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Maa- ja metsatalousvaliokunta

HE 219/2020 vp

LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA EDUSKUNNALLE LAEIKSI HUONEISTOTIETO-
JARJESTELMASTA ANNETUN LAIN 25 §:N, ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN 28 LUVUN 1 §:N JA
HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOSKEVAN LAINSAADANNON VOIMAANPANOSTA
ANNETUN LAIN MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliiton lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) kiittda mahdollisuudesta tulla
kuulluksi.

Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistoalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu myos vuokrataloyhtioita.
Alueellisten jasenyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa noin 30 000 asunto- ja
kiinteistdosakeyhtiotad (mm. opiskelija-asuntoyhteis6ja).

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
18 500 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan padosin asunto- ja kiinteistbosakeyhtioissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin 2 miljoonaa suomalaista.

Siirtymaaika

Asunto-osakeyhtididen siirtyminen huoneistotietojarjestelmaan on viivastynyt,
koska rajapinnat isdnndintijarjestelmien ja huoneistotietojarjestelman valilla eivat
ole valmistuneet alun perin suunnitellussa aikataulussa. Siirtopalvelu on avattu
huhtikuussa 2020. Siirtopalvelun avauduttua asunto-osakeyhtitt, jotka eivat ole
isdnnointijarjestelman piirissd, ovat ryhtyneet siirtdmaan osakeluetteloiden
yllapitoa Maanmittauslaitokselle.

Kaikista vanhoista, ennen vuotta 2019 perustetuista asunto-osakeyhtidista, vasta
pieni osa (tdhdn mennessa yhteensa noin tuhat yhtiotad) on ehtinyt siirtaa
osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle. Vanhoja asunto-osakeyhti6ita
on noin 89 000. Tietojarjestelmien merkittava viivastyminen (noin kaksi vuotta
lain voimaantulosta) on johtanut siihen, ettd alkuperdinen siirron maaraaika ei
ole riittava.
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Kiinteistoliitto pitaa tarpeellisena ja kannattaa tehtya esitysta asunto-
osakeyhtididen osakeluettelon yllapidon siirtamiselle saadetyn maaraajan
pidentamista vuodella paattymaan vuoden 2023 lopussa.

Oikeudenkadynnista hallintoasioissa annetun lain huomioiminen

Kiinteistoliitto kannattaa, ettd huoneistotietojarjestelmastd annettuun lakiin ja
huoneistotietolainsddaddannén voimaanpanosta annettuun lakiin tehdaan nyt
samalla esityksen mukaiset oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain
1.1.2020 voimaantulosta aiheutuvat muutokset.

Keskindiset kiinteistoosakeyhtiot
1. Voimaanpanolain 6 §:n 3. momentti

Keskindisten kiinteistoosakeyhtididen osalta Kiinteistoliitto pitda tarpeellisena ja
kannattaa esitysta ennen vuotta 2019 perustettuihin keskinaisiin
kiinteistdosakeyhtidihin sovellettavien siirtymasaanndsten tdsmentamisesta.
Voimaanpanolain 6 §:n 3 momentin sdannds vanhan asunto-osakeyhtiélain
soveltamisesta on ollut luettavissa ja tulkittavissa siten, etta vanha asunto-
osakeyhtidlaki tulisi vanhan keskindisen kiinteistdosakeyhtion
yhtiojarjestysmaarayksista ja/tai perustamisajankohdasta riippumatta (kaikilta
osin) sellaisenaan sovellettavaksi keskindisissa kiinteistoosakeyhtidissa, jotka
eivat ole liittyneet osakehuoneistorekisteriin. Kuten esityksessa on todettu, tama
ei ole ollut saanndksen tarkoitus ja Kiinteistoliitto katsookin, etta sadannosta on
syyta tasmentaa.

Kiinteistoliitto kannattaa tehtya tasmennysta, ja esitysta siita, etta
voimaanpanolain 6 §:n 3 momentissa viitataan jatkossa vanhan asunto-
osakeyhtitlain 28 luvun 1 §:n 2 momenttiin ja asunto-osakeyhti6lain 28 luvun 1
§:n 3 momenttiin, jotta on selvaa, ettd vanhaan keskindiseen
kiinteistoosakeyhtioon voidaan yhtidjarjestyksen maarayksen ja/tai
perustamisajankohdan perusteella soveltaa muuta kuin asunto-osakeyhtidlakia.
Nakemyksemme mukaan esityksen johdosta sovellettavaa lakia koskeva
tulkinnanvaraisuus poistuu koskien vanhoja keskinaisia kiinteistoosakeyhtioita ja
niiden osalta vaihetta ennen osakeluettelon yllapidon siirtoa. Voimaanpanolain 6
§:n 3 momenttia koskevissa esitdissa asia on lisdksi todettu hyvin selkeasti:
“Muutos on tarpeen sen selventamiseksi, ettei huoneistotietojarjestelmaa
koskevan lainsaadannodn voimaantulo vaikuta sovellettavaan lakiin sellaisissa
vanhoissa keskinaisissa kiinteistéosakeyhtidissa, jotka eivat ole liittyneet
osakehuoneistorekisteriin.”

Pidimme edelliselld lausuntokierroksella ongelmallisena sita, etta kyseisen
momentin lopussa kuitenkin edelleen todetaan, etta ilmoituksen jalkeen
(vanhaan keskinaiseen kiinteistéosake-) yhtiodn sovelletaan, mita
voimaanpanolain 7-11 §:ssad saddetdan vanhasta asunto-osakeyhtitsta. Pykala ja
pykalan esityot ovat lausuntopalautteen jalkeen tasmentyneet, mutta
kiinnitdmme tdsmennyksesta huolimatta huomiota ja esitimme kysymyksen
seuraavista yksityiskohdista:
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Jos osakeluettelon yllapidon siirron tekeva keskindinen kiinteistéosakeyhtio on
aiemmin soveltanut osakeyhtidlakia ja sovellettava laki tdssa yhteydessa osittain
muuttuu osakeyhtidlaista asunto-osakeyhtiolaiksi (voimaanpanolain 7-11 §:t),
muuttuuko tassa yhteydessa osakeyhtiolain mukainen viikon minimi
yhtiokokouskutsuaika viikosta kahteen viikkoon (voimaanpanolain 8 §)?

Kutsuaikaa koskeva muutos ei varmaankaan ole yhtidille merkittava ongelma,
kunhan on lainsaadannollisesti selvada, tuleeko yhtion osakeluettelon yllapidon
siirron jalkeen noudattaa AOYL:n vai OYL:n mukaista kutsuaikaa.

Kiinnitdmme huomiota myo6s keskinaisiin kiinteistéosakeyhtidihin, joiden
yhtidjarjestykseen sisaltyy lunastuslauseke. Osakeyhtidlain mukainen
lunastusmenettely poikkeaa asunto-osakeyhtidlain lunastusmenettelystd muun
muassa siten, ettd osakeyhtidlaissa asetetut lunastusmenettelya koskevat
madraajat (lunastusilmoituksen tekemiselle, lunastusvaatimuksen esittdmiselle ja
lunastushinnan maksamiselle) ovat pidempia kuin asunto-osakeyhtidlain
mukaiset maaraajat. Jos viittauksella voimaanpanolain 9 §:34n (lunastuslauseke ja
muut vaihdannarajoituslausekkeet) tarkoitetaan muun muassa sita, etta
ilmoituksen jalkeen keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan kaikilta osin
AQYL:n 2 luvun 5 §:n mukaisia lunastusmenettelya koskevia saannoksia, talla voi
olla yllattavia vaikutuksia yhtiolle esimerkiksi siten, ettd lunastusmenettelyyn
liittyvat maaraajat voivat lyhentyd. Momentin esitdiden perusteella tulee siihen
kasitykseen, ettda AOYL:n 2 luvun 5 §:33 ei sovellettaisi kokonaisuudessaan, vaan
vain tietyilta osin. Yhtididen kannalta on tarkeaa tietda, mitka lunastusmenettelya
koskevat sdadannokset voivat jatkossakin maaraytya osakeyhtiélain mukaisesti.

Kiinteistoliitto esittaa tarkennettavaksi sita, tarkoittaako kyseisten
osakehuoneistorekisteria koskevien sddnndsten soveltaminen, etta
yhtidjarjestyksen mukaiset lunastusmenettelya koskevat maaraajat muuttuvat
asunto-osakeyhtiolain mukaisiksi, vai sovelletaanko maaraaikojen osalta edelleen
osakeyhtitlakia. Toisin sanoen, onko viittauksella tarkoitus pelkdstddan varmistaa
tiedonkulku Maanmittauslaitoksen ja yhtion valilld, vai onko tarkoitus myoés
muuttaa osakeluettelon yllapidon siirtdavan yhtion lunastusmenettelyyn liittyvat
maaraajat asunto-osakeyhtitlain mukaisiksi?

2. Voimaanpanolain 6 §:n 2 momentti

Kiinteistoliitto kiinnitti edellisella lausuntokierroksella huomiota siihen, etta
voimaanpanolaissa ei ollut sdddetty mitdaan maaraajasta, jonka kuluessa keski-
nadisen kiinteistoosakeyhtion tulee siirtaa osakeluettelon yllapito Maanmittaus-
laitokselle sen jalkeen, kun sen yhtidjarjestysmuutos on rekisterdity. Totesimme,
etta todennakoisesti osakeluettelon yllapidon siirto tapahtuu yleensa nopeasti
sen jdlkeen, kun keskindinen kiinteistdosakeyhtid on vapaaehtoisesti paattanyt
yhtidjarjestysmuutoksesta ja hakenut yhtidjarjestyksen rekisterointia.
Sovellettavaa lakia koskevista syista johtuen esitimme kuitenkin harkittavaksi,
tulisiko osakeluettelon siirrolle yhtidjarjestysmuutoksen rekisterdinnin jalkeen
saatad maaraaika.
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Kiinteistoliitto kannattaa voimaanpanolain 6 §:n 2 momenttiin
lausuntopalautteen perustella tehtya tasmennysta siita, etta “yhtidjarjestyksen
muutoksen rekisteréinnin jalkeen yhtion on viipymatta siirrettdava osakeluettelon
yllapito Maanmittauslaitokselle.”

Asunto-osakeyhti6lain 28 luvun 1 §:n muuttaminen

Nostimme edelliselld lausuntokierroksella esiin sen, ettd ndkemyksemme mukaan
vanhan keskindisen kiinteistdosakeyhtion on hankala, ellei mahdoton toimia
taysin osakeyhtidlain varassa silloin, kun osakeluettelon yllapito on siirretty
Maanmittauslaitokselle. Sama huomio koskee myds vuonna 2019 tai sen jalkeen
perustettuja keskindisia kiinteistéosakeyhtidita ja niiden perustamista.

Totesimme, ettd vaikka 2019 tai sen jalkeen perustetut yhtiot kuuluvatkin
automaattisesti huoneistotietojarjestelmaan, on ndiden edelleen asunto-
osakeyhtiolain 28 luvun 1 §:n mukaisesti mahdollista yhtiota perustettaessa valita
yhtioon sovellettavaksi laiksi osakeyhtidlaki. Edelleen totesimme, ettd uusia
keskinaisia kiinteistoosakeyhtioita ei koske edes voimaanpanolain 6 §:n 3
momentti, joka sanamuodon mukaisesti on tarkoitettu sovellettavaksi vain
vanhojen siirtyvien keskinaisten kiinteistoosakeyhtididen osalta.

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana ja kannattaa lausuntopalautteen perusteella
asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1 §:3an tehtya tasmennysta, jonka mukaan
“Keskinaisen kiinteistéosakeyhtion yhtitjarjestyksessa ei kuitenkaan voida
poiketa 2 luvun 1a §:ssa tarkoitettua osakehuoneistorekisteria koskevista
sddannoksistd” ja sitd, ettd lain esitdissa on tarkemmin avattu, mita kyseisessa
pykaldassa osakehuoneistorekisteria koskevilla saannoksilla tarkoitetaan.

Kiinteistoliitto esittaa kuitenkin tarkennettavaksi ja tdsmennettavaksi sita,
tarkoittaako kyseisten pakottavien osakehuoneistorekisteria koskevien
sddnnosten soveltaminen, ettd keskindisissa kiinteistéosakeyhtidissa, joiden
yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke, lunastamista koskevat maaraajat
maaraytyvat aina asunto-osakeyhtidlain mukaisesti, vai voidaanko maardaikojen
osalta — niin haluttaessa — edelleen soveltaa osakeyhti6lakia. Toisin sanoen onko
pykalan esitdissa lueteltujen 2 luvun 5 &:n 2 momentin 4, 5 ja 5 a kohdilla
tarkoitus saataa pakottavasti — ei pelkdstaan tiedonkulkua Maanmittauslaitoksen
ja yhtion valilla saatelevat normit — vaan, myos lunastusmenettelyn maaraajat
AQYL:n mukaisiksi? Lopuksi esitamme myos lunastushinnan maksua koskeva 2
luvun 5 §:n 5 momentin huomioimista osakehuoneistorekisteria koskevien
saannosten soveltamista koskevalla listalla.

Kunnioittavasti,

Suomen Kiinteistoliitto ry

Virpi Hienonen
vanhempi lakiasiantuntija

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



