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Maa- ja metsatalousministerio

VN/19242/2020

ASIA: HUONEISTOTIETOJARJESTELMASTA ANNETUN LAIN 25 §:N JA
HUONEISTOTIETOLAINSAADANNON VOIMAANPANOSTA ANNETUN LAIN MUUTTAMINEN

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliiton lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) kiittda mahdollisuudesta tulla
kuulluksi.

Kiinteistoliitto on kiinteistdnomistajien edunvalvoja ja kiinteistoalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoéliiton jasenistoon kuuluu myos vuokrataloyhtioita.
Alueellisten jasenyhdistysten jasenist6on kuuluu yhteensa noin 29 000 asunto- ja
kiinteistdosakeyhtitta (mm. opiskelija-asuntoyhteisoja).

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
17 500 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liilkehuoneistojaan padosin asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin 2 miljoonaa suomalaista.

Siirtymaaika

Asunto-osakeyhtididen siirtyminen huoneistotietojarjestelmaan on viivastynyt,
koska rajapinnat isanndintijarjestelmien ja huoneistotietojarjestelman valilla eivat
ole valmistuneet alun perin suunnitellussa aikataulussa. Siirtopalvelu on avattu
huhtikuussa 2020. Siirtopalvelun avauduttua ne asunto-osakeyhtiot, jotka eivat
ole isdnndintijarjestelman piirissa, ovat ryhtyneet siirtdmaan osakeluetteloiden
yllapitoa Maanmittauslaitokselle.

Kaikista vanhoista, ennen vuotta 2019 perustetuista asunto-osakeyhtioistd, vasta
pieni osa (5.10.2020 mennessd yhteensd 815 yhtiota) on ehtinyt siirtaa
osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle. Vanhoja asunto-osakeyhtioita
on noin 89 000. Tietojarjestelmien merkittava viivastyminen (noin kaksi vuotta
lain voimaantulosta) on johtanut siihen, etta alkuperdinen siirron maaraaika ei
ole riittava.

Esityksessa on todettu, etta “esityksen laatimisen hetkelld arvioidaan, ettd

osakeluetteloiden ylldpidon siirto teknisen rajapinnan avulla voidaan aloittaa
maaliskuussa 2021. Tdmd tarkoittaa, ettd valtaosa 89 000 asunto- ja
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keskindisestd kiinteist6osakeyhtibstd joutuisi siirtdmddn osakeluettelonsa
vajaassa kahdessa vuodessa.” Talta osin Kiinteistoliitto toteaa, ettd kyseisessa
kohdassa esityksessa on ilmeisen epdhuomiossa ajatus siita, etta siirtymaaika
koskisi my6s keskinaisia kiinteistoosakeyhtiditd. Nainhan asia ei ole, vaan
vanhojen keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen osalta siirron tekeminen on
vapaaehtoista, eikd sen tarvitse tapahtua siirtymaajan puitteissa.

Kiinteistoliitto pitaa tarpeellisena ja kannattaa tehtya esitysta asunto-
osakeyhtididen osakeluettelon yllapidon siirtamiselle sdadetyn maaraajan
pidentamistad vuodella paattymaan vuoden 2023 lopussa.

Oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain huomioiminen

Kiinteistoliitto kannattaa, etta huoneistotietojarjestelmasta annettuun lakiin ja
huoneistotietolainsdddannon voimaanpanosta annettuun lakiin tehdaan nyt
samalla esityksen mukaiset oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain
1.1.2020 voimaantulosta aiheutuvat muutokset.

Keskinaiset kiinteistoosakeyhtiot

Keskinaisten kiinteistéosakeyhtididen osalta Kiinteistoliitto pitda tarpeellisena ja
kannattaa esitysta ennen vuotta 2019 perustettuihin keskinaisiin
kiinteistdosakeyhtitihin sovellettavien siirtymasdaanndsten tdsmentamisesta.

Voimaanpanolain 6 §:n 3 momentin sadnnos vanhan asunto-osakeyhtiélain
soveltamisesta on luettavissa ja tulkittavissa siten, ettd vanha asunto-
osakeyhtiolaki tulisi vanhan keskindisen kiinteistéosakeyhtion
yhtijarjestysmaarayksista ja/tai perustamisajankohdasta riippumatta (kaikilta
osin) sellaisenaan sovellettavaksi keskindisissa kiinteistdosakeyhtidissa, jotka
eivat ole liittyneet osakehuoneistorekisteriin. Kuten esityksessa on todettu, tama
ei ole ollut sddanndksen tarkoitus ja Kiinteistoliitto katsookin, ettd sadannosta on
syyta tdsmentaa.

Tasmennyksen osalta kiinnitdmme huomiota neljaan seikkaan:

Voimaanpanolain 6 §:n 3 momentin uudeksi muotoiluksi on esitetty seuraavaa:
“Ennen 2 momentissa tarkoitettua Maanmittauslaitokselle tehtdvdd ilmoitusta
vanhaan keskindiseen kiinteistéosakeyhtiéon sovelletaan vanhaa asunto-
osakeyhtiélakia, jollei vanhan asunto-osakeyhtiélain 28 luvun 1 §:n 2 momentista
tai asunto-osakeyhtiélain 28 luvun 1 §:n 3 momentista muuta johdu. lImoituksen
jélkeen yhtiéén sovelletaan, mitd 7-11 §:ssd sdddetéén vanhasta asunto-
osakeyhtiostd.”

1. Kiinteistoliitto pitda hyvana, etta esityksen johdosta sovellettavaa lakia
koskeva tulkinnanvaraisuus poistuu koskien vaihetta ennen osakeluettelon
yllapidon siirtoa. Muutosta koskevissa esitissa asia on todettu selkedasti:
“voimaanpanolain 6 §:n 3 momenttia on tarpeen tdydentdd sen
selventidmiseksi, ettei huoneistotietojdrjestelmdd koskevan lainsdddédnnén
voimaantulolla ole vaikutusta sellaisiin vanhoihin keskindisiin
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kiinteistéosakeyhtiGihin, jotka eivdt halua liittyd osakehuoneistorekisteriin.
Muutos voidaan toteuttaa siten, etté mainitussa voimaanpanolainkohdassa
viitataan nykyisté tarkemmin vanhan asunto-osakeyhtiélain 28 luvun 1 §:n 2
momenttiin ja asunto-osakeyhtiélain 28 luvun 1 §:n 3 momenttiin, joiden
perusteella on selvdd, etté vanhaan keskindiseen kiinteistosakeyhtiéén
voidaan yhtidjdrjestyksen mddrdyksen ja/tai perustamisajankohdan
perusteella soveltaa muuta kuin asunto-osakeyhtiélakia.”

2. Kun pykalan lopussa kuitenkin edelleen todetaan, etta ilmoituksen jdlkeen
(vanhaan keskindiseen kiinteistdosake-) yhtioon sovelletaan, mita
voimaanpanolain 7-11 §:ssa sdaddetdan vanhasta asunto-osakeyhtiosta,
piddmme talta osin muotoilua ongelmallisena.

Pykalaa tulisi nakemyksemme mukaan tasmentdd myos sen osalta, mika on
ennen ilmoitusta osakeyhtidlakia soveltaneen vanhan keskinaisen
kiinteistbosakeyhtion osalta sovellettava laki sen jalkeen, kun yhtié on ilmoittanut
(yhtion osakkeiden kuuluvan osakehuoneistorekisteriin ja tehnyt tatd koskevan)
yhtidjarjestysmuutoksen kaupparekisteriin.

Jos sovellettava laki tdssd yhteydessa osittain muuttuu osakeyhti6laista asunto-
osakeyhtiblaiksi, talld voi olla yhti6lle yllattavia vaikutuksia. Osalla keskindisia
kiinteistdosakeyhtioitad yhtidjarjestykseen sisaltyy esimerkiksi lunastuslauseke.
Osakeyhtidlain mukainen lunastusmenettely poikkeaa asunto-osakeyhtiolain
lunastusmenettelystd muun muassa siten, ettd osakeyhtidlaissa asetetut
lunastusmenettelya koskevat maaraajat (lunastusilmoituksen tekemiselle,
lunastusvaatimuksen esittamiselle ja lunastushinnan maksamiselle) ovat
pidempid kuin asunto-osakeyhtiélain mukaiset maardajat.

Jos viittauksella voimaanpanolain 9 §:43n (Lunastuslauseke ja muut
vaihdannarajoituslausekkeet) tarkoitetaan muun muassa sitd, etta ilmoituksen
jalkeen keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan AOYL:n 2 luvun 5 &:n
mukaisia lunastusmenettelya koskevia saannoksia, talla voi olla yllattavia
vaikutuksia yhtiolle esimerkiksi siten, etta lunastusmenettelyyn liittyvat
maardajat voivat lyhentya. Jos voimaanpanolain 9 § ei tarkoita AOYL:n 2 luvun 5
pykalan soveltamista ilmoituksen tehneeseen keskindiseen
kiinteistdosakeyhtioon, eivat madraajat muutu, vaan niiden osalta sovelletaan
edelleen osakeyhti6lakia. Talloin ongelmallista on sen sijaan se, etta kun
osakeyhtiblakia ei huoneistotietolain voimaantulon yhteydessa lainkaan
muutettu, ei osakeyhtidlaissa ole AOYL 2 luvun 5 §:n mukaisesti huomioitu
tiedonkulkua ja sen tarvetta lunastusmenettelyn yhteydessa keskindisen
kiinteistdosakeyhtion ja Maanmittauslaitoksen valilla.

3. Voimaanpanolain 6 §:n 3 momentissa sidotaan sovellettava laki
kaupparekisteriin tehtavaan yhtidjarjestysmuutosta koskevaan ilmoitukseen.
“lImoituksen jilkeen yhtiéén sovelletaan, mitd 7—11 §:ssd sdddetddn vanhasta
asunto-osakeyhtiostd.” Talta osin Kiinteistoliitto kiinnittda huomiota siihen,
ettd voimaanpanolaissa ei ole sdddetty madraajasta, jonka kuluessa
keskindisen kiinteistdosakeyhtion tulee siirtda osakeluettelon yllapito
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Maanmittauslaitokselle sen jalkeen, kun sen yhtiéjarjestysmuutos on
rekisteroity.

Todennédkoisesti osakeluettelon yllapidon siirto tapahtuu yleensa hyvinkin
nopeasti sen jalkeen, kun keskinainen kiinteistdosakeyhtid on vapaaehtoisesti
paattanyt yhtidjarjestysmuutoksesta ja hakenut yhtidjarjestyksen rekisterdintia,
mutta esitimme harkittavaksi, tulisiko osakeluettelon siirrolle
yhtidjarjestysmuutoksen rekisterdinnin jalkeen saataa maaraaika. Kun maaraaikaa
ei ole, on teoriassa mahdollista, etta yhtidjarjestysmuutos rekisteroidaan,
yhtiojarjestyksen mukaan osakkeet kuuluvat osakehuoneistorekisteriin,
voimaanpanolain 6 §:n 3 momentin mukaan sovellettavaa lakia koskevat asunto-
osakeyhtidlain sddannokset tulevat sovellettavaksi, vaikka yhti6 ei (vield) ole
osakeluettelon yllapidon siirtoa tehnytkaan.

4. Nakemyksemme mukaan tdysin osakeyhtidlain varassa keskindisen
kiinteistoosakeyhtion on hankala, ellei mahdoton toimia silloin, kun
osakeluettelon yllapito on siirretty Maanmittauslaitokselle. Sama huomio
koskee vanhojen osakeluettelon yllapidon siirron tekevien yhtididen lisdksi
my0s uusia keskinaisia kiinteistdosakeyhtidita ja niiden perustamista. Vaikka
2019 tai sen jalkeen perustetut yhtiot kuuluvatkin automaattisesti
huoneistotietojarjestelmaan, on ndiden edelleen asunto-osakeyhtidlain 28
luvun 1 §:n mukaisesti mahdollista yhtiota perustettaessa valita yhtioon
sovellettavaksi laiksi osakeyhtilaki. Uusia keskindisia kiinteistoosakeyhtioita ei
koske edes voimaanpanolain 6 §:n 3 momentti, joka sanamuodon mukaisesti
on tarkoitettu sovellettavaksi vain vanhojen siirtyvien keskindisten
kiinteistoosakeyhtididen osalta.

Muuta

Samalla kun voimaanpanolain 5 §:n 1 momenttia muutetaan ja siirtymaaikaa
pidennetaan, Kiinteistoliitto esittaa harkittavaksi, ettd kyseiseen momenttiin
lisattaisiin osakeluettelon siirtdmisen yhteydessa Maanmittauslaitokselle
ilmoitettaviin tietoihin myods osakkaiden sahkopostiosoitteet, jotka he ovat
toimittaneet yhtidlle yhtiokokouksen koolle kutsumista varten.

Kaytannossa nadiden sdhkopostiosoitteiden ilmoittaminen Maanmittauslaitokselle
on valttdmatonta, jotta asunto-osakeyhtiot saavat jatkossakin kaikki
yhtiokokousten koolle kutsumista varten tarvittavat posti- ja sahkopostiosoitteet
samasta paikasta.

Kyseisten sahkdpostiosoitteiden ilmoittamista on my6s edellytetty nyt jo
osakeluettelonsa siirtaneilta yhtidilta. Yhtidlle yhtiokokousten koolle kutsumista
varten toimitetut sahkdpostiosoitteet eivat kuitenkaan sisally pykaldssa viitattuun
asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 1,2 tai 4-6 kohdassa
tarkoitettuihin osakeluettelon tietoihin, joten talla hetkella niiden
ilmoittamisvelvollisuus ei perustu voimaanpanolakiin.

Muutosta tehtdessa tulisi myos harkita, onko voimaanpanolain 12 § tarpeen, vai
onko se omiaan aiheuttamaan sekaannusta. Mitd voimaanpanolain 12 §
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tarkoittaa sellaisen vanhan asunto-osakeyhtiolakia soveltavan keskindisen
kiinteistdosakeyhtion osalta, joka paattaa yhtidjarjestysmuutoksesta kuuluakseen
osakehuoneistorekisteriin? Tdman jalkeen vanha asunto-osakeyhtidlaki ei
sellaisenaan toimi, vaan tarvitaan esimerkiksi tiedonkulkua yhtion ja
Maanmittauslaitoksen valilla sddtelevat normit uudesta asunto-osakeyhtidlaista.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Harri Hiltunen Virpi Hienonen
toimitusjohtaja vanhempi lakiasiantuntija
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