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KOKOUKSEN KULKU

Puheenjohtaja toivotti kokoukseen osallistuja tervetulleiksi. Taman jalkeen kasiteltiin etuka-
teen jaetun esityslistan mukaiset asiat.

1 Huoneistotietojarjestelman ja sen palveluiden jatkokehittaminen- tilannekatsaus,
Paavo Haikié (MMM)

Paavo Haikio totesi, etta viime kokouksen jalkeen on edelleen jatkettu kauppahintatietojen
keraamiseen liittyvaa maarittelytyota. Parhaillaan on kadynnissa FA:n kanssa toteutettava,
RS-pankkeihin kohdistettu kysely. FA:n tehtavana on kerata kyselyyn annetut vastaukset,
anonymisoida materiaali ja tuottaa taman jalkeen tulokset maa- ja metsatalousministeriolle.

Myo6s kauppahintatietojen tietopalvelutuotteiden maarittelytyota on jatkettu. Tarkoitus on
hahmottaa ne tiedot, joita tietopalvelutuotteissa tulisi olla ja joita tarvitaan vaihdannassa eri-
tyisesti kohteen arvonmaaritykseen liittyen.

Koronatilanteen vuoksi varsinaisia tyopajoja ei tulla tdman vuoden puolella jarjestamaan.
Paavo Haikioé on kuitenkin laatinut pohjaehdotuksen, jota tullaan kdymaan lapi sidosryh-
mien kanssa. Tyo aloitetaan kiinteistonvalittdjien edustajan (KVKL) kanssa. Taman jalkeen
tulevat muut sidosryhmat kukin vuorollaan mukaan. Nain saadaan tasmennettya tietojouk-
koa seka sita, minkalaisia tietopalvelutuotteita mihinkin toimintoon tarvittaisiin.

2 Lakimuutosten tilanne

-HE:n tilanne, Susanna Paakkola
-Kkoy:t, Markus Tervonen
- VSVL:n/ohjeistuksen tilanne, llkka Harju

Susanna Paakkola kertoi, etta hallituksen esitysluonnos lahti lausuntokierrokselle viime vii-
kolla. Lausuntojen maarapaiva on 15.10.2020. Lausuntopalaute on kaytettavissa seuraa-
vassa kokouksessa.

Markus Tervonen kertoi huoneistotietolainsdadannén voimaanpanolain 6 §:n 3 momenttiin
ehdotettavasta tarkennuksesta. Tama osio oli lisatty hallituksen esitysluonnokseen viime
kokouksessa kaytyjen keskustelujen perusteella. Tarkoitus on selkedmmin lakitekstin ja pe-
rustelujenkin tasolla osoittaa, ettd huoneistotietolainsadadannon voimaan tulo ei ole aiheut-
tanut mitaan muutoksia sellaisiin vanhoihin keskinaisiin kiinteistdosakeyhtidihin, jotka eivat
ole littyneet huoneistotietojarjestelmaan.

On myos keskusteltu siita, pitaisikd asunto-osakeyhtidlaissa tarkemmin saataa niista kysei-
sen lain pykalistd, jotka aina tulisivat sovellettavasti (pakottavasti) sellaisiin keskinaisiin
kiinteistdosakeyhtitihin, jotka kuuluvat huoneistotietojarjestelman piiriin. Taltd osin Markus
Tervonen totesi, etta tilannetta seurataan ja jos ongelmia kaytannossa esiintyy, asiaa harki-
taan tarkemmin.
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Markus Tervosen osuuteen liittyvassa keskustelussa nousi esiin kysymys, onko tarkoitus
laajemmin kehittaa asunto-osakeyhtidlakia ja esimerkiksi teravoittaa keskinaisia kiinteisto-
osakeyhtiditd koskevia sddannoksia Suomessa. Markus Tervonen viittasi ensinnakin jo edel-
lisessa kokouksessa mainittuun, oikeusministeriossa valmisteltuun arviomuistioon asunto-
osakeyhtidlain muutostarpeista. Muistio on lahddssa lausuntokierrokselle. Myds osakeyh-
tidlain muutostarpeista on tehty kaksi laajempaa selvitysta. Yhteenvetona Markus Tervo-
nen totesi, ettd yhtidlainsadadanndn osalta on siis mahdollisten muutostarpeiden laajempi
selvittely kdynnissa ja erilaisten hankkeiden kaynnistamisesta tehtaneen paatdksia syk-
sylla. Silta osin kuin asiat liittyisivat HT J-lainsaadantétyéryhman tyéhon, ne tuodaan tyéryh-
man tietoon ja kommenteille. Asiaa kysyttaessa Tervonen totesi, ettd lausuntopyynto on
tarkoitus toimittaa myds maa- ja metsaministeriolle.

Edellisessa kokouksessa kasitellyn, varainsiirtoverolakia koskevan muutoksen / ohjeistuk-
sen tilanteesta llkka Harju totesi, asiaa on kasitelty VM:n taholla ja Verohallinnossa. Lain-
saadantdmuutosta ei pidetty tarpeellisena vaan nahtiin, etta asia voitaisiin hoitaa ohjeistuk-
sella. Ohjeistus saattaisi olla annettavissa jo kuluvan kuun aikana. Se tulisi suoraan vero.fi
-sivuille. Lausuntokierrosta ei jarjestettaisi.

Kaydyssa keskustelussa Kari Niemi totesi, etta Kiinteistdliiton aloitteessa naytti olevan tar-
koituksena myo0s se, etta taloyhtiot voisivat merkitéd saannon osakeluetteloon vaatimatta
selvitysta varainsiirtoveron suorittamisesta, kun tietty yksiselitteisesti laissa maaritelty aika
(5 v 2 kk) osakkeiden omistusoikeuden siirtymisesta olisi kulunut. Jos merkinta tehdaan ta-
man jalkeen, taloyhtio ei voisi joutua vastuuseen varainsiirtoverosta, vaikka merkinta olisi
tehty ilman selvitysta veron suorittamisesta ja vaikka vero poikkeuksellisesti ei olisikaan
viela vanhentunut. Aloitteen mukaan asia todettaisiin varainsiirtoverolain 24 §:n 2 moment-
tiin otettavassa uudessa virkkeessa. Kun on puhuttu, etta asiaa ei hoideta lainmuutoksella
vaan tarkennetulla ohjeella, Kari Niemi kysyi, voidaanko ohjeella leikata taloyhtididen vas-
tuita aloitteessa tarkoitetulla tavalla.

Talta osin llkka Harju totesi kasityksenaan, etta lainsdadannon sisaltda ei oltaisi muutta-
massa, vaan Verohallinnon ohjeistus riittaisi. Jos sdaddshierarkian osalta tullaan toisenlai-
seen kasitykseen, tama edellyttaisi omaa valmisteluaan. Yleinen Iahestymistapa Verohal-
linnossa on, etta kaikkea ei tarvitse toteuttaa sdadostasolla. Verohallinnon ohjeistuksen
merkitys on kdytadnndssa hyvin suuri.

Edelleen keskustelussa Jaana Sallmén totesi, ettd vaikka uudesta ohjeistuksesta ei jarjes-
tettaisikdan varsinaista lausuntokierrosta, olisiko kuitenkin perusteltua varata jarjestoken-
talle mahdollisuus kommentoida muutosta. Talta osin llkka Harju lupasi ehdottaa, ettd tal-
lainen jarjestokierros pidettaisiin.

Osakeryhmatunnuksen muuttuminen

MML:n selvitys osakeryhmien muuttumisesta yhtion perustamistilanteessa, Antti Kosonen
(MML)

Informointimalliin liittyvan lainsdadannon kartoitus/Paakkola, Tervonen,Oksanen
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MML:n selvitys osakeryhmien muuttumisesta perustamistilanteessa ja siitd kayty keskus-
telu

Asiakohtaan liittyen Antti Kosonen esitteli ensin MML.:n selvityksen, joka liittyi osakeryh-
mien muuttumiseen yhtién perustamistilanteessa.

Antti Kosonen totesi taustaksi, etta ensinnakin tarkoitus on ollut kuvata nykyisen kaytannén
ongelmat. Nyt on puolitoista vuotta voitu kerata kokemuksia siita, miten HTJ-lainsdadanto
suhtautuu taloyhtiiden perustamiskaytantoihin. Talldin on havaittu, etta uusi lainsdadanto
ei taysin kitkattomasti istu totuttuun toimintatapaan.

Lahes kaikki suuret rakennuttajat kayttavat taloyhtion perustamisessa vakiomuotoista huo-
neistoselitelmaa ja osakeryhmajakoa, koska yhtioon tulevista todellisista huoneistoista ei
ole viela varmaa tietoa. Nain ne saavat riittdvan ajoissa perustettua yhtion, jolle voidaan
kohdistaa kustannuksia, jolle saadaan nimi ja joka on oikeuskelpoinen toimija.

Kaytannossa tama tarkoittaa, etta taloyhtié perustetaan vakiomaaralla osakkeita ja osake-
ryhmia, joilla ei ole valttamatta mitaan tekemista sen kanssa, mita on ajateltu rakentaa tai
varsinkin mita todellisuudessa rakennetaan. Jopa 40 prosenttia yhtidistd muuttaa kaytan-
ndssa kaikki osakeryhmansa perustamisensa jalkeen vahintaan kerran. Muutoskertoja sa-
man yhtion osalta voi kuitenkin olla huomattavasti useampiakin, jopa seitseman.

Tama ei ollut aiemmin ongelma, silld suunnitelmien tdsmentyessa on tarvinnut tehda vain
yhtidjarjestyksen muutos tai muutokset, muita kustannuksia ei ole tullut. Osakekirjat on pai-
nettu vasta sitten, kun on tiedetty, mika on rakennettavien huoneistojen ja osakeryhmien
lopullinen toteutuma.

Nyt nama perustamisen yhteydessa ilmoitetut ensimmaiset osakeryhmat siirtyvat suoraan
huoneistotietojarjestelmaan. Kun osakeryhmat korvataan uusilla, yhtion tulee aina hakea
perustajaosakkaille uudet omistuskirjaukset uusiin osakeryhmiin. Tasta on aiheutunut yhti-
Oille tapauksittain huomattaviakin lisakustannuksia.

Kun nyt esiteltdvaa selvitysta valmisteltiin, 16ydettiin kaksi vaihtoehtoa, jolla ongelma voitai-
siin poistaa tai sita voitaisiin ainakin lieventaad. Nama vaihtoehdot olisivat: 1) asunto-osake-
yhtid voitaisiin perustaa ilman huoneistoselitelmaa, joka lisattaisiin yhtidjarjestykseen vasta
mydhemmassa vaiheessa; 2) yhtid perustettaisiin kuten nykyisinkin vakiomuotoisella huo-
neistoselitelmalla, mutta perustamisen yhteydessa ilmoitettaisiin, ettd osakeryhmat eivat
ole viela vaihdantakelpoisia, jolloin niita ei vield tuossa vaiheessa vietaisi huoneistotietojar-
jestelmaan. Kun selvilla, minkalaisia huoneistoja rakennukseen tulee eli mita tullaan raken-
tamaan, tehtaisiin lopulliset tai Iahes lopulliset osakeryhmat osoittava yhtidjarjestyksen
muutos ja osakeryhmat siirrettaisiin huoneistotietojarjestelmaan.

Lopuksi Antti Kosonen totesi, ettd ehka pienimmillad muutoksilla paastaisiin eteenpain 2)
vaihtoehdon mukaisella ratkaisulla. Tallgin tilanne vastaisi kaytannossa sita, miten on toi-
mittu aiemmin kirjallisten osakekirjojen jarjestelmassa.

Taman jalkeen puheenjohtaja Susanna Paakkola totesi kasittelyjarjestyksesta, etta ensin
kaydaan keskustelu yleisesti siita, mista tdssa ongelmassa on kysymys. Taman jalkeen
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keskustellaan MML:n selvityksessa esitetyistd kahdesta vaihtoehdosta. Lopuksi paatetaan
asiaan liittyvasta jatkovalmistelusta.

Yleinen keskustelu ongelmasta

Markus Tervonen totesi, ettd MML:n selvitys auttaa hyvin hahmottamaan ongelmaa. Voi-
daan havaita, ettd lainsdddanndn ensimmaisessa vaiheessa ei tdysin osattu tunnistaa,
minkalaisia ongelmia siirtyminen perinteisestd menettelysta viranomaisen yllapitdamaan re-
kisterijarjestelmaan voi synnyttda. Rakennuttajayhti6illa on varmasti oma perusteltu tar-
peensa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa perustaa nimenomaan asunto-osakeyhtio.
Hallinnollisen takaan suuruudesta puhuttaessa on myds muistettava, etta talléin puhutaan
yleensa suurista osakeryhmien maarista ja suuresta massasta.

Markus Tervonen esitti kuitenkin, onko perustettavan yhtién oltava jo alun alkaen asunto-
osakeyhtio. Vai voisiko vaihtoehtona olla, etta ensin perustetaan osakeyhtio, joka sitten
myoéhemmin muutettaisiin asunto-osakeyhtioksi?

Edelleen Markus Tervonen kysyi, onko yhtiéta perustettaessa tarpeen olla alusta alkaen
mukana suuri maara osakeryhmia, jotka sitten eivat kuitenkaan lopulta vastaa sita, mita ra-
kennetaan. Voisiko ongelmaa lieventaa se, ettd osakeryhmia ei olisikaan aluksi niin paljon
kuin nykyisin? Voisiko aluksi olla mukana vain yksi osake / osakeryhma, joka vastaisi alus-
tavaa huoneistoselitelmaa? Loput osakkeet ja osakeryhmat muodostettaisiin esimerkiksi
osakeannilla, kun yhtidon tuleva huoneistorakenne on selvinnyt. Nama uudet osakeryhmat
tulisivat huoneistotietojarjestelmaan PRH:n rajapinnasta. Perustaja voi merkitd ndma uudet
osakkeet ja kirjaaminen tapahtuu sitten HTJ-lain mukaisesti (taloyhtion hallituksen ilmoituk-
sella, AsOyL 13:13.5ja HTJL 5.1 §, KN huom.).

Markus Tervonen viittasi my6ds aiemmin voimassa olleeseen saantelyyn, jonka mukaan ti-
lannetta, kun yhti6 ei viela ollut painattanut osakekirjoja, hallittiin valiaikaistodistuksilla. Jos
nyt yhtiota perustettaessa osakeryhmia ei heti vietaisikdan huoneistotietojarjestelmaan,
syntyy vastaava tilanne kuin aiemmin, kun osakekirjoja ei ollut painettu. Valitilaa yhtion pe-
rustamisesta siihen asti, kunnes osakeryhmat on siirretty huoneistotietojarjestelmaan, pi-
taisi nytkin ilmeisesti hallita jollakin tavalla saadannaisesti.

Vielda Markus Tervonen viittasi informointimalliksi kutsuttuun systeemiin, jota on suunniteltu
tarkoituksella hallita niitd ongelmia, joita syntyy, kun osakeryhmia muutetaan yhtion myo-
hemman elinkaaren aikana. Tulisiko pohtia, saataisiinko informointimallista jotakin hyotya
my0s tassa kasiteltyyn ongelmatiikkaan?

Antti Kosonen kommentoi edelld esitettya viitaten ensinnakin siihen, ettd nimenomaan ra-

kennusteollisuuden edustajien taholta on painotettu tarvetta perustaa asunto-osakeyhtid jo
varhaisessa vaiheessa. He tarvitsevat hallinnollisesti oikeustoimikelpoisen yhtion, jota vie-
vat prosessissa eteenpain. Kaupallisessa mielessa on oltava jo valmiiksi nimet, joilla koh-

teita markkinoidaan eika naita nimia haluta jalkeenpain muuttaa.

Mita tulee siihen, kuinka monta osaketta / osakeryhmaa yhtidssa aluksi on sita perustetta-
essa, Antti Kosonen totesi, etta se ei Iahtokohtaisesti vaikuta yhtiolle syntyviin kustannuk-
siin. Kirjaamiskustannukset syntyvat nimenomaan siitd, kun omistus kirjataan uusille osa-
keryhmille. Talldin ratkaisevaa ei ole se, kuinka monta vanhaa osakeryhmaa lakkaa, vaan
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se, kuinka monta uutta osakeryhmaa on uuden omistuskirjauksen kohteena. Vaikka kysy-
mys olisi uusien osakeryhmien muodostamisesta osakeannilla, ei valtyta niihin kohdistu-
valta maksulliselta kirjaamismenettelyltad. Uudet osakeryhmat tulevat automaattisesti
PRH:Ita huoneistotietojarjestelmaan, mutta eivat niiden omistajat. Ne kirjataan erikseen Kir-
jaamismenettelyssa. PRH ei tietdisikdan osakeannilla perustettujen osakkeiden / osakeryh-
mien omistajia.

Antti Kososen totesi vield, ettd erdat pienemmat rakennuttajat ovat nostaneet esiin vaihto-
ehdon, jossa he ensin perustaisivat osakeyhtion ja sitten muuttaisivat sen asunto-osakeyh-
tidksi. Tama voi kuitenkin kuulostaa hieman oudolta toimintatavalta, jos tarkoitus kuitenkin
on, ettd ollaan perustamassa asunto-osakeyhtiéta. Antti Kosonen kuitenkin huomautti, etta
teknisesti talle ei ole estetta.

Jaana Sallmén huomautti, ettd yleensa perustamisvaiheen jalkeen ennen RS-menettelya
osakeryhmiin kohdistuvat omistajanvaihdokset eivat voine olla kovin ongelmallisia. Ennen
kuin kohde on myyntivalmiudessa eli ennen kuin RS-menettely on alkanut, omistaja ei voi
olla kuin perustaja. Taman vuoksi kirjaamismenettelyssa vaadittava tutkinta, kun omistus
kirjataan yhtidjarjestyksen muutoksen vuoksi uusille osakeryhmille tassa perustamisvaihee-
seen liittyvassa muutostilanteessa eli ennen RS-menettelyn alkamista, ei voine olla kovin
vaativaa. Aiheutuuko siis tdssakin tilanteissa MML:lle merkittdvaa tyota naistd muutok-
sista?

Antti Kosonen totesi talta osin, etta periaatteessa on mahdollista, etta omistaja tai omistajia
vaihtuu perustamisvaiheen jalkeen jo ennen RS-menettelyn kdynnistymista. Omistajan
mahdollinen vaihtuminen tai samana pysyminen ei ole kuitenkaan tassa yhteydessa, kirjaa-
misessa syntyvan tyon ja kustannusten kannalta, ratkaisevaa, vaan aina, kun kohteen
omistuskirjausta muutetaan, tdhan tarvitaan kirjaamismenettely ja rekisteriin aiemmin kirja-
tun omistajan suostumus. Tasta on kysymys my®os silloin, kun jokaisen lakanneen tai lakan-
neiden osakeryhmien tilalle tulleille osakeryhmille taytyy tehda uusi omistuskirjaus.

Keskustelun paatteeksi taltd osin puheenjohtaja Susanna Paakkola totesi, ettd on muistet-
tava myds se, etta uusia osakeryhmia koskevat tiedot tulevat PRH:n jarjestelmasta huo-
neistotietojarjestelmaan kritiikitta, ilman ennakkotarkastusta. Oikea ratkaisu ei ole talldin se,
ettd murennetaan kirjaamisjarjestelman oikeusturvaa ja mitdan ei muutettaisi ongelman al-
kupaassa, jossa ongelma syntyy.

Edelleen Susanna Paakkola totesi, ettd MML:n selvitys on hyva pohja arvioitaessa, miten
viranomainen nakee asian. Kaikki mahdolliset vaihtoehdot tuskin kuitenkaan ovat viela
tassa selvityksessa tulleet esille. Mukaan pohdintaan tulee ottaa mm. niita kysymyksia,
joita Markus Tervonen on edella nostanut esiin. Eli kysymys on siita, voidaanko asiaan vai-
kuttaa vaikuttamalla rakennuttajien eli yhtididen perustajien omaan toimintaan. Jos muute-
taan viranomaisten toimintaa, olisiko pyrittava siihen, ettd muutetaan vain yhden viranomai-
sen toimintaa? Tahan liittyy myos kysymys, pitéisikd huoneistoselitelman hallinnointi siirtaa
MML:lle. Liséksi ennen kuin tehdaan esitetyista vaihtoehdoista ratkaisuja, on otettava myds
asiaan liittyva juridilikka mukaan harkintaan.

Taman ongelmaa koskevan yleisen keskustelun jalkeen Susanna Paakkola avasi tarkem-
man keskustelun MML:n selvitykseen liittyvista eri vaihtoehdoista.

Keskustelu MML:n selvitykseen siséltyvisté vaihtoehdoista ongelman ratkaisemiseksi
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Keskustelun aluksi Antti Kosonen kertasi selvitykseen sisaltyvat kaksi eri vaihtoehtoa: 1)
asunto-osakeyhtid voitaisiin perustaa ilman huoneistoselitelmaa, joka lisattaisiin yhtidjarjes-
tykseen vasta myohemmassa vaiheessa; 2) yhtio perustettaisiin kuten nykyisinkin vakio-
muotoisella huoneistoselitelmalla, mutta perustamisen yhteydessa ilmoitettaisiin, etta osa-
keryhmat eivat ole viela vaihdantakelpoisia, jolloin niita ei vield tuossa vaiheessa vietaisi
huoneistotietojarjestelmaan.

Jyri Oksanen kysyi, olisivatko kuitenkin muut yhtiéta koskevat tiedot huoneistotietojarjestel-
massa, vaikka osakeryhmat eivat viela sielld olisikaan. Antti Kosonen ei osannut tdssa vai-
heessa sanoa ehdotonta kantaa tdhan. Asiasta on keskusteltu, mutta pitda vield tarkemmin
miettia, mita jarjestelmamuutoksia talta osin tarvittaisiin.

llkka Harju nosti esiin PRH:n kommentissa esitetyn huolen talousrikollisuuden kannalta.
Kommentti kuuluu seuraavasti:

"Yhtié ei ehkéd koskaan muuttuisi asunto-osakeyhtiéksi. Voitaisiinko téllaista véliai-
kaiseksi tarkoitettua, mutta oikeuskelpoista yhtiéta kayttéa talousrikollisuuden harjoitta-
miseen? Silld ei olisi velvollisuutta julkistaa tosisiallisia edunsaajia, eika tilinpdatosta,
eivédtkd sen omistaja ym. tiedot olisi saatavissa huoneistotietojérjestelmésté. Eli se olisi
ndiltéd osin yhteiskunnan valvonnan ulkopuolella.”

Ilkka Harju tiedusteli, mita huolia PRH mahdollisesti on nahnyt tassa. Han viittasi valtioneu-
voston antamaan periaatepaatokseen harmaan talouden toiminnasta. Olisi ongelmallista,
jos valittavaan ratkaisumalliin tulisi kohdistumaan vaite siita, etta se jotenkin edistaa talous-
rikollisuutta.

Antti Kosonen totesi, etta viittaus talousrikollisuuteen liittyy I&hinna edella esitettyyn vaihto-
ehtoon nro 1), jossa yhti6 voitaisiin kokonaan perustaa ilman huoneistoselitelmaa. Riski
voisi olla olemassa erityisesti siind tapauksessa, etta yleistyisi sellainen vaihtoehto, jossa
ensin perustettaisiin osakeyhtid, joka sitten ehkd muutettaisiin asunto-osakeyhtidksi. Var-
sinkaan vaihtoehdon 2) osalta Antti Kosonen ei nahnyt erityista riskia talousrikollisuuden
kannalta. Joka tapauksessa tama pitda ottaa huomioon ja esitettyja huolia on viela syyta
tdsmentaa.

Tiina Aho nosti esiin vaihtoehtoon 2) liittyen kysymyksen, miten valitilan aikana voidaan
selvittda osakkeenomistajat ja yhtion edunsaajat, kun mitdan omistajatietoa ei olisi huo-
neistotietojarjestelmassa eika osakeluettelossakaan.

Talta osin Markus Tervonen viittasi siihen, mita han edella totesi valiaikaistodistuksista.
Vaihtoehdossa 2) on joka tapauksessa olemassa osakkeita ja osakeryhmia, vaikka viela ei
olisikaan lopullista huoneistoselitelmaa eika tietoa osakeryhmista huoneistotietojarjestel-
massa. Nain osakkeisiin liittyy muutakin oikeutta kuin pelkastaan se, mita ilmenee huoneis-
toselitelmasta. Pitaisikin olla joka tapauksessa ajantasainen, virkavastuulla yllapidetty osa-
keluettelo.

Vaihtoehdon 1) osalta Markus Tervonen totesi, ettd asunto-osakeyhtidlaissa olevaan
asunto-osakeyhtion maaritelmaan liittyy olennaisesti se, etta yhtién jokainen osake tuottaa
yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita tiettya huoneistoa ja huoneis-
toselitelma toteuttaa tata asunto-osakeyhtidlain maaritelmallistd vaatimusta. Kysymys on
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niin perustavaa laatua olevasta asunto-osakeyhtion ominaisuudesta, johon nykyinen jarjes-
telma perustuu, etta siihen puuttuminen, eli ettad asuntoyhtio voitaisiin perustaa ilman huo-
neistoselitelmaa, tuntuu vaikealta konseptilta.

Anu Karjalainen viittasi osuuskuntamallien esiin nostamiseen ryhmarakennuttajien toimesta
ja siihen, etta sielld nimenomaan huoneistoselitelmaa on pidetty merkityksellisena kysy-
myksena. Markus Tervonen huomaultti talta osin, ettéd tdma kuvaa juuri kysymyksen ydinta.
Osuuskuntapuolella ei ole huoneistoselitelmaa, mutta haittana on sitten se, etta kun hallin-
taoikeuden kohde ei ole saadannaisesti maaratty, osuuskunnan osuuteen kohdistuva omis-
tusoikeus ei samalla tavalla konkretisoidu tiettyyn hallintakohteeseen kuin asunto-osakeyh-
tidissad. Tama vaikuttaa mm. osuuskunnan osuuden vakuusarvoon ja siihen, ettei se sa-
malla tavalla voi olla vakuuskohde. Sita, mikad asunto-osakeyhtion puolella talta osin nayt-
taytyy hallinnollisena taakkana, vastaa toisaalta vahva oikeusasema juuri hallintakohteen
tasmallisyyden kautta.

Antti Kosonen totesi viela, etta selvitykseen liitetyn palautteenkin perusteella vaihtoehto 2)
tuntuisi toteuttamiskelpoisimmalta vaihtoehdolta. Asunto-osakeyhti® perustettaisiin kuten
nykyisin, mutta osakeryhmat siirrettaisiin huoneistotietojarjestelmaan vasta myéhemmin.
Vaihtoehto rinnastuisi hyvin pitkalle aikaisempaan jarjestelmaan, jossa yhtion osakekirjoja
ei valttamatta painettu heti vaan vasta, kun tiedettiin tarkemmin, minkalaisia huoneistoja
tullaan rakentamaan ja minkalaiset osakeryhmat tullaan tarvitsemaan. Oma kysymyksensa
sitten on, voisiko valitilan aikaisiin omistuksiin ja omistusjarjestelyihin liittya jotakin epasel-
vyytta.

Jatkovalmistelusta pééattdminen

Puheenjohtaja Susanna Paakkola totesi, ettad on tarkeata, etta jatkovalmistelua voidaan jat-
kaa yhden muistion pohjalta. Nain ollen jatketaan MML:n muistion kehittamista nyt esite-
tyilla vaihtoehdoilla seka lisaksi huomioiden talousrikosnakodkulma. Keskustellaan kuitenkin
aidosti eri vaihtoehdoista eika pitaydyta viela siihen, etta vaihtoehtoja olisi vain nama kaksi
nyt esitettya. Lisaksi on tarkeata saada juridiikka mukaan tdhan kokonaisuuteen.

Paavo Haikio koordinoisi jatkovalmistelua. Tama tapahtuisi yhteistydssa MML:n edustajien
kanssa ja lisdksi mukana olisivat Jyri Oksanen ja Markus Tervonen. Myds PRH:lta otetaan
edustaja mukaan. Tasmennetaan ja tdydennetaan siis edelleen vaihtoehtomalleja ja tuo-
daan kokonaisuuteen mukaan juridinen nakokulma.

Aikataulutuksesta sovitaan jaljempana osiossa 5 HTJ-lainsdddantétyéryhmaén jatkotyo.

Informointimalliin liittyvan lainsaddannon kartoitus ja siita kaytava keskustelu

Taman jalkeen siirryttiin keskustelemaan yhtion elinkaaren aikaisista osakeryhmien muu-
toksista ja erityisesti siitd, minkalaisia lainsdadanndllisia vaatimuksia liittyisi ns. informaatio-
mallin omaksumiseen.

Kasittelyn pohjaksi otettiin esityslistan mukana jaettu taulukko mahdollisista lainsaadanto-
muutoksista. Markus Tervonen esitteli aluksi oman osuutensa.
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Markus Tervonen totesi, ettd informaatiomallista ei valttamatta aiheutuisi mitdan lainsaa-
dantotarpeita asunto-osakeyhtibélain osalta. Kaytiin kuitenkin |api aiheen kannalta relevant-
teja, taulukkoon otettuja asunto-osakeyhtiolain sdannoksia.

Huoneistotietojarjestelman osalta Markus Tervonen totesi, etta ns. "liputuksen” merkitsemi-
nen huoneistotietojarjestelmaan edellyttdnee jonkinlaisen sdanndksen ottamista HTJ-lakiin.
Lisaksi Markus Tervonen pohti sita, tarvittaisiinko osakeryhmien muuttumiseen liittyvasta
kirjaamisesta oma selventava saannoksensa HTJ-lakiin. Kysymys on kuitenkin hieman eri-
tyyppisesta kirjaamisasiasta kuin mitd nyt on tarkoitettu kyseisessa laissa. HTJ-lakiin saa-
tettaisiin tarvita my6s oma saannoksensa siita, miten mahdollisen liputuksen lisaksi asiaan
osallisia on informoitava osakeryhmiin kohdistuvasta muutoksesta.

Taman jalkeen Susanna Paakkola esitteli kirjaamismenettelyyn ja kirjaamissaannoksiin
kohdistuvaa problematiikkaa tarkemmin.

Susanna Paakkola korosti ensinnakin sita, ettd osakeryhmien muuttuessa ja tiedon sita tul-
lessa PRH:Ita huoneistotietojarjestelmaan MML:n tulee tulkita yhtidjarjestysta ja ottaa virka-
vastuulla kantaa siihen, mihin osakkeisiin / osakeryhmiin muutos liittyy. Vasta taman tulkin-
nan jalkeen huoneistotietojarjestelmassa voidaan ylipaataan jotakin liputtaa. Tama on ta-
vallaan ongelman ensimmainen vaihe. Toinen vaihe on se, etta tilanne, joka rekisteriin on
syntynyt, pitaisi oikaista. Kirjaukset tulisi jotenkin saada kohdistettua vastaamaan reaaliai-
kaista osakeryhmajakoa eli huoneistotietojarjestelmassa olevat, vanhoihin / tietyssa mie-
lessa lakanneisiin osakeryhmiin kohdistuvat kirjaukset tulisi saattaa kohdistumaan uusiin,
kaupparekisterissa olevien tietojen mukaisiin osakeryhmiin.

Lahtokohta on se, etta MML ei voi viran puolesta kohdistaa kirjauksia uusiin osakeryhmiin.
Lisaksi nayttaa silta, ettd nykyisten sdanndsten valossa ainoa, joka voi kaynnistaa kirjaus-
ten kohdistamista koskevan kirjaamisprosessin, on kohteen uusi omistaja. Nain ollen nayt-
taisi silta, etta tilanne voidaan saattaa ajan tasalle vasta, kun kohteella on tapahtunut luo-

vutus. Tama luovutuksensaaja voi hakea saannon kirjaamista niin, etta saanto kirjattaisiin

uuden yhtidjarjestyksen mukaiselle osakeryhmalle. Nain rekisterin epasuhta tulisi korjattua
vasta, kun on ryhdytty luovutustoimiin. Tama ei ole omiaan lisdamaan ostajan tai luottolai-
toksen luottamusta myyjaan tai osakehuoneistorekisteriin.

Susanna Paakkola huomautti, ettd tdhan voi liittyd myds riski siita, ettd myyja tai pantinhal-
tija ei anna suostumustaan saannon kirjaamiseksi uuden yhtidjarjestyksen mukaiselle
osakkeelle ja yhtidjarjestysmuutoksen lainmukaisuus tulee selvitettavaksi vasta luovutus-
vaiheessa.

Nyt ja jatkossa tulisi kayda keskustelua edella olevaan problematiikkaan liittyen samoin
kuin menettelyihin liittyviin riskeihin ja kustannuksiin liittyen.

Kaydyssa keskustelussa Kari Niemi viittasi HTJ-lain saatamisen yhteydessa kaytyyn kes-
kusteluun siitd, tulisiko HTJ-lainsdadantdon sisallyttda jonkinlainen maakaaressa saadettya
selvennyslainhuutoa vastaava menettely. Tallaista ei tuolloin otettu mukaan lakiin, mutta
tallaisella omistajan selventavalla kirjauksella voitaisiin paasta siihen, etta kirjaukset saatai-
siin omistajan hakemuksesta kohdennettua uudelle osakeryhmalle odottamatta kohteella
joskus tapahtuvaa luovutusta. Kirjaus tehtaisiin mahdollisten pantinhaltijoiden suostumuk-
sin ja muutoin tarpeellisin selvityksin. Tdma olisi optimaalisempi tilanne verrattuna siihen,
ettd kirjaukset saatettaisiin ajan tasalle vasta luovutuksen tapahduttua.
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Kari Niemi piti mahdollisena, etta jopa ilman nimenomaista saadéstukeakin omistajalla voi-
taisiin ehka katsoa olevan oikeus hakea tallaista oikeusasemaansa selventavaa kirjausta jo
nykytilanteessa. Kari Niemi huomautti, etta nykyisin KIR-menettelyssa lahdetaan siita, etta
my0s jakamaton kuolinpesa voi hakea osakkeiden kirjaamista nimiinsa niin halutessaan,
vaikka saannosta tallaisesta selvennyskirjauksesta ei lakiin ole otettukaan. Kysymyshan ei
ole saannon kirjaamisesta, koska kuolinpesassa ei naissa tapauksissa ole viela tapahtunut
perinndnjakoa. Kirjaus rinnastuu nain ollen maakaaren 11 luvun 6 §:n mukaiseen selven-
nyslainhuutoon. Jatkoa ajatellen voisi olla kuitenkin perusteltua ottaa asiasta myds nimen-
omainen sdannds HTJ-lakiin.

Tassa yhteydessa Jaana Sallmén viittasi kumottuun asunto-osakeyhtitlain 2 luvun 9 §:3an,
jonka mukaan yhtion hallituksen oli annettava uutta tilannetta vastaava osakekirja ja mita-
toitava entinen, kun osakeryhma oli muuttunut huoneiston jakamisen tai laajentamisen,
huoneistojen yhdistamisen tai muun toimenpiteen vuoksi. Nyt tallaista saannosta ja menet-
telya ei ole, mutta sita voisi tietylla tavalla kompensoida se, ettd omistaja voisi hakea tuol-
laista selvennyskirjausta, luonnollisesti pantinhaltijoiden suostumuksin.

Ilkka Harju totesi, ettd omistajalla voisi olla tallaiseen selvennyskirjaukseen erityinen oi-
keussuojaintressi. Johtoa kannattaisi talléin hakea nimenomaan maakaaresta ja selvennys-
lainhuudosta, johon liittyen Maanmittauslaitoksella on osaaminen ja prosessit valmiina.

Susanna Paakkola huomautti, ettd selvennyskirjausmenettely ei nyt perustuisi lakiin ilman
nimenomaista sdannosta. On eri asia, voitaisiinko perusteet johtaa muusta asunto-osakkei-
den hallintaa koskevasta lainsdadannoésta. Omalta osaltaan Markus Tervonen totesi, etta
tahan hanella ei ole erityista kantaa. Kuitenkin nayttaisi silta, etta asianosaisten asema ei
menettelyssa nayttaisi vaarantuvan, kunhan huolehditaan tarpeellisista suostumuksista.
Tassa mielessa sille ei pitaisi olla estetta.

Kari Niemi mainitsi lisdksi, ettd myds panttauskirjaukset tulisivat kohdennettaviksi vanhalta

osakeryhmalta uudelle. Tdma voisi ehka tapahtua HTJ-lain 6 §:n 3 momentin nojalla pantti-
oikeuden haltijan hakemuksella ja omistajan suostumuksella sen jalkeen, kun selvennyskir-
jaus itse omistuksen osalta olisi ensin kirjattu. Pantinhaltijan hakemus talta osin on eri asia

kuin selvennyskirjaukseen annettava pantinhaltijan suostumus.

Liputusta ja kirfaamismenettelya edellyttavien muutostilanteiden tunnistaminen

Taman jalkeen kasiteltiin niiden muutostilanteiden tunnistamista, joissa liputus ja kirjaamis-
menettely ovat tarpeen. Pohjaksi otettiin Jaana Sallménin lahettdma luettelo, jonka han oli
koonnut yhdessa Antti Laitilan, Tiina Ahon ja Harri Hiltusen kanssa.

Todettiin luettelon muodostavan hyvan pohjan jatkotydskentelylle. Puheenjohtaja Susanna
Paakkola totesi, etta tunnistettuihin kohteisiin tulisi kuhunkin 16ytaa tarkoituksenmukainen
toimintatapa. Kaikesta mahdollisesta ei valttamatta synny liputus- tai informointitarvetta. Li-
saksi MML:n ei pitéisi olla tarvetta ottaa tassa sellaista roolia (liputus / informointi), joka ei
sille kuulu. Jos MML ei saa PRH:sta tietoa yhtiojarjestyksen muutoksen sisallosta ja vaiku-
tuksesta osakeryhmiin, mistda MML sen saa. Lahtokohtana huoneistotietojarjestelman pe-
rustamisessa on ollut, ettei MML tulkitse yhtidjarjestysta, vaan se saa tiedot PRH:sta/yhti-
6lta. Se ottaa viranpuolesta huomioon mm. osakeryhmien jakamattomuutta koskevat rajoi-
tukset. JatkotyOssa tulee laatia ehdotus siita, miten MML saa tiedon esimerkiksi huoneiston
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kayttétarkoituksen tai pinta-alan muuttumisesta, mikali ndma ovat informoinnin piiriin kuulu-
via seikkoja.

Kari Niemi kiinnitti vield huomiota siihen, etta listalla ovat myds osakeanti seka yhtion ja-
kautuminen tai sulautuminen. Naiden osalta han esitti pohdittavaksi, ovatko nama tilanteet
oikeastaan relevantteja tassa yhteydessa. Kari Niemi viittasi myos siihen, etta naissa ta-
pauksissa osakeryhmille kirjataan omistajat taloyhtion ilmoituksen perusteella HTJ-lain 5.1
§:n mukaisesti. Tassa yhteydessa kaytiin kuitenkin mielenkiintoista keskustelua mm. pan-
tinhaltijoiden oikeusaseman turvaamisesta jakautumisessa ja sulautumisessa silta osin,
kuin vakuutena on naissa yhtidjarjestelyissa lakkaavan yhtion osakkeita. Keskustelua tul-
laan varmaankin myos nailta osin jatkamaan.

Tehtavat informointiomalliin liittyvan kartoituksen osalta

Paavo Haikio ryhtyisi koordinoimaan kartoitusty6ta eli mita eri toteutusvaihtoehtoja infor-
mointimalliin liittyisi. Mukaan otetaan mm. edella kasiteltyjen oikeudellisten kysymysten ja
lainsdadantotarpeiden kartoitus. Paavo kokoaa ryhman, jossa mukana ainakin Markus Ter-
vonen ja MML:n puolelta tarvittava maara henkiloita. Kartoitetaan toteutusvaihtoehdot, juri-
diikka, keskeiset vaikutukset ja kustannukset.

Aikataulutuksesta sovitaan jaljempana osiossa 5 HTJ-lainsdadéantétyéryhmén jatkotyod.

Huoneistotietojarjestelman toimeenpanon seuranta, Antti Kosonen (MML)
Antti Kosonen esitteli toimeenpanon tilannekatsauksen.

Rekisterin tietosisaltd kasvaa tasaiseen tahtiin. Edellisen kokouksen jalkeiset toimenpiteet
ovat keskittyneet pienten ja ei isdnnointijarjestelmaa kayttavien yhtididen aktivoimiseen.
Huomionarvoista on, etta koko viestintasuunnitelma on mennyt koronapandemian vuoksi
uusiksi tata syksya ajatellen. Massatapahtumia ei ole voitu jarjestaa.

Harri Hiltunen totesi viestintaan liittyen, etta heilla on jasenina 3000 kuution yhtidita noin
7000. Nama ovat pienia rivitaloyhtisitd. Harri Hiltunen kertoi, ettad hekin voivat suunata koh-
dennettua viestintda tuohon ryhmaan. Tata viestintayhteistyota kaydaan 1api MML:n ja Kiin-
teistdliiton tapaamisissa.

HTJ- lainsaadantotyoryhman jatkotyd

Puheenjohtaja totesi, ettd seuraava tydéryhman kokous on 26.10.2020. Silloin kaydaan lapi
hallituksen esityksen tilanne. Lausuntopalaute on jo tuolloin kaytettavissa.

Tuolloin eli lokakuun kokouksessa tullaan kasittelemaan myds informointimallin toteutus-
vaihtoehtoja ja kustannuksia. Lakimuutoksia ei vield kasiteltaisi eli ei vield juridista analyy-
sia.

Mita tulee yhtion perustamisvaiheen yhteydessa tapahtuviin osakeryhmien muutoksiin, sita
koskevaa, Paavo Haikion johdolla MML:n muistion pohjalta tyostettavaa jatkoselvitysta ka-
siteltaisiin marraskuun kokouksessa. Siina olisi mukana myds juridinen analyysi tuolta osin.
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Marraskuun kokouksessa kasiteltaisiin myos informointimallia koskevaa selvitysta pykalien
osalta. Eli silloin olisi kaytettavissa myds informointimallin toteuttamisvaihtoehtoja koskeva
juridinen analyysi.

Kussakin kokouksessa tulee olemaan mukana my6s HTJ:n jatkokehittdamisen seuranta,
hallituksen esityksen seuranta seka toimeenpanon seuranta.

Taman jalkeen puheenjohtaja Kiitti kaikkia kokoukseen osallistuneita hyvasta ja rakenta-
vasta keskustelusta ja paatti kokouksen klo 16.00.



