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Valiokunta on saanut ilmoituksen, ei lausuttavaa:
- Suomen Lakimiesliitto ry

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi huoneistotietojirjestelméstd annettua lakia, asunto-osa-
keyhtidlakia ja huoneistotietojarjestelméé koskevan lainsdédddnnon voimaanpanosta annettua la-
kia.

Esityksen tarkoituksena on mahdollistaa huoneistotietojérjestelmén jatkokehittéminen ja saada
kayttoon toimintaympéristd, jossa taloyhtididen hallinnolliset tiedot virtaavat tietojirjestelmien
vélilld rakenteisena ja koneluettavana tietona. Esitykseen siséltyvit taloyhtididen hallinnollisista
tiedoista kunnossapito- ja muutostydtietojen seké positiivisen luottotietorekisterin tarvitsemat
tiedot sekd niihin liittyvét menettelyt. Muutoksilla toteutetaan Suomen kestdvén kasvun ohjel-
maa, joka tukee padministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman tavoitteiden mukaisesti
ekologisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestédvaéd kasvua. Ohjelman toimenpiteité rahoitetaan
Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivélineesta.

Lisdksi sédéddettdisiin asunto-osakeyhtididen ja keskiniisten kiinteistdosakeyhtididen osakeryhmi-
in ja niiden tuottamaan osakehuoneiston hallintaoikeuteen vaikuttavien yhtidjarjestysmuutoksen
kasittelysta kaupparekisterissi ja osakehuoneistorekisterissé ja tehtdisiin erditd huoneistotietojar-
jestelméd koskevan lainsdédédnnon soveltamisesta saatujen kokemusten perusteella tarpeellisena
pidettyja muutoksia muun muassa asunto-osakeyhtidlain keskindisi kiinteistoosakeyhtioita kos-
keviin sddnndksiin, huoneistotietojirjestelméd annetun lain kirjaamista koskeviin sdédnnoksiin
sekd huoneistotietojarjestelmid koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta annetun lain sddnnok-
siin.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan vuoden 2025 aikana.

VALIOKUNNAN YLEISPERUSTELUT

Vuonna 2019 kéyttoonotetussa huoneistotietojarjestelméssé hallinnoidaan asunto-osakeyhtidi-
den ja keskinédisten kiinteistoosakeyhtididen osakkeiden omistusta, panttausta ja muita osakkei-
siin kohdistuvia oikeuksia ja rajoituksia koskevia tietoja. Jarjestelmé siséltdd mainitut tiedot
1.1.2019 ja sen jilkeen perustettujen asunto-osakeyhtididen osalta. Tdtd ennen perustetut yhtiot
liittyvét huoneistotietojérjestelmén piiriin siirtimailld osakeluettelonsa Maanmittauslaitoksen yl-
lapidettdvéksi vuoden 2023 loppuun mennessé. Jalkimmaéisten yhtididen osakeryhmét viedddn
kirjaamistoimintoja varten perustettuun osakehuoneistorekisteriin sitd mukaa kuin osakkeiden
saanto tapahtuu tai silloin, kun osakeryhmén omistaja haluaa hakea omistusoikeutensa kirjaamis-
ta ja luopua paperista osakekirjoista. Médrdaika kaikkien osakeryhmien siirtymiselle osakehuo-
neistorekisteriin on kymmenen vuotta osakeluettelon siirtdmisesté. Esityksessé ei ehdoteta muu-
toksia néihin perusladhtokohtiin. Sen sijaan esityksen tarkoituksena on toteuttaa eréitd kiytidnnon
kirjaamistoiminnassa esiin tulleita muutostarpeita, joilla varmistetaan osakeryhmén yksilointi ja
sithen perustuvaa omistusta, panttausta ja muita osakkeisiin kohdistuvia oikeuksia koskevien tie-
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tojen eheys ja luotettavuus koko yhtion elinkaaren ajan. Liséksi esityksessd ehdotetaan laajennet-
tavaksi huoneistotietojérjestelmén tietosisiltdd. Erityisesti tarkoituksena on tuottaa positiivisen
luottotietorekisterin tarkoitusta palvelevat yhti6lainatiedot seka taloyhtiéiden hallinnollisista tie-
doista kunnossapitoa ja muutostditd koskevat tiedot. Esitys toteuttaa Suomen kestdvéin kasvun
ohjelmaa, jolla vauhditetaan kilpailukyky4, investointeja, osaamistason nousua seké tutkimusta,
kehitysti ja innovaatioita. Siihen siséltyvid toimenpiteitd rahoitetaan Euroopan unionin elpymis-
ja palautumistukivélineestd (RRF), jdljempénad elpymis- ja palautumistukivéline. Néin ollen esi-
tykseen siséltyvit ehdotukset tukevat osaltaan padministeri Sanna Marinin hallitusohjelman ta-
voitteiden mukaisesti ekologisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestdvdd kasvua sekd vélitto-
maésti toteuttavat hallitusohjelmaan sisdltyvéa kirjausta, jonka mukaan sdhkdisen huoneistotieto-
jéarjestelmén kehittdmisté jatketaan. Valiokunta pitéé esitysté tarpeellisena ja kannatettavana sekd
puoltaa esitykseen sisdltyvien lakiehdotusten hyviksymistd véhdisin muutoksin.

Osakeryhmien elinkaaren hallintaa koskevat ehdotukset

Asunto-osakeyhtidlain mukaan huoneistotietojérjestelméin kuuluvien asunto-osakeyhtididen ja
keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeet ja niiden tuottama osakehuoneiston hallintaoi-
keus syntyvit rekisterdinnilld kaupparekisteriin yhtiotd perustettaessa, osakeannissa ja sulautu-
misessa tai jakautumisessa vastikkeena annettavan vastaanottavan yhtidon osakkeina. Jokainen
asunto-osakeyhtion osake tuottaa yksin tai yhdessé toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita
osakehuoneistoa, jolla laissa tarkoitetaan huoneistoa tai muuta yhtion hallinnassa olevaa raken-
nuksen tai kiinteiston osaa. Asunto-osakeyhtion yhtigjarjestyksessd on mainittava jokaisen osa-
kehuoneiston sijainti yhtion kiinteistolla tai rakennuksessa, osakehuoneiston numero tai kirjain-
tunnus, rakennusalalla yleisesti hyvéksyttyjd mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-ala seka
osakehuoneiston kéyttdtarkoitus ja huoneiston huoneiden lukuméiérd seké jérjestysnumerolla yk-
siloitynd, miké osake tai osakkeet (osakeryhmai) tuottavat oikeuden hallita mitékin osakehuoneis-
toa. Keskindisessd kiinteistdosakeyhtidsséd jokainen osake yksin tai yhdessé toisten osakkeiden
kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtidjérjestyksessd méadréttyd yhtion rakennuksessa olevaa huo-
neistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosté. Laissa ei
ole nimenomaisesti sdddetty keskindisen kiinteistdosakeyhtion huoneistoselitelmdd koskevista
vaatimuksista. Huoneistotietojérjestelmén osakehuoneistorekisteriin kirjataan osakeryhmén
omistusta, panttausta ja muita osakkeeseen perustuvia oikeuksia koskevat tiedot. Kun osakeryh-
mén tiedot muuttuvat kaupparekisterissd, on tarpeen varmistaa, ettd muutosta koskevat tiedot vi-
litetdén riittavélla tarkkuudella huoneistotietojérjestelmdén vaihdannan ja vakuuksien hallinnan
turvaamiseksi. Tdmé tarkoittaa muun muassa pantinhaltijan oikeuksien turvaamista osakeryh-
mén muutostilanteissa.

Voimassa olevaan asunto-osakeyhtidlakiin ei sisdlly sddnndstd yhtidjarjestyksen muutosta kos-
kevan paétoksen sitovuudesta suhteessa kolmansiin, kuten yhtion osakkeeseen kohdistuvan pant-
ti- tai muun oikeuden haltijaan. Hallituksen esityksen mukaan ilman nimenomaista sdanndsta on
vakiintuneesti katsottu, ettd yhtiokokouksen péétosvalta yhtidjarjestyksen muuttamiseen koskee
lahtokohtaisesti vain yhtion siséisid oikeussuhteita eikd yhtiokokouksen péitdkselld voida hei-
kentdi osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvaa kolmannen oikeutta. Oi-
keuksien kirjaamisesta sdédetéddn huoneistotietojarjestelméstd annetussa laissa. Sen mukaan osa-
kehuoneistorekisteri pitédvén kirjaamisviranomaisen on osakehuoneistorekisterin osalta otettava
viran puolesta huomioon sellaiset yhtidjarjestyksen osakeryhmia koskevat maardykset, jotka vai-
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kuttavat oikeuteen méiritéd osakkeesta. Huoneistotietojérjestelméstd annetun lain esitdissé on to-
dettu, ettd jos osakeryhmiéin kuuluvat osakkeet on pantattu, ei osakeryhméin muuttaminen ole
mahdollista edes kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella, vaan sellaista yhtigjarjestyksen
muuttamista tarkoittava yhtikokouksen pédtdos on kolmannen oikeuksia loukkaavana mitéton
(HE 127/2018 vp, s. 52).

Osakkeiden omistus, panttaus tai muu osakkeeseen kohdistuva oikeus tai rajoitus merkitdan osa-
kehuoneistorekisteriin Maanmittauslaitokselle tehdystd hakemuksesta tai ilmoituksesta. Maan-
mittauslaitos ei voi ryhtyéd toimiin osakehuoneistorekisteriin merkityn osakeryhmén tai sithen
kohdistuvien oikeuksien ja rajoituksien muuttamiseksi yhtigjarjestyksen muutoksen perusteella.
Hakemuksen ja ilmoituksen kisittelyyn sovellettavien sdénndsten mukaan viranomaisen on huo-
lehdittava asian riittdvasta ja asianmukaisesta selvittdmisesté seki tarvittaessa kehotettava haki-
jaa esittdiméadn ndyttod vaatimansa kirjaamista tai merkintéé koskevan ratkaisun tekemiseksi. Ndi-
td periaatteita sovelletaan saannon kirjaamiseen sekd osakkeisiin tai osakkeiden tuottamaan hal-
lintaoikeuteen kohdistuvia oikeuksia koskevien kirjausten muuttamisessa silloin, kun muutokset
ovat seurausta yhtigjarjestyksen muuttamisesta. Yhtidjarjestyksen muutos tulee voimaan sen re-
kisterdinnilld kaupparekisteriin. Yhtijarjestyksen tarkastuksen yhteydessé Patentti- ja rekisteri-
hallitus ei tutki osakeryhmien muutosten vaikutuksia kolmansien oikeuksiin, eiké se edellyti sel-
vitystd ndiden suostumuksesta. Kirjaamisvaiheessa on toisin sanoen kyse jalkikéteen tapahtuvas-
ta yhtidjérjestyksen muutoksen edellytysten tutkimisesta osakehuoneistorekisteriin kirjattujen oi-
keuksien haltijoiden kannalta. Nykyisesséikin toimintatavassa pantin- tai muun oikeuden haltija
voi antaa suostumuksen yhtiéjarjestyksen muutokseen jélkikédteen. On kuitenkin jossain méérin
epaselvéd, miten jonkin osakeryhmén osalta kirjaamisvaiheessa, viime kidessé erillisessé oikeu-
denkdynnissd, todettu yhtidjarjestyksen muutoksen mitéttomyys vaikuttaa yhtigjarjestyksen mui-
den muutosten sovellettavuuteen ja miten menetellddn kaupparekisteriin jo rekisterdidyn muu-
toksen korjaamisessa.

Esityksessd ehdotetaan séddettdviksi asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhti-
Oiden osakeryhmiin ja niiden tuottamaan osakehuoneiston hallintaoikeuteen vaikuttavien yhtio-
jérjestysmuutosten késittelystd kaupparekisterissd ja osakehuoneistorekisterissd. Jatkossakin
osakkeita koskevan yhtidjéarjestysmuutoksen rekisterdinti kaupparekisteriin ja osakehuoneistore-
kisterin kirjausten ja merkintdjen saattaminen ajan tasalle vastaamaan yhtidjérjestysta toteute-
taan toisistaan erillisind menettelyind. Kaupparekisteritietojen seké osakkeiden omistus- ja pant-
taustietojen eriytyminen toisistaan pyritddn vélttdimain edellyttdmallé, ettd yhtidt varmistuvat
osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamiseksi vaadittavien oikeudenhaltijoiden suostumus-
ten hankkimisesta jo yhtidjdrjestyksen muutoksen valmisteluvaiheessa. Jatkossa yhtidjarjestys-
muutoksen rekisterdinti edellyttéisi liséksi, ettd yhtion puolesta muutosilmoituksen tekevi antaa
vakuutuksen siité, ettd yhtidjarjestyksen muuttamisesta paitettdessd on noudatettu muun muassa
edelld mainitun vaatimuksen sisiltdvié asunto-osakeyhtidlakiehdotuksen sdénnosti. Yhtidjarjes-
tyksen muutoksen rekisterdinnin yhteydessé ei edelleenkéén ole tarvetta viran puolesta tarkistaa
oikeudenhaltijoiden suostumusten olemassaoloa. Tarkoituksena on varmistaa, ettei yhtidjarjes-
tyksen muuttamista koskeva yhtiokokouksen péitds loukkaa osakehuoneistorekisteriin kirjatun
tai merkityn oikeudenhaltijan oikeutta. Liséksi ehdotuksen tarkoituksena on selventdd téllaisen
padtoksen patemdttomyyttd oikeudenhaltijaa kohtaan. Asunto-osakeyhtidlakiin ehdotetaan ni-
menomaista sddnndstd kolmannen kanneoikeudesta sen vahvistamiseksi, ettd yhtiokokouksen
péétds on tehoton oikeudenhaltijaa kohtaan. Kanteen nostamiselle ei 1&htdkohtaisesti ole erityisti
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médrdaikaa, mutta yhtio voi saada paitdstd koskevan kolmen kuukauden kanneajan kulumaan an-
tamalla suostumuksen perusteella tehdyn muutosta koskevan yhtiokokouksen paitdksen tiedoksi
oikeudenhaltijalle. Kirjaamisviranomainen merkitsee tiedon osakeryhmiin tai niiden tuottamaan
hallintaoikeuteen vaikuttavasta yhtidjirjestyksen muutoksesta osakeryhmien tietoihin. Varsinai-
nen omistuskohteen tietojen ajantasaiseksi saattaminen tapahtuu yhtigjarjestyksen muutoksen re-
kisterdinnin jélkeen erilliselld Maanmittauslaitokselle tehtévalld hakemuksella.

Esityksessd ehdotettua mallia on kritisoitu sen vuoksi, ettei se anna vastaavaa suojaa kuin pape-
risten osakekirjojen kanssa toimittaessa. Ennen 1.1.2019 perustettujen yhtididen osakkeiden
panttaus tapahtuu siten, ettd paperinen osakekirja luovutetaan pantinhaltijan séilytettdvéksi. Sel-
laisia yhtidjérjestyksen muutoksia, jotka vaikuttavat osakekirjaan merkittéviin tietoihin, ei voida
toteuttaa ilman pantinhaltijan myG&tévaikutusta. Varmistus tapahtuu viime kédessa silloin, kun on
painatettava uudet osakekirjat, miké edellyttéd aina yhteydenottoa pantinhaltijaan ja pantinanta-
jan myotéavaikutusta. Valiokunnalle on ehdotettu, etté silloin kun osakeryhmi kuuluu osakehuo-
neistorekisterin piiriin, kirjaamisedellytykset tulee tarkistaa viranomaisten toimesta ennen osake-
ryhmén muutoksen kirjaamista ja rekisterdimisti kaupparekisteriin. Tdma voitaisiin toteuttaa esi-
merkiksi siten, ettd yhtidjarjestyksen muutosilmoitukseen on liitettévé oikeudenhaltijoiden kirjal-
liset suostumukset. Toinen vaihtoehto olisi se, ettd viranomaiset tarkistavat tarvittavien suostu-
musten olemassaolon suoraan oikeudenhaltijoilta. Téllaista mallia on kannatettu myos silld pe-
rusteella, ettd ehdotettu kanneoikeus voi tarpeettomasti rasittaa oikeuslaitosta kanteilla, jotka
voitaisiin viranomaismenettelyssd valttaa.

Valiokunnan saaman selvityksen mukaan lakiehdotuksen valmistelun yhteydessd on arvioitu
vaihtoehtoisia malleja osakeryhmien muutostilanteiden késittelyd varten. Yhtend malleista oli
esilld vaihtoehto, jossa osakkeita koskevien yhtiéjarjestys- ja muiden yhtidoikeudellisen muutos-
ten rekisterdinti kaupparekisterissi edellyttdd, ettd osakehuoneistorekisterin kirjausten edellytyk-
set tutkitaan Maanmittauslaitoksessa ennen kuin yhtidjarjestyksen muutos voidaan rekisterdida
kaupparekisteriin. Tdima malli vastaa kaytdnnossé esitettyyn kritiikkiin, silld se estéisi aukotto-
masti kauppa- ja osakehuoneistorekisterin osakkeita koskevien tietojen eriytymisen ja siitd mah-
dollisesti johtuvat episelvyydet. Mallin soveltamiseen ja sen edellyttdmien tietojérjestelmamuu-
tosten toteuttamiseen on arvioitu kuitenkin liittyvén epdvarmuutta ja avoimia kysymyksié, minka
lisdksi sen toteutuskustannukset ja -aikataulu ylittivét selvisti esityksesséd valitun toteutustavan
vastaavat ldhtokohdat. Valiokunta pitéé tirkednd, ettd ehdotetut korjaavat toimenpiteet voidaan
tehdd mahdollisimman nopeasti oikeudenmenetysten ja epéselvyyksien vélttimiseksi. Valiokun-
ta korostaa, ettd myds osakkeenomistajan etu edellyttdd, ettd ehdotetut muutokset toimeenpan-
naan tehokkaasti seké niiden siséllosté ja vaikutuksista tiedotetaan kattavasti ja oikea-aikaisesti.

Liséksi valiokunnalle on my0s todettu, ettei ennen vuotta 2019 perustettuja yhtioita koskevassa,
paperisiin osakekirjoihin perustuvassa toimintamallissa ole aiheutunut merkittdvid episelvyyk-
sid tai oikeudenmenetyksid, vaikka osakeryhmid koskeva yhtidjirjestyksen muutos rekisteroi-
daan kaupparekisteriin ilman oikeudenhaltijoiden suostumusten selvittdmistd. Vuosittain vireille
tulevista yhtidjarjestyksen muutosilmoituksista noin 300—400 koskee téllaisia osakeryhmien
muutostilanteita. Huoneistotietojérjestelmaé perustettaessa osakehuoneistorekisterin kirjauksille
on annettu pitkélti sama oikeusvaikutus kuin paperisen osakekirjan hallinnalla. Osakehuoneisto-
rekisteriin tehty kirjaus kdytdnndssé rinnastuu osakekirjan hallintaan. Osakekirjoihin perustuvas-
sa jarjestelmissa yhtidjarjestyksen muutos on edellyttinyt pantinhaltijan mydtivaikutusta, koska
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osakekirja on tdmén hallinnassa. Vastaavasti oikeudenhaltijan myd&tavaikutusta, kdytdnndssé ni-
menomaista suostumusta, edellytetdan ehdotetussa uudessa toimintatavassa, jotta osakehuoneis-
torekisteriin tehty kirjaus voidaan korvata uusilla osakeryhméé koskevilla tiedoilla. Esityksessa
ehdotetaan nimenomaisia sddnndksid oikeudenhaltijoiden suostumusten hankkimisesta etuké-
teen, suostumusten hankkimista koskevasta vakuutuksesta sekd pantinhaltijan jalkikéteisisté oi-
keussuojakeinoista. Samalla tieto yhtidjérjestyksen muutoksesta tullaan esityksen mukaan mer-
kitseméain viipymattid osakehuoneistorekisteriin ja osakehuoneistorekisteriin kirjatut oikeudet on
saatettava ajantasaisiksi esittdmalla tarvittavat suostumukset ennen kuin uusia oikeuksia voidaan
perustaa. Valiokunta pitdd saamaansa selvitystd asianmukaisena ja toteaa, ettd edelld kuvatuilla
perusteilla esitystd ei ole tilti osin tarpeen muuttaa.

Valiokunnan saamissa lausunnoissa on kiinnitetty huomiota myos asunto-osakeyhtiolain muutta-
mista koskevan lakiehdotuksen 23 Iuvun 5 §:n sddnndkseen, jonka mukaan oikeudenhaltijan on
nostettava kanne kolmen kuukauden kuluessa siitd, kun oikeudenhaltija on saanut suostumuksen-
sa mukaisen yhtiokokouksen paitdksen tiedoksi. Kysymyksid herdttdd suostumuksenmukaisen
paétoksen tiedoksisaaminen, koska kanteen nostamisen perusteena on se, ettei asianmukaista
suostumusta ole hankittu. Vastauksena tdhén valiokunnalle on todettu, ettd mahdollisuus yhtio-
jérjestyksen muuttamista koskevan paitoksen toteamiseen tehottomaksi jalkikéteen voi aiheuttaa
tarpeetonta epavarmuutta. Niin ollen lakiin ehdotetaan sdannosté, jonka perusteella yhtio saisi
yhtidkokouksen péditoksen moitetta koskevan kolmen kuukauden kanneajan kiynnistyméén toi-
mittamalla suostumuksen perusteella tehdyn yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan péétoksen
tille tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksiannosta sdddetdéin tai muuten todistettavalla tavalla.
Lahtokohtana on télldin, ettd lakiehdotuksen 6 luvun 22 §:n 5 momentin mukaisesti on hankittu
oikeudenhaltijoiden suostumukset. Jos yhtidjirjestyksen muuttamista koskevan péditdksen val-
mistelussa ei ole hankittu tarvittavia oikeudenhaltijoiden suostumuksia, kolmen kuukauden méaa-
rdaika ei ala kulua. Oikeudenhaltijan kannalta on kohtuutonta, jos tdmén on vedottava ilman tai
vastoin antamaansa suostumusta tehdyn yhtidkokouksen paitoksen patemattomyyteen maéra-
ajassa. Nailld perusteilla valiokunta pitdd ehdotettua sddnnostd asianmukaisena eikd nie tarvetta
muuttaa lakiehdotusta néilta osin.

Tietosisdllon laajentamista koskevat muutokset

Kuten edelld on todettu, huoneistotietojirjestelmén kehittiminen siséltyy Suomen kestévén kas-
vun ohjelmaan, johon siséltyvid toimenpiteitd rahoitetaan EU:n elpymis- ja palautumistukivali-
neen varoista. Euroopan unionin neuvosto on taytdntoonpanopaitokselld hyvaksynyt huoneisto-
tietojarjestelmin kehittdmishankkeen sisdllon osana Suomen elpymis- ja palautumissuunnitel-
maa. Pditoksessd todetaan, ettd toimenpiteelld pyritdén parantamaan kuluttajansuojaa asunto-
markkinoilla seki kilpailua asuntosektorilla ja antamaan eri toimijoiden saataville tietoa asuin- ja
liikekiinteistdjen taloudellisesta ja teknisestd kunnosta seké korjaustarpeista. Télld hetkelld talo-
yhtidlainoista ei ole keskusrekisterid, joten tiedot kirjataan ainoastaan taloyhtididen kirjanpitoon.
Huoneistotietojarjestelmén kehittdiminen mahdollistaa kuluttajien oikeudenmukaisemman kohte-
lun luotonmydntémistilanteissa ja on keskeinen edellytys positiivisen luottotietorekisterin perus-
tamiselle. Liséksi toimenpiteelld tuetaan huoneistotietojérjestelmén kehittdmisté taloudellista ja
teknistd kuntoa ja korjaustarpeita koskevien tietojen kerddmiseksi. Taloyhtidlainoja koskevat tie-
dot on tarkoitus toimittaa positiiviseen luottotietorekisteriin, jonka avulla voidaan hillita yksityis-
henkil6iden ylivelkaantumista. Suomi on sitoutunut saattamaan eri vaiheet loppuun paétoksessa
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asetetussa aikataulussa. Kokonaisuudessaan toteutus on mééra saattaa paitokseen 30. kesdkuuta
2026 mennessa.

Esityksen mukaan huoneistotietojarjestelmén tietosiséllon laajentamisen liséksi tarkoituksena on
saada kdyttoon toimintaympaéristd, jossa yhtididen hallinnolliset tiedot virtaavat tietojarjestelmi-
en vililld rakenteisena ja koneluettavana tietona. Huoneistotietojarjestelmain tietosisiltod tdyden-
netddn yhtididen hallinnollisista tiedoista kunnossapito- ja muutostydtiedoilla seké positiivisen
luottotietorekisterin tarvitsemilla taloudellisilla tiedoilla. Ndmaé tietoryhmait seké niihin liittyvét
muut menettelyt kattavat edelld mainitussa neuvoston téytdntoonpanopéditoksessd huoneistotie-
tojérjestelmén kehittdmiselle asetetut edellytykset. Yhtididen tietojen kéyttd koneluettavana ja
rakenteisena tietona edellyttdd tietojen vakiointia sekd vakioinnin velvoittavaa kiyttoonottoa.
Esityksessd ehdotetaan, ettd yhtidt velvoitetaan toimittamaan kunnossapito- ja muutostyotietoja
sekd taloudellisia tietoja yhdenmukaisella tavalla huoneistotietojérjestelmédn. Tétd varten yhti-
oille tarjotaan mahdollisuus kayttda rajapintaa, jonka kautta tietoja voidaan yllépitéé suoraan yh-
tion hallinnon kayttdmaésta tietojarjestelmastd, tai Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelua.
Tietoja kéytetddn erityisesti positiivisen luottotietorekisterin ylldpitoon yhtidlainojen vastuiden
osalta sekd huoneistotietojédrjestelmédstd annetun lain 2 §:n mukaisiin kéyttotarkoituksiin.

Laki positiivisesta luottotietorekisterista tuli voimaan elokuussa 2022. Sen tietosisiltdd on tarkoi-
tus laajentaa yhtididen osakeryhmille jyvitettavien luottojen tiedoilla. Hallituksen esityksen mu-
kaan tiedot kootaan huoneistotietojérjestelmién luotonantajilta ja yhtidiltd. Huoneistotietojér-
jestelmaéssé tiedot yhdistetdén osakehuoneistorekisterissi olevaan omistajatietoon ja toimitetaan
positiivisen luottotietorekisterin kayttoon. Yhtidlainatietojen perustiedot tulevat esityksen mu-
kaan suoraan luotonantajilta. Talldin positiiviseen luottotietorekisteriin toimitettavat tiedot eivit
ole yksinomaan yhtididen ilmoituksen varassa. Perustietona luotonantajat ilmoittavat muun
muassa nostetun lainan méérin seké kayttotarkoituksen. Ilmoitusten perusteella huoneistotieto-
jérjestelmaissd tiedetéén, onko yhtilld lainaa ja onko sen ilmoitettava osakaslainojen jyvittdmi-
sestd huoneistotietojirjestelmédn. Yhtidt puolestaan ilmoittavat osakaslainojen kohdentumisen
osakeryhmille.

Luotonantajan velvollisuutta toimittaa yhti6lainatietoja huoneistotietojirjestelméin on kritisoi-
tu. Velvollisuutta on pidetty kustannuksiltaan kohtuuttomana, eiké se palvele luotonantajien tie-
totarpeita. Yhtidlainatietojen kokoamista positiiviseen luottotietorekisteriin pidetédén kuitenkin
tarpeellisena. Valiokunnan saaman selvityksen mukaan luottolaitokset toimittavat jo entuudes-
taan yritysluottotietoja Suomen Pankkia varten kuukausittain ja téhén liittyvit menettelyt ovat
olemassa. Huoneistotietojédrjestelmaén toimitettavat tiedot ovat vain murto-osa Suomen Pankille
toimitettavista tiedoista. Suomen Pankille toimitettavat tiedot eivit sisilla jaottelua uudisraken-
tamis- ja perusparantamislainaan. Tietojen toimittaminen ei edellyté laskentaa eikd muuta vastaa-
vaa tyotd, joka lisdisi luotonantajien hallinnollista taakkaa. Rajapintapalvelun ohella tietoja voi-
daan toimittaa verkkoasiointipalvelun kautta, jonka kiyttd on luottolaitoksille maksutonta. Luo-
tonantajien tiedonantovelvollisuuden avulla yhtidlainoista saadaan ajantasainen ja luotettava tie-
to positiivisen luottotietorekisterin tarpeisiin. Samalla tavalla luotonantajat ilmoittavat tietoja
my0s positiiviseen luottotietorekisteriin. Ehdotetussa mallissa tietoa haetaan sieltd, missi se syn-
tyy. Yhtion nostaman luoton tiedot syntyvét luottolaitoksen prosessissa. Osakeryhmiin kohdistu-
vat vastuut syntyvit yhtididen hallinnollisessa prosessissa. Huoneistotietojérjestelméasséd luo-
tonantajien ilmoittamat lainatiedot voidaan yhdistédé osakeryhmié ja niiden omistusta koskevaan
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tietoon. Néin saavutetaan se tavoite, ettd positiivisesta luottotietorekisteristd saadaan kokonaiska-
sitys luotonhakijoiden veloista. Edelld esitetylld perusteella valiokunta katsoo, ettei esitystd ole
tarpeen muuttaa talta osin.

Esityksessd ehdotetaan, ettd yhtiot ilmoittavat huoneistotietojarjestelméédn yhtiossi tehdyt ja
suunnitellut ty6t, mikéli ne ovat merkitykseltddn sellaisia, ettd niistd on esitettdvd asunto-osa-
keyhtidlain 6 luvun 3 §:n 2 momentin kohdissa 2 ja 3 tarkoitetut hallituksen kirjalliset selvitykset
yhtiokokoukselle. Liséksi yhtiot ilmoittavat huoneistotietojérjestelmién osakkaiden tekemisté
asunto-osakeyhtiolain 7 luvun 28 §:ssi tarkoitetuista kunnossapito- ja muutostoisté. [lmoitusvel-
vollisuus tulee ajankohtaiseksi vuosittaisen yhtiokokouksen yhteydessa. Liséksi niilld toimijoil-
la, joilla on oikeus saada isdnnditsijantodistus, on oikeus pyytéé tietojen paivittdmistd huoneisto-
tietojérjestelmién isdnnoitsijédntodistuksen antamisen sijasta. Osakkaan yhtidlainaosuutta koske-
vat tiedot tulee péivittdd osakkaan pyynndstd, osakeryhmien muuttuessa tai silloin, kun osakas
maksaa lainaosuutensa pois. Poikkeuksen muodostavat pienet yhtidt, joissa on enintéén viisi osa-
kehuoneistoa ja joilla ei ole osakkaille jyvitettdvaé lainaa. Namé yhtiot péivittdvit huoneistotie-
tojérjestelmadn kunnossapito- ja muutostydtietoja toimijan pyynndsté sellaisissa tilanteissa, jois-
sa muutoin annettaisiin isdnnditsijantodistus. Mikali pienelld yhtiolld on osakkaille jyvitettavaa
lainaa ja sen tietoja tulee toimittaa positiivisen luottotietorekisterin tarpeisiin, yhtion on kuiten-
kin yllapidettdva tietoja huoneistotietojérjestelmédssé ajan tasalla. Tietojen toimittamiseen velvol-
lisia eivdt ole myoskéadn esimerkiksi yksityiset sijoittajatahot tai julkiset toimijat, joiden tarkoi-
tuksena ei ole lainkaan hallintakohteiden saattaminen tavanomaisen vaihdannan kohteeksi. Ne
ovat kuitenkin velvollisia toimittamaan tietoja huoneistotietojarjestelmain pyynndsta.

Erdissé lausunnoissa huoneistotietojérjestelmén tietosisiltdd on kritisoitu liian suppeaksi, silld se
kattaa vain osan isdnnditsijantodistuksella annettavista tiedoista. Vaihdantatilanteessa vilitysliik-
keen tulee toimeksiannon alkaessa ja vilittdmaésti ennen kaupantekoa hankkia ja pdivittdd monia
muitakin tietoja kuin tiedot tehdyisté ja tulevista kunnossapito- ja muutostdisti, lainaosuuksista
sekd yhtidvastikkeiden méérastd. Néin ollen huoneistotietojirjestelmén tietosisidllon laajentami-
nen ei poista tarvetta isdnnoitsijdntodistuksen hankkimiseen eivitkd isdnnoitsijédntodistuksella
saatavan tietosiséllon késittelyyn liittyvad manuaalista ty6td. Valiokunnalle on todettu, etté teh-
tyjen ja tulevien muutostdiden liséksi huoneistotietojarjestelméssi on jo ennestién isénnoitsijén-
todistuksella esitettivid tietoja. Nditd ovat osakeryhmien omistaja-, panttaus- ja rajoitusmerkin-
nét sekd huoneistoselitelmén tiedot. Lisdksi kayttéjille voidaan tarjota myos kiinteistotietojérjes-
telman tietoja, joka on myos Maanmittauslaitoksen hallinnoima jarjestelma. Tama tietokokonai-
suus kasittdd merkittdvan osan isdnnditsijantodistuksilla tavanomaisesti jaettavasta tiedosta. Mi-
kali isdnnditsijantodistuksella esitettyja tietoja on tarpeen tarkistaa ja péivittdé, usein timéa voi-
daan tehdd hakemalla tietoja huoneistotietojarjestelmasta.

Toisaalta tietosisdllon laajentamista on kritisoitu ja korostettu, ettei yhtididen tiedonantovelvoit-
teita saa laajentaa nykyisesti. Esityksessd on valittu se 1dhtokohta, ettei yhtididen velvollisuuksia
seurata ja dokumentoida taloudellista tilannettaan tai yhtidssd suunniteltuja ja toteutettuja kun-
nossapito- ja muutostoité laajenneta. Tarkoituksena on mahdollistaa tietojen tallentaminen kone-
luettavassa muodossa ja jakelu tavalla, joka mahdollistaa niiden hyddyntdmisen aiempaa tehok-
kaammin. Esimerkiksi kunnossapitotarveselvitys on jo pitkdédn ollut osa asunto-osakeyhtididen
hallintoa. Esityksen tuoma muutos liittyy siihen, ettd kunnossapitotarveselvitys saadaan rakentei-
seksi ja koneluettavaksi tiedoksi. Kuitenkin erityisesti kunnossapito- ja muutostditd koskevien
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tietojen toimittamista vakioidussa muodossa on kritisoitu ja esitetty, ettd tietojen tallentamisen
huoneistotietojérjestelméén tulee olla yhtidille vapaachtoista. Tiltd osin valiokunnan saamassa
selvityksesséd on viitattu Suomen EU:n elpymis- ja palautumistukivilineen kéyttdd koskevaan
suunnitelmaan ja titd koskevaan neuvoston tdytdntdonpanopiédtokseen. Vapaaehtoisuuteen pe-
rustuva toimintamalli ei tdytd edelld mainittuun tadytdntdonpanopiétdkseen sisdltyvid velvoittei-
ta. Toisaalta osakkeenomistajan, osakkeiden vaihdannan ja vakuuksien hallinnan kannalta on hai-
tallista koota julkiseen rekisteriin tietoa, jonka laatu voi vaihdella yhtiokohtaisesti tai jopa yhden
yhtion sisélld ajallisesti. Tallaista tietoa ei voida kéytinnossé kayttda edelld mainittujen palvelui-
den tuottamisessa.

Vaihtoehtona tietojen vapaaehtoiselle toimittamiselle on esitetty, ettd ilmoitusvelvollisuuden pii-
riin kuuluvien yhtididen mééritelma muutetaan siten, ettd yhtion ilmoitusvelvollisuus toteutuu,
kun yhti6lla on vahintddn 30 osakehuoneistoa. Jos yhti6llé, jossa on enintdén 30 osakehuoneis-
toa, on yhtidlainaa, ainoastaan lainaosuuksia koskevat tiedot tulee toimittaa Maanmittauslaitok-
selle. Tahéan ehdotukseen liittyen valiokunnalle on todettu, ettei ilmoitusvelvollisuuden alarajan
nostaminen ole perusteltua. Asunto-osakeyhtidlain tarkoituksena on jérjestdd yhtididen hallinto
siten, ettd yhtion ja osakkaan oikeudet ja velvollisuudet toteutuvat ja ne on selkeésti méaéritelty.
Lis#ksi tarkoituksena on varmistaa, ettd osakkaat saavat tarvitsemansa palvelut. Ei ole perustel-
tua sulkea asunto-osakkeiden vaihdantaa ja vakuuksien hallintaa palvelevan jérjestelmén ulko-
puolelle osakkaita enintdéin 30 osakehuoneiston yhtidistd. Myds tétd paljon pienemmilld yhti6illa
on tyypillisesti ammattimainen palveluntarjoaja. Liséksi kunnossapito- ja muutostyétietojen ra-
kenteistamisella ja vertailukelpoisella tiedolla on oletettavasti pienissd yhtidissd merkittdvimpi
rooli suunnitelmallisen kiinteistonpidon kannalta kuin suurissa yhtidissé. Tietojen vakiomuotoi-
seen toimittamiseen ja niiden késittelyyn huoneistotietojirjestelméssé liittyy yhtd lailla etuja
myo0s pienempien yhtididen osakkeenomistajille. Jaljempénd késitelldén tarkemmin esityksen
vaikutuksia kilpailuun. Edella esitetylld perusteella valiokunta ei pidé tarpeellisena muuttaa esi-
tysté néilté osin.

Muita huomioita

Valiokunnan saamissa lausunnoissa on korostettu esityksen kilpailuvaikutuksia. Myonteisena
seikkana on tuotu esiin, ettd tietojen vakiointi ja kaikkien toimijoiden yhtéldiset mahdollisuudet
padstd vakioituihin tietoihin helpottavat palveluntarjoajien kilpailuttamista, alentavat tiedon
hankkimisesta aiheutuvia kustannuksia ja edistdvét kilpailua asunto-osakeyhtididen toimintaan
liittyvilld toimialoilla. Markkinatoimijoille tulee tarjota kannustimet kehittdd huoneistotietojér-
jestelmén tietojen pohjalta uusia tuotteita ja palveluita. Tama edellyttia sitd, ettei viranomainen
ryhdy tarjoamaan palveluita markkinoilla. Néin ollen Maanmittauslaitokselle voi kuulua ainoas-
taan huoneistotietojérjestelmin yllépitdminen ja sen siséltdmien tietojen vilittdminen eri toimi-
joille avoimesti ja syrjimattomasti. Toisaalta esitystd on kritisoitu siitd, ettd tietojen esittiminen
vakioidussa muodossa seka tietojérjestelmien kustannukset ja tietovaraston perustaminen voivat
muodostua joillekin isdnndintialan yrityksille melkein mahdottomaksi tehtdviksi eikd etenkddn
pienemmillé toimijoilla ole riittdvdd neuvotteluvoimaa suhteessa tietojarjestelmien toimittajiin.
Niiden seikkojen arvioidaan johtavan yrityskauppoihin ja alan keskittymiseen.

Valiokunnan saaman selvityksen mukaan tietojen vakioinnin ja rakenteistamisen haasteet koh-
distuvat kunnossapito- ja muutostyétietoihin. Ei kuitenkaan voida tehdd sellaista johtopaétosta,
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ettd pienemmaén isdnndintiyrityksen tyontekijoilld on heikommat tietotekniset valmiudet verrat-
vaavan kilpailua alalla, silld nykyisessé toimintatavassa isénndinnin tarvitsemat tiedot joudutaan
siirtiméén jérjestelmaisti toiseen késityond. Tama merkitsee isdnndintijérjestelmén ja isdnndinti-
palvelun kilpailuttamistilanteessa transaktiokustannuksia, jotka koituvat usein suoraan tai vélilli-
sesti osakkeenomistajien maksettaviksi. Kun tietoa saadaan yhtéldisin mahdollisuuksin huoneis-
totietojirjestelmastd, sen oletetaan helpottavan uusien tietojérjestelmétoimittajien padsyé alalle ja
lisddvén sitd kautta kilpailua alalla. Liséksi huoneistotietojarjestelméén tarjotaan maksuton verk-
koasiointipalvelu niille toimijoille, joilla ei ole kiytdssdén tietojen ylldpitomahdollisuutta muun
jérjestelmén kautta.

Lopuksi valiokunta korostaa osakkeenomistajien ja kuluttajien intressin turvaamista huoneisto-
tietojérjestelmin kehittimisessé ja toimeenpanossa. Huoneistotietojarjestelmén palveluiden hyo-
dyntdmisessd osakkeenomistajien oikeudet ja velvollisuudet toteutuvat padasiassa yhtion toimin-
nan kautta. Téstd huolimatta huoneistojérjestelmén jatkokehittdmisessé tulee pyrkid ndkemédn
yhtididen ja markkinatoimijoiden tarpeiden ohella yksittdisen osakkeenomistajan tarpeet ja int-
ressit. Ndiden oikeusturvasta, tiedonsaantioikeuksista, yksityisyyden suojasta ja tietoturvasta on
huolehdittava kaikissa tilanteissa. Huoneistotietojérjestelmén ensimmaéisen vaiheen palveluiden
tdysimadrdinen kayttoonotto on olennaisilta osin kesken. Valiokunnalle on huomautettu, etté osa-
keluetteloiden siirtoon tarvittavien palveluiden rakentaminen on edelleen kesken. Vaikka viran-
omaisten puolelta edellytykset palveluiden tdysiméérdiseen kiyttoonottoon ovat olemassa, yksi-
tyisen sektorin toimijoiden toimia tarvitaan edelleen, jotta tietojarjestelmé tuottaa niitd yhteiskun-
nallisia hy0tyjd, joita varten se on perustettu. Timi patee my0s esityksen tuomiin uudistuksiin.
Valiokunta korostaa, ettd viranomaisten tehtdvand on varmistaa, ettd esityksessd ehdottuihin
muutoksiin liittyvét tietojarjestelmét toimivat moitteettomasti, kun lainsédddéntd tulee voimaan.
Tietosiséllon laajentamiseen liittyvien toimintojen valmistelu jatkuu vuoteen 2026 saakka. Ta-
hin mennessi tulee voida toteuttaa huoneistotietojarjestelmédn tarvittavat muutokset seka yksi-
tyisen sektorin toimijoiden jérjestelmiin tehtdavit mukautukset.

VALIOKUNNAN YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1. Laki huoneistotietojirjestelmisti annetun lain muuttamisesta

8 a §. Kirjaaminen tai merkinti yhtiojirjestyksen muutoksen perusteella. Lakichdotuksen
8 a §:n 2 momentin mukaan yhtidjérjestyksen muutoksen rekisterdintid koskevan merkinnin
poistaminen osakehuoneistorekisteristd edellyttia, ettd kaikki yhtidjarjestysmuutoksen kohteena
olevia osakeryhmié koskevat hakemukset ratkaistaan yhdessd. Néin turvataan eri osakeryhmiin
kohdistuvien oikeuksien haltijoiden asemaa ja varmistetaan osakehuoneistorekisterin tietojen yh-
denmukaisuus kaupparekisteristd ilmenevien osakkeita koskevien tietojen kanssa. Tarkoitus ei
kuitenkaan ole rajoittaa tai hidastaa sellaisten osakeryhmien muutosten kisittelyd, jotka eivit ole
olennaisessa yhteydessé toisiinsa. Kaytanndssé yhtidssé paitetiddn useasta erilaisesta tarpeellises-
ta, mutta toisistaan riippumattomasta yhtidjarjestyksen muutoksesta samassa yhteydessé. Lain-
kohtaa on tarpeen tdsmentdi siltd osin, ettd yhtiaikaisen késittelyn vaatimusta sovelletaan vain
sellaisia osakeryhmid koskeviin hakemuksiin, joihin yksittéistd toista osakeryhmié koskevien
yhtidjérjestystietojen muuttaminen vaikuttaa.
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8 d §. Yhtion purkaminen, rekisteristi poistaminen ja yhteisomuodon muuttaminen. Kes-
kindisen kiinteistdosakeyhtion yritysmuodon muuttamiseen ja yhtion purkautumiseen voivat tul-
la sovellettaviksi asiaa koskevat osakeyhtidlain sddnndkset. Ehdotetussa sdéinnoksessé on viitattu
taltd osin ainoastaan asunto-osakeyhtidlain sddnnoksiin. Sddnndsti tulee voida soveltaa kaikkiin
osakehuoneistorekisteriin kuuluviin keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin. Valiokunta ehdottaa
sadnndstd tdsmennettdvéksi tiltd osin.

2. Laki asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta
6. luku. Yhtiokokous

34 §. Yhtidjiarjestyksen muuttaminen. Valiokunnalle on tuotu esiin, etti yhtion rakentamisvai-
heessa ei kdytdnnossé ole sellaisia oikeudenhaltijoita, joiden oikeusturva voi vaarantua, jos ra-
kennusliike tekee osakeryhmiin vaikuttavia yhtijarjestyksen muutoksia. Tarkoituksena on ollut,
ettd selvitys osakeryhmia koskevan yhtidjarjestyksen muutoksen vaikutuksista oikeudenhaltijoi-
den kannalta voi olla yksinkertainen ja suppea silloin, kun kaikki osakkeet ovat saman osakkeen-
omistajan omistuksessa eiké niihin kohdistu osakehuoneistorekisteriin kirjattuja tai merkitty;jé si-
vullisten oikeuksia. Tarkoituksena ei myoskdén ole ollut rajoittaa mahdollisuutta poiketa keven-
netyn menettelyn soveltamisesta yhtion paatoksenteossa. Edelleen yksimieliset osakkeenomista-
jat voivat paéttda yhtion asioista yhtiokokousta pitdmaétta tai osakkeenomistaja voi antaa suostu-
muksen yhtiokokouksen paitoksentekoon sovellettavista menettelysdédnnoksistd poikkeamiselle.
Saannoksen tavoitteiden kannalta on riittdvaa, ettd yhtidjarjestyksen muutoksen ilmoittava hen-
kil antaa vakuutuksen siitd, ettd oikeudenhaltijoiden suostumuksen hankkimista koskevaa vaa-
timusta on noudatettu. Niin ollen yhtidlti ei ole tarpeen edellyttidd vakuutusta kaikkien 6 luvun
22 §m 5 momentissa sdddettyjen vaatimusten noudattamisesta. Valiokunta ehdottaa sd&dnndsté
tdsmennettdvaksi néiltd osin.

28. luku. Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtiéon ja muuhun osakeyhtiéon

1 §. Soveltamisala. Sdannos koskee keskindisid kiinteistdosakeyhtiditd, jotka voimassa olevan
lain mukaan kuuluvat osakehuoneistorekisterin piiriin. Esityksessé ehdotetaan, ettd keskinéisté
kiinteistdosakeyhtiotid perustettaessa voidaan yhtigjarjestyksessd maaratd, ettd yhtion osakkeet
eivit kuulu osakehuoneistorekisteriin. Téllaista madrdysté ei voida myohemmin poistaa yhtidjar-
jestyksestd. Jos keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeet kuuluvat osakehuoneistorekisteriin,
yhtidjérjestyksessi ei voida poiketa asunto-osakeyhtidlain osakehuoneistorekisterid koskevista
saannoksistd. Ehdotettua muutosta on perusteltu silld, ettd osakehuoneistorekisterid koskevien
sddnndsten soveltamisesta saadun kokemuksen perusteella on todettu, ettd erityisesti liike-elé-
mén vaihdannassa ja kiinteistdjen hallinnassa tyypilliset keskindiset kiinteistdosakeyhtiot poik-
keavat olennaisesti asunto-osakeyhtidsti ja ettd osakehuoneistorekisteriin kuuluminen voi tdmén
johdosta rajoittaa tillaisten yhtididen toimintamahdollisuuksia. Keskindisten kiinteistdosakeyh-
tididen osalta tavanomainen kédytintd on, ettd niihin valitaan asunto-osakeyhtidlain sallimissa ra-
joissa mahdollisimman pitkalti sovellettaviksi osakeyhti6lain sddnndkset. On esitetty, ettd osa-
keyhtidlain soveltaminen osakehuoneistorekisterid koskevien sdénnosten ohella vaikeuttaa selon
ottamista sovellettavasta laista seké selkeiden ja johdonmukaisten yhtidjérjestysten laatimista til-
laista yhtiotéd varten. Ehdotetulla keskindisen kiinteistdosakeyhtion oikeudella yhtiotéd perustetta-
essa paittdd osakehuoneistorekisteriin liittymisestd on pyritty vastaamaan néihin lain soveltami-
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sessa ilmenneisiin haasteisiin. Valiokunnalle on todettu, ettd mahdollisuus péattié uusia keskinéi-
sid kiinteistdosakeyhtiditd perustettaessa, liittyykd yhtioé osakehuoneistorekisteriin, heikentia re-
kisterin kattavuutta. Samalla osakemuotoista kiinteistojen tai rakennusten ulkomaalaisomistusta
koskevassa selvityksessd ja sen pohjalta toteutettavassa sdéntelytarpeen arvioinnissa saatetaan
paétya siihen, ettd keskindisten kiinteistosakeyhtididen ulkomaalaisomistusta koskevaa valvon-
taa on tehostettava nykyisestd. Kun asiaa koskeva selvitys on kesken, valiokunta pitd4 perustel-
tuna jéttda voimassa oleva sééntely voimaan, jolloin kaikki uudet keskiniiset kiinteistdosakeyh-
tiot liitetdén perustamisestaan lukien suoraan osakehuoneistorekisteriin.

3. Laki huoneistotietojirjestelmii koskevan lainsiddinnon voimaanpanosta annetun lain
muuttamisesta

6 a §. Muun yhteison muuttaminen asunto-osakeyhtioksi. Pykélddn ehdotetaan tehtévéksi
tekninen muutos, joka johtuu edelld 2 lakiehdotuksen 28 luvun 1 §:d4n esitetystd muutoksesta.
Sen mukaan uudet keskiniiset kiinteistdosakeyhtiot kuuluvat jatkossakin automaattisesti osake-
huoneistorekisterin piiriin.
VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Maa- ja metsétalousvaliokunnan péaatosehdotus:

Eduskunta hyviksyy muutettuna hallituksen esitykseen HE 168/2022 vp sisdltyvit 1.—3.

lakiehdotuksen. (Valiokunnan muutosehdotukset)

Valiokunnan muutosehdotukset

Laki

huoneistotietojirjestelmisti annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan huoneistotietojarjestelméastd annetun lain (1328/2018) 5 §, 13 §:n 1 momentin 2

kohta ja 14 §:n 1 momentin 1 kohta sekd

lisditddin lakiin uusi 8 a— 8 d §, 13 §:n 1 momenttiin uusi 3 kohta, lakiin uusi 13 a, 17 a— 17 ¢,
19 §:44n uusi 3 momentti ja lakiin uusi 25 a § seuraavasti:
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58
Osakkeenomistajan kirjaaminen

Osakkeen ensimmdiinen omistaja kirjataan osakehuoneistorekisteriin yritys- ja yhteisotietolain
(244/2001) 10 §:ssd tai asunto-osakeyhtidlain 13 Iuvun 13 §:ssd tarkoitetun ilmoituksen tietojen
perusteella.

Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneistorekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on siirty-
nyt. Kirjaamisen edellytykseni on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu sel-
vitys saannosta.

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvan ehdon takia, kirjataan osake-
huoneistorekisteriin ehdollisena. Saannon kirjaamista koskeva hakemus jétetddn tdlloin muuten
lepddmain, kunnes asia voidaan lopullisesti ratkaista. Télloin voidaan jittdé lepddméan muukin
hakemus tai ilmoitus, jonka perusteella osakehuoneistorekisteriin voidaan tehdé kirjaus tai mer-
kinté, jos luovutuksensaaja kirjataan osakkeenomistajaksi.

Jos osakkeet on hankittu perustettavan yhtion lukuun, tieto téstd merkitddn osakehuoneistore-
kisteriin saannon kirjaamisen yhteydessi. Perustettavan yhtion lukuun osakkeet hankkinut voi
hakea tiedon poistamista rekisterista.

8ag
Kirjaaminen tai merkintd yhtiojdrjestyksen muutoksen perusteella

Osakkeita koskevan asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitetun yhtidjar-
jestyksen muutoksen rekisterdinnistd on viipymaéttd tehtivd merkinté osakehuoneistorekisteriin.
Merkinti poistetaan ja osakehuoneistorekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet ja rajoitukset koh-
distetaan tarvittaessa muuttuneisiin osakeryhmiin osakkeenomistajan hakemuksesta.

Yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdintid koskevan merkinnin poistaminen ja tarvittacssa
osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen 01keuk31en Ja rajonusten kohdistaminen
muuttuneisiin osakeryhmiin on ratkaistava samalla kaikkien j
elevia-esakkeitatoskevientoisiinsa vaikuttavien 1 momentissa tarkmtettuj en hakemusten osalta
seuraavasti:

1) omistusoikeuden osalta edellytyksené on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus
tai muu selvitys;

2) panttauksen osalta edellytyksend on pantinsaajan suostumus; seké

3) osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan osakehuoneistorekisteriin
merkityn rajoituksen osalta edellytyksend on rekisteriin oikeudenhaltijaksi merkityn suostumus
tai muu selvitys.

Edelld 2 momentissa tarkoitetun ratkaisun edellytyksena olevan suostumuksen antamisesta sil-
loin, kun osakehuoneistorekisteriin on tehty 7 §:ssé tarkoitettu merkinté osaketta tai osakkeen-
omistajaa koskevasta rajoituksesta, sdédetéédn erikseen.

Jos osakkeisiin on 1 momentissa tarkoitetun yhtidjérjestyksen muutosta koskevan merkinnin
tekemisen jélkeen tullut vireille uusi saannon tai panttauksenkirjaamista koskeva hakemus, asian
ratkaisu edellyttdd 2 momentin mukaista paatostd kyseisen rekisterimerkinnén poistamisesta ja
tarvittaessa oikeuksien kohdistamisesta muutetun yhtiéjérjestyksen mukaisiin osakkeisiin. Mité
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tdssd momentissa sdddetddn, ei sovelleta, jos osakkeet on hankittu ulosottomenettelyssé tai kon-
kurssipesélta.

Edelld 2 momentissa tarkoitettu ratkaisu ei vaikuta sithen, milloin muutoksen kohteena oleviin
osakkeisiin kohdistuva kirjaus tai merkintd on 10 §:n 1 momentin mukaan katsottu tehdyksi.

8b§
Kirjaaminen tai merkintd purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessd

Jos 8 a §:n 1 momentissa tarkoitetusta yhtidjérjestyksen muutoksesta on paétetty asunto-osa-
keyhtidlain 6 luvun 39 §:n mukaisen purkamisen ja uusrakentamisen toteuttamiseksi, Maanmit-
tauslaitos poistaa yhtidjérjestyksen muuttamista koskevan merkinnén ja kohdistaa osakehuoneis-
torekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet tarvittaessa muuttuneisiin osakeryhmiin yhtion ilmoi-
tuksesta. Ratkaisun edellytyksend on, ettd kaikki muutoksen kohteena oleviin osakkeisiin tai nii-
den tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet voidaan kohdistaa muuttuneisiin osake-
ryhmiin.

8c§
Kirjaaminen tai merkintd sulautumisen ja jakautumisen perusteella

Sulautumis- ja jakautumisvastikkeena annettavan osakkeen ensimméinen omistaja kirjataan
osakehuoneistorekisteriin asunto-osakeyhtidlain 19 luvun 14 §:ssé tai 20 luvun 14 §:ssi tarkoite-
tun ilmoituksen tietojen perusteella. Sama koskee muiden mainituissa lainkohdissa tarkoitettujen
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien ja rajoituksien kir-
jaamista ja merkitsemistd. Ratkaisun edellytyksend on, ettd kaikki muutoksen kohteena oleviin
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet voidaan kohdistaa su-
lautumis- ja jakautumisvastikkeen annettaviin osakkeisiin.

8d§
Yhtion purkaminen, rekisteristd poistaminen ja yhteisémuodon muuttaminen

Osakkeet poistetaan osakehuoneistorekisteristd asunto-osakeyhtiolain 21 luvun 1 §:ssé tai osa-
keyhtidlain (624/2006) 19 luvun 4 §:ssd tarkoitetun yhteisomuodon muutoksen taikka asunto-
osakeyhtiolain 22 luvun 1 §:ssé tai osakeyhtiolain 20 luvun 1 §:ssé tarkoitetun purkautumisen tul-
tua rekisterdidyksi. Sama koskee asunto-osakeyhtidlain 22 luvun 2 §:ssé, osakeyhtidlain 20 lu-
vun 2 §:ssd ja kaupparekisterilain (129/1979) 24 §:ssi tarkoitettua yhtion poistamista rekisterista.

13§

Hallintakohderekisteri

Edelld 2 luvussa sdédetyn tehtévin hoitamista ja tietopalvelun jérjestdmistd varten Maanmit-
tauslaitos pitdd rekisterid (hallintakohderekisteri), johon tallennetaan tieto:
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2) yhtidlle kuuluvan tai sen hallitseman kiinteiston, rakennuksen, huoneiston ja osakeryhmén

tunnuksesta;

3) asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitettujen selvitysten
sekd 7 luvun 28 §:ssd tarkoitettujen ilmoitusten mukaisista toimenpiteista.

13a§
Hallintakohderekisteriin tallennettavat taloudelliset tiedot

Yhtioté ja hallintakohteita koskevina taloudellisina tietoina hallintakohderekisteriin tallenne-
taan tieto:

1) yhtién uudisrakentamista tai perusparannusta varten nostaman luoton kokonaispddomasta;

2) luottoa koskevan luottosopimuksen tekopaivamaarasta;

3) siité, onko luotto tarkoitettu uudisrakentamista vai yhtion perusparannusta varten;

4) siitd, jakautuuko vastuu luotosta yhtidssi osakeryhmille;

5) kunkin osakeryhmén kokonaisvastuun méaérastd yhtion lainapddomasta;

6) kunkin osakeryhmén vastattavana olevasta yhtiovastikkeen méérésté eriteltynd asunto-osa-
keyhtiolain 3 luvun 3 §:ssé tarkoitettuun padomavastikkeeseen ja muuhun vastikkeeseen; seké

7) 1-6 kohdassa tarkoitettujen tietojen péivitysajankohdasta ja péivittdjést.

14§
Muuhun viranomaisen tietojdrjestelmddn sisdltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen kisittely

Maanmittauslaitos saa késitelld seuraavia muusta viranomaisen rekisteristé teknisen kéyttoyh-
teyden avulla luovutettavia tietoja:

1) kaupparekisterin tiedot yhtion rekisterdinnisté, purkamisesta ja rekisteristd poistamisesta,
toiminimisté ja tunnuksista, vastuuhenkildstd, kotipaikasta ja sijainnista, hallintakohteista, osak-
keista ja niitd koskevista vaihdannan rajoituksista sekd osakehuoneistorekisterin tietoihin vaikut-
tavan yhtidjéarjestyksen muutoksen rekisterdinnist;

17a§
Yhtion tiedonantovelvollisuus hallintakohteen teknisistd ja taloudellisista tiedoista

Yhtion on asetettava 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa seka 13 a §:n 4—7 kohdassa tarkoitetut tie-
dot saataville Maanmittauslaitoksen kéyttdmaélle tekniselle rajapinnalle tai toimitettava ne Maan-
mittauslaitokselle sen tarjoaman kayttoliittymén kautta koneluettavassa muodossa. Tiedot on pii-
vitettdva vahintddn kerran vuodessa kuukauden kuluessa yhtion asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3
§:ssé tarkoitetun varsinaisen yhtiokokouksen paéttymisesté seki viivytyksettd mainitun lain 7 lu-
vun 27 §:ssd tarkoitetun isdnnditsijantodistuksen pyytdmiseen oikeutetun tahon titd pyytiessa.
Edelld 13 a §:n 47 kohdassa tarkoitetut tiedot on liséksi péivitettdvé aina:

1) vastikkeiden médraédn vaikuttavan yhtidkokouspaétoksen jalkeen;

2) osakeryhmén muutosten jélkeen; sekd
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3) osakeryhmin omistajan tehdessd maksuohjelmasta poikkeavan maksusuorituksen.

Edelld 1 momentissa sééddetty tiedonantovelvollisuus koskee yhtidtd, jossa on enintdén viisi
hallintakohdetta seké yhtiotéd, jonka hallintakohteet eiviét ole tavanomaisen vaihdannan piirissé
vain, jos silld on 13 a §:n 4 kohdassa tarkoitettua lainaa, josta vastuu jakautuu osakeryhmille, taik-
ka asunto-osakeyhti6lain 7 luvun 27 §:ssé tarkoitetun isdnnditsijantodistuksen pyytdmiseen oi-
keutettu taho tietojen paivittimistd pyytaa.

Edelld 1 ja 2 momentissa sdddetty tiedonantovelvollisuus alkaa rakentamisvaiheen péétyttya
asuntokauppalain (843/1994) 1 luvun 5 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla.

17b§
Luotonantajan tiedonantovelvollisuus yhtion sekd hallintakohteen taloudellisista tiedoista

Yhti6lle luoton mydntidneen luotonantajan on asetettava 13 a §:n 1-3 kohdassa tarkoitetut tie-
dot yhtion nostamista luotoista saataville Maanmittauslaitoksen kéyttdmaélle tekniselle rajapin-
nalle tai toimitettava ne Maanmittauslaitokselle sen tarjoaman verkkoasiointipalvelun kautta ko-
neluettavassa muodossa viivytyksettd luoton nostamisen jilkeen.

17¢§
Tarkemmat sddnnokset

Valtioneuvoston asetuksella annetaan tarkempia sddnndksid 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa
sekd 13 a §:ssd tarkoitettujen tietojen sisdllostd ja teknisistd yksityiskohdista, seka siitd teknisesti
tavasta, jolla 17 a ja 17 b §:sséd tarkoitettu tiedonantovelvollisuus on toteutettava.

19 §

Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjestelmdn tarkoituksiin

Positiivisesta luottotietorekisteristd annetun lain (739/2022) 2 §:ssé tarkoitetulla rekisterinpi-
tdjalld on oikeus salassapitosddnnosten estimittd ilman kdyttolupaa saada Huoneistotietojérjes-
telméstd positiivisen luottotietorekisterin yllépitdmiseksi vélttdiméattomat tiedot teknisen kayt-
toyhteyden avulla tai muulla tarkoitukseen soveltuvalla tavalla.

25a§
Yhteistyoryhmd
Yhtididen teknisten ja taloudellisten tietojen vakioinnin ylldpitoa ja kehittdmisti varten Maan-

mittauslaitos asettaa kahdeksi vuodeksi kerrallaan yhteistydoryhmén, johon kutsutaan jérjestel-
mén ylldpitdjien ja kéyttdjien edustajia.

16



Valiokunnan mietint6 MmVM 17/2022 vp

Téma laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 . Lain 8 a §:n ja 8 b §:n sddnndkset tulevat kuitenkin
voimaan vasta valtioneuvoston asetuksella sédddettdvéné ajankohtana.

Lain 8 a §:n 2 momentissa tarkoitetun ratkaisun tekeminen edellyttdd, ettd osakkeenomistaja
on kirjattu osakehuoneistorekisteriin.

Lain 8 b ja 8 ¢ §:ssd tarkoitetun osakkeenomistajan kirjaamisen edellytyksend on, etti osak-
keenomistaja on kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Muussa tapauksessa osakeluetteloon merki-
tddn yhtion ilmoittama osakkeenomistaja ja huoneistotietojérjestelméd koskevan lainsdddannon
voimaanpanosta annetun lain (1329/2018) 11 §:n 2 momentin mukainen tieto annetusta osakekir-
jasta.

Luotonantajan on tdytettdvd 17 b §:ssi tarkoitettu tiedonantovelvollisuus tiedonantohetkelld
voimassa olevien luottosopimusten osalta ensimmaéisen kerran 1 pdivén syyskuuta ja 30 pdivin
marraskuuta 2025 vilisend aikana.

Yhtion on téytettdva 17 a §:ssi tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 a §:n 4—6 kohdassa tar-
koitetuista tiedoista tiedonantohetkelld voimassa olevien luottosopimusten osalta ensimmaéisen
kerran 1 paivén joulukuuta 2025 ja 30 pdivén kesdkuuta 2026 véliseni aikana.

Yhtion, joka kéyttdd tietojen toimittamiseen Maanmittauslaitoksen tarjoamaa rajapintapalve-
lua, on téytettdva 17 a §:ssé tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa tar-
koitetuista tiedoista ensimmadisen kerran 1 péivan kesdkuuta 2025 ja 30 paivén kesdkuuta 2026
vélisend aikana.

Yhtion, joka kayttda tietojen toimittamiseen Maanmittauslaitokselle sen tarjoamaa verkko-
asiointipalvelua, on taytettdva 17 a §:ssi tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 §:n 1 momentin 3
kohdassa tarkoitettujen tietojen osalta ensimmaéisen kerran 1 paivin tammikuuta ja 30 pdivén ke-
sdkuuta 2026 vilisend aikana.

Yhtio, jossa on enintéén viisi hallintakohdetta ja jolla ei ole 13 a §:n 4 kohdassa tarkoitettua lai-
naa, josta vastuu jakautuu osakeryhmille, voi toimittaa 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa sekd 13 a
§:ssé tarkoitettuja tietoja huoneistotietojérjestelmdén 1 paivéstd tammikuuta 2026.

Lain 17 a §:ssd sdddetty velvollisuus toimittaa huoneistotietojirjestelméin tietoja asunto-osa-
keyhtidlain (1599/2009) 7 luvun 28 §:ssd tarkoitettujen ilmoitusten mukaisista toimenpiteista
koskee vain tdmén lain voimaantulon jdlkeen tehtyjé toimenpiteita.
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Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 2 luvun 12 §:n 1 momentin 6 kohta, 6 luvun 43
§:n 5 momentti, 7 luvun 27 § ja 28 §:n otsikko ja 1 momentti, 19 luvun 14 §:n 3 ja 4 momentti, 20
luvun 14 §:n 2 ja 3 momentti sekd 28 luvun 1 §,

sellaisina, kuin niistd ovat 2 luvun 12 §:n 1 momentin 6 kohta, 19 luvun 14 §:n 3 ja 4 momentti
sekd 20 luvun 14 §:n 2 ja 3 momentti laissa 1330/2018, 6 luvun 43 §:n 5 momentti laissa 183/
2019, 7 luvun 27 § osaksi laissa 1330/2018 ja 28 luvun 1 § osaksi laissa 16/2021, sekd

lisditddin 6 luvun 3 §:44n uusi 6 momentti, 22 §:44dn, sellaisena kuin se on osaksi laissa 183/
2019, uusi 5 momentti, 34 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi laissa 547/2010, uusi 5 momentti, 40
§:n 1 momenttiin, sellaisena kuin se on laissa 183/2019, uusi 6 a kohta sekd 23 lukuun uusi 5 §
seuraavasti:

2 luku
Osakkeet
12§

Osakeluettelo

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista pidetdédn Maanmittauslaitoksessa osakehuoneistorekis-
terin kirjauksiin perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitdan:

6) osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus tai turvaamistoimenpide sekd huoneiston hallintaoi-
keuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty osakehuoneistorekisteriin.
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6 luku

Yhtiokokous

38
Varsinainen yhtickokous

Edelld 2 momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitetuttuihin selvityksiin siséltyvit tiedot kunnossapi-
to- ja muutostdistd on toimitettava Maanmittauslaitokselle noudattaen huoneistotietojérjestel-
mastd annetun lain 17 a §:44.

22§

Kokousasiakirjat, niiden ndhtdvind pitdminen ja ldhettdminen

Jos pédtos yhtigjarjestyksen muuttamisesta koskee 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 kohdassa tar-
koitettuja osakehuoneistoja tai 5 kohdassa tarkoitettuja osakeryhmiid koskevia tietoja, | moment-
tia sovelletaan my0s selvitykseen yhtidjarjestyksen muutoksen vaikutuksista kyseisiin osakkei-
siin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuviin osakehuoneistorekisteristd ilmeneviin
kolmannen oikeuksiin. Selvityksestd on kéytéva ilmi, ettd yhtidjarjestyksen muutosta varten on
hankittu huoneistotietojirjestelmésti annetun lain 8 a §:ssé tarkoitettua kirjaamista tai merkintaa
varten tarvittavat osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostu-
mukset. Tétd momenttia ei sovelleta, jos yhtidjarjestyksen muutos koskee ainoastaan osakehuo-
neiston pinta-alan tarkastusmittausta, osakehuoneiston huoneiden lukuméirdn muuttamista tai
jos muutoksesta paitetddn tdman luvun 39 §:ssi tarkoitetun purkamisen ja uusrakentamisen to-
teuttamiseksi.

34 §

Yhtidjarjestyksen muuttaminen

Jos yhtigjarjestyksen muutos koskee 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettuja osa-
kehuoneistoja tai 5 kohdassa tarkoitettuja osakeryhmid koskevia tietoja, padtoksen rekisteroité-
véksi ilmoittavan on annettava vakuutus siité, ettd muutosta koskevan paétdksen tekemisessd on
noudatettu tdimén luvun 22 §:n 5 momentin vaatimusta tarvittavien oikeudenhaltijoiden suostu-
musten hankkimisesta.
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40§
Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta

Yhtion hallituksen on laadittava purkamisesta ja uusrakentamisesta suunnitelma, jossa on ol-
tava:

6 a) selvitys uusien osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajien ja osak-
keisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden ilmoittami-
sesta kirjattavaksi ja merkittdvéksi osakehuoneistorekisteriin;

43§
Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen

Lunastajan on viipymatté ilmoitettava yhtiolle 1 momentissa tarkoitetun &éni- ja omistusosuu-
den tiyttymisesti ja lakkaamisesta. Yhtion on viipyméttd ilmoitettava lunastusoikeuden ja -vel-
vollisuuden edellytyksend olevan déni- ja omistusosuusvaatimuksen tdyttyminen ja lakkaaminen
rekisterditdvaksi ja merkittdvéksi osakeluetteloon seké ilmoitettava asiasta osakkeenomistajille
noudattaen, mitd kutsun toimittamisesta yhtiokokoukseen séddetdén, kun yhtié on saanut lunas-
tajalta ilmoituksen tai muuten luotettavan tiedon asiasta.

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
27§
Isdnnditsijdntodistus

Isénnoitsijan on pyynndstid annettava osakehuoneistoa koskeva isdnnditsijantodistus taikka
tehtdvé huoneistotietojérjestelméastd annetun lain 17 a §:ssé tarkoitettu tietojen paivitys. Jollei yh-
tiolld ole isdnnoitsijad tai timéa on esteellinen, velvollisuus antaa todistus taikka tehda paivitys on
hallituksen puheenjohtajalla. Pyynnon voivat tehda:

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja;

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan pitdvéa; sekd

3) vilitysliike, jolla on voimassa oleva osakkeiden vilitystd koskeva myyntitoimeksianto tai
osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimeksianto.

Todistuksesta on kdytiva ilmi:

1) yhti6n taloudellinen tila;

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kuntoon liittyvistd yhtion tiedossa olevista seikoista;

3) maa-alueen omistussuhteet;
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4) onko yhtidjérjestyksessé lunastuslauseke;

5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon liittyvistd yhtion tiedossa olevista seikoista;

6) tiedot yhtion osakkeiden kuulumisesta ja osakeryhmén omistajan kirjaamisesta osakehuo-
neistorekisteriin;

7) osakeryhmén osakeluetteloon merkityn omistajan nimi seké osakeluetteloon merkitty osak-
keisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdistuva kéyttd- tai luovutusrajoitus, jollei osakkeen-
omistajaa ole kirjattu osakehuoneistorekisteriin;

8) padtos osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ja hallinnan kestoaika;

9) osakkeenomistajan erddntyneet, maksamatta olevat yhtiovastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeenomis-
tajiin;

11) yhti6td vastaan vireille pantu 6 luvun 36 §:ssé tarkoitettu kanne ja yhtiéjérjestyksen kohta,
jota kanne koskee;

12) 13 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva osakeantivaltuutus ja 14 luvun 2
§m 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva valtuutus optio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin
tarkoittavien oikeuksien antamisesta; sekd

13) muun lain nojalla todistukseen merkittavit tiedot.

Todistuksesta seka osakeryhmékohtaisten tietojen péivittimisestd huoneistotietojérjestelmaén
voidaan perid hallituksen hyvéksymé kohtuullinen maksu.

Tarkempia sddnnoksid isdnnoitsijantodistuksen siséllostd ja siihen liitettdvistd asiakirjoista
voidaan antaa valtioneuvoston asetuksella.

28 §

Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien ilmoitusten sdilyttiminen ja toimittaminen huoneisto-
tietojdrjestelmddn

Hallituksen on yllépidettiva luetteloa yhtidlle toimitetuista kunnossapitoa ja muutostoitéd kos-
kevista 4 luvun 7 §:ssd ja 5 luvun 4 §:ssé tarkoitetuista ilmoituksista. [lmoitukset on sdilytettava
luotettavalla tavalla osakehuoneistokohtaisesti. [lmoitusten sisdltdmit tiedot kunnossapito- ja
muutostoistd on toimitettava Maanmittauslaitokselle noudattaen huoneistotietojirjestelmésté an-
netun lain 17 a §:44.

19 luku
Sulautuminen
14 §

1lmoitus sulautumisen tdytintoénpanosta

Absorptiosulautumisessa vastaanottavan asunto-osakeyhtion hallituksen on viipyméttd sulau-
tumisen rekisterdinnin jilkeen ilmoitettava sulautumisvastikkeena annettavien uusien osakkei-
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den ensimmaiset omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oi-
keuksien haltijat kirjattavaksi ja merkittédviksi osakehuoneistorekisteriin.

Kombinaatiosulautumisessa asunto-osakeyhtioon sulautumiseen osallistuvien yhtididen on
viipymattd sulautumisen rekisterdinnin jalkeen ilmoitettava perustettavan yhtion osakkeiden en-
simmdiset omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuk-
sien haltijat kirjattavaksi ja merkittdvéksi osakehuoneistorekisteriin.

20 luku
Jakautuminen
14 §

1lmoitus jakautumisen tdytintéonpanosta

Jakautumisessa toimivaan asunto-osakeyhtioon vastaanottavan yhtion hallituksen on viipy-
méttd jakautumisen rekisterdinnin jélkeen ilmoitettava jakautumisvastikkeena annettavien uu-
sien osakkeiden ensimmaéiset omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen
kohdistuvien oikeuksien haltijat kirjattavaksi ja merkittdvéksi osakehuoneistorekisteriin.

Jakautumisessa perustettavaan yhtioon jakautumiseen osallistuvien yhtididen on viipymaétté
jakautumisen rekisterdinnin jélkeen ilmoitettava perustettavan yhtion osakkeiden ensimmaéiset
omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien haltijat
kirjattavaksi ja merkittdviksi osakehuoneistorekisteriin.

23 luku

Paatoksen moite

58
Osakehuoneistorekisteriin kirjatun tai merkityn oikeudenhaltijan oikeutta loukkaava pddtos

Yhtiokokouksen 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitettu paétds 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4
kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistoa tai 5 kohdassa tarkoitettujen osakeryhmié koskevien tie-
tojen muuttamisesta on tehoton osakehuoneistorekisterin kirjauksella tai merkinnélld suojattua
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan oikeuden haltijaa kohtaan, jos
tdma ei ole antanut suostumusta muuttamiseen.

Oikeudenhaltija voi nostaa yhtiotid vastaan kanteen 1 momentissa tarkoitetun tehottomuuden
vahvistamiseksi. Téllaiseen paitdkseen ei sovelleta 1 §:n 2 momentissa sidddettyd kolmen kuu-
kauden méédrdaikaa. Kanne on kuitenkin nostettava kolmen kuukauden kuluessa siitéd, kun oikeu-
denhaltija on saanut suostumuksensa perusteella tehdyn yhtiokokouksen paédtoksen tiedoksi. Paa-
tOs on annettava tiedoksi noudattaen, miti haasteen tiedoksi antamisesta sdddetdédn tai muuten to-
distettavalla tavalla.
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28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon ja muuhun osakeyhtioon

1§
Soveltamisala

Tétd lakia sovelletaan Suomen lain mukaan rekisterdityyn keskindiseen kiinteistdosakeyh-
tioon, jollei téssé laissa tai muussa laissa sdddeti toisin.

Keskiniisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjérjestyksessd voidaan maérita, ettd tatd lakia ei sovel-
leta yhtidon tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyjd tdimén lain sddnnoksid. Keskindisen kiinteistdosa-
keyhtion yhtiojarjestyksessa ei kuitenkaan voida poiketa 1 luvun 5 §:n 2 momentin ja 13 §:n 1
momentin 3—6 kohdan, 2 luvun 1 a §:ssé tarkoitettua osakehuoneistorekisteria koskevien saan-
nosten eikd 2 luvun 4 §:n 2 momentin soveltamisesta. Tdllaiseen yhtioon sovelletaan osakeyhti-
olakia siltd osin kuin yhtioon ei sovelleta tétd lakia.

Jos keskindista kiinteistdosakeyhtiotéd koskeva perusilmoitus on tehty ennen 1 péivéa tammi-
kuuta 1992, tétd lakia sovelletaan yhtioon vain, jos soveltamisesta méarétdan yhtiojérjestyksessa.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Sen 6 luvun 22 §:n 5 momentti, 34 §:n 5 momentti, sekd 23 luvun 5 § tulevat kuitenkin voi-
maan vasta valtioneuvoston asetuksella sdddettdvand ajankohtana.

Tamén lain 6 luvun 22 §:n 5 momenttia, 34 §:n 5 momenttia, 40 §:n 1 momentin 6 a kohtaa ja
43 §:n 5 momenttia, 19 luvun 14 §:n 3 ja 4 momenttia, 20 luvun 14 §:n 2 ja 3 momenttia sekd 23
luvun 5 §:44 sovelletaan osakehuoneistorekisteriin kuuluvaan yhtiéon.

Jos yhtié kuuluu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojarjestelmad koskevan lainsdddéan-
ndn voimaanpanosta annetun lain (1329/2018) 5 §:n 1 momentin tai 6 §:n 2 momentin perusteel-
la, timén lain 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitetun yhtidjérjestyksen muuttamista koskevan
paitoksen tekemisen edellytyksend on, ettd muutoksen kohteena olevien osakeryhmien omistaja
on kirjattu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojirjestelmad koskevan lainsdddannén voi-
maanpanosta annetun lain 7 §:n mukaisesti.

Lain 28 luvun 1 §:n 2 momentin vastainen yhtidjarjestyksen méardys on muutettava lain mu-
kaiseksi samalla, kun muu yhtidjarjestyksen muutos ilmoitetaan rekisterditdvaksi.
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Laki

huoneistotietojirjestelmii koskevan lainsidfidinnon voimaanpanosta annetun lain muutta-
misesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan huoneistotietojarjestelmid koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta annetun lain
(1329/2018) 7 §:n 2 momentti ja 10 §:n 2 momentti sekd

lisdtddn 5 §:4én, sellaisena kuin se on laissa 17/2021, uusi 5 momentti ja lakiin uusi 6 a § seu-
raavasti:

58§
Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon ylldpidon siirtiminen Maanmittauslaitokselle

Ennen 7 §:ssd tarkoitettua osakkeenomistajan kirjaamista osakehuoneistorekisteriin Maanmit-
tauslaitos merkitsee vanhan asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 5 ja 6 kohdassa tar-
koitetun tiedon tai rajoituksen osakeluetteloon asianosaisen hakemuksesta. Merkitsemisen edel-
lytyksend on osakeluetteloon merkityn osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys.

6ag
Muun yhteison muuttaminen asunto-osakeyhtioksi

Mitd 6 §:n 2 momentissa sdddetddn yhtigjarjestyksen muuttamisesta ja osakeluettelon yllépi-
don siirtdmisestd Maanmittauslaitokselle, sovelletaan my®s, jos muu yhtio tai osuuskunta muu-
tetaan asunto-osakeyhtioksi tai esakehuoneistorekisteriinkuuluvaksikeskindiseksi kiinteistoosa-
keyhtioksi. Osakeluettelon ylldpidon siirtdimisen jélkeen yhtioon sovelletaan, mitd 7—11 §:ssé
sdddetddn vanhasta asunto-osakeyhtiosta.

78
Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjan mitdtdinti

Kun vanha asunto-osakeyhtié on siirtdnyt osakeluettelon ylldpidon ja sen osake luovutetaan
ensimmadisen kerran, luovutuksensaajan on haettava kirjaamistaan osakkeenomistajaksi osake-
huoneistorekisteriin kahden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisestd. Jos osak-
keen saanto ei ole lopullinen luovutukseen liittyvén ehdon takia taikka kysymyksessé on asunto-
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kauppalain (843/1994) 4 luvun 1 §:ssé tarkoitettu luovutus tai saanto, josta ei ole suoritettava va-
rainsiirtoveroa, hakemus on tehtdva kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta.

10 §

Osakekirjaan sovellettavat sddnnékset

Vanhan asunto-osakeyhtion osakekirjan antamiseen, sisdltoon ja vaihtamiseen sovelletaan
vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 6, 7 ja 9 §:84 sekd 8 §:n 2 momenttia sithen saakka, kun
osakkeenomistajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin timén lain 7 §:ssi tarkoitetulla
tavalla. Sama koskee vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 10 §:n 1 momentin soveltamista van-
han asunto-osakeyhtion véliaikaistodistuksen antamiseen.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .
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