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HALLITUKSEN ESITYSLUONNOS HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOSKEVAKSI
LAINSAADANNOKSI

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi otsikossa
mainitussa asiassa.

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu myos vuokrataloyhtioita.
Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa yli 27 000
asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina
yli 13 000 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liilkehuoneistojaan padosin asunto- ja kiinteistéosakeyhtioissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin 2 miljoonaa suomalaista.

Yleista Kiinteistoliitto pitaa sahkoisen, luotettavan kirjaamisjarjestelman luomista
tarkedna ja kannatettavana asiana. On hyva, ettd asunto-osakkeiden ja
keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakeluettelon ylldpito siirretdan
keskitettyyn viranomaisrekisteriin ja tieto osakkeiden omistajista ja
panttauksesta kirjataan jatkossa tdhan rekisteriin.

Keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osalta kiinnitamme huomiota siihen,
etta lakiesitysluonnoksen 3 §:ssd todetaan yhti6lla tarkoitettavan mm. AOYL:n
28 luvun 2 §:ssa tarkoitettua keskindista kiinteistdosakeyhtiotd, viitaten talldin
kaikkiin keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin, myos niihin, joihin sovelletaan
perustamisajankohdasta tai yhtiojarjestysmadrayksesta johtuen
Osakeyhtidlakia (OYL).

Kun OYL:a ei esitetd muutettavaksi, ndhdaksemme edelld mainittua laki
huoneistotietojarjestelmdasta 3 §:n maaritelmaa tulee talta osin tdismentaa
siten, ettd OYL:a soveltavat keskindiset kiinteistdosakeyhtiot rajataan (tdssa
vaiheessa) soveltamisalan ulkopuolelle.

Siirtymaajat Siirtymaaikojen osalta kannatamme osakeluettelon yllapidon siirtamiseen
Maanmittauslaitokselle sdddettya lyhytta (1.5.2019 - 31.12.2022) maaraaikaa,
kuten myos saannon kirjaamiselle lakiin huoneistotietojarjestelmaa koskevan
lainsdadanndn voimaanpanosta 5 §:ssa esitettya lyhytta maaraaikaa.
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Sen sijaan esityksen mukaista ratkaisua, jossa paperisista osakekirjoista
luopuminen ja osakekirjojen mitatdinti ennen lain voimaantuloa perustetuissa
yhtidissa tapahtuu joko omistajan vaihdosten tai osakkeiden uusien
panttausten yhteydessa tai vapaaehtoisuuteen perustuen, tulisi mielestamme
tarkentaa tassa lausunnossa mydhemmin osakkeiden mitatdinnin kohdalla
esitettavalla tavalla.

Osakeluettelon yllapidon siirto

Osakkeiden mitatointi

Jotta osakeluettelon yllapidon siirto onnistuisi ongelmitta niiden yhtididen
osalta, joiden kaytossa ei ole tiedonsiirron mahdollistavaa isdnndinnin
tietojarjestelmaa, tarvitaan siirtoon kayttoliittyma. Lisdksi on ratkaistava, kuka
pystyy ilmoittamaan osakeluettelon yllapidon siirron Maanmittauslaitokselle
yhtidissa, joissa kenelldkaan ei ole yksin yhtion toiminimenkirjoitusoikeutta.
Tallaisiakin asunto- ja keskindisia kiinteistdosakeyhtidita on.

Osakeluetteloissa on joissakin yhtidissa varsinaisten osakeluettelomerkintdjen
lisdksi ns. paivaamattomia merkint6ja. Kyse on padosin merkinnoistd, jotka
ovat jddneet odottamaan selvitysta varainsiirtoveron asiamukaisesta maksusta
tai muun puuttuvan asiakirjan toimittamista varsinaisen
osakeluettelomerkinnan tekemista varten. Osakeluettelossa merkinnan
yhteydessa on yleensa merkintd ”ei rekisteroity”. Kyseinen osakeluetteloon
kirjattu paivddmaton tieto osakkaasta on yhtidlle jatkossakin tarpeellinen mm.
vastikeperinnan hoitamisen vuoksi, mutta tietoa ei tule sekoittaa varsinaisiin
lain edellyttamiin ja luotettavan selvityksen perusteella tehtyihin
osakeluettelomerkintoihin osakkeenomistajista.

Edelld kuvatussa tilanteessa osakeluettelon yllapidon siirron yhteydessa on
tarkedd, ettd Maanmittauslaitokselle ilmoitetaan viimeisimman luotettavan
selvityksen perusteella osakeluetteloon merkityn osakkeenomistajan tiedot.
Ongelmaksi muodostuvat ne yhtiot, joissa isdnnditsijan vaihdoksen yhteydessa
tietoa aiemmista osakeluetteloon merkityista osakkeenomistajista ei ole
edelliseltd isannditsijalta saatu. Nakemyksemme mukaan se, etta jollekin
yhtion osakehuoneistoista ei ole esitettdvissa lainkaan luotettavaan
selvitykseen perustuvaa osakkeenomistajaa, estda kyseisen yhtion osalta
osakeluettelon yllapidon siirron kokonaan siihen saakka, kunnes jokaiselle
huoneistolle saadaan luotettavan selvityksen perusteella
osakeluettelomerkinta yhtidssa tehdyksi.

Jos paperisista osakekirjoista luopumiselle ei sdadeta takarajaa, tulee vaihe,
jossa osasta osakkeita on paperiset osakekirjat, jatkumaan pitkdan — jopa
useiden vuosikymmenten ajan. Emme pida tallaista tilanne
tarkoituksenmukaisena.

Esitamme, ettd lakia huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdaadannon
voimaanpanosta 5 §:n 1 momentin osalta muutetaan siten, ettd vapaaehtoista
kirjaamista ja osakekirjan mitatointia koskevaan momenttiin lisataan
vapaaehtoiselle omistusoikeuden kirjaamiselle takaraja. Kyseista lainkohtaa
tulisi tdsmentda esimerkiksi seuraavasti:
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”0Osakkeenomistaja voi hakea oikeutensa kirjaamista
osakehuoneistorekisteriin, kun vanha yhti6 on siirtanyt osakeluettelon
yllapidon Maanmittauslaitokselle. Ellei osakkeenomistajalla ole myéhemmin
tdssa pykalassa saddettya velvollisuutta hakea oikeutensa kirjaamista
osakehuoneistorekisteriin, on rekisterdintia kuitenkin haettava viimeistaan
kymmenen vuoden kuluessa tdaman lain voimaantulosta.”

Kadonneiden osakekirjojen osalta esitamme harkittavaksi tulisiko laissa tai
vahintaan lain esitoissa todeta, miten lain voimaantulon jalkeen paperisten
osakekirjojen suhteen edellytetdan toimittavan eri tilanteissa. Mielestamme
tama olisi tarpeen, koska yksi uudistuksen keskeisista tavoitteista on luopua
paperisista osakekirjoista.

Kasityksemme mukaan osakekirjan kuolettamiseen liittyen lain voimaantulon
jalkeen erilaisia tilanteita on ainakin kolme:

1) Sikali kun osakekirja on kadonnut ja yhtio ei ole viela siirtdanyt
osakeluettelon yllapitoa Maanmittauslaitokselle, uusi osakekirja
joudutaan edelleen painattamaan turvapainossa. Osakekirjan
painattaminen edellyttda, ettd ensin tuomioistuimesta on saatu
osakekirjan kuolettamispaatos, ja on tarpeen, jos yhtié on 1.1.1992
jalkeen perustettu tai jos yhtidjarjestys edellyttda turvapainossa
painettuja osakekirjoja.

2) Paperinen osakekirja tarvitaan kadonneen osakekirjan tilalle
kasityksemme mukaan edelleen vanhemmissa (ennen 1992 perustetuissa
yhtidissa), mutta sen ei tarvitse olla turvapainossa painettu, jos
yhtidjarjestys ei sita edellyta.

3) Yhtioiss3, joissa osakeluettelon yllapidon siirto on ehditty tehda, on
lakiesityksessa esitetyn mukaisesti tarkoituksenmukaista lahtea siita, etta
omistusoikeuden kirjaaminen voidaan tehdda Maanmittauslaitoksessa
osakkeenomistajan vapaaehtoisesta hakemuksesta tuomioistuimen
osakekirjan kuolettamista koskevan paatdksen perusteella.
Tuomioistuimen paatdksen lisaksi tulisi edellyttaa hallituksen kirjallista
vakuutusta siitd, ettd uutta osakekirjaa ei ole kuolettamispaatoksen
jalkeen kyseisesta osakeryhmadsta annettu.

Kiinnitamme tadssa yhteydessa huomiota myds siihen osakkeiden mitatdintia
koskevaan yksityiskohtaan, ettd Suomessa on asunto-osakeyhtidita ja
keskinaisia kiinteistéosakeyhtioita, joiden osakkeista ei ole annettu
osakekirjoja eika valiaikaistodistuksia.

Kyseisten yhtididen kaikki osakkeet ovat saman omistajan omistuksessa.
Tuntuu epatarkoituksenmukaiselta, ettd osakekirjat tulisi painattaa vain
mitatdintid varten tai laatia niista edes huoneistokohtaisia
valiaikaistodistuksia. Omistusoikeuden kirjaamista ja osakkeiden mitatointia
koskeva 5 § ei edelld kuvattua tilannetta huomioi.

Esitimme harkittavaksi, onko osakkeiden omistusoikeudesta edelld kuvatussa
tilanteessa mahdollista esittdaa Maanmittauslaitokselle riittava ja luotettava
selvitys muutoin ilman, etta itse osakekirjoja tai valiaikaistodistuksia pystytaan
toimittamaan mitatoitavaksi.
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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
tarkedna sita, etta kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin ja osakeluetteloon
tapahtuu viivytyksettd, mahdollisimman nopeasti ja vaivattomasti.

Valtion ankara vahingonkorvausvastuu virheellisesta ratkaisusta takaa
nahdaksemme sen, ettd Maanmittauslaitoksen edellyttama luotettava selvitys
tulee olemaan riittdva ja samalla varmistaa myos sen, etta asianmukaisesti
annettuja suostumuksia tullaan kirjausten tekemiseksi edellyttamaan.
Pidamme tarkeédna, ettd suostumuksen antamisen tulee tapahtua (etenkin
kaupankaynnin yhteydessa) helposti ja luotettavasti perustuen henkildiden
vahvaan tunnistautumiseen.

Osakeoikeuksien kdyttaminen

Esityksessa huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadannon voimaan-
panosta (6 § :ssd) sdddetyn osakeoikeuksien kayttamisen osalta Kiinteistoliitto
pitdisi parempana ratkaisua, jossa sen jalkeen, kun yhtio on siirtdnyt osake-
luettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle, oikeus osakeoikeuksien kaytta-
miseen maaraytyisi kaikkien osakkaiden osalta muutettavan asunto-osake-
yhtiélain 6 luvun 7 §:n mukaisesti siten, ettad yhtiokokouksen tdsmaytyspaivan
mukainen tilanne ratkaisisi danioikeuden saamisen yhtiokokouksessa yhtion
kaikkien osakkaiden osalta. Emme pida nyt voimaanpanolaissa esitettya
osakeryhmakohtaista ratkaisua yhtion hallinnon kannalta
tarkoituksenmukainen.

Vaihdannanrajoituslausekkeet

Osakeluettelon yllapidon siirron yhteydessa vanhan yhtion on ilmoitettava
Maanmittauslaitokselle, sisaltyyko yhtidjarjestykseen lunastuslauseketta tai
muuta vaihdannanrajoituslauseketta.

Kiinteistoliitto pitdaa hyvana uudistusta, jonka ansiosta lunastusmenettely
kaynnistyy automaattisesti, kun uusi omistaja hakee omistusoikeutensa
kirjaamista ja Maanmittauslaitos ilmoittaa asiasta yhtiélle. AOYL:n muut-
tamista koskevassa esityksessa 5 §:ssa on viittaus huoneistotietojarjestel-
mastd annetun lain 11 §:n 3 momenttiin, tallaista momenttia ei luonnoksessa
huoneistotietojarjestelmastd annetuksi laiksi kuitenkaan ole. Viittaus tulee
korjata oikeaksi.

Uudistuksen yhteydessa tulee kiinnittad huomiota siihen, etta joidenkin
vanhojen yhtididen yhtidjarjestyksissa on voimassa olevan asunto-
osakeyhti6lain mukaisen lunastuslausekkeen sijasta edelleen vanhoja
voimassa olevia osakkeen hankkimista ja luovuttamista rajoittavia maarayksia
(etuosto-oikeus- ja/tai suostumuslausekkeita), joihin voimassa olevan asunto-
osakeyhtiblain sijasta sovelletaan aikaisemmin voimassa olevia sdannoksia
(Laki asunto-osakeyhtidlain voimaanpanosta 6.38§) ja joissa menettely
poikkeaa AOYL:n mukaisesta lunastusmenettelysta. Esityksessa asunto-osake-
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yhtidlain muuttamiseksi lunastuslausekkeen osalta 5 §:ssd, ndita etuosto- ja
suostumuslausek-keita ei ole huomioitu. Osakkaan oikeusturva ja tiedonkulun
varmistaminen yhtion ja Maanmittauslaitoksen valillad edellyttavat, etta
etuosto- ja suostumuslausekkeet huomioidaan lakiesityksessa.

Kiinteistoliitto esittaa, ettd mainittujen etuosto-oikeustyyppisten lunastus-
lausekkeiden osalta lunastusmenettely kokonaisuudessa lain muutoksen
yhteydessa yhdenmukaistetaan AOYL:n 2 luvun 5 pykalan mukaiseksi.

Huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsddadanndn voimaanpanosta
annetussa esitysluonnoksessa, sen 10 §:ssa on todettu tiedot, jotka vanhan
yhtion osakehuoneistosta annettavasta isannditsijantodistuksesta on jatkossa
kaytava ilmi. Esityksen mukaan isannoitsijantodistuksesta on kaytava ilmi, 1)
onko yhtio siirtanyt osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle ja 2)
"onko osakkeenomistajan oikeus kirjattu osakehuoneistorekisteriin 5 §:ssa
tarkoitetulla tavalla”.

Isdnnoitsijantodistuksen sisallosta sddadetddan ennestddan AOYL:n 7 luvun 27
pykaldssa ja valtioneuvoston asetuksessa osakehuoneistojen pinta-alan
mittaustavasta ja isannoitsijantodistuksesta. Emme pida hyvana sita, etta
isdnnoitsijantodistukseen merkittavat tiedot ovat hajallaan eri lainsdaadan-
nossd. Esitimme, ettd vaatimus edellda mainittujen tietojen merkitsemisesta
isdnnoitsijantodistuksessa siirretddan AOYL:n 7 luvun 27 pykalaan.

Samalla esitimme, ettd vaatimuksen kohdan 2 muotoilua tarkistetaan niin,
ettd se on helpommin kaikkien isdnnoitsijantodistuksen tilaajien
ymmarrettavissa. Esitimme muotoiluksi: onko osakkeista vield paperinen
osakekirja vai onko paperinen osakekirja mitatoity ja osakkeenomistajan
oikeus kirjattu Maanmittauslaitoksen yllapitamaan osakehuoneistorekisteriin.

Kiinteistoliiton mielestd isdannoitsijantodistuksen nimi tulisi tulevaisuudessa
muuttaa esimerkiksi “asunto-osakeyhtiotodistukseksi” tai
"yhtittodistukseksi”, jotta nimi kuvaisi paremmin sitd, etta todistus sisaltaa
tieto yhtiosta. Tavoitteena tulee olla my6s, etta tama todistus voitaisiin
tulevaisuudessa luoda huoneistotietojarjestelman kautta. Taman
mahdollistamiseksi tulee tarvittaessa muuttaa todistuksen tietosisaltoa.

Lakiesitysluonnoksen mukaan asunto- ja kiinteistdosakeyhtioille tarjottaisiin
mahdollisuus tarkastella tietojaan maksutta. Nain ollen osakkeenomistajille
aiheutuvia kustannuksia ei Iahtokohtaisesti lisattaisi. Asunto-osakeyhtiossa
tarvitaan kuukausittain tietoja mm. tietoja osakkeenomistajista, joten on
tarkeaa, etta ajantasaiset tiedot ovat maksutta yhtion hallinnon
hyédynnettavissa.

Kunnioittavasti,

Suomen Kiinteistéliitto ry

Harri Hiltunen Virpi Hienonen
toimitusjohtaja vanhempi lakiasiantuntija
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