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Lakialoite LA 105/2016 vp

Mari-Leena Talvitie kok ym.

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

Eduskunnalle

Merkittivi osuus suomalaisten asunnoista sijaitsee rakennuksissa, jotka ovat asunto-osakeyhtion
omistamia. Asunto- osakeyhtiﬁiden osakkaiden asemaa s#énteleva asunto-osakeyhticlaki on pda-
osin hyvin ajan tasalla, 3a snnﬁ tunnistetaan hyvin asumiseen liittyvit kysymykset. Nykyisesséd
asunto-osakeyhtitlaissa ei an tunnisteta riittavalla tavalla purkavan ja tdydentivén lisd-
- rakentamisen mahdomstavaa Sl.lj uvaa pistoksentekoa.

Hallitusohjelmaan klr)atun mukaisesti tarkoitus on muun muassa sujuvoittaa padtoksentekoa
asunto-osakeyhtivissd peruskor aus-,esteettﬁmyys- jatiydennysrakentamisessa: Kaikki nima ta-
voitteet ovat erityisen kannatettavia ja perusteltuja. Useiden kaupunkikeskusten kehittymistéd
edistdvid hankkeita hidastaa purkavaan lisdrakentamiseen kohdistuvat asunto-osakeyhti6lain
vaatimukset. N#issd hankkeissa ongelmaksi on muodostunut se, ettd asunto-osakeyhtilaissa yh-
tion purkamiseen vaaditaan yhtiskokouksen yksimielisen péétSksen lisiksi _]okalsen osakkaan
suostumus. Yhtion purkaminen tulee kysymykseen silloin, kun rakennus on niin huonossa kun-
mossayettei'sitd ole kokonaistaloudellisesti jarkevid korjata, ja ainoa jiljelle jaava vaihtoehto on
rrakentaa uusi rakennus tai myydd rakennusoikeus.

On selvii, etti jokaisen osakkaan tietty oikeusasema ja -suoja on turvattava lainsddddnndssd. Ny-
kyisin yhtion omistamien rakennusten purkamiseen ei kdytinndssd voida lzhted ilman jokaisen
osakkaan suostumusta ja yhtidkokouksen §kSimiclistd paatostd. Tama menettely altistaa kuiten-
kin osakkaiden enemmiston erdissi tilanteissa heikkoon asemaan. Mikili yhtion omistamien ra-
kennusten kunto on niin huono, ettd niiden korjaaminen ei kannata, €i*yhtitn mq
mahdollista ilman kaikkien suostumusta. Mahdollisesti jopa terveydelle vaarallisia tiloja ei saada
?ﬁreﬁuaa. miki osaltaan vaikeuttaa monien osakkaiden asemaa. Jokaisen osakkaan omaisuuden
suoja tulee turvata, mutta keinoina voisi olla my®s nykyisté lainsaddantod Joustavampla menet-
telyitd. Toisaalta on huomioitava, ettd asunto-osakeyhtion osakkeita kéytetdén usein lainojen va-
kuutena, mik# osaltaan aiheuttaa haasteensa asiaan. Panttivelkojien ndkokulmasta lunastamista
koskevalla menettelymadrdykselld turvattaisiin panttivelkojan oikeudet turvaamallaf@ikeus kor:
[Vaavaan asuntoon. Ehdotettu paatdksentekomenettelyn keventammen voisi myds parantaa pant-
tlve]kOJlen asemaa SIten ettd nykyisin mahdollisesti Vakuusarvoton rakennus voitaisiin purkaa ja
rakentaa tilalle Korkeamman vakuusarvon rakennus:
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Muuttamalla asunto-osakeyhtitlaissa siédettyjd padtoksentekomenettelyjé voitaisiin esitetty on-
gelma mahdollisesti ratkaista. Purkavan lisdrakentamisen tilanteessa voitaisiin siirtyd nykyisen
yksimielisen pﬁﬁtﬁksemekomenette]yn sijaan enemmistopditoksentekomenettelyyn. Ty6- ja oi-
keusministeri Jari Lindstrom totesi kirjalliseen kysymykseen antamassaan vastauksessa (KKV
392/2016 vp), ettd tulevaisuudessa purkavaa lisdrakentamista koskevan médrdenemmistopaztok-
sen salliminen on tarpeen vanhan kiinteistSkannan kehittimiseksi yhteiskunnan kehitysti vastaa-
vasti. Vastauksessaan Lindstrom totesi, ettd mﬁﬁrﬁenemmistﬁpﬁﬁtﬁkseen siirrytt‘aessﬁ on arvioi-

Vihemmistdn suojaa voitaisiin turvata erilaisilla mekanismeilla, esimerkiksi sdatimélld enem-
mistdlle velvollisuus lunastaa vahemmistd pois soveltuvalla mekanismilla. Téll6in voitaisiin saa-

| da edistettyd rakentamista, mutta toisaalta huolehdittua vihemmistoon jadneiden osakkeenomis-
I tajien oikeusturvasta,
L

Purkavan lisdrakentamisen voisi nykyistd paremmin mahdollistaa pid4toksenteossa muuttamalla
paatoksenteon vaatimuksen yksimielisyydestd esimerkiksi 90 %:n enemmiston vaatimukseen.
Tallaiselle 90 %:n enemmistolle voitaisiin sdétdd velvollisuus lunastaa vdhemmistdon jaéneiden
osakkaiden osuudet yhtiostd ndiden niin halutessa. Niin turvattaisiin nykyistd paremmin sekd
enemmiston ettd vihemmiston oikeusturva.

Vahemmiston oikeussuoja voitaisiin turvata esimerkiksi sddtdmélld osakeyhtidlain lunastusvel-
vollisuutta ja -oikeutta vastaava mekanismi, jossa vihemmistdon jddnyt osakas voisi vaatia
enemmistdltd oman osakeomistuksensa lunastamista osakeyhti6lain 18 luvun mukaisessa menet-
telyssd. Lunastusoikeuden tarkoituksena olisi huolehtia, ettid jokaisella, jolla on asunto tai muu
huoneisto asunto-osakeyhtidss, olisi joko mahdollisuus saada korvaava asunto samasta yhtiostd
tai mahdollisuus hankkia se muualta. Tdmén arvon méirittdmisessd arvioitaisiin rahakorvaukse-
na maksettaessa asunnon arvoa siten, ettd tavoitteena olisi, ettd henkild voisi saada korvaavan
asunnon. Monissa tilanteissa asunto voi olla kiyviltd arvoltaan merkittavésti alentunut vaurioi-

© den vuoksi, jolloin korvaukseksi m#4riteltdisiin vastaavan asunnon hankintahinta. Taméa meka-

nismi turvaisi myds panttivelkojan asemaa, kun uusi korvaava omistus tulisi aiemman vakuuden
tilalle.

Edelld olevan perusteella ehdotamme,

—

ettd eduskunta hyviiksyy seuraavan lakiehdotuksen:
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Laki

asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 37 §:n muuttamisesta

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

6 luku
Yhtiokokous
378§

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

Yhtitkokous voi kuitenkin paattdd tissd pyk#ldssd edelld sdddetystd poiketen 1 momentissa
tarkoitetusta asiasta yhdeksén kymmenesosan enemmist6llg yhtiokokouksessa annetuista ddnisté
ja osakkaiden suostumuksista, mikéli pdatoksen tarkoituksena on purkaa yhtitn omistama raken-
nus tai sen osa ja rakentaa sen tilalle uusi rakennus tai rakennuksen osa, jos tarkoituksena on pa-
rantaa kyseisen rakennuksen kiyttokelpoisuutta tai hyodyntds yhtion hallitsemaa maa-aluetta te-
hokkaammin. Téllaisessa pastoksessd vihemmistoon jddneilla osakkailla on painavien syiden
vallitessa oikeus vaatia paitGstd kannattaneilta osakkailta osakk ,
sessa osakkaalla on oikeus saada korvaava asunto tai kiiypi arvo tallaisen hankkimiseksi. Témin
lunastusmenettelyn toteuttamiseen sovelletaan soveltuvin osin mité osakeyhtitlain (624/2006) 18
luvussa on mégritty.

Tdamd laki tulee voimaan pidivind kuuta 20 .
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