Maanmittauslaitos Muistio 1(6)

Laatija:
Henrik Ungern 24.4.2018

ASREK -kuulemistilaisuudessa esitettyja kysymyksia ja vastauksia

Maa- ja metsatalousministerio jarjesti 23.4.2018 likenneministerion ti-
loissa (Sonckin Sali, Eteldesplanadi 16, Helsinki) kuulemistilaisuuden
huoneistotietojarjestelmaa koskevasta hallituksen esitysluonnoksesta
(luonnos 23.3.2018).

Alla on esitetty kuulemistilaisuudessa tehdyt kysymykset vastauksineen.

Vaikutusten arviointihanke

1. Vaikutusten arviointihanketta koskevaan esitykseen liittyen pyydet-
tiin selventamaan, mita tarkoittaa arviointinankkeen raportissa mai-
nittu tutkimusmenetelma SCM.

Vastaus: Menetelman mukaisesti selvitettiin, mitkd ovat normaalitehok-
kaan yrityksen nykyiset kustannukset niissa prosesseissa, joihin AS-
REK tulee vaikuttamaan.

Oikeuden kirjaaminen ja oikeuden tai rajoituksen mer-
kitseminen

2. Lohkoketjuteknologiaan liittyen kysyttiin myyjalta vaadittavasta suos-
tumuksesta. Jos edellytetdén, ettéd suostumus voidaan antaa (vain)
viranomaisen jarjestelmassa, tallainen vaatimus on esteena muiden
teknisten palveluiden kehittdmiselle.

Vastaus: Markus Tervosen (OM) mukaan lainsaadanndssa on pyritty
valttdmaan sita, ettd maariteltaisiin jo ennakkoon sitovasti, mitd mene-
telmaa tulee mm. suostumuksen antamisessa kayttaa.

Suostumuksen antamista on yksityiskohtaisissa perusteluissa kuvattu
seuraavasti: "Pykalassa ei ehdoteta tarkemmin saadettavaksi siita, mil-
lainen suostumuksen on oltava. Tama jaisi ratkaistavaksi kirfjaamiskay-
tdnndssa. Ottaen huomioon muun muassa virheellisesta kirjaamisratkai-
susta seuraava valtion vahingonkorvausvastuu, suostumuksen ole-
massaolo on kuitenkin osoitettava luotettavalla tavalla. Kaytan-
nossa taman vaatimuksen tayttaa esimerkiksi se, etta suostumus an-
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netaan rekisteriviranomaisen jarjestamasséa sahkoisessa asiointipalve-
lussa, johon tunnistaudutaan vahvaa sahkdista tunnistamista kayttaen.
Siihen, mitka erilaiset olemassa olevat ja tulevat tekniset ratkaisut voivat
kaytannodssa toteuttaa luotettavuusvaatimuksen, ei laissa tai sen perus-
teluissa voida ottaa kantaa.

3. HE -luonnoksessa nayttaa olevan toinenkin vaihtoehto suostumuk-
sen selvittdmiseksi. Tahan liittyen tiedusteltiin, mink& vuoksi tata
toista vaihtoehtoa "muu luotettava selvitys” ei ole ehdotettu kaytetta-
vaksi varsinaisen suostumuksen sijaan.

Vastaus: Tervonen totesi, etta hakemuksella ja siihen liittyvalla suostu-
muksella pyritdé&n myotailemaan nykyistd menettelya (kauppakirja +
osakekirjan siirto). Kun hakemukseen liitetaan jo valmiiksi myyjan suos-
tumus, saadaan saantomerkinta tehtya nopeasti.

Keskustelussa toivottiin, ettd suostumuksen antamisen tapa maariteltai-
siin tarkemmin.

4. Voidaanko suostumus antaa verkon kautta.

Vastaus: Kylla voidaan. Vertailukohtana voidaan kayttaa arvo-osuusjar-
jestelméssa olevaa menettelya.

Viitaten tuomioistuimen ratkaisuun perustuviin kirjauksiin (Lakiehdotuk-
sen 98), tulevatko ns. oikeaa omistajaa koskevat oikeudenkaynnit jat-
kossa lisddntymaan.

Vastaus: Tervosen mukaan ei ole tarkoitus lisétéa oikeudenkaynteja,
vaan lainkohdan tarkoituksena on vain ohjata riidanalaiset asiat oikeu-
den ratkaista, ennen kuin voidaan tehda kirjaamisratkaisu.

Kysymys kauppakirjan muodosta; Jos olisi tarjolla sdahkéinen varmen-
nettu kauppakirja, olisiko se riittava.

Vastaus: Tama voisi olla riittava.

Onko suostumuksen antamisesta huolehtiminen hakijan asiana.
Vastaus: Tama on lahtokohta.

Onnistuuko rajoitusmerkinta viranomaisen oman lain perusteella ilman
suostumusta. Tallainen merkintd, jota tarvitaan olisi osakkeiden ulosmit-

tausmerkinta.

Vastaus: Rekisterilakiehdotuksen 7 §:ssa on tahan liittyva sadnnos.
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9. Kysymys koskien panttaussitoumuksen liittamista panttihakemukseen;
Mihin tarvitaan panttaussitoumuksen yksildintia. Mita tapahtuu, kun si-
toumusta on tarve muuttaa. Esitettiin, etta panttivastuun osalta merki-
tysta pitaisi kdytannossa olla vain pantin maksimimaaralla. Vertailun
vuoksi mainittiin kiinteistopantti.

Vastaus: Tervosen mukaan panttausta koskevan kirjauksen tarkoituk-
sena on yleisesti toteuttaa panttausta koskeva julkivarmistus. Merkin-
nan tarkoituksena ei ole ulottaa vaikutusta paavelkasuhteen sisaltoon.
Mallia on taltakin osin otettu arvo-osuusjarjestelmasta.

Ehdotus panttaussitoumuksen yksildinnista vastaa asiallisesti arvo-
osuustililain 6 §:n 2 momentin vaatimusta sitoumuksen mainitsemisesta
kirjauksessa (ks. vastaavan arvo-osuustililain sééanntksen osalta myo6s
HE 136/1993). Rekisterilain yksityiskohtaisissa perusteluissa kuvataan,
etta panttauksen kirjaamisessa osakehuoneistorekisteriin on kyse julki-
varmistuksesta, jolla panttioikeus tulee sivullisiin ndhden tehokkaaksi.

Panttaussitoumus taas on panttioikeuden perustamiseen liittyva panti-

nantajan ja pantinsaajan valinen toimi, joka on sitova néaiden vélisessa
suhteessa. Lakiehdotuksen vaatimus koskee vain panttaussitoumuksen
yksildimiseksi tarvittavia tietoja; sitoumuksen siséaltda saati sen taustalla
olevia velkasuhteita ei ole tarkoitettu merkittéavaksi rekisteriin.

Asunto-osakeyhtidlain muutokset

10. Osakeluettelomerkinnan ja osakehuoneistorekisteriin tehtavan omistaja-
merkinnan valinen suhde vaati selkeytystd: Onko niin, etta osakkaan
oikeuksien kayttdminen on sidoksissa vain saantoa koskevaan merkin-
taan.

Vastaus: Tervonen totesi, ettd osakkaan oikeuksien osalta on tarkoitus
sailyttaa nykytila. Osakas voi kayttaa osakeoikeuksia sen jalkeen, kun
hanet on merkitty osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajaksi (suos-
tumuksen tai muun luotettavan selvityksen perusteella). Varainsiirtove-
ron maksaminen taas on edellytyksena osakeluettelomerkinnalle.

11. Kysymys 1.1.2019 jalkeen uuden AsOy:n perustamisen yhteydessa teh-
tavasta ilmoituksesta.

Vastaus: Yhtion perustamisilmoitus ja perustajaosakkaat merkitadan sah-
koisella omistajailmoituksella kaupparekisteriin, josta tarvittavat tiedot
saadaan ASREK:iin. Eritystapaukset, kuten osakeanti ym. edellyttavat
viela jatkovalmistelua.

12. Miten aiotaan ratkaista pysyvan huoneistotunnukseen liittyen se, ettei-
vat huoneistot valttdmaétta ole pysyvia.
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Vastaus: Pysyva huoneistotunnus ei esté yhtion huoneistojen tai yhtio-
jarjestyksen muuttamista. Pysyva (yksildiva) huoneistotunnus on la-
hinné tekninen apuvaline.

Onko niin sanottujen RS- kohteiden osalta valiaikaistodistus jatkossakin
riittdva dokumentti osoittamaan ostajan oikeutta.

Vastaus: Kylla on riittdva jatkossakin, kunnes RS -jarjestelma mahdolli-
sesti uudistetaan ja kayttoon otetaan uudet instrumentit.

Voisivatko rakennusliikkeet mitatoida siirtymaaikana hallussaan olevat
valiaikaistodistukset/osakekirjat.

Vastaus: Tervonen totesi, etta mielenkiintoinen ehdotus, johon hanella
ei kuitenkaan ole heti antaa vastausta. Asiaa voitaneen selvittaa jatko-
valmistelun yhteydessa.

Onko osakeluetteloon tehtavassa merkinndssa kysymys vain varainsiir-
toveron maksamisen turvaamisesta.

Vastaus: Osakeluettelomerkinta on siind mielessa vain informatiivinen
tieto, etta varsinainen omistajatieto ilmenee osakehuoneistorekisterista.
Kaytadnnossa omistajaa koskeva tieto voidaan vieda kumpaankin sa-
manaikaisesti, jos saanto ei ole varainsiirtoveron alainen eika yhtijar-
jestyksessa ole lunastuslauseketta. Osakeluetteloon erikseen tehtava
merkintéa koskee vain varainsiirtoveron alaisia saantoja seka lunastusti-
lanteita.

Tietopalvelu

Jos / kun rekisteriin tallennetaan kiinteisté6n ja huoneistoihin liittyvaa
teknista tietoa niin onko tata tietoa eriytetty henkilétiedoista ja mahdol-
lista hybdyntaa rajapinnan kautta niin ettei lupaa henkilotietojen kasitte-
lyyn tarvita.

Vastaus: Susanna Paakkola (MMM) totesi, etté periaatteessa esityksen
on tarkoitus toteuttaa tietopolitiikan tavoitteita ja aineistojen avaamista.
Tapauskohtaisesti tulee harkittavaksi, miten olisi toimittava, jotta esi-
merkiksi tietylla alueella sijaitsevia taloyhtidita ja osakehuoneistoja kos-
kevaa tietoa ei voida yhdistaa henkiloon ja kyse ei olisi henkil6tiedoista.
Onko riittdvaa se, ettei luovutettavaa tietoa voida yhdistaa henkiloon va-
littomasti tai valillisesti.

Kuuluuko toiminnantarkastajalle paasy asemavaltuudella/vaalin suoritta-
neen poytakirjan otteella paasy osakehuoneistorekisteriin? Miten var-
mistetaan nykyisten osakeluettelomerkintdjen paivaysten oikeellisuus?
Osa paivayksista puuttuu.
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Vastaus:

Paakkola: Rekisterilakiehdotuksen 19 §:n 3 kohdassa on ajateltu myds
tarkastustehtavaa hoitavan tiedonsaantioikeutta, kun kyseessa on tekni-
sen kayttdyhteyden avulla tapahtuva julkisten tietojen luovutus. Muu tie-
donluovutus tapahtuisi noudattaen julkisuuslain saannoksia, jolloin julki-
set tiedot luovutetaan periaatteessa ilman kayttotarkoitusta koskevaa
harkintaa. EU:n tietosuoja-asetuksen soveltamisesta saattaa kuitenkin
seurata tarve sitoa myds julkisten henkiltietojen luovuttaminen kasitte-
lyn oikeusperusteeseen, rekisterin alkuperaiseen kayttotarkoitukseen ja
muihin tietosuoja-asetuksen edellytyksiin.

Tervonen: Osakeluettelon siirtoa koskevissa voimaanpanolain sd&nnok-
sissa oletetaan, ettd hallitus on pitdnyt osakeluetteloa asunto-osakeyh-
tidlain mukaisesti ja hallitus vastaa tietojen ilmoittamisesta Maanmit-
tauslaitokselle (esim. tarvittaessa selvittda ilmoitusta varten erikseen
kysyjan mainitseman osakeluettelomerkinnan péaivayksen).

Tapahtuuko osakekirjojen mitatdinti viranomaisen toimesta ja vastuulla,
vai voidaanko ajatella, etté pankeilla olisi oikeus mitatéida hallussaan
olevat osakekirjat.

Vastaus: Pankki voidaan valtuuttaa hakemaan mitatginteja, mutta viran-
omainen tekee varsinaisen mitatéinnin.

Jatkokysymys: Minkalainen tulee suostumuksen olla téllaisessa tilan-
teessa.

Vastaus: Samaa tasoa kuin kirjaamisessa muutoinkin.

Pankkien kannalta siirtymaaika voisi olla lyhyempikin, jotta paastaisiin
rinnakkaisten menetelmien yllapidosta. Voisiko siirtymdaaikaa lyhentaa.

Vastaus: Tervosen mukaan pankkien toive on ymmarrettava. Tyoryh-
massa on kuitenkin pohdittu asiaa myds mm. taloyhtididen kannalta.

Pakkoon liittyvat sanktiot ovat ongelmallisia. Sen vuoksi asian etene-
mista pyritddn vauhdittamaan viestinnén avulla sekéa hinnoittelun kei-
noin.

Paakkola taydensi vield, ettd osakeryhmien siirron osalta ehdotuksessa
on sdannos, jonka mukaan omistuksen kirjauksen méaraajan ylitykseen
liittyy kirjaamismaksun korotus, vaikkakin korotus on hyvin maltillinen.

Onko Maanmittauslaitoksessa tulevana kirjaamisviranomaisena jo tehty
skenaarioita siita, miten sdhkoiseen huoneistotietojarjestelmaan siirty-
mista voitaisiin nopeuttaa.
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Vastaus: Antti Kosonen (MML) totesi, etta toteutusryhméssa on tehty
alustavia skenaarioita, mutta ratkaisevaa kayttéonoton kannalta kuiten-
kin on, miten ja minkalaisena laki saadaan voimaan ja toisaalta, miten
viestinnassa onnistutaan.

Miten ratkaistaan yhtididen nimenkirjoitusoikeuden varmentaminen
niissa tapauksissa, etta yhtion nimenkirjoittamiseen vaaditaan useam-
man henkilon allekirjoitus.

Vastaus: Tervonen totesi, ettei hanella ole ndkemysta tasta kaytannon
toteutuksesta. Asiaa pohdittaneen toteutusohjelmassa.

Paatoskeskustelussa nousi esille viela kysymys RS jarjestelman kehit-
tdmisen aikataulusta.

Vastaus: Tervonen totesi, etta tassa vaiheessa lainsdadantotyéryhman
valmistelussa on pyritty tekeméén vain ASREK:n toteuttamiseksi tarvit-
tavat valttamattomat muutokset. RS -jarjestelman uusimistarve otetta-
neen huomioon, kun asuntokauppalakiin tehddan suurempia muutoksia
jatkotydskentelyn puitteissa.
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