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1 Johdanto

1.1 Mietint0 ja lausuntokierros

Hallitusohjelman yhdeksi tavoitteeksi on asetettu asuntokannan uudistaminen, asun-
tojen kysyntddn vastaaminen, asumisen valinnanvapauden lisddminen sek& asunto-
tarpeen rakenteen muutokseen vastaaminen. Asunto-osakeyhtidlain osalta tavoitetta
katsotaan voitavan edistdé ns. purkavan uusrakentamisen paattksentekoa helpotta-
malla.

Oikeusministerit asetti syksylla 2017 tydryhman valmistelemaan ehdotusta asunto-
osakeyhtitlain muuttamisesta purkavan lisarakentamisen helpottamiseksi. Tyéryhman
tehtavana oli valmistella ehdotus asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta asuin-, liike ja
muita tiloja koskevan saantelyn osalta siten, ettd asunto-osakeyhtid voi paattaa purka-
vasta lisédrakentamisesta maaraenemmistdpaéatoksella. Tavoitteena on helpottaa pur-
kavaa lisarakentamista koskevaa paatdksentekoa siten, ettd samalla turvataan kunkin
osakkaan asuminen, asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat
oikeudet. Tyéryhmén toimeksiannossa saantelyn keskeisiksi paélinjoiksi asetettiin
myds, ettd osakkaat saavat yhtion paatdksenteon ja oman asemansa arvioinnin kan-
nalta tarpeelliset tiedot riittdvan ajoissa ennen paatoksentekoa, ja ettd vdhemmistoon
jaavat osakkaat voivat vaatia osakkeidensa lunastamista kaypaan hintaan.

Ty6ryhma ehdotti 8.5.2018 julkaistussa mietinnéssa (OMML 16/2018), etta asunto-
osakeyhtion yhtibkokous voisi paattaa 4/5 maardenemmistolla sellaisesta purkavan
uusrakentamisen hankkeesta, jossa yhdenvertaisuusperiaate toteutuu eika osakkei-
den yhtiéssé tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Purkavaa uusrakenta-
mista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuojakeinoksi tydryhma
ehdottaa oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kdypaan hintaan maaréaajassa yh-
tiokokouksen paéatoksesta. Toisena purkavan uusrakentamisen hankkeita edistéavéana
keinona tydryhma ehdotti uusia sdédnnoksia vahemmistdosakkaiden lunastamisesta
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kaypaan hintaan. Ehdotuksen mukaan lunastusoikeus olisi yli 90 % taloyhtion osak-
keista ja niiden tuottamista aanistd omistavalla osakkeenomistajalla silloin, kun yhtién
toiminnan jatkamisesta ja kunnossapidosta aiheutuisi osakkeenomistajille huomatta-
vaa haittaa.

Liséaksi tydryhma ehdotti, ettd yhtiokokous voisi 4/5 maaradenemmistélla paattaa kor-
jauskelvottoman rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta siten, etta
yhtién netto-omaisuus jaettaisiin saman tien osakkaille niin, ettd ndma saavat rahoi-
tusta esimerkiksi uuden huoneiston hankkimiseen jostain muualta. Korjauskelvotto-
muutta arvioitaisiin taloudellisen kannattavuuden ja huoneistojen kaytettavyyden pe-
rusteella.

Oikeusministerio jarjesti mietinndsta laajan lausuntokierroksen, joka alkoi 11.5.2018 ja
paattyi 6.7.2018. Lausunnon antoivat seuraavat tahot:?*

Liikenne- ja viestintdéministerid (LVM)

Ty6- ja elinkeinoministerio (ilm. ei lausuttavaa)
Valtiovarainministerio (VM)

Helsingin kaupunki

Vantaan kaupunki

Tampereen kaupunki

Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV)

Museovirasto

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus (ilm. ei lausuttavaa)
Keskuskauppakamarin kiinteisténarviointilautakunta (KKK)
Elinkeinoelaman keskusliitto EK ry (EK)

Finanssiala ry (FA)

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry (KVKL)
Kuluttajaliitto — Konsumentférbundet ry (Kuluttajaliitto)
OP Ryhméa (OP)

Pirkanmaan liitto

Rakennusteollisuus RT ry (RT)

RAKLI ry

Suomen Asianajajaliitto ry (Asianajajaliitto)

Suomen Isé&nndintiliitto ry (Isé&nndintiliitto)

Suomen Kiinteistdliitto ry (Kiinteistoliitto)

! Lausuntoa pyydettiin 80 taholta, joista 23 antoi lausunnon. Lausuntokierroksen jake-
lun ulkopuolelta lausuntoja saatiin 3 kpl. Tarkemmat tiedot lausunnonantajista ja yksit-
taiset lausunnot ovat saatavilla lausuntopalvelun verkkosivuilla osoitteessa
https://lwww.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=c616bdf9-962c-
4592-9fhf-9a47bbbb9937.
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Suomen Kuntaliitto ry (Kuntaliitto)

Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry (SLL)
Suomen Vuokrantajat ry (Vuokranantajat)

Vanhusty6n keskusliitto ry

Varsinais-Suomen liitto (ilm. ei lausuttavaa)

1.2  Yhteenveto

Lahes kaikki lausunnonantajista lahtokohtaisesti kannattivat esitettyd asunto-osakeyh-
tidlain muutosta, jolla mahdollistetaan purkavasta uusrakentamishankkeesta paatta-
minen maaraenemmistopaatoksella. Purkavan lisdrakentamisen edistamista pidettiin
kannatettavana lahinna kasvukeskusalueilla.

Suurin osa lausunnonantajista katsoi, ettd mietinndssa on tunnistettu oikealla tavalla
saantelyn nykytila ja sen kehittdmismahdollisuudet. Osa lausunnonantajista katsoi
kuitenkin, ettei purkavaan uusrakentamiseen kytkeytyvié verotuskysymyksia (varain-
siirtovero, myyntivoittovero) ole riittavalla tavalla kasitelty ehdotuksessa.

Enemmistd lausunnonantajista piti ehdotuksen tavoitteita ja esitettyja saantelyvaihto-

ehtoja perusteltuina. Enemmistd lausunnonantajista pitaa ehdotettua 4/5 maaraenem-
mistdvaatimusta johdonmukaisena asunto-osakeyhtidlain nykyisen sdantelyn kanssa.
RT:n mukaan voitaisiin pohtia matalampaa maaraenemmistévaatimusta (2/3).

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

Yhtiokokouskutsuun ehdotettua lisaysta siitd, ettd kutsussa tulee kehottaa osakkeen-
omistajaa selvittamaéan, miten paatds vaikuttaa osakkeenomistajan verokohteluun ja
yhtion osakkeiden kayttdmiseen velan vakuutena, pidettiin kannatettavana niin purka-
vaa uusrakentamista kuin yhtion kiinteiston tai sen kayttéoikeuden tai rakennuksen
luovuttamista ja selvitystilaa koskevan kokouskutsun osalta.

My06s kokouskutsuaikaa ja velvollisuutta rekisterdida kokouskutsu kaupparekisteriin
pidettiin yleisesti perusteltuna.

10
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Purkukuntoisen rakennuksen ja kiinteiston luovuttamista ja selvitystilaa seké purkavaa
uusrakentamista koskevia ehdotettuja paatdksen edellytyksia, yhtiokokouksen paatos-
ehdotuksen ehtoja seka riippumattoman asiantuntijan lausuntoa pidettiin perustel-
tuina. KVKL ja OP katsoivat, etta riippumattoman asiantuntijan patevyysvaatimuksista
on saadettava lain tasolla.

Ehdotus osakkaan mahdollisuudesta osallistua paatoksentekoon kokouksen ulkopuo-
lella pidettiin hyvaksyttavana paatoksen merkittdvyys huomioon ottaen. Asianajajaliitto
kuitenkin ehdotti, etta tulisi sdataa takaraja aanen antamiselle kokouksen jalkeen ja
etté yhtion pitaisi ilmoittaa osakkaille siita, ettd paatds on hyvaksytty kokouksen jal-
keen annetuilla aanilla.

Kiinteistoliiton mukaan osakkaan perusoikeuksien toteutuminen purkavassa uusra-
kentamisessa edellyttad, ettéd osakkaalla on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.
Asianajajaliitto katsoi, etta lunastusvaatimuksen esittdmisen maaraaika vaatii selven-
nystd, jos yhtibkokouksen mydnteinen paatds voi perustua kokouksen jalkeen annet-
tuihin &aniin. EK ja RT katsoivat lunastushinnan koronmaksuvelvollisuuden poikkea-
van nykyisen asunto-osakeyhtidlain sdannoksista.

Ehdotusta purkavaa uusrakentamista koskevasta suunnitelmasta pidettiin kattavana
ja perusteltuna. Myds ehdotettua mahdollisuutta lunastukseen yli 90 % omistus- ja 4a-
niosuuden tayttyessa kannatettiin.

Kiinteistoliitto kannatti ehdotusta purkavaan uusrakentamiseen ja véhemmistéosak-
kaiden lunastukseen liittyvien lunastusriitojen kasittelysta yhtion kotipaikan tuomiois-
tuimessa. FA, Kiinteistdliitto, EK ja RT kannattivat ehdotusta lunastusasioiden kasitte-
lemisesta kiireellisesti. Kiinteistoliitto ei kannattanut ehdotusta oikeudenkayntikuluvas-
tuusta purkukelvottoman rakennuksen ja kiinteistén luovutusta tai purkavaa uusraken-
tamista koskevan yhtiékokouksen paatdksen moiteasiassa.

11
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2 Lausunnonantajien yleisarviot

2.1 Yleista

Enemmistd lausunnonantajista lahtékohtaisesti kannattaa esitettyd asunto-osa-
keyhtidlain muutosta, jolla mahdollistetaan purkavasta uusrakentamishankkeesta
paattaminen maaraenemmistopaatoksella (LVM, VM, Helsingin kaupunki, Vantaan
kaupunki, Tampereen kaupunki, KKV, KKK, EK, FA, Isanndintiliitto, KVKL, Kiinteisto-
liitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, RAKLI, RT, SLL, Vuokranantajat). Purkavan uusraken-
tamisen edistamista pidetdan kannatettavana lahinnd kasvukeskusalueilla.

Tampereen kaupunki, Helsingin kaupunki ja LVM katsovat lakiesityksen edistavan ta-
voitteita kaupunkien taydennysrakentamisesta nykyisen yhdyskuntarakenteen tiivista-
miseksi. Helsingin kaupungin tavoite on, ettd 40 prosenttia asuntorakentamisesta to-
teutuu tdydennysrakentamisena, ja purkava uusrakentaminen on sen mukaan erityi-
sen kannatettavaa hyvin saavutettavilla aluella kuten raideliikenteen asemien léhei-
syydessa. Tampereen kaupunki katsoo lakiesityksen edistavan Tampereen kaupunki-
strategian ja Asunto- ja maapolitiikan linjausten § 77:n toteuttamista. Tampereen kau-
punkistrategiassa on asetettu tavoitteeksi, ettd asemakaavoitetusta asuntokerros-
alasta 80 % sijoittuu joukkoliikennevythykkeille ja keskuksiin, ja yhdyskuntaraken-
netta tiivistetdan ja kaupunki kasvaa kestavasti tukeutuen raideliikenteeseen. Lakiesi-
tys tukee sen mukaan myos tavoitetta edistaa tdydennysrakentamista kaupungin
omistamilla tonteilla, jotka on vuokrattu asunto-osakeyhtidille, kiinteistbosakeyhtidille
ja vastaaville, silla ndille tonteille sijoittuu merkittdva osa asuntorakentamisesta.

LVM:n mukaan purkava uusrakentaminen osana tdydennysrakentamista tehostaa ole-
massa olevan infrastruktuurin kayttéa ja alueiden kehittaminen tadydennysrakentami-
sen avulla minimoi infrastruktuuri- ja liikkumiskustannuksia. Lisaksi valimatkojen ly-
hentyessa LVM:n mukaan alueiden saavutettavuus kasvaa, joukkoliikenteen kannat-
tavuus nousee ja liikennevirrat vahenevat, mikéa vahentaa myds liikenteen paastoja.
LVM:n mukaan maankayton ja tdydennysrakentamisen ohjaaminen joukkoliikenneyh-
teyksien vaikutusalueelle on linjassa kaupunkien MAL-sopimusten kanssa. LVM pitdé
erityisen tarkedna yhdyskuntarakenteen ja likennejarjestelmén yhteensovittamista si-
ten, ettéd samalla luodaan edellytyksia liikenne- ja viestintéverkkojen kehittdmiselle
sekad liikenteeseen ja joukkoliikenteeseen kohdistettujen investointien taysimaéraiselle
hyddyntamiselle.
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VM:n mukaan purkavan uusrakentamisen hankkeet hyddyttavat kansantaloutta yh-
dyskuntarakenteen tiivistamismahdollisuuden vuoksi muun muassa julkisten palvelui-
den kustannustehokkuuden kasvun, likennepaasttjen vihenemisen seké asuntojen
arvon yllapidon ja lisdamisen kautta.

SLL:n mukaan uusimalla ja tehostamalla olemassa olevaa rakennuskantaa voidaan
saastaa lahiluonnon alueita. Lisaksi, SLL:n mukaan uusilla rakennuksilla voidaan rat-
koa huonolaatuisen rakennusten ongelmia ja tehda entista ekologisempia taloja, jos-
kin purkava uusrakentaminen lisda painetta kehittdd rakennusmateriaalien uudelleen-
kayttoa ja kierratystd, silla materiaalitehokkuuden kannalta on usein viisaampaa kor-
jata kuin purkaa.

Pirkanmaan liiton mielesta on tarkeaa, ettd samaan aikaan kun kehitetdan keinoja uu-
distaa yhdyskuntarakennetta niin, ettd rakennuksia korvataan uusilla, kehitetdédn myos
korjausrakentamista ja sailytetdan sen asema ekologisena ja taloudellisena seka kult-
tuurihistoriallisia arvoja sailyttdvana vaihtoehtona.

RT katsoo, ettd ehdotettu lakimuutos helpottaisi merkittavasti yhtickokouspaéattksen-
tekoa purkavan uusrakentamisen osalta, kun osakkeenomistajien yksimielisyysvaati-
muksesta paatoksenteon osalta voidaan luopua. Uudistus myds liséisi RT:n mukaan
selkeésti taloyhtion paatoksentekoprosessin ennakoitavuutta.

2.2 Nykytila

Suurin osa lausunnon antaneista tahoista katsoo, ettd mietinnéssa on tunnis-
tettu oikealla tavalla nykytila ja sen kehittdamismahdollisuudet (Tampereen kau-
punki, Vantaan kaupunki, Helsingin kaupunki, OP, Kuntaliitto).

Kuntaliitto katsoo, ettd nopea kaupungistuminen lisdé kerrostaloasuntotuotantoa suu-
rimmilla kaupunkiseuduilla tiivistden samalla yhdyskuntarakennetta, ja purkavan uu-
disrakentamisen lisarakentamispotentiaali keskittyvéan naille kaupunkiseuduille. Sen
mukaan mietinndssa esitetyt kaupunkien arviot purkavan uusrakentamisen kaytosta
[&hitulevaisuudessa ovat maltillisia.

Tampereen kaupunki esittaa, ettd sen toteutunut vaestdnkasvu on viime vuosina ollut
keskim&arin aiempaa voimakkaampaa, ja mikali vaestonkasvu jatkuu kaupunkistrate-
gian tavoitetta tukien, tulee Tampereen kasvattaa asuntotuotantotavoitettaan MAL3-
sopimuksessa maaritetysta tuotantotavoitteesta. Kasvun edellyttdméan asuntotuotan-
non tulee Tampereen kaupungin mukaan tapahtua taloudelliset reunaehdot ja kesta-
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van kehityksen periaatteet huomioiden padasiassa olemassa olevaa yhdyskuntara-
kennetta tdydentaen. Kasvutavoitteet edellyttdvat Tampereen kaupungin mukaan
mya0s tavoitteisiin nahden riittdvaa asuntotonttien asemakaavoitusta ja tonttien raken-
tamiskelpoiseksi saattamiseksi yhdyskuntarakenteen investointeja. Tampereen kau-
punki katsoo, ettd tdydennysrakentaminen on useimmiten edullisempaa verrattuna ko-
konaan uusien alueiden asemakaavoittamiseen, ja mahdollistaa lisdksi asukkaiden
muuttamisen alueen sisalla asuntotyyppijakauman monipuolistamisen kautta seka
kestavat liikkkumisratkaisut (joukkoliikenne, kevyt liikenne). Myds aiemmin toteutuneille
investoinneille saadaan Tampereen kaupungin mukaan lisaa kayttta taydennysraken-
tamalla vanhoja alueita.

Tampereen kaupunki on toimillaan pyrkinyt edistamé&éan tdydennysrakentamista, mutta
sen mukana taydennysrakentaminen on lahtenyt hitaasti kayntiin johtuen osin kau-
punkirakenteen taydentamiseen liittyvdn asemakaavoituksen ja sopimusvalmistelun
haasteellisuudesta, osin yhtididen paatoksentekoon liittyvistd haasteista. Tampereen
kaupungin mukaan on kuitenkin jo hyvia esimerkkeja toteutuneesta kokonaan purka-
vasta tai osin purkavasta uusrakentamisesta seka kaynnisséa olevista asunto-osakeyh-
tididen kehityshankkeista. Tampereen kaupunki katsoo toteutuneiden taydennysra-
kentamisen hankkeiden lisdavan uusien hankkeiden k&ynnistymistd. Tampereen kau-
punki mahdollistaa tdydennysrakentamisen myds kaupungin omistamalle, mutta
asunto-osakeyhtién vuokraoikeuden nojalla hallinnoimalle kiinteistélle.

Helsingin kaupunki edistaa asunto-osakeyhtididen ja isdnnéitsijdiden tiedon lisaamista
seka kaavoituksen oikea-aikaisuutta ja tdydennysrakentamisen sujuvuutta muun mu-
assa tekemalla alueellisia tdydennysrakentamistarkasteluja, joiden tavoitteena on
muodostaa kokonaiskasitys alueen kehittymisesta ja saada tonttien haltijat kaynnista-
maan hankkeita samanaikaisesti. Helsingin kaupunki on markkinoinut tonttikohtaista
uusrakentamista kertomansa mukaan erilaisten messujen ja tapahtumien avulla, ja
taydennysrakentamisen prosessia on tutkittu ja kehitetty taloyhtio- ja asukaslahtisen
palvelumuotoilutydn avulla. Helsingin kaupunki huomauttaa, etta purkavan uusraken-
tamisen kokonaispotentiaalin arviointi on haastavaa, silla hankkeiden kaynnistyminen
on lahtékohtaisesti tontin haltijan paatettavissa, kaavoituksen ottaessa kantaa ainoas-
taan siihen, onko purkava uusrakentaminen mahdollista kullakin alueella ja tontilla.

Vantaalla on toteutettu purkavan uusrakentamisen hankkeita erityisesti vuokra-asun-
tokohteissa. Vantaan kaupungin mukaan on tunnistettu myds asunto-osakeyhtididen
kiinnostus purkavaan uusrakentamiseen ja Vantaan kaupunki haluaa edistda myos
naita hankkeita tulevaisuudessa.

Helsingin kaupunki ja Vantaan kaupunki katsovat, ettd nykytilan arviossa on tunnis-
tettu purkavien hankkeiden monimuotoisuus koskien erilaisia toteutustapoja ja paatos-
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vaatimuksia. Helsingin kaupunki nostaa yhdeksi purkavan uusrakentamisen haas-
teista eri hankkeiden tapauskohtaiset muuttujat kuten tontin omistus, alueen hinta-
taso, kaupunkirakenteelliset tavoitteet, rakennusten nykyinen kayttétarkoitus ja hallin-
nointi, uuden rakentamisen kayttétarkoitus ja hallinnointi sekéd hankkeen lapivie-
miseksi tarvittava prosessi. Merkittavana haasteena Helsingin kaupunki ndkee myds
osakkaiden tiedontarpeen ja siihen liittyvan ohjeistuksen ja viestinnédn. Helsingin kau-
punki katsoo, ettei mietinnéssa ole selkeasti perusteltu nakemysta siita, etté kaava-
muutosten valitusten maaraa voidaan mahdollisesti vahentaa silla, ettéd asunto-osake-
yhtidéssa purkavaa uusrakentamista koskevaan paattkseen vaaditaan tavallista maa-
rdéenemmistéa suurempi kannatus.

Asianajajaliitto kiinnittdd huomiota siihen, ettd ehdotettujen sdanndsten voimaantulon
jalkeenkin lienee odotettavissa, ettd ammattimaiset toimijat toteuttavat valtaosan
hankkeista ilman, ettd mukana on asukasosakkeenomistajien omistusta yhtiossa,
hankkimalla joko kiinteiston tai sen osan taikka yhtion koko osakekannan. Siten Asi-
anajajaliiton mukaan purkavaa uusrakentamista koskevaa saantelya saatetaan jatkos-
sakin hyddyntaa rajallisesti. OP yhtyy mietinndn ndkemyksiin siita, etta pankkien kan-
nalta on selkeinta, etté purettava kiinteist6 tai koko osakekanta myydaan kokonaan
ulkopuoliselle ennen hankkeen aloittamista ja hankkeen toteuttaa ulkopuolinen raken-
nuttaja tai sijoittaja, joka ottaa kokonaan vastuun rakennushankkeesta. Vantaan kau-
pungin mukaan olisi tarkeaa mahdollistaa my6s hankkeet, joissa taloyhtio itse maallik-
kojasenillaan toteuttaa purkavan uusrakentamisen hankkeen. FA katsoo, etta hank-
keiden taloudellinen toteutuskelpoisuus riippuu saatavan lisdrakennusoikeuden maa-
résta ja kaavoitusmaksujen suuruudesta ja FA:n mukaan on epatodennakdgista, etta
hankkeita voitaisiin toteuttaa yksin asunto-osakeyhtion toimesta. FA:n mukaan hank-
keen suunnitteluvaiheen epavarmuudet muun muassa kannattavuuden suhteen saat-
tavat vahentaa sijoittajien ja rakentajien kiinnostusta hankkeita kohtaan.

Asianajajaliiton mukaan tulee tulee huomioida, etté purkavaa uusrakentamista tultai-
siin oletettavasti hyédyntamaan seka tonttipulasta karsivissa kasvukeskuksissa etta
sellaisissa muuttotappiopaikkakunnissa, joissa asuntokanta on rapistumassa. Téllai-
silla hankkeilla on Asianajajaliiton mukaan erilaiset tavoitteet ja lahtékohdat, milla on
vaikutusta niin sdantelytarpeeseen kuin hankkeen kdytannon toteutukseen.

OP pitaa tarkeana velkojien oikeussuojakeinoja eli sita, ettei velkojan missdan tapauk-
sessa tarvitse hyvaksya vakuuden vaihtoa eika kantaa hankkeeseen liittyvaa riskia.
Pankkien yleisesti kaytatmat luototuksen ehdot antavat luotonantajalle mahdollisuu-
den purkavan uusrakentamisen tilanteessa harkita, haluaako luotonantaja olla mu-
kana rahoittamassa uutta hanketta vai turvautuuko irtisanomisehtoon, jolloin velat
maksetaan pois ja vakuus vapautetaan.
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FA, EK, KVKL ja Asianajajaliitto pitavat tarkeéna, ettd verotusta koskevia sdannok-
sid ja kaytantoja koskevat muutostarpeet otetaan huomioon jatkovalmistelussa,
silla varainsiirto- ja myyntivoittoverotuksella on tosiasiallisesti merkittédva vaikutus pur-
kavan uusrakentamisen tarkoituksenmukaisuuteen, kaytettavyyteen seka yhtion ja
osakkeenomistajien oikeudellisen ja taloudellisen aseman arviointiin.

KVKL katsoo, ettd asuntokauppalain tarkistaminen jatkovalmistelun yhteydessa on
ehdoton edellytys sddntelyn kokonaisvaltaisen toimivuuden ja lisdrakentamishankkei-
siin liittyvan kaupanteon kannalta. Tarkastelussa on sen mukaan huomioitava seka
vanhat osakkeenomistajat, joilla on takaisinosto-oikeus osakkeisiin ettéa uudet ulko-
puolelta tulevat ostajat. Kun osakkeita myydaan lisdrakentamishankkeen aikana, on
KVKL:n mukaan kyseessa uuden asunnon kauppa siita riippumatta, onko kyse raken-
nuksen purkamisesta ja uuden rakennuksen rakentamisesta vai osittaispurkamisesta,
joka toteutetaan suunnatulla osakeannilla. Ostajien oikeussuojan kannalta on KVKL:n
mukaan olennaista, ettd hankkeen toteuttamistavasta riippumatta lisédrakentamishank-
keet ovat soveltuvin osin yksiselitteisesti asuntokauppalain mukaisten uuden asunnon
kauppaa seké RS-jarjestelméé koskevien sdanndésten soveltamisalan piirissa. Myos
maankayttta ja rakentamista koskeva lainsaadantd on KVKL:n, Asianajajaliiton ja
SLL:n mukaan huomioitava jatkovalmistelussa.

Vanhusty6n keskusliiton mielestd purkava uusrakentaminen on mahdollisuus uusia
rakennuskantaa nykyaikaiseksi, turvalliseksi ja iakkaille sopivammaksi muun muassa
esteettdémyysnakdkohdat huomioiden. Sen mukaan tulisi kuitenkin huomioida, etté
iakkailla itsellaan ei ole valttdmatta enaa tarvetta pitkédkestoiseen asunnon korjaus-
hankkeeseen, ja purkava uusrakentaminen voi siten olla haastava hanke monelle iak-
kaalle 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 ulkopuo-
lelle.

2.3 Tavoitteet ja sdantelyvaihtoehdot

Enemmistd lausunnonantajista pitaa ehdotuksen tavoitteita ja esitettyja sdante-
lyvaihtoehtoja perusteltuina (Tampereen kaupunki, Vantaan kaupunki, KKV, OP,
Asianajajaliitto, EK, Iséanndintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuntaliitto, RAKLI, Vuokran-
antajat).

Isanndintiliiton mukaan uudistukselle asetetut tavoitteet ovat keskeisia, jotta Suo-
messa kyetdan tulevaisuudessa toteuttamaan taloudellisesti ja yhteiskunnallisesti jar-
kevaa rakentamista vastattaessa kiihtyvaan kaupungistumiskehitykseen. Samalla on
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Isanndintiliton mukaan mahdollista vastata paremmin vaestdén asumistarpeen muu-
tokseen. OP katsoo, etta esitys lisda asunto-osakeyhtididen kaytdssa olevien perus-
korjausten toteutus- ja rahoitusvaihtoehtoja, ja tarjoaa vaihtoehdon etenkin hyvien lii-
kenneyhteyksien paassa olevien asunto-osakeyhtididen peruskorjaukselle.

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat katsovat, ettd muutosehdotus on valttamaton, silla
etenkin 60-80-luvuilla valmistuneisiin taloihin sijoittuneet asunto-osakeyhtiot tarvitse-
vat vaihtoehtoja laajamittaisesta korjaustarpeesta selvidmiseen ja kustannusrasituk-
sen keventamiseen. Kiinteistoliitto pitda todennakoéisend, ettd purkavan uusrakentami-
sen hankkeita tullaan edistamaan varsinkin 4/5 maaraenemmistoélla korjauskelvotto-
man rakennuksen ja kiinteistdon luovuttamisesta ja selvitystilasta tehtdvan paatoksen
keinoin. Tamé& keino mahdollistaa Kiinteistdliiton mukaan omistuksesta vapautumisen
kohtuullisen nopeasti ja keveammalla selvitysvelvollisuudella.

KVKL pitaa tarkeana velvollisuutta mainita purkavasta uusrakentamisesta iséannoitsi-
jantodistuksessa. Uusrakentamishankkeeseen ryhtyminen on sen mukaan itsesséén
merkittdvaa asunnon myyjan ja ostajan kannalta, ja valitysliikkeen velvollisuutena tu-
lisi olla antaa tieto hankkeesta.

Enemmistd lausunnonantajista pitaa ehdotettua 4/5 maaradenemmistdvaatimusta
perusteltuna (KKV, Asianajajaliitto, EK, Kiinteistdliitto, Kuluttajaliitto, RAKLI,
Vuokranantajat).

RT:n ja Isanndintiliton mukaan voitaisiin pohtia matalampaa maaraenemmistévaati-
musta (2/3), mikali lausuntokierroksella ilmenee, ettd pienempia, enintdan 10 huoneis-
ton yhtidita sijaitsee merkittavassa maarin purkavan uusrakentamisen kannalta poten-
tiaalisilla alueilla. Helsingin kaupungin mukaan Helsingissa vaikuttaisi olevan tulevai-
suudessa paljon pienia taloyhtidita, joiden tonteilla voi olla potentiaalia tiiviimpaan
kaupunkirakenteeseen. Vantaan kaupunki katsoo, etta 4/5 maaradenemmistod on edel-
leen melko suuri, mutta antaa toisaalta osakkeenomistajille suojaa.

Huomattava osa lausunnonantajista katsoo, etta ehdotettu lahipiirisdéantely on
jatettava pois lakiehdotuksesta. Lausunnonantajat katsovat, etta tulisi joko séi-
lyttéd& nykyinen esteellisyyssééntely (EK, Kiinteistoliitto, KVKL, RT) tai valmistel-
tava lahipiirisaéntely erikseen (Kiinteistéliitto, Asianajajaliitto, Isanndintiliitto, FA,
EK, KVKL).

Helsingin kaupunki ja EK katsovat, ettei mietinndsta kay selkeasti ilmi, kuinka
asunto-osakeyhtidon suunnitelma purkavaksi uusrakentamiseksi ja siihen liittyva
"osakkaiden lopullinen paatdés” kytkeytyy kunnan kaavamuutos-, maankaytto-
sopimus- ja rakennuslupaprosesseihin. KKV huomauttaa, ettad purkavan lisa- ja
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taydennysrakentamisen edistamiselle on monia taloudellisia ja teknisia esteitd, joihin
on syyta kiinnittaa riittdvasti huomiota asian jatkovalmistelussa.

RAKLI ja Vuokranantajat katsovat, etta asuinhuoneiston kdyvéan arvon, samoin kuin
rakennettavan kohteen arvonmaaritys voi olla hankalaa. KKK korostaa, ettei kéy-
paa arvoa voida arvioida kuin nykyhetkessa tai menneisyydessa tiettyna arvohetkena,
silla tulevaisuuden markkinatilannetta tai hintatasoa ei voida tietdd. KKK toteaa myos,
ettd arvonmaarityksessa apuna kaytettavan ulkopuolisen arvioijan ammattitaitovaati-
muksiin on kiinnitettava erityistd huomiota, ja haastavimmissa kohteissa voisi olla tar-
koituksenmukaista kayttda auktorisoitua AKA/KHK-arvioijaa. Vuokranantajat katsoo,
ettd markkina-arvon maaraytymisessa voi olla huomattavaa merkitysta seikoilla, joilla
ei sindnsé ole oikeudellista merkitysta, kuten asuinhuoneiston sijaintikerros tai osak-
keenomistajan teettdmat muutosty6t hallintaoikeuden kohteena olevaan huoneistoon.

Vanhusty6n keskusliitto pitda tarkeana, ettd osakkeiden lunastamisessa huomioidaan
markkinahintainen lunastushinta sekd mahdollisesti osakehuoneiston menettamisesta
aiheutuvan haitan korvaus. Lunastushinnassa tulisi huomioida ikaihmisille usein asun-
toon tehtyjen esteettdbmyyden ja kaytettavyyden parantamisen vuoksi tehtyjen kor-
jausten arvo niissa tilanteissa, etta korjaukset on tehty viimeisten viiden vuoden ai-
kana. Asukas on voinut saada naihin korjauksiin korjausavustusta ja ndiden avustus-
ten ehdoissa on avustusten takaisinmaksuvelvollisuus mikali korjauskohdetta ei kay-
tetd viiden vuoden ajan avustuksen myontéamisesta.

OP katsoo, etta olisi hyva tuoda selvasti esille se, etta niin yhtién kuin osakkaan
osalta jaa luotonantajan harkittavaksi, haluaako se olla mukana hankkeessa vai vaa-
tiikko se velkojen maksua luottoehtojen mukaisesti.

Helsingin kaupunki huomauttaa, etta asunto-osakeyhtidlaki ei voi vaikuttaa muun lain-
saadannon, esimerkiksi maankaytto- ja rakennuslain tulkintaan. Esimerkiksi pelkka
paatds purkavasta taydennysrakentamisesta ei takaa hankkeen toteutumista eika sita
voi kayttaa perusteluna MRL 166 8:n mukaisesta rakennuksen kunnossapitovelvolli-
suudesta poikkeamiselle.

Asemakaavan muutoksessa on SLL:n mukaan otettava huomioon se, etta uudisra-
kentaminen merkitsee yleensa rakennustehokkuuden korottamista, ja taman myota
voi kohdistua lisapaineita alueen palvelu- ja viherverkoston suunnitteluun. Purkavalle
uusrakentamiselle ei tule SLL:n mukaan luoda asemakaavoihin ndhden ohituskaistaa,
jolla ohitettaisiin kansalaisten ja jarjestdjen vaikuttamismahdollisuuksia.
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Pirkanmaan liitto katsoo, etta kaavoitus on toimiva keino sovittaa yhteen kaupunkikes-
kustoissa lisdantyvia intresseja. Pirkanmaan liiton mukaan tarkead, etté purkavan uu-
disrakentamisen hankkeet mahdollisimman varhaisessa vaiheessa kaynnistetaan
asemakaavahankkeina, ja myos poikkeamisluvalla myénnetyissa hankkeissa tulee ka-
sitella kulttuuriympariston arvot. Erityisesti purkavan uudisrakentamisen kohdalla Pir-
kanmaan liiton mukaan kysymys siitd, milloin rakennus on korjauskelvoton edellyttaa
niin taloudellisten, kayttéarvojen kuin kulttuurihistoriallisten arvojen yhteensovitta-
mista.

2.4  Vaikutusten arviointi

VM katsoo, ettd asuntomarkkinoiden vakauden ndkdkulmasta on toivottavaa, ettei eh-
dotettu lainsdadanto aiheuttasi merkittavid, ainakaan kielteisid muutoksia asuntojen
arvon kehitykselle, mita tulisi selvittda tulevassa vaikutusten arvioinnissa. Jatkoval-
mistelussa on sen mukaan tarpeen tehda perusteellisempi, kattava ja tdésmennetty ko-
konaisarvio esityksen vaikutuksista seké arvioida muun muassa kuntavaikutuksia tar-
kemmin.

Tampereen kaupungin mukaan vaikutusarviossa ei ole huomioitu mahdollisen taloyh-
tididen peruskorjauksen lykkdamisen, johon purkavaa uusrakentamista koskeva paa-
toksenteko voi johtaa, vaikutusta rakennussuojelukysymyksiin eli asemakaavalla tai
rakennusperintolailla suojeltujen rakennusten purkamiseen korjauskelvottomana. Toi-
saalta rakennuskelvottoman, mutta suojellun rakennuksen, purkaminen taytyisi Tam-
pereen kaupungin mukaan mahdollistaa, mikéli se asunto-osakeyhtion ja sen osak-
keenomistajien taloudelliset mahdollisuudet huomioiden on valttAmatonta.

Kuntaliiton mukaan lakiuudistuksen vaikutuksia tulee seurata uudistuksen tultua voi-
maan, ja purkavan uusrakentamisen vakiintumisessa julkisen vallan seka markkina- ja
jarjestdkentan toimijoiden yhteistydn kehittaminen on tarkeassa osassa.

Vuokrantajat pitda esityksen vaikutuksia kaupunkirakenteeseen mahdollisesti merkit-
tavind. Taman tavoitteen kannalta on kuitenkin sen mukaan huomioitava, etta pelkéas-
taan paatoksenteon helpottaminen asunto-osakeyhtion sisélla ei valttamatta helpota
tarpeeksi kaupunkirakenteen jarkevaa tiivistamistad, vaan merkittava lisdrakentaminen
ja rakennusten korkeuden kasvattaminen vaatii kaavamuutoksia. Maankaytto- ja ra-
kennuslain uudistamisen yhteydessa on Vuokranantajien mukaan rajoitettava valitus-
oikeutta kaava-asioissa ja keskityttdva muutoinkin kaavoitusprosessien yksinkertaista-
miseen ja nopeuttamiseen.
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Museovirasto ja Pirkanmaan liitto toteavat, ettei esityksessa ole huomioitu purkavan
uudisrakentamisen vaikutuksia kulttuuriymparistdn arvojen vaalimiseen. Museoviras-
ton mukaan ehdotetun saantelyn vaikutustenarviointi on yksipuolista, eika siiné ole
huomioitu valtioneuvoston kulttuuriymparistéstrategian paamaaria. Myds Suomen hil-
jattain ratifioiman Faron puiteyleissopimuksen tavoitteet osoittavat Museoviraston mu-
kaan purkavan uudisrakentamisen saantelylla olevan laajempaa merkitysta. Kulttuuri-
historiallisten arvojen huomioimisessa on kyse Museoviraston mukaan laajempien ko-
konaisuuksien vaalimisesta ilman, etta kyseisille kokonaisuuksille asetetaan kaavoi-
tuksessa erillistd suojelumerkintada, ja myés 1960-80-luvuilla rakennettuihin asuinalu-
eisiin liittyy vaalittavia kulttuuriympariston arvoja.

Museoviraston mukaan ei pida paikkaansa, ettd eri alueiden arvot on tunnistettu yleis-
kaavoituksen yhteydessa ja tutkitaan tarkemmin asemakaavoituksen yhteydessa, ellei
kaava ole hyvin tuore. Museovirasto katsoo, ettd asian jatkovalmistelussa on syyta
taydentaa vaikutuksenarviointeja kulttuuriympéariston vaalimisen suhteen seké keskit-
tya siihen, saavutettaisiinko sama lopputulos vaihtoehtoisella sdéntelylla, esimerkiksi
rakennusten korjaamista koskevia kannustimia kehittdmalla (esim. verotus).
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3 Lakiehdotukset ja yksityiskohtaiset
perustelut

3.1 Lahipiiritoimet

Purkavaan uusrakentamiseen liittyvien eturistiriitatilanteiden hallitsemiseksi yhtion
paatoksenteossa ehdotetaan, ettd voimassa olevan lain esteellisyyssdannokset kor-
vataan uusilla saannoksilla lahipiiritoimia koskevasta yhtiokokouksen ja hallituksen
paatoksenteosta. Ehdotukset vastaavat sisalléltaan osakeyhtidlakiin ehdotettavia lahi-
piiritoimia koskevia saannoksid.

RT, KVKL, FA, EK pitavéat ehdotuksen lahipiiritoimia koskevia paatdéksentekosaan-
noksia vaikeaselkoisina.

EK ja RT katsovat, etta ehdotettu paatoksentekomenettely on haastava ja vaikeasel-
koinen niin l&hipiirin méaéarittelyn, relevantin I&hipiiritoimen kuin kaksinkertaisen danes-
tysmenettelynkin vuoksi, ottaen huomioon, ettd hankkeessa keskidssa ovat maallikot.
Kaksinkertaisessa déanestysmenettelyssa hankaluuksia aiheuttaisi EK:n mukaan se,
ettd lahipiirisuhteessa olevien osakkeenomistajien lisaksi vaadittaisiin sama enem-
misto sellaisten osakkeenomistajien yhtibkokouksessa antamista danista, joilla ei ole
l&hipiirisuhdetta paatettavaan toimeen ja tdman jarjestaminen kaytanndssa voi olla
hankala ja monimutkainen prosessi taloyhtididen yhtiokokouksissa.

EK katsoo, etta tulisi sailyttdd nykyinen esteellisyyssaantely. Lahipiiritoimien paatok-
sentekoa koskevaa osakkeenomistajien oikeusturvaa voitaisiin EK:n mukaan tehostaa
esimerkiksi lahipiiriin kuuluvan omalla aktiivisella ilmoitusvelvollisuudella, jonka jal-
keen yhtid voisi reagoida tarvittavalla tavalla.

RT katsoo, ettd ehdotus muuttaisi esteellisyysséantelya sellaisessa tilanteessa, jossa
yhtiékokouksen paatdksenteon kohteena on osakkeenomistajan itsensa ja yhtion vali-
nen sopimus tai muu oikeustoimi. Ehdotetun sdéntelyn mukaan muut kuin osakkeen-
omistajan kannalta olennaiset sopimukset tai oikeustoimet jaavat ehdotetun uuden 6
luvun 15 8:n 1 momentin (yhtiokokouksen paatés lahipiiritoimesta) soveltamisalan ul-
kopuolelle, mik& merkitsisi RT:n mukaan olennaista muutosta tilanteeseen, jossa
osakkeenomistajat ovat voineet luottaa siihen, ettei kukaan osakkeenomistaja voi &a-
nestaa itsedan koskeassa asiassa.
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RT toteaa ehdotuksen muuttavan vastaavasti myds hallituksen jasenen esteellisyys-
saantelya. RT toteaa muiden kuin osakkeenomistajien kannalta olennaisten sopimus-
ten tai oikeustoimien jaavan 7 luvun 4 §:n 1 momentin (hallituksen paéatos lahipiiritoi-
mesta) ulkopuolelle, jolloin RT katsoo, ettd hallituksen jasenen ehdottomasta kasitte-
lyyn osallistumiskiellosta siirryttéisiin hallituksen omaan tapauskohtaiseen harkintaan
pohjautuvaan esteellisyysarviointiin, jossa olisi kdytanntssa kysymys keskeisestéa hal-
lituksen paatdksenteon luottamuskysymyksestéd osakkeenomistajien nakékulmasta.
RT pitdd hyvana ehdotetun 7 luvun 4 §:n 3 momentin mukaista hallituksen oikeutta
paattaa, etta lahipiirisuhteessa paatettavaan asiaan oleva hallituksen jasen ei saa
osallistua asian kasittelyyn.

RT katsoo, ettd ehdotettu "kaksinkertainen” paatoksentekomenettely lahipiiritoimissa
on hallituspaatéksenteon luonteesta ja kaytanndista johtuen todennékdisesti toimi-
vampi hallitustydskentelyssa kuin yhtiokokousmenettelyssa, mutta ehdotetun [&hipii-
risdantelyn asettavan joka tapauksessa hallitukselle selkeita, tosiasiallisia haasteita
sen pyrkiessa varmistumaan lahipiiritoimipaatdksenteon edellytyksista: milloin ky-
seessa on osakkeenomistajien kannalta olennainen sopimus tai muu oikeustoimi,
onko sopimuskumppani tai muun oikeustoimen toinen osapuoli 1 luvun 11 a 8:ssé tar-
koitettu yhtion lahipiiriin kuuluva, ja poikkeaako paatds yhtion tavanomaisesta toimin-
nasta tai tavanomaisista kaupallisista ehdoista yhtion vahingoksi.

Huomattava osa lausunnonantajista katsoo, ettd ehdotettu lahipiirisaantely on
jatettava pois lakiehdotuksesta. Lausunnonantajat katsovat, etté tulee joko sailyttaa
nykyinen esteellisyysséantely (EK, Kiinteistdliitto, KVKL, RT) tai valmistella [&hipii-
risdantely erikseen huomioiden osakkeenomistajien pitkdaikaiseen vaikuttamiseen
kannustamisen osalta annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston muutosdirektiivin
(EV) 2017/828) implementointi (Kiinteistoliitto, Asianajajaliitto, Iséanndéintiliitto, FA, EK,
KVKL).

Asianajajaliitto katsoo, ettd koska ehdotettua yksityiseen osakeyhtiddn kohdistuvaa
[&hipiirisdantelya kohtaan on esitetty laajalti kommentteja, on oletettavaa, ettei yksityi-
sid osakeyhtitita koskevaa lahipiirisdantelya implementoida tydryhman ehdottamassa
muodossa. Asianajajaliitto katsoo, ettd asunto-osakeyhtididen lahipiirisdéntelykysy-
myksia tulee selvittdd tarkemmin, kun OYL:n mukaiset lahipiirisdantely- ja esteelli-
syyskysymykset on ratkaisu. Asianajajaliiton mukaan on perusteltua, etta sdéntely
asunto-osakeyhtididen ja yksityisten osakeyhtididen osalta on yhdenmukaista.

Kiinteistoliitto pitaa lahipiirisdantelyehdotusta asunto-osakeyhtiémuotoisen yhtion eri-
tyispiirteet, hallinnointi ja toimintaympéaristd huomioiden monimutkaisena ja vaikeasel-
koisena. Kiinteistoliitto arvioi, ettéd saantelyehdotus toteutuessaan hankaloittaa
asunto-osakeyhtididen paatoksentekoa, vahentaa yhtion johtotehtaviin liittyvaa kiin-
nostusta ja lisda paatoksentekoon liittyvaa riitaherkkyyttd. Kiinteistoliitto pitda nykyista
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esteellisyyssaéantelya toimivana. Mikali SRD-direktiivin tavoitteiden saavuttaminen
edellyttaisi asunto-osakeyhtidlain muutosta, tulisi Kiinteistoliiton mukaan ensisijaisesti
selvittda, voitaisiinko muutos toteuttaa nykyisté esteellisyyssaantelya kehittamalla.

Mikali [&hipiirisdantely katsottaisiin mydhemmin asunto-osakeyhtididen osalta perus-
telluksi, tulisi Kiinteistdliiton mukaan sdadésehdotusten jatkovalmistelussa supistaa
[&hipiiria poistamalla siitA muun muassa konsernirakenteet, yksinkertaistaa maarays-
valtaa ja huomattavaa vaikutusvaltaa koskevia sdddoésehdotuksia seka lisata lakiin
saannds lahipiiriin kuuluvan velvollisuudesta ilmoittaa yhtiolle lahipiiriasemastaan.
Kiinteistoliitto ja EK pitavat mietinndn puutteena sité, ettei lahipiirisdantelyehdotuk-
sesta ole tehty vaikutusarviota.

Isanndintiliitto katsoo, etta lahipiirisdantelyn uudistaminen ja selkeyttaminen on koko-
naisuudessaan kannatettavaa ja esityksen mukaisessa ehdotuksessa on selkeét l&h-
tokohdat asian jatkovalmistelulle. Isanndintiliitto katsoo, ettéa ehdotetulla lahipiirisdan-
telylla saattaa olla taloyhtididen arjessa hyvin erityyppiset ja merkittavasti suuremmat
kaytannon vaikutukset suhteessa muihin tydryhman toimeksiannon mukaisiin lakimuu-
toksiin, eikd mietinndssa ei ole riittavalla tavalla arvioitu ndiden muutosten vaikutuksia
taloyhtididen kaytannon paatoksentekoon, osakkaiden asemaan tai yhtididen normaa-
liin toiminnan jarjestamiseen. Erityisesti, jos esitetyt muutokset tulisivat voimaan jo
vuoden 2019 alussa, olisi taloyhtitilla Isdnndintiliton mukaan riittamattomasti aikaa
valmistautua yhtididen toimintaan laajasti vaikuttavaan uudistukseen. Valmistelussa
tulee Isénndintiliton mukaan liséksi kiinnittda erityistd huomiota myds siihen, miten
uudistus sisalléllisesti ja aikataulullisesti etenee esimerkiksi osakeyhtitlain puolella.

3.2  Purkukuntoisen rakennuksen ja
kiinteiston luovuttaminen ja selvitystila

3.2.1 Kokouskutsu ja kokousasiakirjat

Kiinteistoliitto ja Asianajajaliitto pitéavat perusteltuna kokouskutsuun ehdotettua li-
saysta siitd, ettd kutsussa tulee kehottaa osakkeenomistajaa selvittdmaéan, mi-
ten p&atods vaikuttaa osakkeenomistajan verokohteluun ja yhtion osakkeiden
kayttamiseen velan vakuutena.

Asianajajaliitto jakaa tydryhman kasityksen siita, etta yhtio ei voi selvittdd paatdksen

vaikutuksia yksittdisen osakkeenomistajan verotukseen eikéd osakkeiden vakuuskayt-
toon. Osakkeenomistajan verotuksella on kdytanndssa olennainen merkitys ja vaiku-
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tus purkavan uusrakentamisen hankkeissa, minka vuoksi tdhan asiaan tulee Asianaja-
jaliiton mukaan kiinnittdd huomiota jatkovalmistelussa. Asianajajaliitto kiinnittd& huo-
miota siihen, etté kaikkien taloyhtididen osakkeenomistajilla, riippumatta jasenyyksista
Kiinteistdalan jarjestdissa, tulisi olla paasy jarjestdjen mahdollisesti laatimiin selvityk-
siin verotuksesta ja osakkeiden vakuuskaytosta.

FA, Kiinteistoliitto, Asianajajaliitto ja OP pitavét yhtion kiinteiston tai sen kaytto-
oikeuden tai rakennuksen luovuttamisesta ja selvitystilasta paattavan yhtioko-
kouksen kokouskutsuaikaa perusteltuna. FA:n mukaan ehdotuksen mukaista pi-
dennettya kokouskutsuaikaa tarvitaan, jotta osakkailla on riittavéasti aikaa perehtya
hankkeeseen ja esimerkiksi olla yhteydessa velkojiinsa.

FA, Kiinteistoéliitto, Asianajajaliitto ja OP kannattavat ehdotusta siita, etta ko-
kouskutsu on toimitettava rekisterditavaksi kaupparekisteriin. FA ja OP pitavat
kutsun rekisterdimista velkojien kannalta tarke&na ja niiden mukaan ilmoitusmenette-
lyssé tulisi hy6dyntéaé tulevaa sahkdista asunto-osakerekisteria ja siihen merkittyja va-
kuudenhaltijoita. Asianajajaliitto toivoo tdsmennysta siitd, mitka ovat kutsun rekisteroi-
misen laiminlyénnin seuraukset.

Kiinteistoliitto pitaa lakimuutosehdotusta kokousasiakirjoista ja niiden nahta-
vand pitdmisestd ja lahettAmisestd hyvana. Lakimuutosehdotus laajentaa kokous-
aineisto toimittamisen pyynnoésta myds osakkeenomistajien velkojille, mista voi Kiin-
teistdliton mukaan aiheutua yhtiélle merkittaviakin lisdkustannuksia. Ehdotusta voi-
daan kuitenkin Kiinteistoliiton mukaan pitda hyvaksyttavana ottaen huomioon kustan-
nustehokkaampi séhkdisen toimittamisen mahdollisuus ja se, etté yhtidlla on ehdo-
tettu oikeutta perid lahettamisesté hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu. OP
esittaa, etta yhtiod toimittaisi automaattisesti vahintaan ilmoituksen asiakirjojen saata-
villa olosta niille velkoijille, jotka ovat tiedossa esimerkiksi osakkaan ilmoituksen tai
sahkdiseen asunto-osakerekisteriin tehdyn panttausmerkinnan perusteella.

3.2.2 Yhtiokokouksen paatoksen edellytykset

Lakiehdotuksen mukaan yhtibkokous voi paattaa selvitystilasta ja kiinteiston tai raken-
nuksen tai niiden kayttdoikeuden luovuttamisesta 4/5 maaradenemmistdpaatoksin, jos
yhtién vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahin-
koa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen kaytettdvyys huomioon ottaen, ja mikali
purkautuvan yhtién netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien osakehuoneistojen ja
osakeryhmien kéypien arvojen suhteessa.
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Kiinteistoliitto ja Asianajajaliitto pitavat ehdotettuja paatoksen edellytyksia pe-
rusteltuina. Kiinteistoliitto arvioi keinon olevan yleisin purkavan uusrakentamisen to-
teutusmuotona, ja katsoo, etté nykyisen lain mahdollistaman selvitystilan paatésvaati-
mus ja netto-omaisuuden jako osakeomistuksen suhteessa ovat kaytanndssa johta-
neet siihen, ettei purkavaa uusrakentamiseen ole kaytdnnossa ryhdytty selvitystilame-
nettelya hyddyntéen.

Asianajajaliiton mukaan jatkovalmistelussa tulisi kiinnittdd huomiota siihen, etta taan-

tuvilla alueilla, joissa vaihtoehtoisesta tilatarjonnasta voi olla puutetta ja odotettavissa
oleva osuus yhtitn netto-omaisuudesta on varsin pieni, kaytettavyysarvionti voi saada
ratkaisevan merkityksen.

Isanndintiliitto katsoo, ettd kynnys paatdsedellytysten yhtaaikaiselle tayttymiselle
voi muodostua kdytdnndsséa korkeaksi, ottaen huomioon harkinnalle esityksessa
asetetut arviointiperusteet. Isanngintiliiton mukaan taloyhtididen toimintaymparistén,
alueellisen kehityksen ja uudistuksen tavoitteen osalta voisi olla hyddyllista mahdollis-
taa paatoksenteko myos tilanteessa, joissa edella mainituista edellytyksista syntyva
haitta on osakkaille erityisen huomattava jo pelkastaan toisen edellytyksen tayttyessa.
Lisays olisi Isdnndgintiliton mukaan perusteltua taloudellisen tehokkuuden seka yksit-
taisen osakkaan asumisen jarjestamisen jarkevyyden kannalta tietyissa erityistilan-
teissa.

3.2.3 P&atdsehdotus ja rilppumattoman asiantunti-
jan lausunto

Kiinteistéliitto kannattaa lakiehdotusta yhtiokokouksen paatdosehdotuksen eh-
doista seka riippumattoman asiantuntijan lausunnosta.

Kiinteistoliitto katsoo, etté purkavan uusrakentamisen hankkeiden laatu, laajuus ja ris-
kit huomioon ottaen yhtién johdon on lahtokohtaisesti valttamaténta hankkia tarvittavia
konsulttipalveluja oman huolellisuusvelvoitteensa tayttdmiseksi.

Asianajajaliitto toteaa, ettéd paatdésehdotuksen ja selvitysten laatimista varten yhtion
hallitus tulee kaytannossa tarvitsemaan ulkopuolisia asiantuntijoita (esim. kunnossapi-
totarve 10 vuodelle, selvitys kiinteiston tai rakennuksen seka osakkeiden ja osakehuo-
neistojen kayvista arvoista, vaikutukset yhtion verotukseen ym.). Myds riippumaton
asiantuntija tullee Asianajajaliiton mukaan tarvitsemaan ulkopuolisia asiantuntijoita
avukseen perehtydkseen vastaaviin seikkoihin. Asianajajaliitto huomauttaa, etté ulko-
puolisten asiantuntijoiden kustannukset tulevat molempien tahojen teettamien selvi-
tysten osalta viime k&dessa yhtion ja siten osakkeenomistajien vastattaviksi. Toi-
saalta, riippumattoman asiantuntijan selvityksen riippumattomuus turvaa vahemmistén
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oikeuksia. Asianajajaliitto esittaa jatkovalmistelussa viela harkittavaksi, voitaisiinko
hallituksen ja riippumattoman asiantuntijan teettamia selvityksia joiltain osin sovittaa
yhteen, esim. kayttdamalla kaypien arvojen selvittdmisessa auktorisoituja riippumatto-
mia asiantuntijoita.

Asianajajaliitto pitaa tarkeana, etta yksittaista osakkeenomistajaa muistutetaan kutsun
yhteydessd omaa verotusta koskevien seikkojen selvittdmisesté ja verotuksen mah-
dollisesta olennaisesta merkityksesta osakkeenomistajalle tulevan jako-osuuden maa-
raan.

FA:n ja OP:n mukaan asiantuntijan lausunnolla ja sité kautta hanen ammattitaidollaan
on suuri merkitys yksittdisen osakkaan paatéksenteon kannalta, ja kaytanndssa hank-
keen taloudellisen jarkevyyden arviointi jaa useimpien osakkaiden osalta asiantuntijan
lausunnon varaan. Lausunto edellyttaa vahvaa teknistd, taloudellista ja oikeudellista
osaamista, ja FA:n mukaan jatkokasittelyssa tulisikin kiinnittda huomiota sen tarkenta-
miseen, miten riippumattoman asiantuntijan patevyys maaritellaan. OP ehdottaa,
etta rippumattoman asiantuntijan patevyysvaatimuksista saadetdan suoraan laissa
eika vain hallituksen esityksen perusteluissa. OP:n mukaan ei voida olettaa, etta halli-
tuksen jasenet ja isannditsijat lukevat lain perustelut.

3.2.4 Osakkaan mahdollisuus osallistua paatoksen-
tekoon kokouksen ulkopuolella

Lakiehdotuksen mukaan osakkeenomistaja voi hyvaksya paatdksen myds ennen yh-
tiokokousta tai sen jalkeen ja vastustaa paatdstda ennen kokousta.

Ottaen huomioon purkavan uusrakentamisen paatosten laatu ja laajuus, Kiin-
teistéliitto pitaa lakiehdotusta perusteltuna. Kiinteistéliitto pitaa kuitenkin osakkai-
den oikeusturvan kannalta kaytdnndssa parhaimpana ratkaisuna sita, ettd osakas
osallistuu paatdksentekoon yhtibkokouksessa joko henkilékohtaisesti tai valtuutetun
avustuksella.

Voimassa olevan asunto-osakeyhti6lain mukaan paatoksenteko tapahtuu lahtkohtai-
sesti yhtibkokouksessa, joko henkilokohtaisesti tai valtuutetun valityksella danestéaen.
Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 17 8:n mukaan yhtitjarjestyksessa voidaan maarata,
ettd kokoukseen voidaan osallistua my6s kokouspaikan ulkopuolelta. Kiinteistéliiton
tietojen mukaan taloyhtidissa on hyédynnetty mahdollisuutta ennakolliseen yhtiéko-
kousosallistumiseen harvoin. Riski ennakollisessa osallistumisessa on Kiinteistoliiton
mukaan se, etta etukateisesti tiedossa olevan hallituksen paatésehdotuksen liséksi
kokouksessa voi nousta esiin uusia paatéksentekovaihtoehtoja, jolloin annettu ennak-
kokannanilmaisu voi kaytannéssa jaada huomioimatta.
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Asianajajaliitto katsoo, etté jatkovalmistelussa tulisi selvittaa, olisiko suotavaa asettaa
jokin ajallinen takaraja sille, mihin mennessa paatdstéa voi kannattaa yhtidko-
kouksen jalkeen. Ehdotetussa muodossa menettely on Asianajajaliiton mukaan epé-
selva ja omiaan lisddmaan spekulatiivista kaytosta, silla yhtitkokouksessa ehdotusta
kannattanut osakas ei voine perua hyvaksyntadnsa kokouksen jéalkeen, vaikka paatos
ei kokouksessa olisi viela saanut vaadittava kannatusta, mika voi kannustaa osak-
keenomistajaa viivyttdmaan hyvaksyntaansa paatokseen.

Lisaksi Asianajajaliitto katsoo, ettd mikali paatoksen hyvaksymiseen vaadittava kan-
natus saavutetaan vasta pitkéan ajan kuluttua yhtiokokouksesta, olosuhteet voivat olla
siten muuttuneet, etta asia edellyttaisi uutta valmistelua ja uusia paatdésehdotukseen
liittyvid selvityksia.

3.2.5 Osakkaan hallintaoikeuden ja vastikkeen mak-
suvelvollisuuden jatkuminen paatoksen jal-
keen

Kiinteistoliitto pitad ehdotettua enintédédn kolmen kuukauden méaéaraaikaa osak-
keenomistajan hallintaocoikeudesta ja yhtiovastikkeen maksuvelvollisuudesta pe-
rusteltuna seka yhtion ettd sen osakkaiden oikeusturvan kannalta.

3.3 Purkava uusrakentaminen

3.3.1 Kokouskutsu ja kokousasiakirjat

Kiinteistoliitto ja Asianajajaliitto pitédvat perusteltuna kokouskutsuun ehdotettua li-
saysta siitd, etta kutsussa tulee kehottaa osakkeenomistajaa selvittamaan, mi-
ten paatods vaikuttaa osakkeenomistajan verokohteluun ja yhtion osakkeiden
kayttamiseen velan vakuutena.

FA, Kiinteistoliitto, Asianajajaliitto ja OP pitavat yhtion purkavasta uusrakenta-
misesta paattavan yhtiokokouksen kokouskutsuaikaa perusteltuna. FA:n mu-
kaan ehdotuksen mukaista pidennettyéd kokouskutsuaikaa tarvitaan, jotta osakkailla
on riittavasti aikaa perehtyéa hankkeeseen ja esimerkiksi olla yhteydessa velkojiinsa.

FA, Kiinteistoéliitto, Asianajajaliitto ja OP kannattavat ehdotusta siita, etta ko-
kouskutsu on toimitettava rekisterditavaksi kaupparekisteriin. FA ja OP pitavéat
kutsun rekisterdimista velkojien kannalta tarkeané ja niiden mukaan ilmoitusmenette-
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lyssa tulisi hyddyntéaé tulevaa séhkoista asunto-osakerekisteria ja siihen merkittyja va-
kuudenhaltijoita. OP katsoo myds, etta merkintd mahdollisimman aikaisessa vai-
heessa aloittamisesta isdnnditsijatodistuksessa edesauttaa tiedon valittymisté uusille
osakkalille ja velkojille. Asianajajaliitto toivoo tdsmennysta siitd, mitka ovat kokouskut-
sun rekisterdimisen laiminlyénnin seuraukset.

Kiinteistoliitto katsoo, etté lakiehdotusta tulisi muuttaa siten, ettd yhtidlle asetettaisiin
my0s velvollisuus ilmoittaa kaupparekisteriin rekisteroitavaksi yhtiokokouksessa pur-
kavasta uusrakentamisesta tehty paatos. Tata edellyttda Kiinteistoliiton mukaan seka
yhtién, osakkaiden, etté ulkopuolisten etu. Jos purkavan uusrakentamisen p&atos ei
saa riittdvaa kannatusta yhtiokokouksessa, menettaa yhtiokokouskutsun rekisterdintia
koskeva tieto Kiinteist6liiton mukaan merkityksensa ja tulisi harhaanjohtavana pois-
taa. Purkavan uusrakentamisen mahdollistavan kevennetyn selvitystilan tai kevenne-
tyn sulautumisen kohdalla vastaavaa lakimuutosehdotuksen tarvetta ei Kiinteistéliiton
mukaan ole, silla selvitystilan ja sulautumisen eri vaiheet tulevat riittavasti rekiste-
réidyksi nykysaantelyn puitteissa. Vahemmistdosakkaiden poislunastuksen osalta la-
kiehdotuksessa yhtidlle asetettu ilmoitusvelvollisuus on Kiinteistoliiton mukaan kat-
tava.

Kiinteistoliitto pitaa lakimuutosehdotusta kokousasiakirjoista ja niiden nahta-
vana pitdmisesta ja lahettdmisesta hyvana. Lakimuutosehdotus laajentaa kokous-
aineisto toimittamisen pyynnosta myds osakkeenomistajien velkojille, mista voi Kiin-
teistdliiton mukaan aiheutua yhtiélle merkittavidkin lisdkustannuksia. Ehdotusta voi-
daan kuitenkin Kiinteistoliiton mukaan pitda hyvaksyttavana ottaen huomioon kustan-
nustehokkaampi séahkdisen toimittamisen mahdollisuus ja se, etta yhtiélla on ehdo-
tettu oikeutta perid lahettamisesté hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu. OP
esittaa, etta yhtiod toimittaisi automaattisesti vahintéaan ilmoituksen asiakirjojen saata-
villa olosta niille velkojille, jotka ovat tiedossa esimerkiksi osakkaan ilmoituksen tai
sahkdiseen asunto-osakerekisteriin tehdyn panttausmerkinnan perusteella.

3.3.2 Yhtiokokouksen p&atdksen edellytykset ja va-
himmaissisalto

Kiinteistoliitto ja Asianajajaliitto pitavéat paatoksen tekemisté ehdotetulla maéaréa-
enemmistolla perusteltuna ja tarkoituksenmukaisena. Kiinteistoliiton ja Asianajaja-
liton mukaan paatokselle asetettuja edellytyksia voidaan pitaa yhdenvertaisuusperi-
aatteen mukaisena. Kiinteistdliitto katsoo ehdotuksen huomioivan tyéryhmalle asete-
tun tavoitteen huolehtia kunkin asumisen turvaamisesta seka asuntovarallisuuden ar-
vosta.
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Kiinteistdliitto pitdé kohdan 1 (jokainen osakkeenomistaja saa vahintédén paatéshet-
kella hallinnassaan olevan osakehuoneiston hallintaoikeutta vastaan uuden osake-
huoneiston) perusteluja erityisen hyvind, silla henkilékohtaisten nékdkulmien sijasta
ratkaisevaa merkitysta annetaan muun muassa yhtidjarjestyksen huoneistoselitelméan
kirjauksille seka velvoitteelle sailyttdd esimerkiksi osakehuoneiston varustelu vahin-
tddn samankaltaisena. Kiinteistoliitto huomauttaa, ettd huoneistoihin liittyvat muutok-
set ovat vaistamattomia purkavassa uusrakentamisessa, ja etta on valttamatonta, etta
oikeudet tiettyihin muutoksiin turvataan lailla ja sen perusteluilla.

Kiinteistoliitto ehdottaa, etté perusteluissa todettaisiin nimenomaisesti, ettd séadnnos
soveltuu myds tilanteissa, joissa yhtién hallinnassa oleva rakennus puretaan ja raken-
netaan tilalle nykyisia rakentamismaarayksia ja yhtidjarjestysmaéaraysta vastaava ra-
kennus ilman lisdrakennusoikeuden kayttamista.

Asianajajaliitto kiinnittdd huomiota siihen, etta kaytannodssa edellytysten toteutumisen
arviointi yksittaisissa hankkeissa saattaa muodostua varsin haastavaksi tehtavaksi ja
paatdsehdotuksen tekeminen tulee edellyttamaan, etta yhtié kayttdd apuna eri alojen
asiantuntijoita. Asianajajaliitto katsoo, ettd ehdotuksen perusteella on tulkinnanva-
raista ja epaselvaa, miten paatdksenteon edellytysten taustalla olevat arvot tulisi kay-
tannon tasolla maarittdd. Huomioiden tdméan merkittavyyden osakkeenomistajille, eri-
tyisesti arvojen maarittamiselle tulisi Asianajajaliiton mukaan jatkovalmistelussa esit-
téa laajempia perusteluja.

EK katsoo, etté ottaen huomioon purkavan uusrakentamisen suunnitelma ja sen sisal-
tbvaateet, pitdisi konkreettisemmin néky4, ettd paatos tapahtuu hankevalmistelun lop-
puvaiheessa.

RT:n mukaan voitaisiin pohtia matalampaa maaradenemmistévaatimusta (2/3),
mikali lausuntokierroksella ilmenee, ettd pienempia, enintdan 10 huoneiston yhtidita
sijaitsee merkittavassa maarin purkavan uusrakentamisen kannalta potentiaalisilla
alueilla. Helsingin kaupungin mukaan Helsingissa vaikuttaisi olevan tulevaisuudessa
paljon pienia taloyhti6ita, joiden tonteilla voi olla potentiaalia tiivimpéaén kaupunkira-
kenteeseen. Vantaan kaupunki katsoo, ettd 4/5 maaraenemmistd on edelleen melko
suuri, mutta antaa toisaalta osakkeenomistajille suojaa.

Ehdotetun 6 luvun 39 8:n 1 momentin 4-kohdassa on paatoksenteon edellytyksena
mainittu, ettd osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiéta kohtaan ei lisata. RT
esittaa, ettd jos osakkeenomistaja kuitenkin haluaa purkavan uusrakentamisen yhtey-
dessé vaihtaa vanhan pinta-alaltaan isomman asunnon pienempaéan uuteen asun-
toon, niin asunnon pinta-alan ollessa vastikeperusteena, tarkoittaa tama lahtdkohtai-
sesti RT:n mukaan sitd, ettd muiden osakkeenomistajien maksuvelvollisuus yhtiota
kohtaan tosiasiallisesti kasvaa tai ainakin muuttuu (vaikuttavina tekijéin& mm. uusien
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rakennettavien huoneistojen méara ja niiden koko) ja heidan osaltaan asunto-osake-
yhtitlain 6 luvun 35 8:n tarkoittama suostumusvaatimuskysymys yhtiojarjestyksen
muuttamisesta tulee yhtidoikeudellisesti arvioitavaksi. Tilanteeseen ei RT:n mukaan
vaikuttaisi tuovan ratkaisua ehdotettu 6 luvun 39 8:n 5 momentti, jonka mukaan osak-
keenomistaja voisi kylla sindnsé hyvaksya osaltaan poikkeamisen 1 momentin 1-4
kohdissa asetetuista paatoksenteon vaatimuksista, mutta nimenomaisesti on todettu,
etté poikkeaminen ei voisi koskea (6 luvun) 35 8:ssa tarkoitettua muiden osakkeen-
omistajien suostumusta.

VM kiinnittdd huomiota 39 §:n 1 momentin 4 kohtaan ja esittéda, ettéd saanndksen
suhde muihin kustannuksia ja maksuja maaritteleviin kohtiin kuten 40 8:n 1 momentin
kohtiin 3, 10 ja 19 voi edellyttdd tAsmentamista asian jatkovalmistelussa.

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta yhtiokokouksen paatéksen vahimmaissisal-
[6sta hyvana.

3.3.3 Osakkaan oikeus vaatia osakkeidensa lunasta-
mista

Kiinteistoliitto katsoo, ettéd osakkaan perusoikeuksien toteutuminen purkavassa
uusrakentamisessa edellyttaa, ettd osakkaalla on oikeus vaatia osakkeidensa
lunastamista.

Lakiehdotuksen mukaan lunastukseen liittyvan oikeudenkayntimenettelyn kustannuk-
sista vastaa lunastaja, jos kardjaoikeus ei erityisesta syysta katso kohtuulliseksi maa-
raté toisin. Ehdotusta voidaan pitda Kiinteistoliiton mukaan hyvaksyttavana lahinna,
koska se saantelee vain tuomioistuimen perimaa, maaraltaan pienta kasittelymaksua.
Kiinteistoliitto pitaa valttamattdmana, etta muilta osin oikeudenkayntikuluvastuu rat-
kaistaan oikeudenkaymiskaaren sdantéjen mukaisesti pitaen lahtokohtana sita, etta
oikeudenkaynnin havigja velvoitetaan korvaamaan myds voittajan oikeudenkayntiku-
lut. Tavanomainen kuluvastuunjako voi Kiinteistoliiton mukaan estaa jo ennakollisesti
perusteettomien oikeudenkayntien kaynnistamisen.

Asianajajaliitto katsoi, etta mikali paatdsta voi kannattaa yhtiokokouksen jal-
keen, vaatii lunastusvaatimuksen esittdmisen maardaika selvennystéa. Asianaja-
jaliitto kiinnittdd huomiota siihen, etté jos paatoksen hyvaksymiseen vaadittava kanna-
tus saavutetaan kokouksen jalkeen annettavilla kannatettavilla aanilla, on esityksen
mukaan paatoksen tekohetki paéatdsvaatimuksen ylittdvan aanen toimittamisen ajan-
kohta. Talle hyvaksymiselle ei ole ehdotuksessa asetettu mitédén ajallista takarajaa.
Asianajajaliitto esittdd harkittavaksi, ettd jatkovalmistelussa selvennettaisiin, tuleeko
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lunastusvaatimus aina esittda viimeistdan kahden kuukauden kuluessa yhtiékokouk-
sesta, vaikka vaadittavaa kannatusta paatokselle ei vield yhtibkokouksessa olisi saa-
vutettu, vai alkaako kahden kuukauden méaéardaika vaatimuksen esittamiselle kulua
vasta paatoksentekohetkesta.

VM katsoo, ettd 42 §:n 4 ja 5 momentti voivat vaatia tdsmennysta asian jatkovalmiste-
lussa siltd osin, voiko lunastuksesta aiheutuvasta epavarmuudesta tai kustannuksista
syntya kaytannossa este muutosten tarkoituksena olevien hankkeiden toteuttamiselle,
ja miten mahdolliset jo syntyneet oikeudenkéyntikulut jaetaan, jos yhtitkokouksen
paatdksen taytantéonpano ja myos lunastusmenettely raukeaa.

Ehdotuksen perusteluissa todetaan, ettéa kaypéaéa hintaa maariteltdessa myos purka-
van uusrakentamisen tuotto-odotukset olisi huomioitava. RT katsoo, etta jaanee vii-
mekadessa ammattimaisen osakkeiden kayvan arvon maarittajan tehtavaksi arvioida
valittdmasti ennen paatdsta esiintyvien tuotto-odotusten arvon vaikutus lunastushin-
taan. Yhtiokokouspaatosta valittotmasti edeltéavan tuotto-odotuksen arvo ei RT:n mu-
kaan voine koskaan olla yhta korkealla tasolla kuin se taso, jolle tuotto-odotukset lo-
pulta realisoituvat yhtitkokouksen purkavaa uusrakentamista koskevan myoénteisen
paatoksen myota. Tatd seikkaa on RT:n mukaan syytd korostaa perustelutekstissa.

EK ja RT katsovat lunastushinnan koronmaksuvelvollisuuden poikkeavan ny-
kyisen asunto-osakeyhtitlain saanndksista, eika sita taten tulisi ottaa osaksi
uutta asunto-osakeyhtitlakia. Velvoite aiheuttaa EK:n mukaan vaikeasti ennakoita-
via taloudellisia seuraamuksia taloyhtidlle ja voi joissain tilanteissa olla epaoikeuden-
mukainen seuraamus taloyhtidlle. RT huomauttaa, ettd mikali lunastushinnan koron-
maksuvelvollisuus sailytetdan ehdotuksessa, voidaan joissain tilanteissa lunastus-
hinta saada maaritetyksi vasta pitkdn ajan kuluttua saatavan lainvoimaisen tuomion
pohjalta. Nain on RT:n mukaan silloin, kun lunastusvaatimus yhtidlle on sinallaan
tehty, mutta lunastushinnasta ei paasta sopimukseen ja asia saatetaan tuomioistui-
men ratkaistavaksi. Tall6in mydskaan ehdotetut vakuuden asettamista lunastushin-
nasta seka lunastushinnan tallettamista koskevat sédnnokset eivat RT:n mukaan toimi
kitkattomasti. Liséksi RT katsoo, ettéd mikali lunastusta vaativa osakkeenomistaja on
perusteettomasti pitkittdnyt lunastusasian raktaisemista, saattanut asian tuomioistui-
men kasiteltavaksi vaatien yhtidlta kohtuutonta lunastushintaa ja lopulta haviaa oikeu-
dessa, on vaarin, ettd oikeuden vahvistamalle lunastushinnalle maksettaisiin korkoa jo
lunastusvaatimuksen esittdmisesta lukien.
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3.3.4 Osittain purkavaa uusrakentamista koskevan
paatdksen sisalto

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotuksen sisaltamaa paatoksentekovaadetta osittai-
sen purkavan uusrakentamisen paatoksen osalta perusteltuna.

Kiinteistoliitto ja EK katsovat, ettéd 39 §:n 4 momentin kohta "ja ettd 1 momentin 1-4
kohdan vaatimukset toteutuvat yhtién kaikkien osakkeenomistajien kohdalla" ei ole oi-
kein ilmaistu, silla 4 momentissa on nimenomaisesti kyse osittaisesta purkavasta uus-
rakentamisesta ja 1 momentin 1-4 kohtien vaatimukset eivét voi talléin toteutua yhtion
kaikkien osakkeenomistajien kohdalla. Kiinteistdliitto ehdottaa, etta kaikkien vaatimus-
ten tayttymista edellytetédén vain niiden osakkaiden osalta, joiden hallitsemat huoneis-
tot kuuluvat osittaisen purkavan uusrakentamisen piiriin. Sen sijaan niiden osakkaiden
kohdalla, joiden huoneistot eivat kuulu purkavan uusrakentamisen hankkeen piiriin riit-
taisi Kiinteistoliiton arvion mukaan lahtékohtaisesti vaatimuksen 4 (maksuvelvolli-
suutta ei lisatd, osakehuoneiston kayttétarkoitusta ei muuteta, oikeutta osakkeiden
luovuttamiseen ei rajoiteta ja hdnen oikeuttaan yhtién voittoon tai netto-omaisuuteen
ei vahennetd) tayttyminen. Lakiehdotuksen muuttaminen on Kiinteistéliiton mukaan
valttdmatonta osittain purkavan uusrakentamisen mahdollistamiseksi.

3.35 Osakkaan mahdollisuus osallistua paatoksen-
tekoon kokouksen ulkopuolella ja suostua
poikkeaviin ehtoihin

Kiinteistoliitto toistaa kohdassa 3.2.4 esittdmansa ja pitda lakiehdotusta osakkaan
mahdollisuudesta osallistua paatoksentekoon kokouksen ulkopuolella perustel-
tuna. Kiinteistoliitto pitd& kuitenkin osakkaiden oikeusturvan kannalta kaytannssa
parhaimpana ratkaisuna sita, ettd osakas osallistuu paatdksentekoon yhtiékokouk-
sessa joko henkilokohtaisesti tai valtuutetun avustuksella.

Kiinteistoliitto pitaa lakiehdotusta osakkaan mahdollisuudesta suostua poikkea-
viin ehtoihin perusteluineen erittdin hyvinda. Erityisen tarke&é Kiinteistoliiton mu-
kaan on, ettd momentti mahdollistaa sen, ettd osakas voi halutessaan vaihtaa huo-
neistoa, joko suurempaan/arvokkaampaan huoneistoon maksamalla erotuksen taikka
pienempaan/vahempiarvoiseen ottamalla hinnanerotuksen korvauksena.

Asianajajaliitto katsoo, ettd olennaista on, etta paatoksesta ja sen syntymisen
ajankohdasta tiedotetaan osakkeenomistajille asianmukaisesti tilanteessa,
jossa vaadittavaa kannatusta ei saavuteta yhtiokokouksessa, ja paatoksenteko-
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hetkeksi tulee paatdsvaatimuksen ylittavan aanen toimittamisen ajankohta. Asianaja-
jaliitto toistaa kohdissa 3.2.4 ja 3.3.3 esittdmansa huomion paatdksen kannattamisen
aikarajan maaraytymisesta.

3.3.6 Purkavaa uusrakentamista koskeva suunni-
telma

Kiinteistéliitto ja Asianajajaliitto pitavat lakiehdotusta purkavaa uusrakenta-
mista koskevasta suunnitelmasta kattavana ja perusteltuna, silla on valttdma-
tonta, ettd hanke suunnitellaan asianmukaisesti ja osakkaat saavat hankkeesta asian-
mukaiset tiedot paatdksenteon tueksi.

Kiinteistoliitto huomauttaa, etté purkavan uusrakentamisen hanke on aina laajamittai-
nen ja yhtion seka osakkaiden kannalta poikkeuksellinen hanke, joka ulottaa vaista-
matta vaikutuksensa myaos yhtién ja osakkaiden velkoijiin.

Asianajajaliitto katsoo, ettd suunnitelman laatimiseen tarvitaan sellaista rakentamisen,
rahoituksen ja kiinteisténalan eri toimintojen asiantuntemusta, jota taloyhtiolla ei ole
omasta takaa, ja kdytanndssa hallituksen tulee kayttdaa ulkopuolisia asiantuntijoita
apuna suunnitelman laatimisessa, mista aiheutuu merkittavia ja sinallaan valttamatto-
mid kustannuksia yhtiélle. Ehdotuksen mukaan suunnitelmassa tulee antaa tieto arvi-
oiduista kokonaiskustannuksista ja kunkin uuden osakehuoneiston arvioiduista han-
kintakustannuksista. Asianajajaliitto kiinnittdd huomiota siihen, ettd osakkeenomista-
jan kannalta keskeinen merkitys voi lisdksi olla tiedolla siitd, mikd osa osakehuoneis-
ton hankintahinnasta voidaan jatté& osakkeisiin kohdistuvaksi velkaosuudeksi ja vas-
tikkeilla maksettavaksi, ja mik& osuus tulee hankintahinnasta suoritettavaksi hankinta-
hetkella. Lisaksi Asianajajaliitto ehdottaa harkittavaksi, tulisiko suunnitelmaa koskevan
kohdan 19 kattaa my6s yhtion nykyisten velkojien ja vakuudenhaltijoiden kannanotto
purkavan uusrakentamisen vaikutuksiin yhti6ll& olemassa oleviin ja/tai uusiin lainoihin
ja niiden ehtoihin.

Isanndintiliitto huomauttaa, etta lakiehdotuksen 40 8:n toisessa momentissa on vir-
heellinen pykalaviittaus. Momentissa tulisi viitata 39 8:n 7 tai 8 momenttiin.

3.3.7 Riippumattoman asiantuntijan lausunto

Kiinteistoliitto ja EK kannattavat sddddsehdotusta riippumattoman asiantuntijan
lausunnosta. Erityisen hyvana voidaan Kiinteistéliiton mukaan pitdd ehdotusta siita,
ettd riippumaton asiantuntija arvioi myds suunnitelman teknisen ja taloudellisen toteu-
tuskelpoisuuden seka lunastushinnan kayvan arvon mukaisuuden. Kiinteistéliitto kat-
s00, etta purkavan uusrakentamisen hankkeiden laatu, laajuus ja riskit huomioiden
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yhtion johdon on l&ht6kohtaisesti valttamatonta hankkia tarvittavia konsulttipalveluja
oman huolellisuusvelvoitteensa tayttamiseksi. EK katsoo, etta riippumattoman asian-
tuntijan lausunnon vaatimus selkeyttda ja helpottaa hallituksen asemaa laajan hank-
keen vastuiden osalta.

KVKL ja OP katsovat, ettd asiantuntijan patevyysvaatimuksista on sdadettava
lain tasolla, silld purkavan uusrakentamishankkeen riskit huomioiden lausunnon an-
tavan asiantuntijan on mietinnén mukaisesti hallittava lainsdadanto ja hanella tulee
olla kiinteistdpuolen kokemusta ja erityisesti kattava ymmarrys koko prosessista,
asunto-osakeyhtitlain mukaisen yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamisesta seka
siité, mistd asunto-osakeyhtit voi tarkoituksensa puitteissa paattaa.

FA:n ja OP:n mukaan asiantuntijan lausunnolla ja sitd kautta hanen ammattitaidollaan
on suuri merkitys yksittdisen osakkaan paatéksenteon kannalta, ja kaytanndssa hank-
keen taloudellisen jarkevyyden arviointi jaa useimpien osakkaiden osalta asiantuntijan
lausunnon varaan. Lausunto edellyttaa vahvaa teknistd, taloudellista ja oikeudellista
osaamista, ja FA:n mukaan jatkokasittelyssa tulisikin kiinnittda huomiota sen tarkenta-
miseen, miten riippumattoman asiantuntijan patevyys maaritellaan.

Myds Asianajajaliitto katsoo, ettad jatkoselvityksessa tulisi arvioida, onko tehtavalle tar-
peen asettaa erityisia osaamiskriteereja, seka riippumattoman asiantuntijan rooliin liit-
tyvia vastuukysymyksia. Asianajajaliiton mukaan riippumattoman asiantuntijan lausun-
non antaminen edellyttdd monialaista osaamista, jota kaikkea ei 16ydy miltdan yksittéi-
seltd ammattiryhmalta, ja selvaa on, etta riippumaton asiantuntija tulee tarvitsemaan
tuekseen useita eri alojen ulkopuolisia asiantuntijoita lausunnon antamista varten arvi-
oidessaan esim. suunnitelman teknista ja taloudellista toteutuskelpoisuutta, lunastus-
hinnan kdyvan arvon mukaisuutta, ja sitd onko suunnitelman toteuttaminen omiaan
vaarantamaan yhtion velkojen maksun. Asianajajaliitto myds viittaa kohdassa 3.2.3
esittamaansa siita, etta ulkopuolisten asiantuntijoiden kustannukset tulevat molem-
pien tahojen teettamien selvitysten osalta viime kaddessa yhtitn ja siten osakkeen-
omistajien vastattaviksi, ja siita, voitaisiinko hallituksen ja riippumattoman asiantunti-
jan teettdmia selvityksia joiltain osin sovittaa yhteen, esim. kayttamalla kaypien arvo-
jen selvittdmisessa auktorisoituja riippumattomia asiantuntijoita.

3.3.8 Y1i 90 % osakkeista omistavan oikeus lunastaa
vahemmistdosakkaiden osakkeet

Kiinteistoliitto pitad ehdotettua mahdollisuutta lunastukseen yli 90 % omistus-
osuuden tayttyessa hyvana erityisesti, koska ehdotettu muutos vauhdittaa koko
osakekannan omistukseen saantia. Tahan asti purkavan uusrakentamisen hankkeita
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on Kiinteistdliiton mukaan kaytanndssa toteutettu siten, etta rakennusliike tai muu Kiin-
teistokehittdja on ostanut osakkeita osakeryhmékohtaisesti. Liséksi Kiinteistoliitto
kannattaa ehdotusta syista, ettd lunastusoikeus edellyttaa sita, etta yhtion vastuulla
oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden
arvo ja osakehuoneistojen kaytettavyys huomioon ottaen; oikeus vaatia lunastusta on
paitsi enemmistd-osakkaalla, myds vahemmistdosakkaalla; lunastusprosessi on sel-
keasti sdannelty niin yhtion kuin osakkaidenkin kannalta; yhtién on ilmoitettava lunas-
tusoikeuden ja -velvollisuuden syntyminen tai lakkaaminen rekisteréitavaksi; ja oikeu-
denkayntimenettelyn kustannuksista (l. tuomioistuimen perimat kasittelymaksut) vas-
taa lahtdkohtaisesti lunastaja.

FA pitdd mahdollisuuta lunastukseen tietyn omistusosuuden tayttyessa sijoitta-
jien kannalta myoénteisena. FA huomauttaa kuitenkin, ettd AsOYL 6 luvun 13 8:n &a-
nileikkuri rajoittaa yksittaisen osakkaan paatdsvaltaa, joten jos sijoittajan omistus-
osuus jaa alle 90 %, ei hanella ole lunastusoikeutta eika tarvittavaa enemmistda paa-
tokseen purkavasta uusrakentamisesta. FA:n mukaan sijoittaja voi kuitenkin valttaa
tata riskia tekemalla ostotarjouksensa ehdollisena siten, etta tarjous on voimassa ai-
noastaan, jos 90% omistusosuus toteutuu.

Asianajajaliitto ei nae estetta sille, etté lunastusoikeutta ja lunastushintaa koskevat
erimielisyydet ratkaistaisiin kardjaoikeudessa. Asianajajaliitto kuitenkin katsoo, etta
jatkoselvityksessa olisi syyta arvioida, voisiko AsOYL:n mukainen lunastusprosessi
olla yhdenmukainen OYL:n lunastusprosessiin ndhden. Nyt esitetyt perustelut eivat
Asianajajaliiton mukaan valttamatta ole taysin yksiselitteisia ja sen mukaan olisi hyva,
jos kaytannoéssa ei jouduttaisi noudattamaan toisistaan poikkeavia prosessuaalisia
saannoksia.

3.3.9 Muuta

Kiinteistéliitto pitaa lakiehdotusta yhtion ja osakkeenomistajan kunnossapito-
vastuusta perusteluineen hyvana ja valttamattomana. Lakiehdotus huomioi Kiin-
teistoliiton mukaan tarkoituksenmukaisella tavalla seka yhtion ettd osakkaan oi-
keusaseman. Kiinteistéliitto pitaa valttamattdmana sita, ettd kunnossapitovelvoitteet
rajoittuvat purkavan uusrakentamisen paattksen jalkeen. Taysimaaraisten kunnossa-
pitovelvoitteiden toteuttamisvelvoite voisi Kiinteistéliiton mukaan pahimmassa tapauk-
sessa johtaa siihen, ettei purkavan uusrakentamisen paatosta voitaisi pitda enaa kan-
nattavana.
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Kiinteistéliitto kannattaa myds ehdotusta useamman yhtion yhteisesta purka-
van uusrakentamisen hankkeesta. Kiinteistoliiton mukaan tarke&a on, etta yhteis-
hankkeissa purkavan uusrakentamisen suunnitelma ja asiantuntijalausunto tulee si-
saltamaan tiedot kaikkien osallistuvien taloyhtididen osalta.

Kiinteistoliitto pitdd hyvana liséksi sddnnodsehdotusta vahemmistdosakkaiden
lunastusta varten nimettavasta uskotusta miehesta seka vakuuden asettami-
sesta ja lunastushinnan suorittamisesta tallettamalla. RT viittaa talta osin koh-
dassa 3.3.3 lausumaansa todeten, etteivat vakuuden asettamista ja lunastushinnan
tallettamista koskevat sdannokset valttdmatta toimi kitkattomasti, mikali lunastushin-
nasta ei paasta sopimukseen ja lunastushinnan maarittely jaa pitkan ajan kuluttua
saatavan lainvoimaisen tuomion varaan.

3.4 Yhtiokokouksen paatoksen moite

Kiinteistoliitto katsoo, etté kiinteistokehityshankkeiden laajamittaisuuden ja pitkékes-
toisuuden johdosta on valttaméatonta asettaa tiukat aikarajat oikeustoimiin vetoami-
selle, ja pitda lakiehdotusta maaraajan osalta valttamattémana ja kuuden kuu-
kauden maaraaikaa sopivana.

Asianajajaliitto katsoo, ettd paatoksen tekohetkesta ja moitekanteelle varatun kan-
neajan alkamisesta tulisi ilmoittaa viipymatta osakkeenomistajille, mikali paatdksen
hyvaksymiseen vaadittava kannatus saavutetaan kokouksen jalkeen annettavilla kan-
nattavilla &anilla.

3.5 Riitojen ratkaiseminen

Kiinteistoéliitto kannattaa ehdotusta purkavaan uusrakentamiseen ja vihemmis-
tdosakkeiden lunastukseen liittyvien lunastusriitojen kasittelysta yhtidon kotipai-
kan tuomioistuimessa.

FA, Kiinteistoéliitto, EK ja RT kannattavat ehdotusta lunastusasioiden kasittele-
misesta Kiireellisesti.

FA katsoo, ettd koska purkavan uusrakentamisen hankkeet ovat jo lahtokohtaisesti
pitkédkestoisia, on ensiarvoisen tarkeaa, ettd mahdolliset lunastusriidat kasitellaan kii-
reellising, jotta niiden hankkeen etenemista viivastyttava vaikutus jad mahdollisimman
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pieneksi. EK:n ja RT:n mukaan nopea taytantddnpano prosessin eri osa-alueilla on
tarkeaa.

Kiinteistdliitto ehdottaa, ettd myds purkavan uusrakentamisen ehdotettuihin uusiin kei-
noihin liittyvén yhtiokokouspéatoksen riitautuskanteet (kdytdnndssé moite- ja mitatto-
myyskanteet) kasiteltaisiin Kiireellisesti. Kiinteistdliitto pitdd mahdollisena ja jopa to-
denndkoisend useiden eri kannetyyppien (esim. yhtiokokouspaatoksen moitekanne ja
lunastusriitaa koskeva kanne) samanaikaista vireillaoloa. Kiinteistoliiton mukaan on
tarkoituksenmukaista saataa kaikkien naiden kanteiden kasittely tapahtuvaksi purka-
van uusrakentamisen hankkeissa kiireellisena.

Kiinteistoliitto ei kannata lakiehdotusta oikeudenkéayntikuluvastuusta korjauskel-
vottoman rakennuksen ja kiinteistdn luovutusta tai purkavaa uusrakentamista koske-
van yhtidkokouksen paatdksen moiteasiassa, vaan esittaa, ettd koska saénndsehdo-
tus koskee osapuolille oikeudenkaynnista koituvia kuluja, ei pelkastaan tuomioistui-
men perimid oikeudenkayntimaksuja, tulisi oikeudenkéyntikuluvastuut ratkoa tavan-
omaiseen tapaan oikeudenkaymiskaaren 21 luvun saédnnésten mukaisesti. Tavan-
omainen kuluvastuunjako voi Kiinteistoliiton mukaan estaa jo ennakollisesti perusteet-
tomien oikeudenkayntien kaynnistamisen.
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4 Muita lausunnoissa esiin nousseita
asioita

Lausunnoissa korostettiin kasitteiden ja tekstin selkeyden merkitysta (VM, KKK, EK).
KKK katsoo, etta olisi erittdin toivottavaa kiinnittda huomiota siihen, etta purkavan
uusrakentamisen hankkeita ylipaataan olisi mahdollista toteuttaa laissa tarkoitetuin
keinoin, mika edellyttaa lainsaadannolta selkeytta kaytettavien kasitteiden suhteen.
Kasitteita tulisi KKK:n mukaan kayttad systemaattisesti ja loogisesti seké méaarittaa
selvasti kasitteiden erot erityisesti silloin, kun ne voivat olla lahella toisiaan (esimerk-
keina kaypa arvo ja kdypa hinta). My6s EK korostaa kasitteellista selkeytta, ja katsoo,
ettd kun hankkeessa keskidssa ovat lahtokohtaisesti lakeja yksityiskohtaisesti tunte-
mattomat maallikot, jotka toimivat asunto-osakeyhtididensa hallitusten jasenina ja
kayttavat danivaltaansa yhtiokokouksissa, on lainsaadannon selkeydelle, ymmarretta-
vyydelle, tarkoituksenmukaisuudelle ja oikeusturvalle asetettava entistda enemman
painoarvoa.

Digitalisaatio on VM:n mukaan véhitellen tulossa myds asunto-osakeyhtididen hallin-
taan muun muassa ASREK-asunto-osakerekisterihankkeen kautta. Ehdotetut pykala-
tekstit eivat kansantalousosaston mukaan heijastele tulevaisuuden digitaalisia vaati-
muksia riittdvasti, ja niissa on perusteltua harkita myds koneluettavuutta. Purkavan
uusrakentamisen toteutumismahdollisuuksiin ja tallaisen markkinan kehittymiseen vai-
kuttaa osaltaan VM:n mukaan tulevan lain selkeys ja mahdollisimman yksiselitteinen
tulkittavuus. VM korostaa tekstin selkeyttd myos siksi, etta kyseessa olevat saadokset
koskevat merkittdvaa osaa suomalaisista ja siksi niiden selkeé esitystapa on jo lahto-
kohtaisesti omiaan vadhentdmaan vaarinymmarryksia ja ristiriitoja.

Asianajajaliitto katsoo, ettéd hankkeessa on yha runsaasti jatkoselvitettévid asioita.
Asianajajaliitto haluaa nostaa esiin tarpeen selvittdd tarkemmin yksittaisen osakkeen-
omistajan vakuudenhaltijan oikeuksia ja vakuusvelkojien asemaa.

Vuokranantajat katsoo, ettéd hankkeen jatkovalmistelussa olisi syyta arvioida myds tar-
vetta lisdtd vuokrausta koskeviin lakeihin (AHVL ja LVHL) sdannds purkavan uusra-
kentamisen vaikutuksesta voimassa olevaan vuokrasopimukseen. Vuokranantajien
mielesta luontevaa olisi lisété purkavaa uusrakentamista koskeva maininta AHVL 38.2
ja LHVL 31.2 §:iin, joissa sdadetdén vuokrasopimuksen valiaikaisesta lakkaamisesta
siksi ajaksi, kun yhtié ottaa huoneiston hallintaan AOYL 8 luvun mukaan. Vuokranan-
tajien mukaan olisi perusteltua, ettd vuokrasopimus lakkaisi automaattisesti myés
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siksi aikaa, kun vanhaa rakennusta puretaan ja uutta rakennetaan tilalle. Vuokralai-
sella olisi lisaksi oikeus purkaa vuokrasopimus nykyisten AHVL 63 § ja LHVL 50 § no-
jalla, joten purkuoikeuden osalta tarvetta yksityiskohtaisempaan saantelyyn ei Vuok-
ranantajien mukaan ole.
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Liitteet

Oikeusministerid on pyytanyt mietinngsté lausuntoa seuraavilta tahoilta:

Asukasliitto ry

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA
Asumisterveysliitto AsTe ry
Elinkeinoelaman keskusliitto EK ry
Espoon kaupunki

Eteléd-Karjalan liitto
Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus
Eteld-Pohjanmaan liitto
Eteld-Savon ELY-keskus
Eteld-Savon maakuntaliitto
Finanssiala ry

GSP Group Oy

Helsingin kaupunki

Hameen ELY-keskus

Hameen liitto

Invalidiliitto ry

Jyvaskylan kaupunki
Kaakkois-Suomen ELY-keskus
Kainuun ELY-keskus

Kainuun liitto

Keski-Pohjanmaan liitto
Keski-Suomen ELY-keskus
Keski-Suomen liitto
Keskuskauppakamari
Kiinteistéalan hallitusammattilaiset AKHA Ry
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
Kilpailu- ja kuluttajavirasto
Kuluttajaliitto ry

Kuopion kaupunki
Kymenlaakson liitto

Lapin ELY-keskus

Lapin liitto

Liikenne- ja viestintaministerio
OP-ryhma

Oulun kaupunki

Patentti- ja rekisterihallitus
Pirkanmaan ELY-keskus
Pirkanmaan liitto
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Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjanmaan liitto
Pohjois-Karjalan ELY-keskus
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjois-Pohjanmaan liitto
Pohjois-Savon ELY-keskus
Pohjois-Savon liitto
Paijat-Hameen liitto
Rakennusteollisuus RT ry

RAKLI ry

Satakunnan ELY-keskus
Satakuntaliitto

Sosiaali- ja terveysministeri6
Suomen Arkkitehtiliitto SAFA
Suomen Asianajajaliitto ry
Suomen asunto-osakkeenomistajat ry
Suomen Isé&nndintiliitto ry
Suomen ltsendisyyden juhlarahasto Sitra
Suomen Kiinteistdliitto ry
Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry
Suomen Kuntaliitto ry

Suomen Lakimiesliitto ry
Suomen veroasiantuntijat ry
Suomen vuokrananantajat
Suomen Yrittajat ry

Tampereen kaupunki
Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy
Turun kaupunki

Tyo- ja elinkeinoministerid
Uudenmaan ELY-keskus
Uudenmaan liitto

Vahanen-yhtiot
Valtakunnanvoudinvirasto
Valtiovarainministerio
Vammaisfoorumi ry

Vanhustyon keskusliitto ry
Vantaan kaupunki
Varsinais-Suomen ELY-keskus
Varsinais-Suomen liitto
Vuokralaiset ry
Ymparistoministerio
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