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Asunto-osakeyhti6iden purkava uusrakentaminen — arvio lausuntopalautteesta

1. Mietinto6 ja lausuntokierros

Oikeusministerion tyéryhman mietinndstd (OMML 16/2018) jarjestettiin touko-heindkuussa 2018 laaja
lausuntokierros ja lausuntopalautteesta on julkaistu yhteenveto (OMML 17/2018). Tdssa muistiossa
arvioidaan lausuntopalaute.

2. Lausuntopalautteen paikohdat ja arviot

Yleisesti kannatettiin. Lahes kaikki lausunnonantajista lahtokohtaisesti kannattivat esitettya asunto-
osakeyhtidlain muutosta, jolla mahdollistetaan purkavasta uusrakentamishankkeesta paattaminen
maardenemmistopaatoksella. Purkavan lisdrakentamisen edistamista pidettiin kannatettavana lahinna
kasvukeskusalueilla. Suurin osa lausunnonantajista (mm. FA, EK, KVKL ja Asianajajaliitto) katsoi, etta
mietinndssa on tunnistettu oikealla tavalla sadntelyn nykytila ja sen kehittamismahdollisuudet. Lahes kaikki
lausunnonantajat pitivat ehdotuksen tavoitteita ja esitettyja sadntelyvaihtoehtoja perusteltuina.

Verotus. Osa lausunnonantajista katsoi kuitenkin, ettei purkavaan uusrakentamiseen kytkeytyvia
verotuskysymyksia (varainsiirtovero, myyntivoittovero) ole riittavalla tavalla kasitelty ehdotuksessa.

Arvio: Ei muutosta lakiehdotukseen, verosadntelyn valmistelu ei kuulu toimeksiantoon.
Tdydennetdan yleisperusteluita yhteistydssa valtiovarainministerion kanssa (jarjestelyiden
arviointi verotuksen kannalta ja verovaikutukset).

P3atésenemmistd. Selva enemmist6 lausunnonantajista pitaa ehdotettua 4/5 maaraenemmistovaatimusta
johdonmukaisena asunto-osakeyhtiélain nykyisen sadntelyn kanssa. RT:n mukaan voitaisiin pohtia
matalampaa maardenemmistévaatimusta (2/3).

Arvio: Ei muuteta tyéryhman ehdottamia paatésvaatimuksia mietinndn perusteluista
ilmenevista syista.

Lahipiiri- ja esteellisyyssdantely. Huomattava osa lausunnonantajista katsoi, ettd ehdotettu
lahipiirisaantely on jatettava pois lakiehdotuksesta ja ettd on joko sailytettdava olemassa oleva
esteellisyyssadntely tai valmisteltava erikseen uusi lahipiirisdantely ottaen huomioon osakkeenomistajien
pitkdaikaiseen vaikuttamiseen kannustamisen osalta annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston
muutosdirektiivin (EU) 2017/828) implementointi osakeyhtididen osalta.

Arvio: Tydéryhman ehdotuksesta poiketen ei muuteta voimassa olevan lain
esteellisyyssdannoksia (AOYL 6:15 § ja 7:4 §) eika lahipiirimaaritelmaa (AOYL 11:8 §).

Riippumattoman asiantuntijan patevyysvaatimukset. KVKL ja OP katsoivat, etta riippumattoman
asiantuntijan patevyysvaatimuksista on saadettava lain tasolla.

Arvio: Lisataan AOYL:iin tydryhman ehdotuksen perusteluita vastaava saannds asiantuntijan
patevyysvaatimuksista (riippumattoman asiantuntijan lausunnon antamiseen tarvitaan



ainakin riittava asunto-osakeyhtio- ja kiinteistdlainsaadannon, kiinteistdjen, rakennusten ja
osakehuoneistojen kunnon ja arvonmaarityksen ja kiinteistomarkkinoiden kehityksen
arvioinnin asiantuntemus).

Yhtiokokouksen jalkidanestykselle aikaraja. Asianajajaliitto ehdotti, etta tulisi sdataa takaraja ddanen
antamiselle kokouksen jalkeen ja etta yhtion pitdisi ilmoittaa osakkaille siita, ettd paatds on hyvaksytty
kokouksen jalkeen annetuilla danilla. Asianajajaliitto katsoi, ettad lunastusvaatimuksen esittamisen

maardaika vaatii selvennystd, jos yhtiokokouksen myénteinen pdatds voi perustua kokouksen jalkeen
annettuihin aaniin.

Arvio: Rajataan paatosehdotusta kannattavan danen antaminen kokouksen jalkeen viikkoon
kokouksen paattymisesta. Jos paatos tulee hyvaksytyksi jalkikateen annettavilla aanilla,
yhtion on viipymatta ilmoitettava paatoksesta osakkaille ja paatdksen moittimisen,

lunastuksen vaatimisen ja poytakirjan esillapitamisen maardaika alkavat viikon kuluttua
kokouksesta.

Lunastushinnan korko. EK ja RT katsoivat lunastushinnan koronmaksuvelvollisuuden poikkeavan nykyisen
asunto-osakeyhtidlain sddannoksista (RT rinnasti AOYL 2:5 §:ssa tarkoitettuun lunastuslausekkeeseen).

Arvio: Ei aihetta muuttaa ehdotusta. RT:n tarkoittamissa lunastuslausekkeissa lunastushinta
on yleensad maaritelty selvasti (esim. luovutushinta vastikkeellisissa saannoissa) ja
lunastuksen kohteena oleviin osakkeisiin liittyvat osakehuoneisto ja yhtidjarjestysmaaraykset
eivat ole muuttumassa vastaavalla tavalla kuin purkavassa uusrakentamisessa. Lisaksi
lunastusehtoiset osakkeet hankkiva tietdaa osakkeet hankkiessaan lunastusmahdollisuudesta
omaan toimintaansa liittyvissa tilanteissa (kauppa, perinndn vastaanottaminen).

Oikeudenkadyntikuluvastuu. Kiinteistoliitto ei kannattanut ehdotusta oikeudenkadyntikuluvastuusta

purkukelvottoman rakennuksen ja kiinteiston luovutusta tai purkavaa uusrakentamista koskevan
yhtiokokouksen paatdksen moiteasiassa.

Arvio: Ei aihetta muuttaa ehdotusta. Ehdotuksen tarkoituksena on madaltaa kynnysta
yhtiokokouksen paatdoksen moittimiseen osakkaiden osakehuoneistojen arvon ja
kaytettavyyden kannalta merkittavien paatosten osalta. Sulautumisen osalta
kannemenettely korvaa nykyisen hakemusmenettelyn, johon liittyvista oikeuden-
kdyntikuluista yhtio on tahan asti ollut aina vastuussa. Tyéryhman ehdotuksen perusteluissa
on kayty lapi tilanteita, joissa osakkaan voidaan katsoa nostaneen kanteen silla tavoin
perusteetta, ettda hanelle voidaan maarata vastuu oikeudenkayntikuluista. Tdydennetaan
perusteluita sen selventamiseksi, ettd yhtitkokouksen maaraenemmistén harkintavaltaan
kuuluvat tarkoitusmukaisuuskysymykset eivat ole moiteperusteita ja ettd kanteen
nostaminen tallaisiin perusteisiin vedoten johtaa osakkaan oikeudenkayntikuluvastuuseen.

Asuntokauppalaki ja maankaytto- ja rakennuslainsdaadanto. KVKL katsoo, ettd asuntokauppalain
tarkistaminen jatkovalmistelun yhteydessa on ehdoton edellytys sddntelyn kokonaisvaltaisen toimivuuden
ja lisdrakentamishankkeisiin liittyvan kaupanteon kannalta. Ostajien oikeussuojan kannalta on KVKL:n
mukaan olennaista, ettd hankkeen toteuttamistavasta riippumatta lisarakentamishankkeet ovat soveltuvin
osin yksiselitteisesti asuntokauppalain mukaisten uuden asunnon kauppaa seka RS-jarjestelmaa koskevien
saannosten soveltamisalan piirissa. Myds maankayttoa ja rakentamista koskeva lainsdadanto on KVKL:n,
Asianajajaliiton ja SLL:n mukaan huomioitava jatkovalmistelussa.



Arvio: Ei tarvetta muuttaa asuntokauppalakia eikd maankaytto- ja rakennuslakia (MRL),
mutta tdydennetadn perusteluita asuntokauppalain soveltamisesta purkavassa
uusrakentamisessa seka MRL:n kokonaisuudistuksen aikataulusta.

Helsingin kaupunki huomauttaa, etta asunto-osakeyhtiolaki ei voi vaikuttaa muun lainsaadannon,
esimerkiksi maankaytto- ja rakennuslain tulkintaan. Esimerkiksi pelkka paatos purkavasta
taydennysrakentamisesta ei takaa hankkeen toteutumista eika sita voi kayttaa perusteluna MRL 166 §:n
mukaisesta rakennuksen kunnossapitovelvollisuudesta poikkeamiselle.

Arvio: Ei tarvetta ehdotuksen muuttamiseen. Ei ole todenndkdista, ettd yhtiot paattaisivat
purkavasta uusrakentamisesta kunnossapitovastuunsa valttdmiseksi. Tdydennetdan
perusteluita siten, ettd kaavamuutosprosessin kdynnistamisen ja uuden kaavan
vahvistamisen jalkeen purkavan uusrakentamisen keskeyttaminen ja korvaaminen
rakennuslupaa edellyttavalld kunnossapidolla ei onnistu, jos toimenpide on uuden kaavan
vastainen.

Asemakaavan muutoksessa on SLL:n mukaan otettava huomioon se, ettad uudisrakentaminen merkitsee
yleensa rakennustehokkuuden korottamista, ja taman myo6ta voi kohdistua lisdpaineita alueen palvelu- ja
viherverkoston suunnitteluun. Purkavalle uusrakentamiselle ei tule SLL:n mukaan luoda asemakaavoihin
nahden ohituskaistaa, jolla ohitettaisiin kansalaisten ja jarjestojen vaikuttamismahdollisuuksia.

Arvio: Talla esitykselld ei muuteta kaavoitus- eikad rakennuslupasaantelya eika kdytantoja. Ei
aihetta muuttaa ehdotusta.

Pirkanmaan liitto katsoo, ettd kaavoitus on toimiva keino sovittaa yhteen kaupunki-keskustoissa lisdantyvia
intresseja. Pirkanmaan liiton mukaan tarkeaa, etta purkavan uudisrakentamisen hankkeet mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa kaynnistetddan asemakaavahankkeina, ja myos poikkeamisluvalla myénnetyissa
hankkeissa tulee kasitella kulttuuriymparistdn arvot. Erityisesti purkavan uudisrakentamisen kohdalla
Pirkanmaan liiton mukaan kysymys siitd, milloin rakennus on korjauskelvoton edellyt-taa niin taloudellisten,
kayttoarvojen kuin kulttuurihistoriallisten arvojen yhteensovitta-mista.

Arvio: Kulttuuriympariston vaaliminen ei ole AOYL:n tehtava/tavoite, mutta se vaikuttaa
purkavan uusrakentamisen hankkeiden toteutukseen mm. kaavoituksen,
rakennusmaaraysten ja/tai suojelupaatosten kautta. Tyoryhman ehdotusta vastaavaa
lopputulosta ei voida saavuttaa vaihtoehtoisella saantelylla.

Tampereen kaupunki, Vuokranantajat, Pirkanmaan liitto ja Museovirasto totesivat, etta purkavan
uusrakentamisen helpottaminen voi vaikuttaa kaupunkiympariston kehitykseen ja kulttuurihistoriallisten
arvojen ja muiden rakennusperintélainsaadannon tavoitteiden ja valtion kulttuuriymparistostrategian
toteutumiseen.

Arvio: Kulttuuriymparistdn vaaliminen ei ole AOYL:n tehtdva, mutta kulttuuriympariston
vaaliminen on otettava huomioon purkavan uusrakentamisen hankkeiden toteutuksessa
mm. kaavoituksen, rakennusmaaréysten ja/tai suojelupdatosten kautta. Tydryhman
ehdotusta vastaavaa lopputulosta ei voida saavuttaa vaihtoehtoisella saantelylla. Kaavoitus-,
rakennuslupa- ja muiden viranomaisten arvioitavaksi voi tulla tapauskohtaisesti
hakemusasioita maara, joka riippuu purkavan uusrakentamisen maarasta. Purkavan
uusrakentamisen yleistyminen ja toteutustavat puolestaan riippuvat huomattavasti mm.
suhdanteista ja vdestorakenteen kehityksestd seka kaavoitus- ja rakennuslupamenettelyiden
ja verolainsdadannon kehityksesta.



Kunnossapitoavustukset ja ikdantyneiden muuttokustannukset. Vanhustyon keskusliiton mielesta purkava
uusrakentaminen on mahdollisuus uusia rakennuskantaa nykyaikaiseksi, turvalliseksi ja iakkaille
sopivammaksi muun muassa esteettomyysnakdkohdat huomioiden. Sen mukaan tulisi kuitenkin
huomioida, etta idkkailla itselladn ei ole valttamatta enaa tarvetta pitkdkestoiseen asunnon korjaus-
hankkeeseen, ja purkava uusrakentaminen voi siten olla haastava hanke monelle idkkaalle ja iakkaat ovat
taloyhtidissa muita useammin vaikeassa tilanteessa asuntojen korjaushankkeiden ja —kustannusten kanssa.
Vanhustyon keskusliiton mukaan tulisi taata jarkeva ja taloudellisesti oikeudenmukainen tapa jattaytya
hankkeen ulkopuolelle.

Arvio: Ei ole perusteita salyttaa taloyhtion (ja sen kaikkien osakkaiden) maksettavaksi
joidenkin osakkaiden henkil6kohtaisista oloista johtuvia asunnonvaihtokuluja. Kokouksen
jarjestamistd, osakkaiden yhdenvertaista kohtelua, 4/5 enemmist63 ja lunastusoikeutta
koskevat vaatimukset suojaavat riittavasti erilaisessa asemassa olevia osakkaita.
Korjausavustusten takaisinperinnadstad luopumisen edellytykset on kayty lapi ARA:n ja YM:n
kanssa ja tdydennetty perusteluita talta osin siten, ettd purkavan uusrakentamisen ja
vahemmistoosakkaiden lunastuksen yhteydessa takaisinperinnasta voidaan yleensa luopua.

Vaikutusten arviointi. VM katsoo, etta asuntomarkkinoiden vakauden nakékulmasta on toivottavaa, ettei
ehdotettu lainsaadanto aiheuttaisi merkittavia, ainakaan kielteisia muutoksia asuntojen arvon kehitykselle,
mita tulisi selvittda tulevassa vaikutusten arvioinnissa. Jatkovalmistelussa on sen mukaan tarpeen tehda
perusteellisempi, kattava ja tdsmennetty kokonaisarvio esityksen vaikutuksista seka arvioida muun muassa
kuntavaikutuksia tarkemmin.

Arvio: Lakimuutoksesta ei odoteta seuraavan VM:n mainitsemia kielteisia muutoksia
asuntojen arvon kehitykselle, mita arviota myos VTT:n syyskuussa 2018 julkaistu
vaikutusarvio tukee. Vaikutusarviota tdydennetdan lausuntopalautteen ja VTT:n selvityksen
perusteella.

Kokouskutsu ja kokousasiakirjat. FA ja OP pitavat kutsun rekisterdimista velkojien kannalta tarkedna ja
niiden mukaan ilmoitusmenettelyssa tulisi hyodyntada tulevaa sdahkoista asunto-osakerekisteria (ASREK) ja
sithen merkittyja vakuudenhaltijoita. Asianajajaliitto toivoo tdsmennysta siitd, mitka ovat kutsun
rekisteréimisen laiminlyonnin seuraukset.

Arvio: ASREK-esitys on tarkoitus antaa Eduskunnan kasiteltavaksi syyskuussa 2018 ja
ehdotettavan lainsdadadannon on tarkoitus tulla voimaan vuoden 2019 alusta. Kootaan
purkavan uusrakentamisen eri toteutusvaihtoehtoihin liittyvat osakkaiden, osakkeiden
ostajien ja velkojien tietotarpeet, joita voitaisiin edistdaa huoneistorekisterijarjestelman
toisessa (ASREK 2.0) vaiheessa.

Kaupparekisteri-ilmoitukset. Kiinteistoliitto katsoo, ettd lakiehdotusta tulisi muuttaa siten, etta yhtidlle
asetettaisiin myos velvollisuus ilmoittaa kaupparekisteriin rekisteroitavaksi yhtiokokouksessa purkavasta
uusrakentamisesta tehty paatos.

Arvio: Lisataan lakiehdotukseen yhtiblle velvollisuus viipymatta ilmoittaa kaupparekisteriin
purkavaa uusrakentamista koskevasta paatoksesta (hyvaksytty ehdotetussa tai muussa
muodossa tai hylatty).

Paatoksen sisaltovaatimukset. Ehdotetun 6 luvun 39 §:n 1 momentin 4-kohdassa on padtdksenteon
edellytyksena mainittu, ettd osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiota kohtaan ei lisata. RT esittas,
ettd jos osakkeenomistaja kuitenkin haluaa purkavan uusrakentamisen yhteydessa vaihtaa vanhan pinta-



alaltaan isomman asunnon pienempaan uuteen asuntoon, niin asunnon pinta-alan ollessa
vastikeperusteena, tarkoittaa tama lahtokohtaisesti RT:n mukaan sitd, ettd muiden osakkeenomistajien
maksuvelvollisuus yhtiota kohtaan tosi-asiallisesti kasvaa tai ainakin muuttuu (vaikuttavina tekijéind mm.
uusien rakennettavien huoneistojen maara ja niiden koko) ja heiddn osaltaan asunto-osakeyhtidlain 6 luvun
35 §:n tarkoittama suostumusvaatimuskysymys yhtidjarjestyksen muuttamisesta tulee yhtidoikeudellisesti
arvioitavaksi. Tilanteeseen ei RT:n mukaan vaikuttaisi tuovan ratkaisua ehdotettu 6 luvun 39 §:n 5
momentti, jonka mukaan osakkeenomistaja voisi kylla sindnsa hyvaksya osaltaan poikkeamisen 1 momentin
1-4 kohdissa asetetuista paatoksenteon vaatimuksista, mutta nimenomaisesti on todettu, etta
poikkeaminen ei voisi koskea (6 luvun) 35 §:ssa tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suostumusta.

Arvio: Selvennetdan lakiehdotuksen 6:39.1 § 4 kohdan sanamuotoa AOYL 6:35.1 §:3a
vastaavasti (yhtiovastike- tai muu maksuperuste, kayttotarkoitus, hallintaoikeus, osakkeen
luovuttaminen) ja tdydennetdan perusteluita niin, ettd vaatimus
vastikkeenmaksuvelvollisuuden sdilymisesta ei koske kaikille osakkaille periaatteessa avointa
RT:n lausunnossa tarkoitettua huoneiston vaihtomahdollisuutta (kysynnan ylittdessa
tarjonnan vaihdot arvotaan).

Osittain purkavaa uusrakentamista koskevan paatoksen sisalto. Kiinteistoliitto ja EK katsovat, ettd 39 §:n 4
momentin kohta "ja ettd 1 momentin 1-4 kohdan vaatimukset toteutuvat yhtion kaikkien
osakkeenomistajien kohdalla" ei ole oikein ilmaistu, silla 4 momentissa on nimenomaisesti kyse osittaisesta
purkavasta uusrakentamisesta ja 1 momentin 1-4 kohtien vaatimukset eivat voi talloin toteutua yhtion
kaikkien osakkeenomistajien kohdalla. Kiinteistoliitto ehdottaa, ettd kaikkien vaatimusten tayttymista
edellytetdan vain niiden osakkaiden osalta, joiden hallitsemat huoneistot kuuluvat osittaisen purkavan
uusrakentamisen piiriin. Sen sijaan niiden osakkaiden kohdalla, joiden huoneistot eivat kuulu purkavan
uusrakentamisen hankkeen piiriin riittaisi Kiinteistoliiton arvion mukaan Iahtdkohtaisesti vaatimuksen 4
(maksuvelvollisuutta ei lisata, osakehuoneiston kayttétarkoitusta ei muuteta, oikeutta osakkeiden
luovuttamiseen ei rajoiteta ja hanen oikeuttaan yhtion voittoon tai netto-omaisuuteen ei vahenneta)
tayttyminen. Lakiehdotuksen muuttaminen on Kiinteistoliiton mukaan valttamatonta osittain purkavan
uusrakentamisen mahdollistamiseksi.

Arvio: Periaatteessa osittain purkava uusrakentaminen voi toteutustavasta riippuen
vaikuttaa my6s purkamatta jadvien osakehuoneistojen arvoon (esim. kdytettavyyden kautta)
vastikkeen maksuvelvollisuuden lisdksi ja puret-tavien huoneistojen tilalle annettavien
huoneistojen arvot ja niiden suhde purkamatta jatettavien huoneistojen arvioihin voivat
poiketa olennaisestikin alkutilanteesta. Toisaalta viittauksesta voi saada helposti
lausunnonantajien huolen taustalla ilmeisesti olevan kasityksen, ettd purkamatta jatettavien
huoneistojen haltijoillekin osoitettaisiin uusia huoneistoja tms. Naista syista em. edellytykset
on kirjoitettava lakitekstiin riittavan selvasti vaarinkasitysten valttamiseksi.

Purkavaa uusrakentamista koskeva suunnitelma. Asianajajaliitto kiinnittda huomiota siihen, etta
osakkeenomistajan kannalta keskeinen merkitys voi lisaksi olla tiedolla siitd, mika osa osakehuoneiston
hankintahinnasta voidaan jattaa osakkeisiin kohdistuvaksi velkaosuudeksi ja vastikkeilla maksettavaksi, ja
mika osuus tulee hankintahinnasta suoritettavaksi hankintahetkelld. Lisdksi Asianajajaliitto ehdottaa
harkittavaksi, tulisiko suunnitelmaa koskevan kohdan 19 kattaa myos yhtion nykyisten velkojien ja
vakuudenhaltijoiden kannanotto purkavan uusrakentamisen vaikutuksiin yhti6lla olemassa oleviin ja/tai
uusiin lainoihin ja niiden ehtoihin.

Arvio: Asianajaliiton kommentti rahoitusmahdollisuuksista (velkaosuus ja hankintahinta)
kertomisesta suunnitelmassa on perusteltu. Tdydennetdan perusteluita myos siten, etta
suunnitelman valmistelun yhteydessa yhtion johdon on yleisen huolellisuusvelvollisuutensa



perusteella pyrittava selvittdmaan yhtion velkojien kannat etukadteen ja annettavat tata
koskevat tiedot suunnitelmassa.

Asianajajaliitto my0s viittaa kohdassa 3.2.3 esittamaansa siita, etta ulkopuolisten asiantuntijoiden
kustannukset tulevat molempien tahojen teettamien selvitysten osalta viime kddessa yhtion ja siten
osakkeenomistajien vastattaviksi, ja siitd, voitaisiinko hallituksen ja riippumattoman asiantuntijan teettdmia
selvityksia joiltain osin sovittaa yhteen, esim. kayttamalla kaypien arvojen selvittdmisessa auktorisoituja
rippumattomia asiantuntijoita.

Arvio: Tdydennetaan ehdotuksen perusteluita niin, ettd ei ole periaatteellista estetta sille,
ettd yhtion hallitus ja riippumaton asiantuntija kdyttavat oman ehdotuksensa ja lausuntonsa
yhteydessa samoja selvityksia esimerkiksi kdypien arvojen selvittamiseksi, kunhan
huolehditaan siitd, etta se ei vaikuta asiantuntijan riippumattomuuteen.

Vahemmistoosakkeiden lunastaminen. Asianajajaliitto ei nde estetta sille, ettd lunastusoikeutta ja
lunastushintaa koskevat erimielisyydet ratkaistaisiin kdarajaoikeudessa. Asianajajaliitto kuitenkin katsoo,
etta jatkoselvityksessa olisi syyta arvioida, voisiko AOYL:n mukainen lunastusprosessi olla yhdenmukainen
OYL:n lunastusprosessiin nahden. Nyt esitetyt perustelut eivat Asianajajaliiton mukaan valttamatta ole
taysin yksiselitteisia ja sen mukaan olisi hyva, jos kdytanndssa ei jouduttaisi noudattamaan toisistaan
poikkeavia prosessuaalisia sdannoksia.

Arvio: Ei ole perusteita kasitella purkavaan uusrakentamiseen liittyvid lunastusriitoja
vdlimiesmenettelyssa riidan osapuolena olevat osakkaat, ratkaistavat
arvonmaarityskysymykset ja intressi huomioon ottaen. On myoés tarkeata, etta
lunastusriitojen ratkaisut ovat julkisia. Oikeudenkdyntikuluvastuusta on saddettdva erikseen
AQYL:ssa lunastusmenettelyn edellytysten raukeamisen osalta.

RT:n mukaan vakuuden asettamista ja lunastushinnan tallettamista koskevat sdanndkset valttamatta toimi
kitkattomasti, mikali lunastushinnasta ei paasta sopimukseen ja lunastushinnan maarittely jaa pitkan ajan
kuluttua saatavan lainvoimai-sen tuomion varaan.

Arvio: OYL:n mukaisessa lunastusmenettelyssa valimiehet ratkaisevat myds kysymyksen
vakuuden riittavyydestd. Mahdollisuus vakuuden asettamiseen lunastushinnan
maksamisesta jarjestetadan AOYL:ssa tydryhman ehdotuksesta poiketen niin, etta uskottu
mies hyvaksyy vakuuden. Uskotun miehenkin kaytettavissa on riippumattoman asiantuntijan
lausunto (AOYL 6:41 §).. Vakuuden arviointi ei kuulu AOYL:n mukaisen lunastusriidan
ratkaisevan karajaoikeuden nykyisiin tehtaviin (yleensa vakuuden arviointi tulee kyseeseen
vain turvaamistoimenpiteen edellytyksena ja arvioitsijana on ulosottomies).

Riitojen ratkaiseminen. Kiinteistoliitto ei kannata lakiehdotusta oikeudenkdyntikuluvastuusta
purkukelvottoman rakennuksen ja kiinteiston luovutusta tai purkavaa uusrakentamista koskevan
yhtiokokouksen paatéksen moiteasiassa, vaan esittaa, etta koska sdanndsehdotus koskee osapuolille
oikeudenkaynnista koituvia kuluja, ei pelkdstdan tuomioistuimen perimia oikeudenkdyntimaksuja, tulisi
oikeudenkayntikuluvastuut ratkoa tavanomaiseen tapaan oikeudenkdymiskaaren 21 luvun saanndsten
mukaisesti. Tavanomainen kuluvastuunjako voi Kiinteistoliiton mukaan estaa jo ennakollisesti
perusteettomien oikeudenkayntien kdaynnistamisen.

Arvio: Tydéryhman ehdotuksen perusteluissa on kayty lapi tilanteita, joissa osakkaan voidaan
katsoa nostaneen kanteen silld tavoin perusteetta, ettd hanelle voidaan maarata vastuu
oikeudenkayntikuluista. Ei anna aihetta muuttaa lakitekstiehdotusta, mutta tdydennetaan
perusteluita sen selventdamiseksi, ettd yhtickokouksen maaraenemmistén harkintavaltaan



kuuluvat tarkoitusmukaisuuskysymykset eivat ole moiteperusteita ja etta kanteen
nostaminen tallaisiin perusteisiin vedoten johtaa osakkaan oikeudenkayntikuluvastuuseen.

Suhde huoneenvuokralainsadadant6én. Vuokranantajat katsoo, etta hankkeen jatkovalmistelussa olisi syyta
arvioida myo0s tarvetta lisatd vuokrausta koskeviin lakeihin (AHVL ja LVHL) sdadnnos purkavan
uusrakentamisen vaikutuksesta voimassa olevaan vuokrasopimukseen. Vuokranantajien mielesta luontevaa
olisi lisata purkavaa uusrakentamista koskeva maininta AHVL 38.2 ja LHVL 31.2 §:iin, joissa sdaddetaan
vuokrasopimuksen viliaikaisesta lakkaamisesta siksi ajaksi, kun yhtid ottaa huoneiston hallintaan AOYL 8
luvun mukaan. Vuokranantajien mukaan olisi perusteltua, ettd vuokrasopimus lakkaisi automaattisesti
myo0s siksi aikaa, kun vanhaa rakennusta puretaan ja uutta rakennetaan tilalle. Vuokralaisella olisi lisaksi
oikeus purkaa vuokrasopimus nykyisten AHVL 63 § ja LHVL 50 § nojalla, joten purkuoikeuden osalta tarvetta
yksityiskohtaisempaan saantelyyn ei Vuokranantajien mukaan ole.

Arvio: Ei tarvetta lain muutokseen. Lisatdan perusteluihin yhteenveto purkavan
uusrakentamisen vaikutuksista osakasvuokranantajien ja ndiden vuokralaisten valisiin
vuokrasuhteisiin.



