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Aihe: Asunto-osakeyhti6lain ajantasaistamiseksi asetetun tyoryhman mietinto
VN/25642/2023

Valtioneuvoston asetukseen osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja
isdnnditsijantodistuksesta liittyen Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto nostaa 10.10.2025
annetun lausuman lisaksi viela kohteliaasti yksityiskohtaisemmin esille seuraavat seikat.

Kuten todettua, markkinointia valvova viranomainen KKV on viime vuosien aikana nostanut
valvonnassaan ja kannanotoissaan erityisesti esille ns. valinnaiseen vuokratonttiin seka
taloyhtiolainoihin ja padomavastikkeisiin liittyvat tiedot. Nama seikat ovat viela erityisesti
korostuneet asuntokauppalain ja asuntomarkkinointiasetuksen uudistuksia talla hetkella
tydstavassa ministerion tydryhmassa. KKV:n ndkemyksen mukaan valitysliikkeiden tulee
markkinoinnissaan ilmoittaa voimassa olevan kuluttajansuojalain 2 luvun 8 8:n perusteella
(seka uusista etta kaytetyista kohteista):

Jos markkinoitava kohde on yhtidlainoitettu, markkinoinnissa on lisdksi kaytava
ilmi:

1) tieto taloyhtidlainoituksesta;

2) asuntokohtainen osuus taloyhtitlainasta ja tieto osakkaiden yhteisvastuusta;
3) taloyhtidlainan korko ja takaisinmaksuaika;

4) padomavastikkeen maaran laskemisessa kaytetty korko;

5) padomavastikkeeseen vaikuttavat viitekoron ja marginaalin muutokset

Jos markkinoitava kohde sijaitsee valinnaisella vuokratontilla, markkinoinnissa
on lisaksi kaytava ilmi:

1) tieto valinnaisesta vuokratontista;

2) tieto osakkaan oikeudesta lunastaa asunto-osakkeisiin kohdistuva tontin
osuus talo- yhtiolle;

3) tontin osuuden lunastushinta seka tieto siitd, minka ajankohdan mukaan
lunastushinta on laskettu ja jos kyse on arviosta, tieto siita ja arviossa kaytetyista
oletuksista;

4) lunastukseen liittyvat muut kustannukset;

5) lunastuksen vaikutus tontin osuuden vuokravastikkeeseen;

6) lunastusajankohta;

7) lunastushinnan korotus- ja muut ehdot;

8) tontin vuokravastike ja tieto siita, etta vuokravastikkeen maksaminen ei
vahenna tontin osuuden lunastushintaa, seka vastikkeen korotus- ja muut ehdot.

KVKL toteaa, ettad isannditsijantodistus liitteineen on yksi keskeisimpia asiakirjoja ja
tietolahteitd asunto-osakkeen myynnissa. Isannoitsijantodistuksen nykyinen tietosisalto ei
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vastaa valitysliikkeille asetettua laajaa selonotto- ja tiedonantovelvollisuutta eika valvovien
viranomaisten (KKV, AVI) valitysliikkeille asettamia vaatimuksia. Mikali jotain vaadittua tietoa
ei pystyta antamaan, tulee myos tasta ilmoittaa selkeasti markkinoinnissa. Kaytanndssa nain
joudutaan toimimaan usein, koska laheskaan kaikkia tietoja ei taloyhtiolta usein pyynndista
huolimatta saada. Jos markkinoinnissa joudutaan useamman seikan osalta ilmoittamaan,
ettei ko. tietoa ole saatavilla, saattaa tama herattaa ostajissa epailyksia siita, onko kohteessa
jotain vialla, vaikka néin ei tosiasiassa olisi. Talloin ostajat eivat myoskaan valttamatta pysty
saamaan riittavia tietoja ostopaatoksensa tekemista varten. Nama seikat vaikuttavat kohteen
myyntiin pidentden sen myyntiaikaa, alentamalla myyntihintaa tai jopa estamalla myynnin
kokonaan.

Korostamme lisaksi, etta valitysliikkeen tehtdvana on nimensa mukaisesti
selonottovelvollisuuden perusteella hankittujen tietojen ja asiakirjojen valittaminen, ei uuden
tiedon luominen. Sen vuoksi kaikkien keskeisten huoneistoon ja yhtioon liittyen tietojen osalta
lAhteend on oltava asunto-osakeyhtid ja nimenomaan isdnnditsijantodistus, joka
valitysliikkeella on lain perusteella selkeasti oikeus saada ja jonka tietosisaltoon valitysliike
voi lahtékohtaisesti luottaa.

Vaikutustenarvioinnin osalta viittaamme tydryhman mietinndn luvussa 4. (s. 449) ja erityisesti
"Taloudelliset vaikutukset asunto-osakeyhtididen osakkaiden, osakkeiden ostajien,
vuokralaisten, isdnnoitsijdiden ja rahoittajien kannalta” alla todettuun. Tietojen
merkitsemisvaatimuksen laajentaminen ei aiheuta yhtidille tai isannditsijdille
nakemyksemme mukaan lisdkustannuksia tai tyota, silla ehdotetut lisdykset ovat joka
tapauksessa yhtididen tiedossa ja helposti saatavilla. Painvastoin, mikali tiedot merkittaisiin
aina automaattisesti isdnnoitsijantodistukseen, vahentaisi tama merkittavasti
isannointitoimistoille tehtavien valitysliikkeiden, myyjien tai ostajien erillisten kyselyiden
maaraa vahentaen nadin tydmaaraa kokonaisuutena. KVKL:n ehdottamat lisdykset ovat myos
omiaan saattamaan asetuksen tietosisaltd vastaamaan nykypaivan vaatimuksia. Ne
taydentaisivat lisdksi osaltaan kuluttajien suojaksi saadettya lainsdadantoa seka tukevat
sujuvaa ja turvallista asuntokauppaa siita riippumatta, onko myynnissa mukana valitysliike
vai myykd osakkeenomistaja kohdetta itse.

Tama tausta huomioiden KVKL katsoo, ettd aiempien ehdotustemme lisaksi
isannoitsijantodistuksen tietosisaltoa saantelevaan asetukseen on syyta lisata seuraavaa:

Valinnainen vuokratontti
Tontinosan lunastushinta

Valinnainen vuokratontti on asuntomarkkinoilla vakiintunut malli. Valitysliikkeiden
edellytetaan lakisaateisen selonotto- ja tiedonantovelvollisuutensa perusteella selvittdvan ja
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kertovan myyntikohteen markkinoinnissa ostajaehdokkaille seikkaperaiset tiedot
valinnaisesta vuokratontista.

Voimassa oleva asetus ei huomioi jo vuosia markkinoilla kaytettya valinnaisen vuokratontin
mallia riittavasti. Kaytanndssa myos maanvuokrasopimusten saamisessa taloyhtidilta on
ilmennyt haasteita eivatka kaikki tarvittavat tiedot joka tapauksessa edes ilmene
maanvuokrasopimuksesta (arvio lunastushinnasta).

KVKL ehdottaa asetuksen 4 pykalan (Tiedot osakehuoneistosta) 1 momentin tdydentamista
uudella kohdalla seuraavasti:

12) kun yhtidén hallinnoima rakennus tai rakennukset sijaitsevat valinnaisella
vuokratontilla eikd kyseisen osakehuoneiston osuutta tontista ole viela
lunastettu, on mainittava myos yhtion arvio tontinosuuden lunastushinnasta,
minka ajankohdan mukaisesti arvio tontinosuuden lunastushinnasta on laskettu,
lunastushinnan korotusehdot, lunastukseen liittyvat muut kustannukset,
mahdolliset lunastusajankohdat sekd muut mahdolliset lunastusehdot.

Kaytanndssa tulevaisuuteen suuntautuvan tontinosuuden lunastushinnan laskeminen on
osoittautunut haastavaksi ja tdma seikka voi aiheuttaa myohemmin myos riitoja kaupan
osapuolten valille erityisesti, jos kohteen ostamisen yhteydessa ilmoitettu hinta-arvio poikkea
selvasti ylospain lopullisesta toteutuneesta lunastushinnasta. Arvio tontinosuuden
lunastushinnasta voitaisiinkin laskea ja merkita isdnnoitsijantodistukseen myds esimerkiksi
viimeisimpana lunastusajankohtana yhtidssa toteutuneen lunastushinnan perusteella.

Lunastukseen liittyvid muita kustannuksia ovat muun muassa varainsiirtovero seké julkisen
kaupanvanvahvistajan kustannukset.

Valinnaisen vuokratontin maaritelma: Valinnainen vuokratontti tarkoittaa, etta asunto-

osakeyhtio ei omista tonttia, vaan tontti on vuokrattu ja asunto-osakeyhtio voi ostaa tontista
maaraosia. Asunto-osakeyhtid ostaa tontista maaraosia silloin, kun yksittainen
osakkeenomistaja lunastaa omistamiinsa osakkeisiin kohdistuvan osuuden vuokratontista
asunto-osakeyhtiolle. Asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja voi itse paattaa, lunastaako
omistamiinsa osakkeisiin kohdistuvan osuuden tontista vai ei. Ajankohta, jolloin osuuden voi
lunastaa, perustuu maanvuokrasopimukseen ja on saatettu maarata myos
yhtidjarjestyksessa. Myos lunastushinnan korotusehdot sekd muut mahdolliset
lunastusehdot perustuvat maanvuokrasopimukseen. Jos osakkeenomistaja ei lunasta
tonttiosuutta, han maksaa kuukausittain asunto-osakeyhtiolle tontinvuokravastiketta.

Tontinvuokravastike

KKV:n ndkemyksen mukaan valitysliikkeiden tulisi ilmoittaa markkinoinnissaan myos tontin
vuokravastike ja tieto siita, etta vuokravastikkeen maksaminen ei vahenna tontin osuuden
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lunastushintaa, seka vastikkeen korotus- ja muut ehdot. Talta osin toteamme, etta asunto-
osakeyhtiolain 3 luvun 1 pykaladn mukaisesti osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan
yhtion menojen kattamiseksi yhtiovastiketta yhtidjarjestyksessa maarattyjen perusteiden
mukaan. Lahtokohtaisesti yhtidvastikkeen maarasta paatetdan yhtiokokouksessa. Tontin
vuokran korotusehdot taas on maaritetty yhtidon ja maanvuokranantajan valisen
maanvuokrasopimuksessa. Vuokran korottaminen on saatettu sitoa esimerkiksi tiettyyn
indeksiin. Tontin vuokran korottaminen ei kuitenkaan automaattisesti johda
tontinvuokravastikkeen korotukseen, silld vastikkeen maarasta paatetdan paasaantdisesti
erikseen yhtidkokouksessa. Nain ollen kasittddksemme kyse ei juridisessa mielessa ole
varsinaisesti vastikkeen korotusehdoista, vaan tontin vuokran korotusehdoista, joilla voi
kuitenkin olla vaikutusta yhtidsséa perittavan tontinvuokravastikkeen maaraan. Tama tausta
huomioiden voimassa olevan asetuksen nykyinen kirjaus takaa nakemyksemme mukaan jo
riittdvan tiedonsaannin.

Voimassa olevan asetuksen 5 pykaldn 1 momentin mukaan:

3) jos yhtid hallitsee kiinteistda vuokrasopimuksen nojalla, on mainittava myos
vuokranantaja, vuokrasuhteen paattymisaika, vuosivuokran maara ja
tarkistusperuste sekd mahdollinen yhtion tai osakkeenomistajan
lunastusoikeus ja tieto lunastusoikeuden kayttamisesta seka osakehuoneistojen
erilainen vastuu vuokran maksamisesta;

Paaomavastikkeeseen ja yhtiélainoihin liittyvat tiedot

Luottolaitoslain perusteella taloyhtidlainojen lyhennysvapaat ovat edelleen mahdollisia,
mutta tietyin rajoituksin (15 luku 11 a 8). Mikali myyntikohteen isdnnoitsijantodistukseen
merkitty padomavastike sisaltaa ainoastaan koron, mutta ei vastikkeeseen lyhennysvapaan
jalkeen sisaltyvaa lainanlyhennysta, antaa tdma taysin harhaanjohtavan kuvan
ostajaehdokkaille kohteen kayttokustannuksista ja osakkaan maksuvelvoitteista. Taman seka
valvovien viranomaisen vaatimusten vuoksi asetuksen 4 pykalan 1 momenttia on
tdsmennettdva seuraavasti:

8) osakehuoneistosta suoritettavat yhtiovastikkeet eriteltyna, niilden maara seka
vastikeperuste. Todistukseen on merkittdva myos paatettyjen yhtiovastikkeiden
maarat, mikali maarat poikkeavat todistuksen antamisen ajankohtana perittavien
vastikkeiden maarista. Lisadksi padomavastikkeista tieto, sisaltadko vastike
ainoastaan lainan koron vai myds lyhennyksen, tieto mahdollisesta lainan
lyhennysvapaan kestosta, vastikkeen arvioitu maara lyhennysvapaan jalkeen ja
arvion perusteet, tieto pddomavastikkeiden maaran laskemisessa kaytetysta
korkoprosentista seka se ajankohta, jonka mukaisesti korko on tarkistettu.

Vaihtoehtoisesti ehdotamme ko. tietojen lisadmista osaksi 6 pykalan 1 momentin 2 kohtaa
(nyk. 2-kohta: yhtiojarjestyksen mukaiset yhtidvastikkeen maaraamisen perusteet ja tieto
siita, kuka maaraa vastikkeen suuruuden ja maksutavan seka vastikkeiden suuruus).
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Talla hetkella isannditsijantodistukseen merkityt vastikkeet perustuvat usein siihen tietoon,
joka on voimassa todistuksen antamishetkellda. Esimerkiksi, vaikka yhtidsséa olisi jo paatetty
uudesta talousarviosta ja uudet vastikemaarat, joita aletaan peria 1.7. alkaen, 29.6.
annettuun isdnnoitsijdntodistukseen voi silti olla merkitty vain vanhat vastikemaarat, koska
uudet vastikemaarat eivat ole viela tulleet voimaan todistuksen antamishetkella. Tama antaa
ostajaehdokkaille virheellisen kuvan kohteen vastikkeista. Vaikka uusien vastikkeiden maarat
olisi kirjattu tai ainakin laskettavissa esimerkiksi vahvistetusta talousarviosta, selkeyden
vuoksi myds paatetyt tulevat vastikemaarat ja niiden voimaantuloajankohta on syyta merkita
isdnnaditsijantodistukseen.

Vastikkeen arvioitu maara lyhennysvapaan jalkeen voitaisiin merkita todistukseen myds
perustajaosakkaan antaman arvion perusteella.

Mikali lainoja on yhtidssa useampia, tulisi tiedot merkita kunkin lainan osalta erikseen.
Lainaosuudet ja niiden poismaksuoikeus
Voimassa olevan asetuksen 4 pykalan 1 momentin mukaan:

Osakehuoneistosta isannoitsijantodistukseen on merkittava:

11) osakehuoneistoa koskevat lainaosuudet, jos osakkeenomistajalla on oikeus
maksaa lainaosuutensa pois, eriteltyna lainoittain ja ottaen huomioon
padomavastikkeeseen liittyvd maksuhetken alijadma tai ylijddma, sekd maininta
sellaisista yhtion paattdmista nostamatta olevista lainoista, jotka tulevat
koskemaan osakehuoneistoa ja joiden osalta osakehuoneistokohtaisesta
lainaosuudesta ei ole tietoa;

Kasityksemme mukaan pankit voivat joissakin tapauksissa myontaa yhtioélainoja, joiden
ehtojen mukaan lainassa ei ole mahdollisuutta maksaa lainaosuuksia pois laina-ajan
kuluessa, vaan lainaa lyhennetdan kuukausittain maksamalla padomavastiketta. Nykyisen
asetuksen sanamuoto edellyttda ainoastaan sellaisten lainaosuuksien merkitsemista, joiden
osalta osakkeenomistajalla on oikeus maksaa lainaosuutensa pois. Tama saattaa johtaa
tilanteeseen, jossa kaikkia lainaosuuksia ei asetuksen sanamuodon mukaisesti valttamatta
merkittaisi lainkaan todistukseen. Selvyyden ehdotammekin kohdan muuttamista
seuraavasti:

11) osakehuoneisto koskevat lainaosuudet, osakkeenomistajan oikeus maksaa
lainaosuutensa pois kokonaan tai osittain...

Selvyyden vuoksi todetaan, etta kirjaus koskee ylipdansa sita, onko poismaksuoikeus
olemassa vai ei eika esimerkiksi lainosuuden mahdollisia poismaksuajankohtia.

Ylimaaraisten vastikkeiden periminen
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Yhtidkokous saattaa valtuuttaa hallituksen perimaan tarvittaessa esimerkiksi 1-2 ylimaaraista
hoitovastiketta toimikautensa aikana. Vaikka ko. valtuutus kavisi isannoitsijantodistuksesta
ilmi, saatavilla ei ole tietoa siita, onko ylimaaraisia vastikkeita valtuutuksen nojalla peritty ja
jos on, kuinka paljon. Asetukseen tulisikin lisata velvollisuus merkita todistukseen ensinnakin
tieto siita, jos hallitukselle on annettu valtuutus ylimaaraisten vastikkeiden perimiseen,
valtuutuksen sisalto seka tieto siita, onko ko. valtuutusta kaytetty eli onko ylimaaraisia
vastikkeita peritty kuluvan tilikauden aikana seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen
saakka (jossa tilinp&atos vahvistetaan) ja jos on, kuinka paljon.

Kunnioittavasti,

Kiinteisténvalitysalan Keskusliitto ry



