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LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYSLUONNOKSESTA HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOS-
KEVAKSI LAINSAADANNOKSI

Siirtyméavaiheet

Huoneistotietojarjestelman rakentaminen edellyttda yhtioilta ja yleisolta eri vaiheiden
ymmartamista.

Siirtyminen alkaa viranomaistoimin tehtavasta tietokannan rakentamisesta, ns. mig-
raatiosta. Siina rekisteriin siirretadn pohjatiedot sellaisina kuin ne on tallennettu eri
viranomaisten rekistereihin. Tietoja poimitaan mm. PRH:n pitdamasta kaupparekiste-
ristd, jossa on kaikkien asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistéosakeyhtioi-
den perustiedot, ja Verohallinnon pitdmasta ASVA-rekisteristd, joka sisaltad asunto-
osakkeiden omistajatiedot ja varainsiirtoveroilmoitusten mukaiset luovutukset. Kolmas
mahdollinen viranomaislahde on VRK:n pitima rakennus- ja huoneistorekisteri.

Yhtididen osuus on sitd helpompi, mitd paremmin migraatio onnistuu. Kaikkia tietoja
ei kuitenkaan pystytad poimimaan luotettavasti. Migraation keskeinen tietosisalto tulee
olemaan asunto-osakeyhtididen osake- ja omistajaluetteloiden tiedot. Keskinaisista
kiinteistbosakeyhtidista pohjatietoja ei iimeisesti pystytd poimimaan.

Yhtididen osuus alkaa migraation jélkeen toukokuusta 2019. Yhtion vastuuhenkil®
(isénnoitsija tai hallituksen puheenjohtaja) kirjautuu jérjestelmaan ja tarkistaa migraa-
tiossa syntyneet tiedot. Kun han on hyvaksynyt ne, osakeluettelon pito siirtyy yhtiolta
osakehuoneistorekisterille. Taman jalkeen kaikki luovutukset tulee iimoittaa osake-
huoneistorekisterin pitdjélle, joka tarkastaa ja kirjaa saannot.

Osakekirjat ovat kuitenkin viela tissa vaiheessa paperisina. Ne muunnetaan sahkoi-
siksi ensimmaisen siirron rekisterdinnin yhteydessa. Talldin vanhat osakekirjat mité-
tidaan ja osakehuoneistorekisteriin tehdaan tastd merkintd. Osakkeenomistaja voi
muuntaa osakkeensa sahkoisiksi myos ilman siirtoa. Talléin hdnen tulee tuoda osake-
kirjat osakehuoneistorekisterin pitdjalle mitatoitaviksi.

Koska kirjaaminen tehdaan huoneisto kerrallaan, paperiosakkeita voi olla liikkkeessa
vield pitkdn aikaa. Kaupankaynnin kannalta on oleellista, etta eri tahoilla on helposti
saatavilla tieto, missa muodossa osakekirjat ovat.

Rinnakkaisesti osakehuoneistorekisterissa tapahtuville muutoksille etenee kauppare-
kisteriin tallennettujen tietojen rakenteistaminen. Jarjestelmilla on yhtymakohtia, jotka
vaikuttavat siihen, mita yhtié voi missakin vaiheessa tehda. Tama on otettava huomi-
oon erityisesti tiedottamisessa ja neuvonnassa.

PRH ottaa 1.1.2019 kayttoon sahkdisen perustamisilmoitusjarjestelman. Samalla
asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistbosakeyhtididen perustaminen paperi-
iimoituksella lakkaa, silla ilmoitus on tehtava uutta sahkoista jarjestelmaa kayttaen.
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Muussa tapauksessa PRH ei pysty tallentamaan yhti6jarjestyksen tietoja rakentei-
sina. Rakenteisina rekisterdidyt yhtiét eivat enda painata osakekirjoja, vaan niiden
tiedot, mukaan luettuna tieto ensimmaisesta osakkeenomistajasta, siirretdén kauppa-
rekisteristd osakehuoneistorekisteriin sahkoisesti.

Vuoden 2019 alussa PRH:ssa kayttoonotettava jarjestelma sisaltda myos vanhoille
yhtidille mahdollisuuden ilmoittaa yhtidjarjestyksen muutokset sdhkoisesti. llmoitus
voidaan kuitenkin tehda paperilla niin kauan kuin yhtion osakeluettelon pitdmista ei
ole siirretty osakehuoneistorekisteriin pidettdvaksi. Osakeluettelon siirron jalkeen yh-
tidjarjestyksen muuttamista koskevan ilmoituksen voi tehda vain sdhkoisesti. Nain
varmistetaan, ettd muutetut tiedot saadaan rakenteisina ja etta ne voidaan siirtéda osa-
kehuoneistorekisterin kayttoon valittdmasti niiden rekisteréimisen tapahduttua.

Yhtiot voivat rakenteistaa yhtidjarjestyksensd myos ilman muutosta. Tall6in hallitus
voi ilmoittaa rekisteriin rakenteistetun yhtidjarjestyksen PRH:n tarjoamaa séhkaista
jarjestelmaa kayttaen.

Niin kauan kuin yhtidjarjestys on paperisena, PRH ei pysty tarjoamaan huoneistotieto-
jarjestelmélle huoneistoja koskevia tietoja rakenteisina. Yhtidjarjestys on tosin saata-
villa tekstitietona, mutta sen tietoja ei voida kasitella automaattisesti. Tama vaikeuttaa
tietojen hyddyntémistd, silld huoneistoselitelman tiedot ovat oleellisia huoneistoa
markkinoitaessa. Yhtena yksityiskohtana todettakoon, etté tietoa asunto-osakeyhti6-
lain 17 luvun 7 §:ssa velkojien suojaksi sdadetysta rajoituksesta ei voida tarjota ra-
kenteisena ennen kuin koko yhtidjarjestys on merkitty kaupparekisteriin rakenteisena.

Huoneistotietojarjestelman kokonaisuus edellyttda siis useiden eri tietojarjestelmien
muuttamista ja niiden sisaltdmien tietojen yhteen liittdmista: osakehuoneistojarjestel-
man luominen, osake- ja osakasluettelon siirtdminen osakehuoneistorekisteriin, kaup-
parekisterissa olevien yhtidjarjestysten rakenteistaminen sekd VRK:ssa pidettdvasn
rakennus- ja huoneistorekisteriin lisattavan pysyvan huoneistotunnuksen kaytt6on-
otto.

Seka huoneistotietojarjestelman ettéa kaupparekisterin kannalta on térkeaa, etta yhtiot
ymmartavat eri vaiheiden merkityksen ja pyrkivét toisaalta siirtAmaéan osakeluette-
lonsa pidon ja toisaalta rakenteistamaan yhtiéjérjestyksensd mahdollisimman nope-
asti. Vasta néiden toimenpiteiden jélkeen jérjestelma pystyy tarjoamaan yhtididen ja
niiden huoneistojen tiedot kattavasti ja luotettavasti. Yhtidjarjestysten rakenteistami-
selle ei ole asetettu takarajaa. Jos yhtiolia ei muuten ole tarvetta muuttaa yhtidjarjes-
tystadan, se voi jaada pitkaksikin ajaksi paperimuotoon. PRH:n kannalta on toivotta-
vaa, etta rakenteistaminen tapahtuisi suhteellisen nopeasti ja etukiteen tiedossa ole-
van siirtymaajan kuluessa. Erikseen selvitettdva asia on, voitaisiinko tata tukea esi-
merkiksi maksumuutoksin.

Laki huoneistotietojarjesteimasta

Lain 2 luvun 4 §:ssa saadetdan, ettd Maanmittauslaitos kirjaa osakkeen saannon ja
panttauksen seka merkitsee muun osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen
kohdistuvan oikeuden ja rajoituksen tarkoitusta varten pidettdvaan rekisteriin (osake-
huoneistorekisteri). Tulisiko selvyyden vuoksi lain tekstid muuttaa niin, ettd Maanmit-
tauslaitos kirjaa osakeryhman saannon. Tallgin voitaisiin valttda mahdollinen vaarin-
ymmarrys siitd, ettd osakeryhman osakkeita voidaan luovuttaa ilman etta luovutus
koskee koko osakeryhmaa. Asunto-osakeyhtiélain (1599/2009) 1 luvun 13 §:st& kay
ilmi, ettd osakeryhma voi muodostua joko yhdesta tai useammasta osakkeesta.
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Lain sanamuoto voisi taildin olla:

"Maanmittauslaitos kirjaa osakeryhman saannon ja panttauksen sekd merkitsee
muun osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan oikeuden ja ra-
joituksen tarkoitusta varten pidettdvaan rekisteriin (osakehuoneistorekisteri).”

Asunto-osakeyhtidlaki

AOYL 2:4 "paitsi milloin huoneisto jaetaan tai osa siitd yhdistetaan toiseen huoneis-
toon” sanamuoto on epdonnistunut. Kyse ei tosiasiallisesti ole samaan osakeryhmaan
kuuluvien osakkeiden erikseen luovuttamisesta, vaan osakeryhman/osakeryhmien
uudelleenjérjestelemisesta. Saantoa ei voida kirjata ennen kuin osakeryhmié koskeva
yhtiéjarjestysmuutos on merkitty kaupparekisteriin ja jarjestelyssa syntyneet osake-
ryhmét ovat saaneet osakeryhmatunnuksen. Titanne on sama myds muissa vastaa-
vissa tilanteissa, esimerkiksi huoneistojen yhdistaminen, osakeryhmaan kuuluvien
osakkeiden lukum&aran muutos jne.

Voimaanpanolaki

4 § 2 momentti on vaikeaselkoinen. Maarays on tarkoitettu asunto-osakeyhtididen
vastuuhenkildille, joten sen tulisi olla helposti ymmarrettava. Maarayksen tarkoituk-
sena lienee, etta yhtidjarjestyksesta ilmenevii tietoja ei tarvitse iimoittaa erikseen
Maanmittauslaitokselle sen jalkeen, kun rakenteistettu yhtidjarjestys on ilmoitettu
kaupparekisteriin. Tallgin kaupparekisteri valittda tiedot automaattisesti rekistertinnin
tapahduttua Maanmittauslaitokselle.

Kaupparekisterilaki

Tekninen huomautus lain nimesta: kyse ei ole pelkastaan 21 §:n muuttamisesta, vaan
ehdotus sisaltdd my6s uuden momentin lisddmisen 9 §:43n.

Laki yritys- ja yhteisétietojarjestelmidstid annetun lain muuttamisesta

Ehdotetun lain 11 § 3 mom. 4) kohdan mukainen menettely kaipaa lisdselvittamista.
Periaatteessa ehdotus on kannatettava, mutta se ei ole aivan ongelmaton. Todenné-
kdisesti se herattaa yhtidissa paljon kysymyksia, joten sen toteuttaminen edellyttanee
PRH:lta neuvontaresurssien lisdamista.

Ehdotuksen mukaan asiasta voisi paattaa yhtion hallitus ilman yhtidkokousta, koska
yhtidjarjestyksen sisaltoon ei tehdd muutoksia. PRH ei tarkastaisi iimoituksen siséi-
t64, vaan ilmoituksen rekisterdinti perustuisi iimoituksen tekijén vakuutukseen siita,

ettd iimoitus vastaa sisalloltdan voimassa olevaa yhtidjarjestysta.

Oleellista on tulkinta siita, milloin rakenteistettu yhtiojarjestys vastaa sisalioltaan voi-
massa olevaa. Kaytannossa esimerkiksi toimialatietoa joudutaan tdsmentamaan,
koska usein kiinteistja ei ole yksildity nykyisten vaatimusten mukaisella tavalla. N&in
ollen tdma edeliyttda tulkintaa siita, ettd kiinteistétiedon tdsmentaminen (esimerkiksi
rekisterinumeron lisddminen tai muuttuneen rekisterinumeron ilmoittaminen) ei ole
asiallinen muutos.

Huoneistoselitelmiad on vuosikymmenien aikana muodostettu hyvin erilaisin tavoin.
Kaytanndssa se johtaa usein siihen, etta yhtidjarjestysta rakenteistettaessa tiedot pi-
taa ryhmitelld uudella tavalla. TAma edellyttaa yhtidlta suurta huolellisuutta, jotta
osakkaiden oikeudet ja velvollisuudet eivat muutu. Yhtién hallitus ja isdnnditsija otta-
vat suuren vastuun vakuuttaessaan, etta nain on toimittu.
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PRH:n ndkemyksen mukaan suositeltava menettelytapa olisi, ettd yhtiéjarjestyksen
rakenteistaminen kasiteltaisiin yhtikokouksessa. Talléin osakkaille tarjottaisiin mah-
dollisuus tutustua rakenteistettuun yhtidjérjestykseen ja esittdd mahdolliset huomau-
tuksensa ennen sen rekisterimistd. Kaytdnnodssa hallituksen tai isdnnéitsijan tulisi
sy6ttaa rakenteistettu yhtidjarjestys sahkdiseen asiointijarjestelmaan ennen yhtidko-
kousta ja vieda yhtidkokoukselle kisiteltdvaksi tuloste jarjestelmasta. Toisinpain me-
neteltdessa on riski, ettd kokouksen hyviksyma muoto ei mene |api asiointijérjestel-
man muototarkistuksista.

Ehdotetun lain 10 § 5 momentissa sdadetddn Maanmittauslaitoksen hallintakohdere-
kisteriin merkittdvaksi yhtion osakkeenomistajan henkilétiedot. Jos tarkoitus on, etté
my&s oikeushenkild yksildidaan rekisteritiedoissa, jos osakkeenmerkitsija on oikeus-
henkild, lakiin tulisi selvyyden vuoksi ottaa sdannds tasta. Lain sanamuoto voisi tallin
olla esimerkiksi seuraavanlainen: ” Sen lisdksi mitd edellad sdadetaan, asunto-osake-
yhtidn ja keskindisen kiinteistbosakeyhtion perustamisilmoituksessa ilmoitetaan
Maanmittauslaitokselle hallintakohderekisteriin merkittivaksi yhtion osakkeenomista-
jan henkildtiedot. Jos osakkeenomistaja on oikeushenkild, rekisteriin merkitdan oi-
keushenkildn soveltuvat yksilintitiedot.”

Ehdotetun lain 11 § 2 momentin 4 kohta on uusi. Yritys- ja yhteisétietolain 11 § 2 mo-
mentin 4 kohdan mukaan kaupparekisteriin ilmoitetaan séhkoisesti yhtidjérjestys sen
sisdltvad muuttamatta. Laista ei kdy ilmi, ettd samalla on ilmoitettava rekisterditavaksi
ne tiedot, jotka uuden yrityksen perustamisen yhteydessa on ilmoitettava. Esimerkiksi
vaihdannanrajoituslauseke on tallainen tieto. Huoneistotietojarjestelmaa koskevan
lainsdadanndn voimaanpanolaissa tulisi olla sdanndkset siitd, ettd samalla kun ilmoi-
tetaan yhtibjarjestys sen sisaltda muuttamatta rekisterditavaksi, pitaisi samalla ilmoit-
taa kaikki ne tiedot rekisteroitdvaksi, jotka on maaratty yrityksen perustamisvaiheessa
rekisterditaviksi tiedoiksi ja joita ei vield ole rekisterdity.

Asunto-osakeyhtidlain voimaanpanosta annetun lain (1600/2009) 5 §:ssé sdddetidan
seuraavasti: "Yhtidjarjestykseen siséltyvén uuden lain vastaisen maarayksen sijaan
noudatetaan uutta lakia, jollei tésta laista johdu muuta. Uuden lain vastaisen yhtiojér-
jestyksen maarayksen muutos uuden lain mukaiseksi on ilmoitettava rekisteroitdvaksi
samalla, kun muu yhtidjarjestyksen muutos iimoitetaan rekisteroitévaksi.”

On tulkinnanvaraista, voidaanko yhtitjarjestys rakenteistaa (yritys- ja yhteisotietolain
11 § 2 momentin 4 kohdan mukaisesti) ilman, etta siihen samalla tehtaisiin korjauk-

set, jotka muun lainsdadanndn perusteella tulee tehda yhtidjarjestystd ensimmaisen
kerran muutettaessa. Selkeinta olisi ottaa tastd maarays lakiin.

Lisétietoja antaa johtava lakimies Jouko Koitto, jouko.koitto@prh.fi tai puh.
0295095550.
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