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MAANMITTAUSLAITOKSEN LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN
ESITYKSEKSI ERAIDEN HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOSKEVIEN LA-
KIEN MUUTTAMISEKSI

Maanmittauslaitos kiittda mahdollisuudesta lausua maa- ja metsatalousmi-
nisterion lausuntopyyntoon luonnoksesta hallituksen esitykseksi eraiden
huoneistotietojarjestelmaa koskevien lakien muuttamisesta. Maanmittaus-
laitos lausuu asiassa seuraavaa.

Yleisia kommentteja esitysluonnoksesta

Osakeryhmamuutosten késittely osakehuoneistorekisterissa

Maanmittauslaitos pitaa erittain tarkeina esitysluonnokseen sisaltyvia ehdo-
tuksia, jotka liittyvat osakeryhmia koskevien yhtidjarjestyksen muutostilan-
teiden kasittelyyn osakehuoneistorekisterissa. Voimassa olevassa laissa ei
ole ollut sdanndksia naista tilanteista, vaikka tosiasiallisesti menettelyja on
kehitetty siten, etteivat kenenkaan oikeudet edella tarkoitetuissa muutosti-
lanteissa vaarannu. Nimenomaiset sdanndkset, jotka lisaksi pohjautuvat
perusteellisen valmistelutyon jalkeen harkitulle kasittelymallille, ovat omiaan
selkeyttamaan saantelya ja edelleen turvaamaan osakehuoneistorekisterin
tavoitteita asunto-osakkeiden tehokasta ja turvallista vaihdantaa tukevasta
rekisterista.

Valittu saantelytapa sailyttaa nykyisin kaytdssa olevan menettelyn, jonka
mukaan Patentti- ja rekisterihallitus (PRH) ei tutki huoneistoselitelmaan
kohdistuvaa yhtidjarjestyksen muutosilmoitusta kasitellessdan, kohdistuuko
osakeryhmaan mahdollisesti kolmannen oikeuksia ja miten osakeryhman
tai hallintakohteen rekisteroitavaksi ilmoitettu muutos vaikuttaisi naiden kol-
mansien asemaan. PRH ei liioin tutki, ovatko tallaiset oikeudenhaltijat anta-
neet suostumuksensa muutoksen tekemiselle ja rekisterdinnille. Yhtidjarjes-
tyksen muutos rekisterididaan, jos yhtidoikeudelliset edellytykset muutok-
selle ovat rekisterdintiajankohtana olemassa. Rekisterdinnin seurauksena
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yhtidoikeudellisesti voimassaoleva, kaupparekisterista ilmeneva osake-
ryhma poikkeaa taman jalkeen siita lakanneesta tai ainakin hallintakohteel-
taan muuttuneesta osakeryhmasta, johon osakehuoneistorekisterissa ole-
vat omistus- ja panttauskirjaukset ja mahdolliset rajoitusmerkinnat edelleen
kohdistuvat.

Ehdotetussa saantelyssa turvataan kolmansien oikeudet saatamalla, etta
naita vanhoihin osakeryhmiin kohdistuvia oikeuksia tai rajoituksia ei saada
kohdistaa uusiin tai muuttuneisiin osakeryhmiin ilman oikeudenhaltijoiden
suostumuksia. Kohdistaminen tapahtuu yhtidjarjestyksen muutosrekiste-
réinnin jalkeen omistajan hakemuksesta ja siten oikeudenhaltijoiden suostu-
muksin. Maanmittauslaitos arvioi, ettd tama saantely turvaa riittavalla ta-
valla osakeryhmiin ja hallintakohteisiin kohdistuvien oikeudenhaltijoiden in-
tressit.

Ongelmana voidaan kuitenkin nahda se, etta kasittelymalli on omiaan ai-
heuttamaan kysymyksessa olevien kahden rekisterin, kaupparekisterin ja
osakehuoneistorekisterin, valille eritahtisuutta, jolloin voidaan aiheuttaa
epaselvyytta ja ongelmia vaihdannassa. Osakehuoneistorekisterissa ole-
vien oikeuksien ja rajoitusten kohdistaminen uusiin tai muuttuneisiin osake-
ryhmiin jaa riippumaan yhtidjarjestyksen muutosrekisterdinnin jalkeisista
tapahtumista ja erityisesti omistajan aktiviisuudesta. Tilanteen haasteelli-
suutta lisaa se, etta osakehuoneistorekisterissa oikeuksien kohteena na-
kyva, lakannut tai ainakin muuttunut osakeryhma sailyy pidemman aikaa
oikeuksien ja rajoitusten kohteena samalla, kun todellinen, voimassaoleva
osakeryhma ilmenee vain kaupparekisterista.

Maanmittauslaitos arvioi kuitenkin hyviksi ne ratkaisutavat, joilla esitysluon-
noksessa pyritdan lieventamaan edella kuvatusta rekisterien eritahtisuu-
desta aiheutuvia haasteita. Yhtidjarjestyksen muutoksesta tehdaan valitto-
masti merkintd muutoksen kohteina olleille, osakehuoneistorekisterista il-
meneville osakeryhmille. Lisaksi Maanmittauslaitos pitaa erityisen merkityk-
sellisena esitysluonnokseen sisaltyvaa ehdotusta, jonka sisaltdona on se,
etta jo siina vaiheessa, kun huoneistoselitelmaan kohdistuvasta yhtidjarjes-
tyksen muutoksesta paatetaan yhtiokokouksessa, on oltava hankittuna sel-
vitys muutoksen vaikutuksesta osakeyhmiin kohdistuvien oikeudenhaltijoi-
den asemaan samoin kuin siita, ettd nama ovat antaneet suostumuksensa
muutokselle (ehdotettu asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 22 §:n uusi 5 mo-
mentti). Samoin Maanmittauslaitos katsoo onnistuneeksi ehdotetun saan-
noksen, jolla maarataan, etta yhtickokouksen paatdksen kaupparekisteriin
rekisterditavaksi ilmoittavan yhtiéon edustajan on nimenomaisesti vakuutet-
tava PRH:n sahkdisessa palvelussa, etta yhtidjarjestyksen muutoksesta
paatettaessa on menetelty edella tarkoitetulla tavalla (asunto-osakeyhtitlain
6 luvun 34 §:n uusi 5 momentti).

Edella tarkoitetut sdanndkset ovat omiaan nopeuttamaan ja helpottamaan
yhtidjarjestyksen muutosrekisterdinnin jalkeista osakehuoneistorekisterin
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tietojen paivittamista. Maanmittauslaitos kuitenkin korostaa sita myos esi-
tysluonnoksessakin esiin nostettua seikkaa, etta viranomaisten toteutta-
malla viestinnalla, yhteistydlla ja mahdollisesti valmiiksi laadituilla lomak-
keilla ja sahkaisilla palveluilla on tarkea merkitys siind, ettd asianomaiset
tahot tekevat tarpeellisin suostumuksin varustetut hakemukset osakehuo-
neistorekisterin kirjausten ja merkintdjen kohdistamiseksi uusiin osakeryh-
miin mahdollisimman nopeasti.

Toinen, lisaksi valmistelun yhteydessa esilla ollut malli olisi voinut olla se,
ettd ennen huoneistoselitelmaa koskevaa yhtidjarjestyksen muutosrekiste-
rointia Maanmittauslaitos olisi kirjaamisviranomaisena tutkinut, etta yhtidjar-
jestyksen muutokselle ja sen rekisterdinnille olisi kaikkien oikeudenhaltijoi-
den suostumukset. Yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinti kaupparekis-
teriin olisi voinut tapahtua vain Maanmittauslaitoksen sita koskevalla luvalla.
Lisaksi malliin olisi kuulunut se, etta Maanmittauslaitos olisi valittomasti
muutoksen rekisterdimisen jalkeen kaupparekisteriin kohdistanut kaikki
muutoksen kohteina olleisiin osakkeisiin kohdistuneet oikeudet ja rajoitukset
uusiin tai ainakin hallintakohteeltaan muuttuneisiin osakeryhmiin, kun
Maanmittauslaitoksen virkatyona tehty ennakkotutkinta on valmis.

Tama malli olisi ollut rekisterien ajantasaisuuden ja yndenmukaisuuden
kannalta parempi kuin nyt esitysluonnoksessa valittu malli. Malli olisi kuiten-
kin ollut hallinnolliselta menettelyltdaan selvasti nyt valittua ratkaisua moni-
mutkaisempi ja kirjaamisviranomaisen tyypilliseen toimintaan nahden koko-
naan uusi viranomaistehtava. Malli olisi my0s ollut selvasti ehdotettua rat-
kaisua vaativampi ja kalliimpi tietojarjestelmien kehittdmisen nakdkulmasta.
Samalla sen toteuttamisen vaatima aika olisi ollut nyt valittuun sdantelymal-
liin verrattuna ehka huomattavastikin pidempi. Maanmittauslaitos pitaa hy-
vana ja kannattaa nyt valittua, edella selostettua saantelyvaihtoehtoa.

Huoneistoselitelmaéan kohdistuvien yhtidjérjestysmuutosten edelly-
tykseksi sdddettaisiin se, ettda muutoksen kohteena olevissa osakeryh-
missa on olemassa sédhkdéinen omisusmerkinta osakehuoneistorekis-
terisséa

Uutuutena olisi my0s se, etta osakeryhmaa tai osakeryhmalla hallittua huo-
neistoa koskevia, osakkeeseen kohdistuvien oikeudenhaltijoiden kannalta
relevantteja yhtidjarjestysmuutoksia ei vastedes saisi tehda, ellei osakeryh-
maan jo kohdistu sahkoista omistusmerkintaa osakehuoneistorekisterissa.
Tasta sisaltyisivat sdannokset kasilla olevissa lainsaadantéehdotuksissa
seka asunto-osakeyhtidlain ettd HTJ-lain voimaantulosaannoksissa, kum-
massakin erikseen. Sdannokset ovat tarkeitd nimenomaan sen vuoksi, etta
kolmansien oikeuksien valvominen seka yhtidossa paatoksia tehtaessa etta
kirjaamisviranomaisessa oikeuksia ja rajoituksia kohdistettaessa edellyttaa,
etta sanotut oikeudet ja rajoitukset ja niiden haltijat ovat tarkistettavissa
osakehuoneistorekisterista. Samalla saantely toimii osaltaan kannustimena
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naissa tilanteissa siihen, etta yhtié saatetaan huoneistotietojarjestelman pii-
riin ja osakeomistus niin ikdan saatetaan sahkoiseksi.

Relevanttien yhtiéjarjestysmuutosten tunnistaminen sekd PRH:n pal-
velussa ettd osakehuoneistorekisterin yllapidossa

Kolmansien oikeuksien huomioon ottaminen ja turvaaminen nyt kasiteltyjen
yhtidjarjestyksen muutosten yhteydessa edellyttaa, etta laissa tarkoitetut,
relevantit huoneistoselitelman muutokset voidaan jarjestelmateknisesti tun-
nistaa luotettavalla tavalla. Tarve tdhan tulee esiin jo PRH:n muutosilmoi-
tuspalvelussa, jossa on voitava automatisoidusti edellyttaa yhtion edustajan
vakuutusta silloin, kun kysymys on tassa kasitellyistd muutoksista. Edelleen
tama tulee esille osakehuoneistorekisterin yllapidossa, jossa on voitava
merkita tapahtunut yhtidjarjestyksen muutos sellaisten osakeryhmien koh-
dalle, jotka ovat olleet kolmansien oikeuteen mahdollisesti vaikuttavan yh-
tidjarjestysmuutoksen kohteena. Vain talla tavalla seka kirjaamisviranomai-
nen etta rekisteritietoihin tukeutuvat vaihdannan osapuolet voivat havaita,
ettd osakehuoneistorekisteriin sisaltyy oikeuksien ja rajoitusten kohteena
olevia osakeryhmia, jotka ovat mahdollisesti lakanneet tai ainakin hallinta-
kohteella merkityksellisella tavalla muuttuneet.

Tilanteen tunnistaminen osakehuoneistorekisterin kohdalla voisi tapahtua
ns. osakeryhmatunnuksen muuttumisen kautta, mihin myoés hallituksen esi-
tysluonnoksessa viitataan (s. 19 — 20). Maanmittauslaitos toteaa taman ole-
van lahtokohtaisesti luotettava ja perusteltu tapa asian toteuttamiselle. Oi-
keudet ja rajoitukset on teknisesti kirjattu osakehuoneistorekisterissa siten,
ettd ne kohdistuvat aina kutakin osakeryhméaa koskevaan, puhtaasti tekni-
seen osakeryhmatunnukseen samalla, kun materiaalisena oikeuksien ja ra-
joitusten kohteina ovat varsinaiset osakeryhmat ja viela tarkemmin niiden
sisaltamat osakkeet. Kun yhtidjarjestyksen muutosrekisterdinnin yhtey-
dessa relevantin muutoksen kohteena olevalle osakeryhmalle annetaan
seka uusi osakeryhmatunnnus etta tieto lakkaavasta ja uudesta osakeryh-
matunnuksesta valitetaan Maanmittauslaitokselle, osakehuoneistorekisterin
yllapidossa saadaan kiinni” tapahtunut vaikutuksellinen muutos.

Maanmittauslaitos korostaa, etta osakeryhmatunnusten muuttuminen olisi
talldin sidottava nimenomaan niihin tapauksiin, joissa on tapahtunut ehdo-
tettuun lakiin sisaltyva ja siina tarkemmin maaritelty, kolmansien kannalta
relevantti osakeryhman tai hallintakohteen muutos. Edelleen Maanmittaus-
laitos lausuu, ettd osakeryhmatunnus on osakehuoneistorekisterin yllapidon
seka oikeuksien etta rajoitusten kirjaamisen ja merkitsemisen kannatla mer-
kittava rekisteritekninen kokonaisuus, jonka elinkaaresta ja muutosperus-
teista ei ole kuitenkaan tarkemmin saadetty. Vaikka oikeudet ja rajoitukset
kohdistuvat aina varsinaisesti osakkeisiin, kirjausten ja merkintdjen tosiasi-
allinen hallnnointi rekisteritasolla tapahtuu osakeyhmatunnusten avulla.
Myos osakkeiden vaihdannassa tama tunnus on hyvin usein merkitykselli-
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nen yksildintitieto, johon vaihdannassa osaltaan tukeudutaan. Osakeryhma-
tunnuksen tarkempaa saantelya ei kuitenkaan esitysluonnoksen mukaan
ehdoteta (s. 20).

Purkava lisdrakentaminen, sulautuminen ja jakautuminen seké yhti6-
muodon muutokset, yhtion purkaminen ja rekisteristd poisto

Maanmittauslaitos pitda kannatettavana, etta nyt huoneistotietojarjestelmaa
koskevaan lakiin otettaisiin myds tarkemmat sdanndkset kirjausten ja mer-
kintdjen kasittelysta koskien purkavaa lisarakentamista seka sulautumista
etta jakautumissta samoin kuin yhtémuodon muutosta, yhtiéon purkamista ja
rekisterista poistosta. Sulautumiseen ja jakautumiseen liittyen sulautumis-
ja jakautumisvastikkeena annettavien osakkeiden omistajan kirjaamisessa
kysymys ei kuitenkaan ole varsinaisesta lain muuttamisesta tai taydentami-
sestd, vaan ainoastaan saannoksen siirtdmisesta 5 §:n 1 momentista uu-
teen 8 b §:aan.

Varsinainen muutos on puolestaan se, etta seka purkavan lisdrakentamisen
etta sulautumisen ja jakautumisen yhteydessa omistustietojen lisdksi myos
lakanneisiin tai ainakin hallintakohteiltaan muuttuneisiin osakkeisiin kohdis-
tuneet kolmansien oikeudet, I&hinna de facto panttauskirjaukset, kohden-
nettaisiin uusiin tai muuttuneisiin osakeryhmiin yhtion ilmoitus oikeusperus-
tana.

Purkavan lisarakentamisen yhteydessa toteutettavan yhtidjarjestyksen
muutoskirjauksessa tama poikkeaa selvasti siita edella kuvatusta menette-
lysta, jota muutoin yhtidjarjestysten muutosrekisterdinnissd noudatetaan ja
jossa oikeuksien ja rajoitusten kohdistamisen lahtékohtana ovat aina oikeu-
denhaltijoiden suostumukset. Talle erilaiselle kohtelulle on kuitenkin ole-
massa esitysluonnoksessa esitetyn mukaisesti purkavaan lisarakentami-
seen liittyvat erityiset syyt.

Sulautumisen ja jakautumisen yhteydessa tapahtuva kolmansien oikeuk-
sien kohdistaminen yhtion ilmoituksella on puolestaan merkittava uudistus,
joka parantaa oikeudenhaltijoiden oikeusasemaa sanotuissa tilanteissa.
Toimittaessa huoneistotietojarjestelman ulkopuolella kirjallisiin osakekirjoi-
hin perustuvassa jarjestelmassa sulautumisessa ja jakautumisessa tapah-
tuva yhtidon lakkaaminen on merkinnyt samalla lakkaavan yhtion osakkeisiin
kohdistuvan oikeuden, kuten panttioikeuden, lakkaamista. Sulautumis- ja
jakautumisvastikkeena annettavia uusia osakkeita voidaan tosin pitaa la-
kanneiden osakkeiden sijaan tulleena omaisuutena ja siten myos lakan-
neen vakuuskohteen surrogaattina. Huoneistotietojarjestelmaan kuuluvien
yhtidihin ja osakkeisiin liittyen erona on kuitenkin se, etta yhtidlla on nakyma
lakanneen yhtion osakkeisiin kohdistuviin, olemassa oleviin oikeuksiin ja
rajoituksiin osakehuoneistorekisteriin tehtyjen kirjausten ja merkintéjen
kautta. Kun tata hyddynnytetaan niin, ettd nama oikeudet ja rajoitukset koh-
distetaan sulautumis- tai jakautumisvastikkeina annettaviin, sijaan tuleviin
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osakkeisiin suoraan yhtion ilmoituksella, oikeudet ja rajoitukset sailyvat voi-
massa ja saavat katkeamatonta sivullissuojaa sulautumisesta tai jakautumi-
sesta huolimatta.

Maanmittauslaitos pitda uudistusta erittain hyvana sen myds osaltaan osoit-
taessa uuden jarjestelman hyotyja suhteessa vanhaan, osakekirjoihin pe-
rustuvaan jarjestelmaan.

Toisaalta samalla tavalla kuin purkavan lisdrakentamisen yhteydessa ta-
pahtuvassa oikeuksien kohdentamisessa (ehdotettu HTJ-lain 8 b §), myds
sulautumisen ja jakautumisen yhteydessa tapahtuva kolmansien oikeuksien
kohdistaminen tapahtuu yhtion ilmoituksella. Oikeuksien kohdentaminen
seka omistajien ettd muiden oikeudenhaltijoiden kannalta oikein tapahtuu
siten viime kadessa yhtidon vastuulla, mista voisi olla tarkentava maininta
saannosten perusteluissa. Jos kirjaamisviranomainen on kohdentanut oi-
keudet ilmoituksta vastaavasti, silla ei pitaisi olla virhevastuuta asiassa.
Maanmittauslaitos katsoo, etta tallaisissa ilmoituksenvaraisissa kohdenta-
misissa kirjaamisviranomaiselle ei liioin synny HTJ-lain 10 §:n 2 momentin
viimeisen virkkeessa tarkoitettua asianosaisen kuulemisvelvollisuutta.

Naihin seka purkavan lisarakentamisen etta sulautumisen ja jakautumisen
yhteydessa yhtion ilmoituksesta tapahtuviin oikeuksien kohdentamisiin liit-
tyy lisaksi eraita muita seikkoja, joista Maanmittauslaitos lausuu jaljiempana
tarkemmin esitysluonnosta koskevissa yksityiskohtaisemmissa kommen-
teissaan.

Edelleen tassa yhteydessa muutetettaisiin lakia siten, etta sulautumisen ja
jakautumisen perusteella tehtava yhtion hallituksen ilmoitus kirjaamisviran-
omaiselle uusien osakkeiden omistajista ja oikeuksien kohdentamisesta ta-
pahtuisi viipymatta sulautumisen tai jakautumisen rekisterdinnin jalkeen
(AOYL 19 luvun 14 §:n 3 ja 4 momentti seka 20 luvun 14 §:n 2 ja 3 mo-
mentti). Voimassaolevassa laissa ilmoitus on tehtava jo ennen kuin PRH on
rekisterdinyt sulautumisen tai jakautumisen, mista johtuen ilmoitukset ovat
tulleet kirjaamisviranomaiselle jo ennen kuin sulautumis- tai jakautumisvas-
tikkeina annetut uudet osakkeet on viety rekisteriin. Maanmittauslaitos kan-
nattaa ehdotettua muutosta, joka selkeyttaa kirjaamismenettelya. Maanmit-
tauslaitos kuitenkin korostaa, etta laissa ei ole nyt ehdotettu erityista maara-
aikaa yhtion ilmoituksille purkavan lisarakentamisen yhteydessa tapahtu-
vien oikeuksien kohdentamiseen. Maanmittauslaitos esittaa harkittavaksi,
olisiko tallainen maaraaika sisallytettava lakiin.

Keskindisen kiinteistoosakeyhtion mahdollisuus pysyttdytyd huoneis-
totietojdrjestelman ulkopuolella

Esitysluonnoksessa ehdotetaan, etta keskinaiset kiinteistbosakeyhtiot voisi-
vat jatkossa ottaa perustamisvaiheessa yhtidjarjestykseensa maarayksen,
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jonka sisalténa olisi, etta ne jattaytyvat huoneistotietojarjestelman ulkopuo-
lelle. Mikali tallaista maaraysta ei yhtidjarjestykseen oteta, yhtio tulee kuulu-
maan huoneistotietojarjestelmaan perustamisestaan lukien. Maaraysta
HTJ:n ulkopuolelle jaamisesta ei voida myéhemmin muuttaa eika toisaalta
sanottua maaraysta voida liioin mydhemmassa vaiheessa enaa lisata yhtio-
jarjestykseen. Yhtio joko jaa huoneistotietojarjestelman ulkopuolelle tai se
kuuluu pysyvasti huoneistotietojarjestelmaan.

Ehdotus merkitsee muutosta nykyiseen oikeustilaan siina, ettd voimassa
olevassa laissa kaikki uudet, 1.1.2020 lukien perustetut keskinaiset kiinteis-
tdosakeyhtiot ovat automaattisesti tulleet osaksi huoneistotietojarjestelmaa.
Vanhat, sitd ennen perustetut keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot voivat puo-
lestaan paattaa, haluavatko ne myoéhemmin liittya jarjestelmaan. Myos vas-
taisuudessa sama oikeus on edelleen nailla vanhoilla keskinaisilla kiinteis-
tdosakeyhtidilla. Ne voivat pysya HTJ:n ulkopuolella. Jos ne paattavat liittya
huoneistotietojarjestelmaan, ne eivat voi enaa siita erkaantua.

Muutosta perustellaan esitysluonnoksessa keskinaisten kiinteistdosakeyhti-
oiden asuonto-osakeyhtidista poikkeavalla luonteella ja silla, ettd huoneisto-
tietojarjestelma ja osakehuoneistorekisteri on erityisesti suunniteltu seka
asunto-osakkeiden vaihdantaa etta vakuuskayttdéa ja asuntoyhtididen hallin-
toa silmalla pitden. Edelleen esitysluonnoksessa lausutaan, ettad keskinais-
ten kiinteistbosakeyhtididen kaytto elinkeinoelaman vaihdannassa on osal-
taan peruste sellaiselle mahdollisuudelle, ettd myos uudet yhtiét voivat vas-
tedes jattaytya kokonaan HTJ:n ulkopuolelle.

Perusteluina tuodaan myos esiin se, etta keskinaisen kiinteistbosakeyhtion
yhtidjarjestyksessa voidaan maarata yhtioon sovellettavaksi laiksi osakeyh-
tidlaki, kuitenkin tietyin rajoituksin silloin, jos yhtidé kuuluu huoneistotietojar-
jestelmaan. Tasta voi syntya ongelmia ja ristiriitaisuuksia yhtidjarjestyksen
maarayksia tulkittaessa, milla on perusteltu mahdollisuutta jattaytya HTJ:n
ulkopuolelle. Maanmittauslaitos tuo esiin kuitenkin talta osin, etta silloinkin,
kun yhtié paattaisi perustamisensa yhteydessa tulla osaksi huoneistotieto-
jarjestelmaa, se voi maarata, etta siihen sovelletaan paasaantodisesti osake-
yhtidlakia. Samoja ristiriitoja ja tulkintaongelmia voi nain ollen joka tapauk-
sessa syntya.

Maanmittauslaitos toteaa edelleen, ettd ehdotus toisaalta poikkeaa huo-
neistotietojarjestelmaa koskevasta tavoitteesta luoda mahdollisimman kat-
tava rekisteri myos keskinaisten kiinteistdosakeyhtioden osakkeisiin kohdis-
tuvista oikeuksista ja rajoituksista. Toisaalta esitysluonnoksessa esitetyt pe-
rustelut keskinaisten kiinteistbosakseyhtididen erilaiselle kohtelulle verrat-
tuna asunto-osakeyhtidihin ovat todellisia. Haasteelliselta voi vaikuttaa, etta
sanottua samaa mahdollisuutta ei kuitenkaan ole ollut eika myodskaan an-
neta niille keskinaisille kiinteistdosakeyhtidille, jotka on perustettu ja perus-
tetaan 1.1.2020 jalkeen ja ennen kuin uusi lainsaadanto tulee voimaan. Ne
tulevat suoraan ex lege osaksi huoneistotietojarjestelmaa eivatka ne liioin
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voi siitd mydhemmin irtautua. Joillakin naista yhtidista olisi voinut olla aivan
samanlainen intressi jattaytya HTJ:n ulkopuolelle kuin mita nyt esitysluon-
noksessa on tunnustettu olevan uuden lainsaadanndén voimaan tultua pe-
rustettavilla keskinaisilla kiinteistdosakeyhtioilla.

Maanmittauslaitos pitda oikeasuuntaisena ja johdonmukaisenaa, etta edella
kuvattu uusille keskinaisille kiinteistdosakeyhtidille annettava mahdollisuus
jattaytya HTJ:n ulkopuolelle on kertaluonteinen. Jos yhtid paattaa tulla pe-
rustamisensa yhteydessa osaksi huoneistotietojarjestelmaa, on perusteltua,
ettd se ei voi siita myohemmin erkaantua. Samahan koskee nykyisia van-
hoja keskinaisia kiinteistbosakeyhtidita. Jos ne paattavat liittya huoneistotie-
tojarjestelmaan, niilla ei ole mahdollisuutta tehda uutta paatosta siita er-
kaantumiseksi. TAma edistaa HTJ:n kattavuutta.

Varainsiirtoveron suorittamista koskeva valvonta osakehuoneistokir-
Jjaamisen yhteydessa ja osakehuoneistorekisterin ja osakeluettelon
merkintojen epdyhtenaisyys

Maanmittauslaitos on muun ohella kasilla olevan lainvalmistelun yhtey-
dessa nostanut esiin tarpeen arvioida, voitaisiinko osakehuoneistokirjaami-
sen yhteydessa luopua kirjaamisviranomaisen velvollisuudesta valvoa
saantoon liittyvan varainsiirtoveron suorittaminen. Se, etta vero on viela
suorittamatta tai ainkin etta selvitysta siita edelleen ei ole olemassa, ei esta
saannon kirjaamista osakehuoneistorekisteriin. Sen sijaan se estaa saan-
toon merkityn uuden omistajan merkitsemisen Maanmittauslaitoksen niin
ikaan yllapitamaan yhtion osakeluetteloon. Tasta seuraa, ettd osakeryhmaa
koskevat omistusmerkinnat voivat toisaalta osakeluettelossa poiketa siita,
mitd ne ovat osakehuoneistorekisterissa. Tilanne on ollut omiaan aiheutta-
maan epaselvyytta rekisteritietojen hyddyntajien keskuudessa.

Toisaalta se, ettd omistajaa ei ole veron suorittamisen tai ainakin sita kos-
kevan selvityksen puuttumisen vuoksi merkitty omistajaksi yhtion osakeluet-
teloon, ei esta sita, etteikd uusi omistaja voisi kayttda osakkaalle kuuluvia
oikeuksiaan yhtiéssa. Maanmittauslaitoksen kasitys on, etta pelkastaan se,
ettei omistajaa voida merkita omistajaksi osakeluetteloon, ei ole todellinen
kannustus veron oma-aloitteiselle suorittamiselle ja nain ollen ei liioin vero-
kertyman tehokkaalle varmistamiselle. Sen sijaan tasta aiheutuu tarpee-
tonta epaselvyytta rekisterijarjestelmassa ja huomattavaa lisatyota myos
kirjaamisviranomaiselle verrattuna kirjaamisviranomaisen perustehtavan
suorittamiselle, joka on oikeuksien ja rajoitusten merkitseminen asianomai-
siin rekistereihin.

Hallituksen esitysluonnoksessa kirjoitetaan (s. 16), etta asiassa vaadittava
lainsdadannon muutostarpeiden arviointi edellyttaa siind maarin perusteel-
lista selvitysta eri vaihtoehtojen hyodyista ja kustannuksista, etta sita ei ole
voitu suorittaa tassa yhteydessa. Esitysluonnksessa kuitenkin kirjoitetaan,
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etta asian laajapohjaista arviointia on syyta jatkaa, kun osakehuoneistore-
kisterin kayttdonotosta ja kehittamisesta on saatu lisda kokemusta. Esitys-
luonnoksessa mainitaan myds kiinteistokirjaamista koskeva, kaynnissa
oleva kehittamishanke, mika voidaan asian tarkastelussa ottaa niin ikdan
huomioon. Maanmittauslaitos pitaakin tarkeana, etta asiaa arvioidaan jat-
kossa edellen lisaksi kiinteistokirjaamisen osalta.

Selventéviéié kirjausta tai merkintda koskeva sddnnos

Huoneistotietojarjestelmasta annettuun lakiin ei ole sisaltynyt selventavaa
kirjausta tai merkintaa koskevaa saannosta. Nain ollen tallaista rekisterinpi-
dollista asiaryhmaa ei myods ole saaddstasolla ollut olemassa. Rekisterinpi-
dolliset, lakisaateiset asiaryhmat tai -tyypit ovat olleet omistajan kirjaaminen
yhtion hallituksen ilmoituksella (5.1 §), osakkeen saannon kirjaaminen uu-
den omistajan hakemuksesta (5.2 §), saannon tai muun hakemuksen tai
ilmoituksen kirjaaminen tai merkitseminen ehdollisena (5.3 §), panttauksen
kirjaaminen (6.1 §), panttausta koskevan kirjauksen poistaminen tai muutta-
minen (6.3 §), ulosmittauksen tai turvaamistoimenpiteen merkitseminen (7.1
§), konkurssin tai yrityssaneerauksen merkitseminen (7.2 §), lakiin tai testa-
menttiin perustuvan kayttdoikeuden merkitseminen (8.1 §), lakiin tai testa-
menttiin perustuvaa kayttéoikeutta koskevan merkinnan poistaminen (8.2
§), erinaisten rajoitusten merkitseminen muu lainsaadanto oikeusperustana
(8.3 §) seka omistajan kirjaaminen hakemuksesta (9.1 §) ja kirjauksen tai
merkinnan muuttaminen taikka poistaminen lainvoimaisen tuomio oikeuspe-
rustana (9.2 §).

Lisaksi erillisind asiaryhmina tai -tyyppeina laissa mainitaan rekisterissa ole-
vaan kirjaukseen tai merkintaan liittyvan virheen korjaaminen joko asiavir-
heena (11.1 §) tai ns. teknisena virheena (11.2 §).

HTJ-laissa tarkoitetussa osakehuoneistorekisterissa on kysymys merkitta-
via varallisuusarvoja sisaltavasta rekisterista, jolla on julkisesti luotettava.
Talta kannalta on luontevaa, etta ne oikeudet ja rajoitukset, joita rekisteriin
voidaan kirjata tai merkita, on laissa tyhjentavasti saadetty. Samalla on saa-
detty niista asiaryhmista tai -tyypeista, joita rekisteriin sisaltyy ja joiden ni-
mikkeilla rekisterin yllapito kirjaamistoiminnassa tapahtuu.

Edelleen taman tyyppisessa rekisterissa tarkeana periaatteena nayttaytyy
ns. kirjaushistorian pysyva sailyttaminen rekisteritietokannassa samoin kuin
se, etta aikaisempaa kirjausta tai merkintdd muutetaan aina uudella kir-
jausta tai merkintaa koskevalla asialla. Talldin rekisterista kay ilmi, milloin,
milla perusteella ja minkalaisella asiatyypilla varhempaa kirjausta tai mer-
kintdd muutettiin. Muutoksesta, toisin sanoen kirjauksen tai merkinnan il-
mentaman oikeuden tai rajoituksen muuttamisesta tai poistamisesta, jaa
nain ollen rekisteriin myéhemmin todennettavissa oleva jalki, josta ilmenee
muutoksen ajankohta, tekija ja peruste.
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Kirjaamistoiminnassa esiintyy aikaisempiin kirjauksiin tai merkintoihin koh-
distuvia muutostarpeita, joiden peruste ei valttamatta vastaa nyt ex lege
kaytettavissa olevia, edella lueteltuja asiaryhmia tai -tyyppeja. Taman
vuoksi Maanmittauslaitos on lainsdadannon valmistelun yhteydessa esitta-
nyt, etta lakiin otettaisiin mukaan selventavaa kirjausta tai merkintaa kos-
keva asiatyyppi (esim. "Kirjauksen tai merkinndn selventdminen”). Tallaisen
asian vireille tuloon vaaditaan erikseen kirjaamisviranomaiselle tehty hake-
mus tai asia voisi tulla tehtavaksi lisaksi viran puolesta.

Yhtena tdhan ryhmaan kuuluvana, varhempiin kirjauksiin kohdistuvana
muutosperusteena tulisivat kysymykseen ne tilanteet, joissa osakkeiden
omistus on siirtynyt niin sanottuna yleisseuraantona. Tallaisia tapauksia
ovat esim. omistuksen "siirtyminen” jakamattomalle kuolinpesalle kuolinta-
pauksen vuoksi tai osakkeet omistaneen yhtién sulautuminen tai jakautumi-
nen. Naihin viitaten hallituksen esitysluonnoksessa (s. 18) lausutaan, etta
sanotuissa tilanteissa aikaisemman rekisteritilanteen muutos voidaan to-
teuttaa jo olemassa olevalla, osakkeen saannon kirjaamista koskevalla
asiatyypilla (HTJ-lain 5.2 §). Vaikka talloin kirjausta ei voidakaan tehda re-
kisteriin aikaisemmin merkityn omistajan suostumuksella (koska han on
kuollut tai omistajayhti¢ on lakannut) ja vaikka kysymys ei olekaan varsinai-
sesti "saannosta”, perusteluissa sanottu asiatyyppi kuitenkin soveltuu riitta-
valla tavalla naihin tapauksiin ottaen huomioon, etta kirjauksen oikeuspe-
rustana voi tulla kysymykseen, rekisteriin varhemmin kirjatun omistajan
suostumuksen ohella, muu selvitys. Taman vuoksi esitysluonnoksessa lah-
detaan siita, etta tallaista selvennyskirjausta koskevaa asiatyyppia ei lakiin
edelleenkaan tarvittaisi. Talta osin esitysluonnoksen perusteluissa lisaksi
kirjoitetaan kuten asiaa koskevissa, jo HTJ-lakia saadettaessa esitetetyissa
perusteluissa (HE 127/2018 vp. s. 46).

Maanmittauslaitos katsoo, etta edella esitetyissa tilanteissa voidaan sovel-
taa esitysluonnoksessa esiin tuodulla tavalla varsinaista saannon kirjaa-
mista koskevaa saannosta (HTJ-lain 5.2 §). Talléin toteutuu myos se peri-
aate, ettd aikaisempaa kirjausta muutetaan uudella kirjauksella, jolloin var-
hempi kirjaus jaa rekisteriin historiatietona ja uudesta kirjauksesta jaa naky-
viin jalki, josta voidaan todeta rekisteritilanteen muuttumisen ajankohta, syy
ja myos tekija.

Toisaalta Maanmittauslaitos korostaa, etta kirjaamistoiminnassa esiintyy
lisdksi tilanteita, joissa olemassa olevat, edella luetellut lakiin perustuvat
asiatyypit eivat lainkaan sovellu olemassa olevien kirjausten tai merkintdjen
muutosperusteiksi. Myos esitysluonnoksessa naista mainitaan esimerk-
keina rekisteriin oikeuden tai rajoituksen haltijana kirjatun luonnollisen hen-
kilon tai oikeushenkildn nimen muuttuminen. Muina tilanteina voidaan edel-
leen tuoda esiin esimerkiksi rekisteriin kirjatun oikeudenhaltijan yhtiomuo-
don muuttuminen tai esimerkiksi kirjausten tai merkintojen valittdmana koh-
teena olevan osakeryhmatunnuksen muuttuminen tilanteessa, jossa ei ole
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kysymys kolmansien oikeuksiin vaikuttavasta osakeryhman tai hallintakoh-
teen tosiasialliseta muutoksesta (puhtaasti tekninen muutos osakeryhma-
tunnuksessa). Tarve aikaisemman, rekisterissa olevaan kirjaukseen tai
merkintaan liittyvan merkityksellisen tiedon, kuten haltijan yksilointitiedon tai
kirjauksen tai merkinnan valittdmana kohteena olevan teknisen tunnistetie-
don (osakeryhmatunnuksen), muuttamiseen voi talldin ensiksi tulla hake-
muksella itse oikeudenhaltijalta. Toiseksi rekisterin yllapidossa voi syntya
tarve tehda tallaisia aikaisemman rekisteritilanteen muutosta osoittavia sel-
ventavia kirjauksia tai merkintéja myos viran puolesta (erityisesti osakeryh-
matunnusten tekniset muutokset ilman tosiasiallista muutosta osakkeissa,
osakeryhmissa tai hallintakohteissa).

Kuten esitysluonnoksessakin lausutaan, naiden osalta kysymys ei ole mis-
saan suhteessa saannon kirjaamisesta (5.2 §). Taman lisaksi kysymys ei
ole muustakaan nyt laissa mainituista, rekisteriin kirjattavissa tai merkitta-
vissa olevista asiaryhmista tai -tyypeista. Esitysluonnoksessa kirjoitetaan,
etta nailta osin kysymys on lahinna siita, "milla edellytyksilla osakehuoneis-
torekisteriin lain 4 §:n 2 momentin perusteella tallennettuja luonnollisen
henkildn, yhteisdn tai saation tunnistetietoja voidaan paivittaa.” Edelleen
esitysluonnoksessa lausutaan, etta huoneistotietojarjestelmasta annettua
lakia ei tarvitse talta osin muuttaa, ”...vaan puheena olevat seikat voidaan
lainsdadantoa paremmin ottaa huomioon kirjaamisviranomaisen kaytan-
ndssa ja sitd koskevassa ohjeistuksessa.” Vastaavasti edella tarkoitetusta
osakeryhmatunnuksen teknisesta muuttumisesta esitysuonnoksessa Kkirjoi-
tetaan (s. 20, alaviite 1): ”...kirjaamisviranomainen voi ottaa teknisen tun-
nuksen muuttumisen huomioon rekisterinpidossa ilman nimenomaista
saannosta. Sadannoksen tarvetta voidaan lausuntopalautteen perusteella
arvioida vield ehdotuksen jatkovalmistelussa.”

Maanmittauslaitos pitda asiassa keskeisena sita edella esiin tuotua rekiste-
rinpidollista peruslahtokohtaa, etta joka tapauksessa rekisterissa jo ole-
massa oleviin kirjauksiin tai merkintdihin kohdistuvat, esimerkiksi kirjauksen
tai merkinnan haltija- tai kohdetietoon puuttuvat toimenpiteet olisi toteutet-
tava niin, etta toimenpiteesta jaa rekisteriin jalki, joka osoittaa muutoksen
ajankohdan, perusteen ja tekijan. Varhempia kirjauksia tai merkintdja muu-
tetaan kirjaushistoria sailyttden uuden kirjauksen tai merkinnan kautta.
Tama voi tapahtua manuaalisesti ja joskus myds automatisoidusti. Muun
muassa nhaissa tassa mainituissa tapauksissa asiaryhma tai -tyyppi, jonka
kautta aikaisempia kirjauksia tai merkintdja muutettaisiin, voisi olla Maan-
mittauslaitoksen ehdottomana lakiin otettava asiatyyppi "Kirjauksen tai mer-
kinnédn selventaminen”. Jos tallaista asiatyyppia ei laissa ole ja jos muiden
ohella naissa esilla olleissakin tapauksissa kuitenkin noudatetaan periaa-
tetta, jolla aikaisempia kirjauksia tai merkint6ja muutetaan uuden asian
kautta, rekisterin yllapidossa luodaan asiatyyppi, jota laissa ei tunneta.
Maanmittauslaitos katsoo, etta rekisterinpidollisesti olisi edellistd selkeam-
paa, etta rekisterissa olevien, lakiin perustuvien kirjausten tai merkintojen
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sisaltoon puuttuvat toimenpiteet tehtaisiin perusteilla ja asiatyypeilla, joista
on saadetty.

Yksityiskohtaiset huomiot esitysluonnoksesta

Oikeudenhaltijan kanneoikeus hdnen oikeuttaan mahdollisesti louk-
kaavan yhtiéjarjestysmuutoksen johdosta

Asunto-osakeyhtidlaissa saadettaisiin vastaisuudessa nimenomaisesti oi-
keudenhaltijan kanneoikeudesta niissa tapauksissa, joissa muutos on tehty
ilman oikeudenhaltijan suostumusta ja tama katsoo muutoksen loukkaavan
oikeuttaan (ehdotettu 23 luvun uusi 2 a §). Kysymys olisi vahvistuskan-
teesta, jolla voitaisiin vaatia tuomioistuinta toteamaan yhtidkokouksen paa-
toksen tehottomuus oikeudenhaltijaa kohtaan. liman oikeudenhaltijan suos-
tumusta tehty yhtibkokouksen paatos, jossa olisi kysymys AOYL 1 luvun 13
§:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetuista osakehuoneistoja koskevien tieto-
jen muuttamisesta tai saman lainkohdan 5 kohdassa tarkoitetuista osake-
ryhmia koskevien tietojen muuttamisesta, olisi iiman kannettakin mitatén
(tehoton) oikeudenhaltijaa kohtaan. Kysymys olisi siis lahtokohtaisesti oi-
keudenhaltijalle suodusta lisaturvasta, mahdollisuudesta saattaa asia tuo-
mioistuimen tutkittavaksi ja vahvistettavaksi.

Maanmittauslaitos pitda saannosta tarpeellisena ja oikeustilaa selventa-
vana, vaikkakin jo nykyisin katsotaan, etta kolmannen oikeutta loukkaava
yhtiokokouksen paatds on kolmatta kohtaan tehoton. Jossain maarin epa-
selvyytta on kuitenkin aiheuttanut AOYL 23 luvun 2 §:n 3 momenttiin sisal-
tynyt sdannds, jossa maarataan, etta yhtiokokouksen paatdksen mitatto-
myytta koskevan vahvistuskanteen ovat voineet nostaa vain osakkeenomis-
taja, hallitus, hallituksen jasen tai isanndisija. Kun uudessa 23 luvun 2 a
§:ssa todettaisiin selkeasti lisaksi oikeudenhaltijan kanneoikeus saannok-
sessa mainituissa tapauksissa, tama epaselvyys poistuu.

Kun kysymys on yhtiokokouksen paatdoksen mitattomyydesta eli tehotto-
muudesta suoraan lain nojalla, kanneoikeus ei ole lahtokohtaisesti sidottu
saadettyyn maaraaikaan. Tasta saadettaisiin kuitenkin tietyssa, hyvin raja-
tussa suhteessa poikkeus ehdotetun uuden 2 a §:n 2 momentissa. Ehdo-
tuksessa saanneltaisiin, ettd “(k)anne on kuitenkin nostettava kolmen kuu-
kauden kuluessa siité, kun oikeudenhaltija on saantu suostumuksensa mu-
kaisen yhtibkokouksen pééatbksen tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi an-
tamisesta sdadetéaén tai muuten todistettavalla tavalla.”

Saannoksessa maarattaisiin siis niin, etta erityinen kolmen kuukauden kan-
neaika saadaan kulumaan, kun oikeudenhaltija oli antanut suostumuksen
yhtidjarjestyksen muutokseen ja kun hanelle on annettu "suostumustaan
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vastaava yhtiokokouksen paatds tiedoksi. Sdanndksen perusteluissa puo-
lestaan lausuttaisiin (esitysluonnoksen s. 25): “Jos yhtidjarjestyksen muutta-
mista koskevan péétbksen valmistelussa ei olisi hankittu tarvittavia oikeu-
denhaltijoiden suostumuksia tai muutoksesta olisi paéatetty ennalta hankittu-
Jen suostumusten vastaisesti, yhti6é ei voisi saada mainittua kolmen kuukau-
den mééréaikaa kulumaan.”

Maanmittauslaitos lausuu talta osin, mika kaytannoéssa on kysymyksessa
olevan saanndksen tosiasiallinen merkitys yhtidlle ja miksi sen kannattaisi
antaa hankitun suostumuksen mukainen paatos tiedoksi oikeudenhaltijalle,
jos kanneaikaa ei kuitenkaan saada kulumaan muissa tapauksissa. Jos oi-
keudenhaltija, joka on saanut antamansa suostumuksen jalkeen yhtidko-
kouksen paatoksen tiedokseen, on sita mielta, ettd paatds on tehty vastoin
suostumusta, kanneaika ei olekaan alkanut kulua. Jos yhtdkokouksen paa-
tds vastaa suostumusta, kanneaika alkaa kulua, mutta talléin voidaan ky-
sya, mika intressi kanteen nostamiselle ylipaataan on talléin olemassa.

Maanmittauslaitos esittaa harkittavaksi, etta saannoksen sisaltoa viela arvi-
oitaisiin uudelleen. Voisi olla perusteltua, ettd kanneaika ei ala AOYL
23:2a.2:n saantelysta kulua siitd huolimatta, etta yhtiokokouksen paatds on
annettu oikeudenhaltijalle asianmukaisesti tiedoksi, jos talta ei ollut lainkaan
hankittu suostumusta yhtidjarjestyksen muuttamiseen. Sen sijaan jos suos-
tumus oli hankittu ja sitten yhtiokokouksen paatos olisi annettu tiedoksi oi-
keudenhaltijalle, perustellulta tuntuisi, ettd oikeudenhaltijan on nostettava
kanne kolmen kuukauden kuluessa yhtiokokouksen paatoksen tiedoksi saa-
tuaan uhalla, etta paatos jaa oikeudenhaltijaa kohtaan tehokkaaksi. Talloin
hanen pitaisi reagoida nimenomaan silloin, jos han katsoo, etta yhtioko-
kouksessa on tehty sellainen paatds, joka poikkeaa siitda, mihin han oli
suostunut. Talléin tiedoksiantamisella olisi perustellusti todellista merkitysta
yhtidlle. Tiedoksiannolla olisi talléin merkitystd myds kirjaamismenettelyssa,
kun kirjaamisviranomainen voisi tukeutua yhtion toimittamaan selvitykseen
suostumuksesta ja yhtiokokouksen paatdksen tiedoksiantamisesta ja lain-
voimaisuudesta tarvitsematta erikseen tutkia, vastaako yhtidkokouksen
paatds annettua suostumusta.

Yhtiokokouksen paatés on voitu tehda ilman osakkeeseen kohdistuvan oi-
keudenhaltijan, kuten panttioikeuden hatlijan, suostumusta tai suostumuk-
sen vastaisesti myds tilanteessa, jossa tiedoksiantoa sanotulle kolmannelle
ei ole tapahtunut. Tallaisessa tilanteessa yhtidjarjestyksen muutos on peri-
aatteessa voitu rekisterdida myds kaupparekisteriin ja asia tulee esiin vasta,
kun oikeuksia ja rajoituksia haetaan kohdistettavaksi uusiin tai ainakin
muuttuneisiin osakeryhmiin kirjaamisviranomaisessa. Kohdistamisen edelly-
tyksena ovat HTJ-lakiin ehdotetun uuden 8 a §:aa vastaavasti oikeudenhal-
tijoiden suostumukset. Jos suostumuksia ei ole joltain osin hankittu tai jos
yhtiokokouksen paatds poikkeaa annetusta suostumuksesta, kirjaamisvi-
ranomaisen on reagoitava asianmukaisella tavalla.
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Jos suostumus on annettu, mutta yhtidkokouksessa tehty paatds nayttaisi
poikkeavan siita, kirjaamisviranomaisen on ilmeisesti kuultava oikeudenhal-
tijaa. Jos oikeudenhaltija ei vastaa todisteellisesti tiedoksi annettuun kuule-
mispyyntdon, kirjaamisviranomaisen on voitava lahtea siita, etta oikeuden-
haltijalla ei ole huomauttamista yhtidjarjestyksen muutosta, sen sisaltdéa ja
hakemusta vastaavaa oikeuksien kohdistamista kohtaan. On selvitettava,
etta kun kirjaamisviranomainen on taman jalkeen ratkaissut kohdistamista
koskevan asian, katsotaanko oikeudenhaltijan viimeistaan talléin menetta-
neen AQOYL 23 luvun 2 a §:ssa saadetyn kanneoikeutensa. limeisesti kan-
neoikeutta ei ole menetetty pelkastaan sanotun kuulemismenettelyn seu-
rauksena. Maanmittauslaitos esittaa harkittavaksi, olisiko asiasta varmuu-
den vuoksi otettava selvennys lain perusteluihin.

On mahdollista, ettd oikeudenhaltija vastustaa rekisteriin kirjatun tai merki-
tyn oikeutensa kohdistamista edella tarkoitetun kuulemisen perusteella. Oi-
keudenhaltija voi olla sitd mielta, etta yhtiokokouksen paatés poikkeaa siita,
mihin tdma antoi suostumuksensa. Yhtidjarjestyksen muutos olisi siten eri
sisaltdinen kuin mitd on suostumuksessa edellytetty. Hanelle olisi, HTJ-lain
10 §:4an ehdotetussa uudessa 5 momentissa saannellysti, iimeisesti annet-
tava osoitus kanteen nostamiseen sen vahvistamiseksi, etta yhtiokokouk-
sen paatos on tehoton hanta kohtaan. Osoitus annetaan uhalla, etta mikali
kannetta ei ole maaraajassa nostettu, osakehuoneistorekisteriin kirjattu tai
merkitty oikeus voidaan kohdistaa muuttuneeseen osakeryhmaan. Kanne
olisi aina nostettava AOYL 23 luvun 2 a §:n 2 momentissa sdadetyssa kol-
men kuukauden maaraajassa. Maanmittauslaitos katsoo, etta kun kysymys
on tallaisesta kirjaamismenettelyyn liittyvasta osoituksesta kanteen nosta-
miseen, iimeisesti oikeudenhaltija ei nyt liioin meneta lopullisesti kanneoi-
keuttaan. Talla tarkoitetaan oikeutta nostaa viela myéhemmin AOYL
23:2a.2:ssa tarkoitettu kanne, vaikka oikeudenhaltija olisikin jattanyt saa-
mansa osoituksen noudattamatta. Maanmittauslaitos esittaa harkittavaksi,
etta pitaisikd asiasta kuitenkin selvyyden vuoksi ottaa kannanotto lain pe-
rusteluihin.

Edella Maanmittauslaitos on esittanyt pohdittavaksi, etta yhtion annettua
yhtiokokouksen paatdksen tiedoksi oikeudenhaltijalle taman olisi nostettava
vahvistuskanne paatdksen tehottomuudesta kolmen kuukauden kuluessa,
jos oikeudenhaltija katsoo, etta paatds on tehty hdnen antamansa suostu-
muksen vastaisesti. Taltd osin kysymys olisi siis ehdotetun AOYL 23:2a.2:n
sanamuodon muuttamisesta. Mikali kannetta ei ole nostettu, paatds olisi
katsottava lopullisesti tehokkaaksi oikeudenhaltijaa kohtaan. Kirjaamisme-
nettelyn yhteydessa annettu osoitus olisi nain ollen eri asemassa kuin se
velvollisuus kanteen nostamiseen, joka syntyisi yhtion annettua paatdksen
tiedoksi kysymyksessa olevissa tapauksissa. Jos lahdettaisiin siita, etta eh-
dotettua AOYL 23 luvun 2 a §:n 2 momenttia muutettaisiin Maanmittauslai-
toksen ehdottamalla tavalla ja jos kirjaamismenettelyn yhteydessa annet-
tuun osoitukseen perustuva velvollisuus kanteen nostamiseen olisi vaiku-
tuksiltaan talldin erilainen, asiasta olisi selkeyden vuoksi tarpeen lausua
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saaddsehdotusten perusteluissa. Jos taas lisaksi kijaamismenettelyssa an-
netun osoituksen laiminlydnti merkitsisi myos yhtiokokouksessa tehdyn
paatoksen lopullista tehokkuutta oikeudenhaltijaa kohtaan eli AOYL
23:2a.2:ssa tarkoitetun kanneoikeuden lopullista menettamista, tasta olisi
ehka saanneltava ehdotetussa HTJ-lain 10 §:n uudessa 5 momentissa.

Kirjaamismenettelyssa voidaan joutua ottamaan kantaa lisaksi siihen tilan-
teeseen, etta yhtiokokouksen paatds on tehty kokonaan hankimatta oikeu-
denhaltijan tai oikeudenhaltijoiden suostumuksia. Talléin Iahtékohtana on,
etta yhtiojarjestyksen muutos on ehdotetussa AOYL 23:2a.1:ssa tarkoite-
tusti tehoton oikeudenhaltijoita kohtaan. Naissa tilanteissa oikeuksien koh-
distamista pyytavaa omistajaa ilmeisesti ensisijaisesti kehotetaan taydenta-
maan hakemustaan hankkimalla tarvittavat suostumukset ja toimittamalla
ne kirjaamisviranomaiselle. Talldin voi kayda ilmi, etta oikeudenhaltija tai
joku heista ei anna pyydettya suostumusta. Kirjaamisviranomainen osoittaa
sanotussa tilanteessa oikeudenhaltijan nostamaan ehdotetun HTJ-lain 10
§:n uudessa 5 momentissa tarkoitetun kanteen sen vahvistamiseksi, etta
yhtidjarjestyksen muutos on tehoton hanta kohtaan. Myds talta osin ilmei-
sesti on niin, etta osoituksen noudattamatta jattaminen ei merkitse koko-
naan kanneoikeuden menettamista, vaan kysymys on enemmankin kirjaa-
mismenettelyllisesta vaikutuksesta. Maanmittauslaitos pitaa taltakin osin
tarpeellisena, ettd asiasta mainittaisiin sdaddsperusteluissa. Mikali osoituk-
sen noudattamatta jattdmisesta seuraa kanneoikeuden lopullinen menet-
tedaminen, Maanmittauslaitos esittaa pohdittavaksi, kuten edella on selos-
tettu, etta asia todettaisiin esim. HTJ-lain 10 §:n uudessa 5 momentissa.

Perustettavan yhtién lukuun tapahtuneen saannon kirjaaminen

Voimassa olevassa laissa ei ole erikseen otettu huomioon tilanteita, joissa
osakkeita on hankittu perustettavan yhtion lukuun. Naita saantoja kuitenkin
de facto esiintyy jonkin verran kohdistuen myds asunto-osakkeisiin, vaikkei
samassa maarin kuin Kiinteistdvaihdannassa. Téallaiset saannot on tarkem-
man saantelyn puuttuessa jatetty huoneistokirjaamiskaytannossa lepaa-
maan HTJ-lain 5.3 §:n menettelysaantelyn mukaisesti, vaikka saannds ei
sanamuodoltaan taysin tahan tilanteeseen sovellukaan.

Esitysluonnoksessa ehdotetaan talta osin taydennysta HTJ-lakiin siten, etta
lain 5 §:4an lisataan asiaa koskeva uusi 4 momentti. Siina saanneltaisiin,
etta tilanteessa, jossa osakkeet on hankittu perustettavan yhtion lukuun,
tieto tasta merkitdan rekisteriin saannon kirjaamisen yhteydessa.

Menettely poikkeaa kiinteistokirjaamisessa totutusta mm. siina, etta perus-
tettavan yhtion lukuun tapahtuneen saannon yhteydessa saannon kirjausta
ei jateta lepaamaan. Ennakko-ostajalle mydnnetaan ikaan kuin lopullinen
saannon Kirjaus, tosin rekisteriin tehtavin merkinnoin siita, etta saanto oli
tapahtunut perustettavan yhtion lukuun. Samalla tama tarkoittaa, etta kun
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yhti6 on perustettu ja sille haetaan saannon kirjausta, saanto kirjataan ko-
konaan uutena kirjaamisasiana uudella etuoikeudella.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd 4 momentin perusteluista ei kuitenkaan kay
selkeasti ilmi, miten ennakko-ostajan ja perustettavan yhtion valinen oikeus-
toimen “siirto” on tarkoitus toteuttaa. Olisi selvitettava, onko sittenkin kysy-
myksessa ennakko-ostajan ehdollinen saanto, joka siirtyy perustettavalle
yhtidlle ja ratkaistaan tdssa kohtaa lopullisesti. Samoin olisi pohdittava,
onko kysymyksessa ennakko-ostajan lopullinen saanto, ja perustettava yh-
tid hakee uudella hakemuksella omistuksen kirjausta, mutta saanto pysyy
samana kuin ennakko-ostajalla. Lainsaatajan tarkoituksella on suuri vaiku-
tus luotavaan toimintamalliin, joten siksi asiaa olisi avattava tarkemmin lain-
kohdan perusteluissa.

Maanmittauslaitos esittaa, etta esitysluonnoksen perusteluissa olisi lisaksi
tarkennettava ennakko-ostajan suostumuksen merkitysta. Aikaisempien
keskustelujen jalkeen ennakko-ostajan suostumus perustetun yhtion hake-
muksen yhteydessa vahvistaa sen, etta kysymyksessa on nimenomaan yh-
tid, jonka puolesta ennakko-ostaja on toiminut.

Edelleen Maanmittauslaitos lausuu, etta esitysluonnoksen perusteluissa
olisi hyva tuoda esiin se, etta perustettavan yhtion lukuun toimimista ei Huo-
neistotietojarjestelmaa koskevassa lainsaadannossa mielletd ehdollisena
oikeustoimena, kuten kiinteistokirjaamisessa tai kuten oikeuskirjallisuu-
dessa on perustettavan yhtion lukuun toimimisesta esitetty.

HTJ-lakiin ei nyt ole ehdotettu sdanndsta siita, miten merkinta perustettavan
yhtion lukuun tehdysta saannosta saadaan poistetuksi rekisterista siina ta-
pauksessa, etta yhtion perustamisesta on luovuttu. Talldin kysymyksessa
olevat osakkeet ovat niin sanotun ennakko-ostajan nimissa ja saannon yh-
teydessa nakyy rekisterissa lisaksi merkinta, jonka mukaan kysymys on ol-
lut perustettavan yhtion lukuun tapahtuneesta saannosta. Jos yhtiota ei pe
rusteta ja jos ennakko-ostaja haluaa edella mainitun merkinnan pois rekis-
terista, kirjaamisviranomaisen on otettava huomioon yhtiélainsdadantdéon
liittyvat erityiset kysymykset, lahinna ennakko-ostajalle osakkeet myyneen
tahon oikeuden purkaa kauppa, ennen kuin merkinta poistetaan. Mutta
HTJ-laissa ei ole kirjaamisasian asiatyyppia, jota tahan poistopyyntdon so-
vellettaisiin. Maanmittauslaitos katsoo, etta tallainen saannos olisi otettava
lakiin esimerkiksi lisaamalla mainittuun 5 §:n uuteen 4 momenttiin saantely,
jolla mahdollistetaan merkinnan poistaminen ennakko-ostajan hakemuk-
sesta. Jos HTJ-laissa olisi erillinen sdannds kirjauksen tai merkinnan sel-
ventamisesta (ks. edelld), asiatyyppina merkinnan poistamiseksi voitaisiin
ehka kayttaa myos sita.

Esitysluonnoksen perusteluissa tosin lausutaan (s. 27), etta ”...kysymys
voisi olla perustettavan yhtién lukuun tehtyé tointa koskevan merkinnén
poistamisesta, jos yhtién perustamisesta on luovuttu tai perustaminen on
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rauennut. Téllbin hakemuksen momentissa tarkoitetun merkinnan poistami-
sesta voisi tehdé osakkeet perustettavan yhtion lukuun hankkinut ennakko-
ostaja.” Maanmittauslaitoksen kasitys on, etta tallaisesta uudesta kirjaamis-
asian tyypista olisi perusteltua ottaa sdannds lakiin mainitun perustelulausu-
man lisaksi.

Jos yhtid on perustettu, sen tulee hakea saannon kirjaamista normaaliin ta-
paan. Talléin ennakko-ostajalle kirjattu saanto ja sen yhteydessa oleva mer-
kinta jaavat kysymyksessa olevia osakkeita koskevaksi historiatiedoksi re-
kisteriin. Yhtion saannon kirjaus aiheuttaa varhemman, ennakko-ostajan
saannon kirjauksen ja sen yhteydessa olevan, perustettavan yhtion lukuun
toimimista koskevan merkinnan muuttumisen ei-voimassa olevaksi ja rekis-
teriin aktiiviseksi ja tulosteilla nakyvaksi kirjaukseksi jaa pelkastaan peruste-
tun yhtién saannon kirjaaminen. Esitysluonnoksen perusteluissa lausutaan
talta osin (s. 27), etta ”(p)erustettavan yhtién lukuun tapahtunutta saantoa
koskeva merkintéa poistettaisiin osakehuoneistorekisteristd hakemuksesta.
Téllaisessa hakemuksessa voisi olla kysymys...sen Kirjaamisesta, etta
osakkeet ovat siirtyneet perustetulle yhtiblle rekisteréimiselld.” Maanmit-
tauslaitos katsoo, etta naissa tilanteissa riittaisi, ettd perustetulle yhtidlle
haetaan saannon kirjaamista. Ei tuntuisi olevan erityista oikeudellista tai lii-
oin rekisteriteknista tarvetta sille, etta tassa yhteydessa haettaisiin lisaksi
sanotun, ennakko-ostajan saannon kirjauksen yhteydessa olevan merkin-
nan poistamista rekisterista. Tatd on ehka tarkoitettu myds mainituissa pe-
rustelulausumissa, mutta asian voisi ehka pyrkia ilmaisemaan viela selvem-
min.

Vastaava tilanne syntyy silloin, jos ennakko-ostaja luovuttaa osakkeet kol-
mannelle ja tdma hakee saannon kirjaamista. Kysymys on samalla siita,
ettd ennakko-ostaja on luopunut yhtion perustamisesta. Tassa yhteydessa
riittaisi, etta luovutuksensaaja hakee oman saantonsa kirjaamista. Ennakko-
ostajan saannon kirjaus ja sen yhteydessa oleva merkinta jaavat rekisteriin
historiatiedoiksi eika ole tarvetta erikseen tehda hakemusta sanotun, en-
nakko-ostajan saannon kirjaukseen liittyvan merkinnan poistamiseksi rekis-
terista. Nytkin kirjaamisviranomaisen tulee aineellisoikeudellisena kysymyk-
sena selvittaa, ettd ennakko-ostajalle perustettavan yhtion lukuun osakkeet
myynyt ei vetoa purkuoikeuteensa.

Ehdotettuun HTJ-lain 8 a §:4én liittyva vaatimus kaikkien yhti6jérjes-
tysmuutoksen kohteena oleviin osakeryhmiin kohdistuvien oikeuksien
ja rajoitusten kohdistamisesta samalla kertaa muuttuneisiin osakeryh-
miin

Kun osakeryhmia muutetaan, muutos saattaa samalla kertaa kohdistua
kahteen tai useampaan osakeryhmaan niin, etta niihin kohdistuvien oikeuk-
sien ja rajoitusten kohdistaminen tilalle tulleisiin, muuttuneisiin osakeryhmiin
ovat valttamattomassa yhteydessa toisiinsa. Sen lisaksi, etta kaikki yksittai-
seen osakeryhmaan kohdistuvat oikeudet ja rajoitukset on kohdistettava
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samalla kertaa muuttuneeseen osakeryhmaan, myds naiden muiden, toi-
siinsa liittyvien osakeryhmien oikeudet ja rajotukset on kohdistettava sa-
malla kertaa muuttuneisiin osakeryhmiin. Jos joltain osin kohdistamista ei
voitaisi tehda esim. puuttuvan suostumuksen vuoksi, kohdistamista ei voi-
taisi liioin tehda koko kysymyksessa olevaan kokonaisuuteen liittyen.

Maanmittauslaitos lausuu, etta asia on ilmaistu nyt ehdotetun 8 a §:n 2 mo
mentissa melko vaikeaselkoisesti. Asiaa kosekevat esitysluonnoksen pe-
rustelulausumat (s. 28) vaikuttavat sen sijaan selkeammilta. Maanmittaus-
laitos esittaa pohdittavaksi, olisiko 8 a §:n 2 momentin sanamuotoa viela
mahdollista parantaa talta osin.

HTJ-lakiin ehdotetuissa 8 b ja 8 ¢ §:ssé tarkoitettu edellytys, jonka si-
sédlténa on, etta oikeuksien kohdentaminen edellyttaa kaikkien oikeuk-
sien kohdistamista muuttuneisiin osakeryhmiin

Ehdotettujen sdannosten sisalténa on, ettd Maanmittauslaitos kohdistaa
osakehuoneistorekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet muuttuneisiin osake-
ryhmiin tai sulautumis- ja jakautumisvastikkeena annettuihin osakkeisiin yh-
tion ilmoituksesta, kun osakeryhmat tai niiden tarkoittamat hallintakohteet
ovat muuttuneet purkavan lisarakentamisen toteuttamiseksi tehdyn yhtidjar-
jestysmuutoksen vuoksi tai kun kysymys on ollut sulautumisesta tai jakautu-
misesta. HTJ-lain 8 b §:ssd sdannellaan, etta edellytyksena on, etta "kaikki
muutoksen kohteena oleviin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeu-
teen kohdistuvat oikeudet voidaan kohdistaa muuttuneisiin osakeryhmiin.”
Vastaavasti HTJ-lain 8 ¢ §:ssa sdadetaan edellytyksena olevan, ettd "kaikki
muutoksen kohteena oleviin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeu-
teen kohdistuvat oikeudet voidaan kohdistaa sulautumis- ja jakautumisvas-
tikkeena annettaviin osakkeisiin.”

Kysymys olisi siten oikeuksien kohdistamisesta yhtion ilmoituksesta, jolloin
kirjaamisviranomaiselle ei jaisi erityista tutkimisvelvollisuutta sen suhteen,
etta kohdistaminen ei loukkaa kolmansien oikeutta. Kirjaamisviranomaisen
olisi sen sijaan varmistettava, ettd ehdotetuissa HTJ-lain 8 b ja 8 ¢ §:ssa
vaadittu edellytys tayttyy siltd osin, etta kaikki asianomaisiin lakkaaviin osa-
keryhmiin kohdistuvat, naissa pykalissa tarkoitetut ja rekisterista ilmenevat
kolmansien oikeudet tulevat kohdistetuiksi samalla kertaa joihinkin uusiin
osakeryhmiin. Jos nain ei tapahdu, ilmeisesti yhtion kohdistamispyyntd on
hylattava.

Toisaalta esitysluonnoksen perusteluissa kirjoitetaan (s. 31), etta oikeuden-
haltija voisi ilmoittaa, ettd sen oikeutta ei tarvitsisi kohdistaa. Talldin, jos
muuta estetta ei ole, muut oikeudet voitaisiin kaikesta huolimatta kohdistaa.
Mita tulee siihen oikeuteen, josta on ilmotettu, etta sita ei tarvitse kohdistaa,
esitysluonnoksessa lausutaan (8 b §:n perustelut) seuraavaa: ”...oikeuksien
kohdistamiselle muuttuneisiin osakeryhmiin vaihtoehtona olisi, ettd Maan-
mittauslaitokselle esitettéisiin osakehuoneistorekisteriin Kirjatun tai merkityn
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oikeuden haltijan suostumus sille, ettd tdmén oikeus jatetédén kirjaamatta
uusiin osakeryhmiin. Téall6in oikeus voitasiin poistaa lain 6 §:n 2 momen-
tissa tai 8 §:n 2 momentissa tarkoitetusti.”

HTJ-lain ehdotetuissa 8 b tai 8 ¢ §:ssa ei nyt ole sdantelya siita, ettd Maan-
mittauslaitokselle voitaisiin tehda tallainen ilmoitus ja etta se tulkittaisiin
HTJ-lain 6 §:n 2 momentin (pitaisi olla 3 momentin) tai 8 §:n 2 momentin
tarkoittamiksi kirjauksen tai merkinnan poistohakemukseksi. Asiasta lausu-
taan vain lakiehdotuksen perusteluissa. Kysymys olisi kuitenkin muutok-
sesta laissa sdadettyyn menettelyyn, jonka mukaan seka panttauskirjaus
(HTJ-lain 6.3 §) etta lain 8.1 §:ssa tarkoitettu vallintarajoitus (HTJ-lain 8.2 §)
poistetaan rekisterista joko oikeudenhaltijan tai osakkeenomistajan hake-
muksesta. Maanmittauslaitos esittda pohdittavaksi, pitaisikd sanotusta,
vaihtoehtoisesta mahdollisuudesta ottaa nimenomainen maininta ehdotet-
tuihin saannoksiin. Lisaksi ehdotetussa 8 ¢ §:ssa tarkoitettu tilanne poik-
keaa 8 b §:n tarkoittamasta tilanteesta siina, etta talldin on kysymys sulau-
tumisessa tai jakautumisessa lakanneiden yhtididen osakkeista ja naihin
lakanneisiin osakkeisiin kohdistuvien oikeuksien kohdistamisesta uusiin
osakkeisiin. Maanmittauslaitos katsoo, etta talldoin voisi riittaad oikeudenhalti-
jan antama suostumus, jonka sisaltona on, etta oikeutta ei tarvitse kohden-
taa. Oikeuden poistaminen lisaksi kysymyksessa olevan lakanneen yhtion
lakanneista osakkeista ei liene tarpeen.

AOYL 6 luvun 22 §: kokousasiakirjat, niiden ndhtdvané pitdminen ja
ldhettdminen

Esitysluonnoksessa lausutaan:

"Ehdotuksessa mainittuihin lainkohtiin perustuvalla momentin soveltamis-
alalla on merkitystéd myos muutosten rekKisterdintiin sovellettavan menette
lyn kdytdnnon toteutuksen kannalta. Osakeryhmid, niiden tuottamaa hallita-
oikeutta ja osakehuoneiston kéyttotarkoitusta koskevien muutosten hallinta
kaupparekisterissé ja osakehuoneistorekisterissé edellyttaa, ettd muutokset
voidaan késittelyjarjestelmén toimesta tunnistaa riittdvéan luotettavalla ja te-
hokkaalla tavalla.” ja ”...ké&sittelyn rekisteritekninen toteutus jatettéisiin vi-
ranomaisten péétettavéaksi.”

IImeisesti kysymyksessa olevalla kohdalla tarkoitetaan nimenomaan Pa-
tentti- ja rekisterihallituksen (PRH) jarjestelmia ja niiden kykya tunnistaa sel-
laiset osakeryhmien muutokset, joilla on vaikutuksia kolmansien oikeuksiin.
Maanmittauslaitos (MML) vastaanottaa PRH:lta sahkdisen rajapinnan
kautta tiedot muuttuvista osakeryhmista, minka jalkeen muutokset kohdiste-
taan manuaalisesti rekisteriin omistajan hakemuksesta. Jos tilanne on epa-
selva, hakija voi joutua hankkimaan selvityksen taloyhtion hallitukselta.
Haasteellista nykytilanteessa on se, ettda PRH ei pysty toimittamaan suo-
raan sellaista tietoa osakeryhmista MML:een, joka sisaltaisi tiedon, mitka
syntyneet osakeryhmat vastaavat mitakin lakannutta osakeryhmaa. Siten
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kohdistamistietoa ei ole toimitetuissa tiedoissa, vaan tama vaatii kasittelijoi-
den tulkintaa. Tama tarpeettomasti hidastaa prosessia, ja pahimmillaan asi-
akkaan on hankittava lisaselvityksia omistuksensa kirjaamiseksi.

Maanmittauslaitos ehdottaakin pohdittavaksi, voitaisiinko lakiehdotukseen
lisata uusi 6 momentti 6 luvun 34 §:4an. Kohdassa saanneltaisiin, etta kun
taloyhtio rekisteroi yhtidjarjestysmuutoksen, taloyhti6 ilmoittaisi samalla
suoraan PRH:n jarjestelmaan, mitkd osakeryhmat lakkaavat ja mitka osake-
ryhmat tulevat naiden lakkaavien tilalle. Vastuu tietojen oikeellisuudesta
olisi taloyhtiolla, eikda PRH:lla. PRH toimittaisi nama tiedot eteenpain
MML:lle, jossa muutokset saataisiin rekisteroitya nain ehdotettua tehok-
kaammin ja nopeammin. Tama muutos vaatisi oletettavasti jarjestelmamuu-
toksen PRH:lla, jotta taloyhtion ilmoittamat tiedot voidaan merkitd PRH:n
rekisteriin. Samalla tama tehostaisi prosessin etenemista ja vaivattomuutta
myods asiakkaan nakdkulmasta ja olisi linjassa sahkoisen asioinnin kehitta-
misen nakokulmasta.

AOYL 6 luvun 43 §:n 5 momentin muuttaminen

Maanmittauslaitos esittaa pohdittavaksi, olisiko lainkohdassa oltava maa-
rays myos siita, ettd mahdollinen lunastusoikeutta ja lunastushintaa kos-
keva riita-asia on myds merkittava osakeluetteloon.

Yhtion purkaminen, rekisteristd poistaminen ja yhteisbmuodon muut-
taminen (ehdotettu HTJ-lain 8 d §)

Esitysluonnoksen perusteluissa lausutaan (s. 32), etta “(o)sakehuoneistore-
kisterista poistetuista osakkeista ja niihin kohdistuvista oikeuksista tallen-
nettaisiin tiedot osakehuoneistorekisterin arkistoon ... mybhemmaén tiedon-
tarpeen varalta.” Maanmittauslaitos ehdottaa pohdittavaksi, olisiko laissa
otettava tarkemmin kantaa tietojen sailyttamisen maaraaikaan. Ehdotuksen
perusteluissa kirjoitetaan nyt ainoastaan tietojen tallentamisesta osakehuo-
neistorekisterin arkistoon. Epaselvaksi jaa, miten pitkdan sanottuja tietoja
on sailytettava ja missa tilanteissa tiedot voidaan poistaa lopullisesti.

Huoneistotietojédrjestelméda koskevan lainséddéannén voimaanpanosta
annetun lain 5 §

Maanmittauslaitos katsoo, etta esitysluonnoksen perusteluissa on virhe silta
osin kuin siella kirjoitetaan AOYL 2 luvun 15 §:sta vaikka tarkoitetaan hyvin
iimeisesti AOYL 2 luvun 12 §:aa. Ehdotukseen olisi myds lisattava viittaus
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 7 §:ssa tarkoitettujen rajoitusmer-
kintdjen tekemiseen ennen sahkdista omistajamerkintaa. Sanotut rajoituk-
set eivat kuulu asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 5 ja 6 koh-
tien rajoituksiin.
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Edelleen Maanmittauslaitos esittaa, ettd ehdotuksen perusteluihin olisi otet-
tava merkinta siitd, onko edella tarkoitetut 7 §:n rajoitusmerkinnat valitilan
jalkeen poistettava osakeluettelosta vai ei. Jos nain ei tarvitsisi tehda, olisi
huoneistotietojarjestelmalain 7 §:4a muutettava siten, etta siella maarattai-
siin rajoituksen merkitsemisesta osakehuoneistorekisterin lisdksi myds osa-
keluetteloon. Vaihtoehtoisesti taman voisi vieda asunto-osakeyhtidlain 2 lu-
vun 12 §:n 1 momentin 6 kohtaan. Talla hetkella sanotussa 6 kohdassa
saadetaan vain huoneiston hallintaoikeuteen kohdistuvan rajoituksen mer-
kitsemisesta osakeluetteloon

Maanmittauslaitos huomauttaa edelleen, etta ehdotuksessa kirjoitetaan ra-
joitusten merkitsemisesta osakeluetteloon, vaikka lainsaadannossa ei talla
hetkella ole sdadosta tasta. Maanmittauslaitos esittaa selvitettavaksi, onko
ehdotuksessa tarkoitettu toimintamalli ajatuksena vain valitilan aikana, eli
valitilan aikana rajoitukset nakyvat osakeluettelossa, mutta sen jalkeen ne
olisi poistettava sielta. Jaa edelleen epaselvaksi, onko kuitenkin tarkoituk-
sena se, etta rajoitukset nakyvat osakeluettelossa pysyvasti myos valitilan
jalkeen. Tasta olisi syyta saada etenkin lain perusteluissa selkea kanta, silla
se vaikuttaa ratkaisevasti IT -jarjestelmakehitykseen.

Maanmittauslaitos huomauttaa vield, etta huoneistokirjaamisen ja tietopal-
velun kannalta olisi selvinta, ettd huoneistotietojarjestelmalain 7 §:ssa tar-
koitetut rajoitukset nakyisivat myds osakeluettelossa eika niita tarvitsisi
poistaa osakeluettelosta valitilan jalkeen. Maanmittauslaitoksen kasitys on,
etta tallainen ainoastaan valitilan aikainen nakyma olisi omiaan aiheutta-
maan hammennysta myos osakerekisterin kayttajissa.

Voimaanpanolain 6 §:n 2 momentti

Maanmittauslaitos esittaa pohdittavaksi, olisiko keskinaisilla kiinteistdosake-
yhtidilla olla nimenomainen sdannds siita, ettd ennen 1.1.2019 perustetun
keskinaisen kiinteistdosakeyhtion, joka haluaa itsensa huoneistotietojarjes-
telman piiriin, on tehtava rekisteriin liittymista tarkoittava yhtidjarjestyksen
muutosta koskeva paatos ja siirtda osakeluettelo Maanmittauslaitoksen ylla-
pidettavaksi voimaanpanolain 5 §:n 1 momentissa saadetyssa maara-
ajassa.

Asia on aiheuttanut epatietoisuutta toimijoilla ja nykyista lainsaadantéa so-
veltamalla asiaan on vaikea ottaa kantaa. Tama voitaisiin tehda esimerkiksi
lisdamalla voimaanpanolain 6 §:n 2 momentin viimeiseen lauseeseen viit-
taussaannds voimaanpanolain 5 §:n 1 momenttiin.

Voimaanpanolain 2 §:n 1 momentti
Maanmittauslaitos esittaa pohdittavaksi, etta voimaanpanolain 2 §:n 1 mo-

menttiin tai joka tapauksessa hallituksen esityksen perusteluihin lisattaisiin
maininta siita, etta lakia huoneistotietojarjestelmasta sovelletaan myos
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muuhun kuin asunto-osakeyhtiona tai keskinaisena kiinteistdosakeyhtiona
lakimuutosehdotuksen voimaantuloapaivana tai sen jalkeen perustettuun
yhtioon, jos tallainen yhtié muutetaan asunto-osakeyhtioksi tai keskinaiseksi
kiinteistdosakeyhtioksi eika kysymys ole asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1
§:n 3 momentissa tarkoitetusta yhtiosta. Edelleen Maanmittauslaitos esit-
taa, etta asunto-osakeyhtiolain 28 luvun 1 §:n 3 momenttiin lisattaisiin maa-
rays siita, etta keskinaista kiinteistbosakeyhtiota perustettaessa tai yritys-
muodon muuttamisessa keskinaiseksi kiinteistbosakeyhtioksi voidaan yhtio-
jarjestyksessa maarata, etta yhtion osakkeet eivat kuulu asunto-osakeyhtio-
lain 2 luvun 1 a §:ssa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.

Lisaykset olisivat tarpeen siksi, etta talla hetkella tulkinta on se, etta yhtio-
muodon muutoksen kautta syntyneet asunto-osakeyhtiot ja keskinaiset kiin-
teistdosakeyhtiot eivat kuulu suoraan huoneistotietojarjestelman piiriin vaan
ovat ns. vanhoja yhti6ita, joiden tulee siirtda osakeluettelo Maanmittauslai-
toksen yllapidettavaksi. 27.4.2022 on huoneistotietojarjestelmaan tulossa
jarjestelma@muutos, jossa sanottujen yhtididen tuleminen huoneistotietojar-
jestelmaan automaattisesti estetdan. Tahan mennessa Huoneistotietojar-
jestelman piiriin on tullut satoja yhtidita virheellisesti. Naita yhtioita on kasi-
telty huoneistokirjaamisessa ikaan kuin jarjestelman piiriin kuuluvina, mika
on johtanut siihen, etta oikeuksia on kirjattu ilman osakeluettelon siirtoa.
Olisi myo6s johdonmukaista asettaa yhtiomuodon muutoksen kautta lakieh-
dotuksen voimaantulopaivana tai sen jalkeen syntyneet keskinaiset kiinteis-
tdosakeyhtidt samaan asemaan kuin lakimuutosehdotuksen voimaantulo-
paivana tai sen jalkeen syntyneet keskinaiset kiinteistbosakeyhtiot.

Edelleen Maanmittauslaitos korostaa, etta osakeluettelon siirtopalvelu on
nailla nakymin tarpeen ainoastaan vuoden 2023 loppuun, johon mennessa
osakeluettelot on siirrettdva huoneistotietojarjestelmaan. On selvitettava,
onko siirtopalvelu tarkoitus sailyttaa kaytossa myos vuoden 2023 jalkeen
esimerkiksi ylla edellisessa kappaleessa kuvatun tilanteen kannalta.

Mikali lisaysta ei ole mielekasta tehda, olisi HE:n perusteluissa oltava voi-
maanpanolain 2 §:n 1 momentin kohdalla selvitys, etta yhtiomuodon muu-
toksen kautta syntyneet asunto-osakeyhtiot ja keskinaiset kiinteistbosake-
yhtiot eivat siirry huoneistotietojarjestelman piiriin ilman osakeluettelon siir-
toa. Maanmittauslaitos pitaa tarkeana, etta perusteluista lisaksi ilmenisi, mi-
ten sanottujen yhtiomuodon muutoksen kautta syntyneitten yhtididen osa-
keluettelon siirtdminen huoneistotietojarjestelmaan rajoitetaan 31.12.2023
jalkeen vai voivatko ne edelleen maaraajan jalkeenkin tehda osakeluettelon
siirron (tdma liittyy myos edella olevaan voimaanpanolain 6 § 2 momentin
kysymykseen).

Maanmittauslaitos arvioi, ettéd vanhojen asunto-osakeyhtididen siirtaminen
maksullisena palveluna edellyttaa tarvittavan tietojarjestelman toimintaa
myos vuoden 2024 alettua.
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Ehdotettujen muutosten voimaantulo

Esitysluonnoksessa on lausuttu lainsaadannon voimaantulosta seuraavaa:
"Lakiehdotusten voimaantulon ajankohta on riippuvainen tarvittavien tieto-

Jarjestelmamuutosten toteuttamisesta. Jos lainséaddnnén muutokset vah-

vistetaan vuoden 2022 aikana, niiden toimeenpanemiseksi tarvittavat tieto-
Jarjestelméat saataneen tuotantoon vuoden 2024 aikana."

Maanmittauslaitos ehdottaa, etta tarvittavien tietojarjestelmamuutosten tuo-
tantoon saamisen ajankohdaksi merkittaisiin esitysluonnokseen mieluum-
min vuosi 2025 kuin vuoisi 2024. Nain Maanmittauslaitoksessa voidaan
varmistaa se, ettd HTJ1-roadmapin tehtavien toteuttaminen saadaan tur-
vattua ja samalla saadaan riittdvasti aikaa nyt ehdotettavassa lainsaadan-
nossa edellytettyjen jarjestelmamuutosten maarittelyille ja toteutukselle.
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