Hallituksen esitys eduskunnalle erdiden huoneistotietojarjestelmaa koskevien lakien muutta-
misesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyh-
tididen osakeryhmiin ja niiden tuottamaan osakehuoneiston hallintaoikeuteen vaikuttavien yh-
tidjarjestysmuutoksen kasittelysta kaupparekisterissa ja osakehuoneistorekisterissa. Lisaksi esi-
tyksessé ehdotetaan eréitd huoneistotietojarjestelméé koskevan lainsdadannon soveltamisesta
saatujen kokemusten perusteella tarpeellisena pidettyja muutoksia muun muassa asunto-osake-
yhtidlain keskindisia kiinteistoosakeyhtiditd koskeviin sd&nnoksiin, huoneistotietojarjestelma
annetun lain kirjaamista koskeviin saannoksiin sekéd huoneistotietojarjestelmad koskevan lain-
sd&dannon voimaanpanosta annetun lain sdannoksiin.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan vuoden 2024 aikana.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Laki huoneistotietojarjestelméasté (1328/2018, jaljempand myos huoneistotietolaki tai HTJ-laki)
tuli voimaan 1 péivana tammikuuta 2019. Lailla perustettiin asunto-osakeyhtididen ja keski-
naisten kiinteistoosakeyhtididen osakkeiden vaihdannan ja vakuuskéayton perusrekisteri, osake-
huoneistorekisteri. Lain voimaantulon jalkeen uusien asunto-osakeyhtididen ja keskindisten
kiinteistoosakeyhtididen osakkeet on yhtion perustamisesta lahtien liitetty osakehuoneistorekis-
teriin. Ennen lain voimaantuloa perustettujen asunto-osakeyhtididen osalta osakehuoneistore-
kisteriin liittymiseen sovelletaan huoneistotietojarjestelmad koskevan lainsdadannon voimaan-
panosta annetussa laissa (1329/2018, jaljempanad my6s voimaanpanolaki) sdédettyja siirtyma-
jarjestelyjé, jotka koostuvat osakeluettelon yllapidon siirrosta Maanmittauslaitokselle vuoden
2023 loppuun mennessa sekd osakeluettelon siirtoa seuraavasta osakkeenomistajien kirjaami-
sesta ja osakekirjojen mitatdinnistd. Ennen lain voimaantuloa perustetut keskindiset kiinteisto-
osakeyhtiot voivat paattdd osakkeidensa liittdmisestd osakehuoneistorekisteriin tata tarkoitta-
valla yhtidjarjestyksen muutoksella ja voimaanpanolaissa saddettyd menettelya noudattamalla.

Osakehuoneistorekisteri on osa huoneistotietojarjestelmaa, jolla pyritdan palvelemaan asunto-
ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden vaihdantaa, luotonantoa ja ndihin liittyvad toimintaa
sekd yhtion hallinnon ja osakkaiden tiedonsaannin tarpeita. Lisaksi jarjestelmén avulla voidaan
tuottaa tietoa tutkimusta ja tilastointia varten sekd muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin. Osake-
huoneistorekisterin tiedot muodostavat vain osan mainituista tiedontarpeista. Tdmén johdosta
parhaillaan k&ynnissé olevan jarjestelmén jatkokehittdmisen yhteydessa on tarkoitus toteuttaa
taloyhtiota ja osakkeita koskevien taloudellisten ja teknisten tietojen standardointi ja tallenta-
minen tai valittdminen osana huoneistotietojarjestelméaa. Erdiden muiden viranomaisten rekis-
terit, kuten kaupparekisteri, ovat myds olennainen osa seka osakehuoneistorekisterin etta laa-
jemmin huoneistotietojarjestelman toimintaa.

Huoneistotietojarjestelmén tietosisallon ja kaytdn laajentamisen tavoitteiden ohella osakehuo-
neistorekisterin kayttéonottoon liittyvan lainsaddannon soveltamisen yhteydessa on tunnistettu
erdita lainsaadannon ja rekisterinpidon kehittdmistarpeita, jotka liittyvat erityisesti kaupparekis-
terissa ja osakehuoneistorekisterissé hallittavia osakkeita koskeviin yhtijarjestyksen muutok-
siin. Tallaisten muutostilanteiden ennakoitava, sujuva ja oikeudenhaltijoiden oikeudet turvaava
késittely edellyttad lainsd&ddannon tarkentamista ja viranomaisten yhteistoiminnan kehittamistéa.
Lisaksi huoneistotietojarjestelmad koskevan lainsdadannon taytantoonpanon ensimmaisten
vuosien aikana on havaittu erdité jaljempana esityksestd ilmenevia muutostarpeita. Huoneisto-
tietojarjestelméan kehittdmisen kannalta on tarkoituksenmukaista, ettd mainitut tarpeet otetaan
huomioon samalla, kun rekisterin tietosiséltod ja kdyttod laajennetaan.

1.2 Valmistelu

Huoneistotietojarjestelmaa koskeva lainsaadantd valmisteltiin maa- ja metsatalousministerion
asettamassa lainsaadantétyéryhmassa. Tyoryhman toimeksianto on jatkunut myos lain voi-
maantulon jalkeen ja on sisaltanyt lainsd&ddannon taytantéonpanon seurannan seka jérjestelman
kayton ja tietosisallon laajentamiseen tarvittavien lainsdddantdmuutosten arvioinnin ja valmis-
telun. Lainsédadannon taytantéonpanon seurannan yhteydessa on kaynyt ilmi edelld esityksen
1.1 kohdassa mainittu ja 2 kohdassa tarkemmin kuvattu lainsaddanndn muutostarve. T&ma luon-
nos hallituksen esitykseksi on laadittu pddosin lainsaddant6tyoryhman ns. alatyéryhman tyéhon
osallistuneiden oikeusministerion, tyo- ja elinkeinoministerion valtiovarainministerion, maa- ja
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metsatalousministerion, Patentti- ja rekisterihallituksen, Maanmittauslaitoksen ja Kiinteistolii-
ton yhteistydssa. Luonnosta on lisaksi vuosina 2021-2022 kasitelty sadnnollisesti myos lainséa-
dantotyoryhmassa.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Nykytila
2.1.1 Yhtidn perustaminen, yhtidjarjestyksen muuttaminen ja yhtién rakennemuutokset

Huoneistotietojarjestelméén kuuluvien asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosake-
yhtididen osakkeet ja niiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus syntyvat rekisterginnilla
kaupparekisteriin yhtiot4 perustettaessa (AOYL 1:6.1 ja 12:8 §), osakeannissa (AOYL 13:14 §)
ja sulautumisessa tai jakautumisessa vastikkeena annettavan vastaanottavan yhtién osakkeina
(AOYL 19:16 ja 20:16 8). Jokainen asunto-osakeyhtion osake tuottaa yksin tai yhdessa toisten
osakkeiden kanssa oikeuden hallita osakehuoneistoa, jolla laissa tarkoitetaan huoneistoa tai
muuta yhtion hallinnassa olevaa rakennuksen tai kiinteiston osaa (AOYL 1:2.2 ja 1:3.1 8).
Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa on mainittava jokaisen osakehuoneiston sijainti yhtion
kiinteistolla tai rakennuksessa, osakehuoneiston numero tai kirjaintunnus, rakennusalalla ylei-
sesti hyvaksyttyja mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-ala sek& osakehuoneiston kayttétar-
koitus ja huoneiston huoneiden lukumaaré seka jarjestysnumerolla yksilditynd mika osake tai
osakkeet (osakeryhmad) tuottavat oikeuden hallita mitakin osakehuoneistoa (AOYL 1:13.1 &:n
4-5 kohta). Keskindisessa kiinteistdosakeyhtiossa jokainen osake yksin tai yhdessa toisten osak-
keiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtidjéarjestyksessa maarattyd yhtion rakennuksessa ole-
vaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta
(AOYL 28:2 §). Laissa ei ole nimenomaisesti saddetty keskindisen kiinteistdosakeyhtion huo-
neistoselitelmaa koskevista vaatimuksista (vrt. edellda AOYL 1:13.1 8:n 4-5 kohdasta mainittu).

Yhtiojarjestyksen osakkeita ja niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskevista tiedoista muodostuu
yhtion osakehuoneistoja koskeva huoneistoselitelma, jonka mukaisiin kohteisiin Maanmittaus-
laitoksen pitdman osakehuoneistorekisterin puitteissa tapahtuva osakkeiden vaihdanta, vakuus-
kaytto ja erilaisten osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintacikeuteen kohdistuvien oikeuksien
ja rajoitusten hallinta perustuu. Yritys- ja yhteisttietolain (244/2001) nojalla asunto-osakeyhtio
ja keskindinen kiinteistdosakeyhtié on perustettava yritys- ja yhteisotietojarjestelméan sahkoi-
sessd asiointipalvelussa. Sahkodinen asiointipalvelu luo huoneistoselitelman osana yhtidjarjes-
tysta palveluun annettujen tietojen perusteella ja tiedot osakeryhmisté ja niiden muutoksista véa-
litetdén Patentti- ja rekisterihallituksen yllapitdméstd kaupparekisteristd automaattisen kéyt-
toyhteyden kautta Maanmittauslaitoksen osakehuoneistorekisteriin (HTJ-lain 14 8:n 1 kohta).

Rekisterdityjen osakkeiden numerointia, jakautumista osakeryhmiin seka osakkeiden tuottamaa
hallintaoikeutta voidaan muuttaa kaupparekisteriin rekisterdidyn yhtidjarjestyksen huoneistose-
litelmaa muuttamalla (AOYL 1:13, 6:34-35 8). Yhtiokokous péaéattaa yhtidjarjestyksen muutta-
misesta laissa tarkoitetulla maardenemmistolld, minka lisaksi tietyt, esimerkiksi osakkeiden
tuottamaa huoneiston hallintaoikeutta, muuttavat yhtidjarjestyksen muutokset edellyttavat koh-
teena olevien osakkeiden omistajan suostumusta. Suostumusedellytyksesta on poikettu lain pur-
kamista ja uusrakentamista koskevien yhti6jarjestysmuutosten yhteydessa (AOYL 6:38-40 §).

Uusia osakkeita voidaan yhtion perustamisen jalkeen antaa osakeannilla, jonka yhteydessa
my0s uusien osakkeiden tuottama hallintacikeus on yksilditava edella mainittuja huoneistose-
litelméan vaatimuksia vastaavasti (AOYL 13 luku). Osake voi lakata mitatéinnin (AOYL 18:6
8), sulautuvan tai jakautuvan yhtion purkautumisen (AOYL 19:16.1 ja 20:16.1 8§), tai yhtion
purkamisen (AOYL 22:17 8) myo6td. Kaikki mainitut toimet on ilmoitettava rekisterditavaksi
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kaupparekisteriin ja ne tulevat voimaan kaupparekisteriin merkitsemisen hetkelld. Yhtio voi-
daan liséksi poistaa rekisteristd (AOYL 22:2 §, KRL 24 8§) tai se voi muuttaa osakeyhtioksi tai
osuuskunnaksi (AOYL 21:1 8). Yhtion perustamis- ja muutosilmoituksen tekemisesté sdddetaan
kaupparekisterilaissa (KRL 9 ja 14 8). Tiedot yhtigjarjestyksen muuttamisesta toimitetaan kaup-
parekisterin sdhkdisessa asiointipalvelussa, jos yhtion osakkeet on liitetty osakehuoneistorekis-
teriin (ts. yhtioon sovelletaan huoneisto-tietojarjestelmésta annettua lakia — YTJL 11 §).

Kaupparekisteriviranomaisen on voimassa olevan lainsddddnnon nojalla rekisterditdva uusi
asunto-osakeyhtio ja kiinteistbosakeyhtio viipymattd, kun sille on toimitettu kaikki rekisterdi-
misen edellyttdmat tiedot ja asiakirjat. Samoin on meneteltava tallaisen yhtion rekisteritietojen
muutosilmoituksen osalta. Patentti- ja rekisterihallituksen ja Maanmittauslaitoksen vélisesta yh-
tion rekisterdimista ja osakkeita koskevasta tietojenvaihdosta on yleissadnnds huoneistotieto-
jarjestelmésté annetussa laissa (HTJL 14 8). Vaikka laissa ei erikseen séadetd siitd, milloin uutta
yhtiota koskevat tiedot tai olemassa olleen yhtion muuttuneet kaupparekisteritiedot on toimitet-
tava Maanmittauslaitokselle, on lain tarkoituksena se, etta tiedot toimitetaan osakehuoneistore-
kisterin ajantasaisuuden varmistamiseksi valittomasti rekisterdimisen jélkeen.

Asunto-osakeyhtitlaissa ei saadetd yhtidjarjestyksen muutosta koskevan paatéksen sitovuu-
desta kolmatta, kuten yhtion osakkeeseen kohdistuvan pantti- tai muun oikeuden haltijaa, koh-
taan. Toisaalta ilman nimenomaista sd&nndsta on vakiintuneesti katsottu, ettd yhtiokokouksen
paatdsvalta mm. yhtiojarjestyksen muuttamiseen koskee lahtdkohtaisesti vain yhtion siséisia
oikeussuhteita, eika yhtiokokouksen paatoksella voida heikentad osakkeisiin tai niiden tuotta-
maan hallintaoikeuteen kohdistuvaa kolmannen oikeutta. Lain mukaan osakehuoneistorekiste-
rié pitdvan kirjaamisviranomaisen on osakehuoneistorekisterin osalta otettava viran puolesta
huomioon sellaiset yhtitjarjestyksen osakeryhmiad koskevat mééraykset, jotka vaikuttavat oi-
keuteen madrétd osakkeesta. Huoneistotietojarjestelméstd annetun lain esitdissd mainittua on
kasitelty toteamalla, ettd jos osakeryhméan kuuluvat osakkeet on pantattu, ei osakeryhmén
muuttaminen ole mahdollista edes kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella, vaan sellaista
yhtidjarjestyksen muuttamista tarkoittava yhtiokokouksen paatés on kolmannen oikeuksia louk-
kaavana mitaton (HE 127/2018 vp., s. 52). Pantin- tai muun oikeuden haltija voi antaa suostu-
muksen tallaiseen yhtidjarjestyksen muutokseen. Sanottuja periaatteita sovelletaan saannon kir-
jaamiseen seka osakkeisiin tai osakkeiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuk-
sien muuttamiseen silloin, kun muutokset ovat seurausta yhtiojarjestyksen muuttamisesta.

Huoneistotietojarjestelmésta annetun lain mukaan omistus (HTJL 5.2 8), panttaus (HTJL 6.1 §)
tai muu osakkeeseen kohdistuva oikeus tai rajoitus (HTJL 7.1 § ja 8.1 8) merkitaan osakehuo-
neistorekisteriin hakemuksesta tai ilmoituksesta. Maanmittauslaitos ei siten viran puolesta voi
ryhtya toimiin osakehuoneistorekisteriin merkityn osakeryhman tai siihen kohdistuvien oikeuk-
sien ja rajoituksien muuttamiseksi yhtiojarjestyksen muutoksen perusteella. Hakemuksesta vi-
reille tulleen kirjaamista tai merkintdd koskevan asian kasittelyyn Maanmittauslaitoksessa so-
velletaan huoneistojarjestelmastd annetun lain lisaksi hallintolakia, josta seuraa, ettd viranomai-
sen on huolehdittava asian riittavasta ja asianmukaisesta selvittamisesté seka tarvittaessa keho-
tettava hakijaa esittdmaan ndytt6a vaatimansa kirjaamista tai merkintda koskevan ratkaisun te-
kemiseksi. Téllainen tilanne voi tulla kyseeseen esimerkiksi edelld mainituissa tilanteissa, joissa
kirjaamista haetaan muuttuneisiin osakeryhmiin.

2.1.2 Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot osakehuoneistorekisterissé
Asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1 §:n 2 momentin mukaan keskindisen kiinteistdosakeyhtion

yhtiojérjestyksessa ei voida poiketa lain 2 luvun 1 a §:ssd tarkoitettua osakehuoneistorekisteria
koskevista saannoksistd. Tasta seuraa, ettd kaikki osakehuoneistorekisteria koskevan lainsaa-



dannon voimaantulon jalkeen perustetut uudet keskindiset kiinteistdosakeyhtiot ovat perustami-
sestaan l&htien tulleet suoraan lain nojalla osakehuoneistorekisterin piiriin ja niiden osakkeiden
vaihdantaan ja vakuuskayttoon sovelletaan HTJ-lain 2 luvun saénnoksia (ks. VpL 2.1 8). Osa-
kehuoneistorekisteriin kuulumisesta seuraa liséksi, ettd yhtion toimintaan sovelletaan muun mu-
assa madrattyja lunastusmenettelyd, osakeoikeuksien kayttod ja osakeluettelon pitoa koskevia
asunto-osakeyhtidlain sdé&dnnoksia. Voimassa olevan séantelyn taustalla on ollut huoneistotieto-
jarjestelmén perustamiseen liittyvé tavoite luoda mahdollisimman kattava osakehallinnassa ole-
via huoneistoja ja muita tiloja koskeva osakerekisteri.

Ennen huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdddanndn voimaantuloa perustetut ns. vanhat
keskindiset kiinteistdosakeyhtiot voivat liittyd osakehuoneistorekisteriin ottamalla yhtitjarjes-
tykseen tatd tarkoittavan méarayksen. Yhtio ei voi paattad osakkeiden poistamisesta osakehuo-
neistorekisterista yhtiojarjestyksen muutoksen rekisterdinnin jalkeen (VpL 6 8).

Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion yhtitjarjestyksessd maaratyn tarkoituksen on oltava omistaa
ja hallita vahintaan yhta rakennusta tai sen osaa ja téllaisen yhtion jokaisen osakkeen on yksin
tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa tuotettava oikeus hallita yhtidjarjestyksessa maarattya yh-
tion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallin-
nassa olevasta kiinteistostd (AOYL 28:2 §). Asunto-osakeyhtidita vastaavasti keskinaisilla kiin-
teistbosakeyhtidilld ei ole velvollisuutta tilinpaatdksen rekisteréimiseen (vrt. OYL 8:10 § ja
KPL 2:9.1 8). Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot on lisaksi rahanrahanpesun ja terrorismin ra-
hoittamisen estamisestd annetussa laissa vapautettu erillisesta tosiasiallisten edunsaajien rekis-
terdinnista. Keskindisen kiinteistéosakeyhtion tosiasiallisina edunsaajina pidetadn kaupparekis-
teriin §r1)1erkittyj;a‘1 hallituksen jaseni& (laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesté
2:7.48).

2.1.3 Osakkeiden saanto perustettavan yhtion lukuun

Osakkeen saanto Kirjataan osakehuoneistorekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on siirtynyt.
Kirjaamisen edellytyksend on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys
saannosta (HTJL 5.2 8). Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvén ehdon
takia, kirjataan osakehuoneistorekisteriin ehdollisena. Saannon kirjaamista koskeva hakemus
jatetaan talldin muuten lepddmaan, kunnes asia voidaan lopullisesti ratkaista (HTJL 5.3 8).

Huoneistotietojarjestelmésta annetussa laissa ei saddetd erikseen saannon kirjaamisesta perus-
tettavan yhtion lukuun. Asiaa ole kasitelty mydskaan lain esitoissa, joiden mukaan ehdollisella
saannolla lain 5.3 §:ssd tarkoitetaan saantoa, joka ei vielé ole lopullinen osakkeen luovutukseen
liittyvan ehdon takia (HE 127/2018 vp., s. 46). Lain esitdiden mukaan tyypillisesti tallainen on
ehto, jonka mukaan omistusoikeus siirtyy vasta kauppahinnan tultua kokonaisuudessaan mak-
setuksi, tai muu vaikutuksiltaan vastaava sopimusehto. Saannon kirjaaminen ehdollisena rajoit-
taa rekisteriin merkityn osakkeenomistajan maaraamisvaltaa osakkeesta muun muassa esta-
mall& esimerkiksi panttauksen tai muun saannon kirjaamisen ilman ehdollisen luovutuksensaa-
jan suostumusta. Nain ehdollisen saannon luovutuksensaaja voi saada esineoikeudellista suojaa
luovuttajan velkojia ja seuraajia vastaan jo ennen kuin hénen saantonsa on lopullinen.

Osakeyhtit syntyy rekisterdimiselld. Ennen rekisterdimistd yhtié ei voi hankkia oikeuksia,
tehdd sitoumuksia tai olla asianosaisena tuomioistuimessa tai viranomaisessa. Mainittu ei kui-
tenkaan esta sitd, ettd yhtion perustamista voitaisiin ennakoida erilaisin sopimuksin tai esimer-
kiksi perustettavalle yhtidlle tulevaksi tarkoitettua omaisuutta hankkimalla. Tallgin 1&ht6koh-
tana on, etté yhtion puolesta ennen sen rekisterdimista tehdyista toimista, kuten asunto-osakkei-



den hankkimisesta perustettavan yhtion lukuun, vastaavat toimesta paattaneet ja siihen osallis-
tuneet yhteisvastuullisesti. Vastuu téllaisesta toimesta siirtyy yhtiolle rekisterdimisella yhtio-
laissa saddetyin edellytyksin.

Velvoitteiden siirtyminen merkitsee sitd, ettd yhtion puolesta toimineet vapautuvat toimeen pe-
rustuvasta vastuusta eikd omaisuutta yhtion rekisteréimisen jalkeen voida esimerkiksi enéda
ulosmitata yhtion puolesta toimineelta. Sit4 vastoin toimen tekemisen ja yhtion rekisterdimisen
véliin jaévané aikana perustettavan yhtion lukuun toimineen yhtiélain mukainen vastuu velvoit-
teista merkitsee myos sit, etta yhtion puolesta toimijoita pidetddn viime kédessa yhtion lukuun
hankitun omaisuuden omistajina. Oikeuskaytannossa on siten katsottu, etta perustettavan yhtion
lukuun hankittu omaisuus voidaan ulosmitata yhtion puolesta toimineen henkilén velasta, mi-
kali omaisuus ei ole siirtynyt yhtidlle esimerkiksi sen vuoksi, ettei yhtittd ole vield merkitty
kaupparekisteriin (KKO 1980 11 101 ja KKO 1980 11 102). Toisaalta on epéselvad, missa méarin
yhtion puolesta toiminut voi valitilan aikana disponoida yhtion lukuun hankitusta omaisuudesta.

Jos perustettavan yhtion lukuun tehdyn sopimuksen osapuoli, kuten osakkeiden luovuttaja, tiesi,
ettei yhtiota ollut rekisterdity, han voi, jollei toisin ole sovittu, luopua yhtion kanssa tehdysté
sopimuksesta, jos rekisteri-ilmoitusta perustamisesta ei ole tehty maéraajassa tai jos rekisterdi-
minen on evétty. Jos sopimuskumppani ei tiennyt, ettei yhtitta ollut rekisterdity, han voi luopua
sopimuksesta, kunnes yhtid on rekistergity.

2.1.4 Huoneistotietojarjestelmaé koskevan lainsdadanndn voimaantulojarjestelyt

Osakeluettelon rajoitusmerkintdjen yllapito osakeluettelon siirron jalkeen. Huoneistotie-
tojarjestelmaa koskevan lainsdaddannon voimaanpanosta annetun lain mukaan ennen huoneisto-
tietojarjestelmaa koskevan lainsd&ddédnnon voimaantuloa perustetun asunto-osakeyhtién on en-
nen vuoden 2023 loppua siirrettava osakeluettelonsa yllapito Maanmittauslaitokselle. Siirtdmi-
nen tapahtuu ilmoittamalla tietyt aiemman asunto-osakeyhtidlain mukaiset osakeluettelon tiedot
seka tieto yhtidjarjestyksen vaihdannanrajoituslausekkeesta. Lain tarkoituksena on, ettd huo-
neistotietojarjestelmaan osakeluettelon siirrolla liittynyt yhtio ei en&é vastaa osakeluettelon pi-
dosta, vaan osakeluetteloa pidetdan ylla Maanmittauslaitoksella osakkeisiin kohdistuvien osa-
kehuoneistorekisteriin merkittdvien oikeuksien kirjaamisen ja merkitsemisen perusteella. Voi-
maanpanolaissa ei ole otettu huomioon tilannetta, jossa osakeluettelon yllapito on siirretty
Maanmittauslaitokselle, mutta yhtion osakkeista ei ole sdhkoistd omistajamerkintaa ja osake-
luetteloon haetaan merkittavaksi kolmannen oikeutta, kuten osakkeen ulosmittausta tai lesken
hallintaoikeutta.

Osakkeenomistajan kirjaamisen maaraaika. Kun vanha asunto-osakeyhti6 on siirtdnyt osa-
keluettelonsa yllapidon Maanmittauslaitokselle ja sen osake luovutetaan taman jalkeen ensim-
maisen kerran, luovutuksensaajan on haettava kirjaamista osakkeenomistajaksi osakehuoneis-
torekisteriin kahden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisestd. Maardaika laske-
taan luovutussopimuksen tekemisesta silloinkin, kun omistusoikeuden on sovittu siirtyvan myo-
hemmin ns. lykkadvan ehdon perusteella (VpL 7.2 8).

Véliaikaistodistuksen antaminen siirtymaaikana. VVoimaanpanolain mukaisen menettelyn
lahtdkohtana on, ettd osakkeenomistaja toimittaa osakehuoneistorekisteriin kirjaamista koske-
van hakemuksen yhteydessa osakkeista annetun osakekirjan Maanmittauslaitokselle, joka mi-
tatoi osakekirjan ennen osakkeenomistajan kirjaamista osakehuoneistorekisteriin (VpL 7.3 8).
Vanhan asunto-osakeyhtitlain osakekirjoja koskevien sdéédnndsten mukaan yhti6é voi ennen osa-
kekirjan antamista antaa véliaikaistodistuksen, joka koskee oikeutta yhteen tai useampaan osak-
keeseen ja joka sisaltdd ehdon osakekirjan antamisesta ainoastaan todistuksen palauttamista vas-
taan. VVoimaanpanolain mukaan osakkeenomistaja voidaan kirjata osakehuoneistorekisteriin
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my0s véliaikaistodistuksen esittamistd ja mitatointia vastaan. Ehdotuksen tarkoituksena on var-
mistaa, ettei osakkeista tarvitse valmistaa turvapainatettua osakekirjaa pelkéstdan osakehuo-
neistorekisteriin kirjaamista varten. VVoimaanpanolaista ei kuitenkaan kay selkeasti ilmi, ettd
valiaikaistodistuksen antamiseen (myds) siirtymaaikana sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtio-
lain 2 luvun 10 8:n 1 momenttia. VValiaikaistodistuksen sisallosté ei séadetd tarkemmin vanhassa
asunto-osakeyhtidlaissa tai voimaanpanolaissa, mutta vakiintunut kdytanto on, etta valiaikais-
todistukseen merkitadn kaikki ne tiedot, jotka ovat osakekirjassakin.

2.2 Nykytilan arviointi

2.2.1 Yhtidjarjestyksen muuttaminen, yhtion rakennemuutokset, yhtidmuodon muuttaminen ja
yhtion purkaminen

Uudet asunto-osakeyhtiét perustetaan usein muun muassa osakehuoneistojen markkinointia
varten ennen kuin tiedetaan tarkasti, minkalaisia huoneistoja tullaan lopulta rakentamaan. Yh-
tion perustamiseksi osakeryhmét ja niiden tuottama hallintaoikeus on maariteltava yhtiojarjes-
tyksessé laissa edellytetylla tarkkuudella. Tdmén johdosta perustamisvaiheessa kaytetaan usein
huoneistoselitelmaa, jonka mukaisia huoneistoja ei ole tarkoitus toteuttaa sellaisenaan. Kun ra-
kennettavat huoneistot tarkentuvat, yhtitlle rekisteréidaan yhtiojarjestystd muuttamalla lopulli-
sia toteutettavia osakehuoneistoja ja osakeryhmid vastaavat huoneistoselitelman tiedot. Osake-
huoneistorekisteriin on toisaalta jo perustamisilmoituksen perusteella merkitty alkuperdista
huoneistoselitelmaa vastaavat osakeryhmat, joiden omistajana on osakehuoneistorekisteriin kir-
jattu perustajaosakas.

Osakehuoneistorekisteriin perustamisilmoituksen perusteella merkittyjen omistajia ja muita oi-
keudenhaltijoita koskevien tietojen muuttaminen vastaamaan yhtidjarjestyksen muutoksella
kaupparekisteriin rekisterdityja toteutuneita osakehuoneistoja huoneistoja vastaavia osakeryh-
mia tehdaan Kirjaamismenettelyssa, josta aiheutuu kustannuksia rakennushankkeen toteuttajille
sekd tydtd kirjaamisviranomaiselle. Osakehuoneistorekisterid koskevan saantelyn kayttoon-
otosta saatujen kokemusten perusteella Maanmittauslaitoksessa on otettu kayttoon menettely,
jossa téllaiset yhtion koko osakekantaa koskevat muutokset voidaan késitell& yhden kirjaamis-
hakemuksen perusteella. Yksittdistd osakehuoneistoa koskevan kirjaamismaksun (60 €) sijaan
tallaisten hakemusten kasittelyyn sovelletaan tuntihinnoittelua (95 €). Perustamisvaiheen osa-
kehuoneistojen ja osakeryhmien muutokset muodostavat merkittdvan méaaran kirjaamismenet-
telyssa kasiteltavia tilanteita. Naihin tilanteisiin liittyvat erityiset tarpeet on otettava huomioon
osakeryhmien muutosten kasittelyd koskevan mallin kehittdmisen yhteydessa.

Osakeryhmia ja niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskevien yhtitjérjestysmuutosten kasitte-
lyssé on ilmennyt haasteita kaupparekisteriin ja osakehuoneistorekisteriin jakautuneen osak-
keita koskevien tietojen hallinnan johdosta. Tiedot osakkeita koskevista yhtijarjestyksen huo-
neistoselitelman muutoksista tulevat kaupparekisteristd reaaliaikaisesti huoneistotietojarjestel-
maan. Automaattisen rajapinnan kautta toteutettavan tietojenvaihdon yhteydessa ei toisaalta toi-
miteta tarkkoja tietoja rekisterdidyistd muutoksista, minkd johdosta rekisterien vélisen auto-
maattisen tietojenvaihdon perusteella muutostilanteita ei voida arvioida osakehuoneistorekiste-
riin kirjaamisen ja merkitsemisen kannalta riittavalla tavalla. Vanhoja osakehuoneistoja koske-
vien osakeryhma- ja hallintaoikeuden muutosten maéran arvioidaan olevan edelld mainittuihin
yhtion perustamisvaiheen muutoksiin verrattuna pieni.

Yhtion toiminnan aikaisten osakeryhmamuutosten lukumaéraé on valmistelussa arvioitu otok-
sella kaupparekisteriin tehdyista ilmoituksista. Kaupparekisteriin ilmoitettiin vuoden 2020 ai-
kana 4500 yhti6jarjestysmuutosta. Naistd yhtion toiminnan aikaisia huoneistoselitelman muu-
toksia siséltad n. 25 % ilmoituksista. Suurin osa mainituista muutoksista on tilanteita, joissa
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osakeannilla annettuja uusia osakkeita lisdtddn huoneistoselitelmaén. Tallgin ei ole tarvetta
aiempien osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien tai rajoi-
tuksien selventdmiseen osakehuoneistorekisterissa. Varsinaiset yhtion toiminnan aikaiset aiem-
min rekisterdityihin osakeryhmiin kohdistuvat muutokset, kuten osakehuoneistojen yhdistami-
nen tai jakaminen ovat verrattain harvinaisia. Noin 8 % otoksen osakeryhmamuutoksista on
tilanteita, joissa vanhoja osakkeita jarjestelld&n uusiksi osakeryhmiin, osakkeiden tuottamaa
hallintaoikeutta muutetaan ja/tai vanhoja osakkeita mitatidaan. limoituksissa on yleensa kyse
yksittéisesta tai korkeintaan muutamasta osakeryhmasta. Selvityksen otoskoon kattaessa 2,8 %
vuoden aikana vireille tulevista yhtidjarjestyksen muutosilmoituksista, voitaneen olettaa, ettéd
vanhojen osakeryhmien muutostilanteita tulee vuosittain késiteltavéaksi noin 300-400 yhtidjar-
jestyksen muutoksen yhteydessé ja ettd mainitut tilanteet koskevat noin 1000-1500 osakeryh-
maa. Vaikka virhemarginaali pienelld otoksella on melko suuri, on selvéa, etta aiemmin rekis-
terdityihin osakkeisiin ja osakeryhmiin kohdistuvat muutokset edustavat pient& osaa kaikista
vuosittain Kirjaamisprosessiin tulevista hakemuksista.

Vanhojen osakehuoneistojen osalta voi muodostua kéytdnndssa ongelmaksi, mikali asianosaiset
eivat kaupparekisteriin tehtdvan yhtiojarjestyksen muutoksen ohella saata tilannetta ajan tasalle
my0ds osakehuoneistorekisterissa ja asia nousee esille myéhemmin esimerkiksi osakkeen vaih-
dantatilanteessa. llman erityisié jarjestelyja saattaa muodostua tilanne, jossa vanhoja selvitta-
mattomia kirjauksia ja merkint6jé kertyy osakehuoneistorekisteriin suuri massa, minka johdosta
rekisterin ajantasaisuus kérsii ja rekisterin sujuva yllapito kirjaamistoiminnassa vaikeutuu tar-
peettomasti. Voimassa olevassa laissa ei ole erikseen otettu huomioon yhtidjarjestyksen muu-
toksesta johtuvaa osakehuoneistorekisterin Kirjausten ja merkintdjen selventamisen tarvetta,
mistd voi seurata tarpeetonta epéselvyyttd osakehuoneistorekisterin pitdmisen ja tietojen ajan-
tasaisuuden kannalta.

Huoneistotietojarjestelmésta annetussa laissa on otettu huomioon rekisteriin kuuluvan yhtién
sulautuminen ja jakautuminen saatamalla siita, ettd sulautumis- ja jakautumisvastikkeena an-
nettavan osakkeen ensimmainen osakkeenomistaja Kirjataan yhtion ilmoituksesta (HTJ-lain 5.1
8). Sdannoksessé ei ole otettu huomioon osakkeisiin mahdollisesti kohdistuvia kolmannen oi-
keuksia. Laissa ei mydsk&an ole otettu huomioon tarvetta poistaa osakkeet osakehuoneistore-
kisterista asumisyhteisdmuodon muuttamisen (ks. AOYL 21 luku) taikka yhtion purkamisen tai
rekisteripoiston (ks. AOYL 22 luku) johdosta. Mainittuja tilanteita koskevan sédantelyn puuttu-
minen on omiaan aiheuttamaan tarpeettomia epéselvyyksia osakehuoneistorekisterin pidossa.

2.2.2 Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot osakehuoneistorekisterissé

Asunto-osakeyhtididen osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyttamiseen liittyvasta padasi-
allisesta tarkoituksesta poiketen keskinaiset Kiinteistdosakeyhtiot muodostavat kaytanndssa hy-
vin monimuotoisen joukon erilaisia yhtiditd, jotka toimivat apuvalineena osakeyhtion muotoon
organisoidun kiinteistdbomaisuuden omistamisessa ja omaisuuden kayton hallinnoinnissa. Tasta
johtuen keskindisten kiinteistdosakeyhtididen toimintaan voi liittya sellaisia kdytannon tarpeita,
joita ei ole otettu huomioon asunto-osakeyhtitlain sdéntelyssé. Liike-el&méan vaihdannassa kéy-
tettdvien keskindisten kiinteistéosakeyhtididen yhtidjarjestyksissd on ennen osakehuoneistore-
kisteria koskevan lainsdadannon voimaantuloa yleinen ollut maardys, jonka mukaan yhtioon
sovelletaan vain osakeyhtitlakia.

On esitetty, ettd osakehuoneistorekisteriin kuulumisesta voi seurata tarpeettomia epaselvyyksia
sellaisissa keskindisissa kiinteistosakeyhtioissa, jotka edelld esitetyista syisté pitaisivat perus-
teltuna osakeyhtitlain soveltamista toiminnassaan. Mainittu johtuu muun muassa siit4, etta osa-
kehuoneistorekisteriin kuulumisen johdosta yhtidon sovelletaan aina asunto-osakeyhtidlain osa-



kehuoneistorekisterid koskevia saannoksid. Téallaisesta kahden lain soveltamisesta seuraa yli-
maardisia kustannuksia yhtiojarjestyksen laatimisen yhteydessa, kun yksittaisia maarayksia
suunniteltaessa on otettava huomioon, miten ne soveltuvat yhtién toimintaan osakehuoneisto-
rekisterissa. Lisdksi on mahdollista, ettei yhtidjarjestyksen laatimisen yhteydessa aina osata ot-
taa huomioon osakehuoneistorekisterid koskevien sddnndsten soveltamista ja ettd yhtidjarjes-
tykseen otetaan talloin ristiriitaisia tai muuten vaikeasti tulkittavia maarayksia.

Erityisesti liike-elamén vaihdannassa kéytettavien keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osak-
keiden merkitys osakehuoneistorekisterin tavoitteena olevan asunto-omaisuutta ja asuinhuo-
neistoja koskevan kattavan julkisen rekisterin luomisen kannalta on vahéinen. Tdmé on otettu
huomioon jo nykysdantelyssa ennen lain voimaantuloa perustettujen ns. vanhojen keskindisten
kiinteistbosakeyhtididen osalta siten, etta ndiden yhtididen liittyminen osakehuoneistorekiste-
riin on vapaaehtoista. On mahdollista, etté tallaisten keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen osak-
keisiin kohdistuvat vaihdannan ja vakuushallinnan erityiset tarpeet ja toimintamuotojen kehit-
tyminen voidaan osakehuoneistorekisteriin sovellettavien sadnndsten ja menettelyjen sijaan ot-
taa paremmin huomioon osakeyhtitlain sddnnosten pohjalta.

Keskinaisen kiinteistbosakeyhtion toiminnan tarkoituksena on oltava vahintadn yhden raken-
nuksen tai sen osan hallitseminen ja ettd jokainen yhtion osake yksin tai yhdessa toisten osak-
keiden kanssa tuottaa huoneiston tai muun yhtion rakennuksen tai kiinteiston osan hallintaoi-
keuden (AOYL 28:2 §). Nain maariteltyna yhtion toiminnan tarkoitus poikkeaa esimerkiksi ta-
vanomaisen osakeyhtion tarkoituksena olevasta voiton tuottamisesta osakkeenomistajille ja ta-
man tarkoituksen toteuttamisesta tavanomaisesti harjoitettavasta elinkeinotoiminnasta.

Keskinaisen kiinteistbosakeyhtion tarkoituksesta ja sitd tukevista toimintamuodoista seuraa,
ettei tallaisilta yhtioiltd edellytetd tilinpaatoksen ja tosiasiallisten edunsaajien rekisterdintia.
Laista ei kuitenkaan kay selkeéasti ilmi se, ettei keskindinen kiinteistdosakeyhtio voi harjoittaa
esimerkiksi tavanomaista osakeyhtiota vastaavasti lahtokohtaisesti rajoittamatonta liiketoimin-
taa. Asunto-osakeyhtididen osalta téllaisesta rajoituksesta on saadetty sallimalla yhtidjarjestyk-
sessd g;éératty yhtion muu toiminta, joka liittyy kiinteiston tai rakennuksen kayttoén (AOYL
2:5.18).

Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion maéaritelman osakkeiden tuottamaa hallintaoikeutta koske-
vasta vaatimuksesta seuraa, etté osakkeiden tuottama hallintaoikeus (ja mahdolliset yhtion hal-
lintaan jaavat tilat) on maariteltava riittavalla tarkkuudella. Mainitusta huolimatta asunto-osa-
keyhtitlaissa ei s&adetd yhtiojarjestyksen huoneistoselitelmééd koskevien vaatimusten (Kks.
AOQOYL 1:13.1. 8:n 3-6 kohdat) soveltamisesta keskindiseen kiinteistbosakeyhtioon. Kaytan-
nossa keskeinen piirre on myos hallintaoikeuden tuottaman osakeryhmén jakamattomuus, mité
koskevan vaatimuksen soveltaminen aina keskindiseen kiinteistdosakeyhtiédn ei mydskadn kay
ilmi laista.

2.2.3 Osakkeiden saanto perustettavan yhtion lukuun

Huoneistotietojarjestelmasta annetun lain kirjaamissaéntelyn tarkoituksena on ollut, ettd osake-
huoneistorekisterin kirjauksilla on lahtokohtaisesti vastaavat oikeusvaikutukset kuin jarjestel-
madn siirtymista edeltaneessa vaihdannassa on annettu osakekirjan hallinnalle. Esitysta laadit-
taessa ei ole ollut kéytettavissa kattavia tietoja siitd, minkélaisin siirtomerkinndin osakekirjat on
aiemmin saantojen tapahtuessa perustettavan yhtion lukuun varustettu. Todenndkdista on, ettd
osakekirjoihin perustuvassa vaihdannassa saanto perustettavan yhtion lukuun voi ensi vaiheessa
kaytannossa toteutua osakekirjan hallinnan luovutuksena myyjalta perustettavan yhtion lukuun
toimivalle ns. ennakko-ostajalle ilman, etté tarkoitus hankkia osakkeet perustettavan yhtion lu-
kuun kay esim. osakekirjaan tehtdvan siirtomerkinndn muodossa ilmi ulkopuoliselle (ts. tieto
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saannosta perustettavan yhtion lukuun voi olla vain vélitilan synnyttdvan ensimmaisen luovu-
tuksen osapuolilla). Tassd mielessé vélitilan synnyttédvé saanto on edelld kohdassa 2.1.3 esitetyn
ennakko-ostajan aineellisen, joskin tietyilta osin sisélloltaédn hieman epéaselvan, omistajan oi-
keuden muodostumisen ohella saavuttanut sivullissuojan kannalta tarvittavan julkivarmistuk-
sen.

Edelleen on mahdollista, ettd ennakko-ostaja edell& kasitellyssé tapauksessa esimerkiksi luopuu
yhtion perustamisesta ja luovuttaa osakkeet edelleen kolmannelle kaupalla. Osakekirjojen vaih-
dantaan sovellettavia yleisia periaatteita sovellettaneen tapauksessa niin, etté talla tavalla osak-
keet ennakko-ostajalta hankkineen voitaisiin osakekirjan hallinnan ja vilpittéméan mielen perus-
teella katsoa saavan vilpittdman mielen suojaa esimerkiksi osakkeiden alkuperdisen myyjéan yh-
tiélain mukaista palautusvaatimusta vastaan. Sama koskee muun muassa osakkeiden panttausta.

Voitaneen esittad, ettd mainitun kaltainen osakekirjojen hallinnan luovutusta vastaava oikeuk-
sien muodostuminen osakehuoneistorekisteria koskevia sadnnoksia tulkittaessa tulisi ymmartaa
siten, ettd vélitilan muodostava ennakko-ostajan saanto kirjattaisiin osakehuoneistorekisteriin
5.2 8§:n mukaisesti tavanomaisena saantona. Tallainen Kirjaamisratkaisu vastaisi myos edella
esitettyd yhtidlain lahtokohtaa ja oikeuskaytantdd, jonka perusteella ennakko-ostajaa viime ka-
dessa pidetdan perustettavan yhtion lukuun hankitun omaisuuden aineellisena omistajana. Rat-
kaisu ei kuitenkaan valttamatta johda kaikilta osin tyydyttavéan lopputulokseen. Néin voidaan
esittad ainakin, mita tulee yhtidlain olettamasaannén mukaisen perustettavan yhtion lukuun teh-
dyn toimen sopimuskumppanin oikeuteen luopua yhtion kanssa tehdysta sopimuksesta, jos re-
kisteri-ilmoitusta yhtion perustamisesta ei ole tehty saddetyssd maaraajassa tai jos yhtion rekis-
terdéiminen on evatty. Jollei tieto valitilan muodostamasta ennakko-ostajan saannosta perustet-
tavan yhtion lukuun kay (rekisteristd) ilmi ulkopuolisille, on mahdollista, ettd ennakko-ostajalta
osakkeet (perustettavan yhtion sijaan) saaneelle myodnnetéan vilpittdéman mielen suojaa alkupe-
réisen luovuttajan mahdollisia palautusvaatimuksia vastaan. Osakehuoneistorekisterid koske-
van saantelyn yleisena lahtokohtana on pidettava sita, ettd osakkeiden omistuksen ja vaihdannan
kannalta merkitykselliset olosuhteet ja mahdolliset rajoitukset kayvat kaikilta osin mahdollisim-
man selkeésti ilmi rekisterista.

2.2.4 Huoneistotietojarjestelméa koskevan lainsaadanndn voimaantulojarjestelyt

Osakeluettelon rajoitusmerkintdjen yllapito osakeluettelon siirron jalkeen. VVoimaanpa-
nolaissa ei ole otettu huomioon tilannetta, jossa ennen lain voimaantuloa perustettu yhtié on
osakehuoneistorekisteriin liittymiseksi siirtanyt osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitok-
selle, mutta yhtion osakkeista ei ole sahkoistd omistajamerkintéd ja osakeluetteloon haetaan
merkittdvéksi kolmannen oikeutta, kuten osakkeen ulosmittausta tai lesken hallintaoikeutta.
Tallaisen oikeuden osakeluetteloon merkitsemisen selventdminen olisi omiaan lisdédmé&an mah-
dollisuuksia oikeuden julkistamiseen ja siten mahdollisesti parantamaan oikeudenhaltijan tosi-
asiallista suojaa.

Osakkeenomistajan kirjaamisen méaraaika. VpL 7.2 8:ssd ei ole otettu huomioon tilannetta,
jossa osakkeiden omistusoikeus ei luovutukseen liittyvan ehdon johdosta siirry viel& luovutus-
sopimuksen tekemisen hetkelld. Mainituissa tilanteissa tavanomainen menettely on, ettd myods
osakehuoneistorekisteriin kirjaamiseksi tarvittavan osakekirjan hallinta siirtyy luovutuksensaa-
jalle vasta omistusoikeuden siirryttyd. Tall6in luovutussopimuksen ajankohdasta laskettava Kir-
jaamishakemuksen maaréaika voi johtaa luovutuksensaajan kannalta vaikeisiin tilanteisiin, jos
talla ei madraajassa ole hallinnassa osakekirjaa, joka kaytdnndssa tarvitaan asianmukaisen Kir-
jaamishakemuksen tekemiseen. Madréajan laiminlydnnin seuraamuksena on Kirjaamisesta pe-
rittdvan maksun korottaminen 20 prosentilla jokaiselta alkavalta kahden kuukauden jaksolta,
jonka hakemus viivastyy. Tarpeettoman seuraamusuhan valttdmiseksi méaardajan laskeminen
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ehdollisessa luovutuksessa vasta omistusoikeuden siirtymisesta luovutussopimuksen tekohet-
ken sijaan olisi perusteltua.

Véliaikaistodistukset siirtymaaikana. Voimaanpanolain nojalla vanhan asunto-osakeyhtitn
osakkeenomistaja voidaan osakeluettelon siirron jalkeen kirjata osakehuoneistorekisteriin vali-
aikaistodistuksen esittamista ja mitdtdintid vastaan silloin, kun yhtion osakkeesta ei ole annettu
osakekirjaa. Voimaanpanolaissa ei kuitenkaan ole nimenomaista sd&nndsté vanhan asunto-osa-
keyhtidlain véliaikaistodistusta koskevan sdadnnoksen soveltamisesta osakeluettelon siirron jal-
keen, miké voi vaikeuttaa lain lukemista ja aiheuttaa tarpeettomia epéselvyyksia.

3 Tavoitteet

Huoneistotietojarjestelméa koskevan lainsaddannon jatkokehittdmisen yhteydessa on saédet-
tava ja tdsmennettéva osakehuoneistorekisteriin kuuluvan yhtion osakkeita koskevien yhtiojar-
jestyksen muutostilanteiden ja yhtion rakennemuutosten kasittelya varten késittelymalli, joka
selventda osakehuoneistorekisterin pitoa ja turvaa rekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeu-
denhaltijoiden oikeudet. Oikeuksien turvaamisen tavoitteen ohella mallin kehittamisessé on py-
rittdvd mahdollisimman sujuvaan ja nopeaan menettelyyn seké rekisteriviranomaisten kanssa
asioinnin helppouteen. Erityinen tarve selventéd osakeryhmien muutosten hallintaa koskee yh-
tibn perustamista seuraavaa rakentamisvaihetta. Osakeryhmien muutostilanteiden késittelymal-
lin selkeys ja ymmarrettavyys palvelevat kaikkia edella mainittuja tavoitteita. Tavoitteiden to-
teuttamiseksi on pyrittava valittua mallia koskevaan mahdollisimman selkedédn ja kattavaan
viestintadn ja ohjeistukseen sekd mallin soveltamista tukeviin viranomaisten yhteisiin kédytan-
toihin. Mallin keskeisten piirteiden ja ominaisuuksien on toisaalta viime kadessé perustuttava
lainsdadantoon, jonka toteuttamiseksi tarvitaan julkista budjettirahoitusta, koska puheena olevia
jarjestelmén kehittdmistarpeista aiheutuvia kustannuksia ei ole perusteltua kattaa asiakkailta pe-
rittdvin maksuin.

Osakkeita koskevien yhtidjarjestyksen muutostilanteiden ja yhtion rakennemuutosten késittelyn
selventdmisen ohella on tarpeen muutenkin selventda ja helpottaa huoneistotietojarjestelman
toimintaa ottamalla huomioon eréitd muita huoneistotietojarjestelméa& koskevan lainsaddannon
soveltamisen yhteydessé ilmenneitd kehittdmistarpeita, jotka liittyvat keskindisiin kiinteistdosa-
keyhtidihin ja huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaddanndn voimaantuloa koskeviin siir-
tymadjarjestelyihin.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

4.1.1 Osakehuoneistorekisteriin kuuluvia osakkeita koskevan yhtidjarjestysmuutoksen ja yh-
tion rakennemuutosten kasittelymalli

Huoneistotietojarjestelm&a koskevaa lainsdadantoa valmisteleva tyéryhma on arvioinut erilaisia
vaihtoehtoja osakehuoneistorekisteriin kuuluvia osakkeita koskevien yhtidjarjestysmuutosten ja
yhtion rakennemuutosten kasittelyn toteuttamiseksi. Esityksessé toteutettavaksi ehdotettavan
mallin valinnassa ja kehittelyssa on otettu huomioon yhtaaltd osakehuoneistorekisteriin Kirjat-
tujen ja merkittyjen oikeudenhaltijoiden seka rekisteriin kuuluvien yhtiéiden tarpeet seké toi-
saalta huoneistotietojarjestelméan yllapidosta vastaavien Patentti- ja rekisterihallituksen seka
Maanmittauslaitoksen rekisterinpitoon liittyvat ja muutosten toteuttamiseksi tarvittavien viran-
omaisten asiointi- ja muiden tietojarjestelmien muutosten kustannus- ja aikataulutarpeet. Mai-
nittuja vaikutuksia kasitelldan tarkemmin esityksen kohdassa 4.2. Muita valmistelun yhteydessa
tarkastelussa olleita malleja esitellaén esityksen jaksossa 5.
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Tyo6ryhmén ehdottama malli noudattaa huoneistotietojarjestelmén peruspiirteita siten, etta osak-
keita koskevan yhtigjarjestysmuutoksen yhtidoikeudellinen rekisterdinti kaupparekisteriin ja
osakehuoneistorekisterin esineoikeudellisten kirjaamisten ja merkintdjen saattaminen ajan ta-
salle muutosta vastaavasti olisivat toisistaan erillisid menettelyja ja niihin liittyvat kaupparekis-
teriviranomaisen (Patentti- ja rekisterihallitus) seka kirjaamisviranomaisen (Maanmittauslaitos)
tehtavat sailyisivat pitkalti ennallaan. Mainittujen huoneistotietojarjestelman perusrekisterien
tietojen eriytyminen toisistaan pyritdan vélttamaan edellyttamalla rekisteriin kuuluvia yhtioita
jo puheena olevia osakkeisiin vaikuttavia yhtidjarjestysmuutoksia valmisteltaessa varmistu-
maan osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamiseksi vaadittavien oikeudenhaltijoiden suos-
tumusten hankkimisesta. Tarvittavien suostumusten olemassaolon varmistamiseksi yhtidjarjes-
tysmuutoksen vireille tulo edellyttaisi lisaksi yhtién puolesta muutosilmoituksen tekevén va-
kuutusta siitd, ettd yhtidjarjestyksen muuttamisesta paatettdessa on noudatettu asian valmistelua
koskevia asunto-osakeyhtiélain sddnndsta.

Valitusta mallista seuraa, ettd yhtidjarjestyksen muutoksen rekisteréinnin yhteydessa ei edel-
leenkdan viran puolesta tarkistettaisi tarvittavien suostumusten olemassaoloa eika sité, voi-
daanko osakehuoneistorekisterin kirjaukset ja merkinnat annettujen suostumusten perusteella
saattaa ajan tasalle vastaamaan osakkeita koskevia yhtidjarjestyksen muutoksia. Tasta voi seu-
rata, etta yhtiojarjestyksen muutosta koskeva yhtiokokouksen péatds loukkaa osakehuoneisto-
rekisteriin Kirjatun tai merkityn oikeudenhaltijan oikeutta ja on tdman johdosta téllaista oikeu-
denhaltijaa kohtaan mitaton. Mainitun mitattomyysseuraamuksen toteamiseksi asunto-osakeyh-
tidlakiin ehdotetaan nimenomaista sdannosta kolmannen kanneoikeudesta sen vahvistamiseksi,
ettd yhtidkokouksen paatds on tehoton tatd kohtaan. Kanteen nostamiselle ei lahtokohtaisesti
olisi erityistd méérdaikaa, mutta yhtio voisi saada paatosta koskevan kolmen kuukauden kan-
neajan kulumaan antamalla muutosta koskevan yhtiokokouksen paattksen tiedoksi oikeuden-
haltijalle. Liséksi vastaavaa kolmen kuukauden méaréaikaa sovellettaisiin, kun Maanmittaus-
laitos osoittaisi yhtidjarjestyksen muutosta seuraavan riitaisen asian késiteltavaksi erillisessa oi-
keudenk&ynnissé.

Osakehuoneistorekisterin tietojen ajan tasalle saattaminen rekisterdityd yhtidjarjestyksen muu-
tosta vastaavasti tapahtuisi yhtidjarjestyksen muutoksen rekisteréinnin jalkeen erillisella Maan-
mittauslaitokselle tehtavalla hakemuksella. Jo ennen hakemuksesta tehtavaa ratkaisua tieto osa-
kehuoneistorekisterin siséltoon vaikuttavasta yhtidjarjestyksen muutosta merkittaisiin viran
puolesta osakehuoneistorekisteriin. Téllainen yhtidjarjestyksen muutosta tarkoittava merkinta
poistettaisiin ja osakkeeseen kohdistuvat oikeudet kohdennettaisiin tarvittaessa muuttuneisiin
osakeryhmiin ratkaisemalla muutoksen kohteena olevat osakehuoneistorekisterin selventdmista
koskevat asia) kaikkien osakkeisiin kohdistuvien oikeuksien haltijoiden osalta samalla kertaa.
Osakehuoneistorekisterin pidon selventamiseksi huoneistotietojarjestelmésta annettuun lakiin
ehdotetaan nimenomaista sddnndstd osakehuoneistorekisterin kirjaamisten ja merkint6jen ajan
tasalle saattamisesta yhtidjarjestyksen muutoksen jéalkeen.

Asunto-osakeyhtidlaissa ja erityisesti huoneistotietojarjestelméstd annetussa laissa ehdotetaan
lisdksi otettavaksi nykyistd paremmin huomioon osakkeita koskevien tietojen muuttuminen
asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitetun purkamisen ja uusrakentamisen seka yhtion sulautumisen ja
jakautumisen yhteydessa seké osakkeiden poistamisen tarve osakehuoneistorekisterista asumis-
yhteisomuodon muutoksen ja yhtion purkamisen tai rekisteripoiston jalkeen.

4.1.2 Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot osakehuoneistorekisterissa

Asunto-osakeyhtitlain keskindisté kiinteistoosakeyhtiota koskevia sdéédnnoksia ehdotetaan muu-
tettavaksi siten, etté tallaista yhti6ta perustettaessa voitaisiin asiaa koskevalla yhtigjarjestysmaa-
raykselld maaraté siité, ettd yhtion osakkeet eivat kuulu osakehuoneistorekisteriin. Muutos on

13



tarpeen erityisesti liike-elamén vaihdannassa kaytettavien keskinéisten kiinteistosakeyhtididen
tarpeiden ja toimintatapojen kehittdmisen huomioon ottamiseksi. Mainittu maardys voitaisiin
ottaa yhtiojarjestykseen ainoastaan uutta yhtiota perustettaessa; tallaisen keskindisen kiinteisto-
osakeyhtion liittyminen osakehuoneistorekisteriin tai poistuminen rekisteristda myéhemmin yh-
tion elinkaaren aikana ei olisi mahdollista. Ehdotus ei vaikuttaisi ennen vuoden 2019 perustet-
tujen keskinéisten kiinteistdosakeyhtididen mahdollisuuteen liittd4 osakkeensa osakehuoneisto-
rekisteriin voimaanpanolain 6 §:ssé tarkoitetulla tavalla.

Liséksi laissa ehdotetaan selvennettavéksi, ettd keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan
aina yhtiolle sallittua muuta toimintaa koskevaa asunto-osakeyhtiélain 1 luvun 5 §:n 2 moment-
tia, huoneistoselitelman vahimmaissisaltoa koskevia lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 3-6 kohdan
vaatimuksia seka lain 2 luvun 4 8:n 2 momenttia osakeryhman jakamattomuudesta. Ehdotuksen
tarkoituksena on selvent&a keskindisen kiinteistbosakeyhtion maaritelmésté johtuvia yhtion toi-
mintaa ja peruspiirteitd koskevia vahimmaisvaatimuksia. Lakiehdotukseen siséltyvilla siirtymé-
sdannoksilla varmistetaan, ettei ennen lain voimaantuloja perustettujen keskindisten Kiinteisto-
osakeyhtididen tarvitse muuttaa yhtidjarjestyksiaan mainittujen vaatimusten voimaantulon joh-
dosta.

4.1.3 Osakkeiden saanto perustettavan yhtién lukuun

Lakiin ehdotetaan otettavaksi uusi nimenomainen sdannés saannosta perustettavan yhtion lu-
kuun. Saannds perustuu siihen, ettd samalla kun perustettavan yhtién lukuun toimiva ennakko-
ostaja kirjataan huoneistotietojarjestelméastd annetun lain 5.2 §:n mukaisesti osakehuoneistore-
kisteriin osakkeenomistajaksi, kirjaamisratkaisun yhteydessa rekisteriin tehtavélla erityisell&
merkinnalla julkistetaan tieto siitd, ettd saanto on tapahtunut perustettavan yhtién lukuun. Eh-
dotuksen myaté tieto mainitusta saannon erityisestd ehdosta ja siihen perustuvasta yhtiélain mu-
kaisesta ennakko-ostajan oikeusaseman muodostumisesta kavisivat ajantasaisesti ja avoimesti
ilmi osakehuoneistorekisteristd. Viranomainen ottaisi ehdotuksen mukaisen erityisen rekisteri-
merkinndn viran puolesta huomioon.

4.1.4 Huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaadannén voimaantulojarjestelyt

Huoneistotietojarjestelméé koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta annettuun lakiin ehdote-
taan lisattavaksi nimenomainen sddnnds osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen koh-
distuvan rajoituksen merkitsemisesta osakeluettelonsa yllapidon Maanmittauslaitokselle siirta-
neen yhtion osakeluetteloon silloin, kun osakkeen osalta ei viel& ole siirrytty séhkdiseen omis-
tajamerkint&én. Lisaksi ehdotetaan selvennettévéksi osakeluettelon siirtoa seuraavan ensimmai-
sen luovutuksen yhteydessé sovellettavaa kirjaamishakemuksen mééaréaikaa siten, etté ehdollis-
ten saantojen osalta maaraaika lasketaan luovutussopimuksen ajankohdan sijaan omistusoikeu-
den siirtymisestd. Myds yhtion antamaan véliaikaistodistukseen sovellettavaa saantelya siirty-
mdaikana selvennetadn.

4.2 Paaasialliset vaikutukset

Vaikutukset osakkeenomistajille ja oikeudenhaltijoille. Ehdotettu osakkeita koskevien yh-
tidjarjestysmuutosten késittelymalli vastaa paaosin nykykaytantoa, jossa asianmukainen oikeu-
denhaltijoihin vaikuttavan yhtigjarjestyksen muutoksen valmistelu on k&ytdnnossa edellyttanyt
Sitd, etta tarvittavien osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden suostumusten olemassa-
olosta varmistutaan etuk&teen. Ehdotus ei siten kdytannossa merkityksellisella tavalla lisa4 yh-
tiojarjestyksen muutoksen valmistelusta aiheutuvia kuluja. Ehdotuksen tavoitteena on, ettd me-
nettelyd koskeva mahdollisimman selkeé lainsd&déanto ja sitd tukevat viranomaisten menettelyt
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ja ohjeistus ovat omiaan helpottamaan muutosten valmistelua ja toteuttamista kaikkien osapuol-
ten kannalta.

Osakehuoneistorekisterid koskeva saantely, erityisesti rekisteriin merkittyjen oikeuksien pois-
tamiseen ja muuttamiseen soveltuva suostumusvaatimus, on omiaan parantamaan rekisteriin
kuuluviin osakkeisiin kohdistuvien oikeudenhaltijoiden suojaa. Saman suuntainen vaikutus ar-
vioidaan olevan silla, ettd asunto-osakeyhtitlaissa selvennetddn oikeudenhaltijan mahdolli-
su_utt& kanteen nostamiseen taman oikeutta loukkaavan paatoksen tehottomuuden vahvista-
miseksi.

Voimaanpanolakiin ehdotettavat selvennykset ovat omiaan parantamaan myds osakkeenomis-
tajien ja oikeudenhaltijoiden asemaa.

Vaikutukset yhtidille. Asunto-osakeyhtidlakiin ehdotettavat yhtiokokouksen asiakirjavaati-
mukset lisddvat jossakin maarin osakkeisiin kohdistuvan yhtitjarjestysmuutoksen valmistelun
tyomaaraa. Toisaalta asiakirjavaatimuksilla voidaan varmistaa, ettd yhtidjarjestyksen muutosta
koskevaa paatostad ei kolmannen oikeutta loukkaavana rasita mitattomyysperuste.

Keskinaisten kiinteistéosakeyhtididen osalta mahdollisuus maarata yhtiota perustettaessa osak-
keiden jaé&@misestd osakehuoneistorekisterin ulkopuolelle on omiaan lisdédmaan téllaisten yhtioi-
den toimintamahdollisuuksia ja helpottamaan yhtidjarjestyksen laatimista silloin, kun yhtion
toiminnasta johtuvista syista halutaan soveltaa pitkélti osakeyhti6lain saannoksia. Valintamah-
dollisuuden ei oleteta olennaisesti vaikuttavan osakehuoneistorekisterin sisallon laajuuteen ja
kattavuuteen, kun otetaan huomioon téllaisten yhtididen méara seka se, ett ennen lain voimaan-
tulLoa perlulsltettavat vanhat keskindiset kiinteistoosakeyhtiot on Idhtokohtaisesti jatetty rekisterin
ulkopuolelle.

Vaikutukset viranomaistoimintaan. Ehdotettavan mallin toteuttaminen edellyttaa kauppa- ja
osakehuoneistorekisterin tietojarjestelmamuutoksia ja uudenlaisia menettelyjd, joiden toteutta-
misesta seuraavia kertaluonteisia kustannuksia on kasitelty esityksen kohdassa 10. Ehdotetut
muutokset ovat omiaan selventdméaan ja tehostamaan rekisterinpitoon ja kirjaamiseen liittyvia
menettelyja.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Lainsaddantotydoryhman tygssa tarkasteltiin edelld 4.1 kohdassa toteutettavaksi esitetyn kasitte-
lymallin osalta erityisesti mallia, jossa osakkeita koskevien yhtidjarjestys- ja muiden yhtiéoi-
keudellisen muutosten rekisterdinti kaupparekisterissa olisi edellyttanyt, ettd myds osakehuo-
neistorekisterin ajan tasalle saattamisen edellytykset olisi tutkittu ja ratkaistu Maanmittauslai-
toksessa osana samaa rekisterdintimenettelyd. Mallissa olisi toteutettu uudenlaiset kaupparekis-
terin ja osakehuoneistorekisterien tietojarjestelmien valiset rajapinnat, joiden my6té kauppare-
kisteri- ja kirjaamisviranomainen olisivat voineet hakemusten késittelyvaiheessa sovittaa yhteen
muutoksen yhtio- ja esineoikeudellisten edellytysten tutkimisen ja ratkaisemisen. Mallissa yh-
tidjarjestyksen muutoksen rekisterdinti olisi edellyttdnyt Maanmittauslaitokselta myonteista va-
lipdatosta osakehuoneistorekisteria koskevien esineoikeudellisten edellytysten tdyttymisesta
ennen muutoksen yhtidoikeudellista rekisterdintia kaupparekisteriin. Osakehuoneistorekisterin
kirjaukset ja merkinnét olisi mallissa saatettu automaattisesti ja kdytannossa reaaliaikaisesti vas-
taamaan kaupparekisteriin rekisterditya yhtiojarjestyksen muutosta. Mallin eduksi arvioitiin,
ettd se estéisi aukottomasti kauppa- ja osakehuoneistorekisterin osakkeita koskevien tietojen

15



eriytymisen. Mallin mukaiseen menettelyyn ja sen edellyttdmien tietojarjestelmamuutosten to-
teuttamiseen arvioitiin kuitenkin liittyvan epavarmuutta ja avoimia kysymyksié, minké liséksi
sen toteutuskustannukset (arviolta n. 3,8 milj. €) ja mahdollinen toteutusaikataulu (aikaisintaan
vuoden 2025 alku) ylittivat selvasti viivastysmallin vastaavat arviot.

Yhtidn perustamis- ja rakennusvaiheeseen tyypillisesti liittyvien yhtiéjarjestyksen muutostilan-
teiden (ks. 2.2.1 kohdassa mainittu) ké&sittelyn helpottamiseksi tyoryhmassa kasiteltiin myos
malleja, jossa asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistbosakeyhtion voisi ensi vaiheessa pe-
rustaa ilman huoneistoselitelmaa jossa yhtion perustamisen yhteydesséd kaupparekisteriin voi-
taisiin ilmoittaa, ettd osakkeita koskevat tiedot vélitetaan kirjattavaksi ja merkittavaksi osake-
huoneistorekisteriin vasta myéhempana. Ensiksi mainittu malli arvioitiin puutteelliseksi mm.
sen johdosta, ettd sen mukaan toimittaessa yhtion perustamisen yhteydessa ei voitaisi ennalta
riittavalld tavalla varmistua asunto-osakeyhtion ja/tai keskindisen kiinteistdosakeyhtion lakiin
perustuvan méaaritelman tayttymisestd. Molempien mallien puutteena pidettiin liséksi sit4, etté
niissa yhtion osakkeita koskevia tietoja jouduttaisiin ensi vaiheessa pitimaan osakehuoneisto-
rekisterin ulkopuolella, jolloin niiden osakehuoneistorekisteriin liittdminen voisi edellyttaa eri-
tyisia jarjestelyja ja josta johtuvasta vélitilasta voisi aiheutua epaselvyyksia ja ongelmia. Mai-
nittujen mallien puutteena pidettiin, ettd niiden mukainen ratkaisu otti huomioon ainoastaan yh-
tidn perustamisvaiheen erityiset yhtidjarjestyksen muutostarpeet, eikd niiden mukaisista mah-
dollisista helpotuksista olisi ollut hy6tyé yhtion elinkaaren aikaisten yhtiéjérjestys- tai muiden
rakennemuutosten késittelyyn. Kaytannossa perustamis- ja rakentamisvaiheen yhtidjarjestys-
muutosten kasittelyd on helpottanut Maanmittauslaitoksessa kayttdon otettu menettely, jossa
yhtion koko osakekantaa koskevaa kirjaamista voidaan hakea yhdella hakemuksella, jonka ka-
sittelysta perittdvd maksu perustuu tuntihinnoitteluun.

5.2 Muita valmistelussa esilld olleita seikkoja

Osakeluettelo. Valmistelun yhteydessa on kiinnitetty huomiota siihen, etté laissa edellytetyn
varainsiirtoveron maksun valvonnan (AOYL 2:13.1 §) johdosta osakehuoneistorekisterissa
oleva osakeluettelo ei aina ole ajantasainen luettelo yhtién osakkeenomistajista. Varainsiirtove-
ron maksun ilmoittamisen ja maksun valvonnan toteuttamiseen osakehuoneistorekisterijarjes-
telmén kéyttddnoton yhteydessa on liittynyt haasteita, joiden johdosta osakeluettelomerkintdjen
tekeminen on kéytanndssa usein tarpeettomasti viivastynyt. Erityisesti tallaisia manuaalista sel-
vitystyota aiheuttavia tilanteita ovat olleet ne, joissa oma-aloitteisessa veron ilmoittamisessa
osakkeenomistajan toimesta on ilmennyt virheita ja joissa yhtion perustamis- ja rakentamisvai-
heessa huomattavasta osasta osakkeista on puuttunut tieto suoritetusta varainsiirtoverosta. Sa-
malla varainsiirtoveron maksun valvontaan liittyvét selvittelyt ovat lisinneet merkittavasti vi-
ranomaisten tyémaarad. Tdméan johdosta palvelukokonaisuuden asiakaslahtdisyys on alentunut
eiké vaadittujen selvitysten ja erillisilmoituksen vuoksi toteuta tavoiteltua yhden luukun periaa-
tetta. Osakeluettelomerkinnan tekemisella ei lain mukaan ole itsendistd merkitysta osakkeen-
omistajan oikeuksien kayttamisen kannalta. Varainsiirtoveron maksun valvontaan osakeluette-
loon merkitsemisen yhteydessé liittyvilla menettelyilld on toisaalta arvioitu olevan olennainen
merkitys veron kertymdn varmistamisen kannalta. Asiaa koskevien viranomaisten toimien ja
tietoteknisté rajapintayhteisty6ta tehostava jarjestelmien yhteensovittaminen sekd mahdollisten
lainsaadannén muutostarpeiden arviointi edellyttavat sellaista perusteellista selvitysta eri vaih-
toehtojen hyddyistd ja kustannuksista, jota ei nyt késilla olevan esityksen yhteydessé ole ollut
mahdollista toteuttaa. Asian laajapohjaista arviointia on syyta jatkaa osakehuoneistorekisterin
kayttoonotosta ja kehittdmisesta saatavien kokemusten perusteella. Tarkastelussa voidaan tar-
peen mukaan ottaa laajemminkin huomioon myds kiinteistokirjaamista koskevan saantelyn ke-
hittdmishankkeet.
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Valmistelun yhteydessé on esitetty epéselvyytté aiheutuvan siité, ettei asunto-osakeyhtiolaissa
ole saddetty kaikkien osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojarjestelmésta annetun lain no-
jalla kirjattavien ja merkittavien oikeuksien ja rajoituksien merkitsemista myos osakeluetteloon.
Talta osin voimassa oleva osakeluetteloa koskeva séédntely vastaa sisalloltdan huoneistotietojéar-
jestelman perustamista edeltényttd lainsaadantdd, jossa osakeluettelo on ennen muuta toiminut
yhtion yllapitaméana kaikkien saatavilla olevana julkisena omistajaluettelona, johon jokaisella
on ollut oikeus tutustua maksutta ja josta jokaisella on ollut oikeus saada jaljennoksié kulujen
korvaamista vastaan. Huoneistotietojarjestelman kayttoonottoa edeltdneessa yhtididen yllapita-
miin osakeluetteloihin ja osakekirjoihin perustuvassa jéarjestelmassé osakkeita ja niiden omista-
jia koskevien tietojen saaminen yhtién hallinnon hoitamista varten seka osakkeeseen kohdistu-
vien oikeuksien toteuttaminen osakekirjoja kayttamalla ovat olennaisesti poikenneet osakehuo-
neistorekisterijarjestelmén toimintatavoista. Téallaiset tiedontarpeet on otettu huomioon huo-
neistotietojarjestelméastd annetun lain 19 ja 20 §:ss&, joiden perusteella osakehuoneistorekiste-
ristd voidaan luovuttaa tietoja huoneistotietojarjestelman kayttétarkoituksiin (mm. osakkeiden
vaihdanta, vakuuksien hallinta seka yhtion hallinto ja osakkeenomistajien tiedonsaanti). Val-
mistelun yhteydessa ei ole pystytty perusteellisesti kartoittamaan, missa maarin erilaiset tieto-
tarpeet olisi perusteltua tayttaa nykylain mukaisia osakeluetteloa ja muuta tietojen luovuttamista
koskevia sdannoksia soveltamalla ja niihin perustuvilla kirjaamisviranomaisen tietopalveluilla.
Edelleen epdselvaa on, missd maarin esitettyihin epéselvyyksiin voidaan puuttua osakehuoneis-
torekisterin kéytantéjen vakiintumisella ja niitd koskevalla riittavalla viestinnélla. Kysymysté
voidaan tarpeen mukaan tarkastella lain jatkovalmistelussa lausuntopalaute huomioon ottaen.

Osakkeenomistajien keskindisen yhteydenpidon helpottamiseksi on esitetty myos, ettd osak-
keenomistajan séhkopostiosoite merkittéisiin osakeluetteloon. VVoimassa olevassa laissa osak-
keenomistajan sahkopostiosoitteen tallentaminen osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajan
ilmoituksesta on kytketty yhtiokokouskutsun toimittamistapaa koskeviin sdéannoksiin (AOYL
6:21 8). Laissa ei velvoiteta sahkopostiosoitteen ilmoittamiseen, vaan kyseessd on osakkeen-
omistajan valittavana olevasta mahdollisuudesta yhtiokokouskutsun saamiseksi postitse. Lain
mukaan osakkeenomistajasta merkitaan osakeluetteloon nimi, osoite seké luonnollisesta henki-
10sté syntyméaika seké oikeushenkilsté kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeus-
henkild on merkitty. Valmistelun yhteydessa ei ole ehditty tarkemmin selvittdmaan sahkopos-
tiosoitteen osakeluetteloon merkitsemiseen liittyvi& kysymyksié, jotka voivat liittyd muun mu-
assa tietosuojasta johtuviin vaatimuksiin.

Pantinhaltijoiden keskindisen etusijan kirjaaminen saman panttauskirjauksen sisalla.
Huoneistotietojdrjestelmésté annetun lain mukaan panttausten keskinéinen etusijajérjestys voi-
daan kirjata, jos pantinsaajia on useita (HTJL 6.2 §). Samalla panttausmerkinnall& voi olla use-
ampia pantinsaajia. Pantinsaajien keskindisen etusijajarjestyksen kirjaaminen perustuu kuiten-
kin aina erillisten panttausmerkintdjen etusijan vahvistamiseen, eika pantinhaltijoiden keskindi-
sid etusijoja rekisterdida saman panttausmerkinnan sisalla. Tasta on esitetty seuraavan, etta sa-
man panttausmerkinnan sisalla pantinhaltijoiden kesken tehtévien jarjestelyjen julkivarmistus-
mahdollisuudet ovat puutteelliset (esim. pantinhaltijoiden keskinaisten sopimusten merkitys
konkurssissa) ja lakia on esitetty muutettavaksi siten, ettd pantinhaltijoiden keskindisen etusijan
rekisterdinti saman panttausetuoikeusmerkinnan sisélla olisi sallittua ja mahdollista.

Valmistelun yhteydessa on arvioitu, ettd huoneistotietojarjestelméastd annetun lain 6.2 §:n saan-
nds panttausten keskindisen etusijajrjestyksen kirjaamisen mahdollisuudesta muodostaa yhden
osakehuoneistorekisterin vakuushallinnan keskeisista peruspiirteistd. Lain mukaisella mahdol-
lisuudella panttausten keskindisen etusijajarjestyksen kirjaamisesta on kdytannén luotonannon
ja vakuudenhallinnan tarpeiden huomioon ottamisen ohella pyritty riittdvan selkeén ja suoravii-
vaisen jarjestelman luomiseen. Valmistelun aikana ei ole ollut mahdollisuutta tarkastella perus-
teellisesti muutosehdotuksen taustoja eika sitd, miten ehdotuksen taustalla olevat luotonannon
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tarpeet voitaisiin mahdollisesti toteuttaa jo voimassa olevan sdantelyn perusteella. Toisaalta eh-
dotetun muutoksen toteuttamisen on arvioitu tarkoittavan sellaista merkittavaa jarjestelman pe-
ruspiirteiden muuttamista, jonka tarpeellisuutta ja vaikutuksia ei valmistelun aikataulusta joh-
tuen ole ollut mahdollista kattavasti arvioida. Edelleen huomiota on Kkiinnitetty siihen, etta esi-
tetyn muutostarpeen rekisteritekninen toteutus tulisi vaatimaan aikaa ja resursseja, joiden saa-
tavuutta ei voitane varmistaa tai ei ole perusteltua kayttaa tarpeen toteuttamiseksi samalla, kun
osakehuoneistorekisteriin ja huoneistotietojarjestelméaén laajemmin kohdistuu muitakin kehit-
tdmistarpeita ja -hankkeita. Esitetyisté syista esityksessa ei ehdoteta mahdollisuutta pantinhal-
tijoiden keskindisen etusijan kirjaamiseen saman panttauskirjauksen sisalla.

Osakehuoneistorekisterin omistajakirjausten selventaminen. Valmistelun yhteydessa on
esitetty arvioitavaksi, soveltuuko huoneistotietojarjestelmésté annetun lain 5.2 8:n saannon Kir-
jaamista koskeva sdédnnos riittavan selkeasti osakkeenomistajan kirjaamisen muun muassa, kun
kyse on erityisesti jakamattoman kuolinpesan osakkeiden kirjaamisesta (vrt. MK 11:6.1 §) seka
sulautumisesta ja jakautumisesta (vrt. MK 11:6.2 8). Vertailukohdaksi on esitetty kiinteistokir-
jaamisessa sovellettavia selvennyslainhuutoa koskevia sadnnoksia.

Huoneistotietojarjestelmaé koskevan lain sdéntely poikkeaa mainituilta osin olennaisesti maa-
kaaren séantelytavasta ja —tarkkuudesta. Lain 5.2 §:n esitdissa on liséksi esitetty saannolla laissa
tarkoitettavan kaikkia sellaisia tilanteita, joissa osake siirtyy omistajalta toiselle. Edelleen, esi-
toissd on mainittu, ettd kdytannossa voi olla tarvetta myos sille, etta osakkeen kuuluessa jaka-
mattomaan kuolinpesadn voidaan kuolinpesan osakkaat kirjata yhteisesti osakkeenomistajiksi.
Saannoksen tarkoituksena on ollut, ettd tamé valitilakin katsottaisiin ehdotuksessa tarkoitetuksi
saannoksi ja ettd sen kirjaaminen olisi mahdollista vastaavalla tavalla kuin kiinteistod koske-
vasta selvennyslainhuudosta saddetdan (HE 127/2018 vp., s. 46).

Erilliselle omistajakirjauksen selventdmista koskevalle saannokselle ei ole arvioitu olevan tar-
vetta sen johdosta, ettd puheena olevissa tilanteissa kyse on joka tapauksessa viime kédessa lain
5.2 8:ssd tarkoitetusta omistajan hakemukseen perustuvasta kirjaamisesta, jonka osalta kirjaa-
misratkaisun perusteeksi kelpaa mygs tapauskohtaisesti tarvittava selvitys. Edellda mainittujen
varsinaisten laissa tarkoitettuihin saantoihin liittyvien omistajakirjausten selventdmisen ohella
valmistelussa on viitattu tilanteisiin, joissa esimerkiksi rekisteriin merkityn osakkeenomistajan
nimi muuttuu ja osakehuoneistorekisterin tietoja olisi rekisterin selkeyden ja ajantasaisuuden
vuoksi syyta paivittad vastaavasti. Mainitussa tilanteessa ei kuitenkaan oikeudellisesti arvioiden
ole kyse lain 5 §:ssé tarkoitetusta omistajan kirjaamisesta, vaan siitd, milla edellytyksilla osa-
kehuoneistorekisteriin lain 4 §:n 2 momentin perusteella tallennettuja luonnollisen henkildn,
yhteison tai séation tunnistetietoja voidaan péivittdd. Mainituilla perusteilla on arvioitu, ettd
huoneistotietojérjestelmésta annettua lakia ei ole tarpeen muuttaa, vaan puheena olevat seikat
voidaan lainsaadant6a paremmin ottaa huomioon Kirjaamisviranomaisen kaytanndssa ja sitéa
koskevassa ohjeistuksessa.

6 Lausuntopalaute

Ehdotuksesta jarjestetadn avoin lausuntokierros kevaalla 2022.
7 Saannodskohtaiset perustelut

7.1 Asunto-osakeyhtidlaki

6 luku Yhtiokokous
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22 8. Kokousasiakirjat, niiden nahtavana pitaminen ja lahettaminen. Pykéalaan ehdotetaan lisét-
tavaksi uusi 5 momentti, jossa sdédetddn osakehuoneistorekisteriin kuuluvan yhtion osakkeisiin
tai niiden tuottamaan hallintacikeuteen kohdistuvia yhtidjarjestysmuutoksia koskevasta erityi-
sestd asiakirjavaatimuksesta. Sdannoksen tarkoituksena on varmistaa, ettd momentissa tarkoi-
tettuja yhtijarjestyksen muutoksia valmisteltaessa ja niista yhtiokokouksessa péatettaessa voi-
daan ehdotettu selvitys laatimalla riittdvasti varmistua siitd, ettd muutoksiin on ennalta hankittu
tarvittavat osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden suostumukset ja ettei muutos siten
loukkaa kolmannen oikeutta. Endotuksen mukaan meneteltaessd voidaan ennalta varmistaa, etta
osakehuoneistorekisteriin Kirjatut ja merkityt osakkeeseen kohdistuvat oikeudet ja rajoitukset
voidaan yhtidjarjestyksen muutoksen kaupparekisteriin merkitsemisen jélkeen saattaa vastaa-
maan muuttunutta yhtiojarjestysta.

Ehdotus koskee aiemmin rekisterdityjen osakeryhmien muutoksia. Momentissa tarkoitettua sel-
vitysté ei tarvita annettaessa kokonaan uusia ja uusien osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavia
osakkeita osakeannilla. Talldin uusien osakkeiden ensimmadisten osakkeenomistajien ilmoitta-
miseen ja kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin sovelletaan lain 13 luvun 13 §:44 ja huoneis-
totietojarjestelméstd annetun lain 5 8:n 1 momenttia.

Saannos tulisi sovellettavaksi ensinnékin silloin, kun yhdesté tai useammasta aiemmin rekiste-
roidysta lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaisesta osakeryhmasté poistettaisiin tai
osakeryhmaan lisattdisiin osakkeita. Kaytannossa tyypillinen tilanne olisi osakehuoneiston ja-
kaminen taikka huoneiston tai sen osan yhdistaminen toiseen osakehuoneistoon lain 2 luvun 4
8:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla siten, ettd osakeryhmiin kuuluvia osakkeita luovutetaan
erikseen. Tallainen yhtigjarjestyksen muutos tarkoittaa k&ytdnnossa sité, ettd osakkeiden jakau-
tumista osakeryhmiin ja niiden tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa muutetaan vastaamaan ja-
kamisen taikka huoneiston tai sen osan yhdistdmisen jalkeistd uutta huoneistojakoa. Liséksi on
mahdollista, etta tallaisen muutoksen yhteydessa muutetaan myds huoneiston tai sen osan kéyt-
totarkoitusta ja/tai huonejakoa.

Lain 1 luvun 13 8:n 1 momentin 4 kohdan mukaista osakkeiden tuottamaa hallintaocikeutta ja
huoneiston kéayttotarkoitusta voidaan muuttaa myos siten, ettd osakkeiden jakautumista osake-
ryhmiin ei muuteta. Muutos voi koskea osakehuoneiston sijaintia yhtion kiinteistoll4 tai raken-
nuksessa, osakehuoneiston numero- tai kirjaintunnusta, pinta-alaa, kayttotarkoitusta taikka huo-
neiston huoneiden lukuméaarad. Osakehuoneiston kayttotarkoitusten osalta kdytannossa tyypil-
listd on huoneiston muuttaminen asuinhuoneistosta liikehuoneistoksi tai pdin vaistoin, minka
liséksi kdyttotarkoitusta voidaan muuttaa myds muuttamalla osakehuoneisto tai sen osa varas-
totilaksi tai painvastoin. Lisaksi hallintacikeuden muutos voi koskea hallintaoikeuden ajallista
ulottuvuutta siten, ettd hallintaoikeus muutetaan jatkuvasta maaréaikaiseksi, maéraaikaisesta
jatkuvaksi tai maardaikaisen hallinnan ajankohtaa muutetaan. Edella mainituilla yhtidjarjestyk-
sen muutoksilla voi olla huomattava merkitys osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen
kohdistuvan oikeuden haltijan kannalta. Taméan johdosta jaljempéna lahtokohdaksi ehdotetaan,
ettd osakkeenomistajan lisaksi myds osakehuoneistorekisteriin merkittyjen oikeudenhaltijoiden
suostumus olisi edellytyksena sille, ettd osakehuoneistorekisteri voitaisiin yhtiojarjestyksen
muutoksen rekisterdinnin jélkeen saattaa vastaamaan muuttuneen yhtigjérjestyksen mukaisia
osakeryhmia ja/tai niiden tuottamia osakehuoneiston hallintaoikeuksia. Momentin asiakirjavaa-
timus koskisi siten selvitystd osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamiseksi tarvittavista
suostumuksista myos tallaisissa tapauksissa.

Ehdotuksessa mainittuihin lainkohtiin perustuvalla momentin soveltamisalalla on merkitysta
my06s muutosten rekisterdintiin sovellettavan menettelyn kaytdnndn toteutuksen kannalta. Osa-
keryhmid, niiden tuottamaa hallintaoikeutta ja osakehuoneiston kayttotarkoitusta koskevien
muutosten hallinta kaupparekisterissa ja osakehuoneistorekisterissd edellyttad, ettd muutokset
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voidaan kasittelyjarjestelman toimesta tunnistaa riittdvan luotettavalla ja tehokkaalla tavalla.
Samalla kun ehdotuksessa saadettéisiin késittelymallin piiriin tulevien yhtiojarjestysmuutosten
sisall6lliset kriteerit, késittelyn rekisteritekninen toteutus jatettdisiin viranomaisten paatetta-
vaksi. Mahdollinen toteutustapa voi liittyd kullekin osakeryhmadlle annettavan huoneistotieto-
jarjestelmésta annetun lain 13 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettuun tunnuksen muutosten
hallintaan siten, etta yhtigjarjestysmuutoksen séhkoisen hakemisen yhteydessa jarjestelma an-
taisi kullekin momentin soveltamisen kannalta merkityksellisen muutoksen kohteena olevalle
osakeryhmélle uuden osakeryhmatunnuksen ja yhtidjarjestyksen muutosta koskevien tietojen
valittaminen osakehuoneistorekisteriin kytkettdisiin tahan osakeryhman yksiléivan tunnuksen
muuttumiseen. Osakeryhman tunnuksen hallintaan rekisteriteknisend tunnuksena liittyy useita
sellaisia yksityiskohtaisia kysymyksid, joiden johdosta tunnuksen tarkempi saantely lain tasolla
ei ole tarkoituksenmukaista. Ehdotusta ei sovellettaisi mydsk&an niihin rekisterikdytanngssé
mahdollisiin tilanteisiin, joissa pelké&stdan mainittu osakeryhmén tekninen tunnus muuttuu il-
man, ettd osakkeiden jakautumista osakeryhmiin ja/tai niiden tuottamaa hallintaoikeutta yhtio-
jarjestysta muuttamalla muutettaisiin. Tallaiset yksinomaan osakeryhmaén teknisen tunnuksen
muutosta tarkoittavat tilanteet ovat kaytdnndssa mahdollisia tietojarjestelmiin liittyvien teknis-
ten seikkojen johdosta ja kirjaamisviranomainen voisi téllaisten muutosten yhteydessé ilman eri
saannoksenkin tukea’ rekisterinpitdjana tehda tarvittavat toimet osakehuoneistorekisterin mer-
kintdjen selventdmiseksi muuttunutta teknistd tunnusta vastaavasti.

Momentissa tarkoitetun selvityksen tarkempi sisaltd ja tapauskohtaisesti vaadittavat suostu-
mukset méaraytyisivat tapauskohtaisesti yhtidjarjestyksen muutoksen sisallon sekéd osakehuo-
neistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeuksien perusteella. Selvitysta laadittaessa olisi
otettava huomioon huoneistotietojarjestelméstd annetun lain 8 a 8:ssé tarkoitetut edellytykset,
joiden tayttyessd Maanmittauslaitos voi yhtiojarjestyksen muutoksen rekisterdinnin jalkeen eril-
lisestd hakemuksesta paattdd osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamisesta yhtiojarjestyk-
sen muutosta vastaavasti. Yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan paatdksenteon valmistelun
helpottamiseksi Maanmittauslaitos voisi ennalta laatia ja julkaista tarvittavia hakemus- ja suos-
tumuslomakkeita ja/tai menettelyd koskevia ohjeita. Varsinaisia huoneistotietojarjestelméasta
annetun lain 8 a 8:n mukaisia osakkeenomistajien hakemuksia ja/tai oikeuden haltijoiden suos-
tumuksia ei tulisi liittdd yhtiokokousta varten laadittavaan selvitykseen, vaan riittdvaa olisi tieto
siitd, ettd ehdotettua yhtitjarjestyksen muutosta valmisteltaessa on varmistuttu tarvittavien oi-
keudenhaltijoiden suostumusten hankkimisesta.

Osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattaminen yhtiojarjestysmuutoksen jalkeen edellyttaa,
ettd muutoksen kohteena olevien osakkeiden osalta on olemassa séhkdinen omistajamerkinta
osakehuoneistorekisterissd. Sahkdisen omistajamerkinndn hakemisesta ennen yhtidjarjestys-
muutosta koskevan yhtiokokouspéétoksen tekemistd ehdotetaan erillista siirtymésaanndosta.
Sahkoisen omistajamerkinnédn ja sen tekemiseen liittyvan paperisen osakekirjan mitatéinnin

! Esityksen valmistelun yhteydessa on arvioitu myds mainitun osakeryhman teknisen tunnuksen muu-
tosten saantelytarvetta. Huoneistotietojarjestelmésta annetun lain 13 8:n 1 momentin 2 kohdassa maini-
tulla osakeryhmén tunnuksella ei ole itsendistd merkitysta lain 2 luvussa sédédettyjen osakehuoneistore-
Kisteriin kirjattavien tai merkittvien oikeuksien ja rajoitusten oikeusvaikutusten kannalta. Kéytannossa
osakeryhmatunnus ja sen hallinta ovat toisaalta merkityksellinen osa jarjestelméan teknista toteutusta.
Taman johdosta valmistelussa on esitetty, ettd nimenomaisen sdéanndksen ottaminen lakiin selventaisi
kirjaamisviranomaisen toimintatapoja niissa tilanteissa, joissa osakeryhméan tunnus muuttuu yksin-
omaan teknisisté syistd. Toisaalta on arvioitu, ettd kirjaamisviranomainen voi ottaa teknisen tunnuksen
muuttumisen huomioon rekisterinpidossa my6s ilman nimenomaista sdéédnnostd. Sdanndksen tarvetta
voidaan lausuntopalautteen perusteella arvioida viel& ehdotuksen jatkovalmistelussa.

20



my6tad muutoksen kohteena olevista osakkeista on osakehuoneistorekisterista saatavissa luotet-
tavat ja ajantasaiset tiedot osakkeisiin kohdistuvista oikeuksista. Yhtiokokoukselle laadittavasta
selvityksestd olisi kaytdva ilmi, ettd muutoksen kohteena olevista osakkeista on olemassa séh-
kdinen omistajamerkintd osakehuoneistorekisterissa ja etté tarvittavien suostumusten hankki-
minen perustuu osakehuoneistorekisterin tietoihin osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien halti-
joista. Jéljempand luvun 34 8:ssd tarkoitettu vakuutus koskisi myds sitd, ettd muutoksen koh-
teena olevista osakkeista on osakehuoneistorekisterissé sahkodiset omistajamerkinnat.

Yhti6lla on huoneistotietojérjestelmastd annetun lain 2 §:n, 19 §:n ja 20 §8:n 1 momentin mukaan
oikeus saada huoneistotietojarjestelmasta tietoja, joita se hallintonsa hoitamiseksi tarvitsee. Tie-
dot saadaan ilman eri lupaa luovuttaa teknisen kayttéyhteyden avulla tai muuten sahkodisessa
muodossa, kun kyse on tiedoista, joita yhtio tavanomaisessa toiminnassaan tarvitsee. Sama kos-
kee osakkeenomistajan oikeutta saada itsed&n koskevia tietoja ilman kayttolupaa. Koska kaikkia
osakkeisiin kohdistuvia oikeuksia ja rajoituksia ei merkita osakeluetteloon, tulisi yhtiojarjestyk-
sen muuttamiseksi tarvittavien tietojen luovuttaminen osakehuoneistorekisterista jarjestad mai-
nittujen huoneistotietojarjestelméasta annettujen lain séé@nndsten perusteella.

Momentissa tarkoitettu selvitys voi kdytannossé olla hyvin yksinkertainen ja suppea silloin, kun
kaikki yhtiojarjestyksen muutoksen kohteena olevat yhtion osakkeet ovat saman osakkeenomis-
tajan omistuksessa eiké niihin kohdistu osakehuoneistorekisteriin kirjattuja tai merkittyjé sivul-
listen oikeuksia. Talloin selvitykseksi riittdd kaytanndssa edella mainitun toteaminen. Tallaisen
ilmoituksen mahdollisuuden oletetaan olennaisesti helpottavan ja keventavan yhtitjarjestyksen
muutosten hallintaa erityisesti pian yhtion perustamisen jalkeen, kun osakehuoneistojen tarkem-
mat tiedot voivat rakennussuunnittelun tdsmentyessé tai rakentamisvaiheessa muuttua ja tas-
mentya yhtiojarjestyksen huoneistoselitelman muutosta edellyttavalld tavalla. Toisaalta mah-
dollisuuden kaytto ei ole rajattu pelkéstdan yhtion perustamista seuraavaan rakentamisvaihee-
seen, vaan voi tulla kyseeseen esimerkiksi yhtion osakkeet kokonaan omistavien institutionaa-
listen sijoittajien omistus- ja niihin liittyvien huoneistojarjestelyjen yhteydessa.

Se, kenelld olisi vastuu momentissa tarkoitetun selvityksen laatimisesta, ratkeaisi sen perus-
teella, kenen esittdmasta yhtidjarjestyksen muutoksesta olisi kyse. Jos osakeryhmid, niiden tuot-
tamaa hallintaoikeutta tai osakehuoneiston kayttotarkoitusta ehdotettaisiin muutettavaksi yhtion
aloitteesta, vastaisivat hallitus ja isdnnoitsija kdytannossa selvityksen laatimisesta ja suostumus-
ten hankkimisesta yleisten tehtdviensd mukaisesti. Toisaalta, jos esimerkiksi osakehuoneiston
jakaminen tai huoneiston osan yhdistdminen toiseen huoneistoon momentissa tarkoitetulla ta-
valla tapahtuisi osakkeenomistajan aloitteesta, vastaisi osakkeenomistaja tarvittavan selvityk-
sen hankkimisesta ja suostumusten hankkimisesta osakkeenomistajan ehdotuksenteko-oikeutta
koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti. Pykaldn 1 momentista seuraa, ettd selvitys tulisi
olla laadittuna viimeistaan kaksi viikkoa ennen yhtiokokousta.

Yhtidjarjestyksen rekisterdinnin seké osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamisen edelly-
tysten varmistamiseksi yhtiokokouksen tulisi kdytannossa paattdd muutoksesta sille momentin
perusteella laaditun selvityksen ja paatosehdotuksen mukaisesti. Nain voitaisiin varmistua siité,
ettd muutoksen rekistergimiselle ja osakehuoneistorekisteriin kirjaamiselle ja merkitsemiselle
on olemassa tarvittavat oikeudenhaltijoiden suostumukset. Jos péaatdsta ei voitaisi tehdd mo-
mentissa tarkoitettujen selvityksen mukaisena, yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin ja
osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamisen edellytysten varmistaminen voisi edellyttada
esimerkiksi yhtiokokouksen paatostd uuden yhtiokokouksen koolle kutsumisesta tai asian siir-
tdmista jatkokokoukseen sen varmistamiseksi, etté tarvittavat suostumukset ovat olemassa. Yh-
tidjarjestyksen muuttamista koskevaan paatoksentekoon sovellettaisiin muuten edelleen luvun
34 ja 35 §:84. Osakehuoneistorekisteriin kirjatut tai merkityt oikeudenhaltijat eivét siten osal-
listuisi asiaa koskevaan paatoksentekoon yhtiokokouksessa.
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Ehdotuksen mukaan momenttia ei sovellettaisi, jos yhti6jarjestyksen muutos koskee ainoastaan
osakehuoneiston pinta-alan tarkastusmittausta tai osakehuoneiston huoneiden lukuma&ran
muuttamista. Mainituilla yhtidjarjestyksen muutoksilla ei kaytdnndssa ole sellaista olennaista
merkitystd osakkeiden tuottamien oikeuksien kannalta, ettd osakehuoneistorekisteriin kirjattu-
jen ja merkittyjen oikeuden haltijoiden aseman selvittdminen muutoksen rekisteréinnin yhtey-
dessa olisi tarpeen. Momentissa tarkoitetusta pinta-alan tarkastusmittauksesta olisi kyse silloin,
kun osakehuoneiston tosiasiallista pinta-alaa ei muutettaisi, vaan kyse olisi ainoastaan lain edel-
Iyttdmastéd standardoidusta pinta-alan tarkistusmittauksesta esimerkiksi muun yhti6jarjestys-
muutoksen yhteydessd. Mainituissa tilanteissa lain soveltamiskdytdnndssa on katsottu, ettei
my0oskéaan osakkeenomistajan suostumusta tarvita, jollei tarkastusmittaus samalla vaikuta muu-
ten osakkeiden tuottamiin oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Toisaalta momentissa tarkoitetun sel-
vityksen laatiminen ja sitd seuraavaa osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oi-
keuksien haltijoiden aseman selvittaminen ei olisi tarpeen silloin, kuin kyse on vain yksittaisen
osakehuoneiston tai huoneistojen siséisen huonejaon muuttamisesta, milla ei kaytanndssé
yleensa ole olennaista merkitystd osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden kannalta.
Tallaisten muutosten yhteydessa yhtidjarjestyksessa mahdollisesti kuvatut yksittaisten huonei-
den kayttotarkoitukset voivat myds muuttua osakeryhman tuottamien aiempien huoneiston
kayttotarkoitusten puitteissa. Téallaisen muutoksen yhteydessd ei toisaalta olisi mahdollista
muuttaa, rajoittaa tai laajentaa huoneiston kayttotarkoitusta esimerkiksi asuinhuoneistosta liike-
huoneistoksi tai painvastoin, vaan tallaiseen yhtidjarjestyksen muutokseen vaadittaisiin aina
momentissa tarkoitettu selvitys. Purkamisen ja lisdrakentamisen yhteydessa laadittavasta selvi-
tyksesté ehdotetaan saadettavaksi erikseen luvun 40 §:ssé ja osakehuoneistorekisterin saattami-
sesta ajan tasalle purkavan lisdrakentamisen toteuttamisen yhteydessa yhtién tekemalla ilmoi-
tuksella huoneistotietojdrjestelméasta annetun lain 8 b 8:ssé.

Momentissa tarkoitetun selvityksen laatiminen ja sen taustalla olevat osakehuoneistorekisteria
koskevat hakemukset ja suostumukset eivat vaikuttaisi yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdi-
van Patentti- ja rekisterihallituksen tehtaviin. Yhtidjarjestyksen muuttamisen asunto-osakeyh-
tidlakiin perustuvat yhtidoikeudelliset edellytykset tutkittaisiin osana yhtitjarjestyksen muutok-
sen rekisterdintia kuten ennenkin. Osakehuoneistorekisterig koskevat osakkeenomistajien ha-
kemukset toimitettaisiin Maanmittauslaitokselle, joka kasittelisi ne huoneistotietojarjestelmésté
annetussa laissa saddettévalla tavalla.

34 8. Yhtidjarjestyksen muuttaminen. Pykaldaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti, jossa
sdadetaan erityisesta yhtidjarjestyksen muutosilmoituksen tekijan vakuutuksesta, kun muutos
kohdistuu osakeryhmi ja/tai niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskeviin méaarayksiin. Ehdo-
tuksen tarkoituksena on toisaalta kiinnittd4 muutosilmoituksen tekijdn huomiota siihen, ett4 osa-
kehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeuksien haltijoihin vaikuttavien muutosten
tekeminen edellyttdd myos mainittujen oikeudenhaltijoiden suostumusta. Toisaalta s&éannok-
selld pyritadn varmistamaan, ettei yhtidjarjestyksen muutosilmoitusta laiteta vireille, jos osake-
huoneistorekisterin tietojen ajan tasalle saattamiseksi tarvittavia suostumuksia ole hankittu. Eh-
dotuksen mukaan vakuutus koskisi sitd, ettd momentissa tarkoitetuista yhtidjarjestyksen muu-
toksista pa&tettdessa on noudatettu luvun 22 §:n 5 momenttia. Tdmé tarkoittaisi kdytannossa
joko sen vakuuttamista, ettd muutosta varten on hankittu 22 §:n 5 momentin mukaiset osake-
huoneistorekisteristd ilmenevien oikeudenhaltijoiden suostumukset tai ettd kyseessa on yhtio-
jarjestyksen muutos, joka ei edellytd oikeudenhaltijoiden suostumusta. Viimeksi mainittu va-
kuutus tulisi kyseeseen osakehuoneiston pinta-alan tarkastusmittaukseen tai huoneiston huonei-
den lukumaaran muuttamiseen perustuvan yhtiojarjestyksen muutoksen seké lain 38 §:ssé tar-
koitetun purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessa. Toisaalta, jos yhtio ei olisi siirtanyt osake-
luettelon pitoa Maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisteriin liittymisté varten, ehdotetussa
momentissa mainittu vakuutus kattaisi sen, ettei yhtidjarjestyksen muuttaminen ylipaétaan edel-
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Iytd osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostumusta. Li-
séksi voi olla niin, ettei osakehuoneistorekisteriin ole merkitty osakkeeseen kohdistuva oikeuk-
sia tai rajoituksia.

Momentissa tarkoitetun yhtiojarjestyksen muutoksen kasittelyn yhteydessa Patentti- ja rekiste-
rihallitus edellyttéisi ehdotetun vakuutuksen antamista. Sen tehtéaviin ei kuitenkaan kuuluisi va-
kuutuksen taustalla olevien oikeussuhteiden ja suostumusten tutkiminen. Vakuutusta ei mygs-
kaan vélitettaisi eteenpéin osakehuoneistorekisterié pitavalle Maanmittauslaitokselle. limoituk-
sen tekijalla olisi laissa saadetty vahingonkorvausvastuu virheellisen vakuutuksen antamisesta.
Jos virheellinen vakuutus annettaisiin tahallisesti, vakuutuksen antaminen voi olla myds ran-
gaistavaa.

40 8. Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta. Pyk&ldn 1 momenttiin ehdotetaan lisat-
tévaksi uusi 6 a kohta, jossa sdadettéisiin purkamisesta ja uusrakentamisesta osakehuoneistore-
Kisterin ajan tasalle saattamiseksi laadittavasta selvityksesta.

Purkamisesta ja uusrakentamisesta voidaan paattda laissa tarkoitetulla maaraenemmistolld, jos
kukin osakas saa paatoshetkelld hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa kéyvélté arvolta ja hal-
lintaoikeudeltaan vé&hintdan vastaavan uuden osakehuoneiston ja osakkeenomistajien taloudel-
liset suhteet, oikeudet ja velvollisuudet yhtidssa jarjestetddn yhdenvertaisuusperiaatteen mukai-
sesti ja vahintaan purkamista ja uusrakentamista edeltanytta tilannetta vastaavasti. Maaraenem-
mistOpaatds tarkoittaa poikkeusta lain lahtékohtana olevasta osakkeenomistajan suostumusvaa-
timuksesta, mita vastaavasti esitetddn, ettd purkamista ja uusrakentamista koskevan péaatoksen
yhteydessa ei edellytettaisi luvun 22 8:n 5 momentin mukaista selvitysta ja osakehuoneistore-
kisteriin merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostumuksista tarvittaville yhtiojarjestyksen muutok-
sille. Sen sijaan purkamista ja uusrakentamista varten laadittavassa suunnitelmassa olisi oltava
selvitys, josta kdy ilmi kullekin osakkeenomistajalle tulevat uudet osakehuoneistot ja niiden
hallintaan oikeuttavat osakeryhmat seka niihin kohdistuvat osakehuoneistorekisteriin kirjattavat
ja merkittavat kolmannen oikeudet.

Edelld 22 §:n 5 momentissa tarkoitetusta selvityksesta poiketen momentissa ehdotetun selvityk-
sen laatiminen ja purkamisesta ja uusrakentamisesta paattdminen ei edellyttéisi sitd, etta kaikista
muutoksen kohteena olevista osakeryhmisté on olemassa osakehuoneistorekisterissa sahkoiset
omistajamerkinnat. Purkamisesta ja uusrakentamisesta johtuvien muutosten Kirjaamisesta ja
merkitsemisestd osakehuoneistorekisteriin ehdotetaan séadettavéksi huoneistotietojarjestel-
masta annetun lain 8 b §:ssé.

43 8. Yhtion vahemmistdosakkeiden lunastaminen. Pyké&ldn 5 momenttia ehdotetaan selvennet-
tavéksi siten, ettd adni- ja omistusosuusvaatimuksen tayttyminen ja lakkaaminen on ilmoitettava
merkittavaksi osakehuoneistorekisterissa pidettavaan osakeluetteloon. Maanmittauslaitos mer-
Kitsisi tiedon osakeyhtiodn ilmoituksen perusteella. IImoituksen yhtién puolesta voisi tehda
asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitettu yhtion edustaja.

19 luku Sulautuminen

14 8. limoitus sulautumisen taytantdonpanosta. Pykélan 4 ja 5 momenttiin ehdotetaan lisatta-
vaksi maininnat sulautumisvastikkeena annettaviin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoi-
keuteen kohdistuvien kolmansien oikeuksien ilmoittamisesta Maanmittauslaitokselle kirjatta-
vaksi ja merkittdvaksi osakehuoneistorekisteriin. Maanmittauslaitos kirjaisi sulautumisvastik-
keena annettavien osakkeiden ensimmaéiset omistajat sek& kirjaisi ja merkitsisi osakkeisiin koh-
distuvien oikeuksien haltijat osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojarjestelméstd annetun
lain 8 ¢ §:ssd sdédetylla tavalla.
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Saannoksiad ehdotetaan lisaksi muutettavaksi siten, ettd ilmoitus tehtéisiin vasta sulautumisen
rekisterdinnin jalkeen, jolloin Maanmittauslaitoksella osakehuoneistorekisterin pitdjana on kir-
jaamista ja merkitsemista varten kaytettavissa riittavat tiedot sulautumisvastikkeena annetta-
vista osakkeista.

20 luku Jakautuminen

14 §. llmoitus jakautumisen taytantdonpanosta. Pykélan 2 ja 3 momenttia ehdotetaan tdyden-
nettavaksi jakautumisvastikkeena annettaviin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeu-
teen kohdistuvien osakehuoneistorekisteriin Kirjattavien tai merkittavien oikeuksien ilmoitta-
miseksi sekd ilmoituksen ajankohdan selventamiseksi sisélloltaan sulautumista koskevaa 19 lu-
vun 14 8:n 4 ja 5 momenttia vastaavasti.

23 luku Paatoksen moite

2 a 8. Osakehuoneistorekisteriin merkittyd oikeudenhaltijaa loukkaava paatos. Lukuun ehdote-
taan lisattavaksi uusi 2 a §, jossa sdadetddn osakeryhmad tai sen tuottamaa hallintaoikeuden
koskevan yhtitjarjestyksen muutoksen tehottomuudesta sellaista osakehuoneistorekisteriin Kir-
jattua tai merkittyd osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan oikeuden
haltijaa kohtaan, joka ei ole antanut suostumusta oikeuteensa vaikuttavaan muutokseen. Varsi-
naisten rekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeudenhaltijoiden ohella séannés soveltuisi myos
kirjauksella tai merkinnélla suojattuihin oikeudenhaltijoihin, joita ovat muun muassa ulosmit-
taus- ja konkurssivelkojat. Voimassa olevassa laissa ei ole saddetty yhtiokokouspaatdsten oi-
keusvaikutuksista suhteessa kolmanteen eikd kolmannen oikeudesta nostaa kannetta yhtioko-
kouksen p&&atoksen mitattomyyden vahvistamiseksi. Yhtio- ja esineoikeuden yleisista periaat-
teista on kuitenkin vakiintuneesti katsottu seuraavaan ehdotuksessa tarkoitettu yhtiokokouksen
paatdksen tehottomuus kolmatta kohtaan, minké& toteamiseksi vahvistuskannetta on pidetty
mahdollisena. Asunto-osakeyhtidlain osalta mainitut paatokset rinnastuvat voimassa olevan lain
23 luvun 2 8:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettuihin paatoksiin, jota ei lain mukaan olisi saanut
tehdd edes kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella. Ehdotettavan nimenomaisen saannok-
sen tarkoituksena on tehottomuuden toteamista selventamallad varmistaa, ettd osakehuoneistore-
kisteristd ilmenevien oikeuksien haltijoilla on kdytosséan riittdvan tehokkaat keinot oikeuksiaan
loukkaavien yhtitjarjestyksen muutosta koskevien paatdsten moittimiseksi ja ettd kaupparekis-
terin ja osakehuoneistorekisterin osakkeita ja niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskevien tieto-
jen yhdenmukaisuus voidaan varmistaa riittdvalla tavalla. Ehdotukseen siséltyvilla 6 luvun 22
8:n 5 momentin erityisill& padtoksentekovaatimuksilla ja 34 8:n 5 momentin mukaisella yhtio-
jarjestyksen muutosilmoituksen tekijan vakuutuksella pyritddn mahdollisimman kattavasti en-
nalta ehkaisemaan ehdotuksessa tarkoitetut tehottomat yhtiokokouksen paatokset.

Pykéldn 1 momentin mukaan yhtiokokouksen 6 luvun 22 8:n 5 momentissa tarkoitettu paatos
yhtidjarjestyksen osakehuoneistoa koskevien tietojen tai osakeryhmien muuttamisesta on teho-
ton sellaista osakehuoneistorekisteriin kirjattua tai merkittyd osakkeisiin tai niiden tuottamaan
hallintaoikeuteen kohdistuvan oikeuden haltijaa kohtaan, joka ei ole antanut suostumusta muut-
tamiseen. Momentissa tarkoitettu tehottomuus tulisi siten kyseeseen silloin, kun yhtiokokous
olisi paattanyt yhtidjarjestyksen muutoksesta ilman lain 6 luvun 22 8:n 5 momentissa tarkoitet-
tujen, osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamista varten tarvittavien, suostumusten hank-
kimista tai mainittujen suostumusten vastaisesti.

Pykaldn 2 momentissa ehdotetaan sédédettdvaksi 1 momentissa tarkoitetun tehottomuuden vah-

vistamisesta, mika tapahtuisi oikeudenhaltijan yhtidtd vastaan nostaman kanteen perusteella.
Tehottomuuden vahvistamisesta seuraisi, ettd yhtiojarjestyksen muutosta koskeva péatos olisi
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pateméton ja sen perusteella tehtyyn kaupparekisterimerkintadn sovellettaisiin kaupparekisteri-
lain 23 8:n 1 momenttia, jonka perusteella rekisteriviranomainen poistaisi rekisterimerkinnan
lainvoimaisen ratkaisun perusteella. Yhtion johdon osalta voisi lisdksi tulla kyseeseen lain 7
luvun 7 8:n 4 momentin ja 24 luvun 1 §:n 2 momentissa séadetty korvausvastuu tehottoman
paatdksen taytantdonpanosta aiheutuvasta vahingosta. Koska osakehuoneistorekisteriin kuulu-
viin osakkeisiin kohdistuvien oikeuksien ja rajoitusten vaikutukset suhteessa kolmansiin perus-
tuvat rekisteriin tehtyihin merkintdihin, johdolla ei olisi vastuuta sellaisten oikeuksien tai rajoi-
tuksen huomioon ottamisesta, jotka eivat ilmene rekisterista.

Momentissa mainittu tehottomuus vastaisi luvun 2 §:ssé tarkoitettua yhtiokokouksen pétoksen
mitattdmyytta siten, ettei siihen yleensa sovellettaisi sdanndstad kolmen kuukauden moiteajasta
ja paatoksen patevoitymisestd, jos kannetta ei nosteta moiteajan kuluessa. Koska mahdollisuus
yhtiojarjestyksen muuttamista koskevan padtoksen toteamisesta jalkikateen tehottomaksi voi
aiheuttaa tarpeetonta epdvarmuutta, momenttiin ehdotetaan kuitenkin sd&nndstd, jonka perus-
teella muutoksesta paattanyt yhtio saisi yleista yhtitkokouksen péatoksen moitetta vastaavan
kolmen kuukauden kanneajan kaynnistymaan toimittamalla ennalta hankitun oikeudenhaltijan
suostumuksen mukaisen yhtitjarjestyksen paatdksen talle tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi-
annosta saddetéan tai muuten todistettavalla tavalla. Tiedoksiantotapa vastaa mm. lain 8 luvun
3 8:ssd tarkoitettua varoituksen antamista ja on kaytossa myds muissa tilanteissa, joissa paatok-
sen tai muun seikan tiedoksi saannin ajankohdalla on erityistd merkitysta asianosaisen kannalta.
Jos yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan paatdksen valmistelussa ei olisi hankittu tarvittavia
oikeudenhaltijoiden suostumuksia tai muutoksesta olisi paatetty ennalta hankittujen suostumus-
ten vastaisesti, yhti6 ei voisi saada mainittua kolmen kuukauden méaraaikaa kulumaan.

Pa&toksen tiedoksi antaminen oikeudenhaltijalle ei olisi pakollista, vaan yhti voisi halutessaan
toimia mainitulla tavalla, jos se pitaisi kanteen nostamisen maérdajan kaynnistamista tarpeelli-
sena. Taman johdosta mydskaan yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinti kaupparekisteriin ei
edellyttéisi, ettd yhtidjarjestyksen muutosta koskeva yhtiokokouksen paatos olisi annettu tie-
doksi muutoksen kohteena oleviin osakkeisiin kohdistuvien oikeuksien haltijoille. Mainittujen
oikeudenhaltijoiden suostumusta koskevasta yhtion johdon vakuutuksesta ehdotetaan saadetta-
véksi lain 6 luvun 34 §:n uudessa 5 momentissa.

Koska yhtitjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin yhteydessa ei tarkasteta oikeudenhaltijoiden
suostumusten olemassaoloa, osakehuoneistorekisterin tietoja yhtidjarjestyksen muutosta vas-
taavasti ajan tasalle saatettaessa voi kayda ilmi, ettd yhtidjarjestyksen muutokselle ei ole tarvit-
tavaa oikeudenhaltijan suostumusta. Téllaisissa tilanteissa kirjaamisviranomainen voisi jéljem-
péné huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 10 §8:n 5 momentissa tarkoitetulla tavalla osoittaa
oikeudenhaltijan nostamaan pyk&lan 1 momentissa tarkoitetun kanteen p&atdksen tehottomuu-
den vahvistamiseksi. Ehdotetun momentin perusteella myds téllaiseen kanteeseen sovellettai-
siin kolmen kuukauden maaraaikaa. Maardaika laskettaisiin kirjaamisviranomaisen osoituksen
tiedoksi saannista.

28 luku Lain soveltaminen kiinteistdosakeyhtidtn ja muuhun osakeyhtioon

1 8. Soveltamisala. Pykélan 1 momentti vastaa voimassaolevaa lakia. Pykélan 2 momentin paa-
sdannoksi ehdotetaan voimassa olevaa lakia vastaavaa saannostd, jonka perusteella keskinaisen
kiinteistbosakeyhtion yhtitjarjestyksessd voidaan poiketa asunto-osakeyhtidlain soveltami-
sesta. Voimassa olevaa lakia vastaavasti asunto-osakeyhtitlaista poikkeaminen kokonaan tai
osittain johtaisi osakeyhtidlain soveltamiseen. Momentissa ehdotetaan liséksi selvennettavaksi,
ettd keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan aina asunto-osakeyhtilain sdédnnoksia yh-
tidlle sallitusta toiminnasta (lain 1 luvun 5 8:n 2 momentti), huoneistoselitelmén vahimmais-
sisallosta (lain 1 luvun 13 8:n 1 momentin 4 ja 5 kohta sekd osakeryhman jakamattomuudesta
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(lain 2 luvun 4 §:n 2 momentti). Mainittujen vaatimusten soveltaminen seuraa jo nykyisin lain
28 luvun 2 8:n mukaisesta keskinéisen kiinteistdosakeyhtion maaritelmastd, mutta niiden sovel-
taminen on aiheuttanut epaselvyytta lain soveltamiskaytanndssa. Sdannosté sovellettaisiin seké
osakehuoneistorekisteriin kuuluviin ettd kuulumattomiin keskinéisiin kiinteistosakeyhtioihin.

Pykaladn 3 momenttiin ehdotetaan uutta sédnnostd, jonka mukaan lain voimaantulon jélkeen pe-
rustetun uuden keskindisen kiinteistdosakeyhtion perustajat voisivat jatkossa yhtioté perustetta-
essa valita, liitetddnko yhtion osakkeet osakehuoneistorekisteriin. Ehdotettu valintamahdolli-
suus on tarpeen, koska keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden vaihdannan ja vakuus-
kayton tarpeet voivat poiketa olennaisesti asunto-osakeyhtididen tavanomaisesta vaihdannasta,
jota silmalla pitden osakehuoneistorekisteria koskeva saantely ja rekisterin kdytannot on ensisi-
Jaisesti laadittu.

Ehdotuksessa tarkoitettu valinnanmahdollisuus olisi kaytettavissd vain yhtiota perustettaessa,
eiké yhtiojarjestysta voitaisi yhtion elinkaaren aikana muuttaa osakehuoneistorekisteriin liitty-
miseksi tai siita poistumiseksi. Yhtion elinkaaren aikainen mahdollisuus osakehuoneistorekis-
teriin liittymiseksi tai siitd poistumiseksi edellyttdisi sellaisista siirtyméjérjestelyista saatamista
ja jarjestelyjen kaytdnnon toteuttamista mm. osakehuoneistorekisteriin kuuluvien viranomais-
ten toiminnassa, jotka eivéat ole tarkoituksenmukaisia yhtididen kdytannén tarpeet huomioon
ottaen. Ehdotettu mahdollisuus osakehuoneistorekisterin ulkopuolelle jaddmisestd ei koskisi yh-
tioitd, jotka on perustettu huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaadannén voimaantulon
(1.1.2019 jalkeen), mutta ennen ehdotuksen voimaantuloa. Ennen huoneistotietojarjestelmaa
koskevan lainsdaadannon voimaantuloa perustettujen keskindisten Kkiinteistdosakeyhtididen
mahdollisuudesta liittya rekisteriin sdadettaisiin edelleen voimaanpanolain 6 §:ssd.

Edelld mainittujen muutosten johdosta pykéaldn aiempi 3 momentti siirtyy muuttamattomana
uudeksi 4 momentiksi.

7.2 Laki huoneistotietojarjestelmasta

2 luku Osakkeenomistajan sek& osakkeen panttauksen kirjaaminen ja osaketta
koskevan rajoituksen merkitseminen osakehuoneistorekisteriin

5 8. Osakkeenomistajan kirjaaminen. Pykalan 1 momentista ehdotetaan poistettavaksi viittauk-
set sulautumis- ja jakautumisvastikkeena annettavien osakkeiden omistajien Kirjaamisesta osa-
kehuoneistorekisteriin. Asiasta ehdotetaan saddettévéksi uudessa 8 c §:ssd. Pykélan 2 ja 3 mo-
mentti vastaavat voimassaolevaa lakia.

Pykélaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti, jossa sdadetaan perustettavan yhtion lukuun
tapahtuneesta saannosta osakehuoneistorekisteriin tehtavasta erityisestd merkinnastd. Saannok-
sen tarkoituksena on varmistaa, ettd mainittu asiantila kay ajantasaisesti ja avoimesti ilmi rekis-
teristd. Voimassa olevassa laissa ei ole asiasta himenomaista sadnngstd. Ehdotuksen taustalla
ovat yhtitlainsdaddénnon sdannokset perustettavan yhtion lukuun tehtévisté toimista ja téllaisista
toimista siirtyvien oikeuksien ja velvollisuuksien siirtymisesta maaréattyjen edellytysten taytty-
essé yhtidlle sen rekisterdimisella. Ehdotuksen perusteella rekisteriin saannon kirjaamisen yh-
teydessa merkittava tieto ei vaikuttaisi kirjaamishakemuksen kasittelyyn tai ratkaisuun, joihin
sovellettaisiin sédnndksen 2 momenttia.

Perustettavan yhtion lukuun osakkeet hankkineen aseman julkiseksi tuleminen on perusteltua,

koska téllaisen ennakko-ostajan asemaan liittyy erityisia yhtiélain mukaisia oikeusvaikutuksia.
Perustettavan yhtion puolesta toiminutta on vakiintuneesti pidetty viime kadessa yhtién lukuun
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hankitun omaisuuden omistajana ennen yhtion rekisterointid. Oikeuskaytanngssa on siten kat-
sottu, ettd perustettavan yhtion lukuun hankittu omaisuus voidaan ulosmitata yhtion puolesta
toimineen henkilon velasta, mikali omaisuus ei ole siirtynyt yhtidlle esimerkiksi sen vuoksi,
ettei yhtioté ole vield merkitty kaupparekisteriin. Toisaalta osakkeiden hankkiminen perustetta-
van yhtion lukuun rajoittaa ennakko-ostajan oikeutta vapaasti maaratd osakkeista. Kirjaamisvi-
ranomainen ottaisi viimeksi mainitut yhtiolaista johtuvat rajoitukset huomioon viran puolesta,
mika edellyttaisi tapauskohtaisesti myos yhtidlain tulkintaa osakehuoneistorekisteria koskevien
s&annosten ohella.

Perustettavan yhtion lukuun tapahtunutta saantoa koskeva merkinta poistettaisiin osakehuoneis-
torekisteristd hakemuksesta. Tallaisessa hakemuksessa voisi olla kyse ensinnékin sen Kirjaami-
sesta, ettd osakkeet ovat siirtyneet perustetulle yhtidlle rekisterdimiselld. Hakemuksen voisi
tehdd yhti6té lain mukaan edustamaan oikeutettu ja pykalan 2 momentissa tarkoitetuksi muuksi
selvitykseksi kavisi riittdva selvitys yhtion perustamisesta ja muista yhtiélain mukaisista sei-
koista, joiden perusteella omistus on siirtynyt perustetulle yhtidlle. Toiseksi kyse voisi olla pe-
rustettavan yhtion lukuun tehtyé tointa koskevan merkinnan poistamisesta, jos yhtion perusta-
misesta on luovuttu tai perustaminen on rauennut. Talldin hakemuksen momentissa tarkoitetun
merkinnan poistamisesta voisi tehda osakkeet perustettavan yhtion lukuun hankkinut ennakko-
ostaja.

8 a §. Kirjaaminen tai merkinta yhtidjarjestyksen muutoksen yhteydessa. Pykalassa ehdotetaan
sdadettavaksi osakkeita koskevan yhtidjarjestysmuutoksen kasittelysta osakehuoneistorekiste-
rissa. Voimassa olevassa laissa ei ole sdadetty osakehuoneistorekisteriin Kirjattujen ja merkitty-
jen oikeuksien ja rajoitusten kasittelystd yhtiojarjestyksen muutoksen jalkeen. Ehdotuksen tar-
koituksena on osakehuoneistorekisteritietojen avoimuuden ja ajantasaisuuden varmistaminen
sekd osakehuoneistorekisterin kirjausten ja merkintdjen saattaminen hallitusti ajan tasalle vas-
taamaan muuttunutta yhtiojarjestysta.

Pykéladn 1 momentin mukaan osakehuoneistorekisteriin olisi tehtava viipymatta merkintéd osak-
keisiin kohdistuvan yhtidjarjestysmuutoksen rekisterdinnistd. Maanmittauslaitos saisi merkin-
nén tekemiseksi tarvittavan tiedon kaytannossa reaaliaikaisesti Patentti- ja rekisterihallitukselta
lain 14 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaisen tietojenvaihdon perusteella. Ennen mainitun rekis-
terimerkinnan tekemista tieto vireilla olevasta yhtidjarjestyksen muutoksesta annettaisiin esi-
merkiksi osakehuoneiston ostamista tai pantiksi ottamista arvioivalle taholle isanngitsijantodis-
tuksella asiaa koskevan asetuksen 7 8:n 6 kohdan perusteella.

Merkinté yhtidjarjestysmuutoksesta tehtéisiin kaikkien asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 22 8:n 5
mukaista selvitysta edellyttavien yhtidjarjestysmuutosten perusteella. Osakehuoneistorekiste-
ristd kéavisivat siten ilmi ensinnékin suoraan osakehuoneistorekisterista ilmenevia osakeryhmia
koskevat yhtidjarjestyksen muutokset. Toiseksi osakehuoneistorekisterista kavisivat ilmi myds
asunto-osakeyhtiolain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaiset osakkeiden tuottamaan
hallintaoikeuteen tai kayttotarkoitukseen kohdistuvat muutokset, joilla on merkitysté osakkei-
siin kohdistuvien oikeuksien haltijoiden kannalta. VVaikka viimeksi mainitut seikat eivat sindnsa
kay ilmi suoraan osakehuoneistorekisteristd, niitd koskevilla yhtidjarjestyksen muutoksilla voi
kaytanndssa olla varsinaista osakeryhmien muuttamista vastaava vaikutus.

Yhtigjarjestyksen muutoksesta osakehuoneistorekisteriin tehty merkinté poistettaisiin ja osake-
huoneistorekisteriin Kirjatut omistus ja panttaus seka rekisteriin merkityt muut oikeudet ja ra-
joitukset kohdistettaisiin tarvittaessa muuttuneisiin osakeryhmiin osakkeenomistajan hakemuk-
sesta. Hakemus olisi laadittava ja sit4 varten tarvittavat oikeuden haltijoiden suostumukset han-
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kittava ennalta edell& asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 22 §:n 5 momentin osalta esitetyn mukai-
sesti. Muilta osin hakemukseen sovellettaisiin huoneistotietojarjestelmasté annetun lain ja hal-
lintolain sd&annoksia.

Ehdotuksen 2 momentissa saadettdisiin edellytyksistd, joiden tayttyessa Maanmittauslaitos
poistaisi yhtidjéarjestyksen muutosta tarkoittavan merkinnén osakehuoneistorekisterista ja tar-
vittaessa kohdentaisi rekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet muuttuneisiin osakeryhmiin. Eh-
dotuksen l&htokohtana on osakehuoneistorekisterid koskevia yleisié periaatteita vastaavasti, ettd
rekisteriin Kirjatun oikeuden tai merkityn rajoituksen haltijan asemaan vaikuttavien muutosten
tekeminen edellyttdd ndiden suostumusta. Suostumusvaatimuksen yleisend perusteena ovat yh-
tio- ja esineoikeuden yleiset periaatteet, joiden mukaan yhtidkokous ei ilman kolmannen suos-
tumusta voi p&éattad taman osakkeisiin tai osakkeiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan
oikeuden heikentdmisestd, vaan téllaiset paatokset ovat kolmatta kohtaan lahtokohtaisesti mi-
tattdmid. Mainittu suostumusvaatimus kdy voimassa olevassa laissa ilmi omistuksen osalta lain
5 §:n 2 momentista, panttauksen osalta 6 8:n 3 momentista seka lakiin tai testamenttiin perus-
tuvan kayttdoikeuden osalta 8 §:n 2 momentista. Osakehuoneistorekisteriin merkitadn myos
osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvia rajoituksia siten kuin muualla
laissa s@ddetdan (8 §:n 3 momentti). Téllaisista rajoituksista sdddetddn muun muassa aravalaissa
(1189/1993), jonka mukaisten osakehuoneistorekisteriin merkittyjen rajoitusten osalta edelly-
tettéisiin myds asianmukaisia suostumuksia. Osakehuoneistorekisteriin voidaan lain 7 §:n pe-
rusteella merkitd omaisuuden ulosmittaus, turvaamistoimi ja osakkeenomistajan konkurssi tai
tata koskeva yrityssaneeraus, jotka vaikuttavat osakkeenomistajan oikeuteen madaratd osak-
keesta seka osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvia rajoituksia siten kuin
muualla laissa saadetdén. Viimeksi mainittujen rajoitusten huomioon ottamisesta ehdotetaan
jaljempana erillista viittaussadnnosta pykalan 3 momenttiin.

Ehdotuksen tarkoituksena on, ettd Maanmittauslaitos ratkaisisi yhtiojarjestyksen muutosta kos-
kevan merkinnén poistamista ja tarvittaessa kirjauksien ja merkintdjen kohdistamista uusille
osakeryhmille koskevan asian mainittuja yleisia yhtio- ja kirjaamisoikeudellisia periaatteita vas-
taavasti. Momentissa mainittujen oikeuden tai rajoitusmerkinnan haltijoiden suostumusvaati-
mus vastaa edellytyksid, joita voimassa olevan lain mukaan sovelletaan vastaavan kirjauksen
tai merkinnan poistamiseen tai muuttamiseen.

Maanmittauslaitoksen olisi ehdotuksen mukaan otettava ratkaisussa huomioon kaikki muutok-
sen kohteena olevat osakkeet ja niihin kohdistuvat oikeudet ja rajoitukset. Talla on erityista
merkitysta siind kaytdnndssa yleisessé tilanteessa, jossa muutoksissa osallisena on useampaan
osakeryhméan kuuluvia osakkeita. Nain on esimerkiksi osakehuoneistoja jaettaessa ja osake-
huoneistoja tai niiden osia yhdistettdessd, kun osakkeita siirretdén osakeryhmasta toiseen ja
osakkeiden tuottamaa huoneiston hallintaoikeutta muutetaan uutta huoneistojakoa vastaavasti.
Tallaisissa tilanteissa muutoksen kohteena olevat osakeryhmat ja niiden tuottama huoneiston
hallintaoikeus ovat valttamattoméassa yhteydessa toisiinsa siten, ettd osakeryhmid ja niiden tuot-
tamaa hallintaocikeutta koskevien yhtidjarjestysmaardysten johdonmukaisuus sekd osakehuo-
neistorekisteriin merkittyjen oikeuksien haltijoiden suoja edellyttavat, ettd yhtidjarjestysmuu-
tosta koskevan merkinnan poistaminen ja oikeuksien kohdistaminen muuttuneisiin osakeryh-
miin ratkaistaan kaikkien osakeryhmien osalta samalla kertaa. Asian ratkaiseminen tallaisissa
tilanteissa edellyttéisi siten, ettd kaikki saman yhtidjarjestyksen muutoksen kohteena olevien
osakkeiden omistajat olisivat hakeneet momentissa tarkoitettua oikeutensa selventdmista ja etté
kunkin hakemusten ratkaisemiselle olisi tarvittavat suostumukset.

Jos asia voitaisiin ratkaista Maanmittauslaitokselle toimitetun osakkeenomistajan hakemuksen
perusteella, ratkaisu tehtdisiin luvun 10 §:n 3 momentin mukaisesti poistamalla yhti6jarjestys-
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muutoksen vireill4 oloa koskeva merkinta ja kohdistamalla tarvittaessa muuttunutta yhtitjarjes-
tystd vastaavat kirjaukset ja merkinnét suoraan osakehuoneistorekisteriin. Mainitun lainkohdan
mukaisesti ratkaisusta annettaisiin asianosaiselle erillinen paatds valitusosoituksineen, jos asia
ratkaistaisiin toisin, kuin mihin osakkeenomistaja tai muu oikeudenhaltija olisivat Maanmit-
tauslaitokselle toimitettavassa hakemuksessa suostuneet. Ennen ratkaisun tekemistd Maanmit-
tauslaitoksen olisi hallintolain yleisten vaatimusten mukaisesti vastattava asian riittdvasta sel-
vittdmisesté tapauskohtaisesti tarvittavin keinoin esimerkiksi kehottamalla hakemuksen tayden-
tdmiseen tai kuulemalla asianosaisia.

Pykéldn 3 momenttiin ehdotetaan lain lukemisen helpottamiseksi viittaussaannosta, jonka mu-
kaan lain 7 8:ss& séadettyjen osakkeeseen kohdistuvan ulosmittauksen ja turvaamistoimenpiteen
seké osakkeenomistajan konkurssin tai saneerausmenettelyn johdosta tarvittavan suostumuksen
antamisesta saddetdan erikseen. Ulosmittauksen ja turvaamistoimen osalta asiaa koskevaa séén-
telyd on ulosottokaaressa, jossa sdadetddn muun muassa ulosmittauksesta johtuvasta maaréa-
miskiellosta ja mahdollisesta ulosottomiehen luvasta maardamistoimiin. Osakkeenomistajan
konkurssissa velallinen menettda oikeuden maarétd konkurssipesédan kuuluvasta omaisuudes-
taan, ja maaraysvalta siirtyy velallisen konkurssipesalle. Yrityksen saneerauksesta annettu laki
puolestaan madrittdd muun muassa sen, tarvitaanko selvittgjan suostumusta ehdotuksessa tar-
koitetulle muutokselle vai ei. Mainitut maksukyvyttdmyysoikeudelliset saddokset ja tapauskoh-
taiset olosuhteet muodostavat niin monimuotoisen tilanteiden joukon, ettei suostumuksen yksi-
tyiskohtaisempi sdantely tdimén ehdotuksen yhteydessa ole tarkoituksenmukaista.

Rekisterikaytanndssd mahdollinen on tilanne, jossa osakkeita koskevan yhtidjarjestysmuutok-
sen rekisterdinnin jalkeen, ennen osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamista tulee yhtio-
jarjestysmuutoksen kohteena olleiden osakkeiden osalta vireille uusi omistuksen tai panttauksen
kirjaamista taikka muun oikeuden tai rajoituksen merkitsemisté koskeva asia. Téallaisissa tilan-
teissa on tarpeen ottaa huomioon jo rekisterdity yhtiojarjestyksen muutos, minka johdosta py-
kalan 4 momenttiin ehdotetaan nimenomaista saannosta siita, etta tallaisen asian ratkaiseminen
edellyttaa sitd, etta yhtidjarjestysmuutoksen vireille tuloa koskeva merkinté poistetaan ja oikeus
kirjataan ja rajoitus merkitddn muutetun yhtiojarjestyksen mukaisiin osakkeisiin. Tdma edellyt-
t4a sitd, ettd 2 momentissa edellytettyjen oikeudenhaltijoiden suostumusten tai ndiden oikeuden
lakkaamista koskevan selvityksen liséksi myos jaljemman kirjaamista tai merkintaa koskevan
hakemuksen tehneet antavat suostumuksensa kirjaamisen tai merkinnan kohdistamiseen muut-
tuneen yhti6jarjestyksen mukaisiin osakeryhmiin.

Ehdotuksella ei olisi vaikutusta lain 7 8:n soveltamiseen, vaan lainkohdassa tarkoitettu ulosmit-
tausta, turvaamistointa, konkurssia seké yrityssaneerausta koskeva merkinta voitaisiin kaikissa
tapauksissa tehd& asianomaisen viranomaisen, konkurssipesan, selvittdjén tai tuomioistuimen
ilmoituksesta.

Momentin viimeiseen virkkeeseen ehdotetaan liséksi poikkeussaannostd, jonka mukaan vaati-
musta osakehuoneistorekisterin tietojen ajan tasalle saattamisesta ei sovellettaisi saannon kir-
jaamiseen silloin, kun osakkeet on hankittu konkurssipesélta tai ulosottomenettelyssa. Ehdotus
mahdollistaisi sen, ettd osakkeet voitaisiin mainitussa tilanteissa realisoida ulosottomenettelyssa
tai konkurssipesan toimesta siten, ettd ostaja merkitddn osakehuoneistorekisteriin omistajaksi
ensi vaiheessa ilman, ettd osakehuoneistorekisterin tiedot saatettaisiin ajan tasalle vastaamaan
muuttunutta yhtiojérjestystd. Ehdotuksen tarkoituksena on helpottaa osakkeiden konkurssirea-
lisaatiota sekd ulosottomyyntid. Kaytannossa osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamisella
voi olla olennainen merkitys osakkeiden realisointimahdollisuuksien kannalta siten, ettd ulos-
ottomiehen ja/tai konkurssipesan intressissd on parhaan mahdollisen myyntihinnan varmista-
miseksi pyrkid varmistumaan osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamisesta jo ennen rea-
lisointia. Jos néin ei kuitenkaan voida menetell4 ja tiedossa ei ole, onko realisoinnin kohteena
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olevia osakkeita koskevalle yhtitjarjestyksen muutokselle tarvittavia osakehuoneistorekisteriin
merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostumuksia, on ostajan suojaamiseksi tarkeéa, etta talle an-
netaan kaupan yhteydessa riittavat tiedot, joiden perusteella tdma voi ennalta harkita osakehuo-
neistorekisterin ajan tasalle saattamisen edellytyksia.

Lakiehdotukseen siséltyy useita keinoja, joilla pyritddn jo ennalta estdmdan tilanteet, joissa
osakkeenomistaja maksukyvyttomyyteen perustuvasta maardadmisvallan menetyksesta huoli-
matta osallistuu osakeryhmia ja/tai niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskevien yhtiojarjestyk-
sen maaraysten muuttamista koskevaan paatdksentekoon ja ndin syntynyt paatos yhtiojarjestyk-
sen muuttamisesta tulee rekisteroitavéaksi kaupparekisteriin. Ensinnakin asunto-osakeyhtiélain
6 luvun 22 8:n 5 momenttiin ehdotettavan sddnnoksen mukaan téllaista yhtidjarjestyksen muu-
tosta koskevaa paatostd valmisteltaessa on varmistuttava siitd, ettd osakehuoneistorekisteriin
merkittyjen oikeudet ja rajoitukset tulevat asianmukaisesti huomioiduksi. Toiseksi asunto-osa-
keyhtidlaissa ehdotetaan saddettévéksi tallaisen muutosilmoituksen kaupparekisteriin tekevéan
erityisestd vakuutuksesta siitd, ettd osakehuoneistoreksiterista ilmenevat oikeudet ja rajoitukset
on otettu lain edellyttamélla tavalla huomioon. Lopulta osakkeenomistajan maksukyvyttomyy-
desté johtuvien maaraamiskieltojen vastaiset toimet arvioidaan kaytannossa hyvin harvinaisiksi
my®6s niihin liittyvan vahingonkorvaus- ja mahdollisen rikosoikeudellisen vastuun ennaltaeh-
kaisevén vaikutuksen johdosta.

Pykéladn 5 momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi saddettavaksi siitd, ettei osakehuoneistore-
kisterin ajan tasalle saattamisella yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin jalkeen ole vaiku-
tusta osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen aiemmin Kirjatun tai merkityn oikeu-
den lain 10 §:n 1 momentin perusteella méardytyvéan kirjaamisajankohtaan. Kirjauksen ajan-
kohdalla on merkitystd muun muassa lain 12 §:ss@ saadettyjen oikeusvaikutuksien kannalta.
Koska pykéléssé tarkoitetun ratkaisun tekeminen edellyttdd kaikkien osakkeisiin kohdistuvien
oikeuksien tai rajoituksen haltijoiden suostumusta, kirjaamisen ajankohdalla ei kdytannossa
yleensa ole olennaista merkitysta heidan kannaltaan. Kaytannossa kirjaamisen ajankohtaa kos-
keva kysymys on pykaldssé tarkoitetuissa tilanteissa sivullissuojan kannalta merkittava lahinna
osakkeiden kaksoisluovutustilanteessa esimerkiksi silloin, kun osakeryhméd muutetaan huo-
neistojaon tai huoneistojen yhdistdmisen yhteydessé. Téall6in mahdollinen kaksoisluovutus voi
tulla kyseeseen, jos osakkeenomistaja on yhtitjarjestyksen muuttamisen yhteydessé luovuttanut
osan osakeryhmaan kuuluvista osakkeista toiselle osakkeenomistajalle osakeryhmien muutta-
miseksi ja koko osakeryhmén osakkeet toiselle ostajalle. Toisaalta tallaisessakin tapauksessa
sovelletaan lain 12 §:n 2 momentin mukaista aikaprioriteettia, jolloin osakeryhmén osan luovu-
tuksensaaja voi pykaléssé tarkoitetulla hakemuksella saada suojaa muuta osakkeiden luovutusta
vastaan. Jos taas koko osakeryhmén muu luovutuksensaaja on hakenut saantonsa kirjaamista,
otetaan taman oikeus huomioon edelld 3 momentissa saadetylla tavalla.

8 b 8. Kirjaaminen tai merkinta purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessa. Pykéalasséa ehdote-
taan saadettavaksi osakehuoneistorekisterin kirjausten ja merkintdjen ajan tasalle saattamisesta
asunto-osakeyhtidlaissa saddetyn purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessa toteutetun yhtio-
jarjestysmuutoksen jalkeen. Myds ehdotetussa pykalassa tarkoitettuihin yhtidjarjestyksen muu-
toksiin sovellettaisiin ehdotettua 8 a §:n 1 momenttia. Ehdotuksella kuitenkin poikettaisiin 8 a
8§:n 2 momentista siten, ettd pykalassa tarkoitettu osakkeenomistajien ja osakkeeseen kohdistu-
vien oikeuksien tai rajoitusten kirjaaminen tapahtuisi yhtion ilmoituksen perusteella ja siten,
ettei kohdistamiselle edellytettéisi yksittdisten osakkeenomistajien ja oikeudenhaltijoiden suos-
tumusta silloin, jos kaikkien néiden oikeudet voitaisiin kohdistaa yhtiéjarjestyksen muutoksen
rekisterdinnin jalkeen johonkin osakeryhméaéan.
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Maanmittauslaitos ei arvioisi kirjaamisen tai merkitsemisen yhteydessd asunto-osakeyhtitlain
6 luvun 39 §:n 1 momentissa saddettyjen purkavan uusrakentamisen yleisten edellytysten tayt-
tymistd, vaan pelkastaan sitd, ettd osakehuoneistorekisteriin merkityt osakkeisiin tai niiden tuot-
tamaan hallintaocikeuteen kohdistuvat oikeudet sailyisivét johonkin uuteen osakeryhméén koh-
distuvina myo6s purkamisen ja uusrakentamisen osakehuoneistorekisteriin kirjaamisen ja mer-
kitsemisen jalkeen. Merkint0jen kohdistamisen ehdotuksen mukaisesti on tarkoitus muistuttaa
mahdollisimman pitkalle osakekirjojen antamista ja osakeluettelomerkintdjen tekemista purka-
misen ja uusrakentamisen yhteydessd. Maanmittauslaitos saisi 1 momentissa tarkoitettua oi-
keuksien kohdistamista varten tarvittavat tiedot asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 40 §:n 1 momen-
tin 6 a kohdassa tarkoitetun selvityksen perusteella tehtavalla yhtion ilmoituksella.

Ehdotuksen mukaan yhtitjarjestyksen muutosta koskevan merkinnén poistamisen ja oikeuksien
uusiin osakeryhmiin kohdistamisen edellytyksena olisi, etta kaikki muutoksen kohteena oleviin
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat osakehuoneistorekisteristé il-
menevét oikeudet voidaan yhtion ilmoituksen perusteella kohdistaa muuttuneisiin osakkeisiin.
Momentissa tarkoitettaisiin vain osakehuoneistorekisteriin Kirjattuja tai merkittyja oikeuksia.
Jos yhtion osakkeesta olisi viela liikkeelld osakekirja, muutos péivitettéisiin ehdotetun siirty-
masaannoksen perusteella osakehuoneistorekisterissa pidettdvéan osakeluetteloon, josta kavisi
ilmi merkintd aiemmasta osakekirjasta. Menettely on tarpeen, jotta esimerkiksi yksittdinen
osakkeenomistaja tai pantinhaltija ei voisi osakekirjasta luopumisesta kieltdytymalla estdd maa-
réenemmistolla paatetyn purkamisen ja uusrakentamisen toteuttamista. Koska osakehuoneisto-
rekisteriin kuuluvan yhtién purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessa ei endd anneta uusia osa-
kekirjoja vanhojen tilalle, tulisi aiemmin osakekirjan perusteella omistuksensa osoittaneen ha-
kea sahkdista omistajamerkintdd huoneistotietojarjestelmésta annetun lain voimaanpanosta an-
netun lain 7 §8:n 4 momentin mukaisen hallituksen selvityksen perusteella.

Pykéléssa tarkoitetun asian ratkaisuun sovellettaisiin myds luvun yleisia panttauksen ja muun
rajoituksen kirjaamista ja merkintaa koskevia saannoksia siten, etta oikeuksien kohdistamiselle
muuttuneisiin osakeryhmiin vaihtoehtona olisi, ettd Maanmittauslaitokselle esitettéisiin osake-
huoneistorekisteriin Kirjatun tai merkityn oikeuden haltijan suostumus sille, ettd tdman oikeus
jatetéan kirjaamatta uusiin osakeryhmiin. Tallgin oikeus voitaisiin poistaa lain 6 8:n 2 momentin
tai 8 8:n 2 momentin perusteella.

8 ¢ 8. Kirjaaminen tai merkinta sulautumisen ja jakautumisen yhteydessa. Pykéldssé ehdotetaan
sdadettavaksi sulautumis- ja jakautumisvastikkeena annettavien osakkeiden omistajien seka
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden merkit-
semisesta osakehuoneistorekisteriin. Osakkeiden omistajien osalta ehdotus vastaa voimassa ole-
van lain 5 8:n 1 momenttia. Voimassa olevassa laissa ei toisaalta ole otettu huomioon sit, ettd
sulautuvan tai jakautuvan yhtion osakkeeseen on voinut kohdistua osakehuoneistorekisteriin
Kirjattuja tai merkittyja oikeuksia, joiden sijaan tulleesta omaisuudesta sulautumis- tai jakautu-
misvastikkeina annettavissa osakkeissa on kyse. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd sulau-
tumisessa ja jakautumisessa on kyse sellaisista osakepantin laista johtuvista tyyppiriskeista,
jotka pantinhaltijan on aina otettava huomioon eik& sulautumista tai jakautumista koskevan paa-
toksen tekeminen merkitse sellaista puuttumista osakkeeseen kohdistuvaan oikeuteen, jolle olisi
saatava kunkin osakepantin haltijan nimenomainen suostumus. Ehdotuksen mukaan Kirjaami-
nen ja merkitseminen tapahtuisi yhtion ilmoituksen perusteella.

Ehdotuksen mukaan sulautumis- ja jakautumisvastikkeina olevien osakkeiden kirjaaminen edel-
Iyttaisi lahtokohtaisesti, ettd kaikki sulautuvan tai jakautuvan yhtion mitatoitaviin osakkeisiin
tai niiden tuottamaan hallintacikeuteen kohdistuvat oikeudet voidaan kohdistaa sulautumis- ja
jakautumisvastikkeena annettaviin osakkeisiin. Ehdotuksen taustalla on se, ettd sulautumis- ja
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jakautumisvastikkeena annettavat uudet osakkeet ovat sulautuvan ja jakautuvan yhtion mitétoi-
tavien osakkeiden sijaan tulevaa surrogaattiomaisuutta. Kuten edelld 8 b §:ssé purkamisen ja
uusrakentamisen yhteydessd, osakehuoneistorekisteriin Kirjatun tai merkityn oikeuden haltija
voisi antaa suostumuksen momentin edellytyksestd poikkeamiseen.

8 d 8. Yhtion purkaminen, rekisterista poistaminen ja yhteisomuodon muuttaminen. Pykalassé
ehdotetaan séadettavéksi osakkeiden poistamisesta osakehuoneistorekisterista yhtiomuodon
muutoksen, yhtion purkautumisen ja rekisteripoiston seurauksena. VVoimassa olevassa laissa ei
ole vastaavia sdannoksia, jotka ovat tarpeen osakehuoneistorekisterin sadntelyn selkeyden ja
rekisterin ajantasaisuuden varmistamiseksi. Pykélassé tarkoitetut muutokset tulevat yhtidoikeu-
dellisesti voimaan muutosten rekisterdinnilla kaupparekisteriin. Maanmittauslaitos saisi tiedon
kyseisista ratkaisuista lain 14 §:n 1 momentin 1 kohdan nojalla kaupparekisterin ja osakehuo-
neistorekisterin automaattisen tiedonvaihdon rajapinnan kautta, minka perusteella osakkeet voi-
taisiin poistaa rekisterista kdytdnnossé reaaliaikaisesti osakehuoneistorekisterin tietojen ajanta-
saisuuden varmistamiseksi. Osakehuoneistorekisterista poistetuista osakkeista ja niihin kohdis-
tuvista oikeuksista tallennettaisiin tiedot osakehuoneistorekisterin arkistoon mahdollisimman
my6hemman tiedontarpeen varalta.

Purkamisessa ja yhteisomuodon muuttamisessa on kyse osakepantin tai muun oikeuden haltijan
kannalta sellaisista osakkeeseen liittyvést laista johtuvista yleisisté riskeistd, jotka osakkeeseen
kohdistuvan oikeuden haltijan tulee aina ottaa huomioon. Oikeudenhaltijan suostumus ei siten
ole edellytyksena purkamisen tai yhteisémuodon muuttamisen rekisterdinnille. Myds maini-
tuissa tilanteissa lahtokohtana on, ettd osakkeisiin perustuvat oikeudet kohdistuvat vastedes so-
veltuvin osin osakkeen sijaan tulleeseen surrogaattiomaisuuteen, kuten osakkaan jako-osuuteen
yhtion nettovarallisuudesta tai muutoksen seurauksena annettaviin uusiin yhteisdosuuksiin. Tél-
laiseen omaisuuteen kohdistuvien oikeuksien toteuttaminen ei kuitenkaan tapahdu osakehuo-
neistorekisteriin kirjaamalla tai merkitsemalld, joten ehdotuksessa séadetdan ainoastaan osak-
keiden poistamisesta osakehuoneistorekisterista.

Kéytanndssa on mahdollista, ettd yhtio rekisteristd poistamisen jélkeen palautetaan uudelleen
rekisteriin. Menettely perustuu hallintolain virheen korjaamista koskevan sdanngksen sovelta-
miseen ja se tulisi ottaa myos osakehuoneistorekisterin osalta huomioon siten, ettd myds rekis-
teripoiston myota osakehuoneistoreksiterista poistettavien osakkeiden osalta on olemassa arkis-
toidut tiedot poistamishetken mukaisesta osakkeenomistuksista ja osakkeisiin kohdistuvista oi-
keuksista ja rajoituksista ja ettd mainitut tiedot voidaan tarvittaessa palauttaa osakehuoneistore-
kisteriin, jos yhti6 palautetaan my6s kaupparekisteriin.

10 §. Kirjaamista koskevan asian kasittely. Pykélan 5 momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi
erityissdanndosté asian saattamisesta ratkaistavaksi oikeudenkaynnissd, jos kyse on osakehuo-
neistorekisteriin kirjatun tai merkityn oikeuden haltijaa loukkaavasta yhtiékokouksen yhti6jar-
jestyksen muutosta koskevasta paatoksestd. Ehdotuksessa tarkoitetun kanteen nostamisesta eh-
dotetaan saddettavéksi erikseen asunto-osakeyhtidlaissa. Menettely vastaa padosin lainkohdan
4 momentissa saddettyd tilannetta, jossa kirjaamisviranomainen voi kirjaamisasian kasittelyn
osoittautuessa riitaiseksi antaa asianosaiselle kehotuksen saattaa asia tuomioistuimen tutkitta-
vaksi. Kyseessa olisi viimesijainen keino asian ratkaisemiseksi, joka tulisi kaytanndssa sovel-
lettavaksi siind harvinaiseksi arvioidussa tilanteessa, jossa yhtio ja/tai osakkeenomistajat olisi-
vat laiminlydneet asunto-osakeyhtidlakiin ehdotetut paatoksentekoa koskevat sdéannokset.

3 luku Hallintakohteen taloudelliset ja tekniset tiedot

14 §. Muuhun viranomaisen tietojarjestelmaan siséltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen
kasittely. Pykélan 1 momentin 1 kohtaan ehdotetaan lisattavéksi nimenomaiset maininnat yhtion
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purkamista, rekisteripoistoa seké yhtiojarjestyksen muutoksia koskevien tietojen luovuttami-
sesta kaupparekisteristd Maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisterin pitdmistd varten. Eh-
dotuksella on tarkoitus selventaa edellé kasiteltyihin muutostilanteisiin liittyvaa tietojenvaihtoa
Patentti- ja rekisterihallituksen ja Maanmittauslaitoksen kesken.

7.3 Laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdddannén voimaanpanosta

5 8. Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon yllapidon siirtaminen Maanmittauslaitokselle.
Pykéléssa ehdotetaan selvennettdvaksi Maanmittauslaitoksen tehtévéaé osakeluettelon ylldpidon
osalta siten, ettd sen on jo ennen lain 7 8:ssé tarkoitetun osakkeenomistajan kirjaamista pidettévé
ajan tasalla asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 15 8:n 1 momentin 5 ja 6 kohdassa tarkoitettuja tie-
toja ja rajoitusmerkint6ja. Ehdotus on tarpeen, jotta osakkeisiin kohdistuvat rajoitukset kavisi-
vat mahdollisimman kattavasti ilmi osakeluettelosta yksittaisten osakkeiden osalta mahdolli-
sesti verrattain pitkankin siirtymdajan aikana.

7 8. Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjan mitatdinti. Pykéldn 2 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi osakkeen ehdollisiin saantoihin sovellettavan kirjaamisen méaaraajan osalta. Eh-
dotuksen mukaan ehdollisten saantojen osalta osakehuoneistorekisteriin kirjaamisen kahden
kuukauden méaraaika laskettaisiin luovutussopimuksen tekemisen ajankohdan sijasta omistus-
oikeuden siirtymisestd. Madraajan laskeminen omistusoikeuden siirtymisesta on tarpeen, koska
vasta omistusoikeuden siirryttyd luovutukseen liittyvan ehdon toteuduttua osakkeenomistaja
saa yleensd hallintaansa osakkeista annetun osakekirjan, joka on lain mukaan toimitettava
Maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisteriin kirjaamista haettaessa.

10 8. Osakekirjaan sovellettavat sédnnokset. Pykédlan 2 momenttiin ehdotetaan selvyyden
vuoksi lisattavéksi maininta vanhan asunto-osakeyhtiolain 2 luvun 10 §:n 1 momentin sovelta-
misesta vanhan asunto-osakeyhtion valiaikaistodistuksen antamiseen. Lain 7 luvun 2 §:n mu-
kaan osakkeenomistajan kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin on mahdollista osakkeista an-
netun valiaikaistodistuksen perusteella, jollei osakkeista ole annettu osakekirjaa.

8 Voimaantulo

Lakiehdotusten voimaantulon ajankohta on riippuvainen tarvittavien tietojarjestelmamuutosten
toteuttamisesta. Jos lainsdadannén muutokset vahvistetaan vuoden 2022, niiden toimeenpane-
miseksi tarvittavat tietojarjestelmét saataneen tuotantoon vuoden 2024 aikana.

Esitykseen siséltyvien 1. ja 2. lakiehdotusten voimaantulosadnnoksissa on otettu huomioon se,
ettd asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitettu yhtidjarjestyksen muutosta
koskevan paattksenteko ja sitd seuraava huoneistotietojarjestelmésta annetun lain 8 a 8:n osa-
kehuoneistorekisterin selventdminen edellyttavat, ettd yhtidjarjestyksen muutoksen kohteena
olevien osakkeiden omistajat on Kirjattu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojarjestelmaa
koskevan lainsdddannén voimaanpanosta annetun lain 7 §:n mukaisesti. Kyseisella osakehuo-
neistorekisterimerkintéé koskevalla edellytyksell& varmistetaan, etta yhtidjarjestyksen muutok-
sesta paatettdessa on kaytettavissa riittavat tiedot osakkeisiin kohdistuvista kolmannen oikeuk-
sista ja rajoituksista.

Liséksi 1. lakiehdotuksen voimaantulosdannokselld pyritddn varmistamaan, ettei ehdotuksen 28
luvun 1 §&:std johdu ennen lain voimaantuloa perustetuille keskindisille kiinteistéosakeyhtidilla
erityista tarvetta yhtidjarjestyksen muuttamiseen vaan mahdollinen lakiehdotuksen vastainen
yhtiojérjestyksen maardys voidaan muuttaa uuden lain mukaiseksi, kun yhtigjérjestystd muuten
muutetaan.
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Liséksi 2. lakiehdotuksen voimaantuloséddnnoksissa on otettu huomioon, ettd kirjaamisviran-
omainen voi purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessa seka sulautumis- ja jakautumisvastik-
keena annettavien osakkeiden osalta tutkia ehdotuksessa tarkoitettujen kirjaamisen edellytyk-
sien olemassaolon vain niiden osakkeiden osalta, joiden omistajat on kirjattu osakehuoneistore-
kisteriin huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdaddannén voimaanpanosta annetun lain 7 §:n
mukaisesti.

9 Suhde muihin esityksiin
9.1 Esityksen riippuvuus muista esityksista

Syksylla 2022 on tarkoitus antaa hallituksen esitys muun muassa huoneistotietojarjestelméasta
annetun lain ja asunto-osakeyhtiélain muuttamiseksi huoneistotietojarjestelmén tietosisallon ja
kayton laajentamiseksi taloyhtididen taloudellisten ja teknisten tietojen osalta (ns. HTJ 2 —
hanke). Samassa yhteydessa tulevat arvioitavaksi erdat hallitusohjelman toteuttamiseen liittyvat
positiivista luottotietorekisteria koskevat kysymykset.2 Mainitun lainsaadannon toteutusta ra-
hoitetaan EU:n elpymisvalineen budjetista. Esityksen kasittelylla ei ole vaikutusta kasilla ole-
vassa esityksessa ehdotettujen muutosten toteuttamisen kannalta.

Tyo- ja elinkeinoministeritssa on valmisteilla kaupparekisterilain kokonaisuudistus. Uudistuk-
sella ei ole vaikutusta kasilla olevassa esityksessa ehdotettujen muutosten toteuttamisen kan-
nalta. Uudistuksen yhteydessa voidaan arvioida keskindiseen kiinteistdosakeyhtiodn sovelletta-
vasta laista voimassaolevan kaupparekisterilain 9 8:n 5 momentin mukaan tehtavia ilmoituksia
ja merkint6ja. Saannoksen tarkoituksena on ollut helpottaa kulloinkin sovellettavan lain totea-
mista. Merkintaa on pidetty perusteltuna niin osakkaiden kuin yhtién sopimuskumppaneidenkin
kannalta, ottaen huomioon, ettd muun muassa asunto-osakeyhtion hallituksen ja toimitusjohta-
jan toimivaltaa koskevat saannokset poikkeavat jossain maarin osakeyhti6lain vastaavista saan-
noksistd. Toisaalta kaupparekisteriviranomaisen kaytannossd on ilmennyt, ettd keskindiseen
kiinteistoosakeyhtidihin sovellettavaan lakiin liittyvistd monimutkaisista kysymyksista johtuen
sédannoksen perusteella tehtévat rekisterimerkinndt voivat muodostua tarpeettoman epdselviksi.
On esitetty, etté rekisterimerkintéd sovellettavasta laista voi antaa kaupparekisteritietojen kéyt-
tajalle tosiasiallisesti virheellisen kasityksen siitd, mité lakia yhtiodn sovelletaan.

9.2 Suhde talousarvioesitykseen

Esityksestd aiheutuisi huoneistotietojarjestelmén piiriin kuuluville viranomaisille yhteensa n.
880 000 € kertaluonteiset menot, joista n. 730 000 € kohdistuisi Patentti- ja rekisterihallitukselle
jan. 150 000 € Maanmittauslaitokselle. Valtion vuoden 2023 talousarvioesitykseen esitetddn
otettavaksi tarvittava madraraha kertaluonteisiin esityksen mukaisten tieto- ja asiointijérjestel-
mien muutosten toteuttamisesta aiheutuviin menoihin vuosina 2023-2024. Toimenpiteiden

2 Postiivista luottotietorekisteria koskevan hallituksen esityksen (HE 22/2022 vp., s. 16) mukaan taloyh-
tiblainaosuuksia koskevien tietojen siséllyttamista positiiviseen luottotietorekisteriin on pidetty ensiar-
voisen tarkeand, koska taloyhtiélainaosuudet muodostavat oleellisen osan kotitalouksien velkaantumi-
sesta ja niitd koskevat tiedot ovat siten tarkeita ylivelkaantumisen torjunnan, rahoitusvakauden seka
luottomarkkinoiden analysoinnin ja valvonnan kannalta. Esityksen mukaan lainaosuuksia koskevat tie-
dot voitaisiin siirtdd huoneistotietojérjestelméstd, kun tiedot ovat siité saatavilla huoneistotietojérjestel-
man jatkokehityshankkeen myota. Tasté syysté taloyhtidlainaosuuksia koskevien tietojen sisallyttdmi-
nen positiiviseen luottotietorekisteriin on esityksessa arvioitu tarkoituksenmukaisimpana toteuttaa erilli-
sill& lainmuutoksilla, kun se on huoneistotietojarjestelméaé koskevan lainsdadannon valmistelun ja huo-
neistotietojarjestelman oman kehitystyén kannalta mahdollista.
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edellyttdmasta rahoituksesta paatetaan julkisen talouden suunnitelman ja valtion talousarvion
valmistelun yhteydessa

10 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Osakehuoneistorekisterid koskevien sadnndsten tavoitteena on luoda luotettava kirjaamisjarjes-
telmd, joka edistéd asunto-osakkeen vaihdantaa ja vakuuskayttdd, omistajan tiedonsaantia sek&
asunto-osakeyhtididen hallinnon hoitamista. Sadntelyll4 on siten merkitystd seka osakkeen-
omistajien ettd osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden perustuslain 15 §:ssa saddetyn
omaisuudensuojan kannalta. Ehdotuksella pyritdén selventdmaén osakkeita ja/tai niiden tuotta-
maa hallintaocikeutta koskevan yhtidjarjestysmuutoksen edellytyksid ja muutosten kasittelya
osakehuoneistorekisterissa. Ehdotettu sdéntely perustuu vakiintuneille yhtio- ja esineoikeudel-
lisille periaatteille, joiden mahdollisimman selked ja helposti ennakoitava soveltaminen pu-
heena olevissa muutostilanteissa on omiaan parantamaan osakkeenomistajien ja osakkeeseen
kohdistuvien oikeuksien haltijoiden asemaa. Esitykseen ei sisélly omistusoikeuden rajoittamista
tai omistajan taikka muiden oikeudenhaltijoiden asemaan ja madrdysvaltaan puuttumista, joka
olisi ristiriidassa perustuslain 15 §:n sd&nngsten kanssa.

Osakehuoneistorekisterin pito Maanmittauslaitoksessa on perustuslain 124 §:ssé tarkoitetun jul-
kisen hallintotehtdvén hoitamista. Tehtdvaé hoidetaan rikosoikeudellisen, vahingonkorvausoi-
keudellisen ja virkamiesoikeudellisen virkavastuun alaisuudessa. Maanmittauslaitoksen toimin-
taan tehtdvia hoidettaessa sovelletaan huoneistotietojarjestelmaa koskevassa laissa saddetyin
poikkeuksin hallinnon yleislainsdadantoa. Esityksessa ehdotetut osakehuoneistorekisteria kos-
kevat sdannokset ovat omiaan selventamaén laissa tarkoitetun julkisen tehtdvan hoitamista.

Osakehuoneistorekisteriin kirjaamista koskevalla méaréajalla on merkitystd voimaanpanolaissa
séadettyjen hallinnollisten sanktioiden maaraamisen kannalta. Maaraajan laiminlyénnistéa seu-
raa voimaanpanolain mukaan Kirjaamisesta perittdvan maksun korottaminen. Seuraamuksen
madraaminen on arvioitu ongelmalliseksi niissa kdytannon tapauksissa, joissa luovutuksensaaja
ei saannon ehdollisuuden johdosta ole saanut osakekirjaa hallintaansa eik& siten ole voinut ha-
kea oikeutensa Kkirjaamista voimaanpanolaissa sééadetylld tavalla. Ehdotus voimaanpanolain
muuttamiseksi siten, ettd ehdollisten saantojen osalta kirjaamishakemuksen méaréaika laske-
taan omistusoikeuden siirtymisestd ehdon toteuduttua poistaa mainitun ongelman.

Ponsi

Edella esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 43 §:n 5 momentti, 19 luvun 14 §:n 3 ja 4 momentti,
20 luvun 14 8:n 2 ja 3 momentti ja 28 luvun 1 §, ja

lisatéan lain 6 luvun 22 §:4an uusi 5 momentti, 34 §:44n uusi 5 momentti, 40 §:n 1 momenttiin
uusi 6 a kohta sekéa 23 lukuun uusi 2 a § seuraavasti:

6 Luku
Yhtitékokous
22 8

Kokousasiakirjat, niiden nahtavana pitaminen ja lahettaminen

Jos péatds yhtiojarjestyksen muuttamisesta koskee aiemmin rekisteroityja 1 luvun 13 §:n 1
momentin 4 kohdassa tarkoitettuja osakehuoneistoa tai 5 kohdassa tarkoitettuja osakeryhmia
koskevia tietoja, 1 momentissa saddettya sovelletaan myds selvitykseen yhtidjarjestyksen muu-
toksen vaikutuksista kyseisiin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuviin
osakehuoneistorekisterista ilmeneviin kolmannen oikeuksiin. Selvityksesta on kaytava ilmi, etta
yhtiojérjestyksen muutosta varten on hankittu huoneistotietojarjestelmasté annetun lain 8 a §:ssd
tarkoitettua Kirjaamista tai merkintda varten tarvittavat osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja
merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostumukset. T&td momenttia ei sovelleta, jos yhtiojarjestyk-
sen muutos koskee ainoastaan osakehuoneiston pinta-alan tarkastusmittausta, osakehuoneiston
huoneiden lukumaaran muuttamista tai jos muutoksesta paatetaan jaljempana 39 8§:ssa tarkoite-
tun purkamisen ja uusrakentamisen toteuttamiseksi.

348

Yhtijarjestyksen muuttaminen

Jos yhtidjarjestyksen muutos koskee aiemmin rekisterdityjen 1 luvun 13 &:n 1 momentin 4
kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistoa tai 5 kohdassa tarkoitettujen osakeryhmiéd koskevien
tietojen muuttamista, paatoksen rekisterditavaksi ilmoittavan yhtion edustajan on annettava va-
kuutus siitd, ettd muutosta koskevan paatoksen tekemisessd on noudatettu tdmén luvun 22 §:n
5 momenttia.
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40 §
Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta

Yhtion hallituksen on laadittava purkamisesta ja uusrakentamisesta suunnitelma, jossa on ol-
tava:

6 a) selvitys uusien osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajien ja osak-
keisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden ilmoittami-
sesta kirjattavaksi ja merkittdvaksi osakehuoneistorekisteriin

43 §

Yhtion vahemmistoosakkeiden lunastaminen

Lunastajan on viipymétta ilmoitettava yhtiolle 1 momentissa tarkoitetun aani- ja omistusosuu-
den tayttymisestd ja lakkaamisesta. Yhtion on viipymatta ilmoitettava lunastusoikeuden ja -vel-
vollisuuden edellytyksen& olevan &4ni- ja omistusosuusvaatimuksen tayttyminen ja lakkaami-
nen rekisterditavaksi ja merkittdvaksi osakeluetteloon seka ilmoitettava asiasta osakkeenomis-
tajille siten kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan, kun yhtio on saanut lunastajalta ilmoituk-
sen tai muuten luotettavan tiedon asiasta.

19 Luku
Sulautuminen
14 §

lImoitus sulautumisen taytantdonpanosta

Absorptiosulautumisessa vastaanottavan asunto-osakeyhtion hallituksen on viipymatta sulau-
tumisen rekisteréinnin jalkeen ilmoitettava sulautumisvastikkeena annettavien uusien osakkei-
den ensimmadiset omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien
oikeuksien haltijat kirjattavaksi ja merkittavaksi osakehuoneistorekisteriin.

Kombinaatiosulautumisessa asunto-osakeyhtioon sulautumiseen osallistuvien yhtididen on
viipymatta sulautumisen rekisterdinnin jalkeen ilmoitettava perustettavan yhtion osakkeiden en-
simmaiset omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuk-
sien haltijat kirjattavaksi ja merkittdvaksi osakehuoneistorekisteriin.

20 Luku
Jakautuminen
14 §

limoitus jakautumisen taytantéonpanosta



Jakautumisessa toimivaan asunto-osakeyhtioon vastaanottavan yhtion hallituksen on viipy-
mattd jakautumisen rekisterdinnin jalkeen ilmoitettava jakautumisvastikkeena annettavien uu-
sien osakkeiden ensimmadiset omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen
kohdistuvien oikeuksien haltijat kirjattavaksi ja merkittavaksi osakehuoneistorekisteriin.

Jakautumisessa perustettavaan yhtiéon jakautumiseen osallistuvien yhtididen on viipymétta
jakautumisen rekisterdinnin jalkeen ilmoitettava perustettavan yhtion osakkeiden ensimmaiset
omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintacikeuteen kohdistuvien oikeuksien haltijat
kirjattavaksi ja merkittavéaksi osakehuoneistorekisteriin.

23 Luku
P&aatoksen moite
2a8
Osakehuoneistorekisteriin kirjatun tai merkityn oikeudenhaltijan oikeutta loukkaava paatos

Yhtiokokouksen 6 luvun 22 8:n 5 momentissa tarkoitettu pa4t6s 1 luvun 13 §:n 1 momentin
4 kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistoa tai 5 kohdassa tarkoitettujen osakeryhmié koskevien
tietojen muuttamisesta on tehoton osakehuoneistorekisterin kirjauksella tai merkinnéll suojat-
tua osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintacikeuteen kohdistuvan oikeuden haltijaa kohtaan,
jos tdama ei ole antanut suostumusta muuttamiseen.

Oikeudenhaltija voi nostaa yhtitta vastaan kanteen 1 momentissa tarkoitetun tehottomuuden
vahvistamiseksi. Tallaiseen padtkseen ei sovelleta 1 8:n 2 momentissa sdédettya kolmen kuu-
kauden maérdaikaa. Kanne on kuitenkin nostettava kolmen kuukauden kuluessa siitd, kun oi-
keudenhaltija on saanut suostumuksensa mukaisen yhtiokokouksen paatoksen tiedoksi siten
kuin haasteen tiedoksi antamisesta saadetddn tai muuten todistettavalla tavalla. Sama maaraaika
koskee kanteen nostamista, kun oikeudenhaltija on saanut huoneistotietojarjestelmasta annetun
lain 10 &:n 5 momentissa tarkoitetun kehotuksen kanteen nostamiseen.

28 Luku
Lain soveltaminen kiinteistdosakeyhtidon ja muuhun osakeyhtiton
18
Soveltamisala

Tata lakia sovelletaan Suomen lain mukaan rekisterdityyn keskindiseen kiinteistéosakeyhti-
60n, jollei tassa laissa tai muussa laissa saadeta toisin.

Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessa voidaan madratd, ettd tata lakia ei so-
velleta yhtioon tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyjd tdman lain sddnnoksid. Keskindisen kiinteis-
t6osakeyhtion yhtidjarjestyksessa ei kuitenkaan voida poiketa tdmén lain 1 luvun 5 §:n 2 mo-
mentin ja 13 8:n 1 momentin 3-6 kohdan seka 2 luvun 4 8:n 2 momentin soveltamisesta. Tallai-
seen yhtioon sovelletaan osakeyhtidlakia silta osin kuin yhtioon ei sovelleta tata lakia.

Keskinaista kiinteistdosakeyhtittd perustettaessa voidaan yhtidjarjestyksessd maarata, etta
yhtion osakkeet eivat kuulu lain 2 luvun 1 a 8:ssd tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Tal-
laista madraysta ei voida mydhemmin poistaa yhtiojarjestyksesta. Jos keskindisen kiinteistdosa-
keyhtion osakkeet kuuluvat osakehuoneistorekisteriin, yhtidjarjestyksessa ei voida poiketa té-
man lain osakehuoneistorekisteria koskevista sadnnoksista.
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Jos keskindista kiinteistoosakeyhtioté koskeva perusilmoitus on tehty ennen 1 pdivaé tammi-
kuuta 1992, taté lakia sovelletaan yhtioon vain, jos soveltamisesta maarataan yhtiojarjestyk-
Sessa.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

Lain 6 luvun 22 8:n 5 momentissa tarkoitetun yhtidjérjestyksen muuttamista koskevan péa-
toksen tekemisen edellytyksené on, ettd muutoksen kohteena olevien osakeryhmien omistaja on
kirjattu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojarjestelméaa koskevan lainsaddannén voimaan-
panosta annetun lain 7 §:n mukaisesti.

Lain 28 luvun 1 §:n 2 momentin vastainen yhtiojarjestyksen maaréys on muutettava lain mu-
kaiseksi samalla, kun muu yhtiéjarjestyksen muutos ilmoitetaan rekisterditavaksi.

Laki

huoneistotietojarjestelmastd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti
muutetaan huoneistotietojérjestelmasta annetun lain 5 8 ja 14 8:n 1 momentin 1 kohta ja
lisataan lakiin uusi 8 a—d § ja 10 §:84n uusi 5 momentti seuraavasti:

2 Luku

Osakkeenomistajan seké osakkeen panttauksen kirjaaminen ja osaketta koskevan rajoi-
tuksen merkitseminen osakehuoneistorekisteriin

58§
Osakkeenomistajan kirjaaminen

Osakkeen ensimmaéinen omistaja kirjataan osakehuoneistorekisteriin yritys- ja yhteisotieto-
lain (244/2001) 10 8§:ss& tai asunto-osakeyhtiolain 13 luvun 13 §:ssd tarkoitetun ilmoituksen
tietojen perusteella.

Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneistorekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on siirty-
nyt. Kirjaamisen edellytyksena on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu
selvitys saannosta.

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvén ehdon takia, kirjataan osake-
huoneistorekisteriin ehdollisena. Saannon kirjaamista koskeva hakemus jatetdén talléin muuten
lepddmaén, kunnes asia voidaan lopullisesti ratkaista. Talloin voidaan jattad lepddmaan muukin
hakemus tai ilmoitus, jonka perusteella osakehuoneistorekisteriin voidaan tehda kirjaus tai mer-
kint4, jos luovutuksensaaja kirjataan osakkeenomistajaksi.

Jos osakkeet on hankittu perustettavan yhtién lukuun, tieto tasta merkitadan osakehuoneistore-
kisteriin saannon kirjaamisen yhteydessa.
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8as§
Kirjaaminen tai merkinté yhtidjarjestyksen muutoksen perusteella

Osakkeita koskevan asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitetun yhtigjar-
jestyksen muutoksen rekisterdinnisté on viipymatta tehtdvéa merkinté osakehuoneistorekisteriin.
Merkinté poistetaan ja osakehuoneistorekisteriin Kirjatut ja merkityt oikeudet ja rajoitukset koh-
distetaan tarvittaessa muuttuneisiin osakeryhmiin osakkeenomistajan hakemuksesta.

Yhtiojarjestyksen muutoksen rekisterdintia koskevan merkinnan poistaminen ja tarvittaessa
osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeuksien ja rajoitusten kohdistaminen
muuttuneisiin osakeryhmiin on ratkaistava samalla kaikkien yhtiojarjestysmuutoksen kohteena
olevia osakkeita koskevien 1 momentissa tarkoitettujen hakemusten osalta seuraavasti:

1) omistusoikeuden osalta edellytyksena on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus
tai muu selvitys;

2) panttauksen osalta edellytyksena on pantinsaajan suostumus, seka;

3) osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan osakehuoneistorekisteriin
merkityn rajoituksen osalta edellytyksend on rekisteriin oikeudenhaltijaksi merkityn suostumus
tai muu selvitys.

Edelld 2 momentissa tarkoitetun ratkaisun edellytyksend olevan suostumuksen antamisesta
silloin, kun osakehuoneistorekisteriin on merkitty lain 7 8:ssd saddetty osaketta tai osakkeen-
omistajaa koskeva rajoitus, saadetadn erikseen.

Jos osakkeisiin on 1 momentissa tarkoitetun yhtidjarjestyksen muutosta koskevan merkinnan
tekemisen jalkeen tullut vireille uusi kirjaamista tai merkintd4 koskeva hakemus, asian ratkaisu
edellyttdd 2 momentin mukaista patosta kyseisen rekisterimerkinnan poistamisesta ja tarvitta-
essa oikeuksien kohdistamisesta muutetun yhtijarjestyksen mukaisiin osakkeisiin. Tdssa mo-
mentissa saddettya ei sovelleta, jos osakkeet on hankittu ulosottomenettelyssa tai konkurssi-
peséalta.

Edellda 2 momentissa tarkoitettu ratkaisu ei vaikuta siihen, milloin muutoksen kohteena oleviin
osakkeisiin kohdistuva kirjaus tai merkintd on 10 8:n 1 momentin mukaan katsottu tehdyksi.

8b§
Kirjaaminen tai merkinté purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessa

Jos 8 a 8:n 1 momentissa tarkoitetusta yhtidjarjestyksen muutoksesta on paatetty asunto-osa-
keyhtidlain 6 luvun 39 §:n mukaisen purkamisen ja uusrakentamisen toteuttamiseksi, Maanmit-
tauslaitos poistaa yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan merkinnén ja kohdistaa osakehuo-
neistorekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet tarvittaessa muuttuneisiin osakeryhmiin yhtion il-
moituksesta. Ratkaisun edellytyksena on, ettd kaikki muutoksen kohteena oleviin osakkeisiin
tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet voidaan kohdistaa muuttuneisiin
osakeryhmiin.

8c§
Kirjaaminen tai merkinta sulautumisen ja jakautumisen perusteella

Sulautumis- ja jakautumisvastikkeena annettavan osakkeen ensimmainen omistaja kirjataan
osakehuoneistorekisteriin asunto-osakeyhtiélain 19 luvun 14 §:ssa tai 20 luvun 14 8:ssa tarkoi-
tetun ilmoituksen tietojen perusteella. Sama koskee muiden mainituissa lainkohdissa tarkoitet-
tujen osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien ja rajoituk-
sien kirjaamista ja merkitsemista. Ratkaisun edellytyksend on, ettd kaikki muutoksen kohteena
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oleviin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet voidaan koh-
distaa sulautumis- ja jakautumisvastikkeen annettaviin osakkeisiin.

8d§
Yhtion purkaminen, rekisterista poistaminen ja yhteisomuodon muuttaminen

Osakkeet poistetaan osakehuoneistorekisteristé asunto-osakeyhtiolain 21 luvun 1 §:ssé tarkoi-
tetun yhteisomuodon muutoksen tai 22 luvun 1 §:ss& tarkoitetun purkautumisen tultua rekiste-
roidyksi. Sama koskee asunto-osakeyhtitlain 22 luvun 2 8:n, osakeyhtidlain 20 luvun 2 §:n ja
kaupparekisterilain 24 8:n mukaista yhtion poistamista rekisterista.

108

Kirjaamista tai merkintad koskevan asian kasittely

Jos 8 a 8:n mukaisen ratkaisun tekeminen estyy sen johdosta, ettd osakehuoneistorekisteriin
merkitty oikeudenhaltija ei anna suostumusta yhtigjarjestyksen muutosta koskevan merkinnén
poistamiseen ja tarvittaessa osakehuoneistorekisteriin kirjatun tai merkityn oikeuden kohdista-
miseen muuttuneeseen osakeryhmaén, kyseinen oikeudenhaltija osoitetaan nostamaan asunto-
osakeyhtidlain 23 luvun 2 a §:ssd tarkoitettu kanne yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan
paatdksen tehottomuuden vahvistamiseksi. Kehotus annetaan uhalla, ettd yhtidjarjestyksen
muutosta koskeva merkintd voidaan muuten poistaa ja osakehuoneistorekisteriin Kirjattu tai
merkitty oikeus tarvittaessa kohdistaa muuttuneeseen osakeryhmaan.

3 Luku
Hallintakohteen taloudelliset ja tekniset tiedot
14 8
Muuhun viranomaisen tietojarjestelmaan sisaltyvien taloudelliset ja teknisten tietojen kasittely

Maanmittauslaitos saa késitella seuraavia muusta viranomaisen rekisterista teknisen kayttoyh-
teyden avulla luovutettavia tietoja:

1) kaupparekisterin tiedot yhtion rekisteréinnistd, purkamisesta ja rekisterista poistamisesta,
toiminimistd ja tunnuksista, vastuuhenkil6std, Kkotipaikasta ja sijainnista, hallintakohteista,
osakkeista ja niitd koskevista vaihdannan rajoituksista seké osakehuoneistorekisterin tietoihin
vaikuttavan yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnisté;

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20 .

Lain 8 a &:n 2 momentissa tarkoitetun ratkaisun tekeminen edellyttad, ettd osakkeenomistaja
on kirjattu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojérjestelmad koskevan lainsdéddéannon voi-
maanpanosta annetun lain 7 §:n mukaisesti.

Lain 8 b ja 8 ¢ §:ssé tarkoitetun osakkeenomistajan kirjaamisen edellytyksena on, ettd osak-
keenomistaja on kirjattu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojérjestelméaé koskevan lainsaa-
danndn voimaanpanosta annetun lain 7 §:n mukaisesti. Muussa tapauksessa osakeluetteloon
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merkitéan yhtion ilmoittama osakkeenomistaja ja huoneistotietojérjestelmaa koskevan lainsaa-
dannon voimaanpanosta annetun lain 11 §:n 2 momentin mukainen tieto annetusta osakekir-
jasta.

Laki
huoneistotietojarjestelmaéa koskevan lainsaadannén voimaanpanosta annetun lain muuttami-
sesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdaddannén voimaanpanosta annetun lain
7 8:n 2 momentti ja 10 §8:n 2 momentti ja

lisataan lain 5 8:48n uusi 5 momentti seuraavasti:

58

Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon yllapidon siirtdminen Maanmittauslaitokselle

Ennen 7 8:ssd tarkoitettua osakkeenomistajan kirjaamista osakehuoneistorekisteriin Maanmit-
tauslaitos merkitsee asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 12 8:n 1 momentin 5 ja 6 kohdassa tarkoite-
tun tiedon tai rajoituksen osakeluetteloon asianosaisen hakemuksesta. Merkitsemisen edellytyk-
send on osakeluetteloon merkityn osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys.

78

Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjan mitatointi

Kun vanha asunto-osakeyhti¢ on siirtdnyt osakeluettelon yllapidon ja sen osake luovutetaan
ensimmaisen Kkerran, luovutuksensaajan on haettava kirjaamistaan osakkeenomistajaksi osake-
huoneistorekisteriin kahden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisestad. Jos osak-
keen saanto ei ole lopullinen luovutukseen liittyvén ehdon takia taikka kysymyksessé on asun-
tokauppalain (843/1994) 4 luvun 1 §:ssé tarkoitettu luovutus tai saanto, josta ei ole suoritettava
varainsiirtoveroa, hakemus on tehtdva kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymi-
sesta.

108

Osakekirjaan sovellettavat sdannokset
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Vanhan asunto-osakeyhtion osakekirjan antamiseen, sisaltoon ja vaihtamiseen sovelletaan
vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 6, 7 ja 9 §:44 seké 8 §:n 2 momenttia siihen saakka, kun
osakkeenomistajan oikeus on Kirjattu osakehuoneistorekisteriin 7 8:ssa tarkoitetulla tavalla.
Sama koskee vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 10 §8:n 1 momentin soveltamista vanhan
asunto-osakeyhtion valiaikaistodistuksen antamiseen.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

Helsingissa X.x.20xx

Paaministeri

Sanna Marin

..ministeri Etunimi Sukunimi
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