Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry

Lausunto

10.10.2025

Asia: VN/25642/2023

Asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamiseksi asetetun ty6ryhman mietinto

1. Yleiset kommentit
Tassa voitte esittda yleiset kommenttinne tyéryhman mietinnésta

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry (KVKL) kiittdd mahdollisuudesta lausua asunto-osakeyhtidlain
ajantasaistamiseksi asetetun tyoryhman mietinnosta. KVKL pitda mietinndn ehdotuksia paadosin
hyvina ja kannatettavina.

2. Asuinhuoneiston lyhytvuokraus (AOYL 8:2.1 § ja 24:2.4 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta

3. Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta (AOYL 18 luku)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

4. Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen (AOYL
6:35.3 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

5. Selvitystila seka yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen (AOYL 6:38 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

6. Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22:25 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Lausuntopalvelu.fi 1/8



7. Osakehuoneistoon paasy ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
(AOYL 8 luku)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

8. Sahkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus (AOYL 6:33 a §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

9. Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §, 1:13.4
§,6:35.3§ja18:2a §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

10. Lunastuslauseke (AOYL 2:5 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Lunastushinnan maksaminen

Lunastushinnan maksamista koskevaa asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n 5 momentin sdannosta
ehdotetaan taydennettavaksi siten, ettd lunastushinnan maksamisen edellytyksena on lunastajan
oikeuden kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin aiemmista panttauksista ja muista rajoituksista
vapaana. Ehdotus vastaa sisalloltdan voimassa olevaa lakia, jonka esitdiden (HE 127/2018 vp, s. 84—
85) mukaan lunastushinnan maksun edellytyksend olevalla lunastajan oikeuden kirjaamisella
tarkoitetaan lunastajan saannon kirjaamista osakehuoneistorekisteriin pantti- ja muista vastaavista
rasituksista vapaana. Mainituissa lain esitdissa (s. 84) todetaan lisaksi, ettd “Tasta lunastajan suojaksi
saadetystd lunastushinnan maksun edellytyksesta voidaan poiketa vain lunastajan suostumuksella”.
Tama suostumuksen antamisen mahdollisuus on syyta huomioida jatkossakin selkeasti.

Silloin kun yhtion yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke, ostaja ei useinkaan halua maksaa koko
kauppahintaa kerralla ja kauppa toteutetaan niin sanottuna maksuehtokauppana. Tallgin
kauppahinnasta maksetaan vain osa, omistusoikeus siirtyy ostajalle heti ja ostaja panttaa osakkeet
myyjalle maksamattoman kauppahinnan, sen korkojen ja mahdollisten perimiskulujen suorittamisen
vakuudeksi. Edelld kuvatuissa tilanteissa myyjan panttausmerkintaa ei voida poistaa ennen kuin
myyja on saanut loppuosan kauppahinnasta (eli kdytanndssa oman osansa lunastushinnasta).
Nahdaksemme ainoa mahdollinen toimintamalli ndissa tilanteissa on, etta lunastaja antaa
suostumuksensa lunastushinnan maksamiseen myyijalle ja ostajalle, vaikka huoneisto ei ole
panttausmerkinndistd vapaa. Suostumustaan vastaan lunastaja saa sitoumuksen siita, ettd hanelle
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luovutetaan myyjan suostumus panttausmerkinnan poistamiseen heti, kun lunastushinnan osuus on
myyjalle maksettu. On toki mahdollista, ettd panttausmerkint6ja on tehty kaupan
toteuttamistavasta riippuen muidenkin tahojen kuin ainoastaan myyjan hyvéaksi (kuten ostajan
pankin tai mahdollisesti myyjan pankin hyvaksi), jolloin sitoumukset panttausmerkinnan
poistamisesta vaaditaan myos ndilta tahoilta.

Edelld kerrottu huomioiden lakiin on syyta selvyyden vuoksi ottaa nimenomainen maininta myos
siitd, ettd vaateesta lunastushinnan maksamiseen vasta sitten, kun lunastajan oikeus on kirjattu
panttauksista ja muista rajoituksista vapaana voidaan poiketa, mikali lunastaja antaa tahan
suostumuksensa. Mikali selkeda poikkeamismahdollisuutta ei olisi, ei esimerkissa kuvatunlaisia
pattitilannetta kdytanndssa valttamatta saada ratkaistua.

Vastuut ja velvollisuudet lunastusmenettelyssa

Eri osapuolten (erityisesti yhtion/isannaitsijan) rooli, vastuut ja velvollisuudet lunastusmenettelyssa
ovat nykysaantelyn perusteella epaselvia. Tilanteessa, jossa osakas kayttaa lunastusoikeuttaan,
edellyttaa prosessin sujuva eteneminen ja loppuunsaattaminen aktiivisia toimenpiteita. Laki ei talla
hetkelld kuitenkaan osoita vastuuta ndiden toimenpiteiden hoitamisesta kenellekdan. Tama on
kdaytannossa johtanut hankaliin tilanteisiin yhtion ja isannoitsijan ilmoittaessa, ettei asian hoitaminen
kuulu heille. Asiantilan selkeyttamiseksi ja prosessin sujuvoittamiseksi laissa olisi syyta saataa selkeat
velvoitteet lunastusmenettelyn hoitamista koskien. Koska lunastustilanteet perustuvat yhtion
yhtiojarjestykseen ja lunastajana on yhtion osakas, on perusteltua, ettd vetovastuu
lunastusprosessin hoitamisesta on asetettu selkeasti yhtidlle (usein kdytannossa isdannoitsijalle) seka
asettaa yhtiolle velvollisuus edesauttaa lunastustilanteissa asian etenemista. Myos
oikeuskirjallisuudessa on katsottu (esim. Asunto-osakeyhtidlain kommentaari, Furuhjelm-Kanerva-
Kuhanen Rosen 2023) muun muassa, etta lunastustilaisuuden kdytannon jarjestelyt joutuu
hoitamaan isdnnoitsija. KVKL ehdottaakin lakiin lisattavaksi, ettd mahdollisen lunastustilaisuuden
jarjestaminen on yhtion velvollisuus.

11. Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta (AOYL 2:15 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta

12. Vesikustannusten jakaminen (AOYL 3:4 a §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

13. Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:
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14. Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissaan olevista yhtion tiloista
(AOYL 4:3.38)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

15. Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostydnsa osalta (AOYL 5:1
§ja5:88)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

16. Yhtiokokousta koskevat sdannokset (AOYL 6:7 §, 6:21 § ja 6:23.2 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

17. Vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttavan tai tavanomaisen tason ylittavan
uudistuksen kulujen kattaminen yhtiovastikkeella (AOYL 6:32 ja 6:33 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

18. Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista
(AOYL 7:6.3 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

19. Yhtion oikeus tyhjentaa tiloja hylatysta irtaimistosta (AOYL 8:8 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

20. Erityinen tarkastus (AOYL 9:13-16 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

21. Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:
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22. Hallituksen oikeus mitattémyyskanteen nostamiseen (AOYL 23:2.3 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

23. Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja
28:5 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

24. Paaasialliset vaikutukset

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksoon 3.2 sisdltyvasta vaikutusarvioinnista. Pyydamme
erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tyéryhman mietinnossa ei ole
mielestdanne otettu riittdvasti huomioon. Voitte myo6s halutessanne esittda vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

25. Voimaantulo- ja siirtymasaanndkset

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksossa 7 ehdotetuista voimaantulo- ja
siirtymasaannoksista:

26. Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Tassa voitte esittdda kommenttinne esityksen jaksoon 9 sisaltyvistd sadtamisjarjestysperusteluista:

27. Muut kommentit

Tassa voitte esittda muut mahdolliset kommenttinne ty6ryhman mietinnosta:

28. Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtiélle poliisin
kaynneista huoneistossa

Tyoryhma kannattaa hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttamisen osalta erillista lainvalmistelua.
Tyoéryhman mietinndssa on pyritty tunnistamaan ja kuvailemaan tallaisen valmistelun yhteydessa
tarkasteltavia seikkoja. Tassa voitte kommentoida sadntelytarvetta ja seikkoja, joita olisi mielestanne
tarpeellista ottaa huomioon valmistelussa:
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29. Asetusluonnos ja perustelumuistio

Tassa voitte esittda kommenttinne tyoryhman mietintéon liitetysta asetusluonnoksesta ja luonnoksesta
perustelumuistioksi:

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa yleisesti tydryhman esittamia asetusluonnoksen
muutoksia. Katsomme kuitenkin, ettd asetuksessa on ehdotettua laajempi paivitystarve
valitystoimeksiantojen kdytannon hoitamisessa havaittujen seikkojen seka valitysalaa valvovien
viranomaisten linjausten johdosta.

Uudiskohteen vakuudet

Asetuksen 6 pykdldaa ehdotetaan mietinndssa muutettavaksi siten, ettd isannditsijantodistukseen
tulee kirjata 5) tiedot uudiskohteen vakuuksista.

KVKL ehdottomasti kannattaa ehdotetun muutoksen tavoitetta. Ehdotettu termi “uudiskohde” on
nahdaksemme kuitenkin tulkinnanvarainen. Esimerkiksi kun kohteen valmistumisesta on kulunut
vasta lyhyehko aika, kdytannossa erityisesti kuluttajat ja ostajat kuitenkin saattavat mieltaa kohteen
olevan "uudiskohde”, vaikka kauppa ei sitd asuntokauppalain nakokulmasta olisikaan.

Vakuudet ovat erittdin keskeisida osakkeenomistajan seka yhtion turvan kannalta ja niistd on myds
annettava tieto ostajalle asuntokaupan yhteydessa. On syyta huomioida, etta tieto vakuuksista on
erittdin tarpeellinen uuden asunnon kaupan lisdaksi myds kdytetyn asunnon kaupassa silloin, kun
yhtion ja/tai osakkaiden hyvaksi tulisi asuntokauppalain mukaan edelleen olla voimassa
perustajaosakkaan ottamia vakuuksia. Vakuustietojen merkitsemista isannoitsijantodistukseen onkin
syyta laajentaa ehdotetusta.

Esimerkiksi perustajaosakas on myynyt huoneiston rakentamisvaiheen aikana ensimmaiselle
ostajalle (asuntokauppalain 2 ja 4 luvun mukainen kauppa). Muutama kuukausi kohteen
valmistumisen jalkeen ensimmainen ostaja myy kohteen edelleen toiselle ostajalle. Tieto vakuuksista
ja niiden voimassaolosta on keskeinen myds talle toiselle ostajalle, vaikka kyseessa on
asuntokauppalain 6 luvun mukainen kdytetyn asunnon kauppa.

5) -kohtaa on syyta laajentaa siten, etta tiedot osakkaiden ja yhtion hyvaksi asetetuista vakuuksista
on merkittava todistukseen aina, kun sellaiset asuntokauppalain perusteella tulisi olla asetettuna
esimerkiksi seuraavasti:

5) tiedot asuntokauppalain edellyttamista vakuuksista.
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Mahdollisesti kohdassa voisi selvyyden vuoksi myds nimenomaisesti viitata ao. asuntokauppalain
saannoksiin.

Lahtokohdin kohteesta on oltava voimassa ainakin suorituskyvyttomyysvakuus aina silloin, kun
kohteen kayttoonottohyvaksynnasta on alle kymmenen vuotta. Tietosisallon osalta tarpeen ovat
ainakin tieto siita, onko vakuus edelleen voimassa (tai jo vapautettu) ja
suorituskyvyttomyysvakuuden osalta lisaksi tieto siitd, onko vakuutta ylipdansa kohteessa asetettu.

Muut tarvittavat lisdykset asetukseen

Yleisesti valitysliikkeen selonotto- ja tiedonantovelvollisuus on katsottu laajaksi. Ostajaehdokkaille
on annettava tallakin hetkella tietoja, joita ei kuitenkaan ole velvollisuutta merkita
isannoitsijantodistukseen. Sen vuoksi valitysliike joutuu usein erikseen selvittamaan yhtiolta
(kdytannossa isannoitsijaltd) naita tietoja tai pyytamaan asiakirjoja. Tama aiheuttaa kaikille
osapuolille jatkuvasti lisatyota ja ainakin valillisesti myds lisdkustannuksia.

Taman vuoksi katsomme, etta asetukseen tulisi lisata isannditsijantodistukseen merkittaviksi
tiedoiksi tai todistuksen liitteeksi myos:

Tiedot ns. valinnaisesta vuokratontista: Silloin kun yhtio sijaitsee niin sanotulla valinnaisella
vuokratontilla, isannditsijantodistukseen tulisi merkita tieto lunastushinnasta, minka ajankohdan
mukaisesti lunastushinta on laskettu, lunastukseen liittyvat muut kustannukset, lunastushinnan
korotus- ja muut ehdot sekda mahdolliset lunastusajankohdat.

Viimeisimman yhtiokokouksen poytakirja: On mahdollista, ettd poytakirjasta ilmenee sellaisia
kaupasta paattamisen kannalta merkityksellisia tietoja, joita ei kuitenkaan ole kirjattu
isdnnoitsijantodistukseen. Yhtiokokouspoytakirjojen saamisessa kohteen myyntia varten on ilmennyt
kdaytannossa haasteita. Isannditsijantodistuksen liitteisiin olisikin syyta lisdata viimeisimman
yhtiokokouksen poytakirja mahdollisine liitteineen.

Rahoitusvastike: Jos kohteen valmistumisesta on kulunut alle viisi vuotta, tieto siita, sisaltdako
isannoitsijatodistukseen merkitty rahoitusvastike pelkan koron vai myds lainanlyhennyksen.

Rakennuttamisen tapa: Tietyissa tilanteissa myds tieto siitd, onko kyse ollut niin sanotusta
grynderirakennuttamisesta vai ryhmarakennuttamisesta.
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Nama lisaykset taydentaisivat osaltaan kuluttajien suojaksi saddettya lainsddadantoa ja olisivat
omiaan tukemaan sujuvaa ja turvallista asuntokauppaa.

Lisaksi toteamme viela yleisesti, etta valtioneuvoston asetuksen osakehuoneistojen pinta-alan
mittaustavasta ja isannditsijantodistuksesta tulee olla yhdenmukainen ja synkronoitu tulevan
paivitetyn asuntomarkkinointiasetuksen kanssa (valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa
annettavista tiedoista).

30. Eraita muita tydryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

Tassa voitte esittda kommenttinne tydoryhman mietinnon liitteena olevassa muistiossa kasitellyista
mahdollisista asunto-osakeyhtiélain muutostarpeista:

Yli-Kauppila Heli
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry
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