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HE 191/2026 VP HALLITUKSEN ESITYS EDUSKUNNALLE LAIKSI
ASUNTOKAUPPALAIN MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi. Kiinteistoliitto
arvioi esitystd asunto-osakeyhtididen nakdkulmasta.

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

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
27 550 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Kiinteistoliiton muutosesitykset lyhyesti

Kiinteistoliiton lausunto

Kiinteistoliitto esittaa seuraavia muutoksia esitykseen:

1) 4 luvun 18 §:ssa sdadetty vuositarkastuksen ajankohta tulee sdilyttaa
entisellaan. Vuositarkastus tulisi jatkossakin pitdaa 12-15 kuukauden
maardajassa kayttoonotosta.

2) Suorituskyvyttomyysvakuuden kayttdala tulee laajentaa perustajaosakkaan
konkurssitilanteisiin rakentamisvaiheessa.

3) Jalkitarkastuksen jarjestamisen edellytyksid on tarkennettava 4 luvun 18 g
§:ssa.

Kokonaisuutena lakimuutosesitys parantaisi osakkeenostajien ja asuntoyhteison
asemaa. Rakennustyodntarkkailijan pakollisuus vaikuttanee positiivisesti
rakentamisen laatuun, mutta samalla se myds tullee nostamaan uusien asuntojen
kauppahintoja.

Vastaavalla tavalla ehdotetut muutokset vuositarkastukseen ja jalkitarkastusta
koskevat lisdykset tarkentavat prosessia, voivat edesauttaa virheiden
selvittamista ja jamakoittaa korjaamista ja korjausten aikataulua.

Kiinteistoliitto kannattaa vanhentumista koskevan 4 luvun 19 a §:n lisdamisesta
lakiin ja pitaa esitysta valttamattomana. Voimassa olevan lainsadadannon
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perusteella on epdselvad mika on ns. 10-vuotisvastuun alkuhetki. Epatietoisuus
siitd milloin myyjan vastuu paattyy, tuo ylimaaraisia kuluriskeja riitatilanteissa
kaikille osapuolille.

RS-kohteiden osalta piddamme perusteltuna, ettd ostaja menettaa oikeutensa
vedota virheeseen esityksen mukaisesti, kun kymmenen vuotta on kulunut ns.
hallinnonluovutuskokouksesta. Niissa kohteissa, joissa huoneistot myydaan
valmiina (eika jarjestetd hallinnonluovutuskokousta), piddmme hyvana
ehdotettua saannosta siita, ettd ostaja menettda oikeutensa vedota virheeseen,
kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kaikki yhteison rakennukset rakentamislain 122 §:sséa tarkoitetussa
loppukatselmuksessa kayttoon otettaviksi. Tall6in useista eri rakennuksista
koostuvissa yhteisdissa ei olisi eri vanhentumisajan piiriin kuuluvia rakennuksia.

Kiinteistoliitto ehdottaa seuraavia muutoksia esitykseen:

1) Vuositarkastuksen ajankohta tulee sailyttaa entiselldan. Vuositarkastus tulisi
jatkossakin pitda 12-15 kuukauden maaraajassa kayttoonotosta.

Vuositarkastuksen toimittamisajankohdan lyhentdaminen ehdotuksen 4 luvun 18
§:n mukaisesti aikaisintaan 10 kuukauteen siita, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai lisda rakennetut
asunnot kayttoonotettavaksi, johtaa siihen, ettd virheiden selvittamisen
painopiste siirtyy aiempaa varhaisempaan vaiheeseen. Tatad voidaan pitda
ongelmallisena.

Ehdotuksen mukaan vuositarkastuksen ajankohdasta on ilmoitettava vahintaan
kuukautta ennen sen toimittamista. Myyjan tulee edelld mainitusta
vuositarkastuksen ajankohdasta ilmoittaessaan pyytaa ostajia ilmoittamaan
asunnoissaan ja mahdollisissa muissa heidan hallinnassaan olevissa tiloissa ja
alueissa seka yhtidjarjestyksen mukaan heidan kunnossapitovastuulleen
kuuluvissa yhteisissa tiloissa ilmenneet virheet. Myyjan tulee myds pyytaa
asuntoyhteisda ilmoittamaan sen kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen
osissa ja kiinteiston muissa osissa ilmenneet virheet.

Ehdotuksen mukainen aikataulu johtaa siihen, etta virheilmoituksia voidaan alkaa
kerata lain edellyttamalla tavalla niin aikaisin, ettd vuositarkastus voitaisiin
jarjestaa jo 10 kuukauden kuluttua kayttoonotosta. Kiinteistoliitto arvioi, etta
nadin varhain ei ole vielda mahdollista havaita kaikkia virheita tai arvioida niiden
merkitysta vuositarkastuksen yhteydessa. Vuositarkastuksen
toimittamisajankohdan aikaistaminen esitetyin tavoin voi johtaa jopa siihen, etta
esimerkiksi vain tiettyyn vuodenaikaan tietyissa keliolosuhteissa havaittavissa
olevat virheet voivat jadda havaitsematta ennen vuositarkastusta. Esimerkiksi
lammitykseen tai ilmanvaihtoon liittyvat ongelmat tai sulamis- ja
hulevesijarjestelman puutteet voivat ilmeta vain tiettyina vuodenaikoina.

Vuositarkastuksen ajankohta vaikuttaa ostajan ja taloyhtion oikeuteen vedota
havaitusta virheesta. Lakiesityksen 4 luvun 19 §:n mukaan ostaja menettaa

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



& KIINTEISTO HAusoNTo o
“* urrro

5.10.2026

oikeutensa vedota virheeseen, mikali virheesta ei ole ilmoitettu
vuositarkastuksen yhteydessa tai muuten ennen 18 f:n 4 momentissa tarkoitetun
maardajan paattymisestd. Vuositarkastuksen ajankohdan aikaistaminen voi
johtaa myos siihen, ettd on entista tulkinnanvaraisempaa, milloin on kysymys
virheesta, joka olisi tullut havaita vuositarkastukseen mennessa. Ndin voisi olla
esimerkiksi sellaisten aiemmin mainittujen virheiden kohdalla, joita ei
vuodenajasta johtuen ole kdytanndssa voitu havaita vuositarkastukseen
mennessa. Esityksesta johtuen virheesta ilmoittamisen oikea-aikaisuus riippuisi
siitd, mihin aikaan vuodesta rakennus on kayttodnotettu ja mitka virheet ovat
tdman perusteella voitu havaita vuositarkastukseen mennessa. Tama
tulkinnanvaraisuus voi lisdtd myyjan ja ostajan tai myyjan ja yhtion valisia riitoja
ja lisata oikeudenkaynteja riitoihin liittyen.

Kiinteistoliitto vaatii, ettd vuositarkastus tulee jatkossakin jarjestda vasta 12-15
kuukauden kuluttua siita, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt
rakennuksen tai lisda rakennetut asunnot kayttéonotettavaksi. Tama on
valttamatonta asunto-osakeyhtididen oikeusaseman turvaamiseksi.

2) Suorituskyvyttomyysvakuuden kdyttoalan laajentaminen perustajaosakkaan
konkurssitilanteisiin

Ehdotettu 2 luvun 19 b §:n mukainen muutos koskien osakeyhtion ja
osakkeenostajan omavastuuta suorituskyvyttomyysvakuudessa selkeyttaisi
vakuuksiin liittyvdaa normistoa ja parantaisi ostajien ja yhtion asemaa myyjan
suorituskyvyttomyystilanteissa.

Ehdotuksessa ei kuitenkaan ole tehty muutoksia suorituskyvyttomyysvakuuden
kdyttoalaan. Kiinteistoliitto ehdottaa, etta suorituskyvyttomyysvakuuden
kdyttoalaa laajennetaan asuntokauppalakityéryhman mietinndn mukaisesti
kattamaan rakennustdiden valmiiksi saattamisesta aiheutuvat ylimaaraiset
rakentamiskustannukset. Talla muutoksella parannettaisiin osakkeenostajien ja
taloyhtididen suojaa tilanteissa, joissa perustajaosakas asetetaan konkurssiin
rakentamisvaiheessa. Pelkka rakentamisvaiheen vakuus ei kdytanndssa riita
kattamaan kohteen valmiiksi saattamisen kustannuksia ja siten osakkeenostajille
voi aiheutua merkittavia lisskustannuksia esimerkiksi suunnittelusta, valvonnasta,
rakentamisesta ja tarvikkeista.

Kiinteistoliitto ehdottaa, ettd asuntokauppalakitydryhman mietinnén mukaisesti
2 luvun 19 §:3an lisatdan 2 momentti seuraavasti:

"Edellé 1 momentissa tarkoitetun vakuuden antaja vastaa osakeyhtiélle ja
osakkeenostajille kustannuksista, joista perustajaosakas témdén lain tai
sopimuksen perusteella on vastuussa ja jotka ovat tarpeellisia rakennustéiden
loppuun saattamisesta aiheutuvien ylimddrdisten rakennuskustannusten
kattamiseksi, osakeyhtién asuin-, sdilytys- tai huoltorakennuksessa ilmenevdn 4
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luvun 14 §:n 2-5 kohdassa tarkoitetun rakennusvirheen selvittémiseksi sekd
virheen ja siité rakennukselle aiheutuneiden vahinkojen korjaamiseksi. Lisdksi
vakuuden antaja vastaa osakkeenostajan ja hdnen perheenjésentensd
tarpeellisista ylimddrdisistd asumiskuluista siltd ajalta, jona asuntoa ei voida
virheen tai vahingon taikka niiden korjaamisen takia kéyttéd. Vakuuden antajan
vastuun rajoittamisesta sdddetddn 19 a ja 19 b §:ssd.”

3) Jalkitarkastuksen jarjestamisen edellytyksid on tarkennettava 4 luvun 18 g
§:ssa.

Lakiesityksen 4 luvun 18 g §:n mukaan myyjan on jarjestettava jalkitarkastus
virheiden korjaamisen ja vuositarkastuksen jalkeen. Ehdotetun sanamuodon
mukaan virheiden korjaaminen olisi jalkitarkastuksen jarjestamisen edellytys.
Kuitenkin jalkitarkastusraporttia koskevassa 4 luvun 18 h §:ssa todetaan sen 2-
kohdassa, etta jalkitarkastusraporttiin on merkittava virheet, joita myyja ei ole
vield korjannut ja syy, miksi korjausta ei ole tehty, ja korjaamatta olevien
virheiden korjaamisaikataulu. Jalkitarkastusraportti on esitettdava ehdotetun 4
luvun 18 i §:n mukaan jalkitarkastuskokouksessa. Kiinteistoliiton nakemyksen
mukaan pykalat ovat ristiriidassa keskenaan, silla jalkitarkastuksen jarjestamisen
edellytyksena on 18 g §:n mukaan virheiden korjaaminen. Mikali jalkitarkastuksen
edellytyksena on virheiden korjaus ja vuositarkastus, ei jalkitarkastuksessa voisi
olla enda virheita, jotka olisi esimerkiksi merkittava jalkitarkastusraporttiin.

Hallituksen esityksen luonnosversiossa jalkitarkastuksen edellytyksena ei ollut
virheiden korjaaminen, vaan jalkitarkastuksesta maarattiin luonnoksessa
ainoastaan, ettda “myyjan on jarjestettava jalkitarkastus vuositarkastuksen
jalkeen”. Nyt 4 luvun 18 g § on luettavissa siten, etta virheiden korjaamisella
tarkoitetaan kaikkien virheiden korjaamista. Kiinteistoliiton mielesta tama
ristiriita tulee korjata.

Esityksessa ei ole huomioitu asunto-osakeyhtididen kiinteistévakuutuksiin
sisaltyvan oikeusturvavakuutuksen puutteita. Nama oikeusturvavakuutukset eivat
lahtokohtaisesti korvaa perustajaosakasta vastaan nostettavien
riitaoikeudenkayntien kuluja, koska vakuutusta ei kdaytannossa oteta ennen
rakentamisen aloittamista (vakuutusehtojen tyypillinen edellytys vakuutusturvan
voimassaololle). Sdantelya olisi tullut Kiinteistoliiton mielestd muuttaa siten, etta
se ohjaisi perustajaosakkaan ottamaan asunto-osakeyhtion nimissa sellaisen
oikeusturvavakuutuksen, joka turvaisi asunto-osakeyhtiota myéhemmissa
mahdollisissa kannetilanteissa perustajaosakasta vastaan.

Esityksessa ei mydskaan ole huomioitu perustajaosakkaan asunto-osakeyhtion
lukuun tekemia palvelusopimuksia. Asunto-osakeyhti® on voitu sitoa
rakentamisvaiheen aikana pitkiin maaraaikaisiin seka kalliisiin palvelusopimuksiin
kuten esimerkiksi isannéinnin ja yllapito- ja maaraaikaistarkastussopimuksiin.
Naista sopimuksista irtautuminen on osoittautunut asunto-osakeyhtiolle erittdin
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hankalaksi. Kiinteistoliitto on lain valmistelun yhteydessa ehdottanutkin, etta
laissa sddnneltaisiin siita, ettd perustajaosakkaan rakentamisvaiheessa asunto-
osakeyhtion lukuun tekemat palvelusopimukset tulee voida irtisanoa kohtuullista
irtisanomisaikaa noudattaen.

Lain toimivuutta tulee jaddda seuraamaan ja tarkastella tarvetta muuttaa lakia
tulevaisuudessa ym. osalta.

Kunnioittavasti
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Jaakko Lindfors
vanhempi juristi, OTM
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