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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on selvittaa kahden asunto-osakeyhtion mahdollisuutta
sulautumiseen. Toimeksiantajina tydssa toimii kaksi oululaista asunto-osakeyhtiotd, jotka haluavat

selvittaa sulautumisesta tulevia mahdollisia hyotyja ja syntyvia kustannuksia.

Aihe on uusi asunto-osakeyhtididen keskuudessa, mutta ennen kaikkea ajankohtainen. Asunto-
osakeyhtididen toimintojen yhdistdminen nahdaan houkuttelevana vaihtoehtona kulurakennetta
tarkasteltaessa. Erityisesti samassa pihapiirissa sijaitsevat yhtiét pystyisivat saavuttamaan
selkeamman hallinnoinnin sulautumisen seurauksena. Yhtiojarjestelyja on tehty liiketoimintaa
harjoittavien yhtididen keskuudessa jo monia vuosikymmenia. Yhti6jarjestelyn yksinkertaisimpina
tarkoituksina voidaan pitaa hallinnoinnin yksinkertaistamista, kustannustehokkuutta, parempaa
asemaa markkinoilla seka uusissa hankkeissa. Tyon tavoitteena on 10ytaa kulueria, joihin saadaan

saastoja sulautumisen kautta.

Opinnaytetydn keskeisia lahteita ovat asunto-osakeyhtiolaki ja lain esity6t, joiden apuna on kaytetty
yhtiojarjestelyinin  ja asunto-osakeyhtioihin liittyvaa oikeuskirjallisuutta. Teoriaosuudessa
kasitellaan kiinteistoomaisuutta, asunto-osakeyhtion paatoksentekoelimia ja sen vaatimuksia, seka

yhtiojarjestelyn toteuttamistapoja ja sulautumista aina alkuvaiheesta lopulliseen rekisterdintiin.

Teoriaosuus etenee kiinteistoomaisuuden maarittelemisesta asunto-osakeyhtion esittelyyn, jonka
jalkeen kerrotaan paatoksentekovaatimuksista asunto-osakeyhtiossa. Yhtiojarjestely osiossa
kdydaan lapi sulautumista, mita sulautuminen tarkoittaa, mité vaihtoehtoja toteuttamiselle on, ja

mitka ovat sulautumissuunnitelmaan kuuluvia toimenpiteita, joita on otettava huomioon.

Teorian jalkeen on tutkimusosuus, jossa kerrotaan erilaisista malleista isédnndintipalvelun
hinnoittelulle. Osiossa verrataan yhtididen toteutuneita kuluja isanndinnin osalta valtakunnalliseen
mediaanihintaan. Tilintarkastajan palkkion ja kiinteistveron muodostumisesta on mydskin
kerrottuna. Tutkimuksen jalkeen johtopaatoksissa on perusteltu kuluerat, joihin saadaan saastoja,

seka ehdotus sulautumisen toteuttamisesta toimeksiantajien kohdalla.



2 KIINTEISTOOMAISUUS

2.1 Maéritelma

Kiinteistona pidetaan itsenaistd maanomistusyksikkod, joita ovat erilaiset tilat, tontit seka maa- ja
vesialueiden yksikét, jotka voidaan merkita kiinteistorekisteriin (HE 120/1994 vp, 39). Kiinteistoon
kuuluvat silld sijaitsevat kKiinteiston omistajan omistamat rakennukset ja kiinteat laitteet
(Tilastokeskus, kasitteistd. Kiinteisto, viitattu 15.3.2020).

2.2 Tontti

Tontti syntyy, kun tietynlainen maa-alue lohkotaan useampiin osin tai muulla
kiinteistonmuodostamistoimituksella. Maa-alueesta tulee tontti, kun sille on vahvistettu
asemakaava, joka maarittda muun muassa rakennusoikeuden maaran. Tontti voi olla oma tai
vuokratontti, jonka omistaa jokin toinen henkilo tai yhteiso. Yleisimpia tontin omistajia ovat
kaupungit, jotka vuokraavat tontit asunto-osakeyhtidille, muussa tapauksessa asunto-osakeyhtio
omistaa itse tontin, mutta 2010-luvulta alkaen nykypaivaan, on yleistynyt tontin myyminen myés
rahastoille. (Roininen, P, 2018, 53)

Tonteille on 2010-luvun aikana syntynyt markkinat, ja tatd kautta kansalaiset voivat olla
osaomistajina maa-alueille asunto -ja tonttirahastoiden kautta, tai asuntoihin sijoittavien
sijoitusyhtididen osakkeidenomistajina porssissa (Roininen, P, 2018, 116).  Erityisesti
uudistuotannossa on yleista seuraavanlainen: Asunto-osakeyhtioc myy tontin erilliselle
sijoitusyhtiolle- tai rahastolle, joka vuokraa tontin takaisin asunto-osakeyhtiolle (Roininen, P, 2018,
53).

Tonttia koskeva vuokrasopimus on tehtava vahintdan 30 vuodeksi ja enintaan 100 vuodeksi ja
mikali sopimuksessa ei ole maaraaikaa, silloin sopimus katsotaan tehdyksi 30 vuoden ajalle
(Maanvuokralaki 258/1966 2:28 §).



2.3 Hallinnanjakosopimus

Hallinnanjakosopimuksia voidaan tehda sellaisille kiinteistoille, jotka omistetaan yhdessa toisten
kanssa. Hallinnanjakosopimus on normaali sopimus, jolla osapuolet sopivat vapaasti siita, miten
alueita tai rakennuksia hallitaan ja mitka alueet ovat yhteiskaytossa ja mitka eivat. Sopimuksessa
sovitaan hallinnasta ja kaytosta, rakentamisesta ja alueiden rajoista (Jarvensivu 2015, viitattu
19.2.2020). Sopimus hallinnanjaosta taytyy tehdd mahdollisimman yksiselitteisesti, yhteisista
alueista, kulkuvaylista, alueiden kustannusten jaosta voidaan tehda hyvinkin yksityiskohtainen
osapuolten valilla. Sopimuksen liitteeksi on suositeltavaa kayttaa karttaa, mihin jaetut alueet on
selvasti merkitty. (Maanmittauslaitos 2014, viitattu 24.2.2020.)

Yhteisomistajan maaraamisvalta on sidoksissa hanen omistusoikeutensa maaraosaan. Jos
kyseessé on oikeustoimi, joka koskettaa esinettd kokonaisuudessaan, siihen voidaan ryhtya
ainoastaan omistajien yhteisymmarryksessa. (Mikkola, T. 2017, 40.) Tarkoittaen sita, mikali
omistajien kesken ei ole hallinnanjakosopimusta, ei esinettd voi ryhtyd uudistamaan tai
muuttamaan millaan tavalla, jos kaikki yhteisomistajat eivat siihen suostu. Yhteisomistaja yksinaan
ei myoskaan voi vuokrata, pantata tai perustaa kiinteistolle rasitetta ilman, ettd kaikki

yhteisomistajat ovat antaneet suostumuksen kyseiseen toimenpiteeseen (Mikkola, T. 2017, 40.)

Maakaaren saatelyn taustalla olevassa hallituksen esityksessa (120/1994 vp, 31) todetaan, etta
paritalon tai samalla tontilla olevien rakennusten omistajat sopivat usein kiinteiston hallinnan
jakamisesta. Tallaisen sopimuksen kirjaaminen ei ollut aikaisemman lains@é@dannon mukaan
mahdollista, joten esityksella pyrittin  selkeyttdamaan tilannetta. Ehdotuksen mukaan
hallintasopimus voidaan kirjata, jolloin se sitoo maaraosan luovutuksensaajaa samalla tavalla kuin
sopimuksen alkuperaista osapuolta. Kirjaamisesta on saadetty maakaaren 14:3 pykalassa
seuraavasti: "Kirjata saadaan kiinteiston yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteiston

hallinnasta.”

Kun yksityiskohdat on sopimuksen osalta sovittu, se on syyta rekisterdida kiinteistorekisteriin. Nain
sopimus sitoo uusia omistajia omistajanvaihdostilanteessa ja antaa samalla suojaa yhden
omistajan velkojia vastaan. (Jarvensivu 2015, viitattu 19.2.2020) Yhteisesti omistettua kiinteistoa,

jolle on kirjattu hallinnanjako ei saa ulosmitata (Ulosottokaari 705/2007 4:73 §).



Sopimusta voidaan muuttaa vapaasti, riippuen onko sopimus maaraaikainen vai toistaiseksi
voimassa oleva. Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen kohdalla tarvitaan jokaisen osakkaan
suostumus muutokseen. (Jarvensivu 2015, viitattu 22.4.2020.) Sopimuksen irtisanomisesta ei ole
maakaaren 14 luvussa saadetty, talloin sovelletaan sopimusoikeutta, jolloin sopijapuolet ovat

velvollisia noudattamaan sopimusta kasitteen mukaisesti. (Mikkola, T. 2017, 98.)

Oli kyseessa minkalainen sopimus hyvansa, sen taytyy olla myds hyddyksi sopijapuolille.
Hallinnanjakosopimuksesta 10ytyy positiivisia vaikutuksia omistajalle. (Mikkola, T. 2017, 99.)
Sopimuksettomassa yhteisomistustilanteessa kiinteiston maaraosan omistajalla on oikeus muita
omistajia kuulematta oman osuutensa luovuttamiseen (EYL 3 §). Mikkola (2017, 99) toteaa, ettei

luovutus voi kuitenkaan kohdistua maa-alueeseen.

Hallinnan suojaaminen on tarkeaa tehda, silloin omistajalla on suoja kiinteistdosuutensa kaytolle ja
nain voidaan suojautua oikeudenloukkauksilta viime kadessa kanneteitse. Hallinnanjakosopimus
luo yhteisomistajalle oikeuden ja velvoitteen tietylle konkreettiselle alueelle, jolloin yhteisomistajan

oikeusasema on verrattavissa yksinomistajaan. (Mikkola, T. 2017, 100.)
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3  ASUNTO-OSAKEYHTIO

Asunto-osakeyhtio maaritellaan asunto-osakeyhtiolaissa seuraavalaisesti:

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtio, jonka yhtiojarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa
ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. (Asunto-osakeyhtidlaki
22.12.2009/1599 1:2 §, mydhemmin AsOyL.)

Yhtion paaasiallinen tarkoitus on tyydyttdd osakkaiden asumistarpeet, toisin sanoen
osakashallinnassa olevien asuinhuoneistojen yhteenlasketun pinta-alan on ylitettava 50 prosenttia
kaikkien huoneistojen yhteenlasketusta pinta-alasta, johon kuuluu myds mahdolliset vuokrattavat

liiketilat, varastotilat ja asuinhuoneistot. (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala, 2019, 10.)

Asunto-osakeyhtion jokainen osake yksin tai toisten kanssa tuottaa oikeuden hallita
yhtiojarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta yhtion hallinnassa olevaa rakennuksen tai
kiinteistdn osaa. Asunto-osakeyhtiossd on osakkeita, jotka tuottavat hallintaoikeuden yhtion
omistaman rakennuksen osiin. (Jauhiainen ym. 2019, 13) "Asunto-osakeyhtidssa ei voi olla

osakkeita, jotka eivat tuota lainkaan hallintaoikeutta” (Jauhiainen ym. 2019, 13).

Asunto-osakeyhtiota koskeva sahkdinen huoneistotietojarjestelmé otettiin kayttdon vuoden 2019
alussa. Uudet asunto-osakeyhtiot, jotka on perustettu 1.1.2019 jalkeen patentti-ja
rekisterihallituksen sivuilla sahkoisesti, kuuluvat automaattisesti jarjestelmaan. Ennen vuotta 2019
perustetut asunto-osakeyhtiot ovat voineet siirtdd osakeluettelon jarjestelmaan 1.5.2019 lahtien.
(Maanmittauslaitos 2019, viitattu 21.4.2020) Osakeluettelon siirto tapahtuu kahdessa vaiheessa.
Ensin asunto-osakeyhtiot siirtavat osakeluettelon huoneistotietojarjestelmaan, jonka jalkeen
osakehuoneistoille voidaan tehda omistuksen ja panttauksen rekisterdinteja sahkoisesti. Asunto-
osakeyhtidilla on aikaa siirron tekemiseen ilmaiseksi vuoden 2022 loppuun asti.
(Osakehuoneistorekisteri 2020, viitattu 21.4.2020)
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3.1 Paatoksentekoelimet- ja vaatimukset

Asunto-osakeyhtion ylin paatoksentekoelin on yhtidkokous, jossa yhtion osakkeenomistajat
kayttavat paatosvaltaansa, muun muassa valitsemalla yhtiolle hallituksen, joka toimeenpanevana
ja paattavana elimena valitsee isannditsijan. Asunto-osakeyhtion paatoksentekoelimet koostuvat

naista kolmesta elimesta. (Jauhiainen ym. 2019, 328)

ASUNTO-OSAKEYHTION
KESKEISET TOIMIELIMET

yhtisn hallinte

- hallitus ohjaa

KUVIO 1. Toimielimet. (Sopimuspohja.com, viitattu 24.3.2020)

Osakkeenomistajien tarkein keino vaikuttaa yhteisiin asioihin on osallistua yhtiokokoukseen, jossa
osakkaat kayttavat paatdsvaltaansa. Osakkaalla ei ole muuta oikeutta tehd& yhtion puolesta

paatoksia tai toimia sen puolesta. (Jauhiainen ym. 2019, 335)

Yleisena paatoksentekovaatimuksena pidetaan enemmistopaatosta, jolloin yhtiokokouksen
ehdotusta on kannattanut tai vastustanut yli puolet kokouksessa annetuista aanista. Muita
paatosvaatimuksia ovat maaraenemmisto, seka yhdenvertaisuusperiaate.
Méaaraenemmistoperiaatetta kaytettdessa taytyy vahintdan kaksi kolmasosaa aanimaarasta
kannattaa ehdotusta ja ellei asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 28, 34, 35 tai 37 pykélissa séadeta
toisin. Maaraenemmistopaatosta vaativat muun muassa yhtiojarjestyksen muuttaminen, optio-
oikeuksien ja muiden osakkeiden oikeuksien antaminen seka suunnatusta osakeannista ja omien

osakkeiden hankkimisesta paattaminen. (AsOyL 6:27 §.)
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Yhtiokokouksen yksimielisen paatoksen lisaksi on saatava myos muiden osakkeenomistajien
suostumus silloin kun paatods koskee toiminnan tai yhtiomuodon muuttamista, yhtion asettamista
selvitystilaan, sulautumista toiseen yhtioon, tai sen lopettamista ja omaisuuden luovuttamista.
Suostumuksen vaatiminen on lahtokohtaisesti perusteltua, koska nama toimenpiteet voivat
vaikuttaa  olennaisesti  osakkeiden  tuottamiin  oikeuksiin  tai  osakkeenomistajan
maksuvelvollisuuteen ja yhtion kunnossapitovastuuseen. (AsOyL 6:37.1 §; Jauhiainen ym. 2019,
563-64.)

3.2 Yhtiokokous

Yhtiokokous on tilaisuus, jossa osakkeenomistajat kayttavat paatosvaltaansa koskien yhtion
asioita. Nain menetelldan, ellei paatosvaltaa ole laissa tai yhtidjarjestyksessa uskottu yhtion
hallitukselle pelkastaan. (AsOyL 6:1.1 §.)

Osakkeenomistajien ollessa yksimielisia kasiteltdvasta asiasta, ei yhtiokokouksen pitdminen ole
valttamatonta. Tallainen paatos on kirjattava, paivattava, numeroitava seka allekirjoitettava. Mikali
yhtidssa on useampi kuin yksi osakkeenomistaja, vahintaan kahden heista on allekirjoitettava
paatos. Kirjattuun paatokseen sovelletaan muuten, mita yhtiokokouksen poytakirjasta saadetaan.
(AsOyL 6:1.2 §.) Yhtiokokous paattaa asioista, jotka sille taman lain nojalla kuuluvat.
Yhtijarjestyksessa voidaan maarata, ettd yhtibkokous paattaa sellaisesta hallituksen ja
isdnnditsijan toimivaltaan kuuluvasta asiasta, josta ei muualla kyseisessa laissa saadeta. (AsOyL
6:28§.)

3.3 Yhtiokokoukseen osallistuminen

Asunto-osakeyhtidlain 6:7 §:n mukaan jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua
yhtiokokoukseen  edellyttaen, ettd viimeistdan yhtiokokousta edeltdvana paivana
osakkeenomistajan olevan merkittyna osakeluetteloon tai maanmittauslaitoksen yllapitamaan
huoneistorekisteriin.

Osakkeenomistajalla  on mahdollisuus kayttdd oikeuttaan yhtiokokouksessa valtuutetun

valityksella. Valtuutetun on esitettava paivatty valtakirja tai jollain muulla luotettavalla tavalla
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osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan osakkeenomistajaa. Valtuutus koskee yhta kokousta,
ellei muuta ilmene. Osakkeenomistaja ja valtuutettu ovat oikeutettuja kayttdmaan avustajaa
kokouksessa. (AsOyL 6:8 §.)

Yhtion itse omistamalla tai sen tytaryhteisdlle kuuluvalla osakkeella ei voi osallistua
yhtiokokoukseen, eika tamanlaista osaketta myoskaan oteta lukuun, kun patevan paatoksen
syntymiseen tai tietyn oikeuden kayttamiseen vaaditaan kaikkien osakkeenomistajien suostumus
tai suostumus osakkeenomistajilta, joilla on maaraosa yhtion osakkeista. (Jauhiainen ym. 2019,
381)

Hallituksen jasenella ja isannditsijalla on oikeus osallistua ja olla lasna yhtiokokouksessa, ellei
yhtidkokous paata toisin. Hallituksen ja isannditsijan on huolehdittava siita, ettad osakkeenomistajan
25 §:ssé tarkoitettu kyselyoikeus toteutuu. Kéytanndssé tama tarkoittaa sita, etta yhtidkokouksessa
on oltava lasna johtoon kuuluvia henkildita, jotta osakkaiden kysymyksiin voidaan vastata.
(Jauhiainen ym. 2019, 382) Yhtidkokous voi sallia muiden henkildiden lasnaolon yhtiokokouksessa,
mikali lasnaolo nahdaan aiheelliseksi. Tallaisia henkildita voivat olla paatettavan korjaushankkeen
suunnittelija, valvoja tai urakoitsija. Osallistumisesta paattdd yhtiokokouksen enemmistd.
(Jauhiainen ym. 2019, 383.)
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4 YHTIOJARJESTELY

Tarkastelen tassa paaluvussa yhtiojarjestelya asunto-osakeyhtion nakokulmasta. Pyrin loytamaan
vastauksen kysymyksiin, miten lain mukaan toimitaan ja mita sulautumisen jarjesteleminen vaatii.
Sulautumisesta on saadetty asunto-osakeyhtiélain 19-luvussa. Hallituksen esityksessa (HE
24/2009 vp) todetaan, etta asunto-osakeyhtidita koskevat saannokset sulautumisesta on uudistettu

osakeyhtidlain uudistamisen yhteydessa 31 paivana joulukuuta 2007. (HE 24/2009 vp, 233.)

Sulautumisella tarkoitetaan yhden tai useamman yhtion yhdistamista asunto-osakeyhtiolain
luvussa 19 saadetyllda tavalla seuraavasti: Sulautuvan yhtion varat ja velat siirtyvat
yleisseuraantona vastaanottavalle yhtiélle, jolloin sulautuvan yhtion osakkaat saavat yleensa
vastikkeena vastaanottavan yhtion osakkeita. Samalla sulautuva yhti6 purkautuu ilman
sulautumismenettelya. (Jauhiainen ym. 1031.) Asunto-osakeyhtidlain 19:2.1 §n mukaan
sulautuminen voidaan toteuttaa joko absorptiosulautumisena tai kombinaatiosulautumisena.
Absorptiosulautumisessa yksi tai useampi sulautuva yhtid sulautuu vastaanottavaan yhtioon.
Kombinaatiosulautumisessa vahintdan kaksi sulautuvaa yhtiéta sulautuu perustamalla yhdessa

vastaanottavan yhtion.

Sulautumisen kaytannon toteuttamisen kannalta, on huomioitava mahdolliset veroseuraamukset.
"Sulautumisen on taytettdva myos asunto-osakeyhtioon sovellettavassa tuloverolain 28 §:ssa
viitatut elinkeinoverolain 52a §:n saannokset, jotta jarjestely voidaan toteuttaa iiman vélittomia
veroseuraamuksia” (Jauhiainen ym. 2019, 1034). Elinkeinoverolain mukaan sulautumisella ei ole
veroseuraamuksia, kun vastikkeena annetaan vastaanottavan yhtion osakkeita ja kateisvastikkeen
osuus on enintdan 10 prosenttia vastikeosakkeiden yhteenlasketusta arvosta. (Jauhiainen ym.
2019, 1034.)

Jos sulautumisen katsotaan tayttavan verolain edellytykset, verotukseen sovelletaan
jatkuvuusperiaatetta (Jauhiainen ym. 2019, 1034). Talldin sulautuvan yhtién ei katsota purkautuvan
verotuksessa, jolloin sulautuvan yhtion vahentamatta olevat hankintamenot ja muut
vahennyskelpoiset menot vahennetaan vastaanottavassa yhtidssa alkuperdisen suunnitelman

mukaan. Sulautumisen voimaantuloon asti yhti6ita verotetaan erikseen (EVL 52 b §.)
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41 Absorptiosulautuminen

Tassa toimenpiteessa yhtidon sulautetaan toinen yhtid. Normaalissa absorptiofuusiossa
vastaanottava yhtio ei omista kaikkia sulautuvan yhtion osakkeita. Sulautuvan yhtion ulkopuoliset
osakkeenomistajat ovat oikeutettuja saamaan osakkeistaan vastikkeen ja tassa tapauksessa
sulautumisvastikkeen, joka voidaan antaa monessa eri muodossa. Yleisin tapa vastikkeen
maksulle on vastaanottavan yhtion liikkeelle laskemia uusia osakkeita tai sen hallussa olevia omia

osakkeita, mutta se voi myés olla rahaa, muuta omaisuutta tai sitoumuksia. (Immonen, 2018, 183.)

Yhdenvertaisen kohtelun vaatimus edellyttd@ vastineeksi osakkeita, jotta sulautuvan yhtion
osakkeenomistajat voisivat jatkaa vastaanottavan yhtion omistajina. Absorptiofuusiossa voi olla

vain yksi vastaanottava yhtio, mutta sulautuvia yhti6ita voi olla useita. (Immonen, 2018, 183.)

4.2 Kombinaatiosulautuminen

Kyseisessa sulautumismallissa kaksi tai useampi osakeyhtié sulautuu perustamalla taysin uuden
vastaanottavan yhtion, jolle yhtididen varat ja velat siirtyvat. Tassa fuusiomallissa vastaanottavan
yhtion perustaminen eroaa normaalista osakeyhtion perustamisesta seuraavilla tavoilla:
Sulautumissuunnitelma  korvaa  yhtion  perustamissopimuksen ja samalla  sisaltaa
yhtidjarjestysehdotuksen, seka maininnan yhtion johdon ja tilintarkastajien vaalista. (Immonen,
2018, 187.)

Kombinaatiosulautumisessa vastaanottavan yhtion ollessa uusi, silla ei ole taseessaan
minkdanlaista sulautuvan yhtion osakkeiden hankintamenoa. Tallsin OYL 16: 3§
sulautumissuunnitelmassa ei tarvita ehdotusta siitd, miten sulautuminen vaikuttaa vastaanottavan
yhtion oman paaoman maaraan. Talloin sidotun paaoman ei valttamatta tarvitse vastata

sulautuvien yhtididen omien paaomien summaa. (Immonen, R, Ossa J & Villa S, 2014, 121).

Hallituksen esityksessa (238/2018 vp, 16-17) esitettiin vahimmaisosakepa&doman poistamista, joka
tuli voimaan heinakuussa 2019, jolloin asunto-osakeyhtid, tai muu osakeyhtid voidaan perustaa
ilman aikaisemmin vaadittua 2500 euron pagomaa. Kombinaatiosulautumisessa uusi yhtio voi olla
osakepaaomaton, jolloin yhtion osakkeilla ei ole merkintahintaa. Talloin yhtiolle maksettava maara

merkitaan nollaksi yhtion perustamissopimukseen, tai todetaan ettei merkintahintaa makseta. Nain
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meneteltdessa OYL:n 12:4—6§, 7§ 2 ja 4 momenttia ei sovelleta yhtion perustamiseen. Kahden

yhtion perustaessa taysin uuden yhtion, voidaan osakepaaoma siirtdd kummastakin yhtiésta uuden
yhtion SVOP- rahastoon, jos osakkeilla ei ole nimellisarvoa. (HE 238/2018 vp, 16-17.)

4.3 Sulautumissuunnitelma

Sulautumiseen osallistuvien yhtididen hallitusten on laadittava kirjallinen sulautumissuunnitelma,

joka on paivattava seka allekirjoitettava. Asunto-osakeynhtiolain 19:3 §:n mukaan suunnitelmassa

tulee olla seuraava vahimmaissisalto:

10.

Osallistuvien yhtididen toiminimet, yritys-ja yhtitunnukset

Selvitys sulautumisen syista

Absorptiosulautumisessa  ehdotus ~ mahdollisesta ~ vastaanottavan  yhtion
yhtidjarjestyksen  muutoksesta  sekd  kombinaatiosulautumisessa  ehdotus
perustettavan yhtion yhtiojarjestyksesta, seka siita miten perustettavan yhtion
toimielinten jasenet valitaan.

Absorptiosulautumisessa ehdotus sulautumisvastikkeena mahdollisesti annettavien
osakkeiden lukumaarasta ja siita, annetaanko uusia vai yhtion hallussa olevia omia
osakkeita ja kombinaatiosulautumisessa ehdotus uuden yhtion osakkeiden
lukumaarasta.

Ehdotus sulautumisvastikkeena annettavien osakkeiden osalta yhtiGvastikkeen
maksuvelvollisuuden alkamisen perusteiksi.

Ehdotus sulautumisvastikkeena annettavien osakkeiden tuottaman hallintacikeuden
alkamisen

Ehdotus mahdollisesta muusta sulautumisvastikkeesta, jos vastike on optio-oikeuksia
tai muita osakkeisiin oikeuttavia erityisia oikeuksia, niiden 14 luvun 3§:n ehdot.
Ehdotus sulautumisvastikkeen jakautumisesta, vastikkeen antamisen ajankohdasta ja
muista vastikkeen antamiseen liittyvista ehdoista, seka selvitys naiden perusteista.
Selvitys tai ehdotus sulautuvan yhtién optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan
erityisen oikeuden haltijan oikeuksista sulautumisessa;

Absorptiosulautumisessa  ehdotus ~ vastaanottavan  yhtion  mahdollisesta
osakepadoman  korotuksesta, seka kombinaatiosulautumisessa  ehdotus

vastaanottavan yhtion osakepadomasta;
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11. Selvitys sulautuvan yhtién varoista, veloista ja omasta padomasta ja niiden
arvostamiseen vaikuttavista seikoista, sulautumisen suunnitellusta vaikutuksesta
vastaanottavan yhtion taseeseen seka sulautumiseen sovellettavista kirjanpidollisista
menetelmist;

12. Selvitys sellaisesta sulautumiseen osallistuvan yhtion rakennusten ja Kiinteistojen
kunnossapitotarpeesta sulautumissuunnitelman allekirjoittamista seuraavan 5 vuoden
aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen
kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kaytosta aiheutuviin kustannuksiin;

13. Ehdotus sulautumiseen osallistuvien yhtididen oikeudesta paattdd muista kuin
tavanomaiseen toimintaan kuuluvista jarjestelyista, jotka vaikuttavat niiden oman
paaoman tai osakkeiden maaraan;

14. Selvitys padomalainoista, joiden velkojat voivat 6§:n mukaisesti vastustaa
sulautumista;

15. Selvitys sulautuvan yhtion ja sen tytaryhteis6jen omistamien vastaanottavan yhtion ja
sen emoyhtion osakkeiden lukumaarasta seka sulautumiseen osallistuvien yhtididen
omistamien sulautuvan yhtion osakkeiden lukumaarasta;

16. Selvitys  sulautumiseen osallistuvien  yhtididen omaisuuteen kohdistuvista
yrityskiinnityslaissa (634/1984) tarkoitetuista yrityskiinnityksista;

17. Selvitys tai ehdotus sulautumiseen osallistuvan yhtion hallituksen jasenelle,
isannoitsijalle, tilintarkastajalle, toiminnantarkastajalle ja sulautumissuunnitelmasta
lausunnon antavalle tilintarkastajalle annettavista erityisista eduista ja oikeuksista;

18. Ehdotus sulautumisen taytantoonpanon suunnittelusta rekisterdintiajankohdasta; seka

19. Ehdotus mahdollisiksi muiksi sulautumisen ehdoiksi

Sulautumissuunnitelma on hallituksen paatdsehdotus, kun sulautumisesta paatetaan
yhtidkokouksessa, ja se antaa myos velkojille ja osakkeenomistajille tietoja, joiden avulla he voivat
arvioida sulautumisen vaikutusta omaan asemaansa. Oletuksena sulautumiseen osallistuvien
yhtididen on omistettava myos kaikki sulautuvan yhtion likkeelle laskemat optio-oikeudet sekd
muut osakkeisiin oikeuttavat erityiset oikeudet. (HE 24/2009 vp, 235, 240.)

Sulautumissuunnitelmasta tulee kayda ilmi, miten ja milloin sulautuvan yhtién osakekirjojen ja
optiotodistuksien  vaihto vastikkeeseen tapahtuu. Jos osakkeet on merkitty arvo-
osuusjarjestelmaan, on sulautuvan yhtion osakkaille annettava ohjeet mahdollisten kirjausten
toteuttamiseksi. (HE 24/2009 vp, 237.)
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4.4 Tilintarkastajan lausunto

Sulautumiseen osallistuvien yhtididen hallitusten on nimettava yksi tai useampi tilintarkastaja
antamaan lausuntonsa osallistuville yhtidlle (AsOyL 19:4 §). Lausunnossa on arvioitava, onko
suunnitelmassa annettu oikeat ja riittavat tiedot perusteita, joiden mukaan vastike maarataan, seka
jaetaan. Vastaanottavalle yhtidlle annettavassa lausunnossa taytyy mainita sulautumisen vaikutus
yhtion velkojen maksamiseen, ja ettd osakkaat saavat riittdvat ja oikeat tiedot arvioidakseen
sulautumisen vaikutuksia. (HE 24/2009 vp, 240-41.)

Lahtokohtana on, etta yksi tilintarkastaja antaa lausunnon kaikille yhtiéille, mutta lausunnon antavia
tilintarkastajia voi olla myds useampia. Kullakin sulautumiseen osallistuvalla yhtiolla voi esimerkiksi
olla oma lausunnon antaja, mutta naiden tulee olla kaikkien sulautumiseen osallistuvien yhtididen
hallitusten hyvaksymia. Tarkastajan on arvioitava sulautumista kokonaisuutena sen yhtion
nakokulmasta, jolle lausunto annetaan. Kuitenkaan kolmikantasulautumisessa lausuntoa ei anneta
vastiketta antavalle taholle. (HE 24/2009 vp, 241.)

"Tilintarkastajan lausunnolla on toisistaan eroavia tarkoituksia. Lausunnon ensisijaisena
tarkoituksena on varmentaa sulautumissuunnitelmassa osakkeenomistajalle vastikkeesta
annettujen tietojen oikeellisuus ja riittdvyys” (HE 24/2009 vp, 241). Suunnitelmassa olevien tietojen
taytyy olla sellaiset, ettd osallistuvien yhtididen osakkeenomistajat voivat annettujen tietojen
perusteella arvioida, onko sulautuminen ja osakkeiden vaihtosuhde tai muu vastikkeen
maaraytyminen  kaikkien  sulautumiseen  osallistuvien  osakkeenomistajien  kannalta
oikeudenmukainen. (HE 24/2009 vp, 241.) Nain lausunnossa korostuu sulautumiseen osallistuvien

yhtididen arvon maaritys, koska vastike maaraytyy yleensa arvon pohjalta. (HE 24/2009 vp, 241.)

Arvoa maariteltaessa taseen ulkopuolisten vastuiden vaikutus korostuu. Myo6skin muunlaiset
arvostusongelmat ja poikkeamat eri arvonmaaritysmenetelmien valilld on selostettava
lausunnossa. "Jos tilintarkastaja katsoo sulautumisen vaarantavan vastaanottavan yhtion velkojen
maksun, velkojiensuojamenettely on ulotuttava myds naihin® (HE 24/2009 vp, 241).
Vastaanottavan yhtion velkojen maksu saattaa vaarantua sulautuvan yhtion tappiollisuudesta, liian
suurista taseen ulkopuolisista vastuista, suuresta rahavastikkeesta tai korkeasta lunastushinnasta
johtuvista syista. (HE 24/2009 vp, 241.)
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4.5 Suunnitelman rekisterointi ja kuulutus velkojille

Suunnitelma on ilmoitettava rekisterditavaksi kuukauden sisélla allekirjoituksesta, ja ilmoitukseen
on liitettava tilintarkastajan lausunto (AsOyL 9:5 §). "Taméa johtuu velkojiensuojamenettelyn

alkamisesta ja siita, etta lausunnolla on merkitysta velkojainsuojan kannalta” (HE 24/2009 vp, 242).

limoitus on tarkea tehda kuukauden sisalla, muuten sulautuminen raukeaa. lImoituksen tekevat
sulautumiseen osallistuvat yhtiét yhdessa ja mikali kyseesséa on tytaryhtidsulautuminen, silloin
ilmoituksen tekee emoyhtid. Mikali tilintarkastajan lausunto katsotaan liilan suppeaksi, taytyy
lausuntoon liittdd myds osakkaiden suostumus tdmankaltaisen lausunnon antamiseen. (Jauhiainen
ym. 1055.)

Rekisteri-ilmoituksen tarkoituksena on hakea 9:6 §:ssd tarkoitettu kuulutus velkojille ja
osakeyhtidlaista poiketen yhtiokokouskutsu voidaan lahettaa ja kokous pitaa ennen suunnitelman
rekisterdimista. Suunnitelma kannattaa kuitenkin yleensa rekisterdida ennen kokouskutsun
lahettamista. Nain toimien valtetaan mahdolliset suunnitelman rekisterdinnin esteet ja voidaan
korjata ne ennen

kutsun toimittamista. Lopuksi rekisteriviranomainen tarkastaa rekisterOimisen yhteydessa

sulautumissuunnitelman lainmukaisuuden. (HE 24/2009, vp 242.)

Asunto-osakeyhtidlain 19:6 § vastaa osakeyhtiolain lukua 16:6 §:n sisaltéad. Rekisteriviranomaisen
on annettava hakemuksesta kuulutus kaikkien sulautuvien yhtididen velkojille, joiden saatava on
syntynyt ennen sulautumissuunnitelman rekisterdintia (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala, 1056).
Tama sama oikeus on my0s velkojalla, jonka saatava voidaan peria ilman paatosta tai tuomiota,
niin kuin verojen ja maksujen taytantdonpanosta annetussa laissa (706/2007) saadetaan, ja jonka
saatava on syntynyt viimeistaan kuulutuksessa mainittuna maarapaivana. Sopimusoikeuden
yleisisté periaatteista voi lisaksi seurata, etta sulautuvan yhtion on kerrottava myos uusien velka-

ja sopimussuhteiden vastapuolille sulautumishankkeesta. (HE 24/2009 vp, 242.)

Kuulutuksessa taytyy mainita velkojan oikeudesta vastustaa sulautumista. Samalla on mainittava
miten ja missa ajassa velkojan on ilmoitettava vastustuksesta. (OYL 16:6.2 §.) Kuulutus on
annettava my0s vastaanottavan yhtion velkojille, jos sulautuminen tilintarkastajan lausunnon
mukaan vaarantaa yhtion velkojen maksamisen. Mikali nain ei ole, vastaanottavan yhtion velkojilla

ei ole oikeutta vastustaa sulautumista vaatien saataviensa maksua tai vakuuksia. (OYL 16:6.3 §)
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"Kuulutuksen hakemiselle on asetettu sulautumissuunnitelman rekisterdinnista laskettava neljan
kuukauden maaraaika, jota on noudatettava raukeamisen uhalla. Sdannds ei estd kuulutuksen
hakemista jo samalla kun sulautumissuunnitelma ilmoitetaan rekisterditavaksi” (HE 24/2009 vp,
242).

4.6 Kirjallinen ilmoitus velkojille

Osakeyhtiolain 16:6 §:ssa suojatut velkojat on rajattu niihin, joiden saatava on syntynyt ennen
sulautumissuunnitelman kuuluttamista, silloin sulautumissuunnitelman rekisteréintipaivan tilanne
ratkaisee, kenelle ilmoitus 1ahetetaan (HE 24/2009 vp, 242). ” Koska optio-oikeuksien ja muiden
osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien lunastaminen merkitsee yhtion varojen jakamista, on selvaa,

ettd velkoja saa tiedon lunastusmenettelysta” (HE 24/2009 vp, 242.)

Jos yhtidlla on sulautumisen yhteydessa lunastettavia optio-oikeuksia, silloin yhtion on mainittava
ilmoituksessa lunastettavaksi vaadittavien ja muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
maara. (HE 24/2009, vp 242). Taman ilmoituksen voi kuitenkin lahettdd vasta sulautumisesta
paatettavan yhtiokokouksen jalkeen, jolloin yhti6lla on vaadittujen oikeuksien maara tiedossa.
(Jauhiainen ym. 2019, 1057.)

4.7 Sulautumisesta paattaminen

Sulautuvassa asunto-osakeyhtiossa sulautumisesta paattda normaalissa absorptiosulautumisessa
ja kombinaatiosulautumisessa aina yhtiokokous (Immonen 2018, 198). Tytaryhtidsulautumisessa
asiasta paattaa hallitus, koska vastaanottava yhtio omistaa kaikki sulautuvan yhtion osakkeet.
(Jauhiainen ym. 2019, 1059.) Osakeyhtiolaista poiketen asunto-osakeyhtidlaki edellyttaa, etta
sulautuvassa yhtiossa sulautumispaatokseen vaaditaan lahtokohtaisesti kaikkien osakkaiden
yksimielinen paatos siten kuin 6 luvun 37 §:ssa saadetaan. Yleensa sulautumispaatos vaatii lisaksi
sulautuvan yhtion kaikkien osakkaiden suostumuksen. Yksimielisyysvaatimuksesta ja sita
koskevista poikkeuksista saadetddn 1.3.2019 voimaan astuneessa 37 §:n neljannessa
momentissa. Uudistuksen tavoitteena on rakennuksen purkamisen ja uusrakentamisen

mahdollistaminen helpottamalla paatoksentekoa siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan
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asuminen, asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet seka
vakuudenhaltijoiden oikeudet. (HE 210/2018 vp, 1)

Mikali osakkeenomistaja on hyvaksynyt paatoksen yhtiokokouksessa, hanen katsotaan
suostuneen siihen. Osakkeenomistaja voi suostua paatokseen myds ennen yhtidkokousta tai sen
jalkeen. (AsOyL 6:37.5 §.) Yhtion ollessa asunto-osakeyhtio, vastaanottavassa yhtiéssa on melkein
aina muutettava yhtidjarjestysta, kiinteiston ja rakennuksen hallinnan, seka huoneistoesitelman
osalta. (Jauhiainen ym. 2019, 1059.) Yhtidjarjestyksen muuttaminen vaatii aina

maaraenemmistopaatosta asunto-osakeyhtidlain 6:27 §:n edellyttamalla tavalla.

Jos sulautuva yhtio olisi muu osakeyhtio kuin asunto-osakeyhtio, esimerkiksi kiinteistopalveluyhtio,
silloin sulautuminen voisi vastaanottavan asunto-osakeyhtion kannalta tarkoittaa toimialan
lagjentumista ja sita kautta vaikuttaa vastaanottavan yhtion osakkaille tarkoitetun vastikkeen

méaaraan tulevina vuosina (HE 24/2009 vp, 243).

Sulautumisesta paattava yhtiokokous tai hallituksen sulautumispaatds on tehtava neljan
kuukauden kuluessa suunnitelman rekisterdinnistd, muuten sulautuminen raukeaa. Maaraaika
turvaa sen, etta sulautumissuunnitelmassa annetut tiedot ovat riittdvan tuoreita sulautumisesta
paatettdessa. (Jauhiainen ym. 2019, 1060.) Kokouskutsuun sovelletaan yleisia yhtiokokouksen
sisaltovaatimuksia, mutta lisaksi kutsussa taytyy mainita sulautumissuunnitelman paaasiallinen
sisalto. (Immonen 2018, 198.) Kutsu sulautumisesta paattavaan yhtiokokoukseen on toimitettava
aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistaan kahta viikkoa ennen yhtidkokousta. (Jauhiainen ym.
2019, 420.)

Ennen sulautumisesta paattavaa yhtiokokousta, on sulautumiseen liittyvien asiakirjojen oltava
osakkeenomistajan nahtavilla kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa. Asiakirjojen tarkastelulle on
annettava vahintaan 2 viikon maaraaika ennen varsinaista kokousta. (Jauhiainen ym. 2019, 1061)
Lisaksi asunto-osakeyhtidlain 19:11 §:ssd on saadetty, etta asiakirjat on viivytyksetta lahetettava

osakkeenomistajalle, mikali han sita pyytaa. Yhtiokokouksessakin esilla pidettavia asiakirjoja ovat:
1) Sulautumissuunnitelma, joka on aina pidettava nahtavilla

2) Kolmen edellisen tilikauden tilinpaatokset, toimintakertomukset ja

tilintarkastuskertomuksen sulautumiseen osallistuvien yhtiéiden osalta.
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3) Mahdolliset varojenjakopaatokset, jotka eivat iimene viimeksi paattyneelta tilikaudelta on
pidettava nahtavilla.

4) Hallituksen selostus viimeisen tilikauden paattymisen jalkeisista olennaisista tapahtumista,
silta osin kuin eivat ilmene tilinpaatoksesta.

9) Tilintarkastajan lausunto sulautumissuunnitelmasta.

Paatos sulautumisesta tehd@an vastaanottavan yhtion yhtiokokouksessa maéaraenemmistolla.
Kaksi kolmasosaa (2/3) annetuista aanista, seka edustetuista osakkeista joko hyvaksyy tai hylkaa
suunnitelman. Sulautumissuunnitelma on hyvaksyttava alkuperdisend, muussa tapauksessa
sulautuminen raukeaa. (HE 24/2009 vp, 243 ja 245.) Perustelu suunnitelman muuttumattomuudelle
on velkojiensuojamenetellyn alkaminen ennen yhtiokokousta, joten velkojien tulee voida luottaa
siihen, ettd sulautuminen toteutuu suunnitelman mukaan. Mikali sulautumissuunnitelma hylataan,

taytyy se vipymétté iimoittaa rekisteréitavaksi. (OYL 16:2 §.)

4.8 Sulautumisen taytantoonpano

Kun yhtiot ovat paattaneet sulautumisesta, yhtididen on ilmoitettava rekisteriviranomaiselle
sulautumissuunnitelman taytantéonpanosta kuuden kuukauden kuluessa paatoksen tekemisesta
tai sulautuminen raukeaa. Jos yhtidissa on paatetty sulautumisesta eri aikaan, lasketaan aika
jalkimmaisesta paatoksesta. (HE 24/2009 vp, 245.)

Rekisteriviranomaiselle tehtavaan ilmoitukseen on asunto-osakeyhtiélain 19:14.1 §:n mukaan

litettdva seuraavat todistukset ja paatokset:

1. kunkin sulautumiseen osallistuvan yhtion hallituksen jasenten ja isannditsijan vakuutus
siita, etta sulautumisessa on noudatettu taman lain saannoksia.

2. ftilintarkastajan todistus siita, ettd vastaanottava yhtio on saanut tayden vastikkeen sen
omaan paaomaan merkitystda maarasta, ja lausunto sulautumissuunnitelman 3§:n 2
momentin 11 kohdassa tarkoitetusta selvityksesta

3. hallituksen jasenen tai isannditsijan todistus 7§:ssa tarkoitettujen ilmoitusten
lahettamisesta

4. sulautumiseen osallistuvien yhtididen sulautumista koskevat paatokset.
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Absorptiosulautumisessa vastaanottavan asunto-osakeyhtion hallituksen on viipymatta
rekisteriviranomaiselle tehdyn ilmoituksen jalkeen ilmoitettava sulautumisvastikkeena annettavien
uusien  osakkeiden  ensimmaiset omistajat  kirjattavaksi  osakehuoneistorekisteriin.
Kombinaatiosulautumisessa sulautumiseen osallistuvien yhtididen on taytantdonpanoilmoituksen
jalkeen viipymatta ilmoitettava uusien osakkeiden omistajista, jotta omistajatiedot ovat ajan tasalla
osakehuoneistorekisterissa, kun uusi vastaanottava yhtio rekisterdidaan kaupparekisteriin. (AsOyL
19:14 §.)

Rekisteriviranomainen selvittda OYL: n 16:15 § mukaisesti edellytykset rekisterdinnille. Jos velkoja
on vastustanut sulautumusta kuulutuksen mukaisesti, rekisterointi edellyttaa, etta iimoitus velkojan
maksun tai vakuuden saamisesta tai vastustamisen peruutuksesta esitetdan. Taikka
tuomioistuimen tuomio, jonka mukaan velkoja on saanut maksun tai turvaavan vakuuden

saatavastaan. (Immonen 2018, 230.)

Sulautumisen tullessa voimaan, sulautuva yhtié purkautuu ja sulautuvan yhtién varat ja velat
siirtyvat vastaanottavaan yhtioon ilman selvitysmenettelya (Immonen 2018, 230). Sulautuvan
yhtion  purkautuessa sen osakkaalle syntyy oikeus sulautumisvastikkeeseen, jollei
sulautumissuunnitelmassa  toisin maaratd (HE 24/2009 vp, 248). Vastaavasti
kombinaatiosulautumisessa vastaanottava yhtid syntyy, kun sulautuvat yhtidt purkautuvat
(Jauhiainen ym. 2019, 1072).

4.9 Lopputilitys ja sulautumisen peruuntuminen

Sulautuvan yhtion hallituksen ja isannditsijan on mahdollisimman pian tehtava lopputilitys, kun
sulautuminen on asetettu voimaan. Lopputilitys sisaltaa tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen.
(Immonen 2018, 233.) Loppultilitys on annettava tilintarkastajille, joiden on kuukauden kuluessa
annettava lopputilitysta koskeva tilintarkastuskertomus, jonka saatuaan hallituksen on kutsuttava
osakkeenomistajat osakkeenomistajien kokoukseen vahvistamaan lopputilitys. Lopputilitys on

viipymatta ilmoitettava rekisteroitavaksi. (AsOyL 19:17 §; Immonen 2018, 233)

Sulautuminen voi peruuntua rekisterGinnista huolimatta, jos sulautumispdatos todetaan
tuomioistuimessa patemattomaksi. Talldin vastaanottava seka sulautuva yhti6 vastaavat yhteisesti

sellaisesta vastaanottavan yhtion velvoitteesta, joka on syntynyt rekisterdimisen jalkeen, mutta
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ennen tuomion rekisterdintia. (Jauhiainen ym. 2019, 1076.) Sulautumispaatoksen moitekynnys on
yleensa varsin korkea, kun sulautuminen hoidetaan asianmukaisesti loppuun asti. Moitekanteen
nostaminen voi tulla kyseeseen tilanteessa, jossa osakkeenomistaja ei ole saanut sulautumisesta
paatettdvaan yhtiokokoukseen asianmukaista kutsua. Tamankaltainen tapahtuma olisi hyvin
harvinaista, silla osakkeenomistajien ensisijaisena suojana on toimenpiteiden julkisuus. (Immonen
2018, 243.)
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5 ASUNTO-OSAKEYHTIODEN KUSTANNUKSET

Tarkastelen tassa luvussa kustannuksia, joita syntyy sulautumisen seurauksena yhtiéille, seka
kustannuseria, joihin sulautuminen antaa saastomahdollisuuksia. Kasittelen tassa yhteydessa
myos lyhyesti Kiinteistoveron muodostumista eli sita, miten rakennuksen materiaalit ja ika
vaikuttavat veron muodostumiseen. Rajaan kustannukset hallinnollisiin, joita ovat isannaint,

tilintarkastus ja muut toimistokulut.

Kiinted hinta isanndintipalvelulle maaraytyy yhtion koon perusteella. Maaraytymisperusteena
kaytetddn huoneistojen lukuméaaraa, jota 65% kiinteistdliiton teettdmaén kyselyyn vastanneista
isdnnoitsijoista  kertoo kayttavansa. Tyomaaran perusteella tehtdvaa hinnoittelua kaytti
vastanneista 19% ja huoneistonelidihin perustuvaa 10%. (Kiinteistdliitto 2020, viitattu 13.4.2020).
Kiinted isannadintipalkkio 40 asuinhuoneiston taloyhtiossa oli keskimaarin 670 euroa kuukaudessa
(Kiinteistoliitto 2020, viitattu 13.4.2020).

Toimeksiantajayhtididen isénndintipalvelu koostuu kiintedsta kuukausihinnasta, ja mahdolliset
kuluerien muutokset johtuvat erikseen veloitettavien palveluiden kaytosta. Hintoihin sisallytetaan
tietyn prosentin suuruinen korotus vuosittain, mikali kustannukset kiinteistoalalla muuttuvat.
(Rantaniemi, sahkdpostiviesti 1.4.2020) Isanndinnista koituvat palkkiot ovat viimeisen kolmen
vuoden aikana vuodesta 2017 vuoteen 2020 kasvaneet maltillisesti. Kiinted kuukausipalkkio on
pysynyt ennallaan ja jopa laskenut tietyssa méarin. Vaihtelua palkkioiden suuruuteen tuovat
erillisveloitukset, kuten kokouspalkkiot, erikseen velvoitettavat tuntity6t, kilometrikorvaukset seka
isdnnoitsijatodistukset. (Kiinteistoliitto 2020, viitattu 13.4.2020.)

Tilintarkastuksen hinta vaihtelee tarkastettavan kohteen mukaan. Asunto-osakeyhtidissa
tilintarkastuksen hinta on yleisesti 390 — 970,00 euron valilla. (Tilintarkastus AAA Oy 2016, viitattu
4.5.2020.) Tilintarkastuslaissa ei saadeta suoraan siita, miten tarkastuspalkkion suurus maaraytyy,
mutta tilintarkastajan palkkiolla on merkitystd tyon kannalta, kuinka syvallisesti ja laajasti
tilintarkastaja suoriutuu tehtavastaan. (Horsanheimo P & Steiner M-L. 2017, 210.) Summan on
oltava riittavan suuri, jotta silla voidaan jarjestaa tarvittava aika ja resurssit tehtavaa varten.
Tuntiveloitukset ovat lahtokohtana kokonaispalkkioille, joiden kaytto on lisa@ntynyt. Tarjouskilpailun

yleistyminen on vaikuttanut siihen, ettd yha useammin sovitaan kiinteasta kokonaispalkkiosta ja
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siten kyseinen kaytantd on omiaan laskemaan tuntihintaa alaspain. (Horsanheimo,P & Steiner M-
L. 2017, 213-214.)

Kiinteistovero lasketaan kiinteiston arvon perusteella, mihin kuuluvat rakennukset ja maapohja.
Niiden arvo maaritellddn verohallinnon ja valtionvarainministerion saanndsten perusteella.
(Verohallinto 2020, viitattu 1.4.2020) Rakennusten arvoa maariteltdessa, taytyy tarkastella niiden
ominaisuuksia. Pinta-alaa, kuinka suuri neliomaara on ulkomittojen mukaan, seka@ millainen on
rakennuksen laatu- ja varustetaso, jolla viitataan jalleenhankinta-arvoon. (Verohallinto 2020, viitattu
1.4.2020.)

Rakennuksen ika vaikuttaa myos verotettavaan arvoon, sen alentuessa vuosittain
ikdalennusprosenttien verran. Alennusprosenttiin vaikuttaa rakennuksen rakentamistyyppi, eli
mihin kayttoon rakennusta kaytetaan ja mita materiaalia on kaytetty kantavana rakenteena.
Alennus maaraytyy nimenomaan kantavan rakenteen mukaan, ei ulkoisten pinnoitemateriaalien
mukaan. (Verohallinto 2020, viitattu 1.4.2020.)

51 Yhtio B

Sopimus isanndintipalveluista yhtion ja isanndintitoimiston valilla on tehty vuonna 2017.
Sopimuksessa on esitetty kuukausittainen hinta, joka on sopimuksen alkaessa ollut 295,00 euroa,

sisaltden arvonlisaveron 24 prosenttia. (LIITE 2) Isannditsijatoimiston erityistehtavista maksettava
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palkkio neuvotellaan ennakkoon tapauskohtaisesti. Vuodessa yhtion maksettava kiintea

kuukausihinta on noussut 2,8 prosenttia.

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtion toiminnan aiheuttamista kuluista, kuten lomakkeet, postikulut,
kansiot, kirjanpitokirjat, kirjekuoret, huoltokirjasovellukset tai muut sellaiset kulut, on
isdnndintitoimistolla oikeus peria kaypa korvaus. (LIITE 2) Yhtién vuoden 2018 toteutuneet muut

toimistokulut olivat noin 2100,00 euroa.

Yhtidlla on tilinpaatoksen mukaan vierasta padomaa noin miljoona kuusisataa tuhatta euroa, ja
panttikirjoja noin kolmen miljoonan neljansadantuhannen euron edesta yhtion sitoumuksien

vakuutena.

52 Yhtio C

Sopimus isanndintipalveluista on yhtion ja isanndintitoimiston valilld tehty vuonna 2016.
Sopimuksessa on sovittu kiintedksi kuukausikorvaukseksi 290,00 euroa, sisaltden 24%
arvonlisaveron. (Liite 3.) Sopimuksesta tulee ilmi ettd, erityistehtavistd koituvien kulujen
maksaminen sovitaan ennakkoon tapauskohtaisesti. Yhtion kohdalla isanndintipalvelun kiintea
kuukausihinta on noussut vuoteen 2018 noin 5,6 prosenttia. Muiden toimistokulujen maara yhtiolla
vuonna 2018 oli 2415,00 euroa.

Yhtidlla on tilinpaatoksen mukaan vierasta padomaa noin miljoona neljasataa tuhatta euroa, ja
panttikirjoja noin kolmen miljoonaan viidensadantuhannen euron edesta yhtion sitoumuksien

vakuutena.

5.3 Yhteenveto

Yhtididen B ja C sulautuessa uudella yhtiolla olisi 39 asuinhuoneistoa. Kun lasketaan yhtiéiden

vuonna 2018 maksamat isannointipalkkiot yhteen, saadaan summaksi 7 314 euroa. Kuukaudelle
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kustannus olisi 609,50 euroa ilman erikseen laskutettavia toitd. Summaan lisataan vuosittainen
prosentuaalinen korotus 2,8 prosenttia, saadaan vuoden 2020 verrattuun mediaanihintaan 670,00
euroa noin 644,00 euroa yhtididen osalta, mika olisi alhaisempi kuin tutkimuksessa ilmi tullut.
Keskiarvot isannoinnin  kiinteiden kuukausipalkkioiden osalta ovat hieman mediaaniarvoja
korkeampia (Kiinteistdliitto 2020, viitattu 13.4.2020).

Muut toimistokulut kuluerana vaikuttavat kustannuksiin suuresti. Hinnastosta voidaan todeta, etta
erikseen veloitettava toimistotyd ja kokouspalkkiot ovat tyotuntia kohden hyvin kalliita.
Kustannussaastoja voidaan saavuttaa kokouksen ajankohdan suunnittelemisella siten, etta kokous
pyritaan pitamaan aikavalilla 8-16. Ajankohdan ulkopuolella kustannukset ovat 50 prosenttia
korkeammat tai jopa kaksinkertaiset. (Liite 1.) Kokouspalkkioiden ennallaan pitamisen voidaan
katsoa leikkaavan kustannuksia noin puolella, kun yhtion koko kasvaa ja hallituksen kokoonpano
pysyy maarallisesti samana. Talloin hallituksen on ajateltava yhtion taloudellista etua enemman,

kuin henkilokohtaisen tydmaaran lisdantymista.

YhtiGille koituu kustannuksia sulautumissuunnitelman laatimisesta. Suunnitelmaan liitettava
tilintarkastajan lausunto yhtididen taloudellisesta asemasta tyollistaa tilintarkastajia. Kustannuksen
suuruus lausunnon osalta on tapauskohtainen. Jos kyseessa on KHT-tilintarkastaja, silloin
tuntihinta on 150- 250,00 euron vaiheilla. (Tilintarkastus AAA Oy 2016, viitattu 13.5.2020). Asunto-
osakeyhtididen sulautumisen kaupparekisterimenettelyssa on nelja vaihetta, jotka kustantavat
kumpaakin yhtiéta 750,00 euron verran. (Patentti- ja rekisterihallitus 2020, viitattu 13.5.2020.)
Mydskin sulautuvien yhtididen on huomioitava yhtiojarjestyksen laatimisesta koituvat kulut, mikali

paadytaan uuden vastaanottavan yhtion perustamiseen.
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6 JOHTOPAATOKSET

Tyon tavoitteena oli vastata kysymyksiin, kannattaako sulautuminen toteuttaa yhtididen valill, jotta
saataisiin saastoja, seka mitka ovat sulautumisesta koituvat kustannukset. Tietoperusta koostuu
yleisesta kiinteiston ja tontin maarittelemisesta ja etenee toimeksiantajia erityisesti koskeviin
aiheisiin, joita ovat hallinnanjakosopimus ja yhtiojarjestely. Toimeksiantajilla on tontista

hallinnanjakosopimus kolmannen yhtion kanssa.

Yhtididen tilinpaatosmateriaaleja tarkastellessa, pystyin tekemaan toteamuksia, jotka puoltavat
sulautumisen puolesta. Perusteluiden tueksi kaytin isannointisopimuksia ja erikseen laskutettavista
toistd olevaa hinnastoa, seka aiheeseen liittyvia lahteita, joiden avulla pystyin tekemaan
perustelustani luotettavan. Nain voidaan todeta, etta hallinnointi on saastokohteena helpoiten
vaikutettavissa sulautumisen kautta, mutta todellinen saastettava summa tiedetdaan vasta

palveluiden kilpailuttamisen jalkeen.

Yhtididen suurin hyoty tulee olemaan synergiaetu, jolloin hallinnointiin kuuluvat toiminnot supistuvat
yhteen yhtioon kahden erillisen sijaan. Toimeksiantajien toivomuksena oli esittaa euromaaraisia
saastoja, joita sulautuminen toisi tulevaisuudessa. Useiden tarkastelujen ja asiaan syventymisten
jalkeen, on jopa mahdotonta ja riskialtista vaittaa saaston olevan x prosenttia vuodessa.
Sulautuminen selkeyttaa yhtididen hallintoa, jolloin pystytaan tarkastelemaan kulurakennetta ja
tekemaan tarvittavia muutoksia, jotta toiminta tulisi olemaan mahdollisimman tehokasta. Asunto-
osakeyhtididen ollessa suuria kokonaisuuksia merkittavine varallisuuserineen, hinnoitteluun

voidaan vaikuttaa positiivisesti parantamalla yhtion asemaa.

Teorian pohjalta  parhaana  vaihtoehtona  sulautumisen  toteuttamiseen  on
kombinaatiosulautuminen, jolloin sulautumiseen osallistuvat yhtiét perustavat taysin uuden yhtion.
Yhti6jarjestyksen korvatessa sulautumissuunnitelman, yhtiojarjestykseen voitaisiin kirjata kaikkia
osallisia miellyttdvat saannét. Perustettava uusi yhtid loisi uuden alun, jolloin valtyttaisiin
mahdollisilta epailyiltd vastaanottavan yhtion suuremmasta hyodysta sulautuvan yhtion puolelta.
Absorptiosulautumisessa vastaanottavan yhtion yhtiojarjestystd saatetaan joutua muuttamaan,

joka toimenpiteena on tyolasta.
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Sulautumisesta taytyisi neuvotella pankin kanssa lainojen osalta. Uuden yhtién syntyessa,
voitaisiin sopia velallisen vaihdoksesta, jolloin uudesta yhtiosta tulee velallinen. Yhtiolla tulisi
olemaan erilliset lainat, jotka kohdistuvat tietyille osakkeille. Talloin paaomavastike pysyisi
ennallaan, mika olisi osakkaan nakokulmasta mieluisinta ja myoskin selkeintd. Uuden yhtion
toimintaa voitaisiin tarkastella ensimmainen puoli vuotta, jolloin hoitovastike pidettaisiin samana,
niin kuin se oli ennen sulautumista. Taman jalkeen tarkastettaisiin yhtion taloudellinen tilanne ja

tehtéisiin tarvittavat toimenpiteet, jos niille koetaan olevan tarvetta.

On tarkeaa huomioida tietyt toimenpiteet sulautumiseen liittyen. Osakeluettelon siirto sahkoiseen
huoneistorekisterin ~ ja  hallinnanjakosopimuksen ~ muuttaminen.  Yhtididen  kohdalla
kombinaatiosulautuminen olisi suotavaa tehda seuraavien kahden vuoden aikana, silla vuoden
2022 loppuun asti toimenpide on ilmainen ja siirto tulisi tehdyksi ainoastaan kerran.
Hallinnanjakosopimuksen purkaminen tarpeettomana tulee tehda uuden yhtion perustamisen
jalkeen, silla yhtion omistaessa tontin kokonaan, ei voi olla hallinnanjakosopimusta. Talléin yhtion
tulee tehda hakemus erityisen oikeuden lakkauttamisesta maanmittauslaitokselle. Arvioitu

kustannus tulee olemaan noin 90 euroa.
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7 POHDINTA

Opinnadytetydn aihe oli mielenkiintoinen monella tapaa. Aiheen todellinen tarve ja sen
haasteellisuus loivat tarvittavan motivaation toteuttaa opinnaytety6. Taloushallinnon opiskelijana
ofin tietoisen haasteen hypatessani juridikan maailmaan. Ty0 on tehty paaasiassa
toimeksiantajieni tarpeeseen, mutta kaytannossa sita voivat hyodyntaa muutkin asunto-osakeyhtiot
tietoperustaa hyodyntaen. Tietoperustassa on paljon myos sellaista tietoa, jota jokainen asunto-
osakeyhtiostd ja sulautumisesta kiinnostunut voi hyodyntad, vaikkei asunto-osakeyhtion

toiminnassa olisikaan aktiivisesti mukana.

Haasteita tyo toi monella tapaa sen lakipainotteisuuden vuoksi, jolloin alkuvaiheessa aikaa kului
todella paljon tekstin ymmartamiseen. Mydskin globaalin pandemian seuraukset vaikuttivat
tydskentely tottumuksiin, jolloin tydn eteneminen hieman hidastui, mutta kuitenkin aikataulu saatiin
pidettyd suunnitelman mukaisena. Kun vaikeudet oli selatetty ja visio tydstd alkoi olemaan
selkeampi, ty6ta oli todella opettavaista tehda. Koen oppineeni alkuvuoden aikana paljon asunto-
osakeyhtion toiminnasta, seké yhtidjarjestelyista. Tyon tekeminen mahdollisti toimivan tavan itse

oppimiselle.

Tyota voidaan kayttaa hyvana pohjana syvempaan tarkasteluun. Kehittamisehdotuksena
ehdotankin asunto-osakeyhtidille tarkoitettua sulautumisopasta, jolloin asiasta kiinnostuneet
asunto-osakeyhtiot pystyisivat tarkastelemaan sulautumisprosessia rauhassa ja olisivat paremmin
valmistautuneita, jos sulautumistoimenpiteeseen paadyttaisiin yhtididen kesken. Uskon asunto-

osakeyhtididen sulautumisen lisdantyvan tulevaisuudessa.
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ISANNOINTI HINNASTO 2018 LITE1

Taloyhti6lta veloitettavat maksut

KOPIO/ SKANNAUS (yksittaisia lasertulosteita ei veloiteta) kpl 0,46 €
SAHKOINEN TIEDOTUS (yksittaisia sdhkdposteja ei veloiteta) lahetys 1,00 €
LASKUTUSAINEISTON MUODOSTUS €/hsto/kk kpl 0,30 €
PREMIS KUUKAUSIKULU alle 15/ yli 15 hstoa (sisaltaa sahkoiset palvelut) kk 30€/40€
KOKOUSPALKKIO (1 h) klo7-16 100,00 €
klo 16 — 18 150,00 €
klo 18 — 200,00 €
UUDEN ASIAKKAAN PERUSTAMISKULU 1 kk palkkio
OSAKASMUUTOS kpl 10,00 €
TUNTIVELOITUS toimistotyd/ tekninen isanndinti (vain erillissopimuksesta) h 90€/120€
TALOUSARVIORAPORTTI kpl 6,00 €
YLIMAARAINEN VESI-/ KULUTUSLASKU €/hsto (1 krt/v sisaltyy kk hintaan) kpl 7,00 €
VERKKOLASKUJEN LAHETYS kk 6,00 €
OSAKKAAN MUUTOSTYOILMOITUKSEN REKISTEROINTI kpl 31,00 €
VEROTTAJAN ILMOITUSMENETTELYN HOITAMINEN isot urakat kk 100,00 €
ALV-KULU KIINTEISTON ALV-HAKEUTUNEILLE (1 hsto/ useampi hsto) kk 50 €/100 €
LASKUTUSKULU/ MAKSUHUOMAUTUS kpl 6,00 €

Asiakirjan tilaajalta veloitettavat maksut
normaali toimitusaika 2 arkipdivaa, samalle arkipdivalle pikatilauslisa 25 %

ISANNOITSIJANTODISTUS MYYNTI (sis. myyntiin lakisaéateiset liitteet) kpl 96,00 €
ISANNOITSIJANTODISTUS PANKKI (ei sisall4 liitteita) kpl 76,00 €
ISANNOITSIJANTODISTUS VUOKRAUS (sis. vuokraukseen lakisaéateiset liitteet) | kpl 50,00 €
LAINAOSUUSLASKELMA kpl 50,00 €
POHJAKUVA kpl 20,00 €
YHTIOJARJIESTYS kpl 20,00 €
OSAKASREKISTERIOTE kpl 20,00 €
LASKUTUSKULU kpl 6,00 €
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SOPIMUS B

1.

Isdnnditsijan tehtavien hoitaminen akaa tdmén sopimuksen mukaisesti 31.5.2017,

Is@nnditsifin  tehtaviin kuuluvaa yhidn juoksevaa halintoa holdetaan hyvén Isénndintitavan,
yhtidjrjestyksen, osakeyhtidlain ja asunto-osakeyhtidlain mukaisesti. Is@nnditsifiin tehtiivil on tarkemmin
wmliM]oknmmmhopImm

Edelit mainittu Asunto Oy suorittaa is&nnbits§éin tehtdvien holtamisesta kuukausittain pakkion, joka on
237,90 € + alv, ofi verollinen hinta on 205,00 € (alv 24 %).

Erityistehtivistd, jotka on lueteltu litteend olevassa isénnditsijan tehtivituettelossa tal elviit muutoin sisélly
normaalelhin Isdnnditsljén tehtdviin, maksettava palkkio sovitaan tapauskohtaisesti. Asiakkaan tisamaste
Is@nnéitsijan todistuksesta tms, veloitetaan suoraan tiaajaa.

Asunto- / klinteisid-osakeyhtidn toiminnan materiaaleista ja kululsta, kuten postikulut, koplot, lomakkeet,
kansiot, kirjanpitokirjat, kirjekuoret, huoltokirjasoveliutukset, kotisivut tms. on is&nndits§itoimistolia olkeus
perid hinnaston mukainen, tai sen puutiuessa kiypd korvaus,

tekijat.
muu sen kaltainen maksy, joka tulee isénnditsijdtoimintaan, listdan kulloinkin voimassa oleviin palkkiodhin,
Arvonlis@veroprosentti on sopimushetkelld 24 %. Ellei tilaaja hyvaksy hinnankorotusta, wlee sitd iimoitiaa
toimeksisaajalle kuukauden kuluessa tarkastusiimoliuksesta.

Mahdolliset huomautukset sopijapuolen suorituksista tulee tehdd 30 vuorokauden kuluessa siild, kun
wlmmmwmmmmmmmnmw

tai s@hkdisesti. Samalla on mahdollisuuksien mukaan kerrottava vaatimukset, jolta littyy huomautuksen
kohteena olovaan toimintaan.

TamA sopimus on voimassa tolstaiseksi. Sopimuksen paattaminen tehdadn kirjallisesti ja inisanomisaka
on molemmin puolin kuusi kuukautta, joka lasketaan alkamaan sen kalenterikuukauden viimelsestd
paivisti, jona irtisanomisilmoitus on vastaanotetiu.

Tata sopimusta seuraa liitteend tarjous, is3nnditsijan tehtdvialuettelo sekd Isiinndinnin yleiset sopimusehdot
ISE 2007.

10. T&té sopimusta on tehty kaksi samansanaista kappalelta, yksi molemmilie sopijapuolilie.
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SOPIMUS C

isinnfitsijén tehtdvien hoitamisesta senraavas:

1.

2,

Isinnditsijfn tehiivien hoitaminen alkaa Bimiin sopimuksen mukaisesti 1.5.2016.

IsinnBitsijin tehtiviin kuuluvaa yhtidn juoksevaa hallintoa hoidetaan hyviin
isinnfintitavan, yhtidjijestyksen, osakeyhiiGlain ja asunfo-osakeyhtiGlain
mukaisesti. [sinnBitsijin tehtivit on tarkemmin [ueteltu liitteessh, joka seuraa Uil
sopimusta.

Edelld mainittu As Oy suorittaa isinnditsijén tehtivien hoitamisesta kuukausittain
palkkion, joka on 233,87 € + alv 24 % eli yhteens# 290,00 €/ kk.

Erityistehtéivistd, jotka on [lueteltu liitteend olevassa islinnGitsijiin
tehtiviluettelossa, meksettava palkkio sovitaan ennakolta tapauskohtaisesti.
Asiakkaan tilaamasta isinnBitsijin todistuksesta tms. veloitetaan suoraan tilaajaa.

Asunto- / kiinteist-osakeyhtion toiminnan aiheutiamista kuluista, kuten
postikulut, valokopiot, lomakkeet, kansiot, kirjanpitokirjat, kirjekuoret,
huoltokirjasovellutukset, kotisivat tms. on isinnoitsijitoimistolla oikeus perid
suosituksen mukainen, tai sen punttuessa kypa korvaus.

Palkkiota ja kokouspalkkiota tarkastetaan vuosittain kiinteistalan kustannustason
mumtosta vastaavasti, Arvonlisivero tai muu sen kaltainen maksu, joka tulee
isinnbitsijitoimintaan, lisitSin kulloinkin voimassa oleviin palkkioihin.
Arvonliséiveroprosentti on sopimushetkelld 24 %.

. Timé sopimus on voimassa toistaiseksi ja siind noudatetaan molemminpuolista

kuuden kuukauden irtisanomisaikaa.

. Titd sopimusta scuraa liitteend isinnditsijin tehtiviluettelo seki IsinnGinnin

yleiset sopimuschdot ISE 2007.

. Tith sopimusta on tehty kaksi samansisiltiisti kappaletta, yksi molemmille

sopijapuolille.
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