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Hallituksen esitys eduskunnalle eriiden huoneistotietojirjestelmii koskevien lakien muutta-
misesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi huoneistotietojirjestelmistéd annettua lakia, asunto-osake-
yhtiolakia ja huoneistotietojérjestelméié koskevan lainsdddédnnon voimaanpanosta annettua la-
kia.

Esityksen tarkoituksena on mahdollistaa huoneistotietojédrjestelmén jatkokehittdminen ja saada
kéyttdon toimintaympéristd, jossa taloyhtididen hallinnolliset tiedot virtaavat tietojirjestelmien
vililld rakenteisena ja koneluettavana tietona. Esitykseen sisdltyvit taloyhtididen hallinnolli-
sista tiedoista kunnossapito- ja muutostyotietojen sekd positiivisen luottotietorekisterin tarvit-
semat tiedot sekd niihin liittyvat menettelyt. Muutoksilla toteutetaan Suomen kestdvan kasvun
ohjelmaa, joka tukee padministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman tavoitteiden mu-
kaisesti ekologisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestdvaid kasvua. Ohjelman toimenpiteita ra-
hoitetaan Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivilineesta.

Liséksi sdddettiisiin asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakeryh-
miin ja niiden tuottamaan osakehuoneiston hallintaoikeuteen vaikuttavien yhtiéjarjestysmuu-
toksen késittelystd kaupparekisterissé ja osakehuoneistorekisterissé ja tehtéisiin erditd huoneis-
totietojérjestelmid koskevan lainsdddédnnon soveltamisesta saatujen kokemusten perusteella tar-
peellisena pidettyjd muutoksia muun muassa asunto-osakeyhtidlain keskindisia kiinteistdosake-
yhtiditd koskeviin sdénnoksiin, huoneistotietojirjestelmd annetun lain kirjaamista koskeviin
saannoksiin sekd huoneistotietojarjestelmiid koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta annetun
lain sddnnoksiin.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan x.x.20xx.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Ehdotettavilla lakimuutoksilla toteutetaan Suomen kestévin kasvun ohjelmaa. Suomen kesti-
vin kasvun ohjelmalla tuetaan Sanna Marinin hallitusohjelman tavoitteiden mukaisesti ekolo-
gisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestdvié kasvua. Kestdvédn kasvun ohjelma vauhdittaa kil-
pailukyky4, investointeja, osaamistason nousua seké tutkimusta, kehitysti ja innovaatioita. Sii-
hen siséltyvid toimenpiteitd rahoitetaan Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivilineesti
(RRF), jdljempdnd elpymis- ja palautumistukiviline.

Elpymis- ja palautumistukiviline on EU:n elpymisvalinesuunnitelman (Next Generation EU),
jaljempéna elpymisvilinesuunnitelma, suurin ohjelma. Elpymis- ja palautumistukivilineen ta-
voitteena on edistdd unionin taloudellista, sosiaalista ja alueellista yhtendisyyttd sekd parantaa
jasenvaltioiden palautumiskykya. Lisdksi halutaan pienentdd koronakriisin sosiaalisia ja talou-
dellisia vaikutuksia seké tukea vihreda ja digitaalista siirtymdd. Nama tavoitteet vahvistaisivat
jasenvaltioiden talouksien ty0llisyyttd ja tuotantopotentiaalia koronakriisin jélkeen seka tukisi-
vat kestévii kasvua.

Saadakseen rahoitusta elpymis- ja palautumistukivilineestd, jdsenvaltion on esitettava elpymis-
ja palautumissuunnitelma (RRP). Suomi julkisti elpymis- ja palautumissuunnitelmansa
26.5.2021. Taméa suunnitelma on osa Suomen kestdvin kasvun ohjelmaa, joka kattaa lisdksi
myo0s hallitusohjelmasta johdetut tavoitteet.

Ehdotettavilla lakimuutoksilla olemassa olevaa huoneistotietojérjestelméé kehitettéisiin erityi-
sesti mahdollistamalla yhtididen hallinnollisten tietojen tietovirtaukset tietojéarjestelmien valilla.
Huoneistotietojarjestelmén lakisddteinen tehtava on palvella huoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden vaihdannan, vakuuksien hallinnan ja néihin verrattavan toiminnan sekd yhtion hal-
linnon ja sen osakkaiden tiedonsaannin tarpeita. Liséksi sen avulla tuotetaan tietoa tutkimusta
ja tilastointia varten sekd muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin. Huoneistotietojérjestelmésti an-
nettu laki (1328/2018) tuli voimaan 1.1.2019 ja sen voimaantulosta ja tédhén liittyvisté siirtyma-
jarjestelyistd sdddetiddn huoneistotietojarjestelmii koskevan lainsdddanndn voimaanpanosta an-
netussa laissa (1329/2018).

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittiminen palvelee my0s positiivisen luottotietorekisterin
toimintoja. Ndiden taloudellisten tietojen toimittamiseksi kootaan tietoja sekd luotonantajilta
ettd yhtiGiltd huoneistotietojirjestelmidin. Huoneistotietojérjestelmé tuottaa yhtididen lainatie-
toja positiiviseen luottotietorekisteriin, joka sisdltyy Euroopan unionin neuvoston Suomelle
9.7.2019 antamiin maakohtaisiin suosituksiin. Positiivista luottotietorekisterid koskeva laki
739/2022 on tullut voimaan 1.8.2022. Yhtididen lainatietojen késittely positiivisessa luottotie-
torekisterissé edellyttid jatkossa muutoksia mainittuun lakiin ja téll4 on mahdollisesti itsendisid
taloudellisia vaikutuksia.

Jaljempénd tdssd esityksessd tarkoitetaan yhtiolld huoneistotietolain 3 §:n mukaista yhtiota
(asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 1 luvun 2 §:ssé tarkoitettua asunto-osakeyhtiotd ja sel-
laista asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 2 pykéldssd tarkoitettua keskindistd kiinteistdosakeyh-
tiotd, johon sovelletaan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 1 a §:n sddnndksid”).



Laki huoneistotietojarjestelmédstd (1328/2018, jaljempéand myos huoneistotietolaki tai HTJ-laki)
tuli voimaan 1 péiviand tammikuuta 2019. Lailla perustettiin asunto-osakeyhtididen ja keski-
ndisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden vaihdannan ja vakuuskédyton perusrekisteri, osake-
huoneistorekisteri. Lain voimaantulon jdlkeen uusien asunto-osakeyhtididen ja keskindisten
kiinteistdosakeyhtididen osakkeet on yhtion perustamisesta ldhtien liitetty osakehuoneistorekis-
teriin. Ennen lain voimaantuloa perustettujen asunto-osakeyhtididen osalta osakehuoneistore-
kisteriin liittymiseen sovelletaan huoneistotietojérjestelméé koskevan lainsdddanndn voimaan-
panosta annetussa laissa (1329/2018, jiljempénd my06s voimaanpanolaki) sdddettyjd siirtyma-
jarjestelyjd, jotka koostuvat osakeluettelon ylldpidon siirrosta Maanmittauslaitokselle vuoden
2023 loppuun mennessé seké osakeluettelon siirtoa seuraavasta osakkeenomistajien kirjaami-
sesta ja osakekirjojen mitdtoinnistd. Ennen lain voimaantuloa perustetut keskindiset kiinteisto-
osakeyhtiot voivat paittdd osakkeidensa liittdmisestd osakehuoneistorekisteriin titd tarkoitta-
valla yhtidjérjestyksen muutoksella ja voimaanpanolaissa sédddettyd menettelyd noudattamalla.

Osakehuoneistorekisteri on osa huoneistotietojérjestelméé, jolla pyritddn palvelemaan asunto-
ja kiinteistoosakeyhtididen osakkeiden vaihdantaa, luotonantoa ja niihin liittyvda toimintaa
seka yhtion hallinnon ja osakkaiden tiedonsaannin tarpeita. Liséksi jarjestelmin avulla voidaan
tuottaa tietoa tutkimusta ja tilastointia varten sekd muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin. Osake-
huoneistorekisterin tiedot muodostavat vain osan mainituista tiedontarpeista. Tdméan johdosta
parhaillaan kéynnissé olevan jéarjestelmin jatkokehittimisen yhteydessd on tarkoitus toteuttaa
taloyhtioté ja osakkeita koskevien taloudellisten ja teknisten tietojen standardointi ja tallenta-
minen tai valittdminen osana huoneistotietojarjestelméd. Erdiden muiden viranomaisten rekis-
terit, kuten kaupparekisteri, ovat myos olennainen osa sekd osakehuoneistorekisterin etté laa-
jemmin huoneistotietojarjestelmén toimintaa.

Huoneistotietojarjestelmén tietosiséllon ja kdyton laajentamisen tavoitteiden ohella osakehuo-
neistorekisterin kdyttoonottoon liittyvén lainsddddnnon soveltamisen yhteydessd on tunnistettu
erditi lainsdddannon ja rekisterinpidon kehittamistarpeita, jotka liittyvat erityisesti kaupparekis-
terissd ja osakehuoneistorekisterissé hallittavia osakkeita koskeviin yhtidjarjestyksen muutok-
siin. Tallaisten muutostilanteiden ennakoitava, sujuva ja oikeudenhaltijoiden oikeudet turvaava
kasittely edellyttdd lainsddddnnon tarkentamista ja viranomaisten yhteistoiminnan kehittdmista.
Liséksi huoneistotietojarjestelmidd koskevan lainsddddnnon tdytdntoonpanon ensimmaéisten
vuosien aikana on havaittu erdité jdljempané esityksestd ilmenevid muutostarpeita. Huoneisto-
tietojérjestelméin kehittdmisen kannalta on tarkoituksenmukaista, ettd mainitut tarpeet otetaan
huomioon samalla, kun rekisterin tietosisaltdd ja kayttod laajennetaan.

1.2 Valmistelu

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittimisti koskeva, elpymisvélineeseen liittyva osio esityk-
sestd on valmisteltu maa- ja metsitalousministeriossd. Huoneistotietojarjestelmén jatkokehitta-
mistd (HTJ2) koskeva hanke (MMMO021:00/2021) on asetettu 23.9.2021 toimikaudelle
27.9.2021-31.12.2026. Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittimiseen liittyvd, EU:n elpymis-
vélineestd rahoitettava osio tistd esityksestd valmisteltiin ja oli lausuntokierroksella omana ko-
konaisuutenaan.

Hallituksen esityksen tausta-aineistot HTJ2:n osalta 10ytyvét osoitteesta valtioneuvosto.fi/hank-
keet tunnuksella MMMO021:00/2021.

Huoneistotietojarjestelmad koskeva lainsdddantd valmisteltiin maa- ja metsdtalousministerion
asettamassa lainsdddantotyoryhméssd. Tyoryhmén toimeksianto on jatkunut myos lain voi-
maantulon jélkeen ja on siséltdnyt lainsdéddédnnon tdytdntdonpanon seurannan seka jérjestelman


https://mmm.fi/hanke2?tunnus=MMM021:00/2021
https://mmm.fi/hanke2?tunnus=MMM021:00/2021

kédyton ja tietosisdllon laajentamiseen tarvittavien lainsdddédntomuutosten arvioinnin ja valmis-
telun. Osakeryhmien muutokseen liittyva osio esityksestd on valmisteltu Lainsdddéantotyoryh-
mén alatyoryhmassa.

Osakeryhmien muutokseen liittyva osio esityksestd (ORM-o0sio) valmisteltiin myds ensin eril-
lisend hallituksen esityksend, jota koskien pidettiin oma lausuntokierroksensa.

Esitysten aikataulujen ollessa lihes yhteneviiset ja niiden koskiessa sisdllollisesti valtaosin sa-
maa lainsdddantod, esitykset on lausuntokierrosten jilkeen yhdistetty yhdeksi, nyt kasilld ole-
vaksi esitykseksi.

Huoneistotietojérjestelmén jatkokehittdmistd koskevaa hanketta on valmisteltu yhteistyoryh-
missd, joka muodostuu maa- ja metsitalousministerion edustajien lisdksi valtiovarainministe-
ridn, oikeusministeridon, ymparistoministerion, tyo- ja elinkeinoministerion sekd Maanmittaus-
laitoksen edustajista. Huoneistotietojérjestelmén jatkokehittdmisen yhteistydryhma sovittaa yh-
teen ministerididen ja toteuttajaviranomaisen nidkemyksid hankkeen toteutuksessa esiin tule-
vissa kysymyksissé seké seuraa hankkeen etenemisté.

Huoneistotietojarjestelmén lainsdddantotyoryhméssda (MMMO045:00/2016) on kisitelty myds
huoneistotietojirjestelmin jatkokehittdmishankkeen siséltoa.

Huoneistotietojérjestelmén lainsdddéntdtyoryhmén tausta-aineisto saavavilla osoitteesta valtio-
neuvosto.fi/hankkeet tunnuksella MMM045:00/2016.

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittimisti koskevassa valmistelussa on tehty asiaa koskeva
selvitys maa- ja metsitalousministeriossd. Selvityksessd Huoneistotietojdrjestelmén ja siihen
liittyvien palvelujen jatkokehittdminen 1.10.2019 késiteltiin erityisesti alan eri toimijoiden toi-
mintamalleja tiedon kerddmisessd palveluprosessien tarpeisiin seké erityisesti toiminnallisesta
nakokulmasta sitéd, kuinka eri toimijat saavat kayttoonsa yhtiditd koskevaa tietoa ja mitd ongel-
mia tdhdn nykytilanteessa liittyy. Selvityksessa olivat késiteltdvana 1dhinnd asunto-osakeyhtio-
lainsdddannossa yhtididen ylldpidettavéksi ja isdnnditsijantodistukseen merkittaviksi sdddetyt
tiedot. Selvitys ei esimerkiksi koskenut yhtididen teknisten jérjestelmien valvontatietojen tai
muiden sellaisten tietojen vilittdmistd huoltoyhtidille tai vastaavia teknisten jarjestelmien oh-
jaamiseen tarvittavia tietoja. Selvityksen yhteydessd kuultiin laajasti toimialan sidosryhmié, ja
sen johdosta pyydettiin myoskin alan toimijoiden lausunnot. Lisdksi vuonna 2019 jérjestettiin
sidosryhmien tydpajoja ja kyselytutkimus. Aikaisemmin on tehty Deloitten laatima selvitys,
ASREK hyétyanalyysi (2017) seké valtioneuvoston selvitys Asuinhuoneistojen sahkdiseen hal-
lintaan ja vaihdantaan siirtymisen taloudelliset ja muut yhteiskunnalliset vaikutukset (Valtio-
neuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 14/2018).

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmishankkeessa on jatkettu laajaa sidosryhmien osallis-
tamista hankkeen méarittelyvaiheessa. Huoneistotietojarjestelméin jatkokehittdmiseksi on tehty
kyselytutkimuksia ja jarjestetty tyopajoja. Kevaillda 2022 tehtiin kysely isdnnoitsijoille, yhtioi-
den edustajille sekd kiinteistonvalittdjille. Kyselylld selvitettiin huoneistotietojarjestelmén ke-
hittimisehdotuksia. Kysely osoitettiin toimintaympariston keskeisille toimijoille, eli isdnnoitsi-
joille, yhtididen edustajille seké kiinteistonvalittdjille. Lisdksi kevaalla 2022 toteutettiin kysely
ohjelmistotoimittajille. Valmistelun tukena jarjestettiin tydpajoja huoneistotietojarjestelmén jat-
kokehittdmishankkeen kannalta tirkeille sidosryhmétahoille. Tydpajoissa késiteltiin kunkin
masta huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmisté. Liséksi positiivisen luottotietorekisterin
osalta on tehty erillisselvitystyota titd hallituksen esitystd varten.


https://mmm.fi/hanke2?tunnus=MMM045:00/2016
https://mmm.fi/hanke2?tunnus=MMM045:00/2016

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Nykytila
2.1.1 Yhtididen hallinnollisen tiedon ylldpito

Yhtididen hallinnollisilla tiedoilla tarkoitetaan tietoja, joita toimitetaan tdlla hetkelld isannoitsi-
jantodistuksella tiedon kéyttijille. Tédhén tietojoukkoon kuuluvat paitasolla mm. yhtion tiedot,
tiedot yhtion kiinteistoisté, rakennuksista sekd huoneistoista, yhtion taloustiedot, huoneistokoh-
taiset taloustiedot sekd kunnossapito- ja muutostyot.

Yhtion hallinnolliset tiedot ovat tyypillisesti vain yhtiéhallinnon tiedossa. Valtakunnallisten pe-
rusrekisterien tiedot siséltivit osittain samoja tietoja, joita yhtion hallinnossa tarvitaan, mutta
yhti6 késittelee tietoja paljon tarkemmalla tasolla. Varsinkin huoneistoissa tehdyt muutokset
sekd monet yhtion rakennuksille tekemit kunnossapito- ja muutostyot eivit edellytd viran-
omaisprosessia, joten ajan kuluessa esimerkiksi lupaprosesseihin perustuvat tiedot erkaantuvat
yhtididen todellisesta tilanteesta. Yhtion hallinnolliset tiedot muodostavat tirkeén tietokokonai-
suuden, joka kertoo mm. yhtion taloudellisesta tilasta sekd kunnossapitotarpeista. Nédiden tieto-
jen yllépitiminen on yhtion hallinnon tehtdva. Ilman niitd isdnnoitsijantodistuksilla annettavia
tietoja ei esim. ostajalla tai osakkailla voi olla todellista kuvaa yhtion tilanteesta.

Yhtididen hallintoa hoitaa ammattimainen isdnngitsija noin puolessa yhtidistd. Muilla yhtiohal-
linto voi toimia omatoimi-isdnndinnin avulla. Kaytdssi on ehka tilitoimisto tai sitten yhtiolla ei
pienemmassd kokoluokassa ole valttdmattd mitddn ulkopuolista palveluntarjoajaa eikd myos-
kddn nimettyd isdnnditsijad. Kaikkia yhtigitd koskevat kuitenkin samat velvoitteet tietojen luo-
vuttamisesta isdnnoitsijantodistuksella, mikali siithen oikeutettu todistusta pyytdé. Todistuksen
tietosisélldlle asetetut vaatimukset ovat samat kaikilla yhtioilla.

Ammattimaiset isdnnditsijat yllapitdvat suurimmaksi osaksi yhtididen hallinnollisia tietoja isin-
ndintijarjestelmissd. Nama jarjestelméit ovat kehittyneet erilaisilla elinkaarilla nykytilanteeseen.
Eri jarjestelmissd yllapidettavit tiedot eivit ole yhteismitallisia eivitkd mallinnettu yhtendiselld
tavalla, vaan jérjestelmékehitys on ohjelmistokohtaista. Jérjestelmien vilille ei ole kehittynyt
mahdollisuuksia siirtdi tietoja jarjestelmésti toiseen. Eri tietojen kooditukset voivat vaihdella
my0s saman ohjelmiston sisélld, eli on voitu antaa mahdollisuus ylldpitdd koodistoja esimer-
kiksi isdnnditsijakohtaisesti. Todenndkoisesti niissd yhtidisséd, joissa on ammattimainen isén-
ndinti seka isdnndintijarjestelma, ylldpidetdén tietoja yleisesti kattavalla tavalla, vaikkakin tie-
don tallennusmuoto on erilainen eri toimijoiden valilla.

Yhtididen hallintoa voidaan hoitaa my®0s niin, ettd yhtidlle on nimetty omatoiminen isdnnditsiji
ja sen lisdksi tilitoimisto, joka huolehtii yhtion taloushallinnosta. Télloin yhtion taloustietojen
hallinnointiin ja tilinpd&tosten tekemiseen on olemassa ammattimainen prosessi ja todennakoi-
sesti my0s taloushallinnon jéarjestelma, jossa yhtion taloustietoja hallitaan.

Kaikkein pienimmissé yhtidissé ei valttimattd kiytetd ollenkaan ammattimaista palveluntarjo-
ajaa isdnnodinnissé eikd taloushallinnossa. Téllainenkin yhti6 voi toimia asunto-osakeyhtidlain
(1599/2009, jéljempand myos AOYL) tarkoittamalla tavalla tietohallinnossa, mutta tietojen yl-
lapitovilineend on todennikdisesti jokin toimistosovellus tai taulukkolaskentasovellus. Tiedon
kuvaaminen ja mallintaminen tillaisessa tapauksessa on tdysin tapauskohtaista. Voi olla myos
tilanteita, joissa erilaisista yllépitotiedoista on kertynyt paperiarkistoa, mutta tietoa ei varsinai-
sesti ylldpidetd milldén tavoin. Lukumaééréisesti téllaisia hyvin pienid yhtioitd, joissa on yhdestd
kahteen asuntoa, on n. 14 000 kappaletta (kokonaismaéra n. 90 000 kpl), mutta toisaalta nédissé
yhtidissd on vain n. 1,5 % osakehuoneistoista.



Yhtididen hallinnollista kyvykkyyttd on selvitetty kaupparekisteriin ilmoitettujen tietojen pe-
rusteella. Kaupparekisteristd johdettujen tietojen perusteella ammattimaisten palveluntarjoajien
kiyttd lisddntyy huomattavasti siirryttdessd yhtion kokoluokista 1-5 osakehuoneistoa koko-
luokkaan 6—10 osakehuoneistoa. Tétd suuremmissa yhtidissd ammattimainen palveluntarjoaja,
eli joko tilitoimisto tai isdnnoitsijd, on ldhes aina olemassa.

Yhtididen tietojen ylldpito vaihtelee tietojen mallinnuksen ja tallennusvélineiden ohella myds
paivitystaajuudeltaan. Valtaosa ammattimaisista isdnnditsijoistd ylldpitdd tietoja kuukausita-
solla, eli kdytdnndssd ajantasaisesti, mutta on myds paljon toimijoita, jotka yllépitdvét tietoja
vuosittain tai pelkéstddn silloin, kun tietoa tarvitaan johonkin erityiseen tapahtumaan, kuten
asuntokauppaa varten.

Riippumatta ylldpitotavasta tai yhtion koosta, yhtion hallinnollisten tietojen ylldpito on hajautet-
tua. Jokainen yhtio tai isdnnditsijd muodostavat oman tietovarastonsa.

Tiedon ylldpitomenettelyt riippuvat siis suuresti siitd, kayttddko yhtiohallinto ammattimaisia
toimijoita isdnnodinnissé ja taloushallinnossa. Tadma taas korreloi vahvasti yhtion koon mukaan.
Mitd pienempi yhtié on, sitd vihemman sielld on tapahtumia, joissa isdnnditsijantodistusta ja
sen tietoja tarvitaan. Todistusta tarvitaan tyypillisesti kiinteistonvilitysprosessissa, ja mikali
vaihdantaa ei ole kuin hyvin harvoin, vaikuttanee se myds tiedon ylldpidon mielekkyyteen jat-
kuvana toimintana.

2.1.2 Yhtiéiden hallinnollisen tiedon jakelu

Yhtididen hallinnollisen tiedon jakelu tapahtuu paédsdéntodisesti isdnnoitsijantodistuksella. Isén-
noitsijantodistukseen liittyvé siéntely sisiltyy asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:44n seka ta-
mén nojalla annettuun asetukseen (Valtioneuvoston asetus osakehuoneistojen pinta-alan mit-
taustavasta ja isdnnoitsijantodistuksesta 12.5.2010/365).

Isdnnoitsijantodistus on isdnnditsijan antama osakehuoneistoa koskeva ote yhtion hallinnolli-
sista tiedoista. Mikali yhti6ll4 ei ole isdnnditsijdé, velvoite antaa isdnnditsijantodistus on yhtion
hallituksen puheenjohtajalla. Isdnnditsijantodistuksia annetaan selvitysten mukaan vuosittain n.
214 000 kappaletta.

Isdnnditsijantodistus on yleensd maksullinen tuote, josta isdnnditsija voi perid hallituksen hy-
viaksymén kohtuullisen maksun.

Tieto isdnnoitsijantodistukseen kootaan yhtion hallinnollisista tiedoista ja tiedon ylldpitomenet-
telyt luonnollisesti vaikuttavat suuresti siihen, kuinka kiytdnnossé isdnnoitsijantodistus tuote-
taan. Mikali isdnnditsija vie tietoja kuukausitasolla kayttdmaansa tietojarjestelmaédn, on osake-
huoneistokohtainen ote tuotettavissa suoraan tésté tiedosta. Jos perustoiminnassa tietoja on yl-
lapidetty vain tarpeen mukaan tai tietoja on keréttdva aina tarpeen tullen jopa paperiarkistosta
ja selvitettdvd muistinvaraisesti, on isdnnoitsijintodistuksen tuottaminen tyolddmpéd ja myds
virhealtista.

Muodoltaan isdnnditsijantodistus on ote, jossa on tulosteena jaeltavaan asiakirjaan koostettu
ajantasainen tilanne osakehuoneistoa koskevista tiedoista. Tuloste voi tarkoittaa pdf-dokument-
tia tai tulostettua paperiotetta. Viime vuosina on ollut hankkeita, joissa on edistetty isdnnditsi-
jéntodistuksen tietojen vélittdmistd suoraan isdnndintijarjestelmasté tiedon kéyttdjille, mutta tél-
laiset ratkaisut eivét ole toistaiseksi realisoituneet kéytdnnon toimintamalleiksi.



Isannoitsijantodistuksen saaminen kestéé kiinteistonvalittdjille suunnatun kyselyn mukaan n. 5
paivdd (mediaani). Vaihtelu on kuitenkin suurta parista paivisté viikkoihin.

Isdnnoitsijantodistuksen muotoa tai esittdmistapaa ei ole vakioitu. Todistuksia voidaan paitsi
tulostaa isdnndintijérjestelmistd myos tuottaa kiyttdmalld erilaisia valmiita lomakepohjia, inter-
netissd olevia palveluita tai muodostamalla todistus suoraan tekstinkésittelyohjelmalla.

2.1.3 Yhtididen hallinnollisen tiedon kéyttotilanteita

Yhtididen hallinnollisia tietoja kdytetdén hyvin tyypillisesti tehtivissé, joilla tuotetaan osak-
kaille tai yhtidlle kolmannen palvelua. Téllaisia toimintoja ovat esimerkiksi osakkaan tarvit-
sema palvelu kiinteistonvalityksessd, luotonannossa tai arvonméérityksessd seké yhtion tarvit-
sema palvelu luotonannossa tai vakuutusten kilpailuttamisessa. Isinndinnin kilpailuttaminen ja
isdnnoitsijan vaihdostilanteen hoitaminen edellyttivat myos yhtididen hallinnollisten tietojen
luovuttamista. Myd6s yhtion hyvé kunnossapito edellyttdd hallinnollisen tiedon kayttoa.

Deloitten (2017) selvityksen mukaan vuosittain tehddén (osakehuoneistojen) asuntomarkki-
noilla

- 85 000 myyntitoimeksiantoa

- 320 000 markkina-arvon méadritysta

- 68 000 asuntokauppaa

- 130 000 kohteen perustietojen varmistamista
- 120 000 vakuusarvon méadritysti

- 124 000 panttausta

Perintdsaantoja on 30 000 kappaletta.

Yhtididen tietojen kaytto tilastoissa ja indekseissd on hyvin laajaa. Rakennusten ja huoneistojen
elinkaaren seuranta ja teknisten tietojen merkitys korostuvat mm. korjausrakentamisen, raken-
nusten energiakdyton ja kasvihuonepaistdjen sekd asuntojen hinta- ja varallisuustiedon tilas-
toinnissa. Energiankdyttdd ja kasvihuonepédstdja koskevat tilastointivelvoitteet lisdéntyvit jat-
kuvasti.

Asuinhuoneistojen omistajia ovat sijoittajat ja asukas-omistajat. Osakkailla olevien tietotarpei-
den oletetaan nivoutuvan yhteen ldhinnd isénndinnin. luotonantajien ja kiinteistonvélittdjien
kéyttotilanteisiin.

2.1.4 Yhtion perustaminen, yhtidjarjestyksen muuttaminen ja yhtion rakennemuutokset

Huoneistotietojirjestelmédn kuuluvien asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosake-
yhtididen osakkeet ja niiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus syntyvét rekisterdinnilla
kaupparekisteriin yhtiotd perustettacssa (AOYL 1:6.1 ja 12:8 §), osakeannissa (AOYL 13:14 §)
ja sulautumisessa tai jakautumisessa vastikkeena annettavan vastaanottavan yhtion osakkeina
(AOYL 19:16 ja 20:16 §). Jokainen asunto-osakeyhtion osake tuottaa yksin tai yhdessé toisten
osakkeiden kanssa oikeuden hallita osakehuoneistoa, jolla laissa tarkoitetaan huoneistoa tai
muuta yhtion hallinnassa olevaa rakennuksen tai kiinteiston osaa (AOYL 1:2.2 ja 1:3.1 §).
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Asunto-osakeyhtion yhtidjéarjestyksessd on mainittava jokaisen osakehuoneiston sijainti yhtion
kiinteistolla tai rakennuksessa, osakehuoneiston numero tai kirjaintunnus, rakennusalalla ylei-
sesti hyvéksyttyjd mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-ala sekd osakehuoneiston kéyttotar-
koitus ja huoneiston huoneiden lukumairé seké jarjestysnumerolla yksilditynd miké osake tai
osakkeet (osakeryhmd) tuottavat oikeuden hallita mitékin osakehuoneistoa (AOYL 1:13.1 §:n
4-5 kohta). Keskindisessa kiinteistdosakeyhtidssé jokainen osake yksin tai yhdessé toisten osak-
keiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhti6jarjestyksessd madrittyéd yhtion rakennuksessa ole-
vaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta
(AOYL 28:2 §). Laissa ei ole nimenomaisesti sdddetty keskindisen kiinteistdosakeyhtion huo-
neistoselitelmdi koskevista vaatimuksista (vrt. edelld AOYL 1:13.1 §:n 4-5 kohdasta mainittu).

Yhtidjarjestyksen osakkeita ja niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskevista tiedoista muodostuu
yhtion osakehuoneistoja koskeva huoneistoselitelmé, jonka mukaisiin kohteisiin Maanmittaus-
laitoksen pitdimén osakehuoneistorekisterin puitteissa tapahtuva osakkeiden vaihdanta, vakuus-
kéytto ja erilaisten osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien
jarajoitusten hallinta perustuu. Yritys- ja yhteisotietolain (244/2001) nojalla asunto-osakeyhtio
ja keskindinen kiinteistdosakeyhtié on perustettava yritys- ja yhteisotietojarjestelman sahkoi-
sessd asiointipalvelussa. Sdahkdinen asiointipalvelu luo huoneistoselitelmén osana yhtiojarjes-
tystd palveluun annettujen tietojen perusteella ja tiedot osakeryhmisti ja niiden muutoksista va-
litetddn Patentti- ja rekisterihallituksen yllépitimastd kaupparekisteristd automaattisen kayt-
toyhteyden kautta Maanmittauslaitoksen osakehuoneistorekisteriin (HTJ-lain 14 §:n 1 kohta).

Rekisterdityjen osakkeiden numerointia, jakautumista osakeryhmiin sekd osakkeiden tuottamaa
hallintaoikeutta voidaan muuttaa kaupparekisteriin rekisteréidyn yhtigjarjestyksen huoneistose-
litelmdd muuttamalla (AOYL 1:13, 6:34-35 §). Yhtickokous péattdaa yhtiojarjestyksen muutta-
misesta laissa tarkoitetulla maidrdenemmist6lla, minkd liséksi tietyt, esimerkiksi osakkeiden
tuottamaa huoneiston hallintaoikeutta, muuttavat yhtigjarjestyksen muutokset edellyttévat koh-
teena olevien osakkeiden omistajan suostumusta. Suostumusedellytyksestd on poikettu lain pur-
kamista ja uusrakentamista koskevien yhtidjarjestysmuutosten yhteydessia (AOYL 6:38-40 §).

Uusia osakkeita voidaan yhtion perustamisen jélkeen antaa osakeannilla, jonka yhteydessé
my0s uusien osakkeiden tuottama hallintaoikeus on yksilditivé edelld mainittuja huoneistose-
litelmén vaatimuksia vastaavasti (AOYL 13 luku). Osake voi lakata mititdinnin (AOYL 18:6
§), sulautuvan tai jakautuvan yhtion purkautumisen (AOYL 19:16.1 ja 20:16.1 §), tai yhtion
purkamisen (AOYL 22:17 §) myd6td. Kaikki mainitut toimet on ilmoitettava rekisterditavaksi
kaupparekisteriin ja ne tulevat voimaan kaupparekisteriin merkitsemisen hetkelld. Yhtié voi-
daan lisdksi poistaa rekisteristd (AOYL 22:2 §, kaupparekisterilain, jiljempand myos KRL 24
§) tai se voi muuttaa osakeyhtioksi tai osuuskunnaksi (AOYL 21:1 §). Yhtion perustamis- ja
muutosilmoituksen tekemisestd sdddetddn kaupparekisterilaissa (KRL 9 ja 14 §). Tiedot yhtio-
jarjestyksen muuttamisesta toimitetaan kaupparekisterin sahkoisessé asiointipalvelussa, jos yh-
tion osakkeet on liitetty osakehuoneistorekisteriin (ts. yhtioon sovelletaan huoneisto-tietojarjes-
telmastd annettua lakia — yritys- ja yhteisotietolain 11 §).

Kaupparekisteriviranomaisen on voimassa olevan lainsdddédnnon nojalla rekisterditivd uusi
asunto-osakeyhtid ja kiinteistdosakeyhtid viipymaétté, kun sille on toimitettu kaikki rekisteroi-
misen edellyttdmét tiedot ja asiakirjat. Samoin on meneteltiva téllaisen yhtion rekisteritietojen
muutosilmoituksen osalta. Patentti- ja rekisterihallituksen ja Maanmittauslaitoksen vélisestd yh-
tion rekisteréimisté ja osakkeita koskevasta tietojenvaihdosta on yleissddnnds huoneistotieto-
jarjestelmastd annetussa laissa (HTJL 14 §). Vaikka laissa ei erikseen sdddeta siitd, milloin uutta
yhtiotéd koskevat tiedot tai olemassa olleen yhtion muuttuneet kaupparekisteritiedot on toimitet-
tava Maanmittauslaitokselle, on lain tarkoituksena se, etti tiedot toimitetaan osakehuoneistore-
kisterin ajantasaisuuden varmistamiseksi vélittomasti rekisterdimisen jilkeen.
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Asunto-osakeyhtiolaissa ei sdddetd yhtidjirjestyksen muutosta koskevan péitdksen sitovuu-
desta kolmatta, kuten yhtion osakkeeseen kohdistuvan pantti- tai muun oikeuden haltijaa, koh-
taan. Toisaalta ilman nimenomaista sadnndstd on vakiintuneesti katsottu, ettd yhtiokokouksen
padtosvalta mm. yhtidjarjestyksen muuttamiseen koskee 1dhtokohtaisesti vain yhtion siséisia
oikeussuhteita, eikd yhtidkokouksen paitdkselld voida heikentdd osakkeisiin tai niiden tuotta-
maan hallintaoikeuteen kohdistuvaa kolmannen oikeutta. Lain mukaan osakehuoneistorekiste-
rid pitdvan kirjaamisviranomaisen on osakehuoneistorekisterin osalta otettava viran puolesta
huomioon sellaiset yhtidjarjestyksen osakeryhmiéd koskevat méérdykset, jotka vaikuttavat oi-
keuteen maaritid osakkeesta. Huoneistotietojérjestelméstd annetun lain esitdissd mainittua on
kasitelty toteamalla, ettd jos osakeryhmédn kuuluvat osakkeet on pantattu, ei osakeryhmin
muuttaminen ole mahdollista edes kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella, vaan sellaista
yhtidjérjestyksen muuttamista tarkoittava yhtiokokouksen pdétds on kolmannen oikeuksia louk-
kaavana mitdton (HE 127/2018 vp., s. 52). Pantin- tai muun oikeuden haltija voi antaa suostu-
muksen tillaiseen yhtidjarjestyksen muutokseen. Sanottuja periaatteita sovelletaan saannon kir-
jaamiseen sekd osakkeisiin tai osakkeiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuk-
sien muuttamiseen silloin, kun muutokset ovat seurausta yhtidjarjestyksen muuttamisesta.

Huoneistotietojérjestelméstd annetun lain mukaan omistus (HTJL 5.2 §), panttaus (HTJL 6.1 §)
tai muu osakkeeseen kohdistuva oikeus tai rajoitus (HTJL 7.1 § ja 8.1 §) merkitdéin osakehuo-
neistorekisteriin hakemuksesta tai ilmoituksesta. Maanmittauslaitos ei siten viran puolesta voi
ryhtyé toimiin osakehuoneistorekisteriin merkityn osakeryhmén tai sithen kohdistuvien oikeuk-
sien ja rajoituksien muuttamiseksi yhtigjarjestyksen muutoksen perusteella. Hakemuksesta vi-
reille tulleen kirjaamista tai merkintdd koskevan asian kasittelyyn Maanmittauslaitoksessa so-
velletaan huoneistojarjestelmasti annetun lain liséksi hallintolakia, josta seuraa, ettd viranomai-
sen on huolehdittava asian riittdvésti ja asianmukaisesta selvittimisesta seké tarvittaessa keho-
tettava hakijaa esittimadn niyttdd vaatimansa kirjaamista tai merkintdd koskevan ratkaisun te-
kemiseksi. Tillainen tilanne voi tulla kyseeseen esimerkiksi edelld mainituissa tilanteissa, joissa
kirjaamista haetaan muuttuneisiin osakeryhmiin.

2.1.5 Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot osakehuoneistorekisterissa

Asunto-osakeyhtiolain 28 luvun 1 §:n 2 momentin mukaan keskindisen kiinteistdosakeyhtion
yhtidjérjestyksessa ei voida poiketa lain 2 luvun 1 a §:ssé tarkoitettua osakehuoneistorekisteria
koskevista sdaannoksistd. Tastd seuraa, ettd kaikki osakehuoneistorekisterid koskevan lainsda-
danndn voimaantulon jalkeen perustetut uudet keskindiset kiinteistdosakeyhtiot ovat perustami-
sestaan lahtien tulleet suoraan lain nojalla osakehuoneistorekisterin piiriin ja niiden osakkeiden
vaihdantaan ja vakuuskéyttoon sovelletaan HTJ-lain 2 luvun sddannoksié (ks. laki huoneistotie-
tojérjestelmdd koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta, jaljempénd myos VpL 2.1 §). Osake-
huoneistorekisteriin kuulumisesta seuraa lisdksi, ettd yhtion toimintaan sovelletaan muun mu-
assa madrattyja lunastusmenettelyd, osakeoikeuksien kayttod ja osakeluettelon pitoa koskevia
asunto-osakeyhtidlain sddnnoksid. Voimassa olevan sddntelyn taustalla on ollut huoneistotieto-
jarjestelmén perustamiseen liittyva tavoite luoda mahdollisimman kattava osakehallinnassa ole-
via huoneistoja ja muita tiloja koskeva osakerekisteri.

Ennen huoneistotietojérjestelméd koskevan lainsddddnndn voimaantuloa perustetut ns. vanhat
keskindiset kiinteistdosakeyhtiot voivat liittyd osakehuoneistorekisteriin ottamalla yhtidjérjes-
tykseen titi tarkoittavan maardyksen. Yhtio ei voi paéttda osakkeiden poistamisesta osakehuo-
neistorekisteristd yhtidjarjestyksen muutoksen rekisteréinnin jalkeen (VpL 6 §).

Keskindisen kiinteistoosakeyhtion yhtidjérjestyksessd méérityn tarkoituksen on oltava omistaa
ja hallita vahintdén yhté rakennusta tai sen osaa ja téllaisen yhtion jokaisen osakkeen on yksin
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tai yhdessé toisten osakkeiden kanssa tuotettava oikeus hallita yhtidjérjestyksessd méarattyéd yh-
tion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallin-
nassa olevasta kiinteistostd (AOYL 28:2 §). Asunto-osakeyhtiditd vastaavasti keskinéisilla kiin-
teistoosakeyhtioilld ei ole velvollisuutta tilinpaédtoksen rekisterdimiseen (vrt. Osakeyhtidlain
624/2006, jéljempéand myos OYL 8:10 § ja kirjanpitolain 2:9.1 §). Keskinéiset kiinteistdosake-
yhtiot on liséksi rahanrahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estdmisesti annetussa laissa va-
pautettu erillisestd tosiasiallisten edunsaajien rekisterdinnistd. Keskindisen kiinteistdosakeyh-
tidn tosiasiallisina edunsaajina pidetdén kaupparekisteriin merkittyjd hallituksen jasenid (laki
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estdmisestd, 444/2007, 1:7.4 §).

2.1.6 Osakkeiden saanto perustettavan yhtion lukuun

Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneistorekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on siirtynyt.
Kirjaamisen edellytyksend on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys
saannosta (HTJL 5.2 §). Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvén ehdon
takia, kirjataan osakehuoneistorekisteriin ehdollisena. Saannon kirjaamista koskeva hakemus
jatetddn talloin muuten lepddmadn, kunnes asia voidaan lopullisesti ratkaista (HTJL 5.3 §).

Huoneistotietojarjestelméstd annetussa laissa ei sdidetd erikseen saannon kirjaamisesta perus-
tettavan yhtion lukuun. Asiaa ole késitelty my0Oskéan lain esitdissd, joiden mukaan ehdollisella
saannolla lain 5.3 §:ssé tarkoitetaan saantoa, joka ei vield ole lopullinen osakkeen luovutukseen
liittyvén ehdon takia (HE 127/2018 vp., s. 46). Lain esitdiden mukaan tyypillisesti téllainen on
chto, jonka mukaan omistusoikeus siirtyy vasta kauppahinnan tultua kokonaisuudessaan mak-
setuksi, tai muu vaikutuksiltaan vastaava sopimusehto.

Osakeyhtid syntyy rekisterdimiselld. Ennen rekisterdimistd yhtid ei voi hankkia oikeuksia,
tehdi sitoumuksia tai olla asianosaisena tuomioistuimessa tai viranomaisessa. Mainittu ei kui-
tenkaan esti sitd, ettd yhtion perustamista voitaisiin ennakoida erilaisin sopimuksin tai esimer-
kiksi perustettavalle yhtiolle tulevaksi tarkoitettua omaisuutta hankkimalla. Tall6in 1dhtokoh-
tana on, ettd yhtion puolesta ennen sen rekisterdimista tehdyista toimista, kuten asunto-osakkei-
den hankkimisesta perustettavan yhtion lukuun, vastaavat toimesta péittineet ja siithen osallis-
tuneet yhteisvastuullisesti. Vastuu téllaisesta toimesta siirtyy yhtidlle rekisterdimiselld yhtio-
laissa sdéddetyin edellytyksin.

Velvoitteiden siirtyminen merkitsee sitd, ettd yhtion puolesta toimineet vapautuvat toimeen pe-
rustuvasta vastuusta eikd omaisuutta yhtion rekisterdimisen jilkeen voida esimerkiksi endd
ulosmitata yhtion puolesta toimineelta. Sitd vastoin toimen tekemisen ja yhtion rekisterdimisen
véliin jddvana aikana perustettavan yhtion lukuun toimineen yhtilain mukainen vastuu velvoit-
teista merkitsee my0s sitd, ettd yhtion puolesta toimijoita pidetdin viime kadesséd yhtion lukuun
hankitun omaisuuden omistajina. Oikeuskadytdnndssa on siten katsottu, ettd perustettavan yhtion
lukuun hankittu omaisuus voidaan ulosmitata yhtion puolesta toimineen henkilon velasta, mi-
kéli omaisuus ei ole siirtynyt yhtidlle esimerkiksi sen vuoksi, ettei yhtiota ole vield merkitty
kaupparekisteriin (KKO 1980 II 101 ja KKO 1980 II 102). Toisaalta on epdselvad, missd méérin
yhtidn puolesta toiminut voi valitilan aikana disponoida yhtion lukuun hankitusta omaisuudesta.

Jos perustettavan yhtion lukuun tehdyn sopimuksen osapuoli, kuten osakkeiden luovuttaja, tiesi,
ettei yhtiotd ollut rekisterdity, hin voi, jollei toisin ole sovittu, luopua yhtion kanssa tehdysta
sopimuksesta, jos rekisteri-ilmoitusta perustamisesta ei ole tehty méadrdajassa tai jos rekisteroi-
minen on evitty. Jos sopimuskumppani ei tiennyt, ettei yhtioté ollut rekisterdity, hdn voi luopua
sopimuksesta, kunnes yhti6 on rekisterdity.
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2.1.7 Huoneistotietojérjestelméd koskevan lainsdddédnnén voimaantulojarjestelyt
Osakeluettelon rajoitusmerkintdjen ylldpito osakeluettelon siirron jilkeen

Huoneistotietojarjestelmad koskevan lainsdddénndn voimaanpanosta annetun lain mukaan en-
nen huoneistotietojarjestelmad koskevan lainsdddédnnon voimaantuloa perustetun asunto-osake-
yhtioén on ennen vuoden 2023 loppua siirrettivé osakeluettelonsa yllédpito Maanmittauslaitok-
selle. Siirtdminen tapahtuu ilmoittamalla tietyt aiemman asunto-osakeyhtidlain mukaiset osake-
luettelon tiedot seka tieto yhtidjarjestyksen vaihdannanrajoituslausekkeesta. Lain tarkoituksena
on, ettd huoneistotietojérjestelméén osakeluettelon siirrolla liittynyt yhti6 ei endé vastaa osake-
luettelon pidosta, vaan osakeluetteloa pidetdén ylla Maanmittauslaitoksella osakkeisiin kohdis-
tuvien osakehuoneistorekisteriin merkittidvien oikeuksien kirjaamisen ja merkitsemisen perus-
teella. Voimaanpanolaissa ei ole otettu huomioon tilannetta, jossa osakeluettelon ylldpito on
siirretty Maanmittauslaitokselle, mutta yhtion osakkeista ei ole sdhkoistd omistajamerkintié ja
osakeluetteloon haetaan merkittdviksi kolmannen oikeutta, kuten osakkeen ulosmittausta tai
lesken hallintaoikeutta.

Muun yhteison muuttaminen asunto-osakeyhtioksi tai keskindiseksi kiinteistéosakeyhtioksi

Huoneistotietojarjestelmdd koskevan lainsddddnnén voimaanpanosta annetussa laissa ei ole
otettu huomioon sité, ettd muu yhtio tai osuuskunta voidaan muuttaa asunto-osakeyhtioksi tai
keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi. Nimenomaisen sdintelyn puuttuessa on ollut tulkinnan-
varaista, onko téllaisten yhtididen liityttdva osakehuoneistorekisteriin ja minkilaista menettelya
rekisteriin liittymiseen sovelletaan.

Osakkeenomistajan kirjaamisen mddrdaika

Kun vanha asunto-osakeyhtio on siirtdnyt osakeluettelonsa yllapidon Maanmittauslaitokselle ja
sen osake luovutetaan tdmén jédlkeen ensimmaéisen kerran, luovutuksensaajan on haettava kir-
jaamista osakkeenomistajaksi osakehuoneistorekisteriin kahden kuukauden kuluessa luovutus-
sopimuksen tekemisestd. Médrdaika lasketaan luovutussopimuksen tekemisesta silloinkin, kun
omistusoikeuden on sovittu siirtyvin mydhemmin ns. lykkadvan ehdon perusteella (VpL 7.2 §).

Viliaikaistodistuksen antaminen siirtymdaikana

Voimaanpanolain mukaisen menettelyn lahtokohtana on, ettd osakkeenomistaja toimittaa osa-
kehuoneistorekisteriin kirjaamista koskevan hakemuksen yhteydessa osakkeista annetun osake-
kirjan Maanmittauslaitokselle, joka mitdt6i osakekirjan ennen osakkeenomistajan kirjaamista
osakehuoneistorekisteriin (VpL 7.3 §). Vanhan asunto-osakeyhtidlain osakekirjoja koskevien
sddnnosten mukaan yhtio voi ennen osakekirjan antamista antaa véliaikaistodistuksen, joka kos-
kee oikeutta yhteen tai useampaan osakkeeseen ja joka siséltdd ehdon osakekirjan antamisesta
ainoastaan todistuksen palauttamista vastaan. Voimaanpanolain mukaan osakkeenomistaja voi-
daan kirjata osakehuoneistorekisteriin myos viliaikaistodistuksen esittdmisté ja mitdtdintid vas-
taan. Ehdotuksen tarkoituksena on varmistaa, ettei osakkeista tarvitse valmistaa turvapainatet-
tua osakekirjaa pelkéstiddn osakehuoneistorekisteriin kirjaamista varten. Voimaanpanolaista ei
kuitenkaan kdy selkedsti ilmi, ettd viliaikaistodistuksen antamiseen myos siirtyméaikana sovel-
letaan vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 10 §:n 1 momenttia. Viliaikaistodistuksen sisél-
16std ei sdddetd tarkemmin vanhassa asunto-osakeyhtidlaissa tai voimaanpanolaissa, mutta va-
kiintunut kdytinto on, ettd véliaikaistodistukseen merkitéén kaikki ne tiedot, jotka ovat osake-
kirjassakin.
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2.2 Nykytilan arviointi
2.2.1 Toimialan digitalisaatiokehitys

Yhtididen toiminnan digitalisaatiokehitystd on tapahtunut viime vuosina talotekniikkaan ja —
automaatioon liittyvissd toiminnoissa, joissa halutaan esim. kerété teknistd mittaustietoa asun-
noista tai taloautomaatiosta. Tiedon perusteella voidaan mm. valvoa jirjestelmien toimintaa tai
saataa jarjestelmid toimimaan energiatehokkaammin, havaita héiridtilanteita tai vaikkapa saada
suoraan kulutus- ym. raportteja isdnnointijarjestelmiin. Varsinkin uusissa kohteissa on yleist4,
ettd talotekniikka on kehittynyttd, ja yhteydet talotekniikan ja operatiivisen toiminnan vélilla
ovat yhteentoimivia. Téllaiset toiminnallisuudet kehittyvit omaehtoisesti toimialalla, koska sii-
hen on eri osapuolilla selked taloudellinen ja toiminnallinen kannustin ja toimijat ovat ammat-
timaisia toimijoita.

Yhtididen hallinnollisen tiedon osalta tiedonhallinta on kehittynyt l&hinni ohjelmistokeskeisiné
ratkaisuina. Ratkaisuilla tuetaan hyvin jatkuvaa tavanomaista yhtion hallintoa. Kehitysti ei taas
ole tapahtunut siini, miten isénndintijérjestelmissé olevia tietoja voitaisiin kayttdd muissa jér-
jestelmissa ja siirtdd jarjestelmien vililld koneluettavana ja rakenteisena tiectona. Taméa puute
toimintaympéristossd aiheuttaa jatkuvasti kustannuksia ja lisdd ylimédardisen virheldhteen,
koska jo aikaisemmin ylldpidettyd tietoa ei voida hyodyntda sellaisenaan tietojirjestelmissa.
Tietoa pitdd joko siirtdd kisin isdnnditsijantodistukselta omaan jarjestelmdén tai tietyissi ta-
pauksissa on tehtiva tulkintaa asiakirjojen pohjalta.

Tiedon vilittdimisen ongelmat tulevat ndkyviksi yhtididen toiminnassa kéytanndssi isannoitsi-
jén vaihdostilanteissa. Normaalissa jatkuvassa toiminnassa ongelmat nékyvit erityisesti yhtioi-
den osakkaiden tarvitsemissa palveluissa, joihin aiheutuu tiedon hankinnasta johtuvia viiveité
ja kustannuksia. Toimintaympériston muutoksen hyotypotentiaali on toimijoilla, jotka eivét ole
lainkaan osapuolia toimialan tietojarjestelmikehityksessa.

Toimintaympéristdlle tunnusomaista on eri osapuolten suuri madrd. Kaytannossa téllaisessa
ymparistossd yhteisen kehityssuunnan saavuttaminen siten, ettd saavutettaisiin riittdva katta-
vuus palveluiden kehittymiseksi, on ddrimmadisen haastavaa. Kehitys edellyttdisi toimintaym-
paristossa toimialarajat ylittdvid sopimuksia siitd, kuinka ja milld ehdoin tietoja eri kéyttotar-
koituksiin voitaisiin saada. Monitoimijaymparistossa vakioidun tieto- ja toimintamallin sopimi-
nen ei kdytdnndssa onnistu, vaan kehitys tillaisissa toimintaympéristdissd tapahtuu ldhinna oh-
jelmistoperusteisesti ja rajattua toimijajoukkoa koskien. Téll6in ei synny koko toimialan katta-
vaa toimintamallia, vaan ratkaisut olisivat hyvin kohdennettuja seki ratkaistavan ongelman etté
toimijajoukon suhteen. Kehitys saattaisi johtaa tilanteeseen, jossa tietyn toimittajan ohjelmisto-
ratkaisun kdyttdonotto olisi de facto pakollista, mikéli on tarve tarjota kyseistd palvelua asiak-
kailleen. Kehitys johtaisi mahdollisesti siiloutuneisiin ratkaisuihin, joiden vililla ei ole yhteen-
toimivuutta.

Vuonna 2019 laaditussa selvityksessd huoneistotietojirjestelmin jatkokehittdmisestd (s. 46) to-
detaan alan digitalisaatiokehityksesté Kilpailu- ja kuluttajaviraston mukaan seuraavasti: " Téassd
toimintaympéristdssé ei ole lainkaan selvia, ettd toimintamallit kehittyisivdt omaehtoisesti isén-
ndintialan sisélld. [sinndinnin ohjelmistotoimittajia on myds paljon, jolloin yhteisen standardin
sopiminen on intressiristiriitojen vuoksi vaikeaa. Yhteinen standardi edellyttdd aina kompro-
misseja kaikilta toimijoilta seka tietomallimuutoksia jarjestelmissd. Tiedonsiirtoja varten mah-
dollisesti kehittyisi toimittajakohtaisia ratkaisuja, mikali tiedonsiirrot kehittyisivét ylipddtéan”.
Lisdksi selvityksessd todetaan, ettd yhtididen kyky edistdd tillaisen toiminnallisuuden kehitty-
misté on heikko, koska hallitustydskentelyyn osallistuvat henkil6t eivét ole yleisesti ammatti-
maisesti toimivia henkildit.
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Nykytilanteessa puuttuu yhteinen vakioitu toimintamalli, jonka avulla eri osapuolet voisivat
siirtdd tietoja ilman erikseen tapahtuvaa tiedon tulkintaa. Ei ole mydskéén velvoitetta toimittaa
tietoja edes niin, ettd vastaanottaja saisi niitd sihkoisessd muodossa. Tietoa hallinnoivat toimijat
voivat toimittaa tietoja omien lahtokohtiensa mukaisesti. Tdmai ei ole etu kokonaisuuden kan-
nalta tai yhtion tai sen osakkaan kannalta, joille kuitenkin nykyisen toimintamallin kustannukset
koituvat.

Yksittdinen yhtio tai edes suuri joukko yhtidité eivit voi saada aikaan muutosta ilman velvoit-
teita toimintaympariston vakioinnista, koska toimijoiden mééré on niin suuri. Tarvitaan séénte-
lyd, joka luo edellytyksia tehokkaan palvelusektorin kehittymiselle.

2.2.2 Tiedon laatu

Tiedon laadulla on suora vaikutus tiedon kéytettivyyteen. Tilastokeskuksen laatima ehdotus
suositukseksi “Tiedon laatukriteerit ja mittaristo, ehdotus suositukseksi 11.2.2022” on laadittu
kuvaamaan julkisen hallinnon tietoaineistojen laatukriteereitd. Selvityksen tavoitteena on tar-
jota yhteinen kansallinen kieli ja termistd tiedon ladun kisittelyyn. Selvitys on saatavilla osoit-
teesta https://stat.fi/static/media/uploads/org/tilastokeskus/suositusehdotus_tiedon_laatukritee-
rit ja_mittaristo_20220211.pdf

Suositusehdotuksen mukaisia tietoaineistojen laatukriteerejd ovat jéljitettdvyys, ymmairretté-
Vyys, suositustenmukaisuus, ajantasaisuus, johdonmukaisuus, oikeellisuus, tarkkuus, kattavuus,
koneluettavuus, kiyttdoikeudet sekd tdsmallisyys.

Kyseesséd on suositusehdotus julkisen hallinnon tietoaineistojen kuvaamiseksi, mité yhtiéiden
hallinnolliset tiedot eivét ole, mutta saman kriteeriston avulla voidaan tarkastella myos yhtioi-
den yllépitovastuulla olevien tietojen laatua.

Yhtididen hallinnollisen tiedon osalta Tilastokeskuksen muistion mukaiset laatukriteerit voivat
joissakin tapauksissa toteutua hyvin, jos tarkastellaan tietoa yksittdisen isannditsijan toiminnan
tai yksittidisen yhtion ndikokulmasta. Ammattimaisesti toimiva nykyaikaista isdnndintijirjestel-
mad kayttiva isdnnoitsijd todennikoisesti huolehtii siité, ettd isdnndinnin kdytdssd ovat ajanta-
saiset ja kattavat tiedot silld tavalla kdytettdvissd, ettd yhtion hallinnon hoitaminen voidaan hoi-
taa riittdvalld tasolla. Yksittdisen isdnnoitsijan omista kohteistaan yllapitdmaét tiedot ovat toden-
nakoisesti myos keskenddn vertailukelpoisia siltd osin, kuin tiedot ovat rakenteista ja kooditet-
tua tietoa. Kunnossapito- ja muutostydtietoja ylldpidetddn yleisesti vain tekstimuotoisena tie-
tona, jolloin sen tulkinta tietojdrjestelmissd ei ole mahdollista. Samalla menetetidén mahdolli-
suus kayttad tietoa yhtididen vertailemiseksi tai analysoimiseksi, eli tieto ei ainakaan néiltd osin
taytd laatukriteerejd. Mikali yhtion tai sen palveluntarjoajan kdytossé ei ole ollenkaan tietojér-
jestelmaa, ja tiedot hallitaan erilaisissa toimisto-ohjelmissa, tiedon laadun arviointi olisi hyvin
epamadrdistd edes yleisella tasolla.

Kun siirrytdén yhtion hallinnon ulkopuolisiin tiedon kéyttotilanteisiin ja tarkastellaan tiedon
laatua esimerkiksi kiinteistonvilittdjén tai luotonantajan nikokulmasta, laatukriteereiden toteu-
tuminen on hyvin heikkoa. Eri yhtidistd saadaan eri tavoin luokiteltua ja ylldpidettyd tietoa.
Tieto ei ole vakioitua ja sen johdosta eri ldhteista tuleva tieto ei ole yhtendistd tai vertailukel-
poista ilman tulkintaa. Tieto ei ole koneluettavaa eikd rakenteista tietoa, vaan tietoa saadaan
kayttoon joko paperi- tai pdf-tulosteina, joista tietoa siirretddn kédsin kopioimalla tiedon hyo-
dyntdjan tietojérjestelmdén. Tiedon saamiseen liittyy usein viiveitd, jotka hidastavat tiedon hyo-
dyntdjan omia palveluprosesseja.
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2.2.3 Hajautettu tai keskitetty perustietojen hallinta

Yhtididen tietoja ylldpidetdén nyt isdnnditsijdittdin tai yhtioittdin tilanteesta riippuen. Tietoja
yllépidetdéin myos tilitoimistoissa. Tietojen ylldpidossa on lukuisia eri toimijoita, jotka kaikki
yllépitdvit omia erillisié tietoaineistojaan.

Tietojen kdyttodn saaminen hajautetussa toimintaympéristossé edellyttdisi sitd, ettd kaikki toi-
mijat ottaisivat kdyttéon yhteisesti sovitun vakioidun toimintatavan tiedon kuvaamisessa, luo-
kittelussa, jakelussa ja ylldpidossa. Liséksi hajautettu tiedonhallinta ja tietojen luovuttaminen
toimintaympériston eri toimijoilta edellyttiisi erityisesti henkilGtietojen osalta véhintddn sopi-
muksiin ja suostumuksiin perustuvia jérjestelyja osapuolten vélilla. Liséksi hajautettu tiedon
jakelu tuottaisi hyvin suuria ongelmia kokonaisuuden teknisen jarjestimisen suhteen, koska tie-
don kayttdjét joutuisivat hakemaan tietoja hyvin monesta eri ldhteesta.

Keskitetyssa ratkaisussa tietoja kerétédédn tiedon vélittdmistd varten yhteen tietoaineistoon, jol-
loin tiedon kayttdjat saavat tarvitsemansa tiedot yhdesta tietoldhteestd. Keskitetyssa ratkaisus-
sakin on huolehdittava siité, ettd ticto on kattavaa ja tdyttdd muutoinkin laatukriteerit riittavalla
tavalla. [lman tiedon kattavuutta ja ajantasaisuutta ei kytdnnossa voi syntya tietoa hyodyntavaa
palvelurakennetta ja tehokkaita toimintamalleja. Siten toimintaympériston tiedonvélityksen va-
kiointi ja sen kdyttoonotto pitdisi olla velvoittavaa. Keskitetty tietoaineisto voisi teknisesti olla
joko yksityisen tai julkisen sektorin toimittama palvelu. Koko alaa koskevaa velvoittavuutta ja
sen seurauksena saavutettavaa tiedon kattavuutta varten tarvitaan sddddsperustaa. Tiedon luo-
vuttaminen ei voi perustua muuhun kuin eri toimijat yhdenmukaisesti huomioiviin tietojen luo-
vutusehtoihin. Yhtendinen toimintamalli tiedon tuottamisessa ja jakelussa on yksinkertaisimmin
jarjestettavissd kerddmaillad keskitetty tietoaineisto huoneistotietojérjestelmaén, jonne kaikkien
yhtididen tulisi toimittaa tietoja yhtendiselld tavalla ja josta niitd luovutetaan toimialan palve-
luita varten yhtendisilld luovutusehdoilla.

2.2.4 Tietojen vélittdmistapaan liittyvid kustannustekijoitd nykytilassa

Tiedon vilitystapana isdnnditsijantodistus edellyttdd toimenpiteitd seka isdnnoitsijalta tai yhtion
hallituksen puheenjohtajalta todistuksen tuottamiseksi, ettd todistuksen vastaanottajalta, kun tie-
toa kopioidaan késin todistukselta vastaanottajan kéyttdmaéén tietojirjestelmédn. Deloitten AS-
REK hydtyanalyysin (2017) mukaan isdnnditsijantodistuksia laaditaan vuosittain n. 214.000
kpl. Todistuksen saaminen kestda kiinteistonvalittdjille tehdyn kyselyn mukaan n. 5 paivaa (me-
diaani).

Isdnnditsijantodistuksella olevien tietojen maira vaihtelee, koska erilaiset ohjelmistot tuottavat
todistuksia omien maérittelyidensd mukaisesti ja toisaalta todistuksia muodostetaan my6s muu-
toin kuin kéayttdmalla valmiita ohjelmistoja. TALTIO-hankkeessa tehdyssa isdnnditsijantodis-
tuksen sisdltomadrittelyssd on useita satoja madriteltyja tietoja. Valmiit isdnnditsijantodistuslo-
makkeet ovat toisaalta titd madrittelyd hyvin paljon suppeampia. Normaalin kohteen isdnndgit-
sijantodistuksella yksittiisid tietoja on joka tapauksessa huomattava madra yhtiosté, kiinteis-
tostd, rakennuksista, huoneistoista, yhtion muista tiloista, palveluntuottajista seka todistuksen
kohteesta. Mikéli nditd tietoja tullaan hyddyntdméain vastaanottajan jarjestelmassé, esimerkiksi
kiinteistonvalittdjan kdyttamassa jarjestelmassd, pitdd isinnoditsijantodistukselta tarvittava tieto-
joukko kopioida késin.

Kiinteistonvilittdjille suunnatussa kyselyssa kevadlld 2022 ilmeni, ettd isénnditsijantodistusten
tietojen laatutaso vaihtelee. Todistuksilla olevia tietoja pitdd tarkistaa ja usein pyytdd péivitté-
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méén. Todenndkdisesti timé on seurausta siitd, miten yhtion tietoja ylldpidetadn jatkuvassa toi-
minnassa. Mikéli tietojen ylldpito tapahtuu ldhinna todistuksen antamiseksi eikd muuta yllapitoa
ole, virhemahdollisuuksien médira kasvaa.

Nykytilan pééasiallisia kustannustekijoitd ovat

- isdnnditsijantodistuksen laatiminen

- tietojen késittely ja vieminen asiakkaan tietojérjestelméén
- tietojen laadun varmistaminen

- tiedon saamiseen kuluva aika

2.2.5 Peruskéyttotilanteet
Positiivinen luottotietorekisteri

Positiivinen luottotietorekisteri on Verohallinnossa kehitteilld oleva rekisteri, johon kootaan tie-
toja yksityishenkildiden luotoista ja tuloista. Rekiseterin tavoitteena on torjua kotitalouksien
ylivelkaantumista, parantaa luotonantajien kykya arvioida luotonhakijoiden luottokelpoisuutta,
auttaa yksityishenkil6itd hallitsemaan omaa talouttaan, tarjota luotettavaa tiectoa luottomarkki-
noista seki helpottaa luottomarkkinoiden seurantaa ja valvontaa. Positiivisen luottotietorekiste-
rin toteuttaminen sisiltyy EU:n komission Suomelle antamiin maakohtaisiin suosituksiin.

Yhtididen osakkaiden vastuulla oleva velkaméérd on kasvanut merkittivisti sekd uudiskoh-
teissa ettd korjausrakentamisen seurauksena myos vanhoissa kohteissa. Vaikka kyseessé on yh-
tidn ottama laina, kohdistuvat osakaslainoihin liittyvat vastuut osakeryhmille ja niiden omista-
jille.

Luotonantajilla on tiedossa se, kuinka paljon yhti6illd on heiltd nostettua lainaa. Vain yhti6illa
on tiedossa, kuinka lainavastuut jakautuvat eri osakeryhmille. Koska timd muodostaa merkitti-
vin osan suomalaisten yksityishenkildiden lainavastuista, on tieto tdrkedd saada osaksi positii-
vista luottotietorekisterid. [lman tétd tietoa ei voida muodostaa kokonaiskuvaa luottomarkki-
noista tai tehdd luotettavia paatelmia ylivelkaantumisesta.

Tietoa yhti6iden osakaslainojen vastuiden jakautumisesta ei ole télld hetkelld saatavissa positii-
visen luottotietorekisterin kdyttoon. Positiivisen luottotietorekisterin edellyttdma tietovirta voi-
daan tuottaa huoneistotietojéarjestelmin avulla, minne luotonantajat ilmoittaisivat yhtididen nos-
tamat luotot ja yhtiéiden hallinnon edustajat luottovastuiden jakautumisen osakeryhmille. Huo-
neistotietojarjestelméssi tietoa tdydennetddn omistajatiedoilla, ja ndin muodostettu tieto voi-
daan ldhettdd positiiviseen luottotietorekisteriin.

Kiinteistonvdlitys- ja vuokravdlitystoiminta

Huoneistotietojirjestelmén ensimmaéisen vaiheen eli vuoden 2019 alusta voimaan tulleen huo-
neistotietolain mukaisen jarjestelmén kayttoonotto kdynnisti siirtymévaiheen, jonka aikana yh-
tiot siirtavit osakeluettelonsa ylldpidettdviksi huoneistotietojérjestelmdin. Siirtymévaiheen piti
alun perin péittyd vuoden 2022 lopussa, mutta siirtymékautta jatkettiin vuoden 2023 loppuun.
Osakeluettelon siirron jalkeen osakkaan tehtdvand on hakea omistuksilleen sdhkdinen omista-
jamerkintd osakehuoneistorekisteriin. Sdhkdinen omistajamerkintd on haettava viimeistdan
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kymmenen vuoden kuluessa osakeluettelon siirrosta tai ensimmaéisen vaihdantatilanteen tai
panttauksen yhteydessa.

Kiinteistdn- ja vuokravilitysprosessin tarpeisiin saadaan siirtyméaikojen ja sdhkoisten omista-
jamerkintdjen vahvistamisen jélkeen ajantasaiset omistajatiedot suoraan osake-huoneistorekis-
teristd. Lisdksi osakehuoneistorekisteristd ilmenevit osakehuoneistoon kohdistuvat panttaus-
merkinnit seké erilaiset rajoitusmerkinnét. Namé kirjaamistiedot hyodyttavit kiinteistonvali-
tysprosessia alkuvaiheen omistajaselvityksissd sekd itse kaupantekovaihetta. Samaten luotto-
padtostd valmisteltaessa on omistajan liséksi tiedossa rekisteriin merkityt panttaus- ja rajoitus-
merkinnét. Paperisen osakekirjan poistuminen antaa mahdollisuuden kehittda taysin sédhkoiset
palvelut tiettyihin prosessien vaiheisiin, mutta riittdvaé tietopohjaa vilitysprosesseille huoneis-
totietojirjestelma ei vield tdssd vaiheessa tarjoa.

Kiinteiston- ja vuokravélityksen prosesseissa tarvitaan laajasti myos muita tietoja kuin omista-
jatietoja ja panttaus- ja rajoitustietoja. Suuri osa yhtiotd sekd osakehuoneistoja koskevista tie-
doista tulee yhtioltd isdnnoitsijdntodistuksen muodossa. Se ei kuitenkaan ole ainoa tietoldhde,
vaan tietoja hankitaan my0s suoraan osakkaalta sekd mahdollisesti eri viranomaisldhteista.

Selvitysten perusteella vilitysprosessiin muodostuu viiveitd, ylimdardisid kustannuksia sekd
pullonkauloja yhtididen hallinnollisten tietojen saamisessa. Tietoja myos saadaan epayhtendi-
sessd muodossa ja laadultaan eritasoisina eri toimijoilta.

Isdnnditsijantodistuksen saaminen kestid kiinteistonvilittdjille tehdyn kyselyn mukaan tyypil-
lisesti 5 pdivad (mediaani), mutta vaihtelu on suurta. Todistus pitdd hankkia vilitysprosessin
aikana tyypillisesti useaan kertaan. Todistuksen saamisen osalta kiinteistonvélittdjat totesivat,
ettd isdnnoitsijantodistuksen saaminen on vaivatonta (6 %) tai on useimmiten vaivatonta (29
%), kun 65 % oli sitd mieltd, ettd todistuksen saaminen tulisi olla helpompaa tai etté se on aivan
liian vaikeaa. Sanallisissa palautteissa kiinteistonvélittdjat nostavat esiin myos tiedon laadulliset
ongelmat ja puutteet sisallollisesti sekd erilaiset ja eri tavoin médritellyt tiedot eri toimijoilta.

Vilitysliike saa asunto-osakeyhtidlain mukaisesti isdnnditsijantodistuksen, mikéli on voimassa
oleva myyntitoimeksianto tai osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimeksianto
(asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §). Tietoja kuitenkin tarvitaan jo kohteen arvioimiseksi toi-
meksiantoa varten. Mikali toimeksianto on tehty vain myyjén tai vuokranantajan ilmoittamien
tietojen perusteella ja yhtidhallinnon ilmoittamat tiedot saadaan kéyttoon vasta mydhemmin, on
mahdollista, ettd toimeksiantosopimus joudutaankin heti prosessin alussa neuvottelemaan uu-
destaan.

Luotonanto ja vakuusarviointi

Luottopaatoksen yhteydessa tapahtuva vakuushallinta ja vakuusarvon méadrittiminen perustuvat
yleisesti isdnnoitsijantodistuksen tietoihin, mikéli vakuutena kdytetddn osakehuoneistoa. Kéy-
tdnnossé téllaisissa tilanteissa luottolaitos saa tiedot joko osakkaan tai kiinteistonvélittdjan toi-
mittamasta isdnnditsijdntodistuksesta, jonka on tuottanut yhtidn isdnnditsijé, tai mikali yhtiolla
ei ole isdnnoitsijad, yhtion hallituksen puheenjohtaja. Vastaavalla tavalla toimittaneen yleisesti
silloin, kun olemassa oleviin sopimuksiin tehddin muutoksia. Yksittdisen asiakkaan antamien
vakuuksien arvoa voidaan tarkastella myds esimerkiksi maksuhdiriGtapauksissa.
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Jatkuva vakuushallinta

Yksittdisten kohteiden vakuusarvon arvioinnin ohella vakuusarviointia tehddan maardajoin koh-
distuen suurempaan vakuusmassaan. Tdlldin ei ole mahdollisuutta hyddyntdi osakehuoneisto-
kohtaista tietoa esimerkiksi isdnnoéitsijantodistuksen avulla. Vakuusarvoa voidaan arvioida tal-
16in esimerkiksi soveltamalla markkinoiden keskiméaaraista kehittymisti eri alueilla ja arvioi-
malla tillaisella viitetiedolla yksittdisen kohteen arvon kehittymistéd. Téallaisen suuren vakuus-
massan arviointi olisi tdsmallisempad, mikali siind voitaisiin hyodyntii yhtididen tietoja, erityi-
sesti lainanantohetken jilkeen tulleet osakaslainatiedot sekd tiedot kunnossapito- ja muutos-
toisté, joita on tehty tai joita on suunniteltu tehtdvén. Huoneistotietojérjestelmdén koottava yh-
tendinen ja kattava kunnossapito- ja muutostyétieto parantaisi jatkuvan vakuushallinnan kéyt-
tivissé olevaa tietopohjaa.

Isdnnditsijin vaihdostilanne

Yhtiohallinnon velvoitteena on pitdé luetteloa osakehuoneiston kunnossapito- ja muutostdista
asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 28 §:n mukaisesti, mutta selvityksen aikana on kdynyt ilmi, ettd
osakehuoneistokohtaisia tietoja usein jdi siirtyméttd isdnndinnin vaihdostilanteissa. Tietoldh-
teend téllaiselle tiedolle saattaa olla vain senhetkinen osakas, jolla on oma késitys osakehuo-
neistossa tehdyistd kunnostus- ja muutostdistd 1dhinna silti ajalta, kuin hén on itse ollut osak-
kaana. Sill4, ettd yhtiolla on lakiin perustuva velvoite kerdtd huoneistokohtaista tietoa sille il-
moitetuista kunnossapito- ja muutostdistd, on suuri merkitys mm. vaihdantatilanteissa. Tilan-
teen tiedostaminen vaikuttaa yhtididen isdnnointipalveluiden kilpailuttamiseen. Tiedonsiirtoon
ja uuden yhtidn vastaanottamiseen palveluiden piiriin saattaa kulua niin paljon tydaikaa, etti se
kiytannossd rajoittaa mahdollisuuksia vaihdokseen. Isdnndéitsijan vaihdostilanteissa tietoja jou-
dutaan viemddn késin uuden isdnnditsijan jarjestelmddn sekd mahdollisesti tulkitsemaan tietoja
uudelleen vanhoista dokumenteista. Toimintatapa on ty6lds ja aiheuttaa yhtiolle riskin tietojen
siirtymisen osalta.

Tietojen siirrosta isdnnditsijan vaihdostilanteessa voi aiheutua yhtiolle korkeat kustannukset,
joka saattaa estdd palveluiden kilpailutusta. Yhtion palveluntarjoaja voi perié tiedon luovutta-
misesta maksuja vaihdostilanteissa ja on myds tavallista, ettd myos uusi isdnnoitsija laskuttaa
yhtién vastaanottamisesta palveluidensa piiriin. Téllainen tiedon yllépitomalliin liittyvé kustan-
nus muodostaa tiedon siirtymisen ohella oman lisdkynnyksensd isdnndinnin kilpailutukselle.
Tiettyjen perustietojen saaminen uudelle isdnnoitsijdlle suoraan huoneistotietojirjestelmasté
helpottaisi vaihdostilanteita. Varsinkin yhtion tekemien kunnossapito- ja muutostyétietojen
osalta jélkikdteinen arkistoon perustuva tulkinta saattaa tuottaa virheellisen lopputulokset, joten
ndiden tietojen kdyttoon saaminen vaihdostilanteessa olisi erityisen hyodyllista.

Vakuutusliiketoiminta

Yhtididen vakuuttamisessa tarvitaan tietoja erityisesti kohteen turvallisuuteen liittyvistd sei-
koista, mutta myos yhtidssd tehdyistd kunnossapito- ja muutostdistd. Vakuutuksen hinnoitte-
luun saattavat vaikuttaa esimerkiksi tehdyt tai tekemattomét kunnossapitotyot. Merkittidvyydel-
tadan vakuutusten kannalta on tietyilld kunnossapitot6ill, joiden laiminlyonti saattaisi aiheuttaa
esimerkiksi kosteusvaurioita. Vakuutusyhtiot voisivat hyddyntdd huoneistotietojérjestelmééin
kerdttidvia tietoa kunnossapito- ja muutostoistd seké muita kohteen (rakennusten) ominaisuus-
tietoja.
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Tilastointi

Tilastokeskuksen tilastointi pohjautuu omiin suoriin kyselytutkimuksiin, koska riittdvén tark-
koja tietoja ei ole mahdollista saada nykyisistd perusrekistereisté. Iso osa yhtididen ja osakkai-
den tekemistd kunnossapito- ja muutostoistd ei edellytd mitddn viranomaislupaa, jolloin tietoa
ei mydskdin tehdyistd tdistd ole muualla kuin yhtiolla itselldén.

Kyselytutkimuksiin perustuva tiedon hankinta ei tuota kattavaa aineistoa tilastojen pohjaksi.
Sen liséksi erillisen kyselyn tekeminen tiedon hankkimiseksi on yliméérdinen toimenpide siihen
verrattuna, etté tilastoinnin perusteena voitaisiin kiyttdd suoraan yhtendistd ja valtakunnallista
aineistoa huoneistotietojarjestelmésté. Talloin tietoon voidaan tarvittaessa myos yhdistédd muita
Tilastokeskuksella kdytossd olevia aineistoja, koska huoneistotietojérjestelméssd otetaan kéyt-
toon pysyvit tunnukset rakennuksille ja huoneistoille.

2.2.6 Yhtiojarjestyksen muuttaminen, yhtion rakennemuutokset, yhtiomuodon muuttaminen ja
yhtion purkaminen

Uudet asunto-osakeyhtidt perustetaan usein muun muassa osakehuoneistojen markkinointia
varten ennen kuin tiedetdén tarkasti, minkélaisia huoneistoja tullaan lopulta rakentamaan. Yh-
tion perustamiseksi osakeryhmat ja niiden tuottama hallintaoikeus on méaériteltava yhtidjérjes-
tyksessa laissa edellytetylla tarkkuudella. Timin johdosta perustamisvaiheessa kaytetdan usein
huoneistoselitelmid, jonka mukaisia huoneistoja ei ole tarkoitus toteuttaa sellaisenaan. Kun ra-
kennettavat huoneistot tarkentuvat, yhtidlle rekisterdiddan yhtidjarjestystd muuttamalla lopulli-
sia toteutettavia osakehuoneistoja ja osakeryhmid vastaavat huoneistoselitelméin tiedot. Osake-
huoneistorekisteriin on toisaalta jo perustamisilmoituksen perusteella merkitty alkuperdisti
huoneistoselitelmia vastaavat osakeryhmat, joiden omistajana on osakehuoneistorekisteriin kir-
jattu perustajaosakas.

Osakehuoneistorekisteriin perustamisilmoituksen perusteella merkittyjen omistajia ja muita oi-
keudenhaltijoita koskevien tietojen muuttaminen vastaamaan yhtidjdrjestyksen muutoksella
kaupparekisteriin rekisterdityjd toteutuneita huoneistoja vastaavia osakeryhmii tehddén kirjaa-
mismenettelyssd, josta aiheutuu kustannuksia rakennushankkeen toteuttajille seka tyota kirjaa-
misviranomaiselle. Osakehuoneistorekisterid koskevan sdéntelyn kdytt6onotosta saatujen koke-
musten perusteella Maanmittauslaitoksessa on otettu kiayttoon menettely, jossa tillaiset yhtion
koko osakekantaa koskevat muutokset voidaan kisitelld yhden kirjaamishakemuksen perus-
teella. Yksittdistd osakehuoneistoa koskevan kirjaamismaksun (60 €) sijaan téllaisten hakemus-
ten késittelyyn sovelletaan tuntihinnoittelua (95 €). Perustamisvaiheen osakehuoneistojen ja
osakeryhmien muutokset muodostavat merkittivin méérian kirjaamismenettelyssi kasiteltdvia
tilanteita.

Osakeryhmii ja niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskevien yhtidjarjestysmuutosten késitte-
lyssd on ilmennyt haasteita kaupparekisteriin ja osakehuoneistorekisteriin jakautuneen osak-
keita koskevien tietojen hallinnan johdosta. Tiedot osakkeita koskevista yhtidjérjestyksen huo-
neistoselitelmén muutoksista tulevat kaupparekisteristi reaaliaikaisesti huoneistotietojarjestel-
maidn. Automaattisen rajapinnan kautta toteutettavan tietojenvaihdon yhteydessa ei toisaalta toi-
miteta tarkkoja tietoja rekisterdidyistd muutoksista, minkd johdosta rekisterien vélisen auto-
maattisen tietojenvaihdon perusteella muutostilanteita ei voida arvioida osakehuoneistorekiste-
riin kirjaamisen ja merkitsemisen kannalta riittdvalla tavalla.

20



Yhtion toiminnan aikaisten osakeryhmamuutosten lukumiiraéd on valmistelussa arvioitu otok-
sella kaupparekisteriin tehdyistd ilmoituksista. Kaupparekisteriin ilmoitettiin vuoden 2020 ai-
kana 4500 yhtidjarjestysmuutosta. Nédistd yhtion toiminnan aikaisia huoneistoselitelmén muu-
toksia sisdltdd n. 25 % ilmoituksista. Suurin osa mainituista muutoksista on tilanteita, joissa
osakeannilla annettuja uusia osakkeita lisdtddn huoneistoselitelméédn. Talloin ei ole tarvetta
aiempien osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien tai rajoi-
tuksien selventdmiseen osakehuoneistorekisterissd. Varsinaiset yhtion toiminnan aikaiset aiem-
min rekisterdityihin osakeryhmiin kohdistuvat muutokset, kuten osakehuoneistojen yhdistdmi-
nen tai jakaminen ovat verrattain harvinaisia. Noin 8 % otoksen osakeryhmédmuutoksista on
tilanteita, joissa vanhoja osakkeita jarjestellddn uusiksi osakeryhmiin, osakkeiden tuottamaa
hallintaoikeutta muutetaan ja/tai vanhoja osakkeita mitétdiddan. Ilmoituksissa on yleensé kyse
yksittiisestd tai korkeintaan muutamasta osakeryhmaésti. Selvityksen otoskoon kattaessa 2,8 %
vuoden aikana vireille tulevista yhtiéjarjestyksen muutosilmoituksista, voitaneen olettaa, etti
vanhojen osakeryhmien muutostilanteita tulee vuosittain késiteltdviksi noin 300-400 yhti6jar-
jestyksen muutoksen yhteydessd ja ettd mainitut tilanteet koskevat noin 1000-1500 osakeryh-
méd. Vaikka virhemarginaali pienelld otoksella on melko suuri, on selvii, ettd aiemmin rekis-
terdityihin osakkeisiin ja osakeryhmiin kohdistuvat muutokset edustavat pientd osaa kaikista
vuosittain kirjaamisprosessiin tulevista hakemuksista.

Vanhojen osakehuoneistojen osalta voi muodostua kiytannossad ongelmaksi, mikéli asianosaiset
eivit kaupparekisteriin tehtdvén yhtidjarjestyksen muutoksen ohella saata tilannetta ajan tasalle
my0s osakehuoneistorekisterissi ja asia nousee esille myohemmin esimerkiksi osakkeen vaih-
dantatilanteessa. Ilman erityisid jérjestelyjd saattaa muodostua tilanne, jossa vanhoja selvitta-
méttomia kirjauksia ja merkint6jé kertyy osakehuoneistorekisteriin suuri massa, minké johdosta
rekisterin ajantasaisuus kirsii ja rekisterin sujuva yllépito kirjaamistoiminnassa vaikeutuu tar-
peettomasti. Voimassa olevassa laissa ei ole erikseen otettu huomioon yhtiéjarjestyksen muu-
toksesta johtuvaa osakehuoneistorekisterin kirjausten ja merkintdjen selventdmisen tarvetta,
mistd voi seurata tarpeetonta epéselvyyttd osakehuoneistorekisterin pitdmisen ja tietojen ajan-
tasaisuuden kannalta.

Huoneistotietojarjestelmésti annetussa laissa on otettu huomioon rekisteriin kuuluvan yhtion
sulautuminen ja jakautuminen sdatdmalla siitd, ettd sulautumis- ja jakautumisvastikkeena an-
nettavan osakkeen ensimmaéinen osakkeenomistaja kirjataan yhtion ilmoituksesta (HTJ-lain 5.1
§). Sdanndksessa ei ole otettu huomioon osakkeisiin mahdollisesti kohdistuvia kolmannen oi-
keuksia. Laissa ei myodskddn ole otettu huomioon tarvetta poistaa osakkeet osakehuoneistore-
kisteristd asumisyhteisomuodon muuttamisen (ks. AOYL 21 luku) taikka yhtion purkamisen tai
rekisteripoiston (ks. AOYL 22 luku) johdosta. Mainittuja tilanteita koskevan sdéntelyn puuttu-
minen on omiaan aiheuttamaan tarpeettomia episelvyyksid osakehuoneistorekisterin pidossa.

2.2.7 Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot osakehuoneistorekisterissé

Asunto-osakeyhtididen osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyttdmiseen liittyvastd padasi-
allisesta tarkoituksesta poiketen keskindiset kiinteistdosakeyhtiot muodostavat kiaytdnnossa hy-
vin monimuotoisen joukon erilaisia yhtioit4, jotka toimivat apuvilineend osakeyhtién muotoon
organisoidun kiinteistbomaisuuden omistamisessa ja omaisuuden kdyton hallinnoinnissa. Tastd
johtuen keskindisten kiinteistdosakeyhtididen toimintaan voi liittyd sellaisia kdytdnnon tarpeita,
joita ei ole otettu huomioon asunto-osakeyhtidlain sddntelyssa. Liike-eldamén vaihdannassa kéy-
tettdvien keskindisten kiinteistoosakeyhtididen yhtidjarjestyksissd on ennen osakehuoneistore-
kisterid koskevan lainsdédddnnon voimaantuloa yleinen ollut médérdys, jonka mukaan yhtioon
sovelletaan vain osakeyhtiolakia.
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On esitetty, ettd osakehuoneistorekisteriin kuulumisesta voi seurata tarpeettomia episelvyyksid
sellaisissa keskindisissé kiinteistdosakeyhtidissd, jotka edelld esitetyistd syistd pitdisivét perus-
teltuna osakeyhtidlain soveltamista toiminnassaan. Mainittu johtuu muun muassa siitd, ettd osa-
kehuoneistorekisteriin kuulumisen johdosta yhtioon sovelletaan aina asunto-osakeyhti6lain osa-
kehuoneistorekisterid koskevia sddanndksid. Téllaisesta kahden lain soveltamisesta seuraa yli-
médrdisid kustannuksia yhtidjirjestyksen laatimisen yhteydessd, kun yksittdisid madrdyksia
suunniteltaessa on otettava huomioon, miten ne soveltuvat yhtion toimintaan osakehuoneisto-
rekisterissd. Liséksi on mahdollista, ettei yhtidjarjestyksen laatimisen yhteydessé aina osata ot-
taa huomioon osakehuoneistorekisterid koskevien sadnndsten soveltamista ja ettd yhtidjérjes-
tykseen otetaan tilldin ristiriitaisia tai muuten vaikeasti tulkittavia madrayksia.

Erityisesti liike-eldmén vaihdannassa kéytettdvien keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osak-
keiden merkitys osakehuoneistorekisterin tavoitteena olevan asunto-omaisuutta ja asuinhuo-
neistoja koskevan kattavan julkisen rekisterin luomisen kannalta on véhdinen. Tdméi on otettu
huomioon jo nykysééntelyssd ennen lain voimaantuloa perustettujen ns. vanhojen keskinéisten
kiinteistoosakeyhtididen osalta siten, ettd ndiden yhtididen liittyminen osakehuoneistorekiste-
riin on vapaaehtoista. On mahdollista, ettd tdllaisten keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osak-
keisiin kohdistuvat vaihdannan ja vakuushallinnan erityiset tarpeet ja toimintamuotojen kehit-
tyminen voidaan osakehuoneistorekisteriin sovellettavien sddnnosten ja menettelyjen sijaan ot-
taa paremmin huomioon osakeyhtilain sdéinndsten pohjalta.

Keskiniisen kiinteistdosakeyhtion toiminnan tarkoituksena on oltava véhintdin yhden raken-
nuksen tai sen osan hallitseminen ja ettd jokainen yhtion osake yksin tai yhdessa toisten osak-
keiden kanssa tuottaa huoneiston tai muun yhtion rakennuksen tai kiinteiston osan hallintaoi-
keuden (AOYL 28:2 §). Ndin médriteltynd yhtion toiminnan tarkoitus poikkeaa esimerkiksi ta-
vanomaisen osakeyhtion tarkoituksena olevasta voiton tuottamisesta osakkeenomistajille ja ta-
mén tarkoituksen toteuttamisesta tavanomaisesti harjoitettavasta elinkeinotoiminnasta.

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion tarkoituksesta ja sitd tukevista toimintamuodoista seuraa,
ettei tillaisilta yhtiGiltd edellytetd tilinpdatoksen ja tosiasiallisten edunsaajien rekisterdintia.
Laista ei kuitenkaan kéy selkeésti ilmi se, ettei keskindinen kiinteistosakeyhtio voi harjoittaa
esimerkiksi tavanomaista osakeyhtiGtd vastaavasti ldhtokohtaisesti rajoittamatonta liiketoimin-
taa. Asunto-osakeyhtididen osalta téllaisesta rajoituksesta on sdéddetty sallimalla yhtidjarjestyk-
sessd madratty yhtion muu toiminta, joka liittyy kiinteiston tai rakennuksen kayttoon (AOYL
1:5.2°9).

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion méaritelmén osakkeiden tuottamaa hallintaoikeutta koske-
vasta vaatimuksesta seuraa, ettd osakkeiden tuottama hallintaoikeus (ja mahdolliset yhtion hal-
lintaan jéavét tilat) on maariteltdva riittdvalla tarkkuudella. Mainitusta huolimatta asunto-osa-
keyhtidlaissa ei sdddetd yhtidjdrjestyksen huoneistoselitelmdd koskevien vaatimusten (ks.
AOYL 1:13.1. §:n 3-6 kohdat) soveltamisesta keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon. Kéytén-
nossé keskeinen piirre on myds hallintaoikeuden tuottaman osakeryhmén jakamattomuus, mité
koskevan vaatimuksen soveltaminen aina keskinéiseen kiinteistdosakeyhtioon ei myoskéédn kay
ilmi laista.

2.2.8 Osakkeiden saanto perustettavan yhtion lukuun

Huoneistotietojirjestelméstd annetun lain kirjaamissdintelyn tarkoituksena on ollut, ettd osake-
huoneistorekisterin kirjauksilla on 1&htokohtaisesti vastaavat oikeusvaikutukset kuin jérjestel-
médn siirtymistd edeltdneessd vaihdannassa on annettu osakekirjan hallinnalle. Esitysté laadit-
taessa ei ole ollut kaytettavissé kattavia tietoja siitd, minkélaisin siirtomerkinndin osakekirjat on
aiemmin saantojen tapahtuessa perustettavan yhtion lukuun varustettu. Todennédkoistd on, ettéd
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osakekirjoihin perustuvassa vaihdannassa saanto perustettavan yhtion lukuun voi ensi vaiheessa
kiytannossd toteutua osakekirjan hallinnan luovutuksena myyjilta perustettavan yhtion lukuun
toimivalle ns. ennakko-ostajalle ilman, ettd tarkoitus hankkia osakkeet perustettavan yhtion lu-
kuun kéy esim. osakekirjaan tehtdvén siirtomerkinndn muodossa ilmi ulkopuoliselle (ts. tieto
saannosta perustettavan yhtion lukuun voi olla vain vilitilan synnyttivin ensimmaéisen luovu-
tuksen osapuolilla). Téssd mielessd valitilan synnyttdva saanto on saavuttanut sivullissuojan
kannalta tarvittavan julkivarmistuksen. On mahdollista, ettd ennakko-ostaja luopuu yhtién pe-
rustamisesta ja luovuttaa osakkeet edelleen kolmannelle. Osakekirjojen vaihdantaan sovelletta-
via yleisié periaatteita sovellettaneen tapauksessa niin, ettd tilld tavalla osakkeet ennakko-osta-
jalta hankkineen voitaisiin osakekirjan hallinnan ja vilpittdméan mielen perusteella katsoa saavan
vilpittdmén mielen suojaa esimerkiksi osakkeiden alkuperdisen myyjéan yhtidlain mukaista pa-
lautusvaatimusta vastaan. Sama koskee muun muassa osakkeiden panttausta.

Osakekirjojen hallinnan luovutusta vastaava oikeuksien muodostuminen osakehuoneistorekis-
terid koskevia sddnnoksii tulkittaessa voidaan ymmartia siten, ettd ennakko-ostajan saanto kir-
jattaisiin osakehuoneistorekisteriin HTJ-lain 5.2 §:n mukaisesti tavanomaisena saantona. Tal-
lainen kirjaamisratkaisu vastaisi myo0s edelld esitettyd yhtiolain 1ahtokohtaa ja oikeuskaytantoa,
jonka perusteella ennakko-ostajaa viime kiddessa pidetddn perustettavan yhtion lukuun hankitun
omaisuuden aineellisena omistajana. Ratkaisu ei kuitenkaan johda kaikilta osin tyydyttdvain
lopputulokseen. Tdma koskee ainakin yhtidlain olettamasddnnon mukaisen perustettavan yhtion
lukuun tehdyn toimen sopimuskumppanin oikeutta luopua sopimuksesta, jos rekisteri-ilmoi-
tusta yhtion perustamisesta ei ole tehty sdddetyssd midrdajassa tai jos yhtion rekisteriminen on
evatty. Jollei tieto vélitilan muodostamasta ennakko-ostajan saannosta perustettavan yhtién lu-
kuun kéy ilmi ulkopuolisille, on mahdollista, ettéd ennakko-ostajalta osakkeet (perustettavan yh-
tidn sijaan) saaneelle mydnnetdédn vilpittdméin mielen suojaa alkuperdisen luovuttajan mahdol-
lisia palautusvaatimuksia vastaan. Osakehuoneistorekisterid koskevan sdédntelyn yleisené 14hto-
kohtana on pidettéva sitd, ettd osakkeiden omistuksen ja vaihdannan kannalta merkitykselliset
olosuhteet ja mahdolliset rajoitukset kdyvit kaikilta osin mahdollisimman selkedsti ilmi rekis-
terista.

2.2.9 Huoneistotietojdrjestelméd koskevan lainsdddénnon voimaantulojirjestelyt
Osakeluettelon rajoitusmerkintojen ylldpito osakeluettelon siirron jilkeen

Voimaanpanolaissa ei ole otettu huomioon tilannetta, jossa ennen lain voimaantuloa perustettu
yhti6 on osakehuoneistorekisteriin liittymiseksi siirtdnyt osakeluettelon yllipidon Maanmittaus-
laitokselle, mutta yhtion osakkeista ei ole sdahkoistd omistajamerkintdd ja osakeluetteloon hae-
taan merkittdvaksi kolmannen oikeutta, kuten osakkeen ulosmittausta tai lesken hallintaoi-
keutta. Téllaisen oikeuden osakeluetteloon merkitsemisen selventdminen olisi omiaan lisdé-
midn mahdollisuuksia oikeuden julkistamiseen ja siten mahdollisesti parantamaan oikeuden-
haltijan tosiasiallista suojaa. Voimaanpanolain mukaista siirtymévaihetta koskevan sdidntelyn
ohella on syytd varmistua rajoitusmerkintdjen tekemisestd johdonmukaisesti osakeluetteloon
myo0s, kun yksittdisten osakkeiden osalta siirrytdin sihkdiseen omistajamerkintidén osakehuo-
neistorekisterissa.

Muun yhteison muuttaminen asunto-osakeyhtioksi tai keskindiseksi kiinteistoosakeyhtioksi

Voimassa olevan sdédntelyn perusteella on epéselvdéd, miten ennen huoneistotietojérjestelméa
koskevan lainsddddanndn voimaantuloa perustettujen muiden yhtididen ja osuuskuntien muutta-
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mista asunto-osakeyhtioksi tai keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi tulisi arvioida. Asiaa kos-
keva nimenomainen sdéntely selventdisi rekisterikéytianto4 ja olisi omiaan turvaamaan tillaisen
yhtion osakkeisiin kohdistuvat oikeudet, kun yhtio liitetdén osakehuoneistorekisteriin.

Osakkeenomistajan kirjaamisen mddrdaika

VpL 7.2 §:ssé ei ole otettu huomioon tilannetta, jossa osakkeiden omistusoikeus ei luovutukseen
liittyvdn ehdon johdosta siirry vield luovutussopimuksen tekemisen hetkell4d. Mainituissa tilan-
teissa tavanomainen menettely on, ettd myos osakehuoneistorekisteriin kirjaamiseksi tarvitta-
van osakekirjan hallinta siirtyy luovutuksensaajalle vasta omistusoikeuden siirryttyd. Talldin
luovutussopimuksen ajankohdasta laskettava kirjaamishakemuksen méérdaika voi johtaa luo-
vutuksensaajan kannalta vaikeisiin tilanteisiin, jos tdlld ei méérdajassa ole hallinnassa osakekir-
jaa, joka kdytdnndssa tarvitaan asianmukaisen kirjaamishakemuksen tekemiseen. Méariajan lai-
minlydnnin seuraamuksena on kirjaamisesta perittdvin maksun korottaminen 20 prosentilla jo-
kaiselta alkavalta kahden kuukauden jaksolta, jonka hakemus viivastyy. Tarpeettoman seuraa-
musuhan vilttaimiseksi méardajan laskeminen ehdollisessa luovutuksessa vasta omistusoikeu-
den siirtymisestd luovutussopimuksen tekohetken sijaan olisi perusteltua.

Viliaikaistodistukset siirtymdaikana

Voimaanpanolain nojalla vanhan asunto-osakeyhtién osakkeenomistaja voidaan osakeluettelon
siirron jélkeen kirjata osakehuoneistorekisteriin véliaikaistodistuksen esittdmisté ja mitétointid
vastaan silloin, kun yhtion osakkeesta ei ole annettu osakekirjaa. Voimaanpanolaissa ei kuiten-
kaan ole nimenomaista sdinndstd vanhan asunto-osakeyhtidlain véliaikaistodistusta koskevan
sadannoksen soveltamisesta osakeluettelon siirron jalkeen, mikd voi vaikeuttaa lain lukemista ja
aiheuttaa tarpeettomia epéselvyyksia.

3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on parantaa yhtididen hallinnollisen tiedon yhteen toimivuutta, saata-
vuutta sekd kayttod niissd tehtdvissi, joita huoneistotietojirjestelméllé on tarkoitus tukea. Huo-
neistotietojirjestelmén tarkoituksesta sdddetdan huoneistotietolain 2 §:ssi. Erityisesti on tarkas-
teltu tietojen kdyttdd ja saatavuutta positiivisen luottotietorekisterin, kiinteistonvalityksen, luo-
tonannon, vakuushallinnan, yhtiéiden hallinnon ja osakkaiden tiedonsaannon seka tilastoinnin
nikokulmista koskien yhtididen kunnossapito- ja muutostyétietoja seka tiettyjd taloudellisia tie-
toja. Yhtididen hallinnollisen tiedon saaminen vakioidussa, koneluettavassa ja rakenteisessa
muodossa on edellytys sille, ettd voidaan ottaa tehokkaat ja sdhkdiset toimintamallit kdyttoon.

Positiivisen luottotietorekisterin edellyttdmien tietojen muodostaminen huoneistotietojarjestel-
méin avulla on esityksen keskeisend tavoitteena. Huoneistotietojéarjestelméédn kerattdvasta osa-
keryhmakohtaisesta tiedosta voidaan muodostaa positiivisen luottotietorekisterin edellyttiméa
omistajakohtainen tieto yhtidlainoihin liittyvisti vastuista.

Tavoitteena on, ettd kerran yhtiohallinnon ylldpitdma tieto olisi sellaisenaan kéytettdvissa tiedon
kéyttijén tietojarjestelmissi. Tavoitteena on myds se, ettd tieto on vakioitua, eli kaikki toimijat
yllapitavit tietoja samalla tavalla ja yhtildisin médrityksin. Télloin yhtididen kunnossapito- ja
muutostyotiedoista sekd huoneistotietojérjestelméén tuotavista taloudellisista tiedoista, jolloin
tieto on kéytettidvissd yhdenmukaisella tavalla kaikissa toimintaympériston tietojérjestelmissé
eikd tiedon kéyttdminen edellytd erillistd tulkintaa. Vakioinnilla tavoitellaan myds yhtiéiden
hallinnollisen tiedon laadun parantamista.
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Tavoitteena on my0s vidhentdéd nykyisestd toimintamallista aiheutuvia kustannuksia, jotka joh-
tuvat tiedon vilitystavasta seké tiedon vakioimattomuudesta. Téllaiset kustannukset olisivat vil-
tettivissd, mikali tiedon kéyttdjit saavat tarvitsemansa tiedot ilman viiveitd suoraan omaan tie-
tojérjestelmiénsa koneluettavassa ja rakenteisessa muodossa.

Esityksella tavoitellaan edelld mainittujen lisdksi tietopohjan kerddmisté kayttokelpoiseen muo-
toon ja saataville asettamista kootusti huoneistotietojarjestelméasté. Positiivisen luottotietorekis-
terin ohella keskitetysti keréttyé tietoa tarvitaan erityisesti tilastoinnissa, tietojen analysoinnissa
sekd luotonantajien vakuushallinnassa. Esitykselld tavoitellaan myds uuden palveluliiketoimin-
nan kehittymisté toimialalla sekd sdhkoisten toimintamallien laajaa kdyttoonottoa.

Tavoitteena on helpottaa isénnoitsijén vaihdostilanteita helpottamalla tiedon kayttoon saamista
uudelle isédnnditsijille. Myds isdnnoéitsijan kdyttdman tietojérjestelmén vaihdostilanne edellyt-
tad tietojen siirtdmisté jirjestelmaistd toiseen, jota voidaan tukea huoneistotietojarjestelmén ke-
hittdmisella.

Huoneistotietojarjestelmad koskevan lainsddddnnon jatkokehittimisen yhteydessid on sdddet-
tdvé osakehuoneistorekisteriin kuuluvia osakkeita koskevien yhtigjarjestyksen muutostilantei-
den ja yhtion rakennemuutosten kisittelyd varten késittelymalli, joka selventdd rekisterin pitoa
ja turvaa rekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeudenhaltijoiden oikeudet. Mallin kehittami-
sessd on pyrittdvd mahdollisimman sujuvaan menettelyyn sekd rekisteriviranomaisten kanssa
asioinnin helppouteen. Erityinen tarve selventdd osakeryhmien muutosten hallintaa koskee yh-
tidn perustamista seuraavaa rakentamisvaihetta. Osakeryhmien muutostilanteiden késittelymal-
lin selkeys ja ymmirrettdvyys palvelevat kaikkia edelld mainittuja tavoitteita. Tavoitteiden to-
teuttamiseksi on pyrittdvd valittua mallia koskevaan mahdollisimman selkedin ja kattavaan
viestintdin ja ohjeistukseen sekd mallin soveltamista tukeviin viranomaisten yhteisiin kaytén-
toihin.

Osakkeita koskevien yhtidjarjestyksen muutostilanteiden ja yhtion rakennemuutosten kasittelyn
selventdmisen ohella on tarpeen ottaa huomioon erditd muitakin huoneistotietojarjestelmas kos-
kevan lainsdddannon soveltamisen yhteydessi ilmenneitd kehittdmistarpeita, jotka liittyvat kes-
kindisiin kiinteistoosakeyhtidihin, kirjaamissddntelyyn ja huoneistotietojérjestelméé koskevan
lainsdddannon voimaantuloa koskeviin siirtyméjarjestelyihin.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmisen keskeinen tarkoitus on saada kayttoon toimin-
taympdristo, jossa yhtididen hallinnolliset tiedot virtaavat tietojarjestelmien vililld rakenteisena
ja koneluettavana tietona. Tdhén hallituksen esitykseen sisdltyvit yhtididen hallinnollisista tie-
doista kunnossapito- ja muutostyotietojen seka positiivisen luottotietorekisterin tarvitsemat tie-
dot seké niihin liittyvét menettelyt. Tassé hallituksen esityksessd olevat tietoryhmét seka niihin
liittyvét muut menettelyt kattavat EU:n elpymisvélinesuunnitelmassa huoneistotietojérjestel-
mén jatkokehittimiselle asetetut edellytykset.

Yhtididen tietojen kdyttd koneluettavana ja rakenteisena tietona edellyttdd tietojen vakiointia
sekd vakioinnin velvoittavaa kdyttoonottoa. Esityksessd ehdotetaan, ettd yhtididen tulisi toimit-
taa kunnossapito- ja muutostyotietoja seké taloudellisia tietoja yhdenmukaisella tavalla huo-
neistotietojarjestelméén. Tietojen toimittamiseksi yhtidilld on kdytossddn mahdollisuus kéyttda
rajapintaa, jonka kautta tietoja voidaan yllapitdd suoraan yhtion hallinnon kéyttdmésta tietojér-
jestelmastd tai kdyttdmalla Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelua.
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Tietoja kéytetddn erityisesti positiivisen luottotietorekisterin ylldpitoon yhtidlainojen vastuiden
osalta sekd huoneistotietolain 2 §:n mukaisiin kdyttotarkoituksiin.

Positiivinen luottotietorekisteri on kehitteilld oleva rekisteri, jonka tietosiséltod on tarkoitus laa-
jentaa yhtididen osakkaille jyvitettdvien luottojen tiedoilla. Ndiden tietojen toimittamiseksi koo-
taan tietoja seké luotonantajilta ettd yhtioiltd huoneistotietojarjestelméadn. Huoneistotietojarjes-
telmaéssé tiedot yhdistettdin osakehuoneistorekisterissd olevaan omistajatietoon ja toimitetaan
positiivisen luottotietorekisterin kayttdon.

Tietojen yhdenmukaisuus tarkoittaa tietosisaltod ja tietomddrittelyitd sekd tiedon ylldpidon ajan-
tasaisuutta. Tietosisdlto sekd tiedonvilityksessd kaytettivit tietorakenteet madritellddn ja vaki-
oidaan, jolloin kaikilta yhti6ilté tuleva tieto on keskenién vertailukelpoista, rakenteista ja kone-
luettavaa ilman etté tietoa tulisi tulkita erikseen.

Yhtiolainatietojen perustiedot tulevat esityksen mukaan suoraan luotonantajilta. Talloin positii-
visen luottotietorekisteriin toimitettavat tiedot eivit ole yksinomaan yhtididen ilmoituksen va-
rassa. Perustietona luotonantajat ilmoittavat mm. nostetun lainan méérin sekéa kayttotarkoituk-
sen (uudisrakentamislaina / perusparannuslaina). Ilmoitusten perusteella huoneistotietojarjes-
telmaissé tiedetdédn, onko yhti6illd lainaa ja pitddko sen ilmoittaa osakaslainojen jyvittdmisesta
huoneistotietojarjestelmiin. Yhtiot ilmoittavat osakaslainojen kohdentumisen osakeryhmille.

Kunnossapito- ja muutostydtietoina yhtiot ilmoittavat huoneistotietojarjestelmain yhtiossa teh-
dyt ja suunnitellut tyot, mikili ne ovat merkitykseltddn sellaisia, ettd niistd on esitettdva asunto-
osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n 2 momentissa kohdissa 2 ja 3 tarkoitetut hallituksen kirjalliset
selvitykset yhtiokokoukselle. Lisdksi yhtidt ilmoittavat huoneistotietojérjestelmaén osakkaiden
tekemistd asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 28 §:ssé tarkoitetuista kunnossapito- ja muutostoista.

Yhtididen sddnnonmukainen ilmoitusvelvollisuus kisittid tietojen ilmoittamisen yhtiokokouk-
sen yhteydessa. Lisdksi osapuolilla, joilla on oikeus saada isdnnoitsijantodistus, on oikeus pyy-
tad tietojen paivittdmistd huoneistotietojarjestelmain isdnnoditsijantodistuksen antamisen sijasta.
Osakkaan lainavastuita koskevat tiedot tulee pédivittdd osakkaan pyynnostd, osakeryhmien
muuttuessa tai silloin, kun osakas maksaa lainaosuutensa pois. Poikkeuksena paisdannosta oli-
sivat pienet yhtiot (< 6 osakehuoneistoa), joilla ei ole osakkaille jyvitettivda lainaa. Tall6in
yhtio paivittda huoneistotietojarjestelmain kunnossapito- ja muutostydtietoja tarvittaessa pyyn-
nosta, eli kdytdnnossa tilanteissa, missd muutoin annettaisiin isdnnditsijantodistus. Mikéli pie-
nelld yhtiolla on osakkaille jyvitettdvaa lainaa ja sen tietoja pitda tdstd johtuen toimittaa positii-
viseen luottotietorekisteriin, on sen kuitenkin yllipidettéva tietoja huoneistotietojarjestelméissa
ajan tasalla. Tietojen toimittamiseen velvollisia eivét olisi myoskédén esimerkiksi yksityiset si-
joittajatahot tai julkiset toimijat, joiden tarkoituksena ei ole lainkaan hallintakohteiden saatta-
minen tavanomaisen vaihdannan kohteeksi. Namékin yhti6t kuitenkin ovat velvoitettuja toimit-
tamaan tietoja huoneistotietojéarjestelméadn pyynnosta.

Tietojen vakioinnin hallinnointia varten esityksessd ehdotetaan perustettavaksi mekanismi va-
kioinnin yllédpitoa ja kehittdmistd varten. Vakioinnin ylldpitoon ja kehittimiseen voivat osallis-
tua erityisesti yhtididen tietojen kéyttdjét, ylldpitdjit sekd ohjelmistoala. Vakioinnin hallinnoin-
tivastuu on Maanmittauslaitoksella, joka toimii huoneistotietojarjestelmén rekisterinpitéjana.

Huoneistotietojarjestelmén tietoja luovutetaan voimassa olevan huoneistotietolain 19 §:n mu-
kaisesti huoneistotietolain 2 §:ssd tarkoitettuihin tarkoituksiin. Niiti ovat vaihdanta, vakuuksien
hallinta ja néihin verrattava toiminta, yhtion hallinto ja sen osakkaiden tiedonsaannin tarpeet,
sekd lisdksi huoneistotietojarjestelmén avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastointia varten
sekd muihin yhteiskunnan tarpeisiin.
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4.1.1 Osakehuoneistorekisteriin kuuluvia osakkeita koskevan yhtidjérjestysmuutoksen ja yh-
tidén rakennemuutosten késittelymalli

Huoneistotietojérjestelméd koskevaa lainsdddéntdd valmisteleva tydryhmaé arvioi erilaisia vaih-
toehtoja osakehuoneistorekisteriin kuuluvia osakkeita koskevien yhtidjérjestysmuutosten ja yh-
tion rakennemuutosten kisittelyn toteuttamiseksi. Esityksessa toteutettavaksi ehdotettavan mal-
lin valinnassa on otettu huomioon yhtdaltd osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen
oikeudenhaltijoiden ja rekisteriin kuuluvien yhtididen tarpeet seki toisaalta huoneistotietojér-
jestelmin ylldpidosta vastaavien Patentti- ja rekisterihallituksen sekd Maanmittauslaitoksen re-
kisterinpitoon liittyvit ja muutosten toteuttamiseksi tarvittavien tietojérjestelmien muutosten
kustannus- ja aikataulutarpeet. Mainittuja vaikutuksia késitellddn tarkemmin esityksen koh-
dassa 4.2. Muita valmistelun yhteydessi tarkastelussa olleita malleja esitellddn esityksen jak-
sossa 5.

Ehdotettava malli noudattaa huoneistotietojdrjestelmén peruspiirteitd siten, ettd osakkeita kos-
kevan yhtigjarjestysmuutoksen yhtidoikeudellinen rekisterdinti kaupparekisteriin ja osakehuo-
neistorekisterin esineoikeudellisten kirjaamisten ja merkintdjen saattaminen ajan tasalle muu-
tosta vastaavasti olisivat toisistaan erillisid menettelyjé ja niihin liittyvit kaupparekisteriviran-
omaisen (Patentti- ja rekisterihallitus) sek4 kirjaamisviranomaisen (Maanmittauslaitos) tehtavét
séilyisivat pitkdlti ennallaan. Mainittujen huoneistotietojirjestelmin perusrekisterien tietojen
eriytyminen toisistaan pyritddn valttdmééin edellyttdmalla rekisteriin kuuluvia yhti6itd jo osak-
keisiin vaikuttavia yhtigjarjestysmuutoksia valmisteltaessa varmistumaan osakehuoneistorekis-
terin ajan tasalle saattamiseksi vaadittavien oikeudenhaltijoiden suostumusten hankkimisesta.
Tarvittavien suostumusten olemassaolon varmistamiseksi yhtidjérjestysmuutoksen rekisterdinti
edellyttaisi lisdksi yhtion puolesta muutosilmoituksen tekevin vakuutusta siité, ettd yhtiojarjes-
tyksen muuttamisesta paitettdessid on noudatettu asian valmistelua koskevia asunto-osakeyhtio-
lain s@dnndsta.

Valitusta mallista seuraa, ettd yhtigjarjestyksen muutoksen rekisteréinnin yhteydessé ei edel-
leenkédn viran puolesta tarkistettaisi tarvittavien oikeudenhaltijoiden suostumusten olemassa-
oloa eikd sitd, voidaanko osakehuoneistorekisterin kirjaukset ja merkinndt annettujen suostu-
musten perusteella saattaa ajan tasalle vastaamaan osakkeita koskevia yhtidjarjestyksen muu-
toksia. Tastd voi seurata, ettd yhtidjarjestyksen muutosta koskeva yhtiokokouksen paitos louk-
kaa osakehuoneistorekisteriin kirjatun tai merkityn oikeudenhaltijan oikeutta ja on tdmén joh-
dosta téllaista oikeudenhaltijaa kohtaan mititon. Mainitun seuraamuksen toteamiseksi asunto-
osakeyhtiolakiin ehdotetaan nimenomaista sddnnostd kolmannen kanneoikeudesta sen vahvis-
tamiseksi, ettd yhtiokokouksen pddtds on tehoton tétd kohtaan. Kanteen nostamiselle ei 1aht6-
kohtaisesti olisi erityistd madrdaikaa, mutta yhtié voisi saada péétostd koskevan kolmen kuu-
kauden kanneajan kulumaan antamalla suostumuksen perusteella tehdyn muutosta koskevan
yhtiokokouksen paitoksen tiedoksi oikeudenhaltijalle.

Osakehuoneistorekisterin tietojen ajan tasalle saattaminen tapahtuisi yhtidjérjestyksen muutok-
sen rekisterdinnin jélkeen erilliselld Maanmittauslaitokselle tehtdvalld hakemuksella. Jo ennen
hakemuksesta tehtdvié ratkaisua tieto osakehuoneistorekisterin sisdltoon vaikuttavasta yhtio-
jarjestyksen muutosta merkittéisiin viran puolesta osakehuoneistorekisteriin. Téllainen yhtio-
jarjestyksen muutosta tarkoittava merkintd poistettaisiin ja osakkeeseen kohdistuvat oikeudet
kohdennettaisiin tarvittacssa muuttuneisiin osakeryhmiin ratkaisemalla muutoksen kohteena
olevat osakehuoneistorekisterin selventdmisté koskevat asiat kaikkien osakkeisiin kohdistuvien
oikeuksien haltijoiden osalta samalla kertaa. Laissa ehdotetaan liséiksi otettavaksi nykyisté pa-
remmin huomioon osakkeita koskevien tietojen muuttuminen asunto-osakeyhtiélaissa tarkoite-
tun purkamisen ja uusrakentamisen seké yhtion sulautumisen ja jakautumisen yhteydessé seké
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osakkeiden poistamisen tarve osakehuoneistorekisteristd asumisyhteisomuodon muutoksen ja
yhtidn purkamisen tai rekisteripoiston jélkeen.

4.1.2 Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot osakehuoneistorekisterissé

Asunto-osakeyhtidlain keskinéisté kiinteistdosakeyhtiotd koskevia sddnndksid ehdotetaan muu-
tettavaksi siten, ettd tdllaista yhtiota perustettaessa voitaisiin asiaa koskevalla yhtidjarjestysmaa-
rdykselld madrata siitd, ettd yhtion osakkeet eivét kuulu osakehuoneistorekisteriin. Muutos on
tarpeen erityisesti liikke-elaméan vaihdannassa kdytettidvien keskindisten kiinteistdosakeyhtididen
tarpeiden ja toimintatapojen kehittdmisen huomioon ottamiseksi. Mainittu méardys voitaisiin
ottaa yhtidjarjestykseen ainoastaan uutta yhtiotd perustettaessa; tillaisen keskinéisen kiinteisto-
osakeyhtion liittyminen osakehuoneistorekisteriin tai poistuminen rekisteristd myohemmin yh-
tion elinkaaren aikana ei olisi mahdollista. Ehdotus ei vaikuttaisi ennen vuoden 2019 perustet-
tujen keskinéisten kiinteistdosakeyhtididen mahdollisuuteen liitt44 osakkeensa osakehuoneisto-
rekisteriin voimaanpanolain 6 §:ssé tarkoitetulla tavalla.

Liséksi laissa ehdotetaan selvennettdvaksi, ettd keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan
aina yhti6lle sallittua muuta toimintaa koskevaa asunto-osakeyhtiélain 1 luvun 5 §:n 2 moment-
tia, huoneistoselitelméan vahimmaissisdltod koskevia lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 3-6 kohdan
vaatimuksia sekd lain 2 luvun 4 §:n 2 momenttia osakeryhmén jakamattomuudesta. Ehdotuksen
tarkoituksena on selventidé keskindisen kiinteistdosakeyhtion mééritelmésti johtuvia yhtion toi-
mintaa ja peruspiirteitid koskevia vahimmaisvaatimuksia. Lakiehdotukseen siséltyvilla siirtyma-
saannoksilld varmistetaan, ettei ennen lain voimaantuloja perustettujen keskindisten kiinteisto-
osakeyhtididen tarvitse muuttaa yhtigjarjestyksiddn mainittujen vaatimusten voimaantulon joh-
dosta.

4.1.3 Osakkeiden saanto perustettavan yhtion lukuun

Lakiin ehdotetaan otettavaksi sddnnds saannosta perustettavan yhtion lukuun. Sddnnos perustuu
sithen, ettd samalla kun perustettavan yhtion lukuun toimiva ennakko-ostaja kirjataan huoneis-
totietojérjestelméstd annetun lain 5.2 §:n mukaisesti osakehuoneistorekisteriin osakkeenomis-
tajaksi, kirjaamisratkaisun yhteydessa rekisteriin tehtdvilla erityiselld merkinnéllé julkistetaan
tieto siitd, ettd saanto on tapahtunut perustettavan yhtion lukuun. Ehdotuksen myo6ta tieto mai-
nitusta saannon erityisestd ehdosta ja sithen perustuvasta yhtiélain mukaisesta ennakko-ostajan
oikeusaseman muodostumisesta kévisivit ajantasaisesti ja avoimesti ilmi osakehuoneistorekis-
teristd. Viranomainen ottaisi ehdotuksen mukaisen erityisen rekisterimerkinnén viran puolesta
huomioon.

4.1.4 Huoneistotietojdrjestelméd koskevan lainsddddnnon voimaantulojirjestelyt

Huoneistotietojérjestelmdd koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta annettuun lakiin ehdote-
taan lisattdvaksi nimenomainen sdénnds osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen koh-
distuvan rajoituksen merkitsemisestd osakeluettelonsa ylldpidon Maanmittauslaitokselle siirti-
neen yhtion osakeluetteloon silloin, kun osakkeen osalta ei vield ole siirrytty sdhkoiseen omis-
tajamerkintédn. Selvyyden vuoksi ehdotetaan myds asunto-osakeyhti6lain osakeluetteloa kos-
kevan sdintelyn tdydentdmistd siten, ettd tieto osakehuoneistorekisteriin merkitystd osakkee-
seen kohdistuvasta ulosmittauksesta tai turvaamistoimesta kdy ilmi osakeluettelosta.

Selvyyden vuoksi voimaanpanolaissa ehdotetaan sdddettaviksi myo0s tilanteista, joissa aiemmin
perustettu muu yhtio tai yhteisé muutetaan asunto-osakeyhtioksi tai keskindiseksi kiinteistoosa-
keyhtioksi. Lisdksi ehdotetaan selvennettiviksi osakeluettelon siirtoa seuraavan ensimmaiisen
luovutuksen yhteydessé sovellettavaa kirjaamishakemuksen méadrdaikaa siten, ettd ehdollisten
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saantojen osalta méardaika lasketaan luovutussopimuksen ajankohdan sijaan omistusoikeuden
siirtymisestd. Myds yhtion antamaan viliaikaistodistukseen sovellettavaa sdantelyé siirtymaai-
kana selvennetdén.

4.2 Paiasialliset vaikutukset
4.2.1 Taloudelliset vaikutukset
4.2.1.1 Valtiontaloudelliset vaikutukset

Huoneistotietojérjestelmén jatkokehittdmisestd aiheutuviin kustannuksiin on EU:n elpymisvé-
lineestd varattu n. 14 milj. €, joka kattaa jatkokehittdmisen seké kéyttéonoton Maanmittauslai-
tokselle aiheuttamat kustannukset.

Kéytanndssd Maanmittauslaitoksen tarvitsema hankkeen rahoitus tulee Maanmittauslaitokselle
normaalisti valtion talousarvioiden kautta. Rahoitus ohjataan Maanmittauslaitokselle momen-
tille 30.70.01 Maanmittauslaitoksen toimintamenot. Huoneistotietojarjestelmin jatkokehitta-
mishankkeelle on mééritelty elpymisvilinesuunnitelmassa vélitavoitteet, lopullinen tavoite seké
tavoitteille madrdajat. Kunkin tavoitteen saavuttamisen jdlkeen valtiovarainministerid ldhettad
EU:n komissiolle maksatuspyynnon. EU:n komissio siirtdd valtiovarainministeriolle elpymis-
vilinerahoitusta sen jilkeen, kun kukin tavoite on todettu saavutetuksi. Suomen valtion kannalta
huoneistotietojérjestelmén jatkokehittimishanke on siis kustannusneutraali, vaikkakin sen to-
teuttamisessa kaytetddn normaalia talousarviomenettelya.

Jatkuvassa toiminnassa kustannusvastaavuusperiaatteen mukaisesti huoneistotietojérjestelméin
suoritteista perittavilld maksuilla katetaan tietojarjestelmén ylldpitdmisestd ja kehittdmisestd ai-
heutuvat kustannukset.

Esityksen osakeryhmien muutosta koskevasta osiosta aiheutuisi huoneistotietojirjestelmén pii-
riin kuuluville viranomaisille yhteensd n. 880 000 € kertaluonteiset menot, joista n. 730 000 €
kohdistuisi Patentti- ja rekisterihallitukselle (300 000 € vuonna 2023 ja 430 000 € vuonna 2024)
jan. 150 000 € Maanmittauslaitokselle. Mainittu rahoitus toteutetaan méararahakehyksen puit-
teissa.

4.2.1.2 Taloudelliset vaikutukset yrityksille ja kansalaisille

Vaikutusarviot kustannus- ja hydtyarvioineen toimialalla perustuvat valmistelutydssa tehtyihin
kyselyihin sekd valmistelutyéoryhméin asiantuntijajédsenten kanssa tehtyyn méiirittelytyohon.
Yksityisen sektorin tietojérjestelmékustannuksia ei voida téssd yhteydessd arvioida tai saada
kéayttoon, koska ne ovat kunkin toimijan liikesalaisuuksia. Isinndintijérjestelmien rajapintain-
tegraatiot huoneistotietojarjestelmadn toteutetaan ja otetaan kayttoon jo huoneistotietojarjestel-
méin ensimmaisen vaiheen yhteydessa.

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittimishankkeesta aiheutuu sekd vélillisid ettd vélittomia
vaikutuksia yrityksille ja kansalaisille.

Vilittomia taloudellisia vaikutuksia toimialan yrityksille ja kansalaisille ovat ainakin

- olemassa olevien tietojen muuttaminen vakioituun muotoon (kunnossapito- ja muutostyoétie-
tojen rakenteistaminen) seké tietovaraston perustaminen alkutilanteessa

- tietojen yllapitojérjestelmien kehityskustannukset (isénndintijirjestelmait)
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- toiminnalliset muutokset (tietojen saaminen suoraan huoneistotietojérjestelmésti)

- tiedon vélittdmiseen liittyvit kustannukset (tieto saadaan koneluettavana ja rakenteisena suo-
raan tietoja hyddyntéviin tietojérjestelmiin)

Vililliset vaikutukset liittyvét erityisesti sithen, kuinka tietojen saatavuus, vertailukelpoisuus ja
yhdenmukaisuus parantavat tietojen laatua seké mahdollistavat uudenlaista palveluliiketoimin-
taa. Tietojen kayttd esimerkiksi yhtididen vertailussa voisi kannustaa yhtiditd parempaan kun-
nossapitoon, jos samalla ndhdddn sen johtavan lopulta alhaisempiin hoitokuluihin. Vilillisten
vaikutusten realisoituminen on kiinni siité, kuinka uudet mahdollisuudet hyddyntéd yhtididen
hallinnollisia tietoja synnyttidvit uusia tietoon perustuvia palveluita. Tietojen kaytto esimerkiksi
kiinteistonvilittdjien ja luotonantajien kéyttdmissa tietojirjestelmissd edellyttivét huoneistotie-
tojarjestelmin palveluiden kéyttoonottoa sekd omien jérjestelmien kehittdmistd tietojen hyo-
dyntdmiseksi. Toimintamalleja muuttamalla voidaan vdhentdd esimerkiksi kiinteistonvilitys-
prosessin viiveitd tiedon hankinnassa.

Seuraavassa on tarkasteltu tunnistettuja kustannuksia aiheuttavia vaikutuksia, jotka aiheutuvat
tiedon tuottamisesta sekd ylldpidosta huoneistotictojarjestelmiadn. Mydhemmin tarkastellaan
tietojen hyodyntamistd sekd siihen liittyvdd hyotypotentiaalia.

Tietovaraston perustaminen

Tietovaraston perustamiseksi huoneistotietojarjestelmain yhtididen ja luotonantajien tulee poi-
mia ja siirtdd huoneistotietojérjestelmédn perustamishetken tilanteen tiedot kunnossapito- ja
muutostoistd sekd yhtididen nostamista luotoista. Liséksi yhtididen pitdd ilmoittaa osakeryhma-
kohtaiset vastuut osakkaille jaettavista yhtidlainoista tai ilmoittaa tieto siitd, ettd kyseisté luottoa
ei ole tarkoitus jyvittdd osakeryhmille vaan se on ns. hoitolaina. Kunnossapito- ja muutostyo-
tietojen osalta tiedot tdytyy saattaa ennen siirtoa huoneistotietojarjestelmadn sellaiseen muo-
toon, ettd ne voidaan ottaa huoneistotietojérjestelméssd vastaan.

Tietovaraston perustamisen kustannukset aiheutuvat seuraavaista toimenpiteista:

- kunnossapito- ja muutostydtietojen rakenteistaminen ja vieminen huoneistotietojarjestelmaan
(yhtidt): suurin yksittdinen perustamisvaiheen ty0, euroméariinen tarkastelu tehty

- yhtididen nostamien luottojen tietojen poiminta ja vienti huoneistotietojérjestelméién perusta-
misvaiheessa (luotonantajat): yhtididen luotonantajia on hyvin rajallinen mééri, ja ldhtotietojen
poiminta tehddin luotonantajittain. Poiminnan euromaériista tarkastelua ei ole tehty, koska ole-
tettavasti kyse on yksittdisistd tyopéivistd luotonantajaa kohden.

- taloudellisten tietojen ilmoittaminen huoneistotietojarjestelmain perustamisvaiheessa (yhtiot):
euromadriinen tarkastelu tehty

- osakkaan ilmoittamien kunnossapito- ja muutostyodtietojen ilmoittaminen perustamistilan-
teessa huoneistotietojarjestelmain (yhtict): vapaaehtoinen tyo, ei euromadriista tarkastelua

Euromddrdinen tarkastelu - aineistomuunnokset (yhtion tekemdt kunnossapito- ja muutostyo-
tiedot)

Perustietojen ilmoittaminen koskee niitd yhtioité, joiden on yllapidettava tietoja huoneistotieto-
jarjestelmassa vahintddn vuosittain. Mikali yhtidssé on viisi hallintakohdetta tai vihemmaén eika
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silld ole osakaslainaa, yhtio yll4pitdd tietoja vain tarvittaessa. Lisdksi yhden omistajan omista-
mat yhtiot, jotka ovat esimerkiksi vuokrauskdytdssa eivitkd normaalin vaihdannan piirissa, ei-
vit yllapida hallinnollisia tietoja huoneistotietojéirjestelméssa.

Perustietoja ilmoittavia yhtiditd on ndin n. 60 000.

Yksi hankkeen paitehtdvistd on nykyisen tekstimuotoisen kunnossapito- ja muutostydtiedon
saaminen rakenteiseen ja koneluettavaan muotoon, seké aloittaa uusien tietojen osalta rakentei-
sen tiedon ylldpito. Tietovaraston perustamisvaiheessa tdytyy vanhat tekstimuotoiset kunnossa-
pito- ja muutostydtiedot muuntaa ensin vakioituun ja rakenteiseen muotoon.

Rakenteistaminen voidaan perustamisvaiheessa tehdé yleisemmaélla tasolla kuin jatkuvassa yl-
lapidossa tapahtuva rakenteisen tiedon tallentaminen. Lahtdtilanteessa yhtiolla on todenndkoi-
sesti rekisteritietona tekstimuotoisena tietona kunnossapito- tai muutostyon hanketasoinen
yleiskuvaus, esimerkiksi ”LVIS-saneeraus, kylpyhuoneet, 1983”. Téméin tiedon muuttaminen
rakenteiseksi tiedoksi siten, ettd hanketaso pilkottaisiin osiin ja kuvattaisiin mitd kaikkia toi-
menpiteitd hankkeessa on tehty, aiheuttaisi kohtuuttoman tyomédran aineistomuunnoksissa.
Kéytanndssa tilloin jouduttaisiin palaamaan alkuperisiin korjaustyon aikaisiin dokumentteihin
ja selvittimiin tietoja niistd. Mitd vanhemmasta korjaustyostd on kyse, sitd epdvarmempaa
olisi, ettd hankkeesta ylipdétadn 10ytyisi tarvittavaa dokumentaatiota. Téstd johtuen tietovaras-
ton perustamisvaiheessa voidaan edellyttdé 14hinna sité, ettd tekstimuotoinen kunnossapito- ja
muutostyotieto rakenteistetaan ldhtdtilanteessa hanketasoisena tietona. Téll6in kaytdnndssé pi-
tdd muodostaa hankkeelle nimi, joka yleensd voinee olla sama kuin aikaisemmin hankkeelle
annettu tieto, tille kohdeluokitus vakioidusta luokituksesta, tekninen kayttoikd, jos se on tie-
dossa, seka toteutusvuosi tai -vuodet. Osin téllainen luokittelu voidaan tehdd ohjelmallisesti,
mutta tissd tydaikalaskelma on tehty olettaen, ettd kaikki rakenteistaminen tehdédédn kayttoliit-
tymén kautta. Tietoja voidaan antaa my0s tarkemmalla tasolla.

Isdnndintijérjestelmissd on olemassa lihtotietoina hankkeille nimet sekéd toteutusajankohta.
Isdnnodintijarjestelmad kayttden rakenteistaminen edellyttdd lisdksi sitd, ettd jokaiselle hank-
keelle annetaan vakioitu luokittelu. Yhden yhtion lapikdyntiin ja luokitteluun tilla tasolla arvi-
oidaan kuluvan aikaa 30 min. (yhtion tietojen avaaminen seki n. kahdenkymmenen yhtion te-
kemidn hankkeen luokittelu). Tdhén oletukseen liittyy se, ettd yksi toimija tekee ilmoituksen
monen eri yhtion tiedoista, jolloin tietojen luokittelu on rutinoitunutta.

Tarkkaa tietoa yhtididen méaarasti, joiden hallinnon kdytdssa on erityinen isdnndintijarjestelma,
ei ole. Laskennan pohjana on kiytetty oletusta, ettd noin puolella yhtidisti, jotka olisivat vel-
voitettuja ilmoittamaan tiedot heti perustamisvaiheessa, olisi isdnndintijérjestelma kaytossaén.
Télloin n. 30 000 yhtion tiedot tulisivat huoneistotietojirjestelmédn isdnnointijérjestelmasta.
Muilla yhtiéilla voi olla kiytossddn tilitoimistojen palveluita, joissa huolehditaan myds muiden
kuin taloudellisten tietojen ylldpidosta. Tdssd laskelmassa on kuitenkin oletettu, ettd muut
30 000 yhtiota veisivdt perustamisvaiheen tiedot huoneistotietojarjestelmaan Maanmittauslai-
toksen verkkoasiointipalvelussa.

Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelussa perustamisvaiheen kunnossapito- ja muutos-
tyOtietojen ilmoittaminen eroaa isdnndintijarjestelmédsta siind, ettd huoneistotietojarjestelmassa
el ole etukdteen pohjatietona tekstimuotoista hankekuvaustekstid tai hankkeen toteuttamis-
vuotta. Nama tiedot pitdd siis kopioida yhtion tiedoista huoneistotietojarjestelmain sekd antaa
hanketasoinen luokittelu samalla tavalla kuin isénndintijarjestelmalldkin toimittaessa. Perusta-
misilmoituksen verkkoasiointipalvelussa tekevit ndiden yhtididen puolesta todennékdisimmin
ammattimainen toimija, jolta tietojen kirjoittamisen vuoksi voi menné ilmoituksen tekemiseen
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kauemmin kuin toimittaessa isdnndintijarjestelmén kautta. Oletetaan, ettd suoraan huoneistotie-
tojarjestelmadn vietyné perustamisilmoituksen tekeminen kestéisi 30 minuuttia yhtiotd kohden,
mutta koska tdssd ryhméssd on pienempid toimijoita, niin aikaa kuluu enemmén myds asiaan
perehtymiseen. Oletetaan sithen kuluvan ajan olevan toiset 30 minuuttia yhtiotd kohden, jolloin
verkkoasiointipalvelussa tehtidvien ilmoitusten edellyttimai aika olisi 60 minuuttia yhtiota koh-
den.

Keskiméaarin 60 000 yhtién kunnossapito- ja muutostyétietojen vienti perustamisvaiheessa huo-
neistotietojdrjestelmédn kestidisi siis 45 minuuttia. Ty0- ja elinkeinoministerion sédéntelytaakka-
laskurin mukaisesti timédn kertaluontoisen tyon kokonaiskustannus asiantuntijatyéna olisi n.
1 600 000 €.

Euromdidrdinen tarkastelu - taloudellisten tietojen ilmoittaminen perustamistilanteessa

Taloudellisina tietoina huoneistotietojérjestelméén ilmoitetaan perustamisvaiheessa samat tie-
dot kuin jatkuvassa toiminnassakin ilmoitetaan, eli yhtidvastikkeiden madrd osakeryhmittiin
sekd osakeryhmikohtaisen yhtidlainavastuun méiéra. Kaytettiessa isdnndintijérjestelmés ja sen
rajapintaa tietojen viemisessd huoneistotietojirjestelmiin tietojen tulisi siirtyd ilman erityisti
tiedon ylldpitotyotd. Isdnnodintijarjestelméssi tiedot ovat jo olemassa. Vastaava tilanne on sil-
loin, kun yhtion taloudellisia tietoja ylldpitdd ammattimaisesti toimiva tilitoimisto, joka kayttaa
taloushallinnon ohjelmistoja josta tietoja voidaan siirtdd muihin jarjestelmiin.

Taloudellisia tietoja ilmoittavat padsaantoisesti samat yhtidt, jotka ilmoittavat yhtion kunnossa-
pito- ja muutostydtietoja, eli ilmoittavia yhti6itd on n. 60 000. Oletetaan edelleen, ettd ndistd
puolella on kéytdssd yhtion hallinnossa isdnndintijérjestelma ja lisdksi neljdsosan eli 15 000
yhtidn taloudellisia tietoja hallinnoidaan tilitoimiston ohjelmistossa, eli ndiden yhtididen osalta
tiedot siirtyisivdat huoneistotietojarjestelmédédn rajapinnan avulla ilman erillistd yllapitotyota.
Nailla oletuksilla 15 000 yhtion taloudelliset tiedot vietdisiin kdsin yllapitimalld huoneistotie-
tojarjestelmadn, eiké tietoja olisi ylldpidetty missddn muussa tietojérjestelmassa.

Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelun avulla yhtiovastiketietojen vieminen osakeryh-
mille voisi perustua ainakin osittain automaattiseen paittelyyn kayttden neliokohtaisia vastike-
tietoja. Yhti6illd on kéytdssdan myos erilaisia kertoimia, kuinka erilaiset hallintakohteet vastaa-
vat yhtiovastikkeista. Tdllaisten erityistilanteiden kuntoon laittaminen olisi joka tapauksessa ké-
sin tehtdvai tyotd. Osakeryhmékohtaisen lainavastuun méérin péivittdminen olisi Maanmittaus-
laitoksen verkkoasiointipalvelua kéytettidessd aina osakeryhmittdin kisin paivitettdvé, koska
vastuun mairdé ei voida paételld nostetun lainan kokonaismairésti eikd ole muutakaan tietoa,
jonka perusteella tété tietoa voitaisiin johtaa. Eri osakeryhmien osalta on voitu tehdd yliméérai-
sid lyhennyksid lainapddomaan tai koko velkaosuus on voitu maksaa pois. Tdma tieto on vain
yhtiolla.

Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelua taloudellisten tietojen viemiseen kayttivat yhtiot
ovat todennékdisesti pienempid kuin kymmenen hallintakohteen yhtiditd. Yhtididen kokoluo-
kassa 6—10 hallintakohdetta osakehuoneistoja ja samalla osakeryhmié on noin 160 000 kappa-
letta. Naistd jokaiseen kohdistuu yhtidvastike, mutta yhtidlainavastuita kohdistuu vain osaan
osakeryhmistd. Arvioidaan, ettd tietojen syottdmiseen yhden yhtion osalta menisi 30 minuuttia
sekd asiaan perehtymiseen menisi toinen 30 minuuttia, eli yhtidiltd menisi 60 minuuttia vieda
taloudelliset tiedot huoneistotietojérjestelmiéin Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelua
kayttamalla.
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Ty6- ja elinkeinoministerion sidntelytaakkalaskurin mukaisesti timén kertaluontoisen tyon ko-
konaiskustannus asiantuntijatyona olisi n. 530 000 € verkkoasiointipalvelua kayttiviltd yh-
tioilta.

Tietojdrjestelmdmuutokset

Huoneistotietojarjestelméssé otetaan kdyttdon rajapinnat, joiden avulla tietoja voidaan péivittdd
huoneistotietojirjestelmiin sekd saadaan kiyttoon huoneistotietojérjestelmin tietoja omassa
tietojarjestelmdssi. Rajapintojen kayttoonotto aiheuttaa sopeuttamistarvetta rajapintoja kaytta-
vissd jarjestelmissé. Yllapidettivit tiedot vakioidaan ja ne ovat koneluettavia ja rakenteisia tie-
toja. Myos tdstd saattaa aiheutua muutostarpeita tietojarjestelmiin, mikéli ne eivdat mahdollista
rakenteisen kunnossapito- ja muutostyodtiedon yllépitoa.

Tietojarjestelmdmuutokset ja niistd syntyvét kustannukset aiheutuvat seuraavista muutoksista:
- rajapintojen kayttdonotto tietojen ylldpidossa huoneistotietojérjestelméén (yhtiot)

- tietojen ylldpitovilineiden sopeuttaminen (yhtiot)

- rajapintojen kayttdonotto tietojen hyddyntdmisessd (kaikki tietojen kayttéjat)

Tietojarjestelmdmuutosten kustannuksia on kdytdnndssd mahdotonta arvioida. Kustannukset
riippuvat suoraan toteutustavasta ja -tasosta sekd kunkin ohjelmiston tdménhetkisesti valmiu-
desta ottaa kédyttoon rajapintatoiminnallisuutta. Suurimmissa isénndintijérjestelmissé on jo télla
hetkelld toteutettuna rajapintatoiminnallisuus asioinnissa huoneistotietojérjestelmén kanssa.
Tekninen yhteys huoneistotietojarjestelmén ja isanndintijérjestelmien vélilld on toteutettu jo
huoneistotietojdrjestelmén ensimmdisessd vaiheessa ja sitd voidaan hyodyntdd. Jarjestelmien
vilistd rajapintatoiminnallisuutta pitdi laajentaa kédsittelemadn uudet tiedot. Rajapintojen toteu-
tuksen kyvykkyys kuuluu kaikkiin nykyaikaisiin jérjestelmiin perustoiminnallisuutena.

Isdnnodintijarjestelmissé on jo valmiuksia ylldpitdd kunnossapito- ja muutostydtietoja rakentei-
sessa muodossa, vaikkakin itse ylldpito tapahtuu yleensi tekstimuodossa. Kéytossa olevia isén-
ndintijirjestelmid on useita ja ne ovat eri kehitysvaiheissa. Valmiudet rakenteisen kunnossapito-
ja muutostydtiedon ylldpitoon voivat vaihdella, mutta laajimmin kédytdssad olevissa jarjestel-
missé tdllainen mahdollisuus on olemassa. Helpoimmillaan muutokset saattavatkin olla 1ahinna
yhteisten koodistojen kdyttoon ottamista.

Rajapintojen kéytto tiedon hyodyntdmisesséd on perustoiminnallisuutta, jota hyodynnetéén ylei-
sesti tietojarjestelmissa tietojen hakemiseen. Rakenteisen tiedon hyodyntdmiseksi asiakasjarjes-
telmissa pitdd toteuttaa kyvykkyydet kisitelld rakenteista tietoa tekstimuotoisen tiedon sijasta.
Tallaisesta kehitystyOsté ei voida esittdd kustannusarviota, koska kustannukset riippuvat toteu-
tuksen tasosta sekd muista vastaanottavan tietojérjestelmin ominaisuuksista.

Tietojen ylldpito

Tietojen ylldpito huoneistotietojarjestelméssé tehddédn joko rajapinnan kautta tai Maanmittaus-
laitoksen verkkoasioinnin kautta. Rajapintakéyttd on mahdollista yhtiéille, joiden palveluntar-
joajalla on kdytossdin tietojérjestelmd, jossa voi hyodyntéé rajapintamahdollisuutta. Mikéli yh-
tion tietoja ylldpidetddn muutoin kuin tétéd varten kehitetyssé tietojarjestelméssé, on yhtion hal-
linnon kdytossd Maanmittauslaitoksen verkkoasiointimahdollisuus, jonka avulla tietoja voi
viedd huoneistotietojarjestelméan.
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Tietoja ylldpidetddan sddnnonmukaisesti yhtikokouksen yhteydessé kerran vuodessa seki tar-
vittaessa erikseen pyynnostd tai osakkaan lainavastuun muutoksiin liittyvissd tapahtumissa.
Vuosittain ylldpidettévit tiedot ovat yhtidkokouksessa kisiteltdvid asioita lukuun ottamatta
osakkaan tekemit kunnossapito- ja muutostyot, joten tietojen vuosittainen ylldpito on luontevaa
jarjestdad yhtidkokouksen yhteyteen.

Tietoja ylldpidetddn huoneistotietojarjestelmddn myds tiettyjen tapahtumien yhteydessd seké
esimerkiksi osakkaan pyynnostd. Tietojen paivitystarpeet syntyvit esimerkiksi silloin, kun osa-
kas maksaa lainaosuutensa pois. Télloin yhtion hallinnon pitéé tuottaa pdivikohtainen lainalas-
kelma seka péaivittdd tiedot uuden tilanteen mukaisiksi. Tadma tehtdva on olemassa jo nyt, eiké
tietojen paivittdiminen huoneistotietojérjestelmidin muodosta sellaista lisdtaakkaa, jota voisi ar-
vioida. Tietojen yllapitotapahtumat ovat kaytdnnosséd osakkaan yhtion hallinnolta tilaamia pal-
veluita, joista osakas maksaa yhtion hallinnolle. Tietojen péivittdmistyo ndissé tilanteissa ei ole
yhtididen hallinnolle uusi velvoite.

Tiedon ylldpito huoneistotietojarjestelmidn jatkuvana toimintana tapahtuu rajapintaa kaytti-
mélla taustalla toimivana prosessina. Verkkoasiointia kéytettidessd yhtion edustajan pitdd erik-
seen kirjautua jarjestelmidn ja yllapitaa tiedot sovelluksessa. Verkkoasiointia kdyttavét yhtiot
ovat todenniakoisesti pienid osakehuoneistomaariltién.

Ylldpidettdvia tietoja ovat yhtiokokouksessa esitettdvit vuoden aikana tehdyt kunnossapito- ja
muutostyot sekd suunnitellut kunnossapito- ja muutostyo6t, joista hallituksen pitdé antaa selvitys
yhtiokokoukselle. Lisdksi ylldpidetddn tiedot padtetyistd kunnossapito- ja muutostdisti. Talou-
dellisina tietoina huoneistotietojarjestelmdin viedddn yhtiovastiketiedot eriteltynd padomavas-
tikkeeseen sekd muuhun vastikkeeseen seka tarvittaessa tieto osakeryhmikohtaisesta lainavas-
tuusta. Tdmain jilkeen tiedon kdyttéjét saavat tiedot suoraan huoneistotietojirjestelméistd. Ajan-
tasaisuusvaatimukset toki vaihtelevat eri tehtivissa, jolloin tarvitaan my6s mahdollisuus yllépi-
tad yksittéisia tietoja erillisen pyynnon perusteella.

Tiedon yllédpito huoneistotietojérjestelméién on yhtidille uusi yhtiokokouksen yhteydessa toteut-
tava toimenpide. Toisaalta mahdollisuus hakea tietoja suoraan huoneistotietojirjestelméasté
mahdollistaa muiden yhtibille osoitettujen tietopyyntdjen vihenemisen. Tima edellyttdd toi-
mintamallien muuttumista siten, ettd niissé toiminnoissa missd huoneistotietojérjestelmén tieto-
sisélto katsotaan riittdviksi, kdytettdisiin tietoja suoraan huoneistotietojirjestelméastéd. Téllainen
toimintamallin muutos laskisi yhtididen tyomaaraa tietopyyntdjen kisittelyssd, koska yhdella
tietojen ilmoittamisella huoneistotietojéarjestelméédn voitaisiin korvata useita erillistd suoraan
yhtion hallinnolle osoitettua tietopyyntoa.

Jatkuvan toiminnan yliméaérdisid tydaikakustannuksia ei synny tilanteessa, jossa tietojen yllépito
huoneistotietojarjestelmadn tapahtuu suoraan rajapinnan kautta. Kéytettdessd Maanmittauslai-
toksen verkkoasiointipalvelua tietoja pitda paivittdd muuttuneilta osin kdsin. Vuosittainen tyo-
madrd on tietovaraston perustamisvaiheeseen ndhden jonkin verran alhaisempi, koska huoneis-
totietojérjestelméssd on jo pddosa tiedoista. Huoneistotietojarjestelméén vieddan yhtiokokouk-
selle esitetyt huomattavat kunnossapito- ja muutostyo6t, jotka on tehty edellisen vuoden aikana,
sekd hallituksen yhtiokokoukselle esittelemét suunnitelmat kunnossapito- ja muutostoista. Li-
séksi huoneistotietojarjestelmédn viedddn tiedot vuoden aikana tehdyistd osakkaiden kunnossa-
pito- ja muutostdistd. Taloudellisista tiedoista viedddn muutokset yhtidvastikkeissa sekd osake-
ryhmikohtaisissa lainapddomavastuiden méérissa.

Jos kéytetddn euromédrdisen arvion perusteena samoja yhtiomaéérid kuin edelld tietovaraston
perustamisvaiheen arvioissa ja yllépitotyon méériksi arvioidaan 60 minuuttia, tulee vuosittaisen
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jatkuvan ylldpitotyon kustannukseksi tyo- ja elinkeinoministerion sééntelytaakkalaskurin mu-
kaan asiantuntijatyona n. 530 000 € verkkoasiointipalvelua kayttaviltd yhtioilta.

Tietojen hyodyntiminen

Tietojen kiyttédjéat saavat tietoja jatkossa suoraan huoneistotietojérjestelmésts ilman, ettd erik-
seen pitdisi asioida yhtion hallinnon kanssa niissé tehtdvissd, joissa huoneistotietojérjestelmén
tietosiséltd on muutoksen jélkeen riittdva. Esityksen mukainen huoneistotietojarjestelmén tieto-
siséllon laajentaminen ei koske kaikkea sité tietoa, jota yhtiot toimittavat isdnnoitsijéantodistuk-
silla. Tiedot saadaan suoraan koneluettavana ja rakenteisena tietona, jolloin niité ei tarvitse erik-
seen viedd kisin tiedon kiyttdjan tietojarjestelméddn. Huoneistotietojérjestelméssi oleva tieto
saadaan viiveettd tiedon kayttdjien kdyttoon samanlaisena kaikista yhtidista.

Tiedon hyodyntdmisestd aiheutuvia euromairiisid hyotyja voidaan arvioida yksittéisistéd tehté-
vistd, joihin liittyvid tietoja on kerétty hankkeen valmisteluvaiheessa. Kéytdnnossa hyodyt ovat
tyOaikasddstojd. Euroméadrdisesti voidaan arvioida mm. isdnnditsijan vaihdostilannetta tai
muussa toiminnassa tietojen késin tapahtuvaan syottdmiseen kuluvaa aikaa ja sen kustannusta.

Euromaéiriisten hyotyjen laskeminen ei ole mahdollista tilanteissa, joissa aikaisemmin ei ole
ollut lainkaan vaihtoehtoista tietoldhdettd, vaan sellainen tulee vasta nyt saataville. Téllainen
tilanne on esimerkiksi luottolaitosten vakuushallinnan osalta, jonka kaytt6on jatkossa saadaan
kohdekohtaista tietoa sen sijaan, ettd kdytettdisiin alueellisia viitearvoja yleisestd arvonkehityk-
sestd. Myos Tilastointi hyotyy siitéd, ettd tietoaineistot voidaan muodostaa koskien kaikkia yhti-
0itd otoksen sijaan. Kunnossapito- ja muutostyétietojen rakenteistaminen mahdollistavat isén-
nointialalla erilaisten korjaustarpeiden ennakoinnin yhtidissa tietoa analysoimalla. Uudet tieto-
sisdllot mahdollistavat uuden tietoja hyodyntévin liiketoiminnan kehittymisen.

Euromddrdinen tarkastelu - isdnnditsijin vaihdostilanteet

Muutoksia isdnnditsijoiden tietoihin rekisterdiddén kaupparekisteriin vuosittain n. 13 000 kap-
paletta. Niistd osa on tilanteita, joissa saman isdnndintitoimiston sisélld vaihdetaan isdnnditsijan
tietoja eiké tilanteeseen liity tietojen siirtoa. Muutokset siséltdvét sekd ammattimaisesti toimi-
vien isannoitsijoiden ettd muiden isdnnditsijand toimivien isdnnditsijoiden muutosten rekiste-
roinnit. Ammattimaisten isdnnditsijoiden rekisterdinnit tehdddn todennékoisesti aina, koska si-
ten isdnnoitsijd saa asiointivaltuuden yhtion suhteen. Kevaélld 2022 isdnnditsijoille tehdyn ky-
selyn mukaan n. 2/3 isdnnditsijoistd kayttdd isdnndintijarjestelmdd. Saman kyselyn mukaan
isdnnoitsijan vaihdostilanteessa tietojen siirtoon uudelle isdnnditsijille menee tydaikaa keski-
médrin 2,2 tydpdivad, mikdli kdytdssd on isdnndintijarjestelmi. Mikali kdytdssa ei ole isdnndin-
tijarjestelmad, kyselyn mukaan tietojen siirtoon kuluu aikaa keskimaérin 2,5 tyopaivaa. Kaik-
kien vaihdostilanteiden tarvitsema tydaika on keskimédrin 2,3 tyopaivaa.

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmisen seurauksena isdnnditsijit saavat muiden huoneis-
totietojérjestelmén tietojen lisdksi huoneistotietojirjestelmin kautta tiedot

- yhtién rakennuksista ja huoneistoista
- yhtién tehdyisté kunnossapito- ja muutostdistéd
- suunnitelluista kunnossapito- ja muutostdisti

- paitetyistd kunnossapito- ja muutostdista
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- osakkaiden ilmoittamista kunnossapito- ja muutostdista

- yhtidvastikkeista eriteltynd osakeryhmittdin pddomavastikkeeseen sekd muuhun vastikkeeseen
- yhtién lainoista

- osakeryhmékohtaisista lainavastuista

Naéiden tietojen osalta poistuu késin tapahtuva tiedonsiirto uuden isénnditsijén kdyttimadn jér-
jestelmddn. Mikéli isdnndintijarjestelméssé on eriteltyné tietoja tarkemmalla tasolla kuin mité
vakioidussa tiedossa on, edellyttia tietojen siirto taltd osin tietojen tarkentamista.

Huoneistotietojarjestelmén tietosisdllon laajentamisen hyddyt isdnndintialalle ja sitd kautta yh-
tidille ja osakkaille on laskettu kiyttiden seuraavia oletuksia:

- arvioidaan, ettd isdnnoitsijoiden muutostietojen rekisterdinneistd puolet eli 6 500 kpl tarkoittaa
tilannetta, jossa tietoja siirretddn vanhalta isdnnditsijalta uudelle

- arvioidaan, ettd tietojen saaminen suoraan huoneistotietojarjestelmésté vihentid tietojen siir-
toon kuluvaa tydaikaa puolella silld isénndintijérjestelmiin tiedot saadaan suoraan huoneistotie-
tojarjestelmastd, eikd muiden kayttdjien valttimatta tarvitse yllépitdd tietoja huoneistotietojér-
jestelmain lisdksi muualla

- tyOpdivan pituus on 7,25 h, keskiméarin isdnnoéitsijainvaihdokseen kuluva tydaika nyt on noin
16,8 h

Ty6- ja elinkeinoministerion sdintelytaakkalaskurin mukaisesti timéan jatkuvan tyon vuosittai-
nen kokonaishyoty asiantuntijatydn hinnoittelulla olisi n. 1 900 000 €. Hyddyn realisoituminen
edellyttdd isdnndintijarjestelmien kehittdmisti siten, ettd ne voivat hyodyntid huoneistotietojar-
jestelmain tietoja joko suoraan huoneistotietojirjestelmasta tai siirtdmalla tietoja isdnndintijar-
jestelmain.

Euromdidrdinen tarkastelu - rakenteisen tiedon kdytto koneluettavassa muodossa

Isdnnoitsijantodistuksia annetaan vuosittain n. 214 000 kappaletta (Deloitte, 2017). Tarkkaa tie-
toa siitd, kuinka suurelta osin néiden tietoja kopioidaan tietojirjestelmiin, ei ole. Isdnnditsijén-
todistuksia kéytetddn eniten vaihdannassa, vakuusarvon méiarityksessd sekd luotonannossa.
Isdnnditsijéntodistuksia kéytetddn paljon my0ds perunkirjoituksissa. Vaihdannassa ja luotonan-
nossa tietoja kasitelladn tietojéarjestelmissd, kun taas peruskirjoituksessa isdnnditsijantodistus on
taustamateriaalia itsessddn. HyOtypotentiaali koskee toimintoja, joissa nyt kopioidaan tietoja
laajassa mitassa isdnnditsijantodistuksilta kasin.

Nykytilan padasiallisia kustannustekijoitd ovat tietojen késittely ja vieminen asiakkaan tietojér-
jestelmaiin, tietojen laadun varmistaminen seké tiedon saamiseen kuluva aika. Téssd yhteydessa
arvioidaan vain sitd tapahtumaa, kun tietoja yllapidetéén késin.

Tyokustannuksen arvioimiseksi ensin arvioidaan niiden tilanteiden miéraa, joissa isdnnoitsijan-
todistuksen tietoja kopioidaan késin. Tdmén jélkeen arvioidaan sitd tyOmééran vahentymistd,
kun osa tiedoista saataisiinkin suoraan huoneistotietojarjestelmésté ilman késin tapahtuvaa ko-
piointity6td. Tdma tyoméédran vdhentyminen ja kyseisen kustannuksen poistuminen ovat sa-
malla rakenteisen ja koneluettavan tiedon hydty tiedon kayttéjille.
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Tapahtumia, joissa tietoja ylldpidetdén késin, ovat ainakin myyntitoimeksiannot seké luottopaa-
tostilanteeseen liittyvit tehtavét.

Deloitten (2017) selvityksen mukaan néitd tapahtumia on vuosittain
- 85 000 myyntitoimeksiantoa

- 120 000 vakuusarvon médritysta

- 124 000 panttausta

Oletetaan, etté luottolaitosten toiminnassa tietoja aina késitelldan tietojérjestelmissd. Vakuusar-
von madrityksissd huoneistotietojédrjestelmén kautta saatavat tiedot riittdvét hyvin kattavasti ar-
vion tekemiseen. Huoneistotietojirjestelmin jatkokehittdmishankkeen valmistelutyéryhmin
mukaan kaytdnndssé kaikki kiinteistonvalittdjat kayttavat vilitystoiminnassaan jotakin tietojar-
jestelmaa. Siten ylldpitotapahtumia luottolaitosten vakuusarvioinnissa vuosittain n. 120 000 ja
kiinteistonvalitystoiminnassa n. 85 000 kappaletta, jos tarkastelu rajoitetaan myyntitoimeksian-
toihin sekd luottotilanteissa tapahtuviin vakuusarvon maéirityksiin. Tietoja kopioidaan myds
muissa tapahtumissa tietojarjestelmiin, mutta kiinteistonvélitykseen ja luottopaatoksiin liittyvié
toimenpiteitd tarkastelemalla padstddn oikeaan suuruusluokkaan kustannushydtyjen tarkaste-
lussa. Myyntitoimeksiantojen osalta tietoja paivitetddn prosessin aikana useaan kertaan.

Isdnnditsijantodistuksen tietojen méira vaikuttaa suoraan aikaan, joka kuluu tietojen siirtoon
késin isdnnoitsijantodistukselta asiakasjéarjestelmaédn. Tietojen mééra vaihtelee paitsi kohteen
tietojen mukaan myos sen mukaan, misté jirjestelmistd todistus on muodostettu tai mitd val-
mista todistuspohjaa on kéytetty. Kun tietoja kopioidaan kédsin isdnnoitsijantodistukselta, kopi-
ointiaikaan vaikuttaa myds kopioijan kirjoitusnopeus. Tutkittua tietoa siitd, kuinka kauan tieto-
jen kopiointi keskimaérin kestdd, ei ole olemassa. Samassa prosessissa joudutaan kopioimaan
tietoja mahdollisesti useaan kertaan.

Oletetaan, ettd tydajan sédsto tietojen ylldpidossa tapahtumaa kohden olisi keskiméérin 30 mi-
nuuttia koskien huoneistotietojarjestelmén jatkokehittimishankkeessa kisiteltdvia tietoja (huo-
neistotietojarjestelmasti saa myos muita kuin jatkokehittimishankkeessa kasiteltivii tietoja, ja
yhdessé ndiden tietojen kanssa tydaikasddsto on suurempi). Euroméariisessa tarkastelussa ei ole
tietojen péivittimiseen liittyvid kustannuksia, koska tietojen paivittdminen sdilyy yhtion hallin-
non eli yleensa isdnnditsijan tai tilitoimiston tehtdvana tyona eikd sen tarve poistu tiedon jake-
lukanavaa muuttamalla.

Ty6- ja elinkeinoministerion sddntelytaakkalaskurin mukaisesti timén jatkuvan tyon vuosittai-
nen kokonaishyoty asiantuntijatyon hinnoittelulla olisi n. 3 600 000 €. Hy6dyn realisoituminen
edellyttdd toimintatapojen kehittdmista siten, ettd hyddynnetddn toiminnassa huoneistotietojar-
jestelman tietoja.

4.2.2 Yhteenveto taloudellisista vaikutuksista

Euroméiraisid arvioita voidaan tehda tietyistd tapahtumista, joihin télld hetkelld kdytetdan yh-
tididen hallinnollisia tietoja késin kopioimalla. Arviot edellyttidvit oletusten tekemistd siitd,
kuinka paljon tydaikaa uudenlaiset toimintamallit voisivat sdédstdd verrattuna nykyiseen toimin-
tamalliin ja kuinka paljon ty6aikaa kuluu nykyisten tietojen muuttamiseen rakenteiseksi tiedoksi
(kunnossapito- ja muutostyotiedot). Ndihin vaikuttavat monet tekijét, ja téssd voidaankin arvi-
oida kéytdnnossa eri tapahtumien euromédréisid suuruusluokkia. Euroméériistetyt tapahtumat
ovat vilittomid vaikutuksia huoneistotietojirjestelmén tietosiséllon laajentamisesta ja tietojen
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vakioimisesta. Euromédriistetyt tapahtumat ovat kéytdnndssd yhtididen ja niiden osakkaiden
kustannuksia tai hyotyjé, koska tarkastellut tapahtumat ovat palveluita, joita yhtiot tai osakkaat
kéyttavét ja tarvitsevat.

Tietojarjestelmdmuutosten kustannuksia ei ole voitu arvioida. Ne ovat osin valittdémia ja osin
aiheutuvat toiminnallisesta kehittdmisestd. Kustannukset ovat toimittajakohtaisia ja riippuvat
toteutuksen tasosta. Eri tietojdrjestelmien valmiustaso esimerkiksi rakenteellisen tiedon késitte-
lyyn vaihtelee. Téllaisia valmiuksia kuitenkin suurimmilla toimittajilla yleisesti jo on, jolloin
muutosten laajuus ei valttaiméttd ole kovin suuri.

Tapahtuma Kertaluonteinen/jat- | Kertakustannus Jatkuva kustannus
kuva (+) / sddsto (-)

Lihtotietojen raken- | Kertaluonteinen 1 600 000 €

teistaminen

Taloudellisten tieto- | Kertaluonteinen 530 000 €

jen ilmoittaminen

Tietojen jatkuva yl- | jatkuva 530 000 €

lapito kayttden verk-

koasiointipalvelua

Isdnnditsijén vaih- jatkuva -1 900 000 €

dokset

Tietojen kayttd jatkuva -3 600 000 €

Taulukko: Kustannus- ja hyoty-yhteenvetotaulukko

Vililliset vaikutukset saattavat toimintatapojen muuttuessa ja vakiintuessa muodostaa kuitenkin
paitsi toiminnallisesti my0s taloudellisesti paljon merkittdvimmén kokonaisuuden kuin vélitto-
mit vaikutukset. Yhtididen tietojen vertailukelpoisuuden ja—mahdollisuuden oletetaan johtavan
parempaan ja pitkdjanteisempéédn yhtididen kunnossapitoon. Yhtididen tiedot ovat tallessa yh-
tion kayttdd varten esimerkiksi isdnnoitsijan vaihdostilanteissa, jolloin tieto ei muutu eika sitd
katoa ja palveluntarjoajan kilpailuttaminen helpottuu. Vakioitu tieto ja sen saaminen suoraan
asiakkaiden jérjestelmiin poistavat eri toimintojen tiedonkeruun aiheuttamia viiveitd. Tdysin
uudenlaiset litketoimintamallit sekéd palvelut tulevat mahdollisiksi, kun vakioitua tietoa saadaan
yhdenmukaisella tavalla kdyttoon. Vilillisten vaikutusten toteutuminen edellyttdd yksityisen
sektorin liiketoimintojen ja toimintamallien kehittdmista.

4.2.3 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Maanmittauslaitos toimii huoneistotietojarjestelméan rekisterinpitdjand. Siirtymékauden paatty-
essd vuoden 2023 lopussa huoneistotietojirjestelmdin tulisi olla siirrettyni kaikkien yhtididen
osakeluetteloiden ylldpito. Tédssd vaiheessa huoneistotietojirjestelmé kattaa omistaja-, panttaus-
ja rajoitusmerkinnit, jotka tehdién osakehuoneistorekisteriin Maanmittauslaitoksen kirjaamis-
menettelyssa.

Esityksen mukaan huoneistotietojarjestelmaén tulisi tietoja, joita Maanmittauslaitos ei itse tuota
eikd my0Oskddn kdytd omassa toiminnassaan, vaan huolehtii siité, etté tietojen tuottajat yllapité-
vit tietoja vakioidulla tavalla ja ettd tietojen kayttdjilld on mahdollisuus saada tietoja vaki-
oidussa, rakenteisessa ja koneluettavassa muodossa kayttoonsé. Téllainen tehtdva on Maanmit-
tauslaitokselle uudentyyppinen tehtdvakokonaisuus. Teknisend toimintamallina huoneistotieto-
jen tietovirtojen hallinta on kuitenkin Maanmittauslaitoksen jokapdivéistd toimintaa jo nyt.
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Uutena tehtavind Maanmittauslaitokselle tulee vakioinnista vastaavan yhteistydryhmén toimin-
nasta vastaaminen.

Uusi tietovirta edellyttdd Maanmittauslaitokselta palveluiden hallintaa sekéd tukipalveluiden
vahvistamista ongelmatilanteiden selvittelyd varten. Vaikka Maanmittauslaitos ei itse ylldpida
eikéd kéyti tietoja, joita esityksen mukaan tulisi huoneistotietojirjestelméadn, vaatii huoneistotie-
tojarjestelman tietosiséllon laajentaminen asiakaspalveluresursseja. Huoneistotietojirjestelmin
ensimmadisessd vaiheessa on jo kuitenkin rekrytoitu tarvittava henkilosto, joten huoneistotieto-
jarjestelmén tietosisdllon laajentaminen ei edellytd henkilston lisdtarvetta Maanmittauslaitok-
sessa. Asiakaspalvelusta ja tietovirroista huolehtiminen edellyttidé noin viittd henkildtydvuotta.

Tilastokeskuksen toimintaan huoneistotietojérjestelméin laajentaminen vaikuttaa siten, etti ti-
lastoinnin pohjaksi saadaan yhdesti tietoldhteesti laajempaa tietosiséltdd kuin muutoin saatai-
siin.

Kehitteilld olevan positiivisen luottotietorekisterin tietoja yhtididen lainatietojen ja osakkaiden
tosiasiallisten vastuiden osalta ylldpidetddn huoneistotictojéarjestelmén avulla. Positiivisesta
luottotietorekisteristé tietoja toimitetaan eri viranomaistahoille (Suomen Pankki, Finanssival-
vonta, Rahoitusvakausvirasto, Kuluttaja-asiamies, Tilastokeskus), jotka hy6tyvit huoneistotie-
tojarjestelmin kehittimisestd ja tietopohjan laajentamisesta saamalla kattavampaa tietoa yksi-
tyishenkildiden lainavastuista. Positiivisen luottotietorekisterin muutosten valmistelu tapahtuu
omana lainvalmistelukokonaisuutenaan ja siihen liittyvét valtiontaloudelliset vaikutukset tule-
vat yksityiskohtaisesti arvioitaviksi tuossa valmistelutyossa.

Ehdotettavan osakeryhmien muutostilanteisiin liittyvén mallin toteuttaminen edellyttda kauppa-
ja osakehuoneistorekisterin tietojérjestelmédmuutoksia ja uudenlaisia menettelyjé, joiden toteut-
tamisesta seuraavia kertaluonteisia kustannuksia on kasitelty esityksen kohdassa 11.2. Ehdote-
tut muutokset ovat omiaan selventdméén ja tehostamaan rekisterinpitoon ja kirjaamiseen liitty-
vid menettelyja.

4.2.4 Muut yhteiskunnalliset vaikutukset
4.2.4.1 Kilpailuvaikutukset

Esitykselld ei arvioida olevan vélittomid vaikutuksia kilpailuun kiinteistonvélitysalalla, isin-
nointiyrityksissd tai luotonannossa. Huoneistotietojarjestelmén tietosisdllon laajentaminen
Maanmittauslaitoksen yllapitiméassa rekisterissa tuo kaikkien toimijoiden saataville tietoa yhta-
ldisin edellytyksin ja ehdoin.

Vilillisesti huoneistotietojérjestelmén tietosisdllon laajentaminen edistdd yhtididen mahdolli-
suuksia kilpailuttaa palveluntarjoajien palveluita, joissa tarvitaan yhtididen hallinnollisia tietoja.
Kun tietoja saadaan kayttoon esimerkiksi isdnnditsijan vaihdostilanteissa suoraan huoneistotie-
tojarjestelmasté eikd palveluntarjoajan vaihtumiseen sisilly riskid yhtion tietojen hdvidmisestd
vaihdoksessa néiden tietojen osalta, yhtididen mahdollisuudet kilpailuttaa isdnndintid parane-
vat. Isdnndintialan osalta taas uuden yhtion vastaanottamiseen kuluva tiedon kerdédmiseen liit-
tyvd tyomadra laskee.

Vakioinnin velvoittava kdyttdonotto huoneistotietojarjestelmén tietojen osalta ehkdisee tehok-
kaasti ohjelmistokohtaisten erillisratkaisujen syntymisté tietojen siirroissa. Ohjelmistoperustei-
nen kehittdminen johtaisi helposti tilanteeseen, jossa syntyisi suljettuja jérjestelmié joka rajoit-
taa palveluiden kehittémisti. Tietojen vakiointi seki kaikille toimijoille yhdenmukainen paisy
tietoon helpottavat toimialan digitalisaatiokehitystd seka kilpailumahdollisuuksia.
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Yhteiskunnan tietopohjan laajeneminen

Yhtididen hallinnollisen tiedon saatavuuden parantaminen ja yhtididen kunnossapito- ja muu-
tostydtietojen sekd taloudellisten tietojen kdyttoon saaminen mahdollistaa kaikkien yhtididen
tarkastelun yhdenmukaisella tavalla. Talld hetkelld ndma tiedot ovat yhtididen hallinnossa kay-
tettivissd yhtidittdin, eivitka tiedot ole yhdenmukaisia tai vertailukelpoisia. N4ita tietoja ei ole
myOskédn saatavissa mistddn muusta tietoléhteesta.

Yhtididen rakennukset sekd osakehuoneistot muodostavat suomalaisten suurimman varallisuus-
erdn. Yhdenmukainen ja kattava tieto yhtidistd antaa edellytykset ja kannustimet yhtididen hy-
véin yllapitoon. Kun yhtididen tieto saadaan nikyviksi, samalla myds erot yhtididen kunnos-
sapidossa ja sen talousvaikutuksista tulevat ilmi. Mahdollisuus vertailla yhtiiti tietoon edistéa
yhtididen mahdollisuuksia tehdi tietoon perustuvia paétdksid yhtididen hallinnossa.

Yhtididen mahdollisuuksiin saada tarvitsemaansa lainoitusta korjaustditd varten vaikuttavat
muun ohella yhtion aikaisempi kunnossapito ja yhtioon kertynyt korjausvelka. Laaja ja yhtenii-
nen tietopohja eri yhtidistd mahdollistaa tictoon perustuvat analyysit yhtion tilasta ja sitd kautta
luovat kannusteita pitkdjanteiseen kunnossapitoon.

Esityksessd ehdotetaan yhtididen taloudellisten tietojen tuomista huoneistotietojérjestelméén,
josta ne ovat kehitteilld olevan positiivisen luottotietorekisterin kaytettdvissd. Asumiseen koh-
distuvat lainavastuut muodostavat merkittdvan osan yksityishenkiloiden velkavastuista. Yhtio-
muotoisessa asumisessa yhtion ottamat lainat ovat lopulta yhtion osakkaiden vastattavia luot-
toja. Yhti6lainoihin liittyvien lainavastuiden saaminen nidkyvéksi on olennainen osa yksityis-
henkildiden velkaantumista kuvaavaa tietoa.

4.2.4.2 Vaikutukset tietosuojaan

Huoneistotietojarjestelmastd on laadittu Euroopan parlamentin ja neuvoston luonnollisten hen-
kildiden suojelusta henkil6tietojen kasittelysséd sekd nédiden tietojen vapaasta liikkuvuudesta ja
direktiivin 95/46/EY kumoamisesta annetun asetuksen (EU) N:o 2016/679, jéljempéand EU:n
tietosuoja-asetus, 35 artiklassa tarkoitettu vaikutusten arvio. Seuraavassa on selvitetty yleiselld
tasolla niitd suojatoimenpiteitd, joita Maanmittauslaitos rekisterinpitijina toteuttaa. Tietosuoja-
asetuksen 35 artiklassa tarkoitettu korkea riski liittyy huoneistotietojérjestelméin keréttédvien
tietojen osalta ennen muuta siihen, ettd jarjestelmassd kasitellddn suuria maaria rekisterdityjen
omaisuutta koskevia tietoja. Rekisterdityjen oikeuksien kannalta on erityisen tdrkedd, ettd tiedot
ovat oikein ja ettd viranomainen vastaa asianmukaisesti rekisteriin merkittivien tietojen ehey-
desti ja luotettavuudesta seké niiden merkitsemisesté rekisteriin.

Maanmittauslaitoksessa on kdytdssd menettelyt, joilla varmistetaan tietojen eheys ja luotetta-
vuus.

EU:n tietosuoja-asetuksen 25 artikla edellyttdd asianmukaisten teknisten ja organisatoristen
suojatoimien kayttod henkilGtietojen kasittelyssad. Asetuksen vaatimusten tayttdminen on kyet-
tdva osoittamaan. Kaytdnnossad osoitusvelvollisuus toteutettaisiin muun muassa dokumentoi-
malla henkilGtietojen kasittelyd mahdollisimman laajasti. Tietojarjestelmad varten laaditaan tie-
donhallintamalli. Tietojen elinkaaren hallintaan liittyvét toimenpiteet mééritelldén lainsdadan-
nén mukaisiksi muun muassa tietosuojaohjeissa.
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Henkil6tietoja késitelldén 1ahtokohtaisesti vain Maanmittauslaitokselle sdédetyn tehtdvén edel-
lyttimassé laajuudessa. Muita henkil6- ja sijaintitietoja ei kdsitelld. Kéytdnnossa tima henkilo-
tietojen minimoinnin periaate pyritdin turvaamaan siten, ettéd jarjestelméén kerittdvén ja talle-
tettavan tiedon méérd seké laatu mééritelldén etukdteen ottaen huomioon rekisterien kayttotar-
koitus. Muita kuin maéériteltyjéd tietoja ei kerdtd, minkéd johdosta kerdttyjen henkilStietojen
madrd on myds koko ajan rekisterinpitdjan tiedossa. Kerityille henkilotiedoille méadritelldan
sdddosten perusteella sdilytysajat (pysyvisti sdilytettdvit, enimmadissiilytysajat sekd vihim-
maissdilytysajat).

Hallinnon asiakkaille ja rekisterdidyille tarkoitettu seloste rekisterdidyn henkildtietojen késitte-
lysté (tietosuojaseloste) laaditaan asianmukaisesti ja sitd pdivitetdén sddnnollisesti. Tietopalve-
lua kehitetéén siten, ettd seloste on helposti kaikkien saatavilla, myds mobiililaitteella. Liséksi
tietosuojaselosteesta kerrotaan nikyvilld ilmoituksilla. Kaikkiaan viranomainen huolehtii siité,
ettd asiakkaille annetaan kaikki tarvittava henkilGtietojen kasittelyyn liittyva tieto. EU:n tieto-
suoja-asetuksen 14 artiklassa tarkoitetun rekisterinpitijan ilmoitusvelvollisuuden osalta sovel-
letaan artiklan 5 artiklan ¢ alakohdan mukaista poikkeusta. Vaikka varsinaista ilmoitusvelvolli-
suutta ei tdssd tapauksessa ole, luodaan automaattinen sdhkoinen menettelytapa, jolla rekiste-
roidyt saavat padsyn tietoihin. Sen liséksi tarvitaan manuaalinen menettelytapa, jonka avulla
turvataan péasy tietoihin niiden osalta, jotka eivit kiytd sdhkoisid menetelmid.

Huoneistotietojarjestelmén kéyton ja ylldpidon osalta asianmukainen riskikartoitus on tehty.
Kéaytdnndsséd tarvittavat suojatoimenpiteet tehddédn riskiarvioinnin seké tietoturvaselvitysten
pohjalta. EU:n tietosuoja-asetukseen liittyen on arvioitu myds se, tuleeko suunniteltu késittely
todennékdisesti aiheuttamaan korkean riskin rekisterdidyn oikeuksille ja vapauksille. Jérjestel-
méssé olevat tiedot turvataan myds siind tapauksessa, etté jarjestelméén tulee jokin hiirid. Sen
vuoksi huoneistotietojérjestelméén kuuluvien sovellusten osalta laaditaan toipumissuunnitelma.
Tietosuojavastaava on nimitetty ja hdnelld on riittdva asiantuntemus. Rekisterinpitéjén ja tieto-
jen kasittelijan roolit on tunnistettu ja kuvattu. Tyontekijoiden padsya henkildtietoihin valvotaan
ja kullekin annetaan tarvittavat kdyttdoikeudet vain tyotehtdvien edellyttiméassa laajuudessa.

Kéyttooikeuksien valvonnan hallitsemiseksi ja helpottamiseksi eri henkiléryhmét jaetaan eri
rooleihin, joille mééritellddn etukéteen tarvittavat kdyttooikeudet. Tiedonkasittelyyn osallistu-
vat tyontekijét toimivat virkavastuulla, ja he ovat julkisuuslain mukaan vaitiolovelvollisia.

Henkildtietojen suojavaatimuksiin annetaan koulutus ennalta laaditun koulutusprosessin mu-
kaisesti. Lahtokohtana koulutuksessa on, ettd kaikessa henkildtietojen késittelyssd noudatetaan
EU:n tietosuoja-asetuksen II luvussa tarkoitettuja késittelyn yleisié periaatteita, kuten lainmu-
kaisen, kohtuullisen ja ldpindkyvén henkilotietojen késittelyn periaatteet sekd tietojen kaytto-
tarkoitussidonnaisuus.

Tietojen kayttdd valvotaan lokien avulla seka toimintaa ohjaavien kdytdnnesddntdjen noudatta-
misen arvioinnilla. Siltd osin kuin kyse ei ole asiakirjajulkisuuden toteuttamisesta, henkilGtie-
toihin pédésee vain turvallisen kéyttoyhteyden avulla. Tietojen loppukayttdjien roolit ja vastuut
kirjataan kdyttluvan ehtoihin, kun tiedot luovutetaan teknisen kayttoyhteyden avulla. Esimer-
kiksi séhkoisié asiointipalveluja kédytetddn vain salatun tietoliikenneyhteyden kautta. Kaikki re-
kisteriin tallennetut henkilGtiedot on salattu siltd osin, etté tietoja kasitellddn vain korotetun tie-
toturvatason mukaisesti. Huoneistotietojarjestelmas kaytetddan lahtokohtaisesti vain EU:n alu-
eella. Jos tietoja tarvitaan EU:n ulkopuolella, noudatetaan EU:n tietosuoja-asetuksen 5 luvussa
olevia sddnnoksid. Kdytdnnossé oikeus tiedon luovuttamiseen arvioidaan kussakin tapauksessa
erikseen. Mahdollisista tietoturvaloukkauksista tiedotetaan olemassa suunnitelman mukaisesti,
jossa on huomioitu EU:n tietosuoja-asetuksen edellyttdma toimintamalli. Mahdollisuutta siirtaa
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tietoja palvelusta muualle on rajattu siten, etti tietoja voidaan siirtdd vain laissa mééritellyn
kéyttotarkoituksen mukaisesti.

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmishankkeesta on laadittu tiedonhallintalain 5 § 3 mo-
mentin mukainen arviointi sekd pyydetty tiedonhallintalain 9 §:n mukainen lausunto valtiova-
rainministeriltd jo haketta aloitettaessa vuonna 2020. Valtiovarainministerion lausunto hank-
keesta saatiin 7.4.2020 (VN/3891/2020). Valtioneuvoston antaman asetuksen lausuntomenette-
lystd tiedonhallinnan muutosta koskevissa asioissa (1301/2019) 4 §:n 3 momentin mukaan lau-
suntoa on pyydettidva uudelleen, jos valtiovarainministerion antaman lausunnon jalkeen lausun-
non kohde on olennaisesti muuttunut. Toteutettava muutoshanke on sisélloltdan tdysin sama
kuin lausuntopyynndssé esitetty ja arvioitu hanke lukuun ottamatta sitd, ettd esitetyt muutokset
eivit kasitd osakehuoneistojen kauppahintatietoja. Hanke ei téstéd syystd edellyttanyt uuden ar-
vion tekemistd valmistelun myohemmissé vaiheissa.

4.2.4.3 Vaikutukset osakkeenomistajille ja oikeudenhaltijoille

Ehdotettu osakkeita koskevien yhtidjéarjestysmuutosten késittelymalli vastaa padosin nykykéy-
tdntd4, jossa asianmukainen oikeudenhaltijoihin vaikuttavan yhtidjéarjestyksen muutoksen val-
mistelu on kiytinnodssa edellyttinyt sité, ettd tarvittavien osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien
haltijoiden suostumusten olemassaolosta varmistutaan etukéteen. Ehdotus ei siten kdytdnndssa
merkitykselliselld tavalla lisdd yhtidjéarjestyksen muutoksen valmistelusta aiheutuvia kuluja.
Ehdotuksen tavoitteena on, ettd menettelyd koskeva mahdollisimman selkeé lainsdadanto ja sitd
tukevat viranomaisten menettelyt ja ohjeistus ovat omiaan helpottamaan muutosten valmistelua
ja toteuttamista kaikkien osapuolten kannalta. Ehdotuksen valmistelun yhteydessi laaditun sel-
vityksen perusteella voidaan olettaa, ettd vanhojen osakeryhmien muutostilanteita tulee vuosit-
tain késiteltdviksi noin 300—400 yhtidjarjestyksen muutoksen yhteydessd ja muutostilanteet
koskevat noin 1 000—1 500 osakeryhmaéa.

Osakehuoneistorekisterida koskeva sadntely, erityisesti rekisteriin merkittyjen oikeuksien pois-
tamiseen ja muuttamiseen soveltuva suostumusvaatimus, on omiaan parantamaan rekisteriin
kuuluviin osakkeisiin kohdistuvien oikeudenhaltijoiden suojaa. Saman suuntainen vaikutus ar-
vioidaan olevan sill4, ettd asunto-osakeyhtidlaissa sdddetdédn yhtidjéarjestyksen muuttamista kos-
kevista erityisisti a51ak1rJavaat1muk51sta sekd muutosilmoituksen tekijin vakuutuksesta seké
selvennetién oikeudenhaltijan mahdollisuutta kanteen nostamiseen tdmén oikeutta loukkaavan
padtoksen tehottomuuden vahvistamiseksi.

Voimaanpanolakiin ehdotettavat selvennykset ovat omiaan parantamaan myos osakkeenomis-
tajien ja oikeudenhaltijoiden asemaa.

4.2.4.4 Vaikutukset yhtigille

Asunto-osakeyhtidlakiin ehdotettavat yhtickokouksen asiakirjavaatimukset lisdnnevét jossakin
maérin osakkeisiin kohdistuvan yhtigjarjestysmuutoksen valmistelun tyoméaarii. Toisaalta asia-
kirjavaatimuksilla voidaan varmistaa, ettd yhtigjarjestyksen muutosta koskevaa paitosti ei kol-
mannen oikeutta loukkaavana rasita mitattomyysperuste, mikd on hyddyllistd myds yhtion toi-
minnan kannalta.

Keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osalta mahdollisuus maarétd yhtioti perustettacssa osak-
keiden jdédmisestd osakehuoneistorekisterin ulkopuolelle on omiaan lisédméén téllaisten yhtioi-
den toimintamahdollisuuksia ja helpottamaan yhtidjérjestyksen laatimista silloin, kun yhtion
toiminnasta johtuvista syistd halutaan soveltaa pitkélti osakeyhti6lain sdénnoksid. Valintamah-
dollisuuden ei oleteta olennaisesti vaikuttavan osakehuoneistorekisterin sisdllon laajuuteen ja
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kattavuuteen, kun otetaan huomioon téllaisten yhtididen mééra seki se, ettd ennen lain voimaan-
tuloa perustettavat vanhat keskindiset kiinteistdosakeyhtiot on ldhtdkohtaisesti jitetty rekisterin
ulkopuolelle.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot

Muita vaihtoehtoja esityksessd ehdotetun toimintamallin ohella ovat nollavaihtoehto sekd va-
paaehtoismalli. Nollavaihtoehdossa toimialan digitalisaatiokehitys jdd alan omaehtoiseksi ke-
hittdmiseksi. Vapaaehtoismallissa tietojen vakioinnin kaytto ja tietojen paivittiminen huoneis-
totietojirjestelmédn olisivat yhtididen valittavissa oleva toimintatapa.

5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
5.1.1 Nollavaihtoehto

Vuonna 2019 tehdysséd selvityksessd huoneistotietojérjestelmén jatkokehittdmisestd tarkastel-
tiin nollavaihtoehtoa yhtend vaihtoehtona. Nollavaihtoehto tarkoittaisi tilannetta, jossa yhtioi-
den tietojen hallinta kehittyisi edelleen yhtididen sekéd yhtididen palveluntarjoajien toimesta.
Tietojen vaihtoon todenndkdisesti kehittyisi ajan kuluessa markkinatoimijoille ratkaisuja, mutta
todennékdisesti ne eivit perustuisi toimialan yhteiseen vakiointiin vaan olisivat ohjelmistokoh-
taisia ratkaisuja. Pienille yhtidille tuskin nollavaihtoehdossa kehittyisi vélineitd, joilla niiden
tietoja voitaisiin saada tietojarjestelmiin ainakaan kattavasti.

Nollavaihtoehdossa tietoja edelleen vaihdettaisiin toimijoiden valilld 1&hinné paperi- tai pdf-
tulosteina, joista tietoja kopioitaisiin manuaalisesti eri jarjestelmiin, kunnes jossakin vaiheessa
isdnnointij éirjestelmiin toteutettaisiin yhteisid vélineité tiedonvilitystd varten. Jotta tiedonvéli-
tys kehittyisi, isinndinnin ohjelmistoalan tulisi pystyd sopimaan menettelyistd ja vakioinnista
tiedonvilityksessa seka toteuttaa ne omiin jarjestelmiinsd. Lisdksi isdnnditsijoiden tulisi ottaa
vélineet kdyttoon. Samoin tiedon hyodyntéjien tulisi kehittdd oma valmiutensa hyddyntia uusia
mahdollisuuksia saada kayttoonsa vakioitua tietoa. Jotta uusia toimintatapoja kannattaa kehit-
tad, tiedon tarjoaminen vakioinnin mukaisena rakenteisena tietona pitiisi olla padsainto eikd
poikkeus.

Toimintaympéristdssd ei ole lainkaan selvdd, ettd toimintamallit kehittyisivdt omaehtoisesti
isdnndintialan sisélld. Isdnndinnin ohjelmistotoimittajia on paljon, jolloin yhteisen vakioinnin
sopiminen on intressiristiriitojen vuoksi vaikeaa. Yhteinen vakiointi edellyttdd aina kompromis-
seja kaikilta toimijoilta sekd tietomallimuutoksia jérjestelmissd. Tiedonsiirtoja varten mahdol-
lisesti kehittyisi toimittajakohtaisia ratkaisuja, mikéli tiedonsiirrot kehittyisivét ylipadtéan. Suu-
rin motivaatio tiedonsiirron kehittimiseen pitdisi olla yhtiolld, mutta yhtio ei ole isénndinnin
ohjelmistotoimittajan asiakas, joka voisi téllaista kehitystyotéd edistdd. Yhtididen kyky muutoin-
kaan edistdd téllaisen toiminnallisuuden kehittymistd on heikko, koska yhtididen hallitustyos-
kentelyyn osallistuvat henkil6t eivét yleenséd ole ammattimaisesti toimivia henkildita.

Ongelmat isédnnoitsijdnvaihdostilanteissa séilynevét nollavaihtoehdossa ennallaan, ja ongelmat
tietojen siirtymisessd vanhalta isdnnditsijaltd uudelle isdnnoitsijille toimisivat edelleen tehok-
kaasti kilpailua rajoittavana tekijand. Osakkaiden mahdollisuudet saada tietopalvelua verkossa
yhtidstdédn ja osakehuoneistostaan riippuisivat siitd, kuinka laajasti yhtidlle palvelua tuottava
isdnnoitsijayritys téllaista palvelua osakkaille tarjoaa. Toisaalta nollavaihtoehto ei edellytd yh-
tiolté tai isénnditsijéltd mitdén toimenpiteitd eikd nykyisen toimintamallin jatkaminen aiheuta
myoskadn vilittomid kustannuksia. Yhtididen ja osakkaiden liséty0 ja lisdkustannus verrattuna
muihin toimintamallivaihtoehtoihin realisoituu nollavaihtoehdossa silloin, kun yhtion tietoja
tarvitaan yhtion tai osakkaan palvelua tuotettaessa.
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Vuoden 2019 selvityksesséd nollavaihtoehto ndhdaddn pitkélti nykyisen asiantilan jatkumisena
myo0s tulevaisuudessa, eikd laajempaa digitalisaatiokehitystd voisi tapahtua. Kéytdnnossi tek-
nistd kehitystd voisi tapahtua ohjelmistoperheiden sisélld, mutta uusien toimintamallien kéyt-
toonotto ainakaan laajassa mitassa ei voisi olla mahdollista. Erilaiset tietoluovutukset perustui-
sivat aina osapuolten vilisiin sopimuksiin ja vapaachtoisuuteen esimerkiksi isdnnoitsijan vaih-
dostilanteessa, jossa viistyvalld isannditsijalla ei ole intressid helpottaa uuden isdnnditsijan tie-
donsiirtoa omaan jirjestelmaansa.

Nollavaihtoehdossa ei mydskaén syntyisi keskeisisté tiedoista koostuvaa valtakunnallista tieto-
varastoa, jota eri palveluntarjoajat voisivat kayttéa tietoldhteend palveluissaan. Talloin palvelu-
kerros voisi syntya kidytdnnossa vain ohjelmistokohtaisina palveluina, eikd sdhkdisten palvelui-
den tarjoaminen yleisesti kaikille yhtidille ja niiden osakkaille olisi mahdollista. Olisi my0s
epéselvai, kehittyisikd palveluliiketoiminta ohjelmistokohtaisilla ratkaisuilla ylipddtidn ny-
kyistd. Mikali esimerkiksi kiinteistonvilittdjain mahdollisuus kdyttdd sdhkoistd toimintatapaa
tiedonhankinnassa riippuisi siitd, mité tietojarjestelméad myyjéan yhtion palveluntarjoaja kéyttaa,
sdhkoiset toimintamallit eivét kdytdnnossa voi kehittyd. Palveluiden kehittdminen toimintaym-
paristOssé, jossa tietoja ja toimintamalleja ei ole vakioitu, tuottaisi parhaimmillaankin siiloutu-
neita ja epdyhdenmukaisia palveluita, joilla ratkaistaisiin pistemdisid ongelmia. Myoskiéan nol-
lavaihtoehdossa ei syntyisi toimintaympéristdd, jossa olisi kiytettdvissé vertailukelpoista tietoa
eri yhtidista.

Nollavaihtoehdossa huoneistotictojérjestelmésti ei voitaisi tuottaa positiivisen luottotietorekis-
terin edellyttdmia tietoja.

5.1.2 Vapaaehtoismalli

Vapaaehtoismallissa toteutettaisiin tiedon vakiointi sekd esityksen mukaiset toimenpiteet huo-
neistotietojirjestelmén tietosisillon laajentamiseksi sekd téhén liittyvd muu toiminnallisuus,
mutta yhtiot voisivat paattia itse vakioinnin kayttGonotosta seké tietojen viemisestd huoneisto-
tietojarjestelmadn.

Vapaaehtoismallissa yhtiot voisivat jatkaa yhtididen hallinnon hoitamista jatkossakin samalla
tavalla kuin aikaisemmin. Osa yhtidisté voisi paéttdd viedd tietoja huoneistotietojirjestelmaan.
Osassa yhtigistd tietojen vieminen huoneistotietojarjestelmadn voisi olla ajallisesti epayhte-
ndistd, eli yhtio voisi ylldpitéa tietoja vietdisiin huoneistotietojarjestelméin jonakin ajanjaksona,
mutta tiedon ylldpito saattaisi katketa ja ylldpitoon tulisi aukkoja.

Vapaaehtoismallissa syntyisi tilanne, jossa huoneistotietojirjestelmin tiedon laatu yhtididen
hallinnollisten tietojen osalta olisi hyvin heikko. Tieto ei olisi kattavaa eiké sitd yllapidettdisi
yhteniiselld tavalla. Yhtididen tiedoista voisi puuttua esimerkiksi joidenkin vuosien tapahtumat.

Vapaaehtoismallissa on hyvin vaikea ennakoida, kuinka suuri osuus yhtidista siirtyisi yllapita-
méién tietoja huoneistotietojarjestelméssa vakioidulla tavalla. Ylldpitoon siirtyminen edellyttdisi
yhtion hallinnolta ja isdnndinniltd satsauksia toimintamallimuutokseen, mutta samalla tiedon
hyodyntdminen huoneistotietojirjestelmistd olisi epdvarmaa. Mikili tietoon liittyisi vakavia
laatupuutteita ja tieto ylipddtadn ei olisi tarpeeksi kattavaa, sen varaan ei kannata kehittad pal-
Veluntarjoajlen jarjestelmid. Esimerkiksi tiedon hyodyntammen kiinteistonvélittdjan jarjestel-
missd el voi perustua sithen, ettd tietoa huonelstotletOJar]estelmasta saataisiin satunnaisesti
osasta yhtioité ja yllapldetyssa tiedossa voisi olla puuttuvia ajanjaksoja.
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Osa isdnnditsijoistd ehkd siirtyisi kdyttdmaédn vakioitua mallia tiedon yllépidossa, mutta ilman
vakiointiin liittyvdad velvoittavuutta vakioinnin kayttd tuskin olisi kovin kattavaa. Isdnndintijér-
jestelmissé on olemassa ratkaisuja, joiden avulla kunnossapito- ja muutostyétietoja voitaisiin
yllépitdd rakenteisessa muodossa, mutta jérjestelmétoimittajilta saadun palautteen mukaan tété
mahdollisuutta ei juurikaan kiytetd. Vapaaehtoismalli ei todennékdisesti helpottaisi siten myos-
kédn isdnnoitsijén vaihdostilanteita.

Vapaaehtoismalli johtaisi tilanteeseen, jossa julkisessa rekisterissd, huoneistotietojdrjestel-
massd, olisi hajanaisia tietoja eri yhtidistd, ja tietojen laatu olisi tiedon hyddyntéjille aina erik-
seen selvitettivé asia. Téllaiseen toimintaympéristoon ei voisi syntyéd huoneistotietojérjestelméin
tietoja hyodyntdvia palveluja. Télloin ei mydskddn ole mahdollista saavuttaa huoneistotietojér-
jestelmén jatkokehittdmiselle asetettuja tavoitteita ja siité tavoiteltavia hyotyjé toimialalle.

Vapaaehtoismallissa huoneistotietojarjestelmésti ei voitaisi tuottaa positiivisen luottotietorekis-
terin edellyttdmia tietoja.

5.1.3 Vaihtoehtoiset mallit osakeryhmien muutosten osalta

Lainsdddantotyoryhmén tyOssd tarkasteltiin toteutettavaksi esitetyn késittelymallin ohella eri-
tyisesti mallia, jossa osakkeita koskevien yhtidjarjestys- ja muiden yhtidoikeudellisen muutos-
ten rekisterdinti kaupparekisterissé olisi edellyttidnyt, ettd myds osakehuoneistorekisterin ajan
tasalle saattamisen edellytykset olisi tutkittu ja ratkaistu Maanmittauslaitoksessa osana samaa
rekisterdintimenettelyd. Mallissa olisi toteutettu uudenlaiset kaupparekisterin ja osakehuoneis-
torekisterien tietojarjestelmien véliset rajapinnat, joiden myd&ta kaupparekisteri- ja kirjaamisvi-
ranomainen olisivat voineet hakemusten kisittelyvaiheessa sovittaa yhteen muutoksen yhtio- ja
esineoikeudellisten edellytysten tutkimisen ja ratkaisemisen. Mallissa yhtidjarjestyksen muu-
toksen rekisterdinti olisi edellyttinyt Maanmittauslaitokselta myonteisté valipdétostd osakehuo-
neistorekisterid koskevien esineoikeudellisten edellytysten tdyttymisestd ennen muutoksen yh-
tidoikeudellista rekisterdintid kaupparekisteriin. Osakehuoneistorekisterin kirjaukset ja merkin-
nit olisi mallissa saatettu automaattisesti ja kdytdnnossa reaaliaikaisesti vastaamaan kauppare-
kisteriin rekisterdityd yhtidjarjestyksen muutosta. Mallin eduksi arvioitiin, ettd se estdisi aukot-
tomasti kauppa- ja osakehuoneistorekisterin osakkeita koskevien tietojen eriytymisen. Mallin
mukaiseen menettelyyn ja sen edellyttdmien tietojérjestelmdmuutosten toteuttamiseen arvioitiin
kuitenkin liittyvén epdvarmuutta ja avoimia kysymyksié, minka liséksi sen toteutuskustannuk-
set (arviolta n. 3,8 milj. €) ja mahdollinen toteutusaikataulu ylittivit selvisti esityksessd ehdo-
tettavan mallin vastaavat arviot.

Yhtion perustamis- ja rakennusvaiheeseen tyypillisesti liittyvien yhtigjarjestyksen muutostilan-
teiden kasittelyn helpottamiseksi tydoryhmaissé késiteltiin myos malleja, jossa asunto-osakeyh-
tion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion voisi ensi vaiheessa perustaa ilman huoneistoselitel-
ma4 tai jossa yhtion perustamisen yhteydessd kaupparekisteriin voitaisiin ilmoittaa, ettd osak-
keita koskevat tiedot vilitetddn kirjattavaksi ja merkittdviksi osakehuoneistorekisteriin vasta
myOhempéni. Ensiksi mainittu malli arvioitiin puutteelliseksi mm. sen johdosta, ettd sen mu-
kaan toimittaessa yhtion perustamisen yhteydessé ei voitaisi ennalta riittdvélla tavalla varmistua
asunto-osakeyhtion ja/tai keskindisen kiinteistosakeyhtion lakiin perustuvan mééritelmén tayt-
tymisestd. Molempien mallien puutteena pidettiin lisdksi sité, ettd niissd yhtion osakkeita kos-
kevia tietoja jouduttaisiin ensi vaiheessa pitdméddn osakehuoneistorekisterin ulkopuolella, jol-
loin niiden osakehuoneistorekisteriin liittdminen voisi edellyttda erityisid jarjestelyjd ja josta
johtuvasta vélitilasta voisi aitheutua epdselvyyksié ja ongelmia. Mainittujen mallien puutteena
pidettiin, ettd niiden mukainen ratkaisu otti huomioon ainoastaan yhtion perustamisvaiheen eri-
tyiset yhtidjarjestyksen muutostarpeet, eikd niiden mukaisista mahdollisista helpotuksista olisi
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ollut hyotya yhtion elinkaaren aikaisten yhtidjirjestys- tai muiden rakennemuutosten késitte-
lyyn.

5.2 Ulkomaiden lainsifidinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot

Suomalainen asunto-osakeyhtio jarjestelmd on Euroopan tasolla poikkeuksellinen omistusasu-
misen muoto. Se soveltuu hyvin useiden omistajien asuinrakennuksen pitoon liittyvéén kunnos-
sapito-vastuun ja -kustannusten jakoon sekd néihin liittyvén hallinnon jérjestdmiseen. Vertailu-
kohtina asunto-osakkeiden vaihdannalle voidaan kdyttda ulkomaisia jarjestelmid, joissa on mah-
dollistettu rakennettuun kiinteistoon kohdistuva yhteisomistus ja lainsdddantoon siséltyy omis-
tukseen liittyvéa kirjaamista koskevaa sdantelyé.

Erityisesti kerrostaloasuntojen omistusoikeus on toteutettu useimmissa EU-maissa siten, etti
huoneiston omistajan omistusoikeus hallinnassaan olevaan asuinhuoneistoon on merkitty kiin-
teistdjen omistamista koskevan rekisterin yhteyteen. Tdmén tyyppinen jérjestelmé on kiytossa
esimerkiksi Norjassa ja Tanskassa. Ruotsissa asuinhuoneiston hallintaoikeus perustuu pédosin
asumisoikeuteen. Asumisoikeuksia ei Ruotsissa rekister6ida keskitetysti. Vuodesta 2009 alkaen
asuinhuoneiston rekisterdinti kolmiulotteisena kiinteistoni on kuitenkin ollut tietyin edellytyk-
sin mahdollista.

Kiinteisto- ja kirjaamisrekistereiden (Land Register) tiedot ovat Pohjoismaissa ja muutoinkin
yleisesti viranomaisten yllépitdmié ja kokonaan tai osittain julkisesti saatavilla. Joissain maissa
kiinteist6ihin ja asuntoihin liittyvié tietoa on mahdollista hakea vapaasti myds verkossa, kuten
esimerkiksi Tanskassa. Toinen yleisesti kdytossé oleva malli on se, etté tietojen saantia teknisen
kayttoyhteyden avulla on rajoitettu siten, ettd sen kautta tietoa saavat vain ammattikayttéjét.

Yleisesti kaikissa pohjoismaissa on kaytdsséd kehittyneitd sdhkoisid jarjestelmiid, jotka nopeut-
tavat ja helpottavat merkittdvasti omaisuuden siirtoihin ja panttaukseen liittyvid kirjauksia.
Kiinteistéjen vaihdannan lisdksi Jarjestelmid sovelletaan asuntojen vaihdannan ja panttauksen
rekisterdimiseen, kun niiden kirjaaminen tehdién samaan tapaan kuin kiinteist6jd koskevat kir-
jaukset. Seuraavassa kdydédédn ldpi Pohjoismaista Ruotsin ja Norjan jarjestelmié, seké niissé
omaksuttuja siintelyratkaisuja ja toimintamalleja.

5.2.1 Ruotsi

Asuinhuoneistojen hallintaoikeus perustuu Ruotsissa valtaosin asumisoikeuteen (bostadsrétt)
osuuskuntamuotoisessa asumisyhteisossé (ks. esim. ”Bostadsréttsregister — ndgra modeller for
registrering av bostadsrétter”, Departmentsserien, DS 2007:12, s. 19, ”Stérkt stéllning for hy-
resgéster”, betdnkande av hyresgéstutredningen, SOU 2017:33, s. 80). Ruotsissa on noin 25 000
rekisterdityd asumisoikeusyhteisod, ja niissd noin miljoona asumisoikeusasuntoa. Asumisoi-
keuksista ja asumisoikeusyhdistyksistd sdddetddn asumisoikeuslaissa (bostadsrittslag,
1991:614). Oikeus on luonteeltaan erdéinlainen vuokra-asumisen ja omistusasumisen valimuoto.
Asumisoikeus on oikeudelliselta olemukseltaan asumisoikeuslaissa tarkoitettu kdyttdoikeus,
vaikka yleisesti asumisoikeuden haltijoita ajatellaan asunnonomistajina.

Asumisoikeuksiin ja asumisoikeusyhdistysten jdsenyyteen perustuvan hajautetun jarjestelmén
toimivuuteen ja kaytettdvyyteen liittyvistd kysymyksistd on Ruotsissa kdyty laajaa keskustelua.
Asuntoja koskevien oikeuksien merkitsemisti ja vaihdannan tarpeita palvelevan keskitetyn
asunto-oikeusrekisterin tarve on yleisesti selvéna pidetty tosiseikka. Tarve keskitetyn rekisterin
toteuttamiseksi on tullut esille jo ennen vuosituhannen vaihdetta asunto-oikeusrekistereité kos-
kevassa osamietinnossd (SOU 1998:80, s. 16—17). Mietinndssé esitettiin sdddettdviksi uutta
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asumisoikeusrekisterilakia, johon liittyvén rekisterin ylldpitdjaksi ehdotettiin Ruotsin maanmit-
tausviranomaista (Lantméteriet). Lainsdadantd4a ei tuolloin muutettu, mutta asumisoikeuslaki on
ollut erilaisten selvitysten ja muutosten kohteena (esim. SOU 2017:31, s. 80). Selvityksessa
vuodelta 2007 (DS 2007:12) on otettu lahtokohdaksi keskitetty julkinen rekisteri, joka perustaisi
edellytykset kattavalle panttioikeuksien kirjaamista koskevalle rekisterille. Asumisoikeuden
panttaaminen on sindnsé nykyisin mahdollista ja laajasti kdytossd. Kéytdnnossi panttausmer-
kinté tehddin ilmoituksen perusteella asumisoikeusyhdistyksen asuinhuoneistoluetteloon.

Asuinhuoneiston kirjaaminen kiinteistona kiinteistorekisteriin on periaatteessa niin ikdén Ruot-
sissa mahdollista. Vaikka Ruotsin maakaareen (Jordabalken 1970:994) 2009 tehdyn lisdyksen
mukaisesti lain 1 luvun 1 a §:ssd tarkoitetut asuinhuoneistot (dgarldgenhetsfastighet) ovat kiin-
teistdjd, ei asuinhuoneistoja padsaantoisesti kirjata kiinteistorekisteriin. Asuinhuoneiston saan-
nolle tulee hakea lainhuutoa kuten muutoinkin kiinteiston saannoille. Vuoden 2009 alusta Ruot-
sin maakaareen tehdyn muutoksen jdlkeen on ollut mahdollista kirjata laissa tarkoitettu ”omis-
tusasunto” (dgarldgenhet) kiinteistoné kirjaamisrekisteriin. Téllainen, kdytdnnossd kolmiulot-
teinen, kiinteistd muodostetaan viranomaisen toimesta kiinteistonmuodostamistoimituksessa.
Omistajan on haettava normaaliin tapaan lainhuutoa omistamalleen kolmiulotteiselle kiinteis-
tolle. Vakuuskayttod varten kiinteistd voidaan pantata samalla tavoin kuin muutkin kiinteistot.
Omistaja hakee kiinnitystd kirjaamisviranomaiselta (Lantmaéteriet). Omistusasuntokiinteiston
muodostamista koskevista erityisistd edellytyksistd sdddetddn laissa. Kdytdnnossd mitd tahansa
kolmiulotteista tilaa (utrymme) ei voida muodostaa laissa tarkoitetuksi omistusasunnoksi (dgar-
lagenhet). Uuden asumisen hallintamuodon (dgarldgenhet) sddtdmistd perusteltiin silld, etti ta-
voitteena on sen myoOti toteuttaa erilaisia ’kerrostaloasumisen” (flerbostadshus) muotoja (SOU
2014:33, s. 116). Asumisoikeuksiin perustuva asuminen on kuitenkin vield toistaiseksi paiasi-
allinen toimintamalli Ruotsissa. Y1i 30 %:n osuus omistusasunnoista perustuu téhén asumis-
muotoon.

Ruotsissa pyritddn kirjaamistoiminnassa edistiméén erityisesti ammattikédyttéjille suunnattua
sahkoistd palvelua (E-ansdkan). Ammattikayttdjéat voivat halutessaan ottaa kayttoonsa maksut-
toman palvelun sopimalla siitd kirjaamisviranomaisen kanssa. Palveluun siséltyy kayttdoikeus
kirjaamishakemukseen tiyttimiseen tarvittaviin tietoihin my6s muista rekistereists, kuten esi-
merkiksi tieto kaupan osapuolten siviilisdddysta.

5.2.2 Norja

Norjassa asumisoikeusyhteisoistd annettuun lakiin (Lov om burettslag 2003—06—-06-39) sisél-
tyy sddntely velvollisuudesta hakea lainhuutoa (tinglysing) osuuteen asumisoikeusoikeusyhtei-
sOssé (rettighet i andelar i borettslag. Mainitun lain 6 luvussa sdddetdéin oikeuden rekisterdin-
nistd. Asumisoikeus kirjataan ’peruskirjaan” (grunnbok), johon kirjataan myos kiinteistdja kos-
kevat omistajanvaihdokset. Asumisoikeuden haltijoiden omistus perustuu yhteisomistussuhtee-
seen, joka koskee samalla seké rakennuksia ettd niiden maapohjaa. Kirjaukset suoritetaan nou-
dattaen lainhuudatus-lakia (lov om tinglysing 1935-06—07-2). Lakiin sisdltyy asumisoikeuk-
sien kirjaamista koskeva sdéntely, joka lisittiin lakiin asumisoikeusyhteisdistd annetun lain tul-
lessa voimaan vuonna 2006.

Mainittuun” peruskirjaan” merkitddn myos asumisoikeusyhteison osuuden panttausta koskeva
tieto. Panttauksesta sdddetddn panttilaissa (Lov om pant 1980-02—08-2). Asumisoikeuksien kir-
jaamista ja niiden panttausta koskevaa rekisterid (grunnbok) yllapitdd Suomen Maanmittauslai-
tosta vastaava Norjan viranomainen Kartverket. Asumisoikeusyhteisdja oli Norjassa rekiste-
risséd vuoden 2016 lopulla vajaat 8 500 ja yhteison omistamiin asuntoihin liittyviin asumisoi-
keusosuuksiin oli kirjattu lainhuutoja runsaat 350 000.
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Kartverketilld on kdytossddn sédhkoisen kirjaamismalli (e-tinglysing), jolla pyritddn saamaan
ammattimaiset kayttdjét, kuten pankit ja kiinteistonviélittdjét lahettdmain kaikki vaihdantaan ja
panttaamiseen liittyvat asiakirjat kirjaamisviranomaiselle sdhkoisesti. Tdima mahdollistaisi jat-
kossa my0s kirjaamisviranomaisessa asioiden tdysin sédhkoisen késittelyn. Kirjaamisessa kéy-
tettdvédn sovelluksen avulla ammattikéyttéjét voivat laatia myos kirjaamisessa tarvittavat doku-
mentit, kuten kauppakirjat ja panttausasiakirjat sdhkoisind. Lainaa tarvitseva ostaja voi niin
ikdén allekirjoittaa tarvittavat dokumentit verkkopankissa. Lopputilanteessa vaihdantaan liitty-
vit rekisterdinnit voitaisiin suorittaa tiysin sdhkdisesti.

5.2.3 Tanska

Tanskassa jaettaessa kiinteistolla oleva rakennus tai rakennukset omistusasunnoiksi, rakennuk-
set tulee samalla jakaa itsendisiksi omistusoikeusyksikoiksi, eli itsendisiksi kiinteistdiksi. Omis-
tusasuntoja koskeva laki (lov om ejerlejligheder) on tullut voimaan vuonna 1966 ja sité sovel-
letaan etenkin lain voimaantulon jilkeen rakennettuihin kohteisiin. Muitakin rakennuksia voi-
daan kuitenkin jakaa laissa sdddetyilld edellytyksilla.

Jaettaessa kiinteistolld olevat rakennukset omistusasunnoiksi, ei maapohjaa jaeta, vaan omis-
tusoikeus kohdistuu suoraan pelkkiin asuntoihin. Maapohjan omistus on jirjestetty erityisen yh-
distyksen kautta, johon asunnonomistajien on kuuluttava. Jarjestelma vastaa pitkélti norjalaista,
vaikka sielld asumisoikeudenhaltijoiden omistus perustuu seké rakennuksia ettd maapohjaa kos-
kevaan yhteisomistussuhteeseen. Yhteisend piirteend sekd norjalaiselle ettd tanskalaiselle omis-
tusasuntoja koskevalle jarjestelmélle on, ettd kummassakin “asumisoikeus” muodostaa koko-
naisuuden, johon kuuluu sekd huoneisto, rakennus ettd maapohja (Ks. esim. SOU 2002:21, s.
21).

Omistusasuntojen rinnastuessa Tanskassa kiinteistdihin, niitd koskevien oikeuksien kirjaami-
seen sovelletaan lainhuudatuslakia (Lov om tinglysning, 1.1.1928). Tanskassa kirjaamisviran-
omaisena toimii erityinen tuomioistuin (Tinglysningsretten), jonka tehtavét liittyvat padasiassa
kiintedd omaisuutta koskevien oikeuksien rekisterdintiin. Lisdksi Tanskan tinglysningsretten
kirjaa kuitenkin laajasti my0s irtainta omaisuutta koskevia oikeuksia ja panttauksia, esimerkiksi
aluksiin tai ajoneuvoihin.

Tanskassa Séhkdisen asioinnin ja kirjaamisen automatisointi on levinnyt vertailumaista laajim-
malle. Kirjaamisviranomaisen mukaan n. 75 % kirjaamisasioiden késittelysta ja ratkaisutoimin-
nasta tapahtuu séhkdisesti ja automatisoituna. Vuosittainen hakemusten méird on noin 200 000.
Kéytossd olevasta automatisoinnista huolimatta Tanskassakin kuitenkin tiettyjd kirjaamisasi-
oita, esimerkiksi osa perintdsaannoista, kisitteleméén toistaiseksi manuaalisesti. Lisitietoa ai-
heesta joka on saatavilla osoitteessa: Danish Digital Land Registration.

5.2.4 Suomen jérjestelmén erityispiirteet

Kansainvilisessé vertailussa huoneistoja koskevien taloudellisten ja teknisten tietojen kerdédmi-
nen viranomaisen rekisteriin on erityisen oleellista juuri suomalaisen asunto-osakeyhtidjarjes-
telmén vuoksi. Se on toimiva tapa hallinnoida useiden omistajien asuinrakennuksen pitoon liit-
tyvdd kunnossapitovastuuta ja -kustannusten jakoa seka néihin liittyvéan hallinnon jarjestamista.
Toisaalta luotonantajilla on Suomen jarjestelméssé tiedossa vain se, kuinka paljon yhti6illad on
heiltd nostettua lainaa. Ainoastaan yhtioilld on kuitenkin tiedossa, kuinka lainavastuut yhtion
sisélld jakautuvat eri osakeryhmille. Jérjestelméén on siten mahdollista sisdltyd velkaa, joka ni-
mellisesti on asunto-osakeyhtion vastattavana, mutta joka itse asiassa vaikuttaa erittdin oleelli-
sesti yksityisten asunnonomistajien henkilokohtaiseen velkaantumiseen ja siihen liittyviin ta-
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loudellisiin toimintaedellytyksiin. Vastaavaa perustetta yhtididen teknisten ja taloudellisten tie-
tojen tallentamiselle keskitettyyn jérjestelméén ei tdssd muodossa sisédlly muissa maissa yleisesti
kiytossd oleviin omistuksen jarjestimisen ratkaisuihin.

Yhtididen osakkaiden vastuulla oleva velkaméira on erittdin merkityksellinen kokonaisuus suo-
malaisten yksityishenkildiden lainavastuiden kokonaisméardé arvioitaessa. Tieto yhtidlainoista
ja niiden jakautumisesta yhtidissd on siksi erityisesti Suomen jirjestelmisséd tirkedd saada
osaksi positiivisen luottotietorekisterin tietosiséltéd. Kokonaiskuvan saaminen luottomarkki-
noista taikka riittdvién tietoon perustuvien arvioiden tekeminen yksityishenkiléiden velkaantu-
misen asteesta on ilman titi tietoa kdytdnnossd mahdotonta.

6 Lausuntopalaute

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmistd koskevan esityksen osion lausuntoaika oli 8.6. —
22.7.2022. Lausuntoja saivat antaa myos lausuntopyynnossa yksiloimattomait tahot. Lausunnon
antoivat Finanssiala ry, Kiinteistonvilitysalan Keskusliitto ry, kilpailu- ja kuluttajavirasto,
Maanmittauslaitos, oikeusministerio, Rakennusteollisuus RT ry, Rakli ry, Suomen Asianajaja-
liitto, Suomen Isdnndintiliitto ry, Suomen Kiinteistoliitto, Suomen Kiinteistonvalittdjaliitto ry,
ty0- ja elinkeinoministerid, valtiovarainministerio, Verohallinto sekd ymparistoministerio.

Lausunnoissa uudistusta pidettiin yleisesti kannatettavana ja tarpeellisena. Sdédnnosehdotuksiin
kohdistuvat muutosehdotukset ovat valtaosin teknisluonteisia ja osin aineelliseen sééntelyyn
liittyvid. Sdannosehdotuksiin liittyvien kommenttien perusteella esitystd on tdydennetty erityi-
sesti tietojen késittelyyn liittyvan sdédntelyn ja sen perusteluiden osalta oikeusministerion seka
valtiovarainministerion lausunnoissa esitetyn mukaisesti.

Lausunnoissa esitetyt keskeisimmat sisdllolliset huomiot huoneistotietojarjestelmén jatkokehit-
tdmisen osalta liittyivit tietojen kerdémisen ja toimittamisen toteutustapaan, tietojen ylldpidon
laajuuteen ja sen pakollisuuteen seki yksityisen ja julkisen sektorin rooleihin uudistuksen to-
teuttamisessa. Mainittuja seikkoja koskien lausunnoissa ilmenee joitain erilaisia nikokulmia ja
niiden perusteella esitystd on tdsmennetty muun muassa sen osalta, millaisia korjaus- ja muu-
tostydtietoja tietojen toimittamisvelvollisuus huoneistotietojirjestelmiin koskisi. Perusteluosi-
oita on niin ikdin tdsmennetty lausuntopalautteessa ilmenneiden esitysti koskevien osittaisten
vadrinymmarrysten selventdmiseksi.

Osakeryhmien muutostilanteita koskevasta osasta hallituksen esitysta jarjestettiin avoin lausun-
tokierros maalis-huhtikuussa 2022. Léhes kaikki lausunnonantajat pitivit yhtidjirjestyksen
muutoksia ja yhtion rakennemuutoksia koskevaa mallia tarkoituksenmukaisena. Erdit lausun-
nonantajat vastustivat keskindisille kiinteistdosakeyhtiodille ehdotettua mahdollisuutta jéttaytya
osakehuoneistorekisterin ulkopuolelle. Lausunnonantajilla oli lisdksi useita lakiehdotuksen yk-
sityiskohtia koskevia kommentteja, joita on ehdotuksen jatkovalmistelussa otettu huomioon.

7 Sdadinnoskohtaiset perustelut
7.1 Laki huoneistotietojirjestelmisti
5 §. Osakkeenomistajan kirjaaminen. Pykalan I momentista ehdotetaan poistettavaksi viittauk-
set sulautumis- ja jakautumisvastikkeena annettavien osakkeiden omistajien kirjaamisesta osa-

kehuoneistorekisteriin. Asiasta ehdotetaan sdadettdvaksi uudessa 8 c §:sséd. Pykélédn 2 ja 3 mo-
mentti vastaavat voimassaolevaa lakia.
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Pykéléddn ehdotetaan liséttédvaksi uusi 4 momentti, jossa sdddetdin perustettavan yhtion lukuun
tapahtuneesta saannosta osakehuoneistorekisteriin merkittavéstd tiedosta. Voimassa olevassa
laissa ei ole asiasta nimenomaista sddnnostd. Ehdotuksen taustalla ovat yhtidlainsdddéannon
sddanndkset perustettavan yhtion lukuun tehtévistd toimista ja téllaisista toimista siirtyvien oi-
keuksien ja velvollisuuksien siirtymisestd maarattyjen edellytysten tayttyessé yhtiolle sen rekis-
terdimiselld. Ehdotuksen perusteella rekisteriin saannon kirjaamisen yhteydessd merkittava
tieto ei vaikuttaisi kirjaamishakemuksen késittelyyn tai ratkaisuun, joihin sovellettaisiin sdén-
noksen 2 momenttia.

Perustettavan yhtion lukuun osakkeet hankkineen aseman julkiseksi tuleminen on perusteltua,
koska tdllaisen ennakko-ostajan asemaan liittyy erityisid yhtidlain mukaisia oikeusvaikutuksia.
Perustettavan yhtion puolesta toimimisessa ei ole kyse sddnndksen 3 momentissa tarkoitetusta
ehdollisesta oikeustoimesta, vaan perustettavan yhtion puolesta toiminutta on vakiintuneesti pi-
detty viime kddessd yhtion lukuun hankitun omaisuuden omistajana ennen yhtion rekisterdintia.
Toisaalta osakkeiden hankkiminen perustettavan yhtion lukuun rajoittaa ennakko-ostajan oi-
keutta vapaasti maaratd osakkeista. Kirjaamisviranomainen ottaisi viimeksi mainitut yhtidlaista
johtuvat rajoitukset huomioon viran puolesta.

Sadnnoksessé on otettu huomioon mahdollinen tarve poistaa perustettavan yhtion lukuun tapah-
tunutta hankintaa koskeva tieto rekisteristi muun muassa siiné tapauksessa, ettd yhtion perusta-
misesta on luovuttu. Kirjaamisviranomaisen olisi tdtd koskevan hakemuksen késittelyn yhtey-
dessd otettava huomioon yhtidlainsdadantdon liittyvat erityiset kysymykset, kuten osakkeet
myyneen tahon oikeus purkaa kauppa, ennen kuin merkintd poistetaan. Ehdotuksessa nimen-
omaisesti sddnnellyn tilanteen lisdksi tieto saannosta perustettavan yhtion lukuun poistettaisiin
rekisteristd myds silloin, kun osakkeet ovat siirtyneet perustetulle yhtidlle rekisteréimisell4. Tal-
16in kirjaamisratkaisu perustuisi pykéldn 2 momentin mukaiseen selvitykseen yhtion perusta-
misesta ja muista yhtidlain mukaisista seikoista, joiden perusteella omistus on siirtynyt perus-
tetulle yhtiolle. Osakkeet perustettavan yhtion lukuun hankkinut on voinut luovuttaa myds osak-
keet kolmannelle, joka hakee saannon kirjaamista. Jos tillaisen kirjaamishakemuksen yhtey-
dessa toimitettaisiin riittdva selvitys muun muassa siité. ettei perustettavan yhtion lukuun osak-
keet myynyt vetoa yhti6lain mukaiseen purkuoikeuteensa, saanto voitaisiin kirjata ja sdannok-
sen perusteella rekisteriin merkitty tieto poistaa.

8 a §. Kirjaaminen tai merkintd yhtiojdrjestyksen muutoksen yhteydessd. Pykélassa ehdotetaan
saddettaviksi osakkeita koskevan yhtidjarjestysmuutoksen kisittelystd osakehuoneistorekiste-
rissd. Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavia sddnndksia, joiden tarkoituksena on osakehuo-
neistorekisteritietojen avoimuuden ja ajantasaisuuden varmistaminen sekd osakehuoneistore-
kisterin kirjausten ja merkintdjen saattaminen hallitusti ajan tasalle vastaamaan muuttunutta yh-
tigjarjestysta.

Pykélén I momentin mukaan osakehuoneistorekisteriin olisi tehtdva viipymattd merkintd osak-
keisiin kohdistuvan yhtigjarjestysmuutoksen rekisteréinnistd. Maanmittauslaitos saisi merkin-
nin tekemiseksi tarvittavan tiedon kdytdnnossi reaaliaikaisesti Patentti- ja rekisterihallitukselta
lain 14 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaisen tietojenvaihdon perusteella. Merkinti yhti6jarjes-
tysmuutoksesta tehtiisiin kaikkien asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 22 §:n 5 mukaista selvitysté
edellyttdvien yhtidjarjestysmuutosten perusteella. Yhtidjarjestyksen muutoksesta osakehuo-
neistorekisteriin tehty merkintd poistettaisiin ja osakehuoneistorekisteriin kirjatut omistus ja
panttaus seka rekisteriin merkityt muut oikeudet ja rajoitukset kohdistettaisiin tarvittaessa muut-
tuneisiin osakeryhmiin osakkeenomistajan hakemuksesta. Hakemus olisi laadittava ja sitd var-
ten tarvittavat oikeuden haltijoiden suostumukset hankittava ennalta edelld asunto-osakeyhtio-
lain 6 luvun 22 §:n 5 momentin osalta esitetyn mukaisesti. Muilta osin hakemukseen sovellet-
taisiin huoneistotietojérjestelmésti annetun lain ja hallintolain sd&nnoksia.
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Pykélén 2 momentissa séadettiisiin edellytyksistd, joiden tdyttyessd Maanmittauslaitos poistaisi
yhtigjérjestyksen muutosta tarkoittavan merkinnén osakehuoneistorekisteristi ja tarvittaessa
kohdentaisi rekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet muuttuneisiin osakeryhmiin. Ehdotuksen
lahtokohtana on osakehuoneistorekisteria koskevia yleisid periaatteita vastaavasti, ettd rekiste-
riin kirjatun oikeuden tai merkityn rajoituksen haltijan asemaan vaikuttavien muutosten teke-
minen edellyttdd ndiden suostumusta. Suostumusvaatimuksen yleisend perusteena ovat yhtio-
ja esineoikeuden yleiset periaatteet, joiden mukaan yhtidkokous ei ilman kolmannen suostu-
musta voi padttdd timén osakkeisiin tai osakkeiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan
oikeuden heikentdmisestd, vaan téllaiset padtokset ovat kolmatta kohtaan ldhtokohtaisesti mi-
tattomid. Suostumusvaatimus kdy voimassa olevassa laissa ilmi omistuksen osalta lain 5 §:n 2
momentista, panttauksen osalta 6 §:n 3 momentista seké lakiin tai testamenttiin perustuvan kéyt-
tooikeuden osalta 8 §:n 2 momentista. Osakehuoneistorekisteriin merkitdédn myds osakkeeseen
tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvia rajoituksia siten kuin muualla laissa sdddetdin
(8 §:n 3 momentti). Téllaisista rajoituksista sdddetdin muun muassa aravalaissa (1189/1993),
jonka mukaisten osakehuoneistorekisteriin merkittyjen rajoitusten osalta edellytettéisiin myos
asianmukaisia suostumuksia. Osakehuoneistorekisteriin voidaan lain 7 §:n perusteella merkita
omaisuuden ulosmittaus, turvaamistoimi ja osakkeenomistajan konkurssi tai titd koskeva yri-
tyssaneeraus, jotka vaikuttavat osakkeenomistajan oikeuteen maarati osakkeesta sekd osakkee-
seen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvia rajoituksia siten kuin muualla laissa sié-
detddn. Viimeksi mainittujen rajoitusten huomioon ottamisesta ehdotetaan jiljempéna erillistd
viittaussddnnosti pykildn 3 momenttiin.

Ehdotuksen tarkoituksena on, ettd Maanmittauslaitos ratkaisisi yhtidjarjestyksen muutosta kos-
kevan merkinnédn poistamista ja tarvittaessa kirjauksien ja merkint6jen kohdistamista uusille
osakeryhmille koskevan asian mainittuja yleisié yhtio- ja kirjaamisoikeudellisia periaatteita vas-
taavasti. Momentissa mainittujen oikeuden tai rajoitusmerkinnén haltijoiden suostumusvaati-
mus vastaa edellytyksié, joita voimassa olevan lain mukaan sovelletaan vastaavan kirjauksen
tai merkinnén poistamiseen tai muuttamiseen.

Maanmittauslaitoksen olisi ehdotuksen mukaan otettava ratkaisussa huomioon kaikki muutok-
sen kohteena olevat osakkeet ja niihin kohdistuvat oikeudet ja rajoitukset. Tdlld on erityisté
merkitysta siind kdytdnnossi yleisessi tilanteessa, jossa muutoksissa osallisena on useampaan
osakeryhmdin kuuluvia osakkeita. Néin on esimerkiksi osakehuoneistoja jaettaessa ja osake-
huoneistoja tai niiden osia yhdistettdessd, kun osakkeita siirretddn osakeryhmaésti toiseen ja
osakkeiden tuottamaa huoneiston hallintaoikeutta muutetaan uutta huoneistojakoa vastaavasti.
Téllaisissa tilanteissa muutoksen kohteena olevat osakeryhmaét ja niiden tuottama huoneiston
hallintaoikeus ovat vilttdméttdméssa yhteydessa toisiinsa siten, ettd osakeryhmié ja niiden tuot-
tamaa hallintaoikeutta koskevien yhtidjédrjestysmédrdysten johdonmukaisuus sekd osakehuo-
neistorekisteriin merkittyjen oikeuksien haltijoiden suoja edellyttivit, ettd yhtiojarjestysmuu-
tosta koskevan merkinnin poistaminen ja oikeuksien kohdistaminen muuttuneisiin osakeryh-
miin ratkaistaan kaikkien osakeryhmien osalta samalla kertaa. Asian ratkaiseminen téllaisissa
tilanteissa edellyttdisi siten, ettd kaikki saman yhtidjarjestyksen muutoksen kohteena olevien
osakkeiden omistajat olisivat hakeneet momentissa tarkoitettua oikeutensa selventimisté ja etté
kunkin hakemusten ratkaisemiselle olisi tarvittavat suostumukset.

Jos asia voitaisiin ratkaista Maanmittauslaitokselle toimitetun osakkeenomistajan hakemuksen
perusteella, ratkaisu tehtéisiin luvun 10 §:n 3 momentin mukaisesti poistamalla yhtidjérjestys-
muutoksen vireilld oloa koskeva merkinté ja kohdistamalla tarvittaessa muuttunutta yhtidjarjes-
tysté vastaavat kirjaukset ja merkinnédt suoraan osakehuoneistorekisteriin. Mainitun lainkohdan
mukaisesti ratkaisusta annettaisiin asianosaiselle erillinen pdétds valitusosoituksineen, jos asia
ratkaistaisiin toisin, kuin mihin osakkeenomistaja tai muu oikeudenhaltija olisivat Maanmit-
tauslaitokselle toimitettavassa hakemuksessa suostuneet.
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Pykélén 3 momenttiin ehdotetaan lain lukemisen helpottamiseksi viittaussdannosté, jonka mu-
kaan lain 7 §:ssé sdddettyjen osakkeeseen kohdistuvan ulosmittauksen ja turvaamistoimenpiteen
sekd osakkeenomistajan konkurssin tai saneerausmenettelyn johdosta tarvittavan suostumuksen
antamisesta sdddetddn erikseen. Ulosmittauksen ja turvaamistoimen osalta asiaa koskevaa sdan-
telyd on ulosottokaaressa, jossa sdddetddn muun muassa ulosmittauksesta johtuvasta maaraa-
miskiellosta ja mahdollisesta ulosottomiehen luvasta madradmistoimiin. Osakkeenomistajan
konkurssissa velallinen menettidd oikeuden mairitd konkurssipesddn kuuluvasta omaisuudes-
taan, ja médrdysvalta siirtyy velallisen konkurssipesélle. Yrityksen saneerauksesta annettu laki
puolestaan méérittdd muun muassa sen, tarvitaanko selvittdjan suostumusta ehdotuksessa tar-
koitetulle muutokselle vai ei. Mainitut maksukyvyttomyysoikeudelliset sdddokset ja tapauskoh-
taiset olosuhteet muodostavat niin monimuotoisen tilanteiden joukon, ettei suostumuksen yksi-
tyiskohtaisempi séédntely tdmén ehdotuksen yhteydessé ole tarkoituksenmukaista.

Rekisterikdytdnndssd mahdollinen on tilanne, jossa osakkeita koskevan yhtiéjarjestysmuutok-
sen rekisterdinnin jilkeen, ennen osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamista tulee yhtio-
jarjestysmuutoksen kohteena olleiden osakkeiden osalta vireille uusi saannon tai panttauksen
kirjaamista koskeva asia. Téllaisissa tilanteissa on tarpeen ottaa huomioon jo rekisterdity yhtio-
jarjestyksen muutos, minka johdosta pykéldan 4 momenttiin ehdotetaan nimenomaista saannosti
siitd, ettd téllaisen asian ratkaiseminen edellyttai sité, ettd yhtidjarjestysmuutoksen vireille tuloa
koskeva merkinté poistetaan ja oikeus kirjataan muutetun yhtidjarjestyksen mukaisiin osakkei-
siin. Tdma edellyttdd sitd, ettd 2 momentissa edellytettyjen oikeudenhaltijoiden suostumusten
tai ndiden oikeuden lakkaamista koskevan selvityksen lisdksi myos jaljemman kirjaamista kos-
kevan hakemuksen tehneet antavat suostumuksensa kirjaamisen kohdistamiseen muuttuneen
yhtigjarjestyksen mukaisiin osakeryhmiin.

Ehdotuksella ei olisi vaikutusta lain 7 §:n soveltamiseen, vaan lainkohdassa tarkoitettu ulosmit-
tausta, turvaamistointa, konkurssia seka yrityssaneerausta koskeva merkinté voitaisiin kaikissa
tapauksissa tehdd asianomaisen viranomaisen, konkurssipesin, selvittdjan tai tuomioistuimen
ilmoituksesta.

Momentin viimeiseen virkkeeseen ehdotetaan liséksi poikkeussddannosti, jonka mukaan vaati-
musta osakehuoneistorekisterin tietojen ajan tasalle saattamisesta ei sovellettaisi saannon kir-
jaamiseen silloin, kun osakkeet on hankittu konkurssipesilti tai ulosottomenettelyssi. Ehdotus
mahdollistaisi sen, ettd osakkeet voitaisiin mainitussa tilanteissa realisoida ulosottomenettelyssa
tai konkurssipesdn toimesta siten, ettd ostaja merkitddn osakehuoneistorekisteriin omistajaksi
ensi vaiheessa ilman, ettd osakehuoneistorekisterin tiedot saatettaisiin ajan tasalle vastaamaan
muuttunutta yhtidjérjestystd. Ehdotuksen tarkoituksena on helpottaa osakkeiden konkurssirea-
lisaatiota seké ulosottomyyntid. Kdytdnnossd osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamisella
voi olla olennainen merkitys osakkeiden realisointimahdollisuuksien kannalta siten, ettd ulos-
ottomichen ja/tai konkurssipesin intressissd on parhaan mahdollisen myyntihinnan varmista-
miseksi pyrkid varmistumaan osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamisesta jo ennen rea-
lisointia. Jos ndin ei kuitenkaan voida menetelld ja tiedossa ei ole, onko realisoinnin kohteena
olevia osakkeita koskevalle yhtigjarjestyksen muutokselle tarvittavia osakehuoneistorekisteriin
merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostumuksia, on ostajan suojaamiseksi tirkedd, ettd télle an-
netaan kaupan yhteydessa riittidvit tiedot, joiden perusteella tima voi ennalta harkita osakehuo-
neistorekisterin ajan tasalle saattamisen edellytyksia.

Lakiehdotukseen siséltyy useita keinoja, joilla pyritddn jo ennalta estimiin tilanteet, joissa
osakkeenomistaja maksukyvyttomyyteen perustuvasta madrddamisvallan menetyksestd huoli-
matta osallistuu osakeryhmid ja/tai niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskevien yhtij éirj estyk-
sen médrdysten muuttamista koskevaan paatoksentekoon ja néin syntynyt pditos yhtidjérjestyk-
sen muuttamisesta tulee rekisterditdviksi kaupparekisteriin. Ensinnédkin asunto-osakeyhtilain
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6 luvun 22 §:n 5 momenttiin ehdotettavan sddnnoksen mukaan tillaista yhti6jarjestyksen muu-
tosta koskevaa padtostd valmisteltacssa on varmistuttava siitd, ettd osakehuoneistorekisteriin
merkittyjen oikeudet ja rajoitukset tulevat asianmukaisesti huomioiduksi. Toiseksi asunto-osa-
keyhti6laissa ehdotetaan sééddettivéksi téllaisen muutosilmoituksen kaupparekisteriin tekevin
erityisestd vakuutuksesta siitd, ettd osakehuoneistoreksiteristé ilmenevét oikeudet ja rajoitukset
on otettu lain edellyttamaélla tavalla huomioon. Osakkeenomistajan maksukyvyttomyydesti joh-
tuvien madrddmiskieltojen vastaiset toimet arvioidaan kdytdnndssd hyvin harvinaisiksi myos
niihin liittyvin vahingonkorvaus- ja mahdollisen rikosoikeudellisen vastuun ennaltaehkéisevin
vaikutuksen johdosta.

Pykélédn 5 momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi sdddettiaviksi siitd, ettei osakehuoneistore-
kisterin ajan tasalle saattamisella yhtijarjestyksen muutoksen rekisterdinnin jélkeen ole vaiku-
tusta osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen aiemmin kirjatun tai merkityn oikeu-
den lain 10 §:n 1 momentin perusteella madrdytyvéiédn kirjaamisajankohtaan. Kirjauksen ajan-
kohdalla on merkitystd muun muassa lain 12 §:ssd sdddettyjen oikeusvaikutuksien kannalta.

8 b §. Kirjaaminen tai merkintd purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessd. Pykélédssa ehdote-
taan sdddettdvaksi osakehuoneistorekisterin kirjausten ja merkintGjen ajan tasalle saattamisesta
asunto-osakeyhtidlaissa sdddetyn purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessa toteutetun yhtio-
jarjestysmuutoksen jilkeen. My0s ehdotetussa pykaldssé tarkoitettuihin yhtidjérjestyksen muu-
toksiin sovellettaisiin ehdotettua 8 a §:n 1 momenttia. Ehdotuksella kuitenkin poikettaisiin § a
§:n 2 momentista siten, ettd pykéaldssa tarkoitettu osakkeenomistajien ja osakkeeseen kohdistu-
vien oikeuksien tai rajoitusten kirjaaminen tapahtuisi yhtion ilmoituksen perusteella ja siten,
ettei kohdistamiselle edellytettdisi yksittdisten osakkeenomistajien ja oikeudenhaltijoiden suos-
tumusta silloin, jos kaikkien niiden oikeudet voitaisiin kohdistaa yhtidjérjestyksen muutoksen
rekisterdinnin jdlkeen johonkin osakeryhméén.

Maanmittauslaitos ei arvioisi kirjaamisen tai merkitsemisen yhteydessé asunto-osakeyhtidlain
6 luvun 39 §:n 1 momentissa sdddettyjen purkavan uusrakentamisen yleisten edellytysten tayt-
tymistd, vaan pelkédstain sité, ettd osakehuoneistorekisteriin merkityt osakkeisiin tai niiden tuot-
tamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet sdilyisivit johonkin uuteen osakeryhméén koh-
distuvina my6s purkamisen ja uusrakentamisen osakehuoneistorekisteriin kirjaamisen ja mer-
kitsemisen jélkeen. Merkintdjen kohdistamisen ehdotuksen mukaisesti on tarkoitus muistuttaa
mahdollisimman pitkélle osakekirjojen antamista ja osakeluettelomerkintdjen tekemistd purka-
misen ja uusrakentamisen yhteydessd. Maanmittauslaitos saisi 1 momentissa tarkoitettua oi-
keuksien kohdistamista varten tarvittavat tiedot asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 40 §:n 1 momen-
tin 6 a kohdassa tarkoitetun selvityksen perusteella tehtdvélla yhtion ilmoituksella eika silla olisi
velvollisuutta tutkia yhtion ilmoittamien tietojen oikeellisuutta.

Ehdotuksen mukaan yhtidjarjestyksen muutosta koskevan merkinnin poistamisen ja oikeuksien
uusiin osakeryhmiin kohdistamisen edellytyksena olisi, ettd kaikki muutoksen kohteena oleviin
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat osakehuoneistorekisteristi il-
menevét oikeudet voidaan yhtion ilmoituksen perusteella kohdistaa muuttuneisiin osakkeisiin.
Momentissa tarkoitettaisiin vain osakehuoneistorekisteriin kirjattuja tai merkittyjd oikeuksia.
Jos yhtion osakkeesta olisi vield liikkeelld osakekirja, muutos péivitettéisiin ehdotetun siirty-
masddnnoksen perusteella osakehuoneistorekisterissa pidettdvaan osakeluetteloon, josta kavisi
ilmi merkintd aiemmasta osakekirjasta. Menettely on tarpeen, jotta esimerkiksi yksittdinen
osakkeenomistaja tai pantinhaltija ei voisi osakekirjasta luopumisesta kieltdytymaélld estdd maa-
rdenemmistolld padtetyn purkamisen ja uusrakentamisen toteuttamista.
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Pykéléssé tarkoitetun asian ratkaisuun sovellettaisiin luvun yleisid panttausta ja muiden rajoi-
tusten kirjaamista ja merkintdd koskevia sdédnndksia siten, ettd oikeuksien kohdistamisesta voi-
taisiin yksittdisten osakkeiden osalta poiketa ja rekisteriin kirjatut tai merkityt oikeudet ja rajoi-
tukset poistaa, jos Maanmittauslaitokselle toimitettaisiin tété varten kyseisten osakkeiden osalta
lain 6 §:n 3 momentissa tai 8 §:n 2 momentissa tarkoitetut osakkeenomistajien tai oikeudenhal-
tijoiden hakemukset ja mainituissa lainkohdissa tarkoitetut oikeudenhaltijoiden suostumukset
tai muut tarvittavat selvitykset.

8 ¢ §. Kirjaaminen tai merkintd sulautumisen ja jakautumisen yhteydessd. Pykdldssd ehdotetaan
sdddettavaksi sulautumis- ja jakautumisvastikkeena annettavien osakkeiden omistajien seké
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden merkit-
semisestd osakehuoneistorekisteriin. Osakkeiden omistajien osalta ehdotus vastaa voimassa ole-
van lain 5 §:n 1 momenttia. Voimassa olevassa laissa ei toisaalta ole otettu huomioon sita, ettd
sulautuvan tai jakautuvan yhtion osakkeeseen on voinut kohdistua osakehuoneistorekisteriin
kirjattuja tai merkittyja oikeuksia, joiden sijaan tulleesta omaisuudesta sulautumis- tai jakautu-
misvastikkeina annettavissa osakkeissa on kyse. Sulautumisessa ja jakautumisessa on kyse sel-
laisista osakepantin laista johtuvista tyyppiriskeisti, jotka pantinhaltijan on aina otettava huo-
mioon eikd sulautumista tai jakautumista koskevan pédtoksen tekeminen merkitse sellaista
puuttumista osakkeeseen kohdistuvaan oikeuteen, jolle olisi saatava kunkin osakepantin haltijan
nimenomainen suostumus. Ehdotuksen mukaan kirjaaminen ja merkitseminen tapahtuisi yhtion
ilmoituksen perusteella eikd kirjaamisviranomaisella olisi velvollisuutta tutkia yhtion ilmoitta-
mien tietojen oikeellisuutta.

Ehdotuksen mukaan sulautumis- ja jakautumisvastikkeina olevien osakkeiden kirjaaminen edel-
lyttdisi 1dhtokohtaisesti, ettd kaikki sulautuvan tai jakautuvan yhtion mitétditdviin osakkeisiin
tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet voidaan kohdistaa sulautumis- ja
jakautumisvastikkeena annettaviin osakkeisiin. Kuten edelld 8 b §:ssd purkamisen ja uusraken-
tamisen yhteydessi, osakehuoneistorekisteriin kirjattu tai merkitty oikeus voitaisiin samassa yh-
teydessd myos hakemuksesta poistaa siten kuin lain 6 §:n 3 momentissa ja 8 §:n 2 momentissa
sdddetddn.

8 d §. Yhtion purkaminen, rekisteristd poistaminen ja yhteisomuodon muuttaminen. Pykildssa
ehdotetaan sdédettdviksi osakkeiden poistamisesta osakehuoneistorekisteristd yhtiomuodon
muutoksen, yhtion purkautumisen ja rekisteripoiston seurauksena. Voimassa olevassa laissa ei
ole vastaavia sddnnoksid, jotka ovat tarpeen osakehuoneistorekisterin sddntelyn selkeyden ja
rekisterin ajantasaisuuden varmistamiseksi. Pykaldssa tarkoitetut muutokset tulevat yhtidoikeu-
dellisesti voimaan muutosten rekisterdinnilld kaupparekisteriin. Maanmittauslaitos saisi tiedon
kyseisistd ratkaisuista lain 14 §:n 1 momentin 1 kohdan nojalla kaupparekisterin ja osakehuo-
neistorekisterin automaattisen tiedonvaihdon rajapinnan kautta, minka perusteella osakkeet voi-
taisiin poistaa rekisteristd kdytdnnossé reaaliaikaisesti osakehuoneistorekisterin tietojen ajanta-
saisuuden varmistamiseksi.

Purkamisessa ja yhteisomuodon muuttamisessa on kyse osakepantin tai muun oikeuden haltijan
kannalta sellaisista osakkeeseen liittyvisté laista johtuvista yleisisté riskeistd, jotka osakkeeseen
kohdistuvan oikeuden haltijan tulee aina ottaa huomioon. My6s mainituissa tilanteissa 1dhto-
kohtana on, ettd osakkeisiin perustuvat oikeudet kohdistuvat vastedes soveltuvin osin osakkeen
sijaan tulleeseen surrogaattiomaisuuteen, kuten osakkaan jako-osuuteen yhtion nettovarallisuu-
desta tai muutoksen seurauksena annettaviin uusiin yhteisdosuuksiin. Téllaiseen omaisuuteen
kohdistuvien oikeuksien toteuttaminen ei kuitenkaan tapahdu osakehuoneistorekisteriin kirjaa-
malla tai merkitsemailld, joten ehdotuksessa sééddetdédn ainoastaan osakkeiden poistamisesta osa-
kehuoneistorekisterista.
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Kéytanndssd on mahdollista, ettd yhtio rekisteristd poistamisen jilkeen palautetaan uudelleen
rekisteriin. Menettely perustuu hallintolain virheen korjaamista koskevan sddnnoksen sovelta-
miseen ja se tulisi ottaa my0s osakehuoneistorekisterin osalta huomioon siten, ettd myds rekis-
teripoiston myoti osakehuoneistoreksiteristd poistettavien osakkeiden osalta on olemassa arkis-
toidut tiedot poistamishetken mukaisesta osakkeenomistuksista ja osakkeisiin kohdistuvista oi-
keuksista ja rajoituksista ja ettd mainitut tiedot voidaan tarvittaessa palauttaa osakehuoneistore-
kisteriin, jos yhtid palautetaan myds kaupparekisteriin. Huoneistotietojarjestelméstd annetun
lain 18 §:n mukaan osakehuoneistorekisteriin lain 4 §:n perusteella tallennettavat tiedot sdilyte-
téddn pysyvésti.

13 §. Hallintakohderekisteri. Pykildssa sdddetddn huoneistotietojarjestelmén hallintakohteista
rekisteriin kirjattavista tiedoista. Nyt esitettivélld lainmuutoksella huoneistotietojérjestelméain
tallennettaviin tietoihin ehdotetaan liséttdvéksi hallintakohteita koskevia taloudellisia ja teknisid
tietoja. Taloudellisina tietoina rekisteriin siséltyisi yhtididen lainoihin seké yhtiovastikkeisiin
liittyvié tietoja seké erityisesti positiivisen luottotietorekisterin ylldpidossa tarpeellisia tietoja,
ja teknisind tietoina yhtion sekd sen osakkaiden hallinnassa oleviin tiloihin tehtyja kunnossa-
pito- ja muutostditd koskevia tietoja. Tiedot lisdttdisiin huoneistotietojarjestelmén osana ole-
vaan lain 3 luvussa sédénneltyyn hallintakohderekisteriin.

Maanmittauslaitoksen tehtdvikokonaisuus huoneistotietojarjestelmén yllapitdjané on jarjestetty
laissa siten, ettd lain 15 §:ss4 Maanmittauslaitokselle on annettu tehtdvéksi toimia sekd huoneis-
totietojirjestelmén osakehuoneisto- ettd hallintakohderekisterin pitdjand. Maanmittauslaitoksen
tiedonsaantioikeudet on lain jérjestelméssd toteutettu sadtdmalla lain 17 §:ssd tiedonsaantioi-
keuksista, jotka koskevat laissa sdddetyn tehtdvan hoitamiseksi tarpeellisia tietoja. Maanmit-
tauslaitoksen oikeus tietojen saamiseen koskee jo lain olemassa olevassa muotoilussa muun
muassa yhtioitd seké luottolaitoksia, jotka olisivat myds nyt esitettdvien uusien tietojen osalta
tietojen luovuttamiseen velvoitettavat tahot. Tietojen luovuttajien osalta sééntelyé ei siten olisi
tarpeen tdydentaa.

Maanmittauslaitoksen oikeuden saada tietoja on lain 17 §:n mukaan perustuttava sellaiseen
laissa sdéddettyyn tehtdviin, jonka hoitamiseksi yhtion kunnossapito- ja muutostydtietojen seké
taloudellisten tietojen ylldpitdiminen on tarpeellista. Téssd tarkoituksessa Maanmittauslaitok-
selle huoneistotietojérjestelmén ylldpitijana esitetddn lain 13 §:ssé sdddettaviaksi tehtdviksi yh-
tion kunnossapito- ja muutostyotietojen sekd 13 a §:ssé tiettyjen taloudellisten tietojen ylldpita-
minen hallintakohderekisterissa.

Lain 13 §:n / momenttiin lisattiisiin uusi 3 kohta, joka koskisi tietoja yhtiossd tehdyistd kun-
nossapito- ja muutostdistd. Néiden osalta kirjattava tietotosisdltd tdsmennettiisiin siten, ettd
huoneistotietojirjestelmdin kirjattaviksi tulisivat tiedot asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n 2
momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitettujen selvitysten sekéd 7 luvun 28 §:ssé tarkoitettuihin ilmoi-
tusten mukaisista toimenpiteista.

Tallennettavat tiedot olisivat kiytdnnossa hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yh-
tion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon yhtidkokousta seuraavan viiden vuoden ai-
kana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kiyttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin
osakehuoneiston kdytostd aiheutuviin kustannuksiin sekd hallituksen kirjallinen selvitys yhti-
0Ossd suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostdista ja niiden tekoajankohdat. Ndiden
selvitysten osalta jarjestelméén toimitettaisiin tiedot vain sellaisista hankkeista, jotka ovat yh-
tidn toiminnan ja sen suunnittelun kannalta edelleen merkityksellisid. Téllaisia eivét olisi esi-
merkiksi vanhat putkiremontit, joiden jdlkeen on myShemmin jo tehty uusi vastaava. Liséksi
tallennettaisiin hallituksen yllépitdmaéén yhtidlle toimitetuista kunnossapitoa ja muutostdité kos-
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kevista ilmoituksista koostuvaan luetteloon sisdltyvid toimenpiteitd koskevat tiedot, joista sié-
detddn AsoyL 4 luvun 7 §:ssd ja 5 luvun 4 §:ssd. Kyse on tdssd osakkeenomistajan omia muu-
tostoitd koskevista ilmoituksista. Viimeksi mainittuja ilmoituksia koskevat tiedot keréttéisiin
vain nyt esitettdvan lainmuutoksen voimaantulon jélkeiselta ajalta.

Huoneistotietojérjestelmédn tuleva uusi tietosisdltd maériteltiisiin siis siten, ettd tiedon tuotta-
minen jarjestelmddn ei asettaisi yhtidille tarpeettomasti uusia toimintavelvollisuuksia, vaan huo-
neistotietojdrjestelmadn kirjattavat tiedot olisivat jo aiemmin yhtién asunto-osakeyhtidlakiin si-
séltyvien tiedontuottamis- ylldpitovelvollisuuksien piirissa.

Tietoja koskevat yksityiskohtaisemmat tekniset vaatimukset seké niiden toimittamiseen liittyvat
tarkemmat méérittelyt sddnneltdisiin lakiin lisdttdvén uuden 17 ¢ §:n nojalla annettavalla valtio-
neuvoston asetuksella.

13 a §. Hallintakohderekisteriin tallennettavat taloudelliset tiedot. Pykildssa sdddettdisiin niistd
tiedoista, jotka positiivisen luottotietorekisterin yllapitdmiseksi olisi tarpeellista siséllyttda huo-
neistotietojarjestelmadn. Naita tietoja olisivat yhtion nostaman luoton kokonaispddoma, luottoa
koskevan luottosopimuksen tekopédivdmaéra seké tieto siitd, onko luotto tarkoitettu uudisraken-
tamista vai yhtidn perusparannusta varten, tieto siitd, onko nostetusta luotoista vastuussa yhtio
(hoitolaina), vai jakautuuko vastuu luotosta osaksi tai kokonaan hallintakohteiden omistajille.
Hoitolainoja koskevia tietoja ei olisi tarpeen siséllyttdd positiiviseen luottotietojarjestelmain,
joten positiivisen luottotietorekisterin ylldpitdjalla ei olisi huoneistotietojérjestelmésta anne-
tussa laissa tarkoitettua oikeutta lainaa koskevien yksityiskohtaisten tietojen saamiseen. Néité
lainoja koskevia tietoja ei siten toimitettaisi huoneistotietojarjestelméstd edelleen. Tiedot on
kuitenkin sdilytettivd huoneistotietojirjestelméssé, jotta myohemmin voidaan todentaa, onko
tiedot toimitettu huoneistotietojdrjestelmésti positiiviseen luottotietorekisteriin yhtién ilmoi-
tuksen mukaisesti. Nostettujen yhtidlainojen merkitys toimintamallissa on se, ettd on mahdol-
lista varmistua kaikkien yhtion nostamien luottojen kasittelystd ja positiiviseen luottotietorekis-
teriin menevan tiedon oikeellisuudesta. Yhtion jatkuvaa ylldpitoa ja hoitoa varten otettavat jat-
kuvat luotot eivét ole luonteeltaan sellaisia, ettd luottolaitosten tulisi toimittaa niitd koskevat
tiedot huoneistotietojérjestelméén. [imoitettaviksi luotoiksi olisi téstd syysté lainkohdassa yksi-
16ity yhtion uudisrakentamista tai perusparannusta varten ottamat luotot.

Osakeryhmien omistajien vastattaviksi jakautuvista lainoista yhtion olisi tarkempina tietoina
liséksi ilmoitettava Maanmittauslaitokselle tiedot kunkin hallintakohteen yhtidssa sovitun mu-
kaisesta kokonaisvastuun méarastd yhtion lainapddomasta sekd yhtion hallintakohteiden vastat-
tavana oleva yhtiovastikkeen mééri. Oikeudellisesti viime kédessé yhti6lainasta ongelmatilan-
teissa vastaavat kaikki osakkaat yhteisvastuullisesti, mutta tarkoituksena on saada esiin normaa-
litilanteen hallintakohdekohtainen vastuu. Vastike ilmoitettaisiin selvyyden vuoksi eriteltyna
asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 3 §:ssé tarkoitettuun padomavastikkeeseen ja mahdolliseen muun
tyyppiseen vastikkeeseen. Asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 4 §:ssd mainitut esimerkiksi sahkon,
lammon tai muun hyodykkeen kulutukseen perustuvat yhtiovastikkeet eivit ehdotettavan lain-
sdddidnnon tavoitteiden kannalta ole merkityksellisid, vaan oleellinen luottotietojérjestelméin
kannalta on nimenomaan olemassa olevan pddomavastikkeen méard sekd esimerkiksi valitys-
toiminnan ja luottolaitosten kannalta hoitovastike. Vastikkeiden erittely olisi merkityksellistd
muun muassa luotonannon yhteydessd arvioitaessa luotonsaajan maksukykyad. Sddnnoksessa
tarkoitettu ilmoitusvelvollisuus ei koskisi osakkeenomistajien yhtion hankkimista tai toteutta-
mista asumiseen liittyvistd palveluista perittdvid kdyttomaksuja (mm. sauna-, pesutupa-, auto-
paikka- jne. maksut), jotka eivét perustu lain ja yhtidjéarjestyksen mukaiseen vastikkeenmaksu-
velvollisuuteen. Erittelyéd on tarkoitus tdsmentdi jatkossa lain nojalla annettavalla asetuksella.
Lisdksi jarjestelmdin tallennettaisiin kulloisenkin paivityksen yhteydessa tieto paivityksen te-
kijéstd sekd sen ajankohdasta.
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Huoneistotietojarjestelmadn tallennettavien taloudellisten tietojen maérittelyn taustalla on maa-
ja metsétalousministerion, valtiovarainministerion seké positiivisen luottotietorekisterin yllépi-
tdmisestd vastaavan verohallinnon tulorekisteriyksikon yhteistyona muodostettu ndkemys siité,
mitka tiedot yhtidisti ja niiden hallintakohteista on tarpeellista tallentaa huoneistotietojérjestel-
médn positiiviseen luottotietorekisteriin toimittamista varten sen tarkoituksen toteuttamiseksi.

14 §. Muuhun viranomaisen tietojdrjestelmdcdn sisdltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen
kdsittely. Pykalan I momentin 1 kohtaan ehdotetaan lisdttdvéiksi nimenomaiset maininnat yhtion
purkamista, rekisteripoistoa sekd yhtidjarjestyksen muutoksia koskevien tietojen luovuttami-
sesta kaupparekisteristdi Maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisterin pitdmistd varten.
Mainittujen tietojen toimittaminen Patentti- ja rekisterihallitukselta Maanmittauslaitokselle on
katsottu mahdolliseksi jo nykyisen sdéntelyn perusteella, joten ehdotuksella on tarkoitus aino-
astaan selventdd ndihin muutostilanteisiin liittyvaa tietojenvaihtoa Patentti- ja rekisterihallituk-
sen ja Maanmittauslaitoksen kesken. Ehdotuksella ei mydskéén laajenneta viranomaisten tieto-
jenvaihtoa henkilGtietojen osalta.

17 a §. Yhtion tiedonantovelvollisuus hallintakohteen teknisistd ja taloudellisista tiedoista.
Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeudet on huoneistotietojarjestelméstd annetun lain jarjes-
telmaéssé toteutettu sddtdmalld lain 17 §:sséd tiedonsaantioikeuksista, jotka koskevat laissa sda-
detyn tehtivin hoitamiseksi tarpeellisia tietoja. Oikeus tietojen saamiseen koskee lain olemassa
olevassa muotoilussa seki yhtidita ettd luotonantajia, jotka olisivat my0s nyt esitettdvien uusien
tietojen osalta tietojen luovuttamiseen velvoitettavat tahot. Lain perusrakennetta talta osin ei ole
tarkoitus muuttaa, vaan uudet tietoryhmaét tulisivat arvioitaviksi samojen henkilGtietojen suo-
jaan liittyvien oikeudellisten reunachtojen mukaisesti, jotka huoneistotietojarjestelméastd annet-
tua lakia sdédettdessd ovat olleet arvioitavana ja tiedonsaantioikeuden osalta yleisesti viitataan-
kin tdssd yhteydessd lain 17 §:n perusteluihin lakia koskevassa hallituksen esityksessd HE
127/2018.

Positiivisen luottotietorekisterin yllapitdmiseksi tarpeelliset tiedot sisdltavat myos henkilGtie-
doiksi katsottavia hallintakohteen omistajan taloudellista tilaa koskevia tietoja. Laissa on til-
laisten tietojen osalta sdddettivd Maanmittauslaitoksen oikeudesta saada luotonantajilta ja yh-
tigiltd lakiehdotuksessa tarkoitettujen tehtdviensi hoitamiseksi tarpeelliset tiedot seké yksiloi-
tdva ne riittdvélla tarkkuudella. Vaikka tiedonsaantioikeutta kansallisesti rajattaisiin tietojen tar-
peellisuuden vaatimuksella, Maanmittauslaitoksen olisi joka tapauksessa EU:n tietosuoja-ase-
tuksen 5 artiklan 1 kohdan b ja ¢ alakohdan mukaisesti varmistettava aktiivisesti myos henkil6-
tietoja kerdtessddn ja késitellessddn, ettd ne rajataan olennaiseen ja tarpeelliseen suhteessa niihin
tarkoituksiin, joihin niitd késitelldén.

Koska nyt kerdttaviksi esitettdvit uudet tiedot siséltavét yksityishenkildiden taloudellista tilaa
kuvaavia henkil6tietoja, esitetddn lain 13 a §:ssd yksiloitavaksi riittdvalla tarkkuudella ne uudet
tiedot, jotka positiivisen luottotietorekisterin yllapitdmistarkoituksessa tulisivat tallennettaviksi
hallintakohderekisteriin. Tietojen médrittely perustuu positiivisen luottotietorekisterin yllapita-
jan ndkemykseen sille laissa sdddetyn tehtivin toteuttamiseksi tarpeellisista taloudellisista tie-
doista. Kun positiivisen luottotietorekisterin ylldpitdjalle on tarkoitus huoneistotietojérjestel-
mastd luovuttaa my6s muita kuin 13 a §:ssé tarkoitettuja yksiloityjad henkil6tietoja, sdddettiisiin
positiivisen luottotietorekisterin yllapitdjille tiedonsaantioikeus tehtdvansd hoitamisen kannalta
valttamattomiin tietoihin lain uudessa 19 §:n 4 momentissa.

Huoneistotietojérjestelmédn on tarkoitus toimittaa edelld tarkoitettuja taloudellisia tietoja riitta-

vén ajantasaisina, jotta ne olisivat kdyttokelpoisia positiivisen luottotietorekisterin tarkoituksen
nékokulmasta. Lainsdddanndssé on siksi asetettava tietojen toimittamisesta vastaaville luotto-
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laitoksille seké yhtidille velvollisuus tietojen toimittamiseen riittdvéan usein. Toisaalta hallinnol-
lisen taakan ndkokulmasta tietojen toimittamisen taajuuden on oltava jérkevissé suhteessa eri-
tyisesti pienempien yhtididen kulloinkin kdytettdvissé oleviin resursseihin ja kyvykkyyteen toi-
mittaa tietoja laissa siédetylld tavalla. Huoneistotietojarjestelmésté annettuun lakiin lisdttéisiin
tassd tarkoituksessa perusvelvollisuus tietojen toimittamiseen vuosittain, kuukauden kuluessa
yhtion sdéntoméaardisen yhtiokokouksen jilkeen. Tdmaé on ajankohta, jolloin yhtididen kunnos-
sapito- ja muutostyotiedot sekd taloudelliseen tilanteeseen liittyvét tiedot péivitetddn joka ta-
pauksessa my0s asunto-osakeyhtidlain mukaisten vaatimusten toteuttamiseksi, ja tietojen pii-
vittdminen huoneistotietojirjestelmiin aiheuttaa mahdollisimman v&hén lisity6td yhtioille.

Tiedot olisi lisdksi péivitettdva aina, jos tdtd pyytdd joku niisté tahoista, joilla asunto-osakeyh-
tidlain 7 luvun 27 §:n mukaan on oikeus tehokkaasti esittdd pyynto isdnnoitsijantodistuksen
saamiseksi. Kun tiedot ja niiden kéyttotarkoitus ovat osin yhtenevdisid isdnnoitsijantodistuksen
kanssa, on perusteltua, ettd tietojen pdivittimispyynnon voivat tehdd samat tahot, jotka voivat
my0s pyytdd isdnnditsijdntodistusta asunto-osakeyhtidlain nojalla. Naissé tapauksissa tietojen
paivittimiselle ei sidnndksessd asetettaisi tismaéllista aikarajaa, mutta pyynnon tarkoituksen te-
hokkaan toteutumisen kannalta oleellista on, etté pdivitys tapahtuisi taloyhtion hallinnon resurs-
sit huomioiden viivytyksettd sen jalkeen, kun pyynto on esitetty. Yhtididen resurssien sen mah-
dollistaessa, yhtioilla olisi lisdksi mahdollisuus paivittda tietojarjestelmddn toimittamiaan tietoja
laissa erikseen sdddettdvien piivitysajankohtien ulkopuolella aina katsoessaan sen tarpeel-
liseksi. Kédytinndssé tietojen péivittdmisestd vastaisi suurimmassa osassa yhtidistd ammattimai-
nen isdnnditsijd, jonka tietojarjestelma mahdollistaisi Maanmittauslaitoksen tarjoaman rajapin-
tayhteyden kdyton tietojen siirtimiseen Maanmittauslaitokselle. Néissd tapauksissa tietojen to-
dellinen piivitystaajuus ja ajantasaisuus olisi kdytdnndssa laissa edellytettyd parempi. Velvoit-
teet tietojen toimittamiseen syntyvét asunto-osakeyhtidlakiin perustuvassa toiminnassa, joten
yhtidt, jotka eivét sovella toiminnassaan tissé tarkoitettuja asunto-osakeyhti6lain sadnnoksia,
eivit ole velvollisia toimittamaan néit4 tietoja huoneistotietojérjestelméén. Télla perusteella vel-
vollisuuden ulkopuolelle jdisivét esimerkiksi sellaiset keskindiset kiinteistdosakeyhtiot, jotka
eivit sovella toiminnassaan asunto-osakeyhtiolakia.

Tietojen ajantasaisuuden varmistamiseksi niiden paivittdminen olisi lisdksi tarpeen myds tietty-
jen osakekohtaiseen maksuvelvollisuuteen vaikuttavien tapahtumien yhteydessé. Néisti tilan-
teista sdéddettdisiin niin ikdin pykéladn / momentissa. Paivitysvelvollisuuden laukaisisivat sdén-
noksen mukaan vastikkeiden méaradn vaikuttavat yhtiokokouspaatokset, osakeryhméan muutos-
tilanteet sekd normaalista maksuohjelmasta poikkeavasti tehdyt vastikemaksujen suoritukset.
Téllaisten muutosten yhteydessa yhtion paivitysvastuun piiriin kuuluvat 13 a §:n 4—7 kohdissa
tarkoitetut tiedot tulisi viivytyksettd paivittdd huoneistotietojéarjestelméén.

Pykélén 2 momentissa ehdotetaan sdddettaviksi poikkeuksista padsdéntoni olevaan 1 momentin
mukaiseen tiedonanto- seké tietojen paivitysvelvollisuuteen. Velvollisuus koskisi sddnndksen
mukaan yhtioité, joissa on enintdén viisi hallintakohdetta, sekd yhtigita joiden kaikki osakkeet
olisivat saman omistajan omistuksessa, ja jonka hallintakohteet eivét ole tavanomaisen vaih-
dannan piirisséd vain, jos yhti6illd olisi 13 a §:n 4 kohdassa tarkoitettua lainaa, taikka asunto-
osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:sséd tarkoitetun isdnnoitsijantodistuksen pyytdmiseen oikeutettu
taho tietojen péivittdmista pyytdd. Néin aktualisoituva ilmoitusvelvollisuus olisi voimassa vain
sen ajan, kun yhti6lld on edelld mainittua lainaa, tai erillisen pyynnén mukainen péivitys on
tehty. Poikkeuksen tarkoituksena on rajata jatkuvan aktiivisen tietojen paivittdimisvelvollisuu-
den ulkopuolelle ensinndkin sellaiset pienet yhtiot, jotka useimmissa tapauksissa eivit hyo-
dynné isdnndinti- tai muun palveluntarjoajan tietojérjestelmié, joiden avulla tietojen jatkuva
péivittdminen on mahdollista rajapintojen kautta ilman kohtuutonta lisdtyotd. Néissdkin yhti-
Oissd péivittdmien olisi kuitenkin tarpeen, jos joku isénnoitsijantodistuksen pyytédmiseen oikeu-
tettu taho sitd pyytdd esimerkiksi huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyntii varten.
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Toisaalta késilld olevien tietojen péivittdminen ei mydskdin olisi tarpeellista tilanteissa, joissa
koko yhtion omistavat esimerkiksi yksityiset sijoittajatahot tai julkiset toimijat, joiden tarkoi-
tuksena ei lainkaan ole yhtion hallintakohteiden saattaminen tavanomaisen vaihdannan koh-
teiksi, eikd padivittiminen siten palvelisi normaaliin tapaan osakkaiden etua esimerkiksi vaih-
dantatilanteissa. Téllaisia ovat esimerkiksi tilanteet, joissa sijoittajayhteisd hallinnoi vuokra-
kayttoon tarkoitettua kohdetta asunto-osakeyhtiomuotoisena yhtiona.

Kaikissa tapauksissa kuitenkin mahdollisia osakaslainoja koskevia tietoja olisi voitava hyddyn-
tad positiivisen luottotietorekisterin ylldpitdmiseen liittyvddn kdyttotarkoitukseen. Tietojen pdi-
vittdminen olisi siten tehtdvd myds 2 momentissa tarkoitettujen yhtididen toimesta, jos niilld
olisi nostettuna lain 13 a §:ssi tarkoitettua osakkaiden vastattavaksi yhtion sisilla sovittua osa-
kaslainaa.

17 b §. Luotonantajan tiedonantovelvollisuus yhtion taloudellisista tiedoista. Lakiin esitetdan
lisattavaksi uusi 17 b §, jossa sdddettiisiin luotonantajien aktiivisesta toimintavelvollisuudesta
positiivisen luottotietorekisterin yllapitdmiseksi tarpeellisten tietojen toimittamisesta huoneis-
totietojarjestelmadn. Edelld 13 a §:n perusteluissa esitetyn mukaisesti velvollisuus ei koskisi
sellaisia luotonantajia, jotka ovat myontédneet yhtidlle ainoastaan muita kuin uudisrakentamista
tai perusparannusta varten tarkoitettuja luottoja.

Sadnnoksessd madriteltiisiin se padasiallinen tapa, jolla yhtidille luottoja myonténeiden luoton-
antajien on toimitettava tiedot huoneistotietojarjestelmain sekd maéraaika tietojen toimittami-
selle. Tietojen toimittaminen huoneistotietojarjestelmddn tapahtuisi joko sdahkoistd rajapintaa
hyddyntéen taikka toimittamalla tiedot Maanmittauslaitoksen tarjoaman verkkoasiointipalvelun
kautta.

Luotonantajien velvoitteella yhtidlainatiedosta saadaan luotettavaa. Yhtiditd koskeva minimi-
taso tietojen ylldpidossa kisittdd kerran vuodessa tapahtuvan ylldpidon yhtiokokouksen yhtey-
dessd. Luotonantajien velvoitteella varmistetaan se, ettd yhtiokokousten valilla tapahtuneet luot-
tojen nostot tulevat myds nikyviksi, ja huoneistotietojarjestelmisti saatavan tiedon luotetta-
vuus voidaan todeta. Tiedon avulla voidaan péitelld, onko yhtidkokouksen jdlkeen yhtidssa ol-
lut tapahtumia, jotka voivat vaikuttaa osakkaan taloudelliseen tilanteeseen.

Normaalitilanteessa luotonantajilla arvioidaan yleisesti olevan riittdva tekninen kyvykkyys to-
teuttaa tiedonsiirto rajapintapalvelun kautta, ja vakiintuneiden prosessien kautta tietojen toimit-
taminen on tulisi olemaan rutiininomaista toimintaa, jonka ei arvioida edellyttdvan kovinkaan
pitkdd mairdaikaa. Mainituista syistd tietojen toimittamiselle esitetdén sdddettaviksi viikon mit-
tainen médrdaika, joka alkaisi kulua siitd hetkestd, jona luoton saanut yhti6 nostaa kulloisenkin
luottoerédn. Ilmoitus nostetusta luotosta tehtiisiin siten erikseen jokaisen nostotapahtuman jal-
keen, silla tietojen kdyttotarkoituksen kannalta oleellista on juuri yhtion jo nostamien luottojen
maard, jota koskien luotonantajalla on tosiasiallinen saatava yhtiolta. Luottolaitosten antaman
perustiedon pohjalta on mahdollista myds arvioida sité, toimittavatko yhtiot niille 17 a §:ssé
esitettdvin velvollisuuden mukaisesti niiden nostamia luottoja koskevat tiedot huoneistotieto-
jérjestelméén.

17 ¢ §. Tarkemmat sddnnokset. Lakiin esitettdva uusi 17 c § sisiltdisi valtuuden séétdd valtio-
neuvoston asetuksella tarkemmin 13 ja 13 a §:ien nojalla huoneistotietojérjestelmén hallinta-
kohderekisteriin talletettavien tietojen sisdllostd, teknisistd yksityiskohdista, sekd teknisesté ta-
vasta, jolla tiedot on toimitettava Maanmittauslaitokselle.
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Asetuksella méaériteltdisiin siten tarkempia teknisid vaatimuksia esimerkiksi sille, millaisia tal-
lennettavien tietojen on teknisiltd ominaisuuksiltaan oltava niiden yhteensopivuuden varmista-
miseksi huoneistotietojarjestelmidn kokonaisuuden kanssa. Asetuksella olisi mahdollista tés-
mentdd lisdksi sitd, mitd tietoja yhtididen kunnossapito- ja muutostditd koskien tietojérjestel-
méiin tallennetaan. Yhtididen kunnossapito- ja muutostydtiedot voivat ldhtotilanteessa olla toi-
sistaan poikkeavalla tavalla méairiteltyjé ja siséltéd erilaisia tietokokonaisuuksia. Rekisterin tie-
tosiséllon mahdollisimman suuren yhdenmukaisuuden ja kiyttokelpoisuuden varmistamiseksi
teknisid ominaisuuksia koskevien tallennettavien tietojen osalta on asetuksella tarvittaessa voi-
tava madritelld tarkempia muoto- ja sisdltovaatimuksia jarjestelmédn toimitettaville tiedoille.

Lain 17 a §:ssd lueteltujen taloudellisten tietojen osalta niiden siséllollinen méérittely sisdltyy
tarvittavalla tarkkuudella suoraan mainittuun sddnnokseen. Téltékin osin valtioneuvoston ase-
tuksella esitetddn kuitenkin mahdolliseksi sdénnell4 tarvittaessa tarkemmin tietojen toimittami-
sessa noudatettavaa menettelyd sekd toimitettaville tiedoille mahdollisesti asetettavia yksityis-
kohtaisempia teknisid vaatimuksia.

19 §. Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjestelmdn tarkoituksiin. Positiivisesta luottotieto-
rekisteristid annetun lain 2 §:ssé tarkoitetulle rekisterinpitijélle sdddettdisiin lain 19 §:n uudessa
3 momentissa oikeus salassapitosddnndsten estdméttd ilman Maanmittauslaitoksen erillistd
kéiyttolupaa saada Huoneistotietojarjestelmasté sellaisia tietoja, jotka sille ovat valttimattomia
rekisterinpitoon liittyvén laissa sdddetyn tehtévinsé toteuttamiseksi. Kyseessé olisivat ensi si-
jaisesti uudessa 13 a §:ssé tarkoitetut positiivisen luottotietorekisterin ylldpitdimiseksi nimen-
omaisesti kerdttavat tiedot yhtion nostamista luotoista. Lisdksi huoneistotietojarjestelmin jo
muutoin olemassa olevasta tietosisillostd positiivisen luottotietorekisterin yllépitoon tarvittai-
siin taloyhtion y-tunnus, hallintakohteen omistajien henkildtunnukset, omistajien omistusosuu-
det hallintakohteesta seka tieto osakeryhmin tunnuksesta. Kun tietoja ei lain tasolla erityisesti
huoneistotietojirjestelmidn aiemman tietosisidllon osalta luetella tyhjentdvésti, koskisi sddnnds
henkil6tietojen Iuovuttamista koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti tehtdvin suoritta-
miseksi valttdimattomia tietoja. Sddnndkselld toteutettaisiin kdytdnndssd positiivisen luottotie-
torekisterin yllapitdjille, pykédldn 1 momentissa edellytetylld tavalla, lain tasolla sdédetty oikeus
salassa pidettdvien tietojen saamiseen huoneistotietojirjestelmasta.

Positiivisesta luottotietorekisteristd annetun lain jérjestelméssa salassa pidettavié tietoja koske-
vat tiedonsaantioikeudet on padsdantdisesti sisdllytetty mainittuun lakiin. Lain valmistelun yh-
teydessd huoneistotietojéarjestelmaén lisdttdvaksi esitettdvid taloudellisia tietoja koskevan osa-
kokonaisuuden osalta téllaista sddntelya ei ehdotettuun lakiin positiivisesta luottotietojarjestel-
mastd kuitenkaan sisdlly. Mainittu tiedonsaantioikeus positiivisen luottotietorekisterin yllapita-
jana toimivalle tulorekisterikeskukselle liséttiisiin tistd syystd huoneistotietojérjestelmad kos-
kevaan lakiin, sen 19 §:n uuteen 3 momenttiin. S&dnnds sdilyisi muilta osin ennallaan.

Sddnnoksessd on kysymys henkil6tietojen luovuttamisesta EU:n 6 artiklan 1 kohdan ¢ alakoh-
dan mukaiseen tarpeeseen, jonka osalta erityisistad suojatoimenpiteistid voidaan EU:n tietosuoja-
asetuksen 6 artiklan 2 ja 3 kohdan mukaan séétad kansallisesti. S&annos on tarpeen, jotta voi-
daan poiketa julkisuuslain sddnnoksisté, jotka koskevat tiedonluovutustapaa ja salassapidetté-
vien tietojen luovuttamista. Samalla varmistetaan kansallisena suojatoimenpiteend tiedonsaan-
tioikeuden rajaaminen kasittelyn oikeusperusteen maarittimasn tarpeeseen. Sddnndksen nojalla
luovutettavat tiedot on rajattu niiden kayttotarkoituksen kannalta valttdméattomiin tietoihin.

25 a §. Yhteistyoryhmd. Pykélédssé esitetdédn siédettéviksi yhtididen teknisten ja taloudellisten
tietojen vakioinnin yllépitoa ja kehittéimistd varten perustettavasta Maanmittauslaitoksen aset-
tamasta yhteistyoryhmésté. Ryhmaé asetettaisiin kahdeksi vuodeksi kerrallaan ja siihen kutsut-
taisiin jarjestelmén ylldpitdjien ja kdyttdjien edustajia.
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Ryhmién toiminnan tarkoituksena olisi seurata muun muassa huoneistotietojérjestelméén tallen-
nettavien tietoryhmien siséltdd, toimivuutta ja tarkoituksenmukaisuutta erityisesti tietojarjestel-
mén suunniteltujen kayttdtarkoitusten ndkokulmasta. Ryhmé voisi antaa myos suosituksia laa-
jemmin yhtididen teknisten ja taloudellisten tietojen vakioinnista.

Seurannan tuloksena syntyvien kehittdmisehdotusten toteuttaminen olisi mahdollista esimer-
kiksi tyoryhméin antamien suositusten muodossa Maanmittauslaitoksen toiminnan normaalin
kehittdmisen yhteydessa. Toimintaymparistdssé olisi mahdollista jatkossa hyddyntéé yhteistyo-
ryhmén suosituksena antamaa vakiointia my6s laajemmin kuin huoneistotietojarjestelmé edel-
lyttéd. Esitettdvien toimien tdtd mahdollisesti edellyttéessé, ne voitaisiin toteuttaa lakiin esitet-
tavan uuden 17 ¢ §:n nojalla annetun asetuksen kautta tiedoille asetettavia teknisid vaatimuksia
muuttamalla.

7.2 Asunto-osakeyhtiolaki
2 luku. Osakkeet

12 §. Osakeluettelo. Pykilan I momentin 6 kohtaa ehdotetaan tiydennettiviksi siten, ettd tieto
osakehuoneistorekisteriin merkitystd osakkeeseen kohdistuvasta ulosmittauksesta ja turvaamis-
toimenpiteestd merkitddn myods osakeluetteloon. Ulosmittauksen ja turvaamistoimen merkitse-
miseen osakehuoneistorekisteriin sovelletaan huoneistotietojarjestelméasté annetun lain 7 §:n 1
momenttia. Muutos on tarpeen sen varmistamiseksi, ettid keskeiset osakkeisiin kohdistuvat osa-
kehuoneistorekisteriin merkityt rajoitukset kiayvét ilmi osakeluettelosta. Osakkeisiin kohdistu-
van ulosmittauksen osalta ehdotuksessa tarkoitetulla tavalla on menetelty jo osakehuoneistore-
kisterin kdyttoonottoa edeltéineessé yhtiokdytdnnossa.

Ehdotus liittyy huoneistotietojérjestelmid koskevan lainsddddnnén voimaanpanosta annetun
lain 5 §:n uuteen 5 momenttiin, jolla pyritddn varmistamaan keskeisten osakkeita koskevien
rajoitusten merkitseminen Maanmittauslaitoksen pitimdan osakeluetteloon myds silloin, kun
yhti6 on liittynyt osakehuoneistorekisteriin voimaanpanolaissa tarkoitetulla tavalla osakeluette-
lonsa siirtdimélld, mutta osakkeiden osalta ei vield ole sdhkoistd omistajamerkintdd. Ehdotuk-
sella varmistetaan, ettei osakkeiden ulosmittauksesta ja turvaamistoimesta osakeluetteloon mer-
kittyjé tietoja poisteta luettelolta sihkodisen omistajamerkinnin seurauksena, miké olisi omiaan
aiheuttamaan tarpeetonta epéselvyyttd osakehuoneistorekisterin kayttajille.

6 luku. Yhtiokokous

3 §. Varsinainen yhtiokokous. Pykdlaan ehdotetaan lisattavéksi uusi 6 momentti, jossa sdannel-
tdisiin taloyhtion velvollisuudesta toimittaa varsinaisessa yhtidokokouksessa késiteltyjd kunnos-
sapito- ja muutostydtietoja huoneistotietojarjestelméadn sen mukaisesti, mitd huoneistotietojar-
jestelmédstd annetussa laissa asiasta sdddetddn. Sad4nnos sisdltési viittauksen huoneistotietojér-
jestelmaistd annetun lain asiaa koskevaan 17 a §:44n, ja se toimisi osaltaan informaatioarvoa
tuottavana liséné asunto-osakeyhtidille niiden toteuttaessa asunto-osakeyhtidlain olemassa ole-
vaan sdantelyyn sisdltyvid velvollisuuksia yhtiokokouksessa késiteltivisté asioista ja niiden do-
kumentoinnista. Lisdksi sddnnoksessi kuitenkin siséllollisend vaatimuksena edellytettdisiin, tie-
tojen toimittamisen juridisen olemuksen toteuttamiseksi, suorittamaan tietojen toimittaminen
huoneistotietojérjestelmiin sen mukaisesti, mitd huoneistotietojérjestelmésti annetun lain 17 a
§:ssd asiasta on sdddetty.

Sadnnokselld tulisivat sisallollisen vaatimuksen myo6td kdytdnnossd sovellettavaksi asunto-osa-
keyhti6lain mukaisiin toimimisvelvollisuuksiin liittyvid rikkomuksia koskevat 24 luvun 6 §:n
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mukaiset vahingonkorvausseuraamukset my0ds huoneistotietojirjestelmistd annetun lain mu-
kaisten tiedonantovelvollisuuksien osalta. Kun mainitut lait ovat jatkossa kiintedssé yhteydessa
toisiinsa sekd oikeuksien kirjaamisen etté teknisten ja taloudellisten tietojen tallettamisen nakd-
kulmasta, on johdonmukaista, ettd tietojen toimittamisvelvollisuuden laiminlyontid koskevat
seuraamukset sisdltyisivit téltdkin osin asunto-osakeyhtidlakiin. S&&nnos séilyisi muilta osin
ennallaan.

22 §. Kokousasiakirjat, niiden ndhtdvind pitdminen ja ldhettdminen. Pykdlaan ehdotetaan lisat-
tavaksi uusi 5 momentti, jossa sdddetdan osakehuoneistorekisteriin kuuluvan yhtion osakkeisiin
tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvia yhtidjérjestysmuutoksia koskevasta erityi-
sestd asiakirjavaatimuksesta. Sddnndksen tarkoituksena on varmistaa, ettd momentissa tarkoi-
tettuja yhtidjarjestyksen muutoksia valmisteltaessa ja niistd yhtickokouksessa paitettdessi voi-
daan ehdotettu selvitys laatimalla riittdvésti varmistua siité, ettd muutoksiin on ennalta hankittu
tarvittavat osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden suostumukset ja ettei muutos siten
loukkaa kolmannen oikeutta. Ndin voidaan ennalta varmistaa, ettd osakehuoneistorekisteriin
kirjatut ja merkityt osakkeeseen kohdistuvat oikeudet ja rajoitukset voidaan yhtidjarjestyksen
muutoksen kaupparekisteriin merkitsemisen jélkeen saattaa vastaamaan muuttunutta yhticjar-
jestysta.

Ehdotus koskee aiemmin rekisterdityjen osakeryhmien muutoksia. Momentissa tarkoitettua sel-
vitystd ei siten tarvita annettaessa kokonaan uusia ja uusien osakehuoneistojen hallintaan oi-
keuttavia osakkeita osakeannilla. T&ll6in uusien osakkeiden ensimmaéisten osakkeenomistajien
ilmoittamiseen ja kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin sovelletaan lain 13 luvun 13 §:44 ja
huoneistotietojérjestelmésti annetun lain 5 §:n 1 momenttia.

Sadannos tulisi sovellettavaksi ensinnékin silloin, kun yhdesté tai useammasta aiemmin rekiste-
roidysti lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaisesta osakeryhmaisté poistettaisiin tai
osakeryhmadin lisattdisiin osakkeita. Kdytdnnossa tyypillinen tilanne olisi osakehuoneiston ja-
kaminen taikka huoneiston tai sen osan yhdistdminen toiseen osakehuoneistoon lain 2 luvun 4
§:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla siten, ettd osakeryhmiin kuuluvia osakkeita luovutetaan
erikseen. Téllainen yhti6jarjestyksen muutos tarkoittaa kdytinnossa sitd, ettd osakkeiden jakau-
tumista osakeryhmiin ja niiden tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa muutetaan vastaamaan ja-
kamisen taikka huoneiston tai sen osan yhdistdmisen jélkeistd uutta huoneistojakoa. Lisdksi on
mahdollista, ettd tillaisen muutoksen yhteydessd muutetaan myos huoneiston tai sen osan kayt-
totarkoitusta ja/tai huonejakoa.

Lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaista osakkeiden tuottamaa hallintaoikeutta ja
huoneiston kdyttdtarkoitusta voidaan muuttaa myds siten, ettd osakkeiden jakautumista osake-
ryhmiin ei muuteta. Muutos voi koskea osakehuoneiston sijaintia yhtion kiinteistolld tai raken-
nuksessa, osakehuoneiston numero- tai kirjaintunnusta, pinta-alaa, kayttotarkoitusta taikka huo-
neiston huoneiden lukumaiérai. Osakehuoneiston kdyttotarkoitusten osalta kdytdnndssa tyypil-
listd on huoneiston muuttaminen asuinhuoneistosta litkkehuoneistoksi tai painvaistoin, minka li-
séksi kéyttotarkoitusta voidaan muuttaa myds muuttamalla osakehuoneisto tai sen osa varasto-
tilaksi tai pdinvastoin. Hallintaoikeuden muutos voi koskea myos hallintaoikeuden ajallista ulot-
tuvuutta siten, ettd hallintaoikeus muutetaan jatkuvasta médriaikaiseksi, mairdaikaisesta jatku-
vaksi tai médrdaikaisen hallinnan ajankohtaa muutetaan. Mainituilla yhtiéjérjestyksen muutok-
silla voi olla huomattava merkitys osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistu-
van oikeuden haltijan kannalta. Tdmén johdosta jiljempéana ldhtokohdaksi ehdotetaan, ettid
osakkeenomistajan liséksi myds osakehuoneistorekisteriin merkittyjen oikeudenhaltijoiden
suostumus olisi edellytyksena sille, ettd osakehuoneistorekisterin tiedot voitaisiin yhtidjarjes-
tyksen muutoksen rekisterdinnin jélkeen saattaa vastaamaan muuttuneen yhtidjarjestyksen mu-
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kaisia osakeryhmié ja/tai niiden tuottamia osakehuoneiston hallintaoikeuksia. Momentin asia-
kirjavaatimus koskisi siten selvitystd osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamiseksi tarvit-
tavista suostumuksista myos téllaisissa tapauksissa.

Ehdotuksessa mainittuihin lainkohtiin perustuvalla momentin soveltamisalalla on merkitysté
my0s muutosten rekisterdintiin sovellettavan menettelyn kiytannon toteutuksen kannalta. Osa-
keryhmié, niiden tuottamaa hallintaoikeutta ja osakehuoneiston kéyttotarkoitusta koskevien
muutosten hallinta kaupparekisterisséd ja osakehuoneistorekisterissd edellyttad, ettd muutokset
voidaan kisittelyjarjestelmén toimesta tunnistaa riittdvin luotettavalla ja tehokkaalla tavalla.
Samalla kun ehdotuksessa saddettdisiin kdsittelymallin piiriin tulevien yhtiojarjestysmuutosten
siséllolliset kriteerit, késittelyn rekisteritekninen toteutus jétettdisiin viranomaisten péatetté-
véksi. Mahdollinen toteutustapa voi liittyd kullekin osakeryhmélle annettavan huoneistotieto-
jérjestelméstd annetun lain 13 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettuun tunnuksen muutosten
hallintaan siten, ettd yhtidjarjestysmuutoksen sdhkdisen hakemisen yhteydessa jarjestelméd an-
taisi kullekin momentin soveltamisen kannalta merkityksellisen muutoksen kohteena olevalle
osakeryhmdélle uuden osakeryhmitunnuksen ja yhtidjarjestyksen muutosta koskevien tietojen
vélittiminen osakehuoneistorekisteriin kytkettéisiin tdhén osakeryhmén yksiléivan tunnuksen
muuttumiseen. Osakeryhmén tunnuksen hallintaan rekisteriteknisend tunnuksena liittyy useita
sellaisia yksityiskohtaisia kysymyksid, joiden johdosta tunnuksen tarkempi sééntely lain tasolla
ei ole tarkoituksenmukaista. Ehdotusta ei sovellettaisi mydskddn niihin rekisterikdytdnnossé
mahdollisiin tilanteisiin, joissa pelkéstdén mainittu osakeryhmain tekninen tunnus muuttuu il-
man, ettd osakkeiden jakautumista osakeryhmiin ja/tai niiden tuottamaa hallintaoikeutta yhtio-
jarjestystd muuttamalla muutettaisiin. Téllaiset yksinomaan osakeryhmén teknisen tunnuksen
muutosta tarkoittavat tilanteet ovat kdytdnnossa mahdollisia tietojarjestelmiin liittyvien teknis-
ten seikkojen johdosta ja kirjaamisviranomainen voisi tillaisten muutosten yhteydessé ilman eri
sadannoksenkin tukea rekisterinpitdjané tehdi tarvittavat toimet osakehuoneistorekisterin mer-
kintdjen selventdmiseksi muuttunutta teknisti tunnusta vastaavasti.

Momentissa tarkoitetun selvityksen tarkempi sisdltd ja tapauskohtaisesti vaadittavat suostu-
mukset madraytyisivit tapauskohtaisesti yhtiojarjestyksen muutoksen siséllon sekd osakehuo-
neistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeuksien perusteella. Selvitystd laadittaessa olisi
otettava huomioon huoneistotietojéirjestelmistd annetun lain 8 a §:ssé tarkoitetut edellytykset,
joiden tiayttyessd Maanmittauslaitos voi yhtidjérjestyksen muutoksen rekisterdinnin jélkeen eril-
lisestd hakemuksesta paattdd osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamisesta yhtiojarjestyk-
sen muutosta vastaavasti. Yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan paitoksenteon valmistelun
helpottamiseksi Maanmittauslaitos voisi ennalta laatia ja julkaista tarvittavia hakemus- ja suos-
tumuslomakkeita tai menettelyd koskevia ohjeita. Varsinaisia huoneistotietojarjestelméstd an-
netun lain 8 a §:n mukaisia osakkeenomistajien hakemuksia ja/tai oikeuden haltijoiden suostu-
muksia ei tulisi liittdd yhtidkokousta varten laadittavaan selvitykseen, vaan riittivaa olisi tieto
siitd, ettd ehdotettua yhtigjarjestyksen muutosta valmisteltaessa on varmistuttu tarvittavien oi-
keudenhaltijoiden suostumusten hankkimisesta.

Sadnnostd sovellettaisiin osakehuoneistorekisteriin kuuluvissa yhtidissé, joissa osakehuoneisto-
rekisterin ajan tasalle saattaminen yhtidjérjestysmuutoksen jdlkeen edellyttiisi, ettd muutoksen
kohteena olevien osakkeiden osalta on olemassa séhkdinen omistajamerkinté. Sdhkdisen omis-
tajamerkinnin hakemisesta tarvittaessa ennen yhtidjarjestysmuutosta koskevan péaatoksen teke-
mistd ehdotetaan erillistd voimaantulosddnndstd. Sdhkoisen omistajamerkinndn myo6td muutok-
sen kohteena olevista osakkeista on osakehuoneistorekisteristd saatavissa luotettavat ja ajanta-
saiset tiedot osakkeisiin kohdistuvista oikeuksista. Yhtiokokoukselle laadittavasta selvityksestad
olisi kdytava ilmi, ettd muutoksen kohteena olevista osakkeista on olemassa sdhkdinen omista-
jamerkinté osakehuoneistorekisterissi ja ettd tarvittavien suostumusten hankkiminen perustuu
osakehuoneistorekisterin tietoihin osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien haltijoista. Jaljempana

63



luvun 34 §:ssé tarkoitettu vakuutus koskisi my0s sité, ettd muutoksen kohteena olevista osak-
keista on osakehuoneistorekisterissd sdhkdiset omistajamerkinnét. Ehdotuksessa tarkoitettu sel-
vittdmisvelvollisuus ja siitd seuraava vastuu rajautuisivat osakehuoneistorekisterin tietoihin
osakkeisiin kohdistuvien oikeuksien haltijoista.

Yhtiolla on huoneistotietojarjestelmésti annetun lain 2 §:n, 19 §:nja 20 §:n 1 momentin mukaan
oikeus saada huoneistotietojarjestelmdsti tietoja, joita se hallintonsa hoitamiseksi tarvitsee. Tie-
dot saadaan ilman eri lupaa luovuttaa teknisen kdyttdyhteyden avulla tai muuten sdhkoisessé
muodossa, kun kyse on tiedoista, joita yhtid tavanomaisessa toiminnassaan tarvitsee. Sama kos-
kee osakkeenomistajan oikeutta saada itsedédn koskevia tietoja ilman kdyttolupaa. Koska kaikkia
osakkeisiin kohdistuvia oikeuksia ja rajoituksia ei merkitd osakeluetteloon, tulisi yhtiGjarjestyk-
sen muuttamiseksi tarvittavien tietojen luovuttaminen osakehuoneistorekisterista jarjestdd mai-
nittujen huoneistotietojérjestelmésti annettujen lain sddnndsten perusteella. Salassa pidettavia,

kuten asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 15 §:n 5 momentissa tarkoitettujen luovutusrajoitusten
alaisia osakkeenomistajien tietoja saadaan luovuttaa huoneistotietojérjestelmasti, jos tiedon-
saantioikeudesta on laissa erikseen sdddetty. Tallainen erityinen peruste on muun muassa saan-
non kirjaamisesta yhtidlle toimitettavaa todistusta koskeva huoneistotietojirjestelméstd annetun
lain 10 §:n 3 momentti. Jos mainitun todistuksen mukaista omistajatictoa ei ole yhtiossa kaytet-
tiavissd, on mahdollista, ettd yhtid osoittaa oikeutensa vaativan osakkeenomistajaa koskevien
tietojen luovuttamista asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 15 §:n 5 momentissa tarkoitetulla tavalla.

Momentissa tarkoitettu selvitys voi kdytdnnossa olla hyvin yksinkertainen ja suppea silloin, kun
kaikki yhtidjérjestyksen muutoksen kohteena olevat yhtion osakkeet ovat saman osakkeenomis-
tajan omistuksessa eiké niihin kohdistu osakehuoneistorekisteriin kirjattuja tai merkittyjé sivul-
listen oikeuksia. Télloin selvitykseksi riittdd kdytdnnossd edelld mainitun toteaminen, minka
liséksi yhtiokokouksen péadtoksentekoon voidaan muuten soveltaa luvun 16 §:48 muotovaati-
musten sivuuttamisesta osakkeenomistajien suostumuksella. Téllaisen selvityksen ja paéatoksen-
teon mahdollisuuden oletetaan helpottavan ja keventdvin yhtidjarjestyksen muutosten hallintaa
erityisesti pian yhtion perustamisen jdlkeen, kun osakehuoneistojen tarkemmat tiedot voivat ra-
kentamisvaiheessa perustajaosakkaan toimesta muuttua ja tdsmentya yhtiojarjestyksen huoneis-
toselitelmén muutosta edellyttiavilla tavalla. Toisaalta mahdollisuuden kaytto ei ole rajattu pel-
késtddn yhtion perustamista seuraavaan rakentamisvaiheeseen, vaan voi tulla kyseeseen esimer-
kiksi yhtion osakkeet kokonaan omistavien institutionaalisten sijoittajien omistus- ja niihin liit-
tyvien huoneistojarjestelyjen yhteydessa.

Se, kenelld olisi vastuu momentissa tarkoitetun selvityksen laatimisesta, ratkeaisi sen perus-
teella, kenen esittdmaésté yhtidjérjestyksen muutoksesta olisi kyse. Jos osakeryhmié, niiden tuot-
tamaa hallintaoikeutta tai osakehuoneiston kéyttotarkoitusta ehdotettaisiin muutettavaksi yhtion
aloitteesta, vastaisivat hallitus ja isdnndoitsija kidytannossa selvityksen laatimisesta ja suostumus-
ten hankkimisesta yleisten tehtdviensd mukaisesti. Toisaalta, jos esimerkiksi osakehuoneiston
jakaminen tai huoneiston osan yhdistiminen toiseen huoneistoon momentissa tarkoitetulla ta-
valla tapahtuisi osakkeenomistajan aloitteesta, vastaisi osakkeenomistaja tarvittavan selvityk-
sen hankkimisesta ja suostumusten hankkimisesta osakkeenomistajan ehdotuksenteko-oikeutta
koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti. Pykéldn 1 momentista seuraa, ettd selvitys tulisi
olla laadittuna viimeistdin kaksi viikkoa ennen yhtiokokousta.

Yhtigjarjestyksen rekisterdinnin sekéd osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamisen edelly-
tysten varmistamiseksi yhtiokokouksen tulisi paéttdd muutoksesta sille momentin perusteella
laaditun selvityksen ja padtosehdotuksen mukaisesti. Ndin voitaisiin varmistua siitd, ettd muu-
toksen rekisterdimiselle ja osakehuoneistorekisteriin kirjaamiselle ja merkitsemiselle on ole-
massa tarvittavat oikeudenhaltijoiden suostumukset. Jos pddtosti ei voitaisi tehdé selvityksen
mukaisena, yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin ja osakehuoneistorekisterin ajan tasalle
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saattamisen edellytysten varmistaminen voisi edellyttdd esimerkiksi yhtiokokouksen paétdsta
uuden yhtiokokouksen koolle kutsumisesta tai asian siirtdmisté jatkokokoukseen sen varmista-
miseksi, ettd tarvittavat suostumukset ovat olemassa. Yhtidjarjestyksen muuttamista koskevaan
paitoksentekoon sovellettaisiin muuten edelleen 6 luvun 34 ja 35 §:84. Osakehuoneistorekiste-
riin kirjatut tai merkityt oikeudenhaltijat eivit siten osallistuisi asiaa koskevaan paétoksente-
koon yhtiokokouksessa.

Ehdotuksen mukaan momenttia ei sovellettaisi, jos yhtidjarjestyksen muutos koskee ainoastaan
osakehuoneiston pinta-alan tarkastusmittausta tai osakehuoneiston huoneiden lukuméérin
muuttamista. Mainituilla yhtidjérjestyksen muutoksilla ei kdytdnndssé ole sellaista olennaista
merkitystd osakkeiden tuottamien oikeuksien kannalta, ettd osakehuoneistorekisteriin kirjattu-
jen ja merkittyjen oikeuden haltijoiden aseman selvittiminen muutoksen rekisterdinnin yhtey-
dessa olisi tarpeen. Momentissa tarkoitetusta pinta-alan tarkastusmittauksesta olisi kyse silloin,
kun osakehuoneiston tosiasiallista pinta-alaa ei muutettaisi, vaan kyse olisi ainoastaan lain edel-
lyttimasté standardoidusta pinta-alan tarkistusmittauksesta tai tété koskevan tiedon lisddmisestd
huoneistoselitelmidn esimerkiksi muun yhtidjarjestysmuutoksen yhteydessa. Mainituissa tilan-
teissa lain soveltamiskdytdnnossd on katsottu, ettei myoskdan osakkeenomistajan suostumusta
tarvita, jollei pinta-alaa koskevan tiedon muuttaminen tai lisddminen samalla vaikuta muuten
osakkeiden tuottamiin oikeuksiin ja velvollisuuksiin, kuten vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.
Momentissa tarkoitetun selvityksen laatiminen ja sitd seuraavaa osakehuoneistorekisteriin kir-
jattujen ja merkittyjen oikeuksien haltijoiden aseman selvittiminen ei olisi tarpeen myoskdin,
kun kyse on vain yksittdisen osakehuoneiston tai huoneistojen sisdisen huonejaon muuttami-
sesta, milla ei kdytdnndssé yleensd ole olennaista merkitystd osakkeeseen kohdistuvien oikeuk-
sien haltijoiden kannalta. Téllaisten muutosten yhteydessa yhtiojarjestyksessda mahdollisesti ku-
vatut yksittdisten huoneiden kiyttotarkoitukset voivat myos muuttua osakeryhmén tuottamien
aiempien huoneiston kdyttotarkoitusten puitteissa. Tallaisen muutoksen yhteydessi ei toisaalta
olisi mahdollista muuttaa, rajoittaa tai laajentaa huoneiston kayttotarkoitusta esimerkiksi asuin-
huoneistosta liikehuoneistoksi tai pédinvastoin, vaan téllaiseen yhtidjarjestyksen muutokseen
vaadittaisiin aina momentissa tarkoitettu selvitys. Purkamisen ja lisirakentamisen yhteydessa
laadittavasta selvityksestd ehdotetaan sdddettavaksi erikseen luvun 40 §:ssé ja osakehuoneisto-
rekisterin saattamisesta ajan tasalle purkavan lisdrakentamisen toteuttamisen yhteydessé yhtion
tekemadlld ilmoituksella huoneistotietojérjestelmésti annetun lain 8 b §:ssé.

Momentissa tarkoitetun selvityksen laatiminen ja sen taustalla olevat osakehuoneistorekisterié
koskevat hakemukset ja suostumukset eivit vaikuttaisi yhtigjarjestyksen muutoksen rekisteroi-
véin Patentti- ja rekisterihallituksen tehtdviin. Yhtidjarjestyksen muuttamisen asunto-osakeyh-
tidlakiin perustuvat yhtidoikeudelliset edellytykset tutkittaisiin osana yhtidjarjestyksen muutok-
sen rekisterdintid kuten ennenkin. Osakehuoneistorekisterid koskevat osakkeenomistajien ha-
kemukset toimitettaisiin Maanmittauslaitokselle, joka kisittelisi ne huoneistotietojérjestelmasti
annetussa laissa sdddettavalld tavalla.

34 §. Yhtidjdrjestyksen muuttaminen. Pykaladn ehdotetaan lisattavéksi uusi 5 momentti, jossa
sdddetddn erityisestd yhtidjarjestyksen muutosilmoituksen tekijdn vakuutuksesta, kun muutos
kohdistuu osakeryhmié ja/tai niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskeviin miarayksiin. Muutos-
ilmoituksen tekemisestd koskevasta vastuusta sdddetéén yritys- ja yhteisdtietolain 14 §:ssd. Eh-
dotuksen tarkoituksena on kiinnittdd muutosilmoituksen tekijan huomiota siihen, ettd osakehuo-
neistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeuksien haltijoihin vaikuttavien muutosten teke-
minen edellyttdd mainittujen oikeudenhaltijoiden suostumusta. Toisaalta sddnndkselld pyritdan
varmistamaan, ettei yhtidjérjestyksen muutosilmoitusta laiteta vireille, jos osakehuoneistorekis-
terin tietojen ajan tasalle saattamiseksi tarvittavia suostumuksia ole hankittu. Ehdotuksen mu-
kaan vakuutus koskisi sitd, ettd momentissa tarkoitetuista yhtidjarjestyksen muutoksista péatet-
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tdessd on noudatettu luvun 22 §:n 5 momenttia. Tdma tarkoittaisi kiytannossa joko sen vakuut-
tamista, ettd muutosta varten on hankittu 22 §:n 5 momentin mukaiset osakehuoneistorekiste-
ristd ilmenevien oikeudenhaltijoiden suostumukset tai ettd kyseessa on yhtidjérjestyksen muu-
tos, joka ei edellytéd oikeudenhaltijoiden suostumusta. Viimeksi mainittu vakuutus tulisi kysee-
seen osakehuoneiston pinta-alan tarkastusmittaukseen tai huoneiston huoneiden lukuméérian
muuttamiseen perustuvan yhtidjarjestyksen muutoksen seké lain 39 §:ssd tarkoitetun purkami-
sen ja uusrakentamisen yhteydesséd. Toisaalta, jos yhtid ei olisi siirtinyt osakeluettelon pitoa
Maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisteriin liittymistd varten, ehdotetussa momentissa
mainittu vakuutus kattaisi sen, ettei yhti6jirjestyksen muuttaminen ylipadtaan edellytd osake-
huoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostumusta. Liséksi voi olla
niin, ettei osakehuoneistorekisteriin ole merkitty osakkeeseen kohdistuva oikeuksia tai rajoituk-
sia.

Momentissa tarkoitetun yhtigjarjestyksen muutoksen késittelyn yhteydessi Patentti- ja rekiste-
rihallitus edellyttiisi ehdotetun vakuutuksen antamista kaupparekisteri-ilmoituksella. Sen teh-
taviin ei kuitenkaan kuuluisi vakuutuksen taustalla olevien oikeussuhteiden ja suostumusten
tutkiminen. Vakuutusta ei myoskddn valitettdisi eteenpdin osakehuoneistorekisterid pitdville
Maanmittauslaitokselle. [Imoituksen tekijdlla olisi laissa sdddetty vahingonkorvausvastuu vir-
heellisen vakuutuksen antamisesta. Jos virheellinen vakuutus annettaisiin tahallisesti, vakuu-
tuksen antaminen voi olla my0s rangaistavaa.

Ehdotettua sdanndsté ja siind viitattua luvun 22 §:n 5 momenttia sovellettaisiin osakehuoneis-
torekisteriin kuuluviin yhtioéihin. Sdénnoksissé tarkoitetut vaatimukset eivét siten tulisi sovel-
lettavaksi sellaisiin keskindisiin kiinteistoyhtidihin, joihin ei sovelleta asunto-osakeyhtidlakia
(ks. jéljempéna tdmén lakiehdotuksen 28 luvun 1 §:n 4 momentti) tai jotka eivit kuulu osake-
huoneistorekisteriin perustamisajankohtansa (ks. laki asunto-osakeyhtidlain voimaanpanosta, 6
§:n 1 momentti) tai yhtidjarjestyksen madrdyksen (ks. jaljempané tdmén lakiehdotuksen 28 lu-
vun 1 §:n 3 momentti) perusteella.

40 §. Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentamisesta. Pykalan 1 momenttiin ehdotetaan lisét-
tavaksi uusi 6 a kohta, jossa sdddettéisiin purkamisesta ja uusrakentamisesta osakehuoneistore-
kisterin ajan tasalle saattamiseksi laadittavasta selvityksesti.

Purkamisesta ja uusrakentamisesta voidaan paattdd laissa tarkoitetulla maardenemmistolld, jos
kukin osakas saa padtoshetkelld hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa kdyvélta arvolta ja hal-
lintaoikeudeltaan véhintddn vastaavan uuden osakehuoneiston ja osakkeenomistajien taloudel-
liset suhteet, oikeudet ja velvollisuudet yhtiossa jérjestetdin yhdenvertaisuusperiaatteen mukai-
sesti ja vahintddn purkamista ja uusrakentamista edeltdnytta tilannetta vastaavasti. Madrdenem-
mistOpadtos tarkoittaa poikkeusta lain ldhtokohtana olevasta osakkeenomistajan suostumusvaa-
timuksesta, mitd vastaavasti esitetddn, ettd purkamista ja uusrakentamista koskevan paatoksen
yhteydessa ei edellytettdisi luvun 22 §:n 5 momentin mukaista selvitysti ja osakehuoneistore-
kisteriin merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostumuksista tarvittaville yhtiéjarjestyksen muutok-
sille. Sen sijaan purkamista ja uusrakentamista varten laadittavassa suunnitelmassa olisi oltava
selvitys, josta kdy ilmi kullekin osakkeenomistajalle tulevat uudet osakehuoneistot ja niiden
hallintaan oikeuttavat osakeryhmat seka niihin kohdistuvat osakehuoneistorekisteriin kirjattavat
ja merkittavdt kolmannen oikeudet.

Edelld 22 §:n 5 momentissa tarkoitetusta selvityksesta poiketen momentissa ehdotetun selvityk-
sen laatiminen ja purkamisesta ja uusrakentamisesta padttiminen ei edellyttdisi sitd, ettd kaikista
muutoksen kohteena olevista osakeryhmistd on olemassa osakehuoneistorekisterissi siahkoiset
omistajamerkinnét. Purkamisesta ja uusrakentamisesta johtuvien muutosten kirjaamisesta ja
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merkitsemisestd osakehuoneistorekisteriin ehdotetaan sdéddettdvidksi huoneistotietojirjestel-
maistd annetun lain 8 b §:ssé.

43 §. Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen. Pykdlan 5 momenttia ehdotetaan selvennet-
tavaksi siten, ettd 44ni- ja omistusosuusvaatimuksen tayttyminen ja lakkaaminen on ilmoitettava
merkittaviksi osakehuoneistorekisterissi pidettivain osakeluetteloon. Maanmittauslaitos mer-
kitsisi tiedon osakeyhti6dn ilmoituksen perusteella. Ilmoituksen yhtion puolesta voisi tehda
asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitettu yhtion edustaja.

7 luku. Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

27 §. Isdnnditsijantodistus. Isdnnditsijantodistusta koskevaan sddnnokseen ehdotetaan tehta-
viksi kolme huoneistotietojarjestelmin tietosisillon kehittimiseen ja kiyton laajentamiseen liit-
tyvdd muutosta. Muilta osin sddnnos sdilyisi ennallaan.

Pykéldan I momentissa sdddetddn isdnnditsijan ja hallituksen puheenjohtajan velvollisuudesta
antaa isdnnoitsijdntodistus samassa momentissa maériteltyjen tahojen pyynnosti. Pyynnon voi-
vat tehokkaasti tehdd osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, osakkeita
panttauksen nojalla hallussaan pitdvé sekd vilitysliike, jolla on voimassa oleva osakkeiden vi-
litystd koskeva myyntitoimeksianto tai osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimeksi-
anto. Koska isénnditsijantodistuksen tietosisdltd ja sen kéyttotarkoitukset ovat pddosin yhte-
neviisid huoneistotietojarjestelmén hallintakohderekisteriin lisdttéviksi esitettdvien uusien talo-
yhtion kunnossapito- ja muutostyétietojen kanssa, on perusteltua, ettd samat tehokkaaseen isin-
noitsijantodistuspyyntdon oikeutetut tahot voisivat tehdd pyynndn myds yhtion teknisten ja ta-
loudellisten tietojen péivittdmisestd huoneistotietojirjestelmaan.

Sadnnokselld toteutettaisiin asunto-osakeyhtidlain puolella huoneistotietojarjestelméistd anne-
tun lain uuden 17 § a §:n mukainen tietojen sdannollistd paivittdmista tdydentava velvollisuus
paivittdd pyynnostd hallintakohderekisterin teknisid ja taloudellisia tietoja. Tiedoilla on tarkoi-
tus palvella samoja, muun muassa hallintakohteiden vaihdantaan, vuokraukseen, vakuuskayt-
toon sekd yleiseen arvonmaédritykseen liittyvid tietotarpeita, joita tdhin asti on toteutettu aino-
astaan isdnnoitsijéntodistuksen antamista koskevalla velvollisuudella. Jatkossa tietyissé tapauk-
sissa isdnnoitsijantodistuksen sijasta tarpeen on ainoastaan pyynto tietojen paivittdmisesté huo-
neistotietojarjestelmadn, josta pyynnon tekija voi tapauskohtaisesti kiyttooikeuteensa perustuen
saada riittdvat tiedot kdyttoonsd ilman erillisen isdnnditsijantodistuksen laatimiseen liittyvaa
prosessia.

Pykélén 2 momentin isdnnditsijantodistuksen siséltod koskevan sdénndksen 6 kohtaan ehdote-
taan siirrettaviksi sisdalloltdan voimassa olevan sddnnoksen 12 a -kohtaa vastaava tietovaatimus,
jonka perusteella isdnnditsijantodistukseen olisi otettava tiedot yhtion osakkeiden kuulumisesta
ja osakeryhmin omistajan kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin. Yhtion kuulumisella osake-
huoneistorekisteriin tarkoitetaan ehdotuksessa sitd, kuuluuko yhtié osakehuoneistorekisteriin
joko suoraan perustamisajankohtansa tai huoneistotietojirjestelmidd koskevan lainsdddannon
voimaanpanosta annetun lain 5 §:n mukaisen osakeluettelon yllédpidon siirtimisen perusteella.
Osakeryhmén omistajan kirjaamisella tarkoitetaan ehdotuksessa sitd, onko osakkeenomistajan
oikeus kirjattu rekisteriin huoneistotietojéarjestelmastd annetun lain 5 §:n tai huoneistotietojar-
jestelmdd koskevan lainsddddnnén voimaanpanosta annetun lain 7 §:n mukaisesti. Osakkeen-
omistajan kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin edellyttédd luonnollisesti sitd, ettd yhtio kuuluu
rekisteriin. Sddnnoksen 7 kohtaan ehdotetaan yhdistettdviksi voimassa olevan sdédnndksen 6 ja
7 kohdat siten muutettuina siten, ettd osakeluetteloon merkityn omistajan ja osakkeisiin tai nii-
den tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan rajoituksen merkitsemisesté isdnnoitsijéntodis-
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tukseen luovuttaisiin niissd tapauksissa, joissa yhti6 kuuluu ja osakkeenomistajan oikeus on kir-
jattu osakehuoneistorekisteriin. Osakkeenomistajaa ja osakkeeseen kohdistuvia oikeuksia ja ra-
joituksia koskevat tiedot ovat viimeksi mainituissa tapauksissa saatavissa Maanmittauslaitoksen
pitdméstd osakehuoneistorekisteristd. Ennen kuin ns. vanhoissa yhtioissé olisi siirrytty osak-
keenomistajan sdhkdiseen omistajamerkintddn osakehuoneistorekisterissd, osakeluetteloon
merkityt omistajaa ja osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvaa rajoitusta
koskevat tiedot merkittéisiin sddnndksen perusteella isdnnditsijdntodistukseen. Sadnndksen 1—
5 ja 8—13 kohdat vastaavat voimassaolevaa lakia.

Pykilan 3 momenttiin liséttdisiin maininta siité, ettd yksittdistd osakeryhméa koskevien tietojen
péivittimisestd huoneistotietojarjestelméén tilanteessa, jossa péivitys palvelee kdytanndssd vain
pyytdjdn omaa etua, voidaan perid pyytéjélta hallituksen hyviksyma kohtuullinen maksu, kuten
voimassa olevan lain perusteella on mahdollista isdnnditsijdntodistuksen osalta.

28 §. Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien ilmoitusten sdilyttdminen ja toimittaminen huo-
neistotietojdrjestelmddn. Pykilan I momenttiin ehdotetaan lisdttdvaksi uusi kolmas virke, jossa
sddnneltdisiin taloyhtion velvollisuudesta toimittaa hallitukselle toimitettuja osakkaiden omia
kunnossapito- ja muutostoitd koskeviin ilmoituksiin sisdltyvid tietoja huoneistotietojarjestel-
méén sen mukaisesti, mitd huoneistotietojérjestelmésti annetussa laissa asiasta sdddetddn. Sdén-
nos olisi sisdlloltddn vastaava, kuin 6 luvun 3 §:44n :n ehdotettu uusi 6 momentti. Se siséltisi
viittauksen huoneistotietojérjestelmésti annetun lain asiaa koskevaan 17 a §:44n, ja toimisi osal-
taan informatiivisena sddnnoksend asunto-osakeyhtidille niiden toteuttaessa asunto-osakeyhtio-
lain 7 luvun 28 §:n mukaista velvollisuutta kunnossapito- ja muutostydilmoitusten luetteloimi-
sesta. Lisdksi sdidnnoksessé kuitenkin siséllollisend vaatimuksena edellytettiisiin, tietojen toi-
mittamisen oikeudellisen olemuksen toteuttamiseksi, toimittamaan tiedot huoneistotietojirjes-
telméiin sen mukaisesti, mitd huoneistotietojarjestelmésté annetun lain 17 a §:ssé asiasta on sda-
detty.

Saannoksella tulisivat siséllollisen vaatimuksen myd6td kdytanndssa sovellettavaksi asunto-osa-
keyhti6lain mukaisten toimimisvelvollisuuksien rikkomuksiin liittyvét 24 luvun 6 §:n mukaiset
vahingonkorvausseuraamukset myos huoneistotietojarjestelméastid annetun lain mukaisten tie-
donantovelvollisuuksien osalta. Kun mainitut lait ovat kiintedssé yhteydessa toisiinsa seki oi-
keuksien kirjaamisen ettd teknisten ja taloudellisten tietojen tallettamisen nikdkulmasta, on joh-
donmukaista, ettd tietojen toimittamisvelvollisuuden laiminlyontid koskevat seuraamukset si-
séltyisivat my0s néiltd osin asunto-osakeyhtidlakiin.

Pykdldn otsikko muutettaisiin lisdksi vastaamaan sen uutta siséltdd, ja otsikkoon esitetdin lisat-
tavaksi maininta siitd, ettd se sisdltdd myds tietojen toimittamista huoneistotietojirjestelmain
koskevaa sdantelyd. Sdéannos séilyisi muilta osin ennallaan.

19 luku. Sulautuminen

14 §. limoitus sulautumisen tdytantoonpanosta. Pykalan 3 ja 4 momenttiin ehdotetaan lisattd-
viksi maininnat sulautumisvastikkeena annettaviin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoi-
keuteen kohdistuvien kolmansien oikeuksien ilmoittamisesta Maanmittauslaitokselle kirjatta-
vaksi ja merkittdviksi osakehuoneistorekisteriin. Maanmittauslaitos kirjaisi sulautumisvastik-
keena annettavien osakkeiden ensimmdiset omistajat seké kirjaisi ja merkitsisi osakkeisiin koh-
distuvien oikeuksien haltijat osakehuoneistorekisteriin huoneistotictojarjestelméstd annetun
lain 8 c §:ssé sdddetylld tavalla.
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Sdaannoksid ehdotetaan lisdksi muutettavaksi siten, ettd ilmoitus tehtédisiin vasta sulautumisen
rekisterdinnin jdlkeen, jolloin Maanmittauslaitoksella osakehuoneistorekisterin pitdjand on kir-
jaamista ja merkitsemistd varten kéytettdvissa riittdvit tiedot sulautumisvastikkeena annetta-
vista osakkeista.

20 luku. Jakautuminen

14 §. llmoitus jakautumisen tdytintoonpanosta. Pykdlan 2 ja 3 momenttia ehdotetaan tiyden-
nettdviksi jakautumisvastikkeena annettaviin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeu-
teen kohdistuvien osakehuoneistorekisteriin kirjattavien tai merkittdvien oikeuksien ilmoitta-
miseksi sekd ilmoituksen ajankohdan selventdmiseksi sisdlloltddn sulautumista koskevaa 19 lu-
vun 14 §:n 4 ja 5 momenttia vastaavasti.

23 luku. Paatoksen moite

5 §. Osakehuoneistorekisteriin kirjatun tai merkityn oikeudenhaltijan oikeutta loukkaava pdd-
tos. Lukuun ehdotetaan liséttavaksi uusi 5 ¢, jossa sdddetddn osakeryhmaa tai sen tuottamaa
hallintaoikeuden koskevan yhtidjarjestyksen muutoksen tehottomuudesta sellaista osakehuo-
neistorekisteriin kirjattua tai merkittya osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen koh-
distuvan oikeuden haltijaa kohtaan, joka ei ole antanut suostumusta oikeuteensa vaikuttavaan
muutokseen. Varsinaisten rekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeudenhaltijoiden ohella séén-
nos soveltuisi myos kirjauksella tai merkinndlld suojattuihin oikeudenhaltijoihin, joita ovat
muun muassa ulosmittaus- ja konkurssivelkojat. Voimassa olevassa laissa ei ole sdddetty yhtio-
kokouspaétosten oikeusvaikutuksista suhteessa kolmanteen eikd kolmannen oikeudesta nostaa
kannetta yhtiokokouksen paitdksen mitittomyyden vahvistamiseksi. Yhtio- ja esineoikeuden
yleisistd periaatteista on kuitenkin vakiintuneesti katsottu seuraavaan ehdotuksessa tarkoitettu
yhtiokokouksen péitoksen tehottomuus kolmatta kohtaan, minké toteamiseksi vahvistuskan-
netta on pidetty mahdollisena. Ehdotettavan nimenomaisen sdédnnoksen tarkoituksena on var-
mistaa, ettd osakehuoneistorekisteristd ilmenevien oikeuksien haltijoilla on kaytossaddn riittdvan
tehokkaat keinot oikeuksiaan loukkaavien yhtidjarjestyksen muutosta koskevien paatosten
moittimiseksi ja ettd kaupparekisterin ja osakehuoneistorekisterin osakkeita ja niiden tuottamaa
hallintaoikeutta koskevien tietojen yhdenmukaisuus voidaan varmistaa riittavalla tavalla.

Pykilan I momentin mukaan yhtiokokouksen 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitettu paitos
yhtidjérjestyksen osakehuoneistoa koskevien tietojen tai osakeryhmien muuttamisesta on teho-
ton sellaista osakehuoneistorekisteriin kirjattua tai merkittyd osakkeisiin tai niiden tuottamaan
hallintaoikeuteen kohdistuvan oikeuden haltijaa kohtaan, joka ei ole antanut suostumusta muut-
tamiseen. Momentissa tarkoitettu tehottomuus tulisi siten kyseeseen silloin, kun yhtidkokous
olisi pddttinyt yhtidjarjestyksen muutoksesta ilman lain 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitet-
tujen, osakehuoneistorekisterin ajan tasalle saattamista varten tarvittavien, suostumusten hank-
kimista tai mainittujen suostumusten vastaisesti.

Pykélén 2 momentissa ehdotetaan sdddettiviksi tehottomuuden vahvistamisesta, mikd tapah-
tuisi oikeudenhaltijan yhtiotd vastaan nostaman kanteen perusteella. Tehottomuuden vahvista-
misesta seuraisi, ettd yhtidjarjestyksen muutosta koskeva pditds olisi pateméton ja sen perus-
teella tehtyyn kaupparekisterimerkintdén sovellettaisiin kaupparekisterilain 23 §:n 1 momenttia,
jonka perusteella rekisteriviranomainen poistaisi rekisterimerkinnédn lainvoimaisen ratkaisun
johdosta. Yhtion johdon osalta voisi lisdksi tulla kyseeseen lain 7 luvun 7 §:n 4 momentin ja 24
luvun 1 §:n 2 momentissa séddetty korvausvastuu tehottoman péétoksen taytdntdonpanosta ai-
heutuvasta vahingosta. Koska osakehuoneistorekisteriin kuuluviin osakkeisiin kohdistuvien oi-
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keuksien ja rajoitusten vaikutukset suhteessa kolmansiin perustuvat rekisteriin tehtyihin mer-
kint6ihin, johdolla ei olisi vastuuta sellaisten oikeuksien tai rajoituksen huomioon ottamisesta,
jotka eivét ilmene rekisterista.

Momentissa mainittu tehottomuus vastaisi luvun 2 §:ssé tarkoitettua yhtickokouksen paatoksen
mitéttdmyytta siten, ettei sithen yleensé sovellettaisi sadnndstd kolmen kuukauden moiteajasta.
Koska mahdollisuus yhtidjérjestyksen muuttamista koskevan pédatoksen toteamisesta jalkika-
teen tehottomaksi voi aiheuttaa tarpeetonta epavarmuutta, momenttiin ehdotetaan sddnnosta,
jonka perusteella yhtio saisi yleistd yhtidkokouksen pédédtoksen moitetta vastaavan kolmen kuu-
kauden kanneajan kdynnistyméén toimittamalla ennalta hankitun oikeudenhaltijan suostumuk-
sen perusteella tehdyn yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan péaétoksen tille tiedoksi siten
kuin haasteen tiedoksiannosta sdddetddn tai muuten todistettavalla tavalla. Tiedoksiantotapa
vastaa mm. lain 8 luvun 3 §:ssé tarkoitettua varoituksen antamista ja on kéytdssd myds muissa
tilanteissa, joissa paatoksen tai muun seikan tiedoksi saannin ajankohdalla on erityistd merki-
tystd asianosaisen kannalta. Jos yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan paitoksen valmiste-
lussa ei olisi hankittu tarvittavia oikeudenhaltijoiden suostumuksia, yhti6 ei voisi saada mainit-
tua kolmen kuukauden médrdaikaa kulumaan.

Péatoksen tiedoksi antaminen oikeudenhaltijalle ei olisi pakollista, vaan yhti6 voisi halutessaan
toimia mainitulla tavalla, jos se pitdisi kanteen nostamisen méérdajan kiynnistdmista tarpeelli-
sena. Tdmén johdosta my0dskéén yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinti kaupparekisteriin ei
edellyttdisi, ettd yhtidjarjestyksen muutosta koskeva yhtiokokouksen padtds olisi annettu tie-
doksi muutoksen kohteena oleviin osakkeisiin kohdistuvien oikeuksien haltijoille. Mainittujen
oikeudenhaltijoiden suostumusta koskevasta yhtion johdon vakuutuksesta ehdotetaan sdadetta-
viksi lain 6 luvun 34 §:n uudessa 5 momentissa.

Koska yhtigjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin yhteydessa ei tarkasteta oikeudenhaltijoiden
suostumusten olemassaoloa, osakehuoneistorekisterin tietoja yhtidjarjestyksen muutosta vas-
taavasti ajan tasalle saatettaessa voi kdyda ilmi, ettd yhtidjarjestyksen muutokselle ei ole tarvit-
tavaa oikeudenhaltijan suostumusta. Tallaisissa tilanteissa kirjaamisviranomainen voisi huo-
neistotietojarjestelmésti annetun lain 10 §:n 4 momentissa tarkoitetulla tavalla osoittaa hakijan
saattamaan asian médirdajassa tuomioistuimen tutkittavaksi uhalla, ettd hakemus muuten jate-
tadn tutkimatta. Téstd seuraa, ettd jos asianmukaista oikeudenhaltijan suostumusta ei olisi han-
kittu, rekisteriin merkitylld oikeudenhaltijalla olisi riittdvd suoja sitd vastaan, ettei osakehuo-
neistorekisterin tietoja paivitetd vastaamaan muuttunutta yhtiojarjestystd ilman tdmén nimen-
omaista suostumusta.

28 luku. Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtio6n ja muuhun osakeyhtioon

1 §. Soveltamisala. Pykdlan I momentti vastaa voimassaolevaa lakia. Pykélan 2 momentin paa-
saannoksi ehdotetaan voimassa olevaa lakia vastaavaa sddnndsté, jonka perusteella keskindisen
kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessd voidaan poiketa asunto-osakeyhtidlain soveltami-
sesta. Voimassa olevaa lakia vastaavasti asunto-osakeyhtidlaista poikkeaminen kokonaan tai
osittain johtaisi osakeyhtidlain soveltamiseen. Momentissa ehdotetaan lisdksi selvennettiviksi,
ettd keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan aina asunto-osakeyhtidlain sddnnoksié yh-
tidlle sallitusta toiminnasta (lain 1 luvun 5 §:n 2 momentti), huoneistoselitelméan vahimmais-
sisdllostd (lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 ja 5 kohta sekd osakeryhmén jakamattomuudesta
(lain 2 luvun 4 §:n 2 momentti). Mainittujen vaatimusten soveltaminen seuraa jo nykyisin lain
28 luvun 2 §:n mukaisesta keskindisen kiinteistdosakeyhtion mééritelméistd, mutta niiden sovel-
taminen on aiheuttanut episelvyytté lain soveltamiskéytéinndssa. Saanndsté sovellettaisiin seka
osakehuoneistorekisteriin kuuluviin ettd kuulumattomiin keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin.
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Pykélén 3 momenttiin ehdotetaan uutta sadnnosté, jonka mukaan lain voimaantulon jédlkeen pe-
rustetun uuden keskindisen kiinteistdosakeyhtion perustajat voisivat jatkossa yhti6td perustetta-
essa valita, liitetdédnkd yhtion osakkeet osakehuoneistorekisteriin. Ehdotettu valintamahdolli-
suus on tarpeen, koska keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden vaihdannan ja vakuus-
kéyton tarpeet voivat poiketa olennaisesti asunto-osakeyhtididen tavanomaisesta vaihdannasta,
jota silmélld pitden osakehuoneistorekisterid koskeva sééntely ja rekisterin kdytdnnot on ensisi-
jaisesti laadittu.

Ehdotuksessa tarkoitettu valinnanmahdollisuus olisi kéytettavissd yhtiotd perustettaessa, eikd
yhtidjérjestystd voitaisi yhtion elinkaaren aikana muuttaa osakehuoneistorekisteriin liitty-
miseksi tai siitd poistumiseksi. Momentissa mainittuun yhtion perustamiseen rinnastuisi myds
huoneistotietojirjestelmin voimaanpanosta annetun lain 6 a §:ssé tarkoitettu ennen huoneisto-
tietojarjestelmdd koskevan lainsddddnnén voimaantuloa perustetun muun yhtion tai yhteison
muuttaminen keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi. Yhtion elinkaaren aikainen mahdollisuus
osakehuoneistorekisteriviranomaisten liittymiseksi tai siitd poistumiseksi edellyttiisi erityisisti
siirtymdjarjestelyistd sddtamista ja téllaisten jarjestelyjen kaytdnnon toteuttamista mm. kauppa-
ja osakehuoneistorekisteriin kuuluvien viranomaisten toiminnassa. Téllaisten sdédnndsten ja jér-
jestelyjen toteuttaminen ei ole tarkoituksenmukaista yhtididen kdytdnnon tarpeet huomioon ot-
taen. Ehdotettu mahdollisuus osakehuoneistorekisterin ulkopuolelle jidmisesta ei koskisi yhti-
0itd, jotka on perustettu huoneistotietojirjestelmid koskevan lainsddddnnén voimaantulon
(1.1.2019 jélkeen), mutta ennen ehdotuksen voimaantuloa. Ennen huoneistotietojérjestelméaa
koskevan lainsddddnnon voimaantuloa perustettujen keskindisten kiinteistdosakeyhtioiden
mahdollisuudesta liittyd rekisteriin sdddettéisiin edelleen voimaanpanolain 6 §:ss.

Edelld mainittujen muutosten johdosta pykdldn aiempi 3 momentti siirtyy muuttamattomana
uudeksi 4 momentiksi. Sddnndksessd tarkoitettuun keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon ei so-
vellettaisi myOskéédn edelld tdmén pykélédn 2 momenttiin lisdttyjd yhtiojarjestystd koskevia vi-
himmaéisvaatimuksia.

7.3 Laki huoneistotietojiirjestelméi koskevan lainséiddinnon voimaanpanosta

5 §. Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon ylldpidon siirtdminen Maanmittauslaitokselle.
Pykiléssi ehdotetaan selvennettdviksi Maanmittauslaitoksen tehtdvié osakeluettelon ylldpidon
osalta siten, ettd sen on jo ennen lain 7 §:ssé tarkoitetun osakkeenomistajan kirjaamista pidettava
ajan tasalla asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 5 ja 6 kohdassa tarkoitettuja tie-
toja ja rajoitusmerkintgjd. Kyseistd asunto-osakeyhtidlain sddnndstd ehdotetaan edelld tayden-
nettiaviksi siten, ettd osakeluettelosta olisi kdytéva ilmi myos osakkeeseen kohdistuva ulosmit-
taus tai turvaamistoimi. Ehdotus on tarpeen, jotta osakkeisiin kohdistuvat rajoitukset kavisivét
mahdollisimman kattavasti ilmi osakeluettelosta yksittdisten osakkeiden osalta mahdollisesti
verrattain pitkdnkin siirtyméajan aikana.

6 a §. Muun yhteisoén muuttaminen asunto-osakeyhtioksi. Lakiin ehdotetaan lisattdvéksi uusi
sddnnos, jolla selvennetéddn tilanteita, joissa muu yhtio tai osuuskunta muutetaan asunto-osake-
yhtidksi. Nimenomaisen sdédnndksen puuttuminen on aiheuttanut epéselvyyksid kauppa- ja osa-
kehuoneistorekisterien kdytdnnossd. Kun otetaan huomioon osakehuoneistorekisterid koskevan
saantelyn tarkoitus sekd se, ettd muun yhteison muuttaminen asunto-osakeyhtioksi tai keski-
ndiseksi kiinteistoosakeyhtioksi perustuu ndiden yhteisdjen osakkeenomistajien tai jasenten va-
paachtoiseen paédtokseen, ei ndiden tilanteiden osalta ole syytd poiketa muusta osakehuoneisto-
reksiterié koskevasta sdéntelystd. Témén johdosta ehdotuksessa ldhdetéddn siité, ettd mainitulla
tavalla syntyvien asunto-osakeyhtididen on liityttdvd osakehuoneistorekisteriin ja keskindisilla
kiinteistoosakeyhtidilld on asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 2 §:n 2 momenttiin ehdotetun mu-
kainen mahdollisuus itse pdittdd osakehuoneistorekisteriin kuulumisesta.
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Koska sddnnoksessa tarkoitetuilla yhtio6illd voi olla annettuna osakekirjoja ja niiden osakkeisiin
voi kohdistua erilaisia kolmannen oikeuksia tai muita rajoituksia, ehdotuksessa ldhdetdén siita,
ettd tillaisten yhtididen liittymiseen osakehuoneistorekisteriin sovellettaisiin osakeluettelon yl-
lapidon siirtdmisté ja sitd seuraavaa sidhkoisen omistajamerkinnén hakemista koskevaa séénte-
lyd. Velvollisuus osakeluettelon siirtdimiseen olisi viipyméttd yhtiomuodon muuttamista koske-
van péétoksen rekisterdinnin jilkeen.

7 §. Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjan mitdtointi. Pykdlan 2 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi osakkeen ehdollisiin saantoihin sovellettavan kirjaamisen mééréajan osalta. Eh-
dotuksen mukaan ehdollisten saantojen osalta osakehuoneistorekisteriin kirjaamisen kahden
kuukauden miiraaika laskettaisiin luovutussopimuksen tekemisen ajankohdan sijasta omistus-
oikeuden siirtymisestd. Médrdajan laskeminen omistusoikeuden siirtymisestéd on tarpeen, koska
vasta omistusoikeuden siirryttyd luovutukseen liittyvin ehdon toteuduttua osakkeenomistaja
saa yleensd hallintaansa osakkeista annetun osakekirjan, joka on lain mukaan toimitettava
Maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisteriin kirjaamista haettaessa.

10 §. Osakekirjaan sovellettavat sddnnokset. Pykalan 2 momenttiin ehdotetaan selvyyden
vuoksi lisdttdvaksi maininta vanhan asunto-osakeyhtiolain 2 luvun 10 §:n 1 momentin sovelta-
misesta vanhan asunto-osakeyhtion véliaikaistodistuksen antamiseen. Lain 7 luvun 2 §:n mu-
kaan osakkeenomistajan kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin on mahdollista osakkeista an-
netun viliaikaistodistuksen perusteella, jollei osakkeista ole annettu osakekirjaa.

8 Lakia alemman asteinen sidfintely

Ehdotus siséltidé asetuksenantovaltuuden antaa valtioneuvoston asetuksella tarkempia sdannok-
sid huoneistotietojirjestelmén hallintakohderekisteriin 13 ja 13 a §:n nojalla talletettavista tie-
doista, niiden toimittamisen yksityiskohtaisemmasta tavasta ja mahdollisista tietoja koskevista
yksityiskohtaisemmista teknisistd médrittelyistd. Alemman asteisella sdéntelylla olisi tarkoituk-
senmukaista sddtdd timan kaltaisista ennen kaikkea teknisistd seikoista, joilla tismennetién tie-
tojen toimittamiseen velvollisten tahojen velvollisuuden yksityiskohtia. Sddntely on laajasti tek-
nisen luonteensa vuoksi tarkoituksenmukaista sijoittaa lakia alemman asteiseen sdintelyyn.
Koska asia kuitenkin tulee Huoneistotietojirjestelmén kidyton laajetessa jatkossa koskemaan
kaytannossd kaikkia suomalaisia asunto-osakeyhtiditd sekd niille luottoja myontivié tahoja, on
asian yleinen merkitys huomioon ottaen tarkemmat sddnndokset asianmukaista sijoittaa valtio-
neuvoston asetuksen tasoisiin sddnndksiin. Valtuussddnnds sijoitettaisiin 1. lakiechdotuksen 17
¢ §:44n.

9 Voimaantulo
Ehdotetaan, ettd lait tulevat voimaan X.X 2025.

Voimaantulosddnnoksen yhteydessé sdddettdisiin yksityiskohtaisesti siitd, milloin tietojen toi-
mittamista huoneistotietojarjestelméin koskevat uudet velvollisuudet on ensimmaéisen kerran
taytettdva. Esitettyjen ajanjaksojen alkaminen perustuu rekisteriviranomaisena toimivan Maan-
mittauslaitoksen kyvykkyyksien kehittymiseen ja tietojen tallennusvalmiuden syntymiseen ti-
mén my6td. Ajanjaksojen kestot on arvioitu kunkin velvollisuuden kohteiden oletettuun tarpee-
seen perustuen. Liséksi siirtymaaikojen alkupdit sijoittuvat syksyyn, jolloin perustietolatauksia
on mahdollista tehdd ennen seuraavan kevaan yhtiokokouskautta.

Osakeryhmien muutostilanteita koskevien lakiehdotusten voimaantulon ajankohta on riippuvai-
nen tarvittavien tietojirjestelmamuutosten toteuttamisesta. Jos lainsddddnnén muutokset vah-
vistetaan vuoden 2022 aikana, niiden toimeenpanemiseksi tarvittavat tietojarjestelmét saadaan
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tuotantoon viimeistiddn vuoden 2025 aikana. Koska tarvittavien tietojdrjestelmédmuutosten tark-
kaa aikataulua ei ole voitu valmistelun yhteydessd ennakoida, ehdotetaan méairéttyjen sddnnos-
ten voimaantulon ajankohdasta sdadettiviksi erikseen valtioneuvoston asetuksella.

Esitykseen sisdltyvien 1. ja 2. lakiehdotusten voimaantulosdanndksissa on otettu huomioon se,
ettd osakehuoneistorekisterid koskevia sdénnoksid on mielekédstd soveltaa vain yhtidihin, jotka
ovat kuuluneet osakehuoneistorekisteriin perustamisestaan léhtien tai siirtdneet osakeluette-
lonsa pidon Maanmittauslaitokselle huoneistotietojérjestelmid koskevan lainsdddédnndén voi-
maanpanosta annetussa laissa tarkoitetulla tavalla. Tastd seuraa my0s, ettd ndiden yhtididen on
ilmoitettava yhtigjarjestyksen muutos rekisterditdvaksi yritys- ja yhteisotietojérjestelmén séh-
koisessd asiointipalvelussa, minké perusteella tiedot muuttuneista osakeryhmistd voidaan toi-
mittaa Maanmittauslaitokselle. Liséksi voimaantulosédénnoksissd on otettu huomioon se, etté
asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitettu yhtidjarjestyksen muutosta kos-
kevan péétoksenteko ja sitd seuraava huoneistotietojérjestelméstid annetun lain 8 a §:n osake-
huoneistorekisterin selventdminen edellyttivit, ettd yhtidjarjestyksen muutoksen kohteena ole-
vien osakkeiden omistajat on kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Kyseiselld osakehuoneistore-
kisterimerkintdd koskevalla edellytykselld varmistetaan, ettd yhtidjarjestyksen muutoksesta
padtettdessd on kiytettdvissa riittdvat tiedot osakkeisiin kohdistuvista kolmannen oikeuksista ja
rajoituksista.

Liséksi 1. lakiehdotuksen voimaantuloséddnnoksissd on otettu huomioon, ettd kirjaamisviran-
omainen voi purkamisen ja uusrakentamisen yhteydessé sekd sulautumis- ja jakautumisvastik-
keena annettavien osakkeiden osalta tutkia ehdotuksessa tarkoitettujen kirjaamisen edellytyk-
sien olemassaolon vain niiden osakkeiden osalta, joiden omistajat on kirjattu osakehuoneistore-
kisteriin huoneistotietojarjestelmda koskevan lainsdddénnon voimaanpanosta annetun lain 7 §:n
mukaisesti.

Liséksi 2. lakiechdotuksen voimaantulosaannoksellé pyritddn varmistamaan, ettei ehdotuksen 28
luvun 1 §:std johdu ennen lain voimaantuloa perustetuille keskindisille kiinteistoosakeyhtidilla
erityistd tarvetta yhtidjérjestyksen muuttamiseen vaan mahdollinen lakiehdotuksen vastainen
yhtidjérjestyksen méérdys voidaan muuttaa uuden lain mukaiseksi, kun yhtidjérjestystd muuten
muutetaan.

10 Toimeenpano ja seuranta

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmishankkeen toimeenpanosta ja etenemisestd raportoi-
daan EU:n komissiolle elpymisvélinesuunnitelman edellyttiméllé tavalla. Hankkeelle on méa-
ritelty elpymisvilinesuunnitelmassa vilitavoitteet, lopullinen tavoite seki tavoitteille mééraajat.
Vilitavoitteiden ja tavoitteen saavuttamisesta raportoidaan EU:n komissiolle komission edel-
lyttdmassa laajuudessa.

Raportointi tapahtuu Valtiokonttorin kautta, joka kerdé kaikkien elpymisvélinesuunnitelmaan
siséltyvien hankkeiden raportoinnin tiedot yhteen. EU:n komissio on antanut ohjeistuksen siité,
mité hankkeista raportoidaan vélitavoitteiden ja tavoitteiden saavuttamisen yhteydessd. EU:n
elpymisvélinesuunnitelman toimenpiteiden ja niiden tavoitteiden raportointia ja raportoitujen
tietojen oikeellisuutta seurataan valtiovarainministerion sekd Valtiokonttorin suorittamilla val-
vonta- ja tarkastustoimilla. Maa- ja metsédtalousministerion tehtdvdné on valvoa, ettd Maanmit-
tauslaitos toimeenpanee elpymisvélinesuunnitelmaa asianmukaisesti.
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Toimenpiteiden tavoitteiden raportointi

Toimenpiteiden tavoitteet raportoidaan EU:n komissiolle kaksi kertaa vuodessa viliraportoin-
nin avulla. Valtiokonttori huolehtii siitd, ettd kullakin raportointijaksolla raportoitavat tiedot ke-
ritdén tukiviranomaisilta. Tavoitteille ja vélitavoitteille ilmoitetaan edistymistila sekd edisty-
mistilan perustelu, josta ilmenee, miten vélitavoite tai tavoite on saatu valmiiksi, miten se etenee
tai miksi se on viivistynyt. Tilannekatsausten yhteydessd voidaan valmistuneille tavoitteille
sekd vilitavoitteille liittdd todenne, joka on suomenkielinen asiakirja valmistumisen todenta-
miseksi. Tarkemmat tiedot kunkin tavoitteen ja vilitavoitteen todenneasiakirjoista on mééritelty
Suomen ja EU:n komission vélisesséd operatiivisessa jarjestelyssa.

EU:n elpymisvélinesuunnitelman toimeenpanon seurantaan ja raportointiin kaytetdan Valtio-
konttorin ylldpitimidd RRP-jarjestelméd sekd valtionhallinnon yhteistd hankesalkkujérjestel-
maé. Tiedot toimitetaan EU:n komissiolle, joka yllépitdd elpymis- ja palautumistukivilineen
seurantaan perustettua elpymisen ja palautumisen tulostaulua. Tieto on julkisesti saatavilla ver-
kossa, ja se paivitetddn kahdesti vuodessa jasenmaiden raporttien perusteella.

Raportoitujen tietojen oikeellisuudesta vastaa tukiviranomainen, jona toimii huoneistotietojér-
jestelmin jatkokehittdmisen yhteydessd Maanmittauslaitos.

Maksupyynnén yhteydessd tapahtuva raportointi

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmishankkeen vélitavoitteiden ja tavoitteen saavuttami-
sen jilkeen EU:n komissiolle toimitetaan rahoitusosuuden maksamista koskeva pyynto, joka
sisdltdd mydskin perustelut sille, ettd vilitavoitteen ja tavoitteen mukaiset tehtdvét on suoritettu.
Perusteluiden pitéa siséltdd vaadittava dokumentaatio eli todenneasiakirjat, tiivistelma sekd muu
materiaali, joilla tavoitteiden ja vélitavoitteiden saavuttaminen voidaan osoittaa.

11 Suhde muihin esityksiin
11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksisti

Tyo6- ja elinkeinoministeridssd on valmisteilla kaupparekisterilain kokonaisuudistus. Uudistuk-
sella ei ole vaikutusta kisilld olevassa esityksessd ehdotettujen muutosten toteuttamisen kan-
nalta. Uudistuksen yhteydessé voidaan arvioida keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletta-
vasta laista voimassaolevan kaupparekisterilain 9 §:n 5 momentin mukaan tehtévid ilmoituksia
ja merkintdjd. Sddnnoksen tarkoituksena on ollut helpottaa kulloinkin sovellettavan lain totea-
mista. Merkintda on pidetty perusteltuna niin osakkaiden kuin yhtion sopimuskumppaneidenkin
kannalta, ottaen huomioon, ettd muun muassa asunto-osakeyhtion hallituksen ja toimitusjohta-
jan toimivaltaa koskevat sddnnokset poikkeavat jossain méérin osakeyhtiélain vastaavista saén-
noksistd. Toisaalta kaupparekisteriviranomaisen kdytinnossd on ilmennyt, ettd keskindiseen
kiinteistdosakeyhtidihin sovellettavaan lakiin liittyvistd monimutkaisista kysymyksisti johtuen
sadannoksen perusteella tehtdvit rekisterimerkinnit voivat muodostua tarpeettoman epaselviksi.
On esitetty, ettd rekisterimerkintd sovellettavasta laista voi antaa kaupparekisteritietojen kayt-
tajalle tosiasiallisesti virheellisen kasityksen siitd, mitd lakia yhtioon sovelletaan.

11.2 Suhde talousarvioesitykseen

Esitys liittyy esitykseen valtion vuoden 2023 talousarvioksi ja on tarkoitettu késiteltdviksi sen
yhteydessa.
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Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittiminen sekéd sen kdyttdonoton Maanmittauslaitokselle ai-
heuttamat kustannukset rahoitetaan Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivélineesté n.
14 milj. eurolla. Huoneistotietojirjestelméan jatkokehittdmishankkeelle on méériteltyjen kunkin
tavoitteen saavuttamisen jélkeen valtiovarainministeri ldhettdd EU:n komissiolle maksatus-
pyynnon. EU:n komissio siirtdd valtiovarainministeriolle elpymis- ja palautumistukivélineen
rahoitusta sen jélkeen, kun kukin tavoite on todettu saavutetuksi.

12 Suhde perustuslakiin ja sddtamisjidrjestys
12.1 Yksityisyyden suoja

Lakiehdotus on merkityksellinen yksityiseldmén ja henkilStietojen suojan ndkokulmasta ja la-
kiehdotusta on tarkasteltava perustuslain 10 §:sséd sédddetyn yksityiseldmin suojan kannalta.

Esityksessd ehdotetuilla lakimuutoksilla mahdollistettaisiin yhtididen hallinnollisten tietojen
virtaaminen tietojarjestelmien vélilld rakenteisena ja koneluettavana tietona. Esitys koskee yh-
tididen hallinnollisista tiedoista kunnossapito- ja muutostyétietoja seki positiivisen luottotieto-
rekisterin tarvitsemia tietoja seké niihin liittyvid menettelyjd. Huoneistotietojéarjestelmasta kul-
kisi omistajakohtainen tieto yhtidlainoihin liittyvistd vastuista positiiviseen luottotietorekiste-
riin. Ehdotettavat tietoryhmit seka niihin liittyvdt muut menettelyt kattavat elpymisvalinesuun-
nitelmassa huoneistotietojirjestelmin jatkokehittimiselle asetetut edellytykset. Huoneistotieto-
jarjestelméssd olemassa olevien tietojen kasittelyyn ei esitetd muutoksia tdimén esityksen joh-
dosta.

Perustuslain 10 §:n 1 momentissa séddetysti jokaisen yksityiseldma, kunnia ja kotirauha on tur-
vattu. Henkil6tietojen suojasta sdddetddn tarkemmin lailla. Perustuslaissa sdddettavaa yksityis-
eldmén suojaa tdydentdvét ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi tehdyn yleisso-
pimuksen (Euroopan ihmisoikeussopimus, SopS 18—19/1990) 8 artiklan mukainen yksityisela-
méin suoja ja Euroopan unionin perusoikeuskirjan 7 artiklassa turvattu yksityiselamén suoja ja
8 artiklassa turvattu henkilGtietojen suoja. Euroopan unionin perusoikeuskirjan 8 artiklan mu-
kaan henkil6tietojen kisittelyn on oltava asianmukaista ja sen on tapahduttava tiettyé tarkoitusta
varten ja asianomaisen henkilon suostumuksella tai muun laissa sdddetyn oikeuttavan perusteen
nojalla. Perusoikeuskirjan 52 artiklan 1 kohdassa mééaritylla tavalla perusoikeuskirjassa tunnus-
tettujen oikeuksien ja vapauksien kdyttdmistd voidaan rajoittaa ainoastaan lailla seké kyseisten
oikeuksien ja vapauksien keskeistd sisdltod kunnioittaen. Perusoikeuskirjan 52 artiklan 3 koh-
dassa madrataan, ettd siltd osin kuin perusoikeuskirjan oikeudet vastaavat Euroopan ihmisoi-
keussopimuksessa taattuja oikeuksia, niiden merkitys ja ulottuvuus ovat samat.

Henkilotietoja koskevasta tietosuojasta sdddetddn Euroopan unionin yleisessa tietosuoja-asetuk-
sessa, 2016/879, jaljempéand EU:n tictosuoja-asetus. Perustuslakivaliokunta on EU:n tietosuoja-
asetusta tdydentdvaa lainsdadantoa koskevassa lausunnossaan (PeVL 14/2018 vp, s. 4) katsonut,
ettd EU:n tietosuoja-asetuksen yksityiskohtainen sdéntely, jota tulkitaan ja sovelletaan EU:n
perusoikeuskirjassa turvattujen oikeuksien mukaisesti, muodostaa yleensd riittdvin sdidnnos-
pohjan myds perustuslain 10 §:ssé turvatun yksityiseldmén ja henkil6tietojen suojan kannalta.
EU:n tietosuoja-asetuksen sdéntely vastaa asianmukaisesti tulkittuna ja sovellettuna myds Eu-
roopan ihmisoikeussopimuksen mukaan maédrdytyvaa henkil6tietojen suojan tasoa. Niin ollen
erityislainsédddéntoon ei ole EU:n tietosuoja-asetuksen soveltamisalalla endd valtiosdéntdisisté
syistd vélttamatonta sisédllyttdd kattavaa ja yksityiskohtaista sdantelyd henkilGtietojen késitte-
lysté. Perustuslakivaliokunnan mielesté henkildtietojen suoja tulee jatkossa turvata ensisijaisesti
EU:n tietosuoja-asetuksen ja sdddettidvin kansallisen yleislainsadddanndn nojalla. Perustuslaki-
valiokunnan mielesté lihtokohtaisesti riittdvaa on, ettd henkilGtietojen suojaa ja kisittelyéd kos-
keva sddntely on yhteensopivaa EU:n tietosuoja-asetuksen kanssa.
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Toisaalta perustuslain 12 §:n 2 momentin nojalla viranomaisen asiakirjat ja tallenteet ovat jul-
kisia, jollei lailla toisin saddetd. Jokaisella on oikeus saada tieto viranomaisen julkisesta asia-
kirjasta. Ndiden kahden perusoikeutena suojatun oikeuden, yksityiseldmén suojan ja julkisuus-
periaatteen, sovittaminen yhteen tapahtuu padosin julkisuuslain ja EU:n tietosuoja-asetuksen
sekd sen toimeenpanoa koskevan kansallisen tietosuojalain puitteissa. Taméa ldhtokohta on
omaksuttu my0s esitykseen siséltyvissé lakiehdotuksissa.

Jos henkildtietoja kasittelee viranomainen, on kuitenkin EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1
kohdan c ja e alakohdan mukaisen kisittelyn oikeusperusteen kannalta tarpeen séétdd viran-
omaisen tehtdvista ja toimivaltuuksista riittavén selkedsti, jotta sddnnoksisti voidaan johtaa ka-
sittelyn oikeusperuste ja kisittelyn tarkoitus. Tietojen luovutuksen osalta kansallisesta yleislain-
sdddannostd ja siind tietojen kasittelylle tai luovuttamiselle asetetuista edellytyksisté ja reuna-
ehdoista voi seurata tarve siitié kansallisesti erikseen tietojen luovutuksesta ja téhén liittyvisté
suojatoimista. EU:n tietosuoja-asetuksen yksityiskohtainen sdantely mahdollistaa joka tapauk-
sessa nykyistd sddntelymallia huomattavasti yleisemmaén, henkilétietojen suojaa ja kisittelyn
perusteita koskevan lakitasoisen sadntelyn (PeVL 14/2018 vp s. 2—4). Saéntelyn tarpeellisuutta
on perustuslakivaliokunnan mukaan arvioitava riskiperusteisen ldhestymistavan mukaisesti
kiinnittdmalla huomiota tietojen késittelyn aiheuttamiin riskeihin ja uhkiin (PeVL 14/2018 vp
s. 5).

Perustuslakivaliokunta on johtanut perusoikeusjérjestelmén kokonaisuudesta ja oikeuksien
luonteesta perustuslaissa turvattuina oikeuksina yleisid perusoikeuksien rajoittamista koskevia
vaatimuksia kuten lain tdsmaéllisyyden ja tarkkarajaisuuden. Ehdotettavat muutokset koskien
huoneistotietojérjestelmén tietosisiltdd, tietojen luovuttamista seké tiedonsaantioikeuksia kos-
keva sddntely on ehdotuksessa yksityiskohtaista. Perustuslakivaliokunnan kiytinnén mukaan
lain tasolla on my0s sdddettiva siitd, ettd tiedonsaantioikeus koskee salassa pidettivid tietoja
(PeVL 19/2005 vp s. 9-10). Perustuslakivaliokunta on pitinyt ongelmallisena liian avoimia tie-
donsaantioikeuksia, vaikka ne olisi sidottu tietojen valttimattomyyden vaatimukseen. (PeVL
59/2010 vp s. 4).

Esityksessd ehdotetaan sdddettdviksi muutoksia huoneistotietojirjestelmistd annettuun lakiin
(1328/2018) ja asunto-osakeyhtidlakiin (1599/2009). Muutoksilla mahdollistettaisiin positiivi-
sen luottotietorekisterin ylldpitimiseen tarvittavien tietojen ja kunnossapito- ja muutostietojen
tallentaminen huoneistotietojarjestelmidn ja ndiden tietojen virtaus jarjestelmien valilla. Esityk-
sessd ehdotettuun tietojen kasittelyyn sovelletaan ilman eri sddnndstd EU:n tietosuoja-asetusta,
kuten huoneistotietojarjestelmassi nykyisin olemassa oleviin tietoihin sovelletaan. Esityksessa
on sdddetty yksityiskohtaisesti yhtion ja luotonantajan tiedonantovelvollisuuksista seké positii-
visen luottotietorekisterin rekisterinpitdjin tiedonsaantioikeudesta salassapitosddnnosten esti-
mittd koskien tietoja yhtion nostamista luotoista. Muilta osin tietojen luovuttamista huoneisto-
tietojarjestelmastd koskee huoneistotietolain olemassa oleva sdéntely, jonka suhdetta perustus-
lakiin on arvioitu yksityiskohtaisesti hallituksen esityksessd 127/2018. Tietojen pyytédjan olisi
siten my0s uusien tietojen osalta esitettivd normaali selvitys tietojen kdyttotarkoituksista ja
Maanmittauslaitoksen tulisi arvioida tietojen luovuttamisen edellytysten tiyttymisté tietopyyn-
tojen késittelyn yhteydessd (Huoneistotietolaki 19 ja 20 §).

Maanmittauslaitoksen oikeuden saada tietoja, mukaan lukien esityksessd ehdotettavien muutos-
ten johdosta huoneistotietojarjestelmddn tallennettavat yksiloidyt tiedot, on huoneistotietojéar-
jestelmastd annetun lain 17 §:n mukaan perustuttava sellaiseen laissa sdddettyyn tehtdvadn,
jonka hoitamiseksi yhtion kunnossapito- ja muutostyotietojen seké taloudellisten tietojen ylli-
pitdminen on tarpeellista. Tdssé tarkoituksessa Maanmittauslaitokselle huoneistotietojéirjestel-
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mén ylldpitdjand esitetddn lain 13 §:ssé saddettdviksi tehtdvaksi yhtion kunnossapito- ja muu-
tostydtietojen sekd 13 a §:ssé tiettyjen taloudellisten tietojen ylldpitdminen hallintakohderekis-
terissa.

Erityisten henkil6tietoryhmien ja arkaluonteisten henkildtietojen osalta todetaan, ettd esityk-
sessd ehdotettavien muutosten myota huoneistotietojarjestelmassa ei edelleenkiin késitella eri-
tyisid henkilGtietoryhmid tai arkaluonteisia henkildtietoja. Koska nyt kerdttavaksi esitettévit uu-
det tiedot kuitenkin sisdltdvét yksityishenkildiden taloudellista tilaa kuvaavia henkil6tietoja po-
sitiiviseen luottotietorekisteriin toimitettavien tietojen osalta, lakiehdotuksen 13 a §:ssd on maé-
ritelty tarkkarajaisesti luottotietorekisterin pitdjdlle luovutettavat tiedot, jotka ovat tarpeen luo-
tonhakijan luottokelpoisuuden arvioimista varten. Tiedot ehdotetaan lueteltavaksi tyhjentévésti
sen sijaan, ettd ehdotetuissa sddnnoksissa tietojen luovuttaminen olisi sidottu tietojen valttadmat-
tomyyteen. Tietojen médrittely perustuu positiivisen luottotietorekisterin yllapitdjan nakemyk-
seen sille laissa sdddetyn luottokelpoisuuden arviointiin liittyvén tehtdvén toteuttamiseksi tar-
peellisista taloudellisista tiedoista. Positiivisen luottotietorekisterin yllépitdjélle sdddettdisiin
tiedonsaantioikeus tehtdvansi hoitamisen kannalta valttimattomiin tietoihin salassapidon estai-
miéttd lain uudessa 19 §:n 4 momentissa. Mainittu siéntely on tarpeen, silld huoneistotietojar-
jestelmin tietojen osalta tiedonsaantioikeutta ei sisdlly uuteen lakiin positiivisesta luottotieto-
jarjestelméstd. Taltd osin sdidntelyd tdsmennettdisiin jatkossa positiivista luottotietorekisterié
koskevan sdéntelyn jatkovalmistelun yhteydessa.

Perustuslakivaliokunta on késilld olevien tietojen kannalta merkityksellisessd lausunnossaan
(PeVL 8/2022 vp) arvioinut luottotietolaissa tarkoitettujen luottotietojen valtiosdéntdistd luon-
netta. Perustuslakivaliokunta katsoi, ettei luottotietoja sen késityksen mukaan sellaisenaan
voida pitéd tietosuoja-asetuksen 9 artiklassa tarkoitettuina erityisind henkil6tietoina, joiden ka-
sittely on ldhtokohtaisesti kielletty niiden erityisen arkaluonteisuuden vuoksi. Valiokunnan mie-
lesté luottotietoja ei ole syyté pitdé 1dhtokohtaisesti myoskdan valtiosdantdisesti arkaluonteisina
tietoina. Luottotietoihin, joita kdytettdisiin henkilon luottokelpoisuutta ja maksukykya arvioita-
essa voi, ottaen huomioon niiden késittelyn luonteen, kuitenkin siséltyé arkaluonteisiin tietoihin
rinnastuvia, salassa pidettdvia tietoja esimerkiksi henkilon toiminnasta yksityiselimassa ja ta-
loudellisesta asemasta. Luottotietojen késittelyyn saattoi siten perustuslakivaliokunnan mukaan
liittya erityisid riskejd. Valiokunnan mukaan luottotietojen késittelyn laintasoinen yksityiskoh-
tainen sdéntely oli siten tietosuoja-asetuksen puitteissa valttiméatontd (PeVL 8/2022 vp, kappale
7). Ehdotettavassa laissa tietojarjestelmdin talletettavaksi esitettdvat uudet tiedot erityisesti ta-
loyhtidlainojen osakaskohtaisista velkaosuuksista antaisivat tietoa luonnollisen henkilon talou-
dellisesta asemasta. Téllaisten tietojen ei katsota olevan erityisid henkil6tietoryhmid koskevia,
taikka arkaluonteisia. (PeVL 28/2022 vp s. 2-3). Tietojen késittelyyn voidaan kuitenkin néiltad
osin arvioida liittyvén jonkin verran aiempaa suurempi riski henkildtietojen ja yksityiseldmén
suojalle, minka vuoksi yksityiskohtaista ja tarkkarajaista sdéntelyé nyt ehdotettavassa laissa voi-
daan pitad valttdmattomana ja perusteltuna yleisen tietosuoja-asetuksen mahdollistamissa puit-
teissa.

Osakehuoneistorekisterid koskevien sdénndsten tavoitteena on luoda luotettava kirjaamisjarjes-
telmai, joka edistidd asunto-osakkeen vaihdantaa ja vakuuskayttdd, omistajan tiedonsaantia sekéd
asunto-osakeyhtididen hallinnon hoitamista. Sdéntelylld on siten merkitystd sekd osakkeen-
omistajien ettd osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden perustuslain 15 §:sséd sdddetyn
omaisuudensuojan kannalta. Ehdotuksella pyritdén selventimain osakkeita ja/tai niiden tuotta-
maa hallintaoikeutta koskevan yhtigjarjestysmuutoksen edellytyksid ja muutosten kisittelyd
osakehuoneistorekisterissd. Ehdotettu sdéntely perustuu vakiintuneille yhtio- ja esineoikeudel-
lisille periaatteille, joiden mahdollisimman selkeéd ja helposti ennakoitava soveltaminen pu-
heena olevissa muutostilanteissa on omiaan parantamaan osakkeenomistajien ja osakkeeseen
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kohdistuvien oikeuksien haltijoiden asemaa. My0s asunto-osakeyhtidlakiin ehdotettu nimen-
omainen sddnnds mahdollisuudesta todeta kolmatta oikeudenhaltijaa loukkaava yhtiokokouk-
sen padtds kanteen johdosta tehottomaksi vastaa nykyistd oikeustilaa, vaikkei asiasta ole erik-
seen laissa sdddetty. Lisdksi huomattava on, ettd padtoksen jélkikdteinen tehottomaksi toteami-
nen olisi viimesijainen keino puuttua oikeudenhaltijaa loukkaavaan pditokseen. Esitykseen ei
siten sisdlly omistusoikeuden rajoittamista tai omistajan taikka muiden oikeudenhaltijoiden ase-
maan ja madrdysvaltaan puuttumista, joka olisi ristiriidassa perustuslain 15 §:n sddnnosten
kanssa.

Osakehuoneistorekisterin pito Maanmittauslaitoksessa on perustuslain 124 §:ssé tarkoitetun jul-
kisen hallintotehtévén hoitamista. Tehtévaéd hoidetaan rikosoikeudellisen, vahingonkorvausoi-
keudellisen ja virkamiesoikeudellisen virkavastuun alaisuudessa. Maanmittauslaitoksen toimin-
taan tehtdvid hoidettaessa sovelletaan huoneistotietojérjestelmééd koskevassa laissa sdddetyin
poikkeuksin hallinnon yleislainsdddantdd. Esityksessd ehdotetut osakehuoneistorekisterid kos-
kevat sddnnokset ovat omiaan selventimédn laissa tarkoitetun julkisen tehtdvén hoitamista.

Osakehuoneistorekisteriin kirjaamista koskevalla maardajalla on merkitystd voimaanpanolaissa
sdddettyjen hallinnollisten sanktioiden méadradmisen kannalta. Médraajan laiminlyonnista seu-
raa voimaanpanolain mukaan kirjaamisesta perittivin maksun korottaminen. Seuraamuksen
maédrddminen on arvioitu ongelmalliseksi niissd kdytdnndn tapauksissa, joissa luovutuksensaaja
ei saannon ehdollisuuden johdosta ole saanut osakekirjaa hallintaansa eika siten ole voinut ha-
kea oikeutensa kirjaamista voimaanpanolaissa sdddetylld tavalla. Ehdotus voimaanpanolain
muuttamiseksi siten, ettd ehdollisten saantojen osalta kirjaamishakemuksen méaérdaika laske-
taan omistusoikeuden siirtymisestd ehdon toteuduttua poistaa mainitun ongelman.

Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotus voidaan antaa tavallisessa lainsdatdmisjérjestyksessa.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

huoneistotietojirjestelmisti annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

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

kohta ja 14 §:n 1 momentin 1 kohta seki

lisdtddn 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:

58
Osakkeenomistajan kirjaaminen

Osakkeen ensimmadinen omistaja kirjataan osakehuoneistorekisteriin yritys- ja yhteisotieto-
lain (244/2001) 10 §:ssd tai asunto-osakeyhtidlain 13 luvun 13 §:ssé tarkoitetun ilmoituksen
tietojen perusteella.

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

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvan ehdon takia, kirjataan osake-
huoneistorekisteriin ehdollisena. Saannon kirjaamista koskeva hakemus jatetéén talloin muuten
lepddmaén, kunnes asia voidaan lopullisesti ratkaista. Télldin voidaan jittéd lepddméan muukin
hakemus tai ilmoitus, jonka perusteella osakehuoneistorekisteriin voidaan tehda kirjaus tai mer-
kinté, jos luovutuksensaaja kirjataan osakkeenomistajaksi.

Jos osakkeet on hankittu perustettavan yhtion lukuun, tieto tésté merkitdéin osakehuoneistore-
kisteriin saannon kirjaamisen yhteydessa. 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 rekisterinnistd on viipymaétta tehtdva merkintd osakehuoneistorekisteriin.
Merkinti poistetaan ja osakehuoneistorekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet ja rajoitukset koh-
distetaan tarvittaessa muuttuneisiin osakeryhmiin osakkeenomistajan hakemuksesta.

Yhtiojéarjestyksen muutoksen rekisterdintid koskevan merkinnén poistaminen ja tarvittaessa
osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeuksien ja rajoitusten kohdistaminen
muuttuneisiin osakeryhmiin on ratkaistava samalla kaikkien yhtidjéarjestysmuutoksen kohteena
olevia osakkeita koskevien 1 momentissa tarkoitettujen hakemusten osalta seuraavasti:

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

2) panttauksen osalta edellytyksené on pantinsaajan suostumus; seké

3) osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan osakehuoneistorekisteriin
merkityn rajoituksen osalta edellytyksend on rekisteriin oikeudenhaltijaksi merkityn suostumus
tai muu selvitys.
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Edelld 2 momentissa tarkoitetun ratkaisun edellytyksend olevan suostumuksen antamisesta
silloin, kun osakehuoneistorekisteriin on tehty 7 §:ssd tarkoitettu merkintd osaketta tai osak-
keenomistajaa koskevasta rajoituksesta, sdddetéén erikseen.

Jos osakkeisiin on 1 momentissa tarkoitetun yhtigjarjestyksen muutosta koskevan merkinnén
tekemisen jalkeen tullut vireille uusi saannon tai panttauksenkirjaamista koskeva hakemus,
asian ratkaisu edellyttdd 2 momentin mukaista paatostd kyseisen rekisterimerkinnén poistami-
sesta ja tarvittaessa oikeuksien kohdistamisesta muutetun yhtidjérjestyksen mukaisiin osakkei-
siin. Mitd tdssd momentissa sdddetddn, ei sovelleta, jos osakkeet on hankittu ulosottomenette-
lyssa tai konkurssipesilta.

Edelld 2 momentissa tarkoitettu ratkaisu ei vaikuta siithen, 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 yhtiojarjestyksen muutoksesta on paitetty asunto-osa-
keyhtidlain 6 luvun 39 §:n mukaisen purkamisen ja uusrakentamisen toteuttamiseksi, Maanmit-
tauslaitos poistaa yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan merkinnin ja kohdistaa osakehuo-
neistorekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet tarvittaessa muuttuneisiin osakeryhmiin yhtion il-
moituksesta. Ratkaisun edellytyksend on, ettd kaikki muutoksen kohteena oleviin osakkeisiin
tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet voidaan kohdistaa muuttuneisiin
osakeryhmiin.

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 §:ssé tarkoi-
tetun ilmoituksen tietojen perusteella. Sama koskee muiden mainituissa lainkohdissa tarkoitet-
tujen osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien ja rajoituk-
sien kirjaamista ja merkitsemistd. Ratkaisun edellytyksena on, ettd kaikki muutoksen kohteena
oleviin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet voidaan koh-
distaa sulautumis- ja jakautumisvastikkeen annettaviin osakkeisiin.

8d§
Yhtion purkaminen, rekisteristd poistaminen ja yhteisomuodon muuttaminen
Osakkeet poistetaan osakehuoneistorekisteristd asunto-osakeyhtiolain 21 luvun 1 §:ssé tarkoi-
tetun yhteisdmuodon muutoksen tai 22 luvun 1 §:ssé tarkoitetun purkautumisen tultua rekiste-

roidyksi. Sama koskee asunto-osakeyhtidlain 22 luvun 2 §:ssé, osakeyhtidlain 20 luvun 2 §:ssé
ja kaupparekisterilain (129/1979) 24 §:ssé tarkoitettua yhtion poistamista rekisterista.
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13§
Hallintakohderekisteri

Edelld 2 luvussa sdddetyn tehtédvéin hoitamista ja tietopalvelun jérjestdmistd varten Maanmit-
tauslaitos pitdd rekisterid (hallintakohderekisteri), johon tallennetaan tieto:

2) yhtiélle 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 §:ssé tarkoitettujen ilmoitusten mukaisista toimenpiteista.

13a§
Hallintakohderekisteriin tallennettavat taloudelliset tiedot

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

1) yhtion uudisrakentamista tai perusparannusta varten nostaman luoton kokonaispddomasta;

2) luottoa koskevan luottosopimuksen tekopadivamaarasta,

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

4) siitd, jakautuuko vastuu luotosta yhtiossa osakeryhmille;

5) kunkin osakeryhmén kokonaisvastuun méérastéd yhtion lainapdéomasta;

6) kunkin osakeryhmén vastattavana olevasta yhtiovastikkeen maarésti eriteltyni asunto-osa-
keyhtidlain 3 luvun 3 §:ssé tarkoitettuun padomavastikkeeseen ja muuhun vastikkeeseen; seki

7) 1-6 kohdassa tarkoitettujen tietojen paivitysajankohdasta ja paivittdjasta.

14 §

Muuhun viranomaisen tietojdrjestelmdcdn sisdltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen kdsit-
tely

Maanmittauslaitos saa késitelld seuraavia muusta viranomaisen rekisteristi teknisen kayttoyh-
teyden avulla luovutettavia tietoja:

1) kaupparekisterin tiedot yhtion rekisterdinnistd, purkamisesta ja rekisteristd poistamisesta,
toiminimistd ja tunnuksista, vastuuhenkilostd, kotipaikasta ja sijainnista, hallintakohteista,
osakkeista ja niitd koskevista vaihdannan rajoituksista sekd osakehuoneistorekisterin tietoihin
vaikuttavan yhtidjéarjestyksen muutoksen rekisterdinnisté;

17a§
Yhtion tiedonantovelvollisuus hallintakohteen teknisistd ja taloudellisista tiedoista

Yhtion on asetettava 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa sekd 13 a §:n 4-7 kohdassa tarkoitetut
tiedot saataville Maanmittauslaitoksen kdyttimaille tekniselle rajapinnalle tai toimitettava ne
Maanmittauslaitokselle sen tarjoaman kayttoliittymén kautta koneluettavassa muodossa. Tiedot
on péivitettdvd vihintdin kerran vuodessa kuukauden kuluessa yhtion asunto-osakeyhtiélain 6
luvun 3 §:ssé tarkoitetun varsinaisen yhtiokokouksen péattymisesté seké viivytyksettd mainitun
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lain 7 luvun 27 §:ssd tarkoitetun isdnnoitsijantodistuksen pyytdmiseen oikeutetun tahon tété
pyytdessd. Edelld 13 a §:n 4—7 kohdassa tarkoitetut tiedot on lisdksi pdivitettidva aina:

1) vastikkeiden méiérdédn vaikuttavan yhtiokokouspéatoksen jilkeen;

2) osakeryhmédn muutosten jélkeen; sekd

3) osakeryhmén omistajan tehdessd maksuohjelmasta poikkeavan maksusuorituksen.

Edelld 1 momentissa sdédetty tiedonantovelvollisuus koskee yhtioté, jossa on enintéén viisi
hallintakohdetta seké yhti6td, jonka hallintakohteet eivit ole tavanomaisen vaihdannan piirissi
vain, jos silld on 13 a §:n 4 kohdassa tarkoitettua lainaa, josta vastuu jakautuu osakeryhmille,
taikka asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:ssé tarkoitetun isdnnditsijantodistuksen pyytdmiseen
oikeutettu taho tietojen paivittdmistd pyytaa.

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

17b§
Luotonantajan tiedonantovelvollisuus yhtion sekd hallintakohteen taloudellisista tiedoista

Yhtidlle luoton myontineen luotonantajan on asetettava 13 a §:n 1-3 kohdassa tarkoitetut
tiedot yhtion nostamista luotoista saataville Maanmittauslaitoksen kéyttimaélle tekniselle raja-
pinnalle tai toimitettava ne Maanmittauslaitokselle sen tarjoaman verkkoasiointipalvelun kautta
koneluettavassa muodossa viivytyksettd luoton nostamisen jélkeen.

17¢§
Tarkemmat sddnndkset

Valtioneuvoston asetuksella annetaan tarkempia sddnnoksid 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa
sekd 13 a §:ssi tarkoitettujen tietojen sisdllostd ja teknisistd yksityiskohdista, seké siitd tekni-
sestd tavasta, jolla 17 aja 17 b §:ssd tarkoitettu tiedonantovelvollisuus on toteutettava.

19 §

Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjestelmdn tarkoituksiin

Positiivisesta luottotietorekisteristd annetun lain (739/2022) 2 §:ssi tarkoitetulla rekisterinpi-
tdjélla on oikeus salassapitosddnndsten estiméttd ilman kayttolupaa saada Huoneistotietojarjes-
telmaistd positiivisen luottotietorekisterin yllépitimiseksi valttimattomait tiedot teknisen kayt-
toyhteyden avulla tai muulla tarkoitukseen soveltuvalla tavalla.

25a8
Yhteistyoryhmd
Yhti6iden teknisten ja taloudellisten tietojen vakioinnin yll4pitoa ja kehittdmistd varten Maan-

mittauslaitos asettaa kahdeksi vuodeksi kerrallaan yhteistyéryhmén, johon kutsutaan jarjestel-
man ylldpitdjien ja kéyttdjien edustajia.

Tama laki tulee voimaan péaivand kuuta 20 . Lain 8 a §:n ja 8 b §:n sdénnokset tulevat kuitenkin
voimaan vasta valtioneuvoston asetuksella sdddettdviané ajankohtana.

Lain 8 a §:n 2 momentissa tarkoitetun ratkaisun tekeminen edellytté, ettd osakkeenomistaja
on kirjattu osakehuoneistorekisteriin.
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Lain 8 b ja 8 ¢ §:ssé tarkoitetun osakkeenomistajan kirjaamisen edellytykseni on, ettd osak-
keenomistaja on kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Muussa tapauksessa osakeluetteloon merki-
tddn yhtion ilmoittama osakkeenomistaja ja huoneistotietojirjestelmad koskevan lainsdddéannon
voimaanpanosta annetun lain (1329/2018) 11 §:n 2 momentin mukainen tieto annetusta osake-
kirjasta.

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

Yhtion on taytettdva 17 a §:ssd tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 a §:n 4-6 kohdassa tar-
koitetuista tiedoista tiedonantohetkelld voimassa olevien luottosopimusten osalta ensimmaisen
kerran 1 pdivén joulukuuta 2025 ja 30 péivén kesidkuuta 2026 vilisend aikana.

Yhtion, joka kiyttas tietojen toimittamiseen Maanmittauslaitoksen tarjoamaa rajapintapalve-
lua, on taytettdva 17 a §:ssé tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitetuista tiedoista ensimmaéisen kerran 1 péivin kesidkuuta 2025 ja 30 péivian kesdkuuta
2026 vélisend aikana.

Yhtion, joka kdyttda tietojen toimittamiseen Maanmittauslaitokselle sen tarjoamaa verkkoasi-
ointipalvelua, on tadytettdva 17 a §:ssé tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 §:n 1 momentin 3
kohdassa tarkoitettujen tietojen osalta ensimmaéisen kerran 1 pdivan tammikuuta ja 30 paivin
kesdkuuta 2026 vilisena aikana.

Yhtio, jossa on enintddn viisi hallintakohdetta ja jolla ei ole 13 a §:n 4 kohdassa tarkoitettua
lainaa, josta vastuu jakautuu osakeryhmille, voi toimittaa 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa seké
13 a §:ssé tarkoitettuja tietoja huoneistotietojarjestelmddn 1 paivastd tammikuuta 2026.

Lain 17 a §:ssd sdddetty velvollisuus toimittaa huoneistotietojarjestelmdin tietoja asunto-osa-
keyhti6lain (1599/2009) 7 luvun 28 §:ssé tarkoitettujen ilmoitusten mukaisista toimenpiteisté
koskee vain tdmén lain voimaantulon jélkeen tehtyja toimenpiteita.
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Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen 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

lisdtddn 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 mo-
mentti, 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 pidetddn Maanmittauslaitoksessa osakehuoneistore-
kisterin kirjauksiin perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitdan:

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

6 luku
Yhtiokokous
38
Varsinainen yhtickokous

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

22§

Kokousasiakirjat, niiden nédhtdvdnd pitiminen ja ldhettdminen



Jos pédtds yhtidjarjestyksen muuttamisesta koskee 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 kohdassa
tarkoitettuja osakehuoneistoja tai 5 kohdassa tarkoitettuja osakeryhmia koskevia tietoja, 1 mo-
menttia sovelletaan myos selvitykseen yhtidjdrjestyksen muutoksen vaikutuksista kyseisiin
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuviin osakehuoneistorekisteristé il-
meneviin kolmannen oikeuksiin. Selvityksesti on kéytiava ilmi, ettd yhtigjarjestyksen muutosta
varten on hankittu huoneistotietojérjestelméistd annetun lain 8 a §:ssé tarkoitettua kirjaamista tai
merkintéé varten tarvittavat osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja merkittyjen oikeudenhalti-
joiden suostumukset. T4td momenttia ei sovelleta, jos yhtigjarjestyksen muutos koskee ainoas-
taan osakehuoneiston pinta-alan tarkastusmittausta, osakehuoneiston huoneiden lukuméiirin
muuttamista tai jos muutoksesta péétetdén timén luvun 39 §:ssé tarkoitetun purkamisen ja uus-
rakentamisen toteuttamiseksi.

34§

Yhtidjarjestyksen muuttaminen

Jos yhtidjarjestyksen muutos koskee 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettuja osa-
kehuoneistoja tai 5 kohdassa tarkoitettuja osakeryhmié koskevia tietoja, paéatoksen rekisterdita-
viksi ilmoittavan on annettava vakuutus siitd, ettd muutosta koskevan paitoksen tekemisessi
on noudatettu timén luvun 22 §:n 5 momenttia.

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 merkittdviksi osakehuoneistorekisteriin;

43 §

Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen

Lunastajan on viipymdtti ilmoitettava yhtiolle 1 momentissa tarkoitetun &éni- ja omistusosuu-
den tayttymisestd ja lakkaamisesta. Yhtion on viipymaéttd ilmoitettava lunastusoikeuden ja -vel-
vollisuuden edellytyksend olevan &éni- ja omistusosuusvaatimuksen tdyttyminen ja lakkaami-
nen rekisterditdviksi ja merkittdviksi osakeluetteloon seké ilmoitettava asiasta osakkeenomis-
tajille noudattaen, mité kutsun toimittamisesta yhtickokoukseen siédetdin, kun yhtié on saanut
lunastajalta ilmoituksen tai muuten luotettavan tiedon asiasta.
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7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
27§
Isdannditsijdntodistus

Isdnnoitsijan on pyynndstd annettava osakehuoneistoa koskeva isédnnoitsijédntodistus taikka
tehtdvéd huoneistotietojirjestelméstd annetun lain 17 a §:ssé tarkoitettu tietojen pdivitys. Jollei
yhtiollé ole isdnnditsijaa tai timé on esteellinen, velvollisuus antaa todistus taikka tehdd péivitys
on hallituksen puheenjohtajalla. Pyynnon voivat tehda:

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja;

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan pitéva; sekd

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

Todistuksesta on kdytava ilmi:

1) yhtion taloudellinen tila;

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

3) maa-alueen omistussuhteet;

4) onko yhtidjarjestyksessa 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 sekd osakeluetteloon merkitty osak-
keisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdistuva kayttd- 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-
tajin;

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

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

13) muun lain nojalla todistukseen merkittavit tiedot.

Todistuksesta seké osakeryhmékohtaisten tietojen péivittimisesta huoneistotietojarjestelmain
voidaan perid hallituksen hyviksymé kohtuullinen maksu.

Tarkempia sddanndksid isdnnditsijantodistuksen sisdllostd ja sithen liitettdvistd asiakirjoista
voidaan antaa valtioneuvoston asetuksella.

28 §

Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien ilmoitusten sdilyttiminen ja toimittaminen huoneis-
totietojdrjestelmddn

Hallituksen on yllapidettévé luetteloa yhtille toimitetuista kunnossapitoa ja muutostoité kos-

kevista 4 luvun 7 §:sséd ja 5 luvun 4 §:ssé tarkoitetuista ilmoituksista. Ilmoitukset on sdilytettava
luotettavalla tavalla osakehuoneistokohtaisesti. Ilmoitusten sisdltdmaét tiedot kunnossapito- ja
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muutostoistd on toimitettava Maanmittauslaitokselle noudattaen huoneistotietojarjestelméasti
annetun lain 17 a §:44.

19 luku
Sulautuminen
14§

Ilmoitus sulautumisen tdytintoonpanosta

Absorptiosulautumisessa vastaanottavan asunto-osakeyhtion hallituksen on viipymaétti sulau-
tumisen rekisterdinnin jdlkeen ilmoitettava sulautumisvastikkeena annettavien uusien osakkei-
den ensimmadiset omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien
oikeuksien haltijat kirjattavaksi ja merkittdviksi osakehuoneistorekisteriin.

Kombinaatiosulautumisessa asunto-osakeyhtioon sulautumiseen osallistuvien yhtididen on
viipymétti sulautumisen rekisterdinnin jilkeen ilmoitettava perustettavan yhtion osakkeiden en-
simmaéiset 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 viipymatta
jakautumisen rekisterdinnin jélkeen ilmoitettava perustettavan yhtion osakkeiden ensimméiset
omistajat ja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien haltijat
kirjattavaksi ja merkittdviksi osakehuoneistorekisteriin.

23 luku
Paitoksen moite
58
Osakehuoneistorekisteriin kirjatun tai merkityn oikeudenhaltijan oikeutta loukkaava pdcdtos

Yhtiokokouksen 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitettu padatos 1 luvun 13 §:n 1 momentin
4 kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistoa tai 5 kohdassa tarkoitettujen osakeryhmié koskevien
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tietojen muuttamisesta on tehoton osakehuoneistorekisterin kirjauksella tai merkinnilld suojat-
tua osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan oikeuden haltijaa kohtaan,
jos tdmad ei ole antanut suostumusta muuttamiseen.

Oikeudenhaltija voi nostaa yhtiotd vastaan kanteen 1 momentissa tarkoitetun tehottomuuden
vahvistamiseksi. Téllaiseen paitokseen ei sovelleta 1 §:n 2 momentissa sdddettyd kolmen kuu-
kauden méirdaikaa. Kanne on kuitenkin nostettava kolmen kuukauden kuluessa siitd, kun oi-
keudenhaltija on saanut suostumuksensa perusteella tehdyn yhtidkokouksen paatoksen tiedoksi.
Paatos on annettava tiedoksi noudattaen, mitd haasteen tiedoksi antamisesta sdddetdan tai muu-
ten todistettavalla tavalla.

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon ja muuhun osakeyhtioon

1§
Soveltamisala

Tatd lakia sovelletaan Suomen lain mukaan rekisterdityyn keskindiseen kiinteistoosakeyhti-
00n, jollei tissd laissa tai muussa laissa sdédeti toisin.

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessd voidaan méadrati, ettd titd lakia ei so-
velleta yhtioon tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyjd tdmén lain sddnndksid. Keskindisen kiinteis-
toosakeyhtion yhtidjarjestyksessa ei kuitenkaan voida poiketa 1 luvun 5 §:n 2 momentin ja 13
§:n 1 momentin 3—6 kohdan eiké 2 luvun 4 §:n 2 momentin soveltamisesta. Tdllaiseen yhtioon
sovelletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtioon ei sovelleta tété lakia.

Keskindistd kiinteistdosakeyhtiotd perustettaessa voidaan yhtidjirjestyksessd médritd, ettd
yhtidn osakkeet eivét kuulu 2 luvun 1 a §:ssé tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Téllaista
madrdystd ei voida myohemmin poistaa yhtidjarjestyksesta. Jos keskindisen kiinteistdosakeyh-
tion osakkeet kuuluvat osakehuoneistorekisteriin, yhtidjarjestyksesséd ei voida poiketa tdmén
lain osakehuoneistorekisterié koskevista sddnnoksista.

Jos keskindisti kiinteistdosakeyhtiotd koskeva perusilmoitus on tehty ennen 1 péivda tammi-
kuuta 1992, titd lakia sovelletaan yhtioon vain, jos soveltamisesta midritdan yhtidjérjestyk-
sessd.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

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

Tamén lain 6 luvun 22 §:n 5 momenttia, 34 §:n 5 momenttia, 40 §:n 1 momentin 6 a kohtaa
ja43 §: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 yhtioon.

Jos yhti6 kuuluu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojarjestelmid koskevan lainsdadan-
ndn voimaanpanosta annetun lain (1329/2018) 5 §:n 1 momentin tai 6 §:n 2 momentin perus-
teella, timén lain 6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitetun yhtidjérjestyksen muuttamista kos-
kevan padtoksen tekemisen edellytyksend on, ettd muutoksen kohteena olevien osakeryhmien
omistaja on kirjattu osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojarjestelmii koskevan lainsdadén-
ndn voimaanpanosta annetun lain 7 §:n mukaisesti.

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

huoneistotietojirjestelmiii koskevan lainsiidinnén voimaanpanosta annetun lain muuttami-
sesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan huoneistotietojérjestelmés koskevan lainsdddédnnon voimaanpanosta annetun lain
(1329/2018) 7 §:n 2 momentti ja 10 §:n 2 momentti seké

lisdtddn 5 §:44n, sellaisena kuin se on laissa 17/2021, uusi 5 momentti ja lakiin uusi 6 a §
seuraavasti:

58
Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon ylldipidon siirtdminen Maanmittauslaitokselle

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

6as
Muun yhteison muuttaminen asunto-osakeyhtioksi

Mitd 6 §:n 2 momentissa sdddetddn yhtidjarjestyksen muuttamisesta ja osakeluettelon yllapi-
don siirtdmisestd Maanmittauslaitokselle, sovelletaan myds, jos muu yhtié tai osuuskunta muu-
tetaan asunto-osakeyhtioksi tai osakehuoneistorekisteriin kuuluvaksi keskindiseksi kiinteisto-
osakeyhtioksi. Osakeluettelon yllépidon siirtdmisen jidlkeen yhtioon sovelletaan, mitd 7-11
§:ssd sdddetddn vanhasta asunto-osakeyhtidsta.

78§
Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjan mitdtdinti

Kun vanha asunto-osakeyhtio 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 liittyvin ehdon takia taikka kysymyksessi on asun-
tokauppalain (843/1994) 4 luvun 1 §:ssi tarkoitettu luovutus tai saanto, josta ei ole suoritettava
varainsiirtoveroa, hakemus on tehtévi kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymi-
sestd.
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10 §

Osakekirjaan sovellettavat sddnnokset

Vanhan asunto-osakeyhtion osakekirjan antamiseen, sisiltoon ja vaihtamiseen sovelletaan
vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 6, 7 ja 9 §:44 sekd 8 §:n 2 momenttia sithen saakka, kun
osakkeenomistajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin timén lain 7 §:ssé tarkoitetulla
tavalla. Sama koskee vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 10 §:n 1 momentin soveltamista
vanhan asunto-osakeyhtion véliaikaistodistuksen antamiseen.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Helsingissd 19.9.2022

Paidministeri

Sanna Marin

Maa- ja metsétalousministeri Antti Kurvinen
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Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

huoneistotietojiirjestelmiisti annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

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

kohta ja 14 §:n 1 momentin 1 kohta sekd

lisditddn 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:

Voimassa oleva laki

58
Osakkeenomistajan kirjaaminen

Osakkeen ensimméinen omistaja kirjataan
osakehuoneistorekisteriin yritys- ja yhteiso-
tietolain (244/2001) 10 §:ssd taikka asunto-
osakeyhtidlain 13 luvun 13 §:ssé, 19 luvun 14
S:ssd tai 20 luvun 14 §:ssd tarkoitetun ilmoi-
tuksen tietojen perusteella.

Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneisto-
rekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on
siirtynyt. Kirjaamisen edellytyksend on rekis-
teriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus
tai muu selvitys saannosta.

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luo-
vutukseen liittyvdn ehdon takia, kirjataan
osake-huoneistorekisteriin ehdollisena. Saan-
non kirjaamista koskeva hakemus jétetédn til-
16in muuten lepddméadn, kunnes asia voidaan
lopullisesti ratkaista. Télloin voidaan jéttéa le-
padmédn muukin hakemus tai ilmoitus, jonka
perusteella osakehuoneistorekisteriin voidaan
tehdd kirjaus tai merkinté, jos luovutuksen-
saaja kirjataan osakkeenomistajaksi.
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Ehdotus

58§
Osakkeenomistajan kirjaaminen

Osakkeen ensimméinen omistaja kirjataan
osakehuoneistorekisteriin yritys- ja yhteiso-
tietolain (244/2001) 10 §:ssé tai asunto-osake-
yhtidlain 13 luvun 13 §:ssé tarkoitetun ilmoi-
tuksen tietojen perusteella.

Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneisto-
rekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on
siirtynyt. Kirjaamisen edellytyksené on rekis-
teriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus
tai muu selvitys saannosta.

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luo-
vutukseen liittyvdn ehdon takia, kirjataan
osake-huoneistorekisteriin ehdollisena. Saan-
non kirjaamista koskeva hakemus jétetddn til-
16in muuten lepddméadn, kunnes asia voidaan
lopullisesti ratkaista. Télloin voidaan jéttaa le-
padmadn muukin hakemus tai ilmoitus, jonka
perusteella osakehuoneistorekisteriin voidaan
tehdd kirjaus tai merkinté, jos luovutuksen-
saaja kirjataan osakkeenomistajaksi.

Jos osakkeet on hankittu perustettavan yh-
tion lukuun, tieto tdstd merkitddan osakehuo-
neistorekisteriin saannon kirjaamisen yhtey-
dessd. Perustettavan yhtion lukuun osakkeet



Voimassa oleva laki

Ehdotus

hankkinut voi hakea tiedon poistamista rekis-
teristd.

Sayg

Kirjaaminen tai merkintd yhtidjdrjestyksen
muutoksen perusteella

Osakkeita koskevan asunto-osakeyhtiélain
6 luvun 22 §:n 5 momentissa tarkoitetun yh-
ticjdrjestyksen muutoksen rekisterdinnistd on
viipymdttd tehtdvd merkintd osakehuoneisto-
rekisteriin. Merkintd poistetaan ja osakehuo-
neistorekisteriin kirjatut ja merkityt oikeudet
Jja rajoitukset kohdistetaan tarvittaessa muut-
tuneisiin  osakeryhmiin osakkeenomistajan
hakemuksesta.

Yhticjdrjestyksen muutoksen rekisterointid
koskevan merkinndn poistaminen ja tarvitta-
essa osakehuoneistorekisteriin kirjattujen ja
merkittyjen oikeuksien ja rajoitusten kohdista-
minen muuttuneisiin osakeryhmiin on ratkais-
tava samalla kaikkien yhtijdrjestysmuutok-
sen kohteena olevia osakkeita koskevien 1 mo-
mentissa tarkoitettujen hakemusten osalta
seuraavasti:

1) omistusoikeuden osalta edellytyksend on
rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suos-
tumus tai muu selvitys,

2) panttauksen osalta edellytyksend on pan-
tinsaajan suostumus, sekd;

3) osakkeeseen tai sen tuottamaan hallinta-
oikeuteen kohdistuvan osakehuoneistorekiste-
riin merkityn rajoituksen osalta edellytyksend
on rekisteriin oikeudenhaltijaksi merkityn
suostumus tai muu selvitys.

Edelld 2 momentissa tarkoitetun ratkaisun
edellytyksend olevan suostumuksen antami-
sesta silloin, kun osakehuoneistorekisteriin on
tehty 7 §:ssd tarkoitettu merkintd osaketta tai
osakkeenomistajaa koskevasta rajoituksesta,
sdddetddn erikseen.

Jos osakkeisiin on 1 momentissa tarkoitetun
Vhtidjdrjestyksen muutosta koskevan merkin-
ndn tekemisen jdlkeen tullut vireille uusi saan-
non tai panttauksenkirjaamista koskeva hake-
mus, asian ratkaisu edellyttdd 2 momentin
mukaista pddtostd kyseisen rekisterimerkin-
ndn poistamisesta ja tarvittaessa oikeuksien
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Voimassa oleva laki

Ehdotus

kohdistamisesta muutetun yhtidjdrjestyksen
mukaisiin osakkeisiin. Mitd tdssd momentissa
sdddetdcdn, ei sovelleta, jos osakkeet on han-
kittu ulosottomenettelyssd tai konkurssi-
pesdltd.

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

8b§

Kirjaaminen tai merkintd purkamisen ja uus-
rakentamisen yhteydessd

Jos 8 a §:n 1 momentissa tarkoitetusta yh-
ticjdrjestyksen  muutoksesta on  pddtetty
asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 39 §:n mukai-
sen purkamisen ja uusrakentamisen toteutta-
miseksi, Maanmittauslaitos poistaa yhtiojdr-
Jjestyksen muuttamista koskevan merkinndn ja
kohdistaa osakehuoneistorekisteriin kirjatut
Jja merkityt oikeudet tarvittaessa muuttuneisiin
osakeryhmiin yhtion ilmoituksesta. Ratkaisun
edellytyksend on, ettd kaikki muutoksen koh-
teena oleviin osakkeisiin tai niiden tuotta-
maan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet
voidaan kohdistaa muuttuneisiin osakeryh-
miin.

8cys

Kirjaaminen tai merkintd sulautumisen ja ja-
kautumisen perusteella

Sulautumis- ja jakautumisvastikkeena an-
nettavan osakkeen ensimmdinen omistaja kir-
Jjataan osakehuoneistorekisteriin asunto-osa-
keyhtiolain 19 luvun 14 §:ssd tai 20 luvun 14
§:ssd tarkoitetun ilmoituksen tietojen perus-
teella. Sama koskee muiden mainituissa lain-
kohdissa tarkoitettujen osakkeisiin tai niiden
tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oi-
keuksien ja rajoituksien kirjaamista ja merkit-
semistd. Ratkaisun edellytyksend on, ettd
kaikki muutoksen kohteena oleviin osakkeisiin
tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen koh-
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Voimassa oleva laki

13§
Hallintakohderekisteri

Edelld 2 luvussa sdddetyn tehtdvdan hoita-
mista ja tietopalvelun jérjestdmistd varten
Maanmittauslaitos pitdd rekisterid (hallinta-
kohderekisteri), johon tallennetaan tieto:

2) yhtidlle kuuluvan tai sen hallitseman
kiinteiston, rakennuksen, huoneiston ja osake-
ryhmén tunnuksesta.

94

Ehdotus

distuvat oikeudet voidaan kohdistaa sulautu-
mis- ja jakautumisvastikkeen annettaviin
osakkeisiin.

8dS§

Yhtion purkaminen, rekisteristd poistaminen
ja yhteisomuodon muuttaminen

Osakkeet poistetaan osakehuoneistorekiste-
ristd asunto-osakeyhtiolain 21 luvun 1 §:ssd
tarkoitetun yhteisémuodon muutoksen tai 22
luvun 1 §:ssd tarkoitetun purkautumisen tul-
tua rekisteréidyksi. Sama koskee asunto-osa-
keyhtiolain 22 luvun 2 §:ssd, osakeyhtiolain
20 luvun 2 §:ssd ja kaupparekisterilain
(129/1979) 24 §:ssd tarkoitettua yhtion pois-
tamista rekisteristd.

13 §
Hallintakohderekisteri

Edelld 2 luvussa sdddetyn tehtdvdan hoita-
mista ja tietopalvelun jérjestdmistd varten
Maanmittauslaitos pitdéd rekisterid (hallinta-
kohderekisteri), johon tallennetaan tieto:

2) yhtidlle kuuluvan tai sen hallitseman
kiinteiston, rakennuksen, huoneiston ja osake-
ryhmén tunnuksesta,

3) asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 3 §$:n 2
momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitettujen selvi-
tysten sekd 7 luvun 28 §:ssd tarkoitettujen il-
moitusten mukaisista toimenpiteistd.

13ays

Hallintakohderekisteriin tallennettavat talou-
delliset tiedot

Yhtiotd ja hallintakohteita koskevina talou-
dellisina tietoina hallintakohderekisteriin tal-
lennetaan tieto:

1) yhtion uudisrakentamista tai perusparan-
nusta varten nostaman luoton kokonaispdd-
omasta,



Voimassa oleva laki

14 §

Muuhun viranomaisen tietojdrjestelmdcdn si-
sdltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen
kdsittely

Maanmittauslaitos saa kisitelld seuraavia
muusta viranomaisen rekisteristid teknisen
kayttoyhteyden avulla luovutettavia tietoja:

1) kaupparekisterin tiedot yhtion rekiste-
roinnistd, toiminimista ja tunnuksista, vastuu-
henkildstd, kotipaikasta ja sijainnista, hallin-
takohteista sekd osakkeista ja niitd koskevista
vaihdannan rajoituksista;

Ehdotus

2) luottoa koskevan luottosopimuksen teko-
pdivamddrastd;

3) siitd, onko luotto tarkoitettu uudisraken-
tamista vai yhtion perusparannusta varten;

4) siitd, jakautuuko vastuu luotosta yhtiossd
osakeryhmille;

5) kunkin osakeryhmdn kokonaisvastuun
mddrdstd yhtion lainapddomasta;

6) kunkin osakeryhmdn vastattavana ole-
vasta yhtiovastikkeen mddrdstd eriteltynd
asunto-osakeyhtiolain 3 luvun 3 §.:ssd tarkoi-
tettuun pddomavastikkeeseen ja muuhun vas-
tikkeeseen; sekd

7) 1-6 kohdassa tarkoitettujen tietojen pdi-
vitysajankohdasta ja pdivittdjdstd.

14 §

Muuhun viranomaisen tietojdrjestelmddn si-
sdltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen
kdsittely

Maanmittauslaitos saa kisitelld seuraavia
muusta viranomaisen rekisteristd teknisen
kayttoyhteyden avulla luovutettavia tietoja:

1) kaupparekisterin tiedot yhtion rekiste-
roinnista, purkamisesta ja rekisteristd poista-
misesta, toiminimistd ja tunnuksista, vastuu-
henkildstd, kotipaikasta ja sijainnista, hallin-
takohteista, osakkeista ja niitd koskevista
vaihdannan rajoituksista sekd osakehuoneis-
torekisterin tietoihin vaikuttavan yhtidjdrjes-
tyksen muutoksen rekisteroinnistd;

17ay§

Yhtion tiedonantovelvollisuus hallintakoh-
teen teknisistd ja taloudellisista tiedoista

Yhtion on asetettava 13 §:n 1 momentin 3
kohdassa sekd 13 a §:n 4-7 kohdassa tarkoi-
tetut tiedot saataville Maanmittauslaitoksen
kdyttamdlle tekniselle rajapinnalle tai toimi-
tettava ne Maanmittauslaitokselle sen tarjoa-
man kayttoliittymdn kautta koneluettavassa
muodossa. Tiedot on pdivitettdvd vdhintddn
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Ehdotus

kerran vuodessa kuukauden kuluessa yhtion
asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 3 §:ssd tarkoi-
tetun varsinaisen yhtiokokouksen pdidttymi-
sestd sekd viivytyksettd mainitun lain 7 luvun
27 §:ssd tarkoitetun isdnnoitsijantodistuksen
pyytamiseen oikeutetun tahon tdtd pyytdessd.
Edellid 13 a §:n 4-7 kohdassa tarkoitetut tie-
dot on lisdksi pdivitettdvd aina:

1) vastikkeiden mddrddn vaikuttavan yhtio-
kokouspdcdtoksen jilkeen,

2) osakeryhmdn muutosten jilkeen; sekd

3) osakeryhmdn omistajan tehdessd mak-
suohjelmasta poikkeavan maksusuorituksen.

Edelld 1 momentissa sdddetty tiedonanto-
velvollisuus koskee yhtiotd, jossa on enintddn
viisi hallintakohdetta sekd yhtiétd, jonka hal-
lintakohteet eivdt ole tavanomaisen vaihdan-
nan piirissd vain, jos silld on 13 a §$:n 4 koh-
dassa tarkoitettua lainaa, josta vastuu jakau-
tuu osakeryhmille, taikka asunto-osakeyhtio-
lain 7 luvun 27 §:ssd tarkoitetun isdnnditsi-
Jjdntodistuksen pyytdmiseen oikeutettu taho
tietojen pdivittamistd pyytdd.

Edelld 1 ja 2 momentissa sdddetty tiedonan-
tovelvollisuus alkaa rakentamisvaiheen pdd-
tyttyd asuntokauppalain (843/1994) I luvun 5
$:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla.

17b§

Luotonantajan tiedonantovelvollisuus yhtion
sekd hallintakohteen taloudellisista tiedoista

Yhtiolle luoton myontdneen luotonantajan
on asetettava 13 a §.n 1-3 kohdassa tarkoite-
tut tiedot yhtion nostamista luotoista saata-
ville Maanmittauslaitoksen kdyttdmdlle tekni-
selle rajapinnalle tai toimitettava ne Maan-
mittauslaitokselle sen tarjoaman verkkoasi-
ointipalvelun kautta koneluettavassa muo-
dossa viivytyksettd luoton nostamisen jélkeen.

17¢c§
Tarkemmat sddnnokset

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid 13 §:n 1 momentin 3
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19§

Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjes-
telmdn tarkoituksiin

Ehdotus

kohdassa sekd 13 a §:ssd tarkoitettujen tieto-
jen sisdllostd ja teknisistd yksityiskohdista
sekd siitd teknisestd tavasta, jolla 17 aja 17 b
$:ssd tarkoitettu tiedonantovelvollisuus on to-
teutettava.

19§

Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjes-
telmdn tarkoituksiin

Positiivisesta luottotietorekisteristd anne-
tun lain (739/2022) 2 §:ssd tarkoitetulla rekis-
terinpitdjdlld on oikeus salassapitosddnnos-
ten estamdttd ilman kayttélupaa saada Huo-
neistotietojdrjestelmdstd positiivisen luotto-
tietorekisterin ylldpitimiseksi vilttamdttomdt
tiedot teknisen kdyttoyhteyden avulla tai
muulla tarkoitukseen soveltuvalla tavalla.

25a$
Yhteistyoryhmd

Yhtididen teknisten ja taloudellisten tietojen
vakioinnin ylldpitoa ja kehittdmistd varten
Maanmittauslaitos asettaa kahdeksi vuodeksi
kerrallaan yhteistyéryhmdn, johon kutsutaan
Jdrjestelmdn ylldpitdjien ja kdiyttdjien edusta-
Jjia.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20
. . Lain 8 a §:nja 8 b §:n sddnnokset tulevat
kuitenkin voimaan vasta valtioneuvoston ase-
tuksella sdddettivind ajankohtana.

Lain 8 a §:n 2 momentissa tarkoitetun rat-
kaisun tekeminen edellyttdd, ettd osakkeen-
omistaja on kirjattu osakehuoneistorekiste-
riin.

Lain 8 b ja 8 ¢ §:ssd tarkoitetun osakkeen-
omistajan kirjaamisen edellytyksend on, ettd
osakkeenomistaja on kirjattu osakehuoneisto-
rekisteriin. Muussa tapauksessa osakeluette-
loon merkitddn yhtion ilmoittama osakkeen-
omistaja ja huoneistotietojdrjestelmdd koske-
van lainsddddnnon voimaanpanosta annetun
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Ehdotus

lain (1329/2018) 11 §:n 2 momentin mukainen
tieto annetusta osakekirjasta.

Luotonantajan on tdytettdavd 17 b §:ssd tar-
koitettu tiedonantovelvollisuus tiedonantohet-
kelldi voimassa olevien [uottosopimusten
osalta ensimmdisen kerran 1 pdivin syys-
kuuta ja 30 pdivin marraskuuta 2025 vilisend
aikana.

Yhtion on tiytettivd 17 a §:ssd tarkoitettu
tiedonantovelvollisuus 13 a §:n 4—6 kohdassa
tarkoitetuista  tiedoista  tiedonantohetkelld
voimassa olevien luottosopimusten osalta en-
simmdisen kerran 1 pdivin joulukuuta 2025 ja
30 pdivdn kesdkuuta 2026 vdlisend aikana.

Yhtion, joka kdyttdid tietojen toimittamiseen
Maanmittauslaitoksen tarjoamaa rajapinta-
palvelua, on tiytettivd 17 a §:ssd tarkoitettu
tiedonantovelvollisuus 13 §:n 1 momentin 3
kohdassa tarkoitetuista tiedoista ensimmdisen
kerran 1 pdivin kesdkuuta 2025 ja 30 pdivin
kesdkuuta 2026 vilisend aikana.

Yhtion, joka kdyttdid tietojen toimittamiseen
Maanmittauslaitokselle sen tarjoamaa verk-
koasiointipalvelua, on tdytettivi 17 a §:ssd
tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 §:n 1
momentin 3 kohdassa tarkoitettujen tietojen
osalta ensimmdisen kerran 1 pdivin tammi-
kuuta ja 30 pdivin kesdkuuta 2026 vilisend
aikana.

Yhti6, jossa on enintddn viisi hallintakoh-
detta ja jolla ei ole 13 a §:n 4 kohdassa tar-
koitettua lainaa, josta vastuu jakautuu osake-
ryhmille, voi toimittaa 13 §:n 1 momentin 3
kohdassa sekd 13 a §:ssd tarkoitettuja tietoja
huoneistotietojdrjestelmddn 1 pdivdstd tam-
mikuuta 2026.

Lain 17 a §:ssd sdddetty velvollisuus toimit-
taa  huoneistotietojdrjestelmddn  tietoja
asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 7 luvun 28
§:ssd tarkoitettujen ilmoitusten mukaisista
toimenpiteistid koskee vain tdmdn lain voi-
maantulon jdlkeen tehtyjd toimenpiteitd.

98



Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen 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

lisdtddn 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 mo-
mentti, 40 §:n 1 momenttiin, sellaisena kuin se on laissa 183/2019, uusi 6 a kohta sekd 23 lukuun

uusi 5 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

2 luku
Osakkeet
12§
Osakeluettelo
Yhtion osakkeista ja niiden omistajista pide-
tddn Maanmittauslaitoksessa osakehuoneisto-

rekisterin kirjauksiin perustuvaa osakeluette-
loa, johon merkitédin:

6) huoneiston hallintaoikeuteen muun lain
nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty
osakehuoneistorekisteriin.

6 luku
Yhtiokokous
38

Varsinainen yhtiokokous

Ehdotus

2 luku
Osakkeet
12§
Osakeluettelo

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista pide-
tddn Maanmittauslaitoksessa osakehuoneisto-
rekisterin kirjauksiin perustuvaa osakeluette-
loa, johon merkitién:

6) osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus tai
turvaamistoimenpide sekd huoneiston hallin-
taoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva ra-
joitus, joka on merkitty osakehuoneistorekis-
teriin.

6 luku
Yhtiokokous
38

Varsinainen yhtiokokous
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22§

Kokousasiakirjat, niiden nédhtdvdnd pitimi-
nen ja ldhettdminen

34 §

Yhtidjdrjestyksen muuttaminen

Ehdotus

Edelld 2 momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoite-
tuttuihin selvityksiin sisdltyvdt tiedot kunnos-
sapito- ja muutostoistd on toimitettava Maan-
mittauslaitokselle noudattaen huoneistotieto-
Jdrjestelmdstd annetun lain 17 a §:dd.

22§

Kokousasiakirjat, niiden néihtdvdnd pitimi-
nen ja ldhettdminen

Jos pddtos yhtiojdrjestyksen muuttamisesta
koskee I luvun 13 §:n 1 momentin 4 kohdassa
tarkoitettuja osakehuoneistoja tai 5 kohdassa
tarkoitettuja osakeryhmid koskevia tietoja, 1
momenttia sovelletaan myés selvitykseen yh-
tiojdrjestyksen muutoksen vaikutuksista kysei-
siin osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallin-
taoikeuteen kohdistuviin osakehuoneistore-
kisteristd ilmeneviin kolmannen oikeuksiin.
Selvityksestd on kdytdvd ilmi, ettd yhtiojdrjes-
tyksen muutosta varten on hankittu huoneisto-
tietojdrjestelmdstd annetun lain 8 a §:ssd tar-
koitettua kirjaamista tai merkintdd varten tar-
vittavat osakehuoneistorekisteriin kirjattujen
ja merkittyjen oikeudenhaltijoiden suostu-
mukset. Tdtd momenttia ei sovelleta, jos yhtio-
Jdrjestyksen muutos koskee ainoastaan osake-
huoneiston pinta-alan  tarkastusmittausta,
osakehuoneiston  huoneiden  lukumddrdn
muuttamista tai jos muutoksesta pdcdtetddn td-
mdn luvun 39 §:ssd tarkoitetun purkamisen ja
uusrakentamisen toteuttamiseksi.

34 §

Yhtidjdrjestyksen muuttaminen

Jos yhtiojdrjestyksen muutos koskee 1 luvun

3 ¢:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettuja
osakehuoneistoja tai 5 kohdassa tarkoitettuja
osakeryhmid koskevia tietoja, pddtoksen re-
kisteroitdvdksi ilmoittavan on annettava va-
kuutus siitd, ettd muutosta koskevan pddtok-
sen tekemisessd on noudatettu tamdn luvun 22
$:n 5 momenttia.
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40 §

Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentami-
sesta

Yhtion hallituksen on laadittava purkami-
sesta ja uusrakentamisesta suunnitelma, jossa
on oltava:

43 §

Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen

Lunastajan on viipymattd ilmoitettava yhti-
Olle 1 momentissa tarkoitetun &éni- ja omis-
tusosuuden tdyttymisestd ja lakkaamisesta.
Yhtién on viipymittd ilmoitettava lunastusoi-
keuden ja -velvollisuuden edellytyksend ole-
van 44ni- ja omistusosuusvaatimuksen taytty-
minen ja lakkaaminen rekisterditdvéksi ja
merkittdva tieto osakeluetteloon ja ilmoitet-
tava asiasta osakkeenomistajille siten kuin
kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan, kun yhtio
on saanut lunastajalta ilmoituksen tai muuten
luotettavan tiedon asiasta.

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
27§
Isdnnoitsijdntodistus

Isdnnditsijan on pyynndstd annettava osake-
huoneistoa koskeva isdnnoitsijantodistus.

Ehdotus

40 §

Suunnitelma purkamisesta ja uusrakentami-
sesta

Yhtion hallituksen on laadittava purkami-
sesta ja uusrakentamisesta suunnitelma, jossa
on oltava:

6 a) selvitys uusien osakehuoneistojen hal-
lintaan oikeuttavien osakkeiden omistajien ja
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoi-
keuteen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden il-
moittamisesta kirjattavaksi ja merkittiviksi
osakehuoneistorekisteriin;

43 §

Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen

Lunastajan on viipymaéttd ilmoitettava yhti-
Olle 1 momentissa tarkoitetun &éni- ja omis-
tusosuuden tdyttymisestd ja lakkaamisesta.
Yhtion on viipymattd ilmoitettava lunastusoi-
keuden ja -velvollisuuden edellytyksend ole-
van adni- ja omistusosuusvaatimuksen taytty-
minen ja lakkaaminen rekisterditdvéksi ja
merkittdviksi osakeluetteloon sekd ilmoitet-
tava asiasta osakkeenomistajille noudattaen,
mitd kutsu toimittamisesta yhtiokokoukseen
sdddetddn, kun yhtio on saanut lunastajalta il-
moituksen tai muuten luotettavan tiedon asi-
asta.

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
27 §
Isdnnditsijantodistus

Isdnnditsijan on pyynndstd annettava osake-
huoneistoa  koskeva isdnnditsijantodistus
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Jollei yhtiolla ole isdnnditsijda tai timé on es-
teellinen, velvollisuus antaa todistus on halli-
tuksen puheenjohtajalla. Todistuksen voivat
saada:

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistaja;

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan
pitava; sekd

3) valitysliike, jolla on voimassa oleva osak-
keiden valitystid koskeva myyntitoimeksianto
tai osakehuoneiston vuokralle antamista kos-
keva toimeksianto.

Todistuksesta on kaytavé ilmi:

1) yhtion taloudellinen tila;

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kun-
toon liittyvistd yhtion tiedossa olevista sei-
koista;

3) maa-alueen omistussuhteet;

4) onko yhtiojérjestyksessd lunastuslauseke;

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

6) osakeryhmin osakeluetteloon merkityn
omistajan nimi;

7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai
osakehuoneiston  hallintaan  kohdistuva
kaytto- tai luovutusrajoitus;

8) paitds osakehuoneiston ottamisesta yh-
tion hallintaan ja hallinnan kestoaika;

9) osakkeenomistajan erddntyneet, maksa-
matta olevat yhtiovastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion
lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeen-
omistajiin;

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

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

Ehdotus

taikka tehtdvd huoneistotietojdrjestelmdstd
annetun lain 17 a §:ssd tarkoitettu tietojen
pdivitys. Jollei yhtidlld ole isdnnditsijad tai
tdma on esteellinen, velvollisuus antaa todis-
tus taikka tehdd pdivitys on hallituksen pu-
heenjohtajalla. Pyynnén voivat tehdd:

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistaja;

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan
pitava; sekd

3) vilitysliike, jolla on voimassa oleva osak-
keiden valitystid koskeva myyntitoimeksianto
tai osakehuoneiston vuokralle antamista kos-
keva toimeksianto.

Todistuksesta on kéytdva ilmi:

1) yhtion taloudellinen tila;

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kun-
toon liittyvistd yhtion tiedossa olevista sei-
koista;

3) maa-alueen omistussuhteet;

4) onko yhtiojérjestyksessa lunastuslauseke;

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

6) tiedot yhtion osakkeiden kuulumisesta ja
osakeryhmdn omistajan kirjaamisesta osake-
huoneistorekisteriin;

7) osakeryhmdn osakeluetteloon merkityn
omistajan nimi sekd osakeluetteloon merkitty
osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan
kohdistuva kaytto- tai luovutusrajoitus, jollei
osakkeenomistajaa ole kirjattu osakehuoneis-
torekisteriin;

8) paitds osakehuoneiston ottamisesta yh-
tion hallintaan ja hallinnan kestoaika;

9) osakkeenomistajan erddntyneet, maksa-
matta olevat yhtiovastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion
lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeen-
omistajiin;

11) yhti6ta vastaan vireille pantu 6 luvun 36
§:ssé tarkoitettu kanne ja yhtidjéarjestyksen
kohta, jota kanne koskee;

12) 13 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu
voimassa oleva osakeantivaltuutus ja 14 luvun
2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva
valtuutus optio-oikeuksien tai muiden osak-
keisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta;
sekd
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12 a) tiedot yhtion osakkeiden ja osakeryh-
mdn kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin;

13) muun lain nojalla todistukseen merkitté-
vit tiedot.

Todistuksesta voidaan perié hallituksen hy-
véksymé kohtuullinen maksu.

Tarkempia sddnnoksid isdnnditsijdntodis-
tuksen sisdllostd ja siihen liitettavistd asiakir-
joista voidaan antaa valtioneuvoston asetuk-
sella.

28 §

Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien il-
moitusten sdilyttiminen

Hallituksen on ylldpidettiavé luetteloa yhti-
Olle toimitetuista kunnossapitoa ja muutos-
toitd koskevista ilmoituksista, joista sddde-
tédn 4 luvun 7 §:ssd ja 5 luvun 4 §:ssé. [lmoi-
tukset on siilytettdva luotettavalla tavalla osa-
kehuoneistokohtaisesti.

19 luku
Sulautuminen
14 §

1Imoitus sulautumisen tdytdntoonpanosta

Absorptiosulautumisessa  vastaanottavan
asunto-osakeyhtion hallituksen on viipymatta
1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen jilkeen
ilmoitettava sulautumisvastikkeena annetta-
vien uusien osakkeiden ensimmadiset omistajat
kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin.

Ehdotus

13) muun lain nojalla todistukseen merkitté-
vit tiedot.

Todistuksesta sekd osakeryhmdkohtaisten
tietojen pdivittdmisestd huoneistotietojdrjes-
telmddn voidaan perid hallituksen hyviaksyma
kohtuullinen maksu.

Tarkempia sddnnoksid isédnnditsijdntodis-
tuksen sisdllostd ja siihen liitettavistd asiakir-
joista voidaan antaa valtioneuvoston asetuk-
sella.

28§

Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien il-
moitusten sdilyttdminen ja toimittaminen
huoneistotietojiirjestelmdiiin

Hallituksen on ylldpidettiavé luetteloa yhti-
Olle toimitetuista kunnossapitoa ja muutos-
toitd koskevista 4 luvun 7 §:sséd ja 5 luvun 4
§:ssd tarkoitetuista ilmoituksista. Ilmoitukset
on sdilytettdva luotettavalla tavalla osakehuo-
neistokohtaisesti. [lmoitusten sisdltdmdit tie-
dot kunnossapito- ja muutostoistd on toimitet-
tava Maanmittauslaitokselle noudattaen huo-
neistotietojdrjestelmdstd annetun lain 17 a

§:dd.

19 Iuku
Sulautuminen
14 §

1Imoitus sulautumisen tdytdntoonpanosta

Absorptiosulautumisessa  vastaanottavan
asunto-osakeyhtion hallituksen on viipymaétta
sulautumisen rekisterdinnin jilkeen ilmoitet-
tava sulautumisvastikkeena annettavien uu-
sien osakkeiden ensimmadiset omistajat ja
osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoi-
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Kombinaatiosulautumisessa asunto-osake-
yhtid6n sulautumiseen osallistuvien yhtididen
on viipyméttd / momentissa tarkoitetun ilmoi-
tuksen jélkeen ilmoitettava perustettavan yh-
tion osakkeiden ensimmaiiset omistajat kirjat-
tavaksi osakehuoneistorekisteriin.

20 luku
Jakautuminen
14 §

llmoitus jakautumisen tdytintéonpanosta

Jakautumisessa toimivaan asunto-osakeyh-
tidon vastaanottavan yhtion hallituksen on vii-
pymittd 1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen
jilkeen ilmoitettava jakautumisvastikkeena
annettavien uusien osakkeiden ensimmdiset
omistajat kirjattavaksi osakehuoneistorekiste-
riin.

Jakautumisessa perustettavaan yhtioon ja-
kautumiseen osallistuvien yhtididen on viipy-
mittd 1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen
jilkeen ilmoitettava perustettavan yhtion
osakkeiden ensimmaéiset omistajat kirjatta-
viksi osakehuoneistorekisteriin.

Ehdotus

keuteen kohdistuvien oikeuksien haltijat kir-
jattavaksi ja merkittdviksi osakehuoneistore-
kisteriin.

Kombinaatiosulautumisessa asunto-osake-
yhtioon sulautumiseen osallistuvien yhtididen
on viipymatta sulautumisen rekisterdinnin jal-
keen ilmoitettava perustettavan yhtién osak-
keiden ensimmadiset omistajat ja osakkeisiin
tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen koh-
distuvien oikeuksien haltijat kirjattavaksi ja
merkittdviksi osakehuoneistorekisteriin.

20 luku
Jakautuminen
14 §

1lmoitus jakautumisen tdytintéonpanosta

Jakautumisessa toimivaan asunto-osakeyh-
ti6on vastaanottavan yhtion hallituksen on vii-
pymattd jakautumisen rekisterdinnin jilkeen
ilmoitettava jakautumisvastikkeena annetta-
vien uusien osakkeiden ensimmaéiset omistajat
Jja osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallinta-
oikeuteen kohdistuvien oikeuksien haltijat kir-
jattavaksi ja merkittdviksi osakehuoneistore-
kisteriin.

Jakautumisessa perustettavaan yhtioon ja-
kautumiseen osallistuvien yhtididen on viipy-
mittd jakautumisen rekisterdinnin jélkeen il-
moitettava perustettavan yhtion osakkeiden
ensimmdiset omistajat ja osakkeisiin tai nii-
den tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistu-
vien oikeuksien haltijat kirjattavaksi ja mer-
kittavéksi osakehuoneistorekisteriin.

23 luku
Piatoksen moite
59
Osakehuoneistorekisteriin kirjatun tai merki-

tyn oikeudenhaltijan oikeutta loukkaava pdd-
tos
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28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon
ja muuhun osakeyhtiéon

1§
Soveltamisala

Tata lakia sovelletaan Suomen lain mukaan
rekisterdityyn keskindiseen kiinteistdosake-
yhtioon, jollei téssd laissa tai muussa laissa
sdddeta toisin.

Keskiniisen kiinteistdosakeyhtion yhtiojér-
jestyksessd voidaan madratd, ettd tatd lakia ei
sovelleta yhtioon tai ettd yhtidon sovelletaan
tiettyjd tdmdn lain sddnnoksid. Keskindisen
kiinteistdosakeyhtion yhtigjarjestyksessd ei
kuitenkaan voida poiketa 2 luvun 1 a §:ssé tar-
koitettua osakehuoneistorekisterid koskevista
sadnnoksistd. Téllaiseen yhtioon sovelletaan
osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtidon ei so-
velleta tété lakia.

Jos keskindistd kiinteistoosakeyhtiotd kos-
keva perusilmoitus on tehty ennen 1 péivdd

Ehdotus

Yhtiokokouksen 6 luvun 22 §:n 5 momen-
tissa tarkoitettu pddtés 1 luvun 13 §:n 1 mo-
mentin 4 kohdassa tarkoitettujen osakehuo-
neistoa tai 5 kohdassa tarkoitettujen osake-
ryhmid koskevien tietojen muuttamisesta on
tehoton osakehuoneistorekisterin kirjauksella
tai merkinndlld suojattua osakkeisiin tai nii-
den tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistu-
van oikeuden haltijaa kohtaan, jos timd ei ole
antanut suostumusta muuttamiseen.

Oikeudenhaltija voi nostaa yhtiotd vastaan
kanteen 1 momentissa tarkoitetun tehottomuu-
den vahvistamiseksi. Tdllaiseen pddtokseen ei
sovelleta 1 §:n 2 momentissa sdddettyd kol-
men kuukauden mddrdaikaa. Kanne on kui-
tenkin nostettava kolmen kuukauden kuluessa
siitd, kun oikeudenhaltija on saanut suostu-
muksensa perusteella tehdyn yhtickokouksen
pddtoksen tiedoksi. Pddtds on annettava tie-
doksi noudattaen, mitd haasteen tiedoksi an-
tamisesta sdddetddn tai muuten todistetta-
valla tavalla.

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon
ja muuhun osakeyhtiéon

1§
Soveltamisala

Tata lakia sovelletaan Suomen lain mukaan
rekisterdityyn keskindiseen kiinteistdosake-
yhtioon, jollei tdssd laissa tai muussa laissa
sdddeta toisin.

Keskindisen kiinteistosakeyhtion yhtiojér-
jestyksesséd voidaan madratd, ettd tatd lakia ei
sovelleta yhtioon tai ettd yhtioon sovelletaan
tiettyjd tdmdn lain sdinnoksid. Keskindisen
kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessd ei
kuitenkaan voida poiketa 7 luvun 5 §:n 2 mo-
mentin ja 13 §:n 1 momentin 3—6 kohdan eikd
2 luvun 4 §:n 2 momentin soveltamisesta. Tl-
laiseen yhtioon sovelletaan osakeyhtiolakia
siltd osin kuin yhtioon ei sovelleta téta lakia.

Keskindistd kiinteistoosakeyhtiotd perustet-
taessa voidaan yhtiojdrjestyksessd mddrdtd,
ettd yhtion osakkeet eivit kuulu 2 luvun 1 a
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tammikuuta 1992, tété lakia sovelletaan yhti-
00n vain, jos soveltamisesta méiédratadn yhtio-
jarjestyksessa.

Ehdotus

$:ssd tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.
Tdllaista mddrdystd ei voida myohemmin
poistaa yhtiojdirjestyksestd. Jos keskindisen
kiinteistéosakeyhtion osakkeet kuuluvat osa-
kehuoneistorekisteriin, yhtidjdrjestyksessd ei
voida poiketa timdn lain osakehuoneistore-
kisterid koskevista sddnnéksistd.

Jos keskindistd kiinteistéosakeyhtiotd kos-
keva perusilmoitus on tehty ennen 1 pdivdd
tammikuuta 1992, tdtd lakia sovelletaan yhti-
60n vain, jos soveltamisesta mddrdtddn yhtio-
Jdrjestyksessd.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

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

Tdmdn lain 6 luvun 22 §:n 5 momenttia, 34
$:n 5 momenttia, 40 §:n 1 momentin 6 a koh-
taa ja 43 §:n 5 momenttia, 19 luvun 14 §:n 3
ja 4 momenttia, 20 luvun 14 §.n 2 ja 3 mo-
menttia sekd 23 luvun 5 §:dd sovelletaan osa-
kehuoneistorekisteriin kuuluvaan yhtioon.

Jos yhtio kuuluu osakehuoneistorekisteriin
huoneistotietojdrjestelmdd koskevan lainsdd-
dinnén  voimaanpanosta  annetun lain
(1329/2018) 5 §:n 1 momentin tai 6 §:n 2 mo-
mentin perusteella, tdmdn lain 6 luvun 22 §:n
5 momentissa tarkoitetun yhtiojdrjestyksen
muuttamista koskevan pddtoksen tekemisen
edellytyksend on, ettd muutoksen kohteena
olevien osakeryhmien omistaja on kirjattu
osakehuoneistorekisteriin - huoneistotietojdr-
Jjestelmdd koskevan lainsddddnnén voimaan-
panosta annetun lain 7 §:n mukaisesti.

Lain 28 luvun 1 §:n 2 momentin vastainen
yhtiojdrjestyksen mddrdys on muutettava lain
mukaiseksi samalla, kun muu yhtidjdrjestyk-
sen muutos ilmoitetaan rekisterditdvdksi.
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huoneistotietojirjestelmiii koskevan lainsiidinnon voimaanpanosta annetun lain muuttami-
sesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan huoneistotietojérjestelméd koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta annetun lain
(1329/2018) 7 §:n 2 momentti ja 10 §:n 2 momentti sekd
lisdtddn 5 §:44n, sellaisena kuin se on laissa 17/2021, uusi 5 momentti ja lakiin uusi 6 a §

seuraavasti:

Voimassa oleva laki

58§

Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon

Ehdotus

5§

Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon

ylldpidon siirtdminen Maanmittauslaitokselle  ylldpidon siirtiminen Maanmittauslaitokselle

78

Ennen 7 §:ssd tarkoitettua osakkeenomista-
jan  kirjaamista  osakehuoneistorekisteriin
Maanmittauslaitos merkitsee vanhan asunto-
osakeyhtiolain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 5 ja
6 kohdassa tarkoitetun tiedon tai rajoituksen
osakeluetteloon asianosaisen hakemuksesta.
Merkitsemisen edellytyksend on osakeluette-
loon merkityn osakkeenomistajan suostumus
tai muu selvitys.

6al

Muun yhteison muuttaminen asunto-osakeyh-
tioksi

Mitd 6 §:n 2 momentissa sdddetddn yhtio-
Jdrjestyksen muuttamisesta ja osakeluettelon
vildpidon siirtdmisestd Maanmittauslaitok-
selle, sovelletaan myds, jos muu yhtio tai
osuuskunta muutetaan asunto-osakeyhtioksi
tai osakehuoneistorekisteriin kuuluvaksi kes-
kindiseksi kiinteistoosakeyhtioksi. Osakeluet-
telon ylldpidon siirtdmisen jilkeen yhtiéon so-
velletaan, mitd 7-11 §:ssd sdddetddn van-
hasta asunto-osakeyhtiostd.

78
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Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekir-
jan mitdtointi

Kun vanha asunto-osakeyhtié on siirtényt
osakeluettelon ylldpidon ja sen osake luovute-
taan ensimmdiisen kerran, luovutuksensaajan
on haettava kirjaamistaan osakkeenomista-
jaksi osakehuoneistorekisteriin kahden kuu-
kauden kuluessa luovutussopimuksen tekemi-
sestd. Jos kysymyksesséd on asuntokauppalain
(843/1994) 4 luvun 1 §:ssi tarkoitettu luovu-
tus tai saanto, josta ei ole suoritettava varain-
siirtoveroa, hakemus on tehtdvid kahden kuu-
kauden kuluessa omistusoikeuden siirtymi-
sesta.

10 §

Osakekirjaan sovellettavat sddnnokset

Vanhan asunto-osakeyhtion osakekirjan an-
tamiseen, sisdltoon ja vaihtamiseen sovelle-
taan vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 6,
7 ja 9 §:44 sekd 8 §:n 2 momenttia siithen
saakka, kun osakkeenomistajan oikeus on kir-
jattu osakehuoneistorekisteriin 7 §:ssé tarkoi-
tetulla tavalla.

Ehdotus

Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekir-
jan mitdtointi

Kun vanha asunto-osakeyhtié on siirtényt
osakeluettelon ylldpidon ja sen osake luovute-
taan ensimmdisen kerran, luovutuksensaajan
on haettava kirjaamistaan osakkeenomista-
jaksi osakehuoneistorekisteriin kahden kuu-
kauden kuluessa luovutussopimuksen tekemi-
sestd. Jos osakkeen saanto ei ole lopullinen
luovutukseen liittyvin ehdon takia taikka ky-
symyksessd on asuntokauppalain (843/1994)
4 luvun 1 §:ssd tarkoitettu [uovutus tai saanto,
josta ei ole suoritettava varainsiirtoveroa, ha-
kemus on tehtdvé kahden kuukauden kuluessa
omistusoikeuden siirtymisesta.

10 §

Osakekirjaan sovellettavat sddnnokset

Vanhan asunto-osakeyhtion osakekirjan an-
tamiseen, sisdltoon ja vaihtamiseen sovelle-
taan vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 6,
7 ja 9 §:44 sekd 8 §:n 2 momenttia siihen
saakka, kun osakkeenomistajan oikeus on kir-
jattu osakehuoneistorekisteriin tdmdn lain 7
§:ssd tarkoitetulla tavalla. Sama koskee van-
han asunto-osakeyhtiolain 2 luvun 10 §:n 1
momentin soveltamista vanhan asunto-osake-
yhtion viliaikaistodistuksen antamiseen.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20
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