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Lainsaadanténeuvos Markus Tervonen, oikeusministerio

Lainsdadantdneuvos Susanna Paakkola, maa- ja metsatalousministerio

Maa- ja metsatalousvaliokunta

HALLITUKSEN ESITYS LAEIKSI HUONEISTOTIETOJARJESTELMASTA ANNETUN LAIN 25 §:N,
ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN 28 LUVUN 1 §:N JA HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOSKEVAN
LAINSAADANNON VOIMAANPANOSTA ANNETUN LAIN MUUTTAMISESTA, HE 219/2020 vp.

Maa- ja metsatalousministerio yhteistydssa oikeusministerion kanssa esittdé vastineenaan seuraavaa:

Suomen kiinteistéliitto ry:n lausunnossa esitetyt ndkokohdat

Kiinteistoliiton lausunnossa on esitetty seuraava kysymys: Jos osakeluettelon yllapidon siirron tekeva
keskinéinen kiinteistdosakeyhtid on aiemmin soveltanut osakeyhtidlakia (624/2006) ja sovellettava
laki tassé yhteydessé osittain muuttuu osakeyhtidlaista asunto-osakeyhtiolaiksi (1599/2009), muut-
tuuko tassé yhteydessa osakeyhtiélain mukainen minimi yhtiokokouskutsuaika viikosta kahteen viik-
koon? Kutsuaikaa koskeva muutos ei Kiinteistdliiton mukaan varmaankaan ole yhtitille merkittava
ongelma, kunhan on lainsaadanndllisesti selvéa, tuleeko yhtion osakeluettelon yll&pidon siirron jal-
keen noudattaa asunto-osakeyhtidlain vai osakeyhtiélain mukaista kutsuaikaa.

Huoneistotietojarjestelmad koskevan lainsaddannén voimaanpanosta annetun lain (1329/2018), jal-
jempéand voimaanpanolaki, 8 §:n 3 momentin mukaan ”[y]htickokouskutsun toimittamiseen vanhan
asunto-osakeyhtion osakkeenomistajalle sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 21 §:aa sii-
hen saakka, kun yhti6 on siirtdnyt osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle”. Vanhat keskindi-
set kiinteistdosakeyhtiot voivat liittyd osakehuoneistorekisteriin ottamalla asiasta yhtijarjestykseen
voimaanpanolain 6 §8:n 1 momentin mukaisen maarayksen ja siirtdméalla tdiman jélkeen viipymatta osa-
keluettelon pidon Maanmittauslaitokselle. Edelleen, voimaanpanolain 6 8:n 3 momentin perusteella
tallaiseen keskindiseen kiinteistoosakeyhtioon sovelletaan voimaanpanolain sadnnoksié vasta kun osa-
keluettelon yllapito on siirretty Maanmittauslaitokselle. Voimaanpanolain 8 8:n 3 momentilla ei siten
ole vaikutusta rekisteriin liittyvan keskindisen kiinteistéosakeyhtion kokouskutsuaikaan, josta on voitu
yhtidjarjestyksessa maaratd osakeyhtiolain mukaisesti. Yhtiokokouskutsun méérdaikaa koskeva
asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 21 § ei ole myoskaan sellainen osakehuoneistorekisteria koskeva saan-
nos, jonka osalta asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1 §:n 2 momentissa esitetdan rajoitettavaksi mahdol-
lisuutta madréata yhtiojarjestyksessa osakeyhtidlain soveltamisesta.

Kiinteistoliiton lausunto ei taltd osin anna aihetta muuttaa lakiehdotusta. Oikeusministerio ja
maa- ja metsatalousministerio esittavat harkittavaksi, ettd valiokunnan mietinnossa edella esite-
tyin perustein selvennettdisiin, ettei osakehuoneistorekisteriin liittymiselld ole vaikutusta vanhan
keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtiokokouskutsun méaraaikaan.

Kiinteistoliitto on pitanyt epaselvana sitd, tarkoittaako asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1 §8:n 2 momen-
tin mukainen osakehuoneistorekisterid koskevien saannésten soveltaminen sitd, etta yhtiojarjestyksen
mukaiset lunastusmenettelyd koskevat maaraajat maaraytyvat aina asunto-osakeyhtiélain mukaan, vai
voidaanko mééraaikojen osalta edelleen soveltaa osakeyhtidlain mukaisia maardaikoja. Kysymys on
tarked erityisesti osakehuoneistorekisteriin liittyvien vanhojen keskindisten kiinteistbosakeyhtitiden
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kannalta, joissa on yhtidjarjestyksen perusteella voitu jo pitkaan soveltaa osakeyhtidlain mukaista lu-
nastusmenettelyd madréaaikoineen. Erityisesti tallaisten yhtididen osalta keskeinen merkitys on sill,
onko asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1 8:n 2 momentin viittauksella tarkoitus pelkastdain varmistaa
lunastusmenettelyyn liittyvé tiedonkulku Maanmittauslaitoksen ja yhtion vélill4 vai onko tarkoitus
my6s muuttaa lunastusmenettelyyn liittyvat maaréaajat asunto-osakeyhtilain mukaisiksi? Kiinteisto-
liitto on esittdnyt myos lunastushinnan maksua koskevan asunto-osakeyhtitlain 2 luvun 5 8:n 5 mo-
mentin huomioimista osakehuoneistorekisterid koskevien sdénnosten soveltamista koskevalla listalla.

Asunto-osakeyhtitlain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 kohdan mukaan hallituksen lunastusilmoituk-
sen ja lunastusta kayttavan tahon lunastusvaatimuksen maaréaika lasketaan siitd, kun hallitus on saanut
huoneistotietojérjestelmastd annetun lain 10 8:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymi-
sestd sekd muut ilmoituksen tekemista varten tarvittavat tiedot. Saman séannoksen 5 a kohdan mukaan
hallituksen on viipymatta ilmoitettava tieto lunastusoikeuden kéyttamisestd Maanmittauslaitokselle.
Kyseiset sdannokset mainitaan asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1 8:n 2 momentin ja voimaanpanolain
6 8:n 1 momentin yksityiskohtaisissa perusteluissa osakehuoneistorekisterida koskevina saannoksing,
joiden soveltamisesta osakehuoneistorekisteriin kuuluvan yhtion yhtitjarjestyksessa ei voida poiketa.
Lunastusmenettelyn maaraajoilla ei sindnsa ole vastaavaa merkitysta siihen, miten osakehuoneistore-
kisteriin liittyvat menettelyt ja toimintatavat on otettava huomioon osakehuoneistorekisteriin kuulu-
vissa keskinaisissa Kiinteistdosakeyhtidissa. Toisaalta lunastusmenettelyn méardaikojen muuttuminen
vanhan keskindisen kiinteistoosakeyhtion liittyessa osakehuoneistorekisteriin voisi johtaa yllattaviin
seurauksiin yhtion ja sen osakkeenomistajien kannalta.

Edelld mainitun perusteella asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1 8:n 2 momenttia on syyta tulkita siten,
ettd keskindisessa kiinteistoosakeyhtiossa voidaan edelleen maarété asunto-osakeyhtidlaista poikkea-
vista (osakeyhtidlain mukaisista) lunastusmenettelyn mééardajoista, mutta méaréaaika lasketaan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 kohdan perusteella. Mé&é&raaika lasketaan toisin sanoen
siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun
tiedon osakkeen siirtymisestd sekd muut ilmoituksen tekemista varten tarvittavat tiedot. Mainitusta
tulkinnasta seuraa, etteivét lunastusmenettelyyn sovellettavat méérdajat muutu ilman yhtion nimen-
omaista paatosta myoskaan vanhan keskindisen kiinteistdosakeyhtion liittyessa osakehuoneistorekis-
teriin. Toisaalta edelld sanotun estamatta hallituksen olisi kuitenkin viipymatta ilmoitettava asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 5 §8:n 2 momentin 5 a kohdan mukainen tieto lunastusoikeuden kdyttamisesta
Maanmittauslaitokselle.

Kiinteistoliiton kysymys ei anna aihetta muuttaa lakiehdotusta. Oikeusministerio ja maa- ja met-
satalousministerié ehdottavat harkittavaksi, ettd osana lain esitoita valiokunnan mietinngssa tés-
mennettaisiin, ettd asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1 §:n 2 momentin ja voimaanpanolain 6 §:n
1 momentin yksityiskohtaisissa perusteluissa mainittujen asunto-osakeyhtiélain 5 §:n 2 momen-
tin 4, 5 ja 5 a kohtien osalta on tarkoitus s&atdd pakottavasti ainoastaan tiedonkulku Maanmit-
tauslaitoksen ja keskindisen kiinteistoosakeyhtion vélilla, eik& sd&nndsten tarkoituksena ole vai-
kuttaa mahdollisuuteen méérata lunastuksen maaréajoista toisin. Vastaavasti valiokunnan mie-
tinndssé voitaisiin tdsmentad, ettd osakehuoneistorekisteriin kuuluvassa keskindisessé kiinteis-
toosakeyhtiossé ei voi poiketa asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 8:n 5 momentin sdédnnoksestéa
lunastushinnan suorittamisesta viivytyksetta sen jalkeen, kun lunastajan oikeus on Kirjattu osa-
kehuoneistorekisteriin.
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Maanmittauslaitoksen ehdotus

Maanmittauslaitos esittdd harkittavaksi, olisiko hallituksen esityksessa Kiinnitettava vield tarkemmin
huomiota siihen, miten ehdotettu uusi sdéntely vaikuttaa niihin keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin,
jotka lain voimaan tullessa jo kuuluvat huoneistotietojarjestelman piiriin ja joiden yhtidjarjestykset
ovat jollakin tavalla ristiriidassa uuden saéntelyn kanssa.

Osakehuoneistorekisterissa on télla hetkelld vajaa 800 keskindista kiinteistdosakeyhtittg, joista 36 on
ennen 2019 perustamisilmoituksen tehneitd ns. vanhoja keskindisia kiinteistbosakeyhtioitd, jotka ovat
liittyneet vapaaehtoisesti rekisteriin yhtiojarjestysta muuttamalla. Loput keskinéiset kiinteistdosake-
yhtiot on 1.1.2019 perusilmoituksen jalkeen perustettu suoraan osakehuoneistorekisteriin. Ministeri-
Oiden tietoon ei ole tullut k&dytdnndn ongelmia, joita olisi seurannut siitd, ettd naissé yhtidissa olisi
asunto-osakeyhtidlain osakehuoneistoa koskevien saannosten kanssa ristiriitaisia yhtiojarjestyksen
maéaarayksid. Kéytannossa jo ennen nyt ehdotettuja selvennyksié laissa on ldhdetty siité, ettd uutta kes-
kindista kiinteistoosakeyhtittd perustettaessa ja vanhaa keskindista kiinteistbosakeyhtiotd osakehuo-
neistorekisteriin liitettdessé otetaan huomioon asunto-osakeyhti6lain osakehuoneistorekisteria koske-
vat sdannokset.

Maanmittauslaitoksen ehdotus ei anna aihetta muuttaa lakiehdotusta. Mahdollinen saantely, jolla
puututtaisiin taannehtivasti osakehuoneistorekisteriin kuuluvien keskinéisten kiinteistdosakeyh-
tididen yhtiojarjestysmaarayksiin voi oikeusministerion ja maa- ja metsatalousministerion ar-
vion mukaan olla ongelmallista. Tdman johdosta on perusteltua, ettd mahdolliset ongelmatilan-
teet selvitetdan tapauskohtaisesti ja tarvittaessa muutetaan yhtidjarjestysta.



