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Viimeksi opittua

Kiinteistokaupat julkisia
Kiinteistbomistukset julkisia

Mutta...
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Julkista?

Suomen vakinaisesti asuttu asuntokanta 2017

H Erilliset pientalot
H Rivi- ja ketjutalot
= Asuinkerrostalot

B Muu rakennus
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Epasuora kiinteistonomistus

Kiinteiston jakaminen pienempiin omistusosuuksiin
 Riskin hajauttaminen
« Kiinteistdon yhteisesti kaytettavien osien hallinta

« Mahdollisuus sijoittaa kiinteadn omaisuuteen pienemmalla
paaomalla
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Epasuora kiinteistonomistus
Suomessa

Asunto-osakeyhtio
» Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009)

Keskinainen kiinteistbosakeyhtio
*  Osakeyhtidlaki (624/2006) ja/tai asunto-osakeyhtitlaki (1599/2009)

Kiinteistoosakeyhti6
» Osakeyhtidlaki (624/2006)

Kiinteistosijoitusyhtiot
« Julkiset (esim. Kojamo, Citycon, Technopolis)
* Yksityiset (esim. Sponda, SATO)

Kiinteistérahastot
« Julkiset (REIT, Kiinteistérahastolaki (1173/1997))
Yksityiset (esim. eQ Real Estate Funds, Bank of Aland Real Estate Investment Funds)
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Asunto-osakeyhtio (AsOyL 1:28)

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtid, jonka yhtidjariestyksessa
maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista
rakennusta tal sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on
vhtiojariestyksessd maaratty osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten
osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtigjarjestyksessa maarattya
huoneistoa tal muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistosta.
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Asunto-osakeyhtio suomalainen
erikoisuus

Vahvuudet

» Lainan saanti yhtion hankkeisiin
« KV: Condominium-kohteis_sa _vaikega s_aada rahpitusta yhtei§ié osia kosk_eviin hankkeisiin
» Osakkaat hakevat yksityisesti lainaa vain osakkeiden hankintaan

. r{akennusaikainen yhtiolaina - Osakas tarvitsee vahemman omaa
ainaa

Heikkoudet
« Rakennusaikainen yhtidlaina - kollektiivinen riski
» Oikeudet omaa asuntoa koskeviin muutoksiin rajoitettuja
« Enemmiston tyrannia (rajoitettu!!!)
« Paatdksenteko hankalaa
« KV: Condominiumeissa voi olla viela vaikeampaa...
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Keskinainen kiinteistoosakeyhtio

AsOyL 28:28

« "Keskinainen kiinteistoosakeyhtio on sellainen muu osakeyhtio kuin 1
luvun 2 §:ssa tarkoitettu asunto-osakeyhtio, jonka yhtiojarjestyksessa
maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta rakennusta tai sen
osaa ja {onka jokainen osake yksin tal yhdessa toisten osakkeiden
kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtiojarjestyksessa maarattya yhtion
rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion
rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta.”

AsOyL soveltaminen keskinéiseen kiinteistdosakeyhtioon
* Yhti0 perustettu 1.1.1992 jalkeen

» Sovelletaan ellei yhtigjarjestyksessa toisin maarata

* Yhtio perustettu ennen 1.1.1992

» Sovelletaan vain, jos néin maarataan yhtiojarjestyksessa
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Kiinteistoosakeyhtio

Normaali osakeyhtio
* Nimitys kiinteistbosakeyhtid® kuvaa vain toimintaa

HUOM!: Vuokra-asuntotalot voivat olla kiinteistdosakeyhtioita tai
asunto-osakeyhtigita!
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Tarkeita pointteja AsOyL
vaatimuksista

Yhtion menot katetaan osakkailta kerattavalla yhtiovastikkeella

« Maksuperuste yhtiojarjestyksessa: esim. huoneiston pinta-ala
tai osakkeiden lukuméaara

Kunnossapitovastuu
« Osakkeenomistajan pidettava kunnossa huoneiston sisdosat

 Yhtid vastaa muusta
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AsOyL paatoksenteko

Aanileikkuri
* Yhden osakkaan aaniméaara aanestyksissa korkeintaan 1/5
edustetuista osakkeista (yhtiojarjestyksessa voidaan poiketa)

Tarvitaan suostumus kaikilta osakkailta:

yhtiomuodon muuttamiseen

selvitystilaan asettamiseen tai selvitystilan lopettamiseen
sulautumiseen toiseen yhtioon

jakautumista, taikka

yhtion hallitseman kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
kayttooikeuden luovuttamista
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1.3.2019 alkaen

Yhtiokokous voi paattaa yhtion hallitseman rakennuksen purkamisesta ja uudelleen
rakentamisesta tai kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kayttooikeuden luovuttamisesta
purkamista ja uudelleen rakentamista varten, jos paatosta kannattavilla osakkeenomistajilla

on vahintaan neljd viidesosaa yhtiokokouksessa annetuista aanista ja edustetuista
osakkeista ja:

1.
2.
3.

A

Jokainen osakkeenomistaja saa paatdshetkella hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa
(nykyinen osakehuoneisto) vahintdan vastaavan uuden osakehuoneiston hallinnan;

jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan uuden osakehuoneiston kaypa arvo ja mahdollinen
muu vastike vastaa vahintaan hanen nykyisen osakehuoneistonsa arvoa;

osakkeenomistajille tulevien uusien osakehuoneistojen ja osakeryhmien kéypien arvojen ja
mahdollisen muun vastikkeen suhde vastaa heidan nykyisten osakehuoneistojensa ja
osakeryhmien kaypien arvojen suhdetta;

osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiota kohtaan ej lisata, hanen
osakehuoneistonsa kayttotarkoitusta ei muuteta, hanen oikeutta osakkeensa _
luovuttamiseen ei rajoiteta ja hanen oikeutta yhtion voittoon tai netto-omaisuuteen ei
vahenneta 35 8:n 1 momentin 2-5 kohdassa tarkoitetulla tavalla.
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AsOQOy hallintamuodon saantelyna

Kunnat luovuttavat tontteja siten, etta luovutusehtoihin on kirjattu
« Tontti luovutetaan omistusasuntohanketta varten
« Tontti luovutetaan vuokra-asuntohanketta varten

Kumpi naista pysyvampi?

Ellei toisin sdadeta, kiinteiston kaupassa ei ole sitova

* ehto, joka rajoittaa ostajan oikeutta luovuttaa kiinteistd edelleen, pantata
Kiinteisto, sopia vuokraoikeuden tai muun erityisen oikeuden perustamisesta

kiinteistoon taikka muutoin naihin verrattavalla tavalla oikeudellisesti maarata
kiinteistosta

Miksi kaytetdan laittomia ehtoja?
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Palautetta

Muistakaa vastata viralliseen kurssipalautteeseen, kiitos. ©

Sana on vapaa...
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