Mita uudistus
tarkoittaa
keskinaisten
kiinteistoosake-
vhtioiden osa{ta?

3.1 Mika on keskindinen kiin?\Akeyhtié?

Keskindinen kiinteistbosakeyhtié on a -gsaMhtiolain mukaan osa-

keyhtio, jonka “tarkoitus on omistaa ja dhintddn yhtéd rakennusta
eyhti6lain mukaan yhtio,
jonka “jokainen osake yksinQgj Psi {Misten osakkeiden kanssa tuottaa

oikeuden hallita yhtiGjarje
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Rardttyd yhtion rakennuksessa ole-
vaa huoneistoa tai muuta osaa yh-
tion rakennuksesta tai yhtion hal-
Keskihé sise linnassa olevasta kiinteistosta”.

kiinteiste, <akwy/) 40| ~d On. L . . . Lo
yleensd as.. ~hu. ~ .stojen Tama tarkoittaa sitd, ettd keskindii-

liséks. ., " ‘hUbneistoja. sen kiinteistdosakeyhtion yhticjar-
jestykseen sisdltyy siis huoneisto-
selitelméd. Yhtion osakkeet tuottavat
oikeuden hallita huoneistoselitelmédssd maariteltyjd tiloja yhtion kiinteis-
tolld, aivan samalla tavalla kuin asunto-osakeyhtitssd osakkeet tuottavat
hallintaoikeuden. Asunto-osakeyhtitissd yli puolet huoneistojen yhteen-
lasketusta lattiapinta-alasta pitdd mddritelld osakashallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi. Keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osalta téllaista
vastaavaa edellytystd ei ole ja yhtidssd voikin olla paljon esimerkiksi lii-
ketiloja.

28 ASREK s&hkoinen osakehuoneistorekisteri



3.2 Uudet keskindiset kiinteistoosakeyhtiot

3.2.1 Keskindiset kiinteistbosakeyhtioét perustetaan
jatkossa aina sahkoisesti

Uudet keskindiset kiinteistdosakeyhtiot perustetaan 1.1.2019 lukien sdh-
koisesti, eikd paperisia osakekirjoja ndiden yhtiiden osalta enéd4d paineta.
Perustamisesta on ilmoitettava kaupparekisteriin YTJ:n sdhkoisessé asioin-
tipalvelussa (www.ytj.fi) kolmen
kuukauden kuluessa perustamis-

sopimuksen allekirjoittamisesta tai Uudet kes!l indiset

yhtién perustaminen raukeaa. kiinteistéosa! . ‘htiét
perustetaan 1.. ?0ls 'ukien

Uutena rekisterdintiin liittyvédnd aina cihkdi. Ssti.

velvollisuutena my6s keskindis-
ten kiinteistdosakeyhtididen on
1.1.2019 lukien ilmoitettava perustamisil
tieto siitd, sisdltddakd yhtion yhtidjarjestyg
vaihdannanrajoituslausekkeen. Jos ke;
sovelletaan asunto-osakeyhtitlakia gug

iinteistdosakeyhtioon
edelld luvussa 2.1.2 esi-

keyhtioon sovellettava laki
lisdksi tulla ilmoi%ttav i

Lisdksi 1.1.2013 1 yOs

i 99

kindisella teWig ht
on vel i a perusta- Perustamisilmoituksessa on
misilm ydessd, onko Jatkossa ilmoitettava tieto

lunastuslausekkeesta ja vaih-

dannanrajoituslausekkeesta.

ukaan oikeus osa-
kepddomaa alennettaessa velkojien-
suojamenettelyssd vastustaa yhtidjarjestyksen médrdyksen muuttamista
tai mddrdyksestd poikkeamista. Asiaa késitellddn tarkemmin luvussa 2.1.2
(keskindisid kiinteistoosakeyhtioitd koskevat tdssd kohdin samat méarayk-
set kuin asunto-osakeyhtigitd).

14 Osakeyhtidlain 3 luvun 7 ja 8 §:t
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Myos keskindisten kiinteistdosakeyhtioiden on lisdksi ilmoitettava 1.1.2019
lukien perustamisilmoituksessa Maanmittauslaitokselle osakehuoneistore-
kisteriin merkittdavaksi yhtion osakkaiden henkil6tiedot. Kédytdnnossad tdmé
tarkoittaa yhtion perustajaosakkaa-

, , na olevan henkilén henkil6tietojen

Lisdksi perustamis-
ilImoituksessa on ilmoitettava

Yhtién osakkaiden Vuodesta 1992 lukien keskiniisiin

ilmoittamisvelvollisuutta.

henkilétiedot.

kiinteistéosakeyhtitihin on 1dht6-
kohtaisesti sovellettu asunto-osa-
keyhtidlakia. Yhtion yhti6jdrjestyksessd on kuitenkin v

ja voidaan
uudistuksen jdlkeenkin méérdtd, ettd yhtioon sovelletaa hticlakia

keen perustettavien keskindisen kiinteistdosakeyht@n
ei kuitenkaan voida poiketa méaardyksestd, gonka mufan

kuuluvat huoneistotietojdrjestelméstd annetugsa tarkoitettuun osa-
kehuoneistorekisteriin'®. Kaytdnnossa tigggy taMQgittaa, ettd uudet yhtiot
automaattisesti kuuluvat huoneistotietdirj n, eivitkd voi paattaa

siitd my6hemminkéén erota.

Helpommalla péésee, jos u en kiinteistdosakeyhtion yhtio-

jarjestykseen ei ota madrd 16lain soveltamisesta. Jos yhtiGtd

perustettaessa kuitenki
lee harkita tarkoj ﬁo'
kuuluvat osakehugffei

an ellettavaksi laiksi osakeyhti6laki, tu-
akeyhtitlain pykalat, kun yhtion osakkeet

§ist nteistdosakeyhtididen osalta voimaanpanolaissa
dlkeen, kun yhti6 on siirtdnyt osakeluettelon ylldpidon

kokouskutsun toimittamisesta, lunastuslausekkeesta ja osakeluettelosta.
Mielestdni vaikka haluttaisiin valita sovellettavaksi laiksi osakeyhti6laki,
kannattaa my6s uuden yhtion ehdottomasti valita asunto-osakeyhtitlain
puolelta vdhintddn ndma4 vastaavat sddnnokset yhtioon sovellettaviksi.

15 Muutetun asunto-osakeyhti6lain 28 luvun 1 §
16 Voimaanpanolain 6 §:n 3.momentti
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Tulee siis huomioida, ettd osakeyhtidlakiin ei huoneistotietojarjestelméaa
koskevan uudistuksen yhteydessd tehty lainkaan muutoksia. Huoneisto-
tietojdrjestelméddn kuulumisesta johtuen en pidd mahdollisena, enkd ldh-
tisi ottamaan uuden keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtijdrjestykseen
maédrdystd osakeyhtiolain soveltamisesta esimerkiksi osakeoikeuksien
kdyttdmiseen, lunastuslausekkeeseen ja lunastusmenettelyyn, osakeluette-
loon, osakeluettelon julkisuuteen ja isdnndgitsijantodistuksen tietosisdltoon
liittyen. Edelld oleva lista ei ole tyhjentava.

Kuten sanottua, helpommalla pédésee, jos osakeyhtidlain soveltamista kos-

kevaa médrdystd ei lainkaan siséllytetd uuden, huoneistotie
kuuluvan yhtitn yhtiéjédrjestykseen. Silloin yhti66n auto
letaan asunto-osakeyhtilakia. Asunto-osakeyhtilais
jestelméd koskeva uudistus on asianmukaisesti hu

) 4

3.2.2 Paperisia osakekirjoja ei endaaqal
Uudet keskindiset kiinteistoosakeyhtiogkuylayqpyhtion perustamisesta
lukien osakehuoneistorekisteriin ja nji saj@luetteloa ylldpitdd Maan-

Keskindisten kiinteistoosak; , ,
den osakkaita koskevat myt Uusien keskindisten
osakekirjattomuudpsta kiinteistbosakeyhtididen

hyédyt kuin 5 osalta paperisia osakekirjoja

keyhtitiden i j el enda paineta.

tannukset).

Myo6s yhtion johdon tyd helpottuu, kun se ei endd joudu selvittdmédn
esimerkiksi hankalien perintdoikeudellisten tai muiden saantojen osalta,
onko yhticlle toimitettu asiakirjaselvitys riittdva ja voidaanko uusi osakas
merkitd osakeluetteloon. Tehtdvd kuuluu uuden yhtion osalta Maanmit-
tauslaitokselle, joka yllapitdd yhtion osakeluetteloa.
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3.3 Vanhat keskindiset kiinteistoosakeyhtiot

”Vanhat keskindiset kiinteistéosakeyhtict” eli ennen vuotta 2019 peruste-
tut yhtitt eivét voi suoraan siirtdd osakeluettelon ylldpitoa Maanmittaus-
laitokselle toisin kuin vanhat asun-

, , to-osakeyhtiot.

Vanhat keskindiset
kiinteistéosakeyhtiét eivat voi Vanhan keskindisen kiinteistdosa-
suoraan siirtdd osakeluettelon keyhtion tulee ensin padttid yhtio-

yllapitoa jarjestyksen muuttamisesta siten,

Maanmittauslaitokselle. lisitis
1sataan

madrdys siitd, ettd ” v osakkeet
kuuluvat huoneistotietojdrjestelmdstd annetussa laissa taNQgi osa-
kehuoneistorekisteriin”."?

Yhtidjérjestysmuutos tulee tehdd, vaikka gpn kinaiseen kiinteis-

toosakeyhtioon sovellettaisiin asunto-osakey®ola htidjérjestysmuu-

toksesta péddtetddn yhtidkokouksessa genemmistopédtokselld.

Joissakin yhtitissd yhtiGjarjestyksen en edellytyksid on téstd

tiukennettu ja yhtidjarjestyksen
istd yhtiokokouksessa esimer-
,, 3/4 méidrdenemmistolld tai
Yhtibjarjestysmuutos tet ‘dar. jopa kaikkien osakkaiden suostu-

y ht"ékOkOL"/’ sese s muksella. Mahdollinen tiukennettu
macracneme S e, vaatimus ilmenee yhtion yhtiojér-

jestyksesta.

keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjdrjestyk-
seen on N ®ys osakehuoneistorekisteriin kuulumisesta ja méédrays

on rekisterOWgg sitd ei voida endd poistaa.

YhtiGjarjestyksen muutoksen rekisteréinnin jdlkeen yhtion on siirrettdava
osakeluettelon ylldpito Maanmittauslaitokselle. Laissa ei ole tarkemmin
sdddetty aikaa, jonka kuluessa osakeluettelon yllapidon siirto on tdssd
tapauksessa tehtdvd. On kuitenkin todennékdistd, ettd kun yhtié on va-
paaehtoisesti halunnut muuttaa yhtiojéarjestyksen kuuluakseen osakehuo-

17 Voimaanpanolain 6 §
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neistorekisteriin, osakeluettelon ylldpidon siirto tehdédédn varsin nopealla
aikataululla yhti6jarjestysmuutoksen rekisterdinnin jalkeen.

Jos yhtitjédrjestysmuutos ei saa riittdvdd kannatusta yhtidkokouksessa,
yhtiGjérjestystd ei saada muutettua. Siind tapauksessa vanha keskindinen
kiinteistdosakeyhtio ei voi siirtdd osakeluettelon ylldpitoa Maanmittauslai-
tokselle. Yhti6jdrjestysmuutosta ja osakkaiden toivetta osakehuoneistore-
kisteriin kuulumisesta voidaan késitelld yhtickokouksessa useampaankin
kertaan. Toisaalta ainakaan uudistuksen ensimmadisessd vaiheessa van-
hoille keskindisille kiinteistdosakeyhtidille ei vield sdddetty velvollisuutta

Vanhassa 1970-luvulla perustetussa sk
keyhtidssa halutaan luopua paperisista oRkekir/ta. Jotta tama
olisi mahdollista, yhtidjarjestysta on tett .

Yhtidjarjestyksen mukaan yhtiogaesovelletgbn asunto-osakeyhtio-
lakia. Yhtion yhtiojarjestykses Inintaa siita, millda enem-
mistélla yhtidjarjestykse u segla paatetaan. Nain ollen yh-
tidjarjestyksen muutta e paatetaan 2/3 maadrdenemmistolld
vhtidkokouksessa edusteqiist akkeista ja annetuista aanista

cKirjoista luopuminen on mahdollista.

Osakekirjoista luopumista késitellddn tarkemmin luvussa 5.
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