Maa- ja metsatalousministerio 29.4.2022

Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi erdiden huoneistotietojarjestelméaa koske-
vien lakien muuttamisesta

VN/467/2022-MMM-1

1. Lausunnonantajasta

2. Lausunto

Suomen Isanngintiliitto ry (jaljiempana Isanndintiliitto) edustaa laajasti isanndintialaa,
silla jAsenkuntaamme kuuluu n. 520 isédnnointiyritysta ja 23 paikallisyhdistysta. Tama
on yli 2/3 Suomen isdnnoinnisté ja kattaa noin 50 000 taloyhtiétd, joissa asuu yh-
teensa 1,5 miljoonaa suomalaista.

Kehitamme is&nnointia, asunto-osakeyhtididen hallintoa ja koko kiinteistdalaa yh-
dessa jasenten, asiakkaiden ja palveluntarjoajien kanssa.

Isanndintiliitto kiitdd mahdollisuudesta lausua maa- ja metsatalousministeridlle luon-
noksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle erdiden huoneistotietojarjestelmaa kos-
kevien lakien muuttamisesta.

2.1 Asunto-osakeyhtitlaki
6 luku 22 §: Kokousasiakirjat, niiden nahtavana pitaminen ja lahettdminen

Isanndintiliitto pitaa hyvana tavoitteena sita, etté tietojen eriytyminen rekisterien valilla
pyritdén valttdmaan. Tavoitteen kannalta on tarkeaa, etta Maanmittauslaitos voi yhti6-
jarjestyksen rekisterdinnin jalkeen hakemuksesta saattaa osakehuoneistorekisterin
ajan tasalle mahdollisimman jouhevasti. Nain ollen Isanndintiliitto kannattaa esityk-
sessé ehdotettua velvollisuutta ennakolliseen selvitystyéhon ja suostumusten hankki-
miseen, kun yhtidjarjestysmuutos kohdistuu osakehuoneistorekisteriin kuuluvien yhti-
Oiden osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaocikeuteen.

Is&nnointiliitto kiinnittdd huomiota siihen, ettd uutta asunto-osakeyhtiélain 6:228:n 5
momenttia ei esityksen mukaan sovelleta yhtidjarjestysmuutoksiin, jotka koskevat ai-
noastaan osakehuoneiston pinta-alan tarkistusmittausta. Varsin usein asunto-osake-
yhtiéssd huoneistoselitelmdan merkitty osakehuoneiston pinta-ala on samalla my6s
vastikeperuste. Pinta-alan muuttamisella suuremmaksi voi ndissd tapauksissa olla
olennainen merkitys osakkeenomistajan vastikkeenmaksuvelvollisuuden kannalta, jos
vastikeperusteena olevat huoneistopinta-alat korvataan yhtidjarjestyksessa tarkistus-
mitatuilla pinta-aloilla. Tallainen muutos edellyttdd asunto-osakeyhtidlain mukaan
osakkeenomistajan suostumuksen. Jos muiden oikeudenhaltijoiden suostumus edelly-
tetddn myos ndissa tilanteissa (kun muutos koskee ainoastaan pinta-alojen tarkistus-
mittausta, mutta samalla kdytdnnossa vastikeperustekin muuttuu), asiasta olisi syyta
mainita selkeasti joko itse sdaanndksessa tai sen perusteluissa. Saanndksen mainintaa
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"ainoastaan” on mahdollista tulkita eri tavoin / laajuudessa, ja asunto-osakeyhtitlakia
tulkitsevat usein maallikot, joten selventavd maininta esimerkiksi perusteluissa olisi
Isanndintiliiton ndkemyksen mukaan tarpeellinen (esimerkiksi: "Jos tarkistusmitattujen
pinta-alojen muuttaminen yhtidjarjestykseen tarkoittaa samalla vastikeperusteiden
muuttumista ja osakkeenomistajan maksuvelvollisuuden lisd&ntymisté, muutos edellyt-
ta& osakkeenomistajien lisaksi myods oikeudenhaltijoiden suostumuksen”).

Is&nnointiliton nakemyksen mukaan uudesta suostumusten hankkimista koskevasta
velvollisuudesta olisi ymmarrettadvyyden kannalta valttaméatonta saatad asunto-osake-
yhtiblaissa my6s muualla kuin 6 luvun 228:ssa esityksessa ehdotetulla tavalla. Olisi
jarkevaa, etta laissa olisi selked maarays siitd, etta yhtiojarjestyksen muuttaminen esi-
tyksessé mainituissa tilanteissa edellyttdd osakehuoneistorekisteriin kirjattujen oikeu-
denhaltijoiden etukateen hankitut suostumukset. Oikeudenhaltijoiden suostumusvaati-
muksesta voisi sdatdd vastaavalla tavalla, kuin osakkeenomistajien suostumuksesta
yhtigjarjestyksen muuttamiseen on saadetty (AOYL 6:35). Jos sdantely jatetaan aino-
astaan kokousasiakirjoja ja niiden nahtavana pitamista ja lahettamistd koskevaan
6:228:n varaan, on olemassa riski siita, ettei velvoitteen olemassaolosta tiedeta eika
suostumuksia ymmarretd ennen yhtiokokousta tosiasiassa hankkia.

Is&nnointiliitto pitdd perusteltuna, ettéd ennen yhtidjarjestyksen muuttamista koskevaa
yhtiokokouksen paatosta edellytetaan sitd, ettd muutoksen kohteena olevista osak-
keista on sahkdiset omistajamerkinndt. S&hkoisen omistajamerkinnan olemassaolo
varmistaa, ettd muutoksen kohteena olevista osakkeista on osakehuoneistorekisterista
saatavissa luotettavat ja ajantasaiset tiedot osakkeisiin kohdistuvista oikeuksista.

6 luku 348: Yhtiojarjestyksen muuttaminen

Is&nnointiliitto pitdé erityisen tarkeédna sita, etta ehdotetussa AOYL 6:348:n 5 momen-
tissa tarkoitetun vakuutuksenantajan selvitysvelvollisuuden laajuus suostumusten ole-
massaolosta kohdistuu vain osakehuoneistorekisterin tietoihin osakkeisiin kohdistuvien
oikeuksien haltijoista, eik&d johdolla ole vastuuta sellaisten oikeuksien tai rajoitusten
huomioon ottamisesta, jotka eivat ilmene rekisteristd. Rajoitusmerkintdjen osalta on
kokonaisuudessaan varmistettava, etta tieto niiden olemassaolosta on asunto-osake-
yhtion ja isannoéitsijan saatavilla maksuttomasti ja helposti ilman, etta tietoa joudutaan
etsimaan useammasta paikasta (esim. rajapinnan kautta tai tietopalvelusta yhdella tu-
losteella).

Isanndintiliitto kehottaa harkitsemaan, onko tarpeen saataa siita, ettd seka AOYL
6:228:n 5 momenttia ja 6:348:n 5 momenttia sovelletaan yhtioon vasta sen jalkeen, kun
osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan MML:n yllapidettavaksi. Jos esi-
tetyt saanndésmuutokset tulevat voimaan vasta vuoden 2024 puolella, pitdisi osakeluet-
teloiden olla jo siirrettyna, eika tallainen saannds ko. tilanteessa olisi tarpeen. Lienee
kuitenkin mahdollista, etta kaikissa yhtidissa ei ole pystytty noudattamaan méaéardaikaa
syysta tai toisesta, tai osakeluetteloiden siirtdmiselle annettua maardaikaa pidenne-
tdan uudelleen.

23 luku 2a8: Osakehuoneistorekisteriin merkitty& oikeudenhaltijaa loukkaava paatés

Isanndintiliton mukaan jarjestelman toimivuus ja selkeys my6s hyétyy ehdotetusta
muutoksesta, jonka perusteella kolmannella on oikeus vahvistuskanteen nostamiseen,
mikali taho katsoo, ettéd yhtibkokouksen paatds yhtidjarjestyksen muuttamiseksi on te-
hoton hanta kohtaan. Vaikka vakiintuneesti on katsottu, etté yhtiokokouksen paatos-
valta yhtiojarjestyksen muuttamiseen koskee lahttkohtaisesti vain yhtién sisaisia oi-
keussuhteita, eikd yhtiokokouksen paatoksella voida heikentdd osakkeisiin tai niiden
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tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvaa kolmannen oikeutta, on tehottomuudesta
seka kanneoikeudesta selvyyden vuoksi hyva sdataa laissa.

28 luku 18: Lain soveltaminen kiinteistdosakeyhtioon ja muuhun osakeyhtioon

Kannatamme muutosta, jonka johdosta osakehuoneistorekisteria koskevan lainséaé-
dannoén voimaantulon jalkeen perustetut keskindiset kiinteistdosakeyhtiét voivat tar-
peidensa mukaan ratkaista sen kuuluvatko osakehuoneistorekisterin piiriin vai eivét.

2.2 Laki huoneistotietojarjestelmasta

2 luku 8 a: Kirjaaminen tai merkinta yhtijarjestyksen muutoksen yhteydessa,
8b: Kirjaaminen tai merkinta purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessa ja 8c: Kirjaa-
minen tai merkinta sulautumisen ja jakautumisen yhteydessa

Isanndintiliitto kannattaa uutta séantelya, jolla tavoitellaan avoimuuden ja ajantasaisuu-
den varmistamista ja yhtidjarjestysmuutosten huomioonottamista osakehuoneistore-
kisteriin Kirjattujen ja merkittyjen oikeuksien kasittelyssa. On jarkevaa, ettd merkinta
osakkeisiin kohdistuvasta yhtiéjarjestysmuutoksen rekisterdinnistd tehdadn mahdolli-
simman pian my6s osakehuoneistorekisteriin. On myos kannatettava muutos, etté lain-
saadanndlla edellytetdédn osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamista yhtiojarjes-
tysmuutoksen johdosta ennen kuin muutoksen kohteina olleiden osakkeiden osalta voi-
daan ratkaista uusi omistuksen tai panttauksen taikka muun oikeuden tai rajoituksen
merkitsemista koskeva asia, sillda muutos on omiaan varmistamaan kaupparekisterin ja
osakehuoneistorekisterin tietojen ajantasaisuuden ja yhtenevaisyyden seka nopeutta-
maan rekistereiden valistd synergiaa. Asunto-osakeyhtion purkamisen ja uusrakenta-
misen yhteydessa toteutetun yhtidjarjestysmuutoksen osalta sekd sulautumisen ja ja-
kautumisen yhteydessa on myos kannatettavaa, etta kirjaaminen voidaan tehdé aino-
astaan yhtion ilmoituksen perusteella, kun kaikkien yksittdisten osakkaiden ja oikeu-
denhaltijoiden oikeudet voidaan kohdistaa muutoksen rekisterdinnin jalkeen johonkin
osakeryhmaan.

8 d 8: Yhtion purkaminen, rekisterista poistaminen ja yhteisémuodon muuttaminen

Osakehuoneistorekisteria koskevan saantelyn selkeyden ja ajantasaisuuden johdosta
on kannatettavaa, etta esitetyssa saantelyssa otetaan huomioon myds tilanteet, joissa
osakkeita on tarpeen poistaa rekisterista.

2.3 Laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaadannén voimaanpanosta

5 8: Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon yllapidon siirtdminen Maanmittauslai-
tokselle

Isanndintiliitto kannattaa esityksesséa ehdotettua muutosta, jolla Maanmittauslaitos vel-
voitetaan yllapitdm&&n asianosaisen hakemuksesta osakkeisiin kohdistuvia AOYL 2
luvun 12 8:n 1 mom. 5 ja 6 kohdissa tarkoitettuja tietoja heti osakeluettelon siirron ta-
pahtumisen jalkeen, jo ennen omistajan kirjaamista osakehuoneistorekisteriin (sahkoi-
sen omistajamerkinnén tekemistd). Esityksessd mainitulla tavalla muutos on tarpeen,
jotta osakkeisiin kohdistuvat rajoitukset kayvat mahdollisimman kattavasti ilmi osake-
luettelosta sahkdisille omistajamerkinndille annetun pitkan siirtyméaajan aikana.

7 8: Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjan mitatointi



Asuntokaupassa kaytetdan melko paljon ehtoja, joilla omistusoikeuden siirtyminen on
sidottu luovutushetken jalkeen tehtavaan suoritukseen eikéd omistusoikeus siirry luovu-
tussopimuksen tekemisen hetkella. Ehdotettu kirjaamisen maardajan laskemisajan-
kohdan alkamista koskeva muutos on ndin ollen Isénndintiliiton nakemyksen mukaan
hyvin tarpeellinen.

10 &: Osakekirjaan sovellettavat sdannokset

Isannointiliitto pitda tarke&na lainsdadannon selvennysta sen osalta, etta osakkeen-
omistajan kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin on mahdollista osakkeista annetun
valiaikaistodistuksen perusteella, jollei osakkeista ole annettu osakekirjaa. Osakekirjan
turvapainattaminen vain sen mitatointia ja sahkéisen omistajamerkinnan tekemisté var-
ten aiheuttaa ainoastaan tarpeettomia kustannuksia osakkeenomistajalle.

2.4 Muut havaitut saantelytarpeet

Isannointiliitto haluaa nostaa esille huoneistotietojarjestelméaé, asunto-osakeyhtitlain
osakeluettelon yllapitamistd ja osakkeenomistajien tietojen luovuttamista koskevan
lainsaadannon soveltamisessa ilmenneen keskeisen ongelman ja siité johtuvan saan-
telytarpeen.

Asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 158:ssé saadetaan osakeluettelon julkisuudesta. Saan-
noksen 1 momentin mukaan osakeluettelo on lahtokohtaisesti julkinen ja 5 momentissa
on saadetty osakkeenomistajaa koskevien tietojen luovutusrajoituksesta. Lainkoh-
dassa séadetaan, etta mikali osakkeenomistajaa koskevien tietojen luovuttamista on
rajoitettu vaestotietojarjestelmasté ja Digi- ja vaestttietoviraston varmennepalveluista
annetun lain (661/2009) 36 §:n nojalla tai osakkeenomistajaa koskevat tiedot on pidet-
tava salassa viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 24 8:n 1
momentin 31 kohdan perusteella, osakkeenomistajasta osakeluetteloon merkittyja tie-
toja saa luovuttaa vain viranomaiselle ja sille, joka osoittaa oikeutensa sita vaativan.
Jalkimmainen viittaa asunto-osakeyhtidlain esitdiden perusteella lahinna siihen tilan-
teeseen, jossa osakkeenomistajan tietojen saaminen on tarpeen esimerkiksi kanteen
nostamista varten.

Lainkohta koskee esimerkiksi ns. turvakiellossa olevan osakkeenomistajan osakeluet-
teloon merkittyjen tietojen luovuttamista, ja kyseisen saanndksen perusteella Maanmit-
tauslaitos ei luovuta tietoja osakkeenomistajasta alkuperaisen saannon kirjaamisen jal-
keen edes sille asunto-osakeyhtiolle, jonka osakkeenomistajasta on kysymys ja jonka
toiminnan ja laissa saadettyjen velvoitteiden kannalta osakkeenomistajaa koskevan
tiedon saaminen on valttdmatontd. Osakkeenomistajaa koskevan tiedon puute aiheut-
taa merkittavia haasteita asunto-osakeyhtion hallinnon hoitamiselle esimerkiksi liittyen
isannoitsijantodistuksen antamiseen. Asunto-osakeyhtidn toiminnan kannalta ei ole riit-
tavaa, etta tieto osakkeenomistajasta saadaan kerran, saannon kirjaamisen jalkeen.
Tieto on tarpeen saada tarvittaessa mydhemminkin omistussuhteen kestaessa.

Asunto-osakeyhtitlain 7 luvun 278:n mukaan isanngitsijalla tai hallituksen puheenjoh-
tajalla on velvollisuus antaa pyynnostd isannditsijantodistus osakkeenomistajalle,
osakkeita panttauksen nojalla hallussaan pitavélle seka valitysliikkeelle, jolla on voi-
massa oleva myynti- tai vuokrausta koskeva toimeksianto. Lain mukaan todistukseen
on merkittdva muun muassa osakeryhman osakeluetteloon merkityn omistajan nimi.
Isdnnditsijantodistus on annettava laissa sédadetyn sisaltdisend, eikd poikkeaminen
isannoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan paattksella ole mahdollista edes silla pe-
rusteella, ettd osakkeenomistajasta ei saada tietoa osakeluettelosta. Kun asunto-osa-
keyhtié (yhtibn edustajana iséannoitsija tai hallituksen puheenjohtaja) ei saa MML:n
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yllapitamasta osakeluettelosta luotettavaa tietoa turvakiellossa olevasta omistajasta, ei
isannoitsijantodistusta kaikissa tilanteissa ole laissa sdadetylla tavalla mahdollista an-
taa. Yhtion edustajilla ei ole mydskaan valttamatta mitdan keinoa varmistua siita, etta
kyseessa on todella yhtion osakkeenomistaja, jolla on lain mukaan oikeus saada isén-
naditsijantodistus. On syyta huomioida, etté isdnnditsijalla tai hallituksen puheenjohta-
jalla on laissa saadetty velvollisuus antaa isdnnéitsijantodistus osakkeenomistajalle.
Todistuksen antamatta jattamisella tai puutteellisen todistuksen antamisella isannoit-
sija tai hallituksen puheenjohtaja toimii asunto-osakeyhtitlain vastaisesti, mista seu-
rauksena voi olla vahingonkorvausvastuu asunto-osakeyhtiélain 24 luvun saannésten
perusteella. Tilanne on todistuksen antajan nédkdkulmasta kohtuuton ja se pitaisi kor-
jata kiireellisesti.

Isannditsijantodistuksen antamisen lisdksi myds esimerkiksi yhtidvastikkeen perimista
ja mahdollisia perinta- tai hallintaanottotoimenpiteita varten tietojen saaminen turva-
kiellossa olevasta omistajasta on asunto-osakeyhtion toiminnan kannalta valttdma-
tonta.

Isanndintiliitto ehdottaa, ettd asunto-osakeyhtitlakiin lisdtdan saannds, joka mahdollis-
taa turvakiellossa olevaa osakkeenomistajaa koskevan tiedon antamisen huoneistotie-
tojarjestelmasta asunto-osakeyhtiélle. Jotta asunto-osakeyhtio voisi luottaa tiedon oi-
keellisuuteen, yhtiolla pitdisi olla oikeus saada tieto suoraan Maanmittauslaitokselta, ei
esimerkiksi niin, ettd osakkeenomistaja toimittaa MML:sta saamansa tulosteen yhtiélle.
Muutos olisi Is&nndintiliiton nakemyksen mukaan yksinkertaisinta toteuttaa taydenta-
malla AOYL 2:158:n 5 momenttia siten, etta tietojen luovuttaminen on sallittua myo6s
sille asunto-osakeyhtidlle, jonka osakkeenomistajasta on kysymys.

Mikali lainsaatdja katsoo turvakiellossa olevan henkilon turvaamiseksi olevan tarpeel-
lista, sAdnnds voisi sisaltdd myos edellytyksen siitd, etta turvakiellossa oleva henkilo
antaa Maanmittauslaitokselle luvan tietojen luovuttamiseen yhtidlle isannditsijantodis-
tuksen antamista varten. Yhtidvastikkeen perimista tai muuta vastaavaa yhtion kan-
nalta valttAmatonta tarkoitusta varten suostumusta ei kuitenkaan tulisi edellyttaa.

Vaihtoehtoisesti asunto-osakeyhtitlaissa pitdisi saataa siitd, etta isanndoitsijantodis-
tusta ei tarvitse antaa lainkaan sellaisesta huoneistosta, jonka omistajasta todistuksen
antaja ei voi luotettavasti varmistua esimerkiksi turvakiellon takia. Ottaen huomioon
isannoitsijantodistuksen keskeinen merkitys osana asuntokauppaa, ei liene jarkeva
vaihtoehto mahdollistaa todistuksen antamatta jattamista kokonaan. Nain ollen turva-
kiellossa olevan omistajan tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtiélle itselleen pitaisi
asunto-osakeyhtiélain muuttamisella sallia.

Asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 158:n 5 momentti on ollut voimassa jo ennen huoneis-
totietojarjestelmaa koskevien sdanndsten voimaantuloa, ja tuolloin asunto-osakeyhtit
itse on ollut osakeluettelon yllapitajan ja samalla nadiden tietojen luovuttajan roolissa.
Kun yhtio on yllapitanyt osakeluetteloa, silla on ollut jatkuvasti tieto myos turvakiellossa
olevista osakkeenomistajista, eikd vastaavaa osakkeenomistajaa koskevien tietojen
puuttumiseen liittyvad ongelmaa ole ollut. Asunto-osakeyhtié on voinut osakeluettelon,
luotettavan saantoselvityksen ja osakekirjan merkintdjen perusteella todeta, kuka
osakkeiden omistaja kulloinkin on. Téallaiselle osakkeenomistajalle on voitu pyynnosta
antaa isannoitsijantodistus, johon omistajan tiedot on laissa saadetylla tavalla merkitty.
Tilanne on muuttunut, kun osakeluettelon yll&pitaminen on siirretty yhtiélta Maanmit-
tauslaitokselle, eiké tata seikkaa ole saantelyssa lainkaan huomioitu. Nyt yhtiolla ei ole
mahdollisuutta saada huoneistotietojarjestelmasta luotettavaa ja ajantasaista tietoa
kaikista osakkeenomistajistaan.



Asunto-osakeyhtidita on jo aikaisemmin velvoittanut asunto-osakeyhtidlain turvakiel-
lossa olevan henkilon tietojen luovuttamista koskeva rajoitus (AOYL 2:15.5), eika Isén-
ndintiliiton tiedossa ole, etta saanndksen soveltamisessa olisi kdytanndssa ollut ongel-
mia siten, etta turvakiellossa olevan omistajan tietoja olisi perusteettomasti luovutettu.

2.4 Lopuksi

Huoneistotietojarjestelmaé koskevassa lainsaadannéssa ja erityisesti kaynnissa ole-
vassa jatkokehityksessé on Isannéintiliton ndkemyksen mukaan syyté kiinnittaé enem-
man huomiota siihen, ettd isénndintialan nakemykset otetaan riittavan vakavasti koko-
naisuudessa huomioon ja etta isannditsijoiden kannettavaksi jaava tyotaakka pysyy
kohtuullisena. Vaikka velvoitteet sdadettéisiin asunto-osakeyhtidille esimerkiksi huo-
lehtia tietojen siirtAmisesta huoneistotietojarjestelmaan, jaa tyé kaytannossa isanndin-
nin hoidettavaksi kaikissa niissa yhtidissa, joissa isénnoitsija on valittu.

Isannointialalla on jo nyt osaavan ja motivoituneen tydvoiman saatavuuteen, alalla py-
symiseen ja tyohyvinvointiin liittyvid merkittdvia ongelmia. Ylikuormittuminen ja alan
vaihtaminen ovat huomattavia riskeja alalla tydskenteleville. Is&nnéitsijat ovat toistu-
vasti ilmaisseet huolensa esimerkiksi siité, miten osakeluetteloiden siirrot saadaan hoi-
dettua niiden edellyttdessa huomattavan maaran manuaalista ty6ta, ja miten hallintoa
hoidetaan lain edellyttamalla tavalla siirron jalkeen, kun uusien saantojen rekisterdin-
nissa on MML:ssa useiden kuukausien viive. Muun muassa edella mainittu esimerkki
turvakiellossa olevien omistajien tietojen luovuttamisen rajoittamisesta yhtidlle itselleen
osoittaa, ettd lainsaatajalla ei kaikissa tilanteissa ole riittavaa kasitysta siitda, miten muu-
tokset vaikuttavat ja hankaloittavat asunto-osakeyhtion hallinnon hoitamista kaytan-
nOssa.

Isannaintiliitto toivoo, etta huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmisessa otetaan tyo-
maaréan lisdantymisen ja hallinnon hoitamisen hankaloitumisen riski huomioon, eika li-
sata tarpeettomasti asunto-osakeyhtididen hallinnon taakkaa.
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