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LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI ERAIDEN HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA
KOSKEVIEN LAKIEN MUUTTAMISESTA

Talonrakennusteollisuus ry (Rakennusteollisuus RT ry) kiittdd mahdollisuudesta lausua otsikkoasiassa
ja antaa asiasta seuraavan lausunnon.

Yleista

Esityksessa ehdotetaan sdaddettavaksi asunto-osakeyhtididen ja keskinadisten kiinteistdosakeyhtioi-
den osakeryhmiin ja niiden tuottamaan osakehuoneiston hallintaoikeuteen vaikuttavien yhtidjarjes-
tysmuutosten kasittelysta kaupparekisterissa ja osakehuoneistorekisterissa. Myés mm. asunto-osa-
keyhti6lakiin esitetdan tahan liittyen joitakin tdydentavia muutoksia.

Muutostarpeet johtuvat pitkalti siitd, ettd osakeryhmia ja niiden tuottamaa hallintaoikeutta koske-
vien yhtidjarjestysmuutosten kasittelyssa on ilmennyt kaupparekisterin ja osakehuoneistorekisterin
valiseen tietojen siirtoon kytkeytyvia ongelmia.

Tiedot osakkeita koskevista yhtidjarjestyksen huoneistoselitelman muutoksista tulevat kaupparekis-
terista reaaliaikaisesti huoneistotietojarjestelmaan, mutta automaattisen rajapinnan kautta toteu-
tettavan tietojenvaihdon yhteydessa ei toisaalta toimiteta tarkkoja tietoja rekisterdidyista muutok-
sista. Tdma on aiheuttanut mm. omistajatietoihin liittyvida epavarmuustekijéitda Maanmittauslaitok-
sen (MML) yllapitamé&ssa osakehuoneistorekisterissa.

On selvaa, ettd omistukset, panttaukset ja rajoitusmerkinnat pitdisi ndiden oikeuksien haltijoiden
aseman turvaamiseksi saada luotettavasti ja oikein kohdistettua muutetuille/uusille osakeryhmille
kirjaamistoimenpiteilld. Tilannetta ei kuitenkaan voida korjata ilman manuaalista ty6ta, koska siihen
ei ole talla hetkelld olemassa ko. sdahkoisen jarjestelman muuttamiseen tarvittavia teknisia valmiuk-
sia. Epéaselvissa tilanteissa esimerkiksi rakennusliikkeet asunto-osakeyhtitiden perustajaosakkaina
ovat joutuneet MML:n jalkikateisten yhteydenottojen jalkeen tdydentdamaan osakeryhmatietoja
MML:lle esim. sahkopostitse toimitettavina pdf-tiedostoina, jotta osakehuoneistorekisteritietojen
oikeellisuudesta on voitu varmistua.

Esityksessa lahdetaan siita, ettd kaupparekisteritietojen ja osakehuoneistorekisteritietojen eriytymi-
nen toisistaan pyritadn valttamaan edellyttdamalla rekisteriin kuuluvia yhtioita jo osakkeisiin vaikutta-
via yhtidjdrjestysmuutoksia valmisteltaessa varmistumaan osakehuoneistorekisterin ajan tasalle
saattamiseksi vaadittavien oikeudenhaltijoiden suostumusten hankkimisesta. Tarvittavien suostu-
musten olemassaolon varmistamiseksi yhtidjarjestysmuutoksen vireille tulo edellyttaisi lisdksi yhtion
puolesta muutosilmoituksen tekevan vakuutusta siita, etta yhtidjarjestyksen muutosta varten on
hankittu huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 8 a §:ssa tarkoitettua kirjaamista tai merkintaa
varten tarvittavat osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostu-
mukset.

Saadoskohtaiset kannanotot

Laki asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta. Muutokset 6 luvun 22 ja 34 §:iin sekd 28 luvun 1 §:ddn




Lakiehdotuksen mukaan ”"ehdotettu osakkeita koskevien yhtidjarjestysmuutosten kasittelymalli vas-
taa padosin nykykaytantoa, jossa asianmukainen oikeudenhaltijoihin vaikuttavan yhtitjarjestyksen
muutoksen valmistelu on kdytdannossa edellyttanyt sitd, etta tarvittavien osakkeeseen kohdistuvien
oikeuksien haltijoiden suostumusten olemassaolosta varmistutaan etukadteen. Ehdotuksen tavoit-
teena on, ettd menettelyd koskeva mahdollisimman selkea lainsaadanto ja sita tukevat viranomais-
ten menettelyt ja ohjeistus ovat omiaan helpottamaan muutosten valmistelua ja toteuttamista kaik-
kien osapuolten kannalta.”

Muutosesitykset asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 22 ja 34 §:iin ovat perustajaosakkaana toimivan ra-
kennusliikkeen kannalta kuitenkin epatarkoituksenmukaisia ja tarpeettoman byrokraattisia ottaen
huomioon, etta yhtion rakentamisvaiheessa osakeomistus on kdytanndssa tdysin yhdella taholla eli
rakennusliikkeelld. Nakemyksemme mukaan tall6in ei kdytanndssa ole olemassa sellaisia oikeuden-
haltijoita, joiden oikeusturva voisi muutosesityksen tarkoittamassa mielessa vaarantua, jos/kun ra-
kennusliike tekee rakentamisvaiheen aikana asuntokauppaan kytkeytyvia yhtidjarjestyksen huoneis-
toluettelon osakeryhmiin vaikuttavia muutoksia.

Lakiin on otettava muotosisilloltaén selkedsti nyt esitettya kevyempi/viljempi poikkeamasdannos
koskien yhtididen rakentamisvaiheen aikaisia yhtidjarjestyksen huoneistoluettelon osakeryhma-
muutoksia ja niitad koskevia rekisteréinti-ilmoituksia.

Esitettyjen muutosten voidaan sen sijaan katsoa olevan perusteltuja ns. myohemman vaiheen
asunto-osakeyhtidissé, joissa osakeomistus on rakentamisvaiheen kaupanteon paattymisen jalkeen
hajautunut.

Kannatamme muutosta, jossa asunto-osakeyhtidlain keskinaista kiinteistdosakeyhtitta koskevia
saannoksid ehdotetaan muutettavaksi siten, etta jatkossa uutta keskinaista kiinteistéosakeyhtiota
perustettaessa voitaisiin asiaa koskevalla yhtidjarjestysmaarayksellda maarata siita, etta yhtion osak-
keet eivat kuulu osakehuoneistorekisteriin. Muutos antaisi mahdollisuuden tapauskohtaiseen tarkoi-
tuksenmukaisuusarviointiin yhtiota perustettaessa, missa arvioinnissa erityisesti lilkke-elaman vaih-
dannassa kaytettavien keskindisten kiinteistdosakeyhtididen tarpeet ja toimintatapojen kehittami-
nen tulisivat huomioiduksi. Nakemyksemme mukaan esitys lisaisi keskindisten kiinteistdosakeyhtioi-
den toimintamahdollisuuksia ja helpottaisi mm. yhtidjarjestyksen laatimista silloin, kun yhtion toi-
minnasta johtuvista syistd halutaan soveltaa pitkélti osakeyhtitlain sdannoksia.

Laki huoneistotietojadrjestelmasta annetun lain muuttamisesta. Muutokset 2 luvun 5 §:43dn ja uusi

2luvun 8a §

Kannatamme muutosehdotusta, jossa lakiin otettaisiin uusi nimenomainen sdaannods saannosta pe-
rustettavan yhtion lukuun, jossa kirjaamisratkaisun yhteydessa rekisteriin tehtavalla erityiselld mer-
kinnalla julkistetaan tieto siita, ettd saanto on tapahtunut perustettavan yhtion lukuun.

Huomautamme, etta lakiesityksen ehdotus uudeksi 2 luvun 8a §:ksi (ja siihen kytkeytyvat asunto-
osakeyhtidlain muutosesitykset) eivat myoskaan kokonaan poista edelld tassa lausunnossa esiintuo-
tua nykytilanteen ongelmaa, jossa kirjaamistietojen oikeellisuuden varmistamiseksi kirjaamisviran-
omainen (MML) joutuu ns. manuaalisesti tdydentamaan rekisteritietoja jalkikdteen esimerkiksi pe-
rustajaosakkaana toimivilta rakennusliikkeiltd pyydetyilld lisdtiedoilla tilanteissa, joissa huoneisto-
luettelon osakeryhmiin on tehty merkittavampia muutoksia.

Lakiesityksessd todetaan, etta "Osakkeita koskevan asunto-osakeyhti6lain 6 luvun 22 §:n 5 momen-
tissa tarkoitetun yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnista on viipymatta tehtava merkinta osa-
kehuoneistorekisteriin. Merkintd poistetaan ja osakehuoneistorekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet



ja rajoitukset kohdistetaan tarvittaessa muuttuneisiin osakeryhmiin osakkeenomistajan hakemuk-
sesta. Koska naiden muutosten tekeminen kytkeytyy sadadosesityksen mukaan osakkeenomistajan
hakemukseen, niin lienee selvaa, ettda em. jalkikateiselle viranomaisselvittelylle tulee edelleen ole-
maan tarvetta, koska jatkossakaan kaikki tahot eivat todennakoisesti ymmarra, etta kaupparekiste-
riin tehtyjen yhtidjarjestysten huoneistoluettelon osakeryhmamuutosten rekisterdinnin jalkeen tulisi
oma-aloitteisesti tietyissa tilanteissa ymmartaa itse tehda hakemus kirjaamisviranomaiselle (MML)
mahdollisten osakeryhmamuutoksiin liittyvien epdselvyyksien oikaisemiseksi. Talla kirjaamisviran-
omaisen ”asiakaspalvelulla” on siis nahdaksemme jatkossakin tarvetta, jotta rekisteritietojen asian-
mukaisuudesta ja oikeellisuudesta voidaan varmistua.
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