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LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA EDUSKUNNALLE LAEIKSI MAAKAAREN,
KAUPANVAHVISTAJISTA ANNETUN LAIN JA HUONEISTOTIETOJARJESTELMASTA ANNETUN LAIN

MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitosta

Lausunto

Suomen Kiinteistdliitto ry kiittda mahdollisuudesta osallistua seurantaryhman
jasenena maakaaren ja liitannaislakien kehittamistyohon.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistéalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtioista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 33 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
23 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Kiinteistoliitto lausuu esityksesta siltd osin, kun ehdotuksia voidaan pitaa
merkityksellisind jasenkuntansa ndakékulmasta.

Kiinteistoliitto pitaa hallituksen esityksessa esitettya saantelyehdotusten suuntaa
kokonaisuutena arvioiden erittdin hyvana.

Kiinteistoliitto pitaa kasilla olevassa tilanteessa tarkedna, etta kiinteistonkauppaa
koskevan lainsddadannon kehitys on maltillista. Kirjallisen kiinteistonkaupan
muotovaatimusten sdilyttdminen on tarkeaa. Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan
nykyista vastaavan kaupanvahvistuksen sailyttamisella turvataan tarvittava
tiedonsaanti kiinteistonluovutuksista.

Kiinteistoliitto kannattaa kiinteistonkaupan esisopimusta koskevaa
sddntelymuutosta ja pitaa sita tarkedna. Asunto-osakeyhtididen (”taloyhtididen”)
maanvuokrasopimuksissa on usein esisopimuksiksi katsottavia osto-optioehtoja,
joita ei ole laadittu maakaaren muotovaatimusten mukaisesti. Kiinteistoliitto
pitda ndin ollen asunto-osakeyhtididen kannalta kannatettavana, etta
esisopimussaadntelya kevennetaan hallituksen esityksessa ehdotetun mukaisesti.
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Kiinteistoliitto pitada hallituksen esityksessa ehdotettua kiinteistonkauppaa
perustettavan yhtion lukuun koskevaa saantelymuutosesitysta asunto-
osakeyhtididen nakékulmasta tilannetta selkiyttavana ja erittdin kannatettavana.

Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkeana, ettd panttaamattomuussitoumusten
kirjaaminen ehdotetaan rajoitettavaksi koskemaan vain elinkeinonharjoittajia eli
esitys ei hallituksen esityksen perustelujen mukaan koskisi taloyhtioita.
Luotonantajien ndakdkulmasta tarve panttaamattomuussitoumusten pyytamiseen
on liittynyt perustelujen mukaan |dhinna pieniin taloyhti6ihin, joissa taloyhtion
rahoitus hoidetaan Iahinna osakkaille mydnnettavien luottojen avulla. Saantelyn
mahdollista laajentamista asunto-osakeyhti6itd koskevaksi tulisi arvioida
mydhemmin tarkasti. Kiinteistoliitto kiinnittda kuitenkin huomiota siihen, ettd osa
esimerkiksi kunnallisten vuokrataloyhteisdjen kiinteistdomistuksista on asunto-
osakeyhtidmuotoisia eli my6s "taloyhtioitd”. Esitetyn panttaamattomuus-
sitoumussadntelyn perusteluja tulisi néhdaksemme tarkentaa siten, etta myos
esim. asunto-osakeyhtidmuotoisten vuokrataloyhtididen tilanne olisi
nimenomaisesti huomioitu.

Kiinteistoliitto pitaa erittdin kannatettavana vuokra- ja muiden kayttdoikeuksien
saantelyn yhdenmukaistamista kiinteistonkaupan saantelyn kanssa.

Kiinteistoliitto pitaa valttamattéomana hallinnanjakosopimusten sdantelyn
kehittamista. Kiinteistoliiton tietoon on tullut paljon hallinnanjakosopimusten
puutteellisesta sisallosta aiheutuneita ongelmatilanteita. Kiinteistoliitto pitaa
tarkedna hallinnanjakosopimusten vahimmaissisallon ohjaamista lainsdadannon
keinoin sen varmistamiseksi, ettd kaikkein tarkeimmat asiat tulisi sovituksi
hallinnanjakosopimuksessa. Tyypillisesti asunto-osakeyhtididen kiinteistoa
koskevia hallinnanjakosopimuksia laaditaan yhtion rakennuttamisvaiheessa.

Kiinteistoliiton tietojen mukaan yleisimmat puutteellisuudet taloyhtididen
hallinnanjakosopimuksissa liittyvat siihen, ettd sopimuksista puuttuu elinkaaren
aikaista yhteistoimintaa ja velvoitteita (kuten esimerkiksi kustannustenjakoa)
koskevat ehdot. Puutteelliset hallinnanjakosopimukset aiheuttavat erimielisyyksia
osapuolten valilla. Hallituksen esityksessa korostuu muunlaisen ohjauksen rooli
hallinnanjakosopimuksen sisdltokysymyksissa. Kiinteistéliitto kannattaa myos
sitd, ettd esimerkiksi Oikeusministerio ohjeistaa hallinnanjakosopimuksen
sisaltod. Piddmme tarkedna ennaltaehkaista hallinnanjakosopimusten
puutteellisuutta.

Kiinteistoliitto kannattaa kirjaamismenettelyyn ehdotettuja muutoksia.
Kirjaamismenettelyn automatisoinnin kannalta on tarkeda, ettd automatisoinnilla
ratkaistaan sellaisia asioita, joissa kirjaamisratkaisu on asianosaisen tai
asianosaisten vaatimuksen mukainen tai muuten sellainen, etta silla voi olla
asianosaisten asemaa parantava merkitys.

Sahkdisen kirjaamismenettelyn ja automatisointikehitystyon tulevaisuuden
suhteen Kiinteistoliitto esittda vakavan huolensa resurssien riittavyydesta.
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Taloyhtididen ndakdkulmasta huoneistotietojarjestelmauudistus on ollut erittdin
merkittava uudistus. Kyseiseen uudistukseen on liittynyt erittdin paljon niin
teknisid kuin muihinkin resursseihin liittyvia haasteita. Esimerkiksi
omistuskirjausten hitaus ja kirjaamispalvelun ruuhkautuminen ovat kaytannossa
aiheuttaneet monenlaisia haasteita taloyhtididen arjessa. Haasteet ovat liittyneet
muun muassa yhtiokokousten lapivientiin ja uuden osakkeenomistajan
mahdollisuuksiin osallistua yhtiokokoukseen tai toteuttaa muutostoita
huoneistossa ennen omistajamerkinnan vahvistumista.

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana, ettda maakaaren mukaisen sahkoisen
kirjaamisprosessin kehittamiselle turvataan riittavat resurssit. Myos kayttéonoton
aikataulutuksen tulee olla realistinen siten, etta jarjestelmamuutokset otetaan
kayttoon vasta riittavien koekayttotestausten jalkeen.

Kunnioittavasti,
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Minna Anttila Jenni Hupli
vanhempi lakimies, VT lakiasiainjohtaja, VT
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