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Finanssiala ry

VN/467/2022
Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi erdiden huoneisto-
tietojarjestelmaa koskevien lakien muuttamisesta

Esitys kaipaa tarkennusta erityisesti pantinhaltijan kannalta

Finanssiala ry kiittdd mahdollisuudesta lausua asiassa. Esityksen tavoitteena oleva lainsdadannoén
tarkentaminen ja viranomaisten yhteistoiminnan kehittdaminen muutostilanteiden ennakoitavan,
sujuvan ja oikeudenhaltijoiden oikeudet turvaavan kasittelyn takaamiseksi on mielestamme
kannatettava. Naiden tavoitteiden saavuttamiseksi esitdmme kunnioittavasti seuraavanlaisia
tarkennuksia kasilla olevaan esitykseen ja huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaadannon
jatkokehittamisessa huomioitavaksi:

e Jotta pantinhaltijan asema ei osakekirjojen sahkdistymisen myoéta huonontuisi,
FA kannattaa mallia, jossa edellytykset kirjaukselle tarkistettaisiin viranomaisten
toimesta ennen kirjaamista. Tama varmistaisi sen, ettei yhtion tietoja voida
tietdmattdmyyden vuoksi tai suorastaan vilpillisessa tarkoituksessa muuttaa siten,
ettd loukataan esim. pantinhaltijan oikeutta.

e Kannatamme osakehuoneistorekisterin suhteen yhtenaista toimintatapaa kaikille
asunto-osakeyhtidille ja keskinaisille kiinteistdosakeyhtioille.
Osakehuoneistorekisteristd saatavat tiedot parantavat luotonantajan ja
pantinsaajan tiedonsaantia ja helpottavat nain luoton saamista seka naiden
kohteiden kayttamista vakuutena.

e Toivomme, ettd yhtidjarjestysmuutosten ilmoittaminen yhden viranomaisen kautta
seka panttioikeudenhaltijan aseman selventaminen otettaisiin jatkovalmistelussa
ratkaistaviksi.

1 Oikeudenhaltijoiden suoja kaipaa parantamista

Esityksessa lahdetdan mallista, jossa on ensisijaisesti yhtidon vastuulla selvittaa
oikeudenhaltijoiden (esim. pantinhaltija) suostumukset muutoksiin etukateen. Asunto-
osakeyhtiodlain 6 luvun 22 §:an esitetddn muutosta, jonka mukaan selvitykseen
yhtidjarjestyksen muutoksen vaikutuksista on sisallytettava selvitys kyseisiin
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintacikeuteen kohdistuviin
osakehuoneistorekisterista ilmeneviin kolmannen oikeuksiin. Selvityksesta on
kaytava ilmi, etta yhtidjarjestyksen muutosta varten on hankittu
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 8 a §:ssa tarkoitettua kirjaamista tai
merkintaa varten tarvittavat osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen
oikeudenhaltijoiden suostumukset.

Edelleen esitetdan asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 34 §:4a muutettavaksi siten, etta
tieto edella mainituista suostumuksista annetaan huoneistotietorekisteriin paatéksen
rekisteroitavaksi ilmoittavan yhtion edustajan antamalla vakuutuksella.
Huoneistotietorekisterin rekisterdinnin perusteena on siis ainoastaan yhtion edustajan
antaman vakuutuksen, ei varsinaisten suostumusten olemassaolon tarkistaminen.
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Esityksen perusteluissa on todettu nain: "Osakehuoneistorekisteria koskeva saantely,
erityisesti rekisteriin merkittyjen oikeuksien poistamiseen ja muuttamiseen soveltuva
suostumusvaatimus, on omiaan parantamaan rekisteriin kuuluviin osakkeisiin
kohdistuvien oikeudenhaltijoiden suojaa. Saman suuntainen vaikutus arvioidaan
olevan silla, ettd asunto-osakeyhtidlaissa selvennetaan oikeudenhaltijan
mahdollisuutta kanteen nostamiseen taman oikeutta loukkaavan paatdksen
tehottomuuden vahvistamiseksi.”

Finanssiala ry:n ndkdkanta asiaan on, etta esitetty muutos ei paranna pantinhaltijan
asemaa, vaan painvastoin mahdollistaa sen huonontamisen joko tietamattémyyden
tai tahallisuuden vuoksi. Perusteluissa on jatetty huomioon ottamatta
huoneistotietojarjestelman mukanaan tuoma suuri muutos eli fyysisten osakekirjojen
korvautuminen rekisterimerkinnalla.

Talla hetkella asunto-osakkeiden panttauksessa tapahtuu fyysisen osakekirjan
luovutus pantinhaltijan sailytettavaksi. Nain ollen yhtidjarjestykseen tehtavia
muutoksia, jotka vaikuttavat osakekirjaan merkittaviin tietoihin (esim. osakesarjoihin),
ei voida toteuttaa ilman pantinhaltijan myotavaikutusta. Uusien osakekirjojen
painamiseksi on vanhat mitatditava, mika edellyttaa aina yhteydenottoa
pantinhaltijaan ja pantinantajan myo6tavaikutusta muutokseen.

Asunto-osakeyhtidlain 23 luvun 2 a §:ssa on todettu oikeudenhaltijan oikeutta
loukkaavan paatdksen olevan tehoton oikeudenhaltijaa kohtaan. Kaytanndssa
tehottomuus toteutuu mahdollisuudella jalkikateen moittia asunto-osakeyhtidlain 6
luvun 22 §:n vastaisesti tehtya yhtiokokouksen paatésta. Ehdotettu kannepohjainen
menettely on oikeussuojakeinona hidas ja aiheuttaa oikeudenhaltijalle kustannuksia.
Lisdksi se sisaltaa riskin siita, ettd virheellisen paatdksen perusteella tehty kirjaus voi
olla rekisterissa pitkankin aikaa ja siihen perustuen voidaan sina aikana perustaa
muita oikeuksia. Oletettavasti moitekanteen hyvaksyminen mitatoisi nama
mydhemmin perustetut oikeudet. Tallainen mekanismi on omiaan rapauttamaan
rekisterin luotettavuutta.

Osakekirjojen muuttuminen sahkoiseksi tuo siis mukanaan uudenlaisia riskeja. Jotta
oikeudenomistajien asema ei huoneistotietorekisterin kayttdonoton myo6ta
huonontuisi, FA kannattaa mallia, jossa edellytykset kirjaukselle tarkistettaisiin
viranomaisten toimesta ennen kirjaamista. Tama varmistaisi sen, ettei yhtion tietoja
voida vilpillisesti tai tietamattdomyyden vuoksi muuttaa siten, ettd loukataan esim.
pantinhaltijan oikeutta. Vahimmillaan tarkistaminen voisi tarkoittaa sita, etta
yhtidjarjestyksen muutosilmoitukseen on liitettava oikeudenhaltijoiden kirjalliset
suostumukset. Varmempi menettely olisi, etta tarkistukset tehtaisiin viranomaisten
toimesta suoraan oikeudenhaltijoilta.

Haluamme my®6s kiinnittdd huomiota esitetyn asunto-osakeyhtidlain 23 luvun 2 a §:n
toisen momentin sanamuotoon “Kanne on kuitenkin nostettava kolmen kuukauden
kuluessa siita, kun oikeudenhaltija on saanut suostumuksensa mukaisen
yhtikokouksen paatoksen tiedoksi...” Viittaus suostumuksenmukaisuuteen on
epaselva, koska kanteen nostamisen perusteenahan on nimenomaan se, etta
asianmukaista suostumusta ei ole annettu.
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2 Yhtenainen kisittelytapa asunto- ja kiinteistoosakeyhtioille on toivottava

Ehdotetun asunto-osakeyhtitlain 28 luvun 1§:n mukaan keskinaisen
kiinteistorekisteriyhtion yhtiojarjestyksessa voidaan maarata, etta yhtion osakkeet
eivat kuulu lain 2 luvun 1 a §:ssa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Tallaista
maaraysta ei voida mydhemmin poistaa yhtidjarjestyksesta, eli yhtidjarjestyksen
muuttaminen ei talta osin ole mahdollista.

Kannatamme osakehuoneistorekisterin suhteen yhtenaista toimintatapaa kaikille
asunto-osakeyhtidille ja keskinaisille kiinteistdbosakeyhtioille.
Osakehuoneistorekisteristd saatavat tiedot parantavat luotonantajan ja pantinsaajan
tiedonsaantia ja helpottavat nain luoton saamista seka naiden kohteiden kayttamista
vakuutena.

3 Jatkovalmistelussa huomioitavia asioita
3.1 Yhtiojarjestyksen muutosten kasittely yhden viranomaisen kautta

Esityksen mukaan valmistelussa on arvioitu kasittelymallia, jossa osakkeita
koskevien yhtidjarjestys- ja muiden yhtidoikeudellisen muutosten rekisterdinti
kaupparekisterissa olisi edellyttanyt, ettd myods osakehuoneistorekisterin ajan tasalle
saattamisen edellytykset olisi tutkittu ja ratkaistu Maanmittauslaitoksessa osana
samaa rekisterdintimenettelya. Mallissa olisi toteutettu uudenlaiset kaupparekisterin
ja osakehuoneistorekisterien tietojarjestelmien valiset rajapinnat, joiden myo6ta
kaupparekisteri- ja kirjaamisviranomainen olisivat voineet hakemusten
kasittelyvaiheessa sovittaa yhteen muutoksen edellytysten tutkimisen ja
ratkaisemisen. Mallissa yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinti olisi edellyttanyt
Maanmittauslaitokselta mydnteista valipaatdsta osakehuoneistorekisteria koskevien
esineoikeudellisten edellytysten tayttymisestd ennen muutoksen yhtidoikeudellista
rekisterdintia kaupparekisteriin. Osakehuoneistorekisterin kirjaukset ja merkinnat olisi
mallissa saatettu automaattisesti ja kdytanndssa reaaliaikaisesti vastaamaan
kaupparekisteriin rekisteroitya yhtidjarjestyksen muutosta.

Mallin etuna on esityksessa mainittu, ettd se estaisi aukottomasti kauppa- ja
osakehuoneistorekisterin osakkeita koskevien tietojen eriytymisen. Haluamme
korostaa, etta tietojen yhdenmukaisuus on tarkea asunto-osakkeiden vaihdannan ja
muun taloudellisen hyddyntamisen edistdja. TAman lisdksi tietojen paivittdminen ns.
"yhden luukun kautta” vahentaisi taloyhtididen hallinnollista taakkaa ja toimisi siis
myods osana valtionhallinnon digitaalisten palveluiden sujuvoittamista.

Esitdmme siis, etta yhtidjarjestysmuutosten ilmoittaminen suoraan PRH:sta MML.:lle
otettaisiin vahintaankin jatkovalmisteluun.

3.2 Panttioikeudenhaltijan mahdollisuus uusluotonmyonté6n kaipaa selventamista

Esityksessa ei otettu lainkaan kantaa siihen, milla edellytyksin panttioikeudenhaltija
voi mydntaa uutta luottoa aiemmin kirjattua panttioikeusmerkintaa vastaan. Tama
heratti ongelmia erityisesti osakehuoneistorekisterin alkuvaiheessa, kun pankit
joutuivat keskenaan sopimaan jalkipanttijarjestelyista eika tilanne ole edelleenkaan
taysin yksiselitteinen. Kysymyksia herda mm. siita, olisiko mahdollista myoéntaa uutta
luottoa euromaaraisesti rajattua panttioikeusmerkintaa vastaan, vaikka myéhemmalle
etusijalle olisi kirjattu toisen pantinhaltijan panttioikeus tai jos pankin saatavat on jo
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maksettu kokonaisuudessaan, onko panttioikeusmerkintaa valttamatonta poistaa vai
voiko sita vastaan myéntaa mydhemmin uutta luottoa. Naihin olisimme toivoneet, etta
hallituksen esitys olisi tuonut vahintaankin tulkinta-apua. Yksi tapa olisi todeta, etta
HTJ-lain panttausjarjestelmaan sovellettaisiin maakaaren kiinnitysmenettelyn
vakiintuneita tulkintoja.

FINANSSIALA RY

Hannu ljas
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