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LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOSKEVAKSI

LAINSAADANNOKSI

Suomen Kiinteistoliitosta

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi otsikossa
mainitussa asiassa.

Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu myos vuokrataloyhtiita.
Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa yli 28 000 asunto-
ja kiinteistéosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina yli
14 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja

liilkehuoneistojaan padosin asunto- ja kiinteistéosakeyhtioissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin 2 miljoonaa suomalaista.

Siirtymaajat, saannon kirjaaminen ja osakekirjan mitatéinti

Kiinteistoliitto pitaa sahkoisen luotettavan kirjaamisjarjestelman luomista
tarkedna ja kannatettavana asiana. On hyva, ettd asunto-osakkeiden
osakeluettelon yllapito siirretadn keskitettyyn viranomaisrekisteriin ja tieto
osakkeiden omistajista ja panttauksesta kirjataan jatkossa tdahan rekisteriin.

Kannatamme osakeluettelon ylldpidon siirtdmiseen esitettya lyhytta (1.5.2019 -
31.12.2022) méaaraaikaa, kuten myods saannon kirjaamiselle ja sen yhteydessa
tapahtuvalle osakekirjan mitatéinnille esitettya lyhytta kahden kuukauden
maardaikaa.

Pidamme hyvana esitykseen sisdltyvaa ratkaisua, jossa paperisista osakekirjoista
luopuminen ja osakekirjojen mitatdinti ennen lain voimaantuloa perustetuissa
yhtidissa voi tapahtua myos osakkeenomistajan hakemuksesta omistajan
vaihdosten tai osakkeiden uusien panttausten lisaksi.

Paperisista osakekirjoista tapahtuvan vapaaehtoisen luopumisen takarajaa (10
vuotta) piddmme tarpeellisena, jotta paperisista osakekirjoista luopuminen
tapahtuisi kaikkien osakeryhmien (omistajien) osalta kohtuullisessa ajassa. Kun
kymmenen vuotta on kulunut osakeluettelon yllapidon siirtamisestd, on
yhtiokokoukseen osallistumisen edellytyksena velvollisuus hakea
omistusoikeuden kirjaamista osakehuoneistorekisteriin. Tama toimii
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kannustimena luopua paperisista osakekirjoista viimeistaan esitetyssa
aikataulussa.

Tietojen luovuttaminen huoneistotietojarjestelmasta ja osakeluettelon julkisuus

Vanhan asunto-osakeyhtilain sddnnoksia osakeluettelon pidosta, osakkeen
aiemman omistajan tietojen sailyttdmisesta ja osakeluettelon julkisuudesta
sovelletaan, kunnes yhtio on siirtanyt osakeluettelon yllapidon
Maanmittauslaitokselle. Historiatietoa yhtion osakkeiden aiemmista omistajista
ei kuitenkaan siirreta Maanmittauslaitokselle. Asunto-osakeyhti6 vastaakin
osakeluettelon yllapidon siirrosta huolimatta aiempaa omistajaa koskevien
osakeluettelotietojen nahtavana pidosta ja jaljenndksen antamisesta 10 vuotta
siitd, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon.

Kun osakeluettelon yllapidon siirto on tehty, osakeluettelotietoja pyynnon
esittdmisajankohtana osakeluetteloon merkityista tiedustellaan
Maanmittauslaitokselta.

Osakeluettelon julkisuus on tarkoitus sailyttaa uudistuksessa. Kasittadksemme
hallituksen esityksessa puuttuu kannanotto yksityiskohtaisista perusteluista, joka
koskisi yhtididen osakeluettelon yllapidon siirron yhteydessa ilmoittamien
osakeluettelotietojen luovuttamista huoneistotietojarjestelmasta. Osakeluettelo
on kuitenkin kokonaisuus, ja sen jalkeen, kun osakeluettelon yllapidon siirto on
tapahtunut, tulee osakeluetteloa koskevien tiedustelujen ja tdhan liittyvan
tietojen luovuttamisen kuulua yksiselitteisesti Maanmittauslaitokselle, silloin kun
tiedustelu koskee osakeluetteloon omistajaksi merkittya (ei historiatietoa
aiemmista omistajista). N&in siis riippumatta siita, onko yksittdistd huoneistoa
koskeva omistajamerkinta tehty Maanmittauslaitoksessa siirron jalkeen vai
yhtidssa ennen siirtoa.

Esitamme, etta lakia tai lain perusteluja taismennetdan asunto-osakeyhtion
osakeluettelon ylldpidon siirron yhteydessa ilmoittamien osakeluettelotietojen
julkisuuden ja Maanmittauslaitoksen tietojen luovutusoikeuden osalta.

Valtion vahingonkorvausvastuu

Kiinteistoliitto pitaa hyvana sita, ettd sen jalkeen, kun osakekirja on
Maanmittauslaitoksessa ensimmaisen kirjaamisen yhteydessa mitatoity,
kirjaaminen tapahtuu siten, etta kirjaamisen edellytyksena on rekisteriin kirjatun
osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys saannosta. Piddmme tarkean3,
etta kirjaamisen hakeminen on helppoa ja vaivatonta ja kirjaaminen
osakehuoneistorekisteriin ja merkinta osakeluetteloon tehdaan viivytyksetta.

Valtion ankara vahingonkorvausvastuu virheellisesta ratkaisusta takaa sen, etta
Maanmittauslaitoksen edellyttama luotettava selvitys tulee olemaan riittava, ja
samalla varmistaa myds, ettd asianmukaisesti annettuja suostumuksia tullaan
kirjausten tekemiseksi edellyttamaan. Piddmme tarkeana, ettd suostumuksen
antamisen tulee tapahtua (etenkin kaupankadynnin yhteydessa) helposti ja
luotettavasti, perustuen henkildiden vahvaan tunnistautumiseen.
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Osakeluettelon yllapidon siirron yhteydessa Maanmittauslaitokselle
valitettavasta virheellisestd tiedosta vastaa yhtion johto, ts. hallitus ja yhtiolla
mahdollisesti oleva isdnnoitsija. Vastuu maaraytyy AOYL:n 24 luvun mukaisesti.

Vahingonkorvausvelvollisuutta koskevan lain huoneistotietojarjestelmasta 5
luvun 22 §:n mukaan valtio on velvollinen korvaamaan vahingon, joka aiheutuu
osakehuoneistorekisteriin tehtavaa kirjausta tai merkintaa koskevasta
virheellisesta ratkaisusta tai muusta sellaisesta virheellisyydesta tai
puutteellisuudesta. Pykalassa tai sen esitoissa ei oteta kantaa valtion
vahingonkorvausvastuuseen vahingosta, joka aiheutuu virheellisesta
osakeluettelomerkinnasta tai siitd, ettd osakeluettelomerkintaa ei ole tehty
viivytyksetta.

Esitimme, ettd pykaldan tai pykalan yksityiskohtaisiin perusteluihin lisdtaan
selkeyden vuoksi, etta merkintda koskevalla virheella tarkoitetaan esimerkiksi
osakehuoneistorekisterimerkinnan yhteydessa tehtya virheellista
osakeluettelomerkintda. Samalla esitimme tarkennettavaksi, etta valtion
ankara vahingonkorvausvastuu koskee vain niitd osakeluettelotietoja, jotka
perustuvat Maanmittauslaitoksen tekemadn osakerekisterimerkintaan.

Lunastusmenettelyn kdynnistyminen

Lunastusmenettelyn kdynnistymista koskeva lainsdadanto uudistuu.
Lunastusmenettely kdynnistyy, kun uusi omistaja on hakenut omistusoikeutensa
kirjaamista osakehuoneistorekisteriin ja asunto-osakeyhtion hallitus on saanut
osakehuoneistorekisterista ilmoituksen osakkeen siirtymisesta sekd muut
ilmoituksen tekemistd varten tarvittavat tiedot. Hallituksen esityksen asunto-
osakeyhtidlain muuttamiseksi 13 § mukaisesti osakkeen saajan on toimitettava
hallitukselle nédma muut ilmoituksen tekemista varten tarvittavat tiedot.

Hallituksen on ilmoitettava lunastuksenalaisesta saannosta osakkaille. Tahan
saakka lunastusilmoituksen tekemiseen yhtion osakkaille on liittynyt
epavarmuutta siita, kenelta tulleen ilmoituksen perusteella ja minka sisaltdisen
ilmoituksen perusteella hallituksen tulee lunastusilmoitus tehda.
Tulkinnanvaraiset tilanteet ovat liittyneet esimerkiksi siihen, riittaako yhticlle
sahkopostitse toimitettu ilmoitus kdynnistdimaan lunastusilmoituksen tekemiselle
varatun lyhyen maaraajan, riittdako isannointiyrityksen kiinteistosihteerille tehty
ilmoitus jne. Kaikki tama tulkinnanvaraisuus sailyy, kun edelleen
lunastusilmoituksen tekeminen osakkaille edellyttda osakehuoneistorekisterista
tulleen ilmoituksen lisdksi myos osakkeen saajan tekemaa ilmoitusta yhtiolle.
Tulkinnanvaraisuus sdilyy, jos uudistuksen yhteydessa ei vahintaan samalla
sdadeta siitd, kenen vastaanottamaa, miten (mita tiedonantotapaa kdyttaen)
toimitettua ja mita tietoja sisaltavaa ilmoitusta pidetaan riittavana.

IImoitettavien tietojen sisaltoa ei maaritella AOYL:ssa. Oikeuskdytannon
perusteella osakkeiden siirtymisilmoituksen taytyy sisaltaa vahintaan tieto siita,
mistd osakkeista on kyse, minka huoneiston hallintaan osakkeet oikeuttavat,
onko siirron yhteydessa sovittu jokin hinta osakkeille ja jos on, niin mika ja
kenelle osakkeet on siirretty.
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IImoitukset osakkeen siirrosta tulevat yhti6lle jatkossa aina ilmoituksena
rekisterista. Kun toimituskirjan tiedoksiantoon sovelletaan hallintolakia ja
sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnasta annettua lakia, ilmoitus osakkeen
siirtymisesta selkeytyy toimitustavan osalta merkittavasti. Jotta tasta olisi
lunastusmenettelyn hoitamisen osalta yhtidille hyotya lunastusmenettelyn
helpottumisena, toimitusasiakirja pitdisi pitaa sisallaan myds edelld mainittu
ilmoitus muista lunastusilmoituksen tekemista varten tarvittavista tiedoista.
Talloin tulkinnanvaraiset tilanteet vahenisivat merkittavasti.

Hallituksen esityksen mukaisesti osakeluetteloon merkitdan omistusoikeuden
siirtymisen lisdksi tieto lunastusmenettelysta. Tama tieto poistetaan
osakeluettelosta kahden kuukauden kuluttua sen merkitsemisesta, jollei hallitus
siihen mennessd ilmoita toisin.

On huomioitava, etta hallituksella ei ole kuitenkaan mahdollisuutta tehda
lunastusilmoitusta osakkaille pelkdn osakerekisterista tulleen ilmoituksen
perusteella, vaan joudutaan odottamaan myds osakkaalta tulevaa ilmoitusta, joka
ei tule samanaikaisesti. Osakkeiden siirronsaajalle ei ole saddetty maaraaikaa,
mihin mennessa hanen tulee ilmoittaa yhtiblle lunastusilmoituksen tekemiseksi
tarvittavat tiedot. Se, kdyttaako joku lunastusoikeuttaan ja esitetdanko pateva
lunastusvaatimus, ei tule aina selvidamaan kahden kuukauden sisalla
osakeluettelomerkinndn tekemisesta. Hallituksille tulee uusi velvoite
lunastusmenettelyyn liittyen ja menettely monimutkaistuu nyt esitetyssa
muodossa yhtion nakokulmasta entisestdan.

Olisi toivottavaa, ettad uudistus viahentaisi tulkinnanvaraisia tilanteita
lunastusmenettelyn kdynnistamiseen liittyen tai ei ainakaan monimutkaistaisi
lunastusmenettelyn hoitamista entisestaan.

Uudistuksen johdosta tulkinnanvaraisten tilanteiden tulisi vahetd. Nain ei
kuitenkaan tapahdu, jos muut ilmoituksen tekemista varten tarvittavat tiedot
toimitetaan jatkossakin aina suoraan yhtiolle.

Kun kirjaamisen edellytyksena on sen jalkeen, kun osakekirja on
Maanmittauslaitoksessa ensimmaisen kirjaamisen yhteydessa mitatoity,
rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys saannosta, ei
Maanmittauksella automaattisesti aina ole kaikkea lunastusilmoituksen
tekemiseen asunto-osakeyhtitssa tarvittavaa informaatiota.

Esitamme lakia muutettavaksi siten, ettd niiden yhtididen osalta, joissa
yhti6jarjestykseen sisdltyy lunastuspykald, tai muu vaihdannanrajoituslauseke,
kirjaamisen edellytysten yhteydessa edellytettiisiin siirronsaajan ilmoittavan
Maanmittauslaitokselle myds muut yhtion lunastusilmoituksen tekemista
varten tarvittavia tiedot ja edellytettaisiin Maanmittauslaitoksen ilmoittavan
nama tiedot yhtidlle samassa yhteydessa, kun se ilmoittaa osakkeen
siirtymisesta yhtidlle. Tama muutos vahentaisi lunastusmenettelyyn liittyvia
riitatilanteita ja helpottaisi lunastusmenettelyn hoitamista yhtiGissa
merkittavasti.
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Keskinaiset kiinteistoosakeyhtiot

Keskinaisiin kiinteistoosakeyhtidihin liittyva kokonaisuus on sekava ja vaatii
mielestamme selkeytysta.

Emme pida tarkoituksenmukaisena, etta niiden keskinaisten
kiinteistoosakeyhtididen, joihin jo nykyisen lainsadddannén mukaan sovelletaan
asunto-osakeyhtiolakia (1992 tai sen jdlkeen perustetut keskinaiset
kiinteistdosakeyhtitt ja ne vanhemmat keskinaiset kiinteistdosakeyhtitt, jotka
ovat lisdnneet yhtidjarjestykseen saannoksen asunto-osakeyhtiolain
soveltamisesta), tarvitsisi nimenomaisesti erikseen liittya
osakehuoneistorekisteriin ja muuttaa yhtiéjarjestystaan siten, etta se sisaltaisi
maardyksen muutetun asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 1 a §:n soveltamisesta
yhtioon.

Vaikka 1992 tai sen jalkeen perustetuissa keskindisissa kiinteistdosakeyhtidissa on
ollut mahdollista yhtidjarjestyksella paattaa osakeyhtiolain soveltamisesta,
kokemuksemme mukaan ndin ei ole tehty.

Kun asunto-osakeyhtitlakia jo talla hetkella sovelletaan suureen osaan
keskinaisita kiinteistdosakeyhtidistd, on nakemyksemme mukaan aivan turhaa
velvoittaa kaikkia keskinaisia kiinteistdosakeyhtidita yhtiojarjestyksen
muuttamiseen, jotta yhtiot voivat liittyd osakehuoneistorekisteriin ja luopua
paperisista osakekirjoista.

Esitamme, etta kaikkiin niihin keskindisiin kiinteistéosakeyhtidihin, joihin
sovelletaan joko perustamisajankohdasta tai yhtijarjestysmaarayksesta
johtuen asunto-osakeyhtiolakia, sovellettaisiin sitd my6s taman
lainsadadantémuutoksen yhteydessa. Siten vain niiden keskinaisten
kiinteistoosakeyhtididen, joihin perustamisajankohdasta tai
yhtidjarjestysmadrdyksesta johtuen sovelletaan osakeyhtidlakia, tarvitsisi
nimenomaisesti erikseen liittyd osakehuoneistorekisteriin ja muuttaa
yhtidjarjestystaan siten, etta se sisaltdisi maardyksen muutetun asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 1 a §:n soveltamisesta yhtioon.

Annamme tarvittaessa lisatietoja tasta lausunnosta.

Kunnioittavasti,

Suomen Kiinteistéliitto ry

Harri Hiltunen Virpi Hienonen
toimitusjohtaja vanhempi lakiasiantuntija
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