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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi huoneistotietojirjestelmiisti ja eriiksi siihen liittyviksi
laeiksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdddettavaksi laki huoneistotietojarjestelmastd. Lain tavoitteena on to-
teuttaa asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoosakeyhtion osakkeiden paperisista osake-
kirjoista luopuminen ja luoda niiden vaihdantaa, omistusta ja vakuuskayttod palveleva, luotet-
tava kirjaamisjdrjestelmd. Maanmittauslaitoksen ylldpitdméédn rekisteriin kirjattaisiin tieto
osakkeen omistuksesta, panttauksesta ja muusta osakkeeseen kohdistuvasta oikeudesta. Esi-
tykseen siséltyvit ehdotukset asunto-osakeyhtidlain, asuntokauppalain ja erdiden muiden laki-
en muuttamisesta.

Huoneistotietojarjestelméad koskevan lakiehdotuksen tavoitteena on edistdd asunto-osakkeen
vaihdantaa ja vakuuskéyttod, omistajan tiedonsaantia seké yhtiéiden hallintoa tarjoamalla péé-
sy viranomaisrekistereissd olevaan osaketta ja silld hallittavaa kohdetta koskevaan tietoon.
Huoneistotietojérjestelmén kdyttdimien asunto-osakeyhtiditd ja keskindisid kiinteistdosakeyh-
tioitd koskevien kaupparekisteritietojen toimittamista varten esityksessd ehdotetaan yritys- ja
yhteisotieto lakia muutettavaksi siten, ettd asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosakeyh-
tiot tekisivat jatkossa perustamisilmoituksen aina sdhkdisesti.

Esitys liittyy valtion vuoden 2019 talousarvioesitykseen ja on tarkoitettu késiteltdvaksi sen yh-
teydessd. Lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan vuoden 2019 alusta. Niiden voimaantulosta
saddettdisiin erikseen lailla.
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YLEISPERUSTELUT
1 Johdanto

Suomessa arvioidaan olevan yli 2 miljoonaa asunto-osakkeenomistajaa ja asunto-
osakeyhtidissd noin 1,4 miljoonaa asuinhuoneistoa. Osakkeenomistajista noin 750 000 on
padkaupunkiseudulta. Osakehuoneistot kuuluvat hieman yli 100 000 yhtiélle, asunto-
osakeyhtiolle (89 000) ja keskindiselle kiinteistoosakeyhtidlle. Yhtiostd ja sen osakkeista on
saatavana tietoa julkisista rekistereistd, erityisesti kaupparekisteristé, ja osakkeiden luovutuk-
sista saadaan tietoa ldhinnd veron suorittamisen yhteydessd. Osakehuoneistojen ominaisuuksia
koskevaa tietoa sisdltyy Viéestorekisterikeskuksen ylldpitdméén rakennus- ja huoneistorekiste-
riin, kaupparekisteriin ja isdnndintijédrjestelmiin. Varsinaisesti osakkeiden omistusta koskevat
tiedot pidetdén ylld yhtioissd. Tadmé merkitsee sitd, ettei nykyisin ole olemassa keskitettyé re-
kisterid osakkeenomistajista.

Hallituksen esityksessé ehdotetun séddtelyn taustalla on pitkélld aikavililld tapahtunut, eri toi-
mijoiden toteuttama selvitystyd. Séhkoisen asunto-osakerekisterin perustamista on késitelty
ensimmdisen kerran Patentti- ja rekisterihallituksen vuonna 2004 julkaisemassa Esiselvitys
asunto-osakkeiden omistuksen sdhkoisestd rekisterdinnistd -julkaisussa. Ympéaristoministerio
toteutti osaltaan Sdhkdinen asunto-osakerekisteri -projektin, jossa laadittiin huhtikuussa 2014
julkaistu selvitys Sdhkdisen asunto-osakerekisterin toimintamallista.

Sdhkoisen asunto-osakerekisterin perustaminen valittiin vuonna 2015 pé@dministeri Juha Sipi-
lan hallitusohjelman Digitalisaatio, kokeilut ja normien purkaminen -painopistealueen Digita-
lisoidaan julkiset palvelut -kérkihanketta toteuttavaksi toimenpiteeksi. Toimintatapojen uudis-
tamisen ministeritydryhma paétti hankkeen toteuttamisesta helmikuussa 2016 ja hankkeen
valmistelu organisoitiin valtioneuvoston sisdisessd tyOonjaossa maa- ja metsdtalousministerion
vastuulle. Ministerid asetti kevdilla 2016 Sdhkoinen asunto-osakerekisteri (ASREK)-
hankkeen linjaamaan ja seuraamaan valmistelua. Sen strategiseen ohjausryhméén osallistuvat
maa- ja metsdtalousministerion edustajien ohella oikeusministerion, tyd- ja elinkeinoministe-
rion, valtiovarainministerion ja ymparistoministerion edustajat. Hankkeen operatiivinen val-
mistelu tapahtuu Maanmittauslaitoksen ja muiden hankkeeseen osallistuvien virastojen, Pa-
tentti- ja rekisterihallituksen, Verohallinnon ja Viestorekisterikeskuksen yhteistyond huhti-
kuussa 2017 asetetussa Toteutusohjelmassa. Hankkeeseen liittyvdd lainsddddnt6d on valmis-
teltu Sdhkdisen asunto-osakerekisterin toteuttaminen -lainsdddantotyoryhmaésséd. Téstd tyOstd
kerrotaan tarkemmin kappaleessa 5 Asian valmistelu.

ASREK-hankkeen aikana on ratkaistu tietojarjestelmén ylldpitoon liittyvid peruskysymyksid.
Niistd kenties keskeisin on ollut valinta arvo-osuusjdrjestelmédd muistuttavan toimilupamallin
ja viranomaismallin vililld. Ajatuksena molemmissa vaihtoehdoissa oli viranomaisen vastuu
kokonaisuuden toimivuudesta. Kysymys oli 1dhinna siitd, pitéisiko jokin osa kokonaisuudesta
antaa toimiluvan perusteella hallinnon ulkopuolisen tahon toteutetfavaksi. Lopulta paadyttiin
sithen, ettd osakkaiden omistuksen rekisterdinti on vain osa, joskin hyvin keskeinen osa koko-
naisuutta, joka liittyy osakkeita ja niilld hallittavia kohteita koskevan tiedon hallintaan. Sen
erottaminen muusta, rakennetun ympériston tiedonhallintaan liittyvéstd kokonaisuudesta, ei
ole tarkoituksenmukaista. Vastuu kokonaisuudesta kuuluisi joka tapauksessa viranomaiselle.
Taté ratkaisua on selvitetty jéljempénd kappaleessa 3.2. Toteuttamisvaihtoehdot.

Hankkeen puitteissa on pyritty ratkaisemaan viranomaisten ja niiden ylldpitimien tietojarjes-
telmien véliseen tehtdvanjakoon liittyvid kysymyksid. Léhtokohtana on ollut, ettd Maanmitta-
uslaitos vastaa tietojirjestelmén toimivuudesta ja tietosisillon ylldpidosta niiden huoneistotie-
tojérjestelmédn sisdltyvien rekistereiden ja asiointijérjestelmien osalta. Samalla pyrittéisiin te-
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hostamaan viranomaisten eri rekistereihin siséltyvien tictojen yhdisteltdvyyttéd ja hyodynnetta-
vyyttd. Lahtokohtana pidetdén sitd, ettd tietoa kysytddn kansalaiselta vain kerran.

Esityksesséd on pyritty tuomaan esille, ettei olemassa olevien rekistereiden ylldpidosta vastaa-
vien viranomaisten rooliin rekisterinpitdjind puututa. Véestotietojérjestelméain ja siihen sisél-
tyvéaan rakennus- ja huoneistorekisteriin sisdltyvisté tiedoista vastaa jatkossakin Viaestorekiste-
rikeskus ja kaupparekisterin tiedoista vastaa Patentti- ja rekisterihallitus. Huoneistotietojérjes-
telma ei tdtd lahtokohtaa muuta. Se vain mahdollistaa eri rekistereiden osaketta ja niilld hallit-
tavaa huoneistoa koskevien tietojen véliset yhteydet ja tuo tiedot yhtididen ja osakkeenomista-
jien saataville. Liséksi se tuo saataville kirjaamismenettelyssé tuotetun, séhkodiseen muotoon
tallennetun tiedon osakkeiden omistuksesta, panttauksesta ja muuta niihin kohdistuvista oike-
uksista.

Huoneistotietojirjestelmé on enemméin kuin rekisteri. Se on useiden, lakisdéteistd tarkoitusta
varten ylldpidettyjen rekistereiden ja niihin liittyvien asiointijarjestelmien muodostama koko-
naisuus. Sen ytimessé ovat osakkeiden omistajaa ja panttioikeutta koskevat, kirjaamismenette-
lyssé tallennetut tiedot. Liséksi rekisteriin merkitéén hakemuksesta muita osakkeeseen kohdis-
tuvia rajoituksia. Téta tarkoitusta palvelevasta rekisteristd kdytettdisiin nimed osakehuoneisto-
rekisteri. Huoneistotietojarjestelmén toinen tehtivd on toimia vdyldnad sellaiseen eri viran-
omaisrekisterissa ylldpidettavaan tietoon, joka kertoo siitd taloudellisesta ja teknisestd koko-
naisuudesta, johon osakkeen arvo perustuu. T&hén liittyvéaa rekisterid kutsuttaisiin hallinta-
kohderekisteriksi.

Ensi vaiheessa huoneistotietojarjestelma sisdltdisi osakehuoneistorekisterin ja eri viranomais-
rekisterissd olevan tiedon yhdistamistd palvelevan hallintakohderekisterin sekd nditd koskevan
tietopalvelun. Namé toiminnot otettaisiin vaiheittain kéyttoon vuodesta 2019 alkaen. Toisessa
vaiheessa on tarkoitus ryhtyd valmistelemaan yhtién tiedonantovelvoitteita, erityisesti isén-
noitsijén todistuksella annettavien tietojen hallintaa ja luovuttamista palvelevaa kokonaisuutta.
Kysymys olisi yhtion hallinnassa olevien taloudellisten ja teknisten tietojen ylldpidosta tai nii-
den vilittimisestd isdnndintijarjestelmiin rakennettujen yhteyksien avulla. Liséksi jatkoval-
mistelun jélkeen huoneistotietojérjestelmédén voitaisiin siséllyttdd myds muut hallintamuodot,
kuten asumisoikeus ja sen perustella hallittavat kohteet. Kaiken kaikkiaan kysymys on 1anasta
kokonaisuudesta, jonka valmistelu ja toteutus on syytd kytked myds muuhun asumisen ja ra-
kennetun ympériston digitalisaatiokehitykseen.

2 Nykytila
2.1 Lainsaadianto

Asunto-osakeyhtion osakkeista annettavien osakekirjojen hallinnalla ja siirtdimiselld on kes-
keinen merkitys niin osakkeiden vaihdannan ja vakuuskéyton kuin osakkeiden suhteessa yhti-
00n tuottamien osakeoikeuksien saavuttamisen kannalta. Seuraavassa on késitelty asiaa kos-
kevia asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) ja velkakirjalain (622/1947), jdljempéana tdssd luvus-
sa VKL, sddannoksid sekd kuvattu niitd menettelyja, joita asunto-osakkeiden vaihdantaan ja va-
kuuskéyttoon sddnndsten mukaan toimittaessa tyypillisesti liittyy.

Asuntokauppaa koskevan séddntelyn osalta seuraavassa todetaan erityisesti ne sdannokset, joi-
hin paperisista osakekirjoista luopuminen vaikuttaa. Yritys- ja yhteisotietojarjestelmén perus-
tehtdvaa ja siihen liittyvid toiminnallisuuksia kuvataan vain siltd osin kuin mainittuihin seik-
koihin on luvassa huoneistotietojéarjestelmaén liittyvid muutoksia.
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2.1.1 Asunto-osakeyhtidlaki

Asunto-osakeyhtidlain, jdljempénd tdssd kappaleessa AOYL, 1 luvun 2 §:n mukaan asunto-
osakeyhtié on osakeyhtid, jonka tarkoituksena yhtidjirjestyksen mukaan on omistaa ja hallita
vihintddn yhté sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yh-
teenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessd maaritty osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Jokainen osake yksin tai yhdessd muiden osakkeiden
kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessd madrattyd huoneistoa tai muuta tilaa.

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio on sellainen muu osakeyhtio (kuin edelld tarkoitettu asunto-
osakeyhtid), jonka tarkoitus yhtidjérjestyksen mukaan on omistaa ja hallita vdhintdan yhté ra-
kennusta tai sen osaa ja jonka jokainen osake yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa tuot-
taa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessd madrattyd huoneistoa tai muuta tilaa (AYOL 28:2).
Keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan ldhtokohtaisesti AOYL:n sdédnnoksid. Sen
yhtidjérjestyksessd voidaan kuitenkin méératé, ettei sithen sovelleta AYOL:n séénnoksid tai
niitd sovelletaan osittain. Jéljempénd sanottu koskee léhtokohtaisesti my0s keskindisid kiin-
teistoosakeyhtioitd, jollei niiden yhtidjérjestyksestd muuta johdu.

Osakekirjan antaminen. Osakehuoneiston hallintaan oikeuttavista osakeryhmistd annetaan
osakkeenomistajille osakekirjat. Osakekirjat on painettava painolaitoksessa, jolla on varmuus-
painatukseen soveltuva laitteisto sekd turvallisuusjérjestelmd, joka estdd useamman osakekir-
Jan painamisen samasta osakeryhmdstd. Paétoksen painolaitoksen hyviksymisestd asunto-
osakeyhtion osakekirjan painamiseen tekee hakemuksesta valtiovarainministerio (AOYL 2:6

§).

Yhtiotd perustettacssa osakekirja saadaan antaa sen jilkeen, kun yhtié on rekisterdity kauppa-
rekisteriin. Annettaessa uusia osakkeita osakeannilla, osakekirja saadaan antaa, kun osakkeet
on rekisterdity (AOYL 2:6.2 §). Sulautumisen ja jakautumisen yhteydessé tarvittavat vastaan-
ottavan asunto-osakeyhtion osakekirjat saadaan antaa, kun sulautumis- tai jakautumisvastik-
keena annettavat uudet osakkeet ja mahdollinen sulautumisessa tai jakautumisessa perustetta-
va yhtid on rekisterdity. Uusista osakkeista annettavien osakekirjojen liséksi hallituksen on
annettava uutta tilannetta vastaavat osakekirjat, kun osakeryhmid muutetaan huoneiston jaka-
misen tai laajentamisen, huoneistojen yhdistdmisen tai muun toimenpiteen vuoksi. Samalla
entinen osakekirja on mitétditdva. Osakekirja saadaan antaa vain osakeluetteloon merkitylle
osakkeenomistajalle (AOYL 2:6.2 §).

Osakekirja voidaan antaa vain nimetylle henkil6lle, ja siind on oltava yhtion toiminimi seka
yritys- ja yhteisdtunnus, osakkeiden jérjestysnumerot taikka osakkeiden lukuméiré ja osake-
kirjan jérjestysnumero, tieto osakeryhmén tuottamasta osakehuoneiston hallintaoikeudesta,
tarvittaessa maininta yhtidjérjestyksen lunastuslausekkeesta sekd muualla laissa osakekirjaan
merkittdvéksi sdddetyt tiedot. Osakekirja on pdivattidva ja paatosvaltaisen méédran hallituksen
jasenid on se allekirjoitettava (AOYL 2:7 §).

Osakekirjat asunto-osakkeiden vaihdannassa ja vakuuskdytossd. Asunto-osakeyhtion osake
voidaan ldhtokohtaisesti siirtdd rajoituksitta muun muassa kaupan, vaihdon, lahjoituksen, pe-
rinndn, osituksen tai testamentin perusteella. Osakkeiden siirtdmisté voidaan yhtidoikeudelli-
sesti pitevilld tavalla rajoittaa vain yhtidjarjestyksen lunastuslausekkeella (AOYL 1:8 §).
Voimassa olevan lain mukaisten lunastuslausekkeiden liséksi aiempien osakeyhtidlain aikana
on voitu rekisterdidd nykylaista poikkeavia vaihdannanrajoituslausekkeita (mm. suostumus- ja
ctuostolausekkeet), jotka tulevat edelleen sovellettaviksi. Asunto-osakkeiden luovuttamisen
osalta ei ole erityisid muotovaatimuksia, mutta omistuksen siirto esimerkiksi testamentin, osi-
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tuksen, lunastuksen tai omistajayhteison sulautumisen seurauksena edellyttda tiettyjen erityis-
lakien sddnndsten noudattamista.

Osakekirjojen luovutukseen ja panttaukseen sovelletaan juoksevia velkakirjoja koskevia vel-
kakirjalain sdénnoksid, joiden perusteella osakekirjan hallinta tuottaa oikeusvaikutuksia suh-
teessa sivullisiin (AOYL 2:11 § ja VKL 13, 14 ja 22 §). Osakkeiden saaja on oikeutettu pité-
main luovuttajaa oikeutettuna madradmadn osakkeista, jos luovuttajalla on osakekirja hallus-
saan ja hianet on omistajana merkitty osakeluetteloon. Osakeluetteloon merkitseminen voidaan
osoittaa joko osakekirjaan tehdylld merkinnélld tai isénnoitsijéntodistuksella. Myos luovuttaja,
jota ei ole merkitty osakeluetteloon, mutta jolla on osakekirja hallussaan, voidaan olettaa oi-
keutetuksi maddradmadn osakkeista, jos hin voi oikeutensa tueksi vedota osakeluetteloon vii-
meksi merkitystd osakkeenomistajasta héneen itseensd ulottuvaan osakekirjaan merkittyyn
luovutussarjaan (VKL 13.2 § ja HE 24/2009 vp., s. 70). Osakkeiden luovutuksessa saaja tur-
vaa asemansa luovuttajan velkojiin ja muihin sivullisiin ndhden sill4, ettd hian saa osakekirjan
haltuunsa. Samoin sivullisia sitova osakekirjan panttaus edellyttdd osakekirjan hallinnan luo-
vutusta pantinsaajalle.

Osakkaan oikeuksien kiytté ja saannon merkitseminen osakeluetteloon. Asunto-osakkeiden
vaihdantaan ja vakuuskayttoon liittyvan sivullissuojan lisdksi osakekirjan hallinnalla on mer-
kitystd myos osakkeenomistajan oikeuksien kéyttimisen kannalta. Asunto-osakeyhtidlain paa-
sddnndn mukaan osakkeen saajalla on oikeus kdyttdd osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia,
kun hénet on merkitty yhtion hallituksen pitdméén osakeluetteloon tai hdn on ilmoittanut yhti-
olle, ettd hinen omistukseensa on tullut yhtion osakkeita ja esittédnyt asiasta luotettavan selvi-
tyksen. Osakkeen uudella omistajalla on kuitenkin aina huoneiston hallintaoikeus siitd ldhtien,
kun yhtiélle on ilmoitettu hidnen omistuksestaan yhtidvastikkeen perimistd varten (AOYL
2:2.1-2°9).

Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon edellyttdd, ettd osakkeen saaja ilmoit-
taa yhtiolle omistusoikeudestaan ja esittdd siitd luotettavan selvityksen. Luotettavaan selvityk-
seen saannosta kuuluu sellaisen osakkeiden kauppakirjan tai muun luovutusasiakirjan esitta-
minen, josta kdy ilmi omistusoikeuden siirtyminen. Liséksi merkintdd vaativan saajan tulee
osoittaa, ettd osakekirja osakeluetteloon merkitsemisté varten tarpeellisine siirtomerkintdineen
on hénen hallussaan. Ennen omistusoikeuden siirtymistd koskevaa osakeluettelomerkintéé
osakkeen saajan on esitettiva selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta tai ensiasunnon ostajan
verovapaudesta, jos saanto on vastikkeellinen. Toisaalta omistusoikeuden siirron osoittavasta
luovutusasiakirjasta ja osakekirjan hallinnasta esitettdva luotettava selvitys oikeuttaa osakeoi-
keuksien kdyttoon, vaikka saantoa ei ole merkitty osakeluetteloon. Asunto-osakeyhtidlaissa ei
saddetd osakkeenomistajan velvollisuudesta ilmoittaa saantoaan merkittdviksi osakeluette-
loon.

Saannon osakeluetteloon merkitsemisen yhteydesséd on otettava huomioon myos avioliittolain
(234/1929), jdljempdnad tdssd luvussa AL, ja rekisterdidystd parisuhteesta annetun lain
(950/2001), jaljempana tdssd luvussa RPL, mukaiset vallintarajoitukset, jotka rajoittavat puo-
lisoiden oikeutta madrati yksinomaan tai padasiallisesti yhteisend kotina kaytetystd osakehuo-
neistosta (AL 39 § ja RPL 8.1 §).

Jos osakkeen viimeinen luovutus on merkitty osakekirjaan avoimella siirrolla, osakekirjaan on
osakeluetteloon merkitsemisen yhteydessa kirjoitettava uuden osakkeenomistajan nimi ennen
kuin omistusoikeuden siirtyminen merkitdan luetteloon. Samalla osakekirjaan on kirjoitettava
todistus osakeluetteloon merkitsemisestd ja sen paivamaarastd (AYOL 2:13.3 §).
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Jos osakkeeseen kohdistuu yhtidjarjestyksen perusteella lunastusoikeus, omistusoikeuden siir-
toa ei merkitd osakeluetteloon ennen kuin on selvinnyt, ettei lunastusoikeutta kéytetd. Jos
osakkeeseen kohdistuu muussa laissa sdfidetty omistusoikeuden siitrron rajoitus, merkintd ei
saa tehdd ennen kuin on selvinnyt, ettd omistusoikeus on siirtynyt.

Osakeluettelon pito ja julkisuus. Hallituksen on yllapidettava yhtion osakkeista osakeluetteloa,
johon merkitdan kaikki osakkeet osakeryhmittdin numerojarjestyksessé, osakehuoneisto, jonka
hallintaan kukin osakeryhmai tuottaa oikeuden, osakekirjojen antamispéivd, osakkeenomista-
jan yksilointi- ja yhteystiedot, muualla laissa osakeluetteloon merkittévéksi saddetyt tiedot se-
ké huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, jos sen merkitsemisti
erikseen vaaditaan. Osakeluettelo on laadittava viivytyksettd yhtion perustamisen jélkeen ja si-
td on pidettiava luotettavalla tavalla (AOYL 2:12 §). Vaikka hallituksella on vastuu osakeluet-
telon yllapitdmisestd, vastaa osakeluettelon pitoon liittyvistd tehtdvistd usein kaytdnndssi
isannoitsija. Osakkeen aiempaa omistajaa koskevat osakeluettelotiedot on sdilytettava luotet-
tavalla tavalla 10 vuotta siitd, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon (AOYL 2:14 §).
Mainitun méérdajan jélkeen tietoja voidaan sdilyttdd, kdyttdd tai muuten késitelld vain tieteel-
listd tutkimusta, yhtion historian kirjoittamista tai tilastointia varten.

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada luettelosta tai sen osasta jiljennds yhti-
on kulut korvattuaan. Lisdksi osakkeenomistajilla, entisilld osakkeenomistajilla tai muulla, jo-
ka osoittaa oikeutensa sitd vaativan, on oikeus tutustua entisid osakkeenomistajia koskeviin
osakeluettelotietoihin ja saada niisté jidljennoksid. Osakeluetteloon merkityn tiedon luonnolli-
sen henkildn osoitteesta ja syntymaéajasta saa luovuttaa vain osakkeenomistajalle tai sille, joka
osoittaa oikeutensa sitd vaativan. Lisdksi osakkeenomistajaa koskevien osakeluettelotietojen
luovuttamista voi rajoittaa viestotietojarjestelmastd ja Vaestorekisterikeskuksen varmennepal-
veluista annetun lain (661/2009) 36 §:n mukainen tietojen luovutusrajoitus (ns. turvakielto),
jonka johdosta tietoja saa luovuttaa vain viranomaiselle sekd sellaiselle osakkeenomistajalle
tai muulle, joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan.

Isdnnditsijdntodistus. Isannoitsijan, tai jos yhtiolld ei ole isdnnditsijaa, hallituksen puheenjoh-
tajan on pyynnostd annettava osakehuoneistoa koskeva todistus (AOYL 7:27), jonka vahim-
mdissisallostd sdddetddn laissa. Todistuksen siséllostd sdddetdan tarkemmin osakehuoneistojen
pinta-alan mittaustavasta ja isdnnditsijantodistuksesta annetussa valtioneuvoston asetuksessa
(365/2010). Todistus on annettava osakkeenomistajalle, toimeksiannon perusteella vélitysliik-
keen edustajalle ja pantinsaajalle. Vélitysliikkeelld tai luottolaitoksella ei ole varsinaisesti la-
kisddteistd velvollisuutta hankkia isdnnditsijantodistusta. Se on kuitenkin vakiinnuttanut ase-
mansa hyvén vilitystavan mukaisena tapana osoittaa osakkeiden markkinoinnissa kaytettyjen
tietojen paikkaansa pitdvyys. Myds pantinsaajan kannalta kyse on todistuksesta, joka kertoo
osakkeiden ja silld hallittavan osakehuoneiston arvon perusteena olevasta yhtion, sen omai-
suuden, osakehuoneiston ja osakkaan velvoitteiden muodostamasta taloudellisesta kokonai-
suudesta. Isdnnoitsijédntodistuksia annetaan vuosittain noin 200 000. Todistuksesta voidaan pe-
rid hallituksen hyviksyma kohtuullinen maksu (AOYL 7:27.3 §). Hinnan maédérittelee yhtion
hallitus yhdessid isdnnoitsijdn kanssa. Suomen kiinteistoliitto ry:n tilaaman Isénnéintipalkkiot
2017 -tutkimuksen (KTI Kiinteistotieto Oy) mukaan isdnnditsijan antaman isdnnoitsijantodis-
tuksen mediaanihinta on 100 euroa.

2.1.2 Asuntokauppalaki
Asuntokauppalakia (843/1994) sovelletaan sen 1 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan asunto-
osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yhteisdosuuksien kauppaan se-

ka ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamiseen rakentamisvaiheessa. Lain 2 lu-
kua sovelletaan ostajan suojaamiseen rakentamisvaiheessa. Rakentamisvaiheella tarkoitetaan 2
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luvun 5 §:n mukaan aikaa ennen asuinyhteison hallintaan tarkoitetun uudisrakennuksen tai yh-
teisolle mydhemmin rakennettujen asuinhuoneistojen valmistumista. Rakentamisvaihe péit-
tyy, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyviksynyt rakennuksen tai rakennukset kiyt-
toOnotettavaksi ja asunto-osakeyhtidlle on valittu hallitus tai, lisdrakentamisen tapauksessa,
kun asuinhuoneistot on edelld tarkoitetulla tavalla hyvaksytty kéyttdonotettaviksi.

Asuntokauppalain 2 luvun sddnnoksiin sisdltyvaa, alun pitden luottolaitosten kehittdimaa jar-
jestelmdd kutsutaan RS-jdrjestelmdksi. Jarjestelmén ytimend on perustajaosakkaan velvolli-
suus asettaa vakuuksia rakennuttajan konkurssin tai mahdollisten rakennusvirheiden varalta.
Vakuudet ja rakennushankkeen turva-asiakirjat talletetaan rakennushankkeen rahoittajana
toimivaan luottolaitokseen tai sellaisen puuttuessa aluehallintovirastoon. Mainitun luvun 6
§:ssd sdddetddn osakkeenostajan ja pantinhaltijan suojaamiseksi turva-asiakirjojen sdilyttdjan
velvollisuudesta painattaa osakekirjat hyvéksytysséa painolaitoksessa ja sdilyttda ne. Pantinhal-
tijalle on annettava todistus osakekirjojen sdilyttimisestd. Turva-asiakirjojen sdilyttija luovut-
taa osakekirjat myyjin suostumuksella ostajalle tai pantinhaltijalle, kun ostaja on tiyttinyt
kauppasopimuksen mukaiset velvoitteensa. Turva-asiakirjojen sdilyttdjén oikeudesta perid
palkkio osakekirjojen painattamisesta ja sdilyttdmisestd sédddetddn 2 luvun 7 §:ssé.

Asuntokauppalain 4 luvussa sdddetddan uuden asunnon kaupasta. Sen sddnndsten mukaan osa-
kekirjan luovutuksella on erditd vaikutuksia ostajan velvollisuuksiin ja myyjin oikeuksiin.
Muiden kuin RS-séédntelyn piiriin kuuluvien kohteiden osalta myyjén on 4 luvun 4 §:n 3 mo-
mentin mukaan luovutettava osakekirja ostajalle samalla kun asuinhuoneiston hallinta luovu-
tetaan, jollei muuta ole sovittu. Sdénnosté sovelletaan tilanteisiin, joissa perustajaosakas myy
osakkeet ensimmaistd kertaa kiyttoonotettavaksi rakentamisvaiheen pdityttyd. Ostajan mak-
suvelvollisuuden alkaminen on sidottu 4 luvun 29 §:n sddnnéksen mukaan asuinhuoneiston
hallinnan luovutuksen ohella osakekirjan luovutukseen. Sddnnds on tahdonvaltainen ja osa-
puolet voivat sopia toisin. Toisaalta sen jédlkeen, kun asuinhuoneiston hallinta tai osakekirjat
on luovutettu ostajalle, myyjé ei saa purkaa kauppaa ostajan maksuviivéstyksen vuoksi (4:34

§).

Asuntokauppalain 6 luku koskee kédytetyn asunnon kauppaa. Sen 4 §:n mukaan asuinhuoneis-
ton hallinta ja osakekirja on luovutettava ostajalle sovittuna ajankohtana. Osakekirja on luovu-
tettava samana ajankohtana kuin asuinhuoneiston hallinta, jollei toisin sovita.

2.1.3 Yhtion rekisterointid koskevat sddannokset

Asunto-osakeyhtion perustamisesta, sithen liittyvéstd rekisterdintivelvollisuudesta ja rekiste-
roinnin oikeusvaikutuksista sdddetddn asunto-osakeyhtidlain 12 luvussa. Itse rekisterdintiin
sovelletaan kaupparekisterilakia (129/1979) ja erityisesti perusilmoituksen sisdllon osalta
sen 9 §:4. Kaupparekisterié pitdd Patentti- ja rekisterihallitus, joka vastaa myos kaupparekiste-
rin tietosisdllostd rekisterinpitdjand. Ilmoitusten tekemisestd sekd yritys- ja yhteisotunnuksen
antamisesta sdddetddn yritys- ja yhteisotietolaissa (244/2001). Télld hetkelld yhtion perusta-
misilmoitus voidaan tehdd paperimuodossa. Myo0s yhtiéjarjestyksen muutosilmoitus voidaan
tehdd periaatteessa molemmilla tavoilla, paperilomakkeella ja verkossa Patentti- ja rekisteri-
hallituksen ja Verohallinnon Y TJ-palvelussa.

2.2 Kansainvilinen kehitys
Suomalainen asunto-osakeyhtid on tiettdvisti ainakin Euroopassa ainutlaatuinen omistusasu-
misen muoto ja sen arvioidaan kdytdnnossd soveltuvan hyvin useiden omistajien asuinraken-

nuksen pitoon liittyvédn kunnossapitovastuun ja -kustannusten jakoon sekd néihin liittyvén
hallinnon jérjestimiseen. Vertailukohtia asunto-osakkeiden vaihdannalle voidaan kuitenkin
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16ytad maista, joissa rakennettuun kiinteistoon kohdistuva yhteisomistus ja téhén liittyva kir-
jaaminen on huomioitu lainsédddénndssi. Kansan osake. Suomalaisen asunto-osakeyhtion vai-
heet -teoksessa (Martti Lujanen, Meilld ja muualla Asunto-osakeyhtid kansainvélisessé vertai-
lussa 2017) on esitetty perusteellinen selvitys monissa maissa kéytdssé olevasta condomini-
um-mallista ja kiinteistdn méédrdosaomistukseen perustuvasta mallista sekd arvioitu ndiden
mallien haasteita ja vahvuuksia verrattuna asunto-osakeyhtidjérjestelmaén.

Kaytdnndssé kerrostaloasuntojen omistusoikeus on toteutettu useimmissa EU-maissa siten, et-
td huoneiston omistajan omistusoikeus hallinnassaan olevaan asuinhuoneistoon on merkitty
kiinteistdjen omistamista koskevan rekisterin yhteyteen. Asuinhuoneistoja merkitdin Suomen
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid vastaavaan rekisteriin muun muassa Norjassa ja Tanskassa.
Ruotsissa taas asuinhuoneiston hallintaoikeus perustuu usein asumisoikeuteen. N4itd ei tois-
taiseksi rekisteroida keskitetysti. Sen sijaan vuodesta 2009 alkaen asuinhuoneiston rekisterdin-
ti kiinteistond on ollut tietyin edellytyksin mahdollista.

Péadsdéntoisesti viranomaisten ylldpitdmien kiinteisto- ja kirjaamisrekistereiden (Land Regis-
ter) tiedot ovat kokonaan tai osittain julkisesti saatavilla. Tdmé koskee myos Pohjoismaisia
tietojarjestelmid. Lisdksi on maita, joissa kiinteistoihin ja asuntoihin liittyvaa tictoa voi hakea
vapaasti myos verkossa, kuten esimerkiksi Tanskassa. Joissakin maissa tietojen saantia tekni-
sen kdyttoyhteyden avulla on rajoitettu siten, ettid sen kautta tietoa saavat vain ammattikéytté-
jat. Néin on tehty my6s Suomessa.

Yhteistéd jéljempénd kisiteltyjen Pohjoismaiden rekisteriviranomaisten toiminnalle on lisdksi
se, ettd kaikki ovat ottaneet kdyttoon kehittyneitd sahkoisid jarjestelmid, jotka nopeuttavat ja
helpottavat merkittdvésti omaisuuden siirtoihin ja panttaukseen liittyvid kirjauksia. Kiinteisto-
jen vaihdannan liséksi nditd jarjestelmid sovelletaan asuntojen vaihdannan ja panttauksen re-
kisterdimiseen, kun niiden kirjaukset tehdddn samaan tapaan kuin kiinteistdja koskevat kirja-
ukset. Seuraavassa esitetdén edelld mainituissa Pohjoismaissa sekd Ranskassa ja Saksassa
omaksuttuja séédntelyratkaisuja ja toimintamalleja.

2.2.1 Ruotsi

Ruotsissa asuinhuoneistoihin liittyvé hallintaoikeus perustuu suureksi osaksi asumisoikeuteen
(bostadsrdtt) osuuskuntamuotoisessa asumisyhteisossé (ks. esim. “Bostadsrittsregister - négra
modeller for registrering av bostadsritter”, Departmentsserien, DS 2007:12, s. 19, ”Stérkt
stillning for hyresgister”, betdnkande av hyresgastutredningen, SOU 2017:33, s. 80). Asumi-
seen liittyvistd selvityksistd ilmenee, ettd Ruotsissa on noin 25 000 rekisterdityd asumisoikeu-
syhteisdd, joissa on yhteensd noin miljoona asumisoikeusasuntoa. Asumisoikeuksista ja asu-
misoikeusyhdistyksistd sdddetddn vuonna 1991 annetussa asumisoikeuslaissa (bostadsrittslag,
1991:614). Kyseessé on erityistyyppinen oikeus, jonka sanotaan olevan erddnlainen vuokra-
asumisen ja omistusasumisen vélimuoto. Vaikka monet asumisoikeuden haltijat mieltavét
asumisoikeuden saadessaan ostaneensa asunnon, on asumisoikeudessa kuitenkin kysymys
asumisoikeuslaissa tarkoitetusta kayttdoikeudesta.

Ruotsissa on kéyty yhteiskunnallista keskustelua asumisoikeuksiin ja asumisoikeusyhdistysten
jésenyyteen perustuvan laajamittaisen, mutta hajautetun jérjestelmén toimivuuteen ja kaytetta-
vyyteen liittyvistd kysymyksistd. Asuntoja koskevien oikeuksien merkitsemistd ja vaihdannan
tarpeita palvelevan keskitetyn asunto-oikeusrekisterin tarve on kdynyt yha ilmeisemmaéksi. Jo
vuoden 1998 asunto-oikeusrekistereitd koskevassa osamietinndssd (SOU 1998:80, s. 16-17)
tuotiin esille tarve keskitetyn rekisterin toteuttamiseksi. Mietintdon sisdltyi myos ehdotus uu-
deksi asumisoikeusrekisterilaiksi, jossa rekisterin yllépitéjéksi ehdotettiin Ruotsin maanmitta-
usviranomaista (Lantmdteriet). Esitys ei tuolloin johtanut lain muuttamiseen, mutta muutoin
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asumisoikeuslaki on ollut jatkuvasti erilaisten selvitysten ja muutosten kohteena nykyhetkeen
saakka (SOU 2017:31, s. 80). Vuoden 2007 selvityksen (DS 2007:12) mukaan l&dhtokohtana
tulee olla keskitetty ]ulkmen rekisteri (DS 2007:12, s. 23). Tdama loisi samalla edellytykset kat-
tavalle panttlolkeuk51en kirjaamista koskevalle rekisterille. Tilld hetkelld asumisoikeuden
panttaaminen on sinénsd mahdollista ja laajasti kiytossd. Kaytdnndssd panttausmerkinté teh-
ddan ilmoituksen perusteella asumisoikeusyhdistyksen asuinhuoneistoluetteloon.

Kiinteistoksi muodostetun asuinhuoneiston kirjaaminen kiinteistonéd kiinteistorekisteriin on
periaatteessa mahdollista. Néin ei kuitenkaan péédsadntdisesti toimita, vaikka Ruotsin maakaa-
reen (Jordabalken 1970:994) 2009 tehdyn lisdyksen mukaisesti lain 1 luvun 1 a §:ssé tarkoite-
tut asuinhuoneistot (dgarlégenhetsfastighet) ovat kiinteistdja. Niitd koskevalle saannolle tulee
hakea lainhuutoa kuten muillekin kiinteiston saannoille. Vuoden 2009 alusta Ruotsin maakaa-
reen tehdyn muutoksen jilkeen on ollut mahdollista kirjata laissa tarkoitettu “omistusasunto”
(dgarligenhet) kiinteistond kirjaamisrekisteriin. Téllaisen omistusasunnon késittdvan kolmi-
ulotteisen kiinteiston muodostaminen tapahtuu viranomaisen toimesta kiinteistonmuodosta-
mista koskevassa toimituksessa. Kun kiinteistd on muodostettu, tulee omistajan hakea nor-
maaliin tapaan lainhuutoa omistamalleen kiinteistdlle. Kun kiinteistdd (dgaridgenhetsfas-
tighet) tarvitaan vakuutena, voidaan se pantata samalla tavoin kuin muutkin kiinteistot. Omis-
tajan tulee hakea kiinnitysté kirjaamisviranomaiselta (Lantmdteriet).

Omistusasuntokiinteiston muodostamista koskevista edellytyksistd sdédetédén laissa, miké léh-
tokohtaisesti tarkoittaa sité, ettd mité tahansa kolmiulotteista tilaa (utrymme) ei voida muodos-
taa laissa tarkoitetuksi omistusasunnoksi (dgarldigenhet). Uuden asumisen hallintamuodon
(dgarligenhet) sdatamistd perusteltiin kuitenkin silld, ettd tavoitteena on sen myGotd monipuo-
listaa erilaisia “kerrostaloasumisen” (flerbostadshus) muotoja (SOU 2014:33, s. 116). Kdytén-
ndsséd asumisoikeuksiin perustuva asuminen on kuitenkin vield ainakin toistaiseksi séilyttényt
valta-asemansa. Niihin perustuvan asumismuodon osuus oli edelleen 37 % omistusasuntoja
koskevan selvityksen mukaan.

Ruotsissa Lantmiteriet pyrkii edistiméan Norjan tavoin erityisesti ammattikayttéjille tarkoitet-
tua sdhkoistd palvelua (E-ansokan). Ammattikdyttajat voivat halutessaan ottaa kayttoonsa
maksuttoman palvelun sopimalla siitd kirjaamisviranomaisen kanssa. Palvelun kéyttdonotta-
misen myoti he saavat kdyttoonsd asianmukaisen kirjaamishakemukseen tdyttdmiseen tarvit-
tavia tietoja myos muista rekistereistd, kuten esimerkiksi tiedon kaupan osapuolten siviilisaa-
dystéd. (www.lantmateriet.se kotisivu).

2.2.2 Norja

Vuodesta 2006 ldhtien on Norjassa tullut hakea lainhuutoa (finglysing) osuuteen asumisoi-
keusoikeusyhteisOssd (rettighet i andelar i borettslag). Asiasta sidédetidn asumisoikeusyhtei-
s0jé koskevassa laissa (Lov om burettslag 2003—06—-06-39), jonka 6 luvussa sdddetdén kysei-
sen oikeuden rekisterdinnista (tinglysing). Asumisoikeuden haltijoiden omistus perustuu seka
rakennuksia ettd maapohjaa koskevaan yhteisomistussuhteeseen. Asumisoikeus kirjataan “’pe-
ruskirjaan” (grunnbok), johon kirjataan myds kiinteistdja koskevat omistajanvaihdokset. Kir-
jauksiin sovelletaan siten lainhuudatuslakia (lov om tinglysing 1935-06—07-2), johon on tehty
asumisoikeuksien kirjaamista koskeva muutos asumisoikeusyhteisdjd koskevan lain tullessa
voimaan.

Asumisoikeusyhteison osuuden panttausta koskeva tieto merkitdin myods samaan “peruskir-
jaan”. Panttauksesta sdddetddn panttilaissa (Lov om pant 1980—02—08-2). Asumisoikeuksien
kirjaamista ja niiden panttausta koskevaa rekisterid (grunnbok) ylldpitdd Kartverket, joka on
Suomen Maanmittauslaitosta vastaava viranomainen Norjassa. Rekisteriviranomaiselta saadun
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tiedon mukaan edelld kuvattuja asumisoikeusyhteis6ja oli rekisterissd vuoden 2016 lopulla va-
jaat 8 500 ja yhteisdon omistamiin asuntoihin liittyviin asumisoikeusosuuksiin oli kirjattu lain-
huutoja runsaat 350 000.

Kartverket on ottanut huhtikuussa 2017 kéyttoon uuden sdhkoisen kirjaamismallin (e-
tinglysing), jolla pyritddn ensi vaiheessa saamaan ammattimaiset kayttdjat, kuten pankit ja
kiinteistonvalittdjat lahettdmadn kaikki vaihdantaan ja panttaamiseen liittyvit asiakirjat kir-
jaamisviranomaiselle sdhkoisesti. Talloin myds kirjaamisviranomainen voi késitelld asiat séh-
koisesti, ilman paperisia dokumentteja. (https://www kartverket.no/eiendom/e-tinglysing/Hva-
er-e-tinglysing).

Sovelluksen avulla ammattikayttdjat voivat laatia myos kirjaamisessa tarvittavat dokumentit,
kuten kauppakirjat ja panttausasiakirjat jo valmiiksi sdhkoisind. Tdmén lisdksi myds lainaa
tarvitseva ostaja voi allekirjoittaa tarvittavat dokumentit nettipankissa. Kaytdnnossa vaihdan-
taan liittyvit rekisterdinnit voidaan télloin suorittaa tavoitetilassa jopa kokonaan sédhkoisesti.

2.2.3 Tanska

Tanskassa omistusasuntoja koskeva laki (lov om ejerlejligheder) tuli voimaan 1.7.1966. Lain
mukaan edellytyksend kiinteist6lld olevan rakennuksen tai rakennusten jakamiseksi omis-
tusasunnoiksi on se, ettd kaikki rakennukset tulee samalla jakaa itsendisiksi omistusoikeusyk-
sikdiksi, jotka ovat itsendisiéd kiinteistojd. Lakia sovelletaan varsinkin lain voimaantulon jil-
keen rakennettuihin kohteisiin, mutta muitakin rakennuksia voidaan jakaa laissa sééddetyilld
edellytyksilla.

Jos kiinteistolla olevat rakennukset jaetaan omistusasunnoiksi, ei kiinteiston maapohjaa voida
kuitenkaan jakaa, vaan omistusoikeus kohdistuu suoraan vain asuntoihin. Maapohjan omistaa
télloin erityinen omistusasujien yhdistys, johon asunnonomistajien tulee kuulua. Sen sijaan
Norjassa, vaikka sielldkin on asumisoikeusyhteis6jd, asumisoikeudenhaltijoiden omistus pe-
rustuu sekd rakennuksia etti maapohjaa koskevaan yhteisomistussuhteeseen. Kaytdnnossi
kummankin maan jérjestelmat muistuttavat kuitenkin paljolti toisiaan. Yhteisena piirteend se-
ka nor]alalselle ettd tanskalaiselle omistusasuntoja koskevalle jarjestelmélle on, ettd kummas-
sakin ”asumisoikeus” muodostaa kokonaisuuden, johon kuuluu sekd huonelsto rakennus etté
maapohja (Ks. esim. SOU 2002:21, s. 21).

Koska Tanskassa omistusasunnot rinnastetaan kiinteistéihin, sovelletaan niitd koskevien oike-
uksien (omistusoikeus ja panttaus) kirjaamiseen lainhuudatuslakia (Lov om tinglysning,
1.1.1928). Toisin kuin Norjassa, Ruotsissa tai Suomessa, on Tanskassa kirjaamisviranomaise-
na erityinen tuomioistuin (7Tinglysningsretten). Kaytannossa kirjaamisviranomaisen tehtédvét
liittyvdt Tanskassakin paaasmssa kiintedd omaisuutta koskevien oikeuksien rekisterdintiin,
mutta sen lisdksi Tanskan ”tinglysningsretten” kirjaa huomattavassa madrin myos irtainta
omaisuutta koskevia oikeuksia ja panttauksia, esimerkiksi aluksiin tai ajoneuvoihin.

Tanskassa séahkdinen asiointi ja kirjaamisen automatisointi on levinnyt vertailumaista laajim-
malle. Kirjaamisviranomaiselta saadun tiedon mukaan 75 % kirjaamisasioiden késittelysti ja
ratkaisutoiminnasta tapahtuu sdhkdisesti ja automatisoituna. Vuosittain kirjaamisviranomainen
kisittelee vajaat 200 000 hakemusta. Laajalti kdytossd olevasta automatisoinnista huolimatta
joudutaan Tanskassakin kuitenkin tietyt kirjaamisasiat, kuten esimerkiksi osa perintdsaannois-
ta, késittelemdidn manuaalisesti my0s tulevaisuudessa. Lisdtietoa aiheesta tarjoaa Tanskan kir-
jaamisviranomaisen esitys European Land Registry Association -yhteison yleiskokouksessa
1.12.2017, joka on saatavilla osoitteessa: Danish Digital Land Registration.
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2.2.4 Ranska

Ranskassa rakennetun kiinteiston yhteisomistuksesta sédddetdén lailla (Loi n® 65-557 fixant le
statut de la copropriété des immeubles batis, 10.7.1965 ). Lakia sovelletaan tilanteisiin, joissa
omistus kohdistuu yhtdaltd yksityiseen osuuteen (esimerkiksi asuinhuoneisto, liikehuoneisto,
parkkipaikka tai viinikellari) ja toisaalta jakamattomaan yhteisomistukseen kuuluvaan osuu-
teen (esimerkiksi maapohja, piha, kulkutiet rakennuksen yhteiset osat ja koko kiinteistod pal-
velevat rakenteet). Sen sddnnokset koskevat erityisesti yhteisomistajien oikeuksia ja velvolli-
suuksia sekd yhteisomistajien muodostaman yhdistyksen hallintoa. Mainitussa laissa on vaih-
dantaa koskevia sdénnoksia siltd osin kuin kysymys on yhteisomistajan maksu- ja muiden vel-
voitteiden ilmoittamisesta luovutustilanteessa tai siirtdmisestd luovutuksensaajalle. Omistuk-
sen ja muiden rakennettuun kiinteistodn kohdistuvien oikeuksien kirjaamismenettelystd sddde-
tadn asetuksella (Décret n° 55-22 portant réforme de la publicité fonciére, 4.1.1955).

Yksityinen osuus eli huoneisto tai muu yksityiskdyttoon tarkoitettu tila on omistajansa omai-
suutta. Yhteisomistajat osallistuvat yhteisesti hallitun omaisuuden ylldpidon ja huollon kus-
tannuksiin. Rakennetun kiinteiston hallintaa hoitaa yhdistys, jonka toiminta muistuttaa paa-
piirteissddn Suomen asunto-osakeyhtiolain mukaista yhtion hallintoa. Yhdistykselld on sddn-
not (le réglement de copropriété). Paatosvaltaa kayttdd yhteisomistajien kokous (I’assemblée
générale). Hallitus (le conmseil syndical) ja sen valvonnassa toimiva isénnoitsija (le syndic)
huolehtivat yhteisomistajien kokouksen péditdsten toimeenpanosta. Isdnnditsijé pitdd yhteis-
omistajien saatavilla yhteenvetoa, josta kdyvét ilmi yhdistyksen ja sen hallitseman omaisuu-
den taloudelliset ja tekniset tiedot.

Luovutustoimet tehddin notaarin ldsni ollessa. Kauppasopimus on maidrdmuotoinen. Luovu-
tuksen yhteydessi ostajalle esitetdfin muun muassa edelld mainittu isénnditsijan yllépitdma yh-
teenveto yhdistyksestd ja sen omaisuudesta. Luovuttajan on liséksi esitettivd isdnnoitsijaltd
saatu todistus, joka osoittaa hinelle kuuluvat maksuvelvoitteet ja osuudet yhteisistd lainoista
ja rahastoista. Jos todistusta ei esitetd, kaupanvahvistajana toimiva notaari selvittdd asian isin-
noitsijaltd. Luovutuksensaajalla on 10 pdivén harkinta-aika, jonka kuluessa hén voi perua kau-
pan. Kaupan toteuduttua notaari, myyja tai ostaja informoi isdnnditsijdd uudesta omistajasta.
Notaari toimittaa saantokirjan kirjaamismenettelysté (la publicité fonciére) vastaavalle viran-
omaiselle, joka huolehtii kirjaamisrekisterin (/e fichier immobilier) yllépidosta.

Kirjaamisviranomainen tutkii saannon patevyyden. Kirjauksella on julkisuusvaikutus ja siithen
liittyy erityinen valtion vastuu. Kirjaamisen sidhkoiset palvelut vaikuttavat rajoittuvan interne-
tissd saatavilla olevan viranomaisaineiston perusteella tictopalveluun. Omistajatodistuksen voi
tilata verkossa eri tarkoituksiin. Kirjaamisrekisteri kasittdé ajantasaisten omistustietojen ohella
tiedot rasitteista, kiinnityksistd, kiinteiston ominaisuuksista ja aikaisemmista omistajista. Lisa-
tietoa yhteisomistusosuuden myynnisté ja siind noudatettavasta menettelysti on saatavilla jul-
kisia palveluita koskevalla, Ranskan hallinnon virallisella sivustolla: Service-Public.ft.

2.2.5 Saksa

Saksassa asuinhuoneistojen omistusta koskee vuonna 1951 sédédetty laki, Gesetz iiber das
Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (WoEigG). Perustana omistukselle on raken-
nuksen sijaintikiinteistoon, siis maapohjaan, kohdistuva méérdosainen yhteisomistus. Maéra-
osuudet kiinteistoon voivat olla hyvinkin pienid, ilmaistuina usein tuhannesosissa. Kiinteistol-
14 sijaitseva tai sinne rakennettava rakennus huoneistoineen kuuluu tai tulee kuulumaan ai-
nesosana kiinteistoon. Yhteisomistajat voivat kuitenkin tehdd sopimuksen (Einrdumungsvert-
rag), jonka mukaan kullekin kiinteiston yhteisomistajalle annetaan erillisomistusoikeus (Son-
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dereigentum) tiettyyn rakennuksessa olevaan asuinhuoneistoon tai tiettyyn, muuta kuin asu-
mistarkoitusta palvelevaan rakennuksessa olevaan tilaan (WoEigG 3 §). Kun sopimus on Kkir-
jattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid Saksassa vastaavaan kiinteistokirjaan (Grundbuch), kul-
lekin kiinteiston yhteisomistajalle kuuluva erillisomistusoikeus tiettyyn huoneistoon tulee
voimaan (WoEigG 4 §:n 1 momentti). Osapuolet jédvét edelleen my6s kiinteiston yhteisomis-
tajiksi niin, ettd yhteisomistusoikeus (Miteigentum) jaa koskemaan varsinaista kiinteistod ja
rakennuksen niitd osia, joita ei ole jaettu erillisomistuksen kohteeksi (Gemeinschafiseigen-
tum,).

Kiinteistolle rakennettuun tai rakennettavaan rakennukseen kuuluvat asuinhuoneistot (ja myos
muita kuin asumista palvelevia tiloja) voidaan jakaa peruskiinteiston tiettyihin laskennallisiin
omistusosuuksiin kuuluvaksi erillisomaisuudeksi myds jo siind vaiheessa, kun kiinteisté kuu-
luu vain yhdelle omistajalle (WoEigG 8 §). Jakaminen toteutetaan téllgin kiinteiston omistajan
tekemadlld, kiinteistokirjaan merkittdvéksi tarkoitetulla ilmoituksella (Teilungserklirung). Jako
tulee voimaan, kun se on merkitty kiinteistokirjaan (WoEigG 8 §:n 2 momentti).

Seké sopimukseen ettd ilmoitukseen perustuvassa asuinhuoneistojen erillisomaisuudeksi osoit-
tamisessa, siind vaiheessa, kun jako merkitddn kiinteistokirjaan, kustakin kiinteiston maéra-
osasta eli yhteisomistusosuudesta (Miteigentumsanteil) muodostetaan ns. oma kiinteistokirja-
lehtenséd (Grundbuchblatt). Téhén liitetdén tieto tuohon madrdosaan erillisomaisuutena kuulu-
vasta asuinhuoneistosta (WoEigG 7 § 1 momentti ja 8 § 2 momentti). Ndin myds tuo asuin-
huoneisto tulee muodostamaan kiinteistdjd koskevassa kirjaamisrekisterissé, yhdessd siithen
liittyvdn méardosan kanssa, oman yksiloidyn kirjaamisyksikkonséd. Téssd jérjestelysséd eril-
lisomistusoikeus asuinhuoneistoon ja omistusoikeus sithen méérdosaan, johon asuinhuoneisto
kuuluu, ovat toisistaan erottamattomia (WoEigG 6 §). Niiti ei esimerkiksi voi luovuttaa toisis-
taan erillddn. Samalla tdméa kuitenkin merkitsee, ettd asuntojen vaihdanta on néin kiinteistokir-
jaamisjérjestelmén piirissé ja ettd omistusoikeutta asuinhuoneistoon pidetéén kiintednd omai-
suutena. Asunnon luovutuksensaaja voi tukeutua luovuttajan omistusoikeuden selvittimisessé
kiinteistokirjan julkista luotettavuutta nauttiviin tietoihin ja vastaavasti hin kirjauttaa oman
saantonsa samaan rekisteriin. Asunnon vakuuskayttd on jarjestetty tavanomaisin kiinteisto-
kiinnityksin, jolloin kiinnityksen kohteena on tuo asunnon ja kiinteiston méirdosan muodos-
tama kokonaisuus.

Séhkoisten menetelmien kayttd kirjaamisasioissa on myds Saksassa jatkuvan kehityksen koh-
teena. Kiinteistokirja on kdytdnnosséd sdhkoisessd muodossa kaikissa osavaltioissa. Sitd koske-
va internetin kautta tapahtuva tietopalvelu (Internet-Grundbucheinsicht) on niin ikddn mahdol-
lista kaikissa osavaltioissa (ks. esim. http://www.grundbuch-portal.de/). Tama kirjaamisrekis-
terin verkkopohjainen tietopalvelu koskee kuitenkin toistaiseksi lahinné vain yrityskayttijid ja
edellyttdd erityistd lupamenettelyd. Varsinainen séhkoinen asiointi kiinteistokirjaamisessa on
niin ikd4n yleistyméssd. Kirjaamismenettelyd koskevan lain (Grundbuchordnung) 135 §:n
mukaan kunkin osavaltion hallitus (die Landesregierung) voi asetuksella (Rechtsverornung)
maaratd ajankohdan, josta lukien osavaltion alueella toimiville kirjaamisviranomaisille voi-
daan toimittaa hakemuksia, suostumuksia ja muita kirjaamisessa vaadittavia asiakirjoja séh-
koisind dokumentteina. Sdhkoisid dokumentteja hyvaksytddn tille hetkelld muutamissa osa-
valtioissa ja erdissd muissa on jérjestelmien testaus kdynnissd (ks. tietoja notaarijérjeston
(Bundesnotarkammer) internet-sivuilla, http://elrv.info/de/elektronischer-
rechtsverkehr/rechtsgrundlagen/EIRv_Uebersicht BL.html).

Sdhkoisen asioinnin tultua osavaltiossa asetuksella mahdollistetuksi, sovellettavaksi tulevat
myos kirjaamismenettelyd koskevan lain sddnndkset muun muassa sdhkdisen asiakirjan saa-
pumisesta ja vastaanottokuittauksesta (136 §) seki sdhkoisten asiakirjojen muodosta ja vaadit-
tavasta sdahkoisestd allekirjoituksesta (137 §). Osavaltion hallitus voi myds antaa asetuksen sii-
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ta, milloin kirjaamisviranomainen voi antaa paitoksid, kehotuksia ja ilmoituksia sdhkoisessi
muodossa (140 §:n 1 momentti). Sdhkdisen tiedoksiannon edellytyksid ja tapoja koskee puo-
lestaan 140 §:n 2 momentti. Liittovaltion oikeusministerié (Bundesministerium der Justiz und
fiir Verbraucherschutz) voi my0s antaa asetuksella yksityiskohtaisempia séédnnoksid sdhkoisen
asioinnin teknisisti yksityiskohdista (141 §).

2.3 Nykytilan arviointi

Nykytilaan ei sinénsi liity asuntokaupan osapuolten, yhtididen tai osakkeenomistajan oikeus-
turvan kannalta merkittdvid puutteita. Toisaalta osakkaiden omistusoikeuden osoittaminen pa-
perisen osakekirjan ja siihen tehtyjen siirtomerkintdjen avulla ei mahdollista asunto-
osakkeiden vaihdantaan liittyvien prosessien tdydellistd digitalisointia. Vaikka nykytilassa
kaytetddn kiinteistonvélityksessd sdhkoisid jarjestelmid, viime kddessd paperisen osakekirjan
kasittely edellyttdd aina merkittdvassd madrin manuaalisten toimintojen sdilyttdmistd. Osak-
keenomistajan ndkdkulmasta keskeinen kehitysmahdollisuus liittyy osakekirjojen séilyttdmi-
sen riskeihin ja kustannuksiin. Kadonneen osakekirjan kuolettaminen aiheuttaa vaivaa ja kus-
tannuksia. Toisaalta osakekirjan sdilyttdmiseen liittyvat kustannukset voivat muodostua pitkél-
13 aikavaililld merkittdviksi.

Nykytila ei parhaalla mahdollisella tavalla tue taloyhtididen hallinnon ja palveluiden jarjesté-
mistd eikd osakehuoneistoja ja taloyhtiditd koskevien tietojen saatavuutta. Osakeluetteloon si-
sdltyvit tiedot ovat hajallaan noin 89 000 asunto-osakeyhtidssa ja keskindisissd kiinteistoosa-
keyhtidissd. Myoskadn yhtiditd ja huoneistoja koskevia, viranomaisrekistereihin siséltyvia tie-
toja ei ole nykyisellddn saatavissa yhdesti paikasta. Keskeinen digitalisaatiosta saavutettava
hyoty olisikin juuri vaihdantaan ja vakuuskdyttoon liittyvéan tiedon ajantasaisuuden ja saata-
vuuden sekd arvonmuodostuksen avoimuuden paraneminen.

Nykyjérjestelmd asunto-osakkeiden markkinoinnissa vaadittavien tietojen, kauppasopimuksen
tekemisen, kauppahinnan maksun, osakekirjan luovuttamisen tai vakuuden vapauttamisen se-
ki varainsiirtoveron suorittamisen yhdistelméana voi vaikuttaa kansalaisen ndkokulmasta mo-
nimutkaiselta. Toimenpiteet edellyttavat kiinteistonvalittdjan avustuksella tai ilman yleensi
useita asiointikertoja, mukaan Iukien henkilokohtaista, usein paikan pailld tapahtuvaa asioin-
tia viimeistddn kaupantekotilanteessa. Osakkeen omistusta ja panttausta koskevan tiedonsaan-
nin helpottuminen sekéd viranomaisten vélisen (verotus, tilastot) tiedonsaannin tehostuminen
voisivat vihentdd osakkeensaajan kokonaisasioinnin tarvetta jonkin verran.

Nykytilaan voi liittyd kédyttdytymisvaikutuksia, joita on vaikea mitata. Yhtion hallinto osake-
luettelon ylldpitoon seké isdnnditsijéntodistukseen liittyvine vastuineen ei vélttdméttd kannus-
ta hakeutumaan asunto-osakeyhtion vastuuhenkiloksi. Tehtdva ulkoistetaan usein isdnnditsijél-
le, mutta aina isdnnditsijan palveluita ei ole saatavilla tai niité ei ole esimerkiksi huoneistojen
lukumééréstd tai sijainnista johtuen tarkoituksenmukaista hankkia. Yleiselld tasolla voidaan
todeta, etteivit osakeluettelon ylldpidon ja isdnnditsijantodistuksen laatimisen prosessit ole he-
terogeenisessa toimijajoukossa kaikilta osin vakiintuneet, mikd voi johtaa vaihtelevaan palve-
luun osakkeenomistajia ja -saajia tai ndiden edustajia kohtaan.

Kuten kansainvélisestd vertailusta ilmenee, suomalainen asunto-osakeyhtio ja osakkeen omis-
tukseen perustuva huoneiston hallinta poikkeavat vertailumaissa omaksutuista padsdéntoisesti
rakennetun kiinteiston yhteisomistukseen ja yhteisten alueiden hallintoa varten perustettuun
yhdistykseen nojaavista ratkaisuista. Osakkeiden omistukseen perustuva huoneiston hallinta
konstruktiona voi olla vaikeasti hahmotettava ulkomaalaisen ostajan tai asuntosijoittajan né-
kokulmasta. Ulkomaisten sijoittajien ndkokulmasta julkista luotettavuutta nauttivan kiinteisto-
jen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin vahvuutena onkin juuri omistuksen ja sitd koskevien rajoi-
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tustenselvittdmisen helppous ja viranomaisen vahingonkorvausvastuu virheistd aiheutuneista
oikeudenmenetyksistd. Kaikista vertailumaista tdllainen rekisteri huoneistojen omistajista 16y-
tyy (Ruotsin bostadsrétt-oikeutta lukuun ottamatta).

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
3.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on toteuttaa asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhti-
Oiden paperisista osakekirjoista luopuminen ja titen mahdollistaa osakkeen vaihdannan ja va-
kuuskéyton prosessien digitalisointi. Tavoitteessa on kysymys paitsi séhkoisen kaupankdynnin
ja luotonannon myds toimijoiden sisdisten ja niiden vélisten prosessien digitalisoinnista. Osa-
kekirjoista luopumista varten luodaan kirjaamisjéarjestelma, jonka my6ta osakekirjan luovutus
omistuksen ja panttauksen julkivarmistuksena korvautuu oikeuden kirjaamisella.

Asuntokaupan ja vakuuksien hallinnan prosessien sujuvoittaminen edellyttdd omistustietojen
ohella huoneiston arvon méiérityksesséd kéytettidvien tietojen saatavuutta. Huoneistotietojérjes-
telmédn valmistelussa on todettu, ettd suurin mahdollinen hyotypotentiaali saavutettaisiin otta-
malla tietojarjestelméadn osakeluettelotietoja merkittdvasti laajempi tietosisélto, joka kattaisi
kaytdnndssd nykyiseen isdnnditsijintodistukseen sisdltyvit tiedot. Tallainen ratkaisu kattavaan
tiedonantovelvollisuuteen perustuvana lisdisi merkittidvasti yhtididen hallinnollista taakkaa tie-
tojérjestelmén ja sen ydintietosisdllon perustamisvaiheessa. Ehdotettua laajempi tietosiséltd
vaatisi perusteellista tiedonkésittelyn prosessien ja yhteisten késitteiden méérittelyd, miké puo-
lestaan viivastyttdisi paperisista osakekirjoista luopumisen edellytyksend olevan kirjaamisjér-
jestelmén valmistelua.

Tietojen digitalisoinnin ohella olennaista on vaihdannan ja luotonannon tarpeisiin saatavien
tietojen laatu ja luotettavuus. Yhtididen erilaisista ldhtokohdista ja valmiuksista johtuen laa-
jaan, toistuvaa pdivittdmistd vaativaan tietosisdltoon voi liittyd vaihtelevaa laatua ja muita
epavarmuustekijoitd, mika aiheuttaisi tarpeen tarkistaa tietojen ajantasaisuus erikseen kaupan-
kéyntitapahtuman tai luoton kisittelyn yhteydessd yhtion vastuuhenkil6ltd. Minimiin rajoitettu
tietosiséltd taas johtaisi epdvarmuuteen digitalisoinnista saatavien hydtyjen toteutumisessa,
silld omistus- ja panttaustiedot eivét ole pddosissa kohteen arvon maérittdmisesséd. Erilaisia
tarpeita varten tarvitaan eri tietoja. Néiden tietojen mahdollisimman sujuva kéytettivyys ja
luotettavuus tuottaisivat euromédriisesti suurimmat yhteiskunnalliset hyodyt.

Valmistelussa onkin péaddytty ratkaisuun, jossa yhtion vastuulla ylldpidettdvan, erityisesti
isannoitsijantodistuksella annettavan tietosisdllon kasittely huoneistotietojérjestelméssa val-
misteltaisiin seuraavassa vaiheessa. Tavoitteena on ensivaiheessa edistdd yhtion hallinnon hoi-
tamista tarjoamalla padsy viranomaisrekistereisséd olevaan, yhtiotd, sen hallitsemaa kiinteistod
ja rakennusta sekd huoneistoja ja niiden hallinnan perusteena olevia osakkeita koskevaan tie-
toon.

Esityksen tavoitteena on edistdd osakkeenomistajan asemaa ja tiedonsaantioikeuksia. Paperi-
sesta osakekirjasta luopuminen merkitsee samalla osakekirjan sdilyttdmisestd luopumista. Sii-
lytyspalveluiden kustannukset ndyttdisivét jaljempénd 5.2. kappaleessa kuvatun kyselyn tulos-
ten valossa jddvén vuositasolla osakekirjaa kohden alle 50 euroon. Suurin hydty liittyy siihen,
ettd osakekirjojen katoamisen tai tuhoutumisen riski lakkaa. Osakkeenomistaja voisi jatkossa
tarkistaa tietojensa virheettomyyden ja tdydellisyyden viranomaisen ylldpitdmasta rekisterista
maksutta.
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3.2 Toteuttamisvaihtoehdot

Osakkeiden omistusta ja panttausta koskevaa rekisterid valmisteltaessa nousi esiin kysymys
siitd, kuka kirjaa saannon ja panttauksen sekd ylldpitdd rekisterid ja vastaa sen tietosisdllosté
rekisterinpitéjénd. Asiassa tunnistettiin kaksi eri vaihtoehtoa, jotka olivat pelkistetysti viran-
omaismalli ja toimilupamalli. Molemmissa vaihtoehdoissa vastuu kirjaamisjarjestelmén toi-
mivuudesta kuulu viime kddessd viranomaiselle, mutta toimilupamallissa viranomainen antaa
tehtévén tietyin kriteerein valitun toimijan hoidettavaksi.

Toimilupamallista esimerkkind voidaan mainita arvo-osuusjérjestelméstd ja selvitystoiminnas-
ta annetussa laissa (348/2017) tarkoitettu arvo-osuusjarjestelmd, jonka yllédpidosta arvopaperi-
keskuksena vastaa belgialaisomistuksessa oleva Euroclear Finland Oy. Toimilupaviranomai-
nen on valtiovarainministerid. Arvo-osuustilille tekee kirjauksia arvopaperikeskus tai tilinhoi-
taja, joka on yleisimmin luottolaitos tai sijoituspalveluyritys. Kirjauksista sdddetddn arvo-
osuustileistd annetussa laissa (827/1991).

Viranomaismallia taas edustaa Maanmittauslaitoksen ylldpitdmé perusrekisterinluonteinen
kiinteistotietojdrjestelmé, johon kuuluvaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjataan kiinteis-
ton tai sen osan omistuksesta sekd siithen kohdistuvat kiinnitykset ja erityiset oikeudet. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterid seka sithen tehtdvia kirjauksia koskevat sddannokset sisdltyvit paa-
osin maakaareen (540/1995).

Esityksessd ehdotettu kirjaamismenettely ja kirjaamisen kohde eivét noudattele tiysin kum-
paakaan edelld mainittua, arvo-osuuksien tai kiinteistdjen omistuksen kirjaamista. Asunto-
osakkeiden luonne kiinteddn omaisuuteen verrattavana, kansallisvarallisuuteen kuuluvana
omaisuuserdnd sekd niiden omistamisen yleisin paitarkoitus, huoneiston hallinta asumisen
tarkoituksessa, tekevét niistd porssiyhtididen osakkeisiin ndhden merkittdvélld tavalla poik-
keavan omistuskohteen. Toisaalta asunto-osakkeet eivit ole kiintedd omaisuutta, eikd niiden
luovutukseen sovelleta kiinteiston luovutuksen méadramuotoa tai menettelyd. Ne eivdt myos-
kddn ole osakeyhtidlain (624/2006) soveltamisalaan kuuluvien yhtididen osakkeita, eivitka
porssiyhtididen osakkeita. Ne eivdt kuulu arvopaperimarkkinalain (746/2012) sovelta-
misalaan.

Esityksessd on paddytty ehdottamaan viranomaismalliin perustuvaa toimintatapaa. Valittua
mallia voidaan perustella perustuslain 124 §:n tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen kannalta.
Seuraavassa on esitetty yhteenveto molempien vaihtoehtojen puolesta ja niitd vastaan puhuvis-
ta seikoista.

3.2.1 Viranomaismalli

Omaisuuden suoja on perustuslain 15 §:n nojalla Suomessa perusoikeutena turvattu. Esityk-
sessd ei ehdoteta omaisuuden kdyton rajoittamista tai muuta puuttumista omistusoikeuteen ja
omistajan asemaan. Sen sijaan esityksessd ehdotetaan esineoikeudellisen suojan muodostumi-
sen ja osakkeen omistuksen tuottamien, yhtidlainsdddannon mukaisten oikeuksien kdyttamisen
ehdoksi oikeuden kirjaamista. Omistusoikeutta koskevan selvityksen arvioinnissa ja kirjaamis-
ratkaisun tekemisessd on kysymys omaisuuden suojan kannalta merkityksellisestd, julkisen
vallan kéyttod sisaltdvastd ratkaisutoiminnasta. Omistuksen kirjaamista varten pidetdén henki-
l6rekisterid. Lisdksi kirjaamisviranomainen késittelee varainsiirtoveron suorittamista koskevan
selvityksen osalta myds salassa pidettdvid verotustietoja. Viranomaismallissa tehtdvad hoide-
taan virkavastuulla ja hallinnon yleislainsdadanndn alaisuudessa. Tehtdvin siirtdiminen muulle
kuin viranomaiselle, edellyttéisi ensinndkin perustuslain 124 §:ssé sdddetyn tarkoituksenmu-
kaisuusvaatimuksen tdyttymisté ja toisekseen hyvén hallinnon takeiden turvaamista.
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Viranomaismallissa Maanmittauslaitos kirjaamisviranomaisena vastaa kirjaamiseen liittyvan
rekisterin ja asiointijarjestelmén toimivuudesta sekd kirjaamisratkaisun ja rekisterimerkinndn
virheettomyydesté. Siihen kohdistetaan tehtdvéd hoitaessaan normiohjausta (lainsédddantd) se-
ké hallinnollista ja taloudellista ohjausta (valtion talousarviosta johdetut tavoitteet sekd tu-
losohjaus). Maanmittauslaitoksen vastuu tehtdvén hoitamisesta on hallinnollista (lainmukai-
suusvalvonta), rikosoikeudellista ja vahingonkorvausoikeudellista vastuuta.

Kirjaamistehtdvin hoitamisessa syntyneistd suoritteista perittiisiin maksu, jonka suuruudesta
sdddettdisiin tarkemmin valtion maksuperustelain (150/1992) mukaisesti asetuksella. Mainitun
lain 6 §:ssé sdddettyjen periaatteiden mukaan maksujen méérdytymisen perusteena olisi 1dht6-
kohtaisesti suoritteen tuottamisesta valtiolle aiheutuvat kustannukset eli omakustannusarvoa
vastaava maksu. Viranomaismallissa osakkeiden sdilytys, josta ei varsinaisesti aiheudu viran-
omaiselle kustannuksia, olisi maksutonta. Sen sijaan kirjaamistoimenpiteista ja tietopalveluis-
ta perittdisiin asetuksella tarkemmin sdddettyjd maksuja. Omien tietojen tarkastelu olisi osak-
keenomistajille maksutonta.

Voidaan todeta, ettd viranomaismallissa vastuukysymykset ovat varsin selkeitd. Maksujen
madrdytymisen perusteet ovat ldpindkyvid, ja maksut ennakoitavissa maksuasetuksen voimas-
saolon ajan (1-3 vuotta). Toisaalta viranomaismallissa kilpailua ei pddse syntyméién, eivitka
hinnoittelu ja palvelun kehittdmisen 14htokohdat madrdydy markkinaldhtoisesti. Toiminta on
kuitenkin ennakoitavaa. Viranomainen voi sopimuksin varmistaa, etté sillé tai sen tulevilla so-
pimuskumppaneilla on riittédvit kaytto- ja muut oikeudet tietojérjestelmén yllépidossa ja kehit-
tdmisessd tarvittaviin tietoteknisiin ja muihin teknisiin palveluihin. Tietojarjestelmai yllapide-
tddn ja kehitetddn osana julkisen hallinnon kokonaisarkkitehtuuria, mika takaa eri viranomais-
ten palveluiden yhteentoimivuuden.

3.2.2 Toimilupamalli

Toimilupamallia voidaan 1&hestyé taloudellisesta ja oikeudellisesta ndkokulmasta. Perustuslain
124 §:4 sovelletaan sen esitdiden mukaan niin viranomaiselle jo ennestddn kuuluviin tehtaviin
seka hallintoon luettavien uusien tehtdvien antamiseen muulle kuin viranomaiselle (HE 1/1998
vp.). Omistajan ja panttioikeuden kirjaamisessa sekd osaketta koskevien rajoitusten merkitse-
missd on pohjimmiltaan kyse perustuslain 15 §:ssé tarkoitetun omaisuuden suojan toteuttami-
sesta tilanteessa, jossa paperisista osakekirjoista luovutaan.

Julkisen hallintotehtdvéan siirtiminen muulle kuin viranomaiselle edellyttdd perustuslain 124
§:n vakiintuneen tulkintakdytdnnon mukaan ensinndkin tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen
tayttymistd. Tarkoituksenmukaisuutta on kulloinkin arvioitava ottaen huomioon tehtdvén
luonne sekd hallinnon tehokkuuden ja muiden siséisten tarpeiden ohella yksityisten henkildi-
den ja yhteisjen tarpeet (PeVL 8/2014 vp.). Jos siirto on perusteltua tarkoituksenmukaisuu-
den kannalta, on huolehdittava perusoikeuksien, oikeusturvan ja muiden hyvén hallinnon edel-
lytysten toteutumisesta (PeVL 62/2014 vp.). Arvo-osuusjarjestelmin oikeudellisia 1dahtokohtia
on arvioitu viimeksi perustuslakivaliokunnan lausunnossa PeVL 15/2016 vp. jossa jarjestelma
on todettu ldhtokohdiltaan perustuslain kanssa yhteensopivaksi. Sen erdiden osa-alueiden yh-
teensopivuutta erityisesti perustuslain 124 §:n kanssa on tarkasteltu perustuslakivaliokunnan
lausunnossa 17/2012 vp.

Taloudellisesta ndakokulmasta on mahdollista, ettd valtion tietojarjestelmien kehittdmisen kus-
tannukset olisivat toimilupamallissa alhaisemmat kuin ehdotetussa viranomaismallissa. Toimi-
lupamallin valinta vaikuttaisi kuitenkin yhteiskunnan toimintaan muulla tavalla, eiké sitd olisi
mahdollista toteuttaa ilman kattavaa kansantaloudellisten ja kilpailuoikeudellisten vaikutusten
arviointia. Nykyinen arvo-osuusjérjestelméi rakentuu tillaisen punninnan varaan, ja se perus-
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tuu seké arvo-osuusjarjestelmda koskevaan EU:n ja kansalliseen lainsdddantoon ettd valtiova-
rainministerion toimilupaviranomaisena toteuttamaan toimilupaharkintaan.

Toimilupamallin vahvuutena voisi olla jo olemassa olevan kirjaamisjérjestelmédn hyodyntdmi-
nen. Lihemmin tarkasteltuna asia ei kuitenkaan ole niin yksiselitteinen. Arvopaperikeskus
voisi tehdd kirjauksia arvo-osuusjérjestelmadn. Tatd varten se tarvitsee tietoja luovutuksista
osakkeiden luovutuksen osapuolilta ja ndiden puolesta toimivilta pankeilta. Jos oletetaan, ettd
arvopaperikeskus ja tilinhoitajat tekisivét saantoja ja panttauksia koskevat kirjaukset, olisi kir-
jausten vastaparina oltava nykyperiaatteiden mukaan toinen kirjaus eli tieto siitd, mité kirja-
taan. Pankit luotonantajina tuottaisivat néin ollen tietoa siitd, mitd saannoista ja panttauksista
kirjataan. Asunto-osakkeiden hallinnointi arvopaperikeskuksen osapuolina olevien luottolai-
tosten ja sijoituspalveluyritysten toimesta edellyttédisi todennédkdisesti muutoksia niiden tieto-
jarjestelmiin. Asiakkaan ndkokulmasta voidaan olettaa, ettd asunto-osakkeiden hallinnointi
esimerkiksi arvo-osuustililld mahdollistaisi padosin asioinnin pankkien vakiintuneessa palve-
luverkostossa. Kaikki luottolaitokset, jotka toimivat asuntoluototuksen alalla, eivit kuitenkaan
ole télléd hetkelld arvopaperikeskuksen osapuolia. Nédiden toimijoiden osalta kustannukset voi-
sivat olla huomattavia niiden joutuessa rakentamaan tietojérjestelmiinsé yhteyden arvopaperi-
keskukseen.

Voimassa oleva arvo-osuuslainsddddntd ei salli asunto-osakkeiden liittdmistd arvo-
osuusjérjestelmédn. Asunto-osakkeiden hallinnoinnin siséllyttdminen siithen edellyttdisi paitsi
lainsdddéntdtoimia my0s toimiluvan perusteiden tarkastelua. Nykyisin toimintaan liittyvien
vastuiden ja riskien kattamiseksi arvopaperikeskukselle asetetaan hallinnoitavan omaisuuden
arvoon suhteutettu pddomavaatimus. Asunto-osakkeiden varallisuusmassan taloudellista arvoa
on vaikea madrittdd ilman perusteellista markkinatutkimusta ja tietoa osakkeilla hallittavien
kohteiden arvoon vaikuttavista ominaisuuksista. Téllaista tietoa ei ole kootusti saatavilla.
Asuntolainakanta on noin 100 mrd euroa, josta osa kohdistuu kiinteistomuotoiseen asumiseen
(Deloitte 2017: asuntolainakanta n. 94,1 mrd euroa, joka kasvaa noin 17,8 mrd eurolla vuosit-
tain). Arvo-osuusjérjestelmén nykyiset arvopaperikeskukselle asetetut pddomavaatimukset ei-
vét ole riittdvia tdllaisen muutoksen kannalta.

Toimilupamalli merkitsisi kéytdnnossd hyvin merkittdvin varallisuusmassan sisdllyttdmisté
jarjestelmdén, joka on rakennettu hyvin toisenlaiseen markkinaympéristoon.  Asunto-
osakkeilla ei kdydd samalla tavalla aktiivista kauppaa kuin porssiosakkeilla. Kiinteistonvali-
tystoiminta pohjautuu erilaisiin 1dhtokohtiin ja tarpeisiin kuin arvo-osuusjirjestelmén piirissi
oleva kaupankadynti. Kirjaamistapahtumia voidaan laveasti arvioida olevan yleisimmin yhdesta
kahteen kertaa kymmenessd vuodessa asunto-osaketta kohden. Korkeammat piddomavaati-
mukset ja raskaat tietojarjestelmiinvestoinnit sekd matalat tuotto-odotukset voisivat karsia
asuntoluototuksen toimijoita ja johtaa markkinoiden entistd voimakkaampaan keskittymiseen
suurille toimijoille.

Toimiluvan perusteiden arvioinnin lisdksi olisi arvioitava nykyistd ohjausjarjestelmii. Arvo-
paperikeskuksen toimiluvan myontdmiseen ja valvontaan tulisi kytked ainakin ne ministeridt,
joiden toimialaan osakkeilla hallittavia asuin- ja muita huoneistoja kattava kokonaisuus yhtio-
oikeudellisen seké asunto- ja yhdyskuntapoliittisen ulottuvuuden nékokulmasta kuuluu.

Tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen kannalta merkityksellistd ovat mahdollisuudet tulevai-
suudessa kehittdd paperisista osakekirjoista luopumisen sekd omistuksen ja panttauksen sdh-
koisen kirjaamisen ohella muita rakennetun ympariston tiedonhallintaan liittyvid tietovaranto-
ja ja palveluita. ASREK-hankkeen toisessa vaiheessa on tarkoitus valmistella muiden huoneis-
tojen hallintaperusteiden siséllyttdmista jérjestelméén sekd yhtididen tiedonantovelvoitteita ja
tiedonhallintaa palvelevan alustan rakentamista siten, ettd hallintakohteita koskevaa tietoa
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tuodaan huoneistotietojarjestelmén piiriin. On epdvarmaa, missd maarin valtio voisi toimilu-
pamallissa edistdd tdllaisten tictosisdltdojen ja palveluiden kehittdmistd. Viranomaismallissa
Jérjestelmén tekninen kehittdminen tapahtuu julkisen hallinnon kokonaisarkkitehtuurin puit-
teissa ja sisédllon kehittdminen muun muassa osana rakennetun ympériston tiedonhallintaa. Ar-
vopaperikeskuksen ja pankkien tietoteknisiin ratkaisuihin ja tietojdrjestelmien yhteentoimi-
vuuteen vaikuttamista olisi tarkasteltava toimilupamallin tapauksessa osana arvo-
osuusjarjestelmaa koskevan lainsdddéannon perusteellista arviointia.

Lopuksi on todettava, ettei arvo-osuusjérjestelmédn perustuvan toimilupamallin taloudellisia
vaikutuksia yhtiéille tai asiakkaille voida uskottavasti arvioida. Niiden selvittdminen vaatisi
tarkempaa tietoa asunto-osakkeita varten kehitettivésté kirjaamistavasta, tilinhoitajien roolista
tai edes siitd, paljonko uusia arvo-osuustilejé tarvittaisiin. Arvo-osuustilejd on télld hetkelld
noin 1,3 miljoonaa ja niistd noin 70 000 on arvopaperikeskuksen ylldpitdmid tilejd. Asunto-
osakkeen omistajia arvioidaan olevan noin 2 miljoonaa. Toimilupamallin tapauksessa olisi
erikseen ratkaistava kysymys siitd, suorittaisiko osakkeenomistaja arvo-osuustilin kustannuk-
set osana yhtidvastiketta vai suoraan arvo-osuustilin yllépidosta perittdvind maksuina. Kun
kirjaamistapahtumien lukuméérd jda véhaiseksi, arvopaperikeskukselle ja mahdollisille tilin-
hoitajille aitheutuvat kustannukset katettaisiin todennékdoisesti asunto-osakkeiden séilytysmak-
suilla.

Edelld esitetyn perusteella kirjaamistehtévin siirtoa arvo-osuusjérjestelmén toimijoille ei voi-
da perustella tehtdvén hoitamiseen liittyvilld perinteilld, asunto-osakemarkkinoiden luonteella
eikd muilla tarkoituksenmukaisuusnékdokohdilla. Lopulta ratkaiseva tekijanéd voidaan pitéé sitd
seikkaa, ettei asunto-osakkeita koskevan kirjaamisjarjestelmén virheettomyyteen ja toimivuu-
teen siséltyvdd viranomaisvastuuta voida siirtdd hallinnon ulkopuoliselle taholle. Vaikka itse
tehtdva siirrettiisiin asianmukaisen sddnndksen ja toimiluvan perusteella muulle kuin viran-
omaiselle, tehtdvédn liittyvad vastuuta ei voida kokonaan ulkoistaa. Asunto-osakkeet ja niiden
perusteella hallittavat huoneistot samalla tavalla kuin kiinteistomuotoisena hallitut asunnot
muodostavat usein omistajansa ja tdmén perheen elatuksen kannalta tirkeimmén varallisuus-
erdn. Ei ole mitddn syyti siihen, etteivitko asunto-osakkaisiin kohdistuvat oikeudet saisi yhta
vahvaa suojaa kuin kiinteddn omaisuuteen kohdistuvat oikeudet. Asunto-osakkeen omistuksen
tai panttauksen kirjaaminen on julkinen hallintotehtivi, jonka hoitaminen edellyttéd itsendisté
hallintopéétoksen tekemisté asiassa, joka néyttdisi vélittomaésti vaikuttavan perustuslain 15 §:n
nojalla perusoikeutena turvatun omaisuuden suojan toteutumiseen. Kysymys ei ole viran-
omaista avustavasta tehtdvésta tai julkisesta palvelutehtévasta.

Jos kirjaamistehtéva voitaisiin siirtdd perustuslain 124 §:n tulkintakdytinndssd maariteltyjen
edellytysten puitteissa toimiluvan varaisesti, valtion olisi huolehdittava kattavista ohjaus-, val-
vonta- ja vastuujdrjestelyistd. Jos klrjaamlsessa kéytettdisiin apuna tilinhoitajaj arjestelmaa vi-
ranomaisen ohjaus ja valvonta olisi ulotettava koskemaan arvopaperikeskuksen ohella kaikkia
toimijoita (PeVL 8/2014 vp.). Kirjaamistehtéivdéd hoidettaessa lahtokohtana olisi hallintoa kos-
kevan yleislainsdddédnnon seki rikosoikeudellisen virkavastuun soveltaminen (PeVL 23/2013
vp.). Porssin ja arvopaperikeskuksen tehtdvien osalta perustuslakivaliokunta on pitdnyt tietyin
edellytyksin mahdollisena poiketa hallintotehtdvén siirtoa koskevasta vakiintuneesta tulkinta-
kdytannostd. Poikkeus on rajoittunut hallintoa koskevan yleislainsdéiddnnon soveltamiseen ja
rikosoikeudellista virkavastuuta koskevien sdénndsten soveltamiseen. Perusteet poikkeamisel-
le ovat liittyneet porssin ja myohemmin arvopaperikeskuksen vakiintuneeseen asemaan arvo-
paperimarkkinoiden toimijoina, arvopaperimarkkinoiden luonteeseen ja siihen, etti arvopape-
rikeskuksen toiminta kohdistuu ammattimaisiin oikeushenkil6ihin, jotka toimivat rajatulla eri-
tyisalalla (PeVL 17/2012 vp., PeVL 27/2014 vp.). Edelld mainitut perinteisiin ja ammattimai-
siin, rajatulla erityisalalla toimiviin oikeushenkildihin liittyvét perusteet eivit pidde asunto-
osakkeenomistajiin ja asunto-osaketta koskevaan kirjaamistehtdvddn. Hyvén hallinnon takeet
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olisi turvattava ja rikosoikeudellista virkavastuuta koskevat sdanndkset tulisivat sovellettaviksi
sellaisinaan niin arvopaperikeskukseen kuin muihin kirjaamistehtdvian hoitamiseen osallistu-
viin tahoihin, jollei timaé ole tehtdvén luonteesta johtuen mahdotonta (PeVL 27/2014 vp.). Va-
hingonkorvausoikeudellisen vastuun osalta olisi séddettdvéd toimijan vastuusta mahdollisista
oikeudenmenetyksistd ja niihin liittyvistd vahingoista seké, jos viranomaisen vastuu toteutuu,
viranomaisen riittdvastd takautumisoikeudesta. Edelld esitetyn kokonaisuuden, tarkoituksen-
mukaisuusperusteiden puuttumisen ja viranomaisen kokonaisvastuun, valossa on paaddytty
esittdmain kirjaamistehtdvin uskomista viranomaisen hoidettavaksi.

3.3 Keskeiset ehdotukset

Paperisista osakekirjoista luopuminen osakkeiden vaihdannassa ja vakuuskdytossad tapahtuu
perustamalla uusi rekisteri, jonka ydintietosisdllon (osakkeisiin kohdistuvia oikeuksia ja rajoi-
tuksia koskevat merkinndt) kirjaamiseen liittyvistd oikeusvaikutuksista ja kirjaamisessa nou-
datettavasta menettelysté ehdotetaan sééddettdvéksi lailla. Rekisteriin tehdylld omistus- tai
panttausmerkinnélld olisi julkinen luotettavuus. Vilpittdméssd mielessd olleen luovutuksen-
saajan tai pantinsaajan luottamusta rekisterimerkintédn suojataan. Kirjauksen tapahduttua luo-
vutuksensaajan tai pantinsaajan oikeus on ldhtdkohtaisesti luovuttajan tai pantinantajan velko-
jia sitova. Kirjaamisen erityisen aseman tehostamiseksi merkintdihin liittyisi viranomaisen
ankara vastuu.

Esityksesséd ehdotetaan perustettavaksi kirjaamistehtéivéin hoitamiseksi tarvittava tietovaranto.
Taltd osin on paddytty malliin, jossa yhtidiltd edellytetdéin ensi vaiheessa kirjaamismenettelyn
vaatimien tietojen ilmoittamista osakeluettelon ylldpidon siirron yhteydessd. Osakeluettelotie-
dot osakeryhmien ja niiden omistajien osalta tarkistetaan sitd mukaa kuin omistuksen kirjaa-
mishakemuksia tulee vireille ja osakekirjojen mitdtdinti tapahtuu viranomaisen toimesta.
Maanmittauslaitoksen ylldpitiméidn osakkeiden omistusta koskevaan rekisteriin siirtyminen
poistaa yhtidiltd osakeluettelon ylldpidon. Samalla osakkeiden omistajaa koskeva tieto voi-
daan luovuttaa keskitetysti vaihdannan ja luotonannon tarpeisiin. Omistustiedon ja omistajan
yhteystietojen ohella yhti¢ voisi saada huoneistotietojérjestelméstd esimerkiksi yhtion hallit-
semaa kiinteistdd ja rakennuksia koskevat tiedot.

Esityksesséd ehdotetaan mahdollistettavaksi tietopalvelu, joka kattaisi eri viranomaisen rekiste-
rissé ylldpidettavét, yhtion hallitsemaa kiinteistod ja rakennuksia seké osakehuoneistoa koske-
vat tiedot. Osakehuoneistorekisterin osakkeen omistustietoja saisi yhdistié esimerkiksi muus-
sa viranomaisen rekisterissa ylldpidettyyn, osakehuoneiston ominaisuuksia koskevaan tietoon.
Osakeryhmadlle kaupparekisterissd annettava tunnus ja rakennus- ja huoneistorekisterin pysyva
huoneistotunnus mahdollistavat eri viranomaisrekistereihin tallennetun tiedon yhdistimisen
tiettyyn kohteeseen, jonka hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja- ja panttaustiedot on
tallennettu huoneistotietojirjestelmadn.

Kaikki huoneistotietojirjestelméd koskevan lainsddddnndn voimaantulon jilkeen perustettavat
asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosakeyhtidt tulisivat uuden jirjestelmén piiriin. En-
nen uuden lainsddddnndn voimaantuloa perustettujen asunto-osakeyhtididen olisi liityttava
osakehuoneistorekisteriin maéérdajassa. Rekisteriin liittymisen jélkeen vanhan asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajan oikeus ja muut osakkeeseen kohdistuvat oikeudet ja rajoituk-
set voitaisiin kirjata ja merkitd osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojirjestelméd koskevan
lainsddddannon voimaanpanosta annettavassa laissa tarkemmin sdddettdvalla tavalla. Ennen eh-
dotettavan lainsddddnnon voimaantuloa perustetut keskindiset kiinteistoosakeyhtiot voisivat
paattad liittyd osakehuoneistorekisteriin. Liittymisen ehdotetaan olevan vapaachtoista, koska
ennen lain voimaantuloa perustettujen keskindisten kiinteistdosakeyhtididen yhtidjéarjestykses-
séd on voitu vapaasti méérétd asunto-osakeyhtiolain soveltamisesta tillaiseen yhtioon. Kaikkien
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vanhojen keskindisten kiinteistdosakeyhtididen liittamistd osakehuoneistorekisteriin voidaan
tarvittaessa arvioida my6hemmin jarjestelmén kaytosta saatavien kokemuksien perusteella.

Osakehuoneistorekisterin kdyttoonotto edellyttdd asunto-osakeyhtiolain osakeoikeuksien kayt-
tod, lunastusmenettelyd sekd osakeluettelon pitoa koskevien sdéinndsten muuttamista. Lakia
chdotetaan muutettavaksi siten, ettd osakkeenomistajalle yhtiossa kuuluvien oikeuksien kaytto
ja yhtion hallinnon hoitaminen perustuu Maanmittauslaitoksen pitdmien osakehuoneistorekis-
terin ja osakeluettelon tietoihin. Koska osakehuoneistorekisteriin kuuluvien yhtididen osak-
keista ei anneta osakekirjoja, ehdotetaan osa asunto-osakeyhtidlain osakekirjoja koskevista
sadnndksistd kumottavaksi ja osa muutettavaksi vastaamaan uuden rekisterin toimintamallia.

Asuntokauppalakiin lisdttdisiin sddnnokset turva-asiakirjojen sailyttdjan ilmoitusvelvollisuu-
desta osakehuoneistorekisteriin. Ilmoituksen perusteella tehtdisiin rajoitusmerkintd, jonka
voimassaoloaikana osakkeen saannon tai panttauksen kirjaaminen ei ole mahdollista ilman
turva-asiakirjojen sdilyttdjin myotdvaikutusta. Lisdksi lakiin tehtdisiin erditd osakekirjoista
luopumisesta aiheutuvia muutoksia. Kaupan ehtoja koskevissa sddnnoksissd suostumuksen
kirjaaminen rinnastuisi osakekirjan tai vastaavan asiakirjan luovuttamiseen. Lahjanlupauslakia
chdotetaan tiydennettaviksi osakehuoneistorekisterissi olevan osakkeen lahjoitusta koskeval-
la sdénnoksella.

Valtion rahoitukseen liittyvid luovutus- ja muita rajoituksia koskevia merkintdjé on tehty eri-
tyislainsddnnon mukaisesti osakirjaan ja yhtion pitdméén osakeluetteloon. My0s néitéd rajoi-
tusmerkintdja koskevat sddnndkset muutettaisiin vastaamaan muuttunutta toimintamallia siten,
ettd rajoitukset merkittiisiin jatkossa osakehuoneistorekisteriin ja osakeluetteloon.

Huoneistotietojarjestelmén kdyttdimien asunto-osakeyhtiditd ja keskindisid kiinteistoosakeyh-
tiditd koskevien kaupparekisteritietojen toimittamista varten esityksessd ehdotetaan yritys- ja
yhteisotietolakia muutettavaksi siten, ettd asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosakeyh-
tiot tekisivét jatkossa perustamisilmoituksen aina séhkoisesti.

Yhtion rakennusta ja osakehuoneistoa koskevien tietojen yhdistdmistd palvelevan pysyvin
huoneistotunnuksen kayttoonotto ei edellyttdisi lainmuutoksia. Sen sijaan muutettaisiin valtio-
neuvoston asetusta véestotietojarjestelmastd (128/2010). Viestotietojarjestelméstd ja Viesto-
rekisterikeskuksen varmennepalveluista annettua lakia (661/2009), jdljempéna vdestotietojdir-
Jjestelmdlaki, ei ehdoteta téssd yhteydessd muutettavaksi.

Huoneistotietojarjestelmén kayttdonottoon liittyvét verolainsddaddnndn muutostarpeet koskevat
varainsiirtoverolakia (931/1996). Mainitun lain 11 §:n 4 momentissa sééddetty lausuntomenet-
tely kumottaisiin tarpeettomana. Jatkossa Verohallinto tarkistaisi ensiasuntotiedon veroilmoi-
tuksen perusteella koneellisesti ja vilittdisi tiedon Maanmittauslaitokselle sdhkoisesti. Ku-
moaminen tulisi voimaan 1 pédivand tammikuuta 2019 ja sitd sovellettaisiin Verohallinnon tie-
tojarjestelmauudistuksen voimaantultua 1 pédivastd marraskuuta 2019 lukien tehtyihin luovu-
tuksiin. Lisdksi on tarpeen muuttaa varainsiirtoverolain 24 §:n 2 momenttia arvopaperin siirtoa
rekisteroitdessa esitettdvista tiedoista ja yhteison vastuusta. Jatkossa Maanmittauslaitoksen yl-
lapitdmé huoneistotietojérjestelmé korvaisi yhteison pitdméan osakeluettelon. Vastuu verosta
poistuisi sekéd osakeluettelon ylldpidon huoneistotietojérjestelméén siirténeiltd yhtioiltd ettd
niiltd yhtiGiltd, jotka perustetaan huoneistotietojérjestelmén kdyttoonoton jélkeen ja joiden
osakeluettelo siirtyy suoraan huoneistotietojarjestelmédan. Verotusmenettelystd annettuun la-
kiin ehdotetaan liséttavaksi sddnnds Verohallinnon oikeudesta saada tictoja huoneistotietojér-
jestelmaista. Vastaavasti verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetussa laissa sdddet-
tdisiin Maanmittauslaitoksen oikeudesta saada osakeluetteloa varten tarvittavat tiedot Verohal-
linnolta.

23



HE 127/2018 vp

4 KEsityksen vaikutukset

Esityksessd ehdotettujen toimenpiteiden vaikutuksia on arvioitu useassa eri vaiheessa, erilaisin
taustaoletuksin. Ympéristoministerion selvitys Sahkoisen asunto-osakerekisterin toimintamalli
(verkkojulkaisu) siséltdd arvion tietopalvelutoiminnan tuotoista (verkkojulkaisun liite 6) ja
hy6tyjen arvion perusteet (verkkojulkaisun liite 7). Deloitte & Touche Oy:n toteuttaman hyo-
tyanalyysin loppuraportti (Deloitte 2017, ei julkaistu) valmistui huhtikuussa 2017 ASREK-
hankkeen toteutusvaiheen tarpeisiin. Vaikutusten arvioinnin tueksi Owal Groupin vetdma kon-
sortio toteutti Asuinhuoneistojen sdhkdiseen hallintaan ja vaihdantaan siirtymisen taloudelliset
ja muut yhteiskunnalliset vaikutukset -selvityksen (Owal Group 2018, Valtioneuvoston selvi-
tys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 14/2018).

Lainvalmistelun edetessé esitetyt toimenpiteet ovat tdsmentyneet ja osittain muuttuneet. Selvi-
tysten perusteella on kuitenkin selvé, ettd esityksen merkittdvimmaét vaikutukset ovat vililli-
sid vaikutuksia. Niiden tdysiméardinen toteutuminen riippuu yhtion hallinnon seka kiinteis-
tonvalittdjien ja isdnnoitsijoiden valmiudesta ottaa kdyttoon uusia tyovélineitd ja toimintatapo-
ja, jotka huoneistotietojarjestelma mahdollistaa. Se, millaisia teknisid toteutusmalleja isdnnoit-
sijét ja kiinteistonvilittdjat sekéd luottolaitokset valitsevat, vaikuttaa suuresti niille aiheutuviin
kustannussééstoihin ja -lisdyksiin.

Arvioinnissa on hyddynnetty edelld mainittujen selvitysten yhteydessa keréttyja asuntomark-
kinoita koskevia tietoja ja oletuksia. Vaikutusten arviointi perustuu ndihin taustatietoihin ja
oletuksiin:

Toimija / tapahtuma Lukuméiri / frekvenssi (arvio)
yhtidt / asunto-osakeyhtiot 103 000 / 89 000
uudet asunto-osakeyhtiot (per vuosi) 1100
osakehuoneistot 1400 000
uudet osakehuoneistot (per vuosi) 20 000

uudet asuinhuoneistot (per vuosi) 6 000
osakkeenomistajat 2 000 000
kiinteistonvélitysliikkeet 1 800
kiinteistonvalittdjat 4 000
isdnndintiyritykset 700
isdnndintiyrityksen tyontekijét/isdnnditsijét 5000/2500
asuntokaupat (per vuosi) 68 000
asuntokaupat, joissa mukana viélitysliike 50 000
kiinteistonvilittdjien toimeksiantoja 85 000
perintdsaannot 30 000
isdnnditsijantodistukset (per vuosi) 214 000
omistustietojen selvittiminen 130 000
markkina-arvon méiritys 320 000
panttaus 124 000
jélkipanttauksia (124 000 panttauksesta) 11 000
asuntokauppaan liittyvit saantokirjaukset 92 000
saantokirjaukset panttauksen yhteydessa (siirtymd- | 50 000
aikana, per vuosi)

panttauskirjaukset (per vuosi) 135 000

24




HE 127/2018 vp

| osakekirjan mitéitdinti (siirtyméaikana, per vuosi) | 150 000

4.1 Taloudelliset vaikutukset
4.1.1 Valtiontaloudelliset vaikutukset

Esitys liittyy valtion vuoden 2019 talousarvioesitykseen. Esityksen mukaisista muutoksista ai-
heutuvat kustannukset katetaan valtiontalouden kehyspéétosten ja valtion talousarvioiden mu-
kaisten maérdrahojen ja henkildtydvuosimédrien puitteissa.

Huoneistotietojarjestelmén valmistelusta aiheutuviin menoihin on osoitettu noin 12 miljoonaa
euroa niin sanottua hallituksen kérkihankerahoitusta. Maararahan kayton edellytyksend on ol-
lut, ettei sen avulla rakennetuista palveluista aiheudu valtiolle pysyvid menoja. Huoneistotieto-
jérjestelmén toiminnasta aiheutuvia menoja vastaava nettomédrdaraha budjetoidaan valtion ta-
lousarvion momentille 30.70.01 Maanmittauslaitoksen toimintamenot.

Kustannusvastaavuusperiaatteen mukaisesti huoneistotietojarjestelmén suoritteista perittévilla
maksuilla katetaan tietojarjestelmén yllapitdmisestd ja kehittdmisestd aiheutuvat kustannukset
siirtyméajan jilkeen. Siirtymdaikana, ennen osakeluetteloiden siirtoa Maanmittauslaitokselle,
omistuksen ja panttauksen kirjaamishakemuksia ei tule merkittidvissd méérin vireille, eikd tie-
tojarjestelméén sisilly sellaista tietoa, johon voisi kohdistua tiedonhakua. Néin ollen tietojar-
jestelmén ylldpitdmisestd aiheutuvia menoja rahoitettaisiin siirtyméaikana edelld mainitulta
momentilta ilman vastaavaa tulorahoitusta.

Seuraavassa on esitetty hyvin alustava arvio huoneistotietojirjestelmén yllépidosta aiheutuvan
resurssitarpeen ja toisaalta tulojen kehityksesté siirtymaaikana 2019-2022 seké vuodesta 2023
eteenpdin:

vuosi htv menot (milj.) tulot (milj.)
2019 22 3,2 2,3
2020 53 6,7 5,4
2021 86 10,3 9,2
2022 98 11,7 11,7
2023 118 14,0 14,2

Vuonna 2023 toiminnan saavutettua normaalin tason tehtdvien hoitamiseen tarvittavat resurs-
sit jakautuisivat toimintoihin seuraavasti: kirjaaminen 86 htv, asiakaspalvelu ja —tuki 22 htv ja
tietojérjestelmaét ja kehittiminen 10 htv.

Edell4 esitetyt arviot ovat hyvin alustavia ja niissd on pyritty ennakoimaan huoneistotietojar-
jestelmén tietosisdllon karttuminen. Tietosisdllon kehitys ja tulojen kertyminen siirtymévuosi-
na riippuu merkittdvisti yhtididen aktiivisuudesta siirtdd osakeluettelon ylldpito Maanmittaus-
laitokselle. Kirjaushakemusten ja ratkaisujen automatisoinnin oletetaan laskevan merkittavasti
toiminnan kustannuksia jatkossa.

4.1.2 Taloudelliset vaikutukset yrityksille ja kansalaisille
Seuraavassa keskitytdén esityksen valittomiin vaikutuksiin. Vilittdmié kustannuksia on pyritty

esittdméain yleistdimalld yhden suoritteen tuottamisesta aiheutuvia kustannuksia koskeva arvio
koko tapausjoukkoon. Suoritteesta aiheutuvia palkkakustannuksia on laskettu tyo- ja elinkei-
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noministerion laatiman excel-laskurin avulla. Kustannusten jakautumista isannointiyritysten ja
ilman isdnnoitsijad toimivien yhtididen vélilld on mahdotonta tiysin arvioida.

Vilillisia vaikutuksia on esitetty erillisessd selvityksessd (Owal Group 2018). Vililliset vaiku-
tukset ovat riippuvaisia siitd, miten eri toimijat, luottolaitokset, isénndintiyritykset ja kiinteis-
tonvalitysliikkeet muuttavat prosessejaan ja ryhtyviat hyodyntdmédn jatkossa sdhkoisessd
muodossa olevaa tictosisadltod. Kansalaisiin kohdistuvat vélittomét vaikutukset ovat padasiassa
laadullisia. Mahdolliset kustannussdastot liittyvét sithen joukkoon osakkeenomistajia, jotka
télld hetkelld hyodyntévét séilytyspalveluja. Muilta osin osakkeenomistajien taloudelliset hyd-
dyt riippuvat siitd, miten erilaisten palveluntarjoajien prosessien tehostumisesta saatavat séds-
tot vilittyvét hintoihin.

Yrityksiin kohdistuvat vaikutukset. Esitykseen sisdltyy ehdotus osakehuoneistorekisterin perus-
tamisesta. Paperisista osakekirjoista luovutaan. Taméd merkitsee ensinnékin sitd, ettd velvolli-
suus osakekirjojen painamiseen hyvéksytyssd painolaitoksessa poistuu. Muutos kohdistuu uu-
den yhtidn perustajaosakkaisiin ja usein perustajaosakkaana toimivaan rakennusliikkeeseen.
Yhden osakekirjan painattamiskustannus on noin 500 euroa. Uusia osakehuoneistoja tulee
markkinoille (yhtién perustamisen muodossa) vuodessa noin 15 000-20 000 kappaletta. Yh-
teensd painattamiskustannuksista luopuminen merkitsee vuositasolla noin 7,5-10 miljoonan
euron sddstod.

Siirtyminen keskitettyyn omistusrekisteriin merkitsee myds sitd, ettd osakeluettelon yllépito-
vastuu poistuu yhtidiltd. Asunto-osakeyhtidt eivit ole varsinaisesti yrityksid, vaikka ne voi-
vatkin toimia vuokra-asuntomarkkinoilla ja harjoittaa sijoitustoimintaa. Tahdn muutokseen
liittyva yritysvaikutus toteutuu ennen kaikkea isdnndintiyritysten kautta. Osakeluettelon ylla-
pito siséltyy yhtion ja isdnndintiyrityksen vélisesti sopimuksesta riippuen hallinnolliseen
maksuun. Tehtévin poistuminen vaikuttaa vélittdomaésti isdnndintiyritykseen ja valillisesti yhti-
00n, mikéli muutos vaikuttaa isdnnditsijan palkkioon.

Osakeluettelon ylldpidosta luopumisesta aiheutuvaa yrityskohtaista kustannussdistod on vai-
kea laskea, koska tehtdvad hoitavaa, sddston kohteena olevaa yritysjoukkoa ei ole mahdollista
madritelld. Osakeluettelomerkintéjen madra yritystd kohden ei ole vakio ja se voi vaihdella
huomattavasti. 89 000 asunto-osakeyhtidistd arviolta noin 40—60 prosenttia on ammattimaisen
isénndinnin piirissd (luku vaihtelee eri selvityksissd). Tésséd on péaddytty kuvaamaan velvoit-
teen poistumisen vaikutuksia koko kohdejoukossa eli yhtidissé ja isdnndintiyrityksissa.

Vuodessa tapahtuu noin 100 000 saantoa, joista noin 70 000 on yksinkertaista saantoselvitysta
edellyttdvid saantoja ja noin 30 000 monimutkaisempaa selvitystd edellyttavda saantoa. Olete-
taan, ettd yksinkertaiseen saantoselvitykseen aikaa kuluu isdnnditsijélta hyvin karkeasti arvi-
oiden noin 15 minuuttia, Saantoselvityksen kustannukseen sisiltyisi yksinomaan isénnditsijén
tyOsuoritteesta aiheutuvia kustannuksia. Suoritteen kustannus olisi asiantuntijan palkkatasolla
noin 10 euroa selvitystd kohden. Toiminnan tehostumisesta saatava kustannussdasto olisi nii-
den osalta noin 700 000 euroa vuodessa. Jos oletetaan, ettd monimutkaisempaan saantoselvi-
tykseen kuluu aikaa karkeasti arvioiden noin 4 tuntia ja yksittdisen selvityksen kustannus olisi
asiantuntijan palkkatasolla noin 140 euroa, toiminnan tehostumisesta saatava kustannussaasto
olisi vuositasolla noin neljé miljoonaa euroa.

Ennen kuin paperisista osakekirjoista voidaan luopua, yhtididen on siirrettdvéd osakeluettelon
tiedot Maanmittauslaitoksen yllapidettavéksi. Tdma tapahtuu tarkistamalla sdhkdisessd palve-
lussa esitéytettyjen tietojen avulla yhtion osakeluetteloon osakkeenomistajaksi ilmoitetut hen-
kilot. Niissd yhtioissd, joilla on isdnnditsijé, tdmé hoitaa kdytdnnosséd tehtdvin. Muussa tapa-
uksessa tehtdvin hoitaa kukin yhtio. Jos omaksutaan oletus, jonka mukaan yhtion tietojen tar-
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kistaminen vie keskimdérin puoli tuntia ja kustannukseen sisdltyy ainoastaan asiantuntijan
palkkakustannuksia, jotka olisivat 20 euroa, 89 000 yhtion tietojen ilmoittamisen kertaluontei-
nen kustannus olisi yhteensi noin 1,8 miljoonaa euroa. Jos taas oletetaan, ettd 10 yhtion tieto-
jen ilmoittamiseen kuluu noin 1 henkildtydpédivé ja niiden ilmoittamisen kertaluonteinen kus-
tannus olisi noin 260 euroa, yhtididen tietojen ilmoittamisen kustannus olisi noin 2,3 miljoo-
naa euroa. Koska yhtidt ovat hyvin erilaisia, edelld mainittujen esimerkkien voidaan arvioida
edustavan hyvin karkeasti keskimaargisid kustannuksia.

Paperisista osakekirjoista luopuminen tuonee merkittévid valillisid sddst6jad, kun osakekirjojen
siirtoon liittyvét transaktiot vaihdannan ja luotonannon yhteydessd muuttavat muotoaan. Pape-
risista osakekirjoista luopuminen vaikuttaa tosiasiassa luottolaitosten toimintaan pantinhalti-
joina. Paperisten osakekirjojen sdilyttdmiseen liittyvit kustannukset poistuvat aikaa mydten ja
luottolaitosten valilld tapahtuvasta osakekirjojen siirtdmisestd aiheutuvat kustannukset poistu-
vat (Owal Group 2018, s. 20). Toisaalta siirtymévaiheessa osakekirjojen toimittaminen mita-
tointid varten aiheuttanee kustannuksia osakkeensaajille, vilitysliikkeille tai luottolaitoksille
riippuen siitd, ovatko osakekirjat lainan vakuutena pankissa vai toimitetaanko ne muuten mité-
toitdvéksi luovutuksen yhteydessa.

Huoneistotietojarjestelmén kirjaamispalveluiden hyodyntdminen ei edellytd sellaisenaan in-
vestointeja luottolaitoksilta, kiinteistonvilitysliikkeiltd tai luottolaitoksilta. Padsy asiointijér-
jestelméén ei edellyté erityisid ohjelmisto- ja laitteistoinvestointeja. Myds tekninen kéyttdyh-
teys perustietopalveluihin voidaan jérjestéd kohtuullisin kustannuksin.

Vaikutukset kansalaisille. Esityksen vaikutukset kohdistuvat ensisijaisesti osakkeenomistajiin,
hallituksen jéseniin ja muihin luottamustehtévdé hoitaviin. Vaikutukset ovat pddosin muuten
kuin euromaéréisesti mitattavissa olevia. Paperisista osakekirjoista luopuminen merkitsee osa-
kekirjojen sdilytykseen liittyvien riskien poistumista. Valtaosa osakekirjoista on pankeissa lai-
nan vakuutena. Loput ovat padsdéntoisesti osakkeenomistajan omassa séilytyksessd, osa séily-
tyspalveluja tarjoavien pankkien tallelokeroissa. Sdilytyspalveluita kéyttdvien osakkeenomis-
tajien lukumaérdd ei tiedetd, mutta sdilytyskustannuksen jadvit useimmiten vuodessa alle 50
euron.

Kustannusvaikutusta tdrkedmpi on osakekirjan katoamiseen ja tuhoutumiseen liittyvien riskien
poistuminen. Viranomaisen yllépitdmaén keskitetyn rekisterin avulla osakkeenomistaja voi tar-
kistaa itsedéin ja osakkeitaan koskevat tiedot sekd puuttumaan mahdollisiin virheisiin viime
kddessd viemélld asian tuomioistuimen ratkaistavaksi. Esityksen mukaan omien omistus- ja
panttaustietojen tarkistaminen olisi osakkeenomistajalle maksutonta. Myds yhtidille tarjottai-
siin mahdollisuus tarkastella tavanomaisessa toiminnassaan tarvittavia tietoja maksutta. Nain
ollen osakkeenomistajille aiheutuvia kustannuksia ei l&htokohtaisesti lisétd. Omistuksen ja
panttauksen kirjaamiseen liittyvit maksut on tarkoitus pitdé kohtuullisina, kirjauksen tekemi-
sessd aiheutuneita kustannuksia (omakustannusarvoa) vastaavina. Alustavasti on ajateltu, ettd
omistuksen kirjaamisesta perittdvd maksu voisi olla omakustannushintaan perustuvana noin 50
euroa ja panttauksen kirjaamisesta perittivd maksu noin 25 euroa. Siirtymévaiheessa tapahtu-
va osakekirjan mititdinti sisdltyisi kirjaamismaksuun. Osakkeenomistajalle ei koituisi kustan-
nuksia osakkeiden sdilytyksestd. Ensimmaistd omistajakirjausta koskeva maksu vastaisi talloin
hyvin karkeasti arvioiden osakekirjan séilyttdmisestd 1-3 vuoden aikana aiheutuvia kustan-
nuksia.

Huoneistotietojarjestelma tarjoaisi yhtidille, elinkeinoeldmalle ja kansalaisille paasyn osakkei-
den omistusta koskevaan tietoon. Kysymys on kokonaan uudesta tietovarannosta, jota ei tdhin
saakka ole julkisen vallan toimesta ylldpidetty omistuksen kirjaamisen ja suojaamisen tarkoi-
tuksessa. Samalla huoneistotietojirjestelmé toimisi véylénd viranomaisen rekistereihin sisélty-
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vadn yhtiotd, sen hallitsemia kiinteistdd ja rakennuksia koskevaan tietoon. Sen avulla voitai-
siin ensimmaisti kertaa tarkastella ndiden eri tietovarantojen samasta kohteesta tuottamia tie-
toja. Néilla tiedoilla on taloudellista arvoa. Niilld on arvoa my0s rekisterdidyn ja hinen oike-
usturvansa toteutumisen kannalta.

Yhteenveto vilittomista taloudellisista vaikutuksista:

Kohderyhméa Toimenpide Muutos Kokonaisvaikutus
(arvio)
yhtion perustajaosak- osakekirjojen velvoite poistuu | 7,5-10 M€/vuosi
kaat/rakennusliikkeet painattaminen
turvapainossa
taloyhtiot omistajan mer- | velvoite poistuu | 700 000 €4
kitseminen osa- M¢€/vuosi
keluetteloon
taloyhtiot osakeluettelon | kertaluontoinen | 1,8 M€-2,2 M€
yllépidon siir- kustannusten li-
tdminen sdys
osakkeenomistaja osakekirjan sdi- | tarve poistuu <50 €/vuosi
lytys talleloke-
rossa tai vas-
taavassa (va-
paachtoinen)
osakkeenomistaja omistajan kir- kertaluontoinen | noin 50 €
jaaminen kustannusten li-
sdys osakehuo-
neistoa kohden
4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Edelld kappaleessa 4.1.1 on esitetty esityksen taloudelliset vaikutukset Maanmittauslaitoksen
toiminnan kannalta. Esityksessd ehdotettu Maanmittauslaitoksen kirjaamistehtdvd on uusi.
Siirtymévaiheessa ennen kuin kirjaamishakemuksia voidaan vastaanottaa, yhtididen on siirret-
tavéd osakeluettelon pito Maanmittauslaitokselle. Tdmé koskee ennen vuoden 2019 alkua pe-
rustettuja yhtioitd. Uudet, 1 pdivdnd tammikuuta 2019 tai sen jdlkeen perustettavat yhtiot pe-
rustettaisiin sdhkdiseen jérjestelmiin tehtdvélld ilmoituksella, jolloin niiden perustajaosakkai-
ta ja osakkeiden luovutuksia koskevat tiedot olisivat saatavilla suoraan kaupparekisterista, ei-
ki osakeluettelon siirtoa tarvittaisi.

Siirtymédaikana (2019-2022) kirjaamistehtdvéin sijaan Maanmittauslaitosta tyollistdisi erityi-
sesti osakeluetteloiden siirtoon liittyva tekninen tuki ja yhtididen neuvonta. Jonkin verran uu-
sien yhtididen osakkeiden luovutuksia tulisi kirjattavaksi, mutta ei merkittdvassd maérin.
Vuodessa uusia osakehuoneistoja tulee markkinoille noin 20 000 ja niihin liittyen tulisi jonkin
verran my0s kirjaamistehtévid. Myos yhtion vastuuhenkildihin ja osakkeenomistajiin kohdis-
tuva neuvonnan tarve kasvaa siirtymévaiheen kuluessa ja ensimmaéisten kirjaamishakemusten
vireilletulon myo6té. Siirtymévaiheen aikana tietopalveluiden tarpeen arvioidaan olevan vihai-
nen johtuen kirjaamismenettelyssé kertyvien tietojen vahdisyydestd. Sitd mukaa kuin osakkei-
den omistus- ja panttauskirjauksia tehdddn, kasvaa myds tietovaranto, johon tiedon hakuja
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voidaan kohdistaa. Merkittdvésti suurin tyoméaird Maanmittauslaitoksessa liittyy osakekirjojen
mitdtdintiin.

Kun siirtymévaihe on ohi, kirjaamistehtdviin, neuvontaan ja tietopalvelutoimintoihin arvioi-
daan kéytettdvin henkildresursseja noin 118 henkildtyovuoden verran. Henkilotyoméériin
vaikuttaa jonkin verran se, ettd alussa tydtehtdvien automatisointi on vihdistd ja hakemuksia
saapuu muuten kuin sdhkoisessd muodossa suomi.fi-palvelun kautta. Kansalaisille tarjotaan
mahdollisuus asioida Maanmittauslaitoksen palvelupisteessid tai sdhkdisen asiointipalvelun
kautta. Esitykselld ei olisi vaikutuksia Maanmittauslaitoksen palvelupisteverkostoon tai kansa-
laisille tarjottaviin asiointivayliin.

Esityksessd ehdotettuun huoneistotietojarjestelmén tiedon ja muuhun viranomaisen rekisteriin
siséltyvien tietojen yhdistdmiseen liittyy jonkin verran kustannuksia muille viranomaisille. Pa-
tentti- ja rekisterihallitus ottaisi joka tapauksessa kdyttoon sdhkdisen jarjestelmédn yhtioita
koskevien ilmoitusten vastaanottamiseksi. Osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien klrjaammen
edellyttdd kuitenkin erdiden tietojen saamista suoraan Patentti- ja rekisterihallituksen jérjes-
telmésté ja tétd koskeva osuus on rakennettu palvelemaan kirjaamismenettelyd. Molempien vi-
ranomaisten on yhtioté ja sen osakkeita koskevan tiedon osalta rakennettava tietojirjestelmiin-
s tarvittavat yhteydet, jotta ticto osakkeisiin vaikuttavasta yhtidjarjestyksen muuttamisesta
valittyy suoraan huoneistotietojarjestelmadn, erityisesti kirjaamismenettelyn tarpeisiin.

Huoneistotietojérjestelmén ensimmaéisessé vaiheessa jérjestelmén kéyttoonotto ei vaikuta va-
rainsiirtoveron ilmoittamisessa ja suorittamisessa noudatettavaan viranomaisten tyonjakoon.
Verohallinnossa on kédynnissa tietojarjestelmauudistus, jonka yhtend vaikutuksena varainsiir-
toveron suorittamista koskevan tiedon saaminen osakeluettelon pitoa varten automatisoituu.
Marraskuusta 2019 alkaen tieto varainsiirtoveron suorittamista koskevasta selvityksestd saa-
daan tieto vastauksena Maanmittauslaitoksen Verohallinnolle toimittamaan tapahtuneita luo-
vutuksia koskevaan tietoon.

4.3 Muut yhteiskunnalliset vaikutukset

Kilpailuvaikutukset. Esitykselld ei arvioida olevan vilittomid vaikutuksia kilpailuun kiinteis-
tonvélitysalalla, isdnndintiyrityksissé tai luotonannossa. Kirjaaminen ja huoneistotietojérjes-
telmén tietojen késittely toteutetaan lakisédteisend viranomaistehtévand. Néihin liittyvét palve-
lut saatetaan kansalaisten ja elinkeinoeldmén saataville yhtdldisin edellytyksin ja ehdoin. Toi-
mijat ovat tuoneet esille, ettd tietopalvelun hinnoittelulla voi olla vaikutuksia kilpailuun. Yh-
denvertaista padsya tietojarjestelmén palveluihin ja kohtuullista suoriteperusteista hinnoittelua
on pidetty erityisesti pienten kiinteistonvalitysliikkeiden (1-3 vlittdjad) nakokulmasta tarked-
né kilpailua turvaavana tekijénd. Toisaalta jotkut toimijat ovat toivoneet tietopalvelusuorittei-
den suuriin volyymeihin perustuen esimerkiksi kuukausi- tai vuosikohtaista kiintedd hinnoitte-
lua. Esityksen ldhtokohtana on turvata tietopalvelusuoritteiden yhtéldinen saatavuus joko jul-
kisuuslain (asiakirjojen kuten otteiden, todistusten ja kopioiden luovuttaminen paperilla tai
sahkoisesti) tai teknisen kayttoyhteyden kautta huoneistotictojarjestelmééd koskevan lakiehdo-
tuksen sddnndsten mukaisesti. Tarkoituksena on tarjota yhtiolle katseluyhteys tavanomaisessa
toiminnassaan tarvittaviin tietoihin maksutta. Kdytdnnossé péésy tietoihin olisi sillé, jolla on
oikeus kaupparekisteri-ilmoituksen perusteella edustaa yhtiotd. Néin ollen maksuton péésy ta-
loyhtion tietoihin on myds isénnditsijalld. Sen sijaan muille toimijoille perustietopalvelut tar-
jottaisiin valtion maksuperustelain mukaisin periaattein, jolloin ldhtokohtana on suoritteiden
hinnoittelu omakustannushintaan.

Viranomaissuoritteiden hinnoittelua merkittivimmat kilpailuvaikutukset liittyvét eri alojen
digitalisaatiokehitykseen ja sen kustannuksiin. Viranomaispalveluna ei toteuteta kaupankayn-
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tijarjestelmid, teknisid yhteyksia tietojarjestelmasti tarjottavan rajapinnan ja luottolaitosten tai
vilitysliikkeiden jarjestelmien taikka isdnnointijarjestelmien valille. Ndiden palveluiden toteu-
tus riippuu tdysin asianomaisella alalla valittavista ratkaisuista. On mahdollista, ettd ndma rat-
kaisut vaikuttavat markkinoiden toimintaan ja eri kokoisten yritysten toimintamahdollisuuk-
siin.

Suomen kiinteistonvalittdjat ry. selvitti kesdkuussa 2018 lausunnolla olleen hallituksen esitys-
luonnoksen vaikutuksia kilpailuun kiinteistonvalitysalalla. Selvityksessd todettiin, ettid kiin-
teistonvélitysalalla toimitaan toimeksiantojen hoitamisen ja kaupanteon osalta edelleen suurel-
ta osin perinteisilld menetelmilld. Asunto-osakkeen vilittimiseksi tarvittavat dokumentit saa-
daan paperilla (tai sdhkopostin liitetiedostoina), kaupat tehddén paperilla osapuolten yhté ai-
kaa lasna ollessa yleensd jommankumman kaupan osapuolen pankissa ja huolehditaan paperis-
ten osakekirjojen siirtdmisesta ja sdilyttdmisestd. Suurin osa valitysliikkeistd kayttda sahkoisia
kiinteistonvilitysjdrjestelmid, mutta néihin syotetdin tiedot manuaalisesti ja niiden kautta vi-
littyy tietoa ainoastaan markkinapaikoille. Vilitysalan digitalisoituminen on edennyt hitaasti,
ja esimerkiksi tdysin séhkoiset toimeksiantosopimukset ovat vield melko uusi ilmié. Huoneis-
totietojdrjestelmé tuo muutoksen vilitysalalle, kun asunto-osakkeiden vilityksessé tarvittavat
keskeiset tiedot ovat saatavilla sdhkdisesti ja paperisista osakekirjoista luovutaan. Suurin muu-
tos vilitysalalle tulee olemaan asunto-osakkeiden sdahkodinen kaupankdynti, jolle huoneistotie-
tojarjestelma luo edellytykset.

Selvityksen mukaan huoneistotietojirjestelmén vaikutukset kilpailuun vilitysalalla liittyvét
ennen kaikkea siihen, millaisia investointeja yritykset joutuvat mahdollisesti tekeméén jarjes-
telméd kayttddkseen. Suurilla yrityksilld on paremmat mahdollisuudet viedd ldpi tarvittavat
tietojarjestelmiintegraatiot, mikéli sellaisia tarvitaan. Esityksen mukaan huoneistotietojérjes-
telman kirjaamispalveluiden hyddyntdminen ja pdédsy asiointijarjestelmaén ei edellyttiisi sel-
laisenaan esim. erityisid ohjelmisto- ja laitteistoinvestointeja. Téllaisten investointien avulla
voidaan kuitenkin luoda huoneistotietojarjestelmééd hyodyntivid uusia palveluita, ohjelmistoja
tai kokonaan uusia liiketoimintoja. Tdllainen digitaalisten palveluiden kehittdminen ja tietojér-
jestelméintegraatio on erityisesti pienille vélitysliikkeille haaste.

Kilpailuun vilitysalalla voi vaikuttaa myds se, miten teknisen kdyttoyhteyden kayttdjalle lan-
keavat kustannukset tullaan méirittelemdén. Esityksen mukaan tekninen kayttoyhteys perus-
tietopalveluihin voitaisiin jarjestdd kohtuullisin kustannuksin. Kuitenkin esimerkiksi se, perus-
tuvatko kéyttomaksut jérjestelméstd tehtyjen tietohakujen tai toimenpiteiden lukuméérdén vai
johonkin aikaméaireeseen (kuukausi- / vuosimaksu), vaikuttaa sithen, onko huoneistotietojar-
jestelmén kéayttdminen kustannuksiltaan kaikille kayttdjilleen neutraali, vai tuleeko kéyttdyh-
teydestd kustannuksiltaan suhteellisesti raskaampi niille vilitysliikkeille, joilla toimeksianto-
jen méérd vuodessa on alhaisempi.

Kilpailun kannalta merkittdvdd on myds se, miten aikanaan huoneistotietojérjestelmid hyo-
dyntdvit sdahkoiset kaupankdyntijarjestelmét tulevat toimimaan; mitd investointeja vélitysliik-
keen omiin tietojarjestelmiin ne kenties edellyttdvit ja miten kaupankayntijarjestelman kus-
tannukset tullaan mééritteleméén. Terveen kilpailun kannalta on myos keskeistd, ettei syntyisi
tilannetta, jossa yhdelld tai muutamalla isolla toimijalla on mahdollisuus luoda séhkoiseen
kaupankéyntiin erddnlainen monopoliasema, jota hyddyntdmalld kaupankéyntijérjestelmén
kaytostéd perittédvit kustannukset kyseinen toimija pystyisi kidytdnndsséd maérittelemdén halua-
malleen tasolle. Mikali kaupankéyntijarjestelmét olisivat esimerkiksi pankkien kisissd, olisi
vaarana, ettd niin sanotut pankkisidonnaiset valitysliikkeet saisivat jarjestelmén kéiyttéénséi
huokeammin ja helpommin kuin yksityiset, yrittdjavetoiset vélitysliikkeet. Tama tulisi hyvin
todennikoisesti védristimadn vilitysliikkeiden vilisté kilpailua.
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Vastauksena selvityksessd esille tuotuihin seikkoihin voidaan todeta, ettd rekisteristd tarjotut
rajapinnat mahdollistavat uusien palvelujen toteuttamisen ja tarjoamisen palveluna myos sel-
laisille toimijoille, joilla ei ole teknisié tai taloudellisia edellytyksié tai tarpeita toteuttaa tarvit-
tavia tietojdrjestelméintegraatioita itse. Mitd tulee huoleen, joka koskee kaupankdyntijérjes-
telmien keskittymisté suurille toimijoille, tilanteen seuranta ja arviointi jdisi kilpailulainsaa-
ddnnon varaan. Kaupankdyntijarjestelmaa ei toteuteta valtion tehtdvéna. Esityksessa lahdetdan
siitd, ettd tictopalvelujen hinnoittelu on suoriteperusteista, mika on rekisterin luonne ja kaytto-
tarkoitus huomioon ottaen selked ja tasapuolinen lahtokohta. Myohemmassé vaiheessa kun re-
kisteri mahdollisesti pitdd sisdllddn merkittavésti teknisté ja taloudellista tietoa, saattaa suori-
teperusteisuus aiheuttaa esteen tietojen hyddyntédmiselle analyysi- tai tilastointitarkoituksiin.
Téllaiset laajat ja toistuvat tietoluovutukset voivat edellyttidd kayttotarkoitussidonnaista hin-
noittelua. Lahtokohtana on joka tapauksessa tietojen tarjoaminen kaikkien kéayttoon suoritepe-
rusteisena tasapuolisesti.

Vaikutukset tietosuojaan. Huoneistotietojarjestelmésté laaditaan Euroopan parlamentin ja neu-
voston luonnollisten henkildiden suojelusta henkildtietojen kisittelyssd sekd néiden tietojen
vapaasta liikkkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta annetun asetuksen (EU) N:o
2016/679, jaljempand EU:n tietosuoja-asetus, 35 artiklassa tarkoitettu vaikutusten arvio. Seu-
raavassa on selvitetty yleiselld tasolla niitd suojatoimenpiteitd, joita Maanmittauslaitos rekiste-
rinpitdjénd toteuttaa. Tietosuoja-asetuksen 35 artiklassa tarkoitettu korkea riski liittyy huoneis-
totietojarjestelmédn keréttdvien tietojen osalta ennen muuta siihen, etti jarjestelméssé kasitel-
ld4n suuria méérid rekisterdityjen omaisuutta koskevia tietoja. Rekisterdityjen oikeuksien kan-
nalta on erityisen tarkedd, ettd tiedot ovat oikein ja ettd viranomainen vastaa asianmukaisesti
rekisteriin merkittdvien tietojen eheydestd ja luotettavuudesta sekd niiden merkitsemisesta re-
kisteriin. Maanmittauslaitoksessa on kdytossd menettelyt, joilla varmistetaan tietojen eheys ja
luotettavuus. Esityksessd ehdotetaan sdddettavéksi erityisestd kirjaamisviranomaisen ankarasta
vastuusta, joka koskee osakehuoneistorekisterin tietosiséllon oikeellisuutta.

EU:n tietosuoja-asetuksen 25 artikla edellyttdd asianmukaisten teknisten ja organisatoristen
suojatoimien kayttod henkilotietojen kisittelyssd. Asetuksen vaatimusten tayttdminen on kyet-
tdva osoittamaan. Kaytdnnossa osoitusvelvollisuus toteutettaisiin muun muassa dokumentoi-
malla henkil6tietojen kisittelyd mahdollisimman laajasti. Tietojarjestelmda varten laaditaan
tiedonhallintamalli. Tietojen elinkaaren hallintaan liittyvét toimenpiteet méadritelldén lainséaa-
didnndén mukaisiksi muun muassa tietosuojaohjeissa.

Henkildtietoja késitellddn ldhtokohtaisesti vain Maanmittauslaitokselle sdddetyn tehtdvén
edellyttiméssa laajuudessa. Muita henkild- ja sijaintitictoja ei kasitelld. Kaytdnnossa tdma
henkilGtietojen minimoinnin periaate pyritddn turvaamaan siten, ettd jarjestelmain kerdttavan
ja talletettavan tiedon méérd sekd laatu méiéritelldéin etukéteen ottaen huomioon rekisterien
kéyttotarkoitus. Muita kuin méériteltyja tietoja ei kerété, minkd johdosta keréttyjen henkilotie-
tojen médrd on myos koko ajan rekisterinpitédjédn tiedossa. Kerityille henkilotiedoille mééritel-
ladn sdddosten perusteella sdilytysajat (pysyvasti sdilytettdvat, enimmaissdilytysajat seka va-
himmaisséilytysajat). Lisdksi tarkastellaan varsinkin pysyvasti sdilytettdvien henkilGtietojen
osalta sddnnollisesti my0s sitd, onko tietojen pysyvélle sdilyttimiselle edelleen lainmukainen
peruste.

Hallinnon asiakkaille ja rekisterdidyille tarkoitettu seloste rekisterdidyn henkildtietojen kisit-
telystd (tictosuojaseloste) laaditaan asianmukaisesti ja sitd paivitetddn sddnnollisesti. Tietopal-
velua kehitetdén siten, ettd seloste on helposti kaikkien saatavilla, myos mobiililaitteella. Li-
séksi tictosuojaselosteesta kerrotaan nékyvilla ilmoituksilla. Kaikkiaan viranomainen huolehtii
siitd, ettd asiakkaille annetaan kaikki tarvittava henkildtietojen késittelyyn liittyva tieto. EU:n
tietosuoja-asetuksen 14 artiklassa tarkoitetun rekisterinpitdjédn ilmoitusvelvollisuuden osalta
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sovelletaan artiklan 5 artiklan ¢ alakohdan mukaista poikkeusta. Vaikka varsinaista ilmoitus-
velvollisuutta ei tdssd tapauksessa ole, luodaan automaattinen séhkdinen menettelytapa, jolla
rekisterdidyt saavat pédsyn tietoihin. Sen lisiksi tarvitaan manuaalinen menettelytapa, jonka
avulla turvataan pédsy tietoihin niiden osalta, jotka eivét kéytd sdhkdisid menetelmid.

Huoneistotietojarjestelmén kdyton ja yllapidon osalta asianmukainen riskikartoitus on tehty.
Kéaytdnndssa tarvittavat suojatoimenpiteet tehdddn riskiarvioinnin pohjalta. EU:n tietosuoja-
asetukseen liittyen on arvioitu my0s se, tuleeko suunniteltu kisittely todennékdisesti aiheut-
tamaan korkean riskin rekisterdidyn oikeuksille ja vapauksille. Jirjestelméssé olevat tiedot
turvataan myds siiné tapauksessa, ettd jarjestelméén tulee jokin hdirio. Sen vuoksi my6s huo-
neistotietojirjestelmidn kuuluvien sovellusten osalta laaditaan samanlainen toipumissuunni-
telma kuin muidenkin Maanmittauslaitoksen ylldpitdmien jarjestelmien osalta on laadittu.

Tietosuojavastaava on nimitetty ja hdnelld on riittdva asiantuntemus. Rekisterinpitéjén ja tieto-
jen késittelijén roolit on tunnistettu ja kuvattu. Tyontekijoiden paédsyd henkil6tietoihin valvo-
taan ja kullekin annetaan tarvittavat kéyttdoikeudet vain ty6tehtéivien edellyttdméssd laajuu-
dessa. Kayttdoikeuksien valvonnan hallitsemiseksi ja helpottamiseksi eri henkildryhmét jae-
taan eri rooleihin, joille médritellddn etukiteen tarvittavat kiyttdoikeudet. Tiedonkésittelyyn
osallistuvat tyontekijat toimivat virkavastuulla, ja he ovat julkisuuslain mukaan vaitiolovelvol-
lisia. HenkilGtietojen suojavaatimuksiin annetaan koulutus ennalta laaditun koulutusprosessin
mukaisesti. Ldhtokohtana koulutuksessa on, ettd kaikessa henkil6tietojen kisittelyssd noudate-
taan EU:n tietosuoja-asetuksen II luvussa tarkoitettuja késittelyn yleisid periaatteita, kuten
lainmukaisen, kohtuullisen ja lapindkyvén henkil6tietojen késittelyn periaatteet seké tietojen
kéayttotarkoitussidonnaisuus.

Tietojen kayttdd valvotaan lokien avulla sekd toimintaa ohjaavien kdytinnesddntdjen noudat-
tamisen arvioinnilla. Siltd osin kuin kyse ei ole asiakirjajulkisuuden toteuttamisesta, henkild-
tietoihin padsee vain turvallisen kdyttoyhteyden avulla. Tietojen loppukéyttéjien roolit ja vas-
tuut kirjataan kéyttoluvan ehtoihin, kun tiedot luovutetaan teknisen kéyttdyhteyden avulla.
Esimerkiksi sdhkoisid asiointipalveluja kdytetdén vain salatun tietoliikenneyhteyden kautta.
Kaikki rekisteriin tallennetut henkildtiedot on salattu siltd osin, etté tietoja késitellddn vain ko-
rotetun tietoturvatason mukaisesti. Huoneistotietojarjestelmad kaytetddn lahtokohtaisesti vain
EU:n alueella. Jos tietoja tarvitaan EU:n ulkopuolella, noudatetaan EU:n tietosuoja-asetuksen
5 luvussa olevia sddanndksid. Kéytdnnosséd oikeus tiedon luovuttamiseen arvioidaan kussakin
tapauksessa erikseen. Mahdollisista tietoturvaloukkauksista tiedotetaan olemassa suunnitel-
man mukaisesti, jossa on huomioitu EU:n tictosuoja-asetuksen edellyttiméa toimintamalli.
Mahdollisuutta siirtda tietoja palvelusta muualle on rajattu siten, ettd tietoja voidaan siirtdd
vain laissa madritellyn kdyttotarkoituksen mukaisesti.

Vaikutukset yhdenvertaisuuteen, asiointimahdollisuuksiin ja kielellisten oikeuksien toteutumi-
seen. Esityksessd ei ehdoteta poikkeuksia kansalaisten yhdenvertaisuutta, asiointimahdolli-
suuksia ja kielellisten oikeuksien toteutumista turvaavaan sdantelyyn. Keskitetyn omistajatie-
don puuttuessa asunto-osakkeenomistajien sukupuolesta, etnisestd taustasta tai muusta yhden-
vertaisuuslain (1325/2014) 8 §:ssé tarkoitetusta ominaisuudesta tai tilanteesta ei ole kaytetta-
vissd systemaattisesti ylldpidettyéd tietoa. Esityksen mahdollisena vaikutuksena voikin olla
esimerkiksi asunto-osakkeenomistajien ikédrakennetta ja sukupuolijakaumaa koskevan tilasto-
tiedon saatavuus esimerkiksi asumiseen liittyvid sdhkoisid palveluita kehitettidessd. Keskitetty
omistajatiedon hallinta voi tarjota nykyistd kattavampaa tietoa my0s ulkomaalaisten omistuk-
sessa olevista osakehuoneistoista ja tdhan liittyvista erityisistd asiointitarpeista.

Maanmittauslaitoksen palveluiden jirjestdmisessd ldhtokohtana on asianmukaisten asiointi-
mahdollisuuksien turvaaminen kaikille véestoryhmille hallintolain, kielilain (423/2003) ja di-
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gitaalisten palveluiden tarjoamisesta annettavan lain asettamien perusedellytysten mukaisena.
Pyrkimyksend on tarjota mahdollisimman pian kattavat sdhkdisen kirjaamisen asiointipalvelut.
Niille kansalaisille, joiden asiointia ei voida syysté tai toisesta helpottaa digitaalisten palvelui-
den avulla tai jotka eivit ole halukkaita hyodyntdmaén sdhkoisid asiointipalveluita, tullaan tar-
joamaan mahdollisuus paikan pédlld tapahtuvaan asiointiin Maanmittauslaitoksen palvelupis-
teverkoston puitteissa. Myds postin vélitykselld tapahtuva kirjallinen asiointi on mahdollista.
Vallitsevana trendind kiinteistdjen osalta on kuitenkin ollut palvelupisteiden viaheneva kaytto,
kun asiakkaat siirtyvét toimintatapojen muutoksen ja palveluiden kehittymisen my6ta hyddyn-
tdméén sdhkdisia palveluita. Palvelupisteverkoston kehittdmisessd otetaan huomioon kielellis-
ten oikeuksien toteutuminen. Yleisesti ottaen molemmilla virallisilla kielilld jérjestettiavat kir-
jaamisen s@hkoiset asiointipalvelut toteuttavat kansalaisen ja yhtion oikeuksia asiointiin valti-
on viranomaisessa omalla didinkielellddn. Kattavan englanninkielisen sdhkdisen palvelun ke-
hitykseen voi tulevaisuudessa luoda edellytyksid esimerkiksi henkildiden sdahkoéisen tunnista-
misen ja luottamuspalveluiden kehitys EU-alueella.

5 Asian valmistelu
5.1 Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Esitystd on valmisteltu maa- ja metsdtalousministerion asettamassa Sdhkdisen asunto-
osakerekisterin toteuttaminen -lainsdddantotyoryhmédssa (MMMO045:00/2016). Ty6ryhméssa
ovat edustettuna oikeusministeridn, tyd- ja elinkeinoministerién, valtiovarainministerion ja
ympéristOministerion ohella kiinteistonvélittdjid edustavat jarjestot, Isdnnointiliitto ja Suomen
kiinteistoliitto ry sekd Finanssiala ry. Tyotyhmén tydskentelyyn ovat asiantuntijana ja sihtee-
rind osallistuneet Maanmittauslaitoksen edustajat.

Tyoryhma ei jittdnyt asiasta erillistd mietintdd, vaan tuotti toimeksiantonsa mukaisesti halli-
tuksen esitysluonnoksen, jonka késittelyé jatkettiin tyoryhméssa kevédlla 2018 toteutetun lau-
suntokierroksen jalkeen. Hallituksen esityksen viimeistely tehtiin virkatyond maa- ja metsita-
lousministeridssa.

5.2 Kuuleminen

Tyo6ryhma kuuli asiantuntijoina Verohallinnon, Patentti- ja rekisterihallituksen ja VRK:n, Tie-
tosuojavaltuutetun toimiston sekd Kuluttajaliitto ry:n ja OP-ryhmén edustajia. Toteutukseen
osallistuvien virastojen edustajia kuultiin erityisesti ASREK-hankkeen merkityksestd viraston
toiminnalle ja asianomaisissa viranomaisissa vireilld olevista siihen liittyvistd hankkeista. Tél-
laisia hankkeita olivat erityisesti pysyvédn huoneistotunnuksen valmistelu VRK:ssa, Verohal-
linnon tietojérjestelmiuudistus seké Patentti- ja rekisterihallituksen valmistelema sihksinen
asiointi asunto-osakeyhtidn perustamisessa ja tietojen muuttamisessa.

Esityksen sisdllon tdsmentyesséd tydryhmén valmisteli ja toteutti asunto-osakkeen omistajille ja
hallituksen jdsenille suunnatun kyselyn Otakantaa.fi-palvelussa. Kysely oli avoinna 6. péiva
helmikuuta ja 20. pdivd helmikuuta 2018 vilisend aikana. Molempiin kyselyihin saatiin yh-
teensd 2099 vastausta. Kyselyt olivat avoimia, eiké niihin vastaaminen edellyttinyt kirjautu-
mista palveluun. Kysymykset olivat ldhes poikkeuksetta vapaavalintaisia, joten kyselyyn vas-
taaja saattoi jattdd kysymyksid valiin. Lisdksi kyselyssd kéytetyt kysymykset muutamaa poik-
keusta lukuun ottamatta olivat monivalintakysymyksia.

Ottaen huomioon vastausten lukumééra ja kyselyn metodologia, saaduista vastauksista ei voi-

da tehda pitkélle menevid johtopédtoksid asunto-osakkeen omistajan tai yhtion hallituksen ja-
senten ndkemyksisté ja odotuksista. Aineistosta on seuraavassa esitetty yhteenveto siitd, miten
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vastanneiden enemmist6é suhtautui niille esitettyihin kysymyksiin tai siitd, mitkd vaihtoehdot
saivat eniten kannatusta. Siind ilmoitetut prosenttiosuudet kuvaavat vaihtoehtoa kannattanei-
den vastausten méadrda suhteessa koko kyselyyn vastanneiden méérédén. Samaan kysymykseen
saattoi valita useamman vaihtoehdon tai jéttdéd vastaamatta kysymykseen. Ndin ollen eri vasta-
usvaihtoehtojen kohdalla esitetyt prosenttiosuudet eivét kerro siitd, millainen osuus vastaajista
edustaa tiettyd tilannetta tai mielipidetta.

5.2.1 Asunto-osakkeen omistajille ja hallituksen jasenille suunnatut kyselyt

Asunto-osakkeenomistajille suunnattu kysely pyrki selvittiméén erityisesti osakekirjoista luo-
pumisen toteutustapaa, osakekirjoista luopumisen hy6tyjd ja mahdollisia kustannuksia sekd
asiointia koskevia odotuksia. Vastaajien enemmistd oli michid (60 %). Vastanneet olivat iil-
tddn 25-83 vuotiaita. Heistd suurin osa asuu omistamassaan osakehuoneistossa. Hieman yli
puolet vastaajista oli padkaupunkiseudulta (52 %). Vastanneista 69 prosenttia ilmoitti talotyy-
piksi kerrostalon. Vastaukset koskivat hyvin erikokoisia yhtiditd, pienimmistd (1 osakehuo-
neisto) suurimpiin (yli 100 osakehuoneistoa). Pédsdantoisesti yhtidsséd oli ammatti-isénnoitsija
(88 %).

Asunto-osakkeenomistajilta kysyttiin osakekirjojen sdilyttdmisestd. Niukka enemmistd vasta-
uksista (56 %) kertoi, ettd osakkeet ovat pankissa lainan vakuutena. Loput vastauksista jakaan-
tuivat niihin, joiden mukaan vastaaja kéyttdd séilytyspalveluita (esimerkiksi pankin talleloke-
ro) ja niihin, joiden mukaan kiytossd jokin muu sdilytystapa, kuten kassakaapissa kotona.
Muutamissa avovastauksissa tuotiin esille, ettei vastaaja ollut hankkinut sailytyspalveluita,
koska palvelua ei ollut saatavilla pankista. Niistd vastaajista, joilla oli osakekirjojen séilytys-
kustannuksia, 45 prosenttia kertoi kustannusten olevan 0—50 euroa vuodessa. Niisti vastauk-
sista enemmistd koski yhden osakehuoneiston osakekirjojen sdilytyskustannuksia.

Asunto-osakkeenomistajilta kysyttiin, hakisivatko he sdhkdistd omistajamerkintéd ja hoitaisi-
vatko he osakekirjan mitétdinnin oma-aloitteisesti, vaikka se ei olisi pakollista. Kaikki kyse-
lyyn vastanneista eivdt ottaneet kantaa kysymykseen ja vastanneiden kesken vastaukset ja-
kaantuivat siten, ettd 328 vastaajaa vastasi myonteisesti ja 182 vastaajaa kielteisesti. Kysytta-
essd, missd vastaaja haluaa hoitaa osakekirjan mitdtéinnin, eniten 44nid (541) sai pankki, jossa
osakkeet ovat lainan vakuutena. Seuraavaksi suosituin vaihtoehto (239) oli Maanmittauslai-
toksen palvelupiste ja ldhes yhtd monta vastausta (228) koski muuta vaihtoehtoa. Muuksi
vaihtoehdoksi oli avovastauksissa nostettu yleisimmin pankki. Pankin kautta haluttiin toimia
niissdkin tapauksissa, joissa osakkeet eivit ole lainan vakuutena. Osa toivoi mahdollisuutta
hoitaa osakekirjan mitdtdinti kokonaan sidhkdisesti. Muita useita kertoja vastauksissa esiinty-
neitd vaihtoehtoja olivat isdnnditsijdntoimistot ja tapa, joka on kustannuksiltaan edullisin.
Osassa avovastauksia vastustettiin paperisista osakekirjoista luopumista.

Vastaajilta kysyttiin, mitd hyotyjé tai mahdollisuuksia he odottavat paperisista osakekirjoista
luopumisen tuovan. Eniten vastauksia (723) kerdsi mahdollisuus tarkistaa sdhkoisen omista-
jamerkinndn ja omien tietojen virheettomyys rekisteristd. Toiseksi eniten kannatusta (630) sai
mahdollisuus siirtyd tulevaisuudessa sdhkdiseen asiointiin osakkeiden markkinoinnin, kaupan
ja panttauksen tapauksessa. Kolmanneksi (627) nousi se seikka, ettei osakekirjojen sdilytyk-
sestd tarvitse endé kantaa huolta. Kysyttéessé paperisista osakekirjoista luopumisen haasteista,
eniten kannatusta (452) sai véite “Kirjaamismaksut ovat liian korkeat.” Toiseksi eniten (350)
vastaajia huoletti tarve asioida paikan pailld Maanmittauslaitoksen toimipisteessd. Kolman-
neksi yleisin vastaus (293) oli ”en osaa sanoa”. Vastauksissa tulivat esille tietoturvaan liittyvét
uhat, palveluiden liian korkea hinnoittelu seké yhtidlle ja osakkeenomistajalle aiheutuvat kus-
tannukset. Toisaalta vastauksissa kiinnitettiin huomiota ikdéntyneiden osakkeenomistajia asi-
ointimahdollisuuksiin seké heidédn asioidensa hoitamiseen valtuutuksella.
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Kyselyssd pyydettiin arviota sdhkodisen omistajamerkinndn tai panttausmerkinnén kirjaami-
seen liittyvastd asiointitarpeesta seuraavan kymmenen vuoden aikana. Vastauksista 68 pro-
senttia arvioi asiointitarpeeksi 1-2 kertaa. Seuraavaksi yleisimmat vastaukset olivat 3—5 kertaa
(145/998) ja 0 kertaa (114/998). Seuraavaksi kysyttiin, mité tietoja vastaajat arvioivat tarvitse-
vansa omaa asiointiaan varten. Kolme eniten kannatusta saanutta vaihtoehtoa olivat isdnnditsi-
jantodistuksen tiedot, osakehuoneiston omistusta ja panttausta koskevat tiedot sekd yhtion ta-
loutta koskevat tiedot. Yhtion vastuuhenkil6itd, yhtidjarjestystd ja rakennusta koskevia tietoja
-vaihtoehdot saivat jonkin verran vihemmain kannatusta. Avoimissa vastauksissa késiteltiin
vaihtoehtoja aina vahimmaistietosisillostd hyvin laajaan sekéd yhtion ettd osakkeenomistajan
ylldpitdimédn rakennuksen ja huoneiston kuntoa koskevaan tietosiséltoon.

Hallituksen jdsenille suunnatussa kyselyssd aiheina olivat osakeluettelon ylldpidon siirto,
muiden yhtiotd koskevien tietojen ilmoittaminen sekéd yhtiotd ja osakehuoneistoa koskevien
tietojen hyddyntdminen taloyhtion hallinnossa. Lisdksi niitd hallituksen jdsenié, jotka omista-
vat asunto-osakeyhtion osakkeita pyydettiin vastaamaan samoihin kysymyksiin kuin asunto-
osakkeenomistajille suunnatussa kyselyssd. Vastauksia saatiin 1101 kappaletta. Vastanneista
69 prosenttia oli miehid. Vastaajien ik vaihteli 22—84 vuoden vililld. Vastaajilla on kokemus-
ta hallitustyoskentelystd yhdestd vuodesta 48 vuoteen. Heistd 723 on hallituksen puheenjohta-
jia ja 400 jasenid. Enemmist0 vastaajista (96 %) on samalla asunto-osakkeenomistajia. Niukka
enemmistd (53 %) vastaajista tuli padkaupunkiseudulta. Vastaajien selked enemmisto kertoi
taloyhtion tyypiksi kerrostalon. Vastauksissa olivat edustettuna niin suuret kuin pienet taloyh-
tidt, joissa hallituksen jésenid oli yleisimmin 3-5. Valtaosassa tapauksia (86 %) taloyhtiolla
oli ammatti-isdnnoitsija.

Vastanneista 90 kertoi olevansa hallituksen puheenjohtajana vastuussa osakeluettelon yllapi-
dosta. Vastaajia pyydettiin arvioimaan ensin yksinkertaisten saantoselvitysten tekemiseen ku-
luvaa aikaa. Erilaisista vaihtoehdoista enemmistd valitsi vaihtoehdon 15-30 minuuttia ja toi-
seksi yleisin vastaus oli alle 15 minuuttia. Kysyttiessé vaativista saantoselv1tyk51sta joista
esimerkkind mainittiin perintdsaannot, yleisin vastaus oli ”en osaa sanoa”. Seuraavaksi yleisin
vastaus oli 0,5-2 tyopaivad. Kyselyssd selvitettiin, edellyttaako Vastaajan kokemuksen mu-
kaan omistusoikeuden merkitseminen osakeluetteloon luovutuksensaajan henkildkohtaista ta-
paamista. Saatujen vastausten perusteella yleisin tilanne on, ettei edellytd. Samaa voidaan to-
deta tarpeesta hankkia neuvoja tai ulkopuolista asiantuntija-apua osakeluettelomerkintdé var-
ten. Vastaajia pyrittiin kertomaan suhtautumisestaan osakeluettelon siirtoon. Vastaukset, joita
oli hyvin pieni osuus suhteessa kyselyn vastaajaméairddn, painottuivat vaihtoehtoon “hyvi ja
tarpeellinen muutos”.

Kyselyssa kartoitettiin muuhun taloyhtion hallintoon kuin osakeluettelon pitoon liittyvié tar-
peita. Kyselyn mukaan tietojérjestelméén voisi olla mahdollista tallentaa tietoa taloyhtion hal-
litsemien rakennusten kunnosta, kuten tehdyistid remonteista ja tulevista remonteista seké osa-
kehuoneiston ominaisuuksista (esimerkiksi tehdyt muutosty6t). Yhtiot voisivat késitelld edelld
mainittuja tietoja sdhkdisessd muodossa ja kdyttdd niitd tiedonantovelvoitteensa tayttdmiseen.
Vastaajia pyydettiin kuvaamaan suhtautumistaan edelld kuvattuun palveluun. Eniten kannatus-
ta saivat osakseen vaihtoehdot taloyhtiomme voisi mahdollisesti hyddyntida palveluita, jos
tietojen ilmoittamisen ja ylldpidon kustannuksen sdilyvét kohtuullisina (691) ja “pidén téllais-
ta palvelua ehdottoman tarpeellisena” (252) Kysyttdessi, mité tietoja vastaaja pitdd tarpeelli-
sena osakeluettelon tietojen ohella, eniten &énié saivat taloyhtion hallitsemien rakennusten tie-
dot (korjaustiedot, energlatodlstus) ja yhtiota koskevat tiedot. Osakkaiden osoite- ja muita yh-
teystietoja pidettiin myos tarpeellisina ja avovastauksissa mainittiin muun muassa kauppahin-
tatiedot, asukastiedot, kulutustiedot (vesi, energia), tehdyt kuntoarviot ja -selvitykset. Osassa
avovastauksia ei ndhty tarvetta laajemmalle tietosiséllolle tai ehdotettiin, ettd tallennettavat
tiedot rajattaisiin pysyviin tietoihin, joita ei tarvitse jatkuvasti muuttaa.
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Hallituksen jdsenille osoitettiin samat osakekirjojen sdilyttdmista ja niistd luopumista koskevat
kysymykset kuin osakkeen-omistajien kyselyssd. Noin 55 prosenttia vastaajista ilmoitti, ettd
osakkeet ovat pankissa lainan vakuutena ja 29 prosenttia vastasi kayttdvénsa sdilytyspalvelui-
ta. Avovastauksissa tuotiin esille, ettd sdilytystavat vaihtelivat useiden osakekirjojen osalta.
Yleisin muista sdilytystavoista oli kotona tapahtuva siilytys. Séilytyspalveluiden kayttoon liit-
tyvét kustannukset olivat yleisimmin 0-50 euroa. Vastausten perusteella 45 prosenttia oli
valmis hakemaan oma-aloitteisesti sdhkdistd omistajamerkintéd ja hoitamaan osakekirjan mi-
tatoinnin. Vastaajista 57 prosenttia piti parhaana vaihtoehtona hoitaa osakekirjan mitétéinnin
pankissa ja 25 prosenttia Maanmittauslaitoksen toimipisteessd. Avovastauksissa toivottiin
sdhkoistd palvelua ja mahdollisuutta hoitaa asia pankissa, vaikka osakkeet eivit olisi lainan
vakuutena.

Kysyttiessd paperisista osakekirjoista luopumisen hyGtyja ja mahdollisuuksia eniten kannatus-
ta saaneet vaihtoehdot noudattivat osakkeenomistajille suunnatun kyselyn tuloksia. Eniten -
nid tassdkin kyselyssd kerdsi mahdollisuus tarkistaa sahkdisen omistajamerkinnén ja omien
tietojen virheettdmyys rekisteristé. Toiseksi eniten kannatusta sai se seikka, ettei osakekirjojen
séilytyksesté tarvitse endd kantaa huolta. Kolmanneksi tirkeimmaéksi nousi mahdollisuus siir-
tyd tulevaisuudessa sdhkoiseen asiointiin osakkeiden markkinoinnin, kaupan ja panttauksen
tapauksessa. Uhkien ja haasteiden osalta kirjaamismaksujen taso ja paikan piélld tapahtuvan
asioinnin tarve nousivat selkeimmin esiin. Vastaajat kokivat vaikeaksi arvioida uhkia ja haas-
teita ja avovastauksissa nousivat esiin tietoturvakysymykset, virheet kirjaamismenettelyssd,
ikdéntyvien osakkeenomistajien asiointimahdollisuudet sekd puutteet jérjestelmén toiminta-
varmuudessa ja kayttéjaystivillisyydessa.

Kysyttiessd, miten vastaaja mieluiten asioisi hakiessaan sdhkoistd omistajamerkintid, selvasti
eniten kannatusta sai vaihtoehto viranomaisen yllapitiméassd sdhkoisessd asiointipalvelussa
(833/1101). Avovastauksissa pohdittiin, miten sihkoisessd asiointipalvelussa toteutetaan tun-
nistautuminen ja erltylsestl yhtelsomlstajlen asiointi. Kuten osakkeenomlstajllle suunnatussa
kyselyssd, yleisin arvio omistus- ja panttauskirjaukseen liittyvéstd asiointitarpeesta (10 vuoden
jaksolla) oli 1-2 kertaa. Vastaajia pyydettiin arvioimaan asiointiin liittyvaa tietotarvetta. Vaih-
tochdoista eniten kannatusta saivat isdnnoitsijantodistuksen tiedot, osakehuoneiston omistusta
ja panttausta koskevat tiedot ja yhtidjarjestyksen tiedot. Vastausten painotukset poikkesivat
Jossain médrin osakkeenomistajille suunnatun kyselyn tuloksista ja voidaan olettaa, ettd vas-
taajat tdssd tapauksessa vastasivat myos hallituksen jdsenen ndkokulmasta. Avovastauksissa
tuotiin esille tdismennyksind muun muassa rakennusten ja huoneistojen korjaushistoria ja muut
muutostyot, yhtidlainaa ja vastikkeita koskevat tiedot sekéd yhtion pidemmain aikavilin suun-
nittelua tukevat asiakirjat (strategia ja pitkdn tdhtdimen suunnitelma). Varsin monissa avovas-
tauksissa tuotiin esille, ettd tiedot ovat jo nykyisin saatavina isdnnointijarjestelmista.

Kyselyiden kdsittely ja johtopdditokset. Kyselysté tiedotettiin yleisolle maa- ja metsidtalousmi-
nisterion tiedotteella. Lisdksi kyselyd vilitettiin edelleen Maanmittauslaitoksen, Isénnéintilii-
ton ja Suomen kiinteistoliiton tiedotuskanavien kautta. Se julkaistiin Otakantaa.fi-palvelussa
suomeksi ja ruotsiksi. Kyselyn tuloksia kisiteltiin lainsdddantotydryhmissa osana esityksen
kasittelyd. Tuloksiin liittyvid havaintoja on pyritty esityksessa késittelemédn vaikutusten arvi-
ointia ja keskeisié ehdotuksia koskevassa osiossa.

Kyselyiden vastaajia ei valittu otannalla, eikd heitd pyydetty tunnistautumaan kirjautumalla
Otakantaa.fi-palveluun. Kuten edelld on selostettu, vastaajat saivat varsin vapaasti valita, vas-
tasivatko kaikkiin kysymyksiin vai osaan niistid. Kyselyn aihepiiri oli hyvin laaja ja kysymys-
ten taustoja selvitettiin hyvin lyhyesti. Kysymyksié oli osakkeenomistajille suunnatussa kyse-
lyssd 21 ja hallituksen jdsenille suunnatussa kyselyssd 35. Edelld mainitut seikat vaikuttavat
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sithen, ettei vastauksista voida tehdd kovin pitkdlle menevid, tieteellisesti tai tilastollisesti pa-
tevid johtopaatoksia.

Se kyselyiden tuloksista voidaan kuitenkin kokoavasti todeta, ettd vastaajilla kuten todenni-
koisesti my0s heidén viiteryhmilldén on yksildind hyvin erilaiset valmiudet ja motivaatio ryh-
tyd toimimaan esityksessd ehdotetun huoneistotietojarjestelman mahdollistamalla tavalla. Vas-
taajien suhtautuminen paperisista osakekirjoista luopumiseen sekd omistuksen ja panttauksen
kirjaamiseen vaihteli hyvin kielteisestd erittdin myonteiseen suhtautumiseen. Asenteen takana
olevia syité ei ole kyselyn puitteissa mahdollista selvittdd. Kokoavasti voidaan kuitenkin to-
deta, ettd huoneistotietojérjestelmén kayttoonottoon liittyy tiedottamisen ja teknisen tuen haas-
te. Osakkeenomistajien, yhtididen ja niiden vastuuhenkildiden tulee jo ennen huoneistotieto-
jarjestelméd koskevan lainsddddannon voimaantuloa saada riittdvésti neuvontaa omaa asiointi-
aan varten. Ammattimaisen isénndinnin piiriin kuuluvat yhtiot ovat jo valmistelun aikana ol-
leet tiedotuksen ja kuulemisen kohteena isdnnditsijoiden ja Suomen kiinteistoliiton edustami-
en yhtididen osalta. Kansalaisille suunnattua tiedotusta on tehty valmistelun kuluessa, mutta
kaikkien tavoittaminen tiedotteiden ja lehtiartikkeleiden vilitykselld on haastavaa. Varsin pal-
jon jaa osakeluettelon siirron osalta yhtion asukastiedotuksen ja kirjaamismenettelyn yksityis-
kohtien osalta osakkaiden aktiivisuuden varaan.

Yhteenvetona kyselyn tuloksista voidaan todeta, ettd omistuksen ja panttauksen kirjaamisesta
perittdvit maksut ovat osakkeenomistajien sitoutumisen kannalta keskeinen tekija. Sama kos-
kee yhtion hallinnon hoitamiseen liittyvéa asiointia. Maksuja on selvitetty tarkemmin vaiku-
tusten arviointia koskevassa kappaleessa. Asioinnin sujuvuuteen ja palveluiden saavutettavuu-
teen on kiinnitettdvd huomiota my0s niissd tapauksissa, joissa henkil6lld ei ole 1dhtokohdis-
taan johtuen valmiuksia sdhkoiseen asiointiin. Rekistereiden ja niissd tapahtuvan tietojenkésit-
telyn on vastattava henkilGtictojen suojaa ja tietoturvaa koskeviin haasteisiin. Naihin liittyvia
kysymyksid on késitelty sdétdmisjérjestysti koskevassa osiossa seké asianomaisten sddnnosten
yksityiskohtaisissa perusteluissa.

Toisaalta vastauksista on luettavissa huoneistotietojérjestelman lisdarvo nykyiseen jérjestel-
main verrattuna. Tarpeellisena uudistuksena néhtiin mahdollisuus selvittdd omia omistuksiaan
koskevat tiedot ja tietojen virheettdmyys rekisteristd sekd paperisista osakekirjoista luopumi-
sen tuoma mahdollisuus luopua niiden sdilyttdmisestd ja tdhdn liittyvista riskeistd. Merkittéva-
nd etuna ndhtiin my6s mahdollisuus siirtyd tulevaisuudessa séhkoiseen asiointiin osakkeiden
kaupan ja panttauksen yhteydessd. Huoneistotietojarjestelmé tarjoaa mahdollisuuden vilitys-
liikkkeille ja luottolaitoksille nykyistd suurempaan palveluiden ja sisdisten prosessien digita-
lisointiin. Se, missd méérin tdhdn mahdollisuuteen tartutaan, riippuu toimijoista itsestaan.

Kyselyssé ei voitu riittédvésti yksiloidd niitd prosesseja, jotka liittyvdat muun yhtion hallussa
olevan tiedon késittelyyn tietojarjestelméssd. Esimerkiksi isdnnditsijantodistuksella annettavi-
en tietojen yllépitoa ja luovuttamista ei kuvattu tarkemmin kyselyssd. Ndiden osalta voidaan
lahinné arvioida, ndhdaanko ylipddtddn timéan tyyppiselle palvelulle tarvetta vastaajien kes-
kuudessa. Tulosten perusteella voidaan todeta, ettd vastauksissa néhtiin tarvetta ndiden tietojen
kasittelyyn tietojarjestelmassd. Odotukset tietosisdllon suhteen vaihtelevat merkittdvasti.
Osassa vastauksia kannatettiin hyvin laajaa, ldhes kaikki yhtion hallussa olevat tiedot kattavaa
tietosisdltod, osa hyvin pelkistettyd, viranomaisrekistereiden tietosisdllon varaan rakentuvaa
tietojenkadsittelyd. Esityksessd valittua ratkaisua selvitetddn jaljempénd huoneistotietojérjes-
telmai koskevan lakiehdotuksen yhteydessa.

5.2.2 Lausuntokierros
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Esityksestd jarjestettiin 23.3.2018—4.5.2018 vélisend aikana laaja lausuntokierros. Lausunto-
pyynnon jakelussa mainittujen lisiksi lausuntopyyntdaineisto oli nihtavilld hankkeen internet-
sivuilla sekd Hankeikkuna-palvelussa. Kaikilla asiasta kiinnostuneilla oli mahdollisuus esittéa
nidkemyksenséd. Lausunnoista on laadittu lausuntoyhteenveto, joka on néhtévilld hankkeen in-
ternetsivuilla ja Hankeikkuna-palvelussa.

Lausuntonsa antoivat Elinkeinoeldmin keskusliitto EK, Espoon kaupunki, Euroclear Finland
Oy, Finanssiala ry, Finanssivalvonta, Hannes Snellman Asianajotoimisto Oy, Helsingin kau-
punki, Helsingin kérdjdoikeus, Keskuskauppakamari, Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto ry
(KVKL), Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Kojamo Oyj, Kuluttajaliitto-Konsumentférbundet ry,
Maanmittauslaitos, oikeusministerio, OP Ryhma, Patentti- ja rekisterihallitus, Pirkanmaan ka-
rdjdoikeus, Rakennusteollisuus RT ry, Sato Oyj, Suomen Asiakastieto Oy, Suomen asianajaja-
liitto ry, Suomen Hypoteekkiyhdistys, Suomen isénndintiliitto ry, Suomen kiinteistdliitto ry,
Suomen kiinteistonvilittéjét ry (SKVL), Suomen Pankki, Suomen Vuokranantajat ry, Suomen
yrittdjét, Tietosuojavaltuutetun toimisto, Turun kaupunk1 ty0- ja elinkeinoministerio, Uuden-
maan maistraatti, Valtakunnanvoud1nv1rast0 valtiovarainministerid, Vantaan karaJa01keus
Verohallinto, Viestorekisterikeskus seki ympéiristéministerié. Sosiaali- ja terveysministerio,
Suomen kuntaliitto, Tampereen kaupunki, valtioneuvoston kanslia ja Vantaan kaupunki il-
moittivat, ettei niilld ole lausuttavaa esityksen johdosta.

Yli puolet lausunnonantajista ilmoitti kannattavansa esitysté ja sen tavoitteita. Yksikdén lau-
sunnonantaja ei ilmoittanut vastustavansa esitystd. Sen sijaan joitakin esitykseen siséltyvid yk-
sityiskohtia arvioitiin kriittisesti tai esitystd toivottiin tdydennettdvén joltain osin. Yksi lau-
sunnonantaja ilmoitti vastustavansa esityksessd omaksuttua viranomaismallia. Yhdeksén lau-
sunnonantajaa ilmoitti kannattavansa viranomaismallia. Erityisesti lausunnoissa nousi esille
tarve tehostaa paperisista osakekirjoista luopumisen aikataulua ja siten Iyhentda siirtymaaikaa,
Jonka kuluessa eri toimijat joutuvat ylldpitaiméén sekéd paperisten osakekirjojen ettd kirjaa-
mismenettelyn edellyttimid prosesseja ja toimintoja. Mahdollisina keinoina nousivat esiin pa-
perisista_osakekirjoista luopuminen siten, ettd luottolaitokset toteuttavat hallussaan olevien
osakekirjojen mitdtéinnin niin sanotun massakonversion avulla seki takarajan asettaminen
kaikille osakkeenomistajille sdhkoisen omistajamerkinndn hakemista ja osakekirjan mitétoin-
tid varten. Naihin ehdotuksiin vastaamista ohjasi toisaalta esityksen jatkovalmisteluun kéytet-
tivissd oleva aika ja toisaalta tarve estdd ratkaisuista aiheutuvat mahdolliset vaikeasti ennakoi-
tavat toteutusongelmat ja oikeudenmenetykset. [lman osakkeenomistajan myoétévaikutusta ta-
pahtuvaan osakekirjojen massakonversioon pohjautuva ratkaisu olisi edellyttdnyt paitsi perus-
tuslakindkokohtien myos kdytdnnon toteutuksen huolellista selvittdmistd. Tallaiseen selvitys-
tyohon ei ollut esitykselle asetetun tavoiteaikataulun puitteissa mahdollista ryhtyd. Sen sijaan
esitykseen on siséllytetty sddnndsehdotus, joka asettaisi omistuksen kirjaamiselle ja osakekir-
jan mitédtoimiselle 10 vuoden méérdajan, joka laskettaisiin siitd, kun yhtid on siirtdnyt osake-
luettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle. Méadrdajan tehosteena olisi osakeoikeuksien me-
nettéminen, mikéli kirjaamista ei ole haettu ennen yhtidkokoukseen osallistumista koskevaa
tasmaytyspdivad. Sddnnoksen toteuttaminen edellyttdd, ettd yhtiolle sdddettiisiin velvollisuus
ilmoittaa osakkeenomistajalle osakeluettelon ylldpidon siirtimisestd Maanmittauslaitokselle.

Kirjaamismenettelyd koskevissa lausunnoissa toisaalta kannatettiin osakkeenomistajan (luo-
vuttajan) suostumuksen edellyttimistd saannon kirjaamisessa. Toisaalta toivottiin erindisiin
muihin selvityksiin, kuten kauppakirjaan, perustuvaa kirjaamista. Lausunnoissa kritisoitiin
my0s kirjaamismenettelyn yksityiskohtien jattdmista kirjaamiskdytdnnon varaan. Esitetyt né-
kokohdat kaytiin huolellisesti 14pi jatkovalmistelussa. Esityksen perusteluja tdydennettiin tar-
vittavilta osin ja sddnndksid tdsmennettiin. Samalla todettiin, ettei osakkeenomistajan luovu-
tustahdon selvittdmistd voida jattdd nykytilanteessa allekirjoitetun kauppakirjan varaan, vaan
saannon kirjaaminen edellyttéisi joka tapauksessa omistajan kuulemista. Jatkossa kaupankayn-
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tijarjestelmien kehittyessd, vahvaan tunnistautumiseen perustuva siahkoisessa kaupankayntijér-
jestelmissé tehty tahdonilmaisu voi hyvin korvata osakkeenomistajan suostumuksen. Tassd
vaiheessa kirjaamismenettely on kuitenkin syyté toteuttaa teknologia- ja toimintatapaneutraa-
listi siten, ettd Maanmittauslaitos méérittelee kirjaamiskdytdntod koskevissa ohjeissa suostu-
muksen ja muun luotettavan selvityksen antamisen tekniset yksityiskohdat siten, etté kirjaa-
misratkaisun perusteeksi tarvittava riittdva selvitys luovutuksesta saadaan riippumatta tavasta,
jolla osakkeenluovutuksen osapuolet ovat valinneet kaupan toteutettavaksi. Jatkovalmistelussa
todettiin myos tarve madritella kirjaamiskaytantd siten, ettd suostumus voidaan antaa luovu-
tuksensaajan ja pantinsaajan kannalta riittdvén varhaisessa vaiheessa kuhunkin tilanteeseen
sopivalla tavalla.

Huoneistotietojarjestelmén tietosiséltdod ja tietojen kisittelyd koskevat kommentit on pyritty
ottamaan huomioon. Tietojen késittelyn osalta kommenteissa korostuivat tietojen kayttotarkoi-
tussidonnaisuuden vaatimuksen huomioinen muusta viranomaisen rekisteristd saatavien tieto-
jen kisittelyssd ja luovutettaessa tietoa tietojirjestelméstd. Jatkovalmistelussa muusta viran-
omaisen rekisteristé saatavien tietojen kasittelytapaa ja kdyttotarkoitussidonnaisuutta koskevia
perusteluja tdydennettiin. Lakiehdotukseen liséttiin sddnndés Maanmittauslaitoksen roolista
osakehuoneistorekisterin ja hallintakohderekisterin pitdjand. Tiedonluovutusta koskeva sdénte-
ly sidottiin tdsméllisemmin huoneistotietojarjestelmén tarkoitukseen, jota koskeva sddnnds li-
sattiin lakiehdotukseen. Tietosuojavaltuutetun toimiston lausunnon johdosta esitykseen sisil-
lytettiin kuvaus huoneistotietojérjestelméin tietosuojaa koskevasta vaikutustenarvioinnista, jo-
ka toteutetaan erikseen rekisterinpitéjén toimesta. Osakeluettelon julkisuutta koskevaa saénte-
lyd tdsmennettiin oikeusministerin ja tietosuojavaltuutetun toimiston lausunnon perusteella
vastaamaan pitkélti nykyisti sdéntelya.

6 Riippuvuus muista esityksista

Esitys liittyy valtion vuoden 2019 talousarvioehdotukseen ja on tarkoitettu kasiteltdviksi sen
yhteydessa.

Julkisen hallinnon tiedonhallintalain valmistelun yhteydessd on tarkoitus keskittdd teknisen
kayttoyhteyden kautta tapahtuvaa viranomaisten vilistd tiedonvaihtoa koskevat sddnndkset
tiedonhallintalakiin. Samassa yhteydessd sééddettdisiin mahdollisesti my6s muulle kuin viran-
omaiselle teknisen kdyttdyhteyden avulla tapahtuvasta tietojen luovutuksesta. Tasséd yhteydes-
sé perusteet luovutustapakohtaiseen erityissdéntelyyn lakkaavat osittain. Viranomaisen ja
muun tahon tiedonsaantioikeudesta olisi kuitenkin sdddettdva jatkossakin, jotta tekninen kayt-
toyhteys voidaan myontdd. On mahdollista, ettd tiedonhallintalakia koskeva esitys olisi edus-
kunnan késiteltdvéani osittain yhtd aikaa timén esityksen kanssa. Esityksiin siséltyvien lakieh-
dotusten suunniteltu késittelyaikataulu ja voimaantulo poikkeavat toisistaan siind méérin, ettei
esitysten yhteensovittaminen esimerkiksi viittausten avulla ole ollut mahdollista. Néin ollen
mahdolliset tiedonhallintalaista seuraavat muutostarpeet ehdotettuun lakiin huomioidaan tie-
donhallintalakia koskevan tai muun vastaavan esityksen yhteydessa.

Esityksen valmistelun aikana kansallisen tietosuojalakiehdotuksen (HE 9/2018 vp.) eduskun-
takésittely oli kesken. Sama koskee digitaalisten palveluiden tarjoamisesta annettavaa lakieh-
dotusta (HE 60/2018 vp.). Mainittujen lakiehdotusten késittelyssé toteutuvat mahdolliset muu-
tokset, jotka vaikuttaisivat késilld olevan esityksen sisdltoon, tulisi huomioida tarvittaessa
eduskuntakaisittelyn aikana.

Esitykseen sisdltyvissd lakichdotuksissa on viitattu hallintolainkéyttdlakiin, joka on tarkoitus

kumota oikeudenkdynnisti hallintoasioissa annettavalla lailla (HE 29/2018 vp.). Uusi laki on
hallituksen esityksen mukaan tarkoitettu tulemaan voimaan vuoden 2019 alusta tai sen alku-
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puolella. Esitykseen siséltyvien huoneistotictojarjestelmid ja huoneistotietolainsdddannon
voimaanpanoa koskevien lakiehdotusten késittelyssa tulisi tarvittacssa huomioida edelld mai-
nitun lain voimaantulosta aiheutuvat muutokset.

Eduskunnan késiteltdvéksi saatetaan yhtd aikaa tdmén esityksen kanssa hallituksen esitys

eduskunnalle laiksi yritys- ja yhteistietolain muuttamisesta. Esityksessd ehdotetaan muutetta-
vaksi osittain samoja yritys- ja yhteisotietolain sddnndksié kuin tissd esityksessé.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotusten perustelut

1.1 Laki huoneistotietojérjestelmisti
1 luku Yleiset sddnnokset

1 §. Lain soveltamisala. Lakia sovellettaisiin 1 §:n / momentin mukaan huoneistotietojarjes-
telmén, siihen siséltyvien rekisterien ja asiointijarjestelmén yllépitoon ja muuhun siiné tapah-
tuvaan tietojenkdsittelyyn. Tietojen késittely tapahtuu mahdollisimman pitkélle sdhkdisen jér-
jestelmédn avulla. Tarkoituksena on, ettd osakkeen omistuksen ja panttauksen kirjaamisessa se-
ki osakkeeseen kohdistuvan muun oikeuden ja rajoituksen merkitsemisessa siirrytddn mahdol-
lisimman pian sdhkdiseen toimintamalliin niin hakemusten kisittelyssd kuin ratkaisujen tie-
doksiannossa. My0s paperimuodossa tapahtuva asiointi mahdollistetaan, jotta kaikille turva-
taan yhtéldiset mahdollisuudet saada palveluita. Palveluiden tarjoamisessa sovellettaisiin digi-
taalisten palveluiden tarjoamisesta annettua lakia.

Huoneistotietojarjestelméassd kasitelldan EU:n tietosuoja-asetuksen 4 artiklan 1 kohdassa tar-
koitettuja henkilotietoja siltd osin kuin ne voidaan liittdd joko vélittomasti tai vélillisesti tun-
nustettavissa olevaan henkiloon. Tietojenkaésittelylld tarkoitetaan lakiehdotuksessa EU:n tie-
tosuoja-asetuksen 4 artiklan 1 kohdan 2 alakohdan mukaisia toimintoja, kuten tietojen keraa-
mistd, yhdistdmistd, tallentamista, jarjestimistd, jasentdmistd, sdilyttimistd, muokkaamista,
muuttamista, luovuttamista ja poistamista. Mainittua asetusta sovelletaan ldhtokohtaisesti
myos lakiehdotuksen mukaisiin tietojenkasittelyn tarkoituksiin, johon sovelletaan osakkeiden
vaihdannan ja palveluiden tarjoamisen osalta EU:n sisimarkkinalainsdadéantoa. Siltd osin kuin
jokin tietojenkadsittelyn tarkoitus jdisi unionin toimivallan ulkopuolelle, késittelyyn sovellettai-
siin joka tapauksessa tietosuojalain 2 §:n 1 momentin nojalla tietosuoja-asetuksen sdannoksia.
Niistd lahtokohdista seuraa, ettd huoneistotietojérjestelmén tietojen yllépitoon ja muuhun tie-
tojenkasittelyyn sovellettaisiin 1dhtokohtaisesti, jaljempéana kerrotuin poikkeuksin, EU:n tie-
tosuoja -asetusta ja kansallista tictosuojalakia.

Perustuslakivaliokunnan henkildtietojen suojaa koskevassa viime aikaisessa lausuntokéytén-
nossé on edellytetty nojautumista mahdollisimman pitkélti EU:n tietosuoja-asetuksen ja kan-
sallisen tietosuojalain sdédnnoksiin sekd kansallisen liikkkumavaran kdyton rajaamista valtta-
mattdmaan. Toisaalta EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohdan mukaan kansallista sdén-
telyd edellytetddn tietojenkasittelyn oikeusperusteen toteuttamiseksi viranomaistehtiavien hoi-
tamista varten. Erdiltd osin my0s kansallisista yleissddnnoksistd poikkeaminen edellyttdd eri-
tyislainsdddéantdd. Téllainen sddntelykohde on esimerkiksi julkisuuslain 16 §:n 3 momentin
soveltamisalan ulkopuolelle jdévi, teknisen kéyttoyhteyden avulla tapahtuva tietojen luovut-
taminen.

Lakiehdotuksessa sdddettdisiin EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 ¢ alakohdan mukaisesti
rekisterinpitédjélle kuuluvan julkisen vallan kdyttdmiseksi tarvittavasta tietojen késittelyperus-
teesta seké erdistd kasittelyn kannalta vélttiméttomisté, kansallisen liikkkumavaran piiriin kuu-
luvista seikoista, jotka mainitaan EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 2 ja 3 kohdassa. Lain
sddnnoksilld tdydennettiisiin viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999),
jaljempéana julkisuuslaki, sddnnoksia tietojen luovuttamisesta. Tietojen luovuttamiseen ja oi-
keuteen saada tieto viranomaisen henkildrekisteristd sovellettaisiin tietosuojalain 28 §:n mu-
kaisesti julkisuuslakia, jollei ehdotetun lain sdédnnoksistd muuta johdu. Lakiehdotusta sovellet-
taisiin erityisesti teknisen kayttoyhteyden avulla tapahtuvaan huoneistotietojérjestelmén tieto-
jen luovuttamiseen ja muussa viranomaisen tietojirjestelméssé olevien tietojen kisittelyyn.
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Lisdksi saddettiisiin erddstd kansallisen lilkkkumavaran puitteissa toteutettavasta poikkeuksesta
EU:n tietosuoja-asetuksen soveltamiseen.

Huoneistotietojarjestelmén tietojen luovutukseen sovellettaisiin tietojen kayttotarkoituksesta,
luovutustavasta ja julkisuudesta riippuen joko julkisuuslakia tai lakiehdotuksen sd&dnnoksia.
Lakiehdotusta sovellettaisiin erityisesti huoneistotietojarjestelméin tarkoituksiin tapahtuvaan
julkisten tietojen luovuttamiseen ja muussa viranomaisen tietojirjestelmisséd olevien tietojen
késittelyyn. Muilta osin sovellettaisiin, tietosuojalain 28 §:n ldhtokohdan mukaisesti yleis-
sadnndksid eli julkisuuslain sdédnnoksié asiakirjajulkisuudesta ja viranomaisen henkildrekiste-
riin sisdltyvien salassa pidettdvien tietojen luovuttamisesta. Ndiden sdénnosten siséltod ja suh-
detta EU:n tietosuoja-asetukseen selvitetdéin tarkemmin jéljempénd. Huoneistotietojirjestel-
missd ei kisitelld EU:n tietosuoja-asetuksen 9 artiklassa tarkoitettuja erityisid henkilGtieto-
ryhmié eikd tietosuojalakia edeltdvéan lain, henkil6tietolain (523/1999) 11 §:ssé tarkoitettuja
arkaluonteisia henkil6tietoja.

Huoneistotietojarjestelmén rakentaminen on tarkoitus toteuttaa vaiheittain. Ensi vaiheessa
huoneistotietojirjestelmdin  sisdltyvddn osakehuoneistorekisteriin ~ koottaisiin  asunto-
osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistosakeyhtididen osakkeiden omistusta ja panttausta
koskevat tiedot. Ndin muodostuvaa kokonaisuutta kutsuttaisiin osakehuoneistorekisteriksi. Li-
sdksi huoneistojarjestelmén kautta tarjottaisiin erilaisia asiointitarpeita varten mahdollisuus
saada yhtiotd, osaketta ja niilld hallittavaa huoneistoa koskevaa tietoa muista viranomaisten
rekistereistd. Néiden tietojen yhdistdmisessd tarvittavaa tietosiséltdd ja kirjaamistehtévén hoi-
tamista tukevaa tietosiséltod pidettéisiin ylld hallintakohderekisteriksi kutsutussa rekisterissa.
Seuraavassa vaiheessa valmisteltaisiin yhtion yllapitdmaa rekisterid, johon tallennettaisiin yh-
tion tiedonantovelvoitteiden kannalta tarpeellisia, erityisesti isannditsijantodistuksella annetta-
via tietoja. Rekisteri helpottaisi yhtion hallinnossa tarvittavan tiedon hallintaa ja saatavuutta.
Palvelu voitaisiin toteuttaa my0s isdnndintijarjestelméédn kytkeytyvéna tiedonvélityskanavana
sellaisille yhtidille, jotka ovat isdnndintijarjestelmén piirissd. Samalla huoneistojirjestelméin
muodostuisi koko rakennetun ympériston tiedonhallinnan kannalta merkittdvé kokonaisuus,
joka tarjoaisi vayldn niin viranomaisen tietojarjestelmissd kuin yhtidissa yllapidettdvaén tie-
toon. Tulevina vuosina tietojarjestelmaédn on tarkoitus siséllyttdd myos muita asumisen muoto-
ja koskevia tietoja.

Pykilidn 2 momentissa sdadettéisiin huoneistotietojirjestelmén térkeimmastd tehtdvastd, joka
on osakkeen omistuksen ja panttauksen kirjaaminen sekd muun osakkeeseen kohdistuvan ra-
joituksen merkitseminen sekd niitd oikeuksia koskevan tiedon julkistaminen. Kirjaamisjarjes-
telma tarvitaan fyysisen osakekirjan poistumisen myota osakkeeseen kohdistuvan omistus- ja
panttioikeuden julkivarmistuksen toteuttamiseksi. Kirjaamisen oikeusvaikutukset vastaavat
omistusoikeuden osoittamisessa siirtomerkinndin varustetun osakirjan luovuttamisen oikeus-
vaikutuksia ja osakkeen tuottamien osakeoikeuksien alkamisessa osakeluettelomerkinnén oi-
keusvaikutuksia. Panttausta koskeva kirjaaminen korvaa osakekirjan luovutuksen tuottaman
julkivarmistuksen. Kirjaamisessa noudatettavaa menettelya ja kirjaamisen oikeusvaikutuksia
kasitelladn jaljempand 2 luvun yhteydessa.

2 §. Huoneistotietojdrjestelmdn tarkoitus. Pykéldssd sdéddettdisiin huoneistotietojérjestelman
tarkoituksesta, joka on palvella ensinndkin huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
vaihdantaa ja vakuuksien hallintaa sekd muuta niihin verrattavaa toimintaa kuten huoneiston
vuokrausta sekd omistajan ja luotonantajan riskien hallintaa kuten vakuutustoimintaa. Lisaksi
huoneistotietojérjestelmi palvelisi yhtion hallinnon tietotarpeita kuten omistustiedon hallintaa
sekd omistajan tiedonsaantitarpeita. Tarkoituksena on, ettd yhtio ja osakas voisivat maksutta ja
ilman erillistd hakemusta saada tutustua itseddn koskeviin tietoihin kirjautumalla Maanmitta-
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uslaitoksen asiointipalveluun. Yhtion osalta timéd merkitsee pddsyd sen tavanomaisessa toi-
minnassa tarvittaviin tietoihin.

Huoneistotietojérjestelmé on osa rakennetun ympériston tiedonhallintaa. Se muodostaa yhdes-
sé kiinteistdtietojarjestelmin kanssa keskeistd kansallisvarallisuutta ja suomalaisten asumista
koskevan tietovarannon. Niin ollen huoneistotictojarjestelman tarkoituksena olisi palvella laa-
jemminkin yhteiskunnan tietotarpeita. Tietojirjestelma tuottaisi ja vélittdisi tietoa erilaisiin yh-
teiskunnan tietotarpeisiin, kuten tutkimukseen, tilastotuotantoon sekéd viranomaisten paatok-
senteon valmisteluun. Yhteiskunnan tietotarpeet viittaavat téissid yhteydessd esimerkiksi valti-
on keskushallinnon, aluehallinnon ja kunnallishallinnon viranomaisten ja toimielinten seké vé-
lillisen julkisen hallinnon organisaatioiden toimintaa ja paédtoksentekoa palvelevaan valmiste-
lu- ja selvitystyohon, joka ei ole luonteeltaan tieteellista tai tilastollista tutkimusta.

3 §. Mddritelmdt. Pykalaan ehdotetaan otettavaksi luettavuuden ja selkeyden parantamiseksi
tarvittavat tekniset méaritelméat. Méaritelmét rajoittuvat edelld kuvatusta huoneistotietojérjes-
telmén rakentamisen vaiheistuksesta johtuen asunto-osakeyhtiolain 1 luvun 2 §:ssé tarkoitet-
tuun asunto-osakeyhtioon ja asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 2 §:ssé tarkoitettuun keskindiseen
kiinteistoosakeyhtioon (1 kohta) ja ndiden osakkeisiin (2 kohta). Sahkoisessd asiointijérjes-
telmassa 1. paivand tammikuuta 2019 tai sen jalkeen perusilmoituksen tehneet yhtiot kuuluisi-
vat suoraan lain soveltamisalaan ja niiden osakkeet kuuluisivat osakehuoneistorekisteriin. Tata
aikaisemmin perustettujen asunto-osakeyhtididen osakeluettelon siirtdmisesti Maanmittauslai-
tokselle sekd omistuksen kirjaamisesta ja osakekirjan mitdtdinnistd sééddettdisiin voimaan-
panolaissa. Ennen vuotta 2019 perustettujen keskindisten kiinteistdosakeyhtididen tulisi puo-
lestaan tehdd sdhkoisessd palvelussa yhtidjarjestyksen muutos, jonka mukaan niiden osakkeet
kuuluvat osakehuoneistorekisteriin. Jérjestelyn taustalla ovat asunto-osakeyhtiélain muutta-
mista koskevan lakiehdotuksen 2 Iuvun 1 a §:n ja 28 luvun 2 ja 3 §:n sddnnokset yhtion osak-
keiden kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin. Niitd on selostettu tarkemmin jiljempéné la-
kiehdotuksen 3 kohdalla.

Lakia sovellettaisiin kaikkiin yhtién osakkeisiin riippumatta siité, tuottavatko ne oikeuden hal-
lita jotakin madrattya tilaa pysyvésti tai tiettynd aikana. Laissa tarkoitettuja osakkeita olisivat
asuinhuoneiston pysyvaén hallintaan oikeuttavien osakkeiden ohella esimerkiksi lomahuoneis-
ton hallintaan méaérattyind aikoina oikeuttavat viikko-osakkeet seké sellaiset pysdkointihalliin
kohdistuvat osakkeet, jotka antavat oikeuden hallita jotakin vapaana olevista pysékdintitilois-
ta. Pykalan 3 kohdan mukaan hallintakohteella tarkoitetaan asunto-osakeyhtidlain 3 §:ssé tar-
koitettua osakehuoneistoa. Lakia sovellettaisiin kaikkiin osakehuoneistoihin huoneiston kéyt-
totarkoitukseen katsomatta.

2 luku Osakkeenomistajan seké osakkeen panttauksen kirjaaminen ja osaketta koskevan rajoi-
tuksen merkitseminen rekisteriin.

4 §. Osakehuoneistorekisteri. Pykélassa sdddettdisiin osakehuoneistorekisterin pitdmisesti ja
rekisterin tietosisallostd. Saannoksen tarkoituksena on toteuttaa EU:n tietosuoja-asetuksen 6
artiklan 1 kohdan e alakohdassa tarkoitettu tietojen késittelyperuste, josta on mainitun artiklan
3 kohdan mukaisesti sdddettdva joko unionin oikeudessa tai rekistenpitéjdan sovellettavassa
jasenvaltion lainsdédédnnossd. Kirjaamismenettelyssd tapahtuvan tietojen késittelyn oikeuspe-
rusta on siten 6 artiklan 1 kohdan e alakohta. Tietojen késittelyn perusteena ei ole 6 artiklan 1
kohdan a alakohdassa tarkoitettu suostumus. Niin siitdkin huolimatta, ettd jiljempadnad omista-
jan kirjaamista koskevien sdénnosten kohdalla ehdotetaan oikeuden kirjaamisen edellytyksek-
si, ettd osakkeensaaja esittda selvityksen luovuttajan suostumuksesta. Suostumuksessa on tassa
yhteydessd kysymys rekisteriin kirjatun oikeudenhaltijan tahtotilan selvittimisestd ennen ha-
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nen oikeuksiinsa vaikuttavan hallintotoimen suorittamista, ei rekisterdidyn suostumuksesta
tietojen késittelyyn.

Pykilan I momentissa séddettdisiin erityisesti osakkeen omistuksen ja panttauksen kirjaamista
sekd rajoituksen merkitsemistd palvelevasta osakehuoneistorekisteristd. Osakkeiden omistusta
ja panttausta koskevien tietojen luotettavaa kirjaamista voidaan pitdd ainoana vaihtoehtona
fyysisten osakekirjojen varaan rakentuvalle omistuksen ja panttioikeuden osoittamiselle. Tar-
koituksena on luoda ja ylldpitdd vaihdannan ja vakuuskdyton tarpeisiin kirjaamisjérjestelma,
jonka toiminnasta aiheutuneisiin virheisiin liittyy viranomaisen ankara korvausvastuu.

Pykélidn 2 momentissa saddettdisiin kirjaamistehtdvad hoidettaessa rekisterditdvistd tiedoista.
Sen 1 kohdan mukaan osakkeen omistuksen ja panttauksen osalta rekisterdidddn ensinndkin
kirjaamishakemusta ja sen késittelyd koskevat tiedot. Kyse on asian vireilletuloa, hakemuksen
siséltod, hakijaa, osakkeenomistajaa ja panttauksen osapuolia koskevista tiedoista. Lisiksi tal-
lennetaan tictoa asian kasittelyvaiheesta. Edelld mainitut tiedot tarvitaan kirjaamismenettelya
varten ja kirjaamisratkaisun dokumentointia varten. Kéytinnossd yksittdistd kirjaamisasiaa
koskeva tietosiséltd méaédrdytyy tarkemmin kirjaamista koskevien pykélien yhteydessa esitetyl-
13 tavalla.

Pykélén 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettuja kirjaamisasiasta tallennettavia tietoja olisivat
esimerkiksi asianlaatu, yhtion tunnisteet ja osakeryhmétunnus, omlstaja ja omistusosuus,
saannon laji ja saantopdivé seké panttauksesta pantinsaaja, pantin médrd (rahamééra tai koko
arvo) ja mahdollisesti panttausten etusijajérjestys. Tarkoituksena on, ettd kirjaamiskdytanndssé
voitaisiin ratkaista, onko esimerkiksi osakeryhmén tunnus sellainen hallintakohteen yksildiva
tieto, joka fyysisesti tallennetaan osana kirjaamishakemuksen ja siithen annetun ratkaisun tie-
tosiséltod osakehuoneistorekisteriin. Pykdldn 2 momentin 2 kohdan mukaan rekisteriin tallen-
nettaisiin myds 7 ja 8 §:ssé tarkoitetun rajoituksen merkitsemistd koskevaa hakemusta tai il-
moitusta sekd hakemuksen kisittelyd koskevat tiedot. Perusteet tietojen késittelylle ovat vas-
taavat kuin edelld kirjaamisasian kohdalla on esitetty. Tiedot osakkeisiin kohdistuvasta ulos-
mittauksesta ja turvaamistoimenpiteestd merkitdén rekisteriin asianomaisen viranomaisen toi-
mittamien tietojen perusteella seka tiedot osakkeenomistajan konkurssista ja yrityssaneerauk-
sesta konkurssipesin taikka selvittdjan tai tuomioistuimen toimittamien tictojen perusteella.

Pykildn 2 momentin 3 kohdan mukaan rekisteriin tallennettaisiin kirjaamista seké rajoituksen
merkitsemistd koskevat ratkaisut. Jos kirjaamisasia on ratkaistu hakemuksen mukaisena, kir-
jaus on samalla asiassa tehtdva hallintopéditds. Jos asia ratkaistaisiin hakemuksesta poiketen,
viranomaisen olisi tehtdva 10 §:n 3 momentissa tarkoitettu erillinen paétos.

Pykilidn 3 momentissa sdidettiisiin kirjaamista tai rajoituksen merkitsemistd koskevan asian
yhteydessd luonnollisen henkilon yksiloimiseksi tarvittavista tiedoista. Tété tarkoitusta varten
rekisteriin tallennettaisiin henkilon nimi kokonaisuudessaan ja henkildtunnus. Sellaisen haki-
jan tai oikeudenhaltijan yksildimiseksi, jolla ei ole henkil6tunnusta, rekisteriin tallennettaisiin
taydellisen nimen liséksi tiedot syntymaéajasta, kansalaisuudesta ja kotiosoitteesta.

Pykildn 4 momentissa sdddettéisiin yhteison tai sdétion yksiloimiseksi tarvittavista tiedoista.
Niisté rekisteriin tallennettaisiin toiminimi ja yritys- ja yhteisétunnus (y-tunnus). Jos yhteisolla
tai sdatiolld ei ole y-tunnusta, yksildinnissd kéytettéisiin toiminimen ohella muuta rekisteri-
tunnusta. Lisdksi tallennettaisiin tieto siitd rekisteristd, johon yhteisd on merkitty. Ulkomaalai-
sesta yhteisostad tai sddtiosté tallennettaisiin toiminimen ohella kotipaikka.

5 §. Osakkeenomistajan kirjaaminen. Pykéldssd ehdotetaan sdddettidviksi osakkeenomistajan
kirjaamisesta. Pykéaldn / momentin mukaan osakkeen ensimmaéinen omistaja kirjattaisiin yhti-
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On ilmoittamien tietojen perusteella. Yhtion tdtd varten tekemistd ilmoituksista sdddettdisiin
perustamisen osalta yritys- ja yhteisotietolain 10 §:n 5 momentissa. Kdytdnnossé on tavallista,
ettd yhtion koko osakekanta kuuluu yhtiotd perustettaessa samalle taholle eli perustajaosak-
kaana toimivalle rakennusliikkeelle, joka tdlloin kirjataan yhtion osakkeiden ensimmaéiseksi
omistajaksi. Ensimmadisté osakkeenomistajaa koskevista ilmoituksista muissa tilanteissa kuin
yhtiGta perustettacssa sdddettdisiin asunto-osakeyhtiolain 13 luvun 13 §:n 5 momentissa, 19
luvun 14 §:n 3 ja 4 momentissa sekd 20 luvun 14 §:n 2 ja 3 momentissa.

Pykélén 2 momentissa sdidettiisiin osakkeen saannon kirjaamisesta. Saannosta on kysymys
kaikissa tilanteissa, joissa osake siirtyy omistajalta toiselle. Saanto kirjattaisiin osakehuoneis-
torekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on siirtynyt. Tdstd merkittdvana poikkeuksena ovat
asuntokauppalain 2 luvun soveltamisalaan kuuluvat tilanteet, joissa turva-asiakirjojen sailytta-
ja on ilmoittanut osakehuoneistorekisteriin merkittdvéksi, ettd osaketta koskevat kirjaukset ja
merkinndt tehdddn vain sdilyttdjan ilmoituksesta. Kyseistd tilannetta kisitellddn jaljempéana
asuntokauppalakia koskevissa perusteluissa.

Saannon kirjaamista koskevan hakemuksen siséltoon ja viranomaiselle toimittamiseen samoin
kuin esimerkiksi mahdollisuuteen kayttdd asiamiestd sovellettaisiin yleisid hallintomenettelya
koskevia sddntoja. Hakemuksen tekemiseen sdahkoisesti sovellettaisiin lisdksi lakia sahkdisesti
asioinnista viranomaistoiminnassa (13/2003). Kédytdnnossa kirjaamisasioiden sujuva ja joutui-
sa kasittely edellyttéa sellaisten séhkoisten asiointipalvelujen jérjestdmistd, joista télld hetkelld
sdddetdéin mainitun lain 5 §:ssd, ja mahdollisuuksien mukaan ratkaisujen automatisointia. Vi-
ranomaisen digitaalisten palvelujen jérjestémisestd ehdotetaan jatkossa sdédettéiviksi erillises-
sé laissa digitaalisten palvelujen tarjoamisesta, jonka sddnnokset muun muassa korvaisivat
sdhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 5 §:n nykyiset sdénnokset (ks. HE
60/2018 vp, joka on parhaillaan eduskunnan késiteltdvana).

Momentin mukaan saannon kirjaamisen edellytykseni olisi rekisteriin kirjatun osakkeenomis-
tajan suostumus tai muu selvitys hakijan saannosta. Rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan
suostumus olisi riittdvd peruste kirjaamiselle, eikd esimerkiksi hakijan saannon perusteena
olevan oikeustoimen patevyyttéd tarvitsisi tutkia enemmalti. Kirjaamiseen perustuvat esineoi-
keudelliset vaikutukset voitaisiin siten kdytinndssd saada aikaan yhtd helposti kuin nykyisin
kéytettidessd osakekirjoja, joiden hallinnalla on esineoikeudellisten kysymysten kannalta kes-
keinen merkitys. Ehdotus poikkeaa téltd osin merkittivisti kiinteistokirjaamista koskevasta
sadntelysta.

Pykaéléssa ei ehdoteta tarkemmin sdddettavaksi siitd, millainen suostumuksen on oltava. Tama
jaisi ratkaistavaksi kirjaamiskdytdnnossd. Ottaen huomioon muun muassa virheellisestd kir-
jaamisratkaisusta seuraava valtion vahingonkorvausvastuu, suostumuksen olemassaolo on kui-
tenkin osoitettava luotettavalla tavalla. Kéytdnndssé timén vaatimuksen tdyttda esimerkiksi se,
ettd suostumus annetaan rekisteriviranomaisen jérjestimaéssd sdhkoisessd asiointipalvelussa,
johon tunnistaudutaan vahvaa séhkoéistd tunnistamista kiyttden. Sen sijaan esimerkiksi pelkén
kauppakirjaksi esitetyn, perinteiselld tavalla allekirjoitetun asiakirjan esittimistd kirjaamisvi-
ranomaiselle ei voida yksin pitdi riittdvéni osoituksena myyjan suostumuksesta, koska viran-
omaisen ei ole mahdollista varmistua kauppakirjan oikeellisuudesta myyjié kuulematta.

Kirjaaminen voi perustua rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumukseen vain, jos
suostumuksen antajalla on rekisteriviranomaisen kéytettdvissd olevien tietojen mukaan oikeus
maaratd osakkeesta. Jaljempand 10 §:n 2 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi, ettd rekisteri-
viranomaisen on viran puolesta otettava huomioon sellaiset osakehuoneistorekisteristd ilme-
nevit rajoitukset, yhtidjérjestyksen osakeryhmid koskevat méardykset ja véestotietojirjestel-
méstd ilmenevit oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset, jotka vaikuttavat oikeuteen méérété
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osakkeesta. Jos esimerkiksi rekisteriviranomaisen kéytettdvissi olevista viestotietojérjestel-
main tiedoista ilmenee, ettd suostumuksen antaja on vajaavaltainen, saannon kirjaaminen edel-
lyttéd lisdselvitystd. Samoin on, jos rekisteriin on merkitty esimerkiksi osakkeeseen kohdistu-
va ulosmittaus tai osakkeenomistajan konkurssi taikka jiljempénd 3 momentissa tarkoitettu
ehdollinen saanto.

Sen sijaan rekisteriviranomainen ei tutkisi sellaisia maardysvallan rajoituksia, jotka eivét il-
mene rekisteristd. Sanottu koskee esimerkiksi tilanteita, joissa osakkeen luovutus edellyttaa
avioliittolain 39 §:n mukaista suostumusta. Sama koskee perintdkaaren (40/1965) 12 luvun 6
§m mukaista suostumusta edellyttivad luovutusta, jollei lesken hallintaoikeudesta tai testa-
mentinsaajan kdyttdoikeudesta johtuvaa vallintarajoitusta ole merkitty rekisteriin 8 §:n nojalla.

Jos rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumusta saannon kirjaamiselle ei voida saada,
hakijan on esitettdvd muu selvitys saannostaan. Nin on luonnollisesti aina silloin, kun rekiste-
riin merkitty osakkeenomistaja ei endé ole elossa. MyOs monenlaisissa muissa tilanteissa haki-
ja voi joutua esittimién muun selvityksen saannostaan. Edellytettdvén selvityksen riittdvyys
jaa kirjaamiskdytdnnossé arvioitavaksi ottaen huomioon muun muassa virheelliseen ratkaisuun
liittyva riski valtion vahingonkorvausvastuusta. Jos saanto on riitainen, kirjaaminen voi kay-
tannossd yleensd perustua vain tuomioistuimen lainvoimaiseen tuomioon. Riitaisen asian
osoittamisesta tutkittavaksi oikeudenkdynnissa sdddettdisiin 10 §:n 4 momentissa.

Osake voi kuulua yhteisesti useammalle omistajalle, jolloin kukin omistaa méirdosan osak-
keesta siten kuin erdistd yhteisomistussuhteista annetussa laissa (180/1958) sdadetédn. Osake-
yhtidlain ja asunto-osakeyhtiolain mukaan yhteisomistajat voivat kayttda osakkeenomistajalle
yhtidssa kuuluvia oikeuksia vain yhteisen edustajan kautta. Kullakin yhteisomistajalla on kui-
tenkin oikeus itsendisesti madrdtd omasta osuudestaan esimerkiksi luovuttamalla tai panttaa-
malla osuutensa. Ehdotuksessa tarkoitetaan osakkeen saannolla myds osakkeen méadrdosan
saantoa, jolloin rekisteriin tulee saantoa kirjattaessa merkitd méédrdosan suuruus. Erdistd yh-
teisomistussuhteista annetun lain 2 §:std olettamasddannon mukaan esimerkiksi luovutettaessa
osake samalla kaupalla useammalle ndiden osuudet ovat, jollei muuta ilmene, yhté suuret.

Kéytanndssd voi olla tarvetta myos sille, ettd osakkeen kuuluessa jakamattomaan kuolin-
peséén voidaan kuolinpesin osakkaat kirjata yhteisesti osakkeenomistajiksi. Tarkoitus on, ettd
tamé vilitilakin katsottaisiin ehdotuksessa tarkoitetuksi saannoksi ja ettd sen kirjaaminen olisi
mahdollista vastaavalla tavalla kuin kiinteistoéd koskevasta selvennyslainhuudosta sédadetdén.

Pykélan 3 momentissa sdadettiisiin ehdollisen saannon kirjaamisesta. Talla tarkoitetaan saan-
toa, joka ei vield ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvén ehdon takia. Tyypillisesti til-
lainen on esimerkiksi ehto, jonka mukaan omistusoikeus siirtyy vasta kauppahinnan tultua ko-
konaisuudessaan maksetuksi, tai muu vaikutuksiltaan vastaava sopimusehto. Ehdollisen saan-
non kirjaamisella luovutuksensaaja voi saada esineoikeudellista suojaa luovuttajan velkojia ja
seuraajia vastaan jo ennen kuin hinen saantonsa on lopullinen.

Saannon kirjaaminen ehdollisena edellyttdisi 1 momentin mukaisesti rekisteriin merkityn
osakkeenomistajan tatd koskevaa suostumusta tai muuta selvitysté ehdollisesta saannosta. Ha-
kemus saannon kirjaamisesta jatettdisiin muuten lepddmaéén, kunnes asia voidaan lopullisesti
ratkaista. Télld tarkoitetaan ehdotuksessa sitd, ettd asian késittelyd jatketaan vasta, kun kysy-
mys osakkeen siirtymisestd on lopullisesti ratkennut. Luovuttaja voi esimerkiksi antaa erik-
seen suostumuksensa saannon lopulliseen kirjaamiseen, kun saannon lopullisuuden edellytyk-
send oleva loppukauppahinnan maksu tapahtuu sovitulla tavalla. Estettd ei toisaalta ole sille-
kédin, ettd luovuttaja jo aikaisemmin antaa ehdollisen suostumuksensa saannon lopulliseen kir-
jaamiseen tiettyjen edellytysten tdyttyessd (esimerkiksi tietyn rahasumman tultua maksetuksi
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tietylle tilille), jolloin erillinen suostumus lopulliseen kirjaamiseen ei ole tarpeen, jos rekiste-
riviranomainen voi riittdvan luotettavasti varmistua ehdon toteutumisesta. Luovuttajan suos-
tumuksen sijasta hakijan on tarvittaessa mahdollista esittdéd muukin selvitys saannon lopulli-
seksi tulemisesta. Ehdotettavat sdédnnokset on tarkoitettu silld tavoin joustaviksi, ettd kadytan-
nossd voidaan noudattaa sellaisia menettelytapoja, jotka havaitaan kaytdnnollisiksi ja toimi-
viksi.

Kun saanto kirjataan ehdollisena ja saannon kirjaamista koskeva hakemus jéatetddn muuten le-
pddméén, voidaan lepadédmaén jattdd muukin kirjaamista tai merkintéé koskeva hakemus tai il-
moitus, jonka hyviksyminen edellyttdd luovutuksensaajan kirjaamista osakkeenomistajaksi.
Tallalnen voi olla esimerkiksi pelkdstdin luovutuksensaajan suostumukseen perustuva hake-
mus osakkeen panttauksen kirjaamisesta. Kyseisessa tilanteessa panttauksen kirjaamista kos-
kevaa hakemusta ei siis ole hylattdva vain silld perusteella, ettd luovuttaja ei ole antanut suos-
tumustaan panttauksen kirjaamiseen, vaan my0s panttauksen kirjaamista koskevan asian kisit-
telyd jatketaan vasta, kun kysymys osakkeen siirtymisesté on lopullisesti ratkennut.

Kaupan tai luovutuksen purkautuessa ehdollista saantoa koskeva kirjaus poistetaan pykélidn
1 momentista ilmenevin periaatteen mukaisesti, kun poistamiseen on ehdollisen luovutuksen-
saajan suostumus tai purkautumisesta esitetdidn muu selvitys, riitaisessa tapauksessa kaytén-
ndsséd tuomioistuimen lainvoimainen tuomio.

Siitéd, ettd saanto on yhtidjarjestyksen mukaan lunastusoikeuden alainen, ei seuraa, ettd saanto
kirjattaisiin vain ehdollisena. Lunastusoikeus ei vaikuta saannon kirjaamiseen, jossa on kyse
saannon esineoikeudellisesta suojasta, vaan osakeoikeuksien kayttdmiseen asunto-
osakeyhtidlaista ilmenevilla tavalla.

6 §. Panttauksen kirjaaminen. Pykéldssd ehdotetaan sdddettdviksi osakkeen panttauksen kir-
jaamisen edellytyksistd, kirjauksen sisallostd sekd kirjauksen muuttamisesta ja poistamisesta.
Osakkeeseen kohdistuvan kaikissa suhteissa tehokkaan panttioikeuden perustaminen edellyt-
tad yleisten periaatteiden mukaisesti pantinantajan ja pantinsaajan vilistd panttaussitoumusta,
joka on sitova ndiden vilisessd suhteessa, ja niin sanottua julkivarmistusta, jolla panttioikeus
tulee sivullisiin ndhden tehokkaaksi. Panttauksen kirjaamisessa on kyse jalkimmadisestd. Kir-
jaaminen on siis yhtéltd edellytyksend sivullisia sitovan panttioikeuden syntymiselle, mutta
se ei toisaalta yksin osoita panttioikeuden olemassaoloa tai panttivastuun méarad, mahdollista
rekisteriin merkittyd enimmaéisméadrda lukuun ottamatta.

Kuten edelld on todettu, panttaus voi kohdistua myos osakkeen méardosaan. Osakkeen pantta-
uksen kirjaamisella tarkoitetaan ehdotuksessa myos tillaista tilannetta. Sen sijaan osakkeen
panttauksella ei ehdotuksessa tarkoiteta yrityskiinnityksen tuottamaa panttioikeutta, joka pe-
rustuu kaupparekisteriin merkityn elinkeinonharjoittajan elinkeinotoimintaan kuuluvan irtai-
men omaisuuden panttaamiseen siten kuin yrityskiinnityslaissa (634/1984) sdddetddn, vaikka
tallainen panttioikeus voi koskea myds rekisteriin kirjattua osaketta.

Pykélan I momentin mukaan osakkeen panttaus kirjattaisiin pantinsaajan hakemuksesta. Kir-
jaamisen edellytyksena olisi rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys
hakijan oikeudesta. Téltdkin osin poikkeuksena ovat jéljempdnd késitellyt asuntokauppalam 2
luvun soveltamisalaan kuuluvat tilanteet, joissa panttaus kirjataan vain turva-asiakirjojen sii-
lyttdjdn ilmoituksesta.

Yleisten periaatteiden mukaisesti panttausvalta on pantin omistajalla. Rekisteriin kirjatun

osakkeenomistajan suostumus olisi yleensé riittdvéd peruste panttauksen kirjaamiselle. Myds
panttausta kirjattaessa rekisteriviranomaisen olisi kuitenkin 10 §:n 2 momentin mukaisesti tut-
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kittava rekisteristd ilmenevit madrdamisvallan rajoitukset, kuten maksukyvyttomyysmenette-
lyjé ja turvaamistoimia koskevat merkinnit sekd viestdtietojdrjestelmisti ilmenevét oikeus-
toimikelpoisuuden rajoitukset. Rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan méarddmisvaltaa voi 12
§m 2 momentti huomioon ottaen rajoittaa myos 5 §:n 2 momentissa tarkoitettu rekisteriin eh-
dollisena kirjattu saanto, mikd kéytdnnossé tarkoittaa, etté téllaisessa tilanteessa panttauksen
kirjaaminen ennen lopullisen saannon kirjaamista edellyttdd paitsi rekisteriin kirjatun osak-
keenomistajan myds osakkeen ehdollisen luovutuksensaajan suostumusta.

Estettd ei olisi esimerkiksi sille, ettd saannon — joko ehdollisen tai lopullisen saannon — kir-
jaamista ja osakkeen luovutuksensaa]an perustaman panttioikeuden kirjaamista haetaan sa-
manaikaisesti. Jos panttioikeuden kirjaaminen perustuu luovutuksensaajan suostumukseen,
panttioikeuden kirjaamisen edellytyksend on, ettd luovutuksensaaja ensin kirjataan osakkeen-
omistajaksi. Jos saanto kirjataan ehdollisena ja saannon kirjaamista koskeva hakemus jatetdan
lepdamain, myos luovutuksensaajan suostumukseen perustuva panttauksen kirjaamista koske-
va hakemus jétetdéin lepddmadn, kunnes kysymys saannon lopullisesta kirjaamisesta on rat-
kaistu. Kirjauksen oikeusvaikutukset madrdytyvit ehdotettavan 12 §:n 1 momentin perusteella
siitd lukien, kun hakemus on merkitty vireille tulleeksi.

Muuta selvitystd hakijan oikeudesta voidaan edelld késiteltyjen tapausten lisdksi tarvita erilai-
sissa tilanteissa, joissa rekisteriin merkityn osakkeenomistajan suostumusta ei ole mahdollista
saada. Riitaisissa tapauksissa muuna selvityksend hakijan oikeudesta tulee panttauksenkin
osalta yleensd kyseeseen ldhinnd tuomioistuimen lainvoimainen tuomio.

Kirjauksessa olisi mainittava pantinsaaja. Tamaé olisi yksiloitdva riittdvalld tavalla. Sanottu ei
aina tarkoita pantinsaajien mainitsemista nimelti. Panttauksen kirjaamista voisi hakea esimer-
kiksi joukkolainanhaltijoiden edustajasta annetun lain (574/2017) mukaisesti vakuutta hallin-
noiva joukkolainanhaltijoiden edustaja, jolloin pantinsaajaksi kirjattaisiin kysymyksessd ole-
van joukkolainan haltijat.

Edelleen kirjauksessa olisi pyydettdessd mainittava panttivastuun enimmaéaismdird euroina.
Tama merkitsee panttivastuun rajoittamista tiettyyn euroina ilmaistuun rahamaiérddn, joka
enintddn voi olla panttioikeuden piirissd. Lahtokohtana olisi, ettd jos hakemuksessa ei pyydeta
panttivastuun rajoittamista, osake on panttina koko arvostaan, jolloin panttivastuuta rajoittaa
ainoastaan sen padvelan mééri, josta osake on annettu pantiksi. Kirjaamismenettelyssa ei tut-
kita esimerkiksi paévelan madrdan liittyvid kysymyksié eivétkd ne ilmene rekisteristé. Hakija-
na oleva pantinsaaja voi kuitenkin pyytdd panttivastuun rajoittamista esimerkiksi siksi, ettd
osake on pantattu tai aiotaan pantata usealle eri taholle, joiden keskindinen etuoikeus panttiin
maérdytyy 12 §:n 2 momentin mukaisesti. Télloin mydhempi pantinsaaja voi luottaa siihen,
ettd paremmalla etusijalla olevan pantmsaajan saatavien maksamiseen kéytetdén enintdén re-
kisteristd ilmenevéd enimméaismaérd. Myds on mahdollista, ettd kirjaamisen edellytyksend ole-
va osakkeenomistajan suostumus on siten rajoitettu, etté panttaus voidaan sen perusteella kir-
jata vain rajoitettuna.

Rekisteriin ei merkittdisi panttauksesta muita tietoja, kuten pantinantajan ja pantinsaajan vélis-
td panttaussopimusta taikka péddvelkaa koskevia tietoja, eikd nditd koskevia asiakirjoja ole
valttimitonté esittdd kirjaamisviranomaiselle. Eri asia on, ettd esimerkiksi pantinantajan julki-
sen valvonnan alaiselle luottolaitokselle antama panttaussitoumus voidaan katsoa riittédvéksi
osoitukseksi pantinantajan suostumuksesta panttauksen kirjaamiseen.

Rekisteriin olisi mahdollista kirjata useampia panttauksia, joiden keskindinen etusija maaray-

tyisi siten kuin jéljempéand 10 §:n 1 momentissa ja 12 §:n 2 momentissa ehdotetaan sdddetta-
viksi. Yleensd tdma olisi se jarjestys, jossa kirjaamista koskevat hakemukset on merkitty vi-
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reille tulleiksi. Toisaalta pantinsaajat voivat luonnollisesti keskindisessd suhteessaan sopia
panttausten etusijajérjestyksesti. Pykilidn 2 momentin mukaan panttausten keskindinen etusija-
jérjestys voitaisiin pantinsaajien yhteisestd hakemuksesta my0s kirjata rekisteriin. Télla voi-
daan varmistaa sovitun etusijajérjestyksen tehokkuus muitakin kuin sopijapuolia kohtaan.

Kaikkien panttauksien osalta esineoikeudellisesti ratkaiseva julkivarmistustoimi olisi joka ta-
pauksessa kirjaaminen rekisteriin. Toisin kuin osakekirjoja kdytettdessé jélkipanttioikeutta ei
siis voitaisi perustaa kauppakaaren 10 luvun 1 §:n 2 momentin mukaisella panttausilmoituk-
sella ensipantinsaajalle.

Pykildn 3 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi panttausta koskevan kirjauksen poistamisesta
ja muuttamisesta. Poistaminen tai muuttaminen tapahtuisi joko rekisteriin kirjatun osakkeen-
omistajan ja pantinsaajan hakemuksesta, ja edellytykseni olisi niiden suostumus, joiden asema
voi muutoksen johdosta heikentyd. Kirjaamismenettelyssd ei selvitettdisi, heikentyyko jonkin
etutahon asema tosiasiallisesti, vaan ainoastaan arvioitaisiin, voiko se heikentya.

Esimerkiksi panttauskirjauksen poistaminen osakkeenomistajan hakemuksesta edellyttdisi asi-
anomaisen pantinsaajan suostumusta, vaikka osakkeenomistaja vetoaisi padvelan lakkaami-
seen. Jos rekisteriin merkitty pantinsaaja ei anna poistamiselle suostumustaan, osakkeenomis-
tajan olisi yleensd hankittava tuomioistuimen lainvoimainen tuomio, jonka mukaan panttivas-
tuu on lakannut paévelan tultua maksetuksi.

Panttauskirjauksen poistamista koskevana erikoistilanteena voidaan mainita, ettd parhaalla
ctusijalla olevan panttioikeuden haltijan myydesséd osakkeen kauppakaaren 10 luvun 2 §:n no-
jalla panttirasituksista vapaana myds heikommalla etusijalla olevat panttioikeudet raukeavat.
Talloin rekisteriin panttioikeuden haltijoiksi kirjattujen asema ei voi heikentyéd panttauskirja-
uksen poistamisen johdosta, eikd poistaminen edellytd ndiden suostumusta. Ensipantinsaajan
velvollisuudet muita pantinsaajia kohtaan, kuten velvollisuus huolehtia muun muassa nédiden
eduista panttimyynnissé ja velvollisuus tilittdd mahdollinen ylijiimé oman saatavansa suori-
tuksen jalkeen, madraytyvit yleisten periaatteiden mukaisesti. Vastaavia tilanteita, joissa pant-
tioikeudet raukeavat eikd pantinsaajaksi kirjatun suostumusta poistamiseen tarvita, esiintyy,
kun ulosottomies myy sellaisen ulosmitatun osakkeen, johon kohdistuu panttioikeuksia. Néis-
sd erikoistilanteissa on kuitenkin kéytdnnossa esitettdvé kirjaamisviranomaiselle riittédvé asia-
kirjaselvitys osoitukseksi panttioikeuksien raukeamisesta.

Rekisteriin kirjatun panttivastuun enimmaisméérin alentaminen edellyttéisi sddnnonmukaises-
ti kyseisen rekisteriin kirjatun pantinsaajan suostumuksen. Enimmdiisméédrdn korottaminen
puolestaan edellyttéisi rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumuksen liséksi lahtokoh-
taisesti kaikkien muiden rekisteriin kirjattujen pantinsaajien suostumuksen, koska rekisterivi-
ranomainen ei voi varmuudella tietdd, keihin néistd muutos voi vaikuttaa, ellei Ppanttausten
keskinéisté etusijajérjestystd ole kirjattu rekisteriin. Panttausten keskindisen etusijajarjestyksen
muuttaminen puolestaan edellyttiisi niiden pantinsaajien suostumusta, joiden etuoikeus heik-
kenee muutoksen johdosta.

My®ds pantinsaajan yksildintid koskevaa tietoa voitaisiin muuttaa esimerkiksi silloin, kun pant-
tivakuudella turvattu saatava siirretéén toiselle velkojalle tai se siirtyy sulautumisen taikka ja-
kautumisen seurauksena. Saatavan siirtyessd sitd turvaavine vakuuksineen velkojalta toiselle
ei panttausta koskeva uusi julkivarmistus ole tarpeen panttioikeuden siirtymisen niakékulmas-
ta, mutta pantinsaajan muuttaminen rekisterissa on silti perusteltua uuden pantinsaajan aseman
turvaamiseksi, koska rekisteriin merkitty pantinsaaja oletetaan panttioikeuden haltijaksi. Kir-
jausta voidaan selvyyden vuoksi muuttaa myds esimerkiksi pantinsaajan nimen vaihtuessa. Jos
uusi pantinsaaja, kuten panttioikeudella turvatun saatavan siirronsaaja, hakee panttauskirjauk-
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sen siirtdmista nimiinsa, muutos edellyttdd rekisteriin kirjatun pantinsaajan suostumusta. Muu-
ten ndissd tapauksissa — esimerkiksi sulautumisessa tai jakautumisessa vastaanottavan yhtion
ollessa hakijana — ei tavallisesti ole sellaista tahoa, jonka asema muutoksen johdosta heikkeni-
si.

Eréissi tilanteissa pantinsaajan vaihdos rekisterissd voi kytkeytyd asiallisesti uuden panttioi-
keuden perustamiseen uudelle velkojalle, milld voi olla merkitystd muun muassa, kun arvioi-
daan useiden panttausten keskindistd etusijajarjestystd 12 §:n 2 momentin mukaisesti. Rajan-
vetoa sen suhteen, milloin kyse on panttioikeuden siirtymisestd saatavan mukana ja milloin
uuden panttioikeuden perustamisesta, arvioidaan yleisten sédéntdjen mukaisesti. Téllaisia ky-
symyksid ei kuitenkaan arvioida kirjaamismenettelyssd vaan tarvittaessa tuomioistuimessa.

7 §. Ulosmittaus, turvaamistoimenpide, konkurssi ja yrityksen saneeraus. Pykdlan I momentin
mukaan osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus ja turvaamistoimenpide merkittéisiin rekisteriin
asianomaisen viranomaisen ilmoituksesta, ja merkinnéssa olisi yksiloitavé peruste, jonka no-
jalla kirjaus on tehty. Tdma vastaa sité, mitd arvo-osuustileistd annetun lain 6 §:n 2 momentis-
saja 13 §:n 1 momentissa arvo-osuuksien osalta sdddetdan. Osakkeen luovutus, jota ei ole kir-
jattu rekisteriin, ei estd esimerkiksi luovuttajan velasta tapahtuneen ulosmittauksen kirjaamis-
ta, koska sellainen luovutus ei 12 §:n 3 momentin mukaan sido luovuttajan velkojia. Véliai-
kaistoimi, jolla ulosottokaaren (705/2007) 3 luvun 19 §:n 3 momentin mukaan on sama vaiku-
tus kuin ulosmittauksella, merkittdisiin rekisteriin ulosmittauksen tavoin.

Pykilidn 2 momentissa séddettdisiin osakkeenomistajan konkurssia sekd osakkeenomistajaan
kohdistuvaa yrityssaneerausmenettelyd koskevista merkinndistd. Konkurssi merkittiisiin re-
kisteriin konkurssipesédn ilmoituksesta ja saneerausmenettelyn alkaminen sekd lakkaaminen
selvittdjan tai, jos selvittdjia ei ole madritty, tuomioistuimen ilmoituksesta.

Pykaldssa tarkoitetuissa merkinndissd on kysymys sellaisista osaketta koskevista méaardamis-
vallan rajoituksista, joita tarkoitetaan 10 §:n 2 momentissa ja 12 §:n 1 momentissa. Rekisteris-
ta ilmenevdt madraddmisvallan rajoitukset otetaan kirjaamismenettelyssd huomioon viran puo-
lesta, eikd kenenkéén voida katsoa olevan niiden suhteen vilpittdméssad mielessa.

8 8. Muut rajoitukset. Pykaldssa sdddettdisiin erdiden muiden osakkeeseen tai sen tuottamaan
hallintaoikeuteen kohdistuvien rajoitusten merkitsemisesté rekisteriin.

Pykélidn I momentin mukaan osakehuoneiston hallintaoikeuteen kohdistuva lakiin tai testa-
menttiin perustuva kayttdoikeus, joka rajoittaa osakkeenomistajan oikeutta luovuttaa osake,
merkitddn rekisteriin osakkeen saantoa kirjattaessa tai kdyttooikeuden haltijan hakemuksesta.
Téllaisia ovat lesken perintokaaren 3 luvun 1 a §:n mukainen hallintaoikeus ja perintokaaren
12 luvussa tarkoitettu testamenttiin perustuva kayttdoikeus, jotka estivét omaisuuden luovut-
tamisen ilman lesken tai kdyttdoikeuden haltijan suostumusta.

Merkintd tehtiisiin rekisteriin joko viran puolesta osakkeen saantoa kirjattaessa tai kdyttooi-
keuden haltijan hakemuksesta. Ensin mainittu tulisi kysymykseen silloin, kun lesken hallinta-
oikeus tai testamenttiin perustuva kéyttoikeus perintdoon tai testamenttiin perustuvaa osak-
keen saantoa rekisteriin kirjattaessa ilmenee hakijan esittdmaésté selvityksestd. Rajoitus voi-
daan kirjata my0s lesken tai kdyttooikeustestamentin saajan hakemuksesta. Jos oikeuden mer-
kitsemiselle on osakkeenomistajan suostumus, timé yksin riittdd merkitsemisen perusteeksi,
mutta merkintd voidaan tehdd myos muun selvityksen perusteella. Merkinnéssa olisi mainitta-
va oikeudenhaltija ja muut oikeuden yksildimiseksi tarvittavat tiedot. Kirjaamiskaytdnnossa
voidaan noudattaa vastaavia vakiintuneita kdyténtojéd kuin kirjattaessa lesken hallintaoikeuteen
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tai kédyttooikeustestamenttiin perustuvia vallintarajoituksia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
maakaaren 12 luvun 5 §:n nojalla.

Pykilin 2 momentissa sédadettdisiin rajoitusta koskevan merkinnin poistamisesta. Poistaminen
edellyttéisi joko rekisteriin merkityn oikeudenhaltijan suostumusta tai muuta selvitysté oikeu-
den lakkaamisesta.

Pykilidn 3 momentin mukaan rekisteriin merkittiisiin lisdksi osakkeeseen tai sen tuottamaan
hallintaoikeuteen kohdistuvia rajoituksia siten kuin muualla laissa sdddetdéin. Momentissa tar-
koitetuista rajoituksista sdddetdéin muun muassa aravalaissa (1189/1993). My0s asuntokauppa-
lain 2 luvun 6 a §:ssé ehdotetaan saédettiviksi erityisestd osakehuoneistorekisteriin tehtavésta
rajoitusmerkinnésta.

9 §. Kirjaaminen tai merkintd tuomioistuimen ratkaisun perusteella. Pykélan 1 momentin mu-
kaan se, jolla tuomioistuimen lainvoimaisen tuomion mukaan on rekisteriin osakkeenomista-
jaksi kirjattua parempi oikeus osakkeeseen, kirjataan hakemuksestaan osakkeenomistajaksi
rekisteriin. On mahdollista, ettd osakkeenomistajaksi on kirjattu henkild, jonka saanto ei ole
pitevé tai jonka saantoa rasittaa niin sanotun oikean omistajan parempi oikeus. Osake on
myos voitu luovuttaa useammalle siten, ettd muulla kuin osakkeenomistajaksi kirjatulla on
osakkeeseen tdtd parempi oikeus. Téllaisia tilanteita saatetaan joutua arvioimaan tuomiois-
tuimessa muun muassa ehdotettavan 12 §:n sdénnosten perusteella. Jos lainvoimaisesti paady-
tddn katsomaan, ettd muulla kuin rekisteriin osakkeenomistajaksi merkitylld on osakkeeseen
parempi oikeus, osakkeenomistajaa koskevaa kirjausta on voitava oikaista timén mukaisesti.

Koska kyseisen kaltaisen riita-asian kisittely eri oikeusasteissa tyypillisesti kestda useita vuo-
sia, voi parempaan oikeuteen vetoavalla usein olla tarve turvata asemansa hakemalla osaketta
koskevaa turvaamistointa oikeudenkdymiskaaren 7 luvun sdénndsten nojalla. Turvaamistoi-
men merkitsemisestd rekisteriin ehdotetaan sdédettdviksi 7 §:n 1 momentissa.

Pykélan 2 momentin mukaan muutakin rekisteriin tehtya kirjausta voitaisiin — sen lisdksi miti
edelld ehdotetaan — sdddettédviksi muuttaa tai se voitaisiin poistaa kirjauksen tai merkinnin
tarkoittamaa oikeutta tai rajoitusta koskevan lainvoimaisen tuomion perusteella. Minka tahan-
sa kirjauksen tai merkinndn muuttaminen tai poistaminen voisi siis aina perustua tuomioistui-
men lainvoimaiseen ratkaisuun, jonka mukaan kirjaus tai merkinté on ristiriidassa aineellisen
oikeuden kanssa. Hakemuksen kirjauksen tai merkinnédn muuttamisesta tai poistamisesta voisi
tehdd kuka tahansa, jolla on oikeudellinen intressi kirjauksen tai merkinndn muuttamiseen tai
poistamiseen.

10 §. Kirjaamista tai merkintdd koskevan asian kdsittely. Kirjaamista tai merkintdd koskevan
asian késittelyyn rekisteriviranomaisessa sovellettaisiin yleisesti hallintolain (434/2003) séén-
noksid. Kuten edelld on todettu, sovellettaviksi tulisivat myds séhkoisesté asioinnista viran-
omaistoiminnassa annetun lain sddnndkset. Késilld olevaan pykildén ehdotetaan kuitenkin
erditd erityissddnnoksid, jotka osittain tdydentdvat yleistd hallinto-oikeudellista sddntelyd ja
osittain poikkeavat siité.

Pykélidn I momentin mukaan vireille tulleesta hakemuksesta tai ilmoituksesta olisi viipymaétté
tehtéivd merkinté rekisteriin. Sanottu liittyy siihen, ettd jo tdhin kytkeytyy merkittévid oikeus-
vaikutuksia, koska momentissa ehdotetaan lisdksi sdadettaviksi, ettd jos hakemus hyviksy-
tadn, kirjaus tai merkintd katsotaan tehdyksi, kun hakemus on merkitty vireille tulleeksi. Sano-
tulla on térked merkitys muun muassa kirjauksen oikeusvaikutuksia koskevaa 12 §:44 sovellet-
taessa. Oikeus kayttdd osakeoikeuksia alkaa ehdotetun asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 2 §n
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mukaan kuitenkin vasta, kun paitoés osakkeenomistajan kirjaamisesta osakehuoneistorekiste-
riin on tehty. Tdma on valttimatontd kaytdnndn syista.

Esimerkiksi sidhkoisesti saapuneiden hakemusten osalta voidaan yleensd edellyttdd, ettd ne
merkitddn vireille tulleiksi samalla hetkelld, kun ne saapuvat kirjaamisviranomaiselle sdahkdi-
sestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 10 §:ssé tarkoitetulla tavalla. My0s pos-
titse saapuneiden hakemusten osalta merkintd vireille tulosta on tehtdva viipymattd, mutta
kéytdnnon syistd ei voida edellyttdd merkinnin tekemistd aivan vélittomaésti eikd aina edes
hallintolain 18 §:n mukaisena asiakirjan saapumispdivand. Jos useampi hakemus saapuu pos-
titse samanaikaisesti tai hakemusten saapumisjérjestysté ei voida selvittid, on kiytdnndssé ai-
noana mahdollisuutena kirjata hakemukset samanaikaisesti vireille tulleiksi. Sellaiset ongel-
malliset tilanteet, joissa kilpailevat hakemukset kirjataan samanaikaisesti vireille tulleiksi ja
kumpikin hakija on kilpailevan oikeuden suhteen vilpittdméssd mielessd, voidaan kuitenkin
olettaa kiytdnnossa harvinaisiksi.

Ehdotuksen tarkoituksena on, ettd kun esimerkiksi saantoa tai panttausta koskeva kirjaamisha-
kemus on merkitty vireille tulleeksi, viranomaisen asian késittelyyn tdmén jilkeen kéyttima
aika ei heikennd hakijana olevan oikeudenhaltijan asemaa. Sen sijaan tarkoituksena ei ole, ettd
esimerkiksi osakkeen luovutus tai panttaus voisi saada suojaa luovuttajan tai pantinantajan
velkojia vastaan jo aikaisemmasta kuin oikeustoimen tekemisen ajankohdasta lukien, vaan
luovutus tai panttaus voi 12 §:n 3 momentin mukaan sitoa velkojia aikaisintaan luovutussopi-
muksen tekemisesté tai panttaussitoumuksen antamisesta, vaikka kirjaamista olisikin haettu ja
hakemus merkitty vireille tulleeksi sekéd kirjauskin mahdollisesti tehty jo titd aikaisemmin.
Vastaavasti jos oikeustoimi tehddin vasta kirjaamishakemuksen tekemisen jalkeen, on oikeus-
toimen ajankohta ratkaiseva hakijan vilpitontd mieltd 12 §:n 1 tai 2 momentin mukaan arvioi-
taessa. Kdytdnnossa tdmén kaltaisia kysymyksid ei kuitenkaan voida arvioida kirjaamismenet-
telyssd, vaan ne on tarvittaessa ratkaistava oikeudenkaynnissa.

Pykéldn 2 momentissa sdédettéisiin viranomaisen selvittdmisvelvollisuudesta. Viranomaisen
olisi otettava omasta aloitteestaan huomioon sellaiset osaketta koskevat méadrdédmisvallan ra-
joitukset, jotka ilmenevit rekisteristd. Naissd voi olla kysymys esimerkiksi osakkeenomista-
jaan kohdistuvasta maksukyvyttomyysmenettelysta tai osaketta koskevasta turvaamistoimesta.
Rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan oikeutta méériti osakkeesta rajoittaa myds ehdollisena
kirjattu saanto, joka estéé esimerkiksi panttauksen tai muun saannon kirjaamisen ilman kysei-
sen ehdollisen luovutuksensaajan suostumusta. Edelleen rekisteriin voi olla merkitty esimer-
kiksi edelld 8 §:ssd tarkoitettu lesken hallintaoikeudesta tai testamenttiin perustuvasta kaytto-
oikeudesta johtuva vallintarajoitus.

Edelleen viran puolesta olisi otettava huomioon yhtidjérjestyksen osakeryhmié koskevat méaa-
rdykset. Osakeryhmaélld tarkoitetaan asunto-osakeyhtiolaissa osaketta tai osakkeita, jotka tuot-
tavat oikeuden hallita tiettyd osakehuoneistoa. Asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 4 §:n 2 momen-
tin mukaan samaan osakeryhmédin kuuluvia osakkeita ei saa erikseen merkitd, luovuttaa tai
muulla tavoin siirtdd tai pantata, paitsi milloin huoneisto jaetaan tai osa siitd yhdistetdédn toi-
seen huoneistoon. Esimerkiksi hakemus sellaisen saannon kirjaamisesta, joka koskee ainoas-
taan osaa osakeryhméén kuuluvista osakkeista, voidaan hyvéksyi vain, jos osakkeiden siirty-
minen yhdessd kaupparekisteriin rekisterdidyn osakeryhmid koskevan yhtidjirjestyksen muu-
toksen kanssa johtaa sellaiseen lopputulokseen, ettd kaikkien osakeryhméédn kuuluvien osak-
keiden omistajana on sama henkild.

Jos osakeryhméén kuuluvat osakkeet on pantattu, ei osakeryhmén muuttaminen ole mahdollis-

ta edes kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella, vaan sellaista yhtidjirjestyksen muutta-
mista tarkoittava yhtiokokouksen pditds on kolmannen oikeuksia loukkaavana mitéton. Ky-
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seisessd tilanteessa yhtidjarjestyksen muutos ei vaikuta panttausta koskevan kirjauksen pysy-
vyyteen, vaikka muutos olisi merkitty kaupparekisteriin. Talloin ei myOskdan voida kirjata
sellaista osakkeiden saantoa, joka johtaa panttauskirjauksen kohteena olevan osakeryhmén
omistuksen jakautumiseen eri henkil6ille, vaikka omistus vastaisikin kaupparekisteriin ilmoi-
tettua uutta osakeryhméjakoa, koska osakeryhmien muuttamista koskeva yhtidjéarjestyksen
muutos on mitdton. Kdytdnnossd osakeryhmien muuttaminen edellyttad siis tdllaisessa tilan-
teessa pantinsaajan myotivaikutusta.

Viranomaisen olisi omasta aloitteestaan otettava huomioon myos véestotietojarjestelmésté il-
menevit asian ratkaisuun vaikuttavat oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset. Namé voivat liittyé
joko alaikdisen henkilon vajaavaltaisuuteen taikka tdysi-ikdisen henkilon vajaavaltaiseksi ju-
listamiseen tai toimintakelpoisuuden rajoittamiseen.

Momentin mukaan kirjaamisviranomaisen olisi tarvittaessa varattava hakijalle tai muulle hen-
kilolle tilaisuus tulla kuulluksi. Tdmé poikkeaisi hallintolain yleisistd kuulemisvelvollisuutta
koskevista sddnnoksistd. Kuulemisen tarvetta olisi kuitenkin arvioitava sitd hallintolain 31 §:n
1 momentista johtuvaa yleistd taustaa vasten, ettd viranomaisen on huolehdittava asian riitta-
véstd ja asianmukaisesta selvittdimisestd. Kuulemisen tarvetta arvioitaessa olisi otettava huo-
mioon pyrkimys virheellisten kirjaamisratkaisujen ja siithen liittyvén valtion vahingonkor-
vausvastuun vélttimiseen.

Asianosaisella on hallintolain 31 §:n 2 momentin nojalla velvollisuus esittdé selvitysté vaati-
mustensa perusteista ja muutoinkin mydtévaikuttaa vireille panemansa asian selvittdmiseen.
Asian luonteesta johtuu, ettd kdytdnndssd hakijan on esitettdava kaikki sellainen hakemuksensa
tueksi tarvittava selvitys, joka ei ilmene viranomaisen kdytossa olevista rekistereistd. Selvitys-
velvollisuuden jakautuminen vastaa ndin ollen kaytdnnossa pitkélti sitd, mitd maakaaressa kir-
jaamisasioiden osalta sdddetdin.

Pykélin 3 momenttiin ehdotetaan hallintoa koskevasta yleisesti sééntelystd poikkeavia erityis-
sadannoksid asian ratkaisemisesta ja tiedoksiannosta seka valitusosoituksen liittdmisesté ratkai-
suun. Rutiiniasioissa, jotka ovat riidattomia ja jotka ratkaistaan hakemuksen mukaisesti, ei
tehtdisi erillistd perusteltua paatostd, vaan asian ratkaiseminen tapahtuisi tekemélld hakemuk-
sessa vaadittu kirjaus tai merkinté rekisteriin. Hakija saisi toimituskirjaksi todistuksen rekiste-
riin tehdysté kirjauksesta tai merkinnéstd. Kirjauksella tai merkinnéllé tarkoitetaan momentis-
sa luonnollisesti my0s jo tehdyn kirjauksen tai merkinnén poistamista tai muuttamista.

Vain, jos asia ratkaistaisiin toisin kuin hakija tai muu asianosainen on vaatinut, ratkaisusta teh-
tdisiin — mahdollisen rekisteriin tehtdvéan kirjauksen tai merkinnén liséksi — erillinen p#étos,
joka olisi perusteltava hallintolaissa edellytetylld tavalla. Télloin pdatos olisi annettava tiedok-
si asianosaisille ja siihen olisi liitettéva valitusosoitus. Tdssé tapauksessa hakijalle annettavana
toimituskirjanakin olisi kyseinen péétds. Rekisteriin merkittéisiin ratkaisun lainvoimaisuutta
koskeva tieto.

Momentin viimeisessd virkkeessid ehdotetaan séddettiaviksi osakkeen saantoa koskevan kir-
jaamisratkaisun tiedoksi antamisesta yhtidlle. Nimenomainen sdédnnds on tarpeen, koska asun-
to-osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n mukaiseen lunastusmenettelyyn sovellettavien méiéraaikojen
chdotetaan osakehuoneistorekisteriin kuuluvassa yhtidssa alkavan siitd, kun yhtion hallitus on
saanut rekisteristid ilmoituksen osakkeen siirtymisesti. Paétostd, jolla saanto vasta kirjataan
ehdollisena ja hakemus jatetddn muuten lepddmadn 5 §:n 3 momentin mukaisesti, ei sen sijaan
annettaisi tiedoksi yhtidlle.
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Toimituskirjan tiedoksiantoon yhtidlle sovellettaisiin hallintolakia ja sdhkoisestd asioinnista
viranomaistoiminnasta annettua lakia. Viimeksi mainitun lain nojalla asiakirja voidaan asian-
osaisen suostumuksella antaa tiedoksi myos sdahkoisend viestind. Pykéldssé tarkoitetun ilmoi-
tuksen toimittaminen, kuten muukin yhtion hallinnon hoitamiseksi tarpeellisten huoneistotie-
tojérjestelmén tietojen saanti, olisi yhtidlle maksutonta.

Pykilidn 4 momentissa ehdotetaan sdddettivéksi riitaisen asian osoittamisesta ratkaistavaksi
oikeudenkdynnissd. Asia voi tulla riitaiseksi asianosaisen kuulemisen johdosta, esimerkiksi
kun saannon kirjaamista haetaan kauppakirjan perusteella ja rekisteriin merkitty osakkeen-
omistaja kiistdd kauppakirjan oikeellisuuden tai pétevyyden. Myos on esimerkiksi mahdollis-
ta, ettd hakija vaatii osakeomistuksensa kirjaamista vedoten siihen, ettd hinelld on 12 §:n kol-
llslonratkalsusaantOJen mukaan osakkeeseen rekisteriin kirjattua osakkeenomlstajaa parempi
oikeus. Osoitus olisi annettava aina, kun asia on riitainen, jollei hakemus tai siti vastaan esi-
tetty véite ole selvasti perusteeton. Koska on tarkmtuksenmukalsta ettd ndyttokysymykset ja
mahdollisimman laajasti myds tulkinnanvaraiset 01keuskysymykset ratkaistaan tuomiois-
tuimessa normaalissa riita-asian késittelyjérjestyksessd eiké hallintomenettelyssd kirjaamisvi-
ranomaisessa, osoitus olisi annettava aina, kun hakemus tai sitd vastaan esitetty véite ei ole
selvasti perusteeton.

Osoitus kanteen nostamiseen annettaisiin yleensd hakijalle, joka vaatii kirjauksen tai merkin-
nin tekemistd rekisteriin. Osoitus annettaisiin télle uhalla, ettd jos kannetta ei méérdajassa
panna vireille, hakemus jatetéédn tutkimatta. Jos riitaisuus kuitenkin koskee ainoastaan sellaista
ndyttokysymystd, jonka suhteen hakemusta vastaan viitteen tehneelld asianosaisella on todis-
tustaakka, osoitus annettaisiin tdlle uhalla, ettd kirjaus tai merkintd muuten voidaan tehda.
Useimmiten myods hakemuksen hyvidksymiseen vaikuttavien ndyttokysymysten osalta todis-
tustaakka on hakijalla, mutta esimerkkind toisenlaisesta tapauksesta voidaan mainita tilanne,
jossa kilpailevista luovutuksensaajista mydhempi on hakenut kirjaamista ensimmaéisend, ja ai-
kaisempi luovutuksensaaja vdittdd tdméan olleen vilpillisessd mielessd 12 §:n 2 momentissa
tarkoitetulla tavalla.

Osoituksen saaneen olisi esitettdva kirjaamisviranomaiselle selvitys siitd, ettd asia on saatettu
oikeudenkdynnissé tutkittavaksi. Hakemus jatettdisiin lepddméadn, kunnes sen ratkaisuun vai-
kuttava riita on oikeudenk&ynnissé lainvoimaisesti ratkaistu. Sanottu koskisi myds tilannetta,
jossa riita-asia on jo tuomioistuimessa vireilld, kun kirjaamishakemus tehdéén rekisteriviran-
omaiselle, jos viranomainen saa asianosaiselta tiedon riidan vireilléolosta.

Riidan tultua lainvoimaisesti ratkaistuksi hakemus hyvéksyttdisiin tai hylattdisiin riippuen
tuomion siséllostd. Kirjaamisviranomainen saisi ratkaisusta kdytdnnossa tiedon siltd asianosai-
selta, jonka etu riippuu ratkaisun saattamisesta rekisteriviranomaisen tietoon.

11 §. Virheen korjaaminen. Pykélédn [ ja 2 momentissa sdédettéisiin yhtiéltd asiavirheen sekd
toisaalta ilmeisen kirjoitusvirheen ja muun vastaavan virheen korjaamisesta jossain méiérin
hallintolaista poikkeavalla tavalla. Tdmé on tarpeen, koska osakehuoneistorekisteriin tehtyjen
kirjausten ja merkintdjen luotettavuudella on korostunut merkitys vastaavalla tavoin kuin lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtyjen kirjausten ja merkintdjen luotettavuudella. Virheen kor-
jaamista koskeva sdintely vastaisikin asiallisesti sitd, mitd kiinteistokirjaamisen osalta maa-
kaaressa sdddetdén.

12 §. Kirjauksen oikeusvaikutukset. Pykidlassi sdéddettdisiin vaikutuksista, joita saannon tai

panttauksen kirjaamisella on osakkeeseen kohdistuvien esineoikeudellisten kollisioiden ratkai-
sussa.
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Pykélan I momentti koskisi tilanteita, joissa rekisteriin osakkeenomistajaksi kirjattu on luovut-
tanut tai pantannut osakkeen, vaikka hénelld ei ole ollut oikeutta maérita osakkeesta. Puuttuva
médrdédmisvalta voi johtua esimerkiksi siitd, ettd rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan oma
saanto on patemédton, osakkeenomistajan puuttuvasta oikeustoimikelpoisuudesta tai siitd, ettd
osake kuuluu osakkeenomistajaan kohdistuvan maksukyvyttomyysmenettelyn piiriin. Kyse
voi olla my0s esimerkiksi tilanteesta, jossa osakkeenomistaja luovuttaa osakkeen ilman huo-
neiston hallintaan perintdkaaren 3 luvun 1 a §:n nojalla oikeutetun lesken tai kayttdoikeustes-
tamentin saajan suostumusta, jota edellytetddn perintdkaaren 12 luvun 6 §:ssd. Momentin mu-
kaan sanotun kaltaiset olosuhteet eivét estdisi luovutuksensaajan tai pantinsaajan oikeutta
saannon tai panttauksen tultua kirjatuksi, paitsi jos luovutuksensaaja tai pantinsaaja tiesi tai
hénen piti tietdé kyseisistd olosuhteista. Sdédnnos on tarkoitettu vastaamaan asiallisesti mahdol-
lisimman pitkalti osakekirjaan sovellettavia velkakirjalain (622/1947) 14 §:n sdannoksia.

Edelld ehdotetusta 10 §:n 1 momentin sddnnoksestd johtuu, ettd luovutuksensaajan ja pantin-
saajan suoja kytkeytyisi hetkeen, jolla kirjaamishakemus merkitéédn vireille tulleeksi. Myds
luovutuksensaajan ja pantinsaajan vilpitontd mieltd olisi velkakirjaoikeudessa vakiintuneita
késityksid vastaavalla tavalla arvioitava kyseisen hetken tilanteen perusteella. Poikkeuksena
on tilanne, jossa luovutuksensaajan tai pantinsaajan oikeus syntyy vasta myohemmin. Néin
voi olla esimerkiksi, jos osake on annettu yleispantiksi, ja luotto, jota turvaavasta panttioikeu-
desta on kysymys, annetaan vasta myohempéana ajankohtana. Télloin pantinsaajan suojan edel-
lytyksend on, ettd hidn ei mydskéédn luottoa antaessaan tiennyt eikd hédnen pitdnytkdén tietda
pantinantajan médrdémisvaltaa rajoittavasta seikasta.

Rekisterista itsestddn ilmenevien madraamisvallan rajoitusten katsottaisiin tulleen kaikkien tie-
toon. Siten esimerkiksi tilanteessa, jossa rekisteristd ilmenee osakkeeseen kohdistuva ulosmit-
taus tai takavarikko, taikka jossa rekisteriin on merkitty, ettd luovutus edellyttda lesken tai tes-
tamentinsaajan suostumusta, kyseisié seikkoja koskeva vilpittdémén mielen suoja ei tulisi ky-
symykseen. My0s saannon tai panttauksen kirjaaminen estyisi, koska kirjaamisviranomainen
selvittéisi rekisteristd ilmenevét méadrdamisvallan rajoitukset 10 §:n 2 momentin mukaan viran
puolesta. Sama koskisi kdytdnnossd véestotietojarjestelmastd ilmenevid oikeustoimikelpoisuu-
den rajoituksia, jotka rekisteriviranomainen myds tutkisi viran puolesta.

Avioliittolain 39 §:sséd on erityisid sdénnoksid luovutuksensaajan vilpittdmén mielen suojaa-
misesta silloin, kun puoliso on luovuttanut puolisoiden yhteisend kotina kéytettédviksi tarkoite-
tun huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet ilman toisen puolison suostumusta. Kyseisessi
tilanteessa luovutuksensaajan oikeus vilpittdmén mielen suojaan méairdytyy avioliittolain eri-
tyissddnnosten eikd késilla olevan momentin mukaan. Selvyyden vuoksi on syytd todeta, ettd
kirjaamismenettelysséd ei arvioitaisi avioliittolain 39 §:n soveltamista koskevia kysymyksia,
vaan ne jadvit arvioitaviksi tuomioistuimessa l&hinni silloin, kun puoliso, jonka suostumusta
ei ole saatu, nostaa luovutuksen péateméattomaiksi julistamista koskevan kanteen avioliittolain
mukaisessa kolmen kuukauden méérdajassa luovutuksesta tiedon saatuaan.

Pykélan 2 momentti koskisi tilanteita, joissa osake luovutetaan tai pantataan useammalle. Tal-
16in rekisteriin kirjattu saanto tai panttaus saisi yleensd etusijan sellaiseen saantoon tai pantta-
ukseen ndhden, jota ei ole kirjattu tai joka kirjataan vasta myohemmin. Edelld ehdotetusta 10
§m 1 momentin sddnndksestd johtuu, ettd kyseinen etusijajérjestys méérdytyisi kirjaamisha-
kemusten vireilletulomerkintdjen ajankohtien perusteella eikd sen perusteella, milloin kukin
hakemus ratkaistaan.

Edelld mainitusta 1dhtokohdasta kuitenkin poikettaisiin, jos kirjauksen perusteella ctusijalla

olevan saannon tai panttauksen kanssa kilpaileva saanto tai panttaus on oikeusperusteeltaan
varhaisempi, ja paremmalla etusijalla kirjattuun mutta oikeusperusteeltaan mydhempéén saan-
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toon tai panttaukseen vetoava luovutuksensaaja tai pantinsaaja tiesi tai hdnen piti tietda aikai-
semmasta saannosta tai panttauksesta. Vilpittdméan mielen arvioinnin ajankohtaa on kisitelty
edelld 1 momentin kohdalla. Saintely vastaisi asiallisesti mahdollisimman pitkélti osakekir-
joihin sovellettavia arvopaperioikeuden vakiintuneita periaatteita, joiden on katsottu ilmene-
vin muun muassa velkakirjalain 14 §:std. Kéytéinndssd se jérjestys, jossa rekisteriin kirjattuja
panttauksia koskevat kirjaamishakemukset on merkitty vireille tulleiksi, luo vahvan olettaman
panttausten keskindisestd etusijajarjestyksesta.

Jos panttausten keskindinen etusijajarjestys on kirjattu rekisteriin 6 §:n 2 momentin nojalla, tu-
lee se luonnollisesti noudatettavaksi edelld esitetystd poiketen.

Pykélan 3 momentissa sdddettdisiin osakkeen luovutuksensaajan ja pantinsaajan suojasta suh-
teessa luovuttajan ja pantinantajan velkojiin. Osakkeen luovutus tai panttaus olisi luovuttajan
tai pantinantajan velkojiin ndhden tehokas vasta, kun luovutus tai panttaus on kirjattu rekiste-
riin. Saannon tai panttauksen kirjaus tuottaisi 10 §:n 1 momentin mukaan suojan jo siitd luki-
en, kun kirjaamishakemus on merkitty vireille tulleeksi. Ennen kyseisté ajankohtaa osake voi-
taisiin esimerkiksi osakkeen luovutuksesta huolimatta ulosmitata luovuttajan velasta ja se kuu-
luisi timéan konkurssipesddn. Vastaavasti ennen kyseistd ajankohtaa panttioikeus ei olisi teho-
kas panttioikeuden perustaneen osakkeenomistajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojia vastaan.
On tosin huomattava, ettd esimerkiksi luovutuksensaaja tai pantinsaaja, joka hakee saannon tai
panttauksen kirjaamista ennen kuin tétd edeltédvistd ulosmittauksesta tai konkurssista on saa-
punut tieto rekisteriin 7 §:n mukaisesti, voi kuitenkin saada vilpittdémén mielen suojaa késilla
olevan pykéldn 1 momentin nojalla. Sdéntely vastaa asiallisesti mahdollisimman pitkalti osa-
kekirjoihin sovellettavia velkakirjalain 14 ja 22 §:n sdénnoksid. Konkurssissa luovutuksen- tai
pantinsaaja, jonka kirjaamishakemusta ei konkurssin alkaessa ole merkitty vireille tulleeksi,
voi joissain tapauksissa saada vilpittdomadn mielen suojaa myds konkurssilain (120/2004) 3 Tu-
vun 2 §:n perusteella.

3 luku Hallintakohteen taloudelliset ja tekniset tiedot

13 §. Hallintakohderekisteri. Pykildssd sdddettdisiin hallintakohderekisteristd. Sddnndksen
tarkoituksena on toteuttaa EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan e alakohdassa tarkoi-
tetun késittelyperusteen vaatima kansallinen sdannds (6 artiklan 3 kohta). Hallintakohderekis-
teriin tallennetaan erditd kirjaamistehtévin hoitamisessa tarvittavia tietoja, joiden yllédpidossa
ei sovelleta edelld 2 luvun kohdalla kuvattua menettelya ja joihin ei liity viranomaisen ankaraa
vahingonkorvausvastuuta. Osa rekisteriin tallennettavista, 2 luvussa sdddettya tehtavaa palve-
levista tiedoista on tarkoitettu vain viliaikaisesti ylldpidettaviksi, ja ne koskevat ainoastaan
ennen ehdotetun lainsdddanndn voimaantuloa perustettuja yhtioitd. Téllaisia tietoja ovat pyka-
lan I momentin mukaan tieto lunastuslausekkeesta tai muusta yhtigjarjestykseen tai muuhun
yhtidn péétdkseen perustuvasta vaihdannan rajoituksesta. Tiedot tallennettaisiin rekisteriin
siirtymévaiheessa, kun yhtio ilmoittaa osakeluettelon tiedot Maanmittauslaitokselle huoneisto-
tietojarjestelmdd koskevan lainsddddnnon voimaanpanoa koskevan lakiehdotuksen 5 tai 6 §:n
mukaisesti. Tietoja ylldpidettdisiin hallintakohderekisterissé siihen saakka, kun vastaavat tie-
dot tai niihin tehdyt muutokset on ilmoitettu kaupparekisteriin sdhkdistd jarjestelméad kayttéen.
Tadmén jdlkeen tieto lunastuslausekkeesta tai muusta rajoituksesta saadaan kaupparekisteristé
ndidenkin yhtididen osalta. Hallintakohderekisteriin tallennettaisiin 1 momentin mukaan myos
osakeryhmén tunnus seké yhtidlle kuuluvan tai sen hallitseman kiinteiston, méérdalan tai kéyt-
tooikeuden, rakennuksen ja huoneiston tunnukset, joita tarvitaan eri viranomaisrekisteriin si-
séltyvien tietojen yhdistdmisessd osaketta koskeviin tietoihin.

Pykélidn 2 momentin mukaan rekisteriin tallennettaisiin osakeluettelon yllépitoa varten Vero-
hallinnolta saatu tieto varainsiirtoveron suorittamista koskevasta selvityksesti. Tietoa ei tal-
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lenneta sellaisista osakkeen luovutuksista, joista ei ole varainsiirtoverolain mukaan suoritetta-
va varainsiirtoveroa. Taltd osin Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeudesta saddettéisiin ve-
rotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetussa lain 20 §:ssé.

14 §. Muuhun viranomaisen tietojdrjestelmdcdn sisdltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen
kdsittely. Pykidlassd sdddettdisiin Maanmittauslaitoksen oikeudesta késitelld muuhun viran-
omaisen tietojarjestelmain sisiltyvid tietoja. Kysymys on samalla Maanmittauslaitoksen tie-
donsaantioikeudesta. Ehdotetun sdénnoksen perusteella Maanmittauslaitos saisi teknisen kéyt-
toyhteyden avulla yhdistdd muuhun viranomaisen ylldpitimaén tietojarjestelméén sisaltyvid
tietoja huoneistotietojérjestelmaén tallennettuihin tietothin. Tarkoituksena on yhdistéé eri vi-
ranomaisrekistereissé olevia yhtiotd, osakkeita ja huoneistoa koskevia tietoja ja tarjota niithin
padsy erityisesti yhtion hallinnon, osakkeiden vaihdannan ja vakuuskédyton sekd osakkeen-
omistajan tiedonsaannin tarpeisiin. Teknisen kayttoyhteyden avulla hyddynnettdvien, eri 1dh-
teisiin tallennettujen tictojen yhdistdminen huoneistojarjestelmédn tallennettuun tietosisaltoon
vihentdisi tarvetta pyytda tietoja tiedonantovelvollisilta useampaan kertaan.

Tarkoituksena on, ettd Maanmittauslaitos toimisi pykéldssd mainittujen tietojen osalta tietojen
kasittelijand, ei rekisterinpitdjdnd siind mielessd kuin rekisterinpitdminen yleisesti mielletédén.
EU:n tietosuoja-asetuksen nikokulmasta kysymys siitd, onko taho rekisterinpitiji vai henkilo-
tiedon késittelija ratkeaa 28 artiklan 10 kohdan mukaan viime kédessé silld perusteella, kuka
médrittelee tietojen kdsittelyn tarkoituksen, eikd sen perusteella, kuka varsinaisesti yllépitda
tietoa tekemalld sitd koskevat ratkaisut ja vastaa sen oikeellisuudesta. Néin ollen on mahdol-
lista, ettd EU:n tietosuoja-asetuksen nékokulmasta Maanmittauslaitos katsotaan kaikesta huo-
limatta kaiken huoneistotictojérjestelméssa kasitellyn tiedon osalta rekisterinpitdjaksi tai vi-
ranomaiset katsottaisiin yhteisrekisterinpitdjiksi. Kumpikin vaihtoehto johtaisi kansallisten
vastuiden ja tehtdvinjakojen nidkokulmasta uuteen tilanteeseen. Kysymys tulisikin ratkaista
valtakunnallisella tasolla kaikkien valtion perusrekisterien osalta yhdenmukaisesti. Jos valtio
ei ole yksi rekisterinpitéjd, vaan jokaisen perusrekistereihin sisdltyvid tietoja késittelevén vi-
ranomaisen katsotaan méérittelevén kulloinkin tietojen késittelyn tarkoituksen, voi tésté lahto-
kohdasta seurata Maanmittauslaitoksen aseman rinnastuminen rekisterinpitéjéén silloin kun se
késittelee muun tietojérjestelmén tietoja lakichdotuksen tarkoituksiin. Esityksessd on valittu se
lahtokohta, ettd Maanmittauslaitoksen suorittama kaupparekisterin ja vdestotietojérjestelmén
tietojen kasrctely sisdltyy valtion méérittelemdén alkuperdiseen tietojen kdyttotarkoitukseen ja
huoneistotietojirjestelmid koskevassa lakiehdotuksessa tdsmennetddn kayttotarkoitusta siltd
osin kuin Maanmittauslaitos késittelee tietoja valtion lukuun.

Kaupparekisteri, lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri sekd viestotietojarjestelma ovat kaikki perus-
tettu ennen EU:n tietosuoja-asetuksen voimaantuloa. Niihin sisdltyvien tietojen kayttotarkoi-
tuksesta on néin ollen séddetty vaihtelevasti. Ainoastaan viestdtietojarjestelmaélain 1 §:ssd
sdddetddn lain tarkoitukseksi mahdollistaa véestotietojarjestelmén tietojen ja Viaestorekisteri-
keskuksen varmennetun séhkoisen asioinnin palvelujen kéyttd yhteiskunnan toimintojen ja tie-
tohuollon tukena. Kuitenkin on selvii, etteivdt yhtion osakkeen omistajatiedon hallintaa ja
luovutusta palvelevat kayttotarkoitukset ole kaukana kaupparekisterin perustehtdvistd, joka on
yhtidn perustietojen ja siséisid sopimussuhteita koskevien tietojen hallinta sekéd saatavilla pi-
tdminen niitd toiminnassaan tarvitseville. Vastaavasti kiinteistotietojérjestelmén tarkoituksiin
sisdltyy kiinteistdjen omistussuhteita, niihin liittyvid oikeuksia ja rajoituksia koskevan tiedon
hallinta ja saatavilla pitdiminen yhteiskunnallisiin tarkoituksiin. Kéyttotarkoitussidonnaisuuden
tiukka tulkinta voisi rajoittaa tietojen luovuttamista yhteiskunnan perusrekistereistd teknisen
kayttoyhteyden avulla valtion lakisdéteisen tehtdvan hoitamiseksi. Téama hidastaisi myds vi-
ranomaisten palveluiden kehittdmisti ja hallinnon sujuvoittamista, kuten pédllekkaisisti tieto-
pyynndistd luopumista.
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Pykéléssd tarkoitettu késittely voisi periaatteessa pitdd sisdlladn kaikkia EU:n tietosuoja-
asetuksen 4 artiklan 2 kohdassa tarkoitettuja késittelytoimia, mutta Maanmittauslaitos ei
muokkaisi tai tuhoaisi primédérirekisterin tietoja. Maanmittauslaitos voisi véliaikaisesti tallen-
taa pykéldssd mainittuja tietoja, kun tdimé on tarpeen tiedonsiirron varmistamiseksi, mutta se ei
vastaisi tietosisillon ylldpidosta tai sen oikeellisuudesta. Pykilan tarkoituksena on toimia yh-
dessd muiden lakiehdotukseen siséltyvien sddnnosten kanssa sellaisena oikeudellisena asiakir-
jana, joka mahdollistaa tietojen kasittelyn 28 artiklassa sdddetyissé puitteissa ilman, ettd kaup-
parekisterinpitdjan tai vdestorekisterinpitdjan asema ja vastuu valtion puolesta vastaavina re-
kisterinpitdjand muuttuu. Siltd osin kuin 28 artikla edellyttda erityisistd suojatoimista sopimis-
ta eiké vakioehtoisia sopimuksia ole laadittu, Maanmittauslaitos ja edelld tarkoitettujen rekis-
terien pitdjdt voivat sopia kdytdnnesdénnoistd esimerkiksi tietojen virheellisyyttd koskevassa
tietojenvaihdossa tai ldhteend olevan primééarirekisterin ilmoittamisessa tietojen luovutuksen
yhteydessd. Maanmittauslaitoksen toimivalta késitelld tietoja ja luovuttaa niité téssi lakiehdo-
tuksessa sdddettyihin tarkoituksiin perustuisi ehdotettuun huoneistotietojérjestelmid koske-
vaan lakiin, ei kaupparekisterid, kiinteistotietojérjestelméé tai vdestotietojirjestelmdéd koske-
viin sddnndksiin. Suhteessa rekisterdityyn rekisterinpitdjin velvoitteista vastaa alkuperdisesti
tiedon yllédpitdjasta riippumatta viime kédessé valtio, joka lainsédddénnossé jakaa tehtdvét kul-
loinkin tarkoituksenmukaiselle yksikdlleen.

Pykéléan I kohdan mukaan teknisen kayttoyhteyden avulla hyddynnettdvia tietoja olisivat Pa-
tentti- ja rekisterihallituksen ylldpitiméan kaupparekisteriin siséltyvét tiedot yhtion rekiste-
roinnistd, toiminimisté ja tunnuksista, kotipaikasta ja sijainnista, hallintakohteista sekd osak-
keista ja niitd koskevista vaihdannan rajoituksista. Omistuskohteen méérittelyssé tarvittavan,
yhtiota koskevan tiedon liséksi tietojarjestelmissd on voitava kidsitelld muun yhteison tai saa-
tion tietoja silloin, kun yhteiso tai sdétio on kirjaamisasian tai rekisteriin merkittdvié oikeutta
tai rajoitusta koskevassa asiassa asianosaisena. Kaupparekisterista saataisiin 2 kohdan mukaan
tiedot yhteison taikka sddtion toiminimestd, yhtiomuodosta, kotipaikasta, y-tunnuksesta tai
vastaavasta rekisteritunnuksesta seké rekisteristé, johon yhteisd on merkitty.

Jos yhtiostd pyydettyja tietoja ei ole saatavilla sellaisessa muodossa, ettd ne ovat siirrettavissi
teknisen kayttoyhteyden avulla, huoneistotietojarjestelma ohjaisi tiedonpyytdjan hankkimaan
tiedon Patentti- ja rekisterihallituksen tietopalvelusta. Tietojarjestelmén kayttoonottovaiheessa
kaikkien yhtididen kaikkia edelld mainittuja tietoja ei ole saatavilla teknisen kéyttdyhteyden
avulla kaupparekisteristd. YTJ:n ilmoitusten vastaanottamisen ja tietojen késittelyn muuttues-
sa kauttaaltaan automaattisella tietojenkdsittelylld tapahtuvaksi yhtidjarjestyksen tietoa saatai-
siin suoraan kaupparekisteristd uusien yhtididen ja niiden yhtididen osalta, jotka ovat tehneet
yhtigjarjestyksen muutoksen sdahkdisessa jarjestelméssa.

Yhtiojarjestykseen siséltyvit osakeryhméé ja sen perusteella hallittavaa huoneistoa koskevat
tiedot voitaisiin yhdistdd muissa viranomaisrekistereissd oleviin, yhtion hallitsemaa kiinteis-
tod, rakennusta tai niiden osaa ja huoneistoa koskeviin tietoihin. Yhdistéminen tapahtuisi osa-
keryhméille annetun tunnuksen, Véestorekisterikeskuksen hallinnoiman pysyvan huoneisto-
tunnuksen ja Maanmittauslaitoksen hallinnoiman kiinteistotunnuksen avulla. Liséksi osake-
ryhmii ja sen omistuksen perusteella hallittavaa kohdetta koskeviin tietoihin voidaan kirjaa-
misjérjestelmdn myotd yhdistdd osakeryhmén omistusta ja panttausta koskevat tiedot. Ndin
muodostuisi kokonaisuus, jossa voidaan rekisterinpitdjien yhteentoimivissa jarjestelmissd hal-
linnoida ja jakaa yhtioté, sen hallitsemaa omaisuutta seké osakkeisiin kohdistuvia oikeuksia ja
rajoituksia koskevaa tietoa.

Pykélan 3 kohdan mukaan teknisen kayttoyhteyden avulla saataisiin kdyttoon lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tiedot yhtion hallitseman kiinteistdn tai sen osan hallintaperusteesta ja tar-
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vittaessa omistussuhteista. Lisdksi tarpeellisia tietoja ovat kiinteistdrekisterin kiinteiston si-
jainti- ja muut ominaisuustiedot.

Pykilén 4 ja 5 kohdan mukaan Maanmittauslaitos saisi késitelld teknisen kéyttdyhteyden avul-
la myds Véestorekisterikeskuksen ylldpitdmén rakennus- ja huoneistorekisterin tietoja. Ra-
kennus- ja huoneistorekisteristd tarvittaisiin yhtion hallitsemien rakennusten tunniste- ja 0soi-
tetiedot sekd muut keskeiset ominaisuustiedot (rakennuslupatiedot, kiyttotarkoitus ja valmis-
tumisvuosi). Lisdksi rekisteristd saataisiin tietoa huoneistosta ja sille annetuista tunnuksista
sekd huoneiston ominaisuuksista, joita ovat esimerkiksi pinta-ala, varusteet, hallintaperuste,
kéytto ja huoneiden mééara.

4 luku Tietojdrjestelmén ylldpito sekd tietojen késittely ja luovuttaminen

15 §. Maanmittauslaitoksen tehtdvdt ja vastuu. Pykdldssa sdddettiisiin tietojarjestelméan yllapi-
tdjén vastuusta. Sen / momentin mukaan vastuu huoneistotietojérjestelmén ja siihen siséltyvi-
en rekistereiden ja asiointijirjestelmén ylldpidosta kehittimisestd ja ylldpidosta kuuluu
Maanmittauslaitokselle. Yllépitovastuu kattaa 18htokohtaisesti teknisen ylldpidon ja tietosisél-
16n yllapidon. Kuten edelld on esitetty muuhun viranomaisen tietojarjestelmaén siséltyvén tie-
don osalta Maanmittauslaitos toimisi EU:n tietosuoja-asetuksen nakdkulmasta tietojen késitte-
lijand. Sen sijaan osakehuoneistorekisterin ja hallintakohderekisterin tietojen osalta Maanmit-
tauslaitos toimisi rekisterinpitdjdnd. Erityisestd kirjaamismenettelyyn ja siiné tapahtuvaan tie-
tojen késittelyyn liittyvdstd vastuusta sdddettiisiin lakiehdotuksen 22 §:sséd. Pykalén 2 momen-
tissa séddettdisiin Maanmittauslaitoksen tehtévéksi tiedon luovuttaminen lakiehdotuksen 2
§:ssd mainittuihin tarkoituksiin.

16 §. Tietojen kisittelyn rajoittaminen. Asunto-osakkeilla kdyddan kauppaa sisdmarkkinoilla.
Niihin liittyvé tietojen késittely koskee EU:n toimivaltaan kuuluvaa alaa ja siten asia kuuluu
EU:n tietosuoja-asetuksen aineelliseen soveltamisalaan. Kansallisen tietosuojalain 2 §:ssd
EU:n tietosuoja-asetuksen soveltaminen on ulotettu myds sellaisille toimialoille, jotka eivét
sindnsd kuulu unionin toimivaltaan. Néin ollen tietosuoja-asetuksen sddnnokset tulevat ilman
eri viittausta sovellettavaksi kaikilta osin, myds lakiehdotuksen mukaisen teknisen kayttoyh-
teyden avulla tapahtuvaan tietojenkésittelyyn.

Ehdotetun lain 16 §:ssé sdddettiisiin erddstd poikkeuksesta EU:n tietosuoja-asetuksen sovel-
tamiseen. EU:n tietosuoja-asetuksen 23 artiklassa sédédetddn erdiden rekisterdidyn oikeuksien
rajoittamista koskevasta kansallisesta liikkumavarasta. Sen mukaan asetuksen erdistd sddnnok-
sistd voidaan poiketa kansallisella lainsdadéannolld, jos perusoikeuksia ja -vapauksia kunnioite-
taan ja rajoitus on oikeasuhtainen ja vélttdmiton 23 artiklan 1 kohdassa sdddetyn intressin
kannalta. Téllaisia intressejd ovat muun muassa oikeudellisten menettelyjen suojelu seka re-
kisterdidyn suojelu tai muille kuuluvat oikeudet ja vapaudet. Kirjaamistehtévén hoitaminen ei
voi sen tavoitteet huomioon ottaen olla riippuvainen rekisterdidyn paitoksestd rajoittaa tieto-
jensa késittelyd. Julkisuuslain mukainen tiedonsaantioikeus viranomaisen rekisteristd ja asia-
kirjoista puolestaan toteuttaa perustuslain 12 §:n 2 momentin mukaisesti julkisuusperiaatetta.

Asetuksen 18 artiklan 1 kohdassa sdddetéédn rekisterdidyn oikeudesta tietojensa késittelyn ra-
joittamiseen. Erityisen viranomaisvastuun sisdltdvin kirjaamisjérjestelmén yllapidon kannalta
ei ole mahdollista, ettd henkild voisi rajoittaa tietojensa késittelyd esimerkiksi rekisterinpitdjan
tietojenkasittelyn oikeusperusteen selvittdmisen taikka tietojen tai niiden kisittelyn virheelli-
syyttd koskevan véitteen kasittelyn ajan. Tama voisi vaarantaa esimerkiksi osakehuoneistore-
kisteriin kirjatun saannon oikeellisuuden selvittdmisen. Kirjaamismenettelyssa ylldpidettavien
tietojen tulee olla aukottomia ja tdydellisid, eivétkd ne voi olla riippuvaisia henkilotietojen
suojaa koskevien viitteiden késittelystd ennen kuin pédtds edelld tarkoitetun véitteen johdosta
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on tehty. Néin ollen ehdotetaan sdddettdavéksi, ettei EU:n tietosuoja-asetuksen 18 artiklan 1
kohtaa sovelleta huoneistotietojarjestelméédn. Rajoitus ei luonnollisesti estiisi rekisterdidyn te-
kemin 18 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun viitteen tutkimista. Rekisterdity ei kuitenkaan voisi
rajoittaa tai estdd tietojen késittelyd niin kauan kuin véitteen tutkinta on kesken ja johtopaétok-
sid ei ole tehty. Muunlainen tulkinta voisi johtaa epéselvéén tilanteeseen kirjaamistoiminnassa.
Vastaavia rekisteroidyn oikeuksia turvaavia rajoituksia siséltyy asetuksen 17 artiklaan (oikeus
tietojen poistamiseen), 20 artiklaan (oikeus siirtdd tiedot jarjestelmaistd toiseen) sekd 21 artik-
laan (vastustamisoikeus). Ndiden artiklojen sddnnoksissd kuitenkin todetaan nimenomaisesti
julkisen vallan kéyttdd ja yleistd etua koskevat poikkeukset, jotka mahdollistavat tietojen ka-
sittelyn, kun siihen on olemassa perusteet.

17 §. Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeus. Pykalassd sdddettdisiin Maanmittauslaitoksen
julkisuuslain sddnndksistd poikkeavasta tiedonsaantioikeudesta sekd oikeudesta saada viesto-
tietojarjestelméastd erditd henkil6tietoja. Julkisuuslain 29 §:n 3 momentin mukaan viranomai-
nen voi avata toiselle viranomaiselle teknisen kéyttdyhteyden henkilorekisterinsé sellaisiin tie-
toihin, jotka toisen viranomaisen on laissa erikseen séddetyn velvollisuuden mukaan otettava
padtoksenteossaan huomioon. Ehdotetun lain 14 §:ssd sdddettdisiin Maanmittauslaitoksen
mahdollisuudesta késitelld muuhun viranomaisen rekisteriin sisdltyvié tietoja. Tietoja saisi ké-
sitelld huoneistotictojarjestelmassa yllapidettavaan tietoon 2 luvussa tarkoitetun tehtdvan hoi-
tamiseksi sekd tietopalvelun jarjestamiseksi. Tietopalvelun jarjestamisen tarkoituksessa tapah-
tuva tiedonkdsittely edellyttdé julkisuuslain 29 §:n 3 momentissa séédettyd tiedonsaantioikeut-
ta laajempaa oikeutta saada tietoa muusta viranomaisen rekisteristd myos teknisen kéyttdyh-
teyden avulla.

Salassa pidettdvien henkilGtietojen luovuttaminen edellyttdd julkisuuslain 29 §:n 3 momentin
mukaan rekisterdidyn suostumusta, jollei toisin erikseen sdddetd. Kirjaamistehtdvaa hoitavan
viranomaisen oikeus saada tietoja ei voi perustua pelkéstidén rekisterdidyn suostumukseen.
Lakiehdotuksen 17 §:ssd sdddettdisiin néin ollen poikkeuksesta julkisuuslain 29 §:n 3 momen-
tin edellytyksiin. Pykéldn / momentissa ehdotetaan Maanmittauslaitokselle oikeutta saada
my0s salassa pidettdvia tietoja teknisen kdyttoyhteyden avulla. Tiedonsaantioikeus rajoittuisi
lakiehdotuksessa, sen 2 luvussa, 13, 15 ja 20 §:sséd sdddetyn tehtdvan hoitamiseksi tarpeellisiin
tietoihin.

Tiedonsaantioikeuden ldhtokohtana on tietojen saajan oikeus késitelld luovutettavia tietoja.
EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklassa sdfidetéén tietojen késittelyn oikeusperusteesta. Maini-
tun artiklan 1 kohdan ¢ alakohdan mukaan henkilétietojen késittely on lainmukaista, jos se on
tarpeen rekisterinpitdjélle kuuluvan lakisddteisen velvoitteen hoitamiseksi. Artiklan 1 kohdan
e alakohdan mukaan kisittely on lainmukaista, jos se tapahtuu rekisterinpitdjille kuuluvan jul-
kisen vallan kdyttdmiseksi. Artiklan 3 kohdan mukaan edelld mainituissa tapauksissa késitte-
lyn oikeusperusteesta on sdddettidva joko unionin tai kansallisessa lainsdddannossd. Maanmit-
tauslaitoksen oikeus késitelld tietoja huoneistotietojérjestelmén tarkoituksiin perustuisi lakieh-
dotuksen 2 luvussa sekd 13—15 §:ssé sille sdddettyihin tehtéviin.

Tiedonsaantioikeus koskisi ensinnikin tuomioistuimelta, ulosottoviranomaiselta, Viestorekis-
terikeskukselta, maistraatilta, kunnan viranomaiselta saatavia tietoja. Kun kysymys on yhteis-
kunnan toimintaa turvaavien viranomaisten tiedoista, tietojen alkuperdinen yhteiskunnallinen
kéyttotarkoitus lienee yhteensopiva lakiehdotuksessa sdéidettyjen viranomaistehtévien tarkoi-
tuksessa tapahtuvan tietojenkdsittelyn kanssa. Maanmittauslaitos kayttiisi tietoja sille laissa
saddettyjen tehtdvien hoitamiseen. Tietojen luovuttamisesta sdddettdisiin erikseen. Ehdotetun
tiedonsaantioikeuden perusteella saatuja salassapidettdvid tietoja ei luovutettaisi edelleen kuin
julkisuuslaissa tai erityislainsdddannossd sdddetyissd tapauksissa. Lakiehdotuksen 19 §:ssd
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tarkoitettu tietojen luovutusta koskeva erityissddnnds koskee ainoastaan julkisia tietoja ja
anonymisoitua tietoa.

Julkisuuslakia ei sovelleta luottolaitosten ja yhtion hallussa oleviin tietoihin. Lakiehdotuksen 2
luvussa séédetyn tehtdvin hoitamiseksi tarvitaan tietoja muun muassa pantinantajan ja luotto-
laitoksen sopimussuhteesta. Maanmittauslaitoksen on voitava panttauksen kirjaamisen yhtey-
dessd kisitelld myds sellaisia pankin ja osakkeenomistajan viliseen sopimukseen siséltyvia
tietoja, jotka kuuluvat pankkisalaisuuden piiriin. Vastaava tilanne voi tulla eteen selvitettiessé
osakeryhmiin kohdistuvien muutosten ja omistajanvaihdosten kirjaamista. Néin ollen sdddet-
tdisiin Maanmittauslaitoksen oikeudesta saada luottolaitoksilta ja yhtidiltd lakiehdotuksessa
tarkoitettujen tehtdvienséd hoitamiseksi tarvittavat tiedot.

Pykélan 1 momentin mukainen tiedonsaantioikeus rajattaisiin koskemaan kirjaamisasian késit-
telemiseksi tai 13, 15 ja 20 §:ssd Maanmittauslaitokselle ehdotetun tehtdvan hoitamiseksi tar-
peellisia tietoja. Kirjaamistehtivin ohella Maanmittauslaitos hoitaa muita tietojarjestelmén yl-
lapitoon ja kehittdmiseen liittyvid tehtdvid sekd luovuttaa tietoja huoneistotietojérjestelméan
tarkoituksiin. Tiedonsaantioikeus my0s salassa pidettdviin tietoihin esimerkiksi turvakiellon ja
sen suojaamien tietojen osalta on tarpeen sen varmistamiseksi, ettei salassa pidettdvai tietoa
luovuteta edelleen. Vaikka tiedonsaantioikeutta kansallisesti rajattaisiin tietojen tarpeellisuu-
den vaatimuksella, Maanmittauslaitoksen olisi joka tapauksessa EU:n tietosuoja-asetuksen 5
artiklan 1 kohdan b ja ¢ alakohdan nojalla varmistettava henkil6tietoja kerdtessdén ja késitel-
lessddn, ettd henkilGtiedot rajataan olennaiseen ja tarpeelliseen suhteessa niihin tarkoituksiin,
joihin niité késitellaan.

Perustuslakivaliokunnan lausuntokdytdnndssi oikeus saada salassa pidettdvia tietoja on katsot-
tu henkilotietojen osalta yksityiselamén suojaan kohdistuvaksi rajoitukseksi. Tassd yhteydessi
on pidetty tarpeellisena rajata luovutettavien tietojen siséltd joko niin, ettd sdénnoksessa lue-
tellaan tehtdvén hoitamiseksi tarpeelliset tiedot tai niin, ettd tiedot rajataan tehtdvan hoitami-
seksi vélttdméttomiin tietoihin. Viime aikaisessa perustuslakivaliokunnan lausuntokéytdnnos-
s on kuitenkin todettu, ettei valtiosddntooikeudellisista syisté ole tarpeen sditia tietojen kasit-
telystd sellaisella tarkkuudella kuin aikaisemmin ja ettd kansallisen sddntelyn yhteydessa tulisi
mahdollisimman pitkélle nojautua EU:n tietosuoja-asetuksen sddnndksiin. Samalla on todettu,
ettd aikaisemmin vahvistetut, viranomaisen tiedonsaantioikeutta koskevat periaatteet soveltui-
sivat edelleen arkaluonteisten tietojen késittelyyn lausunnossaan PeVL14/2018 vp. perustusla-
kivaliokunta tarkisti aiempaa kantaansa henkilGtietojen suojan kannalta térkeistd sééntelykoh-
teista. Valiokunnan mielestd tietosuoja-asetuksen yksityiskohtainen sddntely, jota tulkitaan ja
sovelletaan EU:n perusoikeuskirjassa turvattujen oikeuksien mukaisesti, muodostaa yleensa
riittdvan sddnndspohjan myos perustuslain 10 §:ssd turvatun yksityiseldman ja henkilGtietojen
suojan kannalta. Néin ollen erityislainsdddantdon ei ole tietosuoja-asetuksen soveltamisalalla
endd valtiosddntooikeusellisistd syistd vélttamatontd sisdllyttdd kattavaa ja yksityiskohtaista
sddntelyd henkilGtietojen késittelystd. Lahtokohtana on, ettd henkildtietojen suojaa koskeva
sadntely nojautuu mahdollisimman pitkélti EU:n tietosuoja-asetuksen sddntelyyn ja ettd kan-
sallista lilkkumavaraa kiytetdén vain siltd osin kuin se on sallittua ja toisaalta valttimatonta
henkilGtietojen suojan toteuttamiseksi. (PeVL 14/2018 vp. ja PeVL 2/2018 vp.)

Ehdotetussa siénnoksessd on kysymys henkildtietojen luovuttamisesta EU:n 6 artiklan 1 koh-
dan e alakohdan mukaiseen tarpeeseen, jonka osalta erityisistd suojatoimenpiteistd voidaan
EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 2 ja 3 kohdan mukaan sdétda kansallisesti. SA4nnds on
tarpeen, jotta voidaan poiketa edelld mainituista julkisuuslain sddnndksistd, jotka koskevat tie-
donluovutustapaa ja salassapidettivien tietojen luovuttamista. Samalla varmistetaan kansalli-
sena suojatoimenpiteend tiedonsaantioikeuden rajaaminen kisittelyn oikeusperusteen méérit-
tdméén tarpeeseen.
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Lahtokohtaisesti huoneistotietojirjestelmissa ei kasiteltdisi arkaluonteisia henkilétietoja eikd
erityisid henkil6tietoryhmid. Tieto henkilon toimintakelpoisuuden rajoittamisesta ja edunval-
vonnasta saatettaisiin katsoa arkaluonteiseksi henkil6tiedoksi, jos se siséltdisi tietoa toiminta-
kelpoisuuden rajoituksen kohteena olevan henkilon terveydentilasta. Huoneistotietojéirjestel-
méssd ei kuitenkaan késiteltdisi toimintakelpoisuuden rajoittamisen tai edunvalvonnan perus-
teita ja tekijoitd, jotka ovat ndiden toimenpiteiden taustalla. Kirjaamista varten Maanmittaus-
laitos saisi tiedon toimintakelpoisuuden rajoittamisesta ainoastaan sellaisten koodien avulla,
jotka kuvaavat toimintakelpoisuuden rajoituksen olemassa oloa ja laajuutta.

Pykélén 2 momentin mukaan Maanmittauslaitos saisi véestotietojarjestelmésté lakiehdotukses-
sa sdddetyn tehtavén hoitamiseksi tarpeelliset tiedot. Néité tietoja ovat erityisesti henkilon yk-
siloimiseksi ja sdhkoisen asioinnin yhteydessd tapahtuvaksi tunnistamiseksi tarvittavat tun-
nukset sekd yhteystiedot mukaan lukien luovutusrajoituksen kohteena olevat yhteystiedot.
Maanmittauslaitoksella olisi my0s oikeus saada turvakiellon piiriin kuuluvia henkilGtietoja.
Lisdksi Maanmittauslaitos saisi tehtdviensd hoitamiseksi tarpeelliset tiedot henkilon avioliitos-
ta tai rekister6idysté parisuhteesta, kuolemasta ja perillisistd seké oikeustoimikelpoisuuden ra-
joittamisesta ja edunvalvonnasta.

EU:n tietosuoja-asetuksen 87 artiklan mukaan jasenvaltiot voivat médritelld tarkemmin erityi-
set kansallisen henkilénumeron tai muun yleisen tunnisteen késittelyn edellytykset. Téllgin
kansallista henkilonumeroa tai tunnistetta on kéytettévd ainoastaan noudattaen rekisteréidyn
oikeuksia ja vapauksia koskevia asianmukaisia suojatoimia. Viestotietojérjestelmélain 29 §:n
1 momentin mukaan véestdtietojarjestelmén tietoja luovutetaan viranomaistehtdvén hoitami-
seen siltd osin kuin luovutettavista tiedoista on sdddetty lailla ja tiedot ovat tarpeen viran-
omaistehtdvidn hoitamiseksi. Tunnuksen luovuttamisesta sdidetién véestotietojarjestelmélain
43 §:ssd, jonka mukaan tunnuksen luovuttaminen edellyttdd nimenomaista sddnnostd joko
henkilGtietojen suojaa koskevassa lainsdddédnndssé tai erityislainsdddanndssi. Henkilotunnuk-
sen késittelystd tulee tietosuojalain 29 §:n mukaan jatkossakin padsdantdisesti sidtéa lailla. Li-
sdksi henkildtunnusta saa kasitelld, jos rekisterdidyn yksiselitteinen yksiléiminen on tarkeda
laissa sdddetyn tehtdvén suorittamiseksi.

Lakiehdotuksen sddnnokset Maanmittauslaitoksen tehtdvistd muodostaisivat késittelyperus-
teen henkilon yksiloimiseksi tarvittavien tietojen saamiseksi viestotietojérjestelmaésti. Koska
viestdtietojarjestelmalaki edellyttdd yksityiskohtaista sddntelyd viranomaisen tiedonsaantioi-
keudesta, viestotietojérjestelmésti saatavista tiedoista sdddettéisiin edelleen lain tasolla yksi-
tyiskohtaisesti. Erityissddnnos tarvitaan erityisesti turvakiellon alaan kuuluvien henkil6tietojen
saamiseksi. Vdiestotietojarjestelmadn merkittavastd turvakiellosta sdddetddn viestotietojarjes-
telmélain 36 §:ssd. Mainitun pykéldn 3 momentin mukaan turvakiellon piiriin kuuluva tieto
voidaan luovuttaa viranomaiselle, jos téstd on sééddetty erikseen. Viranomainen ei saa mainitun
lain 37 §:n mukaan luovuttaa turvakiellon alaisia tietoja edelleen, jollei tésté ole erikseen sdé-
detty. Maanmittauslaitoksen tulisi tehtdviensd hoitamiseksi saada tieto turvakiellosta ja sen
alaisista henkil6tiedoista. Tiedot ovat kirjaamistehtdvan hoitamisessa valttdiméattomid asian-
osaisen tavoittamiseksi ja toisaalta suojaamiseksi niin, ettei turvakiellon alaisia tietoja luovute-
ta oikeudettomasti esimerkiksi osakehuoneistorekisteriin kirjatun omistustiedon ja osakeluet-
telon yhteydesséd. Kuten edelld on todettu huoneistotietojérjestelmisti ei luovuteta véestotieto-
jéarjestelmin mukaisen turvakiellon alaisia tai muita salassa pidettévié tietoja, jollei julkisuus-
laista (asianosaisjulkisuus) tai erityislainsdddédnnostd muuta johdu. Téllainen erityissddannds
voisi olla esimerkiksi pelastuslain (379/2011) 90 §:n 2 momentti, jossa sdddetddn pelastusvi-
ranomaisen tiedonsaantioikeudesta vdestosuojelua varten.

Pykilidn 3 momentin mukaan Maanmittauslaitoksen oikeus saada tietoja ei rajoittuisi mihin-
kdén tiettyyn luovutustapaan. Tiedot voitaisiin luovuttaa Maanmittauslaitokselle teknisen
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kayttoyhteyden avulla tai muulla kulloinkin tarkoituksenmukaisella tavalla, kunhan tietojen
asianmukaisesta suojaamisesta huolehditaan. Viestotietojarjestelmalaissa sdddetddn rekiste-
rinpitdjdn mahdollisuudesta vaatia selvityksid muun muassa tietojen suojaamisesta ja muista
suojatoimenpiteisti tietoja luovutettaessa.

18 §. Tietojen sdilyttiminen. Pykaldssa sdddettiisiin tietojen sdilytysajoista. Kysymyksessé on
sadannds EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohdan mukaisen kansallisen liikkumavaran
kaytostd. Pykdldan I momentin mukaan kirjaamismenettelyssd tarvittavia, lakichdotuksen 4
§:ssé tarkoitettuja tietoja sdilytettdisiin pysyvésti. Viranomaisen ankaran vastuun suojaaman
kirjaamisjérjestelmén ylldpito edellyttdd osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien ja rajoitusten
katkeamatonta kirjaamisketjua, johon on voitava palata niin tuomioistuimen kuin kirjaamisvi-
ranomaisen ratkaisutoiminnassa. Kirjaamismenettelyssi ylldpidettyjen tietojen pysyva siilyt-
taminen on EU:n tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan e alakohdassa tarkoitetulla tavalla
tarpeen, vaikka tietoja ei kdytettdisi aktiivisesti. Pysyva sdilyttdminen on tarpeen riippumatta
siitd tavasta, jolla tietojen sdilyttdminen teknisesti toteutetaan. Témaé l1&htokohta on omaksuttu
myos lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen sdilyttdmisessa.

Pykilan 2 momentin mukaan hallintakohderekisterisséd olevaa tietoa yhtidn omistuksessa tai
hallinnassa olevien kiinteiston ja rakennusten tunnisteista sekéd osakkeella hallittavan huoneis-
ton tunnisteista saisi sdilyttdd niin kauan kuin muussa viranomaisen rekisterissad kasitelldan
nditd kohteita koskevaa tietoa. Téstd ldhtokohdasta ehdotetaan siddettdviksi kansallisen liik-
kumavaran puitteissa, koska eri viranomaisen rekistereistd tuotettavaa tietopalvelua ei kyetd
asianmukaisesti toteuttamaan, jos tunnistetietojen sdilyttémisessd jéttdydyttdisiin EUm tie-
tosuoja-asetuksen yleisten periaatteiden mukaisen tapauskohtaisen harkinnan varaan. Tunnis-
tetietoihin on voitava palata niin kauan kuin kohdetta tai sen sijaan tullutta omaisuutta koske-
vaa historiatietoa on voitava késitelld huoneistotietojédrjestelméan tarkoituksiin.

Jos henkildtietoja késiteltdisiin siten, ettei niitd voida tunnistaa yhtd tai useampaa henkil6é
koskeviksi, tietoja voitaisiin 3 momentin mukaan sdilyttdd pysyvésti huoneistotietojéirjestel-
mén tarkoituksiin.

Sen sijaan tietoa lunastuslausekkeesta tai muusta vaihdannan rajoituksesta séilytettdisiin vain
siltd osin ja niin kauan kuin tietoa ei saada kaupparekisteristd. Tietoa varainsiirtoveron suorit-
tamista koskevasta selvityksestd sdilytettdisiin ainoastaan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun
12 §:ssé tarkoitettua osakeluetteloa varten. Sen jélkeen, kun varainsiirtoveron suorittamista
koskeva selvitys on saatu ja merkintd osakeluetteloon on tehty, tietoa sdilytettéisiin osakeluet-
telon ylldpidon tarkoituksiin niin kauan kuin se on tarpeen asunto-osakeyhtidlain 2 luvun
15 §:n 2 momentin sddnndsten toteuttamiseksi. Ndiden tietojen sdilyttdmisessd nojauduttaisiin
EU:n tietosuoja-asetuksen 5 artiklan sd@nnoksiin ja tarpeettomat tiedot poistettaisiin sitd mu-
kaan kuin peruste késittelylle on lakannut.

19 §. Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjestelmdn tarkoituksiin. Pykélan 1 momentissa
saddettdisiin ainoastaan julkisten tietojen, mukaan lukien henkilGtiedot, luovuttamisesta la-
kiechdotuksen 2 §:ssd sdddettyihin tarkoituksiin. Viranomaisen asiakirjojen julkisuudesta ja sa-
lassapidosta séédetdédn julkisuuslaissa tai erityislainsddddanndssd. Kuten edelld on todettu, esi-
merkiksi turvakiellon alaisten tietojen luovuttamiseen tulevat sovellettavaksi myds videstotie-
tolain 37 §:ssé sdddetyt rajoitukset. Lisdksi salassa pidettivid tietoja voitaisiin luovuttaa huo-
neistotietojdrjestelmastd, jos asiasta on sdddetty muualla laissa. Esimerkiksi poliisin oikeudes-
ta saada tietoja salassapitosddnndsten estimaéttd sdddetddn muun muassa poliisilain 4 luvun 2
§:ssd. Pelastustoimen oikeudesta saada tietoja rakennuksista, kiinteistdistd ja huonetiloista
sekd niiden omistajista véestosuojelua varten sdddetdéin pelastuslain 90 §:n 2 momentissa.
Lisdksi viranomainen voi julkisuuslain 29 §:n 2 momentin mukaan antaa toiselle viranomai-
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selle tiedon sellaisista osoite- ja muista yhteystiedoista, jotka ovat mainitun 24 §:n 1 momen-
tin 31 kohdan mukaan asianosaisen pyynnon perusteella salassa pidettdvia. Naihin 1dhtokoh-
tiin ei esitetd muutoksia.

Lakiehdotuksessa ehdotetaan tdydennettdviksi julkisuuslain 16 §:n 3 momentin sddnndoksia
henkilGtietojen luovutustavasta. Lakiehdotuksen 20 §:ssd sdddettdisiin kdyttéluvan myonta-
misestd teknisen kdyttoyhteyden (teknisen rajapinnan tai katseluyhteyden avulla taikka muu-
ten sdhkoisesti) tapahtuvaa tietojenluovuttamista varten. Muulla tavoin tapahtuvaan tietojen
luovuttamisen tapaan sovellettaisiin julkisuuslain sdédnnoksid. Henkil6tietojen luovuttaminen
viranomaisen henkilorekisteristd edellyttdd tietosuojalain 28 §:n viittaussddnnoksen ja jul-
kisuuslain 16 §:n 3 momentin perusteella sité, ettd luovutuksen saajalla on kéyttdluvan mukai-
sin ehdoin EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklassa ja, jos tietosuoja-asetus titd edellyttdd, kan-
sallisessa lainsdddannossa sdddetty oikeusperuste kasitelld tietoja. Vastaava edellytys koskisi
my0s teknisen kayttoyhteyden avulla tapahtuvaa tietojenluovuttamista. Lisdksi tietoja saisi
kéyttdd vain siihen tarkoitukseen, johon ne on luovutettu. Sddnndksen tarkoituksena on toteut-
taa tietojen kéyttotarkoitussidonnaisuuden vaatimus myos tietoja luovutettaessa.

Sadnnoksen perusteella huoneistotictojarjestelman julkisia tietoja voisi luovuttaa esimerkiksi
sille, joka hoitaa toimeksiannosta tai asiakassuhteen perusteella huoneiston vaihdantaan tai
luotonantoon liittyvdd tehtdvdd. Sama koskee huoneiston vuokraukseen tai vakuutuksen
myoOntdmiseen liittyvéd tiedonluovutusta edellyttien, ettd luovutuksensaajalla on asianmukai-
nen késittelyperuste. Péédsy henkilGtietoihin myonnettdisiin vain siltd osin, kuin késittelyyn on
olemassa EU:n tietosuoja-asetuksen edellyttdmé késittelyperuste. Saatuja tietoja saisi kéyttda
ainoastaan siihen tarkoitukseen, johon on olemassa edelld tarkoitettu kasittelyperuste. Néin ol-
len ehdotetun sdannoksen perusteella saatuja tietoja ei saisi kayttdd esimerkiksi suoramarkki-
nointiin.

Julkisia tietoja voisi niin ikéddn luovuttaa sille, joka toimeksiannosta tai téllaisen toimeksian-
non valmistelua varten annetun suostumuksen perusteella, asiakassuhteen perusteella tai luot-
tamustoimeen valittuna hoitaa yhtion hallintoon, talouteen tai niiden tarkastukseen liittyvaa
tehtivad. Oikeus tietojensaantiin olisi tdten esimerkiksi yhtion hallintoa hoitavalla isdnnditsi-
jalla, hallituksen jasenelld, osakkeenomistajalla seké kirjanpitéjélld ja tilintarkastajalla. Yhtiol-
14 ja sen kaupparekisteriin merkitylld edustajalla olisi lakiehdotuksen 20 §:n mukaisesti padsy
yhtién tavanomaisessa toiminnassa tarvittaviin tietoihin ilman hakemusta. Vastaavasti rekiste-
roidyllé olisi laajat, omia tietojaan koskevat tiedonsaantioikeudet myds luovutettaessa tietoja
teknisen kayttoyhteyden avulla.

Tietoja voitaisiin luovuttaa myos tutkimusta, tilastointia ja yhteiskunnan tietotarpeita varten
edellyttéen, ettd luovutuksen saajalla on oikeus késitelld tietoja. Viranomaisten vélisessé tieto-
jen luovuttamisessa tdmaé tarkoittaisi esimerkiksi tietojen luovutusta lakisddteisen tehtdvén
hoitamista varten. Kéytinnossd teknisen rajapinnan kautta tapahtuva tietojen luovuttaminen
toteutetaan tietojen valittdjind toimivien yritysten avulla. Ne tarjoavat eri toimijoille tekniset
ratkaisut, jotka mahdollistavat kdyttoluvan rajoissa tietojen vélittymisen toimijoiden omiin jér-
jestelmiin. Tata vélittdjien toimesta tapahtuvaa tietojenkésittelyd on tarpeen rajata, jotta var-
mistetaan kdyttotarkoitussidonnaisuuden toteutuminen ja tietojen késittelyn rajoittuminen lo-
pullisen tiedonsaajan tiedonsaantioikeuteen. Pykildssd sdddettdisiin rajoituksesta, jonka mu-
kaan vilittdjéna toimiva saisi késitelld tietoja vain siind méérin kuin se on vélttdmétonta lopul-
lisen vastaanottajan tiedonsaantioikeuden toteuttamiseksi. Vilittdjand toimiva ei voisi ryhtya
kasittelemaan sille vélitettdvaksi luovutettuja tietoja esimerkiksi suoramarkkinoinnin tai kol-
mansille tarjottavien palveluiden tarkoituksiin.
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Pykilidn 2 momentissa sdddettiisiin yhtion hallitsemaa kiinteistdd, rakennusta tai niiden osaa
sekd huoneistoa koskevien ominaisuus- ja sijaintitietojen saattamisesta yleisesti saataville jul-
kisilla verkkosivuilla tai avoimen rajapinnan kautta. Tietoja voitaisiin myds rajoituksetta luo-
vuttaa teknisen kdyttoyhteyden avulla. Téllaiseen tietojen luovuttamiseen ei sisdlly mahdolli-
suutta etukéteen selvittid tietojen kayttotarkoitusta tai luovutuksen saajan tietojen kasittelype-
rustetta. Sddnndksen mukaan edellytykseni edelld mainituille toimenpiteille olisi tietojen ka-
sittely siten, ettei niitd voida sellaisenaan, valittomasti tai vélillisesti tunnistaa yhté tai useam-
paa henkilod koskeviksi tiedoiksi. Tiedot tiytyisi siis ennen niiden saattamista yleisesti saata-
ville késitelld siten, ettd ne ovat anonyymeja tietoja, joihin EU:n tietosuoja-asetuksen 5 artik-
lan tietosuojaperiaatteita ei sovelleta.

20 §. Tietopalvelun jirjestdminen. Pykéldssd sdddettdisiin tietopalvelun jarjestadmisestd. Sen
1 momentin mukaan Maanmittauslaitos pédattdisi muun muassa julkisuuslain mukaisesti tapah-
tuvasta asiakirjojen, kopioiden ja jiljennosten luovuttamisesta. Tietopyynto kisiteltdisiin jul-
kisuuslain 13 §:n 2 momentin ja 14 §:n mukaisesti. Siltd osin kuin tietojen luovuttaminen ta-
pahtuisi teknisen kéyttdyhteyden avulla (teknisen rajapinnan kautta, avaamalla katseluyhteys
tietoihin tai muuten sdhkdisesti), padtos tehtdisiin erdin poikkeuksin mydntdmaélld kayttolupa.
Kuten edelld 19 §:n kohdalla on todettu, yhtion pdédsy tavanomaisessa toiminnassaan tarvitta-
viin julkisiin tietoihin ei edellyttdisi hakemusta eikd kdyttolupaa. Yhtion tavanomaisena toi-
mintana pidetdédn erityisesti yhtiolle asunto-osakeyhtidlaissa sdddettyjd, yhtion paatoksenteon
jarjestdmiseen, lunastusmenettelyn toteutukseen ja juoksevaan hallintoon kuuluvia tehtivia.
Tavanomaiseen toimintaan ei lueta yhtion mahdollisesti harjoittamaa huoneiston vuokraus-
toimintaa, osakkaaseen kohdistettuja perintidtoimenpiteité tai huoneiston hallintaan ottamista.

Tietojen luovuttamista koskisivat yhtd kaikki 19 §:n 1 momentissa sdddetyt henkilGtietojen
kayttoperustetta ja kdyttotarkoitussidonnaisuutta koskevat vaatimukset. Yhti6 ei saisi kéayttaa
tietoja muuhun tarkoitukseen kuin tavanomaiseen toimintaansa siind méérin kuin tiedot ovat
tarpeellisia. Yhtiostd tulisi sille luovutettujen henkilGtietojen osalta EU:n tietosuoja-
asetuksessa tarkoitettu rekisterinpitéjé, jota koskevat EU:n tietosuoja-asetuksen mukaiset tie-
tojen kasittelyd koskevat vaatimukset. Ilman hakemusta luovutettaviin tietoihin luettaisiin
esimerkiksi kaupparekisteristd saatavat yhtion tiedot, osakehuoneistorekisterin osakkeiden
omistusta ja panttausta koskevat tiedot, edelld 7-8 §:ssé tarkoitettua rajoitusta koskevat tiedot
sekd muut osakeluettelon tiedot. Tiedot annettaisiin lakiehdotuksen 23 §:n mukaan maksutta.
Tété laajempi tietojen luovuttaminen, kuten henkil6tunnuksen tai salassa pidettdvéin tiedon
luovuttaminen sen sijaan edellyttdisi kéyttGluvan hankkimista sen arvioimiseksi, ettd tie-
tosuojalain 29 §:ssd tarkoitettu henkildtunnuksen kisittelyperuste on olemassa tai muualla
laissa salassa pidettdvian tiedon luovuttamiselle sdadetyt perusteet ovat olemassa. Téati laaja-
alaisempi tietojen luovuttaminen edellyttdisi kiaytt6luvan hakemista ja myOntdmista tai, jos tie-
toa pyydetdén muuten kuin teknisen kayttdyhteyden avulla, julkisuuslain 13 §:n 2 momentissa
tarkoitettua selvitysté.

Osakkeenomistaja voisi tarkastella itsedéin koskevia tietoja asiointipalvelussa. Kysymys on
osakkeenomistajan padsystd omistamiensa osakkeiden omistus- ja panttaustietoihin ilman etté
tietojen kadyttotarkoitusta selvitetddn tai ettd tdstd perittdisiin maksu. Rekisterdidyn tiedonsaan-
tioikeudesta sdddetddn EU:n tietosuoja-asetuksen 15 artiklassa, eikd ehdotetun sdédnnoksen
tarkoituksena ole miltdén osin rajoittaa rekisterdidyn oikeuksia. Tarkoitus on mahdollistaa
poikkeaminen kéyttolupaa ja tietojen luovutuksen maksullisuutta koskevista sédénnoksista.
Osakkeenomistajan oikeudesta saada tieto osakeluettelon siséllostd sekd entisid omistajia kos-
kevista osakeluettelotiedoista sdddettdisiin asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 15 §:ssd. Yhtion
edustajan oikeus selvitettdisiin joko kaupparekisterin tai suomi.fi-palvelun valtuutuksen kautta
ja tiltd sekéd osakkeenomistajalta edellytettéisiin vahvaa tunnistautumista. Kéytostd pidettdisiin
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ylld lokitietoja samoin kuin teknisen kayttdyhteyden avulla tapahtuvasta muusta tietojen luo-
vuttamisesta.

Pykilén 2 momentissa séddettdisiin kéyttoluvan myontdmisessd noudatettavasta menettelysta.
Paitos tehtéisiin hakemuksesta, josta olisi kdytévé ilmi tietojen késittelyn peruste ja tapa, jolla
kyseisen tiedon kisittelya koskevat EU:n tietosuoja-asetuksen tai kansallisten tietosuojasdin-
ndsten vaatimukset tdytetdan.

Teknisen kdyttdyhteyden myontédmistd koskeva pdétds olisi 3 momentin mukaan voimassa
toistaiseksi tai maérdajan. Pdétoksessé voitaisiin asettaa ehtoja, jotka koskevat teknisen kayt-
toyhteyden kautta sallittuja hakuperusteita ja muita 19 §:sséd sééddettyjen edellytysten toteutta-
miseksi tarpeellisia suojatoimenpiteitd. Kysymys on teknisisté, tietojen suojaamiseksi tarvitta-
vista ehdoista, joiden sdddosperustana ovat EU:n tietosuoja-asetuksen ja tietojen kasittelype-
rusteena toimivat kansalliset sddnnokset ja niiden edellyttdmét suojatoimenpiteet.

21 §. Kdayttélupaan liittyvdt suojatoimet. Pykaléssa saddettdisiin teknisen kéyttdyhteyden avul-
la tapahtuvaan tiedonluovutukseen liittyvistd suojatoimista. Kysymys on EU:n tietosuoja-
asetuksen 6 artiklan 3 kohdan mukaisen kansallisen liikkumavaran kayttdmisesti. Tavoitteena
on turvata Maanmittauslaitoksen mahdollisuus varmistua luovutettujen tietojen kayttdtarkoi-
tussidonnaisuuden ja muiden kdyttluvan ehtojen toteutumisesta ennen tai jdlkeen tietojen
luovutuksen. Pykéldn / momentin mukaan Maanmittauslaitos voisi valvoa teknisen kayttoyh-
teyden mydntdmisen edellytyksié ja ehtoja pyytdmélld selvityksid ja tekemilld tarkastuksia
tietojen luovutuksensaajan tiloissa. Perustuslain 10 §:n 1 momentin mukaan perusoikeutena
turvatun kotirauhan suojan piiriin kuuluvat tilat suljettaisiin tarkastusoikeuden ulkopuolelle.
Tarkastusta ei saisi suorittaa pysyvéisluonteiseen asumiseen tarkoitetuissa tiloissa (PeVL
49/2005 vp.). Tarkastuksessa noudatettavaan menettelyyn sovellettaisiin hallintolain 39:n
sadnnoksia.

Pykildn 2 momentissa siddettéisiin edellytyksistd, joilla Maanmittauslaitos voisi lakkauttaa
kayttoluvan. Paatokseen sisdltyy harkintaa siltd osin kuin luovutuksen saajalla ei ollut kéyt-
toyhteyden avaamisen hetkelld kaikkia 20 §:n 2 momentissa tarkoitettuja valmiuksia, mutta
ndma valmiudet saatettiin sittemmin vastaamaan lainsdddannon vaatimuksia. Jos kyse on siité,
etteivit teknisen kdyttdyhteyden avulla tapahtuvan tiedonluovutuksen edellytykset ole enéa
voimassa, Maanmittauslaitoksen olisi tehtivi pdatos kdyttoluvan lakkauttamisesta. Seké kayt-
toluvan myontamisté etté lakkauttamista koskevasta padtoksestd saisi valittaa lakiehdotuksen
25 §:n sddnndsten mukaisesti.

5 luku Erindiset sdannokset

22 §. Vahingonkorvausvelvollisuus. Pykéldssa saddettiisiin osakehuoneistorekisterin luotetta-
vuuden kannalta tirkeéstd valtion ankarasta vahingonkorvausvastuusta, joka voisi yhtdalti pe-
rustua osakehuoneistorekisteriin tehtdvaa kirjausta tai merkintdd koskevaan virheelliseen rat-
kaisuun tai muuhun sellaiseen virheellisyyteen tai puutteellisuuteen. Toisaalta vastuu voisi pe-
rustua tekniseen virheeseen osakehuoneistorekisterin kirjauksia ja merkintdja koskevien tieto-
jen késittelyssé tai tietojirjestelmén virheelliseen tai puutteelliseen toimintaan. Silld, kummas-
ta on kysymys, ei olisi korvausvastuun kannalta merkitysté.

Pykélan mukainen ankara vastuu lisdd luottamusta kirjaamisratkaisujen ja niitd koskevien re-
kisteritietojen oikeellisuuteen ja suojaa tehokkaasti asianosaista, joka karsii oikeudenmenetyk-
sen virheellisen kirjaamisratkaisun tai kirjaamisratkaisua koskevan virheellisen tiedon johdos-
ta. Maanmittauslaitoksen vastuu EU:n tietosuoja-asetuksen 24 artiklassa tarkoitettuna rekiste-
rinpitdjédnd puolestaan koskee tietosuojalainsédédénnon noudattamista tietojen kisittelytoimis-
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sa. Tdhan liittyvastd valvonnasta ja seuraamuksista sdddetddn tietosuoja-asetuksen ohella kan-
sallisessa tietosuojalaissa.

Pykélén I kohdan mukaan valtio olisi huolimattomuudesta riippumatta vastuussa kirjausta tai
merkintdé koskevasta virheellisesté ratkaisusta aiheutuneesta vahingosta. Kirjausta tai merkin-
tad koskevalla ratkaisulla tarkoitetaan myds kirjauksen tai merkinnin poistamista tai muutta-
mista koskevaa ratkaisua samoin kuin virheen korjaamista koskevaa ratkaisua.

Ratkaisun virheellisyydesséd voi olla kysymys ratkaisun edellytyksié koskevasta védréstéd lain
soveltamisesta tai ratkaisun perusteena olevan selvityksen virheellisyydesti tai puutteellisuu-
desta. Ratkaisu olisi virheellinen esimerkiksi, jos kirjaamisen perusteena oleva osakkeenomis-
tajan suostumus ei ole aito, vaan perustuu siihen, ettd osakkeenomistajan sahkoisesséd tunnis-
tamisessa kaytettyd tunnistusvalinettd on oikeudettomasti kayttdnyt muu henkild, eivitka olo-
suhteet my0skédn ole sellaiset, ettd osakkeenomistaja vastaa oikeudettomasta kaytdstd vahvas-
ta sdhkdisestd tunnistamisesta ja sdhkoisisté luottamuspalveluista annetun lain (617/2009) 27
§m perusteella. Télloin oikealle osakkeenomistajalle voi aiheutua vahinkoa esimerkiksi sen
johdosta, ettd osake luovutetaan tai pantataan taholle, joka vilpittdméassd mielessa luottaa re-
kisterissd olevaan kirjaukseen ja jonka oikeus siten jdd pysyvaksi niin sanottua saantosuojaa
koskevien sddnndsten perusteella.

Sen sijaan pelkédstddn se, ettd kirjaus tai merkintd ei vastaa aineellisoikeudellisia oikeussuhtei-
ta, ei tee ratkaisusta virheellisté sédnnoksen tarkoittamassa mielesséd, jos laissa sidédetyt edelly-
tykset kirjauksen tai merkinnén tekemiselle ovat olleet olemassa. Jos esimerkiksi saanto on
kirjattu osakkeenomistajan patevésti antaman suostumuksen perusteella, ei korvausvastuu voi-
si perustua esimerkiksi siihen, ettd taustalla oleva luovutussopimus on patemiton, eiké siihen,
ettd osaketta rasitti kolmannen hyviksi voimassa oleva méirddmisvallan rajoitus, jota ei ollut
merkitty rekisteriin.

Korvausvastuu voisi syntyé vain, jos vahingonkorvausvelvollisuuden yleiset edellytykset tiyt-
tyvit. Edellytyksena olisi siten aina, ettd ratkaisun virheellisyydestd on aiheutunut korvattavaa
vahinkoa ja ettd virheellisyyden ja vahingon vililld on riittdvd syy-yhteys. Korvausvelvolli-
suuteen vaikuttaisivat myos muut vahingonkorvausoikeuden yleiset periaatteet, kuten vahin-
gonkérsijan myotivaikuttava tuottamus korvausvastuuta alentavana tai sen poistavana seikka-
na. Viimeksi mainittu voi ilmetéd esimerkiksi vahingonkérsijén laiminlyontind hakea muutosta
virheelliseen kirjaamisratkaisuun.

Muusta kohdassa tarkoitetusta virheellisyydestd tai puutteellisuudesta voidaan esimerkkini
mainita laiminlydnti, jonka johdosta kirjaamishakemuksen vireilletulosta ei tehdd lainkaan
merkintéd rekisteriin tai merkintéé ei tehdé lain edellyttémin tavoin viipymatta.

Pykélin 2 kohdan mukaan valtio olisi ankarassa vahingonkorvausvastuussa myos vahingosta,
joka aiheutuu teknisesté virheestd osakehuoneistorekisterin kirjauksia ja merkintdja koskevien
tietojen kasittelyssa. Siten vaikka virheessa ei olisikaan kysymys edella tarkoitetusta ratkaisun
virheellisyydestd, vaan esimerkiksi siitd, etté tietojarjestelma ei asianmukaisesti huolehdi osa-
kehuoneistorekisteriin tallennetun kirjausta tai merkintéd koskevan tiedon eheydestd, valtion
olisi korvattava virheesté aiheutunut vahinko huolimattomuudesta riippumatta.

Vaikka pykildssd tarkoitetulla ankaralla vastuulla on tirked merkitys, koska se lisdéd luotta-
musta rekisterin toimintaan ja kannustaa kirjaamisviranomaista virheiden valttimiseen, voi-
daan olettaa, ettd korvausvelvollisuus toteutuu kdytdnnossd vain hyvin harvoin. Tétd oletta-
musta tukevat kokemukset, joita on saatu maakaaren tuottamuksesta riippumatonta vastuuta
koskevien sddnnosten soveltamisesta.
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Muilta osin lain rikkomiseen perustuvaan vahingonkorvausvastuuseen sovellettaisiin vahin-
gonkorvauslain (412/1974) sdadnndksia.

23 §. Maksut. Pykildssd saddettdisiin huoneistotietojérjestelméain liittyvistd suoritteista ja pal-
veluista perittdvistd maksuista. Kirjaamistehtdvéad hoidettaessa syntyvistd suoritteista seka tie-
topalveluista perittdviin maksuihin ehdotetaan / momentin mukaan sovellettavaksi valtion
maksuperustelakia (150/1992). Maksuperustelain 6 §:ssd sdddetddn julkisoikeudellisista suo-
ritteista perittdvistd maksuista ja 7 §:ssd muista suoritteista. Huoneistotietojarjestelman kir-
jaamistehtidvddn ja tavanomaiseen tietopalveluun liittyvit suoritteet ovat julkisoikeudellisia
suoritteita. Maksun méédradmisessd noudatettaisiin maksuperustelain sdénnoksia tdydentdvésti
hallintolakia. Maksun méaarddmistd koskevaan pédtokseen saisi hakea muutosta siten kuin
maksuperustelain 11 b §:ssd sdddetdén. Asiakirjan antamisen maksuttomuudesta ja kopion tai
tulosteen maksullisuudesta sdddetddn julkisuuslain 34 §:ssd. Ehdotettu sddnnds muodostaisi
poikkeuksen julkisuuslain 34 §:n 1 momentin mukaisesta maksuttomuudesta, jolloin esimer-
kiksi asiakirjan luovuttamisesta paikan pailld luettavaksi sekd sdhkopostitse tapahtuvasta toi-
mittamisesta voitaisiin perid maksuperustelain mukainen maksu. Perusteet sddnnoksesté poik-
keamiselle liittyvit huoneistotietojarjestelmén toiminnan rahoitukseen, jonka ldhtokohtia on
selvitetty edelld kappaleessa 4.1.1. Perusteet ovat siten fiskaalisia.

Pykélan 2 momentissa sdadettiisiin viranomaista, yhtiotd ja osakkeenomistajaa koskevista
poikkeuksista tietopalvelusuoritteiden maksullisuuteen. Sen mukaan tavanomaisista tietopal-
veluista ei perittdisi maksua viranomaiselta. Tavanomaisina voidaan pitdé sellaisia tiedon-
luovutuksia, jotka eivit edellyté erityisid selvityksid, analyyseja tai tietojen yhdistelyd ja jotka
ovat tarpeen laissa sdddetyn tehtévén hoitamiseksi tai viranomaisen toiminnan jérjestamiseksi.
Ilman hakemusta mydnnettdva, 20 §:ssd tarkoitettu padsy yhtion tavanomaisessa toiminnas-
saan tarvitsemiin tietoihin ja osakkeenomistajan padsy omiin tietoihin olisi maksuton.

Pykildn 3 momenttiin ehdotetaan otettavaksi valtuus antaa maa- ja metsétalousministerion
asetuksella tarkempia sdénnoksid maksuista. Asetuksenantovaltuuden nojalla sdédettiisiin
maksuasetuksille vakiintuneen kdytdnnon mukaan yksityiskohtaisesti suoritteista ja niistd pe-
rittdvien maksujen euromairista tai madrdytymisperusteista. Téllainen asetus on yleensa voi-
massa 2—3 vuoden ajan.

24 §. Muutoksenhaku kirjaamista tai merkintdd koskevaan pddtokseen. Pykéldssa saddettiisiin
muutoksenhausta rekisteriviranomaisen kirjaamista tai merkintdd koskevaan péatokseen. Ky-
seisiin paatoksiin liittyy yksityisoikeudellista harkintaa ja niiden oikeusvaikutukset ovat yksi-
tyisoikeudellisia, minkd vuoksi on perusteltua, ettd muutosta ei haeta hallintolainkdyttdlain
(586/1996) mukaisesti vaan paatoksistd tehtdvét valitukset késitellddn yleisissd tuomiois-
tuimissa. Pykélédn I momentin mukaan kirjaamista tai merkintdd koskevaan péétokseen haet-
taisiin muutosta valittamalla yhtion kotipaikan kérdjdoikeuteen. Valitus olisi tehtévi 30 pdivin
kuluessa pédatoksen tekemisestd. Valituksen késittelyssé kérdjaoikeudessa noudatettaisiin oi-
keudenkdymiskaaren 8 luvun sédénnoksid hakemusasioiden késittelystd. Muutoksenhakuun ka-
rdjdoikeuden ratkaisusta hovioikeuteen ja edelleen korkeimpaan oikeuteen sovellettaisiin ylei-
sid sddnnoksid.

Kaéréjdoikeuden tulee viipyméttd antaa tieto kirjaamisviranomaiselle siité, onko kirjaamista tai
merkintdéd koskevasta padtoksestd valitettu. Lisdksi kirdjdoikeuden on tiedotettava myds teh-
dyn valituksen sisdllostd kirjaamisviranomaiselle.

Paatoksenteko tapahtuu 10 §:n 3 momentin mukaan yleensé tekemélld kirjaus tai merkintd re-

kisteriin. Muutoksenhakutuomioistuin ei voi ilman kirjaamisviranomaisen my®étévaikutusta
tehda kirjausta tai merkintéé, vaan tuomioistuimen on pykéldn 2 momentin mukaan viipymatta
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ilmoitettava ratkaisustaan ja sen lainvoimaisuudesta kirjaamisviranomaiselle. Jos muutoksen-
hakutuomioistuin muuttaa kirjaamisviranomaisen ratkaisua, muutoksenhakutuomioistuin pa-
lauttaa asian kirjaamisviranomaiselle. Kirjaamisviranomaisen on omasta aloitteestaan otettava
késiteltédvikseen palautettu asia, ratkaistava asia tarvittaessa uudelleen ja tehtéva kirjaus lain-
voimaisen paitdksen edellyttimaélld tavalla. Jos kirjaamisviranomaisen ratkaisua ei ole muu-
tettu, asiaa ei késitelld uudestaan, vaan rekisteriin tehdédédn vain merkinté ratkaisun lainvoimai-
suudesta.

25 §. Muutoksenhaku kéyttélupaa koskevaan pddtokseen. Pykédldssd sdédettdisiin mahdolli-
suudesta hakea muutosta kdyttoluvan myontdmisté tai lakkauttamista koskevaan paitokseen.
Ensivaiheessa piaétokseen saisi hakea muutosta vaatimalla Maanmittauslaitokselta oikaisua.
Oikaisuvaatimuksen tekemisesta ja kasittelystd sdddetddn hallintolaissa. Oikaisuvaatimukseen
annettuun padtokseen saisi hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen siten kuin hallinto-
lainkayttolaissa sdddetddn. Muutoksenhaku korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyttiisi vali-
tusluvan myontamisté.

26 §. Voimaantulo. Ehdotetun lain voimaantulosta sdddettdisiin lailla.

1.2 Laki huoneistotietojérjestelmii koskevan lainsidéidinnon voimaanpanosta

1 §. Huoneistotietolainsddddnnén voimaantulo. Huoneistotietojérjestelmid koskevan lainsdé-
ddnndén voimaanpanosta annettavassa laissa, jaljempdnd voimaanpanolaki, sdddettdisiin voi-
maantulon ohella ennen lain voimaantuloa perustettujen yhtididen liittymisestd osakehuoneis-
torekisteriin, paperisista osakekirjoista luopumisesta sekd muista siirtyméijérjestelyistd. Pyka-
lan I momentissa ehdotetaan, ettd huoneistotietojérjestelméstd annettava laki, asunto-
osakeyhtidlain muuttamisesta annettava laki, asuntokauppalain muuttamisesta annettava laki,
ryhmérakennuttamislain 25 §:n muuttamisesta annettava laki, kaupparekisterilain 9 ja 21 §m
muuttamisesta annettava laki, yritys- ja yhteisotietolain muuttamisesta annettava laki, vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 §:n muuttamisesta an-
nettava laki, vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 16 §:n
muuttamisesta annettava laki, aravalain 6 §:n muuttamisesta annettava laki, aravarajoituslain
12 ja 18 §:n muuttamisesta annettava laki, asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 :n muut-
tamisesta annettava laki, vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnois-
ta annetun lain muuttamisesta annettava laki, ulosottokaaren 2 luvun 6 §:n ja 4 luvun 33 §:n
muuttamisesta annettava laki, lahjanlupauslain 3 §:n muuttamisesta annettava laki sekd va-
rainsiirtoverolain 11 ja 24 §:n muuttamisesta annettava laki tulisivat voimaan 1 pdivana tam-
mikuuta 2019. Jéljempénd kerrottujen siirtyméjérjestelyjen ja lakiehdotusten voimaantulon
kannalta on olennaista, ettd mainitun péivén jilkeen perustettavat asunto-osakeyhtidt tekisivét
perustamisilmoituksen sdhkdiseen jérjestelmdén, eikd endd painettaisi osakekirjoja, vaan
osakkeen rekisterdinnistd alkaen oikeus kirjattaisiin ja osakkeeseen kohdistuvaa rajoitusta
koskevat merkinnét tehtiisiin osakehuoneistorekisteriin.

Pykélin 2 momentissa sédadettéisiin huoneistotietojérjestelmad koskevaan lainsdddantoon liit-
tyvén verolainsdéddnnon voimaantulosta. Verohallinnon tietojérjestelmien ja verotuksen me-
nettelysddnndsten kokonaisuudistuksen viimeinen vaihe otetaan kéyttoon 1 péivénd marras-
kuuta 2019, minkd vuoksi on tarkoituksenmukaista kytked verolainsdddannon muutosten voi-
maantulo ja soveltaminen péadosin tihdn ajankohtaan. Néin ollen 1 pdivana marraskuuta 2019
tulisivat voimaan verotusmenettelystd annetun lain 18 §:n muuttamisesta annettu laki ja vero-
tustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 20 §:n muuttamisesta annettu laki.
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Sen sijaan varainsiirtoverolain 11 ja 24 §:n muuttamisesta annettava laki tulisi voimaan jo 1
paivand tammikuuta 2019. Lain voimaan tullessa voimassa olevaa varainsiirtoverolain 11 §:n
4 momenttia sovellettaisiin kuitenkin 3 momentin mukaan lain voimaantulon jélkeenkin luo-
vutuksiin, jotka on tehty viimeistéén 31 péivénd lokakuuta 2019.

Huoneistotietojirjestelméstd annettavaa lakia kutsuttaisiin voimaanpanolaissa huoneistotieto-
laiksi, asunto-osakeyhtitlain ~muuttamisesta annettavaa lakia muutetuksi asunto-
osakeyhtiolaiksi, kaupparekisterilain 9 ja 21 §:n muuttamisesta annettavaa lakia muutetuksi
kaupparekisterilaiksi ja yritys- ja yhteisotietolain muuttamisesta annettavaa lakia muutetuksi
yritys- ja yhteisotietolaiksi.

2 §. Huoneistotietolain soveltaminen. Pykalan I momentin mukaan huoneistotietolakia sovel-
lettaisiin sellaisen yhtion osakkeeseen kohdistuvan oikeuden ja rajoituksen kirjaamiseen, jota
koskeva perustamisilmoitus on tehty 1 pdivand tammikuuta 2019 tai sen jalkeen. Yhtiolla tar-
koitettaisiin asunto-osakeyhti6lain mukaisia asunto-osakeyhtioitd ja keskindisid kiinteistoosa-
keyhtiditd, joiden perustaminen ilmoitetaan kaupparekisteriin sdahkdistd jérjestelméd hyodyn-
téden ja joiden osakkeista ei anneta osakekirjoja.

Voimaanpanolaissa sdddettdisiin siitd, miten huoneistotietolaki tulee sovellettavaksi ennen lain
voimaantuloa perustetun asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeeseen
kohdistuvan oikeuden kirjaamiseen ja rajoituksen merkitsemiseen. Ndiden pykalédn 2 momen-
tissa tarkoitettujen yhtiéiden osalta siirtyminen huoneistotietojirjestelmén piiriin alkaisi yhti-
on osakeluettelon siirtdimisestd Maanmittauslaitoksen ylldpidettdvéksi. Sen jédlkeen osakkeen-
omistaja voisi hakea oikeutensa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin. Osakeluettelon yllépi-
don siirtdmisen jalkeen tapahtuvan osakkeen saannon osalta osakkeen saajan tulisi hakea oi-
keutensa kirjaamista ja toimittaa osakekirja Maanmittauslaitokselle mititdintid varten. Nédin on
tarpeen menetelld sen vuoksi, ettd yhtio ei enééd osakeluettelon ylldpidon siirron jélkeen tee
omistusoikeuden siirtdmiseen liittyvié kirjauksia osakeluetteloon. My0s vastuu osakkeen saan-
toon liittyvisté kirjauksista siirtyy Maanmittauslaitokselle.

3 §. Muutetun asunto-osakeyhtiolain soveltaminen. Pykildssd ehdotetaan sdddettdvéksi asun-
to-osakeyhtidlain muutosten soveltamisesta my0s ennen lain voimaantuloa perustettavaan
asunto-osakeyhtioon ja keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon, jollei jdljempénéd ehdotetuista
siirtymésddnnoksistd johdu muuta. Yhtitd kutsuttaisiin, kuten 2 §:n kohdalla vanhaksi yhtiok-
SI.

Muutetun asunto-osakeyhtiélain voimaantulon jilkeen perustettavien asunto-osakeyhtididen ja
keskindisten kiinteistdosakeyhtididen perusilmoitus toimitetaan lakichdotukseen kuuluvan yri-
tys- ja yhteisotietolain muutoksen nojalla séhkoisesti Patentti- ja rekisterihallitukselle, joka
tallentaa osakehuoneistorekisterissé tarvittavat tiedot rakenteisesti kaupparekisteriin, josta ne
yhdistetdén teknisen kéyttdyhteyden kautta Maanmittauslaitoksen pitdimén osakehuoneistore-
kisterin tietoihin. Samoin muutetun lain voimaantulon jélkeen perustettavien yhtididen osak-
keiden merkitsijoiden tiedot ilmoitetaan perusilmoituksella Patentti- ja rekisterihallitukselle,
joka vilittdd ne Maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisteriin merkittdviaksi. Talloin yhti-
on osakkeista ei anneta osakekirjoja ja yhtion osakeluettelon pito kuuluu perustamisesta 1&hti-
en Maanmittauslaitokselle. Koska muutetun asunto-osakeyhtidlain voimaantulon jilkeen pe-
rustettavat yhtiot liitetddn edelld kuvatussa menettelyssé perustamisesta ldhtien suoraan osa-
kehuoneistorekisteriin, sovelletaan niihin sellaisenaan ja kaikilta osin muutetun lain sdannok-
sid.

Vanhoille asunto-osakeyhtidille ehdotetaan jaljempénd siirtymésédénnoksissé velvollisuutta ja
vanhoille keskindisille kiinteistdosakeyhtidille mahdollisuutta liittyd osakehuoneistorekiste-
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riin. Liittyminen tapahtuu siirtdimalld osakeluettelon ylldpito Maanmittauslaitokselle. Kaytéan-
ndsséd vanhojen yhtididen liittyminen rekisteriin edellyttda siirtyméjérjestelyj ja tapahtuu vai-
heittain siten, ettd yhtioon sovelletaan siirtyméaikana muutetun lain ja sen voimaan tullessa
voimassa olleen lain sdédnnoksid. Muutetun lain voimaan tullessa voimassa olleesta laista kéy-
tetddn siirtymésédnnoksissd nimitystd vanha asunto-osakeyhtiolaki.

4 §. Huoneistotietojdrjestelmdn perustaminen. Pykaldssd sdddettdisiin Maanmittauslaitoksen
oikeudesta saada muusta viranomaisen rekisteristd tiedot huoneistotietojarjestelmén perusta-
mista varten. Pykédldn / momentin mukaan silld olisi salassapitosddnnosten estdmaéttd oikeus
saada Verohallinnolta huoneistotietojirjestelmén perustamiseksi tarpeelliset tiedot vanhasta
asunto-osakeyhtiostd ja keskindisestd kiinteistoosakeyhtiostd, sen hallinnassa olevasta kiinteis-
tostd ja silld olevasta rakennuksesta, yhtion osakkeista, niiden omistussuhteista ja luovutuksis-
ta, osakkaasta, mukaan lukien timan henkilGtunnus tai muu yksildiva tunnus, sekd osakkeen
perustella hallittavasta huoneistosta ja sen ominaisuuksista. Kysymys on tiedoista, jotka tarjot-
taisiin yhtioille esitdytettyind, tarkistettavina tietoina osakeluettelon siirtoa varten. Mikali yh-
tidt antaisivat tiedot omasta aloitteestaan ilman Verohallinnolta saatuja pohjatietoja, osakeluet-
telon siirtoon liittyvé hallinnollinen taakka lisdédntyisi merkittévisti ja toisaalta osakeluettelo-
tietojen luotettavuus heikentyisi.

Sdannés muodostaa poikkeuksen EU:n tietosuoja-asetuksen mukaisen kdyttosidonnaisuuden
periaatteesta ja se koskee salassa pidettdvid verotustietoja, joten tiedonsaantioikeus on rajattu
yksityiskohtaisesti ja se on sidottu huoneistotietojérjestelmén perustamiseen. Tiedonsaantioi-
keutta tarvittaisiin niin kauan kuin yhtididen osakeluetteloita ei ole siirretty Maanmittauslai-
tokselle. Oikeutta kdytettdisiin vain siirtymaaikana ja tarvittacssa ajantasaisten tietojen hank-
kimiseen.

Pykélén 2 momentin mukaan Maanmittauslaitoksella olisi oikeus saada huoneistotietojirjes-
telmén perustamista varten vanhaa yhtiotd ja sen hallinnassa olevaa kiinteistod, rakennusta,
huoneistoa seké osakeryhmidd koskevat tunnukset tai muut yksildintitiedot véestotietojérjes-
telmastd, kiinteistotietojarjestelmésta ja kaupparekisteristd. Kysymys ei ole salassa pidettavista
tiedoista, mutta tiedot luovutettaisiin kéyttotarkoitussidonnaisuuden estdmatta rekisterin pe-
rustamista varten. Tiedot ovat vilttdiméattomid viranomaisten tietojirjestelmiin sisdltyvien, hal-
lintakohdetta koskevien tunnusten sisdllyttdmiseksi hallintakohderekisteriin tietopalvelun to-
teuttamiseksi.

Pykélan 3 momentissa sdaddettdisiin tiedonluovutustavoista. Tiedot voidaan luovuttaa kulloin-
kin viranomaisten toiminnan kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla teknisen kéyttoyhteyden
avulla tai muuten sdhkdisesti vaikkapa tiedontallennusvélineen avulla. Viranomaiset huolehti-
vat kukin EU:n tietosuoja-asetuksen mukaisista velvoitteistaan, kuten tietojen asianmukaisesta
suojaamisesta.

5 §. Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon yllipidon siirtdminen Maanmittauslaitokselle.
Pykilddn ehdotetaan siirtymésédénnostd ennen muutetun asunto-osakeyhtidlain voimaantuloa
perustetun yhtion liittymisestd osakehuoneistorekisteriin. Pykdldn / momentin mukaan vanhan
yhtion olisi osakehuoneistorekisteriin liittymiseksi siirrettdvd osakeluettelon ylldpito Maan-
mittauslaitokselle. Tdmai tapahtuisi ilmoittamalla momentissa mainitussa méérdajassa Maan-
mittauslaitokselle rekisterin toiminnan kannalta tarpeelliset vihimmaéistiedot. Téllaisia tietoja
olisivat vanhan asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 1, 2 ja 4- 6 kohdissa tarkoi-
tetut osakeluettelotiedot seka tieto siitd, sisdltyyko yhtion yhtidjarjestykseen lunastuslauseket-
ta tai muuta vaihdannanrajoituslauseketta.
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Asunto-osakeyhtidlakia soveltavissa yhtidissd muina osakehuoneistorekisteriin ilmoitettavina
vaihdannanrajoituslausekkeina voivat tulla kyseeseen sekéd aiempien asunto-osakeyhtidlakien
mukaiset etuosto- ja suostumuslausekkeet ettd sellaiset vanhat lunastuslausekkeet, joihin ei
sovelleta asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n sédénnoksid. Téallaisiin osakkeen luovuttamista ja
hankkimista rajoittaviin lausekkeisiin sovelletaan asunto-osakeyhtidlain voimaanpanosta an-
netun lain (1600/2009) 6 §:n 3 momentin perusteella niitd sddnnoksid, jotka olivat voimassa
ennen vuoden 2010 asunto-osakeyhtidlain voimaantuloa. Néihin vaihdannanrajoituslausekkei-
siin jéljempénd tdmén lain 9 §:n 2 momentin perusteella sovellettavan menettelyn toteuttami-
seksi osakeluettelon ylldpidon siirron yhteydessé olisi ilmoitettava ja osakehuoneistorekiste-
riin tallennettava tieto siitd, onko kyse asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n mukaisesta lunas-
tuslausekkeesta vai timéin lain 9 §:n 2 momentissa tarkoitetusta muusta vaihdannanrajoitus-
lausekkeesta. Vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoite-
tun osakekirjojen antamispéivad koskevan tiedon sdilyttdmisestd ja antamisesta yhtidon toimes-
ta ehdotetaan sdddettavéksi timén lain 11 §:n 2 momentissa.

Momentissa tarkoitetun ilmoituksen tekemiselld ei olisi vélitontd vaikutusta yhtion osakkeen-
omistajan oikeuksien kdyttoon eikd vastikkeenmaksuvelvollisuuteen, joten ilmoituksen teke-
minen kuuluisi hallituksen toimivaltaan. Kaytdnnossa hallituksella voi viime kéddessd olla va-
hingonkorvausvastuu, jos momentissa tarkoitetun ilmoituksen laiminlydnnistd aiheutuu va-
hinkoa osakkeenomistajalle. Ilmoituksen tekemistd varten yhtidille tarjotaan sdhkdinen palve-
lu, jonka kautta on saatavilla viranomaisten rekistereistd haetut pohjatiedot ilmoituksen teke-
miseksi.

Pykdlin 2 momentissa ehdotetaan sdddettidviksi osakehuoneistorekisteriin liittymiseksi
Maanmittauslaitokselle tehtdvistd ilmoituksesta silloin, kun yhtién yhtidjérjestys on ilmoitettu
sdhkoisesti kaupparekisteriin. Ennen muutetun lain voimaantuloa perustetulla yhti6llé ei ennen
osakehuoneistorekisteriin liittymistd ole yritys- ja yhteisotietolain 11 §:n 1 momentin 3 koh-
dan perusteella velvollisuutta ilmoittaa yhtidjarjestyksen muutosta séhkoisesti. Téllainenkin
yhtid voi kuitenkin halutessaan ilmoittaa yhtidjérjestyksen ehdotetun yritys- ja yhteisotietolain
11 §:n 1 momentin 3 ja 4 kohdan mukaisesti sahkoisesti kaupparekisteriin. Téalloin Patentti- ja
rekisterihallitus tallentaa osakehuoneistorekisterissa tarvittavat tiedot rakenteisesti kauppare-
kisteriin, josta ne ovat huoneistotietolain perusteella yhdistettdvissd teknisen kayttoyhteyden
kautta Maanmittauslaitoksen pitimédn osakehuoneistorekisterin tietoihin. Yhtidjérjestyksen
sdhkoisesti kaupparekisteriin ilmoittaneen yhtién on siten osakehuoneistorekisteriin liittymi-
seksi ilmoitettava vain vanhan lain 12 §:n 1 momentin 1, 2 ja 4- 6 kohtien mukaiset osakeluet-
telotiedot.

Pykélan 3 momentin mukaan yhtion olisi viipymaéttd ilmoitettava osakkeenomistajille osake-
luettelon ylldpidon siirrosta Maanmittauslaitokselle. [lmoitus olisi toimitettava samalla tavalla
kuin kutsu yhtiokokoukseen on asunto-osakeyhtiolain ja mahdollisten kokouskutsun toimitta-
mista koskevien yhtidjirjestysméadrdysten mukaan yhtiossd toimitettava.

6 §. Vanhan keskindisen kiinteistéosakeyhtion kuuluminen osakehuoneistorekisteriin. Pykéalas-
sd ehdotetaan sdddettdviksi ennen lain voimaantuloa perustetun keskindisen kiinteistdosake-
yhtién mahdollisuudesta liittyd osakehuoneistorekisteriin. Péétos téllaisen yhtion kuulumisesta
osakehuoneistorekisteriin olisi / momentin mukaan tehtédva ottamalla yhtidjarjestykseen maé-
rdys muutetun asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 1 a §:n soveltamisesta yhtioon. Osakehuoneisto-
rekisteriin liittymisen jilkeen yhtion osakkeita ei endé voisi poistaa rekisterista yhtijarjestysti
muuttamalla.

Osakehuoneistorekisteriin liittymistd koskeva yhtidjérjestyksen muutos olisi ehdotuksen 2
momentin mukaan ilmoitettava sdhkoisesti rekisterditidviksi kaupparekisteriin. Ilmoituksen re-
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kisterdinnin yhteydesséd Patentti- ja rekisterihallitus tarkistaisi, ettd yhtidjarjestyksessd on osa-
kehuoneistorekisterid varten riittdvét tiedot muun muassa kunkin osakkeen tuottamasta hallin-
taoikeudesta. Yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin jélkeen yhtion olisi viipyméttd il-
moitettava momentissa mainitut vanhan asunto-osakeyhtidlain mukaiset osakeluettelotiedot
merkittdviksi osakehuoneistorekisteriin.

Pykilan 3 momentin mukaan vanhaan keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovellettaisiin van-
han asunto-osakeyhtidlain sddnndksié siihen asti, kunnes yhtid ilmoittaisi osakeluettelon tiedot
2 momentin mukaisesti Maanmittauslaitokselle. Osakeluettelon siirron jilkeen vanhaan keski-
ndiseen kiinteistdosakeyhtioon sovellettaisiin  7-11 §:n séénnodksid vanhasta asunto-
osakeyhtiOsta.

7 §. Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjan mitdtéinti. Pykalan I momentissa ehdote-
taan sdddettaviksi osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin. Tama
voisi tapahtua sen jélkeen, kun vanha asunto-osakeyhtid on siirtdnyt osakeluettelon ylldpidon
Maanmittauslaitokselle 5 §:sséd tarkoitetulla ilmoituksella. Pykéldd sovellettaisiin myos sellai-
seen vanhaan keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon, joka on liittynyt rekisteriin osakeluettelon
tiedot ilmoittamalla. Pykdlin 1 momentin mukaan osakkeenomistaja voisi hakea oikeutensa
kirjaamista milloin tahansa yhtion siirryttyd rekisteriin. Oikeuden kirjaaminen osakehuoneis-
torekisteriin ei edellyttdisi esimerkiksi osakkeen luovuttamista tai panttaamista. Sdédnnoksessé
tarkoitettu kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin voitaisiin tehdd, kun osakeluetteloon merkit-
ty osakkeenomistaja esittdd Maanmittauslaitokselle osakekirjan, johon hénet on merkitty osa-
keluettelon mukaiseksi osakkeenomistajaksi. Jos kirjaamisvaatimuksen esittéjé ei ole merkitty
osakeluetteloon, edellyttdd oikeuden kirjaaminen rekisteriin sitd, ettd osakekirjaan on merkitty
hineen ulottuva viimeisestd osakeluetteloon merkitystd osakkeenomistajasta alkava, katkea-
maton luovutussarja. Liséksi kirjaaminen olisi mahdollista muun osakkeenomistajan oikeudes-
ta esitettdvin riittdvén selvityksen perusteella.

Pykélin 2 momentissa sdidettiisiin luovutuksensaajan velvollisuudesta hakea oikeutensa kir-
jaamista, jos osakeluettelon ylldpito on siirretty 5 §:ssd tarkoitetulla tavalla Maanmittauslai-
tokselle. Kun osake luovutetaan ensimméisen kerran, luovutuksensaajan olisi haettava kirjaa-
mistaan osakkeenomistajaksi osakehuoneistorekisteriin kahden kuukauden kuluessa luovutus-
sopimuksen tekemisestd. Jos kysymyksessa olisi asuntokauppalain 4 luvun 1 §:ssé tarkoitettu
asunnon kauppa tai saanto, josta ei ole suoritettava varainsiirtoveroa, osakkeensaajan olisi ha-
ettava kirjaamista kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisestd. Tamaé ei luon-
nollisesti koske tilannetta, jossa jo perustajaosakas on kirjattu osakehuoneistorekisteriin osak-
keenomistajaksi ja ostaja kirjataan osakkeenomistajaksi suoraan turva-asiakirjojen sdilyttdjan
ilmoituksesta siten kuin asuntokauppalain 2 luvun 6 a §:ssd ehdotetaan sdddettiviksi. Jos
osakkeenomistaja on jo hakenut oikeutensa kirjaamista 1 momentissa tarkoitetulla tavalla ja
hénet on kirjattu osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajaksi, minké jélkeen hén luovuttaa
osakkeet edelleen, tdmén ensimmadisen luovutuksen kirjaamiseen ei sovellettaisi endd voi-
maanpanolain 7 §:n 2-4 momentin sddnnoksid, vaan 5 momentin mukaisesti huoneistotietolain
2 luvun saénnoksia.

Mikéli osakkeen luovutukseen ei liittyisi osakkeensaajan velvollisuutta hakea oikeutensa kir-
jaamista médrdajassa, osake voitaisiin luovuttaa osakeluettelon siirron jélkeen useita kertoja.
Osakkeensaajan oikeuden julkivarmistus tapahtuisi osakekirjan hallinnan siirron kautta. Luo-
vutuksia tehtdisiin ilman, ettd niitd kirjattaisiin mink&én tahon toimesta. Samalla oikeuden kir-
jaamiseen perustuvat, sahkoisen vaihdannan ja vakuuksien hallinnan prosessien digitalisoin-
tiin liittyvat hyodyt jaisivat saavuttamatta. Uusia vuoden 2019 alusta perustettavia yhtiditd ja
niiden osakkeita hallinnoitaisiin sdhkdisissé viranomaisen jérjestelmissd. Osaa vanhan yhtion
osakkeista hallittaisiin viranomaisen yllépitdmaéssid osakehuoneistorekisterissd ja osaa osake-
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kirjoista kéytettdisiin vaihdannassa ja vakuuksienhallinnassa kuten tdhdnkin saakka. Lopulta
edelld mainittu tilanne ei ole tyydyttdvd myoskddn yhtididen tai niiden osakkaiden kannalta.
Hakemuksen tekemiselle asetettavaa médrdaikaa voidaan perustella tarpeella saada osakkeet
mahdollisimman nopeasti sédhkoisen kirjaamisjérjestelmén piiriin. Vain mahdollisimman kat-
tava ja tehokas kirjaamisjérjestelmé tekee vaihdannan ja vakuuksien hallinnan prosessien digi-
talisoinnista kannattavaa sekd kannustaa muiden osakkeenomistajille ja yhtioille kehitettdvien
palveluiden syntymiseen. Toisaalta méiérdaikaa voidaan perustella varainsiirtoveron ilmoitta-
miseen ja maksamiseen liittyvilld tietotarpeilla. Luovutuksista ei saada tietoa, kun yhtion vel-
vollisuus yllépitdd osakeluettelon poistuu eikd yhtid selvitd varainsiirtoveron suorittamista.
Maéérdajassa viranomaiselle tullut tieto luovutuksesta ja omistajan suostumukseen tai muuhun
luotettavaan selvitykseen perustuva ratkaisu korvaisi yhtididen toimesta tapahtuvan selvityk-
sen.

Kirjaamista haettaessa osakekirja tai osakkeesta annettu viliaikaistodistus luovutettaisiin 3
momentin mukaan Maanmittauslaitokselle mitdtdimisté varten. Mitétdinnisté tehtéisiin osake-
kirjaan tai véliaikaistodistukseen merkintd, josta kéy selkedsti ilmi, ettd osakkeet on liitetty
osakehuoneistorekisteriin. Kdytdnnossé osakas voisi valtuuttaa osakekirjaa tai véliaikaistodis-
tusta hallussa pitdvéan tahon, kuten luottolaitoksen, hakemaan oikeutensa kirjaamista rekiste-
riin.

Pykildn 4 momentin mukaan vanhan yhtion hallitus voisi osakkeenomistajan oikeuden kir-
jaamista varten antaa osakeluetteloon merkitylle osakkeenomistajalle osakekirjaa vastaavasti
pdivityn ja allekirjoitetun selvityksen siité, ettd yhtion osakkeesta tai osakkeista ei ole annettu
osakekirjaa tai viliaikaistodistusta. Osakeluetteloon merkitty osakkeenomistaja voitaisiin kir-
jata osakehuoneistorekisteriin tédllaisen Maanmittauslaitokselle toimitetun yksittdistd osake-
ryhmaa tai yhtion koko osakekantaa koskevan selvityksen perusteella.

Pykildn 5 momentin mukaan osakkeenomistajan tultua kirjatuksi osakehuoneistorekisteriin
sovellettaisiin osaketta koskevien kirjausten ja merkintdjen tekemiseen rekisteriin tésté eteen-
pdin kaikilta osin huoneistotietolain sddnndksid. Sanottu koskee myohempien saantojen kir-
jaamista samoin kuin panttausten kirjaamista seké erilaisia rajoituksia koskevien merkintdjen
tekemistd. Jos osake on esimerkiksi entuudestaan pantattu, panttauksen kirjaamista voitaisiin
kdytannossd hakea samalla kertaa osakkeenomistajan oikeutta koskevan kirjaamishakemuksen
yhteydessa.

8 §. Osakeoikeuksien kéyttiminen ja yhtiGkokouskutsun toimittaminen. Pykdlaan I momenttiin
chdotetaan siirtymésdannostd osakeoikeuksien kdyttdmisestd vanhassa asunto-osakeyhtidssa.
Tamaén lain 6 §:n perusteella sddnndstd sovellettaisiin myos sellaiseen vanhaan keskindiseen
kiinteistdosakeyhtioon, jonka osakkeet on liitetty osakehuoneistorekisteriin. Ehdotuksen mu-
kaan vanhan yhtion osakkeen saaja voisi kiyttdd osakkeenomistajalle yhtiossa kuuluvia oike-
uksia vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 2 §:n 1-2 momentin ja 6 luvun 7 §:n momentin
mukaisesti siihen asti, kunnes osake yhtion rekisteriin liittymisen jalkeen siirtyisi ensimmaisen
kerran uudelle omistajalle. Ehdotuksesta seuraa, ettd osakeoikeuksien kéytté vanhan lain mu-
kaisen saantoselvityksen perusteella olisi muutetun lain voimaantulon jalkeen mahdollista sel-
laisten vanhojen yhtididen osakkeiden osalta, joiden saanto olisi tapahtunut ennen kuin yhtio
on liittynyt rekisteriin 5 tai 6 §:ssé tarkoitetulla ilmoituksella.

Osakehuoneistorekisteriin liittymisen jidlkeen yhtion osakkeen ensimméiseen siirronsaajaan
sovellettaisiin muutetun asunto-osakeyhtiolain lain 2 Iuvun 2 §:n 1 momenttia ja 6 luvun 7
§:n 2 momenttia, joiden mukaan osakeoikeuksien kaytto edellyttdd merkintdd osakeluetteloon
tai osakehuoneistorekisteriin. Osakkeiden siirronsaajan olisi siten osakeoikeuksien kéyttdmi-
seksi haettava oikeutensa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin 7 §:ssé tarkoitetulla tavalla.
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Tamén arvioidaan osakkeenomistajan kannalta tehokkaaksi kannustimeksi oikeuden kirjaami-
seksi rekisteriin. Kaytdnndssa yhtion tehtavaksi jdisi ehdotetussa menettelyssd ohjata saannos-
ta yhtiolle ilmoittava osakkeenomistaja kddntyméaan Maanmittauslaitoksen puoleen oikeutensa
kirjaamiseksi.

Ehdotuksen perusteella myos vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 2 §:n 2 momentin mukai-
sen osakehuoneiston hallintaoikeuden yhtidlle tehdyllé ilmoituksella ennen 5 §:ssé tarkoitettua
osakehuoneistorekisteriin liittymistd saaneet osakkeenomistajat sdilyttdisivét timén hallintaoi-
keutensa sen jélkeen, kun yhtio liittyy rekisteriin. Rekisteriin liittyneen yhtién osakkeen siir-
ronsaajan tulisi hakea oikeutensa kirjaamista muutetun lain 2 luvun 2 §:n 1 momentin perus-
teella méédraytyvan hallintaoikeuden saamiseksi.

Pykélan 2 momenttiin ehdotetaan sdannostd yhtiokokoukseen osallistumisen edellytyksistia
kymmenen vuoden kuluttua siitd, kun vanha yhti6 on siirtdnyt osakeluettelon ylldpidon
Maanmittauslaitokselle. Ehdotuksen tarkoituksena on varmistaa, ettd myds sellaiset vanhojen
yhtididen osakkeet, joita ei luovuteta kymmenen vuoden kuluessa osakeluettelon siirrosta, saa-
taisiin mahdollisimman laajasti osakehuoneistorekisterin piiriin.

Ehdotuksen mukaan kymmenen vuoden kuluttua osakeluettelon ylldpidon siirtimisesti
Maanmittauslaitokselle yhtiokokoukseen osallistumisen edellytyksend olisi, ettd osakkeen-
omistaja on hakenut oikeutensa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin viimeistdéin muutetun
asunto-osakeyhti6lain 6 luvun 7 §:ssé tarkoitettuna madrépéivana. Osakkeenomistajan ei siten
tulisi vield mainittuna tdsméytyspédivand olla kirjattu rekisteriin. Ehdotuksella on tarkoitus
varmistaa, ettd osakkeenomistaja voi yhtiokokouskutsun jéalkeen tehdd tarvittavat toimet ko-
koukseen osallistumiseksi. Ehdotus ei vaikuta muiden osakkeeseen perustuvien oikeuksien,
kuten osakehuoneiston hallintaoikeuden, kayttoon.

Pykéldn 3 momentin perusteella yhtiokokouskutsun toimittamiseen vanhassa yhtiossi sovellet-
taisiin vanhan lain 6 luvun 21 §:44 siithen asti, kunnes yhti6 on liittynyt ja osakkeenomistajan
oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Ehdotuksesta seuraa, ettd yhtiokokouskutsu voi-
daan toimittaa osakkaan yhtidlle ilmoittamaan sihkoOpostiosoitteeseen sithen asti, kunnes
osakkaan yhteystietojen ylldpito siirtyy tdimén oikeuden kirjaamisen my&td osakehuoneistore-
kisteriin.

9 §. Lunastuslauseke ja muut vaihdannanrajoituslausekkeet. Pykdldn I momentissa ehdotetaan
sdddettdviksi vanhan asunto-osakeyhtidlain lunastusmenettelyd koskevien sddnndsten sovel-
tamisesta vanhaan yhtioon siirtyméaikana. Lunastusmenettelyd koskevia asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 kohtaa ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
méérdaika hallituksen lunastusilmoitukselle ja lunastusoikeuden kéyttémiselle lasketaan siité,
kun hallitus on saanut osakehuoneistorekisteristd ilmoituksen osakkeen siirrosta seké muut lu-
nastusmenettelyd varten tarvittavat tiedot. Lisdksi saman pykédldn 5 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettei hallitus saa suorittaa lunastushintaa ennen kuin lunastajan oikeus on
kirjattu osakehuoneistorekisteriin.

Muutetun lain lunastusmenettelyéd koskevia sdannoksié voidaan soveltaa vain sellaisten osak-
keiden lunastukseen, joiden omistajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Pykéléssa
chdotetaan sdddettidviksi vanhan lain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 kohdan sekd 5 momen-
tin soveltamisesta siihen asti, kunnes osakkeenomistajan oikeus on kirjattu rekisteriin 7 §:ssd
tarkoitetulla tavalla. Kéytdnnossd muutetun lain mukainen lunastusmenettely tulee siten sovel-
lettavaksi silloin, kun osake siirtyy ensimmaiisen kerran yhtién rekisteriin liittymisen jélkeen.
Ennen osakeluettelon ylldpidon siirtdmistd Maanmittauslaitokselle lunastusmenettelyyn sovel-
lettaisiin aina vanhan lain sddnnoksié.
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Pykilan 2 momentissa ehdotetaan sdéddettéviksi muiden kuin asunto-osakeyhtidlain 2 luvun
5 §:ssd tarkoitettujen osakkeen luovuttamista tai hankkimista koskevien vaihdannanrajoitus-
lausekkeiden huomioon ottamisesta osakehuoneistorekisterissd. Koska vanhat vaihdannanra-
joituslausekkeet voivat olla huomattavan erilaisia, ehdotetaan niiden osalta erityistd menette-
lyd, jossa osakeluettelomerkinté tehtéisiin vasta hallituksen ilmoituksesta. Samasta syysti il-
moitukselle ei ehdoteta maardaikaa. Osakehuoneistorekisteriin liittynyt asunto-osakeyhtié saa
huoneistotietolain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon rekisteriin merkitystd saannosta.
Yhtiojarjestyksen vaihdannanrajoituslausekkeen tulkinta ja sen noudattamiseksi tarvittavien
menettelyjen toteuttaminen osakehuoneistorekisteristé saatavan ilmoituksen jilkeen olisi yhti-
oOn hallituksen tehtéava.

Momentissa tarkoitetun vaihdannanrajoituslausekkeen tulkitseminen ja sen soveltamiseen liit-
tyvien menettelyjen toteuttaminen yhtiossd edellyttda kdytannossd usein muitakin kuin osake-
huoneistorekisteriin kirjaamisen yhteydessd ilmoitettavia ja tallennettavia tietoja. Tamén joh-
dosta my®ds téillaisen vaihdannanrajoituslausekkeen alaisen osakkeen saajaan ehdotetaan sovel-
lettavaksi muutetun asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 13 §:n 3 momentin mukaista velvollisuutta
ilmoittaa hallitukselle vaihdannanrajoituslausekkeeseen liittyvin menettelyn toteuttamiseksi
tarvittavat tiedot. Tiedot toimitettaisiin suoraan yhtiolle.

Ehdotetun menettelyn toteuttaminen edellyttds, ettd osakeluetteloa pitivin Maanmittauslaitok-
sen tiedossa on, onko yhtion osakkeen luovuttamista tai hankkimista rajoittavassa yhtidjarjes-
tyksen médrdyksesséd kyse asunto-osakeyhtiolain 2 luvun 5 §:ssé tarkoitetusta lunastuslausek-
keesta vai asunto-osakeyhtidlain voimaanpanosta annetun lain 6 §:n 3 momentissa tarkoitetus-
ta muusta vaihdannanrajoituslausekkeesta. Tdma tieto olisi ilmoitettava Maanmittauslaitoksel-
le osakeluettelon ylldpidon siirron yhteydessa.

Pykilin 3 momentissa ehdotetaan sédéddettiviksi muiden kuin asunto-osakeyhtiolain 2 luvun
5 §:n mukaisten vaihdannanrajoituslausekkeiden ilmoittamisesta Maanmittauslaitokselle.
Sadnnos tulisi sovellettavaksi, kun yhtio siirtdd osakeluettelon pidon Maanmittauslaitokselle
sen jdlkeen, kun yhtidjéarjestyksen tiedot on ilmoitettu sdhkdisesti kaupparekisteriin. Sdannds
on tarpeen osakeluettelon pidon jarjestamiseksi Maanmittauslaitoksessa, koska kaupparekiste-
rin sdhkdisestd jarjestelméstd ei saada tietoa vaihdannanrajoituslausekkeen sisillosta.

10 §. Osakekirjaan sovellettavat sddnndkset. Pykidldssd ehdotetaan sdadettdviksi vanhan asun-
to-osakeyhtidlain osakekirjoja koskevien séddnndsten soveltamisesta ennen muutetun lain voi-
maantuloa perustettuun asunto-osakeyhtioon ja téllaisen yhtion antamiin osakekirjoihin lain
voimaantulon jilkeisend siirtyméaikana. Ehdotusta sovellettaisiin myds sellaiseen vanhaan
keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon, joka liittyy osakehuoneistorekisteriin. Pykdldn I momen-
tin mukaan osakekirjan luovuttamiseen ja panttaukseen sovellettaisiin vanhan lain 2 luvun 11
§:44, kunnes osakekirja mitdtoiddéin osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisen yhteydessé.
Vanhan lain 2 luvun 11 §:n soveltamisesta seuraa, etti osakekirjan luovutuksen ja panttauksen
oikeusvaikutukset madrdytyisivit velkakirjalain 13, 14 ja 22 §:n perusteella.

Pykélan 2 momentissa ehdotetaan sdddettdvaksi vanhan asunto-osakeyhtidlain osakekirjan an-
tamista, siséltod ja vaihtamista koskevien sddnndsten soveltamisesta vanhassa yhtiossé, kun-
nes osakkeenomistajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Sdanndstd sovellettaisiin
muun muassa osakekirjan antamiseen tuhoutuneen osakekirjan sijaan. Vanhan lain soveltami-
sesta osakekirjan antamiseen siirtymdaikana seuraa, ettd valtiovarainministeriollda siilyisi
my0s muutetun lain voimaantulon jilkeen toimivalta paittdd painolaitoksen hyvéksymisesti
asunto-osakeyhtion osakekirjan painamiseen vanhan lain 2 luvun 6 §:n 1 momentin mukaises-
ti. Osakekirjan kuolettamiseen liittyvistd siirtyméjérjestelyistd ehdotetaan sdédettéiviksi 6
momentissa.
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Kéaytanndssd osakehuoneistorekisteriin liittyneessd yhtidssa voi vield suhteellisen pitkdéan olla
osakekirjoja ja sellaisia osakkeen saajia, joihin sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtilain 2 Iu-
vun 2 §:n 1 momentin sddnndstd osakeoikeuksien kaytostd osakekirja esittdmalld. Siten pyka-
lan 3 momentissa ehdotetaan sdddettédviksi vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 8 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettujen merkintdjen tekemisestd osakekirjaan, kunnes osakekirja mitétdidédan.

Pykélan 4 momenttiin ehdotetaan siirtyméasddnndstd, jonka mukaan vanhan asunto-
osakeyhtion omien osakkeiden luovuttamiseen sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtidlain 13
luvun 15 §:84 osakekirjan luovuttamisesta tdyttd maksua vastaan siihen asti, kunnes osakekirja
mitdtoéidddn osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisen yhteydessa.

Pykélan 5 momentin siirtymdsadannoksen mukaan sulautuvan tai jakautuvan vanhan asunto-
osakeyhtion sulautumis- ja jakautumisvastikkeen maksuun sovellettaisiin vanhan lain 19 lu-
vun 16 §:n 4 momenttia ja 20 luvun 16 §:n 4 momenttia, kunnes osakekirja mitdt6iddaan osak-
keenomistajan oikeuden kirjaamisen yhteydessé.

Pykéldn 6 momentissa ehdotetaan sdddettidviksi vanhan asunto-osakeyhtion osakekirjan kuo-
lettamiseen liittyvdstd menettelystd sen jilkeen, kun yhtié on siirtdnyt osakeluettelon pidon
Maanmittauslaitokselle. Momentissa tarkoitetuissa tilanteissa ei anneta uusia osakekirjoja,
vaan kirjaamista haetaan 7 §:n mukaisesti Maanmittauslaitokselta ja hakemukseen liitetéén
osakekirjan sijasta vastaava kuolettamista koskeva selvitys, jota vanhan lain mukaan edellyte-
tddn uuden osakekirjan antamiseksi kuoletetun osakekirjan sijaan. Ennen osakeluettelon ylla-
pidon siirtoa osakehuoneistorekisteriin yhtion olisi annettava kuoletetun osakekirjan sijaan uu-
si osakekirja siten, kuin vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 Iuvun 6 §:ssd ja 8 §:n 2 momentissa
sdddetaan.

Pykélidn 7 momenttiin ehdotetaan yleissddnnosté, jonka mukaan muualla lainsédddénnossé ole-
vat maininnat osakekirjasta ja sen haltijasta koskevat soveltuvin osin osakehuoneistorekiste-
riin kuuluvaa osaketta ja sitd, joka on kirjattu osakkeenomistajaksi tai osakkeen pantinsaajak-
si. Esimerkiksi pantinsaajaksi kirjatun osalta sanottu tarkoittaa sité, ettd parhaalla etuoikeussi-
jalla oleva pantinsaaja voi myydéi osakkeen ja ottaa saatavansa kauppahinnasta siten kuin
kauppakaaren 10 luvun 2 §:ssd sdddetddn, mutta kyseinen oikeus ei koske heikommalla etuoi-
keussijalla olevaa pantinsaajaa. Toisena esimerkkina voidaan mainita, ettd osakehuoneistore-
kisterissd oleva osake rinnastetaan osakekirjaan ja siten arvopaperiin, joten se voidaan yritys-
kiinnityslain 4 §:n 3 momentin mukaan antaa pantiksi yrityskiinnityksen estimatta.

Nimenomaisesti ehdotetaan kuitenkin sdddettavaksi, ettd kauppakaaren 10 luvun 1 §:n 2 mo-
menttia ei sovelleta, joten jilkipanttausta ei voida toteuttaa kyseisen lainkohdan mukaisella
panttausilmoituksella ensipantin saajalle. Kuten edelld on 1. lakiehdotuksen 6 §:n perusteluis-
sa on todettu, tarkoitus on, ettid kaikki osakkeen panttaukset kirjataan osakehuoneistorekiste-
riin. Selvyyden vuoksi ehdotetaan, ettd myoskddn edelleenpanttausta koskevaa kauppakaaren
10 luvun 6 §:44 ei sovelleta.

11 §. Osakeluettelo ja luettelo osakkeen aiemmista omistajista. Pykélassa ehdotetaan saddetta-
viksi osakeluettelon ja osakkeen aiempia omistajia koskevan luettelon pitoon seké ndiden lu-
etteloiden julkisuuteen liittyvistd siirtymdjarjestelyistd. Pykdldn / momentin mukaan osake-
luettelon pito ja osakkeen aiempia omistajia koskevien tietojen sdilyttdminen olisi vanhan lain
2 luvun 12-14 §:n mukaisesti vanhan asunto-osakeyhtion hallituksen vastuulla siihen asti,
kunnes yhtid on siirtdnyt osakeluettelon ylldpidon 4 §:ssé tarkoitetulla ilmoituksella. Mainitun
ilmoituksen tekemiseen asti yhtid vastaisi myos osakeluettelotietojen néhtévini pidosta ja jil-
jenndsten antamisesta vanhan lain 2 luvun 15 §:n mukaisesti. Lakiechdotuksen 5 §:ssé tarkoite-
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tun ilmoituksen tekemisen jalkeen osakeluettelon pitoon, nahtévilld pitoon ja jaljenndsten an-
tamiseen liittyvit tehtivit siirtyisivdt muutetun lain mukaisesti Maanmittauslaitokselle.

Ehdotuksen mukaan vanhan yhtion olisi séilytettédvé ennen osakehuoneistorekisteriin liittymis-
td osakeluetteloon merkittyd osakkeen aiempaa omistajaa koskevat tiedot vanhan lain 2 lu-
vun 14 §:n mukaisesti 10 vuotta siitd, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon. Mainit-
tuja tietoja ei ole tarkoituksenmukaista siirtdd osakehuoneistorekisteriin. Siirtymésaannokseen
ehdotetaan selvyyden vuoksi nimenomaista mainintaa siité, ettd ndiden tietojen néhtidvana pi-
toon ja jédljenndsten antamiseen sovellettaisiin mainittuna aikana vanhan lain 2 luvun 15 §:n 3
momenttia. Siirtymésddnnoksen mukaan osakeluettelon pitoon sovellettaisiin myds vanhan
lain 27 luvun 1 §:n 1 momentin 1 kohdan siirtymésdédnndsta sithen asti, kunnes yhtié on liitty-
nyt rekisteriin.

Vanhan asunto-osakeyhtion osakkeista voi vield pitkdin rekisteriin liittymisen jélkeen olla an-
nettuna osakekirjoja. Tdmén johdosta pykalén 2 momentissa ehdotetaan sééadettivéksi siitd, et-
td vanhan yhtion Maanmittauslaitoksen ylldpidettiviksi siirtdmaisti osakeluettelosta on kunkin
osakeryhmén osalta kéytiva ilmi tieto annetusta osakekirjasta siihen asti, kunnes osakekirja on
osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisen yhteydessa mitédtoity. Tadmaén tiedon perusteella esi-
merkiksi osakkeen kaupan osapuolet voivat padtelld, mitd sdantdja osakkeen luovuttamiseen ja
panttaukseen sovelletaan. Osakeluettelon siirron helpottamiseksi tietoa osakekirjan antamis-
pdivésti ei ehdoteta ilmoitettavaksi Maanmittauslaitokselle osakeluettelon siirron yhteydessa.
Ehdotuksen mukaan yhtion olisi sdilytettidva tieto osakekirjan antamispéivésté ja annettava se
vanhan lain 2 luvun 15 §:n 1 momentin mukaisesti siihen asti, kunnes osakekirja mitdtdidéan
osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisen yhteydessd. Mainitun osakeluettelotiedon perusteella
tehdddn myds asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:ssd sdddetty isdnnditsijantodistuksen mer-
kinta siitd, onko osakkeenomistajan oikeus kirjattu osakehuoneistorekisteriin.

12 §. Vanhan asunto-osakeyhtiélain soveltaminen muuhun osakeyhtiéon. Pykéldssd ehdote-
taan sdddettdviksi vanhan asunto-osakeyhtiolain osakkeita, osakekirjoja, osakeluettelon pitoa
ja osakeoikeuksien kayttod koskevien sddnndsten soveltamisesta sellaiseen ennen lain voi-
maantuloa perustettuun asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 3 §:ssé tarkoitettuun muuhun osakeyh-
tioon, jonka yhtidjarjestyksessd on madritty mainittujen vanhan lain sdénndsten soveltamises-
ta. Téllaiset muut osakeyhtiot eivét huoneistotietojarjestelmasti annetun lain 3 §:n mukaan voi
liittyd osakehuoneistorekisteriin. Koska téllaisen yhtion osakkeista voi kuitenkin olla annettu-
na vanhan lain mukaiset osakekirjat ja téllaisen yhtion osakkaat voivat perustellusti odottaa
vanhaan asunto-osakeyhtidlakiin perustuvien oikeuksiensa sdilyvén, on tarpeen erikseen sdi-
tdd vanhan asunto-osakeyhtidlain soveltamisesta tdllaiseen yhtioon. Ehdotuksesta seuraa
my0s, ettd valtiovarainministeriolld on uuden lain voimaantulon jalkeenkin toimivalta paattaa
painolaitoksen hyviksymisestd osakekirjan painamiseen vanhan lain 2 luvun 6 §:ssé tarkoite-
tulla tavalla.

13 §. Erdiden valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvien rajoitusten merkitseminen. Pyka-
lassd sdddettdisiin voimaanpanolain 1 §:n 7—12 kohdassa mainittu lakia edeltdvan lain mukai-
seen, valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvadn rajoitusta koskevaan merkintdén sovellet-
tavasta laista. Rajoitusta koskevaan merkintdéin sovellettaisiin voimaanpanolain 1 §m 7-12
kohdassa mainitun lain voimaantullessa voimassa olleita sddnnoksié siithen saakka, kun yhtio
on siirtdnyt osakeluettelon yllipidon Maanmittauslaitokselle ja osakekirja on mitétoity.

14 §. Muutetun yritys- ja yhteisotietolain ja kaupparekisterilain soveltaminen. Muutettua yri-
tys- ja yhteisotietolakia ja muutettua kaupparekisterilakia sovellettaisiin lain voimaantulon
jélkeen vireille tulleisiin ilmoituksiin. Sédnndksen perusteella velvollisuus ilmoittaa yhtidjér-
jestyksen muuttamisesta sdhkoisté jirjestelmad kdyttden koskee niin uusia, edelld mainitun
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lain voimaantulon jdlkeen perustettuja yhtiditd, kuin sellaisia vanhoja yhtioité, joka on siirta-
nyt osakeluettelon pidon Maanmittauslaitokselle.

15 §. Suoritteiden maksullisuus. Pykdlin I momentissa sdddettiisiin voimaanpanolain 7 §:n
mukaisiin suoritteisiin liittyvistd maksuista. Sen mukaan maksu perittdisiin ldhtokohtaisesti
valtion maksuperustelain sdannoksid soveltaen. Valtion maksuperustelain 6 §:n 1 momentin
mukaan julkisoikeudellisesta suoritteesta valtiolle perittivin maksun tulee vastata suoritteen
tuottamisesta valtiolle aiheutuvien kokonaiskustannusten maérdd. Maksuperustelain 6 §:n 2
momentin mukaan yhden tai useamman viranomaisen samanlaatuisista suoritteista voidaan
madritd samansuuruinen maksu, vaikka suoritteen tuottamisesta aiheutuvat kustannukset
poikkeavat toisistaan. Téllaisen kiintedn maksun suuruutta mairéttiessi olisi otettava huomi-
oon suoritteiden keskimééridinen kokonaiskustannus.

Valtion maksuperustelain 6 §:n 3 momentissa sdddetddn perusteista, joilla maksu voidaan
médritd erityisistd syistd suoritteen omakustannusarvoa alempana tai jéttédd kokonaan perimat-
td. Toisaalta erityisestd syystd maksu, joka muuten méadréttéisiin suoritteen omakustannusar-
voa vastaavaksi, saadaan médritd omakustannusarvoa korkeammaksi. Pykélén 2 momentissa
sdddettdisiin vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon siirron maksuttomuudesta, jos siirto
on tehty 5 §:ssé sdddetyssd médrdajassa. Tarkoituksena on kannustaa toteuttamaan siirto méaa-
réajassa.

Pykélidn 3 momenttiin ehdotetaan valtuussddnndstd, jonka nojalla tarkempia sédénnoksid voi-
maanpanolain mukaisista suoritteista voitaisiin antaa maa- ja metsitalousministerion asetuk-
sella. Tarkoituksena on, ettd voimaanpanolain 7 §:ssé tarkoitetusta osakkeenomistajan kirjaa-
misesta perittdvd maksu vastaisi huoneistotietolain 5 §:ssé tarkoitetusta kirjaamisesta peritta-
vad maksua. Kirjaamismaksuun siséltyisi voimaanpanolain 7 §:ssé tarkoitettu osakekirjan mi-
titointi. Alustavasti on arvioitu, ettd kirjaamismaksu voisi olla molemmissa tapauksissa
noin 50 euroa. Valtuutta kdytettdisiin niin kauan kuin on olemassa tarve sdétdd voimaan-
panolakiehdotukseen siséltyvistd kirjaamismaksuista. Tdllainen tarve voi olla olemassa yli 10
vuoden ajan, kun yhtiét siirtdvat osakeluettelon pidon Maanmittauslaitokselle yli kolmen vuo-
den siirtyméajan kuluessa. Vasta osakeluettelon siirtdmisen jélkeen tapahtuvien luovutusten
ja osakeluettelon siirtimisesté laskettavan kymmenen vuoden siirtyméajan kuluttua tarve voi-
maanpanolain mukaiseen osakkeenomistajan kirjaamiseen véhenee.

16 §. Mddrdaikojen laiminlyénnin seuraamukset. Pykéldan I momenttiin ehdotetaan otettavaksi
sadnnds saannon kirjaamisesta perittivin maksun korottamisesta. Voimaanpanolain 7 §:n 2
momentin mukaan saannon kirjaamista koskeva hakemus olisi tehtdvd kahden kuukauden
maérdajassa joko luovutushetkestd tai omistusoikeuden siirtymisestd, saannon luonteesta riip-
puen. Perusteita kahden kuukauden méérdajan asettamiselle on esitetty edelld 7 §:n 2 momen-
tin yhteydessa. Klrjaamlshakemuksen tekemisen varsinaisena kannustimena toimisi voimaan-
panolain 8 §:1n ehdotettu sddnnds, jonka mukaan osakeluettelon ylldpidon siirron jilkeen,
osakkeen ensimmiisen luovutuksen tapahduttua edellytyksend osakeoikeuksien kayttamiselle
olisi saannon kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin tai osakeluetteloon tehty merkintd. Maa-
rdajan noudattamisen kannustimena toimisi kirjaamismaksun korottaminen. Jos hakemus teh-
tdisiin myohédssd, maksua korotettaisiin 20 prosentilla jokaiselta alkavalta kahden kuukauden
jaksolta, jonka hakemus viivéstyy.

Jos 15 §:ssé tarkoitettu kirjaamismaksu olisi asetuksen mukaan 50 euroa, viivdstymisestd ai-
heutuva korotus olisi 10 euroa ensimmdisen kahden kuukauden aikana tehdystd kirjauksesta.
Jos hakemuksen méadrdaika paéttyisi vaikkapa helmikuun 28. péivana, olisi toukokuun alkuun
mennessé tehdystd hakemuksesta perittdvd maksu yhteensd 60 euroa. Viivéstyksen muodostu-
essa merkittivimmaéksi myos maksu olisi korkeampi. Korotettua kirjaamismaksua korotettai-
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siin 20 prosentilla kultakin alkavalta kahden kuukauden jaksolta. Jos edelld kuvatussa esimer-
kissé kirjaushakemus tehtéisiin vuoden loppuun mennessé, kuitenkin lokakuun viimeisen pai-
vén jdlkeen, perittdvd maksu olisi noin 125 euroa. Maksua ei korotettaisi, jos viivéstys olisi
vihdinen. Viivéstyksen voidaan katsoa olevan vihdinen, kun postitse ldhetetty kirjaamisha-
kemus saapuu viranomaiselle méaérdajan padttymisté seuraavana tai titd seuraavana arkipdiva-
nid. Maksua ei myOskédédn korotettaisi, jos viivéstys johtuu osakkeensaajan sairastumisesta tai
muusta asiointiin vaikuttavasta seikasta. Tallainen muu vastaava asiointiin vaikuttava peruste
voisi olla késilld, jos asiointiinsa apua tarvitseva henkild ei saa ketddn avukseen médrdajan
puitteissa. Maksua ei korotettaisi, jos viivéstys johtuu siitd, ettd yhtio ei ole noudattanut vel-
vollisuuttaan ilmoittaa osakeluettelon siirrosta.

Vaikka 1 momentissa ehdotetussa ratkaisussa korotettaisiin valtion maksuperustelakiin seka
asetukseen perustuvaa maksua, asiallisesti kyse on hallinnollisesta seuraamusmaksusta, jota
koskevan sdédntelyn on oltava perustuslakivaliokunnan vakiintuneen lausuntokdytdnnén mu-
kaan tdsmaillistd ja selkedd seké laintasoista (PeVL 49/2017 vp. ja PeVL 39/2017 vp.). Maksun
korottamisen perusteena ovat hakemuksen edellyttdmiselle ja miédraajan asettamiselle edelld 7
§: kohdalla esitetyt perusteet, jotka liittyvét kirjaamisjarjestelmén kéyttoonottamisen yhteis-
kunnallisiin tavoitteisiin ja vaikutuksiin, eivdt viranomaiselle siirtymaaikana ylldpidettavista
teknisistd jarjestelmistd ja palveluista aiheutuviin kustannuksiin.

Pykélin 2 momentissa sééadettéisiin vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon siirrosta perit-
tévéstd maksusta, jos siirto tehdddn méédrdajan jélkeen. Talloin asian késittelemisestd perittdi-
siin 15 §:n 1 momentissa tarkoitettu maksu. Maksu maérittiisiin valtion maksuperustelain 6
§:n sddnndsten mukaisena. Osakeluettelon ylldpidon siirtoa varten tarvittavan jarjestelmén ja
palveluiden kustannukset arvioidaan vuodessa noin puolen miljoonan euron suuruisiksi. Osa-
keluettelon yllidpidon siirron méirdajan laiminlyoneiden yhtididen mairad on vaikea arvioida.
Edelld kuvatulla kustannustasolla, osakeluettelon siirrosta perittdvéin maksun mééré voisi yhti-
Oiden maérdsté riippuen vaihdella sadasta eurosta noin tuhanteen euroon. Sdannokseen ei lii-
tettdisi kohtuullistamis- tai anteeksiantoperusteita, silld méaérdajan kesto ja osakeluettelon siir-
ron tekninen luonne huomioon ottaen on vaikea ndhda perusteita, joiden vuoksi miéaraaikaa ei
voitaisi noudattaa.

17 §. Muutoksenhaku seuraamuksia koskevasta pddtoksestd. Pykidlissd séadettdisiin muutok-
senhausta maksuseuraamuksia koskevaan paitokseen. Sen mukaan luovutuksensaajan oikeu-
den kirjaamiselle asetettavan médrdajan laiminlyOnnistd maérattyéd kirjaamismaksun korotusta
koskevaan padtokseen saisi hakea muutosta vaatimalla Maanmittauslaitokselta oikaisua siten
kuin hallintolaissa sdddetdan. Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen saisi hakea muutos-
ta valittamalla hallinto-oikeuteen siten kuin hallintolainkdyttolaissa sdddetdan. Hallinto-
oikeuden péétokseen saisi hakea muutosta vain, jos korkein hallinto-oikeus myontéé valitus-
luvan. Sama muutoksenhakumenettely koskisi osakeluettelon siirtoa koskevan maksun méé-
radmistd koskevaa paétosta.

18 §. Voimaantulo. Voimaanpanolaki ehdotetaan tulevaksi voimaan 1 pdivand tammikuuta
2019.

1.3 Laki asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta
Asunto-osakeyhtidlain osakeoikeuksien kayttdd, lunastusmenettelyéd sekd osakeluettelon pitoa

ja julkisuutta koskevia sddnnoksid ehdotetaan muutettavaksi osakehuoneistorekisterin kéyt-
toonoton johdosta. Koska osakehuoneistorekisterin kéyttdonoton mydtd asunto-osakeyhtidissi
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luovutaan osakekirjojen antamisesta, ehdotetaan lisdksi lain osakekirjoja koskevien sdédnnos-
ten kumoamista. Huoneistotietojarjestelmdd koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta annet-
tavaan lakiin ehdotetaan ennen lain voimaantuloa perustettujen yhtididen osalta siirtyméasién-
noksid uuteen rekisteriin liittymisen aikataulusta ja menettelyist.
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2 luku Osakkeet

1 a §. Kuuluminen osakehuoneistorekisteriin. Lain lukemisen helpottamiseksi lukuun lisétté-
viédn uuteen 1 a §:48n ehdotetaan sdéinndstd yhtion osakkeiden kuulumisesta huoneistotietojér-
jestelméstéd annettavassa laissa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Sdénnos olisi pakotta-
va, eikd asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessd voisi madratéd asiasta toisin.

Lain 28 luvun 1 §:44 ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd sddnndstd osakehuoneistorekisteriin
kuulumisesta sovellettaisiin aina myos keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin. Toisaalta osake-
huoneistorekisteriin ei voitaisi liittdd lain 28 luvun 3 §:ssé tarkoitetun muun osakeyhtion
osakkeita.

Huoneistotietojarjestelmédd koskevan lainsddddnndn voimaanpanolain mukaan ennen lain
voimaantuloa perustetun asunto-osakeyhtion olisi liityttdva osakehuoneistorekisteriin méara-
ajan kuluessa. Témé tapahtuisi siirtdmaélld yhtion osakeluettelon ylldpito Maanmittauslaitok-
selle. Osakeluettelon ylldpidon siirron jalkeen osakkeenomistajan omistusoikeus voitaisiin kir-
jata osakehuoneistorekisteriin voimaanpanolaissa sdidetyssd menettelyssd. Ennen lain voi-
maantuloa perustetut keskindiset kiinteistdosakeyhtiot voisivat padttdd kuulumisesta osake-
huoneistorekisteriin voimaanpanolaissa tarkemmin sdddettavalla tavalla.

2 §. Osakeoikeuksien kdyttdminen. Pykidldn I momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
osakkeenomistajan oikeuksien kayttdminen edellyttdisi osakkeen saajan merkitsemisti osake-
luetteloon tai osakehuoneistorekisteriin. Kirjaamishakemuksen vireille tulolla ei olisi merki-
tystd osakeoikeuksien kdyton kannalta, vaikka saannon kirjaamisen esineoikeudellisten oike-
usvaikutusten kannalta kirjaus katsotaan huoneistotietojarjestelméastd annettavan lain 10 §:n 1
momentin perusteella tehdyksi hakemuksen vireilletuloajankohtana.

Ehdotus poikkeaa voimassa olevasta laista, jonka mukaan osakkeen saajalla on oikeus kéyttda
osakeoikeuksia, kun hén on ilmoittanut yhtiolle, ettd hdnen omistukseensa on tullut yhtion
osakkeita ja esittdnyt asiasta luotettavan selvityksen. Osakeoikeuksien kaytosta yhtiolle esitet-
tavan saantoselvityksen perusteella ehdotetaan luovuttavaksi, koska osakehuoneistorekisteriin
kuuluvissa yhtidissd osakkeiden saannot kirjataan keskitettyyn rekisteriin.

Osakeluettelo- tai omistajamerkinnin asettaminen osakeoikeuksien kéyton edellytykseksi tar-
koittaa sité, ettd rekisteriin kuuluvien yhtididen kéytdssd on oltava jatkuvasti ajantasaiset tie-
dot téllaisista rekisterimerkinndistd. Yhtion hallinnon hoitamiseksi tarpeellisten tietojen saa-
misesta maksutta osakehuoneistorekisteristd ehdotetaan sdddettdviksi erikseen huoneistotieto-
jérjestelmastd annettavan lain 4 luvussa.

Koska osakehuoneistorekisteriin kuuluvien yhtididen osakkeista ei anneta osakekirjoja, ehdo-
tetaan momentin toisesta virkkeestd poistettavaksi maininta osakkeeseen perustuvan oikeuden
kayttimisestd osakekirja esittdmalld tai luovuttamalla. Momentin toisessa virkkeessd ehdote-
taan kuitenkin edelleen sdddettdviksi osakkeeseen perustuvien oikeuksien kéyttdmisesti yhti-
On antaman erityisen todistuksen perusteella, koska tillaisia todistuksia ei ainakaan ensi vai-
heen toteutuksessa tulla liittiméén osakehuoneistorekisteriin. Yhtion antamalla erityiselld to-
distuksella tarkoitetaan jéljempénd 2 luvun 10 §:ssé tarkoitettuja optiotodistusta ja osinkolip-
pua. Optiotodistukseen tai osinkolippuun perustuvan oikeuden kéyttdminen ei jatkossakaan
edellyttdisi, ettd todistuksen esittdja tai luovuttaja on merkitty osakeluetteloon. Kaytinnossa
optiotodistusten ja osinkolippujen kdyttdminen asunto-osakeyhtidissa on toistaiseksi ollut har-
vinaista.
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Osakkeen saannon kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin ehdotetaan sdddettavaksi huoneis-
totietojarjestelmastd annettavan lain 5 §:ssd ja osakehuoneistorekisteriin merkittyd seikkaa
koskevan muutoksen merkitsemisestd osakeluetteloon tdmén luvun 13 §:ssd. Ennen lain voi-
maantuloa annettujen osakekirjojen tuottamien oikeuksien kayttdmisesté rekisteriin liittymisté
seuraavana siirtyméaikana ehdotetaan sdddettdvéksi erikseen huoneistotietojérjestelméaéd kos-
kevan lainsdddannon voimaanpanosta annettavassa laissa.

Voimassa olevan pykéldn 2 momentin sddnnds, jonka mukaan osakkeen uudella omistajalla on
huoneiston hallintaoikeus yhtidlle omistuksesta tehdyn ilmoituksen perusteella, ehdotetaan
kumottavaksi. Sdédnnokselld ei arvioida olevan merkitystd osakehuoneistorekisteriin kuuluvan
yhtidn omistajanvaihdoksia koskevan tiedonsaannin kannalta, koska pykéldn 1 momentissa
tarkoitettujen osakeoikeuksien kdytto ja osakehuoneistorekisteriin kuuluvan osakkeen saan-
toon liittyvén sivullissuojan saaminen edellyttdd osakkeenomistajan oikeuden kirjaamista osa-
kehuoneistorekisteriin. Toisaalta sddannoksen kumoaminen tukee siirtymistd rekisterin tavoit-
teena olevaan toimintatapaan, jossa yhtio saa sen hallinnon hoitamiseksi tarvittavat omistaja-
tiedot osakehuoneistorekisteristd. Kéyténndssa ehdotus ei tarkoita merkittdvad muutosta asun-
to-osakkeiden tavanomaisissa kaupoissa, joissa kaikki rekisterdinnin edellyttimaét toimet teh-
ddédn yleensd kaupanteon ja omistuksen siirtymisen yhteydessd. Koska huoneiston hallintaoi-
keuden luovuttamista sopimuksin ei ole rajoitettu laissa, voisivat osakkeiden saannon osapuo-
let vapaasti sopia hallintaoikeuden siirtymisestd keskendén nykytilaa vastaavalla tavalla.

Kumottavaksi ehdotetun sddnndksen perusteella ennen lain voimaantuloa saadun huoneiston
hallintaoikeuden sdilymisestd osakehuoneistorekisteriin liittymisen jdlkeen ehdotetaan erillistéd
siirtymésaannostd huoneistotietojarjestelmédd koskevan lainsddddnnén voimaanpanosta annet-
tuun lakiin.

Kumottavan sédénnoksen tilalle pykéldn 2 momenttiin ehdotetaan uutta sdanndstd osakkeisiin
perustuvien niin sanottujen varallisuuspitoisten oikeuksien kdyttdmisestd. Ehdotus vastaa si-
sdlloltadn padosin arvo-osuusjérjestelmédn kuuluviin osakeyhtidihin sovellettavaa osakeyhtio-
lain 3 luvun 14 ¢ §:n 2 momentin tdsmaytyspdivasaannosta. Ehdotuksessa ei kuitenkaan mai-
nita tdsméytyspaivan médrddmisestd osakkeiden lunastamista koskevassa paitoksessi. Asun-
to-osakeyhtidlaissa ei ole mydskddn tarvetta osakeyhtidlakia vastaavalle nimenomaiselle olet-
tamasédénnoélle merkintdoikeuksien kirjaamisesta, koska asunto-osakeyhtidisséd on vain hyvin
poikkeuksellisesti merkintdoikeusanteja. Tasméaytyspéivéjérjestelmdd sovellettaessa on otetta-
va huomioon yhdenvertaisuusperiaate. Tédsméytyspdivdd ei voi kayttdd vadrin madradmalla
tdsmaytyspdiva varhaisemmaksi kuin se pdiva, jona varojenjaosta, osakeannista tai muusta
toimesta paatetian.

Osakkeenomistajan oikeudesta osallistua yhtiokokoukseen ehdotetaan jatkossakin sdddettdvin
erikseen lain 6 luvun 7 §:n 2 momentissa.

5 §. Lunastuslauseke. Pykdldan lunastusmenettelyd koskevia sddnndksid ehdotetaan muutetta-
vaksi sen johdosta, ettd osakehuoneistorekisteriin kuuluvan yhtion osakkeen saanto ilmoite-
taan yhtion hallituksen sijaan Maanmittauslaitokselle kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin.
Ehdotuksessa on lunastusmenettelyn osalta otettu huomioon myds se, ettei osakehuoneistore-
kisteriin kuuluvien osakkeiden vaihdannassa kasitelld osakekirjoja. Osakehuoneistorekisteriin
siirtyminen ei edellytd lunastusta koskevien aineellisten sdédnndsten muuttamista. Koska yh-
tiojarjestyksen lunastuslausekkeen siséltd on osin tahdonvaltainen, on jatkossakin tarpeen, ettéd
yhtion hallitus vastaa lunastuslausekkeen tulkinnasta ja lunastusmenettelyn toteuttamisesta sen
mukaisesti.
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Pykélan 2 momentin 4 ja 5 kohtia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd hallituksen médrdaika
lunastuslausekkeen alaisen osakkeen siirrosta ilmoittamiselle ja lunastusoikeuden kayttdjan
médrdaika lunastusvaatimuksen esittéimiselle laskettaisiin siité, kun yhti6é on saanut osakehuo-
neistorekisteristd tiedon osakkeen siirtymisestd seka riittdvét tiedot lunastusilmoituksen teke-
miseksi. Se, milloin yhtion katsottaisiin viimeistdén saaneen tiedoksi huoneistotietojarjestel-
mdistd annettavan lain 10 §:n 3 momentin mukaisen todistuksen rekisteriin tehdysta kirjaukses-
ta ratkaistaisiin hallintolain ja sdhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnasta annetun lain pe-
rusteella. Yhtion olisi pidettdva osakehuoneistorekisterin kaytossa olevat osoite- ja yhteystie-
tojensa ajan tasalla saantoja koskevien ilmoitusten saamiseksi.

Ehdotuksen tarkoituksena on selventéd, ettd hallituksen médrdaika 4 kohdassa tarkoitetun lu-
nastusilmoituksen tekemiselle ja lunastusoikeutta kédyttdvan 5 kohdassa tarkoitettu madraaika
lunastusvaatimuksen esittdmiselle ei voi alkaa ennen kuin hallitukselle on toimitettu lunas-
tusilmoituksen tekemiseksi tarvittavat tiedot. Osakkeen saajan velvollisuudesta ilmoittaa Iu-
nastusmenettelyd varten tarvittavat tiedot ehdotetaan sdddettdvéksi luvun 13 §:n 3 momentis-
sa. Hallitus voisi tarvittaessa pyytié osakkaalta lisda tietoja tai selvityksid, jos tdmén toimitta-
missa tiedoissa on puutteita.

Ehdotuksen mukaan lunastusmenettely kdynnistyisi vasta osakkeiden saannon kirjaamisen jal-
keen, eikd lunastuslausekkeen soveltaminen vaikuttaisi saannon tai muun osakkeeseen kohdis-
tuvan oikeuden kirjaamiseen tai rajoituksen merkitsemiseen osakehuoneistorekisteriin. Lunas-
tuslausekkeen vaikutus osakeoikeuksien kdyttoon méadrdytyisi myos jatkossa voimassa olevaa
lakia vastaavasti pykédldn 4 momentin perusteella.

Lunastuslausekkeen alaisen saannon merkitsemistd osakeluetteloon ehdotetaan sdddettaviksi
luvun 13 §:n 2 momentissa.

Pykélén 2 momenttiin ehdotetaan lisdttdvaksi uusi 5 a kohta, jonka mukaan yhtion hallituksen
olisi viipymatté ilmoitettava tieto lunastusoikeuden kayttdmisestd Maanmittauslaitokselle. Eh-
dotus liittyy luvun 13 §:n 2 momenttiin, jonka mukaan osakeluetteloon merkittava tieto lunas-
tusmenettelystd poistettaisiin, jollei yhtié kahden kuukauden kuluessa saannon merkitsemises-
td osakeluetteloon ilmoita lunastusoikeuden kayttdmisestd. Kédytdnndssd ilmoituksen toimit-
tamista viipyméttd arvioitaisiin muun muassa edelld mainitun véliaikaisen osakeluettelomer-
kinnén automaattisen poistamisen ajankohta huomioon ottaen. Hallituksen olisi sddnndksen
perusteella ilmoitettava Maanmittauslaitokselle ensinnikin tieto siitd, ettd lunastusoikeutta
kaytetddn. Jos lunastusmenettelyn kdynnistyminen viivastyisi edelld 4 ja 5 kohdassa mainittu-
jen riittdvien tietojen puuttumisen johdosta tai lunastus osoittautuisi riitaiseksi, olisi hallituk-
sen tehtidvd ilmoitus, jonka perusteella lunastusmenettelyd koskeva merkintd pysytettiisiin
toistaiseksi osakeluettelossa. Toisaalta hallituksen olisi sdéinndksen perusteella tehtivd Maan-
mittauslaitokselle ilmoitus lunastusta koskevan merkinnin poistamiseksi osakeluettelosta, jos
saanto ei ole lunastuksenalainen tai lunastusoikeutta ei kéyteta.

Pykélan 5 momentin viimeisen virkkeen sdénnostd lunastushinnan suorittamisesta ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettd siitd kdy ilmi lunastushinnan suorittamisen ajankohta seké lunastajan
oikeuden kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin lunastushinnan maksun edellytyksend. Séén-
ndstd on tarpeen muuttaa sen johdosta, ettei osakehuoneistorekisteriin kuuluvien osakkeiden
vaihdannassa késitella osakekirjoja.

Lunastajan oikeuden kirjaamisella osakehuoneistorekisteriin tarkoitetaan sdénnoksessé sité, et-
td lunastushinnan maksun edellytyksend on lunastajan saannon kirjaaminen pantti- ja muista
vastaavista rasituksista vapaana. Kéytinnossd osakekirjan hallinnan luovutus takaa vapautu-
misen osaketta rasittavista vanhoista panttivastuista. Osakehuoneistorekisterin kirjaamisjarjes-
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telméssd pelkkd lunastajan saannon kirjaus ei kuitenkaan sellaisenaan suoraan johda vastaa-
vaan lopputulokseen. Téstd lunastajan suojaksi sdddetystd lunastushinnan maksun edellytyk-
sestd voidaan poiketa vain lunastajan suostumuksella. Jotta hallitus voi todeta lunastushinnan
maksamisen edellytyksend olevan lunastajan oikeuden kirjaamisen, on silld oikeus saada mak-
sutta osakehuoneistorekisteristd tiedot myods osakkeeseen kohdistuvista oikeuksista ja rajoi-
tuksista huoneistotietojarjestelméstd annettavan lain 4 luvussa tarkemmin sdddettavalla taval-
la.

Lunastajan oikeuden kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin sovellettaisiin huoneistotietojér-
jestelmésté annettavan lain 5 §:48. Lunastus kirjattaisiin siten 1dhtokohtaisesti lunastajan ha-
kemuksesta ja kirjaaminen edellyttdisi suostumusta siltd, jolta osakkeet lunastetaan. Tarvitta-
essa lunastuksen kirjaaminen olisi mahdollista myds muun selvityksen, kuten tuomioistuimen
ratkaisun perusteella.

6 §. Osakekirjan antaminen. Pykild ehdotetaan kumottavaksi. Osakehuoneistorekisteriin kuu-
luvien yhtididen osakkeista ei anneta osakekirjoja. Ennen lain voimaantuloa perustettujen yh-
tididen osakekirjojen ja niiden tuottamien oikeuksien osalta ehdotetaan erillisid siirtyméasdén-
noksid huoneistotietojarjestelmad koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta annettuun lakiin.

7 §. Osakekirjan sisdlto. Pykdld ehdotetaan kumottavaksi. Kumottavan sdannoksen mukaiset
osakekirjassa mainittavat tiedot yhtion toiminimestd seké yritys- ja yhteis6tunnuksesta, osak-
keiden jérjestysnumeroista taikka osakkeiden lukuméérésté ja osakeryhmén jarjestysnumeros-
ta, osakkeiden tuottamasta hallintaoikeudesta, lunastuslausekkeesta ja muualla laissa osakekir-
jaan merkittavéksi sdddetyista tiedoista kéiyvéit ilmi huoneistotietojarjestelmasta.

8 §. Osakekirjaan erdissd tapauksissa tehtdvit merkinndt. Pykéld ehdotetaan kumottavaksi.
Pykildn 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetut osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden tai muun
yhtigjarjestykseen perustuvan oikeuden muutokset sekd osakkeiden mitétdinti kdyvit ajan—
tasaisesti ilmi osakehuoneisto- ja kaupparekisteristd. Pykéldn 1 momentin 2 ja 3 kohdan séén-
nokset yhtion varojenjaon tai osakkeiden ja erityisten oikeuksien antamisen merkitsemisesté
osakekirjaan kdyvat tarpeettomiksi osakehuoneistorekisteriin kuuluvissa yhtidissa.

Ennen lain voimaantuloa perustettujen yhtididen osakkeista annettujen osakekirjojen osalta
voi lain voimaantuloa seuraavana siirtyméaikana olla tarve pykéldssé sdddetyille merkinnéille.
Tédmai on otettu huomioon huoneistotietojarjestelméé koskevan lainsddddnnén voimaanpanosta
annetun lain siirtyméasaannoksissa.

9 §. Osakekirjan vaihtaminen. Pykila ehdotetaan kumottavaksi. Osakehuoneistorekisteriin
kuuluvan yhtion osalta tiedot osakehuoneiston jakamisesta tai laajentamisesta, huoneistojen
yhdistdmisestd tai muusta osakeryhmié koskevasta toimenpiteestd kdyvét ilmi osakehuoneis-
torekisteristd. Ennen lain voimaantuloa perustettujen yhtididen osakkeista annettujen osakekir-
jojen osalta ehdotetaan siirtymésddnnostd huoneistotietojérjestelméd koskevan lainsdddannon
voimaanpanosta annettuun lakiin.

10 §. Osakeoikeuksiin liittyvit todistukset. Pykéldd ehdotetaan muutettavaksi, silld osakehuo-
neistorekisteriin kuuluvan yhtion osakkeista ei anneta véliaikaistodistusta. Ennen lain voi-
maantuloa perustettujen yhtididen osakkeista annettuihin véliaikaistodistuksiin sovellettaisiin
huoneistotietojédrjestelmid koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta annetun lain siirtymai-
sadannoksen perusteella vanhan lain sddnndksid, kunnes véliaikaistodistus mitdtoidaan sahkoi-
seen omistajamerkintddn siirryttdessa.
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Optio- ja osinko-oikeuksia ei ehdoteta kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin. Tdméan vuoksi
pykéldn 2 ja 3 momenteissa ehdotetaan séddettidviksi ndihin oikeuksiin liittyvien todistusten
antamisesta padosin voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla. Ehdotus poikkeaa 1dhinna osin-
kolippujen osalta voimassa olevasta laista siten, etteivdt osinkoliput jatkossa kuuluisi osake-
kirjaan. Osinkolippuun ja optiotodistukseen perustuvan oikeuden kéyttdmisestd ehdotetaan
sdadettavaksi edelld luvun 2 §:n 1 momentissa.

11 §. Huoneistotietojirjestelmdstd annetun lain ja velkakirjalain sddnnédsten soveltaminen.
Lain lukemisen helpottamiseksi pykélén 1 momenttiin ehdotetaan viittaussédénnosté huoneisto-
tietojérjestelmédn osakkeiden saannon ja panttauksen kirjauksen oikeusvaikutuksia koskeviin
sdanndksiin.

Uudesta 1 momentista seuraa, ettd voimassa olevan lain viittaussdannds velkakirjalakiin siir-
tyy uudeksi 2 momentiksi, josta ehdotetaan poistettavaksi maininta osakekirjasta ja viliaikais-
todistuksesta. Viittaussdénnoksen perusteella optiotodistuksen luovutukseen ja panttaukseen
sovellettaisiin edelleen velkakirjalain 13, 14 ja 22 §:n sidénnoksid nimetylle henkildlle tai hi-
nen madrddmaélleen asetetuista velkakirjoista. Osinkolipusta sdddetdéin velkakirjalain 24 ja 25
§:ssd.

12 §. Osakeluettelo. Pykdlan I momenttia ehdotetaan muutettavaksi sen johdosta, ettd osake-
huoneistorekisteriin kuuluvien yhtididen osakeluetteloa pidetddn osakehuoneistorekisterin tie-
tojen perusteella Maanmittauslaitoksessa. Ehdotuksen mukaan osakeluettelo olisi Maanmitta-
uslaitoksessa tietojarjestelmén avulla muodostettava yhtidkohtainen kooste pykéldsséd maini-
tuista osakehuoneistorekisterin osakkeita, osakehuoneistoja ja osakkeenomistajia koskevista
tiedoista. Jaljempéand 13 §:n 1 momentissa ehdotetun perusteella omistusoikeuden kirjaus osa-
kehuoneistorekisteriin johtaisi automaattisesti myos osakeluettelomerkintdan lukuun ottamatta
niitd saantoja, joiden osalta Maanmittauslaitos ei ole saanut Verohallinnolta merkinnén teke-
miseksi tarvittavaa selvitystd varainsiirtoveron suorittamisesta.

Maanmittauslaitoksella on huoneistotietojarjestelmistd annetun lain mukaan oikeus teknisen
kayttoyhteyden avulla kayttdd ja yhdistdd osakehuoneistorekisterin tietoihin kaupparekisterin
tietoja. Lain voimaantulon jilkeen perustettavan yhtion perusilmoitus tehddin ja osakehuo-
neistorekisteriin liittyneen yhtion yhtidjédrjestyksen muutos ilmoitetaan esitykseen kuuluvan
yritys- ja yhteisotietolain muutoksen nojalla sdhkdisesti kaupparekisteriin. Téllaisen perus- ja
muutosilmoituksen yhteydesséd yhtion osakeryhmié ja niilld hallittavia osakehuoneistoja kos-
kevat yhtidjarjestystiedot tallennetaan kaupparekisteriin rakenteisessa muodossa. Mainitut tie-
dot vilitetddn kaupparekisteristd teknisen kayttdyhteyden avulla Maanmittauslaitokselle ja yh-
distetddn osakehuoneistorekisterin tietoihin siten, ettd yhtion osakeluettelon 1 ja 2 kohtien tie-
dot osakeryhmisté ja -huoneistoista perustuvat kaupparekisterin tietoihin. Ennen lain voimaan-
tuloa perustettujen yhtididen osalta ehdotetaan voimaanpanolaissa erillistd siirtymésaannosta
osakeluettelon tietojen ilmoittamisesta Maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisteriin liit-
tymiseksi.

My®és pykalan 4 kohdassa tarkoitettuja osakkeenomistajan osoite- ja kotipaikkatietoja on mah-
dollista péivittdd kaupparekisteristd ja véestotietojarjestelméstd. Toisaalta osakkaiden ulko-
maisten omistajien tietoja ei kuitenkaan aina voida péivittdd néisté rekistereistd, minka lisdksi
osakkaalla voi olla tarve ilmoittaa osakeluetteloon merkittdviksi muu kuin viestotietojirjes-
telmasta tai kaupparekisteristd ilmeneva yhteystieto. Osakkeenomistajan postiosoitteen tallen-
tamisesta ilmoituksen perusteella osakehuoneistorekisteriin ehdotetaan sdddettéviksi lakiehdo-
tuksen 6 luvun 21 §:ssi. Jos osakas on ilmoittanut osakehuoneistorekisteriin osoitteensa, mer-
kittdisiin tdmé osoite osakeluetteloon ja osoitteen muutoksen ilmoittaminen osakehuoneistore-
kisteriin olisi osakkaan vastuulla.
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Pykildn 1 momentin mukaista osakeluettelon sisdltéd ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd 3
kohdassa tarkoitetun osakekirjojen antamispdivdd koskevan tiedon sijaan osakeluetteloon
merKkittéisiin osakkeiden rekisterdintipdivd. Rekisterdintipdivélld tarkoitetaan sitd pdivad, jol-
loin osakkeeton yhtidn perustamisen tai uusien osakkeiden rekisterdinnin yhteydessé merkitty
kaupparekisteriin. Vanhan lain mukaisen osakekirjan antamispéivaé koskevan osakeluettelo-
tiedon sdilyttdmisestd ehdotetaan sdddettdviksi erikseen huoneistotietojarjestelmid koskevan
lainsddddanndn voimaanpanosta annetussa laissa.

Pykildn 1 momentin 6 kohtaa ehdotetaan muutettavaksi sen johdosta, ettéd jatkossa huoneiston
hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuvan rajoituksen merkitseminen osakeluetteloon
perustuu siihen, etté téllainen rajoitus on merkitty osakehuoneistorekisteriin. Samoin momen-
tin 5 kohdassa tarkoitettujen muualla laissa sdddettyjen tietojen merkitseminen osakeluette-
loon perustuisi jatkossa siihen, ettd tiedot olisi merkitty osakehuoneistorekisteriin. Esimerkiksi
aravalainsdddidnnossi sdddetddn osakkeiden luovutuksen ja huoneiston hallintaoikeuden rajoi-
tuksista. Osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien rajoitusten merkitse-
misestd osakehuoneistorekisteriin ehdotetaan séédettéviksi huoneistotietojérjestelmastd annet-
tavan lain 8 §:ssi.

Pykilidn 2 momentin sddnnds osakeluettelon laatimisesta viipymdttd yhtién perustamisen jil-
keen seka luettelon pitdmisestd luotettavalla tavalla ehdotetaan kumottavaksi.

13 §. Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon. Pykilda ehdotetaan muutetta-
vaksi sen johdosta, ettd osakeluetteloa pidetéén jatkossa Maanmittauslaitoksessa osakehuo-
neistorekisterin tietojen perusteella. Pykélan I momentin mukaan osakehuoneistorekisteriin
kirjattu osakeluetteloon merkittyd seikkaa koskeva muutos merkittdisiin lahtokohtaisesti vii-
vytyksettd osakeluetteloon. Kéytdnnossd osakeluettelon pidosta osakehuoneistorekisterin tie-
tojarjestelmén avulla seuraa, ettd tieto muutoksista pdivittyisi luettelolle ldhtokohtaisesti au-
tomaattisesti.

Ehdotuksen mukaan omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon edellyttéisi voi-
massa olevaa lakia vastaavasti selvitystd varainsiirtoveron suorittamisesta. Sddnndksen perus-
teella Maanmittauslaitos merkitsisi muun muassa osakkeen kauppaan ja vaihtoon perustuvan
saannon osakeluetteloon sen jilkeen, kun se olisi saanut Verohallinnolta teknisen kdyttoyh-
teyden avulla selvityksen varainsiirtoveron suorittamisesta. Varainsiirtoverosta vapaiden, ku-
ten lahjaan perustuvien saantojen merkitseminen osakeluetteloon ei edellyttdisi selvitystéd va-
rainsiirtoveron suorittamisesta. Maanmittauslaitoksella olisi osakeluettelon pidon jérjestami-
seksi tiedossa saannon laji, joka merkittdisiin osakehuoneistorekisteriin huoneistotietojérjes-
telmastd annetun lain 4 §:n perusteella.

Vaikka osakeluettelomerkintdé ei kaikissa tapauksissa ehdotuksen mukaan tehtéisi ennen kuin
osakkeen luovutusta koskevan varainsiirtoveron suorittamisesta on saatu selvitys, ei veron
suorittaminen olisi osakeoikeuksien kayttdmisen edellytys, vaan osakeoikeuksien kaytto olisi
mahdollista osakehuoneistorekisterin omistajakirjauksen perusteella.

Muutosten merkitseminen osakeluetteloon olisi voimassa olevaa lakia vastaavasti paivattava.

Pykélin 2 momentissa ehdotetaan sdddettéviksi yhtidjarjestyksen lunastuslausekkeen huomi-
oon ottamisesta osakeluettelon pidossa. Ehdotuksen mukaan osakkeen siirron osakeluetteloon
merkitsemisen yhteydessd luetteloon merkittdisiin my0s véliaikaiseksi tarkoitettu tieto kdyn-
nissd olevasta lunastusmenettelystd, jos yhtidjarjestyksessd oli rajoitettu osakkeen siirtimisti
lunastuslausekkeella. Merkinta poistettaisiin kahden kuukauden kuluttua sen tekemisestd, joll-
ei hallitus sithen mennessé ilmoittaisi luvun 5 §:ssé tarkoitetusta lunastusoikeuden kayttdmi-
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sestd tai siitd, ettd lunastusmenettelya ei ole yhtiossa vield saatettu paitdkseen. Merkintéd pois-
tettaisiin my0s, kun yhtion hallitus ennen médirdajan padttymistd ilmoittaisi, ettei lunastusoi-
keutta kdytetd. Viimeksi mainittu ilmoitus voisi perustua siihen, ettei saanto ole lunastuk-
senalainen tai siihen, ettei kukaan lunastukseen oikeutetuista ole méaéréajassa ilmoittanut kéyt-
tavinsd lunastusoikeuttaan. Jos lunastusmenettelyd koskeva merkintd pysytettéisiin hallituk-
sen ilmoituksen perusteella vield kahden kuukauden jilkeen ja myohemmin kévisi ilmi, ettei
lunastusoikeutta kaytetd, hallituksen olisi tehtdva osakehuoneistorekisteriin ilmoitus merkin-
nén poistamiseksi.

Voimassa olevan lain sd@nnds muussa laissa séddetty omistusoikeuden siirron rajoituksen
huomioon ottamisesta osakeluettelon pidossa ehdotetaan kumottavaksi. Huoneistotietojarjes-
telméstd annettavan lain 10 §:n 2 momentin mukaan rekisteriviranomaisen on jo saannon esi-
neoikeudellisessa kirjaamisessa otettava viran puolesta huomioon sellaiset osakehuoneistore-
kisteristd ilmenevét rajoitukset, jotka vaikuttavat oikeuteen méairitd osakkeesta. Mainituista
syistd muussa laissa sdddetyn omistusoikeuden rajoituksen tutkiminen ei osakeluettelon pidon
osalta ole erikseen tarpeen.

Pykélan 3 momentin mukaan osakkeen saajan olisi ilmoitettava 2 luvun 5 §:n mukaista lunas-
tusmenettelyd varten tarvittavat tiedot hallitukselle. Lunastusmenettelyn toteuttamiseksi tarvi-
taan ensinndkin riittdvat tiedot sen arvioimiseksi, koskeeko yhtidjédrjestyksen lunastuslauseke
saantoa. Toisaalta lunastusmenettelyn toteuttaminen edellyttdd, ettd hallituksella on riittdvét
tiedot 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 kohdan mukaisen lunastusilmoituksen tekemiseksi. Edelld
mainittuja tietoja voivat siten olla esimerkiksi tieto saannon tyypistd, osakkeen saajasta ja
kauppahinnasta. Kéytinnossi tarvittavat tiedot vaihtelevat tapauskohtaisesti muun muassa
saannon tyypin ja lunastuslausekkeen siséllon perusteella. Tietojen ja niiden oikeellisuuden
varmistamiseksi tarvittavien selvitysten riittivyyden arviointi kuuluisi hallitukselle, joka vas-
taisi lunastuslausekkeen tulkinnasta ja lunastusmenettelyn toteuttamisesta myds osakehuoneis-
torekisteriin kuuluvassa yhtiossa.

Erillinen sddnnds lunastusmenettelyd varten tarvittavien tietojen toimittamisesta hallitukselle
on tarpeen, koska osakehuoneistorekisteriin kuuluvissa yhtidissd luovutaan osakkeen siirron
yhteydessd yhtidlle toimitettavasta saantoselvityksestd ja siirrytddn Maanmittauslaitoksessa
lahtokohtaisesti osakkeen saajan hakemukseen ja luovuttajan suostumukseen perustuvaan kir-
jaamismenettelyyn. Momentissa tarkoitetut tiedot toimitettaisiin suoraan hallitukselle, joka
voisi tarvittaessa olla yhteydesséd osakkeen saajaan, jos tiedot olisivat puutteelliset. Uuteen
toimintatapaan siirryttdessa Maanmittauslaitoksen kirjaamispalveluja koskevissa ohjeissa ja
neuvonnassa on syyta tuoda ilmi, ettd omistuksen osakehuoneistorekisteriin kirjaamisen lisak-
si osakkaan on toimitettava lunastusta varten tarvittavat tiedot hallitukselle, kun osakkeen siir-
tdmistd on rajoitettu lunastuslausekkeella.

Edelld 5 §:44n ehdotettavien muutosten myd6td lunastusilmoituksen toimittamista ja lunastus-
oikeuden kayttod koskevat maidraajat laskettaisiin siitd, kun hallitus on saanut lunastusilmoi-
tuksen toimittamiseksi tarvittavat tiedot. Osakkeen saajaan sovellettaisiin véliaikana 2 lu-
vun 5 §:n 3 momenttia, jonka mukaan tilld ei ennen lunastusmenettelyn padttymisté ole yhti-
Ossd muuta osakkeeseen perustuvaa oikeutta kuin oikeus hallita huoneistoa seki oikeus yhtion
varojen jaossa ja etuoikeus osakeannissa.

14 §. Luettelo osakkeen aiemmista omistajista. Pykéla ehdotetaan kumottavaksi. Osakkeiden

alempia omistajia koskevien tietojen siilyttimisestd osakehuoneistorekisterissd ehdotetaan
saddettdviksi huoneistotietojarjestelméstd annetussa laissa.
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15 §. Osakeluettelon julkisuus. Pykildssa ehdotetaan sdddettaviksi osakeluettelon julkisuudes-
ta voimassa olevan lain periaatteita vastaavalla tavalla. Yhtiokohtaisten osakastietojen saata-
villa pito on tarpeen muun muassa siksi, ettd osakkeenomistajat voivat olla yhtion péaitdksen-
tekoon valmistautumiseksi riittdvéssd maérin yhteydessé keskendén. Osakkaiden keskindisen
yhteydenpidon mahdollisuus on tarpeen, jotta ylin pdatdsvalta yhtiossé sdilyy osakkailla. Osa-
kastietojen saatavuus on tarpeen my0s naapurussuhteiden kannalta sekéd yhtion ja osakkaiden
velkojien ja sopimuskumppaneiden aseman turvaamiseksi.

Ehdotuksen mukaiseen osakeluettelon pitoon osakehuoneistorekisterin tietojen perusteella
Maanmittauslaitoksessa sovellettaisiin lahtokohtaisesti julkisuuslakia. Koska osakeluettelon ja
entisid osakkeenomistajia koskevien tietojen saamisella on asunto-osakeyhtididen laajan osa-
kaskunnan kannalta keskeinen merkitys, ehdotetaan asunto-osakeyhtiolakiin selvyyden vuoksi
julkisuuslakia tdydentdvid sddannoksid osakeluettelon ja entisid omistajia koskevien osakeluet-
telotietojen julkisuudesta.

Osakeluettelon tietojen késittely Maanmittauslaitoksessa tdyttdd EU:n tietosuoja-asetuksen
vaatimukset, koska tietojen késittely on tarpeen rekisterinpitéjén lakisddteisen velvoitteen
noudattamiseksi. Osakeluettelon julkisuus perustuu EU:n tietosuoja-asetuksen 86 artiklaan.

Pykélan I momentin mukaan jokaisella olisi voimassa olevaa lakia vastaavasti oikeus tutustua
osakeluetteloon ja saada jéljennds luettelosta tai sen osasta. Ehdotuksen mukainen oikeus osa-
keluettelon tietojen saamiseen olisi julkisuuslakia laajempi, koska jokaisella olisi oikeus my0s
jéljennokseen osakeluettelosta. Momentissa ei ehdoteta sdédettiviksi osakeluettelon jiljen-
noksen antamisesta aiheutuvien kulujen korvaamisesta, mihin sovellettaisiin Maanmittauslai-
toksessa viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain 34 §:44, jonka nojalla asiakirjan
antamisesta viranomaisen luona luettavaksi ja jaljennettdvéksi ei peritd maksua. Osakeluette-
lon jéljennoksen tai sen osan antamisesta voitaisiin periéd maksu, joka vastaa tiedon antamises-
ta viranomaiselle aiheutuvien kustannusten mééraa (julkisuuslain 34 §:n 3 momentti).

Pykélan 1 momentin mukainen osakeluettelon julkisuus ei koskisi osakkeiden aiempia omista-
jia koskevia tietoja, joista ehdotetaan saddettaviksi 2 momentissa. Ehdotuksen mukaan oikeus
aiempia osakkeenomistajia koskevien osakeluettelotietojen saamiseen olisi voimassa olevaa
lakia vastaavasti osakkeenomistajalla seké sellaisella entiselld osakkeenomistajalla tai muulla,
joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan. Ehdotus tarkoittaisi poikkeusta julkisuuslain lahtokoh-
taan, jonka mukaan viranomaisen asiakirjat ovat julkisia. Aiempia osakkeenomistajia koskevi-
en tietojen luovuttamista ehdotetaan rajoitettavaksi ndiden yksityisyyden suojaamiseksi ja sen
johdosta, ettei aiempia osakkeenomistajia koskevilla tiedoilla yleensd ole ajantasaisia omista-
jatietoja vastaavaa merkitystd osakkeenomistajien paatdsvallan kayton ja kolmannen oikeuksi-
en toteuttamisen kannalta. Kdytdnndsséd aiempia osakkeenomistajia koskevien tietojen luovut-
tamista koskevilla rajoituksilla ei ole olennaista merkitystd viranomaisten toimintaan sovellet-
tavan julkisuusperiaatteen toteutumisen kannalta.

Huoneistotietojarjestelmésti annettavan lain 18 §:n 1 momentin mukaan osakehuoneistorekis-
terin tietoja sdilytettdisiin pysyvésti. Kymmenen vuoden kuluttua uuden osakkeenomistajan
merkitsemisestd osakeluetteloon aiempaa osakkeenomistajaa koskevia tietoja voitaisiin kui-
tenkin ehdotuksen mukaan luovuttaa ainoastaan tieteellistd tutkimusta, yhtidn historian kirjoit-
tamista tai tilastointia varten. Ehdotus vastaa sisélldltddan voimassa olevaa lakia. Henkil6tieto-
jen kasittelyd tieteellisia tai historiallisia tutkimustarkoituksia tai tilastollisia tarkoituksia var-
ten ei EU:n tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan b alakohdan perusteella katsota yhteen-
sopimattomaksi tietojen alkuperdisen kayttdtarkoituksen kanssa.
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Momentissa tarkoitettujen aiempaa osakkeenomistajaa koskevien tietojen antaminen muulle
kuin yhtion nykyiselle osakkeenomistajalle edellyttdisi ehdotuksen mukaan, ettd tietojen pyy-
téjéd osoittaisi tietojen tarpeen. Maanmittauslaitos arvioisi néissd tilanteissa tapauskohtaisesti,
ovatko edellytykset tietojen antamiselle kasilla.

Pykélan 3 momentissa ehdotetaan sdddettavaksi osakeluetteloon merkityn luonnollisen henki-
16n osoitteen ja syntymiajan luovuttamisesta voimassa olevaa lakia vastaavasti. Nykyisen
osakkeenomistajan ei tarvitsisi erikseen osoittaa tarvitsevansa nditéd tietoja, koska osakkeen-
omistajalla voi olla milloin tahansa tarve olla yhteydesséd muihin osakkeenomistajiin yhtion
asioiden ja huoneistojen hoitoon liittyvissd asioissa. Kdytdnnossé yhtion entinen osakkeen-
omistaja voi tarvita momentissa tarkoitettuja henkil6tietoja esimerkiksi tdhén lakiin perustu-
van saatavan perimistd tai vahingonkorvausvastuun selvittimisti varten. Voimassa olevaa la-
kia ja julkisuuslakia vastaavasti ehdotuksessa tarkoitetaan luovuttamisella sekd osakeluettelo-
tietojen nahtdviksi asettamista, ettd jdljennoksen antamista. Saannostd sovellettaisiin sekd 1
ettd 2 momentissa tarkoitettuihin tilanteisiin.

Pykildn 4 momentin mukaan Maanmittauslaitos saisi luovuttaa osakeluettelon tiedot osak-
keenomistajalle teknisen kayttoyhteyden avulla. Kdytdnnossd momentissa tarkoitettujen tieto-
jen luovuttaminen sdhkoisessd asiointipalvelussa yhtion toiselle osakkeenomistajalle perustui-
si luotettavaan tunnistamiseen. Momentissa tarkoitettu tietojensaantioikeus ehdotetaan rajoi-
tettavaksi osakkeenomistajiin, koska laajemman, esimerkiksi tdysin yleisdjulkisen, osakeluet-
teloita koskevan tietopalvelun toteuttamisen on arvioitu olevan ongelmallista osakkeenomista-
jien henkil6tietojen suojan kannalta.

Pykélan 5 momentissa ehdotetaan sdadettaviksi osakkeenomistajia koskevien tietojen luovu-
tusrajoituksen ja salassapidon huomioon ottamisesta osakeluettelotietojen luovuttamisessa.
Maanmittauslaitos saa huoneistotietojarjestelmésté annettavan lain 17 §:mn 2 momentin 4 ja 5
kohdan perusteella késitelld sekd vdestotietojérjestelmédstd luovutettavia tietojen luovutusrajoi-
tuksia koskevia tietoja, ettd niin sanotun turvakiellon kohteena olevia henkil6tietoja. Mainitun
sddnndksen perusteella Maanmittauslaitoksella olisi osakeluettelon tietojen luovuttamisen ar-
vioimiseksi kdytossddn tiedot mahdollisista osakeluetteloon merkittyd osakkeenomistajaa kos-
kevasta turvakiellosta. Vaestdtietojarjestelmalain 36 §:ssd sdddetyn turvakiellon lisdksi osak-
keenomistajia koskevien tietojen luovuttamisessa olisi ehdotuksen mukaan otettava huomioon
myos julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 31 kohta, jonka perusteella salassa pidettdvid ovat vi-
ranomaisen asiakirjat, jotka sisdltdvit tiedon henkilon asuinpaikasta ja muista yhteystiedoista,
jos henkild on pyytdnyt tiedon salassapitoa ja hanelld on perusteltu syy epdilla itsensa tai per-
heensé terveyden tai turvallisuuden tulevan uhatuksi.

Viestotietojarjestelmédlain 37 §:n 1 momentin ja julkisuuslain 24 §:n 1 momentin mukaan lais-
sa voidaan erikseen sditdd poikkeuksista tietojen luovutusrajoituksen ja salassapitoon. Mo-
mentissa ehdotetaan siédettiviksi, ettd oikeus saada osakkeenomistajia koskevia tietoja turva-
kielto- ja salassapitotilanteissa olisi viranomaisella ja silld, joka osoittaa tietojen olevan tar-
peen oman oikeutensa toteuttamisen kannalta. Turvakiellon alaisen ja salassa pidettdvin osa-
keluettelotiedon antaminen perustuisi siten Maanmittauslaitoksen tapauskohtaiseen arvioon ja
tietojen luovuttamisessa olisi otettava huomioon turvakiellon ja salassapidon tarkoitus. Kéy-
tdnnossd tiedot voivat olla tarpeen ldhinna silloin, kun niité tarvitaan kanteen nostamista var-
ten (esimerkiksi vahingonkorvausvaatimus tai yhtidjérjestyksen kohtuullistamista koskeva
kanne), minka arvioimiseksi Maanmittauslaitos voisi tarvittaessa kuulla myds yhtiota.

6 luku Yhtiokokous
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7 §. Osakkeenomistajien osallistuminen. Pykilan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd yhtiokokoukseen osallistuminen edellyttdd osakeluettelomerkintdd tai omistajamerkintda
osakehuoneistorekisteriin yhtiokokousta edeltdvind pédivdnd. Saannon kirjaamista koskevan
hakemuksen vireille tulo ei ehdotuksen mukaan vield oikeuttaisi osallistumaan yhtiokokouk-
seen.

Ehdotus niin sanottua yhtiokokouksen tdsmaytyspdivad koskevaksi sadnnokseksi vastaa sisil-
161tddn padosin arvo-osuusjarjestelmidn kuuluvien osakeyhtididen yhtiokokouksen tdsméy-
tyspdivdd koskevaa osakeyhtiolain sdintelyd (osakeyhti6lain 5 luvun 6 a §). Asunto-
osakeyhtididen osalta ehdotetaan kuitenkin, ettd yhtiokokouksen tdsmdytyspdivd on yhtidko-
kousta edeltivi paiva.

Huoneistotietojérjestelméa koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta annettavassa laissa ehdo-
tetaan sdddettdvaksi erikseen vanhan lain yhtidkokoukseen osallistumista koskevan sdannok-
sen soveltamisesta ennen lain voimaantuloa perustettuihin yhti6ihin.

21 §. Kutsutapa. Pykdldn I momentista ehdotetaan poistettavaksi maininta osakkeenomistajan
sahkoOpostiosoitteen tai muun tietoliikenneyhteyden toimittamisesta yhtiolle. Osakkaan yhteys-
tietojen toimittaminen yhtidlle ei ole tarpeen, koska mainitut tiedot ehdotetaan 2 momentin
mukaan tallennettavaksi osakkeenomistajan ilmoituksesta Maanmittauslaitoksen pitdméén
osakehuoneistorekisteriin. Tiedot voisi ilmoittaa esimerkiksi saannon kirjaamista koskevan
hakemuksen yhteydessé.

Jos osakas ei ilmoita 2 momentissa tarkoitettua postiosoitetta osakehuoneistorekisteriin, voi-
taisiin osakeluetteloon merkitd huoneistotictojarjestelméan kaytossd olevien viestotietojérjes-
telmén tai kaupparekisterin tietojen mukainen osoite. Myds tédlld perusteella osakeluetteloon
merkittyd osakkeenomistajan osoitetta voitaisiin yleensd kdyttad yhtiokokouskutsun toimitta-
miseen. Vaikka sdahkdpostiosoitetta ja muuta osakehuoneistorekisteriin tallennettavaa tietolii-
kenneyhteyttd ei ehdotuksen mukaan merkittéisi osakeluetteloon, olisi yhtidlld huoneistotieto-
jérjestelmaisti annettavan lain mukaan oikeus myds néiden tietojen saamiseen osakehuoneisto-
rekisteristd. Selvyyden vuoksi osakehuoneistorekisterin palveluja koskevista ohjeista ja neu-
vonnasta tulisi kdyda ilmi, ettd osakehuoneistorekisteriin ilmoitettua yhteystietoa voidaan
kiyttdd asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitetun yhtidkokouskutsun ja muun osakkaalle yhtion
toimesta ldhetettévén tiedon toimitusosoitteena.

Postiosoitteen, sdhkopostiosoitteen tai muun tietoliikenneyhteyden osakehuoneistorekisteriin
2 momentin mukaisesti ilmoittaneella osakkeenomistajalla olisi vastuu ilmoittaa myos ndiden
tietojen muutos osakehuoneistorekisteriin, eikd yhtiolld olisi yleensd velvollisuutta selvittda
osakkeenomistajan osoitetta tai sen vaihtumista yhtiokokouskutsun tai muun vastaavan ilmoi-
tuksen toimittamista varten. Toisaalta esimerkiksi pienen yhtion osakkeenomistajat voisivat
edelleen yksimielisind sivuuttaa lain ja yhtidjérjestyksen kokouskutsuun liittyvédt muotoséén-
nokset.

Maanmittauslaitos tallentaisi momentissa tarkoitetut yhteystiedot ja niiden muutokset osake-
huoneistorekisteriin ilmoituksen perusteella, eiké tutkisi tietojen oikeellisuutta. Koska yhteys-
tietojen ylldpidossa ei siten olisi kyse kirjaamistoiminnasta, ei huoneistotietojérjestelméasté an-
nettavan lain 21 §:ssd tarkoitettu ankara vastuu tulisi sovellettavaksi virheellisestid yhteystie-
dosta mahdollisesti aiheutuneisiin vahinkoihin.

7 luku Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
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27 §. Isannditsijdntodistus. Pykélan 2 momenttiin ehdotetaan lisattdvéksi uusi 12 a kohta, jon-
ka perusteella isdnnoitsijantodistuksessa olisi oltava tiedot yhtion ja todistuksen kohteena ole-
van osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden kuulumisesta osakehuoneistorekiste-
riin. Lain voimaantulon jélkeen perustetun asunto-osakeyhtion osalta ilmoitettaisiin kohdan
perusteella, ettd yhtio ja osake kuuluvat osakehuoneistorekisteriin. Ennen lain voimaantuloa
perustettujen yhtididen osalta on mahdollista, ettd yhtio ei ole siirtinyt osakeluettelon pitoa
osakehuoneistorekisteriin tai ettd osakkeenomistajan oikeutta ei ole kirjattu osakehuoneistore-
kisteriin huoneistotietojérjestelmiéd koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta annetussa laissa
tarkoitetulla tavalla. Kéytéinnossd kohdassa mainituilla tiedoilla on olennainen merkitys osak-
keen luovuttamisen ja vakuuskiyton kannalta.

13 luku Osakeanti

13 §. Uusien osakkeiden rekisteroiminen. Pykélaan lisattavassa uudessa 5 momentissa ehdote-
taan sdddettdvaksi uusien osakkeiden merkitsijoiden ilmoittamisesta kirjattavaksi osakehuo-
neistorekisteriin. Osakkeen ensimmdisen omistajan kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin
yhtioén ilmoituksen perusteella ehdotetaan sdddettidviksi huoneistotietojérjestelmédstd annetta-
van lain 5 §:n 1 momentissa. Ehdotettu menettely poikkeaa voimassa olevasta laista, jonka
mukaan yhtion hallituksen on annettava osakkeista osakekirja, kun osakkeet on rekisterdity
kaupparekisteriin.

15 §. Yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovuttaminen. Pykélédn viimeisestd virkkeestd
chdotetaan poistettavaksi maininta osakekirjan luovuttamisesta yhtion hallussa olevia omia
osakkeita annettaessa. Muutetun sddnnoksen soveltaminen tarkoittaisi sitd, ettei osakehuoneis-
torekisteriin kuuluva yhtié saa antaa suostumusta osakkeen saannon kirjaamiselle rekisteriin
ennen tayttd maksua luovutuksesta. Ehdotus vastaa sisdlloltddn arvo-osuusjirjestelméadn kuu-
luviin osakeyhtidihin sovellettavaa osakeyhtiolain 9 luvun 16 §:44. Voimaanpanolain siirty-
misddnnoksissi on otettu huomioon se, ettd vanhan lain sdédnnds osakekirjan siirtdmisestd voi
ennen lain voimaantuloa perustetuissa yhtioissé tulla sovellettavaksi vield lain voimaantulosta
alkavan siirtyméajan kuluessa.

19 luku Sulautuminen

14 §. llmoitus sulautumisen tdytintoénpanosta. Pykildén ehdotetaan liséttdvéksi uusi 3 mo-
mentti absorptiosulautumisessa sulautumisvastikkeena annettavien osakkeiden saajien ilmoit-
tamisesta osakehuoneistorekisteriin. Séénnds on tarpeen, koska osakehuoneistorekisteriin kuu-
luvassa yhti6ssd jakautumisvastikkeena annettavista osakkeista ei anneta osakekirjoja. Ilmoi-
tuksen tekeminen kuuluisi vastaanottavan yhtion hallitukselle. Osakkeen ensimmaéisen omista-
jan kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin yhtion ilmoituksen perusteella ehdotetaan saidet-
tiavéksi huoneistotietojérjestelméstd annettavan lain 5 §:n 1 momentissa.

Pykaldén lisattdvissa uudessa 4 momentissa sdddettdisiin kombinaatiosulautumisessa perustet-
tavan vastaanottavan asunto-osakeyhtion ensimmaéisten omistajien ilmoittamisesta kirjattavak-
si osakehuoneistorekisteriin. Sdannds on tarpeen, koska osakehuoneistorekisteriin kuuluvassa
perustettavassa yhtidssé ei anneta osakekirjoja. Ilmoituksen tekeminen kuuluisi sulautumiseen
osallistuville yhtioille.

16 §. Sulautumisen oikeusvaikutukset. Pykdlan 4 momentista ehdotetaan poistettavaksi nimen-
omainen maininta osakekirjan esittimisesta sulautumisvastikkeen maksun edellytyksend. Re-
kisteriin kuuluvassa yhtiossd oikeus sulautumisvastikkeeseen méadraytyy ldhtokohtaisesti eh-
dotuksen 2 luvun 2 §:n 2 momentin mukaisen tdsméytyspdivasddnnoksen perusteella, eiké
laissa endd sdddetd osakeoikeuksien kéytostd osakekirjan esittdmisté vastaan. Sulautumisvas-

92



HE 127/2018 vp

tikkeen saaminen voi toisaalta edellyttdd esimerkiksi, ettid saaja ilmoittaa yhtidlle maksuyh-
teystietonsa. Ehdotuksessa otettaisiin siten huomioon, ettd sulautumisvastikkeen saaminen voi
edellyttdd saajalta erityisid toimia.

Voimaanpanolain siirtymésadnndksissid on otettu huomioon se, ettd vanhan lain sdinnds osa-
kekirjan esittdmisestd sulautumisvastikkeen maksun edellytyksend voi ennen lain voimaantu-
loa perustetuissa yhtidissa tulla sovellettavaksi vield lain voimaantulosta alkavan siirtyméajan
kuluessa.

20 luku Jakautuminen

14 §. llmoitus jakautumisen tdytintéonpanosta. Pykaladn ehdotetaan lisattdvaksi uusi 2 ja
3 momentti, joissa sdddettdisiin jakautumisvastikkeena annettavien ja jakautumisessa perustet-
tavan uuden yhtion osakkeiden ensimmaéisten omistajien merkitsemisestd osakehuoneistore-
kisteriin edelld 19 luvun 14 §:n 3 ja 4 momenttia vastaavalla tavalla.

16 §. Jakautumisen oikeusvaikutukset. Pykélan 4 momenttia ehdotetaan muutettavaksi edelld
19 luvun 16 §:n 4 momenttia vastaavalla tavalla.

27 luku Rangaistussddnnokset

2 §. Asunto-osakeyhtiorikkomus. Pykéldn I momentin 1 kohta ehdotetaan kumottavaksi, koska
jatkossa osakeluetteloa pidetddn tdmén lain 2 luvun 12 §:n 1 momentin perusteella Maanmit-
tauslaitoksessa.

Ehdotetun siirtymésadnnoksen mukaan kumottavaksi ehdotettua sddnndsta sovellettaisiin en-
nen lain voimaantuloa perustettuun yhtioon siihen asti, kunnes se liittyisi rekisteriin. Tarvitaan
siirtyméséénnos osakeluettelon pitdmisen taikka sen ndhtdvénd pitdimisen seuraamuksista siir-
tymadaikana.

28 luku Lain soveltaminen kiinteistdosakeyhtioon ja muuhun osakeyhtioon

1 §. Soveltamisala. Pykélan 2 momenttia ehdotetaan tdydennettivéksi siten, ettd keskindisen
kiinteistoosakeyhtion yhtidjérjestyksessd ei voitaisi poiketa osakehuoneistorekisteriin kuulu-
mista koskevan 2 luvun 1 a §:n soveltamisesta yhtioon. Lain voimaantulon jélkeen perustetta-
vat yhtiot kuuluisivat ehdotuksen mukaan siten aina osakehuoneistorekisteriin, jolloin osak-
keisiin, osakeluetteloon ja osakeoikeuksien kayttoon sovellettaisiin asunto-osakeyhtidlain
osakehuoneistorekisterid koskevia sdédnnoksid. Keskindisten kiinteistdosakeyhtididen erilaisten
osakkeenomistajien valmiudet huomioon ottaen voisi olla ongelmallista, jos yhtid voisi sen
toiminnan aikana yhtidjérjestystd muuttamalla pééttdd osakehuoneistorekisteriin liittymisesti
ja rekisteristd poistumisesta. Toisaalta kaikkien uusien keskindisten kiinteistdosakeyhtididen
osakehuoneistorekisteriin kuulumisen ei arvioida tarpeettomasti rajoittavan niiden osakkeiden
vaihdantaa ja vakuuskayttod eikd yhtion hallinnon jarjestamista.

Huoneistotietojarjestelméé koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta annettavassa laissa ehdo-
tetaan sdéddettiviksi ennen lain voimaantuloa perustettujen keskindisten kiinteistdosakeyhtidi-
den mahdollisuudesta liittyd osakehuoneistorekisteriin.

3 §. Soveltaminen muuhun osakeyhtiéon. Pykéldan ehdotetaan lisdttdviksi maininta siitd, etta
muun osakeyhtion yhtiéjarjestyksessé ei voida maara osakkeiden kuulumisesta osakehuoneis-
torekisteriin. S&dnnds on tarpeen, koska osakehuoneistorekisteriin voidaan huoneistotietojér-
jestelmésté annettavan lain 3 §:n perusteella merkitd vain sellaisia asunto-osakeyhtididen ja
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keskindisten kiinteistoosakeyhtididen osakkeita, jotka yksin tai yhdessd toisten osakkeiden
kanssa tuottavat osakehuoneiston tai muun yhtién rakennuksen tai sen hallinnassa olevan kiin-
teiston osan hallintaoikeuden. Muun osakeyhtion osakkeisiin ja osakeluettelon pitoon sovellet-
taisiin sdénndksen viimeisen virkkeen perusteella osakeyhtiolain sdannoksia.

Huoneistotietojarjestelmédd koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta annettavassa laissa on
otettu huomioon, ettd ennen lain voimaantuloa perustetun yhtion yhtidjérjestyksessd on voitu
médrita tilli lailla muutettavan asunto- osakeyhtidlain osakkeita ja osakekirjoja koskevien
sddanndsten soveltamisesta yhtidoon.

14 Laki asuntokauppalain muuttamisesta
2 luku Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

1 ¢ §. Lisdrakentaminen. Pykélddn ehdotetaan teknistd muutosta, joka johtuu luvun nykyisen 6
a §:n sddnndsten siirtimisesti uuteen 6 b §:4an.

6 §. Osakekirjojen sdilyttdminen ja luovuttaminen. Pykéld voisi jatkossa tulla sovellettavaksi
vain niitd kaytdnnosséd poikkeuksellisissa tapauksissa, joissa huoneistotietojérjestelmaésti an-
nettua lakia ei sovelleta. Pykélédn I momentista poistettaisiin sdédnnds osakekirjojen sdilytta-
mistd koskevan todistuksen antamisesta panttioikeuden haltijalle, koska turva-asiakirjojen séi-
lyttdjan velvollisuudesta antaa panttausta koskeva todistus pantinsaajalle ehdotetaan jatkossa
sdddettavaksi luvun 15 §:n 1 momentissa. Viimeksi mainittu sddnnos koskisi sekd tilanteita,
joissa turva-asiakirjojen siilyttdja séilyttdd osakekirjoja ettd sitd jatkossa tavallisempaa tilan-
netta, jossa yhtioon sovelletaan huoneistotietojérjestelméstd annettavaa lakia eikd osakekirjoja
siten lainkaan painateta.

6 a §. Osakehuoneistorekisteriin tehtdvit kirjaukset ja merkinndt. Pykdldssa sdadettdisiin ti-
lanteesta, jossa osakkeisiin sovelletaan huoneistotietojarjestelméstd annettavaa lakia, eikd osa-
kekirjoja siten anneta. Télloin pykéldn sddnnoksid sovellettaisiin luvun 6 §:n sédénnosten sijas-
ta. Pykald koskisi kdytdnnossé valtaosaa jatkossa perustettavista asuntokauppalain sovelta-
misalaan kuuluvista asuntoyhteisoistd. Pykéldn nykyiset sdédnnokset panttikirjojen séilyttdmi-
sestd ja luovuttamisesta siirrettdisiin luvun uuteen 6 b §:44n.

Pykélan I momentin mukaan huoneistotietojarjestelméstd annettavan lain soveltamisalaan
kuuluvissa tilanteissa turva-asiakirjojen séilyttdjén olisi osakekirjojen painattamisen sijaan il-
moitettava osakehuoneistorekisteriin merkittavéksi rajoitus, jonka mukaan osaketta koskevat
kirjaukset ja merkinnét tehddén vain sdilyttdjén ilmoituksesta. Kyseessd olisi huoneistotieto-
jérjestelmasti annettavan lain 8 §:n 3 momentin mukainen rajoitusmerkinti, joka tehtdisiin
suoraan turva-asiakirjojen sdilyttdjan ilmoituksen perusteella. Rajoitusmerkinnén olisi tarkoi-
tus olla silld tavoin informatiivinen, ettd siind yksilditéisiin, kuka toimii asuntokauppalain mu-
kaisena osaketta koskevien turva-asiakirjojen sdilyttdjana.

Rajoitusmerkinnin vaikutus rinnastuisi luvun 6 §:n mukaiseen osakekirjan siilyttimiseen,
koska esimerkiksi osakkeen saannon tai panttauksen kirjaaminen ei voisi tapahtua ilman tur-
va-asiakirjojen sdilyttdjin myotiavaikutusta. Toisaalta esimerkiksi viimeksi mainittujen kir-
jaaminen tapahtuisi yksinomaan siilyttdjan ilmoituksesta ja sdilyttdjan ylldpitdmien seké kir-
jaamisviranomaiselle antamien tietojen perusteella, eikd muiden tahojen suostumuksia taikka
muuta selvitystd edellytettdisi.
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Sailyttdjan olisi tehtdva rajoitusta koskeva ilmoitus viipymattd. Ilmoitus on toisin sanoen teh-
tdvé heti, kun esimerkiksi luottolaitos on ottanut vastaan tehtdvin toimia asuntokauppalain
mukaisena turva-asiakirjojen sdilyttdjind. Kéytinnossi téstd tehddidn sopimus perustajaosak-
kaan ja sdilyttdjan valilld. Tarkoitus on vélttda sellainen tilanne, ettd osaketta ryhdyttdisiin tar-
joamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin rajoitus on merkitty osakehuoneistorekisteriin.

Rajoituksen voimassa ollessa tehtyihin oikeustoimiin ei sovellettaisi, mitd huoneistotietojér-
jestelmastd annetun lain 12 §:ssé ehdotetaan sdddettaviksi kirjauksen oikeusvaikutuksista. Sdi-
lyttdjélle tehdyilld ilmoituksilla olisi sama vaikutus kuin niissd luvun 6 §:n mukaisissa tilan-
teissa, joissa osakekirja on turva-asiakirjojen sdilyttdjan hallussa. Luvun 15 §:n 2 momentissa
on erikseen sdéddetty panttioikeuden syntymisesté, kun panttaussopimus on annettu tiedoksi
turva-asiakirjojen sdilyttijille, mutta sailyttdjalle tehdylla ilmoituksella on vastaavia vaikutuk-
sia myds muiden oikeuksien osalta.

Pykélidn 2 momentin mukaan séilyttdjén velvollisuuteen ilmoittaa ostajan saanto kirjattavaksi
rekisteriin sovellettaisiin, mitd luvun 6 §:n 2 ja 4 momentissa séddetdan osakekirjan luovutta-
misesta ostajalle. Esimerkiksi kiytdnnossé tavallisimmassa luvun 6 §:n 2 momentin mukaises-
sa tapauksessa sdilyttdjin olisi ilmoitettava ostajan saanto kirjattavaksi, kun on selvitetty, ettd
ostaja on tdyttdnyt velvollisuutensa kauppahinnan maksamiseen ja muut siihen rinnastettavat
velvoitteet. Tatd ajankohtaa edeltidvid osaketta koskevia oikeustoimia ei kirjattaisi osakehuo-
neistorekisteriin, vaan muun muassa osakkeen kaupat ja kauppasopimuksen mukaisten oike-
uksien edelleen luovuttamiset seké osakkeen tai sen luovutussopimuksen tuottamien oikeuksi-
en panttaukset rekisterditdisiin sdilyttdjan pitdméén luetteloon luvun 15 §:n mukaisesti. Osta-
jan saannon tullessa kirjatuksi osakehuoneistorekisteriin 1 momentissa tarkoitettu rajoitus-
merkintd poistettaisiin rekisteristd, ja osake olisi tdimén jadlkeen kirjaamisten kohteena yleisten
osakehuoneistorekisterid koskevien sdéntdjen mukaisesti.

Saintely vastaisi siten asiallisesti mahdollisimman pitkalti luvun 6 §:n nykyisti sdéntelya osa-
kekirjan luovuttamisesta ostajalle. Jos osake on esimerkiksi pantattu, tilanne poikkeaa kuiten-
kin sikéli 6 §:n mukaisesta, ettd kun osakekirja 6 §:n 3 momentin mukaan luovutetaan tallgin
ostajan sijasta panttioikeuden haltijalle, osakehuoneistorekisteriin on vastaavassa tilanteessa
kirjattava seké saanto ettd panttaus. Tadméan vuoksi pykaldn 3 momentissa sdadettéisiin sailytta-
jan velvollisuudesta ilmoittaa panttaus kirjattavaksi saannon kirjaamisen yhteydessé. Kirjaus
tehtéisiin sdilyttdjan ilmoituksesta luvun 15 §:n mukaisen séilyttéjén ylldpitdimén luettelon tie-
tojen perusteella. Kirjaamisviranomaisella ei olisi velvollisuutta tutkia sdilyttdjin ilmoittamien
15 §:n mukaiseen luetteloon perustuvien tietojen oikeellisuutta. Jos luetteloon on merkitty
osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus tai turvaamistoimi, myds se on ilmoitettava vastaavasti
merkittidvéksi osakehuoneistorekisteriin.

Jos panttioikeuden haltijoita on useampia, osakekirja luovutetaan 6 §:n 3 momentin mukaan
sille panttioikeuden haltijalle, jolla on paras etuoikeus, ja tille annetaan tarpeelliset tiedot
muista panttioikeuden haltijoista. Osakehuoneistorekisteriin kirjataan sen sijaan kaikki osaket-
ta koskevat panttaukset. Talloin my0s panttausten keskindinen etusijajirjestys on kirjattava.
Etusijajérjestys kirjattaisiin sekin séilyttdjén ilmoituksesta 15 §:n mukaisen luettelon tietojen
perusteella.

Myyjén 4 luvun 29 §:n 4 momentin mukaista panttioikeutta ei kirjattaisi rekisteriin. Tdmé vas-
taa késilld olevan luvun 6 §:n 3 momentin sadnndsta siitd, ettd myyjélld ei ole oikeutta saada
osakekirjaa hallintaansa kyseisen panttioikeuden nojalla.

Pykilidn 4 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettu rajoitusmerkintd poistettaisiin sdilytta-
jan ilmoituksesta, jos osake on myymattd rakentamisvaiheen paittyessd. Sdannos vastaa vai-
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kutuksiltaan luvun 6 §:n 3 momentin viimeisen virkkeen mukaista osakkeen luovuttamista pe-
rustajaosakkaalle. Jos osakkeeseen kohdistuu panttioikeus, ulosmittaus tai turvaamistoimi, sdi-
lyttdjén olisi ilmoitettava panttaus ja, jos pantinsaajia on useita, panttausten keskindinen etusi-
jajérjestys kirjattavaksi tai asianomainen merkintd tehtévéksi vastaavasti kuin 3 momentissa
chdotetaan sééadettavéksi.

Sailyttdjan oikeudesta palkkioon pykaldn mukaisista tehtdvistd sdddetdadn luvun 7 §:ssé.

6 b §. Panttikirjojen sdilyttaminen ja luovuttaminen. Pykélan sdénnokset vastaisivat luvun ny-
kyistd 6 a §:44.

15 §. Osaketta koskevien oikeustoimien rekisterointi. Pykélan 2 momenttia tdydennettdisiin
saannoksella siitd, ettd turva-asiakirjojen sdilyttdjén, jolle on annettu tiedoksi osakkeen tai sen
luovutussopimuksen tuottamien oikeuksien panttausta koskeva sitoumus, on annettava tésté
todistus panttioikeuden haltijalle. Sdannds koskisi seké tilanteita, joissa osakkeeseen sovelle-
taan huoneistotietojarjestelmésté annettavaa lakia, ettd niitd jatkossa harvinaisia tilanteita,
joissa sdilyttdjd painattaa osakekirjan ja sdilyttéé sitd oikeudenhaltijoiden lukuun. Luvun 6 §:n
1 momentista ehdotetaan poistettavaksi tarkoitukseltaan asiallisesti vastaava mutta vain osa-
kekirjojen sdilyttamistd koskeva sdannds.

4 luku Uuden asunnon kauppa

4 §. Asunnon hallinnan ja osakekirjan tai muun asiakivjan luovutus sekd suostumuksen anta-
minen kirjaamiseen. Pykdlan 3 momenttia tdydennettdisiin maininnoilla, jotka koskevat osta-
jan saannon kirjaamista osakehuoneistorekisteriin. Suostumuksen antaminen kirjaamiseen rin-
nastuisi osakekirjan tai muun omistus- tai hallintaoikeutta osoittavan asiakirjan luovuttami-
seen ostajalle. Lisdksi suostumus ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin eh-
dollisena olisi annettava heti kaupanteon jélkeen, jollei toisin ole sovittu. Myds pykélédn otsik-
koa tdydennettiisiin vastaamaan pykaldn muutettua sisaltoa.

29 §. Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuksenpiddtysehdon voimassaolo. Pykilan 1
momenttia tdydennettdisiin siten, ettd suostumuksen antaminen ostajan saannon kirjaamiseen
rinnastettaisiin osakekirjan tai muun asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavan asiakir-
jan luovuttamiseen ostajalle.

34 §. Myyjin oikeus purkaa kauppa. Pykélan 3 momenttia tdydennettiisiin vastaavalla ostajan
saannon kirjaamiseen tarvittavan suostumuksen antamista koskevalla rinnastuksella kuin edel-
14 mainittuja luvun sddnnoksia.

6 luku Kéytetyn asunnon kauppa

4 §. Asunnon hallinnan ja osakekirjan tai muun asiakivjan luovutus sekd suostumuksen anta-
minen kirjaamiseen. Pykdlddn ehdotetaan vastaavia muutoksia kuin 4 luvun 4 §:mn 3 mo-
menttiin. Samalla pykéldn otsikkoa muutettaisiin vastaavasti kuin 4 luvun 4 §:n otsikkoa.

8 §. Oikeus piddttyd maksusta. Pykilaa tdydennettdisiin siten, ettd suostumuksen antaminen

ostajan kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin rinnastettaisiin osakekirjan tai vastaavan asia-
kirjan luovuttamiseen.
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22 §. Kauppahinnan maksaminen. Pykélda tdydennettdisiin vastaavalla rinnastuksella kuin
edelld selostettuja 4 ja 6 luvun sdénnoksid. Lakiteknisen selkeyden vuoksi edellytykset, joiden
tiyttyessd ostajan on, jollei toisin ole sovittu, maksettava kauppahinta, lueteltaisiin pykélén 1
ja 2 kohdassa.

24 §. Myyjdin oikeus purkaa kauppa. Pykidldn 3 momenttia tdydennettdisiin vastaavalla rinnas-
tuksella kuin edelld selostettuja 4 ja 6 luvun sddannoksia.

1.5 Laki ryhméirakennuttamislain 25 §:n muuttamisesta
5 Iuku Asuntoyhteisdmuotoista ryhméarakennuttamista koskevat erityissddnnokset

25 §. Sdilyttdjdn osakekirjoihin liittyvdt tehtdvdt. Pykéldn I momentin ensimmdiisen virkkeen
sanamuoto, joka koskee ryhmérakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjén velvollisuutta osakekirjo-
jen sallyttamlseen ja painattamiseen, yhdenmukaistettaisiin vastaamaan turva-asiakirjojen séi-
lyttdjad koskevaa asuntokauppalain 2 luvun 6 §:n 1 momenttia. Sadnnds koskisi vain tilanteita,
joissa osakkeista ylipddtddn annetaan osakekirjat, eikd siten huoneistotictojarjestelméastd an-
nettavan lain soveltamisalaan kuuluvia tapauksia.

Ryhmiérakennuttamislakiin ei ehdoteta osakehuoneistorekisteriin tehtévid kirjauksia ja merkin-
t0ja koskevia erityissddannoksid. Jos osakkeisiin sovelletaan huoneistotietojarjestelméastd annet-
tavaa lakia, kirjaukset ja merkinndt tehtdisiin kyseisen lain yleisten sddntdjen mukaisesti,
vaikka rakennuttamishanke kuuluisi ryhmérakennuttamislain 5 luvun soveltamisalaan.

1.6 Laki kaupparekisterilain 9 ja 21 §:n muuttamisesta

9 §. Pykélaan lisattdisiin uusi 8 momentti, jossa sdddettdisiin asunto-osakeyhtion ja keskindi-
sen kiinteistdosakeyhtion kaupparekisteriin merkittévistd tiedoista. Asunto-osakeyhtidn ja
keskindisen kiinteistdosakeyhtion perusilmoituksessa olisi ilmoitettava, sisdltaéko yhtién yh-
tigjérjestys lunastuslausekkeen tai muun vaihdannanrajoituslausekkeen. Tieto lunastuslausek-
keen tai vaihdannanrajoituslausekkeen merkitsemisesta on tarpeen, jotta tietoja voidaan valit-
tdd Patentti- ja rekisterihallituksesta Maanmittauslaitokselle. Tieto velkojien suostumuksen
tarpeellisuudesta olisi uusi, ja se liittyy asunto-osakeyhtidlain 17 luvun 7 §:44n, jonka mukaan
yhtidjérjestyksessd voidaan médritd, ettd yhtion tai osakkeenomistajan velkojilla on osakepéa-
omaa alennettaessa velkojiensuojamenettelyssd oikeus vastustaa yhtidjéarjestyksen médrdyksen
muuttamista tai maardyksestd poikkeamista. Patentti- ja rekisterihallitus tarkistaisi ilmoituksen
kasittelyn yhteydessa, ettd rekisteriin merkittdva tieto vastaa yhtigjarjestystd. Muutoksen joh-
dosta mahdollinen yhtidjarjestysmaérdys saataisiin nakymaéin yhtion kaupparekisteriotteella.

21 §. Pykélén 2 momenttia muutettaisiin niin, ettei sddnnoksessad endéd viitattaisi maksun suo-
rittamisajankohtaan. Muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa kaupparekisteri-ilmoitusten
maksaminen jalkikéteen laskulla. Nykyisin kaupparekisteri-ilmoituksen rekisterdinti edellyt-
tad, ettd kasittelymaksu on suoritettu. Muutos liittyy sédhkdisen asioinnin osuuden kasvuun ja
késittelyaikojen lyhenemiseen, jolloin maksun suorittamisesta aiheutuu tarpeetonta viivastysté
asian késittelyssd. Samalla muutoksella parannetaan asunto-osakeyhtididen osalta isdnnditsi-
joiden mahdollisuuksia asioida kaupparekisterissd sédhkoisesti.
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1.7 Laki yritys- ja yhteisotietolain muuttamisesta

10 §. Perustamisilmoitus. Pykéldn 3 momentissa sdadetddn nykyisin ilmoituksista, jotka teh-
déédn sdhkoisesti. Momentin sanamuotoa muutettaisiin niin, ettd ilmoitukset tehddén yritys- ja
yhteisotietojarjestelméan sahkoisessd asiointipalvelussa, mikd olisi tdsmaéllisempi muotoilu
kuin séhkoisesti. Sddnnoksen sisiltd vastaisi voimassaolevaa lakia. Momentin muotoilua muu-
tettaisiin samalla lisddmalla siihen alakohtia.

Momentin 1 kohta vastaisi sisdlloltddn voimassaolevaa lakia, mutta samalla sitd tarkistettaisiin
pykéléviittauksen osalta. Sivuliike on rahanpesulain 6 luvun 2 §:n mukaan velvollinen tunte-
maan tosiasialliset edunsaajansa, mutta kaupparekisterilaissa ei sdddetd sivuliikkeen edunsaa-
jien rekisteroinnistd. Téstd syystd lain viittaus kaupparekisterilain 3 §:n 1 mom. 4 kohtaan on
tarpeeton, ja ehdotetaan poistettavaksi. Momentin 2 kohta vastaisi sisélloltdén voimassaolevaa
lakia.

Momentin 3 kohta olisi sisdlloltddn uusi. Jatkossa asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteis-
toosakeyhtion perustamisilmoitus tehtdisiin aina yritys- ja yhteisotietojarjestelman sahkoisessa
asiointipalvelussa. Muutos on tarpeen, koska yhtion yhtidjarjestykseen siséltyvid tietoja tarvi-
taan huoneistoticetojarjestelméssa hallintakohteiden muodostamiseen, jolloin tiedot pitdisi voi-
da toimittaa Maanmittauslaitokselle sdhkdisessd muodossa. Lisdksi jdljempand 5 momentissa
chdotetaan, ettd perustamisen yhteydesséd ilmoitetaan tietoja suoraan Maanmittauslaitokselle.
Téllaisen menettelyn kdyttoonotto ei olisi kohtuullisin kustannuksin toteutettavissa, jos asioin-
tia paperimuodossa jatkettaisiin.

Pykélan 5 momentti olisi uusi. Yritys- ja yhteisotietolain mukaisia kantarekistereitd yllapitdvia
viranomaisia ovat Patentti- ja rekisterihallitus ja Verohallinto. Pykéldn 5 momentissa sdddet-
téisiin poikkeuksellisesti tietojen ilmoittamisesta Maanmittauslaitoksen ylldpitdimédn rekiste-
riln. Yhtidon perustajaosakkaana olevan henkilon henkilotiedot ilmoitettaisiin asunto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion perustamisilmoituksella suoraan Maanmitta-
uslaitokselle. Ilmoitettavat tiedot koskevat perustamissopimuksen mukaisten osakkaiden tieto-
ja. Tiedoissa perustamisen jalkeen tapahtuvia muutoksia ei olisi mahdollista ilmoittaa Patentti-
ja rekisterihallitukselle, vaan osakkeenomistajien muuttuessa uuden osakkaan tiedot ilmoitet-
taisiin suoraan Maanmittauslaitokselle. Tietoja ei merkittdisi Patentti- ja rekisterihallituksen
tai Verohallinnon ylldpitdmiin rekistereihin, vaan ne pelkéstién vilitettdisiin edelleen. Tie-
doista ei siksi syntyisi henkilorekisterid Patentti- ja rekisterihallituksessa tai Verohallinnossa.
Henkildtietojen eteenpdin vélittdminen olisi kuitenkin henkilStietojen késittelyd, mistd seuraa,
ettd tietosuojaa koskevia sddnnoksid sovelletaan tietojen ilmoittamisessa. Muilta osin Maan-
mittauslaitoksen oikeudesta saada tietoja Patentti- ja rekisterihallituksen rekistereistd sdddet-
téisiin huoneistotietojirjestelmésté annettavassa laissa. Esimerkiksi yhtidjédrjestyksen mukaiset
tiedot valitetdéin Maanmittauslaitokselle ilman eri ilmoitusta.

11 §. Muutos- ja lopettamisilmoitus. Pykilédn 2 momenttia muutettaisiin sen osalta, mitd muu-
tosilmoituksia tehdddn yritys- ja yhteisotietojarjestelmén sdhkdisessa asiointipalvelussa. Sa-
malla momentin muotoilua muutettaisiin lisddmalla siihen alakohtia. Momentin 1 ja 2 kohdat
koskevat rahanpesulain mukaisia ilmoituksia kaupparekisteriin. Ehdotetut sddnndkset vastaa-
vat sisilloltddn voimassaolevaa lakia, mutta niihin siséltyvaa viittaussddnnosti kaupparekiste-
rilakiin tismennettdisiin vastaavasti kuin edelld 10 §:n 3 momentissa.

Momentin 3 kohta olisi sisdlloltdén uusi ja se koskisi osakeluettelonsa ylldpidon Maanmittaus-

laitokselle siirtaneiden yhtididen tekemiéd kaupparekisteri-ilmoituksia. Asunto-osakeyhtion ja
keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtijarjestyksen muutokset ilmoitettaisiin kaupparekiste-
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riin yritys- ja yhteisStietojarjestelmén sdhkoisessd asiointipalvelussa. Yhtidjarjestystd muutet-
taessa ensimmaisen kerran, koko yhthJ arj estys ilmoitettaisiin rekisteriin, minké jalkeen se oli-
si samassa muodossa kuin uusien, 1. pdivénd tammikuuta 2019 jélkeen perustettujen yhtiéiden
yhtidjérjestykset. Kaupparekisteriin ilmoitettavista yhtidjarjestysmuutoksista voi useissa tilan-
teissa seurata se, etté huoneistotietojérjestelmaén perustetun hallintakohteen tietoja on tarvetta
paivittdd Maanmittauslaitoksessa. Téllainen tilanne olisi esimerkiksi osakeanti, josta sdddetéédn
asunto-osakeyhtidlain 13 luvussa ja osakkeiden rekisterdinnistd Iuvun 13 §:ssd. Uusien osak-
keiden rekisterdinti johtaa kdytdnnossa aina yhtidjarjestyksen muutokseen, jolloin yhtidjérjes-
tyksen mukainen tieto uusista osakesarjoista vilitettdisiin Patentti-ja rekisterihallituksesta
Maanmittauslaitokselle. Muita tilanteita, joissa yhtidjédrjestyksen muutoksesta seuraa rekisterin
pdivitystarvetta Maanmittauslaitoksessa ovat huoneistojen jakaminen tai yhdistdminen, yhti-
Oiden sulautuminen tai jakautuminen sekd yritysmuodon muutokset. Néissd tapauksissa Pa-
tentti- ja rekisterihallitus huolehtisi yhtidjarjestyksen rekisterdinnistd, minka jélkeen osake-
ryhmisséd tapahtuneet muutokset vélittyvét Patentti- ja rekisterihallituksesta Maanmittauslai-
tokselle. Patentti- ja rekisterihallitukseen ei kuitenkaan ilmoiteta osakkaiden tietoja, vaan yhti-
On olisi ilmoitettava tieto yhtién uusista tai muuttuneista osakkaista suoraan Maanmittauslai-
tokselle.

Momentin 4 kohta olisi sisélloltddn uusi ja koskisi ennen lakiehdotuksen voimaantuloa perus-
tettujen asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen vapaachtoisesti teke-
mié ilmoituksia, joilla yhtididen rekisterdity yhtidjarjestys voidaan muuttaa sdhkdiseen muo-
toon. Ilmoituksen perusteella koko yhtidjarjestys tallennettaisiin rekisteriin tekstimuodossa,
jolloin sitd voidaan hyodyntdd. Yhtidjarjestyksestd muutetaan rakenteiseen muotoon yhtion
toiminimi, kotipaikka, toimiala ja huoneistoselitelmd. Huoneistoselitelmén tiedot eritellddn
niin, ettd tiedot osakenumeroista, huoneistotunnuksesta ja pinta-alasta pystytdin erottelemaan.
Muilta osin yhtidjarjestys tallennetaan tekstimuodossa. Muutoksen jédlkeen mydhemmét yhtio-
jéarjestyksen muutokset voidaan toteuttaa Patentti- ja rekisterihallituksen séhkoisesséd asiointi-
palvelussa sujuvasti, kun voimassaolevaa yhtidjérjestystd voidaan kéyttdsd mydhempien muu-
tosilmoituksen pohjana. Yhtidjirjestyksen ilmoittaminen voitaisiin tehdé edellyttéen, ettei yh-
tigjarjestyksen sisdltod muuteta. Yhtidjarjestyksen ilmoittamisesta voisi paattaa yhtion hallitus
ilman yhtiokokousta, koska yhtidjarjestyksen sisdltoon ei tehdd muutoksia. Varsinaisen kaup-
parekisteri-ilmoituksen voisi tehdd ilmoituksen tekemiseen oikeutettu henkild, esimerkiksi
hallituksen jésen tai isdnnditsijd. Patentti- ja rekisterihallitus ei tarkastaisi ilmoituksen siséltdd,
vaan ilmoituksen rekisterdinti perustuisi ilmoituksen tekijan vakuutukseen siité, ettd ilmoitus
vastaa sisélloltdén voimassa olevaa yhtidjérjestystd. Jos yhtidjarjestykseen halutaan tehdé sa-
malla kertaa muutoksia, uusi menettely ei olisi kdytettdvissd, vaan yhtion olisi tehtdava yhtio-
jarjestyksen muutosilmoitus.

19 §. Rangaistussddnnokset. Pykild sisaltdd rangaistussdénnoksen, jossa on selvyyden vuoksi
tdsmennetty, ettei sité sovelleta sdhkoisté asiointipalvelua kéyttéen tehtéviin ilmoituksiin tilan-
teessa, jossa ilmoituksen tekijélld ei ole ollut tosiasiassa mahdollisuutta ilmoituksen tekemi-
seen. Talld viitataan erityisesti sdhkoisten palvelujen kattavuuteen ja saatavuuteen. Padsdén-
toisesti suomalaisilla henkil6illd on varsin kattavasti kdytossddn sdhkoisessd asioinnissa tarvit-
tavia vélineitd tunnistautua viranomaispalvelussa. Tdmé voidaan tehdd verkkopankkitunnuk-
sin, sdhkoiselld henkilokortilla tai mobiilivarmenteen avulla. Poikkeus tulisi sovellettavaksi
esimerkiksi silloin, kun henkil6ll4 ei ole edelld mainittuja tunnistamisessa tarvittavia vélineitd,
eikd hén syysté tai toisesta pysty myoskédén sellaisia hankkimaan. Lisdksi sddnnds on tarpeen
ulkomailla asuvien ulkomaisten henkiléiden kannalta, silld heiddn mahdollisuutensa saada em.
tunnistamiseen tarvittavia vélineitd on rajoitettu, vaikka toisaalta lain mukainen ilmoitusvel-
vollisuus voi koskea my0s heita.
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Pykélan I momenttia muutettaisiin laajentamalla viittaus lain 10 §:n 1 momenttiin kattamaan
viitatun pykéldn kokonaisuudessaan. Tima ei muuta oikeustilaa, silld ilmoitusvelvollisuudesta
sdddetddn 10 §m 1 momentissa, ja pykdldn muut sddnnokset tdydentdvit ilmoitusvelvollisuu-
den sisdltod. Viittauksen laajentamisella tismennettiisiin, ettd rangaistavuuteen vaikuttavat
my0s pykéldssd jaljempana sdddetyt edellytykset, kuten 2 momentissa sdddetty perusilmoituk-
sen tietosiséltd ja 3 momentissa sdddetyt vaatimukset sdhkdisen asiointipalvelun kayttdmises-
td. Sddnnoksessa viitattuihin lain 10 ja 11 §:iin edelld esitettyjen muutosten johdosta rangais-
tussdannoksen soveltamisala laajenisi samalla kattamaan myds uudet, vain sdhkdisessé asioin-
tipalvelussa tehtivit asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion kaupparekisteri-
ilmoitukset.

Pykélan 2 momentista poistettaisiin erillinen viittaus rahanpesulakiin. Rahanpesulakiin viita-
taan kdytdnnossd jo edelld 10 §:n 3 momentissa ja 11 §:n 2 momentissa, joten viittaus ei ole
tarpeen. Muutos liittyy myds siihen, ettd edelld lisdtddn yritys- ja yhteisotietojarjestelméan séh-
koisesséd asiointipalvelussa tehtdviksi ilmoituksiksi erditd asunto-osakeyhtion ja keskindisen
kiinteistdosakeyhtion kaupparekisteri-ilmoituksia, jolloin asioiden luetteleminen rangaistus-
sddnndksessd ei endd ole tarkoituksenmukaista. Samalla momentissa sdddetty poikkeus ran-
gaistussddnnoksen soveltamisessa laajenisi kattamaan asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiin-
teistoosakeyhtion edelld saddetyt, sahkoistd asiointipalvelua kdyttden tehdyt ilmoitukset.

1.8 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
16 §:n muuttamisesta

16 §. Rajoitusmerkintd. Valtion korkotukemia asuntoja koskevat rajoitusmerkinnét tehtéisiin
jatkossa paperisten osakekirjojen ja yhtion pitdméin osakeluettelon sijaan huoneistotietojérjes-
telméén. Merkinnét tehtiisiin siten, ettd rajoitukset ilmenevit sekd osakehuoneistorekisteristd,
kun osakekirjoja ei endé paineta, ettd osakeluettelosta kuten aikaisemminkin. Rajoitusmerkin-
tojen tekemisestd sdddetddn huoneistotietojarjestelmastid annettavan lain 8 §:n 3 momentissa.
Muutettaessa olemassa olevien yhtididen tietoja osakekirjoista ja osakeluetteloista huoneisto-
tietojarjestelmddn olisi siirrettdva myds rajoitusmerkintdja koskevat tiedot.

1.9 Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain
16 §:n muuttamisesta

16 §. Rajoitusmerkintd. Valtion korkotukemien asuntojen rajoitusmerkintdjen tekemisté kos-
kevat sddnnokset muutettaisiin vastaamaan huoneistotietojérjestelméstd annettavaa lakia. Eh-
dotetut sddanndkset vastaisivat vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annettuun lakiin ehdotettuja muutoksia.

1.10  Laki aravalain 6 §:n muuttamisesta

6 §. Kdytto- ja luovutusrajoitukset. Aravalainoilla tuettujen asuntojen rajoitusmerkintéjen te-
kemistd koskevat sddnnokset muutettaisiin vastaamaan huoneistotietojarjestelmastd annettavaa
lakia. Ehdotetut sddnndkset vastaisivat vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annettuun lakiin ehdotettuja muutoksia. Samalla pykéldssd oleva viittaus arava-
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vuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta an-
nettuun lakiin korvattaisiin lain nykyiselld nimella eli aravarajoituslailla.

1.11  Laki aravarajoituslain 12 ja 18 §:n muuttamisesta

12 §. Omaksilunastaminen. Sdannds kunnan velvollisuudesta sdilyttdd aravalainoitettujen,
omaksilunastettavien asunto-osakkeiden osakekirjat poistettaisiin tarpeettomana. Sen sijaan
pykélédn lisdttdisiin sdénnds osakkeiden omaksilunastettavuutta koskevan merkinnin tekemi-
sestd ehdotettuun huoneistotietojirjestelmédn. Pykéldn 2 momenttia muutettaisiin siten, ettéd
omaksilunastettavuudesta voitaisiin sddtdéd tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

18 §. Rajoitusmerkintd. Osakekirjoihin ja yhtion pitdmddn osakeluetteloon tehtdvid rajoitus-
merkintdjd koskeva sdéinnds pdivitettdisiin vastaamaan ehdotettuun huoneistotietojérjestel-
méén tehtidvad merkintéd kuten vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetussa laissa. Liséksi pykéldssd olevaa valtuutussdénnostd muutettaisiin vastaamaan ny-
kyistd valtuussddannosten muotoilussa noudatettavaa kdytiantoa ja tarkennettaisiin, ettd asetuk-
sella tarkoitetaan nimenomaan valtioneuvoston asetusta.

1.12  Laki asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §:n muuttamisesta

51 §. Kdytto- ja luovutusrajoituksista tehtdavdit merkinndt. Pykaldan tehtdisiin vastaavat muu-
tokset kuin valtion tukemia vuokra-asuntoja koskeviin lakeihin. Aikaisemmin osakekirjoihin
tehdyt merkinnét asumisoikeusasuntojen kéyttd- ja luovutusrajoituksista tehtdisiin jatkossa
huoneistotietojédrjestelméén. Lisdksi pykéldd muutettaisiin siten, ettd siind oleva maininta val-
tion asuntorahastosta korvattaisiin viraston nykyiselld nimelld Asumisen rahoitus- ja kehitté-
miskeskus. Pykéldssé olevia valtuutussddnnoksid tarkennettaisiin siten, ettd asetuksella tarkoi-
tettaisiin nimenomaan valtioneuvoston asetusta.

1.13  Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun
lain muuttamisesta

9 §. Vuokrasopimuksen siirrettivyys. Pykélan 3 momentti kumottaisiin huoneistotietojarjes-
telméén siirtymisen johdosta. Voimassa olevan momentin mukaan osaomistusoikeuden luo-
vuttajan on esitettdvd enemmistdosuuden omistajalle alkuperdinen osaomistussopimuksensa,
johon enemmistéosuuden omistaja tekee merkinnin osaomistusoikeuden luovuttamisesta.

22 a §. Merkinndt huoneistotietojdrjestelmddn. Lakiin lisattdisiin uusi 22 a §, jonka mukaan
enemmistdosuuden omistajan on viipymatta tehtdva laissa tarkoitettuja toimenpiteitd koskevat
merkinndt huoneistotietojérjestelméén. Naitd toimenpiteitd ovat osaomistussuhteen perustami-
nen, purku ja siirto sekéd asunnon loppuosuuden lunastaminen ja osaomistusoikeuden panttaa-
minen.

1.14  Laki ulosottokaaren 2 luvun 6 §:n ja 4 luvun 33 §:n muuttamisesta
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2 luku Ulosottoperusteet

6 §. Hddtod edellyttivi kdrdjdoikeuden tuomio. Pykéldn 2 momentin sddnndstd asuin- tai
muiden tilojen hallintaan oikeuttavan osakekirjan tai muun asiakirjan luovuttamiseen velvoit-
tavasta tuomiosta tdsmennettdisiin koskemaan asuin- tai muiden tilojen hallintaan oikeuttavan
osakkeen tai muun yhtidosuuden luovuttamiseen velvoittavaa tuomiota. Sdannoksen sovelta-
misen kannalta ei olisi merkitystd esimerkiksi silld, onko osakkeesta annettu osakekirja vai
kuuluuko osake huoneistotietojarjestelmastd annetussa laissa tarkoitettuun osakehuoneistore-
kisteriin.

4 Tuku Ulosmittaus

33 §. Rekisteri-ilmoitukset. Pykéldn I momenttiin listtdisiin huoneistotietojérjestelméistd an-
netun lain sddtdmisen johdosta uusi 1 a kohta. Sdénndksen nojalla ulosottomiehen tulisi il-
moittaa huoneistotietojérjestelméstd annettavassa laissa tarkoitettuun osakehuoneistorekiste-
riin kuuluvan osakkeen ulosmittauksesta osakehuoneistorekisterin pitédjénéd toimivalle Maan-
mittauslaitokselle. Ulosmittausmerkintéd poistettaisiin 5 luvun 87 §:n nojalla tehdyn ilmoituk-
sen perusteella.

1.15  Lakilahjanlupauslain 3 §:n muuttamisesta

3 §. Pykilan 2 momenttia tdydennettdisiin osakehuoneistorekisterissi olevan osakkeen lahjoi-
tusta koskevalla erityissddnnokselld, jonka mukaan sellaisen osakkeen lahjoitus katsotaan tdy-
tetyksi, kun lahjan saaja on kirjattu osakkeenomistajaksi osakehuoneistorekisteriin. 1. lakieh-
dotuksen 10 §:n 1 momentista seuraa tarkemmin, ettd kirjaus katsotaan tehdyksi ja muun mu-
assa lahjoitus siten téytetyksi jo silld hetkelld, kun saannon kirjaamista koskeva hakemus on
merkitty rekisteriin vireille tulleeksi.

1.16  Laki varainsiirtoverolain 11 ja 24 §:n muuttamisesta

11 §. Ensiasunnon verovapaus. Pykéldn 4 momentti kumottaisiin, koska siind siédetty lausun-
tomenettely on jatkossa tarpeeton. Verohallinto tarkistaisi ensiasuntotiedon veroilmoituksen
perusteella koneellisesti ja valittdisi tiedon Maanmittauslaitokselle sdhkdisesti. Kumoamista
sovellettaisiin Verohallinnon tietojarjestelmduudistuksen aikataulun mukaisesti 1 paivista
marraskuuta 2019 alkaen ja sitd sovellettaisiin sen jidlkeen tehtyihin luovutuksiin. Kumotta-
van 11 §:n 4 momentin sdénnostd sovellettaisiin 31 pdivana lokakuuta 2019 ja sitd aikaisem-
min tehtyihin luovutuksiin.

24 §. Arvopaperin siirtoa rekisterditdessd esitettdvit tiedot ja yhteison vastuu. Pykélan 2 mo-
menttia muutettaisiin, koska Maanmittauslaitoksen ylldpitima huoneistotietojirjestelmé kor-
vaisi yhteison pitdméan osakeluettelon. Vastuu verosta poistuisi seké osakeluettelon yllapidon
huoneistotietojérjestelméén siirtédneiltd yhteisoiltd ettd niiltd yhteisoiltd, jotka perustetaan huo-
neistotietojérjestelmin kéyttoonoton jélkeen ja joiden osakeluettelo siirtyy suoraan huoneisto-
tietojarjestelmdan. Muutettua momenttia sovellettaisiin ensimmaéisen kerran 1 padivand tammi-
kuuta 2019.
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1.17  Laki verotusmenettelysti annetun lain 18 §:n muuttamisesta

18 §. Viranomaisen yleinen tiedonantovelvollisuus. Pykilaén lisittdisiin uusi 9 momentti, jon-
ka mukaan huoneistotietojirjestelméstd annetussa laissa tarkoitetun rekisteriviranomaisen on
toimitettava Verohallinnolle verotusta varten tarpeelliset huoneistotietojérjestelméin siséltyvit
tiedot. Sddnnoksestd ilmenee tietojen kayttdtarkoitus, verotus, jonka oikeellisuuden varmista-
miseksi Verohallinto tarvitsee tietoja huoneistotictojarjestelmiidn merkittyjd tietoja hallinta-
kohteista ja niiden omistajista. Tiedonsaantioikeus ei koskisi kaikkea rekisteriviranomaisella
olevaa tietoa, vaan se olisi rajattu ja yksiloity koskemaan tietyssa tietojérjestelméssé, huoneis-
totietojdrjestelmésséd olevaa tietoa. Samalla nykyinen 9 momentti, joka koskee Verohallinnon
médrdystenantovaltuutta, siirtyisi 10 momentiksi.

1.18  Laki verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 20 §:n muuttami-
sesta

20 §. Tietojen antaminen erdille viranomaisille. Pykdlaan lisattdisiin uusi 9 kohta, jonka mu-
kaan Verohallinto voi salassapitovelvollisuuden estiméttd antaa pyynnostd Maanmittauslai-
tokselle asunto-osakeyhtidlaissa sille sdddettyd osakeluettelon yllapitotehtdvan hoitamista var-
ten tarpeelliset tiedot varainsiirtoveron suorittamisesta. Sdannoksestéd ilmenee tietojen kaytto-
tarkoitus, viranomaistehtdvien hoitaminen, jonka moitteettomuuden varmistamiseksi tiedot
ovat tarpeen. Maanmittauslaitos voi merkitd saannon osakeluetteloon vasta saatuaan Verohal-
linnolta varainsiirtoveron suorittamista koskevan selvityksen. Varainsiirtoveron suorittamista
koskevan selvityksen tulee olla pyynnostd annettava, jotta Verohallinto voi antaa tiedon vain
niistd luovutuksista, joista sille tulee tieto huoneistotietojarjestelméstd. Jos huoneistotietojér-
jestelmésté Verohallintoon tuleva tietue siséltdd pyynnon varainsiirtoveron suorittamista kos-
kevasta selvityksestd, sekd tietopyyntd ettd tiedon luovutus voidaan toteuttaa automaatiossa.
Verohallinnolla ei myoskdén ole ilman pyyntdd edellytyksid antaa systemaattisesti selvitysté
sellaisista kohteista, joista veroa ei ole suoritettava.

2 Tarkemmat sadnnokset

Huoneistotietojérjestelméa koskevan lakiehdotuksen 23 §:n 3 momentissa ehdotetaan sdidet-
tdvéksi valtuus antaa maa- ja metsitalousministerion asetuksella tarkempia sdédnnoksid suorit-
teista perittdvistd maksuista. Vastaavaa valtuussddnndstd ehdotetaan huoneistotietolainsdaadén-
ndn voimaanpanoa koskevan lakiehdotuksen 15 §:n 3 momenttiin

3 Voimaantulo

Lakiehdotuksen voimaantulosta séédettéisiin lailla. Voimaanpanolaissa tdsmennettdisiin myos
kirjaamismenettelyn ja huoneistotietojirjestelmén kayttoonottoon liittyvét siirtymaéjarjestelyt.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 péivéni tammikuuta 2019. Huoneistotietojér-
jestelmdd koskevaa lakia my0s sovellettaisiin padsaantdisesti tuosta pdivastd alkaen ja 1 pdi-
vastd tammikuuta 2019 perustettavien yhtididen omistus- ja panttauskirjaukset voidaan hoitaa
lakiehdotuksen mukaisina. Ennen 1 péivad tammikuuta 2019 perustetut yhtiét voisivat aloittaa
osakeluetteloiden siirron 1 péivésté toukokuuta 2019.
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4 Saitamisjirjestys

Esitykseen sisdltyviin lakiehdotuksiin liittyy perustuslain ja séédtimisjérjestyksen kannalta
merkityksellisid kysymyksid. Seuraavassa on pyritty tunnistamaan ja kuvaamaan niitd seka se-
lostamaan esityksessd omaksuttuja ratkaisuja perustuslain sdannosten kannalta.

Hallituksen esitystd on valmisteltu aikana, jolloin EU:n tietosuoja-asetus on juuri tullut voi-
maan ja sen kansallisia tdytdntdonpanotoimia on valmisteltu. Kaikki kansalliseen yleislainséé-
déntoon liittyvét ratkaisut asetuksen toimeenpanemiseksi eivit ole olleet kaikilta osin tiedossa.
Esityksessd on seurattu EU:n tietosuoja-asetuksen toimeenpanoon liittyvid perustuslakivalio-
kunnan lausuntoja niin pitkédlle kuin se on ollut aikataulun kannalta mahdollista.

4.1 Omaisuuden suoja

Omaisuus on perustuslain 15 §:n nojalla Suomessa perusoikeutena turvattu. Esityksessé ei eh-
doteta omaisuuden kdyton rajoittamista tai muuta puuttumista omistusoikeuteen ja omistajan
asemaan. Sen sijaan esityksessd ehdotetaan esineoikeudellisen suojan muodostumisen ja osak-
keen omistuksen tuottamien, yhtidlainsdddannén mukaisten oikeuksien kdyttdmisen ehdoksi
oikeuden kirjaamista. Omistusoikeutta koskevan selvityksen arvioinnissa ja kirjaamisratkaisun
tekemisessd on kysymys omaisuuden suojan kannalta merkityksellisestd, julkisen vallan kéyt-
tod sisaltdvastd ratkaisutoiminnasta. Paperisista osakekirjoista luopuminen toteutettaisiin si-
ten, ettd nykyiset edellytykset esineoikeudellisen suojan muodostumiselle ja osakeoikeuksien
kaytolle sailyisivat nykyisen kaltaisina. Osakkeen luovutus ei jatkossakaan ole méaaramuotoi-
nen oikeustoimi, eiké siihen liity kirjaamishetkelld muita tarkistuksia kuin luovutustahdon sel-
vittdminen tai perintdsaannon tapauksessa perittdvén omistuksen ja perillisten perintéoikeuden
selvittdminen. Osakeoikeuksien kdytto ei jatkossa edellyttéisi erillistd, yhtion edustajan teke-
méa kirjausta, vaan riittdvai olisi omistusoikeuden kirjaaminen viranomaisen ylldpitdméén re-
kisteriin.

Siirtymavaiheessa edellytetddn kuitenkin kirjaamishakemuksen tekemistd madrdajassa sen jal-
keen, kun on tapahtunut perintosaanto tai luovutus. Edellytyksen soveltaminen ei johda esi-
neoikeudellisessa mielessd oikeudenmenetyksiin, silléd seuraamukset ehdotetaan kytkettdvaksi
osakeoikeuksien kéyttoon ja toisaalta kirjaamismaksuun. Osakekirjan mitétdinti tapahtuu vi-
ranomaisen toimesta ja vastuulla. Jos luovutuksen saaja tai osakkeenomistaja haluaa kayttaa
kirjaamishakemuksen tekemisessd apunaan luottolaitosta tai muuta tahoa, hin voi valtuuttaa
taman tekemddn hakemuksen puolestaan. Jos osakekirja on pankin hallussa tai osakkeenomis-
taja haluaa toimittaa osakekirjan pankin avustuksella, osakekirjan voi toimittaa Maanmittaus-
laitokselle pankKki.

Huoneistotietojarjestelmédd koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta annettavan lain 8 §:n
2 momentin mukaan kymmenen vuoden kuluttua vanhan yhtion osakeluettelon ylldpidon siir-
tdmisestd Maanmittauslaitokselle yhtiokokoukseen osallistumisen edellytyksend olisi, ettéd
osakkeenomistaja on hakenut omistusoikeutensa kirjaamista muutetun asunto- osakeyhtié')lain
6 luvun 7 §:ssé tarkoitettuna yhtiSkokouksen tdsmaytyspéiviand. Ehdotettu sddnnds merkitsee
puuttumlsta omaisuudensuojaan ja erityisesti sopimusvapauteen kuuluvan soplmusten pysy-
vyyden suojaan, kun osakkeenomistajan osakeoikeuksien kéyttd tulisi ehdotetun siirtyméajan
jalkeen riippuvaiseksi siitd, ettd hdn on hakenut omistusoikeutensa kirjaamista.

Sopimusvapaus saa suojaa tietyssd médrin omaisuudensuojaa turvaavan perustuslain 15 §:n
mukaisen yleislausekkeen kautta (HE 309/1993 vp, s. 62, PeVL 15/2004 vp, s. 4-5, PeVL

104



HE 127/2018 vp

33/1998 vp, s. 1). Taannehtivaa puuttumista yksityisten vélisiin varallisuusoikeudellisiin so-
pimussuhteisiin on ldhtokohtaisesti pidetty ongelmallisena, koska omaisuuden perustuslain-
suoja turvaa my0s sopimussuhteiden pysyvyyttd. Varallisuusoikeudellisten oikeustoimien py-
syvyyden suojan taustalla on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odotusten suojaamisesta ta-
loudellisissa asioissa (PeVL 42/2006 vp, s. 4, PeVL 21/2004 vp, s. 3, PeVL 33/2002 vp, s. 3).
Kielto puuttua taannehtivasti sopimussuhteisiin ei ole perustuslakivaliokunnan kdytadnndssi
kuitenkaan muodostunut ehdottomaksi (PeVL 42/2006 vp, s. 4, PeVL 63/2002 vp, s. 2, PeVL
37/1998 vp, s. 2, PeVL 34/1998 vp, s. 2, PeVL 33/1998 vp, s. 2). Valiokunnan kaytinnossa
oikeuden luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia sdéntelevin
lainséddadénnon pysyvyyteen on katsottu kuuluvan perusteltujen odotusten suojaan niin, ettd oi-
keuksia tai velvollisuuksia ei voida sddnnelld tavalla, joka kohtuuttomasti heikentiisi sopi-
musosapuolten oikeusasemaa (PeVL 42/2006 vp, s. 4, PeVL 21/2004 vp, s. 3). Omaisuuden-
suojaan puuttuvaa sddntelyd arvioidaan perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten, kuten
sadntelyn tarkoituksen hyviksyttdvyyden ja sdédntelyn oikeasuhtaisuuden kannalta (PeVL
31/2006 vp, s. 4, PeVL 56/2005 vp, s. 2).

Osakehuoneistorekisterid koskevien sddnndsten tavoitteena on luoda luotettava kirjaamisjar-
jestelmd, joka edistdd asunto-osakkeen vaihdantaa ja vakuuskdyttéd, omistajan tiedonsaantia
sekd asunto-osakeyhtididen hallinnon hoitamista. Mahdollisimman kattava ja oikea-aikainen
siirtyminen jarjestelmaén on keskeistd jérjestelmén toimivuuden varmistamiseksi. Ehdotetulla
sddntelylld pyritadn esityksen mukaan nopeuttamaan osakehuoneistorekisteriin liittyneiden
asunto-osakeyhtiéiden osakkeenomlstajlen omistusoikeuden kirjaamista ja painetuista osake-
kirjoista luopumista. Tavoitteena on ndin helpottaa taloyhtion hallinnon hoitamista ja rajoittaa
kahden erilaisen jarjestelmén ylldpidosta eri toimijoille aiheutuvia kustannuksia.

Ehdotuksen mukaan puuttuminen omaisuudensuojaan on rajattu ensinndkin siten, ettd se koh-
distuu vain niihin tilanteisiin, joissa osakkeenomistaja ei ole hakenut oikeutensa kirjaamista
osakehuoneistorekisteriin kymmenen vuoden kuluessa osakeluettelon ylldpidon siirrosta
Maanmittauslaitokselle. Toiseksi puuttuminen on rajoitettu ajallisesti siten, ettd sitd sovelle-
taan vain siihen asti, kunnes omistaja hakee omistuksensa kirjaamista rekisteriin. Kirjaamiseen
liittyvén viranomaismenettelyn aikataulu ei siten vaikuta rajoituksen kestoon. Liséksi puuttu-
minen on sisalloltddn rajattu siten, ettd se ei vaikuta osakkeiden tuottaman huoneiston hallin-
taoikeuden kdyttdmiseen.

Vaikka ehdotetut kirjaamisen hakemisen laiminlyonnin vaikutukset voivat yksittiistapaukses-
sa olla varsin merkittdvat, ei seuraamuksia voida pitdd sindnsd kohtuuttomina. Edelleen on
otettava huomioon se, ettd voimaanpanolaissa on otettu huomioon osakkaan riittdva tiedon-
saanti omistusoikeuden rajoituksesta ja sen vélttimiseksi tarvittavista toimista seké se, ettd eh-
dotettu kymmenen vuoden ajanjakso on osakkeenomistajien erilaiset valmiudet huomioon ot-
taen riittdvén pitkd. Toisaalta kirjaamishakemuksen tekeminen Maanmittauslaitoksessa on
suhteellisen yksinkertainen toimenpide, johon on viranomaisessa asioitaessa saatavissa hyvéin
hallinnon periaatteiden mukaista neuvontaa. Kaytdnnossd ensimmadisen omistuskirjauksen ha-
keminen, joka siséltdd myOs osakekirjan mitdtdinnin, on tarkoitus hinnoitella tavanomaista
kirjaamishakemusta vastaavasti, miké tarkoittaa sitd, ettd siirtymdsddnnoksesséd tarkoitetun
omistuskirjauksen hakemisesta perittdvé maksu alittaa viranomaisen suoritteista yleisesti perit-
tdvan omakustannushinnan.

Ehdotuksen valmistelussa on arvioitu myds muita mahdollisia omistuskirjauksen laiminlyon-
nin sanktioita. 1dahinnd mahdollista varainsiirtoveron korotusta ja uhkasakkoa. Varainsiirtove-
ron korotuksen osalta ongelmaksi on havaittu, ettd sanktiota ei ole mahdollista kohdistaa yh-
denmukaisesti erilaisiin saantoihin. Uhkasakon kéyttdonottoon on puolestaan katsottu liittyvan
sddntelyn tavoitteeseen nihden huomattavan paljon viranomaisty6té, minké liséiksi uhkasakon
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oikeasuhtaisuuden arviointi on haastavaa. Edella esitetyn perusteella voidaan katsoa, ettd osa-
kehuoneistorekisterid koskevan lainsddddnnon tehokas tdytantdonpano ei ole saavutettavissa
omistusoikeuteen vihemmén puuttuvin keinoin ja ettd voimaanpanolain 6 §:n 2 momenttiin
ehdotettu sdédnnds muodostuu omaisuudensuojaan kohdistuvien rajoitusten kannalta oikeasuh-
taiseksi.

Edellad esitetyn perusteella esitykseen ei siséltyisi perusoikeutena suojatun omistusoikeuden
rajoittamista tai omistajan asemaan ja maérdysvaltaan puuttumista, joka olisi ristiriidassa pe-
rustuslain 15 §:n sdénndsten kanssa. Esityksessd ei myoOskddn ehdoteta omistuksen tai pantta-
uksen kirjaamiseen liittyvén tehtdvén siirtdmistd perustuslain 124 §:ssd tarkoitetulla tavalla
muulle kuin viranomaiselle. Maanmittauslaitoksessa tehtdvdd hoidetaan rikosoikeudellisen,
vahingonkorvausoikeudellisen ja virkamiesoikeudellisen virkavastuun alaisuudessa. Maanmit-
tauslaitoksen toimintaan tehtivid hoidettaessa sovelletaan huoneistotietojirjestelmdd koske-
vassa lakiehdotuksessa sdddetyin poikkeuksin hallinnon yleislainsdadantoa.

4.2 Yksityisyyden suoja ja henkilotietojen kiisittely

Perustuslain 10 §:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiselamé, kunnia ja kotirauha on turvat-
tu. Mainittuun sidénnokseen siséltyvén lakiviittauksen nojalla henkildtietojen suojasta sddde-
tddn tarkemmin lailla. Perusoikeutena turvatun yksityiseldmén suojan on katsottu rajoittavan
lainsédtdjan litkkkumavaraa henkiltietojen suojasta sééddettdessd (PeVL 2/2018 vp.). Toisaalta
perustuslain 12 §:n 2 momentin nojalla viranomaisen asiakirjat ja tallenteet ovat julkisia, jollei
lailla toisin sdéddetd. Jokaisella on oikeus saada tieto viranomaisen julkisesta asiakirjasta. N&i-
den kahden perusoikeutena suojatun oikeuden, yksityiseldmén suojan ja julkisuusperiaatteen,
sovittaminen yhteen tapahtuu pidosin julkisuuslain ja EU:n tietosuoja-asetuksen seké sen toi-
meenpanoa koskevan kansallisen tietosuojalain puitteissa. Témé ldhtokohta on omaksuttu
myos esitykseen siséltyvissd huoneistotietojirjestelméa koskevassa lakiechdotuksessa.

Esityksessd ehdotetaan perustettavaksi uusi tietojarjestelma, johon siséltyvia rekistereitd ylla-
pitdisi Maanmittauslaitos. Tietojarjestelméssa késitellddn henkilGtietoja. Siihen siséltyvid hen-
kilorekistereitid on tarkasteltava toisaalta julkisuuslain, toisaalta henkilGtietojen suojaa koske-
van lainsdddédnnon osalta. Esityksessd ehdotetaan vain véhéisessd méédrin edelld mainittua
yleislainsdddédntod tdydentdvaa tai, sallituissa rajoissa, poikkeavaa sddntelyé.

Perustuslakivaliokunta on aiemmin henkilétietojen suojaa koskevaa sdédntelyéd arvioidessaan
korostanut sddntelyn laintasoisuutta, kattavuutta ja yksityiskohtaisuutta (PeVL 2/2018 vp.,
PeVL 49/2017 vp. ja PeVL 31/2017 vp.) Perustuslakivaliokunta on todennut, ettei ole estetté
sille, ettd henkildtietojen suojaan liittyvét siéntelyn kattavuuden seké tdsmaéllisyyden ja tark-
karajaisuuden vaikutukset voidaan joltain osin tdyttdd myds asianmukaisesti laaditulla yleisel-
1a Euroopan unionin asetuksella tai kansalliseen oikeuteen kohdistuvalla yleislaissa (PeVL
31/2017 vp. ja PeVL 49/2017 vp.). Tdll6in valiokunta on pitényt tdrkednd, ettd EU-sddntelyyn
mahdollisesti sisdltyvdad kansallista liikkumavaraa kaytettdessd otetaan huomioon perus- ja
ihmisoikeuksien asettamat vaatimukset. (PeVL 49/2017 vp.)

Uusimmassa perustuslakivaliokunnan lausuntokéytdnndsséd valiokunta on muuttanut aikai-
sempaa kantaansa. Sen mukaan tietosuoja-asetuksen sddntely vastaa asianmukaisesti tulkittuna
ja sovellettuna my6s Euroopan ihmisoikeussopimuksen mukaan maardytyvad henkilétietojen
suojan tasoa. Niin ollen erityislainsdddantdon ei ole endd valtiosddntdoikeudellisista syisté
vilttimatontd siséllyttdd kattavaa ja yksityiskohtaista sééntelyd henkilGtietojen késittelysta.
Samalla valiokunta kiinnitti huomiota nykysaéntelyn monimutkaisuuteen ja raskauteen. Hen-
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kil6tietojen suojan toteuttaminen ei voi endd jatkossa perustua nykyisenkaltaisen sdéntelymal-
lin varaan. Henkil6tietojen suojan toteuttaminen tulisi valiokunnan mukaan taata ensisijaisesti
yleisen tietosuoja-asetuksen ja kansallisen tietosuojaa koskevan yleislain nojalla. Téhén liitty-
en kansallisen erityislainsddddnnon antamista tulisi valttdd ja téllaisia erityissdénnoksid tulisi
antaa vain tilanteissa, joissa se on sallittua tietosuoja-asetuksen kannalta ja vélttdmétonta hen-
kil6tietojen suojan toteuttamiseksi. (PeVL 14/2018 vp. ja PeVL 15/2018 vp.)

Jos henkil6tietoja kisittelee viranomainen, on kuitenkin EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan
1 kohdan c ja e alakohdan mukaisen késittelyn oikeusperusteen kannalta tarpeen sddtié viran-
omaisen tehtévistd ja toimivaltuuksista riittdvin selkedésti, jotta sddnnoksistd voidaan johtaa
késittelyn oikeusperuste ja késittelyn tarkoitus erilaisiin késittelytilanteisiin. Tietojen luovu-
tuksen osalta kansallisesta yleislainsdadédnndsté ja siind tietojen kasittelylle tai luovuttamiselle
asetetuista edellytyksistd ja reunachdoista voi seurata tarve sditidd kansallisesti erikseen tieto-
jen luovutuksesta ja tdhdn liittyvistd suojatoimista. EU:n tietosuoja-asetuksen yksityiskohtai-
nen sééntely mahdollistaa joka tapauksessa nykyistd sédéntelymallia huomattavasti yleisem-
mén, henkil6tietojen suojaa ja kisittelyn perusteita koskevan lakitasoisen sééntelyn (PeVL
14/2018 vp.). Saidntelyn tarpeellisuutta on perustuslakivaliokunnan mukaan arvioitava riskipe-
rusteisen ldhestymistavan mukaisesti kiinnittimailld huomiota tietojen késittelyn aiheuttamiin
riskeihin ja uhkiin. (PeVL 14/2018 vp. ja PeVL 15/2018 vp.)

My0s uusimmassa lausuntokdytdnndssé on painotettu arkaluonteisten tietojen késittelyn uhkia.
Arkaluonteisten tietojen kisittelyn katsotaan olevan perusoikeutena turvatun yksityiseldmén
suojaan kuuluvan henkil6tietojen suojan ydintd (PeVL 2/2018 vp.) Téllaisia tietoja siséltdvien
rekisterien perustamista on arvioitava perusoikeuksien rajoitusedellytysten, erityisesti rajoitus-
ten hyviksyttdvyyden ja oikeasuhtaisuuden kannalta. Perusoikeutena turvattu yksityiselamén
suoja tulee turvata henkilGtictojen suojasta sdddettdessd kussakin sddntely-yhteydessa tavalla,
jota voidaan hyviksyttivini koko perusoikeusjérjestelmin kokonaisuudessa (PeVL 49/2017
vp. ja PeVL 2/2018 vp.). Sittemmin valiokunta on todennut, etti arkaluonteisten tietojen kisit-
telyé koskevaa sdéintelyd on edelld mainituista 1dhtokohdista, tietosuoja-asetuksen mahdollis-
tamissa puitteissa, edelleen syytd arvioida myoOs aiemman sdédntelyn lakitasoisuutta koskevan
kéytdnnon pohjalta. Valiokunta painottaa samalla, etti myds arkaluonteisten henkildtietojen
kasittelyd koskevan sddntelyn kohdalla on syytd pyrkid selkeddn ja ymmarrettdvaan lainsda-
diantoon. (PeVL 14/2018 vp.) Arkaluonteisten tietojen kisite rinnastuu pddosin EU:n tie-
tosuoja-asetuksen 9 artiklassa tarkoitetun erityisen henkildtietoryhmén késitteeseen. Se on kui-
tenkin kattavampi ja ndihin tietoihin liittyva erityinen suojantarve on jatkossakin otettava erik-
seen huomioon. Téltd osin voidaan todeta, ettei huoneistotietojarjestelméssé késitelld erityisia
henkil6tietoryhmié tai arkaluonteisia henkildtietoja.

Perustuslakivaliokunta on kiinnittdnyt huomiota myds viranomaisten tiedonsaantioikeuksia
koskevaan séddntelyyn. Sen mukaan perusoikeutena turvatun yksityiseldmén suojan kannalta
on epityydyttivad, ettd tietojen luovuttamista koskevissa sdédnndksissé ja toisaalta viranomai-
sen tiedonsaantioikeutta koskevissa sddnnoksissid on kaksinkertaista sédéntelyd, joka johtaa tul-
kintaongelmiin. Viranomaisen tietojensaantioikeus ja tietojenluovuttamismahdollisuus on voi-
nut kohdistua esimerkiksi jonkin tarkoituksen kannalta tarpeellisiin tietoihin, jolloin tarkoite-
tut tietosisdllot on pyritty luettelemaan laissa tyhjentévisti (PeVL 17/1998 vp). Sdéntelyyn,
jossa tietosisdltojd ei ole samalla tavoin luetteloitu, on liittynyt vaatimus tietojen valttimatto-
myydesti jonkin tarkoituksen kannalta (ks. esim. PeVL 14/2002 vp, PeVL 15/2002 vp, PeVL
62/2010 vp, PeVL 19/2012 vp, PeVL 10/2014 vp ja PeVL 17/2016 vp, s. 2—3). Perustuslaki-
valiokunnan kdytdnnon mukaan lain tasolla on myds sdddettdva siitd, ettd tiedonsaantioikeus
koskee salassa pidettdvid tietoja (PeVL 19/2005 vp). Erityisesti jos tiedonsaantioikeudet ovat
kohdistuneet myds arkaluonteisiin tietoihin, niitd on tullut tdsmentié edelld mainittujen vaati-
musten mukaisesti. Toisaalta perustuslakivaliokunta on pitéinyt ongelmallisena liian avoimia
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tiedonsaantioikeuksia, vaikka ne olisi sidottu tietojen vélttdméttomyyden vaatimukseen.
(PeVL 59/2010 vp.) Edelld mainitut vaatimukset ndyttdisivat koskevan edelleen tdysiméaarai-
sesti ainakin arkaluonteisia tietoja koskevia tiedonsaantioikeuksia. (PeVL 15/2018 vp.)

Esityksesséd ehdotetaan sdddettdviksi huoneistotietojérjestelmén tietojen késittelyn tarkoituk-
sesta, késittelyn oikeusperusteesta, tictosisallostd, tictojen sdilyttdmisestd, Maanmittauslaitok-
sen tiedonsaantioikeudesta seka tietojen luovuttamisesta huoneistotietojérjestelméan tarkoituk-
siin. Esityksessd ehdotettuun tietojen késittelyyn sovelletaan ilman eri sdannostd EU:n tie-
tosuoja-asetusta. Asetuksen soveltamista on pyritty selostamaan huoneistotietolakia koskevan
ehdotuksen yksityiskohtaisissa perusteluissa erityisesti lakiehdotuksen 16-19 §:n kohdalla.
Huoneistotietolakia koskevan ehdotuksen suhdetta julkisuuslakiin on selvitetty niin ikéén yk-
sityiskohtaisissa perusteluissa. Rekistereiden tietosisédltdd, tietojen sdilyttimistd ja tietojen
luovuttamista sekd viranomaisen tiedonsaantioikeutta koskeva sdédntely on lakiehdotuksessa
edelleen varsin yksityiskohtaista. Tdma johtuu tarpeesta toteuttaa erdité rajoitettuja poikkeuk-
sia julkisuuslain sdénnoksiin ja toisaalta huolehtia riittdvisti toimivallasta ja tietojen késittelyn
oikeusperusteesta kirjaamisjérjestelmén toteuttamiseksi ja eri tietojarjestelmistd saatavien tie-
tojen yhdistdmiseksi ja vélittdmiseksi edelleen. Sdédnnoksissd on pyritty huomioimaan edelld
kerrotut perustuslakivaliokunnan lausuntokédytdnnén muuttumisesta aiheutuvat vaatimukset si-
ten, ettd sddntely on rajattu valttimattomaan, sen suhde EU:n tietosuoja-asetukseen ja kansal-
liseen yleislainsdddantoon on kerrottu perusteluissa ja viranomaisten tiedonsaantioikeudesta
sdddetddn ainoastaan kulloinkin tarkoitukseen soveltuvassa sdddoksessd. Padsddntdisesti
Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeudesta sdéddettiisiin huoneistotietojarjestelméad koske-
vassa laissa, jossa sdddetddn myds tietojen késittelyn oikeusperusteesta. Salassapidettivid ve-
rohallinnon tietoja koskevasta tiedonsaantioikeudesta siéddettéisiin puolestaan asiaa koskevas-
sa erityislaissa.

Lakiehdotuksessa sdddettdisiin huoneistotietojérjestelmié ja verotusta koskevien tietojen
vaihdosta Maanmittauslaitoksen ja Verohallinnon vilillad siten, ettd tiedonsaantioikeus perus-
tuisi kutakin kéayttdjatahoa koskevaan erityislainsdddéntoon. Paddosin sédénnokset vastaavat
edelld selostettua perustuslakivaliokunnan kaytdntdd, joka koskee viranomaisten tietojen saa-
mista ja luovuttamista. Kuten todettu perustuslakivaliokunta on kiinnittinyt huomiota muun
muassa siihen, mihin ja ketd koskeviin tietoihin tiedonsaantioikeus ulottuu ja miten tiedon-
saantioikeus sidotaan tietojen vilttiméttomyyteen.

Verotusmenettelystd annetun lain 18 §:ssd tiedonsaantioikeuden sddntelytavaksi on vakiintu-
nut tarpeelliset tiedot, koska muilta viranomaisilta saatavat tiedot on havaittu tarpeellisiksi ja
olennaisiksi verotuksen valvonnan kannalta. Tiedonsaanti huoneistotictojarjestelmasta ei voisi
perustua tietojen tapauskohtaiseen vilttamattomyyteen, koska kysymys on sddnnénmukaisesta
ilmoittamisvelvollisuudesta sellaisiin tietoihin jotka ovat tarpeellisia verotuksessa. Verotuk-
seen liittyvéé toimivaltaa koskee verohallintolain (1557/1995) 2 §, joka rajaa késittelyn tarkoi-
tuksen. Verotusmenettelystd annetun lain 26 §:n 5 momentin mukaisesti verotus toimitetaan
verovelvollisen ilmoituksen, sivulliselta tiedonantovelvolliselta lain 3 luvun sdédnndsten nojal-
la saatujen tietojen ja asiassa saadun muun selvityksen perusteella. Tietosisdllon tyhjentdvyys-
vaatimus on verotusmenettelystd annetun lain 18 §:ssd tdytetty eri tavoin. Tiettyyn jarjestel-
méén kohdistuvissa tietojensaantioikeuksissa on tietosiséltd tdsmennetty viittaamalla sd&nnok-
sessd yksiloidyn jarjestelmén tietoihin. Téll4 periaatteella huoneistotietojérjestelmén tietosisal-
tod voitaisiin pitdé riittdvin yksiloitynd, kun tiedonsaantioikeus on rajattu huoneistotietojérjes-
telmissa oleviin tietoihin ja tietosisdltd on tarkemmin maéritelty huoneistotietojarjestelmasti
annettavassa laissa.

4.3 Hallinnolliset seuraamukset
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Perustuslakivaliokunta on lausuntokdytdnnossdan todennut, ettd esimerkiksi myohdstymis-
maksu, joka médritiddn laissa sdddettyjen velvollisuuksien rikkomisen tai laiminlydnnin joh-
dosta, ei ole luonteeltaan perustuslain 81 §:n mielessd vero tai julkinen maksu, vaan lainvas-
taisesta teosta madréttédva hallinnollinen sanktio (PeVL 49/2017 vp.). Lausuntokédytinnossid on
vakiintuneesti todettu, ettd hallinnollisen seuraamuksen yleisistd perusteista on sdédettéva pe-
rustuslain 2 §:n 3 momentin edellyttimaéllad tavalla lailla. Hallinnollisen seuraamuksen maa-
rddmistd pidetddn merkittdvana julkisen vallan kdyttond. Laissa on tdsmaéllisesti ja selkedsti
saddettdva maksuvelvollisuuden ja maksun suuruuden perusteista sekd maksuvelvollisen oike-
usturvasta. Liséksi sdédnnoksen tulee tdyttdd sanktioiden oikeasuhtaisuuden vaatimukset.
(PeVL 39/2017 vp. ja PeVL 2/2017 vp.)

Arvioidessaan veronkorotusta koskevaa sdédntelyd valiokunta (PeVL 39/2017 vp.) kiinnitti
huomiota muun muassa siithen, ettd ehdotetut seuraamukset koskisivat merkittdvissd méérin
yksityishenkil6itd. Se arvioi sdédntelyn oikeasuhtaisuutta muun muassa veronkorotuksen méaé-
radmattd jattdmistd koskevan sdéintelyn kautta. Valiokunta péétyi ehdottamaan veronkorotuk-
sen madrdamétta jéttdmistd koskevaa sddntelyd muutettavaksi siten, ettd viranomaisen paitds
veronkorotuksen médrddmétta jattdmisessé on sidottua harkintaa. Vastaavaan johtopditdkseen
valiokunta péatyi tulotietojarjestelmédn liittyvdd myohéstymismaksusddntelyd arvioidessaan.
(PeVL 49/2017 VP.)

Esityksessé tarkoitetuista viranomaisen suoritteista perittdviin maksuihin sovellettaisiin valti-
on maksuperustelakia, jolloin ldhtokohtana on suoritteen tuottamisesta viranomaisille aiheutu-
neita kokonaiskustannuksia vastaava maksu (omakustannushinta). Tarkempia sddnndksid suo-
ritteiden maksullisuudesta ehdotetaan annettavaksi maa- ja metsdtalousministerion asetuksella.
Asetuksella sdddettiin 18hinnd suoritteista perittdvistd euromaardisisti maksuista. Huoneisto-
tietolainsddddnnon voimaanpanoa koskevassa lakiehdotuksessa kuitenkin sdddettéisiin erdiden
viranomaisen suoritteista perittdvien maksujen korottamisesta, jos lakichdotuksessa sdddetyn
toimenpiteen toteuttamiselle asetettu méérdaika laiminlyddédan. Maksujen korottamisessa on
kysymys hallinnollisen sanktion méaérdédmisesta.

Voimaanpanolakichdotuksen mukaan luovutuksensaajan olisi haettava kirjaamistaan osak-
keenomistajaksi osakehuoneistorekisteriin kahden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen
tekemisestd. Jos kysymyksessd on asuntokauppalain 4 luvun 1 §:ssé tarkoitettu luovutus tai
saanto, josta ei ole suoritettava varainsiirtoveroa, hakemus olisi tehtivd kahden kuukauden ku-
luessa omistusoikeuden siirtymisestd. Kirjaamisesta perittdvdd maksua korotettaisiin, jos ha-
kemus tehdéddn edelld tarkoitetun méériajan jalkeen. Korotus olisi 20 prosenttia jokaiselta al-
kavalta kahden kuukauden jaksolta, jonka viivastys kestdd. Kirjaamismaksun méara olisi noin
50 euroa. Ensimmaiseltd alkavalta kahden kuukauden jaksolta maarattdva korotus olisi tdlloin
noin 10 euroa ja, viivistyksen jatkuessa, seuraavalta kahden kuukauden jaksolta korotuksen
méérd olisi 12 euroa. Lakiehdotukseen sisdltyisi myds sddnnos korotuksen maardamétta jatta-
misestd. Sen mukaan maksua ei koroteta, jos viivistyksen kesto on vdhdinen. Korotusta ei
myOskddan madrattéisi, jos viivastys johtuu osakkeensaajan sairastumisesta tai muusta vastaa-
vasta asiointiin vaikuttavasta syystd. Jos luovutuksensaaja on esimerkiksi kahden kuukauden
mééridajan loppupuolella sairautensa tai hénté asioinnissa avustavan esteen johdosta tilantees-
sa, jossa héneltd ei voida kohtuudella odottaa asiointia viranomaisessa méaérédajan puitteissa, ja
kirjaamista haetaan viipymattid esteen lakattua, maksua ei koroteta. Korotusta ei mydskéan
médrittiisi, jos viivéstys johtuu siitd, ettd yhtid on laiminlyonyt velvollisuutensa ilmoittaa
osakeluettelon siirrosta osakkailleen. Korotuksen méédradmattd jéttdminen olisi sidottua har-
kintaa.

Maksun korotuksen tarkoituksena on kannustaa luovutuksensaajia hakemaan oikeutensa kir-
jaamista kahden kuukauden méirdajassa. Tavoitteena on osaltaan edistdd mahdollisimman su-

109



HE 127/2018 vp

juvaa ja tehokasta siirtymistd osakkeenomistuksen kirjaamiseen, mikd johtaa lopulta kaikki
osakkeet kattavan kirjaamisjarjestelmén syntymiseen. Kirjaamisjirjestelmaan siirtymisella ta-
voiteltuja vaikutuksia, kuten asuntojen vaihdannan ja vakuuksien hallinnan prosessien laajem-
paa digitalisaatiota, voidaan odottaa vasta, kun osakehuoneistorekisterin piiriin kuuluu kyllin
merkittdvd massa osakkeita. Samalla tavoitteena on vélttdé tilanne, jossa tietoa omistuksen-
muutoksista ei saada yhtion eikd viranomaisten kayttoon kohtuullisessa ajassa luovutuksesta.
Kun osakeluettelon pito on siirretty Maanmittauslaitokselle, omistuksen muutoksista saadaan
tietoa ainoastaan omistuksen kirjaamisen kautta.

Kirjaamismaksun korotus on kevyempi menettely esimerkiksi uhkasakkolaissa (1113/1990)
tarkoitetun juoksevan uhkasakon asettamiseen verrattuna. Kun otetaan huomioon suhteellisen
alhainen kirjaamismaksu yhdessd maltillisesti nousevan korotuksen kanssa, kirjaamisesta pe-
rittdvd maksu ei muodostu pidemmalldkddn aikavélilld, edes 12 kuukauden kuluessa luovutus-
sopimuksen tekemisesti, kohtuuttomaksi. Todennékdisesti uhkasakon mééra olisi merkittévas-
ti korkeampi. Mairdajan laiminlyonnistd méadrattiva kirjaamismaksun korotus ei kumuloidu
muiden seuraamusten kanssa. Itse kirjaamiseen liittyy kylld oikeusvaikutuksia, mutta ne eivét
ole sidottuja kirjaamishakemukselle asetettuun méairdaikaan. Edelld kappaleessa 5.1. on selos-
tettu osakeoikeuksiin liittyvid kirjaamisen oikeusvaikutuksia siirtymévaiheessa.

Huoneistotietolainsdddannon voimaanpanoa koskevan lakiehdotuksen mukaan osakeluettelon
siirto Maanmittauslaitokselle olisi pddsdéntdisesti maksutonta. Toimenpidetté varten asetettu
médrdaika olisi noin kolme vuotta ja kahdeksan kuukautta. Osakeluettelon siirtoa varten yhti-
olle tarjottaisiin tarkistettavaksi sdhkdisessé palvelussa esitiytettynd Verohallinnolta saatavat
yhtiGté ja osakkeenomistajia koskevat tiedot. Kysymys olisi yhtion ilmoituksesta, jonka teke-
minen ei edellytd yhtiokokouksen paétostd. Maksuttomuuden tarkoituksena on kannustaa yh-
tioita siirtdimdan osakeluettelon pito Maanmittauslaitokselle mahdollisimman sujuvasti ja jou-
tuisasti, jotta ne osakkeenomistajat, jotka tahtovat tulla kirjatuksi osakkeenomistajiksi ja luo-
pua paperisten osakekirjojen sdilyttdmisestd, voivat hakea oikeutensa kirjaamista. Jos osake-
luettelon siirtoa ei tehtdisi médrdajassa, osakeluettelon siirrosta perittdisiin suoritteen tuottami-
sesta aiheutuvia kustannuksia vastaava maksu. Maksu voisi vaihdella arviolta 100 euron ja
1000 euron vélilla riippuen niiden yhtidéiden joukosta, jotka palvelua kdyttdvat madrdajan jal-
keen. Tésséd yhteydessi ei ehdoteta sddnndksid maksun madradmattd jattdmisestd, silld on erit-
tiin vaikea 10ytdd sellaisia pétevid syité, joiden vuoksi yhti6 ei voisi velvollisuuttaan tayttda
edelld mainitussa méériajassa.

Maksun korotukseen tai maksun médrddmiseen voisi hakea muutosta vaatimalla oikaisua
Maanmittauslaitokselta. Oikaisuvaatimukseen annetusta padtoksestd saisi valittaa hallinto-
oikeuteen. Korkeimpaan hallinto-oikeuteen valittaminen edellyttiisi valituslupaa.

Edelld esitetystd seuraa, ettd viranomaisten suoritteista mééréttdvien maksujen perusteista saa-
detddn valtion maksuperustelaissa ja maksujen euromééristd ministerion asetuksella. Méaérdai-
kojen laiminlydnnistd madrattivien maksuseuraamusten perusteista ja seuraamuksen maaraa-
méttd jittdmisestd sdddettdisiin voimaanpanolakiehdotuksessa. Maksuseuraamusten taustalla
olevat mairdajat ovat velvoitteen tdyttdmiseen ndhden kohtuullisia ja niiden maarddmisessa
noudatetaan hallinnon yleislainsdddidnt6d. Seuraamukset eivét ole tasoltaan kohtuuttomia.
Kirjaamismaksun korotus kasvaa maltillisesti méérdajan laiminlydnnin pidetessd. Kirjaamis-
maksun korotuksen maédrdédmattd jéttdminen on sidottua harkintaa. Liséksi seuraamuksista
voidaan valittaa. Esityksessd on pyritty ottamaan huomioon hallinnollisia sanktioita koske-
vaan sddntelyyn kohdistuvat vaatimukset.

4.4 Kotirauhan suoja ja viranomaisen tarkastusoikeus
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Perustuslakivaliokunta on lausuntokdytanndssddn arvioinut tarkastusoikeutta koskevia sdén-
noksid muun muassa oikeusvaltioperiaatteen kannalta. Sen mukaan julkisen vallan kédyton tu-
lee perustua lakiin, ja kaikessa toiminnassa on tarkoin lakia noudatettava. Néin ollen julkisen
vallan kéyton tulee aina olla palautettavissa eduskunnan siétdméssé laissa olevaan toimivalta-
perusteeseen. Lailla sddtdmiseen taas kohdistuu yleinen vaatimus lain tdsméllisyydestd ja
tarkkuudesta. Perustuslakivaliokunta on vakiintuneesti arvioinut viranomaisen tarkastusoike-
utta koskevaa sddntelyd perustuslain 10 §:ssd turvatun kotirauhan suojan kannalta. Mainitun
pykéldn 3 momentin mukaan lailla voidaan sédtdi perusoikeuksien turvaamiseksi tai rikosten
selvittdmiseksi valttdméttomistd kotirauhan piiriin ulottuvista toimista. LausuntokédytdnnGssa
tarkastusoikeutta on pidetty kotirauhan suojan kannalta ongelmattomana, jos sddntelyssd on
rajattu tarkastusoikeuden ulkopuolelle pysyvéisluonteiseen asumiseen tarkoitetut tilat. (PeVL
15/2014 vp.) Lisédksi valiokunta on edellyttinyt, ettd yrityksiin kohdistuvien valvontatyyppis-
ten tarkastusten sddntelyssa viitataan hallintolain tarkastuksia koskevaan 39 §:n yleissdannok-
siin. Jos tarkastusten luonteesta johtuu tarve toimia hallintolain sddnndksestd poikkeavalla ta-
valla, tdstd on sdddettdvé perustuslain vaatimukset tayttévilla tavalla erikseen. (PeVL 35/2014
vp. ja PeVL 3/2014 vp.)

Huoneistotietojarjestelméd koskevaan lakichdotukseen otettaisiin sddnnés Maanmittauslaitok-
sen mahdollisuudesta suorittaa tarkastuksia tietojen kdyttéluvan saaneen toimijan tiloissa.
Sddnnds on tarpeen huoneistotietojarjestelmén tarkoituksiin tapahtuvan tiedonluovutuksen
edellytysten ja ehtojen valvomiseksi. Maanmittauslaitos varmistuisi kédyttdluvan saajan tieto-
jen kdsittelyperusteesta, tietojen kayttotarkoituksesta ja tietojen suojaamiseksi toteutetuista
toimenpiteistd viime kédessé tarkastuksen avulla. Kysymys ei ole EU:n tietosuoja-asetuksen
kansallisena valvontaviranomaisena toimivan tietosuojavaltuutetun toimivallan kanssa péil-
lekkdisestd valvontatoimivallasta, vaan ainoastaan kéyttluvan edellytyksiin ja ehtoihin koh-
distuvasta valvonnasta. Valvonta kuuluu suojatoimiin, joita Maanmittauslaitos rekisterinpita-
jénd toteuttaisi turvatakseen EU:n tietosuoja-asetuksen ja kansallisen lainsddddnnén noudat-
tamisen tietoja luovutettaessa. Séddnndsehdotuksessa on pyritty huomioimaan edelld mainittu
perustuslakivaliokunnan lausuntokéytinto.

4.5 Yhdenvertaisuus asioinnin jirjestimisessia

Esityksessd ehdotetaan, etté lain voimaantulon jélkeen asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiin-
teistdosakeyhtion perusilmoitus kaupparekisteriin tehtéisiin sdhkoistd jérjestelmad kiyttden,
mikd kdytdnnossd merkitsee paperiasioinnista luopumista. Sdhkdinen asiointi koskisi myos
kaupparekisteriin tehtdvid yhtijarjestyksen muutosilmoituksia sen jilkeen, kun yhtion osake-
luettelon pito on siirretty Maanmittauslaitokselle. Séhkdinen asiointi koskisi lisdksi asunto-
osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen vapaachtoisesti tekemid ilmoituksia,
joilla ennen lain voimaantuloa perustettu yhtié ilmoittaa voimassaolevan yhtigjarjestyksen
kaupparekisteriin rakenteisessa muodossa.

Ilmoituksen tekeminen tapahtuisi padsaantoisesti vahvan sdhkoisen tunnistamisen avulla, mika
edellyttdd asiakkaalta joko verkkopankkitunnuksia, sdhkdistd henkilokorttia tai mobiilivar-
mennetta. [Imoituksen tekeminen olisi kuitenkin poikkeuksellisesti mahdollista myds ilman
vahvaa séhkoistd tunnistamista, jolloin olisi riittédvad, ettd ilmoituksen tekijalld on kéytettavis-
sddn nettiyhteys. Yritys- ja yhteisotietolain 19 § sisiltai rangaistusséédnndksen yritys- ja yhtei-
sOtietoilmoituksen laiminlyonnistd. Sd&nnosté ei sovellettaisi, jos ilmoituksen tekijilld ei ollut
tosiasiassa mahdollisuutta sahkdiseen asiointiin.

Ehdotettu sddntely on merkityksellistd perustuslain 6 §:n sddnndsten ndkokulmasta. Tadméin

pykéldn 1 momentti siséltda yleisen yhdenvertaisuussidéinnoksen ja 2 momentti syrjintidkiellon,
jonka mukaan ketéédn ei saa asettaa eri asemaan momentissa erikseen lueteltujen seikkojen pe-
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rusteella. Momentin loppuosan yleislausekkeen mukaan eri asemaan asettaminen ei saa perus-
tua myoskddn henkiloon liittyvddn muuhun syyhyn. Ehdotetussa sddntelyssd ei ole kysymys
pykéldn 2 momentin tarkoittamassa mielessd henkiloon liittyvéstd erottelusta, joten ehdotusta
on arvioitava pykédldn 1 momentin yleisen yhdenvertaisuussidénnoksen suhteen. Eri asemaan
asettaminen liittyy perusoikeuden kéyttdmiseen. Perustuslain 21 §:n 1 momentin mukaan jo-
kaisella on oikeus saada asiansa toimivaltaisen viranomaisen késiteltdvéksi. Perustuslakivalio-
kunnan kadytdnndssd on vakiintuneesti korostettu, ettei yhdenvertaisuusperiaatteesta voi johtua
tiukkoja rajoja lainsdétdjan harkinnalle pyrittdessd kulloisenkin yhteiskuntakehityksen vaati-
maan sééntelyyn (katso esimerkiksi PeVL 28/2009 vp, s. 2/II, PeVL 21/2007 vp, s. 2/1, PeVL
38/2006 vp, s. 2/1, PeVL 1/2006 vp, s. 2/I). Esimerkiksi ka51ttelymaksun porrastusta paperi-
muotoisen ja sdhkodisen asioinnin vélilld on perustuslakivaliokunnan kdytdnnossé pidetty yh-
denvertaisuusperiaatteen kannalta tietyin ehdoin sallittuna (PeVL 35/2010 vp, s. 2).

Eduskunnan apulaisoikeusasiamies on késitellyt osittain vastaavaa tilannetta padtoksessadn
(Dnro 4653/4/14). Apulaisoikeusasiamies kiinnitti ratkaisussaan huomiota siihen, ettd viran-
omaisen on pyrittdvé turvaamaan hallinnon asiakkaiden yhdenvertaiset mahdollisuudet asioi-
densa hoitamiseen. Asioinnin jérjestdmisen keinoja ja laajuutta on arvioitava erityisesti palve-
lujen kéayttdjiné olevien henkildiden ja yhteisdjen tarpeiden kannalta. Kaikille palveluja tarvit-
seville on pyrittdva turvaamaan yhtildinen mahdollisuus asiansa hoitamiseen palvelun laadus-
ta riippumatta. Hallintolain hyvén hallinnon perusteisiin kuuluu myds palveluperiaate ja pal-
velun asianmukaisuuden vaatimus. Palveluja jérjestettédessd on kiinnitettdvd huomiota muun
ohella palvelujen saatavuuteen ja hallinnossa asioivien valinnanvapauteen. Asiointi on jérjes-
tettdvd myds alueellisesti yhtéldiselld tavalla. Apulaisoikeusasiamies paityi ratkaisussaan sii-
hen, ettd Verohallinnon méirdyksen lainmukaisuuden arvioinnissa oli otettava huomioon
myos se, ettd ilmoitusvelvollisuuden laiminlyOnnisté saattoi seurata suuruudeltaan merkittdva
laiminlydntimaksu. Apulaisoikeusasiamies katsoi, ettd Verohallinnon pdétds rajoitti laissa hal-
linnon asiakkaille turvattuja oikeuksia. Apulaisoikeusasiamiehen ratkaisussa oli toisaalta kyse
erilaisesta viranomaisasioinnista kuin nyt ehdotettavassa siéntelyssé, eiké sahkoisestd asioin-
nista sdddetty lakitasoisesti. Liséksi nyt ehdotettu sdhkdinen asiointi ei koske vélittomasti yk-
sityisid henkilditd vaan oikeushenkil6itd, sekd viélillisesti ndiden yhtididen vastuuhenkildiné
toimivia.

Perustuslain 6 ja 21 §:n sanamuodosta, perustuslakivaliokunnan lausuntokdytéinnosté tai Eu-
roopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskéytédnndstd ei ole saatavissa yksiselitteisté ohjetta
sithen, saattaako ehdotettu sééntely tosiasiassa rajoittaa perusoikeuksien toteutumista. Ehdote-
tun sddntelyn tosiasialliset vaikutukset perusoikeuksien toteutumiseen on siksi arvioitava suh-
teessa viranomaispalvelun luonteeseen, sen kohderyhmiin ja asiakkaiden mahdollisuuksiin
asioida viranomaisen kanssa sdahkoisesti. Eduskunnan perustuslakivaliokunnan arvioitavana on
ollut hallituksen esitys rahanpesulainsédddédnnon kokonaisuudistuksesta (HE 228/2016 vp),
missd yhteydessd esityksen sddtdmisjarjestysperusteluissa arvioitiin vastaavanlaista sdédntelyé
sidhkoisestd asioinnista. Perustuslakivaliokunnan lausunnossa ei huomautettu, muttei toisaalta
my0Oskddn nimenomaisesti otettu kantaa esityksen sddtdmisjarjestysperusteluihin téltd osin
(PeVL 2/2017 vp).

Kyse on oleellisesti siité, katsotaanko séhkoisen asiointitavan nykyisin olevan yleisesti asunto-
osakeyhtididen ja muiden huoneistotictojarjestelmén piirissd olevien yritysten ja yhteisgjen
vastuuhenkildind toimivien ihmisten saatavilla. Internetin kayttd ja séhkdinen asiointi viran-
omaisissa on jatkuvasti yleistynyt. Toisaalta my0s paperimuotoiseen asiointiin viranomaisissa
on saattanut liittyd palvelujen alueellista tai tosiasiallista saatavuutta koskevia rajoitteita. Nai-
den ei kuitenkaan yleensd ole katsottu rajoittavan arvioitavana olevia perusoikeuksia. Yritys-
ja yhteisdtietojarjestelmén séhkoisessd asiointipalvelussa palvelun kéyttdja tunnistetaan verk-
kopankkitunnuksin, sirullisen henkilokortin (HST-kortti) tai mobiilivarmenteen avulla. Verk-
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kopankkitunnuksia on varsin laajasti kdytossd, silld verkkopankkia kayttdd nykyisin arviolta
87 prosenttia 16—74-vuotiaista suomalaisista. Vaestorekisterikeskuksen kansalaisvarmenne on
télld hetkelld kaytossa poliisin mydntdmaélla sirullisella henkildkortilla. Varmennetta kéytetéan
tunnistamiseen sekd sdhkopostien ja dokumenttien salaamiseen ja sdhkoiseen allekirjoituk-
seen. Kéytinnossa jokaisella suomalaisella henkilolld ja yritykselld on mahdollisuus hankkia
sdhkdisessd asioinnissa tarvittavat vélineet sdhkoisen tunnistamiseen.

Poikkeustilanteita varten tulisi mahdollistaa myds se, ettd henkild jolla ei ole suomalaista hen-
kilotunnusta, voi tehdd ilmoituksen sdhkdisessd palvelussa ilman vahvaa séhkoistd tunnista-
mista. Menettely olisi kdytettdvissd esimerkiksi silloin, jos henkilo ei esimerkiksi verkko-
pankkitunnusten puuttumisen takia kykene tekemééin ilmoitusta. Kyseisté asiointitapaa voitai-
siin kdyttdd myds silloin, kun yhtidn puolesta asioi ulkomaalainen henkild, jolla ei ole suoma-
laista henkildtunnusta tai muuta mahdollisuutta sdhkdiseen tunnistamiseen. Téllaisissa tilan-
teissa riittdisi, ettd henkilolld on kaytettdvissddn nettiyhteys.

Ehdotetun sidhkodisen asioinnin kohderyhméné ovat ne asunto-osakeyhtididen ja keskindisten
kiinteistdosakeyhtididen vastuuhenkildind toimivat ihmiset, joiden vastuulle ilmoituksen te-
keminen on sdadetty (yritys- ja yhteisdtietolain 14 §). Ilmoitusvelvollisuus koskee perustamis-
vaiheessa asunto-osakeyhtion perustajia, eli tyypillisesti rakennusyhtiditd, sekéd yhtidjarjestyk-
sen rakenteistamisen ja muutosilmoitusten osalta asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiin-
teistoosakeyhtididen hallitusta tai isdnnditsijdd. Palvelun saatavuuden kannalta ei ole vélttdma-
tontd, ettd esimerkiksi jokaisella hallituksen jasenelld olisi kéytdssddn sdhkoisessd asioinnissa
tarvittavat vélineet. Asunto-osakeyhtididen vastuuhenkil6ind toimivien henkildiden valmiuk-
sia sahkoiseen asiointiin voidaan nykyisin pitdé lakiechdotuksen kannalta riittdvina.

Huoneistotietojarjestelmén kirjaamistoiminnan ja tietopalvelun jarjestdmisessd noudatettaisiin
hallinnon yleislainséédéntoa ja digitaalisten palveluiden tarjoamisesta annettavaa lainsdédéan-
tod (HE 60/2018 vp.). Esityksessé ei ehdoteta rajoitettavaksi tai suljettavaksi pois mitéén hal-
lintotoiminnassa yleensé kéytettidvissd olevaa asiointitapaa. Kirjaamistoiminta edellyttda kui-
tenkin kdytdnnossa tavalla tai toisella kirjallista muotoa. Hallinnon asiakkaille tarjotaan mah-
dollisuus paikan pééllé tapahtuvaan asiointiin sekd niin pian ja niin pitkélle kuin mahdollista,
digitaalisten palvelukanavien kéyttoon.

Edell4 esitetyn perusteella katsotaan, ettei ehdotettu sddntely vaaranna 6 §:ssé tarkoitettua yh-
denvertaisuutta eikd 21 §:ssé turvattua asianmukaista viranomaiskasittelyé.

Edelld mainitut henkilGtietojen suojaa koskevat néikdkohdat huomioon ottaen hallitus katsoo,
ettd esityksestd on kuitenkin tarpeen hankkia perustuslakivaliokunnan lausunto.

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttdviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

huoneistotietojirjestelmésti
Eduskunnan paétoksen mukaisesti sdddetdén:
1 luku

Yleiset siannokset

1§
Lain soveltamisala

Tatd lakia sovelletaan huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistusta ja panttausta
ja osakkeiden omistuksen perusteella hallittavia kohteita koskevien rekistereiden ja asiointijér-
jestelmén (huoneistotietojdrjestelmd) yllépitoon seka niissd tapahtuvaan tietojen késittelyyn.

Tatd lakia sovelletaan myds 1 momentissa tarkoitetun osakkeen omistuksen ja panttauksen
kirjaamisessa ja osakkeeseen kohdistuvan rajoituksen merkitsemisessi noudatettavaan menet-
telyyn sekd kirjaamisen oikeusvaikutuksiin.

28
Huoneistotietojdrjestelmdn tarkoitus

Huoneistotietojérjestelmé palvelee huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden vaihdan-
nan, vakuuksien hallinnan ja néihin verrattavan toiminnan seké yhtion hallinnon ja sen osak-
kaiden tiedonsaannin tarpeita. Liséksi sen avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastointia var-
ten sekd muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin.

338
Mdadritelmdt

Téssé laissa tarkoitetaan:

1) yhtiolld asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 1 luvun 2 §:ssd tarkoitettua asunto-
osakeyhtiotd ja sellaista asunto-osakeyhtiolain 28 luvun 2 pykélédssd tarkoitettua keskindista
kiinteistdosakeyhtittd, johon sovelletaan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 1 a §:n sdédnnoksié;

2) osakkeella yhtion osaketta;

3) hallintakohteella asunto-osakeyhtiolain 1 luvun 3 §:ssd tarkoitettua osakehuoneistoa.
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2 luku

Osakkeenomistajan sekid osakkeen panttauksen kirjaaminen ja osaketta koskevan rajoi-
tuksen merkitseminen osakehuoneistorekisteriin

43§
Osakehuoneistorekisteri

Maanmittauslaitos kirjaa osakkeen saannon ja panttauksen sekd merkitsee muun osakkee-
seen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan rajoituksen tarkoitusta varten pidetti-
vaan rekisteriin (osakehuoneistorekisteri).

Osakehuoneistorekisteriin tallennetaan:

1) kirjaamishakemusta ja sen késittelyd koskevat tiedot;

2) rajoituksen merkitsemistd koskevaa hakemusta tai ilmoitusta ja hakemuksen kisittelya
koskevat tiedot;

3) kirjaamista ja rajoituksen merkitsemistéd koskevat ratkaisut.

Jos 2 momentissa tarkoitettu asia koskee luonnollista henkil6d, osakehuoneistorekisteriin
tallennetaan henkilén nimi ja henkiltunnus. Jos henkil6lld ei ole henkil6tunnusta, tallenne-
taan sen sijaan henkilon syntymaaika, kansalaisuus ja kotiosoite.

Jos 2 momentissa tarkoitettu asia koskee yhteis6d tai sdétiotd, osakehuoneistorekisteriin tal-
lennetaan sen toiminimi ja yritys- ja yhteisotunnus. Jos yhteiso6llé tai sdétiolld ei ole yritys- ja
yhteisotunnusta, tallennetaan vastaava rekisteritunnus ja rekisteri, johon se on merkitty. Ul-
komaalaisesta yhteisOsti tai sdétidstd tallennetaan toiminimi ja kotipaikka.

5§
Osakkeenomistajan kirjaaminen

Osakkeen ensimmaéinen omistaja kirjataan osakehuoneistorekisteriin yritys- ja yhteisotieto-
lain (244/2001) 10 §:ssé taikka asunto-osakeyhtidlain 13 luvun 13 §:ssd, 19 luvun 14 §:ssd tai
20 luvun 14 §:ssé tarkoitetun ilmoituksen tietojen perusteella.

Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneistorekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on siir-
tynyt. Kirjaamisen edellytyksend on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu
selvitys saannosta.

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvén ehdon takia, kirjataan osake-
huoneistorekisteriin ehdollisena. Saannon kirjaamista koskeva hakemus jatetddn talldin muu-
ten lepddmdin, kunnes asia voidaan lopullisesti ratkaista. Tilldin voidaan jéattdd lepddmédn
muukin hakemus tai ilmoitus, jonka perusteella osakehuoneistorekisteriin voidaan tehdé kirja-
us tai merkinté, jos luovutuksensaaja kirjataan osakkeenomistajaksi.

6§
Panttauksen kirjaaminen

Osakkeen panttaus kirjataan osakehuoneistorekisteriin pantinsaajan hakemuksesta. Kirjaa-
misen edellytyksend on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys ha-
kijan oikeudesta. Kirjauksessa on mainittava pantinsaaja ja pyydettdessd panttivastuun enim-
méismaara euroissa.

Jos pantinsaajia on useita, panttausten keskindinen etusijajarjestys voidaan kirjata ndiden yh-
teisestd hakemuksesta.
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Panttausta koskeva kirjaus poistetaan tai sitd muutetaan osakehuoneistorekisteriin kirjatun
osakkeenomistajan tai pantinsaajan hakemuksesta. Poistamisen tai muuttamisen edellytyksena
on niiden suostumus, joiden asema voi muutoksen johdosta heikentyé.

78
Ulosmittaus, turvaamistoimenpide, konkurssi ja yrityksen saneeraus

Osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus ja turvaamistoimenpide merkitdédn osakehuoneistore-
kisteriin asianomaisen viranomaisen ilmoituksesta. Merkinndssd on yksilditdvé peruste, jonka
nojalla merkintd on tehty.

Osakkeenomistajan konkurssi merkitidan osakehuoneistorekisteriin konkurssipesén ilmoituk-
sesta. Osakkeenomistajan yrityksen saneerauksesta annetussa laissa (47/1993) tarkoitetun sa-
neerausmenettelyn alkaminen ja lakkaaminen merkitddn osakehuoneistorekisteriin selvittdjan
tai tuomioistuimen ilmoituksesta.

83§
Muut rajoitukset

Jos lakiin tai testamenttiin perustuva kdyttdoikeus rajoittaa osakkeenomistajan oikeutta luo-
vuttaa osake, rajoitus merkitdéin osakehuoneistorekisteriin osakkeen saantoa kirjattaessa tai oi-
keudenhaltijan hakemuksesta. Merkitsemisen edellytyksenéd on rekisteriin kirjatun osakkeen-
omistajan suostumus tai muu selvitys oikeudesta. Merkinndssd on mainittava oikeudenhaltija
ja muut rajoituksen yksiloimiseksi tarvittavat tiedot.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu rajoitus poistetaan osakehuoneistorekisteriin kirjatun osak-
keenomistajan tai oikeudenhaltijan hakemuksesta. Jos osakkeenomistaja hakee merkinnén
poistamista, edellytykseni on rekisteriin oikeudenhaltijaksi merkityn suostumus tai muu selvi-
tys oikeuden lakkaamisesta.

Lisdksi osakehuoneistorekisteriin merkitiddn osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeu-
teen kohdistuvia rajoituksia siten kuin muualla laissa sdadetdan.

93§
Kirjaaminen tai merkintd tuomioistuimen ratkaisun perusteella

Se, jolla tuomioistuimen lainvoimaisen tuomion mukaan on rekisteriin osakkeenomistajaksi
kirjattua parempi oikeus osakkeeseen, kirjataan hakemuksestaan osakkeenomistajaksi osake-
huoneistorekisteriin.

Muu osakehuoneistorekisteriin tehty kirjaus tai merkintd voidaan sen lisdksi, mitd edelld
sdddetddin, poistaa tai sitd voidaan muuttaa kirjauksen tai merkinnén tarkoittamaa oikeutta tai
rajoitusta koskevan lainvoimaisen tuomion perusteella.

10 §
Kirjaamista tai merkintdd koskevan asian kdsittely
Kirjaamista tai merkintdd koskevasta vireille tulleesta hakemuksesta tai ilmoituksesta on
viipymaittd tehtdva merkintd osakehuoneistorekisteriin. Jos hakemus hyviksytdén, kirjaus tai
merkinté katsotaan tehdyksi, kun hakemus on merkitty vireille tulleeksi.

Kirjaamisviranomaisen on viran puolesta otettava huomioon sellaiset osakehuoneistorekiste-
ristd ilmenevit rajoitukset, yhtidjérjestyksen osakeryhmid koskevat médrdykset ja véestotieto-
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jarjestelmastd ilmenevidt oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset, jotka vaikuttavat oikeuteen
méaédritd osakkeesta. Kirjaamisviranomaisen on tarvittaessa varattava hakijalle tai muulle hen-
kilolle tilaisuus tulla kuulluksi.

Asia ratkaistaan tekemadlld asianomainen kirjaus tai merkinté osakehuoneistorekisteriin. Jos
asia ratkaistaan toisin kuin hakija tai muu asianosainen on vaatinut, ratkaisusta tehdéén liséksi
erillinen péatds, joka annetaan tiedoksi kyseiselle asianosaiselle ja johon liitetdén valitusosoi-
tus, sekd rekisteriin merkitdin ratkaisun lainvoimaisuutta koskeva tieto. Toimituskirjaksi haki-
jalle annetaan todistus rekisteriin tehdystéd kirjauksesta tai merkinnésta taikka erillinen paatos.
Lisdksi yhti6lle annetaan maksutta tiedoksi todistus osakkeen saannon kirjaamisesta rekiste-
riin.

Jos hakijan oikeus on riitainen eikd hakemus tai sité vastaan esitetty véite ole selvésti perus-
teeton, osoitetaan hakija tai muu, jolla on asiassa ndyttovelvollisuus, méiédrdajassa saattamaan
asia tuomioistuimen tutkittavaksi. Hakijalle kehotus annetaan uhalla, ettd hakemus muuten ji-
tetddn tutkimatta, ja muulle asianosaiselle uhalla, ettd kirjaus voidaan muuten tehda. Asia, joka
on oikeudenkdynnissd tutkittavana, jétetdéin lepddméédn, kunnes riita on lainvoimaisesti rat-
kaistu.

11§
Virheen korjaaminen

Hallintolain (434/2003) 50 §:std poiketen kirjausta tai merkintdé koskeva asiavirhe saadaan
korjata vain, jos ratkaisu perustuu selviésti virheelliseen tai puutteelliseen selvitykseen tai il-
meisen vadrddn lain soveltamiseen ja ne, joiden asema voi korjauksen johdosta heikentyé, an-
tavat sithen suostumuksensa.

Kirjausta tai merkintdi koskeva ilmeinen kirjoitus- tai laskuvirhe, teknisesté viasta aiheutu-
nut virhe taikka muu néihin verrattava virhe tai puute on korjattava hallintolain 51 §:n 2 mo-
mentin estdimaéttd. Ennen sellaisen virheen korjaamista on niille tiedossa oleville asianosaisille,
joiden asema voi korjauksen johdosta heikentyé, varattava tilaisuus tulla kuulluksi.

12§
Kirjauksen oikeusvaikutukset

Jos osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajaksi kirjattu on luovuttanut tai pantannut
osakkeen, luovutuksensaajan tai pantinsaajan oikeutta ei saannon tai panttauksen tultua kirja-
tuksi estd se, ettd osakkeenomistajaksi kirjatulla ei ollutkaan oikeutta madratd osakkeesta,
paitsi jos luovutuksensaaja tai pantinsaaja tiesi tai hanen piti tietdd siitd. Rekisteristd ilmenevi-
en madrddmisvallan rajoitusten katsotaan tulleen jokaisen tietoon.

Jos osake luovutetaan tai pantataan useammalle, osakehuoneistorekisteriin kirjattu saanto tai
panttaus saa etusijan kirjaamattomaan tai my6hemmin rekisteriin kirjattuun saantoon tai pant-
taukseen ndhden. Aikaisempi saanto tai panttaus saa kuitenkin etusijan myShempéain saantoon
tai panttaukseen niahden, jos myohempédin saantoon tai panttaukseen vetoava tiesi taikka ha-
nen piti tietdd aiemmasta saannosta tai panttauksesta. Jos panttausten keskindinen etusijajér-
jestys on kirjattu osakehuoneistorekisteriin, sitd noudatetaan.

Osakkeen luovutus tai panttaus ei sido luovuttajan tai pantinantajan velkojia, ellei kyseista
saantoa tai panttausta ole kirjattu osakehuoneistorekisteriin.
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3 luku
Hallintakohteen taloudelliset ja tekniset tiedot
13§
Hallintakohderekisteri

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

1) lunastuslausekkeesta tai vastaavasta vaihdannan rajoituksesta, jollei tietoa saada muusta
viranomaisen tietojarjestelmasta;

2) yhtiélle kuuluvan tai sen hallitseman kiinteiston, rakennuksen, huoneiston ja osakeryh-
mén tunnuksesta.

Liséksi hallintakohderekisteriin tallennetaan tieto varainsiirtoveron suorittamista koskevasta
selvityksesta.

14 §

Muuhun viranomaisen tietojdrjestelmdidn sisdltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen kdsit-
tely

Maanmittauslaitos saa késitelld seuraavia muusta viranomaisen rekisteristd teknisen kayt-
toyhteyden avulla luovutettavia tietoja:

1) kaupparekisterin tiedot yhtion rekisteréinnisté, toiminimistd ja tunnuksista, vastuuhenki-
16sté, kotipaikasta ja sijainnista, hallintakohteista sekd osakkeista ja niitd koskevista vaihdan-
nan rajoituksista;

2) kaupparekisterin tiedot muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun yhteison tai séétion rekisterdin-
nistd, toiminimistd ja tunnuksista, vastuuhenkildstd, yhtiomuodosta ja kotipaikasta;

3) kiinteistotietojarjestelmén tiedot yhtion hallitseman kiinteistdn tai sen osan omistuksesta
ja muusta hallintaperusteesta, rasitteista, pinta-alasta ja sijainnista sekd kiinteistoon tai sen
osaan kohdistuvista kaavamaérayksista;

4) viestotietojarjestelmén tiedot yhtion hallitsemien rakennusten tunnisteista, sijainnista,
ominaisuuksista, kdytdstd ja viranomaisluvista;

5) véestotietojarjestelman tiedot huoneiston yksiloivastd tunnuksesta, osoitteesta ja ominai-
suuksista.

4 luku
Tietojiarjestelmén yllipito seki tietojen Kisittely ja luovuttaminen
15§
Maanmittauslaitoksen tehtdvdt ja vastuu
Maanmittauslaitos vastaa huoneistotietojérjestelmén ylldpidosta ja kehittimisestd. Maanmit-

tauslaitos on osakehuoneistorekisterin ja hallintakohderekisterin pitdja.
Maanmittauslaitoksen tehtédvand on luovuttaa tietoa 2 §:ssé sdddettyihin tarkoituksiin.
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16 §
Tietojen kdsittelyn rajoittamista koskevan sddnnéksen soveltaminen

Euroopan parlamentin ja neuvoston luonnollisten henkildiden suojelusta henkilotietojen ké-
sittelyssd sekd ndiden tietojen vapaasta liikkkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta
annetun asetuksen (EU) N:o 2016/679 (yleinen tietosuoja-asetus) 18 artiklan 1 kohtaa ei so-
velleta huoneistotietojarjestelmaén.

17 §
Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeus

Maanmittauslaitoksella on oikeus salassapitosddnndsten estdmittd saada tuomioistuimelta,
ulosottoviranomaiselta, viestotietotietojarjestelmén pitdjaltd, kunnan viranomaiselta, luottolai-
tokselta ja yhtiolta sille téssé laissa sdddetyn tehtévén hoitamiseksi tarpeelliset tiedot.

Maanmittauslaitoksella on oikeus saada viestotietojarjestelmasti tissa laissa sdddetyn tehti-
vén hoitamiseksi seuraavat luonnollista henkil6d koskevat tiedot:

1) yksildimiseksi ja tunnistamiseksi tarvittavat tiedot;

2) yhteystiedot;

3) puolisoa, kuolemaa ja perillisid koskevat tiedot;

4) osoite- tai muita henkil6tietoja koskevat luovutusrajoitukset;

5) turvakiellon kohteena olevat henkilGtiedot;

6) toimintakelpoisuuden rajoittamista ja edunvalvontaa koskevat tiedot.

Maanmittauslaitoksella on oikeus saada 1 ja 2 momentissa tarkoitetut tiedot teknisen kayt-
toyhteyden avulla tai muulla tarkoitukseen soveltuvalla tavalla.

18§
Tietojen sdilyttiminen

Edelld 4 §:ssé tarkoitetut tiedot sdilytetddn pysyvisti.

Edelld 13 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetut tunnukset sédilytetdén sithen saakka, etté
tunnuksen kohde on poistettu siitd viranomaisen rekisteristé, jossa sen tietoja ensisijaisesti yl-
lapidetaan.

Tiedot, jotka on kasitelty siten, ettei niitd voida vélillisesti tai valittomaésti tunnistaa yhta tai
useampaa henkildd koskeviksi, saadaan sdilyttdd pysyvasti.

19§
Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjestelmdn tarkoituksiin

Huoneistotietojérjestelmén julkisia tietoja saa luovuttaa 2 §:ssd tarkoitettuihin tarkoituksiin.
Salassa pidettdvii tietoja saa luovuttaa, jos niitd koskevasta tiedonsaantioikeudesta on laissa
erikseen sdddetty. Henkilotietoja saa luovuttaa vain sille, jolla on oikeus késitelld niitd. Luovu-
tettuja henkilGtietoja saa késitelld vain siithen tarkoitukseen, johon ne on luovutettu. Jos henki-
16tietoja luovutetaan vélitettdvaksi 2 §:ssd tarkoitettuihin tarkoituksiin, valittdjand toimiva saa
kasitelld tietoja vain siind madrin kuin se on vélttdmatonta lopullisen vastaanottajan tiedon-
saantioikeuden toteuttamiseksi.

Yhtion hallitsemaa kiinteist6d, rakennusta tai niiden osaa sekid huoneistoa koskevia ominai-
suus- ja sijaintitietoja saa pitdé yleisesti saatavilla julkisilla verkkosivuilla tai muuten luovut-
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taa, jos niitd ei voida valittomasti tai vélillisesti tunnistaa yhté tai useampaa henkil6d koske-
viksi tiedoiksi.

20§
Tietopalvelun jdrjestdminen

Maanmittauslaitos péattdd huoneistotietojarjestelman tietojen luovuttamisesta. Tiedot saa-
daan luovuttaa teknisen kdyttdyhteyden avulla tai muuten sdhkdisessd muodossa, jos luovu-
tuksen saajalle ja valittdjénd toimivalle myonnetddn kayttdlupa. Yhtiolld on kuitenkin oikeus
saada sellaisia tietoja, joita se tavanomaisessa toiminnassaan tarvitsee, ja osakkeenomistajalla
on oikeus saada itsedén koskevia tietoja ilman kayttdlupaa.

Kayttolupa voidaan myontdd hakemuksesta. Jos hakemus koskee henkildtietojen luovutta-
mista, hakijan on esitettdva selvitys tiedonsaantioikeudestaan ja henkilGtietojen kasittelylle
sdddettyjen vaatimusten tdyttdmisesta.

Kayttolupaa koskeva péddtds on voimassa toistaiseksi tai médrdajan. Paétoksessd voidaan
asettaa ehtoja, jotka koskevat tiedonhaussa kéytettéivid perusteita ja muita henkil6tietojen suo-
jaamiseksi tarpeellisia seikkoja.

21§
Tietojen luovutukseen liittyvit suojatoimet

Maanmittauslaitos valvoo kdyttoluvan edellytysten ja ehtojen tdyttymistd pyytdmailla selvi-
tyksid ja tekemaélld tarkastuksia kdyttoluvan saajan tiloissa. Tarkastusta ei saa suorittaa pysy-
véisluonteiseen asumiseen tarkoitetuissa tiloissa. Tarkastukseen sovelletaan hallintolain 39
§:aa.

Maanmittauslaitos tekee paédtoksen kayttdluvan lakkauttamisesta, jos perusteet luvan myon-
tdmiselle eivédt ole endd olemassa tai on kdynyt ilmi, ettei niitd ollut luvan myontéimisen het-
kell.

5 luku
Eriniiiset sasiinnokset
22§
Vahingonkorvausvelvollisuus
Valtio on velvollinen korvaamaan vahingon, joka aiheutuu:
1) osakehuoneistorekisteriin tehtévéa kirjausta tai merkintéé koskevasta virheellisesté ratkai-
susta taikka muusta sellaisesta virheellisyydesta tai puutteellisuudesta;
2) teknisestd virheestd osakehuoneistorekisterin kirjauksia ja merkint6ja koskevien tictojen
kasittelyssa.
23§
Maksut

Huoneistotietojarjestelméén liittyvistd Maanmittauslaitoksen suoritteista ja palveluista perit-
tédviin maksuihin sovelletaan, mitd valtion maksuperustelaissa (150/1992) saddetdan.
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Viranomaiselta ei peritd maksua tavanomaisista tietojen luovutuksista. Yhtiolta ja osakkeen-
omistajalta ei peritd maksua 20 §:n 1 momentissa tarkoitetusta, ilman kdyttolupaa tapahtuvasta
tietojen luovuttamisesta.

Tarkemmat sddnnokset perittdvistd maksuista annetaan maa- ja metsétalousministerion ase-
tuksella.

24§
Muutoksenhaku kirjaamista tai merkintdd koskevaan pddtékseen

Edelld 10 §:n 3 momentissa tarkoitettuun kirjausta tai merkintda koskevaan paétdkseen hae-
taan muutosta valittamalla yhtion kotipaikan kardjaoikeuteen. Valitus on tehtdva 30 paivan ku-
luessa paatoksen tekemisestd. Valituksen kisittelyyn kérdjdoikeudessa sovelletaan oikeuden-
kdymiskaaren 8 luvun sddannoksid hakemusasioiden késittelystd. Kérdjdoikeuden on annettava
tieto valituksesta ja sen sisdllosté kirjaamisviranomaiselle.

Muutoksenhakutuomioistuimen on viipymaéttd ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle ratkai-
sustaan sekd siitd, onko sen antama ratkaisu saanut lainvoiman. Kirjaamisviranomaisen on
omasta aloitteestaan otettava kasiteltdviakseen muutoksenhakutuomioistuimen palauttama asia,
ratkaistava tarvittaessa asia uudestaan ja tehtdvé osakehuoneistorekisteriin tarvittavat kirjauk-
set ja merkinnit.

25§
Muutoksenhaku kéyttolupaa koskevaan pddtékseen
Edelld 20 ja 21 §:ssé tarkoitettuun padtokseen saa vaatia oikaisua siten kuin hallintolaissa
sdddetdén.
Oikaisuvaatimukseen annettuun péédtokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkdyttdlaissa (586/1996) saadetdén.
Hallinto-oikeuden paitokseen saa hakea muutosta vain, jos korkein hallinto-oikeus mydntéa
valitusluvan.
26§

Voimaantulo

Tamaén lain voimaantulosta sdddetiddn erikseen lailla.
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Laki

huoneistotietojirjestelmai koskevan lainsafidinnon voimaanpanosta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti sdddetdén

1§
Huoneistotietolainsddddnnon voimaantulo

Seuraavat lait tulevat voimaan 1 paivénéd tammikuuta 2019:

1) huoneistotietojarjestelmésté annettu laki ( / ), jdljempéana huoneistotietolaki;

2) asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta annettu laki ( / ), jdljempénd muutettu asunto-
osakeyhtiolaki;

3) asuntokauppalain muuttamisesta annettu laki ( / );

4) ryhmirakennuttamislain 25 §:n muuttamisesta annettu laki ( / );

5) kaupparekisterilain 9 ja 21 §:n muuttamisesta annettu laki ( /), jiljempénd muutettu
kaupparekisterilaki;

6) yritys- ja yhteisotietolain muuttamisesta annettu laki ( / ), jdljempénd muutettu yritys- ja
yhteisdtietolaki,

7) vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 §:n muut-
tamisesta annettu laki ( / );

8) vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 16 §:n muut-
tamisesta annettu laki (/);

9) aravalain 6 §:n muuttamisesta annettu laki ( / );

10) aravarajoituslain 12 ja 18 §:n muuttamisesta annettu laki ( / );

11) asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §:n muuttamisesta annettu laki ( / );

12) vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain
muuttamisesta annettu laki ( / );

13) ulosottokaaren 2 luvun 6 §:n ja 4 luvun 33 §:n muuttamisesta annettu laki ( / );

14) lahjanlupauslain 3 §:n muuttamisesta annettu laki ( / );

15) varainsiirtoverolain 11 ja 24 §:n muuttamisesta annettu laki ( / ).

Seuraavat lait tulevat voimaan 1 paivéand marraskuuta 2019:

1) verotusmenettelystd annetun lain 18 §:n muuttamisesta annettu laki ( / );

2) verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 20 §:n muuttamisesta an-
nettu laki ( /).

Ennen varainsiirtoverolain 11 ja 24 §:n muuttamisesta annetun lain voimaantuloa tehtyihin
luovutuksiin ja vireille tulleisiin kirjaamishakemuksiin sovelletaan lain voimaan tullessa voi-
massa olleita sddnnoksid. Lain voimaan tullessa voimassa ollutta 11 §:n 4 momenttia sovelle-
taan my0s sellaisiin luovutuksiin, jotka on tehty, ja lainhuuto- ja kirjaamishakemuksiin, jotka
ovat tulleet vireille, viimeistédén 31 pdivané lokakuuta 2019.

28
Huoneistotietolain soveltaminen
Huoneistotietolakia sovelletaan asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion

osakkeeseen kohdistuvan oikeuden kirjaamiseen ja rajoituksen merkitsemiseen, jos yhtidn pe-
rustamisilmoitus on tehty 1 pdivind tammikuuta 2019 tai sen jélkeen.
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Huoneistotietolakia sovelletaan muun kuin 1 momentissa tarkoitetun asunto-osakeyhtion
(vanha asunto-osakeyhtié) ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion (vanha keskindinen kiinteisto-
osakeyhtio) osakkeeseen kohdistuvan oikeuden kirjaamiseen ja rajoituksen merkitsemiseen si-
ten kuin jdljempéna tdssé laissa sdédetdén.

38
Muutetun asunto-osakeyhtiélain soveltaminen

Muutettua asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan myds vanhaan asunto-osakeyhtioon ja keski-
niiseen kiinteistdosakeyhtioon, jollei tésté laista johdu muuta.

48
Huoneistotietojdrjestelmdn perustaminen

Maanmittauslaitoksella on salassapitosddnndsten estdméttd oikeus saada Verohallinnolta
huoneistotietojédrjestelmin perustamiseksi tarpeelliset tiedot 2 §:n 2 momentissa tarkoitetuista
yhtidistd, yhtididen hallinnassa olevista kiinteistdistd ja niilld olevista rakennuksista, yhtididen
osakkeista, niiden omistussuhteista ja luovutuksista, osakkaista, mukaan lukien heiddn henki-
l16tunnuksensa tai muu yksiloivd tunnuksensa, seké osakkeiden perusteella hallittavista huo-
neistoista ja niiden ominaisuuksista.

Maanmittauslaitoksella on oikeus saada huoneistotietojérjestelmén perustamista varten 2 §:n
2 momentissa tarkoitettuja yhtiitd ja niiden hallinnassa olevia kiinteistdjé, rakennuksia, huo-
neistoja sekd osakeryhmid koskevat tunnukset tai muut yksilGintitiedot vaestotietojarjestel-
mastd, kiinteistotietojarjestelmasti ja kaupparekisterista.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitetut tiedot voidaan luovuttaa teknisen kdyttoyhteyden avulla
tai muuten sdhkoisesti.

58
Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon ylldpidon siirtdminen Maanmittauslaitokselle

Vanhan asunto-osakeyhtion on 1 péivén toukokuuta 2019 ja 31 pdivén joulukuuta 2022 vili-
send aikana siirrettdvé osakeluettelonsa yllédpito Maanmittauslaitokselle. Siirtdminen tapahtuu
ilmoittamalla muutetun asunto-osakeyhtidlain voimaan tullessa voimassa olleen lain, jéljem-
pand vanha asunto-osakeyhtiolaki, 2 Tuvun 12 §:n 1 momentin 1, 2 ja 4—6 kohdassa tarkoitetut
osakeluettelon tiedot seka tieto yhtidjarjestyksen vaihdannanrajoituslausekkeesta.

Jos vanha asunto-osakeyhtid on ilmoittanut yhtidjérjestyksen tiedot kaupparekisteriin séh-
koistd jérjestelmdd kéyttden, sen on ilmoitettava Maanmittauslaitokselle vanhan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 1, 2, 4-6 kohdassa tarkoitetut osakeluettelon tiedot
1 momentissa sdddetyssd médriajassa.

Yhtion on viipymattd ilmoitettava osakkeenomistajille osakeluettelon ylldpidon siirtdmisesté
Maanmittauslaitokselle samalla tavalla kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan.
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6§
Vanhan keskindisen kiinteistbosakeyhtion kuuluminen osakehuoneistorekisteriin

Vanha keskinéinen kiinteistdosakeyhtio voi liittyd osakehuoneistorekisteriin ottamalla yhtio-
jarjestykseen madrdyksen muutetun asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 1 a §:n soveltamisesta yhti-
00n. Yhtio ei voi péattdd osakkeiden poistamisesta osakehuoneistorekisteristi yhtidjéarjestyk-
sen muutoksen rekisterdinnin jilkeen.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu yhtidjarjestyksen muutos on ilmoitettava kaupparekisteriin
sdhkoistd jarjestelmid kdyttden. Yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin jélkeen yhtidon on
siirrettdvd osakeluettelon ylldpito Maanmittauslaitokselle ilmoittamalla vanhan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 1, 2 ja 46 kohdassa tarkoitetut osakeluettelon tie-
dot.

Ennen 2 momentissa tarkoitettua Maanmittauslaitokselle tehtdvéd ilmoitusta vanhaan keski-
ndiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan vanhaa asunto-osakeyhtidlakia. Ilmoituksen jl-
keen yhtioon sovelletaan, mitd 7—11 §:ssé sdddetién vanhasta asunto-osakeyhtiosta.

78
Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjan mitdtdinti

Osakkeenomistaja saa hakea oikeutensa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin, kun vanha
asunto-osakeyhtio on siirtdnyt osakeluettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle.

Kun vanha asunto-osakeyhtioé on siirtdnyt osakeluettelon ylldpidon ja sen osake luovutetaan
ensimmadisen kerran, luovutuksensaajan on haettava kirjaamistaan osakkeenomistajaksi osake-
huoneistorekisteriin kahden kuukauden kuluessa Iuovutussopimuksen tekemisestd. Jos kysy-
myksessd on asuntokauppalain (843/1994) 4 luvun 1 §:ssé tarkoitettu luovutus tai saanto, josta
ei ole suoritettava varainsiirtoveroa, hakemus on tehtiva kahden kuukauden kuluessa omistus-
oikeuden siirtymisesta.

Osakekirja on toimitettava Maanmittauslaitokselle, joka mitdtéi osakekirjan ennen osak-
keenomistajan kirjaamista osakehuoneistorekisteriin. Sama koskee osakkeesta vanhan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 10 §:n 1 momentin mukaisesti annettua viliaikaistodistusta.

Jos vanhan asunto-osakeyhtion osakkeesta ei ole annettu osakekirjaa eikd véliaikaistodistus-
ta, yhtion hallituksen on annettava osakeluetteloon merkitylle osakkeenomistajalle tatd koske-
va selvitys. Selvitys on péivittivé ja padtosvaltaisen médrén hallituksen jisenid on se allekir-
joitettava. Oikeutensa kirjaamista hakevan osakkeenomistajan on toimitettava selvitys Maan-
mittauslaitokselle.

Sen jélkeen, kun osakkeenomistaja on kirjattu osakehuoneistorekisteriin, sovelletaan huo-
neistotietolain sddnnoksid kirjauksien ja merkintdjen tekemisesta.

838
Osakeoikeuksien kdyttdminen ja yhtiokokouskutsun toimittaminen

Vanhan asunto-osakeyhtion osakkeen saajaan sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtidlain 2
luvun 2 §:n 1 ja 2 momenttia ja 6 luvun 7 §:44 sithen saakka, kun yhtid on siirtdnyt osakeluet-
telon ylldpidon Maanmittauslaitokselle ja osake siirtyy ensimmaéisen kerran uudelle omistajal-
le.

Kun kymmenen vuotta on kulunut vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon ylldpidon siir-
tamisestd Maanmittauslaitokselle, yhtiokokoukseen osallistumisen edellytyksend on, ettid
osakkeenomistaja on hakenut omistusoikeutensa klrjaamlsta osakehuoneistorekisteriin vii-
meistddn muutetun asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 7 §:sséd tarkoitettuna yhtiokokouksen tis-
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méytyspdivand. Edelld mainitusta osallistumisen edellytyksestd on mainittava kutsussa en-
simmadiseen sellaiseen yhtiokokoukseen, johon sitd sovelletaan.

Yhtidkokouskutsun toimittamiseen vanhan asunto-osakeyhtion osakkeenomistajalle sovelle-
taan vanhan asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 21 §:44 siihen saakka, kun yhti6 on siirtdnyt osake-
luettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle ja osake siirtyy ensimmadisen kerran uudelle omis-
tajalle.

98
Lunastuslauseke ja muut vaihdannanrajoituslausekkeet

Vanhan asunto-osakeyhtion osakkeen lunastukseen sovelletaan vanhan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 kohtaa sekd 5 momenttia siithen saakka, kun
osakkeenomistajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin 7 §:ssd tarkoitetulla tavalla.

Jos vanhan asunto-osakeyhtion yhtidjérjestyksessd on rajoitettu osakkeen hankkimista tai
luovuttamista asunto-osakeyhti6lain voimaanpanosta annetun lain (1600/2009) 6 §:n 3 mo-
mentin mukaisella médrdykselld, omistusoikeuden siirto merkitdén Maanmittauslaitoksen pi-
tdmédn osakeluetteloon hallituksen ilmoituksesta. Talloin osakeluetteloon merkitddn viliaikai-
sesti tieto osakkeen luovutuksesta ja vaihdannanrajoituslausekkeesta. Téllaisen osakkeen saa-
jan velvollisuuteen toimittaa yhtidlle madrdyksen toteuttamiseksi tarvittavat tiedot sovelletaan
muutetun asunto-osakeyhtilain 2 luvun 13 §:n 3 momenttia.

Jos 2 momentissa tarkoitettu yhtio siirtdd osakeluettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle 5
§:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla, on sen samalla ilmoitettava, ettd vaihdannanrajoituslau-
sekkeessa on kyse asunto-osakeyhtidlain voimaanpanosta annetun lain 6 §:n 3 momentin mu-
kaisesta maardyksesta.

10§
Osakekirjaan sovellettavat sddnnokset

Ennen 5 §:n 3 momentissa tarkoitettua vanhan asunto-osakeyhtion osakekirjan tai véliaikais-
todistuksen mitdtdimistd sen luovutukseen ja panttaukseen sovelletaan vanhan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 11 §:44.

Vanhan asunto-osakeyhtion osakekirjan antamiseen, sisdltdon ja vaihtamiseen sovelletaan
vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 6, 7 ja 9 §:44 seké 8 §:n 2 momenttia sithen saakka, kun
osakkeenomistajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin 7 §:ssd tarkoitetulla tavalla.

Vanhan asunto-osakeyhtion osakekirjaan tehtiviin merkint6ihin sovelletaan vanhan asunto-
osakeyhti6lain 2 luvun 8 §:n 1 momenttia siithen saakka, kun osakekirja on mitétoity.

Vanhan asunto-osakeyhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovuttamiseen sovelletaan
vanhan asunto-osakeyhtidlain 13 luvun 15 §:44 siihen saakka, kun osakekirja on mitétoity.

Sulautuvan tai jakautuvan vanhan asunto-osakeyhtion sulautumis- ja jakautumisvastikkeen
maksamiseen sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtiélain 19 luvun 16 §:n 4 momenttia ja 20 lu-
vun 16 §:n 4 momenttia sithen saakka, kun osakekirja on mitétoity.

Sen jilkeen, kun vanha asunto-osakeyhtio on siirtdnyt osakeluettelon yllapidon Maanmitta-
uslaitokselle, asiakirjain kuolettamisesta annetun lain (34/1901) mukaisesti vahvistettu kuole-
tetun osakekirjan haltijan oikeus kirjataan mainitun lain 6 §:n estdméttd osakehuoneistorekis-
terin.

Mitd muualla laissa sdddetddn osakekirjasta ja osakekirjan haltijasta, koskee soveltuvin osin
osakehuoneistorekisteriin kuuluvaa osaketta ja sitd, joka on kirjattu osakkeenomistajaksi tai
pantinsaajaksi osakehuoneistorekisteriin. Kauppakaaren 10 luvun 1 §:n 2 momenttia tai 6 §:44
ei kuitenkaan sovelleta.
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11§
Osakeluettelo ja luettelo osakkeen aiemmista omistajista

Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon pitoon, osakkeen aiempaa omistajaa koskevien
tietojen sdilyttdmiseen sekd osakeluettelon julkisuuteen sovelletaan vanhan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 12-15 §:44 ja 27 luvun 2 §:n 1 momentin 1 kohtaa siihen saakka, kun
yhtid on siirtényt osakeluettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle. Yhtion vanhan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 14 §:n nojalla siilyttdmien osakkeen aiempaa omistajaa koskevien
osakeluettelotietojen ndhtdvana pitoon ja jaljenndsten antamiseen sovelletaan mainitun luvun
15 §:n 3 momenttia 10 vuotta siitd, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon.

Maanmittauslaitoksen yllapidettévéksi siirretystd vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelos-
ta on kunkin osakeryhmin osalta kéytivé ilmi tieto annetusta osakekirjasta siithen asti, kun
osakkeenomistajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Vanhan asunto-osakeyhtion
on sdilytettdva tieto vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 3 kohdassa tar-
koitetusta osakekirjojen antamispdivéstd sithen saakka, kun osakekirja on mitdtoity. Viimeksi
mainitun tiedon antamiseen sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 15 §:n 1 mo-
menttia.

12§
Vanhan asunto-osakeyhtiolain soveltaminen muuhun yhtiéon
Vanhan asunto-osakeyhtidlain sé@dnndksiéd sovelletaan sellaiseen ennen muutetun asunto-
osakeyhtiolain voimaantuloa perustettuun asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 28 luvun 3 §:ssé
tarkoitettuun muuhun yhtidon, jonka yhtidjarjestyksessé on ennen muutetun lain voimaantuloa
médritty asunto-osakeyhtidlain soveltamisesta.
13§
Erdiden valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvien rajoitusten merkitseminen
Edelld 2 §:n 2 momentissa tarkoitetun yhtion osakekirjaan ja osakeluetteloon tehtyihin 1 §:n
7—-12 kohdassa mainituissa lacissa tarkoitettuja rajoitusmerkintdja vastaaviin, ennen mainittu-
jen lakien voimaantuloa tehtyihin rajoitusmerkintdihin sovelletaan mainittujen lakien voimaan
tullessa voimassa olleita sddnnoksid siithen saakka, kun yhti6 on siirtdnyt osakeluettelon ylla-
pidon Maanmittauslaitokselle ja osakekirja on mitétoity.
14 §

Muutetun yritys- ja yhteisétietolain ja kaupparekisterilain soveltaminen

Muutetun yritys- ja yhteisdtietolain ja muutetun kaupparekisterilain voimaan tullessa vireilla
oleviin ilmoituksiin sovelletaan mainittujen lakien voimaan tullessa voimassa ollutta lakia.

15§

Suoritteiden maksullisuus
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Tahan lakiin perustuvista Maanmittauslaitoksen suoritteista peritddn valtion maksuperuste-
laissa (150/1992) tarkoitettu maksu.

Osakeluettelon ylldpidon siirto Maanmittauslaitokselle on maksutonta, jollei jéljempéna toi-
sin sééddetd.

Tarkempia sddnnoksié suoritteista perittdvistd maksuista voidaan antaa maa- ja metsétalo-
usministerion asetuksella.

16 §
Mddrdaikojen laiminlyonnin seuraamukset

Jos 7 §:n 2 momentissa tarkoitettu hakemus tehdddn méadrdajan jalkeen, kirjaamisesta perit-
tdvad maksua korotetaan 20 prosentilla jokaiselta alkavalta kahden kuukauden jaksolta, jonka
hakemus viivéstyy. Maksua ei koroteta, jos viivdstys on vdhiinen tai se johtuu osakkeensaajan
sairastumisesta tai muusta vastaavasta tdmén asiointikykyyn vaikuttavasta syysté taikka siité,
ettd 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu yhtié on laiminlyonyt osakeluettelon siirtoa koskevan il-
moitusvelvollisuuden.

Jos vanha asunto-osakeyhtio siirtdd osakeluettelon ylldpidon 5 §:n 1 momentissa sdddetyn
médriajan jalkeen, asian késittelemisestd peritddn 15 §:n 1 momentissa tarkoitettu maksu.

17§
Muutoksenhaku seuraamuksia koskevasta pddtoksestd
Edelld 16 §:ssd tarkoitettua seuraamusta koskevaan péadtokseen saa vaatia oikaisua siten kuin
hallintolaissa (434/2003) sdadetddn. Oikaisuvaatimukseen annettuun péddtokseen saa hakea
muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen siten kuin hallintolainkayttolaissa (586/1996) sdéde-

tddn. Hallinto-oikeuden péétokseen saa hakea muutosta vain, jos korkein hallinto-oikeus
myoOntid valitusluvan.

18§
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan péivianad kuuta 20 .
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Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 2 luvun 6-9 §, 12 §:n 2 momentti ja 14 § sekd
27 luvun 2 §:n 1 momentin 1 kohta,

muutetaan 2 luvun 2 §:n 1 ja 2 momentti, 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 kohta ja 5 momentti, 10 ja
11§, 12 §:n 1 momentti, 13 ja 15 §, 6 luvun 7 §:n 2 momentti ja 21 §, 13 luvun 15 §, 19 luvun
16 §:n 4 momentti, 20 luvun 16 §:n 4 momentti sekd 28 luvun 1 §:n 2 momentti ja 3 §, sekd

lisdtddn 2 lukuun uusi 1 a §, 2 luvun 5 §:n 2 momenttiin uusi 5 a kohta, 7 luvun 27 §:n 2
momentin uusi 12 a kohta, 13 luvun 13 §:44n uusi 5 momentti, 19 luvun 14 §:44n uusi 3 ja 4
momentti sekd 20 luvun 14 §:44n uusi 2 ja 3 momentti seuraavasti:

2 luku
Osakkeet
la§
Kuuluminen osakehuoneistorekisteriin

Yhtion osakkeet kuuluvat huoneistotietojirjestelméstd annetussa laissa ( / ) tarkoitettuun
osakehuoneistorekisteriin.

28
Osakeoikeuksien kdyttdminen

Osakkeen saajalla on oikeus kéyttdd osakkeenomistajalle yhtiossé kuuluvia oikeuksia vasta,
kun hénet on merkitty 12 §:n 1 momentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai huoneistotietojér-
jestelméstd annetussa laissa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. TAma rajoitus ei kuiten-
kaan koske sellaista osakkeeseen perustuvaa oikeutta, jota kdytetddn esittdmalla tai luovutta-
malla yhtion antama erityinen todistus.

Osakkeeseen perustuva oikeus saada suoritus yhtidstd varoja jaettaessa, oikeus saada osak-
keita tai muu vastaava oikeus on sill4, jolle osake kuuluu varojenjako-, osakeanti- tai muussa
paétoksessd médrittynd tismaytyspdivana.

58
Lunastuslauseke

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisesté sille, jolla on oikeus lunastaa osake,
kirjallisesti kahden viikon kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojérjestelmésti
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annetun lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisestd sekd muut ilmoi-
tuksen tekemistd varten tarvittavat tiedot;

5) lunastusvaatimus on esitettévd yhtiolle tai yhtion kéyttdessd lunastusoikeuttaan osakkeen
saajalle kuukauden kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojérjestelméstid annetun
lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisestd sekd muut 4 kohdassa tar-
koitetun ilmoituksen tekemistd varten tarvittavat tiedot;

5 a) hallituksen on viipyméttd ilmoitettava tieto lunastusoikeuden kayttdmisestd Maanmitta-
uslaitokselle;

Lunastushinta on maksettava hallitukselle joko rahana tai sellaisella maksuvilineelld, josta
Suomessa toimiva pankki vastaa. Maksettaessa lunastushinta pankkisiirtona maksupéivina pi-
detdin sitd pdivad, jona maksaja on suorittanut lunastushinnan méaaran pankille edelleen siir-
rettdviksi tai tehnyt muun vastaavan toimen maksun suorittamiseksi. Hallitus suorittaa lunas-
tushinnan sille, jolta osake lunastetaan viivytyksettd sen jalkeen, kun lunastajan oikeus on kir-
jattu osakehuoneistorekisteriin.

10§
Osakeoikeuksiin liittyvdt todistukset

Yhti6 voi antaa todistuksen optio-oikeudesta (optiotodistus), joka siséltdd ehdon siitd, ettd
oikeutta voi kédyttdd ainoastaan todistuksen palauttamista vastaan. Todistuksessa on oltava
osakkeiden merkinnédn ehdot. Todistus on péivattava ja paitdsvaltaisen maaran hallituksen ja-
senid on se allekirjoitettava.

Yhti6 voi antaa osinkolippuja, joita voidaan kayttdd yhtion varoja jaettaessa. Osinkolipun al-
lekirjoittamisesta on voimassa, mitd 2 momentissa sdddetddn optiotodistuksesta.

11§
Huoneistotietojdrjestelmdstd annetun lain ja velkakirjalain sddnndsten soveltaminen

Jos osake luovutetaan ja pantataan, sovelletaan, mitd huoneistotietojérjestelmistd annetun
lain 2 luvun 12 §:ssé sdddetdéin saannon tai panttauksen kirjauksen oikeusvaikutuksista.

Jos optiotodistus luovutetaan tai pantataan, sovelletaan, mitd velkakirjalain (622/1947) 13,
14 ja 22 §:ssé sdddetdan nimetylle henkildlle tai hinen mairdamaélleen asetetuista velkakirjois-
ta. Sellaiseen optiotodistukseen, jota ei ole asetettu nimetylle henkildlle, sovelletaan velkakir-
jalain 13, 14 ja 22 §:n sddnnoksia haltijavelkakirjoista.

12 §
Osakeluettelo

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista pidetddn Maanmittauslaitoksessa osakehuoneistore-
kisterin kirjauksiin perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitédan:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittdin numerojarjestyksessé;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden;

3) osakkeiden rekisterdintipdiva;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkildstd syntymaaika sekd oikeushen-
kilosté kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkilé on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkittavéksi sédddetyt tiedot; sekd
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6) huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty osa-
kehuoneistorekisteriin.

13§
Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon

Osakehuoneistorekisteriin kirjattu osakeluetteloon merkittyé seikkaa koskeva muutos merki-
tddn viivytyksettd osakeluetteloon. Omistusoikeuden siirtymistd koskeva merkintd tehddén
kuitenkin vasta, kun varainsiirtoveron suorittamisesta on saatu selvitys. Merkinti on péivétta-
V.

Jos yhtidjarjestyksessd on rajoitettu osakkeen siirtdmistd 5 §:n mukaisella Iunastuslausek-
keella, osakeluetteloon merkitddn omistusoikeuden siirtymisen liséksi tieto lunastusmenette-
lysté. Tieto poistetaan osakeluettelosta kahden kuukauden kuluttua sen merkitsemisesté, jollei
hallitus sithen mennessé ilmoita toisin.

Osakkeen saajan on toimitettava hallitukselle 5 §:ssd tarkoitettua lunastusmenettelyd varten
tarvittavat tiedot.

15§
Osakeluettelon julkisuus

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada jiljennds osakeluettelosta tai sen osas-
ta.

Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua entisid osakkeenomistajia koskeviin osakeluettelo-
tietoihin ja saada niistd jéljennoksid siten kuin 1 momentissa sdddetdén. Sama oikeus on sellai-
sella entiselld osakkeenomistajalla tai muulla, joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan. Sen jél-
keen, kun uuden osakkeenomistajan merkitsemisestd osakeluetteloon on kulunut kymmenen
vuotta, aiempaa omistajaa koskevia tietoja voidaan antaa vain tieteellistd tutkimusta, yhtion
historian kirjoittamista tai tilastointia varten.

Luonnollisen henkilon osoitteen tai syntyméajan saa luovuttaa vain osakkeenomistajalle tai
sille, joka osoittaa oikeutensa siti vaativan.

Maanmittauslaitos saa luovuttaa osakeluetteloon merkityt tiedot teknisen kayttdyhteyden
avulla osakkeenomistajalle.

Jos maistraatti on méadrdnnyt véestotietojarjestelmaistd ja Vaestorekisterikeskuksen varmen-
nepalveluista annetun lain (661/2009) 36 §:n perusteella osakkeenomistajaa koskevien tietojen
luovutusrajoituksesta tai osakkeenomistajaa koskevat tiedot on pidettidva salassa viranomais-
ten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 24 §:n 1 momentin 31 kohdan perusteel-
la, osakkeenomistajasta osakeluetteloon merkittyjé tietoja saa luovuttaa vain viranomaiselle ja
sille, joka osoittaa oikeutensa siti vaativan.
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6 luku
Yhtiokokous
78
Osakkeenomistajien osallistuminen

Osallistumisen edellytyksend on, ettd osakkeenomistaja on yhtidkokousta edeltidvénd paiva-
na (vhtiokokouksen tasmdytyspdivd) merkittyna osakeluetteloon tai huoneistotietojérjestelmas-
td annetun lain 6 §:ssd tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Osakkeenomistuksessa yhtio-
kokouksen tdsmaytyspdivén jilkeen tapahtuneet muutokset eivit vaikuta oikeuteen osallistua
yhtidkokoukseen eivitkd osakkeenomistajan ddniméaéraan.

21§
Kutsutapa

Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava jokaiselle osakkeenomistajalle, jonka postiosoite on
yhtidn tiedossa tai joka on ilmoittanut sahkdpostiosoitteen tai muun tietoliikenneyhteyden kut-
sun toimittamista varten.

Edelld 1 momentissa tarkoitetut yhteystiedot tallennetaan osakehuoneistorekisteriin osak-
keenomistajan ilmoituksen perusteella.

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
27§

Isdnnoitsijdntodistus

13 luku
Osakeanti
13§

Uusien osakkeiden rekisterdiminen

Hallituksen on viipymaittd 1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen jilkeen ilmoitettava osak-
keiden merkitsijét kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin.
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15§
Yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovuttaminen

Yhtion hallussa olevia omia osakkeita annettaessa osaketta ei saa luovuttaa ennen kuin luo-
vutus on tdysin maksettu. Osaketta ei saa siirtdd luovutuksensaajalle ennen mainittua ajankoh-
taa.

19 luku
Sulautuminen
14 §

1Imoitus sulautumisen tdytdantéonpanosta

Absorptiosulautumisessa vastaanottavan asunto-osakeyhtion hallituksen on viipymétté
Imomentissa tarkoitetun ilmoituksen jdlkeen ilmoitettava sulautumisvastikkeena annettavien
uusien osakkeiden ensimmaéiset omistajat kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin.

Kombinaatiosulautumisessa asunto-osakeyhtioon sulautumiseen osallistuvien yhtididen on
vilpymattd 1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen jidlkeen ilmoitettava perustettavan yhtion
osakkeiden ensimmaiset omistajat kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin.

16 §
Sulautumisen oikeusvaikutukset

Jos sulautumisvastikkeen saaminen edellyttdd saajalta erityisid toimia eikd vastiketta talla
tavoin vaadita kymmenen vuoden kuluessa sulautumisen tiytdntoonpanon rekisterdimisestd,
vastaanottavan yhtion yhtidkokous voi péittid, ettd oikeus sulautumisvastikkeeseen ja sithen
perustuvat oikeudet on menetetty. Menetetyn vastikkeen saa vastaanottava yhtio.

20 luku
Jakautuminen
14§

1lmoitus jakautumisen tdytdantéonpanosta

Jakautumisessa toimivaan asunto-osakeyhtioon vastaanottavan yhtion hallituksen on viipy-
méttd 1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen jdlkeen ilmoitettava jakautumisvastikkeena annet-
tavien uusien osakkeiden ensimmaiset omistajat kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin.

Jakautumisessa perustettavaan yhtioon jakautumiseen osallistuvien yhtididen on viipymétté
1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen jalkeen ilmoitettava perustettavan yhtion osakkeiden
ensimmadiset omistajat kirjattaviksi osakehuoneistorekisteriin.
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16 §

Jakautumisen oikeusvaikutukset

Jos jakautumisvastikkeen saaminen edellyttdd saajalta erityisid toimia eikd vastiketta talla
tavoin vaadita kymmenen vuoden kuluessa jakautumisen tdytantdonpanon rekisterdimisestd,
vastaanottavan yhtion yhtidkokous voi paittéa, ettd oikeus jakautumisvastikkeeseen ja siihen
perustuvat oikeudet on menetetty. Menetetyn vastikkeen saa vastaanottava yhtio.

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon ja muuhun osakeyhtioon

1§
Soveltamisala

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjédrjestyksessd voidaan méératé, ettd téitd lakia ei so-
velleta yhtioon tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyja tdmaén lain sddnnoksid. Keskindisen kiin-
teistoosakeyhtion yhtidjarjestyksessa ei kuitenkaan voida poiketa 2 luvun 1 a §:std. Tallaiseen
yhtioon sovelletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtioon ei sovelleta titéd lakia.

38
Soveltaminen muuhun osakeyhtioéon

Muun osakeyhtion yhtigjarjestyksessd voidaan madrité, ettd yhtioon sovelletaan titd lakia
tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyjd timén lain sddnnoksid, jos osa yhtion osakkeista tuottaa oi-
keuden hallita yhtigjarjestyksessé tai yhtiokokouksen paétoksesséd madrattyd yhtion rakennuk-
sessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta
kiinteistostd. Tallaisen yhtion yhtidjarjestyksessd ei kuitenkaan voida maaratd 2 luvun 1 a §:n
soveltamisesta yhtioon. Téllaiseen yhtioon sovelletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtioon
ei sovelleta tité lakia.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetddn erikseen lailla.
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Laki

asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 1 ¢ §:n 1 momentti, 6 §:n 1 momentti, 6 a §
ja 15 §:n 2 momentti, 4 luvun 4 §:n otsikko ja 3 momentti, 29 §:n 1 momentti ja 34 §:n 3 mo-
mentti sekd 6 luvun 4, 8 ja 22 § sekd 24 §:n 3 momentti, sellaisina kuin niistd ovat 2 luvun 1 ¢
§:n 1 momentti, 6 §:n 1 momentti ja 4 luvun 4 §:n 3 momentti laissa 795/2005 sekd 2 luvun 6
a § laeissa 795/2005 ja 191/2015, sekd

lisditddin 2 lukuun uusi 6 b § seuraavasti:

2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
Ic§
Lisdrakentaminen

Jos yhtidlle mydhemmin rakennetaan uusia asuinhuoneistoja, joiden hallintaan oikeuttavia
osakkeita ryhdytdédn tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin uudet asuinhuoneistot on
hyviksytty kiyttoon otettaviksi, timén lain sddnndkset perustajaosakkaasta koskevat sité, joka
merkitsee tai muuten omistaa uuden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan osakkeen raken-
tamisvaiheen aikana. Télldin ei kuitenkaan sovelleta, mitd 4 a §:n 3 momentissa, 6 b tai
810 §:ssd, 11a §:n 8 kohdassa taikka 20-23 tai 23 a §:ssd sdddetddn.

6§
Osakekirjojen sdilyttiminen ja luovuttaminen

Turva-asiakirjojen sailyttdjin on painatettava osakkeista annettavat osakekirjat asunto-
osakeyhtion osakekirjojen painamiseen hyvéksytysséd painolaitoksessa seka sdilytettdva ne.

6al
Osakehuoneistorekisteriin tehtdvdt kirjaukset ja merkinndt

Jos osakkeisiin sovelletaan huoneistotietojérjestelméstd annettua lakia ( / ), turva-
asiakirjojen sdilyttdjén on osakekirjojen painattamisen sijasta ilmoitettava viipymaéttd osake-
huoneistorekisteriin merkittavéksi rajoitus, jonka mukaan osaketta koskevat kirjaukset ja mer-
kinnét tehdédén rekisteriin vain siilyttdjdn ilmoituksesta. Rajoituksen voimassa ollessa tehtyi-
hin oikeustoimiin ei sovelleta, mitd huoneistotietojarjestelmastd annetun lain 12 §:ssd sddde-
tadn kirjauksen oikeusvaikutuksista. Turva-asiakirjojen sdilyttijélle tehdyilld ilmoituksilla on
sama vaikutus kuin sdilytettdessd osakekirjoja 6 §:n mukaisesti.
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Sailyttdjan velvollisuuteen ilmoittaa ostajan saanto kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin
sovelletaan, mitd 6 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetddn osakekirjan luovuttamisesta ostajalle.
Edelld 1 momentissa tarkoitettu merkinté poistetaan, kun ostajan saanto kirjataan rekisteriin.

Jos osakkeeseen kohdistuu panttioikeus, ulosmittaus tai turvaamistoimenpide, sdilyttdjan on
ilmoitettava panttaus kirjattavaksi tai asianomainen merkintd tehtdvéksi 15 §:ssé tarkoitetun
luettelon tietojen perusteella ostajan saannon kirjaamisen yhteydessd. Jos pantinsaajia on usei-
ta, myOs panttausten keskindinen etusijajérjestys on kirjattava. Myyjan 4 luvun 29 §:n 4 mo-
mentissa tarkoitettua panttioikeutta ei kirjata rekisteriin.

Jos osake on myymittd rakentamisvaiheen pééttyessd, | momentissa tarkoitettu merkinté
poistetaan sdilyttdjan ilmoituksesta. Jos osakkeeseen kohdistuu panttioikeus, ulosmittaus tai
turvaamistoimenpide, menetellddn lisdksi siten kuin 3 momentissa séédetédan.

6b§
Panttikirjojen sdilyttiminen ja luovuttaminen

Yhtion kiinteistoon tai maapohjan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista kiinnityk-
sistd saadut panttikirjat on luovutettava turva-asiakirjojen sdilyttijalle, jos ne eivit taloussuun-
nitelman mukaan ole vakuutena yhtion veloista. Sailytettdvand olevia panttikirjoja saadaan
luovuttaa vain taloussuunnitelman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen pédtyttyd ne panttikirjat, joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtién ve-
loista, on luovutettava yhtiélle.

Sdhkdinen panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin sdhkoisen panttikirjan saajaksi.

15§

Osaketta koskevien oikeustoimien rekisterointi

Panttioikeus osakkeeseen tai sen luovutussopimuksen tuottamiin oikeuksiin syntyy, kun
panttaussitoumus on annettu tiedoksi turva-asiakirjojen sdilyttdjélle. Turva-asiakirjojen sdilyt-
tdjén on annettava téitd koskeva todistus panttioikeuden haltijalle.

4 luku

Uuden asunnon kauppa

438

Asunnon hallinnan ja osakekirjan tai muun asiakirjan luovutus sekd suostumuksen antaminen
kirjaamiseen

Ostajan oikeudesta saada osakekirja tai osuuskirja hallintaansa turva-asiakirjojen séilyttéjél-
td rakentamisvaiheen paityttyd ja ostajan saannon kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin
sdddetddn 2 luvun 6 §:ssd ja 6 a §:ssd. Muissa tapauksissa myyjan on, jollei toisin ole sovittu,
luovutettava osakekirja tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat os-
tajalle taikka annettava suostumus ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin
samalla, kun asunnon hallinta luovutetaan. Suostumus, joka tarvitaan ostajan saannon kirjaa-
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miseen osakehuoneistorekisteriin ehdollisena, on annettava, jollei toisin ole sovittu, heti kau-
panteon jalkeen.

29§
Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuksenpiddtysehdon voimassaolo

Jollei toisin ole sovittu, ostajan on maksettava kauppahinta samana ajankohtana kuin asun-
non hallinta sekd osakekirja tai muu asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittava asiakirja
luovutetaan hénelle taikka suostumus hénen saantonsa kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin
annetaan. Kauppahintaan kuulumattomista lisé- ja muutostdistd perittdva vastike on maksetta-
va, kun kyseiset tyot ovat valmistuneet.

34§

Myyjdn oikeus purkaa kauppa

Myyjé ei saa purkaa kauppaa ostajan maksuviivdstyksen vuoksi sen jalkeen, kun osakekirja
tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat on luovutettu ostajalle taik-
ka suostumus ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin on annettu, eikd myos-
kéén sen jdlkeen, kun asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ellei omistuksenpidétysehdosta
muuta johdu.

6 luku

Kiiytetyn asunnon kauppa

4§

Asunnon hallinnan ja osakekirjan tai muun asiakirjan luovutus sekd suostumuksen antaminen
kirjaamiseen

Myyjin on luovutettava ostajalle asunnon hallinta sekd luovutettava osakekirja tai muut
asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat taikka annettava suostumus ostajan
saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin sovittuna ajankohtana. Jollei toisin ole sovit-
tu, edelld tarkoitetut asiakirjat on luovutettava tai suostumus annettava samana ajankohtana
kuin asunnon hallinta on luovutettava. Suostumus, joka tarvitaan ostajan saannon kirjaamiseen
osakehuoneistorekisteriin ehdollisena, on annettava, jollei toisin ole sovittu, heti kaupanteon
jélkeen.

Myyja ei kuitenkaan ole velvollinen luovuttamaan asunnon hallintaa eikd 1 momentissa tar-
koitettuja asiakirjoja taikka antamaan suostumustaan ostajan saannon kirjaamiseen osake-
huoneistorekisteriin ennen kuin ostaja maksaa kauppahinnan, ellei ole sovittu, ettd kauppahin-
ta tai osa siitd erddntyy maksettavaksi vasta my6hemmin.
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88
Oikeus piddttyd maksusta

Jos asunnon hallinta taikka osakekirja tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoitta-
vat asiakirjat ovat myyjan viivastyksen vuoksi luovuttamatta ajankohtana, jona kauppahinta
tai osa siitd sopimuksen mukaan erddntyy maksettavaksi, ostajalla on oikeus pidittyd maksun
suorittamisesta, kunnes luovutus tapahtuu. Vastaavasti jos myyjd on viivdstynyt antamasta
suostumustaan osakehuoneistorekisteriin tehtdvéddn kirjaukseen, ostajalla on oikeus pidéttyé
maksusta, kunnes suostumus annetaan. Témén jilkeenkin ostajalla on oikeus pidittyd maksa-
masta sellaista osaa kauppahinnasta, joka on tarpeen myyjén viivdstykseen perustuvan vahin-
gonkorvausvaatimuksen vakuudeksi.

Jos jokin osa kauppahinnasta sopimuksen mukaan erddntyy maksettavaksi tiettynd ajankoh-
tana ennen asunnon tai 1 momentissa mainittujen asiakirjojen hallinnan luovutusta taikka
suostumuksen antamista, mutta on perusteltua aihetta olettaa, etti hallinnan luovutus tai suos-
tumuksen antaminen tulee viivistymaéén, ostajalla on oikeus pidéttyd kauppahinnan maksami-
sesta, kunnes myyjé saattaa todennékoiseksi, ettd hin kykenee tayttdméén sopimuksen ajoissa.

22§
Kauppahinnan maksaminen

Jollei toisin ole sovittu, ostajan on, saatuaan kohtuullisen tilaisuuden tarkastaa asunto ja osa-
kekirja tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat, maksettava kaup-
pahinta samalla, kun:

1) asunnon hallinta luovutetaan hinelle; ja

2) hénelle luovutetaan edelld mainitut asiakirjat tai annetaan suostumus hénen saantonsa kir-
jaamiseen osakehuoneistorekisteriin.

24 §

Myyjén oikeus purkaa kauppa

Myyja ei saa purkaa kauppaa ostajan maksuviivéstyksen vuoksi sen jédlkeen, kun osakekirja
tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat on luovutettu ostajalle taik-
ka suostumus ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin on annettu.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetddn erikseen lailla.
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Laki

ryhmirakennuttamislain 25 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan ryhmarakennuttamislain (190/2015) 25 §:n 1 momentti seuraavasti:

25§
Sdilyttijdn osakekirjoihin liittyvit tehtdvdt

Ryhmairakennuttamisasiakirjojen séilyttdjdn on painatettava osakkeista annettavat osakekir-
jat asunto-osakeyhtion osakekirjojen painamiseen hyviksytyssé painolaitoksessa seké sdilytet-
tava ne. Sdilyttdjan on annettava panttioikeuden haltijalle todistus osakekirjojen sailyttamises-
ta.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetddn erikseen lailla.
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Laki

kaupparekisterilain 9 ja 21 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan kaupparekisterilain (129/1979) 21 §:n 2 momentti, sellaisena kuin se on laissa
245/2001, ja

lisdtddn 9 §:aan, sellaisena kuin se on laeissa 351/1987, 1616/1992, 1122/1993, 147/1997,
744/2004, 636/2006, 529/2008, 609/2010, 1602/2009 ja 447/2017, uusi 8 momentti seuraavas-

t1:

Asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoosakeyhtion perusilmoituksessa on lisdksi il-
moitettava, sisdltddko yhtion yhtidjarjestys lunastuslausekkeen tai muun vaihdannanrajoitus-
lausekkeen tai onko yhtion tai osakkeenomistajan velkojilla asunto-osakeyhtidlain 17 luvun 7
§m mukainen yhtidjérjestyksen méadrdykseen perustuva oikeus vastustaa yhtidjérjestyksen
médrdyksen muuttamista.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetidan erikseen lailla.
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Laki

yritys- ja yhteisotietolain muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan yritys- ja yhteisotieto lain (244/2001) 10 §:n 3 momentti, 11 §n 2 momentti ja
19 §:n 1 ja 2 momentti, sellaisina kuin niistd ovat 10 §:n 3 momentti, 11 §:n 2 momentti ja
19 §:n 2 momentti laissa 464/2017, seka

lisdtddn 10 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi lacissa 1099/2014 ja 464/2017, uusi 5 mo-
mentti seuraavasti:

10 §
Perustamisilmoitus

Sen estdméttd, mitd 1 momentissa ja 2 momentin 3 kohdassa sdddetddn, seuraavat tiedot il-
moitetaan kaupparekisteriin yritys- ja yhteisotietojarjestelmén sédhkoisessé asiointipalvelussa:

1) tieto kaupparekisterilain (129/1979) 3 §:n 1 momentin 1, 5 ja 6 kohdassa tarkoitetun yh-
teison tosiasiallisista edunsaajista, lukuun ottamatta asunto-osakeyhti6laissa tarkoitettuja asun-
to-osakeyhtiditd ja keskindisia kiinteistdosakeyhtioita,

2) tieto ulkomaisen trustin tosiasiallisista edunsaajista; sekd

3) tiedot asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoosakeyhtion perustamisesta.

Sen liséksi mitd edelld sdddetddn, asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion
perustamisilmoituksessa ilmoitetaan Maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisteriin merkit-
taviksi yhtion osakkeenomistajien henkilotiedot.

11§
Muutos- ja lopettamisilmoitus

Seuraavat tiedot ilmoitetaan kaupparekisteriin yritys- ja yhteisotietojarjestelman sdhkoisessi
asiointipalvelussa:

1) tieto kaupparekisterilain 3 §:n 1 momentin 1, 5 ja 6 kohdassa tarkoitetun yhteison tosiasi-
allisista edunsaajista, lukuun ottamatta asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitettuja asunto-
osakeyhtioité ja keskindisid kiinteistdosakeyhtiditd;

2) tieto ulkomaisen trustin tosiasiallisista edunsaajista;

3) tiedot asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoosakeyhtion yhtidjarjestyksen muutta-
misesta, jos yhtion osakkeeseen sovelletaan huoneistotietojarjestelmastd annettua lakia ( / ),
sekd;

4) asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtijarjestys, joka ilmoitetaan
sen sisdltod muuttamatta sdhkdisessd muodossa rekisteriin.
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19§
Rangaistussddnnokset

Joka tahallaan tai huolimattomuudesta laiminly6 10 tai 11 §:ssé tarkoitetun ilmoituksen an-
tamisen tai jattdd ilmoittamatta 12 §:ssé tarkoitetun keskeytetyn toiminnan jatkamisesta, on
tuomittava, jollei teko ole vdhiinen tai teosta ole muualla laissa sdddetty ankarampaa rangais-
tusta, yritys- ja yhteisotietoilmoituksen laiminlyénnistd sakkoon.

Mitd 1 momentissa sdddetdén, sovelletaan 10 §:n 3 momentissa ja 11 §:n 2 momentissa tar-
koitettujen tietojen ilmoittamisen laiminlyontiin kuitenkin vain, jos rekisteri-ilmoituksen te-
kemisestd vastuullisella henkil6lld on ollut tosiasiassa mahdollisuus sdhkoisen ilmoituksen te-
kemiseen.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetddn erikseen lailla.
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Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 §:n muut-
tamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) 16 §, sellaisena kuin se on laissa 946/2009, seuraavasti:

16 §
Rajoitusmerkintd

Korkotukivuokra-asunnon tai tillaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka kor-
kotukivuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtion osakkeen kéaytto- ja luovutusrajoituksista se-
ki niiden padttymispdivéstd on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd huo-
neistotietojédrjestelmidn siten, ettd merkintd ilmenee sekd osakehuoneistorekisteristd ettd osa-
keluettelosta. Jaljempénd 18 a §:n mukaisen omaksilunastettavan kohteen rajoitusmerkintdjen
yhteydessi on oltava maininta osakkeiden omaksilunastettavuudesta ja panttauskiellosta.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetidn erikseen lailla.
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Laki

vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 16 §:n muutta-
misesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain
(574/2016) 16 § seuraavasti:
16 §
Rajoitusmerkintd
Korkotukivuokratalon tai lainansaajan osakkeen kéytto- ja luovutusrajoituksista sekd niiden

padttymispdivasti on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd huoneistotietojér-
jestelmaédn siten, ettd merkintd ilmenee sekd osakehuoneistorekisteristd ettid osakeluettelosta.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetddn erikseen lailla.
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10.
Laki

aravalain 6 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan aravalain (1189/1993) 6 § seuraavasti:

6§
Kdytto- ja luovutusrajoitukset

Aravarajoituslaissa (1190/1993) ja asumisoikeusasunnoista annetussa laissa (650/1990) sdi-
detddn aravalainoitetun asuinrakennuksen ja sen omistavan yhtion osakkeiden sekéd arava-
lainoitetun asuinhuoneiston ja sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden kdyton ja luovutuksen
rajoittamisesta. Rajoituksista on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd huo-
neistotietojirjestelmién siten, ettd merkinti ilmenee sekd osakehuoneistorekisteristi ettd osa-
keluettelosta (rajoitusmerkintd).

Aravalainoitettujen omistusasuntojen kdyttoon ja luovutukseen sovelletaan vain, mité arava-
lainapédtoksestd ja lainan siirrosta on voimassa.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetidn erikseen lailla.
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11.
Laki

aravarajoituslain 12 ja 18 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 12 §:n 5 ja 6 momentti sekd 18 § seuraavasti:

12§

Omaksilunastaminen

Omaksilunastamiskelpoisuudesta on tehtdvd merkintd huoneistotietojérjestelméén, kunnes
osakkeet on lunastettu omaksi tai oikeus lunastamiseen on lakannut.
Omaksilunastamisesta sdddetddn tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

18§
Rajoitusmerkintd
Lainoitusta koskevien lakien mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd huoneistotieto-
jérjestelmédn tehtyd rajoitusmerkintdd on tarvittaessa tdydennettdva tai muutettava taikka se

on siirrettdvd tai poistettava. Merkintdjen tdydentdmisestd, muuttamisesta, siirtimisestd ja
poistamisesta sdddetddn tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetdan erikseen lailla.
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12.
Laki

asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) 51 §, sellaisena kuin se on laeis-
sa 127/2003 ja 1210/2005, seuraavasti:

518§
Kaytto- ja luovutusrajoituksista tehtdvit merkinndt

Kiinnitysrekisteriin on tehtivd merkintd 45 §:n 1 momentissa, 47 ja 47 b §:ssd, 48 §:n 1
momentissa sekd 48 b ja 48 ¢ §:ssé tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjarjestykseen on otettava maininta 46, 47 ja 47 b §:ssé,
48 §:n 2—4 momentissa ja 48 a §:ssé tarkoitetuista rajoituksista. Tamén lisdksi on huoneistotie-
tojarjestelméén ilmoitettava osakkeisiin kohdistuva merkintd 47, 47 b, 48 ja 48 a—48 ¢ §:ssd
sekd 49 §:n 4 momentissa tarkoitetuista rajoituksista.

Myonnettydén 50 b §:n 2 momentissa tarkoitetun lainan tai hyvéksyttyddn lainan 50 b §:n
2 momentissa tarkoitetuksi korkotukilainaksi tai takauslainaksi Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus on velvollinen viipymatta ryhtymaén toimenpiteisiin 1 ja 2 momentissa tarkoitet-
tujen merkintjen aikaansaamiseksi siten kuin valtioneuvoston asetuksella tarkemmin sééde-
taan.

Asumisoikeustalon omistaja on vastuussa siité, ettd 1 ja 2 momentissa tarkoitetut merkinnét
on tehty ennen kuin omistaja tarjoaa tehtavéksi asumisoikeussopimuksia omistamastaan tai
omistukseensa tulevasta talosta. Valtioneuvoston asetuksella voidaan tarkemmin sddtda, miten
tdssd momentissa tarkoitetun velvoitteen tdyttdminen osoitetaan.

Velvollisuudesta poistaa 1 ja 2 momentissa tarkoitetut merkinnat kdyttd- ja luovutusrajoitus-
ten lakattua sdddetddn 50 c §:ssé.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetiddn erikseen lailla.
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13.
Laki

vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain muut-
tamisesta

Eduskunnan piétoksen mukaisesti
kumotaan vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun
lain (232/2002) 9 §:n 3 momentti ja
lisditddn lakiin uusi 22 a § seuraavasti:
22a§

Merkinndt huoneistotietojdrjestelmddn

Enemmistdosuuden omistajan on viipymatta tehtdva 3, 6, 9, 17 ja 22 §:ssi tarkoitettuja toi-
menpiteitd koskevat merkinndt huoneistotietojarjestelmasn.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetddn erikseen lailla.
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14.
Laki

ulosottokaaren 2 luvun 6 §:n ja 4 luvun 33 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan ulosottokaaren (705/2007) 2 luvun 6 §:n 2 momentti ja
lisdtddn 4 luvun 33 §:n 1 momenttiin uusi 1 a kohta seuraavasti:

2 luku

Ulosottoperusteet

6§
Hditéd edellyttivd kirdjdoikeuden tuomio

Mitd 1 momentissa séddetddn, koskee my0s kérdjédoikeuden lainvoimaa vailla olevaa tuo-
miota, jossa vastaaja velvoitetaan luovuttamaan hakijalle kiintedd omaisuutta taikka osake tai
muu yhtidosuus, joka oikeuttaa asuin- tai muiden tilojen hallintaan, jos taytdntoonpano edel-
lyttdd haatoa.

4 luku
Ulosmittaus
33§
Rekisteri-ilmoitukset
Ulosottomiehen tulee heti ilmoittaa:

1 a) huoneistotietojérjestelmasti annetussa laissa ( / ) tarkoitettuun osakehuoneistorekiste-
riin kuuluvan osakkeen ulosmittauksesta Maanmittauslaitokselle;

Tamaén lain voimaantulosta sdddetdan erikseen lailla.
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15.
Laki

lahjanlupauslain 3 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan lahjanlupauslain (625/1947) 3 §:n 2 momentti, sellaisena kuin se on laissa
831/1991, seuraavasti:

Arvo-osuuden lahjoitusta pidetéén téytettynd, kun lahjoitettu arvo-osuus on kirjattu vastaan-
ottajan arvo-osuustilille. Jos arvo-osuuteen perustuva saaminen annetaan anteeksi, katsotaan
lahjoitus tdytetyksi vasta, kun arvo-osuus on kirjattu suoritusvelvollisen arvo-osuustilille.
Osakehuoneistorekisterissd olevan osakkeen lahjoitusta pidetddn tiytettynd, kun lahjan saaja
on kirjattu osakkeenomistajaksi osakehuoneistorekisteriin.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetddn erikseen lailla.
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16.
Laki

varainsiirtoverolain 11 ja 24 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan varainsiirtoverolain (931/1996) 11 §:n 4 momentti, sellaisena kuin se on laissa
526/2010, ja

muutetaan 24 §:n 2 momentti seuraavasti:

24 §

Arvopaperin siirtoa rekisterditdessd esitettdvdt tiedot ja yhteison vastuu

Jos osakkeen tai osuustodistuksen siirtyminen merkitddn osake- tai osuustodistusluetteloon,
vaikka selvitystd suoritetusta tai peritystd verosta ei ole esitetty, luovutuksesta suoritettavasta
verosta vastaa my0s yhteiso, jollei yhteison osakeluettelon tietoja ole ennen osakeluetteloon
merkitsemistd ilmoitettu huoneistotietojérjestelmééd koskevan lainsédédénnoén voimaanpanosta
annetun lain ( / ) 5 §:ssé tarkoitetulla tavalla huoneistotietojérjestelmaén.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetidn erikseen lailla.
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17.
Laki

verotusmenettelysti annetun lain 18 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

lisdtddn verotusmenettelystd annetun lain (1558/1995) 18 §:4én, sellaisena kuin se on laeissa
71/2010, 520/2010, 1131/2017 ja 354/2018, uusi 9 momentti, jolloin nykyinen 9 momentti
siirtyy 10 momentiksi, seuraavasti:

18 §

Viranomaisen yleinen tiedonantovelvollisuus

Huoneistotietojarjestelmésti annetussa laissa ( / ) tarkoitetun rekisteriviranomaisen on toi-
mitettava Verohallinnolle verotusta varten tarpeelliset huoneistotietojarjestelmadn sisdltyvat
tiedot.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetidn erikseen lailla.
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18.
Laki

verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 20 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain (1346/1999) 20 §:n 8
kohta, sellaisena kuin se on laissa 1128/2017, ja

lisdtddn 20 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi lacissa 1500/2011, 988/2012 ja 1128/2017,
uusi 9 kohta seuraavasti:

20§
Tietojen antaminen erdille viranomaisille

Verohallinto voi salassapitovelvollisuuden estiméttd antaa pyynndsta:

8) Finanssivalvonnalle ja Patentti- ja rekisterihallitukselle sellaisia verotustietoja, jotka ovat
vilttimattomiéd niiden valvoessa rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estdmisestd annetun
lain 3 luvussa sdddettyjé velvoitteita asiakkaan tuntemisesta;

9) Maanmittauslaitokselle asunto-osakeyhtiolaissa (1599/2009) tarkoitettuun osakeluette-
loon merkitsemistd varten tarpeelliset tiedot varainsiirtoveron suorittamisesta.

Tamaén lain voimaantulosta sdddetddn erikseen lailla.

Helsingissd 14 pdivanad syyskuuta 2018

Paidministeri

Juha Sipili

Maa- ja metsdtalousministeri Jari Leppa
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asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 2 luvun 6-9 §, 12 §:n 2 momentti ja 14 § sekd
27 luvun 2 §:n 1 momentin 1 kohta,

muutetaan 2 luvun 2 §:n 1 ja 2 momentti, 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 kohta ja 5 momentti, 10 ja
11§, 12 §:n 1 momentti, 13 ja 15 §, 6 luvun 7 §:n 2 momentti ja 21 §, 13 luvun 15 §, 19 luvun
16 §:n 4 momentti, 20 luvun 16 §:n 4 momentti sekd 28 luvun 1 §:n 2 momentti ja 3 §, sekd

lisdtddn 2 lukuun uusi 1 a §, 2 luvun 5 §:n 2 momenttiin uusi 5 a kohta, 7 luvun 27 §:n 2
momentin uusi 12 a kohta, 13 luvun 13 §:44n uusi 5 momentti, 19 luvun 14 §:44n uusi 3 ja 4

momentti seké 20 luvun 14 §:44n uusi 2 ja 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki
2 luku

Osakkeet

28
Osakeoikeuksien kdyttiminen

Osakkeen saajalla on oikeus kayttdd osak-
keenomistajalle yhtiossé kuuluvia oikeuksia
vasta, kun hénet on merkitty 12 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai
hdn on ilmoittanut yhtiolle, ettd hdnen omis-
tukseensa on tullut yhtion osakkeita ja esit-
tanyt asiasta luotettavan selvityksen. Tama
rajoitus ei kuitenkaan koske sellaista osak-
keeseen perustuvaa oikeutta, jota kéytetddn
esittimailld tai luovuttamalla osakekirja tai

Ehdotus
2 luku
Osakkeet
lag§
Kuuluminen osakehuoneistorekisteriin

Yhtion osakkeet kuuluvat huoneistotieto-
Jdrjestelmdstd annetussa laissa ( /) tarkoi-
tettuun osakehuoneistorekisteriin.

28
Osakeoikeuksien kdyttiminen

Osakkeen saajalla on oikeus kayttdd osak-
keenomistajalle yhtiossé kuuluvia oikeuksia
vasta, kun hénet on merkitty 12 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai
huoneistotietojdrjestelmdstd annetussa lais-
sa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.
Tama rajoitus ei kuitenkaan koske sellaista
osakkeeseen perustuvaa oikeutta, jota kayte-
tédn esittdmadlld tai luovuttamalla yhtion an-
tama erityinen todistus.
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muu yhtion antama erityinen todistus.

Uudella omistajalla on kuitenkin huoneis-
ton hallintaoikeus siitd ldhtien, kun yhtiolle
on ilmoitettu hinen omistuksestaan yhtio-
vastikkeen perimisté varten.

58
Lunastuslauseke

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen
siirtymisesté sille, jolla on oikeus lunastaa
osake, kirjallisesti kahden viikon kuluessa
siitd, kun osakkeen siirtymisestd on ilmoitet-
tu hallitukselle;

5) lunastusvaatimus on esitettivd yhtiolle
tai yhtion Kkéayttdessd lunastusoikeuttaan
osakkeen saajalle kuukauden kuluessa siiti,
kun osakkeen siirtymisestd on ilmoitettu hal-
litukselle;

Lunastushinta on maksettava hallitukselle
joko rahana tai sellaisella maksuvilineelld,
josta Suomessa toimiva pankki vastaa. Mak-
settaessa lunastushinta pankkisiirtona mak-
supdivénd pidetdén sitd pdivid, jona maksaja
on suorittanut lunastushinnan méairdn pan-
kille edelleen siirrettaviksi tai tehnyt muun
vastaavan toimen maksun suorittamiseksi.
Hallitus ei saa suorittaa lunastushintaa sille,
jolta osake lunastetaan, ennen kuin tdmd
luovuttaa osakekirjan.

Ehdotus

Osakkeeseen perustuva oikeus saada suo-
ritus yhtiostd varoja jaettaessa, oikeus saa-
da osakkeita tai muu vastaava oikeus on sil-
ld, jolle osake kuuluu varojenjako-, osake-
anti- tai muussa pddtoksessd mddrdttynd
tasmdytyspdivaind.

58
Lunastuslauseke

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen
siirtymisesté sille, jolla on oikeus lunastaa
osake, kirjallisesti kahden viikon kuluessa
siitd, kun hallitus on saanut huoneistotieto-
Jdrjestelmdstd annetun lain 10 §:n 3 mo-
mentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirty-
misestd sekd muut ilmoituksen tekemistd
varten tarvittavat tiedot;

5) lunastusvaatimus on esitettdvd yhtiolle
tai yhtion kéyttdessd lunastusoikeuttaan
osakkeen saajalle kuukauden kuluessa siiti,
kun hallitus on saanut huoneistotietojdrjes-
telmdstd annetun lain 10 $:n 3 momentissa
tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisestd se-
kd muut 4 kohdassa tarkoitetun ilmoituksen
tekemistd varten tarvittavat tiedot,

5 a) hallituksen on viipymdttd ilmoitettava
tieto lunastusoikeuden kdyttamisestd
Maanmittauslaitokselle;

Lunastushinta on maksettava hallitukselle
joko rahana tai sellaisella maksuvilineelld,
josta Suomessa toimiva pankki vastaa. Mak-
settaessa lunastushinta pankkisiirtona mak-
supdivénd pidetdén sitd paivdd, jona maksaja
on suorittanut lunastushinnan méairdn pan-
kille edelleen siirrettaviksi tai tehnyt muun
vastaavan toimen maksun suorittamiseksi.
Hallitus suorittaa lunastushinnan sille, jolta
osake lunastetaan viivytyksetti sen jilkeen,
kun lunastajan oikeus on kirjattu osakehuo-
neistorekisteriin.

(kumotaan)

154



HE 127/2018 vp

Voimassa oleva laki Ehdotus

Osakekirjan antaminen

Osakeryhmdstid on osakkeenomistajalle
annettava osakekirja, joka on painettu pai-
nolaitoksessa, jolla on varmuuspainatukseen
soveltuva laitteisto sekd sellainen turvalli-
suusjdrjestelmd, joka estid kahden tai use-
amman osakekirjan painamisen samasta
osakeryhmdstd. Pddtoksen painolaitoksen
hyviksymisestd asunto-osakeyhtion osake-
kirjan painamiseen tekee hakemuksesta val-
tiovarainministerio.

Osakekirja saadaan antaa, kun yhtio ja
osake on rekisteroity. Osakekirja saadaan
antaa vain osakeluetteloon merkitylle osak-
keenomistajalle.

78 (kumotaan)
Osakekirjan sisdlto

Osakekirja voidaan asettaa vain nimetylle
henkilolle.

Osakekirjassa on oltava:

1) yhtion toiminimi sekd yritys- ja yhteiso-
tunnus,

2) osakkeiden jdrjestysnumerot taikka
osakkeiden lukumddrd ja osakekirjan jérjes-
tysnumero,

3) tieto siitd, minkd osakehuoneiston hal-
lintaan osakeryhmd oikeuttaa;

4) maininta 5 §:n mukaisesta lunastuslau-
sekkeesta, jos sellainen mddrdys on yhtio-
Jarjestyksessd; sekd

5) muualla laissa osakekirjaan merkittd-
véksi sdddetyt tiedot.

Osakekirja on pdivdttivd ja pddtosvaltai-
sen mddrdn hallituksen jdsenid on se alle-
kirjoitettava.

88§ (kumotaan)

Osakekirjaan erdissd tapauksissa tehtdviit
merkinndt

Osakekirjaan on viipymdttd tehtdvd asiaa
koskeva merkintd, kun:

1) osakekirjaan merkitty hallintaoikeuden
kohde tai muu osakkeenomistajien oikeuk-
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siin vaikuttava seikka muuttuu yhticjdrjes-
tyksen muutoksen vuoksi tai osake mitdtoi-
ddan;

2) varoja jaetaan tai osakkeita annetaan
osakekirjan esittamistd vastaan; taikka

3) 10 §:n 2 momentissa tarkoitettu todistus
annetaan osakekirjan esittdmistd vastaan.

Jos osakekirja annetaan kuoletetun osake-
kirjan sijaan, siitd on mainittava osakekir-
jassa.

98
Osakekirjan vaihtaminen

Jos osakeryhmdd muutetaan huoneiston
Jjakamisen tai laajentamisen, huoneistojen
yhdistimisen tai muun toimenpiteen vuoksi,
hallituksen on annettava uutta tilannetta
vastaava osakekirja ja mitdtoitivd entinen.
Osakekirjan vaihtamisesta saadaan perid
hallituksen hyvdiksymd kohtuullinen maksu.

10 §
Muut osakeoikeuksiin liittyvdt todistukset

Ennen osakekirjan antamista yhtid voi an-
taa todistuksen, joka koskee oikeutta yhteen
tai useampaan osakkeeseen ja joka sisaltad
ehdon osakekirjan antamisesta ainoastaan
todistuksen palauttamista vastaan (vdliai-
kaistodistus). Todistukseen on pyynndstéd
tehtdvd merkintd osakkeesta suoritetuista
maksuista. Todistuksesta on muuten voi-
massa, mitd 8 §:ssd sdddetddn osakekirjasta.

Yhti6 voi antaa todistuksen optio-
oikeudesta (optiotodistus), joka sisdltdd eh-
don siitd, ettd oikeutta voi kdyttdd ainoas-
taan todistuksen palauttamista vastaan. To-
distuksessa on oltava osakkeiden merkinnin
ehdot. Todistuksen allekirjoittamisesta on
voimassa, mitd 7 §:n 3 momentissa sdide-
tdén osakekirjasta.

Osakekirjaan voi kuulua osinkolippuja,
joita voidaan kayttda yhtion varoja jaettaes-
sa.

Ehdotus

(kumotaan)

10 §
Osakeoikeuksiin liittyvdt todistukset

Yhti6 voi antaa todistuksen  optio-
oikeudesta (optiotodistus), joka sisdltid eh-
don siitd, ettd oikeutta voi kdyttdd ainoas-
taan todistuksen palauttamista vastaan. To-
distuksessa on oltava osakkeiden merkinndn
ehdot. Todistus on pdivdttdvd ja pddtosval-
taisen mddrdn hallituksen jdsenid on se al-
lekirjoitettava.

Yhtio voi antaa osinkolippuja, joita voi-
daan kdyttdd yhtion varoja jaettaessa. Osin-
kolipun allekirjoittamisesta on voimassa,
mitd 2 momentissa sdddetddn optiotodistuk-
sesta.
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11§

Velkakirjalain sddnndsten soveltaminen
osakekirjaan ja muihin todistuksiin

Jos osakekirja, véliaikaistodistus tai optio-
todistus luovutetaan tai pantataan, sovelle-
taan, mitd velkakirjalain (622/1947) 13, 14
ja 22 §:ssd sdddetddn nimetylle henkilolle tai
hinen mddrddmdlleen asetetuista velkakir-
Jjoista. Osakekirjan tai viliaikaistodistuksen
haltija, joka yhtion asiakirjaan tekemdn
merkinndn tai isdnnditsijantodistuksen mu-
kaan on osakkeenomistajana merkitty osake-
luetteloon, rinnastetaan tdlloin siihen, jolla
velkakirjalain 13 §:n 2 momentin mukaan
edellytetidn olevan velkakirjan osoittama
oikeus. Sellaiseen optiotodistukseen, jota ei
ole asetettu nimetylle henkilélle, sovelletaan
velkakirjalain 13, 14 ja 22 §:n sddnnoksid
haltijavelkakirjoista.

12 §
Osakeluettelo

Hallituksen on ylldpidettdva yhtion osak-
keista osakeluetteloa. Sithen merkitidén:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittdin nume-
rojérjestyksessi;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osake-
ryhma tuottaa oikeuden;

3) osakekirjojen antamispdivd

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luon-
nollisesta henkildstd syntyméaika seké oike-
ushenkilosté kotipaikka, rekisterinumero ja
rekisteri, johon oikeushenkilé on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkit-
tavaksi sdddetyt tiedot; seka

6) huoneiston hallintaoikeuteen muun lain
nojalla kohdistuva rajoitus, jos sen merkit-

Ehdotus

11§

Huoneistotietojiirjestelmdsti annetun lain
ja velkakirjalain sddnndsten soveltaminen

Jos osake luovutetaan ja pantataan, sovel-
letaan, mitd huoneistotietojirjestelmdstd
annetun lain 2 luvun 12 §:ssd sdddetiddn
saannon tai panttauksen kirjauksen oikeus-
vaikutuksista.

Jos optiotodistus luovutetaan tai panta-
taan, sovelletaan, mitd velkakirjalain
(622/1947) 13, 14 ja 22 §:ssd sdddetddn ni-
metylle henkilolle tai hinen mddrddmdlleen
asetetuista velkakirjoista. Sellaiseen optio-
todistukseen, jota ei ole asetettu nimetylle
henkilélle, sovelletaan velkakirjalain 13, 14
ja 22 §:n sddnnoksid haltijavelkakirjoista.

12 §
Osakeluettelo

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista pi-
detddn Maanmittauslaitoksessa osakehuo-
neistorekisterin kirjauksiin perustuvaa osa-
keluetteloa, johon merkitddn:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittdin nume-
rojérjestyksessi;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osake-
ryhma tuottaa oikeuden;

3) osakkeiden rekisterdintipdivd;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luon-
nollisesta henkildstd syntyméaika seké oike-
ushenkilosté kotipaikka, rekisterinumero ja
rekisteri, johon oikeushenkilé on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkit-
tavaksi sdddetyt tiedot; seka

6) huoneiston hallintaoikeuteen muun lain
nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty
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semistd erikseen vaaditaan.

Osakeluettelo on laadittava viivytyksettd
yhtion perustamisen jilkeen. Luetteloa on
pidettdvd luotettavalla tavalla.

13§

Omistusoikeuden siirron merkitseminen
osakeluetteloon

Kun osakkeen saaja on ilmoittanut yhtiélle
omistusoikeudestaan tai muusta osakeluette-
loon merkittyd seikkaa koskevasta muutok-
sesta, muutos on merkittdvd viivytyksettd
osakeluetteloon, kun siitd on esitetty luotet-
tava selvitys. Ennen omistusoikeuden siirty-
mistd koskevaa merkintdd on lisdksi esitet-
tivd selvitys varainsiirtoveron suorittami-
sesta. Merkintéd on paivattava.

Jos osakkeeseen kohdistuu 5 §:ssé tarkoi-
tettu lunastusoikeus, merkintdd ei kuiten-
kaan saa tehdéd ennen kuin on selvinnyt, ettei
lunastusoikeutta kéytetd. Jos osakkeeseen
kohdistuu muussa laissa sdddetty omistusoi-
keuden siirron rajoitus, merkintdd ei saa
tehdd ennen kuin on selvinnyt, ettd omistus-
oikeus on siirtynyt.

Jos osakkeen viimeinen luovutus on mer-
kitty osakekirjaan tai véliaikaistodistukseen
avoimella siirrolla, osakekirjaan tai véliai-
kaistodistukseen on Kkirjoitettava uuden
osakkeenomistajan nimi ennen kuin omis-
tusoikeuden siirtyminen merkitddn luette-
loon. Yhtiélle esitettyyn osakekirjaan tai vé-
liaikaistodistukseen on kirjoitettava todistus
osakeluetteloon merkitsemisesti ja sen péi-
vamadrasta.

14§
Luettelo osakkeen aiemmista omistajista
Osakkeen aiempaa omistajaa koskevat
osakeluettelotiedot on sdilytettivd luotetta-

valla tavalla 10 vuotta siitd, kun uusi omis-
taja on merkitty osakeluetteloon.

15§

Ehdotus

osakehuoneistorekisteriin.
(kumotaan)

13§

Omistusoikeuden siirron merkitseminen
osakeluetteloon

Osakehuoneistorekisteriin kirjattu osake-
luetteloon merkittyd seikkaa koskeva muutos
merkitddn  viivytyksettd  osakeluetteloon.
Omistusoikeuden siirtymistd koskeva mer-
kintd tehdddan kuitenkin vasta, kun varain-
siirtoveron suorittamisesta on saatu selvitys.
Merkintd on péivéttava.

Jos yhtiojdrjestyksessd on rajoitettu osak-
keen siirtdmistd 5 §:n mukaisella lunastus-
lausekkeella, osakeluetteloon merkitddn
omistusoikeuden siirtymisen lisdksi tieto lu-
nastusmenettelystd. Tieto poistetaan osake-
luettelosta kahden kuukauden kuluttua sen
merkitsemisestd, jollei hallitus sithen men-
nessd ilmoita toisin.

Osakkeen saajan on toimitettava hallituk-
selle 5 §:ssd tarkoitettua lunastusmenettelyd
varten tarvittavat tiedot.

(kumotaan)

15§
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Luetteloiden julkisuus

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluette-
loon. Hallituksen puheenjohtajan tai isdn-
nditsijdn on varattava siihen tilaisuus koh-
tuullisen ajan kuluessa pyynnostd.

Jokaisella on oikeus yhtion kulut korvat-
tuaan saada jdljennos osakeluettelosta tai
sen osasta.

Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua
entisid osakkeenomistajia koskeviin osake-
luettelotietoihin ja saada niistd jéljennoksid
siten kuin 1 ja 2 momentissa sdddetdén. Sa-
ma oikeus on sellaisella entiselld osakkeen-
omistajalla tai muulla, joka osoittaa oikeu-
tensa sité vaativan.

Luonnollisen henkilon osoitteen tai syn-
tyméajan saa luovuttaa vain osakkeenomis-
tajalle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sitd
vaativan.

Edelld 14 §:ssi tarkoitetun médrdajan jal-
keen aiempaa omistajaa koskevia tietoja saa
sdilyttad, kéyttdd tai muutoin késitelld vain
tieteellistd tutkimusta, yhtion historian kir-
joittamista tai tilastointia varten.

Jos maistraatti on mddrdnnyt viestotieto-
Jjdrjestelmdstd ja Viestorekisterikeskuksen
varmennepalveluista annetun lain
(661/2009) 36 §:n perusteella osakkeen-
omistajaa koskevien tietojen luovutusrajoi-
tuksesta ja rajoituksesta on ilmoitettu yhtiél-
le, osakkeenomistajasta  osakeluetteloon
merkittyjd tietoja saa luovuttaa vain viran-

Ehdotus

Osakeluettelon julkisuus

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluette-
loon ja saada jiljennés osakeluettelosta tai
sen osasta.

Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua
entisid osakkeenomistajia koskeviin osake-
luettelotietoihin ja saada niistd jdljenndksid
siten kuin 1 momentissa sdddetddn. Sama
oikeus on sellaisella entiselld osakkeenomis-
tajalla tai muulla, joka osoittaa oikeutensa
sitd vaativan. Sen jdlkeen, kun uuden osak-
keenomistajan merkitsemisestd osakeluette-
loon on kulunut kymmenen vuotta, aiempaa
omistajaa koskevia tietoja voidaan antaa
vain tieteellistd tutkimusta, yhtion historian
kirjoittamista tai tilastointia varten.

Luonnollisen henkilon osoitteen tai synty-
mdajan saa luovuttaa vain osakkeenomista-
jalle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sitd
vaativan.

Maanmittauslaitos saa luovuttaa osake-
luetteloon merkityt tiedot teknisen kdyttoyh-
teyden avulla osakkeenomistajalle.

Jos maistraatti on mddrdannyt vdestotieto-
Jdrjestelmdstd ja Viestorekisterikeskuksen
varmennepalveluista annetun lain
(661/2009) 36 §$:n perusteella osakkeen-
omistajaa koskevien tietojen luovutusrajoi-
tuksesta tai osakkeenomistajaa koskevat tie-
dot on pidettivd salassa viranomaisten toi-
minnan  julkisuudesta  annetun  lain
(621/1999) 24 §:n 1 momentin 31 kohdan
perusteella, osakkeenomistajasta osakeluet-
teloon merkittyjd tietoja saa luovuttaa vain
viranomaiselle ja sille, joka osoittaa oikeu-
tensa sitd vaativan.
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omaiselle sekd sellaiselle osakkeenomista-
jalle tai muulle, joka osoittaa oikeutensa si-
td vaativan.

6 luku

Yhtiokokous

78§
Osakkeenomistajien osallistuminen

Osallistumisen edellytyksend on 2 luvun 2
§:n 1 momentin mukaisesti, ettd osakkeen-
omistaja on merkittynd osakeluetteloon tai
hén on ilmoittanut yhtiélle osakkeiden omis-
tusoikeuden siirtymisestd itselleen ja esitta-
nyt siitd luotettavan selvityksen.

21§
Kutsutapa

Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava
jokaiselle osakkeenomistajalle, jonka pos-
tiosoite on yhtion tiedossa tai joka on ilmoit-
tanut yhtiolle séhkopostiosoitteen tai muun
tietoliikenneyhteyden kutsun toimittamista
varten.

7 luku

Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

Ehdotus

6 luku

Yhtiokokous

78§
Osakkeenomistajien osallistuminen

Osallistumisen edellytyksend on, ettd
osakkeenomistaja on yhtickokousta edeltd-
vdnd pdivind (yhtiokokouksen tismdiytys-
paivi) merkittynd osakeluetteloon tai huo-
neistotietojdrjestelmdstd annetun lain 6
$S:ssd  tarkoitettuun osakehuoneistorekiste-
riin. Osakkeenomistuksessa yhtiokokouksen
tasmdytyspdivin jilkeen tapahtuneet muu-
tokset eivit vaikuta oikeuteen osallistua yh-
tickokoukseen eivitkd osakkeenomistajan
dadanimddrddn.

21§
Kutsutapa

Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava
jokaiselle osakkeenomistajalle, jonka pos-
tiosoite on yhtion tiedossa tai joka on ilmoit-
tanut s@hkopostiosoitteen tai muun tietolii-
kenneyhteyden kutsun toimittamista varten.

Edelld 1 momentissa tarkoitetut yhteystie-
dot tallennetaan osakehuoneistorekisteriin
osakkeenomistajan ilmoituksen perusteella.

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

27§

Isdnnditsijantodistus
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13 luku

Osakeanti

15§

Yhtion hallussa olevien omien osakkeiden
luovuttaminen

Yhtion hallussa olevia omia osakkeita an-
nettaessa osaketta ei saa luovuttaa ennen
kuin luovutus on tiysin maksettu. Osakekir-
jan hallintaa ei saa siirtdd luovutuksensaa-
jalle ennen mainittua ajankohtaa.

19 luku

Sulautuminen

Ehdotus

12 a) tiedot yhtion osakkeiden ja osake-
ryhmdn  kuulumisesta osakehuoneistorekis-
teriin,

13 luku
Osakeanti
13§

Uusien osakkeiden rekisteréiminen

Hallituksen on viipymdtti 1 momentissa
tarkoitetun ilmoituksen jdilkeen ilmoitettava
osakkeiden merkitsijit kirjattavaksi osake-
huoneistorekisteriin.

15§

Yhtion hallussa olevien omien osakkeiden
luovuttaminen

Yhtion hallussa olevia omia osakkeita an-
nettaessa osaketta ei saa luovuttaa ennen
kuin luovutus on tdysin maksettu. Osaketta
ei saa siirtdd luovutuksensaajalle ennen
mainittua ajankohtaa.

19 luku
Sulautuminen
14 §

1lmoitus sulautumisen tdytdantéonpanosta

Absorptiosulautumisessa  vastaanottavan
asunto-osakeyhtion hallituksen on viipymdit-
td 1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen jdl-
keen ilmoitettava sulautumisvastikkeena an-
nettavien uusien osakkeiden ensimmdiset
omistajat kirjattavaksi osakehuoneistorekis-
teriin.

Kombinaatiosulautumisessa asunto-
osakeyhtioon sulautumiseen osallistuvien
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16 §

Sulautumisen oikeusvaikutukset

Jos sulautumisvastikkeen saaminen edel-
lyttdd saajalta erityisid toimia, kuten osake-
kirjan esittdmistd, eikd vastiketta tilld tavoin
vaadita kymmenen vuoden kuluessa sulau-
tumisen téytdntoonpanon rekisterdimisestd,
vastaanottavan yhtion yhtiokokous voi péit-
tad, ettd oikeus sulautumisvastikkeeseen ja
sithen perustuvat oikeudet on menetetty.
Menetetyn vastikkeen saa vastaanottava yh-
t10.

20 luku

Jakautuminen

16 §

Jakautumisen oikeusvaikutukset

Jos jakautumisvastikkeen saaminen edel-
lyttdd saajalta erityisié toimia, kuten osake-

Ehdotus

yhtididen on viipymdttd 1 momentissa tar-
koitetun ilmoituksen jdlkeen ilmoitettava pe-
rustettavan yhtion osakkeiden ensimmdiset
omistajat kirjattavaksi osakehuoneistorekis-
teriin.

16 §

Sulautumisen oikeusvaikutukset

Jos sulautumisvastikkeen saaminen edel-
lyttéd saajalta erityisid toimia eiké vastiketta
talla tavoin vaadita kymmenen vuoden ku-
luessa sulautumisen téytédntoonpanon rekis-
terdimisestd, vastaanottavan yhtién yhtidko-
kous voi paittid, ettd oikeus sulautumisvas-
tikkeeseen ja sithen perustuvat oikeudet on
menetetty. Menetetyn vastikkeen saa vas-
taanottava yhtio.

20 luku
Jakautuminen
14§

1lmoitus jakautumisen tdytintoonpanosta

Jakautumisessa foimivaan asunto-
osakeyhtioon vastaanottavan yhtion halli-
tuksen on viipymdttd 1 momentissa tarkoite-
tun ilmoituksen jdlkeen ilmoitettava jakau-
tumisvastikkeena annettavien uusien osak-
keiden ensimmdiset omistajat kirjattaviksi
osakehuoneistorekisteriin.

Jakautumisessa perustettavaan yhtioon
Jjakautumiseen osallistuvien yhtididen on
viipymdttd 1 momentissa tarkoitetun ilmoi-
tuksen jdlkeen ilmoitettava perustettavan yh-
tion osakkeiden ensimmdiset omistajat kir-
Jattavaksi osakehuoneistorekisteriin.

16 §

Jakautumisen oikeusvaikutukset

Jos jakautumisvastikkeen saaminen edel-
lyttéd saajalta erityisié toimia eiké vastiketta
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kirjan esittdmistd, eikd vastiketta tilld tavoin
vaadita kymmenen vuoden kuluessa jakau-
tumisen téytdntoonpanon rekisterdimisestd,
vastaanottavan yhtion yhtiokokous voi péit-
téd, ettd oikeus jakautumisvastikkeeseen ja
sithen perustuvat oikeudet on menetetty.
Menetetyn vastikkeen saa vastaanottava yh-
tio.

27 luku

Rangaistussiinnokset

28
Asunto-osakeyhtiorikkomus

Joka tahallaan
1) laiminlyo osakeluettelon pitidmisen
taikka sen ndhtdvdand pitdmisen,

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon
ja muuhun osakeyhtioon

1§
Soveltamisala

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtio-
jérjestyksessd voidaan médrité, ettd titd la-
kia ei sovelleta yhtioon tai ettd yhtioon so-
velletaan tiettyjd tdimén lain sddnnoksid. Tal-
laiseen yhtioon sovelletaan osakeyhtidlakia
siltd osin kuin yhtioon ei sovelleta tété lakia.

38§

Soveltaminen muuhun osakeyhtioon

Ehdotus

talla tavoin vaadita kymmenen vuoden ku-
luessa jakautumisen taytdntoonpanon rekis-
terdimisestd, vastaanottavan yhtién yhtidko-
kous voi paéttéa, ettd oikeus jakautumisvas-
tikkeeseen ja siithen perustuvat oikeudet on
menetetty. Menetetyn vastikkeen saa vas-
taanottava yhtio.

27 luku

Rangaistussiinnokset

28
Asunto-osakeyhtiorikkomus

Joka tahallaan
(kumotaan) 2 §:n 1 momentin 1 kohta

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon
ja muuhun osakeyhtioon

1§
Soveltamisala

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtio-
jarjestyksessd voidaan maaratd, ettd tatd la-
kia ei sovelleta yhtioon tai ettd yhtioon so-
velletaan tiettyjd tdmén lain s&dnnoksi.
Keskindisen kiinteistéosakeyhtion yhtiojdr-
Jestyksessd ei kuitenkaan voida poiketa 2 lu-
vun 1 a §:std. Téllaiseen yhtioon sovelletaan
osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtioon ei
sovelleta tdté lakia.

38§

Soveltaminen muuhun osakeyhtiéon
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Muun osakeyhtion  yhtigjarjestyksessa
voidaan maaratd, ettd yhtioon sovelletaan ta-
td lakia tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyja
tdmén lain sddnnoksid, jos osa yhtion osak-
keista tuottaa oikeuden hallita yhtidjirjes-
tyksessd tai yhtidkokouksen péédtoksessd
madrittyd yhtion rakennuksessa olevaa huo-
neistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuk-
sesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistds-
td. Tallaiseen yhtioon sovelletaan osakeyh-
tidlakia siltd osin kuin yhtioon ei sovelleta
tatd lakia.

Ehdotus

Muun osakeyhtion  yhtigjarjestyksessa
voidaan maaratd, ettd yhtioon sovelletaan ta-
td lakia tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyja
tdmén lain sdinnoksid, jos osa yhtion osak-
keista tuottaa oikeuden hallita yhtidjirjes-
tyksessd tai yhtiokokouksen péédtoksessd
maérittyd yhtion rakennuksessa olevaa huo-
neistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuk-
sesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistos-
td. Tdallaisen yhtion yhtidjdrjestyksessd ei
kuitenkaan voida mddrdtd 2 luvun 1 a §:n
soveltamisesta yhtioon. Tallaiseen yhtioon
sovelletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin
yhtioon ei sovelleta tété lakia.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan piétoksen mukaisesti

muutetaan asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 1 ¢ §:n 1 momentti, 6 §:n 1 momentti, 6 a §
ja 15 §:n 2 momentti, 4 luvun 4 §:n otsikko ja 3 momentti, 29 §:n 1 momentti ja 34 §:n 3 mo-
mentti sekd 6 luvun 4, 8 ja 22 § sekd 24 §:n 3 momentti, sellaisina kuin niistd ovat 2 luvun 1 ¢
§:n 1 momentti, 6 §:n 1 momentti ja 4 luvun 4 §:n 3 momentti laissa 795/2005 sekd 2 luvun 6

a § lacissa 795/2005 ja 191/2015, seka
lisditddn 2 lukuun uusi 6 b § seuraavasti:

Voimassa oleva laki
2 luku

Ostajan suojaaminen rakentamisvaihees-
sa

Ic§
Lisdrakentaminen

Jos yhtidlle myShemmin rakennetaan uu-
sia asuinhuoneistoja, joiden hallintaan oike-
uttavia osakkeita ryhdytdén tarjoamaan ku-
luttajan ostettavaksi ennen kuin uudet
asuinhuoneistot on hyviksytty kayttoon
otettaviksi, tdmén lain sddnndkset perustaja-
osakkaasta koskevat sitd, joka merkitsee tai
muuten omistaa uuden asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavan osakkeen rakentamis-
vaiheen aikana. T4ll6in ei kuitenkaan sovel-
leta, mitd 4 a §:n 3 momentissa, 6 a tai
810 §:ssd, 11 a §:n 8 kohdassa taikka 20—
23 tai 23 a §:ssé sdddetdén.

6§

Osakekirjojen sdilyttdminen ja luovuttami-
nen

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin on painatet-
tava osakekirjat asunto-osakeyhtidon osake-
kirjojen painamiseen hyvaksytyssd painolai-
toksessa sekd sdilytettdvé ne. Sdilyttdjin on
annettava panttioikeuden haltijalle todistus
osakekirjojen sdilyttimisestd.

Ehdotus
2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaihees-
sa
Ic§
Lisdrakentaminen

Jos yhtidlle myShemmin rakennetaan uu-
sia asuinhuoneistoja, joiden hallintaan oike-
uttavia osakkeita ryhdytdén tarjoamaan ku-
luttajan ostettavaksi ennen kuin uudet
asuinhuoneistot on hyviksytty kayttoon
otettaviksi, tdmén lain sddnndkset perustaja-
osakkaasta koskevat sitd, joka merkitsee tai
muuten omistaa uuden asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavan osakkeen rakentamis-
vaiheen aikana. Téllgin ei kuitenkaan so-
velleta, mitd 4 a §:n 3 momentissa, 6 b tai
810 §:ssd, 11 a §:n 8 kohdassa taikka 20—
23 tai 23 a §:ssé sdddetdén.

6§

Osakekirjojen sdilyttdminen ja luovuttami-
nen

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin on painatet-
tava osakkeista annettavat osakekirjat asun-
to-osakeyhtion osakekirjojen painamiseen
hyviksytyssd painolaitoksessa seké séilytet-
tdva ne.
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6al

Panttikirjojen sdilyttiminen ja luovuttami-
nen

Yhtion kiinteistoon tai maapohjan vuokra-
oikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista
kiinnityksistd saadut panttikirjat on luovutet-
tava turva-asiakirjojen sdilyttijille, jos ne
eivit taloussuunnitelman mukaan ole vakuu-
tena yhtion veloista. Sailytettdvand olevia
panttikirjoja saadaan luovuttaa vain talous-
suunnitelman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen péétyttyd ne panttikir-
jat, joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtion
veloista, on luovutettava yhtidlle.

Sdhkoinen panttikirja katsotaan luovute-
tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin  séhkoisen panttikirjan
saajaksi.

Ehdotus

6al

Osakehuoneistorekisteriin tehtiivit kirja-
ukset ja merkinndit

Jos osakkeisiin sovelletaan huoneistotieto-
Jjdrjestelmdstd annettua lakia ( / ), turva-
asiakirjojen sdilyttijin on osakekirjojen
painattamisen sijasta ilmoitettava viipymdt-
td osakehuoneistorekisteriin merkittdviksi
rajoitus, jonka mukaan osaketta koskevat
kirjaukset ja merkinndt tehdddn rekisteriin
vain sdilyttdjin ilmoituksesta. Rajoituksen
voimassa ollessa tehtyihin oikeustoimiin ei
sovelleta, mitd huoneistotietojdrjestelmdstd
annetun lain 12 §:ssd sdddetddn kirjauksen
oikeusvaikutuksista. Turva-asiakirjojen sdi-
Wttdjille tehdyilld ilmoituksilla on sama
vaikutus kuin sdilytettiessd osakekirjoja 6
$:n mukaisesti.

Sdilyttdjan velvollisuuteen ilmoittaa osta-
jan saanto kirjattavaksi osakehuoneistore-
kisteriin sovelletaan, mitd 6 §:n 2 ja 4 mo-
mentissa sdddetddn osakekirjan luovuttami-
sesta ostajalle. Edelld 1 momentissa tarkoi-
tettu merkintd poistetaan, kun ostajan saan-
to kirjataan rekisteriin.

Jos osakkeeseen kohdistuu panttioikeus,
ulosmittaus tai turvaamistoimenpide, sdilyt-
tdjin on ilmoitettava panttaus kirjattavaksi
tai asianomainen merkintd tehtdviksi 15
§:ssd tarkoitetun luettelon tietojen perus-
teella ostajan saannon kirjaamisen yhtey-
dessd. Jos pantinsaajia on useita, myos
panttausten keskindinen etusijajdrjestys on
kirjattava. Myyjdn 4 luvun 29 §:n 4 momen-
tissa tarkoitettua panttioikeutta ei kirjata
rekisteriin.

Jos osake on myymidittd rakentamisvaiheen
pddttyessd, 1 momentissa tarkoitettu mer-
kintd poistetaan sdilyttdjin ilmoituksesta.
Jos osakkeeseen kohdistuu panttioikeus,
ulosmittaus tai turvaamistoimenpide, mene-
tellddn lisdksi siten kuin 3 momentissa sdd-
detdidin.

6b§
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15§

Osaketta koskevien oikeustoimien rekiste-
rointi

Panttioikeus osakkeeseen tai sen luovutus-
sopimuksen tuottamiin oikeuksiin syntyy,
kun panttaussitoumus on annettu tiedoksi
turva asiakirjojen sailyttijalle.

4 luku

Uuden asunnon kauppa

48§

Asunnon hallinnan sekd osakekirjan tai
muun asiakirjan luovutus

Ostajan oikeudesta saada osakekirja tai
osuuskirja hallintaansa turva-asiakirjojen
sailyttdjaltd rakentamisvaiheen pdatyttya
sdddetddn 2 luvun 6 §:ssd. Muissa tapauksis-
sa myyjan on, jollei toisin ole sovittu, luovu-
tettava osakekirja tai muut asunnon omistus-
tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat osta-

Ehdotus

Panttikirjojen sdilyttiminen ja luovuttami-
nen

Yhtion kiinteistoon tai maapohjan vuokra-
oikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista
kiinnityksistd saadut panttikirjat on luovu-
tettava turva-asiakirjojen sdilyttdjdlle, jos
ne eivdt taloussuunnitelman mukaan ole va-
kuutena yhtion veloista. Sdilytettdvind ole-
via panttikirjoja saadaan luovuttaa vain ta-
loussuunnitelman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen pdcdtyttyd ne panttikir-
Jjat, joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtion
veloista, on luovutettava yhtiolle.

Sdhkéinen panttikirja katsotaan luovute-
tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin  sdhkoisen panttikirjan
saajaksi.

15§

Osaketta koskevien oikeustoimien rekiste-
rointi

Panttioikeus osakkeeseen tai sen luovutus-
sopimuksen tuottamiin oikeuksiin syntyy,
kun panttaussitoumus on annettu tiedoksi
turva-asiakirjojen  sdilyttdjalle.  Turva-
asiakirjojen sdilyttdjin on annettava tdtd
koskeva todistus panttioikeuden haltijalle.

4 luku
Uuden asunnon kauppa
4§

Asunnon hallinnan ja osakekirjan tai muun
asiakirjan luovutus sekd suostumuksen an-
taminen kirjaamiseen

Ostajan oikeudesta saada osakekirja tai
osuuskirja hallintaansa turva-asiakirjojen
sailyttdjaltd rakentamisvaiheen paityttya ja
ostajan saannon kirjaamisesta osakehuo-
neistorekisteriin sdddetdan 2 luvun 6 §:ssd
ja 6 a §:ssd. Muissa tapauksissa myyjin
on, jollei toisin ole sovittu, luovutettava

167



HE 127/2018 vp

Voimassa oleva laki

jalle samalla, kun asunnon hallinta luovute-
taan.

29§

Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuk-
senpiddtysehdon voimassaolo

Jollei toisin ole sovittu, ostajan on makset-
tava kauppahinta samana ajankohtana kuin
asunnon hallinta sekd osakekirja tai muu
asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoit-
tava asiakirja luovutetaan hénelle. Kauppa-
hintaan kuulumattomista lisé- ja muutostdis-
té perittdvé vastike on maksettava, kun ky-
seiset tyot ovat valmistuneet.

34§

Myyjén oikeus purkaa kauppa

Myyjé ei saa purkaa kauppaa ostajan mak-
suviivéstyksen vuoksi sen jilkeen, kun osa-
kekirja tai muut asunnon omistus- tai hallin-
taoikeutta osoittavat asiakirjat on luovutettu
ostajalle eikd myoskddn sen jélkeen, kun
asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ellei
omistuksenpiditysehdosta muuta johdu.

Ehdotus

osakekirja tai muut asunnon omistus- tai
hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat ostajalle
taikka annettava suostumus ostajan saannon
kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin sa-
malla, kun asunnon hallinta luovutetaan.
Suostumus, joka tarvitaan ostajan saannon
kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin eh-
dollisena, on annettava, jollei toisin ole so-
vittu, heti kaupanteon jdilkeen.

29§

Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuk-
senpiddtysehdon voimassaolo

Jollei toisin ole sovittu, ostajan on makset-
tava kauppahinta samana ajankohtana kuin
asunnon hallinta sekd osakekirja tai muu
asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoit-
tava asiakirja luovutetaan hénelle taikka
suostumus hdnen saantonsa kirjaamiseen
osakehuoneistorekisteriin annetaan. Kaup-
pahintaan kuulumattomista lisd- ja muutos-
toistd perittdvd vastike on maksettava, kun
kyseiset tyot ovat valmistuneet.

34§

Myyjén oikeus purkaa kauppa

Myyja ei saa purkaa kauppaa ostajan mak-
suviivéstyksen vuoksi sen jilkeen, kun osa-
kekirja tai muut asunnon omistus- tai hallin-
taoikeutta osoittavat asiakirjat on luovutettu
ostajalle taikka suostumus ostajan saannon
kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin on
annettu, eikd myoOskddn sen jélkeen, kun
asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ellei
omistuksenpidétysehdosta muuta johdu.
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6 luku
Kiiytetyn asunnon kauppa
43§

Asunnon hallinnan sekd osakekirjan tai
muun asiakirjan luovutus

Myyjén on luovutettava ostajalle asunnon
hallinta sekd osakekirja tai muut asunnon
omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asia-
kirjat sovittuna ajankohtana. Jollei toisin ole
sovittu, edelld tarkoitetut asiakirjat on luo-
vutettava samana ajankohtana kuin asunnon
hallinta.

Myyjé ei kuitenkaan ole velvollinen luo-
vuttamaan asunnon hallintaa eikd 1 momen-
tissa tarkoitettuja asiakirjoja ennen kuin os-
taja maksaa kauppahinnan, ellei ole sovittu,
ettd kauppahinta tai osa siitd erdéntyy mak-
settavaksi vasta myShemmin.

8§
Oikeus piddttyd maksusta

Jos asunnon hallinta taikka osakekirja tai
muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittavat asiakirjat ovat myyjin viivéstyk-
sen vuoksi luovuttamatta ajankohtana, jona
kauppahinta tai osa siitd sopimuksen mu-
kaan erddntyy maksettavaksi, ostajalla on
oikeus pidittyd maksun suorittamisesta,
kunnes luovutus tapahtuu. Tdmén jalkeenkin
ostajalla on oikeus pidéttyd maksamasta sel-
laista osaa kauppahinnasta, joka on tarpeen
myyjan viivastykseen perustuvan vahingon-
korvausvaatimuksen vakuudeksi.

Ehdotus

6 luku

Kiiytetyn asunnon kauppa

43§

Asunnon hallinnan ja osakekirjan tai muun
asiakirjan luovutus sekd suostumuksen an-
taminen kirjaamiseen

Myyjén on luovutettava ostajalle asunnon
hallinta sekd [uovutettava osakekirja tai
muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittavat asiakirjat taikka annettava suos-
tumus ostajan saannon kirjaamiseen osake-
huoneistorekisteriin sovittuna ajankohtana.
Jollei toisin ole sovittu, edelld tarkoitetut
asiakirjat on luovutettava tai suostumus an-
nettava samana ajankohtana kuin asunnon
hallinta on [luovutettava. Suostumus, joka
tarvitaan ostajan saannon kirjaamiseen
osakehuoneistorekisteriin  ehdollisena, on
annettava, jollei toisin ole sovittu, heti kau-
panteon jdlkeen.

Myyjé ei kuitenkaan ole velvollinen luo-
vuttamaan asunnon hallintaa eikd 1 momen-
tissa tarkoitettuja asiakirjoja taikka anta-
maan suostumustaan ostajan saannon kir-
Jjaamiseen osake-huoneistorekisteriin ennen
kuin ostaja maksaa kauppahinnan, ellei ole
sovittu, ettd kauppahinta tai osa siitd erddn-
tyy maksettavaksi vasta myShemmin.

8§
Oikeus piddttyd maksusta

Jos asunnon hallinta taikka osakekirja tai
muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittavat asiakirjat ovat myyjin viivéstyk-
sen vuoksi luovuttamatta ajankohtana, jona
kauppahinta tai osa siitd sopimuksen mu-
kaan erddntyy maksettavaksi, ostajalla on
oikeus pidittyd maksun suorittamisesta,
kunnes luovutus tapahtuu. Vastaavasti jos
myyjd on viivdastynyt antamasta Suostumus-
taan osakehuoneistorekisteriin  tehtdvddn
kirjaukseen, ostajalla on oikeus piddttyd
maksusta, kunnes suostumus annetaan. Ta-
mén jilkeenkin ostajalla on oikeus pidattya
maksamasta sellaista osaa kauppahinnasta,
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Voimassa oleva laki

Jos jokin osa kauppahinnasta sopimuksen
mukaan erddntyy maksettavaksi tiettynd
ajankohtana ennen asunnon tai 1 momentis-
sa mainittujen asiakirjojen hallinnan luovu-
tusta, mutta on perusteltua aihetta olettaa, et-
td hallinnan luovutus tulee viivistymién, os-
tajalla on oikeus pidéttyd kauppahinnan
maksamisesta, kunnes myyjd saattaa toden-
nakoiseksi, ettd hdan kykenee tdyttdméédn so-
pimuksen ajoissa.

22§
Kauppahinnan maksaminen

Jollei toisin ole sovittu, ostajan on, saatu-
aan kohtuullisen tilaisuuden tarkastaa asunto
ja osakekirja tai muut asunnon omistus- tai
hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat, makset-
tava kauppahinta samalla, kun asunnon hal-
linta ja asiakirjat luovutetaan hénelle.

24§

Myyjdn oikeus purkaa kauppa

Myyjé ei saa purkaa kauppaa ostajan mak-
suviivastyksen vuoksi sen jdlkeen, kun osa-
kekirja tai muut asunnon omistus- tai hallin-
taoikeutta osoittavat asiakirjat on luovutettu
ostajalle.

Ehdotus

joka on tarpeen myyjan viivastykseen perus-
tuvan vahingonkorvausvaatimuksen vakuu-
deksi.

Jos jokin osa kauppahinnasta sopimuksen
mukaan erddntyy maksettavaksi tiettynd
ajankohtana ennen asunnon tai 1 momentis-
sa mainittujen asiakirjojen hallinnan luovu-
tusta taikka suostumuksen antamista, mutta
on perusteltua aihetta olettaa, ettd hallinnan
luovutus tai suostumuksen antaminen tulee
viivdstymdén, ostajalla on oikeus pidattya
kauppahinnan maksamisesta, kunnes myyja
saattaa todenndkoiseksi, ettd hin kykenee
tayttdimadan sopimuksen ajoissa.

22§
Kauppahinnan maksaminen

Jollei toisin ole sovittu, ostajan on, saatu-
aan kohtuullisen tilaisuuden tarkastaa asunto
ja osakekirja tai muut asunnon omistus- tai
hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat, makset-
tava kauppahinta samalla, kun:

1) asunnon hallinta luovutetaan hdnelle;
ja

2) hdnelle luovutetaan edelld mainitut
asiakirjat tai annetaan suostumus hdnen
saantonsa kirjaamiseen osakehuoneistore-
kisteriin.

24§

Myyjdn oikeus purkaa kauppa

Myyjé ei saa purkaa kauppaa ostajan mak-
suviivastyksen vuoksi sen jilkeen, kun osa-
kekirja tai muut asunnon omistus- tai hallin-
taoikeutta osoittavat asiakirjat on luovutettu
ostajalle taikka suostumus ostajan saannon
kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin on
annettu.

Tdamdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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Laki

ryhmirakennuttamislain 25 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan ryhmirakennuttamislain (190/2015) 25 §:n 1 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
25§ 258§
Sdilyttdjin osakekirjoihin liittyvit tehtdvdt Sdilyttdjin osakekirjoihin liittyvit tehtdvdt

Ryhmairakennuttamisasiakirjojen sdilyttd- ~ Ryhmaérakennuttamisasiakirjojen séilytté-
jdn on painatettava osakekirjat asunto- jdn on painatettava osakkeista annettavat
osakeyhtion osakekirjojen painamiseen hy- osakekirjat asunto-osakeyhtion osakekirjo-
viksytyssd painolaitoksessa sekd sdilytetti- jen painamiseen hyvéksytyssd painolaitok-
v ne. Siilyttdjdn on annettava panttioikeu- sessa sekd sdilytettdva ne. Sdilyttdjén on an-
den haltijalle todistus osakekirjojen sdilyt- nettava panttioikeuden haltijalle todistus
tamisesta. osakekirjojen sailyttdmisesta.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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Laki

kaupparekisterilain 9 ja 21 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan kaupparekisterilain (129/1979) 21 §:n 2 momentti, sellaisena kuin se on laissa
245/2001, seka

lisdtddn 9 §:aan, sellaisena kuin se on laeissa 351/1987, 1616/1992, 1122/1993, 147/1997,
744/2004, 636/2006, 529/2008, 609/2010, 1602/2009 ja 447/2017, uusi 8 momentti seuraavas-
ti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

9§ 9§

Asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiin-
teistoosakeyhtion perusilmoituksessa on li-
sdksi ilmoitettava, sisdltddké yhtion yhtio-
Jjérjestys lunastuslausekkeen tai muun vaih-
dannanrajoituslausekkeen tai onko yhtion
tai osakkeenomistajan velkojilla asunto-
osakeyhtiolain 17 luvun 7 §:n mukainen yh-
tiojdrjestyksen mddrdykseen perustuva oi-
keus vastustaa yhtiojdrjestyksen mddrdyksen

muuttamista.
21§ 21§
llmoitusta tehtdessd on suoritettava sdd-  [lmoituksesta on suoritettava sdddetty
detty maksu. maksu.

Tamédn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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Laki

yritys- ja yhteisotietolain muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan yritys- ja yhteisotieto lain (244/2001) 10 §:n 3 momentti, 11 §:n 2 momentti ja

19 §:n 1 ja 2 momentti, sellaisina kuin niistd ovat 10 §:n 3 momentti, 11 §:n 2 momentti ja

19 §:n 2 momentti laissa 464/2017, seka

lisdtddn 10 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi laeissa 1099/2014 ja 464/2017, uusi 5 mo-

mentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki
10§

Perustamisilmoitus

Sen estdméttd, mitd 1 momentissa ja 2
momentin 3 kohdassa sdddetéén, tieto kaup-
parekisterilain (129/1979) 3 §:n 1 momentin
1 ja 4—6 kohdassa tarkoitetun yhteison tosi-
asiallisista edunsaajista, lukuun ottamatta
asunto-osakeyhtiolaissa (1599/2009) tarkoi-
tettuja asunto-osakeyhtioitd ja keskindisid
kiinteistéosakeyhtiditd, sekd ulkomaisen
trustin tosiasiallisista edunsaajista ilmoite-
taan sdhkoisesti sen mukaisesti kuin kaup-
parekisterilaissa sdddetddn.

Ehdotus
10 §

Perustamisilmoitus

Sen estdmattd, mitd 1 momentissa ja 2
momentin 3 kohdassa sdddetdin, seuraavat
tiedot ilmoitetaan kaupparekisteriin yritys-
ja yhteisotietojdrjestelmdn sdhkdisessd asi-
ointipalvelussa:

1) tieto kaupparekisterilain (129/1979) 3
§:n 1 momentin 1, 5 ja 6 kohdassa tarkoite-
tun yhteison tosiasiallisista edunsaajista, lu-
kuun ottamatta asunto-osakeyhtiélaissa tar-
koitettuja asunto-osakeyhtioitd ja keskindi-
sid kiinteistoosakeyhticitd;

2) tieto ulkomaisen trustin tosiasiallisista
edunsaajista; sekd

3) tiedot asunto-osakeyhtion ja keskindi-
sen kiinteistoosakeyhtion perustamisesta.

Sen lisdksi mitd edelld sdddetddn, asunto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoosake-
yhtion perustamisilmoituksessa ilmoitetaan
Maanmittauslaitokselle  osakehuoneistore-
kisteriin merkittiviksi yhtion osakkeenomis-
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Voimassa oleva laki

11§

Muutos- ja lopettamisilmoitus

Tieto kaupparekisterilain 3 §:n 1 momen-
tin 1 ja 4-6 kohdassa tarkoitetun yhteison
tosiasiallisista edunsaajista, lukuun ottamat-
ta  asunto-osakeyhtidlaissa  tarkoitettuja
asunto-osakeyhtiditd ja keskindisid kiinteis-
toosakeyhtioitd, sekd ulkomaisen trustin to-
siasiallisista edunsaajista ilmoitetaan séh-
koisesti. Muilta osin ilmoituksen toimittami-
sessa noudatetaan, mitd 10 §:n 1 momentis-
sa sdddetddn perustamisilmoituksen toimit-
tamisesta. (28.6.2017/464)

19 §
Rangaistussddnnokset

Joka tahallaan tai huolimattomuudesta
laiminlyd 10 §:n I momentissa tai 11 §:ssd
tarkoitetun ilmoituksen antamisen tai jattad
ilmoittamatta 12 §:ssd tarkoitetun keskeyte-
tyn toiminnan jatkamisesta, on tuomittava,
jollei teko ole véhiinen tai teosta ole muual-
la laissa sdéddetty ankarampaa rangaistusta,
yritys- ja yhteisotietoilmoituksen laimin-
lyonnistd sakkoon.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, sovelletaan
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen es-
tamisestd annetun lain (444/2017) 6 luvun 2
§:ssd  tarkoitettuja yhteison tosiasiallisia
edunsaajia, 1 luvun 6 §:ssd tarkoitettuja ul-
komaisen trustin tosiasiallisia edunsaajia
sekd osakeyhtion ja eurooppayhtion osak-
keenomistajia koskevien tietojen ilmoittami-
seen vain, jos rekisteri-ilmoituksen tekemi-
sestd vastuullisella henkil6lld on ollut tosi-

Ehdotus

tajien henkilotiedot.
11§

Muutos- ja lopettamisilmoitus

Seuraavat tiedot ilmoitetaan kaupparekis-
teriin yritys- ja yhteisotietojdrjestelmdn sdh-
kéisessd asiointipalvelussa:

1) tieto kaupparekisterilain 3 §:n I mo-
mentin 1, 5 ja 6 kohdassa tarkoitetun yhtei-
son tosiasiallisista edunsaajista, lukuun ot-
tamatta asunto-osakeyhtiolaissa tarkoitettu-
ja asunto-osakeyhtiditd ja keskindisid kiin-
teistoosakeyhtioitd;

2) tieto ulkomaisen trustin tosiasiallisista
edunsaajista;

3) tiedot asunto-osakeyhtion ja keskindi-
sen kiinteistoosakeyhtion yhtidjdrjestyksen
muuttamisesta, jos yhtion osakkeeseen so-
velletaan huoneistotietojdrjestelmdstd an-
nettua lakia ( / ), sekd;

4) asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiin-
teistoosakeyhtion yhtiojdrjestys, joka ilmoi-
tetaan sen sisdltod muuttamatta sdahkoisessd
muodossa rekisteriin.

19 §
Rangaistussddnnokset

Joka tahallaan tai huolimattomuudesta
laiminlyd 10 tai 11 §:ssé tarkoitetun ilmoi-
tuksen antamisen tai jittdd ilmoittamatta 12
§:ssd tarkoitetun keskeytetyn toiminnan jat-
kamisesta, on tuomittava, jollei teko ole va-
héinen tai teosta ole muualla laissa sdédetty
ankarampaa rangaistusta, yritys- ja yhteiso-
tietoilmoituksen laiminlyonnistd sakkoon.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, sovelletaan
10 §:n 3 momentissa ja 11 §:n 2 momentissa
tarkoitettujen tietojen ilmoittamisen laimin-
lyontiin ~ kuitenkin vain, jos rekisteri-
ilmoituksen tekemisestd vastuullisella hen-
kilolla on ollut tosiasiassa mahdollisuus
siahkoisen ilmoituksen tekemiseen.
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Voimassa oleva laki Ehdotus

asiassa mahdollisuus sdhkoisen ilmoituksen
tekemiseen.

Tdamdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 §:n muut-
tamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) 16 §, sellaisena kuin se on laissa 946/2009, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
16 §
Rajoitusmerkintd

Korkotukivuokra-asunnon tai téllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen kaytto- ja luovu-
tusrajoituksista sekd niiden padttymispaivas-
td on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin sekd osakekirjoihin ja osake-
luetteloon. Jaljempdnd 18 a §:n mukaisen
omaksilunastettavan kohteen rajoitusmer-
kint6jen yhteydessd on oltava maininta
osakkeiden omaksilunastettavuudesta ja
panttauskiellosta.

Ehdotus
16 §
Rajoitusmerkintd

Korkotukivuokra-asunnon tai téillaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen kaytto- ja luovu-
tusrajoituksista sekd niiden padttymispaivas-
td on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin  sekd huoneistotietojdrjestel-
mddn siten, ettd merkintd ilmenee sekd osa-
kehuoneistorekisteristd ettd osakeluettelos-
ta. Jdljempénd 18 a §:n mukaisen omaksi-
lunastettavan kohteen rajoitusmerkint6jen
yhteydessd on oltava maininta osakkeiden
omaksilunastettavuudesta ja panttauskiellos-
ta.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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Laki

vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 16 §:n muutta-
misesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain

(574/2016) 16 § seuraavasti:
Voimassa oleva laki
16 §
Rajoitusmerkintd
Korkotukivuokratalon tai lainansaajan
osakkeen kéytto- ja luovutusrajoituksista se-
ki niiden pééttymispéivastd on tehtéivd mer-

kintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin seké
osakekirjoihin ja osakeluetteloon.

Ehdotus
16 §
Rajoitusmerkintd

Korkotukivuokratalon tai lainansaajan
osakkeen kéytto- ja luovutusrajoituksista se-
ké niiden pééttymispéivastd on tehtéivd mer-
kintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin seké
huoneistotietojdrjestelmddn siten, ettd mer-
kintd ilmenee sekd osakehuoneistorekisteris-
td ettd osakeluettelosta.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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10.

Laki

aravalain 6 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan aravalain (1189/1993) 6 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

6§
Kaytto- ja luovutusrajoitukset

Aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen kdytostd, luovutuksesta ja omaksi-
lunastamisesta annetussa laissa (1190/93)
Jja asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/90) sdddetddn aravalainoitetun asuinra-
kennuksen ja sen omistavan yhtion osakkei-
den seka aravalainoitetun asuinhuoneiston ja
sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden kay-
ton ja luovutuksen rajoittamisesta. Rajoituk-
sista on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin seké osakekirjoihin ja osake-
luetteloon (rajoitusmerkintd).

Aravalainoitettujen omistusasuntojen
kayttoon ja luovutukseen sovelletaan vain,
mitd aravalainapaitoksestd ja lainan siirrosta
on voimassa.

Ehdotus

6§
Kaytto- ja luovutusrajoitukset

Aravarajoituslaissa (1190/1993) ja asu-
misoikeusasunnoista ~ annetussa  laissa
(650/1990)  sdddetddn  aravalainoitetun
asuinrakennuksen ja sen omistavan yhtion
osakkeiden sekd aravalainoitetun asuinhuo-
neiston ja sen hallintaan oikeuttavien osak-
keiden kéyton ja luovutuksen rajoittamises-
ta. Rajoituksista on tehtdvd merkintd lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd Auoneisto-
tietojdrjestelmddn siten, ettd merkintd ilme-
nee sekd osakehuoneistorekisteristd ettd
osakeluettelosta (rajoitusmerkintd).

Aravalainoitettujen omistusasuntojen
kayttoon ja luovutukseen sovelletaan vain,
mitd aravalainapaitoksestd ja lainan siirrosta
on voimassa.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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11.

Laki

aravarajoituslain 12 ja 18 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 12 §:n 5 ja 6 momentti sekd 18 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki
12 §

Omaksilunastaminen

Tdssd  pykdldssd  tarkoitetun — asunto-
osakeyhtion omaksilunastamiskelpoiset
osakkeet on sdilytettdvd kunnassa omistajan
lukuun, kunnes osakkeet on lunastettu
omaksi tai oikeus lunastamiseen on lakan-
nut.

Omaksilunastamisesta sdddetddn tarkem-
min asetuksella.

18§
Rajoitusmerkintd

Lainoitusta koskevien lakien mukaan lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd osakekir-
joihin ja osakeluetteloon tehtyé rajoitusmer-
kintdd on tdydennettdva tai muutettava taik-
ka se on siirrettdva tai poistettava siten kuin
asetuksella tarkemmin sdddetddn.

Ehdotus
12 §

Omaksilunastaminen

Omaksilunastamiskelpoisuudesta on teh-
tivd merkintd huoneistotietojdrjestelmdcdn,
kunnes osakkeet on lunastettu omaksi tai oi-
keus lunastamiseen on lakannut.

Omaksilunastamisesta sadddetddn tarkem-
min valtioneuvoston asetuksella.

18§
Rajoitusmerkintd

Lainoitusta koskevien lakien mukaan lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin seké Auoneisto-
tietojdrjestelmddn tehtyd rajoitusmerkintdd
on tarvittaessa tdydennettdva tai muutettava
taikka se on siirrettdva tai poistettava. Mer-
kintdjen tdydentdmisestd, muuttamisesta,
siirtdmisestd ja poistamisesta sdddetddn
tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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12.

Laki

asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) 51 §, sellaisena kuin se on laeis-

sa 127/2003 ja 1210/2005, seuraavasti:
Voimassa oleva laki
518§

Kdytto- ja luovutusrajoituksista tehtdvdt
merkinndt

Kiinnitysrekisteriin on tehtdvd merkintd
45 §:n 1 momentissa, 47 ja 47 b §:ssi, 48
§:n 1 momentissa sekd 48 b ja 48 ¢ §:ssd
tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjarjes-
tykseen on otettava maininta 46, 47 ja 47 b
§:ssd, 48 §:n 2-4 momentissa ja 48 a §:ssd
tarkoitetuista rajoituksista. Tamén lisdksi on
osakekirjoissa mainittava 47, 47 b, 48 ja
48 a—48 c §:ssd sekd 49 §:n 4 momentissa
tarkoitetuista rajoituksista.

Myonnettyddn 50 b §:n 2 momentissa tar-
koitetun lainan tai hyvaksyttydan lainan 50 b
§:n 2 momentissa tarkoitetuksi korkotuki-
lainaksi tai takauslainaksi Valtion asuntora-
hasto on velvollinen viipyméttd ryhtyméain
toimenpiteisiin 1 ja 2 momentissa tarkoitet-
tujen merkintéjen aikaansaamiseksi siten
kuin asetuksella tarkemmin séddetéén.

Asumisoikeustalon omistaja on vastuussa
siitd, ettd 1 ja 2 momentissa tarkoitetut mer-
kinnét on tehty ennen kuin omistaja tarjoaa
tehtdviksi asumisoikeussopimuksia omista-
mastaan tai omistukseensa tulevasta talosta.
Asetuksella voidaan tarkemmin siitda, mi-
ten tdssd momentissa tarkoitetun velvoitteen
téyttdminen osoitetaan.

Velvollisuudesta poistaa 1 ja 2 momentis-

Ehdotus
51§

Kaytto- ja luovutusrajoituksista tehtdvit
merkinndt

Kiinnitysrekisteriin on tehtdvd merkintd
45 §:n 1 momentissa, 47 ja 47 b §:ssi, 48
§:n 1 momentissa sekd 48 b ja 48 ¢ §:ssd
tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjarjes-
tykseen on otettava maininta 46, 47 ja 47 b
§:ssd, 48 §:n 2-4 momentissa ja 48 a §:ssd
tarkoitetuista rajoituksista. Tamén lisdksi on
huoneistotietojdrjestelmddn ilmoitettava
osakkeisiin kohdistuva merkintd 47,47 b, 48
ja 48 a—48 c §:ssé sekd 49 §:n 4 momentissa
tarkoitetuista rajoituksista.

Myonnettyddn 50 b §:n 2 momentissa tar-
koitetun lainan tai hyvaksyttydan lainan 50 b
§:n 2 momentissa tarkoitetuksi korkotuki-
lainaksi tai takauslainaksi Asumisen rahoi-
tus- ja kehittimiskeskus on velvollinen vii-
pymiéttd ryhtymédidn toimenpiteisiin 1 ja 2
momentissa tarkoitettujen merkintdjen ai-
kaansaamiseksi siten kuin valtioneuvoston
asetuksella tarkemmin séédetéddn.

Asumisoikeustalon omistaja on vastuussa
siitd, ettd 1 ja 2 momentissa tarkoitetut mer-
kinnét on tehty ennen kuin omistaja tarjoaa
tehtdviksi asumisoikeussopimuksia omista-
mastaan tai omistukseensa tulevasta talosta.
Valtioneuvoston asetuksella voidaan tar-
kemmin sditdd, miten tdssd momentissa tar-
koitetun velvoitteen tayttdminen osoitetaan.

Velvollisuudesta poistaa 1 ja 2 momentis-
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Voimassa oleva laki Ehdotus

sa tarkoitetut merkinnat kdyttd- ja luovutus- sa tarkoitetut merkinnit kaytto- ja luovutus-
rajoitusten lakattua sdddetddn 50 ¢ §:ss. rajoitusten lakattua sdddetddn 50 ¢ §:ss.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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13.
Laki

vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain muut-
tamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun
lain (232/2002) 9 §:n 3 momentti, ja

lisditddn lakiin uusi 22 a §, seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

938 938
Vuokrasopimuksen siirrettivyys Vuokrasopimuksen siirrettivyys

Osaomistusoikeuden luovuttajan on esitet- (kumotaan)
tavd enemmistoosuuden omistajalle alkupe-
rdinen osaomistussopimuksensa. Enemmis-
téosuuden omistaja tekee siihen merkinndn
osaomistusoikeuden luovuttamisesta.

22a§
Merkinndt huoneistotietojdrjestelmddin
Enemmistoosuuden omistajan on Vviipy-
mdttd tehtdvd edelld 3, 6, 9, 17 ja 22 §:ssd

tarkoitettuja toimenpiteitd koskevat merkin-
ndt huoneistotietojdrjestelmddn.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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14.

Laki

ulosottokaaren 2 luvun 6 §:n ja 4 luvun 33 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piétoksen mukaisesti

muutetaan ulosottokaaren (705/2007) 2 luvun 6 §:n 2 momentti ja
lisdtddn 4 luvun 33 §:n 1 momenttiin uusi 1 a kohta seuraavasti:

Voimassa oleva laki
2 luku

Ulosottoperusteet

6§
Hiiitdd edellyttivd kirdjdoikeuden tuomio

Mitd 1 momentissa sdddetddn, koskee
myos kirdjdoikeuden lainvoimaa vailla ole-
vaa tuomiota, jossa vastaaja velvoitetaan
luovuttamaan hakijalle kiintedd omaisuutta
taikka osakekirja tai muu asiakirja, joka oi-
keuttaa asuin- tai muiden tilojen hallintaan,
jos taytantoonpano edellyttdd haatoa.

4 luku

Ulosmittaus

Ehdotus
2 luku

Ulosottoperusteet

6§
Hiiitdd edellyttivd kirdjdoikeuden tuomio

Mitd 1 momentissa sdddetddn, koskee
myos kirdjdoikeuden lainvoimaa vailla ole-
vaa tuomiota, jossa vastaaja velvoitetaan
luovuttamaan hakijalle kiintedd omaisuutta
taikka osake tai muu yhtidosuus, joka oike-
uttaa asuin- tai muiden tilojen hallintaan, jos
taytantoonpano edellyttdd haatoa.

4 luku
Ulosmittaus
33§
Rekisteri-ilmoitukset

Ulosottomiehen tulee heti ilmoittaa:

1 a) huoneistotietojirjestelmdstd annetus-
sa laissa ( /) tarkoitettuun osakehuoneisto-
rekisteriin kuuluvan osakkeen ulosmittauk-
sesta Maanmittauslaitokselle;

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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15.

Laki

lahjanlupauslain 3 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan lahjanlupauslain (625/1947) 3 §:n 2 momentti, sellaisena kuin se on laissa

831/1991, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

Arvo-osuuden lahjoitusta pidetddn tdytet-
tynd, kun lahjoitettu arvo-osuus on Kkirjattu
vastaanottajan arvo-osuustilille. Jos arvo-
osuuteen perustuva saaminen annetaan an-
teeksi, katsotaan lahjoitus tdytetyksi vasta,
kun arvo-osuus on kirjattu suoritusvelvolli-
sen arvo-osuustilille.

Ehdotus

Arvo-osuuden lahjoitusta pidetddn tdytet-
tynd, kun lahjoitettu arvo-osuus on Kkirjattu
vastaanottajan arvo-osuustilille. Jos arvo-
osuuteen perustuva saaminen annetaan an-
teeksi, katsotaan lahjoitus tdytetyksi vasta,
kun arvo-osuus on kirjattu suoritusvelvolli-
sen arvo-osuustilille. Osakehuoneistorekis-
terissd olevan osakkeen lahjoitusta pidetddn
taytettynd, kun lahjan saaja on kirjattu
osakkeenomistajaksi osakehuoneistorekiste-
riin.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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16.

Laki

varainsiirtoverolain 11 ja 24 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan varainsiirtoverolain (931/1996) 11 §:n 4 momentti, sellaisena kuin se on laissa

526/2010, ja
muutetaan 24 §:n 2 momentti, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
11§

Ensiasunnon verovapaus

Luovutuksensaajan on lainhuutoa tai kir-
Jjaamista hakiessaan esitettivd Verohallin-
non antama lausunto verovapauden edelly-

tyksistd.

24 §

Arvopaperin siirtoa rekisteroitdessd esitet-
tivdt tiedot ja yhteison vastuu

Jos osakkeen tai osuustodistuksen siirty-
minen merkitdin osake- tai osuustodistus-
luetteloon, vaikka selvitystd suoritetusta tai
peritystd verosta ei ole esitetty, luovutukses-
ta suoritettavasta verosta vastaa myds yhtei-
sO.

Ehdotus
11§

Ensiasunnon verovapaus

(kumotaan)

24 §

Arvopaperin siirtoa rekisteroitdessd esitet-
tivdt tiedot ja yhteison vastuu

Jos osakkeen tai osuustodistuksen siirty-
minen merkitdin osake- tai osuustodistus-
luetteloon, vaikka selvitystd suoritetusta tai
peritystd verosta ei ole esitetty, luovutukses-
ta suoritettavasta verosta vastaa myos yhtei-
s0, jollei yhteison osakeluettelon tietoja ole
ennen osakeluetteloon merkitsemistd ilmoi-
tettu huoneistotietojdrjestelmdd koskevan
lainsddddnnon  voimaanpanosta  annetun
lain (/) 5 $:ssd tarkoitetulla tavalla
huoneistotietojdrjestelmdcdn.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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17.

Laki

verotusmenettelysti annetun lain 18 §: muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

lisdtddn verotusmenettelystd annetun lain (1558/1995) 18 §:4én, sellaisena kuin se on laeissa

71/2010, 520/2010, 1131/2017 ja 354/2018, uusi 9 momentti, jolloin nykyinen 9 momentti

siirtyy 10 momentiksi, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
18 §

Viranomaisen yleinen tiedonantovelvolli-
suus

Verohallinto voi antaa tarkempia mééra-
yksid annettavista tiedoista, tietojen antami-
sen ajankohdasta ja tavasta tai rajoittaa tie-
donantovelvollisuutta.

Ehdotus
18 §

Viranomaisen yleinen tiedonantovelvolli-
suus

Huoneistotietojdrjestelmdstd  annetussa
laissa (/) tarkoitetun rekisteriviranomai-
sen on toimitettava Verohallinnolle verotus-
ta varten tarpeelliset huoneistotietojdrjes-
telmdcdin sisdltyvdt tiedot.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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18.

Laki

verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 20 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain (1346/1999) 20 §:n

8 kohta, sellaisena kuin se on laissa 1128/2017, ja
lisdtddn 20 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi lacissa 1500/2011, 988/2012 ja 1128/2017,

uusi 9 kohta seuraavasti:
Voimassa oleva laki
20§
Tietojen antaminen erdille viranomaisille

Verohallinto voi salassapitovelvollisuuden
estdmattd antaa pyynnosta:

8) Finanssivalvonnalle ja Patentti- ja rekis-
terihallitukselle sellaisia verotustietoja, jotka
ovat vélttdméattomid niiden valvoessa rahan-
pesun ja terrorismin rahoittamisen estdmi-
sestd annetun lain 3 luvussa sdédettyjd vel-
voitteita asiakkaan tuntemisesta.

Ehdotus
20§
Tietojen antaminen erdille viranomaisille

Verohallinto voi salassapitovelvollisuuden
estdmattd antaa pyynnosta:

8) Finanssivalvonnalle ja Patentti- ja rekis-
terihallitukselle sellaisia verotustietoja, jotka
ovat vélttdméattomid niiden valvoessa rahan-
pesun ja terrorismin rahoittamisen estdmi-
sestd annetun lain 3 luvussa sdédettyjd vel-
voitteita asiakkaan tuntemisesta,

9) Maanmittauslaitokselle asunto-
osakeyhtiolaissa (1599/2009) tarkoitettuun
osakeluetteloon merkitsemistd varten tar-
peelliset tiedot varainsiirtoveron suorittami-
sesta.

Tdmdn lain voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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