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HALLITUKSEN ESITYS EDUSKUNNALLE KUOLINPESAN SAHKOISTA
ASIOINTIA KOSKEVAKSI LAINSAADANNOKSI

Suomen Kiinteistoliitto ry lausuu asiassa seuraavaa:

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteis6ja. Alueellisten kiinteistéyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 34 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jdsenina noin
26 800 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteist6osakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Esitetty lainsdddanto ratkaisee monia taloyhtidissa ilmenevia
jaamistooikeudellisia ongelmia. Kiinteistoliitto kannattaa uudistusta, koska se
keventaisi taloyhtididen hallinnollista taakkaa ja toisi taloyhtidille hyotyja ja
saastoja.

Kuolinpesdn osakastiedot

Niissa tilanteissa, kun taloyhtion osakas kuolee, mutta selvennyskirjausta
osakeluetteloon ei ole haettu tai kuolinpesan osakkaat eivat muutoin ole selvill3,
esiintyy taloyhtidissa ongelmia erityisesti yhtidkokouskutsujen toimittamisessa ja
yhtiokokoukseen osallistumisessa, vastikkeiden laskuttamisessa ja perinnassa
seka huoneiston hallintaanottoprosessissa.

Mikali kuolinpesa ei ole hakenut selvennyskirjausta osakeluetteloon, eikd muuten
ilmoittanut yhteystietojaan taloyhtiolle, jaa yhtiokokouskutsu kuolinpesan
osakkaille toimittamatta. Talloin kutsu toimitetaan yleensa kuolleen osakkaan
osakehuoneistoon. Tama ei kuitenkaan vaikuta yhtiokokouksen paatosten
patevyyteen, koska on kuolinpesdan omalla vastuulla ilmoittaa yhteystietonsa
osakehuoneistorekisteriin tai taloyhticlle.

Taloyhtiot ja kuolinpesdn osakkaat hyotyisivat siitd, jos kuolinpesan
yhteyshenkilon yhteystiedot paivittyisivat huoneistotietojarjestelmaan
automaattisesti sen jalkeen, kun pesan ilmoittaja on lisdnnyt tiedon
yhteyshenkilosta kuolinpesan osakasrekisteriin. Lakiesityksen mukaan
kuolinpesan yhteyshenkilon tiedot olisivat kuitenkin saatavissa vain yksildidyn
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tietopyynnon kautta. Piddmme tarkeana, etta tulevaisuudessa edistettaisiin
lakimuutosta ja teknista integraatiota, jolla tieto kuolinpesan yhteyshenkilosta ja
tdman yhteystiedoista paivittyisi huoneistotietojarjestelmaan automaattisesti.

Yhtiékokoukseen osallistuminen

Tilanteissa, joissa kuolinpesan selvennyskirjausta ei ole haettu, on kuolinpesan
osakkaiden yhteisesti valtuuttamalla taholla mahdollisuus osallistua taloyhtion
yhtiokokoukseen esittamalla perukirja liitteineen ja valtakirjat kaikilta
kuolinpesan osakkailta. Tama aiheuttaa hankaluuksia taloyhtidissa, kun
mahdollisesti hyvin laaja selvitys joudutaan vastaanottamaan ja lapikdymaan
ennen yhtidkokousta. Pienemmissa taloyhtidissa ei valttamatta ole myoskaan
tahoa, jolla olisi osaamista kadyda lapi vaativia sukuselvityskokonaisuuksia.
Erityisen hankalaan sukuselvityskokonaisuuteen voi liittyd myds useampia
kuolinpesia.

Taloyhtiot hyotyisivat merkittavasti siitd, etta selvennyskirjaus tulisi
osakeluetteloon automaattisesti kuolinpesien osalta, eivatka taloyhtitt joutuisi
enaa vastaanottamaan kuolinpesia koskevia selvityksia yhtiokokousten
yhteydessa. Olisi tarkeaa, etta kun osakastiedot on vahvistettu, tulisi
selvennyskirjaus kuolinpesan osakkaista automaattisesti myos
huoneistotietojarjestelman osakeluetteloon.

Vastikkeiden perint3 ja tiedoksiannot, kun osakkaana on kuolinpesa

Lakiesityksessa saddetdan kuolinpesan yhteyshenkilosta, joka vastaanottaa
jatkossa kaikki tiedoksiannot kuolinpesalle. Tama on merkittava parannus
taloyhtididen ndakdkulmasta, kun tiedoksiantoja ei tarvitse enaa esimerkiksi
hallintaanottoprosessin yhteydessa toimittaa jokaiselle kuolinpesdn osakkaalle
erikseen ja yhteyshenkilon tiedot ovat saatavissa taloyhtioillekin yksiloidylla
tietopyynnolla. Taloyhtididen nakékulmasta olisi kuitenkin tarkeaa, etta
jarjestelmaa jatkokehitettaisiin siten, ettd kuolinpesan yhteyshenkilon tiedot
paivittyisivat jatkossa huoneistotietojarjestelmadan automaattisesti.

Kuolinpesan yhteyshenkiloa koskeva saantely ei kuitenkaan valitettavasti ratkaise
kaikkia taloyhtion ongelmia. Taloyhtibille ongelmia aiheuttavat erityisesti ne
tilanteet, joissa kuolinpesan osakkaat eivat ole tiedossa, perunkirjoituksen
toimittaminen on laiminlyoty ja kukaan ei maksa osakehuoneiston vastikkeita.
Yhti6 joutuu talloin ryhtymaan vastikkeiden perintdan tai ottamaan huoneiston
taloyhtion hallintaan maksamattomien vastikkeiden vuoksi, mutta yhtion on tata
varten ensin selvitettava kaikki kuolinpesan osakkaat.

Talla hetkella taloyhti6 joutuu velkojana tilamaan kuolleesta osakkaasta
perukirjan kopion tai, mikali perukirjaa ei ole laadittu, sukuselvityksen,
saadakseen tiedon kuolinpesan kaikista osakkaista. Vasta tdman jalkeen
vastikkeiden perinta tai huoneiston hallintaanottovaroituksen toimittaminen on
mahdollista, ja vastikkeet jaavat talla valin rastiin usean kuukauden ajaksi.
Sukuselvitysten tilaamisesta aiheutuu lisaksi taloyhtitlle kustannuksia.
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Jos taloyhtion hankkimasta sukuselvityksesta kay ilmi, ettei kuolleella osakkaalla
ollut perillisid, joutuu taloyhtio tekemaan ilmoituksen Valtiokonttorille perillisitta
kuolleesta henkil6sta. Taloyhtio joutuu tallin odottamaan, etta Valtiokonttori
nimeaa pesanselvittdjan kuolinpesélle, jotta taloyhtio voi toimittaa tiedot
eraantyneista vastikkeista tai huoneiston hallintaanottovaroituksesta
pesdnselvittajalle.

Tahan ongelmaan lakiesitys vastaa silld, etta DVV voi luovuttaa Valtiokonttorille
tiedon kuolinpesasta, jossa 4 §:n 1 momentin perusteella muodostettujen
perustietojen mukaan ei ole lakimaaraisia perillisia. Tama on merkittdva parannus
nykytilanteeseen verrattuna taloyhtididen nakékulmasta, kun pesanselvittaja
maarattaisiin Valtiokonttorin toimesta pesdan jo varhaisessa vaiheessa DVV:n
ilmoituksen jalkeen ja taloyhtio ei joutuisi enaa tilaamaan sukuselvityksia
varmistaakseen, ettei kuolleella henkil6lla ollut perillisid. Olisi kuitenkin tarkeaa,
ettd ilmoituksen tekeminen Valtiokonttorille olisi DVV:n velvollisuus, eika oikeus,
tilanteessa, jossa perustietojen mukaan lakimaaraisia perillisia ei ole.

Passiiviset kuolinpesan osakkaat ongelmana

Kiinteistoliiton lakineuvonnassa on alkanut yleistya tilanne, jossa perunkirjoitus
jaa toimittamatta ja kuolinpesan osakkaat eivat ole selvilla. Taloyhtion
selvityksissa 16ytyykin usein perillisia, mutta ndma ilmoittavat taloyhtiolle, etta
eivat ole kiinnostuneet pesan omaisuudesta, eivatka aio tehda perunkirjoitusta.
Usein talloin on kyse tilanteesta, jossa kuolinpesdan omistama huoneisto sijaitsee
ns. muuttotappiopaikkakunnalla ja taloyhtitssa voi olla tulossa suuria korjauksia
ja huoneistojen realisointi on vaikeaa. Perilliset saattavat jopa kuvitella, etta
olemalla passiivisia he voivat luopua perinndsta, eivatka ymmarra perinnosta
luopumisen edellyttavan aktiivisia toimia.

Lakiesityksessad ehdotetaan, ettd karadjdoikeuden tulee Verohallinnon
ilmoituksesta maarata sopiva henkild toimituttamaan perunkirjoitus, jos
perunkirjoituksen toimittaminen on laiminlyoty. Kiinteistoliiton nakemyksen
mukaan olisi tarkeaa, ettd Verohallinnolla olisi ilmoitusvelvollisuus
karajaoikeudelle kaikista niista kuolinpesistd, joiden perunkirjoitus on laiminlyoty
maardajassa, jotta pesat eivat jaisi vuosiksi selvittdmatta passiivisten kuolinpesan
osakkaiden vuoksi. Talléin kuolinpesat saataisiin selvitettyd asianmukaisesti, eika
tilanne jaisi vuosiksi epaselvaksi.

Kunnioittavasti

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Johanna Yla-Mononen
vanhempi juristi, OTM
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