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Oikeusministeriö
ASUNTO-OSAKEYHTIÖIDEN PURKAVA LISÄRAKENTAMINEN;

KOKEMUSPERÄINEN LAUSUNTO 

1. TAUSTAA

Allekirjoittanut toimii As Oy Tulliaukion hallituksen puheenjohtajana.

Yhtiömme on v 1980 valmistunut pienehkö 29 huoneiston ja yhden rakennuksen yhtiö Tampereen keskustassa. Yhtiössämme kaikki suuret remontit ovat tekemättä.

Tampereen kaupungin johdolla laaditun täydennysrakentamista edistävän korttelisuunnitelman perusteella kiinteistöllemme voisi rakentaa noin kolme kertaa enemmän neliöitä nykyiseen verrattuna.

Kesän 2017 alussa yhtiössämme päätettiin selvittää kiinteistön kehittämismahdollisuuksia ja saatujen tarjousten jälkeen avaamme keskustelun kaaavoittajan kanssa, jotta voisimme esittää yhtiökokoukselle riittävän luotettavan arvion yhtiön koko osakekannasta saatavasta hinnasta.

Muutama osakas on jo suullisesti ilmoittanut, ettei tule missään tapauksessa hyväksymään kauppaa/purkamista, jolloin odottanemme lain muuttamista.

Tärkeimmät asiat lausunnossa esitään kohdissa 2.4 ja 2.5

· lunastusoikeus yhtiölle/enemmistön omistajalle

· lunastushintaa korjattava ylöspäin jos purkaminen nostaa huoneistoista saatavia hintoja  

2. LAUSUNTO

2.1   Perusperiaate

2.2 Säädoksen tulisi olla niin yksikertainen ja yksiselitteinen että purkamishankkeeseen ryhtyvät voivat luottaa hankkeen etenemiseen ilman uusia hidastavia tulkinta/valitusmahdollisuuksia.

2.3  Yksinkertaisuus ja yksiselitteisyys nopeuttavat hanketta mikä on oleellinen asia osakkaille, yhteistyökumppaneille ja muille osallisille.

2.4 Perusteluna käynee myös omaisuuden suoja, sillä aikataulun venyessä osakkaan mahdollisuudet käyttää omaisuuttaan huonontuvat epävarmuuden lisääntyessä.

2.5 Purettava rakennus ja kiinteistö on kunnossapidettävä hanketta edeltäneellä tasolla kunnes pyrkutyö alkaa jos yksikin osakas sitä vaatii.

2.6   Määräenemmistö

2.7 2/3 ennemmistö on riittävä jos se lasketaan koko osakekannasta. On huomattava, että yksinkertainen enemmistö kokoukseen osallistujista voi ajaa yhtiön purkukuntoon äänestämällä peruskorjauksia vastaan.

2.8 2/3 enemmistövaatimuksen tulee olla yhtä suuri kaiken kokoisissa yhtiöissä. Lienee filosofinen kysymys pitäisikö perustetta muuttaa vaikka hyväksynnän/vastustuksen suhde säilyy samana yhtiön koon muuttuessa.

2.9   Purkamisen edellytykset

2.10 Ovat riitävät jos 2/3 enemmistö pitää purkamista järkevänä. Kaikenlaisten muiden edellytysten kuten ”objektiivisesti edullisempi” jne kirjaaminen lakiin on vastoin 2.1 perusperiaatetta.

2.11 Purkamisen peruuttamisen ehdoista ja seurannaisvaikutuksista pitäisi myös säätää.

2.12   Lunastus

2.13 Osakkaalla, myös purkamista kannattaneella, tulee olla oikeus vaatia huoneistonsa lunastusta käypään hintaan. Muutoin purkamista vastustetaan lunastusvaatimusoikeuden varmistamiseksi.

2.14 Myös yhtiöllä tai sillä joka omistaa 2/3 enemmistön tulee olla oikeus lunastaa purettava huoneisto käypään hintaan. Muutoin yksittäisellä osakkaalla on käytännössä mahdollisuus vaikeuttaa hanketta niin ettei se toteudu.

2.15 Lunastusoikeus ratkaisee osakkeenomistajan passiivisuushaitan.

2.16 Lunastukselle tulee olla määräaika.

2.17 Asunto-osakeyhtiön lunastaessa huoneistoja sen riskit kasvavat. Tämä pitää sallia, ainakin väliaikaisesti.

2.18 Osakkaan pakkotilanteen (vakava sairaus, kuolema) vaikutus osakkeenomistajan asemaan  purkamishankkeen aikana tulisi ratkaista.

2.19   Lunastushinta

2.20 Tulisi olla yksiselitteinen. Käypä hinta ennen hankkeeseen ryhtymistä. Hintaa tulee nostaa jälkikäteen jos purkamishanke on nostanut huoneistojen hintaa.

2.21 Yhtiömme tapauksessa käypä hinta on selvästi alhaisempi kuin jo nyt saamiemme tarjousten perusteella laskettu hinta. 

2.22 Lunastushinnan korjaaminen jälkikäteen estää huoneistojen hankinnalla tapahtuvan keinottelun.

2.23  Lisäksi korjaaminen mahdollistaa osakkeenomistajalle vapaasti vastustaa purkamishanketta. Purkamishankkeen vastustaminen ei saa vähentää osakkaan  huoneistostaan saataavaa hintaa verrattuna purkamishanketta kannattaneisiin osakkaisiin. 

2.1   Purkamuspäätöksen sisältö

2.2  Tulisi määrätä samoinkuin sen muutamisesta tai perumisesta seurannaisvaikutuksineen. Purkamisen ajankohdan määräytymisen tulisi olla yksiselitteinen.

2.3  Taloudellisen hyödyn jakaantuminen

2.4 Taloudellisen hyödyn jakamisperusteena tulisi olla käypien hintojen suhde. Käypä arvo vastaa parhaiten niin vakuuskysymyksiin kuin omaisuuden suojaan.

2.5  Purettavat rakennukset ovat yleensä iäkkäitä jolloin aikanaan tehty osakejako ei vastaa muuttunutta varallisuuden jakautumista eri osakkeiden ja osakeryhmien välillä. Neliöperusteinen jako ei vastaa varallisuuden jakautumista missään vaiheessa yhtiön elikaaren aikana erityisesti eri osakerymien tapauksessa (asunto-, liike-, varasto jne)

2.6   Purkavaan lisärakentamiseen liittyvät selvittelykustannukset.

2.7 Selvittelykustannukset ovat luonnollinen osa kunnossapidon suunnittelua eli niiden tulisi olla osa hoitokustannuksia ja jakaantua hoitovastikeperusteella.

2.8 Kun purkamispäätös on tehty voitaisiin kustannukset jakaa saatavan taloudellisen hyödyn suhteessa kaikille, myös lunastettaville osakkeille.

2.9   Verotus , maankäyttömaksut

2.10 Purkavaa lisärakentamista edistäisi erinomaisesti mikäli purkamispäätöksestä saatava taloudellinen hyöty olisi myyntivoiton osalta verovapaa. Tosiasiahan on, että asuinhoneistot ovat siitä käytännössä vapaita. Liike- ym huoneistot eivät ole, joten niiden osalta hankkeen kannattavuus ei välttämättä toteudu.

2.11 Varainsiirtoverojen tulisi olla palautettavissa määräajan kun hankitaan vastaava huoneisto.

2.12 Maankäyttömaksujen osalta tulisi määrittää kaupungille todellisten infrakustannusten perusteella asetettava maksimi, ei tietenkään minimiä.

2.13 Tiedontarve

2.14 Purkamispäätöstä edellyttävä tiedontarve on syytä määrittää määräaikoineen.

2.15 Vertailulaskelmat peruskorjaus/purkamisvaihtoehtojen kesken lähtötietoineen tulee esittää sekä arvioitu aikataulu.

2.16 Vaikutuksista vakuusarvoihin ym tulisi saada rahoituslaitoksia sitova viranomaisohje.

2.17 Peruskuntoarvio korjauskustannuksineen tulee yhtiöllä olla joka tapauksessa. 

2.18 Muiden kustannuksia aiheuttavien arvioiden vaatiminen lakiperusteisesti selvittelyvaiheeseen ei ole perusteltua; yhtiökokoukselle jää vapaus päättää.

2.19 Käyvän hinnan määrittämiseen on olemassaoleva mekanismi.
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