, tarvitaan yhtidén sulautumiseen toi-
seen yhtiéon ja muissa kuin osakeyhtiélain 13
luvun 2 ja 4 §:ssd tarkoitetuissa tapauksissa
yhtion selvitystilaan asettamiseen rakennuksen
sijaintikunnan suostumus. Jos kunta epiad
suostumuksensa ilman riittivad syytd, voi tuo-
mioistuin antaa luvan yhtion selvitystilaan
asettamiseen taikka pidittdessddn yhtién selvi-
tystilaan madrdsimisestd tai antaessaan luvan
sulautumissopimuksen tiytintéénpanoon teh-
dd sen ilman kunnan suostumusta.

20 §
Kilpailevat lunastusoikeudet
Jos kunnalla on timén lain mukainen oikeus
lunastaa yhtién osakkeita, silli on lunastusoi-

keus ennen yhti6td ja muita lunastukseen oi-
keutettuja.

21§
Voimaantulo

Tamé laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Tata lakia 18 §:n 2 momenttia ja 19 seka
20 §:44 lukuun ottamatta sovelletaan vuoden

paiviand

kuluttua lain voimaantulosta myds yhtidihin,
joiden yhtidjarjestykseen sisidltyy tdmin lain
voimaan tullessa mairiys, ettd yhtion omista-
man rakennuksen sijaintikunnalla on oikeus
Iunastaa yhtion siirtyvid osakkeita, joliei lunas-
tamiseen oikeutettu kunta vuoden kuluessa lain
voimaantulosta pditd, ettd lakia ei yhtivon ja
sen osakkeisiin sovelleta. Kunnan on edelld
mainitusta paitoksestddn ilmoitettava kullekin
yhticlle, jota pditds koskee.

Edelld 2 momentissa tarkoitetun yhtidn
osakkeiden lunastushinta lasketaan timin lain
mukaan, jollei yhtidjirjestykseen ennen timéin
lain voimaantuloa otetun mairdyksen mukaan
laskettava lunastushinta ole tdmén lain mu-
kaan médrdytyvdd lunastushintaa suurempi.
Jos tdmain lain mukaan laskettava osakkeiden
enimmadishinta muodostuisi pienemmaksi kuin
ennen timéin lain voimaantuloa yhtidjéirjestyk-
seen otetun m#Adrdyksen mukaan laskettava
osakkeiden lunastushinta, on osakkeiden enim-
méishinta talloin yhtidjarjestyksen madriayksen
mukainen osakkeiden lunastushinta.

Edelld 2 momentissa tarkoitetun yhtién on,
jollei kunta ole paittdnyt, ettei lakia yhtiton
sovelleta, kahden vuoden kuluessa lain voi-
maantulosta muutettava yhtidjarjestyksensd
15 §:n 1 ja 3 momentin mukaiseksi ja varustet-
tava osakekirjat tai osakeluettelo 15 §:n 2 mo-
mentin mukaisella maininnalla.

Ennen tidmin lain voimaantuloa voidaan
ryhty4 lain tdytintoonpanon edellyttdmiin toi-
menpiteisiin.
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Laki

leimaverolain 57 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péaitoksen mukaisesti muutetaan 6 pdivdni elokuuta 1943 annetun leimaverolain
57 §:n 2 momentti, sellaisena kuin se on 23 pdivdni kesdkuuta 1977 annetussa laissa (512/77),

ndin kuuluvaksi:

Veroa el myoskidin ole suoritettava, milloin
kunta:

1) kdyttden yhtidjarjestykseen perustuvasta
kunnan lunastusoikeudesta ja osakkeiden
enimmiishinnoista annetun lain (  / ) mu-
kaista lunastusoikeuttaan hankkii asunto-osa-
keyhtion tai kiinteistdosakeyhtitn osakkeita;

2) kayttden asuntotuotantolain mukaista

Helsingissd 18 péivanad toukokuuta 1990

etuosto-oikeuttaan tai  lunastusoikeuttaan
hankkii osakkeita asuntolainan saaneessa
asunto-osakeyhtidssi; tai

3) hankkii sellaisia asunto-osakeyhtittalon
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia osak-
keita, joiden hankkimista varten on myoénnetty
asuntotuotantolain mukaista asuntolainaa.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 199 .

piivana

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO

4 300272H

Ympéristoministeri Kaj Bdrlund
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Liite

Laki

leimaverolain 57 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitdksen mukaisesti muutetaan 6 piivini elokuuta 1943 annetun leimaverolain
57 §:n 2 momentti, sellaisena kuin se on 23 pdivana kesdkuuta 1977 annetussa laissa (512/77),

~ndin kuuluvaksi:

Voimassa oleva laki

Veroa ei my6skdidn ole suoritettava, milloin
kunta kiyttden asuntotuotantolain mukaista
etuosto-oikeuttaan tai  lunastusoikeuttaan
hankkii osakkeita asuntolainan saanecessa
asunto-osakeyhtiossd tai hankkii sellaisia
asunto-osakeyhtittalon asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavia osakkeita, joiden hankkimista
varten on myodnnetty asuntotuotantolain mu-
kaista asuntolainaa.

Ehdotus

Veroa ei mydskiidn ole suoritettava, milloin
kunta:

1) kdyttden yhtiojdrjestykseen perustuvasta
kunnan lunastusoikeudesta ja osakkeiden
enimmdishinnoista annetun lain ( / ) mu-
kaista lunastusoikeuttaan hankkii asunto-osa-
keyhtion tai kiinteistoosakeyhtién osakkeita;

2) kéayttden asuntotuotantolain mukaista
etuosto-oikeuttaan tai  Iunastusoikeuttaan
hankkii osakkeita asuntolainan saaneessa
asunto-osakeyhtidssi; tai

3) hankkii sellaisia asunto-osakeyhtittalon
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia osak-
keita, joiden hankkimista varten on myodnnetty
asuntotuotantolain mukaista asuntolainaa.

Tdamd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

pdiviand



