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HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOSKEVIEN LAKIEN MUUTTAMINEN

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliiton lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittdd mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa lahes 31 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
20 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Yleista

Pidamme luonnosta hallituksen esitykseksi paapiirteissdaan hyvana ja
kannatettavana.

Kannatamme ja piddmme tarkeana sitd, etta kaupparekisterissa ja
osakehuoneistorekisterissa hallittavia osakkeita koskeviin
yhtidjarjestysmuutoksiin sdadetdan selked menettelytapa.

Jotta huoneistotietojarjestelmaan kuuluvissa yhtidissa osataan menetella
huoneistoselitelman muutoksia sisaltavista yhtidjarjestysmuutoksista
paadtettdessa lain edellyttamalla tavalla, on kuitenkin ensiarvoisen tarkeaa, etta
kirjaamisviranomainen laatii yhtioille lisaksi tdsmallisen ja selkedn ohjeen siita,
keiden kaikkien suostumukset erilaisissa muutostilanteissa edellytetaan.

Keskinaisten kiinteistéosakeyhtididen osalta piddmme perusteltuna, ettd yhtio
voisi perustamisvaiheessa paattaa jaamisesta osakehuoneistorekisterin
ulkopuolelle lisaamalla yhtidjarjestykseensa maardyksen siitd, etteivat yhtion
osakkeet kuulu osakehuoneistorekisteriin.
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Luonnoksessa esitetdaan muutettavaksi sekd asunto-osakeyhtiolakia,
huoneistotietojarjestelmastd annettua lakia (huoneistotietolaki) etta
huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdddannon voimaanpanosta annettua
lakia (voimaanpanolaki) ja niinpa yksityiskohtaiset kommenttimme onkin esitetty
lausunnossamme taman jaottelun mukaisesti.

Asunto-osakeyhtiélakia koskevat muutokset

6 Luku, 22 §, Kokousasiakirjat ja niiden ndhtavana pitaminen ja ldhettaminen

Kiinteistoliitto pitda perusteltuna sitd, etta huoneistoselitelmaan liittyvien
muutosten osalta jo yhtidjarjestyksen muutosta varten on hankittava
myodhemmin kirjaamista varten tarvittavat suostumukset. Ellei ndin olisi, yhtidille
voisi syntya ylimaaraisia kuluja ja vaivaa turhien kokousten pitamisesta.

Pidamme my0ds perusteltuna, ettad pykalan yksityiskohtaisissa perusteluissa
todetusti suostumuksia ei sellaisenaan toimiteta kokouskutsun mukana tai esiteta
kokousasiakirjoihin tutustumaan tuleville, vaan riittaa, etta yhtidkokoukselle
laadittavasta selvityksesta kay ilmi, ettd muutoksen kohteena olevista osakkeista
on olemassa sdahkdinen omistajamerkinta osakehuoneistorekisterissa ja etta
tarvittavien suostumusten hankkiminen perustuu osakehuoneistoreksiterin
tietoihin osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien haltijoista.

Itse pykdlan muotoilun ”Jos paatos yhtidjarjestyksen muuttamisesta koskee
aiemmin rekisterdityja 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettuja
osakehuoneistoja tai 5 kohdassa tarkoitettuja osakeryhmia koskevia tietoja...”
osalta kuitenkin toteamme, ettd muotoilun saatetaan helposti ymmartaa
tarkoittavan osakeryhmid, joiden osalta on jo olemassa sdahkdinen
omistajamerkinta, vaikka tarkoitus on viitata olemassa olevien osakehuoneistojen
ja osakeryhmien muutoksiin yhtidissa, jotka (jo) kuuluvat
huoneistotietojarjestelmaan.

Esitdmme, ettd pykaldssa siind nyt olevien muotoilujen lisaksi selkeasti
todettaisiin, kun yhtiéjdrjestyksen muuttamisesta pdétetdén yhtiéssd, joka kuuluu
osakehuoneistorekisteriin, on omistajan haettava séhkoistd omistajamerkintéd
ennen asiaa kdsittelevéin yhtiékokouksen koolle kutsumista.

Se, ettd voimaanpanosdanndksessa on nyt todettu “Lain 6 luvun 22 §:n 5
momentissa tarkoitetun yhtiéjérjestyksen muuttamista koskevan pddtéksen
tekemisen edellytyksend on, etté muutoksen kohteena olevien osakeryhmien
omistaja on kirjattu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojdrjestelmdd
koskevan lainséiédénnén voimaanpanosta annetun lain 7 §:n mukaisesti.”, jaa
voimaanpanosdannoksesta helposti huomaamatta, etenkin kun itse pykalan
muotoilu on ndhddaksemme helposti vadrin ymmarrettavissa.
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6 Luku, 34 §, Yhtitjarjestyksen muuttaminen

Yhtidjarjestysmuutoksen rekisterditavaksi ilmoittavan yhtion edustajan on
annettava vakuutus siitd, ettd muutosta koskevan paatoksen tekemisessa on
noudatettu 6 luvun 22 §:n 5 momenttia. Toisin sanoen isannoitsija tai hallitus
ilmoittaessaan yhtidjarjestysmuutosta rekisteroitavaksi vakuuttaa, etta
muutoksen kohteena olevista osakkeista on olemassa sahkdinen
omistajamerkinta osakehuoneistorekisterissa ja etta tarvittavien suostumusten
hankkiminen perustuu osakehuoneistorekisterin tietoihin osakkeeseen
kohdistuvien oikeuksien haltijoista.

Muutosilmoituksen tekijan vakuutus on tarpeen ja kannatettava, koska silla
viimeistaan kiinnitetaan ilmoituksen tekijan huomio siihen, etta
osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeuksien haltijoihin
vaikuttavien muutosten tekeminen edellyttaa oikeudenhaltijoiden suostumusta.
Ellei suostumuksia ole hankittu, ne on ensin hankittava ja yhtiokokous kutsuttava
uudelleen koolle. Ndin pystytdan lahtokohtaisesti estdamaan se, etta tiedot
kaupparekisterissa muuttuvat, mutta myohempi kirjaaminen
osakehuoneistorekisterin puolella estyy suostumusten puutteeseen.

Vakuuttamiseen liittyy myos ilmoituksen tekijan vahingonkorvausvastuu
virheellisen vakuutuksen antamisesta. On vaikeaa tai jopa mahdotonta toimia
oikein, jos se on epaselvaa, keiden kaikkien suostumukset tulisi ennalta hankkia.
Tama korostuu erityisesti maksukyvyttomyysmenettelyyn liittyvien
rajoitusmerkintdjen kohdalla. Ei ole tarkoituksenmukaista, ettad jokainen selvittaa
suostumusten tarpeen erikseen.

Siksikin on erittdin tarkeaa, ettd Maanmittauslaitos kirjaamisviranomaisena laatii
yhtidille selkedn ja yksityiskohtaisen ohjeen suostumusten tarpeesta erilaisissa
huoneistoselitelman muutostilanteissa. Uskomme ohjeen helpottavan myos
Maanmittauslaitoksen omaa ty6ta ja vahentavat yhteydenottoja
yhtidjarjestysmuutoksia suunnittelevilta osakehuoneistorekisteriin kuuluvilta
yhtigilta.

28 Luku, 1 §, AOYL:n soveltamisala

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta siitd, etta keskindista kiinteistéosakeyhtiota
perustettaessa voidaan jatkossa yhtidjarjestyksessa maarata, ettd yhtion
osakkeet eivat kuulu osakehuoneistorekisteriin. Pidamme my6s perusteltuna sita,
ettd asiasta on mahdollista paattaa vain yhtion perustamisvaiheessa, eika
maardysta ole mahdollista myohemmin poistaa yhtidjarjestyksesta.

Kannatamme ja piddmme tarpeellisena 1 §:n 2. momenttiin sisallytettya
muutosesitystd, jonka mukaan AOYL:n tietyista pykalista ei voi poiketa KKOY:n
yhtidjarjestyksessa (riippumatta siita, kuuluko yhtio osakehuoneistorekisteriin).
Tama on nahddaksemme tarpeellista erityisesti osakeryhman jakamattomuutta ja
huoneistoselitelman sisdltoa koskevien AOYL:n pykalien osalta.
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Jos keskinaisen kiinteistéosakeyhtion osakkeet kuuluvat
osakehuoneistorekisteriin, yhtidjarjestyksessa ei voida 1 §:n 3. momentin mukaan
poiketa tdman lain osakehuoneistorekisterid koskevista sadannoksista.
Kiinnitamme taltd osin huomiota siihen, ettd osakehuoneistorekisteria koskevana
sadnndksena ei kasittadksemme kuitenkaan voida pitaa yhtidjarjestyksen
muuttamiseen liittyvid 6 luvun 22 ja 34 pykalia. Nain ollen tulee huomioida, etta
sikali kun yhtioon sovelletaan osakeyhtitlakia, niin jotta luonnoksessa ehdotettu
menettely yhtidjarjestyksen huoneistoselitelmaan muutettaessa maaraytyisi nyt
esitetylla tavalla, tulisi asiasta ja AOYL:n edelld mainittujen pykalien
soveltamisesta sddtaa erikseen tai soveltamisalaa koskevaa saannosta tulisi
vahintdan tdsmentaa talta osin.

Toteamme lisdksi keskindisten kiinteistbosakeyhtididen osalta, ettd sen
mahdollistaminen, ettd OYL:a soveltavia keskindisia kiinteistéosakeyhtioita voi
olla osakehuoneistorekisterissd, tulee olemaan haaste lainsdadannon ja OYL:a
soveltavien yhtididen kannalta jatkossakin. Pienempia ja suurempia eroja on
lakien valilld runsaasti. AOYL:ssa sdddetdan esimerkiksi osakeluettelosta ja sen
sisadllostd, OYL:ssa sdddetdaan osakasluettelosta ja sen aavistuksen erilaisesta
sisallostd. Osakehuoneistorekisterin ndkdkulmasta luettelossa yllapidettavien
tietojen merkityksellinen ero koskee nahddaksemme sitd, ettd osakasluettelossa ei
ole osakkaiden syntymaaikoja koskevia tietoja, jotka tarvitaan osakeluettelon
yllapidon siirtamiseen osakehuoneistorekisteriin.

Nyt annetussa soveltamisalaa koskevassa esityksessa korjataan
huoneistoselitelmaa ja osakeryhman jakamattomuutta seka toimialapykalaa
koskevat puutteet. Seuraava vaihe, jossa ongelmaan OYL:n soveltamisen osalta
tullaan jalleen torm&amaan, tulee olemaan HTJ 2 hanketta koskevan
lainsddadannon valmisteluvaihe.

Oletettavasti on ajateltu, ettd taloudellisten ja teknisten tietojen paivittdminen
huoneistotietojarjestelmaan koskisi seka AOYL:a etta OYL:a soveltavia
osakehuoneistorekisteriin kuuluvia yhtioita. (Otamme HTJ 2 esityksiin
luonnollisesti tarkemmin kantaa vasta sitten, kun sitd koskeva lakiluonnos tulee
lausuttavaksi.) Teknisten tietojen osalta kiinnitiamme kuitenkin jo nyt huomiota
siihen, ettd osakeyhtidlaissa ei ole kunnossapitovastuun jakoa koskevia, eika liioin
muutostyooikeutta koskevia sdanndksia. Edelleen OYL:ssa ei ole sddnnoksia
hallituksen kunnossapitotarveselvityksesta tai hallituksen selvityksesta jo
tehdyista merkittavista kunnossapitotoista, eikd maarayksia yhtion
yllapidettavasta niin kutsutusta remonttirekisterista. Osakeyhtitlaissa ei saadeta
lainkaan isannditsijantodistuksesta ja sen sisallosta jne.

Kiinteistoliitto esittadkin harkittavaksi, ettd samalla kun keskinaisille
kiinteistdosakeyhtidille annetaan mahdollisuus perustamisvaiheessa jaada
osakehuoneistorekisterin ulkopuolelle, saadettaisiin myos siita, etta
osakehuoneistorekisteriin kuuluvien keskinadisten kiinteistdosakeyhtididen osalta
sovellettavaksi laiksi ei voisi yhtidjarjestysmaarayksella valita osakeyhtiolakia.
Samalla olisi hyva selvittaa se, onko osakehuoneistorekisterissa vield tassa
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vaiheessa yhtaan osakeyhtitlakia soveltavaa keskindista kiinteistéosakeyhtiota.
Kokonaisuus selkeytyisi merkittavasti, jos kaikki osakehuoneistorekisterissa olevat
yhtioét noudattaisivat asunto-osakeyhtidlakia.

Huoneistotietolakia koskevat muutokset

8 a § Kirjaaminen tai merkinta yhtidjarjestyksen muutoksen perusteella

Huoneistotietolakiin lisdtyn 8 a pykadlan mukaisesti osakkeisiin kohdistuvasta
yhtidjarjestysmuutoksen rekisterdinnistd on viipymatta tehtava merkinta
osakehuoneistorekisteriin. Pykalassa sdddetddan myos merkinnan poistamisesta ja
osakehuoneistorekisteriin kirjatun ja merkityn oikeuden ja rajoituksen
kohdistamisesta tarvittaessa muuttuneisiin osakeryhmiin.

Kiinteistoliitto katsoo, ettd koska viivastysmallissa kaupparekisterin ja
osakehuoneistorekisterin tiedot eriytyvat, onkin valttdmatonta, ettd myos
osakehuoneistorekisterista kay ilmi tieto yhtidjarjestysmuutoksen
rekisterdinnistd. On myds hyva, etta pykalan yksityiskohtaisten perusteluiden
mukaisesti Maanmittauslaitos saa merkinnan tekemiseksi tarvittavan tiedon
kdytannossa realikaisesti Patentti- ja rekisterihallitukselta.

8 b Kirjaaminen tai merkinta purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessa

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna sita, ettd purkavan uusrakentamisen osalta
muotoilulla on varmistettu se, ettei vesitetd AOYL:n purkavan uusrakentamisen
paatdksentekomenettelya ja mahdollisuutta tehda paatos ilman jokaisen
osakkeenomistajan suostumusta. AOYL:n mukainen paatdksentekomenettely
vesittyisi, jos tiukkaan maariteltyjen reunaehtojen mukaan syntyneen
madrdaenemmistdpadatdksen jalkeen omistuksen kirjaaminen kuitenkin edellyttaisi
jokaisen suostumusta.

Voimaanpanolain muuttaminen

5 §, Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon yllapidon siirtdminen
Maanmittauslaitokselle

Ennen osakeluettelon yllapidon siirtoa asunto-osakeyhtion hallitus vastaa
osakeluettelon pitamisesta ja sen osana siita, etta lain mukaiset
rajoitusmerkinnat tehdaan osakeluetteloon. Sen jalkeen, kun osakeluettelon
yllapito on siirretty Maanmittauslaitokselle, lakkaa yhtion velvollisuus
osakeluettelon yllapitamiseen, eika yhti6 voi rajoitusmerkintoja koskevaa
tietoakaan enaa yllapitaa.
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Kannatamme ja piddmme erittdin tarkeana, ettd voimaanpanolakia tdydennetaan
ja sdddetaan selkeasti rajoitusten (kuten esimerkiksi lesken hallintaoikeus,
kayttooikeustestamentti, osakkeiden ulosmittaus) merkitsemisesta
Maanmittauslaitoksen yllapitamaan osakeluetteloon jo vaiheessa, jossa
osakeluettelon yllapito on siirretty, mutta sen osakeryhman, johon rajoitus
kohdistuu osalta ei vield ole haettu sahkdistd omistajamerkintaa.

Sahkoisen omistajamerkinnan hakemiseen voi menna varsin pitka aika, jopa 10
vuotta osakeluettelon yllapidon siirrosta, ja rajoitukset tulee voida merkita
osakeluetteloon myos taman valivaiheen aikana. Tama on tarkeaa toisaalta
rajoitusmerkinnalla suojatun oikeusturvan toteutumisen nakdkulmasta, mutta
my0s omistusoikeuden siirtoihin liittyvien epaselvyyksien ja mahdollisten turhien
oikeudenkayntien valttamiseksi. Osakeluetteloon merkitsemisen lisaksi
rajoitukset merkitdan huoneistotietolain 4 §:n mukaisesti
osakehuoneistorekisteriin.

Tarkoituksenmukaista ei sen sijaan ole se, jos rajoitusten merkitsemista koskee
eri menettely ennen sdahkodisen omistajamerkinnan hakemista ja sahkoisen
omistajamerkinnan hakemisen jalkeen. Toisin sanoen, kun rajoitusmerkinnat
ennen sdahkoisen omistajamerkinnan tekemista tehdaan esityksen mukaisesti
seka osakehuoneistorekisteriin etta osakeluetteloon, tulisi rajoitusmerkintojen
koskevan tiedon ndkemyksemme mukaan sailya ndissd molemmissa myos
sahkoisen omistajamerkinnan tekemisen jalkeen. Muunlainen ratkaisu olisi
omiaan aiheuttamaan sekaannusta ja aikaansaisi oletettavasti ylimaaraista tyota
myds kirjaamisviranomaiselle.

10 § Osakekirjaan sovellettavat saannokset

Kannatamme vaéliaikaistodistusta koskeva tdsmennyksen lisddmista
voimaanpanolakiin.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Virpi Hienonen
johtava lakiasiaintuntija
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