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LAUSUNTO

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

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry (KVKL) kiittda mahdollisuudesta lausua asunto-
osakeyhtiolain ajantasaistamiseksi asetetun tyoryhman mietinndsta. KVKL pitda mietinndn
ehdotuksia p&daosin hyvina ja kannatettavina.

Lunastusmenettely
Lunastushinnan maksaminen

Lunastushinnan maksamista koskevaa asunto-osakeyhtiolain 2 luvun 5 8:n 5 momentin
saannosta ehdotetaan taydennettavaksi siten, etta lunastushinnan maksamisen
edellytyksena on lunastajan oikeuden kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin aiemmista
panttauksista ja muista rajoituksista vapaana. Ehdotus vastaa sisalloltdan voimassa olevaa
lakia, jonka esitdéiden (HE 127/2018 vp, s. 84-85) mukaan lunastushinnan maksun
edellytyksena olevalla lunastajan oikeuden kirjaamisella tarkoitetaan lunastajan saannon
kirjaamista osakehuoneistorekisteriin pantti- ja muista vastaavista rasituksista vapaana.
Mainituissa lain esitdissa (s. 84) todetaan lisdksi, etta "Tasta lunastajan suojaksi saadetysta
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.
Talloin kauppahinnasta maksetaan vain osa, omistusoikeus siirtyy ostajalle heti ja ostaja
panttaa osakkeet myyjalle maksamattoman kauppahinnan, sen korkojen ja mahdollisten
perimiskulujen suorittamisen vakuudeksi. Edellad kuvatuissa tilanteissa myyjan
panttausmerkintaa ei voida poistaa ennen kuin myyja on saanut loppuosan kauppahinnasta
(eli kdytannodssa oman osansa lunastushinnasta). Nahdaksemme ainoa mahdollinen
toimintamalli ndissa tilanteissa on, ettd lunastaja antaa suostumuksensa lunastushinnan
maksamiseen myyijalle ja ostajalle, vaikka huoneisto ei ole panttausmerkinnoista vapaa.
Suostumustaan vastaan lunastaja saa sitoumuksen siita, ettd hanelle luovutetaan myyjan
suostumus panttausmerkinnan poistamiseen heti, kun lunastushinnan osuus on myyjalle
maksettu. On toki mahdollista, etta panttausmerkintdja on tehty kaupan toteuttamistavasta
riippuen muidenkin tahojen kuin ainoastaan myyjan hyvaksi (kuten ostajan pankin tai
mahdollisesti myyjan pankin hyvaksi), jolloin sitoumukset panttausmerkinnan poistamisesta
vaaditaan myos nailta tahoilta.

Edella kerrottu huomioiden lakiin on syyta selvyyden vuoksi ottaa nimenomainen maininta
myos siita, etta vaateesta lunastushinnan maksamiseen vasta sitten, kun lunastajan oikeus
on kirjattu panttauksista ja muista rajoituksista vapaana voidaan poiketa, mikali lunastaja
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antaa tadhan suostumuksensa. Mikali selkeaa poikkeamismahdollisuutta ei olisi, ei
esimerkissa kuvatunlaisia pattitilannetta kaytanndssa valttamatta saada ratkaistua.

Vastuut ja velvollisuudet lunastusmenettelysséa

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

Valtioneuvoston asetus osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja
isdnnoitsijantodistuksesta

KVKL kannattaa yleisesti tydryhman esittdmia asetusluonnoksen muutoksia. Katsomme
kuitenkin, ettd asetuksessa on ehdotettua laajempi paivitystarve valitystoimeksiantojen
kaytannon hoitamisessa havaittujen seikkojen seka valitysalaa valvovien viranomaisten
linjausten johdosta.

Uudiskohteen vakuudet

Asetuksen 6 pykalaa ehdotetaan mietinndssad muutettavaksi siten, etta
isannoitsijantodistukseen 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, kaytannossa erityisesti kuluttajat ja ostajat kuitenkin saattavat
mieltda kohteen olevan “uudiskohde”, vaikka kauppa ei sitd asuntokauppalain ndkdkulmasta
olisikaan. Vakuudet ovat erittain keskeisia osakkeenomistajan seka yhtion turvan kannalta ja
niistd on myds annettava tieto ostajalle asuntokaupan yhteydessa. On syyta huomioida, etta
tieto vakuuksista on erittain tarpeellinen uuden asunnon kaupan lisdksi myds kaytetyn
asunnon kaupassa silloin, kun yhtion ja/tai osakkaiden hyvéksi tulisi asuntokauppalain
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mukaan edelleen olla voimassa perustajaosakkaan ottamia vakuuksia. Vakuustietojen
merkitsemista isdnnditsijantodistukseen 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 myo0s talle toiselle ostajalle, vaikka kyseessa on asuntokauppalain 6
luvun mukainen kaytetyn 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 edellyttamisté vakuuksista.

Mahdollisesti kohdassa voisi selvyyden vuoksi myds himenomaisesti viitata ao.
asuntokauppalain sadnndksiin.

Lahtdkohdin kohteesta on oltava voimassa ainakin suorituskyvyttomyysvakuus aina silloin,
kun kohteen kayttdoonottohyvaksynnasta on alle kymmenen vuotta. Tietosisallon osalta
tarpeen ovat ainakin tieto siita, onko vakuus edelleen voimassa (tai jo vapautettu) ja
suorituskyvyttdmyysvakuuden osalta lisdksi tieto siita, 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 taikka eivat ole todistuksen liitteena. Sen vuoksi valitysliike
joutuu usein erikseen selvittdmaan yhtiolta (kaytannossa isannoitsijalta) naita tietoja tai
pyytdmaan asiakirjoja. Tama aiheuttaa kaikille osapuolille jatkuvasti lisatyota ja ainakin
valillisesti myos lisakustannuksia.

Taman vuoksi katsomme, etta asetukseen tulisi lisata isannoitsijantodistukseen merkittaviksi
tiedoiksi tai todistuksen liitteeksi myds:

Tiedot ns. valinnaisesta vuokratontista: Silloin kun yhtid sijaitsee niin sanotulla valinnaisella

vuokratontilla, isdnnoitsijantodistukseen tulisi merkita tieto lunastushinnasta, minka
ajankohdan mukaisesti lunastushinta on laskettu, lunastukseen liittyvat muut kustannukset,
lunastushinnan korotus- ja muut ehdot sekd mahdolliset lunastusajankohdat.

Viimeisimman yhtidkokouksen pdytakirja: On mahdollista, ettd pdytékirjasta ilmenee sellaisia

kaupasta paattdmisen kannalta merkityksellisia tietoja, joita ei kuitenkaan ole kirjattu
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isdnnoitsijantodistukseen. Yhtiokokouspdytakirjojen saamisessa kohteen myyntia varten on
ilmennyt kaytannodssa haasteita. Isdnnditsijantodistuksen liitteisiin olisikin syyta lisata
viimeisimman yhtiékokouksen poytakirja mahdollisine liitteineen.

Rahoitusvastike: Jos kohteen valmistumisesta on kulunut alle viisi vuotta, tieto siita,
sisaltdako isannditsijatodistukseen merkitty rahoitusvastike pelkdn koron vai myos

lainanlyhennyksen.

Rakennuttamisen tapa: Tietyissa tilanteissa myds tieto siitd, onko kyse ollut niin sanotusta
grynderirakennuttamisesta vai ryhmarakennuttamisesta.

Nama lisaykset tdydentaisivat osaltaan kuluttajien suojaksi saddettya lainsdadantoa 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).



