LUONNOS 23.3.2018

Hallituksen esitys Eduskunnalle huoneistotietojarjestelmaa koskevaksi lainsaddannoksi
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan saddettavéksi laki huoneistotietojarjestelmasta. Lain tavoitteena on to-
teuttaa asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeiden paperisista osake-
kirjoista luopuminen ja luoda niiden vaihdantaa, omistusta ja vakuuskayttéa palveleva, luotet-
tava kirjaamisjérjestelma. Maanmittauslaitoksen yllapitamaan rekisteriin kirjattaisiin tieto osak-
keen omistuksesta, panttauksesta ja muusta osakkeeseen kohdistuvasta oikeudesta. Esitykseen
sisaltyvat ehdotukset asunto-osakeyhtitlain ja asuntokauppalain muuttamisesta. Lakiehdotusten
voimaantulosta séédettaisiin lailla.

Liséksi huoneistotietojarjestelmaé koskevan lakiehdotuksen tavoitteena on edistdd asunto-osak-
keen vaihdantaa ja vakuuskayttod, omistajan tiedonsaantia sekd yhtididen hallintoa tarjoamalla
paasyn viranomaisrekistereissa olevaan osaketta ja silla hallittavaa kohdetta koskevaan tietoon.
Huoneistotietojarjestelmén kayttdmien asunto-osakeyhtidité ja keskindisia Kiinteistdosakeyhti-
oOité koskevien kaupparekisteritietojen toimittamista varten esityksessa ehdotetaan yritys- ja yh-
teisOtietojarjestelmasté annettua lakia muutetavaksi siten, ettd asunto-osakeyhtiot ja keskindiset
kiinteistoosakeyhtiot tekisivat jatkossa perustamisilmoituksen aina sahkoisesti.

Esitys liittyy valtion vuoden 2019 talousarvioesitykseen ja on tarkoitettu kasiteltavaksi sen yh-
teydessa. Lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan vuoden 2019 alusta.



SISALLYS

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO.....cciiiiriricininineieieineseeeiesssessesssesssssssssssesnsessees 1
IS] SN I  2 TSRS 2
YLEISPERUSTELUT ..ottt sttt bbb 5
1 JOHDANTO ...ttt b ettt e bbb bt ne e e 5
2 NY Y TILA et ettt b e bbb e e bt e bt et s b e bbb e neas 6
P2 A I 1 g T = (o PSP 6
2.1.1 Asunt0-0SaKeYhtiOIaKi...........cciviieiiii s 7
2.1.2 ASUNTOKAUPPAIAKI.........eciiiieiie ettt s ne e 9
2.1.3 Yhtion rekistergintia koskevat SBANNOKSEL..........ccvoveiereriieriineeie e 10
2.2 KansainValinen KENITYS ........cooiiiiiiiiiese s 10
2.2. L RUOSE 1.ttt bbbttt bbbttt ettt bbb e e 11
W \\ o] T VOSSPSR 12
R B -1 1)< USRS RSSS 13
2.2 8 RANSKA ... .otiiiieiicieeie sttt sttt e et re et b naesteeaenreere e nenne s 13
2.2.5 SBKSA ...ttt b bttt b et st e Rttt na e r e 14
2.3 NYKYLHAN ArVIOINT ..o et re e 15
3 ESITYKSEN TAVOITTEET JA KESKEISET EHDOTUKSET .....ccccovviviiiniineiieienen 16
TN A I Y0 (-] SRS 16
3.2 ToteuttamisvaintOBNAOL..........cccveiiie e 17
3.2.1 ViIranomaiSMAITT.......ocveieiiieieiic ettt 18
3.2.2 TOIMIIUPAMAIIT ... s 19
3.3 KeSKeiSet BNUOTUKSEL...........oiiiieieie ettt nee e 21
4 ESITYKSEN VAIKUTUKSET ..ottt ettt 23
4.1 Taloudelliset VAIKULUKSEL ........ccveiiiiiiie ettt ettt sresre e e 24
4.1.1 Valtiontaloudelliset VAIKUTUKSEL...........ccccviiiiiiiiiiecc e 24
4.1.2 Taloudelliset vaikutukset yrityksille ja kansalaisille...............ccccooviiiniiiincnes 24
4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan............cocveverieiieeiisieie e 27
5 ASIAN VALMISTELU ..ottt sttt 28
5.1 Valmisteluvaineet ja -aINEISTO.........ccuiiiiriiirieieieieee e 28
5.2 KUUIBMINEN ...ttt ettt sttt e s e st et esnesbeneeneeneeneas 28
5.2.1 Asunto-osakkeen omistajille ja hallituksen jasenille suunnatut kyselyt ................. 28
5.2.2 LAUSUNTOKIEITOS ... .eciiieiiie ittt sttt st e be et be et e e ae e ente e sre e 32
6 RIPPUVUUS MUISTA ESITYKSISTA ..ottt 32
YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT ..ottt 33
1 LAKIEHDOTUSTEN PERUSTELUT ..ottt 33
1.1 Laki huoneistotietojarjeStelMASta..........ccveeieiieiiie i 33
1 TUKU YIEISet SAANNOKSEL.......eiiiiiiecie et sre e s s s 33
2 luku Saannon ja panttauksen kirjaaminen sekd muun oikeuden ja rajoituksen
MErKitSEMINEN FEKISTEITIN.....c.oiviieieieeccce et 34
3 Luku Hallintakohteen taloudelliset ja tekniset tiedot...........ccocoveiveciiiiiiinineces 45
4 luku Tietojarjestelmén yllapito seké tietojen késittely ja luovuttaminen...................... 46
5 1UKU EFiN&iSet SAANNOKSEL........cveieriiiiiieiiesie ettt 51
1.2 Laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadddnnon voimaanpanosta.................... 53
1.3 Laki asunto-osakeyhtidlain muUttamiSesta.......c.cccvviveiieiieciinc e 61
2 TUKU OSAKKEEL.......eiviiciec ettt ettt s st be et e e sbe et eeeabeenbeenre e e 61
6 TUKU YHTIOKOKOUS ..ottt sttt s enee e nne s 68
L3 TUKU OSAKEANTI.......ecvicieccieiciec ettt ettt st e e be e sbe e sbe e sbe e sanesbeearas 68



1O TUKU SUIAUTUMINEDN <ottt ettt et e ettt e e e e e s et e e e e e ee st eeeeeesesannnreees 69

20 TUKU JAKAUTUMINEN ...ttt bttt 69
27 Iuku RanQaiStUSSAANNOKSEL..........cviiiiieiisese et ste e sre st nne s 69
Laki asuntokauppalain muuttamiSeSta ........ccvivivieiiiieeie e 69
2 luku Ostajan suojaaminen rakentamisvaiNeessa ............cvviereieieieienice e 69
Laki kaupparekisterilain 21 §:n MUUEEAMISESTA. .........ccvvvriririeiereeeeeese s 70
Laki yritys- ja yhteisotietojarjestelmastad annetun lain muuttamisesta.............ccocceevenee. 71
Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 8:n
IMUUTTAMISESTA ...ttt sttt bbbttt bbb b b e 73
Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 16 §:n
IMUUEEAMISESTA ...ttt sttt s e st et etesteeseenbeaneesaeseeeneeseeereensenneas 73
. Laki aravalain 6 8:n MUULEAMISESTA ......c.eiveierieiie e 73
10 Laki aravarajoituslain MuUEtAMISESTA. .........coveverveieiiiiesieee s 74
11 Laki asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §:n muuttamisesta...........ccocevvvererieenne 74
.12 Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain
IMUUTEAMISESTA ..ttt b ettt ettt e e e eneas 74
.13 Laki varainsiirtoverolain muuttamiSeSta.........ccvviiieiiiiiiiee et 74
TARKEMMAT SAANNOKSET ....cootiiiecectee ettt es sttt es s 75
VOIMAANTULO . ..ottt sttt 75
SAATAMISIARIESTYSPERUSTELUT ..ottt 75
OMAISUUAEN SUDJA ...vveuvevieiieiteesieste et eteste et e stesteestesteesaesresteesbesteessesbesseeseestaeseeseessaesressens 75
Yksityisyyden suoja ja henkilGtietojen Kasittely ..., 76
Yhdenvertaisuus asioinnin JArjeStAMISESSA .........coververveiriirire e 77
KIEHDOTUKSET ..ottt sttt st st nn e enes 80
Laki huoneistotietojarjeStelMASTA...........ccoveiiii e e 80
Laki huoneistotietojarjestelméé koskevan lainsdddanndn voimaanpanosta..................... 88
Laki asunto-osakeyhtidlain muuttamiSesta ..........ccoevveiiiiiiiiinceeee s 92
Laki asuntokauppalain mMUUttAMISESIA ........ccveiveiieiicice et 96
Laki kaupparekisterilain 21 8:n MUUtAMISESTA...........ccceviiieiiiiiiie e 97
Laki yritys- ja yhteisotietojarjestelméastd annetun lain muuttamisesta..........c...ccocvevvennen. 98
Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 §:n
MUUEEAMIESESTA. 1.ttt et sttt e e ne et benre b e e enes 100
Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 16 8:n
INUUTEAMISESTAL .. veeveete sttt ettt st et e e ste et e e saeeneenbesreeeesreanaeneenren 101
Laki aravalain 6 8:n MUUAMISESTA. ........cviiiirieiiiieeee e 101
Laki aravarajoituslain mUUAMISESIa.........c.cceieiiiiie e 102
Laki asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §8:n muuttamisesta ..........ccccceveriviierinnne. 103
Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain
MUUEEAMIESESTA. 1. vttt sttt sttt et ne et e s et nre et e enes 104
Laki aarainsiirtoverolain muuttamiSesta ...........ceveriveierieiiereseee e 105
I I I PRSP 106
RINNAKKAISTEKSTIT ..ottt et e e st ba e et e e snte e saee e e 106
Laki asunto-osakeyhtiolain MUUttamiSeSta ..........ccccveeveiiiieieieee e 106
Laki asuntokauppalain MUULAMISESTA .........ccceiiriieieieisc e 115
Laki kaupparekisterilain 21 §:n MUUTEAMISESTA. .......covevriririirieieieiees e 117
Laki yritys- ja yhteisotietojarjestelméstd annetun lain muuttamisesta............c.cccceeeeenee. 118
Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 §:n
MUULEAMISESTAL . .veevvive ittt sr e te et e te et e saeese e besreeaesteaneesrenren 120



Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 16 §:n

MUUEEAMISESTA. 1. c.vvie ittt s e b e e st e s s b b e e sab e s e b b e s sbbessabaessabessbeeesnes 121
Laki aravalain 6 8:N MUUITAMISESTA........ccviiiiieirie ettt 122
Laki aravarajoituslain muUttaMISESTA. .........ccovreriirieieieisie e 123
Laki asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §:n muuttamisesta ...........ccccoevveevveennen. 124
Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain
01U T EToT) v TR 126
Laki varainsiirtoverolain MUUAMISESTA ........cuviiiiiviii it 127



YLEISPERUSTELUT
1 Johdanto

Suomessa arvioidaan olevan noin 2 miljoonaa asunto-osakkeenomistajaa ja 1,5 miljoonaa osa-
kehuoneistoa. Osakkeenomistajista noin 750 000 on padkaupunkiseudulta. Osakehuoneistot
kuuluvat hieman yli 100 000 asunto-osakeyhtidlle ja keskindiselle kiinteistoosakeyhtidlle. Yh-
ti0sté ja sen osakkeista on saatavana tietoa julkisista rekistereist, erityisesti kaupparekisterista,
ja niiden luovutuksista saadaan tietoa lahinné veron suorittamisen yhteydessa. Osakehuoneisto-
jen ominaisuuksia koskevaa tietoa sisaltyy Vaestorekisterikeskuksen yllapitdméan rakennus- ja
huoneistorekisteriin, kaupparekisteriin ja isanngintijarjestelmiin. Varsinaisesti osakkeiden
omistusta koskevat tiedot pidetaan ylla yhtidissa. TAma merkitsee sitd, ettei nykyisin ole ole-
massa keskitettyé rekisteria osakkeenomistajista.

Hallituksen esityksessa ehdotetun séatelyn taustalla on pitkalla aikavalilla tapahtunut, eri toimi-
joiden toteuttama selvitystyd. Sahkdisen asunto-osakerekisterin perustamista on kasitelty en-
simmaisen kerran Patentti- ja rekisterihallituksen vuonna 2004 julkaisemassa Esiselvitys
asunto-osakkeiden omistuksen sahkdisesta rekisterdinnista - julkaisussa. Ympéristoministerio
toteutti osaltaan Sahkdinen asunto-osakerekisteri-projektin, jossa laadittiin huhtikuussa 2014
julkaistu selvitys S&hkdisen asunto-osakerekisterin toimintamallista.

Sahkaoisen asunto-osakerekisterin perustaminen valittiin vuonna 2015 paéministeri Juha Sipil&n
hallitusohjelman Digitalisaatio, kokeilut ja normien purkaminen-painopistealueen Digitalisoi-
daan julkiset palvelut- karkihanketta toteuttavaksi toimenpiteeksi. Toimintatapojen uudistami-
sen ministeritydryhma paatti hankkeen toteuttamisesta helmikuussa 2016 ja hankkeen valmis-
telu organisoitiin valtioneuvoston sisdisessd tyonjaossa maa- ja metsatalousministerion vas-
tuulle. Ministerio asetti kevaalla 2016 S&ahkoinen asunto-osakerekisteri (ASREK)- hankkeen lin-
jaamaan ja seuraamaan valmistelua. Sen strategiseen ohjausryhmadn osallistuvat maa- ja met-
sdtalousministerion edustajien ohella oikeusministerion, tyd- ja elinkeinoministerion, valtiova-
rainministerion ja ymparistoministerion edustajat. Hankkeen operatiivinen valmistelu tapahtuu
Maanmittauslaitoksen ja muiden hankkeeseen osallistuvien virastojen, Patentti- ja rekisterihal-
lituksen, Verohallinnon ja Vaestorekisterikeskuksen yhteistyénd huhtikuussa 2017 asetetussa
Toteutusohjelmassa. Hankkeeseen liittyvad lainsaadant6d on valmisteltu Sahkoisen asunto-osa-
kerekisterin toteuttaminen- lainsdadéntotyoryhmassa. Tasté tyosta kerrotaan tarkemmin kappa-
leessa 5 Asian valmistelu.

ASREK-hankkeen aikana on ratkaistu Sahkdisen rekisterin yllapitoon liittyvia peruskysymyk-
sid. Naista kenties keskeisin on ollut valinta arvo-osuusjarjestelmaéd muistuttavan toimilupamal-
lin ja viranomaismallin valilla. Ajatuksena molemmissa vaihtoehdoissa oli viranomaisen vastuu
kokonaisuuden toimivuudesta. Kysymys oli 1&hinnd siitd, pitdisiko jokin osa kokonaisuudesta
antaa toimiluvan perusteella hallinnon ulkopuolisen tahon toteutettavaksi. Lopulta paadyttiin
siihen, ettd osakkaiden omistuksen rekisterdinti on vain osa, joskin hyvin keskeinen osa koko-
naisuutta, joka liittyy osakkeita ja niilla hallittavia kohteita koskevan tiedon hallintaan. Sen erot-
taminen muusta, rakennetun ympariston tiedonhallintaan liittyvasta kokonaisuudesta, ei ole tar-
koituksenmukaista. Vastuu kokonaisuudesta kuuluisi joka tapauksessa viranomaiselle. Tata rat-
kaisua on selvitetty jaljempana kappaleessa 3.2. Toteuttamisvaihtoehdot.

Hankkeen puitteissa on pyritty ratkaisemaan viranomaisten ja niiden yllapitdmien tietojarjestel-
mien valiseen tehtdvanjakoon liittyvid kysymyksié. Lahtokohtana on ollut, ettd Maanmittaus-
laitos vastaa tietojarjestelman toimivuudesta ja tietosisallon yllapidosta niiden huoneistotieto-
jarjestelméaan siséltyvien rekistereiden ja asiointijarjestelmien osalta, jotka nyt ehdotetulla lain-



sdadannolla luotaisiin. Samalla pyrittdisiin tehostamaan viranomaisten eri rekistereihin sisélty-
vien tietojen yhdisteltavyytta ja hyodyntamisté. Lahtokohtana pidetdén sitd, etta tietoa kysytaan
kansalaiselta vain kerran.

Esityksessa on pyritty tuomaan esille, ettei viranomaisten rooliin rekisterinpitdjina puututa. V-
estotietojarjestelmaan ja siihen siséltyvadn rakennus- ja huoneistorekisteriin sisaltyvista tie-
doista vastaa jatkossakin Vaestorekisterikeskus ja kaupparekisterin tiedoista vastaa Patentti- ja
rekisterihallitus. Huoneistotietojérjestelma ei tata lahtokohtaa muuta. Se vain mahdollistaa eri
rekistereiden osaketta ja niilla hallittavaa huoneistoa koskevien tietojen valiset yhteydet ja tuo
tiedot yhtididen ja osakkeenomistajien saataville. Liséksi se tuo saataville kirjaamismenette-
lyssé tuotetun séhkoiseen muotoon tallennetun tiedon osakkeiden omistuksesta, panttauksesta
ja muuta niihin kohdistuvista oikeuksista.

Huoneistotietojarjestelmé on enemman kuin rekisteri. Se on useiden, lakisaateista tarkoitusta
varten yllapidettyjen rekistereiden ja niihin liittyvien asiointijarjestelmien muodostama koko-
naisuus. Sen ytimessa ovat osakkeiden omistajaa ja panttioikeutta koskevat, kirjaamismenette-
lyssé tallennetut tiedot. Lisaksi rekisteriin merkitadn hakemuksesta muita osakkeeseen kohdis-
tuvia oikeuksia ja rajoituksia. Tata tarkoitusta palvelevasta rekisterista kdytettdisiin nimeéa osa-
kehuoneistorekisteri. Huoneistotietojarjestelman toinen tehtdva on toimia vaylana sellaiseen eri
viranomaisrekisterissé yllapidettavéaan tietoon, joka kertoo siitd taloudellisesta ja teknisesté ko-
konaisuudesta, johon osakkeen arvo perustuu. Tahén liittyvaa rekisteria kutsuttaisiin hallinta-
kohderekisteriksi.

Ensi vaiheessa huoneistotietojarjestelma sisaltaisi osakehuoneistorekisterin ja eri viranomaisre-
kisterissa olevan tiedon yhdistamistd palvelevan hallintakohderekisterin seké néitd koskevan
tietopalvelun. Nama toiminnot otettaisiin vaiheittain kdyttoon vuodesta 2019 alkaen. Toisessa
vaiheessa on tarkoitus ryhtya valmistelemaan yhtion tiedonantovelvoitteita, erityisesti isannoit-
sijan todistuksella annettavien tietojen hallintaa ja luovuttamista palvelevaa kokonaisuutta. Ky-
symys olisi yhtion hallinnassa olevien taloudellisten ja teknisten tietojen yllapidosta tai niiden
valittdmisesta isdnndintijarjestelmiin rakennettujen yhteyksien avulla. Lisaksi jatkovalmistelun
jalkeen huoneistotietojdrjestelmaan voitaisiin sisallyttad myés muut hallintamuodot, kuten asu-
misoikeus ja sen perustella hallittavat kohteet. Kaiken kaikkiaan kysymys on laajasta kokonai-
suudesta, jonka valmistelu ja toteutus on syytd kytked myds muuhun asumisen ja rakennetun
ympaériston digitalisaatiokehitykseen.

2 Nykytila
2.1 Lainsaadanto

Asunto-osakeyhtion osakkeista annettavien osakekirjojen hallinnalla ja siirtdmisell& on keskei-
nen merkitys niin osakkeiden vaihdannan ja vakuuskayton kuin osakkeiden suhteessa yhtioon
tuottamien osakeoikeuksien saavuttamisen kannalta. Seuraavassa on késitelty asiaa koskevia
asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) ja velkakirjalain (622/1947), jaljempéna tassa luvussa VKL,
sdénnoksia seka kuvattu niitd menettelyjd, joita asunto-osakkeiden vaihdantaan ja vakuuskayt-
toon sdanndsten mukaan toimittaessa tyypillisesti liittyy.

Asuntokauppaa koskevan saantelyn osalta seuraavassa todetaan erityisesti ne sdéannokset, joihin
paperisista osakekirjoista luopuminen vaikuttaa. Yritys- ja yhteisotietojarjestelman perustehté-
vad ja siihen liittyvid toiminnallisuuksia kuvataan vain silt4 osin kuin mainittuihin seikkoihin
on luvassa huoneistotietojarjestelméaan liittyvia muutoksia.



2.1.1 Asunto-osakeyhtidlaki

Asunto-osakeyhtiolain, jaljempana tassé kappaleessa AOYL, 1 luvun 2 8:n mukaan asunto-osa-
keyhtio on osakeyhtid, jonka tarkoituksena yhtigjéarjestyksen mukaan on omistaa tai hallita va-
hintdan yhté sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteen-
lasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjéarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hal-
linnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Jokainen osake yksin tai yhdessa muiden osakkeiden
kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtitjarjestyksessa maérattyd huoneistoa tai muuta tilaa.

Keskinainen kiinteistdosakeyhtid on sellainen muu osakeyhti6 (kuin edella tarkoitettu asunto-
osakeyhtio), jonka tarkoitus yhtidjarjestyksen mukaan on omistaa ja hallita vahintaan yhté ra-
kennusta tai sen 0saa ja jonka jokainen osake yksin tai yhdesséa toisten osakkeiden kanssa tuottaa
oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta tilaa (AYOL 28:2). Keski-
naiseen kiinteistoosakeyhtioon sovelletaan Iahtokohtaisesti AOYL:n sdédnnoksié. Sen yhtiojar-
jestyksessa voidaan kuitenkin méaaratd, ettei siihen sovelleta AYOL:n sdannoksia tai niit4 so-
velletaan osittain. Jaljempéana sanottu koskee ldhtokohtaisesti myods keskindisia kiinteistoosake-
yhtidita, jollei niiden yhtidjarjestyksestd muuta johdu.

Osakekirjan antaminen. Osakehuoneiston hallintaan oikeuttavista osakeryhmistd annetaan yh-
tion ja osakkeiden rekisterdinnin jalkeen osakkeenomistajille osakekirjat. Osakekirjat on pai-
nettava painolaitoksessa, jolla on varmuuspainatukseen soveltuva laitteisto seka turvallisuusjar-
jestelma, joka est&dd useamman osakekirjan painamisen samasta osakeryhmésté. Paatoksen pai-
nolaitoksen hyvaksymisestd asunto-osakeyhtioén osakekirjan painamiseen tekee hakemuksesta
valtiovarainministerio (AOYL 2:6 §).

Osakekirja voidaan antaa vain nimetylle henkildlle, ja siind on oltava yhtion toiminimi seké
yritys- ja yhteisotunnus, osakkeiden jarjestysnumerot taikka osakkeiden lukumaara ja osakekir-
jan jarjestysnumero, tieto osakeryhman tuottamasta osakehuoneiston hallintaoikeudesta, tarvit-
taessa maininta yhtidjarjestyksen lunastuslausekkeesta sekd muualla laissa osakekirjaan merkit-
tavéksi saadetyt tiedot. Osakekirja on paivattava ja paatdsvaltaisen maaran hallituksen jasenia
on se allekirjoitettava (AOYL 2:7 8§).

Osakekirjat asunto-osakkeiden vaihdannassa ja vakuuskaytdssa. Asunto-osakeyhtion osake
voidaan lahtokohtaisesti siirtaa rajoituksitta muun muassa kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perin-
non, osituksen tai testamentin perusteella. Osakkeiden siirtamista voidaan yhtidoikeudellisesti
patevélla tavalla rajoittaa vain yhtitjarjestyksen lunastuslausekkeella (AOYL 1:8 §). Voimassa
olevan lain mukaisten lunastuslausekkeiden liséksi aiempien osakeyhti6lain aikana on voitu re-
kistergida nykylaista poikkeavia vaihdannanrajoituslausekkeita (mm. suostumus- ja etuostolau-
sekkeet), jotka tulevat edelleen sovellettaviksi. Asunto-osakkeiden luovuttamisen osalta ei ole
erityisid muotovaatimuksia, mutta omistuksen siirto esimerkiksi testamentin, osituksen, lunas-
tuksen tai omistajayhteison sulautumisen seurauksena edellyttaa tiettyjen erityislakien sdéannos-
ten noudattamista.

Osakekirjojen luovutukseen ja panttaukseen sovelletaan juoksevia velkakirjoja koskevia velka-
kirjalain s&&dnnoksia, joiden perusteella osakekirjan hallinta tuottaa oikeusvaikutuksia suhteessa
sivullisiin (AOYL 2:11 8 ja VKL 13, 14 ja 22 §). Osakkeiden saaja on oikeutettu pitdméaan
luovuttajaa oikeutettuna maardamaan osakkeista, jos luovuttajalla on osakekirja hallussaan ja
hé&net on omistajana merkitty osakeluetteloon. Osakeluetteloon merkitseminen voidaan osoittaa
joko osakekirjaan tehdylld merkinnalla tai isdnnoitsijantodistuksella. Myds luovuttaja, jota ei
ole merkitty osakeluetteloon, mutta jolla on osakekirja hallussaan, voidaan olettaa oikeutetuksi
maardamaan osakkeista, jos han voi oikeutensa tueksi vedota osakeluetteloon viimeksi merki-
tystd osakkeenomistajasta haneen itseensa ulottuvaan osakekirjaan merkittyyn luovutussarjaan
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(VKL 13.2 § ja HE 24/2009 vp., s. 70). Osakkeiden luovutuksessa saaja turvaa asemansa luo-
vuttajan velkojiin ja muihin sivullisiin ndhden silld, ettd han saa osakekirjan haltuunsa. Samoin
sivullisia sitova osakekirjan panttaus edellyttad osakekirjan hallinnan luovutusta pantinsaajalle.

Osakkaan oikeuksien kayttd ja saannon merkitseminen osakeluetteloon. Asunto-osakkeiden
vaihdantaan ja vakuuskayttoon liittyvan sivullissuojan liséksi osakekirjan hallinnalla on merki-
tystd myds osakkeenomistajan oikeuksien kayttdmisen kannalta. Asunto-osakeyhtidlain pééa-
sdédnnon mukaan osakkeen saajalla on oikeus kayttdd osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia,
kun hénet on merkitty yhtion hallituksen pitdm&&an osakeluetteloon tai h&n on ilmoittanut yhti-
Olle, ettd hanen omistukseensa on tullut yhtion osakkeita ja esittdnyt asiasta luotettavan selvi-
tyksen. Osakkeen uudella omistajalla on kuitenkin aina huoneiston hallintaoikeus siité lahtien,
kun yhtidlle on ilmoitettu hdnen omistuksestaan yhtidvastikkeen perimista varten (AOYL 2:2.1-
28).

Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon edellyttad, ettd osakkeen saaja ilmoit-
taa yhtiélle omistusoikeudestaan ja esittdd siitd luotettavan selvityksen. Luotettavaan selvityk-
seen saannosta kuuluu sellaisen osakkeiden kauppakirjan tai muun luovutusasiakirjan esittdmi-
nen, josta kdy ilmi omistusoikeuden siirtyminen. Lisaksi merkintdd vaativan saajan tulee 0soit-
taa, ettd osakekirja osakeluetteloon merkitsemista varten tarpeellisine siirtomerkintdineen on
hé&nen hallussaan. Ennen omistusoikeuden siirtymistd koskevaa osakeluettelomerkintdd osak-
keen saajan on esitettdva selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta tai ensiasunnon ostajan ve-
rovapaudesta, jos saanto on vastikkeellinen. Toisaalta omistusoikeuden siirron osoittavasta luo-
vutusasiakirjasta ja osakekirjan hallinnasta esitettava luotettava selvitys oikeuttaa osakeoikeuk-
sien kayttoon, vaikka saantoa ei ole merkitty osakeluetteloon. Asunto-osakeyhtidlaissa ei s&a-
deté osakkeenomistajan velvollisuudesta ilmoittaa saantoaan merkittavéksi osakeluetteloon.

Saannon osakeluetteloon merkitsemisen yhteydessé on otettava huomioon mydés avioliittolain
(234/1929), jéljempand tassa luvussa AL, ja rekisterdidystd parisuhteesta annetun lain
(950/2003), jaljempéna tassé luvussa RPL, mukaiset vallintarajoitukset, jotka rajoittavat puoli-
soiden oikeutta madrata yksinomaan tai péaasiallisesti yhteisena kotina kaytetystad osakehuo-
neistosta (AL 39 § jaRPL 8.1 §).

Jos osakkeen viimeinen luovutus on merkitty osakekirjaan avoimella siirrolla, osakekirjaan on
osakeluetteloon merkitsemisen yhteydessé kirjoitettava uuden osakkeenomistajan nimi ennen
kuin omistusoikeuden siirtyminen merkitaan luetteloon. Samalla osakekirjaan on kirjoitettava
todistus osakeluetteloon merkitsemisesté ja sen pdivamaarastd (AYOL 2:13.2 §).

Jos osakkeeseen kohdistuu yhtidjarjestyksen perusteella lunastusoikeus, merkintad ei kuiten-
kaan saa tehda ennen kuin on selvinnyt, ettei lunastusoikeutta kéytetd. Jos osakkeeseen kohdis-
tuu muussa laissa séadetty omistusoikeuden siirron rajoitus, merkintéé ei saa tehdd ennen kuin
on selvinnyt, ettd omistusoikeus on siirtynyt.

Osakeluettelon pito ja julkisuus. Hallituksen on yllapidettava yhtion osakkeista osakeluetteloa,
johon merkitddn kaikki osakkeet osakeryhmittdin numerojarjestyksessd, osakehuoneisto jonka
hallintaan kukin osakeryhma tuottaa oikeuden, osakekirjojen antamispdiva, osakkeenomistajan
yksildinti- ja yhteystiedot, muualla laissa osakeluetteloon merkittdvaksi saddetyt tiedot seka
huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, jos sen merkitsemisté erik-
seen vaaditaan. Osakeluettelo on laadittava viivytyksettd yhtion perustamisen jalkeen ja sitd on
pidettava luotettavalla tavalla (AOYL 2:12 §). Osakkeen aiempaa omistajaa koskevat osake-
luettelotiedot on sailytettava luotettavalla tavalla 10 vuotta siitd, kun uusi omistaja on merkitty
osakeluetteloon (AOYL 2:13 8). Mainitun méaéraajan jalkeen tietoja voidaan séilyttad, kayttaa



tai muuten kasitelld vain tieteellistd tutkimusta, yhtion historian Kirjoittamista tai tilastointia
varten.

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada luettelosta tai sen osasta jaljennds yhtion
kulut korvattuaan. Liséksi osakkeenomistajilla, entisilla osakkeenomistajilla tai muulla, joka
osoittaa oikeutensa sita vaativan, on oikeus tutustua entisia osakkeenomistajia koskeviin osake-
luettelotietoihin ja saada niista jaljennoksia. Osakeluetteloon merkityn tiedon luonnollisen hen-
kilon osoitteesta ja syntyméajasta saa luovuttaa vain osakkeenomistajalle tai sille, joka osoittaa
oikeutensa sitd vaativan. Lisaksi osakkeenomistajaa koskevien osakeluettelotietojen luovutta-
mista voi rajoittaa véestotietojarjestelmasté ja Vaestorekisterikeskuksen varmennepalveluista
annetun lain (661/2009) 36 §:n mukainen tietojen luovutusrajoitus (ns. turvakielto), jonka joh-
dosta tietoja saa luovuttaa vain viranomaiselle seké sellaiselle osakkeenomistajalle tai muulle,
joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan.

Isdnnditsijantodistus. Isannditsijan, tai jos yhtiolla ei ole isannditsijaa, hallituksen puheenjoh-
tajan on pyynngstd annettava osakehuoneistoa koskeva todistus (AOYL 7:27), jonka vahim-
maissisallosta saddetdén laissa. Todistuksen sisallosta saddetaan tarkemmin osakehuoneistojen
pinta-alan mittaustavasta ja isdnnditsijantodistuksesta annetussa valtioneuvoston asetuksessa
(365/2010). Todistus on annettava osakkeenomistajalle, toimeksiannon perusteella vélitysliik-
keen edustajalle ja pantinsaajalle. Valitysliikkeell4 tai luottolaitoksella ei ole varsinaisesti laki-
sdateistd velvollisuutta hankkia isédnnditsijantodistusta. Se on kuitenkin vakiinnuttanut ase-
mansa hyvan valitystavan mukaisena tapana osoittaa osakkeiden markkinoinnissa kaytettyjen
tietojen paikkaansa pitavyys. My0Os pantinsaajan kannalta kyse on todistuksesta, joka kertoo
osakkeiden ja silla hallittavan osakehuoneiston arvon perusteena olevasta yhtion, sen omaisuu-
den, osakehuoneiston ja osakkaan velvoitteiden muodostamasta taloudellisesta kokonaisuu-
desta. Isénnoitsijantodistuksia annetaan vuosittain noin 200 000. Todistuksesta voidaan perié
hallituksen hyvaksyma kohtuullinen maksu (AOYL 7:27.3 §). Hinnan méarittelee yhtion halli-
tus yhdessa isannditsijan kanssa. Suomen kiinteistoliitto ry:n tilaaman Isanndintipalkkiot 2017-
tutkimuksen (KTI Kiinteistétieto Oy) mukaan isannditsijan antaman isannoitsijantodistuksen
mediaanihinta on 100 euroa.

2.1.2 Asuntokauppalaki

Asuntokauppalakia (843/1994) sovelletaan sen 1 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan asunto-osak-
keiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yhteiséosuuksien kauppaan seka 0s-
tajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamiseen rakentamisvaiheessa. Lain 2 lukua so-
velletaan ostajan suojaamiseen rakentamisvaiheessa. Rakentamisvaiheella tarkoitetaan 2 luvun
5 8:n mukaan aikaa ennen asuinyhteison hallintaan tarkoitetun uudisrakennuksen tai yhteisolle
my6hemmin rakennettujen asuinhuoneistojen valmistumista. Rakentamisvaihe paattyy, kun ra-
kennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai rakennukset k&yttoonotettavaksi
jaasunto-osakeyhti6lle on valittu hallitus tai, lisarakentamisen tapauksessa, kun asuinhuoneistot
on edella tarkoitetulla tavalla hyvéksytty kayttéonotettaviksi.

Asuntokauppalain 2 luvun saannoksiin sisaltyvad, alun pitden luottolaitosten kehittdmaa jérjes-
telméé kutsutaan RS-jarjestelmaksi. Jérjestelman ytimend on perustajaosakkaan velvollisuus
asettaa vakuuksia rakennuttajan konkurssin tai mahdollisten rakennusvirheiden varalta. Vakuu-
det ja rakennushankkeen turva-asiakirjat talletetaan rakennushankkeen rahoittajana toimivaan
luottolaitokseen tai sellaisen puuttuessa aluehallintovirastoon. Mainitun luvun 6 8:ssé séddetddn
osakkeenostajan ja pantinhaltijan suojaamiseksi turva-asiakirjojen séilyttdjan velvollisuudesta
painattaa osakekirjat hyvaksytyssé painolaitoksessa ja sdilyttda ne. Pantinhaltijalle on annettava
todistus osakekirjojen sdilyttamisesta. Turva-asiakirjojen sdilyttaja luovuttaa osakekirjat myy-



jan suostumuksella ostajalle tai pantinhaltijalle, kun ostaja on tayttanyt kauppasopimuksen mu-
kaiset velvoitteensa. Turva-asiakirjojen séilyttdjan oikeudesta perid palkkio osakekirjojen pai-
nattamisesta ja séilyttamisesta saddetdédn 2 luvun 7 §:ssé.

Asuntokauppalain 4 luvussa sdédetadan uuden asunnon kaupasta. Sen sddnndsten mukaan osa-
kekirjan luovutuksella on eraitd vaikutuksia ostajan velvollisuuksiin ja myyjan oikeuksiin. Mui-
den kuin RS-séantelyn piiriin kuuluvien kohteiden osalta myyjan on 4 luvun 4 8:n 3 momentin
mukaan luovutettava osakekirja ostajalle samalla kun asuinhuoneiston hallinta luovutetaan,
jollei muuta ole sovittu. Sadnndsté sovelletaan tilanteisiin, joissa perustajaosakas myy osakkeet
ensimmaisté kertaa kayttoonotettavaksi rakentamisvaiheen paatyttyd. Ostajan maksuvelvolli-
suuden alkaminen on sidottu 4 luvun 29 §:n séanndksen mukaan asuinhuoneiston hallinnan luo-
vutuksen ohella osakekirjan luovutukseen. S&annos on tahdonvaltainen ja osapuolet voivat so-
pia toisin. Toisaalta sen jalkeen, kun asuinhuoneiston hallinta tai osakekirjat on luovutettu os-
tajalle, myyjé ei saa purkaa kauppaa ostajan maksuviivastyksen vuoksi (4:34 8§).

Asuntokauppalain 6 luku koskee kaytetyn asunnon kauppaa. Sen 4 §:n mukaan asuinhuoneiston
hallinta ja osakekirja on luovutettava ostajalle sovittuna ajankohtana. Osakekirja on luovutet-
tava samana ajankohtana kuin asuinhuoneiston hallinta, jollei toisin sovita.

2.1.3 Yhtion rekisterdintia koskevat saannokset

Asunto-osakeyhtion perustamisesta, siihen liittyvasté rekisterointivelvollisuudesta ja rekiste-
réinnin oikeusvaikutuksista sdadetadan asunto-osakeyhtidlain 12 luvussa. Itse rekisterdintiin so-
velletaan kaupparekisterilakia (129/1979) ja erityisesti perusilmoituksen sisallén osalta sen 9
8:4. Kaupparekisterid pitad Patentti- ja rekisterihallitus, joka vastaa myds kaupparekisterin tie-
tosisallosta rekisterinpitdjané. limoitusten tekemisesté sekd yritys- ja yhteisétunnuksen antami-
sesta sdadetddn yritys- ja yhteisttietojarjestelméstd annetussa laissa (244/2001), jéaljempéna
YTJ-laki. Talla hetkell& yhtion perustamisilmoitus voidaan tehda paperimuodossa. Myds yhtio-
jarjestyksen muutosilmoitus voidaan tehdad periaatteessa molemmilla tavoilla, paperilomak-
keella ja verkossa Patentti- ja rekisterihallituksen ja Verohallinnon YTJ-palvelussa.

2.2 Kansainvélinen kehitys

Suomalainen asunto-osakeyhtit on tiettdvasti ainakin Euroopassa ainutlaatuinen omistusasumi-
sen muoto ja sen arvioidaan kdytannossa soveltuvan hyvin useiden omistajien asuinrakennuk-
sen pitoon liittyvaan kunnossapitovastuun ja -kustannusten jakoon seka naihin liittyvan hallin-
non jarjestamiseen. Vertailukohtia asunto-osakkeiden vaihdannalle voidaan kuitenkin I0ytaa
maista, joissa rakennettuun kiinteistoon kohdistuva yhteisomistus ja t&hén liittyva kirjaaminen
on huomioitu lains@adannossd. Kansan osake. Suomalaisen asunto-osakeyhtion vaiheet-teok-
sessa (Martti Lujanen, Meill& ja muualla Asunto-osakeyhtité kansainvalisessa vertailussa 2017)
on esitetty perusteellinen selvitys monissa maissa kaytossa olevasta condominium- mallista ja
kiinteiston maaraosaomistukseen perustuvasta mallista sekd arvioitu nadiden mallien haasteita ja
vahvuuksia verrattuna asunto-osakeyhtigjarjestelméaan.

Kéytanngssa kerrostaloasuntojen omistusoikeus on toteutettu useimmissa EU- maissa siten, etta
huoneiston omistajan omistusoikeus hallinnassaan olevaan asuinhuoneistoon on merkitty kiin-
teistdjen omistamista koskevan rekisterin yhteyteen. Asuinhuoneistoja merkitaan Suomen lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterid vastaavaan rekisteriin muun muassa Norjassa ja Tanskassa. Ruot-
sissa taas asuinhuoneiston hallintaoikeus perustuu usein asumisoikeuteen. Naité ei toistaiseksi
rekisterdida keskitetysti. Sen sijaan vuodesta 2009 alkaen asuinhuoneiston rekisterdinti kiinteis-
toné& on ollut tietyin edellytyksin mahdollista.
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Padsaantoisesti viranomaisten yll&pitdmien kiinteistd- ja kirjaamisrekistereiden (Land Register)
tiedot ovat kokonaan tai osittain julkisesti saatavilla. Taméa koskee myGds Pohjoismaisia tietojar-
jestelmia. Lisdksi on maita, joissa Kiinteistoihin ja asuntoihin liittyva tietoa voi hakea vapaasti
my0s verkossa, kuten esimerkiksi Tanskassa. Joissakin maissa tietojen saantia teknisen kayt-
toyhteyden avulla on rajoitettu siten, ettd sen kautta tietoa saavat vain ammattikayttajat, kuten
my0s Suomessa.

Yhteistd jaljempana kasiteltyjen Pohjoismaiden rekisteriviranomaisten toiminnalle on liséksi se,
ettd kaikki ovat ottaneet kayttoon kehittyneitd sdhkoisia jarjestelmid, jotka nopeuttavat ja hel-
pottavat merkittavasti omaisuuden siirtoihin ja panttaukseen liittyvié kirjauksia. Kiinteistjen
vaihdannan lisaksi ndita jarjestelmia sovelletaan asuntojen vaihdannan ja panttauksen rekiste-
réimiseen, kun niiden kirjaukset tehdadn samaan tapaan kuin Kkiinteistoja koskevat kirjaukset.
Seuraavassa esitetddn edella mainituissa Pohjoismaissa sekd Ranskassa ja Saksassa omaksuttuja
séantelyratkaisuja ja toimintamalleja.

2.2.1 Ruotsi

Ruotsissa asuinhuoneistoihin liittyva hallintaoikeus perustuu suureksi osaksi asumisoikeuteen
(bostadsratt) osuuskuntamuotoisessa asumisyhteisossi (ks. esim. ”Bostadsrittsregister - nagra
modeller for registrering av bostadsratter”, Departmentsserien, DS 2007:12, s. 19, ”Starkt stall-
ning for hyresgister”, betdnkande av hyresgistutredningen, SOU 2017:33, s. 80). Asumiseen
liittyvista selvityksista ilmenee, ettd Ruotsissa on noin 25 000 rekisterditya asumisoikeusyhtei-
s04, joissa on yhteensa noin miljoona asumisoikeusasuntoa. Asumisoikeuksista ja asumisoikeu-
syhdistyksistd saddetddn wvuonna 1991 annetussa asumisoikeuslaissa (bostadsréattslag,
1991:614). Kyseessa on erityistyyppinen oikeus, jonka sanotaan olevan eraanlainen vuokra-
asumisen ja omistusasumisen vélimuoto. Vaikka monet asumisoikeuden haltijat mieltavét asu-
misoikeuden saadessaan ostaneensa asunnon, on asumisoikeudessa kuitenkin kysymys asumis-
oikeuslaissa tarkoitetusta kayttdoikeudesta.

Ruotsissa on kayty yhteiskunnallista keskustelua asumisoikeuksiin ja asumisoikeusyhdistysten
jasenyyteen perustuvan laajamittaisen, mutta hajautetun jarjestelman toimivuuteen ja kaytetta-
vyyteen liittyvista kysymyksistd. Asuntoja koskevien oikeuksien merkitsemista ja vaihdannan
tarpeita palvelevan keskitetyn asunto-oikeusrekisterin tarve on kaynyt yha ilmeisemmaksi. Jo
vuoden 1998 asunto-oikeusrekistereitd koskevassa osamietinngssa (SOU 1998:80, s. 16-17)
tuotiin esille tarve keskitetyn rekisterin toteuttamiseksi. Mietintéon siséltyi myos ehdotus uu-
deksi asumisoikeusrekisteri -laiksi, jossa rekisterin yllapitdjaksi ehdotettiin Ruotsin maanmit-
tausviranomaista (Lantmaéteriet). Esitys ei tuolloin johtanut lakimuutoksiin taltd osin, mutta
muutoin asumisoikeuslaki on ollut jatkuvasti erilaisten selvitysten ja muutosten kohteena ndihin
paiviin saakka (SOU 2017:31, s. 80). Vuoden 2007 selvityksen (DS 2007:12) mukaan 1&ht6-
kohtana tulee olla keskitetty julkinen rekisteri (DS 2007:12, s. 23). Tamé loisi samalla edelly-
tykset kattavalle panttioikeuksien kirjaamista koskevalle rekisterille. Télla hetkellda asumisoi-
keuden panttaaminen on sindnsa mahdollista ja laajasti kaytossd. Kaytanndssa panttausmerkinta
tehdaan ilmoituksen perusteella asumisoikeusyhdistyksen asuinhuoneistoluetteloon.

Kiinteistoksi muodostetun asuinhuoneiston kirjaaminen kiinteistona kiinteistorekisteriin on pe-
riaatteessa mahdollista. Ndin ei kuitenkaan péaasaantoisesti toimita, vaikka Ruotsin maakaareen
(Jordabalken 1970:994) 2009 tehdyn lisdyksen mukaisesti lain 1 luvun 1 a §:ssé tarkoitetut
asuinhuoneistot (4garldgenhetsfastighet) ovat kiinteistdj4, ja niitd koskevalle saannolle tulee ha-
kea lainhuutoa kuten muillekin kiinteiston saannoille. Vuoden 2009 alusta Ruotsin maakaareen
tehdyn muutoksen jalkeen on ollut mahdollista kirjata laissa tarkoitettu ”omistusasunto” (dgar-
lagenhet) kiinteistona kirjaamisrekisteriin. Tallaisen omistusasunnon késittavan kolmiulotteisen
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kiinteiston muodostaminen tapahtuu viranomaisen toimesta kiinteistonmuodostamista koske-
vassa toimituksessa. Kun kiinteistd on muodostettu, tulee omistajan hakea normaaliin tapaan
lainhuutoa omistamalleen kiinteistolle. Kun kiinteistda (&garldgenhetsfastighet) tarvitaan va-
kuutena, voidaan se pantata samalla tavoin kuin muutkin kiinteistot. Omistajan tulee hakea kiin-
nitysta kirjaamisviranomaiselta (Lantmateriet).

Omistusasuntokiinteiston muodostamista koskevista edellytyksista saddetdén laissa, miké lah-
tokohtaisesti tarkoittaa sitd, ettd mité tahansa kolmiulotteista tilaa (utrymme) ei voida muodos-
taa laissa tarkoitetuksi omistusasunnoksi (&garlagenhet). Uuden asumisen hallintamuodon
(4garlagenhet) séatamista perusteltiin kuitenkin silla, etté tavoitteena on sen myG6ta monipuolis-
taa erilaisia “’kerrostaloasumisen” (flerbostadshus) muotoja (SOU 2014:33, s. 116). Kéytédn-
ndssa asumisoikeuksiin perustuva asuminen on kuitenkin vield ainakin toistaiseksi sailyttanyt
valta-asemansa. Niihin perustuvan asumismuodon osuus oli edelleen 37 % omistusasuntoja kos-
kevan selvityksen mukaan.

Ruotsissa Lantmateriet pyrkii edistimé&&n Norjan tavoin erityisesti ammattikayttdjille tarkoitet-
tua sahkoisté palvelua (E-anstkan). Ammattikayttédjat voivat halutessaan ottaa kéyttodnsa mak-
suttoman palvelun sopimalla siitd kirjaamisviranomaisen kanssa. Palvelun kayttdonottamisen
myota he saavat kayttdonsa asianmukaisen Kirjaamishakemukseen tayttdmiseen tarvittavia tie-
toja myo6s muista rekistereistd, kuten esimerkiksi tiedon kaupan osapuolten siviilisdadysta.
(www.lantmateriet.se kotisivu).

2.2.2 Norja

Vuodesta 2006 lahtien on Norjassa tullut hakea lainhuutoa (tinglysing) osuuteen asumisoikeus-
oikeusyhteisdssa (rettighet i andelar i borettslag). Asiasta sdadetadn asumisoikeusyhteis6ja kos-
kevassa laissa (Lov om burettslag 2003-06-06-39), jonka 6 luvussa sdédetéan kyseisen oikeuden
rekisterdinnisté (tinglysing). Asumisoikeuden haltijoiden omistus perustuu seka rakennuksia
ettd maapohjaa koskevaan yhteisomistussuhteeseen. Asumisoikeus kirjataan peruskirjaan”
(grunnbok), johon kirjataan myos kiinteistoja koskevat omistajanvaihdokset. Kirjauksiin sovel-
letaan siten lainhuudatuslakia (lov om tinglysing 1935-06-07-2), johon on tehty asumisoikeuk-
sien kirjaamista koskeva muutos asumisoikeusyhteisdja koskevan lain tullessa voimaan.

Asumisoikeusyhteison osuuden panttausta koskeva tieto merkitddn myds samaan “peruskir-
jaan”. Panttauksesta saddetddn panttilaissa (Lov om pant 1980-02-08-2). Asumisoikeuksien Kir-
jaamista ja niiden panttausta koskevaa rekisteria (grunnbok) yllapitaa Kartverket, joka on Suo-
men Maanmittauslaitosta vastaava viranomainen Norjassa. Rekisteriviranomaiselta saadun tie-
don mukaan edelld kuvattuja asumisoikeusyhteistjé oli rekisterissa vuoden 2016 lopulla vajaat
8 500 ja yhteison omistamiin asuntoihin liittyviin asumisoikeusosuuksiin oli kirjattu lainhuutoja
runsaat 350 000.

Kartverket on ottanut huhtikuussa 2017 kayttoon uuden séhkdisen kirjaamismallin (e-tingly-
sing), jolla pyritddn ensi vaiheessa saamaan ammattimaiset kayttajat, kuten pankit ja Kiinteis-
tonvalittajat 1ahettaméan kaikki vaihdantaan ja panttaamiseen liittyvat asiakirjat kirjaamisviran-
omaiselle sahkdisesti. Talldin myds Kirjaamisviranomainen voi kasitell4 asiat sdhkdisesti, ilman
paperisia dokumentteja.  (https://www.kartverket.no/eiendom/e-tinglysing/Hva-er-e-tingly-

sing).

Sovelluksen avulla ammattikéyttdjat voivat laatia myds kirjaamisessa tarvittavat dokumentit,
kuten kauppakirjat ja panttausasiakirjat jo valmiiksi séhkdisind. Taméan lisaksi myos lainaa tar-
vitseva ostaja voi allekirjoittaa tarvittavat dokumentit nettipankissa. Kaytanngssa vaihdantaan
liittyvét rekisterdinnit voidaan talléin suorittaa tavoitetilassa jopa kokonaan sahkgisesti.
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2.2.3 Tanska

Tanskassa omistusasuntoja koskeva laki (lov om ejerlejligheder) tuli voimaan 1.7.1966. Lain
mukaan edellytyksené kiinteistdlla olevan rakennuksen tai rakennusten jakamiseksi omistus-
asunnoiksi on se, ettd kaikki rakennukset tulee samalla jakaa itsendisiksi omistusoikeusyksi-
koiksi, jotka ovat itsenaisia Kiinteistoja. Lakia sovelletaan varsinkin lain voimaantulon jélkeen
rakennettuihin kohteisiin, mutta muitakin rakennuksia voidaan jakaa laissa saddetyilla edelly-
tyksilla.

Jos kiinteistoll& olevat rakennukset jaetaan omistusasunnoiksi, ei Kiinteiston maapohjaa voida
kuitenkaan jakaa, vaan omistusoikeus kohdistuu suoraan vain asuntoihin. Maapohjan omistaa
talldin erityinen omistusasujien yhdistys, johon asunnonomistajien tulee kuulua. Sen sijaan Nor-
jassa, vaikka sielldkin on asumisoikeusyhteisojd, asumisoikeudenhaltijoiden omistus perustuu
sekd rakennuksia ettd maapohjaa koskevaan yhteisomistussuhteeseen. Kéytanndssa kummankin
maan jarjestelmat muistuttavat kuitenkin paljolti toisiaan. Yhteisend piirteend seka norjalaiselle
ettd tanskalaiselle omistusasuntoja koskevalle jirjestelmille on, ettd kummassakin asumisoi-
keus” muodostaa kokonaisuuden, johon kuuluu seka huoneisto, rakennus ettd maapohja (Ks.
esim. SOU 2002:21, s. 21).

Koska Tanskassa omistusasunnot rinnastetaan kiinteist6ihin, sovelletaan niitd koskevien oi-
keuksien (omistusoikeus ja panttaus) kirjaamiseen lainhuudatuslakia (Lov om tinglysning,
1.1.1928). Toisin kuin Norjassa, Ruotsissa tai Suomessa, on Tanskassa kirjaamisviranomaisena
erityinen tuomioistuin (Tinglysningsretten). Kéytanndssa kirjaamisviranomaisen tehtavat liitty-
vat Tanskassakin padasiassa kiintead omaisuutta koskevien oikeuksien rekisterdintiin, mutta sen
liséksi Tanskan “tinglysningsretten” kirjaa huomattavassa méérin myos irtainta omaisuutta kos-
kevia oikeuksia ja panttauksia, esimerkiksi aluksiin tai ajoneuvoihin.

Tanskassa sahkdinen asiointi ja kirjaamisen automatisointi on levinnyt vertailumaista laajim-
malle. Kirjaamisviranomaiselta saadun tiedon mukaan 75 % kirjaamisasioiden kasittelysta ja
ratkaisutoiminnasta tapahtuu sahkdisesti ja automatisoituna. Vuosittain kirjaamisviranomainen
késittelee vajaat 200 000 hakemusta. Laajalti k&ytdssé olevasta automatisoinnista huolimatta
joudutaan Tanskassakin kuitenkin tietyt kirjaamisasiat, kuten esimerkiksi osa perintésaannoista,
kasittelemaan manuaalisesti myds tulevaisuudessa. Lisatietoa aiheesta tarjoaa Tanskan kirjaa-
misviranomaisen esitys European Land Registry Association -yhteison yleiskokouksessa
1.12.2017, joka on saatavilla osoitteessa: Danish Digital Land Registration.

2.2.4 Ranska

Ranskassa rakennetun kiinteiston yhteisomistuksesta sdédetdén lailla (Loi n® 65-557 fixant le
statut de la copropriété des immeubles batis, 10.7.1965 ). Lakia sovelletaan tilanteisiin, joissa
omistus kohdistuu yhtaalta yksityiseen osuuteen (esimerkiksi asuinhuoneisto, liikehuoneisto,
parkkipaikka tai viinikellari) ja toisaalta jakamattomaan yhteisomistukseen kuuluvaan osuuteen
(esimerkiksi maapohja, piha, kulkutiet rakennuksen yhteiset osat ja koko kiinteistoa palvelevat
rakenteet). Sen sdénnokset koskevat erityisesti yhteisomistajien oikeuksia ja velvollisuuksia
seké yhteisomistajien muodostaman yhdistyksen hallintoa. Mainitussa laissa on vaihdantaa kos-
kevia saannoksia siltd osin kuin kysymys on yhteisomistajan maksu- ja muiden velvoitteiden
ilmoittamisesta luovutustilanteessa tai siirtdmisesta luovutuksensaajalle. Omistuksen ja muiden
rakennettuun kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien kirjaamismenettelystd sdadetddn asetuksella
(Décret n° 55-22 portant réforme de la publicité fonciere, 4.1.1955).
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Yksityinen osuus eli huoneisto tai muu yksityiskéayttoon tarkoitettu tila on omistajansa omai-
suutta. Yhteisomistajat osallistuvat yhteisesti hallitun omaisuuden yll&pidon ja huollon kustan-
nuksiin. Rakennetun kiinteiston hallintaa hoitaa yhdistys, jonka toiminta muistuttaa paépiirteis-
sé&an Suomen asunto-osakeyhtitlain mukaista yhtion hallintoa. Yhdistyksella on sadnnot (le
réglement de copropriété). Padtosvaltaa kayttad yhteisomistajien kokous (1’assemblée générale).
Hallitus (le conseil syndical) ja sen valvonnassa toimiva isdnnditsija (le syndic) huolehtivat yh-
teisomistajien kokouksen paatdsten toimeenpanosta. Isannditsija pitad yhteisomistajien saata-
villa yhteenvetoa, josta kdyvat ilmi yhdistyksen ja sen hallitseman omaisuuden taloudelliset ja
tekniset tiedot.

Luovutustoimet tehd&an notaarin lasné ollessa. Kauppasopimus on maardmuotoinen. Luovu-
tuksen yhteydessa ostajalle esitetddn muun muassa edelld mainittu isdnnditsijan yllapitama yh-
teenveto yhdistyksestd ja sen omaisuudesta. Luovuttajan on liséksi esitettava isannditsijalta
saatu todistus, joka osoittaa hanelle kuuluvat maksuvelvoitteet ja osuudet yhteisista lainoista ja
rahastoista. Jos todistusta ei esitetd, kaupanvahvistajana toimiva notaari selvittad asian isdnnoit-
sijéltd. Luovutuksensaajalla on 10 pdivéan harkinta-aika, jonka kuluessa h&n voi perua kaupan.
Kaupan toteuduttua notaari, myyjd tai ostaja informoi isannditsijad uudesta omistajasta. Notaari
toimittaa saantokirjan kirjaamismenettelysté (la publicité fonciére) vastaavalle viranomaiselle,
joka huolehtii kirjaamisrekisterin (le fichier immobilier) yll&pidosta.

Kirjaamisviranomainen tutkii saannon pétevyyden. Kirjauksella on julkisuusvaikutus ja siihen
liittyy erityinen valtion vastuu. Kirjaamisen séhkdiset palvelut vaikuttavat rajoittuvan interne-
tissa saatavilla olevan viranomaisaineiston perusteella tietopalveluun. Omistajatodistuksen voi
tilata verkossa eri tarkoituksiin. Kirjaamisrekisteri kasittad ajantasaisten omistustietojen ohella
tiedot rasitteista, Kiinnityksista, kiinteiston ominaisuuksista ja aikaissmmista omistajista. Lisa-
tietoa yhteisomistusosuuden myynnista ja siind noudatettavasta menettelysta on saatavilla jul-
kisia palveluita koskevalla, Ranskan hallinnon virallisella sivustolla: Service-Public.fr.

2.2.5 Saksa

Saksassa asuinhuoneistojen omistusta koskee vuonna 1951 séadetty laki, Gesetz (iber das Woh-
nungseigentum und das Dauerwohnrecht (WoEigG). Perustana omistukselle on rakennuksen
sijaintikiinteistdon, siis maapohjaan, kohdistuva ma&rdosainen yhteisomistus. Maardosuudet
kiinteistoon voivat olla hyvinkin pienid, ilmaistuina usein tuhannesosissa. Kiinteistoll& sijait-
seva tai sinne rakennettava rakennus huoneistoineen kuuluu tai tulee kuulumaan ainesosana
kiinteistoon. Yhteisomistajat voivat kuitenkin tehdd sopimuksen (Einrdumungsvertrag), jonka
mukaan kullekin kiinteiston yhteisomistajalle annetaan erillisomistusoikeus (Sondereigentum)
tiettyyn rakennuksessa olevaan asuinhuoneistoon tai tiettyyn, muuta kuin asumistarkoitusta pal-
velevaan rakennuksessa olevaan tilaan (WoEigG 3 §). Kun sopimus on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterid Saksassa vastaavaan kiinteistokirjaan (Grundbuch), kullekin kiinteistén yh-
teisomistajalle kuuluva erillisomistusoikeus tiettyyn huoneistoon tulee voimaan (WoEigG 4 §:n
1 momentti). Osapuolet jaavat edelleen myos kiinteiston yhteisomistajiksi niin, ettd yhteisomis-
tusoikeus (Miteigentum) jaa koskemaan varsinaista kiinteistdd ja rakennuksen niita osia, joita
ei ole jaettu erillisomistuksen kohteeksi (Gemeinschaftseigentum).

Kiinteistdlle rakennettuun tai rakennettavaan rakennukseen kuuluvat asuinhuoneistot (ja myds
muita kuin asumista palvelevia tiloja) voidaan jakaa peruskiinteiston tiettyihin laskennallisiin
omistusosuuksiin kuuluvaksi erillisomaisuudeksi myds jo siind vaiheessa, kun kiinteistd kuuluu
vain yhdelle omistajalle (WoEigG 8 8). Jakaminen toteutetaan talléin kiinteiston omistajan te-
kemall, kiinteistokirjaan merkittavaksi tarkoitetulla ilmoituksella (Teilungserklarung). Jako tu-
lee voimaan, kun se on merkitty kiinteistokirjaan (WoEigG 8 8:n 2 momentti).
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Seké sopimukseen ettd ilmoitukseen perustuvassa asuinhuoneistojen erillisomaisuudeksi 0soit-
tamisessa, siind vaiheessa, kun jako merkitddn kiinteistokirjaan, kustakin kiinteiston maara-
osasta eli yhteisomistusosuudesta (Miteigentumsanteil) muodostetaan ns. oma kiinteistokirja-
lehtensé (Grundbuchblatt). T&hén liitetadn tieto tuohon madraosaan erillisomaisuutena kuulu-
vasta asuinhuoneistosta (WoEigG 7 8 1 momentti ja 8 § 2 momentti). Nain myds tuo asuinhuo-
neisto tulee muodostamaan kiinteist6ja koskevassa kirjaamisrekisterissa, yhdessa siihen liitty-
van madrdosan kanssa, oman yksildidyn kirjaamisyksikkdnsa. Tassa jarjestelyssa erillisomis-
tusoikeus asuinhuoneistoon ja omistusoikeus siihen méaréosaan, johon asuinhuoneisto kuuluu,
ovat toisistaan erottamattomia (WoEigG 6 8). Niita ei esimerkiksi voi luovuttaa toisistaan eril-
la&n. Samalla tdmé kuitenkin merkitsee, ettd asuntojen vaihdanta on ndin kiinteistokirjaamisjar-
jestelman piirissa ja ettd omistusoikeutta asuinhuoneistoon pidetadn kiinteand omaisuutena.
Asunnon luovutuksensaaja voi tukeutua luovuttajan omistusoikeuden selvittdmisessa Kiinteis-
tokirjan julkista luotettavuutta nauttiviin tietoihin ja vastaavasti hdn Kirjauttaa oman saantonsa
samaan rekisteriin. Asunnon vakuuskayttd on jérjestetty tavanomaisin kiinteistokiinnityksin,
jolloin Kiinnityksen kohteena on tuo asunnon ja kiinteiston maardaosan muodostama koko-
naisuus.

Sahkoisten menetelmien kayttd kirjaamisasioissa on myds Saksassa jatkuvan kehityksen koh-
teena. Kiinteistokirja on kdytannossa sahkoisessa muodossa kaikissa osavaltioissa. Sitd koskeva
internetin kautta tapahtuva tietopalvelu (Internet-Grundbucheinsicht) on niin ik&an mahdollista
kaikissa osavaltioissa (ks. esim. http://www.grundbuch-portal.de/). Tama kirjaamisrekisterin
verkkopohjainen tietopalvelu koskee kuitenkin toistaiseksi l1ahinnd vain yrityskayttdjia ja edel-
Iyttad erityista lupamenettelyd. Varsinainen séahkdinen asiointi Kiinteistokirjaamisessa on niin
ikaan yleistymassa. Kirjaamismenettelya koskevan lain (Grundbuchordnung) 135 §:n mukaan
kunkin osavaltion hallitus (die Landesregierung) voi asetuksella (Rechtsverornung) maarata
ajankohdan, josta lukien osavaltion alueella toimiville kirjaamisviranomaisille voidaan toimit-
taa hakemuksia, suostumuksia ja muita kirjaamisessa vaadittavia asiakirjoja sahkoisind doku-
mentteina. S&hkoisid dokumentteja hyvéaksytdan talle hetkelld muutamissa osavaltioissa ja
erdissa muissa on jarjestelmien testaus kaynnissa (ks. tietoja notaarijarjestén (Bundesnotarkam-
mer) internet-sivuilla, http://elrv.info/de/elektronischer-rechtsverkehr/rechtsgrundla-
gen/EIRv_Uebersicht_BL.html).

Séhkoisen asioinnin tultua osavaltiossa asetuksella mahdollistetuksi, sovellettavaksi tulevat
my0s kirjaamismenettelyéd koskevan lain sdannokset muun muassa séhkdisen asiakirjan saapu-
misesta ja vastaanottokuittauksesta (136 8) seké sahkdisten asiakirjojen muodosta ja vaaditta-
vasta sahkdisesta allekirjoituksesta (137 §). Osavaltion hallitus voi my®s antaa asetuksen siitd,
milloin kirjaamisviranomainen voi antaa paatoksia, kehotuksia ja ilmoituksia sdhkoisessa muo-
dossa (140 §:n 1 momentti). Sahkdisen tiedoksiannon edellytyksié ja tapoja koskee puolestaan
140 §:n 2 momentti. Liittovaltion oikeusministerio (Bundesministerium der Justiz und fir Ver-
braucherschutz) voi myds antaa asetuksella yksityiskohtaisempia sdannoksié séhkdoisen asioin-
nin teknisista yksityiskohdista (141 8).

2.3 Nykytilan arviointi

Nykytilaan ei sindnsa liity asuntokaupan osapuolten, yhtididen tai osakkeenomistajan oikeus-
turvan kannalta merkittavia puutteita. Toisaalta osakkaiden omistusoikeuden osoittaminen pa-
perisen osakekirjan ja siihen tehtyjen siirtomerkint6jen avulla ei mahdollista asunto-osakkeiden
vaihdantaan liittyvien prosessien tdydellistd digitalisointia. Vaikka nykytilassa kaytetdan kiin-
teistonvélityksessa sahkdisia jarjestelmid, viime kadessd paperisen osakekirjan kasittely edel-
Iyttd4 aina merkittdvassd madrin manuaalisten toimintojen sdilyttdmista. Osakkeenomistajan
nékokulmasta keskeinen kehitysmahdollisuus liittyy osakekirjojen sdilyttamisen riskeihin ja
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kustannuksiin. Kadonneen osakekirjan kuolettaminen aiheuttaa vaivaa ja kustannuksia. Toi-
saalta osakekirjan sailyttamiseen liittyvat kustannukset voivat muodostua pitkélla aikavélilla
merkittaviksi.

Nykytila ei parhaalla mahdollisella tavalla tue taloyhtididen hallinnon ja palveluiden jarjesta-
mista eikd osakehuoneistoja ja taloyhtidita koskevien tietojen saatavuutta. Osakeluetteloon si-
séltyvat tiedot ovat hajallaan noin 88 000 asunto-osakeyhtitssé ja keskindisissa kiinteistdosa-
keyhtiGissd. Myoskaan yhtiditd ja huoneistoja koskevia, viranomaisrekistereihin siséltyvié tie-
toja ei ole nykyisellaén saatavissa yhdesta paikasta. Keskeinen digitalisaatiosta saavutettava
hy6ty olisikin juuri vaihdantaan ja vakuuskayttoon liittyvan tiedon ajantasaisuuden ja saatavuu-
den seka arvonmuodostuksen avoimuuden paraneminen.

Nykyjarjestelmd asunto-osakkeiden markkinoinnissa vaadittavien tietojen, kauppasopimuksen
tekemisen, kauppahinnan maksun, osakekirjan luovuttamisen tai vakuuden vapauttamisen seké
varainsiirtoveron suorittamisen yhdistelméné voi vaikuttaa kansalaisen ndkdkulmasta monimut-
kaiselta. Toimenpiteet edellyttavat kiinteistonvélittdjan avustuksella tai ilman yleensd useita asi-
ointikertoja, mukaan lukien henkildkohtaista, usein paikan pééalla tapahtuvaa asiointia viimeis-
taan kaupantekotilanteessa. Osakkeen omistusta ja panttausta koskevan tiedonsaannin helpottu-
minen sekd viranomaisten valisen (verotus, tilastot) tiedonsaannin tehostuminen voisivat vé-
hentad osakkeensaajan kokonaisasioinnin tarvetta jonkin verran.

Nykytilaan voi liittyd k&yttdytymisvaikutuksia, joita on vaikea mitata. Yhtion hallinto osake-
luettelon yll&pitoon seka isdnnaitsijantodistukseen liittyvine vastuineen ei valttamatta kannusta
hakeutumaan asunto-osakeyhtion vastuuhenkildksi. Tehtdva ulkoistetaan usein isdnnoitsijélle,
mutta aina isannditsijan palveluita ei ole saatavilla tai niita ei ole esimerkiksi huoneistojen lu-
kuméarésté tai sijainnista johtuen tarkoituksenmukaista hankkia. Yleisella tasolla voidaan to-
deta, etteivat osakeluettelon yllapidon ja isdnnditsijantodistuksen laatimisen prosessit ole hete-
rogeenisessa toimijajoukossa kaikilta osin vakiintuneet, miké voi johtaa vaihtelevaan palveluun
osakkeenomistajia ja -saajia tai ndiden edustajia kohtaan.

Kuten kansainvélisesta vertailusta ilmenee, suomalainen asunto-osakeyhtio ja osakkeen omis-
tukseen perustuva huoneiston hallinta poikkeavat vertailumaissa omaksutuista paasaantoisesti
rakennetun kiinteiston yhteisomistukseen ja yhteisten alueiden hallintoa varten perustettuun yh-
distykseen nojaavista ratkaisuista. Osakkeiden omistukseen perustuva huoneiston hallinta kon-
struktiona voi olla vaikeasti hahmotettava ulkomaalaisen ostajan tai asuntosijoittajan nakokul-
masta. Ulkomaisten sijoittajien nakdkulmasta julkista luotettavuutta nauttivan Kiinteistojen lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin vahvuutena onkin juuri omistuksen ja sitd koskevien rajoitustensel-
vittdmisen helppous ja viranomaisen vahingonkorvausvastuu virheisté aiheutuneista oikeuden-
menetyksistd. Kaikista vertailumaista tallainen rekisteri huoneistojen omistajista 16ytyy (Ruot-
sin bostadsratt-oikeutta lukuun ottamatta).

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
3.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on toteuttaa asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtiti-
den paperisista osakekirjoista luopuminen ja taten mahdollistaa osakkeen vaihdannan ja vakuus-
kayton prosessien digitalisointi. Tavoitteessa on kysymys paitsi sahkdisen kaupankaynnin ja
luotonannon myds toimijoiden sisdisten ja niiden vélisten prosessien digitalisoinnista. Osake-
kirjoista luopumista varten luodaan Kirjaamisjarjestelmd, jonka myota osakekirjan luovutus
omistuksen ja panttauksen julkivarmistuksena korvautuu oikeuden kirjaamisella.
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Asuntokaupan ja vakuuksien hallinnan prosessien sujuvoittaminen edellyttdd omistustietojen
ohella huoneiston arvon maarityksessé kdytettdvien tietojen saatavuutta. Huoneistotietojarjes-
telmén valmistelussa on todettu, ettd suurin mahdollinen hyotypotentiaali saavutettaisiin otta-
malla tietojarjestelméan osakeluettelotietoja merkittavasti laajempi tietosisaltd, joka kattaisi
kaytanndssa nykyiseen isannoitsijantodistukseen sisaltyvat tiedot. Tallainen ratkaisu kattavaan
tiedonantovelvollisuuteen perustuvana lisdisi merkittavasti yhtididen hallinnollista taakkaa tie-
tojarjestelman ja sen ydintietosiséllon perustamisvaiheessa. Ehdotettua laajempi tietosisaltd
vaatisi perusteellista tiedonkasittelyn prosessien ja yhteisten késitteiden méaérittelya, miké puo-
lestaan viivastyttéisi paperisista osakekirjoista luopumisen edellytyksend olevan kirjaamisjar-
jestelman valmistelua.

Tietojen digitalisoinnin ohella olennaista on vaihdannan ja luotonannon tarpeisiin saatavien tie-
tojen laatu ja luotettavuus. Yhtididen erilaisista lahtokohdista ja valmiuksista johtuen laajaan,
toistuvaa péivittdmista vaativaan tietosisaltéon voi liittyd vaihtelevaa laatua ja muita epavar-
muustekijoitd, mika aiheuttaisi tarpeen tarkistaa tietojen ajantasaisuus erikseen kaupankaynti-
tapahtuman tai luoton késittelyn yhteydessa yhtion vastuuhenkil6ltd. Minimiin rajoitettu tieto-
sisaltd taas johtaisi epavarmuuteen digitalisoinnista saatavien hyotyjen toteutumisessa, silla
omistus- ja panttaustiedot eivat ole padosissa kohteen arvon méérittamisessa. Erilaisia tarpeita
varten tarvitaan eri tietoja. Naiden tietojen mahdollisimman sujuva kaytettavyys ja luotettavuus
tuottaisivat euromaéaraisesti suurimmat yhteiskunnalliset hyodyt.

Valmistelussa onkin p&adytty ratkaisuun, jossa yhtion vastuulla yllapidettavan, erityisesti isén-
nditsijantodistuksella annettavan tietosisallon kasittely huoneistotietojarjestelméassa valmistel-
taisiin seuraavassa vaiheessa. Tavoitteena on ensivaiheessa edistaa yhtion hallinnon hoitamista
tarjoamalla paasy viranomaisrekistereissa olevaan, yhtiota, sen hallitsemaa kiinteistda ja raken-
nusta seka huoneistoja ja niiden hallinnan perusteena olevia osakkeita koskevaan tietoon.

Esityksen tavoitteena on edistdd osakkeenomistajan asemaa ja tiedonsaantioikeuksia. Paperi-
sesta osakekirjasta luopuminen merkitsee samalla osakekirjan sailyttamisestd luopumista. Sai-
Iytyspalveluiden kustannukset ndyttdisivat jaljempana 5.2. kappaleessa kuvatun kyselyn tulos-
ten valossa jaavan vuositasolla osakekirjaa kohden alle 50 euroon. Suurin muutos liittyy siihen,
ettd osakekirjojen katoamisen tai tuhoutumisen riski lakkaa. Osakkeenomistaja voisi jatkossa
tarlr(istaa tietojensa virheettdmyyden ja taydellisyyden viranomaisen yllapitamasta rekisterista
maksutta.

3.2 Toteuttamisvaihtoehdot

Osakkeiden omistusta ja panttausta koskevaa rekisterid valmisteltaessa nousi esiin kysymys
siitd, kuka kirjaa saannon ja panttauksen sek& yllapita rekisterid ja vastaa sen tietosisallosta
rekisterinpitdjand. Asiassa tunnistettiin kaksi eri vaihtoehtoa, jotka olivat pelkistetysti viran-
omaismalli ja toimilupamalli. Molemmissa vaihtoehdoissa vastuu kirjaamisjarjestelman toimi-
vuudesta kuulu viime kédessa viranomaiselle, mutta toimilupamallissa viranomainen antaa teh-
tavan tietyin kriteerein valitun toimijan hoidettavaksi.

Toimilupamallista esimerkkind voidaan mainita arvo-osuusjarjestelmastd ja selvitystoiminnasta
annetussa laissa (348/2017) tarkoitettu arvo-osuusjarjestelmé, jonka yllapidosta arvopaperikes-
kuksena vastaa belgialaisomistuksessa oleva Euroclear Finland Oy. Toimilupaviranomainen on
valtiovarainministerid. Arvo-osuustilille tekee kirjauksia arvopaperikeskus tai tilinhoitaja, joka
on yleisimmin luottolaitos tai sijoituspalveluyritys. Kirjauksista sd&det&an arvo-osuustileistd an-
netussa laissa (827/1991).
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Viranomaismallia taas edustaa Maanmittauslaitoksen yllapitdmé perusrekisterinluonteinen
kiinteistttietojarjestelmé, johon kuuluvaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjataan kiinteis-
ton tai sen osan omistuksesta seka siihen kohdistuvat kiinnitykset ja erityiset oikeudet. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterié seka siihen tehtévia kirjauksia koskevat sdannokset siséltyvat paa-
osin maakaareen (540/1995).

Esityksessa ehdotettu kirjaamismenettely ja kirjaamisen kohde eivat noudattele tdysin kumpaa-
kaan edelld mainittua, arvo-osuuksien tai kiinteistdjen omistuksen kirjaamista. Asunto-osakkei-
den luonne kiinted&n omaisuuteen verrattavana, kansallisvarallisuuteen kuuluvana omaisuus-
erdnd sekd niiden omistamisen yleisin péaatarkoitus, huoneiston hallinta asumisen tarkoituk-
sessa, tekevat niista porssiyhtididen osakkeisiin ndhden merkittavalla tavalla poikkeavan omis-
tuskohteen. Toisaalta asunto-osakkeet eivéat ole kiintedd omaisuutta, eika niiden luovutukseen
sovelleta kiinteiston luovutuksen maardmuotoa tai menettelya. Ne eivéat mydskaan ole osakeyh-
tidlain (624/2006) soveltamisalaan kuuluvien yhtididen osakkeita, eivétké porssiyhtididen osak-
keita. Ne eivat kuulu arvopaperimarkkinalain (746/2012) soveltamisalaan.

Esityksessa on paadytty ehdottamaan viranomaismalliin perustuvaa toimintatapaa. Valittua
mallia voidaan perustella perustuslain 124 8:n tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen kannalta.
Seuraavassa on esitetty yhteenveto molempien vaihtoehtojen puolesta ja niita vastaan puhuvista
seikoista.

3.2.1 Viranomaismalli

Omaisuuden suoja on perustuslain 15 §:n nojalla Suomessa perusoikeutena turvattu. Esityksessé
ei ehdoteta omaisuuden kéyton rajoittamista tai muuta puuttumista omistusoikeuteen ja omista-
jan asemaan. Sen sijaan esityksessé ehdotetaan esineoikeudellisen suojan muodostumisen ja
osakkeen omistuksen tuottamien, yhtidlainsddddnnén mukaisten oikeuksien kéyttdmisen eh-
doksi oikeuden kirjaamista. Omistusoikeutta koskevan selvityksen arvioinnissa ja kirjaamisrat-
kaisun tekemisessa on kysymys omaisuuden suojan kannalta merkityksellisestd, julkisen vallan
kayttoa sisaltavasta ratkaisutoiminnasta. Omistuksen kirjaamista varten pidetadn henkildrekis-
terid ja kirjaamishakemuksen kasittelyssa on voitava kasitella myds niin sanottuja arkaluontei-
sia tietoja. Lisdksi kirjaamisviranomainen késittelee varainsiirtoveron suorittamiseen liittyen
my0s salassa pidettdvid verotustietoja. Viranomaismallissa tehtdvaé hoidetaan virkavastuulla ja
hallinnon yleislainsdadannon alaisuudessa. Tehtévan siirtdminen muulle kuin viranomaiselle,
edellyttédisi ensinnakin perustuslain 124 §:ssd saddetyn tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen
tayttymisté ja toisekseen hyvéan hallinnon takeiden turvaamista.

Viranomaismallissa Maanmittauslaitos kirjaamisviranomaisena vastaa kirjaamiseen liittyvan
rekisterin ja asiointijarjestelmén toimivuudesta seka kirjaamisratkaisun ja rekisterimerkinnén
virheettdomyydesté. Siihen kohdistetaan tehtvéaa hoitaessaan normiohjausta (lainsaadanto) seka
hallinnollista ja taloudellista ohjausta (valtion talousarviosta johdetut tavoitteet seka tulosoh-
jaus). Maanmittauslaitoksen vastuu tehtavan hoitamisesta on hallinnollista (lainmukaisuusval-
vonta), rikosoikeudellista ja vahingonkorvausoikeudellista vastuuta.

Kirjaamistehtdvéan hoitamisessa syntyneistd suoritteista perittdisiin maksu, jonka suuruudesta
séédettéisiin tarkemmin valtion maksuperustelain (150/1992) mukaisesti asetuksella. Mainitun
lain 6 §:ssd saddettyjen periaatteiden mukaan maksujen maaraytymisen perusteena olisi lahto-
kohtaisesti suoritteen tuottamisesta valtiolle aiheutuvat kustannukset eli omakustannusarvoa
vastaava maksu. Viranomaismallissa osakkeiden sdilytys, josta ei varsinaisesti aiheudu viran-
omaiselle kustannuksia, olisi maksutonta. Sen sijaan kirjaamistoimenpiteistd ja tietopalveluista
perittdisiin asetuksella tarkemmin saadettyja maksuja. Omien tietojen tarkastelu olisi osakkeen-
omistajille maksutonta.
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Voidaan todeta, ettd viranomaismallissa vastuukysymykset ovat varsin selkeitd. Maksujen méaa-
raytymisen perusteet ovat l&pinakyvid, ja maksut ennakoitavissa maksuasetuksen voimassaolon
ajan (1-3 vuotta). Toisaalta viranomaismallissa kilpailua ei padse syntymaan, eivétké hinnoittelu
ja palvelun kehittamisen lahtokohdat méaraydy markkinal&ht6isesti. Toiminta on kuitenkin en-
nakoitavaa. Viranomainen voi sopimuksin varmistaa, etté silla tai sen tulevilla sopimuskump-
paneilla on riittavat kaytto- ja muut oikeudet tietojarjestelman yllapidossa ja kehittamisessa tar-
vittaviin tietoteknisiin ja muihin teknisiin palveluihin. Tietojarjestelmaa yllapidetaan ja kehite-
taan osana julkisen hallinnon kokonaisarkkitehtuuria, mika takaa eri viranomaisten palveluiden
yhteentoimivuuden.

3.2.2 Toimilupamalli

Toimilupamallia voidaan lahestya taloudellisesta ja oikeudellisesta nékékulmasta. Julkisen hal-
lintotehtdvan siirtdiminen muulle kuin viranomaiselle edellyttda perustuslain 124 8:n vakiintu-
neen tulkintak&ytanndn mukaan ensinnakin tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen tayttymista.
Tarkoituksenmukaisuutta on kulloinkin arvioitava ottaen huomioon tehtdvéan luonne seka hal-
linnon tehokkuuden ja muiden sisdisten tarpeiden ohella yksityisten henkildiden ja yhteisdjen
tarpeet (PeVL 8/2014 vp.). Jos siirto on perusteltua tarkoituksenmukaisuuden kannalta, on huo-
lehdittava perusoikeuksien, oikeusturvan ja muiden hyvan hallinnon edellytysten toteutumisesta
(PeVL 62/2014 vp.). Arvo-osuusjarjestelmén oikeudellisia 1ahtokohtia on arvioitu viimeksi pe-
rustuslakivaliokunnan lausunnossa PeVL 15/2016 vp. jossa jarjestelma on todettu lahtokohdil-
taan perustuslain kanssa yhteensopivaksi. Sen eraiden osa-alueiden yhteensopivuutta erityisesti
perustuslain 124 §:n kanssa on tarkasteltu perustuslakivaliokunnan lausunnossa 17/2012 vp.

Taloudellisesta nakdkulmasta on mahdollista, etta valtion tietojarjestelmien kehittdmisen kus-
tannukset olisivat toimilupamallissa alhaisemmat kuin ehdotetussa viranomaismallissa. Toimi-
lupamallin valinta vaikuttaisi kuitenkin valtion toimintaan muulla tavalla, eik& sit4 olisi mah-
dollista toteuttaa ilman kattavaa kansantaloudellisten ja kilpailuoikeudellisten vaikutusten arvi-
ointia. Nykyinen arvo-osuusjarjestelma rakentuu téallaisen punninnan varaan, ja se perustuu
sekd arvo-osuusjarjestelméa koskevaan EU:n ja kansalliseen lainsdadantéon etta valtiovarain-
ministerion toimilupaviranomaisena toteuttamaan toimilupaharkintaan.

Toimilupamallin vahvuutena voisi olla jo olemassa olevan kirjaamisjarjestelméan hyodyntami-
nen. Lahemmin tarkasteltuna asia ei kuitenkaan ole ndin yksiselitteinen. Arvopaperikeskus voisi
tehda kirjauksia arvo-osuusjarjestelmaan. Tata varten se tarvitsee tietoja luovutuksista osakkei-
den luovutuksen osapuolilta ja ndiden puolesta toimivilta pankeilta. Jos oletetaan, ettd arvopa-
perikeskus ja tilinhoitajat tekisivat saantoja ja panttauksia koskevat kirjaukset, olisi kirjausten
vastaparina oltava nykyperiaatteiden mukaan toinen kirjaus eli tieto siita, mité kirjataan. Pankit
luotonantajina tuottaisivat néin ollen tietoa siit4, mitd saannoista ja panttauksista kirjataan.
Asunto-osakkeiden hallinnointi arvopaperikeskuksen osapuolina olevien luottolaitosten ja si-
joituspalveluyritysten toimesta edellyttaisi todennakdisesti muutoksia niiden tietojarjestelmiin.
Asiakkaan nakokulmasta voidaan olettaa, ettd asunto-osakkeiden hallinnointi esimerkiksi arvo-
osuustililla mahdollistaisi padosin asioinnin pankkien vakiintuneessa palveluverkostossa.
Kaikki luottolaitokset, jotka toimivat asuntoluototuksen alalla, eivét kuitenkaan ole tall& het-
kelld arvopaperikeskuksen osapuolia. Né&iden toimijoidenosalta kustannukset voisivat olla huo-
mattavia niiden joutuessa rakentamaan tietojarjestelmiinsa yhteyden arvopaperikeskukseen.

Voimassa oleva arvo-osuuslainsd&danto ei salli asunto-osakkeiden liittdmista arvo-osuusjarjes-
telméén. Asunto-osakkeiden hallinnoinnin sisallyttdminen siihen edellyttdisi paitsi lainsd&ddan-
tétoimia myds toimiluvan perusteiden tarkastelua. Nykyisin toimintaan liittyvien vastuiden ja
riskien kattamiseksi arvopaperikeskukselle asetetaan hallinnoitavan omaisuuden arvoon suh-
teutettu pddomavaatimus. Asunto-osakkeiden varallisuusmassan taloudellista arvoa on vaikea
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madrittaa ilman perusteellista markkinatutkimusta ja tietoa osakkeilla hallittavien kohteiden ar-
voon vaikuttavista ominaisuuksista. Tallaista 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 vuosittain). Arvo-osuus-
jarjestelméan nykyiset arvopaperikeskukselle asetetut pddomavaatimukset eivat ole alkuunkaan
riittavia tallaisen muutoksen kannalta.

Toimilupamalli merkitsisi k&ytdnnossa hyvin merkittdvan varallisuusmassan sisallyttamista jér-
jestelmdan, joka on rakennettu hyvin toisenlaiseen markkinaymparistéon. Asunto-osakkeilla ei
kayda aktiivista kauppaa, kuten porssiosakkeilla. Kirjaamistapahtumia voidaan laveasti arvioida
olevan yleisimmin yhdesta kahteen kertaa kymmenessa vuodessa asunto-osaketta kohden. Kor-
keammat padomavaatimukset ja raskaat tietojarjestelmainvestoinnit sekd matalat tuotto-odotuk-
set voisivat karsia asuntoluototuksen toimijoita ja johtaa markkinoiden entistd voimakkaampaan
keskittymiseen suurille toimijoille.

Lé&hitulevaisuudessa arvo-osuusjérjestelman yksi keskeinen osa tulee muuttumaan. Selvitysjar-

jestelma siirretdan Euroopan keskuspankin hoidettavaksi, mik& merkitsisi sitd, etta eréds arvopa-

perikeskuksen toiminnan kannalta keskeinen mekanismi siirtyy Suomen lainsaadantdvallan

ulottumattomiin. Tehtévén siirtyminen ylikansallisen toimielimen hoidettavaksi muodostaisi

Larpeelttoman riskin perustuslain 124 §:n julkisen hallintotehtdvan siirtoa koskevien edellytysten
annalta.

Arvo-osuusjarjestelmén puitteissa toimittaessa toimiluvan perusteiden arvioinnin lisaksi olisi
arvioitava nykyista ohjausjarjestelmaa. Arvopaperikeskuksen toimiluvan mydéntamiseen ja val-
vontaan tulisi kytked ainakin ne ministeriét, joiden toimialaan osakkeilla hallittavia asuin- ja
muita huoneistoja kattava kokonaisuus yhtidoikeudellisen seké asunto- ja yhdyskuntapoliittisen
ulottuvuuden nakokulmasta kuuluu.

Tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen kannalta merkityksellistd ovat mahdollisuudet tulevaisuu-
dessa kehittad paperisista osakekirjoista luopumisen seka omistuksen ja panttauksen sahkodisen
kirjaamisen ohella muita rakennetun ympariston tiedonhallintaan liittyvia tietovarantoja ja pal-
veluita. ASREK-hankkeen toisessa vaiheessa on tarkoitus valmistella muiden huoneistojen hal-
lintaperusteiden sisallyttdmista jarjestelmaan seka yhtididen tiedonantovelvoitteita ja tiedonhal-
lintaa palvelevan alustan rakentamista siten, ettd hallintakohteita koskevaa tietoa tuodaan huo-
neistotietojarjestelman piiriin. On epadvarmaa, missa maarin valtio voisi toimilupamallissa edis-
taa téallaisten tietosiséltojen ja palveluiden kehittdmistd. Viranomaismallissa jarjestelméan tekni-
nen kehittdminen tapahtuu julkisen hallinnon kokonaisarkkitehtuurin puitteissa ja sisallén ke-
hittdminen muun muassa osana rakennetun ympériston tiedonhallintaa. Arvopaperikeskuksen
ja pankkien tietoteknisiin ratkaisuihin ja tietojarjestelmien yhteentoimivuuteen vaikuttamista
olisi tarkasteltava toimilupamallin tapauksessa osana arvo-osuusjarjestelmaa koskevan lainsaa-
danndn perusteellista arviointia.

Lopuksi on todettava, ettei arvo-osuusjarjestelmaan perustuvan toimilupamallin taloudellisia
vaikutuksia yhtidille tai asiakkaille voida uskottavasti arvioida. Niiden selvittdminen vaatisi tar-
kempaa tietoa asunto-osakkeita varten kehitettavasta Kirjaamistavasta, tilinhoitajien roolista tai
edes siitd, paljonko uusia arvo-osuustileja tarvittaisiin. Arvo-osuustileja on tall4 hetkelld noin
1,3 miljoonaa ja niista noin 70 000 on arvopaperikeskuksen yllapitamié tileja. Asunto-osakkeen
omistajia arvioidaan olevan noin 2 miljoonaa. Toimilupamallin tapauksessa olisi erikseen rat-
kaistava kysymys siitd, suorittaisiko osakkeenomistaja arvo-osuustilin kustannukset osana yh-
tibvastiketta vai suoraan arvo-osuustilin yllapidosta perittdvina maksuina. Kun kirjaamistapah-
tumien lukumadra ja& vahdiseksi, arvopaperikeskuksella ja mahdollisille tilinhoitajille aiheutu-
vat kustannukset katettaisiin todenndkoisesti asunto-osakkeiden séilytysmaksuilla.
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Edell4 esitetyn perusteella kirjaamistehtévén siirtoa arvo-osuusjérjestelman toimijoille ei voida
perustella tehtavan hoitamiseen liittyvilla perinteilld, asunto-osakemarkkinoiden luonteella eika
muilla tarkoituksenmukaisuusnakdkohdilla. Lopulta ratkaiseva tekijana voidaan pitéa sité seik-
kaa, ettei asunto-osakkeita koskevan kirjaamisjérjestelman virheettdmyyteen ja toimivuuteen
sisaltyvaa viranomaisvastuuta voida siirtad hallinnon ulkopuoliselle taholle. Vaikka itse tehtavé
siirrettéisiin asianmukaisen sdannoksen ja toimiluvan perusteella muulle kuin viranomaiselle,
tehtévaan liittyvaa vastuuta ei voida kokonaan ulkoistaa. Asunto-osakkeet ja niiden perustella
hallittavat huoneistot samalla tavalla kuin kiinteistémuotoisena hallitut asunnot muodostavat
usein omistajansa ja tdmén perheen elatuksen kannalta tarkeimman varallisuuserén. Ei ole mi-
tdan syyta siihen, etteivatkd asunto-osakkaisiin kohdistuvat oikeudet saisi yhtd vahvaa suojaa
kuin kiinteddn omaisuuteen kohdistuvat oikeudet. Asunto-osakkeen omistuksen tai panttauksen
kirjaaminen on julkinen hallintotehtavd, jonka hoitaminen edellyttda itsendista hallintopaéatok-
sen tekemista asiassa, joka nayttaisi vélittdmasti vaikuttavan perustuslain 15 §:n nojalla perus-
oikeutena turvatun omaisuuden suojan toteutumiseen. Kysymys ei ole viranomaista avustavasta
tehtévasta tai julkisesta palvelutehtavasta.

Jos kirjaamistehtava voitaisiin siirtdd perustuslain 124 8:n tulkintakdytannéssa maériteltyjen
edellytysten puitteissa toimiluvan varaisesti, valtion olisi huolehdittava kattavista ohjaus-, val-
vonta- ja vastuujarjestelyista. Kun tileille tehtavien kirjausten selvitystehtéva siirrettaisiin Eu-
roopan keskuspankille, olisi valtion taholta I0ydyttdva mekanismi oikeusturvan ja hyvan hallin-
non takeiden turvaamiseksi (PeVL 55/2010 vp.). Jos kirjaamisessa kaytettdisiin apuna tilinhoi-
tajajarjestelméad, viranomaisen ohjaus ja valvonta olisi ulotettava koskemaan arvopaperikeskuk-
sen ohella kaikkia toimijoita (PeVL 8/2014 vp.).

Kirjaamistehtavéaa hoidettaessa lahtékohtana olisi hallintoa koskevan yleislainsaddannon seka
rikosoikeudellisen virkavastuun soveltaminen (PeVL 23/2013 vp.). Porssin ja arvopaperikes-
kuksen tehtdvien osalta perustuslakivaliokunta on pitanyt tietyin edellytyksin mahdollisena poi-
keta hallintotehtdvan siirtoa koskevasta vakiintuneesta tulkintakdytannosta. Poikkeus on rajoit-
tunut hallintoa koskevan yleislainsdaddanndn soveltamiseen ja rikosoikeudellista virkavastuuta
koskevien saanndsten soveltamiseen. Perusteet poikkeamiselle ovat liittyneet porssin ja myo-
hemmin arvopaperikeskuksen vakiintuneeseen asemaan arvopaperimarkkinoiden toimijoina,
arvopaperimarkkinoiden luonteeseen ja siihen, ettd arvopaperikeskuksen toiminta kohdistuu
ammattimaisiin oikeushenkildihin, jotka toimivat rajatulla erityisalalla (PeVL 17/2012 vp.,
PeVL 27/2014 vp.)). Edella mainitut perinteisiin ja ammattimaisiin, rajatulla erityisalalla toimi-
viin oikeushenkildihin liittyvat perusteet eivat pade asunto-osakkeenomistajiin ja asunto-osa-
ketta koskevaan kirjaamistehtdvaan. Hyvan hallinnon takeet olisi turvattava ja rikosoikeudel-
lista virkavastuuta koskevat sdannokset tulisivat sovellettaviksi sellaisinaan niin arvopaperikes-
kukseen kuin muihin kirjaamistehtdvéan hoitamiseen osallistuviin tahoihin, jollei timé ole teh-
tdvén luonteesta johtuen mahdotonta (PeVVL 27/2014 vp.). Vahingonkorvausoikeudellisen vas-
tuun osalta olisi sd&dettavé toimijan vastuusta mahdollisista oikeudenmenetyksisté ja niihin liit-
tyvisté vahingoista sekd, jos viranomaisen vastuu toteutuu, viranomaisen riittavasta takautumis-
oikeudesta. Edella esitetyn kokonaisuuden, tarkoituksenmukaisuusperusteiden puuttumisen ja
viranomaisen kokonaisvastuun, valossa on paadytty esittdmaan kirjaamistehtdvan uskomista vi-
ranomaisen hoidettavaksi.

3.3 Keskeiset ehdotukset

Paperisista osakekirjoista luopuminen osakkeiden vaihdannassa ja vakuuskayttssa tapahtuu pe-
rustamalla uusi rekisteri, jonka ydintietosisallon (osakkaisiin kohdistuvia oikeuksia ja rajoituk-
sia koskevat merkinnat) kirjaamiseen liittyvista oikeusvaikutuksista ja kirjaamisessa noudatet-
tavasta menettelysta endotetaan sdddettévaksi lailla. Rekisteriin tehdylld omistus- tai panttaus-
merkinnalld olisi julkinen luotettavuus. Vilpittdmassa mielessd olleen luovutuksensaajan tai
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pantinsaajan luottamusta rekisterimerkintddn suojataan. Kirjauksen tapahduttua luovutuksen-
saajan tai pantinsaajan oikeus on lahtokohtaisesti luovuttajan tai pantinantajan velkojia sitova.
Kirjaamisen erityisen aseman tehostamiseksi merkintéihin liittyisi viranomaisen ankara vastuu.

Esityksessa ehdotetaan perustettavaksi Kirjaamistehtavan hoitamiseksi tarvittava tietovaranto.
Talta osin on paadytty malliin, jossa yhtidilta edellytetdan ensi vaiheessa kirjaamismenettelyn
vaatimien tietojen ilmoittamista osakeluettelon yllapidon siirron yhteydessa. Osakeluettelotie-
dot osakeryhmien ja niiden omistajien osalta tarkistetaan sitd mukaa kuin omistuksen kirjaamis-
hakemuksia tulee vireille ja osakekirjojen mitatointi tapahtuu viranomaisen toimesta. Maanmit-
tauslaitoksen yllapitaméan osakkeiden omistusta koskevaan rekisteriin siirtyminen poistaa yh-
tioilta osakeluettelon yllapidon. Samalla osakkeiden omistusta ja omistajaa koskeva tieto voi-
daan luovuttaa keskitetysti vaihdannan ja luotonannon tarpeisiin. Omistustiedon ja omistajan
yhteystietojen ohella yhti6 voisi saada huoneistotietojarjestelmastéd esimerkiksi yhtion hallitse-
maa kiinteist64 ja rakennuksia koskevat tiedot.

Esityksessd ehdotetaan mahdollistettavaksi tietopalvelu, joka kattaisi eri viranomaisen rekiste-
rissa yllapidettavat, yhtion hallitsemaa Kiinteistda ja rakennuksia seka osakehuoneistoa koske-
vat tiedot. Osakehuoneistorekisterin osakkeen omistustietoja saisi yhdistaa esimerkiksi muussa
viranomaisen rekisterissé yllapidettyyn, osakehuoneiston ominaisuuksia koskevaan tietoon.
Osakeryhmalle kaupparekisterissa annettava tunnus ja rakennus- ja huoneistorekisterin pysyvé
huoneistotunnus mahdollistavat eri viranomaisrekistereihin tallennetun tiedon yhdistamisen
tiettyyn kohteeseen, jonka hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistus- ja panttaustiedot on tal-
lennettu huoneistotietojarjestelmaan.

Osakehuoneistorekisterin kayttdonotto edellyttda asunto-osakeyhtidlain osakeoikeuksien kayt-
tod, lunastusmenettelya seké osakeluettelon pitoa koskevien sdannésten muuttamista. Lakia eh-
dotetaan muutettavaksi siten, ettd osakkeenomistajalle yhtidssa kuuluvien oikeuksien kaytto ja
yhtion hallinnon hoitaminen perustuu Maanmittauslaitoksen pitdmien osakehuoneistorekisterin
ja osakeluettelon tietoihin. Koska osakehuoneistorekisteriin kuuluvien yhtididen osakkeista ei
anneta osakekirjoja, ehdotetaan osa asunto-osakeyhtitlain osakekirjoja koskevista sadannoksista
kumottavaksi ja osa muutettavaksi vastaamaan uuden rekisterin toimintamallia. Valtion rahoi-
tukseen liittyvié luovutus- ja muita rajoituksia koskevia merkintdja on tehty erityislainsadnnon
mukaisesti osakirjaan ja yhtion pitdimaédn osakeluetteloon. Myds naité rajoitusmerkintdja kos-
kevat sdénnodkset muutettaisiin vastaamaan muuttunutta toimintamallia siten, ettd rajoitukset
merkittaisiin jatkossa osakehuoneistorekisteriin ja osakeluetteloon.

Huoneistotietojarjestelmén kayttdmien asunto-osakeyhtidita ja keskindisia kiinteistbosakeyhti-
0ité koskevien kaupparekisteritietojen toimittamista varten esityksessa ehdotetaan yritys- ja yh-
teisotietojarjestelmastd annettua lakia muutetavaksi siten, ettd asunto-osakeyhtiot ja keskinéiset
kiinteistoosakeyhtiot tekisivat jatkossa perustamisilmoituksen aina sahkoisesti.

Pysyvan huoneistotunnuksen kéayttéonotto ei edellyttaisi lainmuutoksia. Sen sijaan on tarpeen
muuttaa Valtioneuvoston asetusta vaestotietojarjestelmastd (128/2010). Laki vaestotietojarjes-
telmésté ja Vaestorekisterikeskuksen varmennepalveluista (661/2009) on muista syista uudis-
tustarpeiden kohteena ja jos ilmenee huoneistotietojarjestelman kayttdonotosta johtuvia muu-
tostarpeita, ne voidaan ottaa huomioon tuossa yhteydessa.

Huoneistotietojérjestelman kayttoonottoon liittyvét verolainsdddanndn muutostarpeet koskevat
varainsiirtoverolakia (931/1996). Yhtaalt4 on tarpeettomana kumottava lain 11 §:n 4 momen-
tissa saadetty lausuntomenettely. Jatkossa Verohallinto tarkistaisi ensiasuntotiedon veroilmoi-
tuksen perusteella koneellisesti ja vélittdisi tiedon Maanmittauslaitokselle séhkgisesti. Kumoa-
minen tulisi Verohallinnon tietojérjestelméuudistuksen aikataulun mukaisesti voimaan
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1.11.2019 ja sen jalkeen tehtyihin luovutuksiin (jatkovalmistelussa selvitetddn mahdollisuus
porrastaa lakiehdotuksen voimaantulo télt4 osin). Liséksi on tarpeen muuttaa 24 §:n 2 moment-
tia arvopaperin siirtoa rekistergitdessé esitettavista tiedoista ja yhteison vastuusta. Jatkossa
Maanmittauslaitoksen yll&pitdma huoneistotietojarjestelma korvaisi yhteison pitaman osake-
luettelon. Vastuu verosta poistuisi sekd osakeluettelon ylldpidon huoneistotietojarjestelméén
siirtaneilta yhteisoilta ettd niiltd yhteisoiltd, jotka perustetaan huoneistotietojarjestelmén kayt-
téonoton jalkeen ja joiden osakeluettelo siirtyy suoraan huoneistotietojérjestelmaan.

Verotusmenettelysté annettuun lakiin (1558/1995) ei suoraan kohdistu muutostarpeita. Lain 17
8:n 11 momentin nojalla annettua Verohallinnon p&atostd on muutettava, sill& vastikkeettomia
saantoja koskevat omistajanvaihdostiedot tarvitaan jatkossakin. Tietojen antamisvelvollisuutta
voidaan rajata Verohallinnon paatoksella niin, ettei vastikkeettomista saannoista huoneistotie-
tojarjestelméstd mahdollisesti saatavan tietovirran kanssa keréattaisi paallekkaist tietoa.

4 Esityksen vaikutukset

Esityksessa ehdotettujen toimenpiteiden vaikutuksia on arvioitu useassa eri vaiheessa, erilaisin
taustaoletuksin. Ymparistoministerion selvitys Sahkoisen asunto-osakerekisterin toimintamalli
(verkkojulkaisu) sisaltaa siina kaytettyjen oletusten pohjalta laaditun arvion tietopalvelutoimin-
nan tuotoista (liite 6) ja hyotyjen arvion perusteet (liite 7). Deloitte & Touche Oy:n toteuttaman
hyotyanalyysin loppuraportti (Deloitte 2017, ei julkaistu) valmistui huhtikuussa 2017 ASREK-
hankkeen toteutusvaiheen tarpeisiin. Vaikutusten arvioinnin tueksi Owal Groupin vetdma kon-
sortio toteutti Asuinhuoneistojen sahkdiseen hallintaan ja vaihdantaan siirtymisen taloudelliset
ja muut yhteiskunnalliset vaikutukset- selvityksen (Owal Group 2018, julkaistaan my&hemmin
kevéalla Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarjassa).

Lainvalmistelun kuluessa esitetyt toimenpiteet ovat tdsmentyneet ja osittain muuttuneet. Selvi-
tysten perusteella on kuitenkin selvaa, etté esityksen merkittdvimmaét vaikutukset ovat vélillisid
vaikutuksia. Niiden tdysimaardinen toteutuminen riippuu yhtion hallinnon seka kiinteistonva-
littdjien ja isannditsijoiden valmiudesta ottaa kayttdon uusia tyovalineita ja toimintatapoja, jotka
huoneistotietojarjestelmé mahdollistaa. Se, minkélaisia teknisia toteutusmalleja isdnnditsijat ja
kiinteistonvalittajat seké luottolaitokset valitsevat, vaikuttaa suuresti niille aiheutuviin kustan-
nussaastoihin ja -lisayksiin.

Arvioinnissa on hyodynnetty edellda mainittujen selvitysten yhteydessa kerattyja asuntomarkki-
noita koskevia tietoja ja oletuksia. Vaikutusten arviointi perustuu naihin taustatietoihin ja ole-
tuksiin:

Toimija/tapahtuma Lukumaaré/frekvenssi
(arvio)
yhti6t / asunto-osakeyhtiot 103 000/ 88 000
uudet asunto-osakeyhtiot (per vuosi) 1100
osakehuoneistot 1500 000
uudet osakehuoneistot (per vuosi) 20 000
uudet asuinhuoneistot (per vuosi) 6 000
osakkeenomistajat 2 000 000
Kiinteistonvalitysliikkeet 1800
Kiinteistonvalittajat 4 000
isanndintiyritykset 700
isanndintiyrityksen tyontekijét/isdnnditsijat | 5 000/2500
asuntokaupat (per vuosi) 68 000
asuntokaupat, joissa mukana valitysliike 50 000
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Kiinteistonvalittdjien toimeksiantoja 85 000

perintdsaannot 30000
isannditsijantodistukset (per vuosi) 214 000
omistustietojen selvittdminen 130 000
markkina-arvon maaritys 320 000
panttaus 124 000
jalkipanttauksia (124 000 panttauksesta) 11 000

asuntokauppaan liittyvat saantokirjaukset 92 000
omistuskirjaukset panttauksen yhteydessa 50 000
(siirtymaaikana, per vuosi)

panttauskirjaukset (per vuosi) 135 000
osakekirjan mitatointi (siirtymaaikana, per 150 000
VUO0si)

4.1 Taloudelliset vaikutukset
4.1.1 Valtiontaloudelliset vaikutukset

Huoneistotietojarjestelmén valmistelusta aiheutuviin menoihin on osoitettu noin 12 miljoonaa
euroa niin sanottua hallituksen karkihankerahoitusta. Méararahan kayton edellytyksené on ollut,
ettei sen avulla rakennetuista palveluista aiheudu valtiolle pysyvid menoja. Huoneistotietojar-
jestelman toiminnasta aiheutuvia menoja vastaava nettomaararaha budjetoidaan valtion talous-
arvion momentille [30.70.01] Maanmittauslaitoksen toimintamenot.

Kustannusvastaavuusperiaatteen mukaisesti huoneistotietojarjestelman suoritteista perittavilla
maksuilla katetaan tietojérjestelman yllapitdmisestd aiheutuvat kustannukset siirtyméajan jal-
keen. Siirtymaaikana, ennen osakeluetteloiden siirtoa Maanmittauslaitokselle, omistuksen ja
panttauksen Kirjaamishakemuksia ei tule merkittavissa méaarin vireille, eiké tietojarjestelmdan
sisally sellaista tietoa, johon voisi kohdistua tiedonhakua. Nain ollen tietojérjestelman yllapita-
misestd aiheutuvia menoja rahoitettaisiin siirtymaaikana valtion talousarvioon otetusta maaréa-
rahasta.

Seuraavassa on esitetty hyvin alustava arvio huoneistotietojarjestelmén yllapidosta aiheutuvan
resurssitarpeen ja toisaalta tulojen kehityksesta siirtymaaikana 2019-2021 seka vuosina
2022-2030:

VUuosi htv menot (milj.) | tulot (milj.)
2019 31 4,3 2,1
2020 55 7,0 6,2
2021 94 11,3 10,2
2022 (-2030) 94 11,3 11,3

4.1.2 Taloudelliset vaikutukset yrityksille ja kansalaisille

Seuraavassa keskitytdan esityksen valittomiin vaikutuksiin. Valittomié kustannuksia on pyritty
esittamaan yleistamalla yhden suoritteen tuottamisesta aiheutuvia kustannuksia koskeva arvio
koko tapausjoukkoon. Suoritteesta aiheutuvia palkkakustannuksia on laskettu tyo- ja elinkeino-
ministerion laatiman excel-laskurin avulla. Kustannusten jakautumista isénnointiyritysten ja il-
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man isénnditsijaa toimivien yhtididen vélilld on mahdotonta taysin arvioida. Vaikutusten arvi-
ointia on tarkoitus tdsmentéa jatkovalmistelussa ja saadun lausuntopalautteen perusteella. Va-
lilliset vaikutukset ovat riippuvaisia siitd, miten eri toimijat, luottolaitokset, isannointiyritykset
ja kiinteistonvalitysliikkeet muuttavat prosessejaan ja ryhtyvat hyodyntamaén jatkossa sahkoi-
sessd muodossa olevaa tietosisaltéa. Niiden osalta on tarkoitus nojautua erikseen tehtyihin sel-
vityksiin ja lausuntokierroksen tuottamaan lisatietoon. Kansalaisiin kohdistuvat valittomat vai-
kutukset ovat padasiassa laadullisia. Mahdolliset kustannussaastot liittyvat siihen joukkoon
osakkeenomistajia, jotka talla hetkella hyodyntavét séilytyspalveluja. Muilta osin osakkeen-
omistajien taloudelliset hyddyt riippuvat siitd, miten erilaisten palveluntarjoajien prosessien te-
hostumisesta saatavat saastot valittyvéat hintoihin.

Yrityksiin kohdistuvat vaikutukset. Esitykseen sisaltyy ehdotus osakehuoneistorekisterin perus-
tamisesta. Paperisista osakekirjoista luovutaan. Tama merkitsee ensinnékin sitd, ettd velvolli-
suus osakekirjojen painamiseen hyvaksytyssa painolaitoksessa poistuu. Muutos kohdistuu uu-
den yhtion 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 eu-
ron saastoa.

Siirtyminen keskitettyyn omistusrekisteriin merkitsee myos sitd, ettd osakeluettelon yllapito-
vastuu poistuu yhtidiltd. Asunto-osakeyhtitt eivét ole varsinaisesti yrityksid, vaikka ne voivat-
kin toimia vuokra-asuntomarkkinoilla ja harjoittaa sijoitustoimintaa. Taéhdn muutokseen liittyva
yritysvaikutus toteutuu ennen kaikkea isanndintiyritysten kautta. Osakeluettelon yllapito sisél-
tyy yhtion ja isdnndintiyrityksen vélisestd sopimuksesta riippuen hallinnolliseen maksuun. Teh-
tavan poistuminen vaikuttaa valittomasti isdnnointiyritykseen ja vélillisesti yhtioon, mikéli
muutos vaikuttaa isannditsijan palkkioon.

Osakeluettelon yllapidosta luopumisesta aiheutuvaa yrityskohtaista kustannussaastoa on vaikea
laskea, koska tehtdvaa hoitavaa, sadstén kohteena olevaa yritysjoukkoa ei ole mahdollista méaa-
ritella. Osakeluettelomerkintjen maara yritysta kohden ei ole vakio ja voi vaihdella huomatta-
vasti. 88 000 asunto-osakeyhtidista arviolta noin 40-60 prosenttia on ammattimaisen isanngin-
nin piirissa (luku vaihtelee eri selvityksissd). Tassa on paadytty kuvaamaan velvoitteen poistu-
misen vaikutuksia koko kohdejoukossa eli yhtidissa ja isénnéintiyrityksissa. Vuodessa tapahtuu
noin 100 000 saantoa, joista noin 70 000 on yksinkertaista saantoselvitystd edellyttavia saantoja
ja noin 30 000 monimutkaisempaa selvitysta edellyttavaa saantoa. Oletetaan, ettd yksinkertai-
seen saantoselvitykseen aikaa kuluu isdnnditsijalta hyvin karkeasti arvioiden noin 15 minuuttia.
Saantoselvityksen kustannukseen sisaltyisi yksinomaan isanngitsijan tydsuoritteesta aiheutuvia
kustannuksia. Suoritteen kustannus olisi asiantuntijan palkkatasolla noin 10 euroa selvitysta
kohden. Toiminnan tehostumisesta saatava kustannussaastd olisi ndiden osalta noin 700 000
euroa vuodessa. Jos oletetaan, ettd monimutkaisempaan saantoselvitykseen kuluu aikaa karke-
asti arvioiden noin 4 tuntia ja yksittaisen selvityksen kustannus olisi asiantuntijan palkkatasolla
noin 140 euroa, toiminnan tehostumisesta saatava kustannussaasto olisi vuositasolla noin nelja
miljoonaa euroa.

Ennen kuin paperisista osakekirjoista voidaan luopua, yhtididen on siirrettdvé osakeluettelon
tiedot Maanmittauslaitoksen yllapidettavaksi. Tama tapahtuu tarkistamalla sahkdisessa palve-
lussa esitaytettyjen tietojen avulla yhtion osakeluetteloon osakkeenomistajaksi ilmoitetut hen-
kilot. Niissa yhtidissg, joilla on isdnnditsija, tdma hoitaa kdytdnndssa tehtdvan. Muussa tapauk-
sessa tehtévan hoitaa kukin yhtié. Jos omaksutaan oletus, jonka mukaan yhtion tietojen tarkis-
taminen vie keskimaarin puoli tuntia ja kustannukseen siséltyy ainoastaan asiantuntijan palkka-
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kustannuksia, jotka olisivat 20 euroa, 88 000 yhtitn tietojen ilmoittamisen kertaluonteinen kus-
tannus olisi yhteensé noin 1,8 miljoonaa euroa. Jos taas oletetaan, etta 10 yhtion tietojen ilmoit-
tamiseen kuluu noin 1 henkil6tyOpaiva ja niiden ilmoittamisen kertaluonteinen kustannus olisi
noin 260 euroa, yhtididen tietojen ilmoittamisen kustannus olisi noin 2,2 miljoonaa euroa.
Koska yhti6t ovat hyvin erilaisia, edelld mainittujen esimerkkien voidaan arvioida edustavan
hyvin karkeasti keskimaaraisia kustannuksia.

Paperisista osakekirjoista luopuminen tuonee merkittavia vélillisia saastojd, kun osakekirjojen
siirtoon liittyvat transaktiot vaihdannan ja luotonannon yhteydessa muuttavat muotoaan. Pape-
risista osakekirjoista luopuminen vaikuttaa tosiasiassa luottolaitosten toimintaan pantinhalti-
joina. Paperisten osakekirjojen sdilyttamiseen liittyvat kustannukset poistuvat aikaa myéten ja
luottolaitosten valilla tapahtuvasta osakekirjojen siirtdmisesta aiheutuvat kustannukset poistu-
vat. Toisaalta siirtymavaiheessa osakekirjojen toimittaminen mitatdintia varten aiheuttanee kus-
tannuksia osakkeensaajille, vélitysliikkeille tai luottolaitoksille riippuen siit4, ovatko osakekir-
J;jat lainan vakuutena pankissa vai toimitetaanko ne muuten mitéatoitavaksi luovutuksen yhtey-
essa.

Huoneistotietojarjestelmén kirjaamispalveluiden hyddyntdminen ei edellyté sellaisenaan inves-
tointeja luottolaitoksilta, kiinteisténvalitysliikkeilta tai luottolaitoksilta. Paasy asiointijérjestel-
maan ei edellyta erityisid ohjelmisto- ja laitteistoinvestointeja. Myds tekninen kayttoyhteys pe-
rustietopalveluihin voidaan jarjestaa kohtuullisin kustannuksin.

Vaikutukset kansalaisille. Esityksen vaikutukset kohdistuvat ensisijaisesti osakkeenomistajiin,
hallituksen jaseniin ja muihin luottamustehtavaa hoitaviin. Vaikutukset ovat paaosin muuten
kuin euromaaraisesti mitattavissa olevia. Paperisista osakekirjoista luopuminen merkitsee osa-
kekirjojen sdilytykseen liittyvien riskien poistumista. VValtaosa osakekirjoista on pankeissa lai-
nan vakuutena. Loput ovat padsaéntoisesti osakkeenomistajan omassa sdilytyksessd, osa sdily-
tyspalveluja tarjoavien pankkien tallelokeroissa. Sdilytyspalveluita kdyttadvien osakkeenomista-
jien lukumaaréa ei tiedetd, mutta séilytyskustannuksen jadvat useimmiten vuodessa alle 50 eu-
ron.

Kustannusvaikutusta tdrkedmpi on osakekirjan katoamiseen ja tuhoutumiseen liittyvien riskien
poistuminen. Viranomaisen yllapitaman keskitetyn rekisterin avulla osakkeenomistaja pystyy
tarkistamaan itseddn ja osakkeitaan koskevat tiedot sek& puuttumaan mahdollisiin virheisiin
viime kadessa viemalld asian tuomioistuimen ratkaistavaksi. Ajatuksena on, ettd omien omistus-
ja panttaustietojen tarkistaminen olisi osakkeenomistajalle maksutonta.

Omistuksen ja panttauksen kirjaamiseen liittyvat maksut on tarkoitus pitdd kohtuullisina, Kir-
jauksen tekemisessé aiheutuneita kustannuksia (omakustannusarvoa) vastaavina. Alustavasti
on ajateltu, ettd omistuksen Kirjaamisesta perittdva maksu voisi olla omakustannushintaan pe-
rustuvana noin 50 euroa ja panttauksen kirjaamisesta perittava maksu noin 25 euroa. Osakkeen-
omistajalle ei koituisi kustannuksia osakkeiden séilytyksesta. Siirtymavaiheessa tapahtuva osa-
kekirjan mitatdinti sisaltyisi kirjaamismaksuun.

Myds yhtidille tarjottaisiin mahdollisuus tarkastella tietojaan maksutta. N&in ollen osakkeen-
omistajille aiheutuvia kustannuksia ei lahtokohtaisesti lisatd. Huoneistotietojarjestelmé tarjoaisi
yhtidille, elinkeinoelamélle ja kansalaisille paasyn osakkeiden omistusta koskevaan tietoon.
Kysymys on kokonaan uudesta tietovarannosta, jota ei td4han saakka ole julkisen vallan toimesta
yllapidetty omistuksen kirjaamisen ja suojaamisen tarkoituksessa. Samalla huoneistotietojérjes-
telma toimisi vaylana viranomaisen rekistereihin siséltyvaan yhtiota, sen hallitsemia kiinteistoad
ja rakennuksia koskevaan tietoon. Sen avulla voitaisiin ensimmaista kertaa tarkastella ndiden
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eri tietovarantojen samasta kohteesta tuottamia tietoja. Naill& tiedoilla on taloudellista arvoa.
Niilla on arvoa myos rekisterdidyn ja hénen oikeusturvansa toteutumisen kannalta.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Edell& kappaleessa 4.1.1 on esitetty esityksen taloudelliset vaikutukset Maanmittauslaitoksen
toiminnan kannalta. Esityksessa ehdotettu Maanmittauslaitoksen kirjaamistehtéva on uusi. Siir-
tymavaiheessa ennen kuin kirjaamishakemuksia voidaan vastaanottaa, yhtididen on siirrettavé
osakeluettelon pito Maanmittauslaitokselle. Tdma koskee ennen vuoden 2019 alkua perustettuja
yhtioita. Uudet, 1 paivana tammikuuta 2019 tai sen jélkeen perustettavat yhtiot perustettaisiin
séhkoiseen jarjestelmadn tehtavalla ilmoituksella, jolloin niiden perustajaosakkaita ja osakkei-
den luovutuksia koskevat tiedot olisivat saatavilla suoraan kaupparekisteristd, eika osakeluette-
lon siirtoa tarvittaisi.

Siirtyméaikana (2019-2021) kirjaamistehtdvan sijaan Maanmittauslaitosta tyollistéisi erityi-
sesti osakeluetteloiden siirtoon liittyva tekninen tuki ja yhtididen neuvonta. Jonkin verran uu-
sien yhtididen osakkeiden luovutuksia tulisi kirjattavaksi, mutta ei merkittavassa maarin. Vuo-
dessa uusia osakehuoneistoja tulee markkinoille noin 20 000 ja ndihin liittyen tulisi jonkin ver-
ran myos Kirjaamistehtavia. Myos yhtion vastuuhenkiloihin ja osakkeenomistajiin kohdistuva
neuvonnan tarve kasvaa siirtymévaiheen kuluessa ja ensimmaisten kirjaamishakemusten vireil-
letulon myo6ta. Siirtymavaiheen aikana tietopalveluiden tarpeen arvioidaan olevan vahdinen joh-
tuen kirjaamismenettelyssé kertyvien tietojen véhaisyydesta. Sitd mukaa kuin osakkeiden omis-
tus- ja panttauskirjauksia tehdaan, kasvaa my0os tietovaranto, johon tiedon hakuja voidaan koh-
distaa. Merkittavasti suurin tydmaéra liittyy osakekirjojen mitatdintiin Maanmittauslaitoksessa.

Kun siirtyméavaihe on ohi, kirjaamistehtaviin, neuvontaan ja tietopalvelutoimintoihin arvioidaan
kaytettdvan henkilGresursseja noin 94 henkilotydvuoden verran. Henkiltyomaéariin vaikuttaa
jonkin verran se, etté alussa tydtehtavien automatisointi on vahaista ja hakemuksia saapuu muu-
ten kuin sahkdisessa muodossa suomi.fi-palvelun kautta. Kansalaisille tarjotaan mahdollisuus
asioida Maanmittauslaitoksen palvelupisteesséa tai sdhkoisen asiointipalvelun kautta. Esityksell&
ei olisi vaikutuksia Maanmittauslaitoksen palvelupisteverkostoon tai kansalaisille tarjottaviin
asiointivayliin.

Esityksessa ehdotettuun huoneistotietojarjestelmén tiedon ja muuhun viranomaisen rekisteriin
sisaltyvien tietojen yhdistamiseen liittyy jonkin verran kustannuksia muille viranomaisille. Pa-
tentti- ja rekisterihallitus ottaisi joka tapauksessa kayttoon sahkdisen jarjestelman yhtioita kos-
kevien ilmoitusten vastaanottamiseksi. Osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien kirjaaminen edel-
Iyttdd kuitenkin erdiden tietojen saamista suoraan Patentti- ja rekisterihallituksen jarjestelmasta
ja tatd koskeva osuus on rakennettu palvelemaan kirjaamismenettelyd. Molempien viranomais-
ten on yhtioté ja sen osakkeita koskevan tiedon osalta rakennettava tietojérjestelmiinsa tarvitta-
vat yhteydet, jotta tieto yhtidjarjestyksen muuttamisesta valittyy suoraan huoneistotietojarjes-
telmaan, erityisesti kirjaamismenettelyn tarpeisiin.

Huoneistotietojarjestelmén ensimmaisessa vaiheessa jarjestelmén kayttéonotto ei vaikuta va-
rainsiirtoveron ilmoittamisessa ja suorittamisessa noudatettavaan viranomaisten tydnjakoon.
Verohallinnossa on kdynnissé tietojarjestelmauudistus, jonka yhtend vaikutuksena voisi olla va-
rainsiirtoveron suorittamista koskevan tiedonsaannin helpottuminen niin, ettei varainsiirtoveron
suorittamista koskevaa selvitysta tarvitsisi pyytadd osakkeensaajalta erikseen, jos tdmé haluaa
oikeutensa merkittavaksi osakeluetteloon. Toinen viranomaisten tiedonsaantia edistdva muutos
olisi mahdollisuus toimittaa osakkeen luovutuksia koskevia tietoja VVerohallinnolle. Tallaisten
viranomaisten tietojérjestelmien vélisten rajapintojen rakentamiseen voi liittyd kustannuksia
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seka tietojen salassapitoon ja henkildtietojen suojaan liittyvia oikeudellisia ja teknisia kysymyk-
Sia.

5 Asian valmistelu
5.1 Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Esitystd on valmistelu maa- ja metsdtalousministerion asettamassa Sahkdisen asunto-osakere-
kisterin toteuttaminen -lainsd&dantétyoryhmassa (MMMO045:00/2016). Tyéryhmassa ovat edus-
tettuna oikeusministerion, tyo- ja elinkeinoministerion, valtiovarainministerion ja ymparistomi-
nisterion ohella kiinteistonvalittdjid edustavat jarjestot, Isdnndintiliitto ja Suomen kiinteistéliitto
ry sekd Finanssiala ry. Tyotyhman tydskentelyyn ovat asiantuntijana ja sihteerina osallistuneet
Maanmittauslaitoksen edustajat.

Tyoryhmé ei jattanyt asiasta erillistd mietint6d, vaan tuotti toimeksiantonsa mukaisesti hallituk-
sen esitysluonnoksen, jonka kasittelya jatkettiin tydryhmadssa kevéélla 2018 toteutetun lausun-
tokierroksen jalkeen.

5.2 Kuuleminen

Tyo6ryhmé 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 merkityksesta viraston
toiminnalle ja asianomaisissa viranomaisissa vireilla olevista siihen liittyvista hankkeista. Tal-
laisia hankkeita olivat erityisesti pysyvan huoneistotunnuksen valmistelu VRK:ssa, Verohallin-
non tietojarjestelmauudistus seka Patentti- ja rekisterihallituksen valmistelema séhkdinen asi-
ointi asunto-osakeyhtion perustamisessa ja tietojen muuttamisessa.

Esityksen sisallon tasmentyessa tydryhman valmisteli ja toteutti asunto-osakkeen omistajille ja
hallituksen jasenille suunnatun kyselyn Otakantaa.fi-palvelussa. Kysely oli avoinna 6. paiva
helmikuuta 2018 ja 20. pdiva helmikuuta vélisend aikana. Molempiin kyselyihin saatiin yh-
teensd 2099 vastausta. Kyselyt olivat avoimia, eikd niihin vastaaminen edellyttanyt Kirjautu-
mista palveluun. Kysymykset olivat lahes poikkeuksetta vapaavalintaisia, joten kyselyyn vas-
taaja saattoi jattdd kysymyksia valiin. Liséksi kyselyssa kaytetyt kysymykset, muutamaa poik-
keusta lukuun ottamatta olivat monivalintakysymyksia.

Ottaen huomioon vastausten lukumaara ja kyselyn metodologia, saaduista vastauksista ei voida
tehda pitkélle menevid johtopédétdksia asunto-osakkeen omistajan tai yhtion hallituksen jasenten
nékemyksistd ja odotuksista. Aineistosta on seuraavassa esitetty yhteenveto siitd, miten vastan-
neiden enemmistd suhtautui niille esitettyihin kysymyksiin tai siitd, mitkd vaihtoehdot saivat
eniten kannatusta. Siina ilmoitetut prosenttiosuudet kuvaavat vaihtoehtoa kannattaneiden vas-
tausten méaraa suhteessa koko kyselyyn vastanneiden méaaraan. Samaan kysymykseen saattoi
valita useamman vaihtoehdon tai jattda vastaamatta kysymykseen. Nain ollen eri vastausvaih-
toehtojen kohdalla esitetyt prosenttiosuudet kerro siitd, millainen osuus vastaajista edustaa tiet-
tya tilannetta tai mielipidetta.

5.2.1 Asunto-osakkeen omistajille ja hallituksen jasenille suunnatut kyselyt
Asunto-osakkeenomistajille suunnattu kysely pyrki selvittdmaan erityisesti osakekirjoista luo-
pumisen toteutustapaa, osakekirjoista luopumisen hyotyjé ja mahdollisia kustannuksia seké asi-

ointia koskevia odotuksia. Vastaajien enemmist0 oli miehid (60 %). Vastanneet olivat ialtdan
25-83 vuotiaita. Heist4 suurin osa asuu omistamassaan osakehuoneistossa. Hieman yli puolet
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vastaajista oli padkaupunkiseudulta (52 %). Vastanneista 69 prosenttia ilmoitti talotyypiksi ker-
rostalon. Vastaukset koskivat hyvin erikokoisia yhtioitd, pienimmista (1 osakehuoneisto) suu-
rimpiin (yli 100 osakehuoneistoa). Paasaantoisesti yhtidssa oli ammatti-isdnnditsijé (88 %).

Asunto-osakkeenomistajilta kysyttiin osakekirjojen séilyttdmisestd. Niukka enemmistd vas-
tauksista (56 %) kertoi, ettd osakkeet ovat pankissa lainan vakuutena. Loput vastauksista ja-
kaantuivat niihin, joiden mukaan vastaaja kayttaa sailytyspalveluita (esimerkiksi pankin talle-
lokero) ja niihin, joiden mukaan kaytdssa jokin muu séilytystapa, 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. Naista vastauksista
enemmistd koski yhden osakehuoneiston osakekirjojen sdilytyskustannuksia.

Asunto-osakkeenomistajilta kysyttiin, hakisivatko he sahkgistd omistajamerkintéé ja hoitaisi-
vatko he osakekirjan mitatoinnin oma-aloitteisesti, vaikka se ei olisi pakollista. Kaikki kyselyyn
vastanneista eivat ottaneet kantaa kysymykseen ja vastanneiden kesken vastaukset jakaantuivat
siten, ettd 328 vastaajaa vastasi myonteisesti ja 182 vastaajaa kielteisesti. Kysyttdessa, missa
vastaaja haluaa hoitaa osakekirjan mitatéinnin, eniten aania (541) sai pankki, jossa osakkeet
ovat lainan vakuutena. Seuraavaksi suosituin vaihtoehto (239) oli Maanmittauslaitoksen palve-
lupiste ja lahes yhtd monta vastausta (228) koski muuta vaihtoehtoa. Muuksi vaihtoehdoksi oli
avovastauksissa nostettu yleisimmin pankki. Pankin kautta haluttiin toimia niissékin tapauk-
sissa, joissa osakkeet eivat ole lainan vakuutena. Osa toivoi mahdollisuutta hoitaa osakekirjan
mitatointi kokonaan sahkoisesti. Muita useita kertoja vastauksissa esiintyneita vaihtoehtoja oli-
vat isannditsijantoimistot ja tapa, joka on kustannuksiltaan edullisin. Osassa avovastauksia vas-
tustettiin paperisista osakekirjoista luopumista.

Vastaajilta kysyttiin, mitd hyotyja tai mahdollisuuksia he odottavat paperisista osakekirjoista
luopumisen tuovan. Eniten vastauksia (723) kerési mahdollisuus tarkistaa sahkdisen omistaja-
merkinnan ja omien tietojen virheettdémyys rekisterista. Toiseksi eniten kannatusta (630) sai
mahdollisuus siirtya tulevaisuudessa sahkdiseen asiointiin osakkeiden markkinoinnin, kaupan
ja panttauksen tapauksessa. Kolmanneksi (627) nousi se seikka, ettei osakekirjojen sdilytyksesta
tarvitse endd kantaa huolta. Kysyttaessa paperisista osakekirjoista luopumisen haasteista, eniten
kannatusta (452) sai vdite “Kirjaamismaksut ovat liian korkeat.” Toiseksi eniten (350) vastaajia
huoletti tarve asioida paikan p&élla Maanmittauslaitoksen toimipisteessa. Kolmanneksi yleisin
vastaus (293) oli “en osaa sanoa”. Vastauksissa tulivat esille tietoturvaan liittyvat uhat, palve-
luiden liian korkea hinnoittelu seka yhtidlle ja osakkeenomistajalle aiheutuvat kustannukset.
Toisaalta vastauksissa kiinnitettiin huomiota ikaantyneiden osakkeenomistajia asiointimahdol-
lisuuksiin sekd heidan asioidensa hoitamiseen valtuutuksella.

Kyselyssd pyydettiin arviota sahkdisen omistajamerkinnan tai panttausmerkinnén kirjaamiseen
liittyvasta asiointitarpeesta seuraavan kymmenen vuoden aikana. Vastauksista 68 prosenttia ar-
vioi asiointitarpeeksi 1-2 kertaa. Seuraavaksi yleisimmat vastaukset olivat 3-5 kertaa (145/998)
ja 0 kertaa (114/998). Seuraavaksi kysyttiin, mitd tietoja vastaajat arvioivat tarvitsevansa omaa
asiointiaan varten. Kolme eniten kannatusta saanutta vaihtoehtoa olivat isdnndgitsijantodistuksen
tiedot, osakehuoneiston omistusta ja panttausta koskevat tiedot seké yhtion taloutta koskevat
tiedot. Yhtion vastuuhenkilditd, yhtidjarjestysta ja rakennusta koskevia tietoja- vaihtoehdot sai-
vat jonkin verran vdhemman kannatusta. Avoimissa vastauksissa kasiteltiin vaihtoehtoja aina
vahimmaistietosiséallosta hyvin laajaan sekd yhtion ettd osakkeenomistajan yllapitdmaan raken-
nuksen ja huoneiston kuntoa koskevaan tietosisaltoon.

Hallituksen jasenille suunnatussa kyselyssé aiheina olivat osakeluettelon yllapidon siirto, mui-
den yhti6ta koskevien tietojen ilmoittaminen sekd yhtitta ja osakehuoneistoa koskevien tietojen
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hyodyntaminen taloyhtion hallinnossa. Lisaksi niita hallituksen jasenid, jotka omistavat asunto-
osakeyhtion osakkeita pyydettiin vastaamaan samoihin kysymyksiin kuin asunto-osakkeen-
omistajille suunnatussa kyselyssé. Vastauksia saatiin 1101 kappaletta. VVastanneista 69 prosent-
tia oli miehid. Vastaajien ika vaihteli 22-84 vuoden vélilla. Vastaajilla on kokemusta hallitus-
tyoskentelystd yhdesta vuodesta 48 vuoteen. Heistd 723 on hallituksen puheenjohtajia ja 400
jasenia. Enemmist0 vastaajista (96 %) on samalla asunto-osakkeenomistajia. Niukka enemmisto
(53 %) vastaajista tuli padkaupunkiseudulta. Vastaajien selked enemmisto kertoi taloyhtion tyy-
piksi kerrostalon. Vastauksissa olivat edustettuna niin suuret kuin pienet taloyhtiot, joissa hal-
lituksen jasenid oli yleisimmin 3-5. Valtaosassa tapauksia (86 %) taloyhtioll& oli ammatti-isén-
noitsija.

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
toiseksi yleisin vastaus oli alle 15 minuuttia. Kysyttéessé vaativista saantoselvityksistg, joista
esimerkkind mainittiin perintdsaannot, yleisin vastaus oli ”en osaa sanoa”. Seuraavaksi yleisin
vastaus oli 0,5-2 tydpdivaa. Kyselyssa selvitettiin, edellyttdako vastaajan kokemuksen mukaan
omistusoikeuden merkitseminen osakeluetteloon luovutuksensaajan henkildkohtaista tapaa-
mista. Saatujen vastausten perusteella yleisin tilanne on, ettei edellytd. Samaa voidaan todeta
tarpeesta hankkia neuvoja tai ulkopuolista asiantuntija-apua osakeluettelomerkintdd varten.
Vastaajia pyrittiin kertomaan suhtautumisestaan osakeluettelon siirtoon. Vastaukset, joita oli
hyvin pieni osuus suhteessa kyselyn vastaajamédriin, painottuivat vaihtoehtoon “hyva ja tar-
peellinen muutos”.

Kyselyssd kartoitettiin muuhun taloyhtion hallintoon kuin osakeluettelon pitoon liittyvia tar-
peita. Kyselyn mukaan tietojérjestelmdén voisi olla mahdollista tallentaa tietoa taloyhtion hal-
litsemien rakennusten kunnosta, kuten tehdyistd remonteista ja tulevista remonteista seké osa-
kehuoneiston ominaisuuksista (esimerkiksi tehdyt muutosty6t). Yhti6t voisivat kasitelld em. tie-
toja séhkoisessd muodossa ja kdyttaa niitd tiedonantovelvoitteensa tayttdmiseen. Vastaajia pyy-
dettiin kuvaamaan suhtautumistaan edelld kuvattuun palveluun. Eniten kannatusta saivat osak-
seen vaihtoehdot “taloyhtiomme voisi mahdollisesti hyddyntii palveluita, jos tietojen ilmoitta-
misen ja ylldpidon kustannuksen sdilyvit kohtuullisina (691) ja “’pidén téllaista palvelua ehdot-
toman tarpeellisena” (252). Kysyttdessd, mité tietoja vastaaja pitaa tarpeellisena osakeluettelon
tietojen ohella eniten dania saivat taloyhtion hallitsemien rakennusten tiedot (korjaustiedot,
energiatodistus) ja yhtiota koskevat tiedot. Osakkaiden osoite- ja muita yhteystietoja pidettiin
myaos tarpeellisina ja avovastauksissa mainittiin muun muassa kauppahintatiedot, asukastiedot,
kulutustiedot (vesi, energia), tehdyt kuntoarviot ja -selvitykset. Osassa avovastauksia ei nahty
tarvetta laajemmalle tietosiséll6lle tai ehdotettiin, etté tallennettavat tiedot rajattaisiin pysyviin
tietoihin, joita ei tarvitse jatkuvasti muuttaa.

Hallituksen jasenille osoitettiin samat osakekirjojen sailyttamisté ja niista luopumista koskevat
kysymykset kuin osakkeen-omistajien kyselyssa. Noin 55 prosenttia vastaajista ilmoitti, etta
osakkeet ovat pankissa lainan vakuutena ja 29 prosenttia vastasi kayttavansa sailytyspalveluita.
Avovastauksissa tuotiin esille, etta sdilytystavat vaihtelivat useiden osakekirjojen osalta. Yleisin
muista sailytystavoista oli kotona tapahtuva séilytys. Séilytyspalveluiden kayttoon liittyvét kus-
tannukset olivat yleisimmin 0-50 euroa. Vastausten perusteella 45 prosenttia oli valmis hake-
maan oma-aloitteisesti sahkdistd omistajamerkintaa ja hoitamaan osakekirjan mitatdinnin. Vas-
taajista 57 prosenttia piti parhaana vaihtoehtona hoitaa osakekirjan mitdtéinnin pankissa ja 25
prosenttia Maanmittauslaitoksen toimipisteessd. Avovastauksissa toivottiin sahkoisté palvelua
ja mahdollisuutta hoitaa asia pankissa, vaikka osakkeet eivat olisi lainan vakuutena.
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Kysyttéessé paperisista osakekirjoista luopumisen hyétyja ja mahdollisuuksia eniten kannatusta
saaneet vaihtoehdot noudattivat osakkeenomistajille suunnatun kyselyn tuloksia. Eniten d4nié
tassakin kyselyssé kerasi mahdollisuus tarkistaa sahkodisen omistajamerkinnén ja omien tietojen
virheettomyys rekisteristd. Toiseksi eniten kannatusta se seikka, ettei osakekirjojen séilytyk-
sestd tarvitse enda kantaa huolta. Kolmanneksi tarkeimmaksi nousi mahdollisuus siirtya tule-
vaisuudessa séhkoiseen asiointiin osakkeiden markkinoinnin, kaupan ja panttauksen tapauk-
sessa. Uhkien ja haasteiden osalta kirjaamismaksujen taso ja paikan péalla tapahtuvan asioinnin
tarve nousivat selkeimmin esiin. Vastaajat kokivat vaikeaksi arvioida uhkia ja haasteita ja avo-
vastauksissa nousivat esiin tietoturvakysymykset, virheet kirjaamismenettelyssd, ik&antyvien
osakkeenomistajien asiointimahdollisuudet sekd puutteet jarjestelmén toimintavarmuudessa ja
kayttajaystavallisyydessa.

Kysyttéessd, miten vastaaja mieluiten asioisi hakiessaan sédhkdista omistajamerkintad, selvasti
eniten kannatusta sai vaihtoehto viranomaisen yllapitdmassé séhkoisessd asiointipalvelussa
(833/1101). Avovastauksissa pohdittiin, miten sdhkoisessa asiointipalvelussa toteutetaan tun-
nistautuminen ja erityisesti yhteisomistajien asiointi. Kuten osakkeenomistajille suunnatussa
kyselyssd, yleisin arvio omistus- ja panttauskirjaukseen liittyvésta asiointitarpeesta (10 vuoden
jaksolla) oli 1-2 kertaa. Vastaajia pyydettiin arvioimaan asiointiin liittyvaa tietotarvetta. Vaih-
toehdoista eniten kannatusta saivat isdnnditsijantodistuksen tiedot, osakehuoneiston omistusta
ja panttausta koskevat tiedot ja yhtidjarjestyksen tiedot. VVastausten painotukset poikkesivat jos-
sain maarin osakkeenomistajille suunnatun kyselyn tuloksista ja voidaan olettaa, ettd vastaajat
tAssad tapauksessa vastasivat myos hallituksen jasenen nakodkulmasta. Avovastauksissa tuotiin
esille tasmennyksind muun muassa rakennusten ja huoneistojen korjaushistoria ja muut muu-
tosty6t, yhtidlainaa ja vastikkeita koskevat tiedot seké yhtion pidemmaén aikavalin suunnittelua
tukevat asiakirjat (strategia ja pitkan tdhtdimen suunnitelma). Varsin monissa avovastauksissa
tuotiin esille, ettd tiedot ovat jo nykyisin saatavina isannéintijarjestelmista.

Kyselyiden késittely ja johtopéaatokset. Kyselysté tiedotettiin yleisélle maa- ja metsatalousmi-
nisterion tiedotteella. Liséksi kyselya vélitettiin edelleen Maanmittauslaitoksen, Isanngintiliiton
ja Suomen Kiinteistoliiton tiedotuskanavien kautta. Se julkaistiin Otakantaa.fi-palvelussa suo-
men ja ruotsin Kielilld. Kyselyn tuloksia kasiteltiin lainsdadantdtyéryhméssa osana esityksen
kéasittelyd. Tuloksiin liittyvid havaintoja on pyritty esityksessa késitteleméaan vaikutusten arvi-
ointia ja keskeisia ehdotuksia koskevassa 0sl0ssa.

Kyselyiden vastaajia ei valittu otannalla, eika heitd pyydetty tunnistautumaan kirjautumalla
Otakantaa.fi-palveluun. Kuten edelld on selostettu, vastaajat saivat varsin vapaasti valita, vas-
tasivatko kaikkiin kysymyksiin vai osaan niista. Kyselyn aihepiiri oli hyvin laaja ja kysymysten
taustoja selvitettiin hyvin lyhyesti. Kysymyksia oli osakkeenomistajille suunnatussa kyselyssa
21 ja hallituksen jasenille suunnatussa kyselyssé 35. Edellda mainitut seikat vaikuttavat siihen,
ettei vastauksista voida tehda kovin pitkéalle menevid, tieteellisesti tai tilastollisesti p&tevia joh-
topaatoksia.

Se kyselyiden tuloksista voidaan kuitenkin kokoavasti todeta, ettd vastaajilla kuten todennakoi-
sesti my6s heidan viiteryhmill&dn on yksiloind hyvin erilaiset valmiudet ja motivaatio ryhtyé
toimimaan esityksessa ehdotetun huoneistotietojarjestelmén mahdollistamalla tavalla. Vastaa-
jien suhtautuminen paperisista osakekirjoista luopumiseen sekd omistuksen ja panttauksen kir-
Jaamiseen vaihteli hyvin Kielteisesta erittdin myonteiseen suhtautumiseen. Asenteen takana ole-
via syité ei ole kyselyn puitteissa mahdollista selvittdd. Kokoavasti voidaan kuitenkin todeta,
ettd huoneistotietojarjestelman kayttoonottoon liittyy tiedottamisen ja teknisen tuen haaste.
Osakkeenomistajien, yhtididen ja niiden vastuuhenkil6iden tulee jo ennen huoneistotietojérjes-
telméé koskevan lainsdadanndn voimaantuloa saada riittdvasti neuvontaa omaa asiointiaan var-
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ten. Ammattimaisen isanndéinnin piiriin kuuluvat yhtiét ovat jo valmistelun aikana olleet tiedo-
tuksen ja kuulemisen kohteena isannditsijoiden ja Suomen kiinteistoliiton edustamien yhtididen
osalta. Kansalaisille suunnattua tiedotusta on tehty valmistelun kuluessa, mutta kaikkien tavoit-
taminen tiedotteiden ja lehtiartikkeleiden valityksell& on haastavaa. Varsin paljon jaa osakeluet-
telon siirron osalta yhtion asukastiedotuksen ja kirjaamismenettelyn yksityiskohtien osalta
osakkaiden aktiivisuuden varaan.

Yhteenvetona kyselyn tuloksista voidaan todeta, ettd omistuksen ja panttauksen kirjaamisesta
perittavat maksut ovat osakkeenomistajien sitoutumisen kannalta keskeinen tekija. Sama kos-
kee yhtion hallinnon hoitamiseen liittyvéa asiointia. Maksuja on selvitetty tarkemmin vaikutus-
ten arviointia koskevassa kappaleessa. Asioinnin sujuvuuteen ja palveluiden saavutettavuuteen
on Kiinnitettdva huomiota myds niissé tapauksissa, joissa henkil6lla ei ole lahtokohdistaan joh-
tuen valmiuksia sahkoiseen asiointiin. Rekistereiden ja niissd tapahtuvan tietojenkasittelyn on
vastattava henkilGtietojen suojaa ja tietoturvaa koskeviin haasteisiin. Naihin liittyvia kysymyk-
sid on kasitelty saatamisjarjestysta koskevassa osiossa sekd asianomaisten sdannosten yksityis-
kohtaisissa perusteluissa.

Toisaalta vastauksista on luettavissa huoneistotietojarjestelman lisdarvo nykyiseen jarjestel-
maan verrattuna. Tarpeellisena uudistuksena nahtiin mahdollisuus selvittdd omia omistuksiaan
koskevat tiedot ja tietojen virheettdmyys rekisterista seké paperisista osakekirjoista luopumisen
tuoma mahdollisuus luopua niiden séilyttdmisestd ja tahan liittyvisté riskeistd. Merkittdvana
etuna nahtiin myos mahdollisuus siirtya tulevaisuudessa sahkdiseen asiointiin osakkeiden kau-
pan ja panttauksen yhteydessd. Huoneistotietojérjestelma tarjoaa mahdollisuuden valitysliik-
keille ja luottolaitoksille nykyista suurempaan palveluiden ja sisdisten prosessien digitalisoin-
tiin. Se, miss& maarin td4hdn mahdollisuuteen tartutaan, riippuu toimijoista itsestaan.

Kyselyssd ei voitu riittavasti yksiloida niitd prosesseja, jotka liittyvat muun yhtion hallussa ole-
van tiedon kasittelyyn tietojérjestelmassa. Esimerkiksi isannoitsijantodistuksella annettavien
tietojen yllapitoa ja luovuttamista ei kuvattu tarkemmin kyselyssa. Néiden osalta voidaan 1a-
hinna arvioida, nahdaankd ylipaataan taméan tyyppiselle palvelulle tarvetta vastaajien keskuu-
dessa. Tulosten perusteella voidaan todeta, etta vastauksissa nahtiin tarvetta ndiden tietojen ka-
sittelyyn tietojérjestelméssé. Odotukset tietosisallon suhteen vaihtelevat merkittavasti. Osassa
vastauksia kannatettiin hyvin laajaa, lahes kaikki yhtion hallussa olevat tiedot kattavaa tietosi-
séltoa, osa hyvin pelkistettyd, viranomaisrekistereiden tietosiséllon varaan rakentuvaa tietojen-
kasittelya. Esityksessa valittua ratkaisua selvitetddn jaljempéna huoneistotietojarjestelmaa kos-
kevan lakiehdotuksen yhteydessa.

5.2.2 Lausuntokierros

Esityksestd on pyydetty lausuntoa

Liséksi lausuntoa on pyydetty seuraavilta tahoilta:
Taydennetadan myohemmin.

6 Riippuvuus muista esityksista

Esitys liittyy valtion vuoden 2019 talousarvioehdotukseen ja on tarkoitettu kasiteltavaksi sen
yhteydessa.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotusten perustelut

1.1 Laki huoneistotietojarjestelmésta
1 luku Yleiset sadannokset

1 8. Lain soveltamisala. Lakia sovellettaisiin 1 §8:n 1 momentin mukaan huoneistotietojérjestel-
man, siihen siséltyvien rekisterien ja asiointijarjestelmén yllapitoon ja muuhun siind tapahtu-
vaan tietojenkésittelyyn. Tietojen kasittely tapahtuu mahdollisimman pitkalle sahkdisen jarjes-
telmén avulla. Tarkoituksena on, ettd osakkeen omistuksen ja panttauksen Kirjaamisessa seka
osakkeeseen kohdistuvan muun oikeuden ja rajoituksen merkitsemisessé siirrytddn mahdolli-
simman pian séhkdiseen toimintamalliin niin hakemusten kasittelyssé kuin ratkaisujen tiedok-
siannossa. Myos paperimuodossa tapahtuva asiointi mahdollistetaan, jotta kaikille turvataan yh-
talaiset mahdollisuudet saada palveluita. Tietojenkasittelylla tarkoitetaan lakiehdotuksessa Eu-
roopan parlamentin ja neuvoston luonnollisten henkildiden suojelusta henkilétietojen késitte-
lyssé seka naiden tietojen vapaasta liikkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta anne-
tun asetuksen (EU) N:o 2016/679, jaljempand EU:n tietosuoja-asetus, 4 artiklan 1 kohdan 2
alakohdan mukaisia toimintoja, kuten tietojen kerddmistd, yhdistamistg, tallentamista, jarjesta-
mistd, jasentamistd, sdilyttdmistd, muokkaamista, muuttamista, luovuttamista ja poistamista.

Lakiehdotusta sovellettaisiin erityisesti teknisen kayttdyhteyden avulla tapahtuvaan huoneisto-
tietojérjestelmén tietojen luovuttamiseen ja muussa viranomaisen tietojarjestelmassa olevien
tietojen késittelyyn. Lain sdannoksilla tdydennettaisiin viranomaisten toiminnan julkisuudesta
annetun lain (621/1999), jaljempéné julkisuuslaki, sadnnoksia tietojen luovuttamisesta. Huo-
neistotietojarjestelman tietojen yllapitoon ja muuhun tietojenkésittelyyn sovellettaisiin henkil6-
tietojen osalta lahtokohtaisesti, jaljempana kerrotuin poikkeuksin, EU:n tietosuoja-asetusta ja
kansallista tietosuojalainsaadant6a. Lakiehdotuksessa saadettdisiin EU:n tietosuoja-asetuksen 6
artiklan e alakohdan mukaisesti rekisterinpitajalle kuuluvan julkisen vallan kayttamiseksi tar-
vittavasta tietojen kasittelysté seka eréista kasittelyn oikeusperustan kannalta tarpeellisista, kan-
sallisen liikkumavaran piiriin kuuluvista seikoista, jotka mainitaan EU:n tietosuoja-asetuksen
6 artiklan 2 ja 3 kohdassa. Liséksi saadettéisiin erdasta kansallisen liikkumavaran puitteissa to-
teutettavasta poikkeuksesta EU:n tietosuoja-asetuksen soveltamiseen. Naitd saannoksia selvite-
taan tarkemmin jaljempéna.

Huoneistotietojarjestelmén rakentaminen on tarkoitus toteuttaa vaiheittain. Ensi vaiheessa huo-
neistotietojarjestelmaan sisaltyvadn osakehuoneistorekisteriin koottaisiin asunto-osakeyhtidi-
den ja keskindisten kiinteistosakeyhtididen osakkeiden omistusta ja panttausta koskevat tiedot.
Na&in muodostuvaa kokonaisuutta kutsuttaisiin osakehuoneistorekisteriksi. Liséksi huoneisto-
jarjestelméan kautta tarjottaisiin erilaisia asiointitarpeita varten mahdollisuus saada yhtiota, osa-
ketta ja niilla hallittavaa huoneistoa koskevaa tietoa muista viranomaisen rekistereista. Naiden
tietojen yhdistdmisessé tarvittavaa tietosisaltod ja kirjaamistehtédvén hoitamista tukevaa tietosi-
séltoa pidettaisiin ylla hallintakohderekisteriksi kutsutussa rekisterissa. Seuraavassa vaiheessa
valmisteltaisiin yhtion yll&pitamaé rekisterid, johon tallennettaisiin yhtion tiedonantovelvoittei-
den kannalta tarpeellisia, erityisesti isannditsijantodistuksella annettavia tietoja. Kysymys olisi
alustasta, jonka kautta yhtiolta voisi pyytad isannditsijan todistusta ja sellaisen myos saada. Pal-
velu helpottaisi yhtion hallinnossa tarvittavan tiedon hallintaa ja saatavuutta. Palvelu voitaisiin
toteuttaa my0s isanndintijarjestelmaén kytkeytyvané tiedonvalityskanavana sellaisille yhtidille,
jotka ovat isanngintijarjestelman piirissa. Samalla huoneistojarjestelmaan muodostuisi koko ra-
kennetun ympériston tiedonhallinnan kannalta merkittdvd kokonaisuus, joka tarjoaisi vaylan
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niin viranomaisen tietojérjestelmassa kuin yhtioissa yllapidettavéaén tietoon. Tulevina vuosina
tietojarjestelmaén on tarkoitus sisallyttdd myds muita asumisen muotoja koskevia tietoja.

Pykalan 2 momentissa saddettéisiin huoneistotietojérjestelmén tarkeimmasté tehtavasta, joka on
osakkeen omistuksen ja panttauksen sekd muun osakkeeseen kohdistuvan oikeuden luotettava
kirjaaminen seka naité oikeuksia koskevan tiedon julkistaminen. Kirjaamisjérjestelma tarvitaan
fyysisen osakekirjan poistumisen myota osakkeeseen kohdistuvan omistus- ja panttioikeuden
julkivarmistuksen toteuttamiseksi. Kirjaamisen oikeusvaikutukset vastaavat omistusoikeuden
osoittamisessa siirtomerkinnéin varustetun osakirjan luovuttamisen oikeusvaikutuksia ja osak-
keen tuottamien osakeoikeuksien alkamisessa osakeluettelomerkinnén oikeusvaikutuksia. Pant-
tausta koskeva kirjaaminen korvaa osakekirjan luovutuksen tuottaman julkivarmistuksen. Kir-
jaamisessa noudatettavaa menettelyéa ja kirjaamisen oikeusvaikutuksia kasitellaan jaljempana 2
luvun yhteydessa.

2 8. Suhde muuhun lainsdadantoon. Pykélassa selvennettdisiin lakiehdotuksen mukaisen tieto-
jenkésittelyn suhdetta yhtiota ja yhtidjarjestystd koskevien tietojen kasittelyyn yritys- ja yhtei-
sOtietojarjestelméssa. Sen mukaan yhtiota koskevien perustietojen ilmoittamisesta, keradmi-
sestd ja tallentamisesta sdadetéan yritys- ja yhteisotietolaissa seké yhtion ilmoitusvelvollisuu-
desta ja perusilmoituksen siséllosta kaupparekisterilaissa. Lakiehdotuksessa ei ehdoteta muu-
toksia edelld mainittuihin velvollisuuksiin ja menettelyihin.

3 8. Madritelméat. Pykél&dan ehdotetaan otettavaksi luettavuuden ja selkeyden parantamiseksi
tarvittavat tekniset maaritelméat. Madritelmét rajoittuvat edelld kuvatusta huoneistotietojérjes-
telmén rakentamisen vaiheistuksesta johtuen asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 8:ssé tarkoitet-
tuun asunto-osakeyhtidon ja asunto-osakeyhtitlain 28 luvun 2 pykélassa tarkoitettuun keskinai-
seen kiinteistoosakeyhtidon (1 kohta) ja ndiden osakkeisiin (2 kohta). Lakia sovellettaisiin kaik-
kiin yhtion osakkeisiin riippumatta siitd, tuottavatko ne oikeuden hallita jotakin méaéaréattyé tilaa
pysyvasti tai tiettynd aikana. Laissa tarkoitettuja osakkeita olisivat asuinhuoneiston pysyvaan
hallintaan oikeuttavien osakkeiden ohella esimerkiksi lomahuoneiston hallintaan maarattyina
aikoina oikeuttavat viikko-osakkeet seka sellaiset pysakdintihalliin kohdistuvat osakkeet, jotka
antavat oikeuden hallita jotakin vapaana olevista pysékointitiloista. Pykalan 3 kohdan mukaan
huoneistolla tarkoitetaan asunto-osakeyhtidlain 3 §:ssd tarkoitettua osakehuoneistoa. Lakia so-
vellettaisiin kaikkiin osakehuoneistoihin huoneiston kayttétarkoitukseen katsomatta.

2 luku Saannon ja panttauksen kirjaaminen sekd muun oikeuden ja rajoituksen merkitseminen
rekisteriin

4 §. Osakehuoneistorekisteri. Pykaldn 1 momentissa séédettdisiin erityisesti osakkeen saannon
ja panttauksen kirjaamista sekd muun oikeuden ja rajoituksen merkitsemistd palvelevasta osa-
kehuoneistorekisteristd. Osakkeiden omistusta ja panttausta koskevien tietojen luotettavaa kir-
jaamista voidaan pitdd ainoana vaihtoehtona fyysisten osakekirjojen varaan rakentuvalle omis-
tuksen ja panttioikeuden osoittamiselle. Tarkoituksena on luoda ja yllapitaa vaihdannan ja va-
kuuskayton tarpeisiin julkisesti luotettava kirjaamisjarjestelmd, jonka toiminnasta aiheutunei-
siin virheisiin liittyy viranomaisen ankara korvausvastuu.

Pykaldn 2 momentissa saddettéisiin kirjaamistehtdvad hoidettaessa rekisteroitdvista tiedoista.
Sen 1 kohdan mukaan osakkeen omistuksen ja panttauksen osalta rekisterdidaan ensinnékin
kirjaamishakemusta ja sen késittelyd koskevat tiedot. Kyse on asian vireilletuloa, hakemuksen
sisaltdd, hakijaa, osakkeenomistajaa ja panttauksen osapuolia koskevista tiedoista. Liséksi tal-
lennetaan tietoa asian késittelyvaiheesta. Edellda mainitut tiedot tarvitaan kirjaamismenettelya
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varten ja kirjaamisratkaisun dokumentointia varten. Kéytdnndssa yksittaistd kirjaamisasiaa kos-
keva tietosisalté maaraytyy kaytannossd myoéhemmin kirjaamista koskevien pykalien yhtey-
dessa esitetylla tavalla.

Osakkeiden saantoa ja omistusta koskevat tiedot kertovat luovuttajan ja luovutuksen saajan seka
luovutushetken. Kysymys on rekisteriin tallennettavien henkilda koskevien tietojen nakdkul-
masta omistajasta ja osakkeensaajasta. Liséksi rekisterditavia tietoja ovat saantotyyppi seka
tapa, jolla luovuttajan suostumus on selvitetty. Jos saanto koskee osakkeen méaréosan saantoa,
kirjataan lisaksi maaréosan suuruus. Jos luovutus tapahtuu rakentamisvaiheessa ennen kuin luo-
vuttaja on saanut lopullisen omistusoikeuden osakkeisiin, rekisteriin on kirjattava myos jaljem-
pand asuntokauppalain muuttamista koskevan lakiehdotuksen kohdalla kuvattu osakkeen saanto
tai panttaus. Jos saanto ei ole kauppaan liittyvan ehdon taikka lunastusta tai muuta luovutusra-
joitusta koskevan yhtidjarjestyksen lausekkeen vuoksi lopullinen, rekisteriin kirjataan tieto siita,
ettd saanto on ehdollinen.

Osakkeisiin kohdistuvaa panttioikeutta sekd muuta osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoi-
keuteen kohdistuvaa oikeutta koskevat tiedot siséaltavat tiedon kirjattavasta oikeudesta ja sen
syntyhetkestad. Panttauksesta kirjataan pantinsaaja ja pantinantaja. Jos vireilld on osakkeiden
luovutus ja luovutuksensaajan saanto on kirjattu ehdollisena, Kirjataan pantinantajan ominai-
suudessa osakeryhman omistajan sekd@ ehdollisen luovutuksen saajan tiedot. Jalkimmaisen
osalta kirjataan liséksi tieto suostumuksesta. Panttaussitoumuksen ja - suostumuksen osalta Kir-
jataan yksil6ivat tiedot. Lisaksi kirjataan mahdollinen panttivastuun rajoitus.

Pykéladn 2 momentin 2 kohdan mukaan rekisteriin tallennettaisiin myos 7 ja 8 §:ssé tarkoitetun
oikeuden ja rajoituksen merkitsemista koskevaa hakemusta tai ilmoitusta sek& hakemuksen ka-
sittelyd koskevat tiedot. Perusteet tietojen kasittelylle ovat vastaavat kuin edell& kirjaamisasian
kohdalla on esitetty. Tiedot osakkeisiin kohdistuvasta ulosmittauksesta ja turvaamistoimenpi-
teestd seké& osakkeenomistajan konkurssista ja yrityssaneerauksesta kirjataan asianomaisen vi-
ranomaisen toimittamien tietojen perusteella. Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeutta kési-
tellaén jéljempéné 17 §:n yhteydessé.

Pykélan 2 momentin 3 kohdan mukaan rekisteriin tallennettaisiin kirjaamista seka oikeuden ja
rajoituksen merkitsemistd koskevat ratkaisut. Jos kirjaamisasia on ratkaistu hakemuksen mu-
kaisena, kirjaus on samalla asiassa tehtava hallintop&atds. Jos asia ratkaistaisiin hakemuksesta
poiketen, viranomaisen olisi tehtdva 10 §8:n 3 momentissa tarkoitettu erillinen pééatos.

Pykélan 3 momentissa saadettdisiin luonnollisen henkilén yksildimiseksi tarvittavista tiedoista.
Taté tarkoitusta varten rekisteriin tallennettaisiin henkilon taydellinen nimi ja henkilétunnus.
Sellaisen hakijan tai oikeudenhaltijan yksiléimiseksi, jolla ei ole henkildtunnusta, rekisteriin
tallennettaisiin tieto taydellisen nimen lisaksi syntymaajasta, kansalaisuudesta ja kotiosoitteesta.

Pykéldn 4 momentissa sdadettéisiin yhteison tai saation yksildimiseksi tarvittavista tiedoista.
Niista rekisteriin tallennettaisiin toiminimi ja y-tunnus. Jos yhteisolla tai saatiolla ei ole y-tun-
nusta, yksildinnissé kéytettdisiin toiminimen ohella muuta rekisteritunnusta. Liséksi tallennet-
taisiin tieto siita rekisteristd, johon yhteisé on merkitty. Ulkomaalaisesta yhteissta tai séatiosté
tallennettaisiin toiminimen ohella kotipaikka.

5 §. Saannon kirjaaminen. Pykal&ssd ehdotetaan sdédettévéaksi osakkeen saannon kirjaamisesta
jasen edellytyksistd. Pykélan 1 momentin mukaan osakkeen saanto kirjattaisiin rekisteriin osak-
keen saajan hakemuksesta. Hakemuksen sisaltéon ja viranomaiselle toimittamiseen samoin kuin
esimerkiksi mahdollisuuteen kéayttaa asiamiesta sovellettaisiin yleisid hallintomenettelya kos-
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kevia saantdja. Hakemuksen tekemiseen séhkoisesti sovellettaisiin liséksi lakia sahkodisesta asi-
oinnista viranomaistoiminnassa (13/2003). Kaytédnndssa kirjaamisasioiden sujuva ja joutuisa
kasittely edellyttda viimeksi mainitun lain 5 8:ssé tarkoitettujen sdhkoisten asiointipalvelujen
jarjestamisté ja mahdollisuuksien mukaan ratkaisujen automatisointia.

Momentin mukaan saannon kirjaamisen edellytyksena olisi rekisteriin kirjatun osakkeenomis-
tajan suostumus tai muu selvitys hakijan saannosta. Rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan
suostumus olisi riittdva peruste kirjaamiselle, eika esimerkiksi hakijan saannon perusteena ole-
van oikeustoimen patevyytta tutkittaisi enemmalti. Kirjaamiseen perustuvat esineoikeudelliset
vaikutukset voitaisiin siten kdytannossi saada aikaan yhta helposti kuin nykyisin kaytettdessa
osakekirjoja, joiden hallinnalla on esineoikeudellisten kysymysten kannalta keskeinen merki-
tys. Ehdotus poikkeaa talta osin merkittavasti kiinteistokirjaamista koskevasta sadntelysta.

Pykalassa ei ehdoteta tarkemmin saddettavéksi siitd, millainen suostumuksen on oltava. Tama
jaisi ratkaistavaksi kirjaamiskaytannossa. Ottaen huomioon muun muassa virheellisesta kirjaa-
misratkaisusta seuraava valtion vahingonkorvausvastuu, suostumuksen olemassaolo on kuiten-
kin osoitettava luotettavalla tavalla. Kaytanndssa tamén vaatimuksen tayttaa esimerkiksi se, etta
suostumus annetaan rekisteriviranomaisen jarjestamassa sahkdisessa asiointipalvelussa, johon
tunnistaudutaan vahvaa sahkdista tunnistamista kayttaen. Sen sijaan esimerkiksi pelkan kaup-
pakirjan esittdmista ei voida yksin pitaa riittdvéna, koska viranomaisen ei ole mahdollista var-
mistua kauppakirjan oikeellisuudesta myyjaa kuulematta.

Kirjaaminen voi perustua rekisteriin kirjatun osakkeenomistajaan suostumukseen vain, jos suos-
tumuksen antajalla on rekisteriviranomaisen kéytettavissa olevien tietojen mukaan oikeus maa-
rata osakkeesta. Jaljempana 10 §:n 2 momentissa ehdotetaan saadettavaksi, etta rekisteriviran-
omaisen on viran puolesta tutkittava rekisteristd ilmenevat osaketta koskevat maaradmisvallan
rajoitukset ja asian ratkaisuun vaikuttavat vaestétietojarjestelmasta ilmenevat oikeustoimikel-
poisuuden rajoitukset. Jos esimerkiksi rekisteriviranomaisen kaytettavissa olevista véestotieto-
jarjestelmén tiedoista ilmenee, ettd suostumuksen antaja on vajaavaltainen, saannon kirjaami-
nen edellyttaa liséselvitystd. Samoin on, jos rekisteriin on merkitty esimerkiksi osakkeeseen
kohdistuva ulosmittaus tai osakkeenomistajan konkurssi taikka jaljempand 2 momentissa tar-
koitettu ehdollinen saanto.

Sen sijaan rekisteriviranomainen ei tutkisi sellaisia vallinnanrajoituksia, jotka eivat ilmene re-
kisterista. Sanottu koskee esimerkiksi tilanteita, joissa osakkeen luovutus edellyttaa avioliitto-
lain (234/1929) 39 §:n mukaista tai perintdkaaren (40/1965) 12 luvun 6 §:n mukaista suostu-
musta, jollei kyseista vallinnanrajoitusta ole merkitty rekisteriin 8 8:n nojalla.

Jos rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumusta ei voida saada, hakijan on esitettava
muu selvitys saannostaan. N&in on luonnollisesti aina silloin, kun rekisteriin merkitty osakkeen-
omistaja el enda ole elossa. Myos erindisissa muissa tilanteissa hakija joutuu esittdmaan muun
selvityksen saannostaan. Edellytettavan selvityksen riittavyys jaa Kirjaamiskaytannossa arvioi-
tavaksi ottaen huomioon muun muassa virheelliseen ratkaisuun liittyva riski valtion vahingon-
korvausvastuusta. Jos saanto on riitainen, voi kirjaaminen kaytanngssa yleensa perustua vain
tuomioistuimen lainvoimaiseen tuomioon. Riitaisen asian osoittamisesta tutkittavaksi oikeu-
denkaynnissa saddettdisiin 10 §:n 4 momentissa.

Osake voi kuulua yhteisesti useammalle omistajalle, jolloin kukin omistaa maardosan osak-
keesta siten kuin eréistd yhteisomistussuhteista annetussa laissa (180/1958) sdddetaén. Osake-
yhtiélain ja asunto-osakeyhtitlain mukaan yhteisomistajat voivat kayttda osakkeenomistajalle
yhtidssa kuuluvia oikeuksia vain yhteisen edustajan kautta. Kullakin yhteisomistajalla on kui-
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tenkin oikeus itsendisesti maaratd omasta osuudestaan esimerkiksi luovuttamalla tai panttaa-
malla osuutensa. Ehdotuksessa tarkoitetaan osakkeen saannolla myds osakkeen madrdosan
saantoa, jolloin rekisteriin tulee saantoa kirjattaessa merkitd méaaréosan suuruus. Eréisté yhteis-
omistussuhteista annetun lain 2 §:sté olettamasaanndn mukaan esimerkiksi luovutettaessa osake
samalla kaupalla useammalle ndiden osuudet ovat, jollei muuta ilmene, yhta suuret.

Pykélédn 2 momentissa saddettdisiin ehdollisen saannon kirjaamisesta. Talla tarkoitetaan saan-
toa, joka ei vield ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvan ehdon takia. Tyypillisesti tél-
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 hénen saantonsa on lopullinen. Kirjaus vastaisi arvo-osuusti-
leistd annetun lain (827/1991) 9 §:ssd tarkoitettua kirjausta. Toisin kuin lainhuudatusmenette-
lyssd, kyse olisi itsendisestd kirjauksesta eiké saantoa koskevan kirjaamishakemuksen lepéé-
maan jattamisesta.

Saannon kirjaaminen ehdollisena edellyttdisi 1 momentin mukaisesti rekisteriin merkityn osak-
keenomistajan tata koskevaa suostumusta tai muuta selvitysta ehdollisesta saannosta. Saannon
tultua lopulliseksi se kirjattaisiin luovutuksensaajan hakemuksesta lopullisena saantona pykalan
1 momentin mukaisilla edellytyksill4. Luovuttaja voisi esimerkiksi antaa erikseen suostumuk-
sensa saannon kirjaamiseen, kun saannon lopullisuuden edellytyksen4 ollut loppukauppahinnan
maksu on tapahtunut sovitulla tavalla. Estettd ei toisaalta ole sillek&an, ettd luovuttaja jo aikai-
semmin antaa ehdollisen suostumuksensa saannon lopulliseen kirjaamiseen tiettyjen edellytys-
ten tayttyessa (esimerkiksi tietyn rahasumman tultua maksetuksi tietylle tilille), jolloin erillinen
suostumus lopulliseen kirjaamiseen ei ole tarpeen, jos rekisteriviranomainen voi riittavan luo-
tettavasti varmistua ehdon toteutumisesta. My6s luovutuksensaajan kirjaamishakemus voisi jo
alun perin kasittd4 sek& saannon kirjaamisen ehdollisena ettd saannon lopullisen kirjaamisen.
Ehdotettavat sddanndkset on tarkoitettu silld tavoin joustaviksi, ettd kdytdnndssa voidaan nou-
dattaa sellaisia menettelytapoja, jotka havaitaan kaytannollisiksi ja toimiviksi.

Erityisesti perustajaurakoinnin yhteydessa on tavallista, ettd osakkeen omistuksenpidatysehdoin
ostaneen asunnonostajan oikeusasema siirretdan jo rakentamisvaiheessa oikeuksineen ja velvol-
lisuuksineen edelleen uudelle ostajalle. Jotta kauppasopimuksesta johtuvat velvoitteetkin siir-
tyisivét uuden ostajan vastattaviksi, perustajaosakkaankin on hyvaksyttava tallainen edelleen-
luovutus. My6s uuden ostajan ehdollisen saannon kirjaaminen edellyttaa téllaisessa tilanteessa
seka rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan (perustajaosakkaan) ettd osakkeen alkuperéisen os-
tajan suostumusta, koska néistd kummallakaan ei ole valtaa yksin maérata osakkeesta.

Kaupan tai luovutuksen purkautuessa ehdollista saantoa koskeva kirjaus poistetaan pykalan
1 momentista ilmenevén periaatteen mukaisesti, kun poistamiseen on ehdollisen luovutuksen-
saajan suostumus tai purkautumisesta esitetddn muu selvitys, riitaisessa tapauksessa kaytan-
nossd tuomioistuimen lainvoimainen tuomio.

Siitd, ettd saanto on yhtidjarjestyksen mukaan lunastusoikeuden alainen, ei seuraa, etti saanto
kirjattaisiin vain ehdollisena. Lunastusoikeus ei vaikuta saannon kirjaamisen, jossa on kyse
saannon esineoikeudellisesta suojasta, vaan osakeoikeuksien kdyttdmiseen asunto-osakeyhtit-
laista ilmenevélla tavalla.

6 8. Panttauksen kirjaaminen. Pykal&ssa ehdotetaan saddettavaksi osakkeen panttauksen kirjaa-
misen edellytyksistd, kirjauksen siséllostd sekd kirjauksen muuttamisesta ja poistamisesta.
Osakkeeseen kohdistuvan kaikissa suhteissa tehokkaan panttioikeuden perustaminen edellyttaé
yleisten periaatteiden mukaisesti pantinantajan ja pantinsaajan vélista panttaussitoumusta, joka
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on sitova ndiden valisessa suhteessa, ja niin sanottua julkivarmistusta, jolla panttioikeus tulee
sivullisiin ndhden tehokkaaksi. Panttauksen kirjaamisessa on kyse jalkimmaisesta.

Kuten edelld on todettu, panttaus voi kohdistua myos osakkeen maaréosaan. Osakkeen pant-
tauksen kirjaamisella tarkoitetaan ehdotuksessa myos téllaista tilannetta. Sen sijaan osakkeen
panttauksella ei ehdotuksessa tarkoiteta yrityskiinnityksen tuottamaa panttioikeutta, joka perus-
tuu kaupparekisteriin merkityn elinkeinonharjoittajan elinkeinotoimintaan kuuluvan irtaimen
omaisuuden panttaamiseen siten kuin yrityskiinnityslaissa (634/1984) saddetéan, vaikka téllai-
nen panttioikeus voi koskea myds rekisteriin kirjattua osaketta.

Pykéldn 1 momentin mukaan osakkeen panttaus kirjattaisiin pantinsaajan hakemuksesta. Kir-
jaamisen edellytyksend olisi rekisteriin Kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys
hakijan oikeudesta.

Yleisten periaatteiden mukaisesti panttausvalta on pantin omistajalla. Rekisteriin Kirjatun osak-
keenomistajan suostumus olisi yleens riittdva peruste panttauksen kirjaamiselle. Myds pant-
tausta Kirjattaessa rekisteriviranomaisen olisi kuitenkin 10 §:n 2 momentin mukaisesti tutkittava
rekisteristd ilmenevat maaradmisvallan rajoitukset, kuten maksukyvyttémyysmenettelyja ja tur-
vaamistoimia koskevat merkinnét, seka vaestdtietojarjestelmasta ilmenevat oikeustoimikelpoi-
suuden rajoitukset. Rekisteriin Kirjatun osakkeenomistajan maaraédmisvaltaa voi 12 8:n 2 mo-
mentti huomioon ottaen rajoittaa my6s 5 8:n 2 momentissa tarkoitettu rekisteriin ehdollisena
kirjattu saanto, mika kaytannossé tarkoittaa, ettd tallaisessa tilanteessa panttauksen kirjaaminen
edellyttaa paitsi rekisteriin Kirjatun osakkeenomistajan myos osakkeen ehdollisen luovutuksen-
saajan suostumusta.

Estettd ei olisi esimerkiksi sille, ettd saannon — joko ehdollisen tai lopullisen saannon — kirjaa-
mista ja osakkeen luovutuksensaajan perustaman panttioikeuden kirjaamista haetaan samanai-
kaisesti. Jos panttioikeuden kirjaaminen perustuu luovutuksensaajan suostumukseen, panttioi-
keuden kirjaamisen edellytyksend on, ettd luovutuksensaaja ensin Kirjataan osakkeenomista-
jaksi. Kirjauksen oikeusvaikutukset maaraytyvat ehdotettavan 12 §:n 1 momentin perusteella
siitd lukien, kun hakemus on tullut vireille.

Muuta selvitysta hakijan oikeudesta voidaan edelld kasiteltyjen tapausten lisaksi tarvita erilai-
sissa tilanteissa, joissa rekisteriin merkityn osakkeenomistajan suostumusta ei ole mahdollista
saada. Riitaisissa tapauksissa muuna selvityksend hakijan oikeudesta tulee panttauksenkin
osalta yleensa kyseeseen l&hinné tuomioistuimen lainvoimainen tuomio.

Pykéldn 2 momentin mukaan kirjauksessa olisi mainittava pantinsaaja. Tama olisi yksil6itava
riittavalla tavalla. Sanottu ei aina tarkoita pantinsaajien mainitsemista nimelta. Panttauksen Kir-
jaamista voisi hakea esimerkiksi joukkolainanhaltijoiden edustajasta annetun lain (574/2017)
mukaisesti vakuutta hallinnoiva joukkolainanhaltijoiden edustaja, jolloin pantinsaajaksi Kirjat-
taisiin kysymyksessa olevan joukkolainan haltijat.

Momentin mukaan kirjauksessa olisi lisaksi mainittava panttaussitoumuksen yksildimiseksi tar-
vittavat tiedot. Saannos on tarkoitettu vastaamaan asiallisesti arvo-osuustileista annetun lain
6 8:n 2 momentin vaatimusta sitoumuksen mainitsemisesta.

Edelleen momentin mukaan kirjauksessa olisi pyydettdessa mainittava panttivastuun enimmais-
madré tai muu panttivastuun rajoitus. Ensin mainitulla tarkoitetaan panttivastuun rajoittamista
tiettyyn rahamaéraan, joka enintaan voi olla panttioikeuden piirissa. Lahtékohtana olisi, jos ha-
kemuksessa ei pyydeta panttivastuun rajoittamista, ettd osake on panttina koko arvostaan, jol-
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loin panttivastuuta rajoittaa ainoastaan sen padvelan méaara, josta osake on annettu pantiksi. Kir-
jaamismenettelyssé ei tutkita esimerkiksi padvelan méaaréan liittyvia kysymyksié eivatka ne il-
mene rekisteristd. Hakijana oleva pantinsaaja voi kuitenkin pyytad panttivastuun rajoittamista
esimerkiksi siksi, ettd osake on pantattu tai aiotaan pantata usealle eri taholle, joiden keskin&i-
nen etuoikeus panttiin madrdytyy 12 §:n 2 momentin mukaisesti. Talléin myéhempi pantinsaaja
voi luottaa siihen, ettd paremmalla etusijalla olevan pantinsaajan saatavien maksamiseen kay-
tetddn enintdén rekisterista ilmeneva enimmaismaara. Myo6s on mahdollista, etta Kirjaamisen
edellytyksend oleva osakkeenomistajan suostumus on siten rajoitettu, ettd panttaus voidaan sen
perusteella kirjata vain rajoitettuna.

Momentissa tarkoitettu muu panttivastuun rajoitus voisi koskea esimerkiksi panttausten keski-
naisté etuoikeutta siten, ettd panttauksella on heikompi etuoikeus kuin silla olisi 12 §:n 2 mo-
mentin mukaan. Sanottu tekee mahdolliseksi panttausten keskindisté etusijaa koskeviin sopi-
muksiin perustuvien jarjestelyjen kirjaamiseen rekisteriin.

Pykéldn 3 momentissa ehdotetaan saadettavaksi panttausta koskevan kirjauksen poistamisesta
ja muuttamisesta. Poistaminen tai muuttaminen tapahtuisi joko rekisteriin Kirjatun osakkeen-
omistajan ja pantinsaajan hakemuksesta, ja edellytyksena olisi niiden suostumus, joiden asema
voi muutoksen johdosta heikentya. Kirjaamismenettelyssa ei selvitettdisi, heikentyyko jonkin
etutahon asema tosiasiallisesti, vaan ainoastaan arvioitaisiin, voiko se heikentya.

Esimerkiksi panttauskirjauksen poistaminen osakkeenomistajan hakemuksesta edellyttaisi asi-
anomaisen pantinsaajan suostumusta, vaikka osakkeenomistaja vetoaisi panttaussitoumuksessa
yksildidyn paavelan lakkaamiseen. Jos rekisteriin merkitty pantinsaaja ei anna poistamiselle
suostumustaan, osakkeenomistajan olisi yleensé hankittava tuomioistuimen lainvoimainen tuo-
mio, jonka mukaan panttivastuu on lakannut paévelan tultua maksetuksi.

Rekisteriin kirjatun panttivastuun enimmaismaaran korottaminen kyseisen pantinsaajan hake-
muksesta edellyttaisi niiden muiden pantinsaajien suostumusta, jotka ovat kyseistd pantinsaajaa
huonommalla etusijalla. Panttausten keskindisen etusijajarjestyksen muuttaminen puolestaan
edellyttéisi niiden pantinsaajien suostumusta, joiden etuoikeus jarjestelyssa heikkenee.

My®0s pantinsaajan yksilintia koskevaa tietoa voitaisiin muuttaa esimerkiksi silloin, kun pant-
tivakuudella turvattu saatava siirretdén toiselle velkojalle tai se siirtyy sulautumisen taikka ja-
kautumisen seurauksena. Kirjausta voidaan selvyyden vuoksi muuttaa myos esimerkiksi pan-
tinsaajan nimen vaihtuessa. Jos siirronsaaja hakee panttauskirjauksen siirtamista nimiinsa, muu-
tos edellyttdd rekisteriin Kirjatun pantinsaajan suostumusta. Muuten naissé tapauksissa — esi-
merkiksi sulautumisessa tai jakautumisessa vastaanottavan yhtion ollessa hakijana — ei tavalli-
sesti ole sellaista tahoa, jonka asema muutoksen johdosta heikkenisi.

7 8. Ulosmittaus, turvaamistoimenpide, konkurssi ja yrityksen saneeraus. Pykélan 1 momentin
mukaan osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus ja turvaamistoimenpide merkittaisiin rekisteriin
asianomaisen viranomaisen ilmoituksesta, ja merkinnassa olisi yksiloitava peruste, jonka no-
jalla kirjaus on tehty. Tdma vastaa sitd, mita arvo-osuustileista annetun lain 6 §8:n 2 momentissa
ja 13 8:n 1 momentissa arvo-osuuksien osalta sdédetédan. Osakkeen luovutus, jota ei ole kirjattu
rekisteriin, ei estd esimerkiksi luovuttajan velasta tapahtuneen ulosmittauksen kirjaamista,
koska sellainen luovutus ei 12 §:n 3 momentin mukaan sido luovuttajan velkojia.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin osakkeenomistajan konkurssia sekd osakkeenomistajaan

kohdistuvaa yrityssaneerausmenettelyé koskevista merkinngistd. Konkurssi sekd saneerausme-
nettelyn alkaminen ja lakkaaminen merkittéisiin rekisteriin Oikeusrekisterikeskuksen kon-
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kurssi- ja yrityssaneerausrekisterista toimittamien tietojen perusteella. Tarpeellisten tietojen toi-
mittamisesta kyseisestd rekisterista sellaiselle viranomaiselle, joka tarvitsee tietoa yllapita-
mansa rekisteriin merkitsemisté varten, sdadetdén konkurssi- ja yrityssaneerausrekisterista an-
netun lain (137/2004) 9 8:n 3 momentissa.

Pykéléssa tarkoitetuissa merkinndissa on kysymys sellaisista osaketta koskevista maaraamis-
vallan rajoituksista, joita tarkoitetaan 8 §:n 2 momentissa ja 12 8:n 1 momentissa. Viimeksi
mainitun lainkohdan mukaan rekisteristd ilmenevien maaradmisvallan rajoitusten katsotaan tul-
:een jokaisen tietoon, joten kenenk&én ei voida katsoa olevan niiden suhteen vilpittéméssa mie-
essa.

8 8. Muut oikeudet ja rajoitukset. Pyk&lassa séadettdisiin muiden osakkeeseen tai sen tuotta-
maan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien ja rajoitusten merkitsemisesta rekisteriin. Lah-
tokohtana olisi, toisin kuin aikaisemmissa pykalissa tarkoitettujen kirjausten ja merkintéjen
osalta, ettd pyk&lan mukaisiin rekisterimerkintoihin ei liittyisi suoria oikeusvaikutuksia vaan
ainoastaan kyseisen oikeuden tosiasiallinen julkiseksi tuleminen. Tall4 voi luonnollisesti olla
valillista oikeudellista merkitysta esimerkiksi silloin, kun oikeutta koskevalla vilpittdmalla mie-
lella on merkitysta esineoikeudellisena kollisionratkaisuperusteena. Oikeuden merkitseminen
rekisteriin ei kuitenkaan automaattisesti tarkoittaisi, ettd jokaisen katsotaan olevan siité tietoi-
nen.

Eri asemassa ovat sellaiset pykalan nojalla tehtavat rekisterimerkinndt, joissa on kysymys osa-
ketta koskevista maaraamisvallan rajoituksista. Tallaisia ovat esimerkiksi avioliittolain 39 §:4én
sekd perintdkaaren 12 luvun 6 8:4an perustuvat osaketta koskevat vallinnanrajoitukset. Kyseis-
ten maaraamisvallan rajoitusten katsotaan, jos ne ilmenevat rekisterista, ehdotetun 12 &:n 1 mo-
mentin mukaan tulleen jokaisen tietoon ja rekisteriviranomainen selvittdd ne 10 §:n 2 momentin
mukaan rekisterista viran puolesta.

Pykélassa ei erityisesti sdadettaisi siita, millaisia oikeuksia sen nojalla voidaan merkitéa rekiste-
riin. Minké tahansa oikeusjarjestyksen tunnustamien osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoi-
keuteen kohdistuvien oikeuksien merkitseminen rekisteriin olisi sindnsd mahdollista. Kaytan-
ndssa rekisteriin merkittavat oikeudet jaavat riippumaan siit, katsooko oikeudenhaltija rekiste-
rimerkintaan liittyvastd oikeuden julkiseksi tulemisesta olevan hanelle hyodtya. Rekisteriin voi-
taisiin edelld mainittujen oikeuksien lisaksi kdytannossad merkité esimerkiksi asuinhuoneiston
tai lilkehuoneiston vuokrasopimukseen perustuvia oikeuksia. Oikeus merkittaisiin oikeudenhal-
tijan hakemuksesta.

Merkitsemisen edellytyksend olisi rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu
selvitys oikeudesta. Jos oikeuden merkitsemiselle on osakkeenomistajan suostumus, tdmé yksin
riittdd merkitsemisen perusteeksi, jollei rekisteristd k&y ilmi sellaista 10 8:n 2 momentissa tar-
koitettua osaketta koskevaa maaraamisvallan rajoitusta, jolla on vaikutusta kyseisen oikeuden
kannalta. Tarkoitus ei ole, ettd rekisteriviranomainen enemmalti tutkisi esimerkiksi sitd, onko
oikeus péatevasti perustettu tai onko se mahdollisesti ristiriidassa muiden rekisteriin merkittyjen
oikeuksien kanssa.

Pykélan 2 momentin mukaan oikeudesta merkittdisiin rekisteriin oikeudenhaltija ja muut oikeu-
den yksiléimiseksi tarvittavat tiedot. Tarkoitus ei ole, ettéd oikeuden sisaltd kavisi yksityiskoh-
taisesti ilmi rekisteristd, vaan yksilointi voisi tapahtua esimerkiksi oikeuden nimen ja tarvitta-
essa oikeuden perusteena olevan asiakirjan pdivayksen avulla.
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Pykéldn 3 momentissa saddettéisiin oikeutta tai rajoitusta koskevan merkinnén poistamisesta.
Poistaminen edellyttdisi joko rekisteriin merkityn oikeudenhaltijan suostumusta tai muuta sel-
vitystd oikeuden lakkaamisesta. Yksinkertaisuuden vuoksi pykalassa ei ehdoteta sdadettavaksi
merkinnan muuttamisesta. Oikeutta koskevaa merkintdd voitaisiin muuttaa poistamalla mer-
kinta ja korvaamalla se uudella, sisalléltadn muutetulla merkinnalla.

Pykélan 4 momentin mukaan rekisteriin merkittaisiin myos osakkeeseen tai sen tuottamaan hal-
lintaoikeuteen kohdistuvia rajoituksia siten kuin muualla laissa sdédetédan. Kyseisissa rajoituk-
sissa ei — toisin kuin esimerkiksi avioliittolakiin tai perintdkaareen perustuvissa vallinnanrajoi-
tuksissa — ole kysymys yksityisten oikeuksista, vaan yleisten yhteiskunnallisten tavoitteiden to-
teuttamisesta. Momentissa tarkoitetuista rajoituksista saddetddn muun muassa aravalaissa
(1189/1993).

9 8. Kirjaaminen tai merkint& tuomioistuimen ratkaisun perusteella. Pyk&ldn 1 momentin mu-
kaan se, jolla tuomioistuimen lainvoimaisen tuomion mukaan on rekisteriin osakkeenomista-
jaksi kirjattua parempi oikeus osakkeeseen, kirjataan hakemuksestaan osakkeenomistajaksi re-
kisteriin. On mahdollista, ettd osakkeenomistajaksi on kirjattu henkild, jonka saanto ei ole péa-
tevé tai jonka saantoa rasittaa niin sanotun oikean omistajan parempi oikeus. Osake on myos
voitu luovuttaa useammalle siten, ettd muulla kuin osakkeenomistajaksi kirjatulla on osakkee-
seen t&td parempi oikeus. Tallaisia tilanteita saatetaan joutua arvioimaan tuomioistuimessa
muun muassa ehdotettavan 12 8:n sdénndsten perusteella. Jos lainvoimaisesti pdadytaan katso-
maan, ettd muulla kuin rekisteriin osakkeenomistajaksi merkitylla on osakkeeseen parempi oi-
keus, osakkeenomistajaa koskevaa Kirjausta on voitava oikaista timan mukaisesti.

Koska kyseisen kaltaisen riita-asian kasittely eri oikeusasteissa tyypillisesti kestaa useita vuosia,
voi parempaan oikeuteen vetoavalla usein olla tarve turvata asemansa hakemalla osaketta kos-
kevaa turvaamistointa oikeudenk&ymiskaaren 7 luvun sd&nnosten nojalla. Turvaamistoimen
merkitsemisesté rekisteriin ehdotetaan sdédettavaksi 7 §:n 1 momentissa.

Pykélan 2 momentin mukaan muutakin rekisteriin tehtyé kirjausta voitaisiin — sen liséksi mité
edella ehdotetaan saadettdvaksi — muuttaa tai se voitaisiin poistaa kirjauksen tai merkinnan tar-
koittamaa oikeutta tai rajoitusta koskevan lainvoimaisen tuomion perusteella. Mink& tahansa
kirjauksen tai merkinn&n muuttaminen tai poistaminen voisi siis aina perustua tuomioistuimen
lainvoimaiseen ratkaisuun, jonka mukaan kirjaus tai merkinté on ristiriidassa aineellisen oikeu-
den kanssa. Hakemuksen kirjauksen tai merkinnan muuttamisesta tai poistamisesta voisi tehda
kuka tahansa, jolla on oikeudellinen intressi kirjauksen tai merkinndn muuttamiseen tai poista-
miseen.

10 8. Kirjaamista tai merkintaa koskevan asian kasittely. Kirjaamista tai merkintéa koskevan
asian kasittelyyn rekisteriviranomaisessa sovellettaisiin yleisesti hallintolain (434/2003) sain-
noksida. Kuten edelld on todettu, sovellettaviksi tulisivat myos sahkdisesta asioinnista viran-
omaistoiminnassa annetun lain sédannokset. Kasilla olevaan pykaldan ehdotetaan kuitenkin
eraita erityissaannoksid, jotka osittain tdydentavat yleista hallinto-oikeudellista sdantelyé ja osit-
tain poikkeavat siité.

Pykéldn 1 momentin mukaan vireille tulleesta hakemuksesta tai ilmoituksesta olisi viipymatta
tehtdva merkinta rekisteriin. Sanottu liittyy siihen, etté jo asian vireille tuloon kytkeytyy mer-
kittavia oikeusvaikutuksia, koska momentissa endotetaan lisaksi sdadettavaksi, ettd jos hakemus
hyvaksytaan, kirjaus tai merkinté katsotaan tehdyksi vireilletulon hetkelld. Siten viranomaisen
asian kasittelyyn kayttdma aika ei vaikuta esimerkiksi kirjauksen tuottamaan etuoikeuteen. Sa-
notulla on tarked merkitys kirjauksen oikeusvaikutuksia koskevaa 12 §:44 sovellettaessa.
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Pykéldn 2 momentissa séadettaisiin viranomaisen selvittamisvelvollisuudesta. Viranomaisen
olisi tutkittava omasta aloitteestaan sellaiset osaketta koskevat méaérdadmisvallan rajoitukset,
jotka ilmenevat rekisteristd. Naissé voi olla kysymys esimerkiksi osakkeenomistajaan kohdis-
tuvasta maksukyvyttdmyysmenettelysta tai osaketta koskevasta turvaamistoimesta. Rekisteriin
kirjatun osakkeenomistajan oikeutta maarata osakkeesta rajoittaa myos ehdollisena kirjattu
saanto, joka estaa esimerkiksi panttauksen tai muun saannon kirjaamisen ilman kyseisen ehdol-
lisen luovutuksensaajan suostumusta. Edelleen rekisteriin voi olla merkitty esimerkiksi avioliit-
tolain 39 8:n mukainen edellytys puolison suostumuksesta tai perintdkaaren 12 luvun 6 §:n mu-
kainen kayttdoikeus.

Viranomaisen olisi tutkittava omasta aloitteestaan myds véestotietojarjestelmastd ilmenevét
asian ratkaisuun vaikuttavat oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset. Nama voivat liittya joko ala-
ikaisen henkilén vajaavaltaisuuteen taikka taysi-ikaisen henkildn vajaavaltaiseksi julistamiseen
tai toimintakelpoisuuden rajoittamiseen.

Momentin mukaan kirjaamisviranomaisen olisi tarvittaessa varattava hakijalle tai muulle hen-
kilolle tilaisuus tulla kuulluksi. Tama poikkeaisi hallintolain yleisista kuulemisvelvollisuutta
koskevista sdédnnoksistd. Kuulemisen tarvetta olisi kuitenkin arvioitava sitd hallintolain 31 §:n
1 momentista johtuvaa yleisté taustaa vasten, ettd viranomaisen on huolehdittava asian riitté-
vastd ja asianmukaisesta selvittdmisestd. Kuulemisen tarvetta arvioitaessa olisi otettava huomi-
oon pyrkimys virheellisten kirjaamisratkaisujen ja siihen liittyvéan valtion vahingonkorvausvas-
tuun valttamiseen.

Asianosaisella on hallintolain 31 §:n 2 momentin nojalla velvollisuus esittda selvitysta vaati-
mustensa perusteista ja muutoinkin myo6tavaikuttaa vireille panemansa asian selvittamiseen.
Asian luonteesta johtuu, ettd kdaytanndssé hakijan on esitettdva kaikki sellainen hakemuksensa
tueksi tarvittava selvitys, joka ei ilmene viranomaisen kaytdssa olevista rekistereistd. Selvitys-
velvollisuuden jakautuminen vastaa ndin ollen kdytannossa pitkalti sitd, mitd maakaaressa Kir-
jaamisasioiden osalta sdadetaan.

Pykéldn 3 momenttiin ehdotetaan hallintoa ja hallintolainkayttod koskevasta yleisesta sdante-
lystd poikkeavia erityissd&dnnoksia asian ratkaisemisesta ja tiedoksiannosta seka valitusosoituk-
sen liittdmisestd ratkaisuun. Rutiiniasioissa, jotka ovat riidattomia ja jotka ratkaistaan hakemuk-
sen mukaisesti, ei tehtéisi erillistd perusteltua p&atostd, vaan asian ratkaiseminen tapahtuisi te-
kemaélla hakemuksessa vaadittu kirjaus tai merkinté rekisteriin. Hakija saisi toimituskirjaksi to-
distuksen rekisteriin tehdysta kirjauksesta tai merkinnasta. Kirjauksella tai merkinnalla tarkoi-
tetaan momentissa luonnollisesti myds jo tehdyn kirjauksen tai merkinnan poistamista tai muut-
tamista.

Vain, jos asia ratkaistaisiin toisin kuin hakija tai muu asianosainen on vaatinut, ratkaisusta teh-
taisiin — mahdollisen rekisteriin tehtavan kirjauksen tai merkinnan — lisaksi erillinen paatos, joka
olisi perusteltava hallintolaissa edellytetylla tavalla. Talldin paatos olisi annettava tiedoksi asi-
anosaisille ja siihen olisi liitettdva valitusosoitus. Tassd tapauksessa hakijalle annettavana toi-
mituskirjanakin olisi kyseinen paatos.

Momentin viimeisessa virkkeessa ehdotetaan saddettavaksi kirjaamisratkaisun tiedoksi antami-
sesta yhti6lle. Nimenomainen saannds on tarpeen, koska asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 5 §:n
mukaiseen lunastusmenettelyyn sovellettavien méaéréaikojen ehdotetaan osakehuoneistorekis-
teriin kuuluvassa yhtidssé alkavan siit4, kun yhtion hallitus on saanut rekisteristd ilmoituksen
osakkeen siirtymisesta.
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Toimituskirjan tiedoksiantoon yhti6lle sovellettaisiin hallintolakia ja séhkdisesté asioinnista vi-
ranomaistoiminnasta annettua lakia. Viimeksi mainitun lain nojalla asiakirja voidaan asianosai-
sen suostumuksella antaa tiedoksi myds sdhkoisend viestind. Pykaldssa tarkoitetun ilmoituksen
toimittaminen, kuten muukin yhtion hallinnon hoitamiseksi tarpeellisten huoneistotietojérjes-
telmén tietojen saanti, olisi yhtidlle maksutonta.

Pykélan 4 momentissa ehdotetaan saddettavaksi riitaisen asian osoittamisesta ratkaistavaksi oi-
keudenkaynnissé. Asia voi tulla riitaiseksi asianosaisen kuulemisen johdosta, esimerkiksi kun
saannon kirjaamista haetaan kauppakirjan perusteella ja rekisteriin merkitty osakkeenomistaja
kiistad kauppakirjan oikeellisuuden tai patevyyden. Myos on esimerkiksi mahdollista, etté ha-
kija vaatii osakeomistuksensa kirjaamista vedoten siihen, ettd hanelld on 12 8:n kollisionratkai-
susaantdjen mukaan osakkeeseen rekisteriin kirjattua osakkeenomistajaa parempi oikeus. Osoi-
tus olisi annettava aina, kun asia on riitainen, jollei hakemus tai sitd vastaan esitetty vaite ole
selvésti perusteeton. Koska on tarkoituksenmukaista, etta nayttokysymykset ja mahdollisimman
laajasti myds tulkinnanvaraiset oikeuskysymykset ratkaistaan tuomioistuimessa normaalissa
riita-asian kasittelyjérjestyksessa eiké hallintomenettelyssa rekisteriviranomaisessa, 0soitus
olisi annettava aina, kun hakemus tai sitd vastaan esitetty vaite ei ole selvasti perusteeton.

Osoitus kanteen nostamiseen annettaisiin yleensa hakijalle, joka vaatii kirjauksen tai merkinnan
tekemistd rekisteriin. Osoitus annettaisiin télle uhalla, ettd jos kannetta ei maaréajassa panna
vireille, hakemus jatetadn tutkimatta. Jos riitaisuus kuitenkin koskee ainoastaan sellaista néyt-
tokysymystd, jonka suhteen hakemusta vastaan véitteen tehneelld asianosaisella on todistus-
taakka, osoitus annettaisiin télle uhalla, ettéd Kirjaus tai merkintd muuten voidaan tehdad. Useim-
miten myds hakemuksen hyvaksymiseen vaikuttavien nayttokysymysten osalta todistustaakka
on hakijalla, mutta esimerkkina toisenlaisesta tapauksesta voidaan mainita tilanne, jossa kilpai-
levista luovutuksensaajista my6hempi on hakenut kirjaamista ensimmaisend, ja aikaisempi luo-
vu;cluksensaaja véittad tdmén olleen vilpillisessd mielessa 12 §:n 2 momentissa tarkoitetulla ta-
valla.

Osoituksen saaneen olisi esitettdva rekisteriviranomaiselle selvitys siitd, ettd asia on saatettu
oikeudenkaynnissa tutkittavaksi. Hakemus jatettdisiin lepddmaén, kunnes sen ratkaisuun vai-
kuttava riita on oikeudenkaynnissa lainvoimaisesti ratkaistu. Sanottu koskisi myos tilannetta,
jossa riita-asia on jo tuomioistuimessa vireilld, kun kirjaamishakemus tehdaan rekisteriviran-
omaiselle, jos viranomainen saa asianosaiselta tiedon riidan vireillaolosta.

Riidan tultua lainvoimaisesti ratkaistuksi hakemus hyvaksyttaisiin tai hylattaisiin riippuen tuo-
mion sisallostd. Rekisteriviranomainen saisi ratkaisusta kdytanndssa tiedon siltd asianosaiselta,
jonka etu riippuu ratkaisun saattamisesta rekisteriviranomaisen tietoon.

11 8. Virheen korjaaminen. Kirjaamisen erityispiirteiden vuoksi ehdotetaan, ettd pykélan 1 ja 2
momentissa saadettaisiin yhtaalta asiavirheen seka toisaalta ilmeisen Kirjoitusvirheen ja muun
vastaavan virheen korjaamisesta jossain maarin hallintolaista poikkeavalla tavalla. Saantely
vastaisi asiallisesti sitd, mita kiinteistokirjaamisen osalta maakaaressa sdédetéan.

12 8. Kirjauksen oikeusvaikutukset. Pykaldssa séédettaisiin vaikutuksista, joita kirjaamisella on
osakkeeseen kohdistuvien esineoikeudellisten kollisioiden ratkaisussa. Saannon kirjaamiseen
joko ehdollisena tai lopullisena seké panttauksen kirjaamiseen liittyisi pykalassa sdadetyin edel-
Iytyksin vélittdmid oikeusvaikutuksia. Muiden oikeuksien rekisteriin merkitsemisella ei ylei-
sesti olisi valittomasti vaikutuksia, joskin osakkeenomistajan madradmisvaltaa rajoittavat seikat
olisivat siind mielessa eri asemassa, ettd niiden katsottaisiin tulleen jokaisen tietoon, jos ne il-
menevat rekisterista.
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Pykéladn 1 momentti koskisi tilanteita, joissa rekisteriin osakkeenomistajaksi Kirjattu on luovut-
tanut tai pantannut osakkeen, vaikka hanell4 ei ole ollut oikeutta méarata osakkeesta. Puuttuva
madrédadmisvalta voi johtua esimerkiksi siitd, ettd rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan oma
saanto on pateméaton, osakkeenomistajan puuttuvasta oikeustoimikelpoisuudesta tai siité, ettd
osake kuuluu osakkeenomistajaan kohdistuvan maksukyvyttémyysmenettelyn piiriin. Kyse voi
olla myds esimerkiksi tilanteesta, jossa osakkeenomistaja luovuttaa osakkeen ilman suostu-
musta, jota edellytetddn perintokaaren 12 luvun 6 §:ssd. Momentin mukaan sanotun kaltaiset
olosuhteet eivat estdisi luovutuksensaajan tai pantinsaajan oikeutta saannon tai panttauksen tul-
tua Kirjatuksi, paitsi jos luovutuksensaaja tai pantinsaaja tiesi tai hanen piti tietaa kyseisisté olo-
suhteista. S44nnos on tarkoitettu vastaamaan asiallisesti mahdollisimman pitk&lti osakekirjaan
sovellettavia velkakirjalain (622/1947) 14 §:n saannoksia.

Edelld ehdotetusta 10 §:n 1 momentin saé&nnoksesté johtuu, ettd luovutuksensaajan ja pantin-
saajan suoja kytkeytyisi hetkeen, jolla kirjaamishakemus tulee vireille. My6s luovutuksensaajan
ja pantinsaajan vilpitonta mielta olisi velkakirjaoikeudessa vakiintuneita késityksia vastaavalla
tavalla arvioitava hakemuksen vireilletulohetken tilanteen perusteella. Poikkeuksena on tilanne,
jossa luovutuksensaajan tai pantinsaajan oikeus syntyy vasta myéhemmin. Nain voi olla esi-
merkiksi, jos osake on annettu yleispantiksi, ja luotto, jota turvaavasta panttioikeudesta on ky-
symys, annetaan vasta myohempana ajankohtana. Talloin pantinsaajan suojan edellytyksend on,
ettd han ei mydsk&an luottoa antaessaan tiennyt eikd hanen pitanytk&an tietdd pantinantajan
madraamisvaltaa rajoittavasta seikasta.

Rekisteristd 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 avioliittolain
39 §:n mukaan puolison suostumuksesta, kyseisia seikkoja koskeva vilpittéman mielen suoja ei
tulisi kysymykseen. Myds saannon tai panttauksen kirjaaminen estyisi, koska rekisteriviran-
omainen selvittéisi rekisterista ilmenevéat méaardamisvallan rajoitukset 10 §:n 2 momentin mu-
kaan viran puolesta. Sama koskisi kadytannossa véestotietojarjestelmasté ilmenevié oikeustoi-
mikelpoisuuden rajoituksia, jotka rekisteriviranomainen myds tutkisi viran puolesta.

Pykélan 2 momentti koskisi tilanteita, joissa osake luovutetaan tai pantataan useammalle. Tél-
16in rekisteriin Kirjattu saanto tai panttaus saisi yleensa etusijan sellaiseen saantoon tai panttauk-
seen nahden, jota ei ole kirjattu tai joka Kirjataan vasta mydhemmin. Edelld ehdotetusta 10 §:n
1 momentin sadnnoksesté johtuu, ettd kyseinen etusijajarjestys madraytyisi kirjaamishakemus-
ten vireilletuloajankohtien perusteella eik& sen perusteella, milloin kukin hakemus ratkaistaan.

Edell&d mainitusta lahtékohdasta kuitenkin poikettaisiin, jos kirjauksen perusteella etusijalla ole-
van saannon tai panttauksen kanssa kilpaileva saanto tai panttaus on oikeusperusteeltaan var-
haisempi, ja paremmalla etusijalla kirjattuun mutta oikeusperusteeltaan myéhempaéan saantoon
tai panttaukseen vetoava luovutuksensaaja tai pantinsaaja tiesi tai hénen piti tietda aikaisem-
masta saannosta tai panttauksesta. Vilpittdoman mielen arvioinnin ajankohtaa on késitelty edella
1 momentin kohdalla. Saantely vastaisi asiallisesti mahdollisimman pitkalti osakekirjoihin so-
vellettavia arvopaperioikeuden vakiintuneita periaatteita, joiden on katsottu ilmenevan muun
muassa velkakirjalain 14 §:sta.

Pykéldn 3 momentissa saddettdisiin 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 rekisteriin.
Saannon tai panttauksen Kirjaus tuottaisi 10 8:n 1 momentin mukaan suojan jo kirjaamishake-
muksen vireilletulosta lukien. Ennen kyseisté ajankohtaa osake voitaisiin esimerkiksi osakkeen
luovutuksesta huolimatta ulosmitata luovuttajan velasta ja se kuuluisi taman konkurssipesaan.
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Vastaavasti ennen kyseista ajankohtaa panttioikeus ei olisi tehokas panttioikeuden perustaneen
osakkeenomistajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojia vastaan. On tosin huomattava, ettd esimer-
kiksi luovutuksensaaja tai pantinsaaja, joka hakee saannon tai panttauksen kirjaamista ennen
kuin taté edeltavasta ulosmittauksesta tai konkurssista on saapunut tieto rekisteriin 7 §:n mukai-
sesti, voi kuitenkin saada vilpittdoman mielen suojaa kasilla olevan pykaldn 1 momentin nojalla.
Sadantely vastaa asiallisesti mahdollisimman pitkélti osakekirjoihin sovellettavia velkakirjalain
14 ja 22 §:n saannoksié.

3 Luku Hallintakohteen taloudelliset ja tekniset tiedot

13 §. Hallintakohderekisteri. Pykalassé séadettdisiin hallintakohderekisteristd, johon tallenne-
taan eréitd kirjaamistehtdvan hoitamisessa tarvittavia tietoja, joiden yllapidossa ei sovelleta
edelld 2 luvun kohdalla kuvattua menettelya ja joihin ei liity viranomaisen ankaraa vahingon-
korvausvastuuta. Osa rekisteriin tallennettavista, 2 luvussa sdddettya tehtavaa palvelevista tie-
doista on tarkoitettu vain véliaikaisesti yllapidettéviksi ja ne koskevat ainoastaan ennen ehdo-
tetun lainsdadanndn voimaantuloa perustettuja yhtioitd. Téllaisia tietoja ovat pykélan 2 koh-
dassa mainittu tieto lunastuslausekkeesta tai muusta yhtidjarjestykseen tai muuhun yhtion paa-
tokseen perustuvasta huoneiston tai osakkeiden luovuttamista koskevasta rajoituksesta. Tiedot
tallennettaisiin rekisteriin siirtymavaiheessa, kun yhtid ilmoittaa osakeluettelon tiedot Maan-
mittauslaitokselle huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadddnnén voimaanpanoa koskevan
lakiehdotuksen 4 §:n mukaisesti. Tietoja yllapidettéisiin hallintakohderekisterissé siihen saakka,
kun vastaavat tiedot tai niihin tehdyt muutokset on ilmoitettu kaupparekisteriin sahkdista jarjes-
telméé kayttaen. Taman jalkeen tieto lunastuslausekkeesta tai muusta rajoituksesta saadaan
kaupparekisterista naidenkin yhtididen osalta. Maanmittauslaitos saisi kaupparekisteristd myos
tiedon yhtion perustajaosakkaasta. Perustajaosakkaan tietoja tarvitaan rakenteilla oleva yhtion
osakkeiden vaihdantaa varten.

Hallintakohderekisteriin tallennettaisiin myos osakeryhmén tunnus seka yhtiolle kuuluvan tai
sen hallitseman Kiinteistén, rakennuksen ja huoneiston tunnisteet, joita tarvitaan eri viranomais-
rekisteriin sisaltyvien tietojen yhdistamisessa osaketta koskeviin tietoihin. Lisaksi rekisteriin
tallennettaisiin osakeluettelon yllépitoa varten tieto varainsiirtoveron suorittamisesta tai siita,
ettei saannosta ole suoritettava varainsiirtoveroa. Samassa yhteydessé saataisiin VVerohallinnolta
tieto osakkeen kauppahinnasta tai muusta luovutusvastikkeesta.

14 §. Muuhun viranomaisen tietojarjestelmaan sisaltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen
kasittely. Pykélassa sdadettaisiin Maanmittauslaitoksen oikeudesta késitelld muuhun viranomai-
sen tietojarjestelmaan siséltyvia tietoja. Ehdotetun sadnndksen perusteella Maanmittauslaitos
saisi teknisen kayttoyhteyden avulla yhdistdd muuhun viranomaisen yllapitdmaéan tietojérjestel-
maan siséltyvia tietoja huoneistotietojarjestelméén tallennettuihin tietoihin. Tarkoituksena on
yhdistaa eri viranomaisrekistereissa olevia yhtiotd, osakkeita ja huoneistoa koskevia tietoja ja
tarjota niihin paasy erityisesti yhtion hallinnon, osakkeiden vaihdannan ja vakuuskaytdn seké
osakkeenomistajan tiedonsaannin tarpeisiin. Teknisen kayttdyhteyden avulla hyddynnettavien,
eri lahteisiin tallennettujen tietojen yhdistaminen huoneistojarjestelmaan tallennettuun tietosi-
séltdon vahentdisi tarvetta pyytaa tietoja tiedonantovelvollisilta useampaan kertaan.

Pykélan 1 kohdan mukaan teknisen kayttéyhteyden avulla hyédynnettévia tietoja olisivat Pa-
tentti- ja rekisterihallituksen yllapitdmaan kaupparekisteriin sisaltyvét tiedot yhtion rekisterdin-
nistd, toiminimista ja tunnuksista, kotipaikasta ja sijainnista, omistuksista, hallintakohteista seka
osakkeista ja niita koskevista vaihdannan rajoituksista. Omistuskohteen méaarittelyssé tarvitta-
van, yhtiota koskevan tiedon lisaksi tietojarjestelmassa on voitava késitelld muun yhteison tai
saation tietoja silloin, kun yhteisd tai sdétio on kirjaamisasian tai rekisteriin merkittavaa oikeutta
tai rajoitusta koskevassa asiassa asianosaisena. Kaupparekisteristd saataisiin 2 kohdan mukaan
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tiedot yhteison taikka saation toiminimestd, yhtiomuodosta, kotipaikasta, y-tunnuksesta tai vas-
taavasta rekisteritunnuksesta seké rekisteristé, johon yhteisd on merkitty.

Jos yhtiostd pyydettyjé tietoja ei ole saatavilla sellaisessa muodossa, ettd ne ovat siirrettavissa
teknisen kéayttoyhteyden avulla, huoneistotietojéarjestelma ohjaisi tiedonpyytdjan hankkimaan
tiedon Patentti- ja rekisterihallituksen tietopalvelusta. Tietojarjestelmén kayttdonottovaiheessa
kaikkien yhtididen kaikkia edelld mainittuja tietoja ei ole saatavilla teknisen kéayttdéyhteyden
avulla kaupparekisteristd. YTJ:n ilmoitusten vastaanottamisen ja tietojen kasittelyn muuttuessa
kauttaaltaan automaattisella tietojenkasittelylld tapahtuvaksi yhtidjarjestystd koskevaa tietoa
saataisiin suoraan kaupparekisterista uusien yhtididen ja niiden yhtididen osalta, jotka ovat teh-
neet yhtidjarjestyksen muutoksen sahkdisessa jarjestelmassa.

Yhtidjarjestykseen siséltyvat osakeryhmaa ja sen perusteella hallittavaa huoneistoa koskevat
tiedot voitaisiin yhdistdd muissa viranomaisrekistereissa oleviin, yhtion hallitsemaa kiinteisto4,
rakennusta tai niiden osaa ja huoneistoa koskeviin tietoihin. Yhdistdminen tapahtuisi osakeryh-
malle annetun tunnuksen, VRK:n hallinnoiman pysyvén huoneistotunnuksen ja MML:n hallin-
noiman Kiinteistotunnuksen avulla. Lisdksi osakeryhmaa ja sen perusteella hallittavaa kohdetta
koskeviin tietoihin voidaan Kirjaamisjarjestelméan myota yhdistdd osakeryhmén omistusta ja
panttausta koskevat tiedot. Ndin muodostuisi kokonaisuus, jossa voidaan rekisterinpitédjien yh-
teentoimivissa jarjestelmissa hallinnoida ja jakaa yhtiotd, sen hallitsemaa omaisuutta sekd osak-
keisiin kohdistuvia oikeuksia ja rajoituksia koskevaa tietoa.

Pykélan 3 kohdan mukaisesti teknisen kayttoyhteyden avulla saataisiin kayttdon lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tiedot yhtion hallitseman kiinteiston tai sen osan hallintaperusteesta ja tarvit-
taessa omistussuhteista. Liséksi tarpeellisia tietoja ovat kiinteistorekisterin kiinteiston sijainti-
ja muut ominaisuustiedot.

Pykélan 4 ja 5 kohdan mukaan Maanmittauslaitos saisi kasitella teknisen kayttoyhteyden avulla
myo6s VRK:n yll&pitdman rakennus- ja huoneistorekisterin tietoja. Rakennus- ja huoneistorekis-
terista tarvittaisiin yhtion hallitsemien rakennusten tunniste- ja osoitetiedot seka muut keskeiset
ominaisuustiedot (rakennuslupatiedot, kayttotarkoitus ja valmistumisvuosi). Lisaksi rekisterista
saataisiin tietoa rakennuksen kulttuurihistoriallisista arvoista ja rakennuksen suojelua koske-
vista paatoksistd. Huoneistoa koskevista tiedoista voitaisiin teknisen kéyttoyhteyden avulla hyo-
dyntéa erityisesti pysyvaa huoneistotunnusta, muuta tunnusta sek& huoneiston ominaisuuksia
koskevia tietoja. Lisaksi véestotietojarjestelmasta saataisiin huoneiston osoitetiedot.

Pykélan 6 kohdan mukaan teknisen kayttdyhteyden avulla saataisiin tietoja myos tietoja raken-
nuksen energiatehokkuudesta. Rakennuksen energiatodistuksesta annetun lain (50/2013) mu-
kaan rakennuksen omistaja tai haltija on velvollinen hankkimaan energiatodistuksen. Energia-
todistus on esitettava ja sitd koskeva jaljennds tai alkuperdinen todistus on annettava ostajalle
tai vuokralaiselle. Energiatodistusrekisteria yllapitdd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ja
siitd voidaan luovuttaa tietoja siten kuin energiatodistustietojarjestelméstd annetussa laissa
(147/2015) saadetaan. Ehdotetun sddnndksen mukaan energiatodistusrekisterin tietoja voitaisiin
yhdistelld huoneistotietojarjestelman tietoihin teknisen k&yttéyhteyden avulla.

4 luku Tietojarjestelmén yllapito seka tietojen késittely ja luovuttaminen
15 8. Huoneistotietojarjestelman kehittdminen ja yllapito. Pykaldssa sdédettéisiin tietojérjestel-
man yllapitdjan vastuusta. Sen 1 momentin mukaan vastuu huoneistotietojarjestelmén ja siihen

sisaltyvien rekistereiden ja asiointijarjestelman yllapidosta kehittdmisesta ja yllapidosta kuuluu
Maanmittauslaitokselle. Yllapidon osalta vastuu kattaa lahtokohtaisesti teknisen yll&pidon ja
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tietosisallon yllapidon. Erityisestd Kirjaamismenettelyyn ja siind tapahtuvaan tietojen kasitte-
lyyn liittyvasta vastuusta saadettdisiin lakiehdotuksen 21 §:ssé.

Edelld ké&siteltyd vastuuta ei liittyisi 2 momentin mukaan sellaisen tietosisallon yll&pitoon ja
kehittdmiseen, josta vastuu kuuluu lainsaddannén mukaan 14 8:ssa tarkoitetulle muulle viran-
omaiselle. Taman tietosisallon yllapitoon ja rekisterinpitdjan vastuisiin sovellettaisiin 2 momen-
tissa ehdotetun informatiivisen viittauksen mukaan edelleen asianomaista tietosisaltoa koskevia
saannoksia.

16 8. Eraiden henkilGtietojen suojaa koskevien saannosten soveltaminen. Lakiehdotuksessa saa-
dettaisiin Maanmittauslaitoksen julkisuuslain sdéannoksista poikkeavasta tiedonsaantioikeudesta
seka tietojen luovuttamisesta julkisuuslain sadnnoksia taydentavasti. Julkisuuslain 16 §:n 3 mo-
mentin mukaan tietoja viranomaisen henkildrekisterista saa antaa eri muodoissa, my6s sahkoi-
sesti, jos tietojen saajalla on oikeus tallentaa ja kasitell4 tietoja henkil6tietojen suojaa koskevien
séannosten perusteella. Edell4 mainittu sd&dnnos ei koske teknisen kayttoyhteyden avulla tapah-
tuvaa tietojen luovuttamista, vaan tata koskevat séannokset sisallytettdisiin ehdotettuun lakiin.
Myos asunto-osakkeilla kdydaan kauppaa sisamarkkinoilla. Niihin liittyva tietojen kasittely
koskee EU:n toimivaltaan kuuluvaa alaa ja siten asia kuuluu EU:n tietosuoja-asetuksen aineel-
liseen soveltamisalaan. Ndin ollen tietosuoja-asetuksen sdannokset tulevat ilman eri viittausta
sovellettavaksi kaikilta osin, myds lakiehdotuksen mukaisen teknisen kayttéyhteyden avulla ta-
pahtuvaan tietojenkasittelyyn.

Julkisuuslain 29 §:n 3 momentin mukaan viranomainen voi avata toiselle viranomaiselle tekni-
sen kayttoyhteyden henkil6rekisterinsa sellaisiin tietoihin, jotka toisen viranomaisen on laissa
erikseen saadetyn velvollisuuden mukaan otettava paatoksenteossaan huomioon. Ehdotetun lain
14 §:ss4 sdédettéisiin Maanmittauslaitoksen mahdollisuudesta kasitelld teknisen kayttdyhteyden
avulla muuhun viranomaisen rekisteriin sisaltyvid tietoja. Tietoja saisi kasitelld huoneistotieto-
jarjestelméssa yllapidettavaén tietoon 2 luvussa tarkoitetun tehtvén hoitamiseksi seké tietopal-
velun jarjestamiseksi. Tietopalvelun jarjestdmisen tarkoituksessa tapahtuva tiedonkésittely mer-
kitsee julkisuuslain 29 8:n 3 momentissa saadettya tiedonsaantioikeutta laajempaa oikeutta
saada tietoa muusta viranomaisen rekisterista teknisen kayttoyhteyden avulla.

Salassa pidettavien henkiltietojen luovuttaminen edellyttad julkisuuslain 29 §:n 3 momentin
mukaan rekisterdidyn suostumusta, jollei toisin erikseen sdddetd. Kirjaamistehtdvad hoitavan
viranomaisen oikeus saada tietoja ei voi perustua pelkéstaan rekisterdidyn suostumukseen. La-
kiehdotuksen 17 §:ssé ehdotetaan Maanmittauslaitokselle oikeus saada myds salassa pidettavia
tietoja teknisen kayttdéyhteyden avulla. Tiedonsaantioikeus rajoitettaisiin 2 luvussa ja 13, 15 ja
20 §:ssd s&adetyn tehtdvan hoitamiseksi valttdméattomiin tietoihin. Siltd osin kuin kyse on
muulta viranomaiselta saatavista, salassa pidettavista tiedoista 17 8:ssé saddettéisiin poikkeuk-
sesta julkisuuslain 29 8:n 3 momentin edellytyksiin. Julkisuuslakia ei sovelleta luottolaitosten
ja yhtion hallussa oleviin tietoihin. Maanmittauslaitoksen on voitava panttauksen kirjaamisen
yhteydessa kasitellda myos sellaisia pankin ja osakkeenomistajan valiseen sopimukseen sisalty-
vid tietoja, jotka kuuluvat pankkisalaisuuden piiriin. Yhti6lta saataviin tietoihin taas voi siséltya
turvakiellon piiriin kuuluvia henkilGtietoja. Liséksi 17 §:n 2 momentissa séadettéisiin Maanmit-
tauslaitoksen oikeudesta saada teknisen kayttdyhteyden avulla véestétietojarjestelmésté erik-
seen méaariteltyja, myos salassa pidettavia henkildtietoja.

Ehdotetun lain 16 §:ssd saddettdisiin eraéstd poikkeuksesta EU:n tietosuoja-asetuksen sovelta-
miseen. EU:n tietosuoja-asetuksen 23 artiklassa sdddetéén erdiden rekisterdidyn oikeuksien ra-
joittamista koskevasta kansallisesta liikkumavarasta. Sen mukaan asetuksen erdistd saannok-
sista voidaan poiketa kansallisella lainsaadannolld, jos perusoikeuksia ja -vapauksia kunnioite-
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taan ja rajoitus on oikeasuhtainen ja valttamaton 23 artiklan 1 kohdassa saddetyn intressin kan-
nalta. Téallaisia intressejd ovat muun muassa oikeudellisten menettelyjen suojelu seké rekiste-
roidyn suojelu tai muille kuuluvat oikeudet ja vapaudet. Kirjaamistehtdvén hoitaminen ei voi
sen tavoitteet huomioon ottaen olla riippuvainen rekistergidyn paatoksesta rajoittaa tietojensa
kasittelya. Julkisuuslain mukainen tiedonsaantioikeus viranomaisen rekisterista ja asiakirjoista
puolestaan toteuttaa perustuslain 12 8:n 2 momentin mukaisesti julkisuusperiaatetta.

Asetuksen 18 artiklassa saadetaédn rekisterdidyn oikeudesta tietojensa kasittelyn rajoittamiseen.
Julkista luotettavuutta nauttivan kirjaamisjarjestelméan yllapidon kannalta ei ole mahdollista,
ettd henkil0 voisi rajoittaa tietojensa kéasittelya esimerkiksi rekisterinpitéjan tietojenkésittelyn
oikeusperusteen selvittdmisen taikka tietojen tai niiden kasittelyn virheellisyytta koskevan véit-
teen kasittelyn ajan. Tdma voisi vaarantaa esimerkiksi osakehuoneistorekisteriin kirjatun saan-
non oikeellisuuden selvittdmisen. Kirjaamismenettelyssa yllapidettavien tietojen tulee olla au-
kottomia ja taydellisia, eivatka ne voi olla riippuvaisia henkilotietojen suojaa koskevien vaittei-
den késittelysta ennen kuin p&&tos edella tarkoitetun véitteen johdosta on tehty. N&in ollen eh-
dotetaan s&ddettavéksi, ettei EU:n tietosuoja-asetuksen 18 artiklaa sovelleta huoneistotietojér-
jestelmaan. Vastaavia rekisterdidyn oikeuksia turvaavia rajoituksia siséltyy asetuksen 17 ar-
tiklaan (oikeus tietojen poistamiseen), 20 artiklaan (oikeus siirtaa tiedot jarjestelmasta toiseen)
sekd 21 artiklaan (vastustamisoikeus). Naiden artiklojen sdédnnoksissé kuitenkin todetaan ni-
menomaisesti julkisen vallan kayttoé ja yleisté etua koskevat poikkeukset, jotka mahdollistavat
tietojen kasittelyn, kun siihen on olemassa perusteet.

17 8. Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeus seka erdiden henkildtietojen kasittely. Pyka-
lassé sdédettdisiin Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeudesta. Tiedonsaantioikeuden taus-
talla on tietojen saajan oikeus kasitella luovutettavia tietoja. EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artik-
lassa séadetadn tietojen késittelyn oikeusperusteesta. Mainitun artiklan 1 kohdan c alakohdan
mukaan henkil6tietojen késittely on lainmukaista, jos se on tarpeen rekisterinpitajalle kuuluvan
lakis&ateisen velvoitteen hoitamiseksi. Artiklan 1 kohdan e alakohdan mukaan késittely on lain-
mukaista, jos se tapahtuu rekisterinpitajalle kuuluvan julkisen vallan kayttamiseksi. Artiklan 3
kohdan mukaan edelld mainituissa tapauksissa kasittelyn oikeusperusteesta on saadettdva joko
Unionin tai kansallisessa lainsdddédnnossa. Maanmittauslaitoksen oikeus kasitell& huoneistotie-
tojarjestelméassé yllapidettévié tietoja perustuu lakiehdotuksen 2 luvussa ja 13 §:ssé sille sdadet-
tyihin tehtéviin. Lakiehdotuksen 14 §:ssé saddettéisiin oikeudesta kasitella muuhun viranomai-
sen rekisteriin sisaltyvia tietoja teknisen kayttéyhteyden avulla.

Pykélassa saadettaisiin Maanmittauslaitoksen oikeudesta saada tietoja muulta viranomaiselta,
luottolaitokselta tai yhtion asioita hoitavalta taholta. Sen 1 momentin mukainen tiedonsaantioi-
keus rajattaisiin koskemaan kirjaamisasian ké&sittelemiseksi tai 13, 15 ja 20 §:ssa Maanmittaus-
laitokselle ehdotetun tehtdvéan hoitamiseksi vélttamattomia tietoja. Kirjaamistehtavien ohella
Maanmittauslaitos hoitaa muita tietojarjestelméan yllapitoon ja kehittdmiseen liittyvia tehtavia,
kuten tietojenluovutusta ja teknistéd kayttoyhteyttd koskevaa paatoksentekoa. Perustuslakivalio-
kunnan lausuntokaytdnndssa oikeus saada salassa pidettavia tietoja katsotaan henkil6tietojen
osalta yksityiselaman suojaan kohdistuvaksi rajoitukseksi. Tassa yhteydessa on pidetty tarpeel-
lisena rajata luovutettavien tietojen sisélto joko niin, ettd sdédnnoksessa luetellaan tehtavén hoi-
tamiseksi tarpeelliset tiedot tai tiedot rajataan tehtdvan hoitamiseksi valttdméattdmiin tietoihin.
Ehdotetussa sdédnnoksessa on paadytty jalkimmaéiseen vaihtoehtoon sen vuoksi, ettei rekisterin-
pitdjan hoitamisessa tarvittavien tietojen kaikkia yksityiskohtia voida luetella laissa. Sen sijaan
kirjaamisasia on voitava ratkaista ja sita varten Maanmittauslaitoksen olisi lakiehdotuksen 10
8:n 2 momentin mukaan tutkittava viran puolesta rekisteristé ilmenevat madrdamisvallan rajoi-
tukset, joita koskevat tiedot saadaan muulta viranomaiselta, sekd vaestotietojarjestelmésta ilme-
nevat oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset. Viimeksi mainitusta tiedonsaantioikeudesta saddet-
téisiin pykaldn 2 momentissa.
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Arkaluonteisten tietojen kasittelyn katsotaan olevan perusoikeutena turvatun yksityiselaman
suojaan kuuluvan henkil6tietojen suojan ydinta (PeVL 2/2018 vp.) Téllaisia tietoja sisaltdvien
rekisterien perustamista on arvioitava perusoikeuksien rajoitusedellytysten, erityisesti rajoitus-
ten hyvéksyttavyyden ja oikeasuhtaisuuden kannalta. Valiokunta on katsonut, etta arkaluonteis-
ten tietojen kasittely on syyta rajata tasmaéllisilla ja tarkkarajaisilla sdéannoksilla vain valttamat-
tomaan. Arkaluonteisten tietojen kasite rinnastuu EU:n tietosuoja-asetuksen 9 artiklassa tarkoi-
tetun erityisen henkil6tietoryhman késitteeseen. Lahtokohtaisesti huoneistotietojarjestelmaan ei
tallenneta edelld tarkoitettuja henkilGtietoja. Tieto henkilon toimintakelpoisuuden rajoittami-
sesta saatettaisiin katsoa EU:n tietosuoja-asetuksen tulkinnassa téllaiseksi henkilGtiedoksi.
EU:n tietosuoja-asetuksen 9 artiklan 1 kohdan mukaan erityisiin henkil6tietoryhmiin siséltyvéan
tiedon kasittely on kiellettyd. Mainitun artiklan 2 kohdan ¢ alakohdan mukaan tietoa saa kési-
telld, jos kasittely on tarpeen rekisterdidyn tai toisen luonnollisen henkilon elintarkeiden etujen
suojaamiseksi, jos rekisterdity on fyysisesti tai juridisesti estynyt antamasta suostumustaan.
Myds 9 artiklan 2 kohdan g alakohdan mukainen oikeusperuste voisi tulla kirjaamistehtévéan
kohdalla kysymykseen. Artiklan 4 kohdan mukaan jasenvaltio voi ottaa kayttoon lisdehtoja,
mukaan lukien rajoituksia, jotka koskevat terveystietojen kasittelyd. Henkilon toimintakelpoi-
suuden rajoittamista koskevan tiedon késittelysta ja tiedon saamisesta vaestotietojarjestelmasta
ehdotetaan otettavaksi sadnnos lakiehdotuksen 17 8:n 2 momentin 5 kohtaan.

Lisaksi véestotietojarjestelmasté saataisiin 17 8:n 2 momentin 1 kohdan mukaan henkildtunnus,
henkilonumero ja sédhkdinen asiointitunnus huoneistotietojérjestelman tietoihin. Tietoa tarvi-
taan kirjaamismenettelyn ohella henkilon yksildintiin eri tietojarjestelmisté toteutettavaa tieto-
jenyhdistamista ja tietopalvelua varten seké asioinnin jarjestamiseen. Henkilon yksildintia tar-
vitaan luotettavan kirjaamisjarjestelman yllapidossa ja asioinnin yhteydessa tapahtuvan luotet-
tavan sahkdisen tunnistuksen toteuttamisessa. Erityisesti kirjaamismenettelyé ja asiointijarjes-
telmén toimintaa varten tarvittavia tietoja olisivat henkilén taydellinen nimi seka séhkoista ja
muuta asiointia varten ilmoittamat yhteystiedot (2 kohta). Vaestotietojarjestelmasta annetun lain
(661/2009) 37 §:ssd sdadetddn viranomaisen velvollisuuksista turvakiellon piiriin kuuluvien tie-
tojen kasittelyssd. Kieltojen siséllosta saddetddn mainitun lain 35 ja 36 §:ssd. Rekisterinpitdjan
tehtéviin liittyy tarve kasitella myods 3 kohdassa tarkoitettuja vaestotietojarjestelmaan merkittyja
rajoituksia luovuttaa henkilon osoitetietoja ja muita henkil6tietoja seké 4 kohdassa tarkoitettuja
turvakiellon kohteena olevia henkiltietoja.

18 8. Tietojen sdilyttaminen. Pykalassa saddettéisiin tietojen séilytysajoista. Kysymyksessé on
sdannods EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohdan mukaisen kansallisen liikkumavaran
kaytosta. Henkilotietojen sailytysaika kuuluu niihin seikkoihin, joita koskevan saantelyn tulee
perustuslakivaliokunnan vakiintuneen tulkintakdytdnnén mukaan olla lain tasolla kattavaa ja
yksityiskohtaista. Pykaldn 1 momentin mukaan kirjaamismenettelyssé osakehuoneistorekiste-
riin tallennettavia, 4 §:ssé tarkoitettuja tietoja séilytettéisiin pysyvasti. Luotettavan kirjaamis-
jarjestelmén perustaminen ja yllapito edellyttdd osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien ja rajoi-
tusten katkeamatonta ketjua, johon on voitava palata niin tuomioistuimen kuin kirjaamisviran-
omaisen ratkaisutoiminnassa. Niiden osalta lahtokohtana on, etté tietojen pysyva sailyttdminen
on EU:n tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan e alakohdassa tarkoitetulla tavalla tarpeen.
Edelld 7 §:ssé tarkoitettua pakkotdytdntéonpanotoimenpidettd koskeva tieto olisi kuitenkin
poistettava, kun sen kirjaamisen perusteena oleva toimenpide tai menettely on péaattynyt.

Hallintakohderekisterissé yllapidettavia taloudellisia ja teknisid tietoja sailytettaisiin 2 momen-
tin mukaan siihen saakka, kun yhti6 on purkautunut tai se on poistettu kaupparekisterista. Tietoa
yhtion omistuksessa tai hallinnassa olevien kiinteistdn ja rakennusten tunnisteista sekd osak-
keella hallittavan huoneiston tunnisteista tarvitaan niin kauan kuin muussa viranomaisen rekis-
terissa kasitelldan naitd kohteita koskevaa tietoa. Tietoa varainsiirtoveron maksusta yllapidet-
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taisiin asunto-osakeyhtitlain 12 8:ss& tarkoitettua osakeluetteloa varten. Jos tiedon sailyttami-
nen kay tarpeettomaksi ennen sadnndksessa mainittua ajankohtaa, tieto olisi poistettava suoraan
EU:n tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan e alakohdan nojalla. Jos henkil6tietoja kasitellaén
siten, ettei niit4 voida tunnistaa yhta tai useampaa henkil9a koskeviksi, tietoja voitaisiin séilyttaa
pysyvasti edelld mainitussa EU:n tietosuoja-asetuksessa saddetyin rajoituksin. Nain meneteltai-
siin tilastollisiin tarkoituksiin séilytettdvien kauppahintatietojen osalta.

19 8. Tietojen luovuttaminen teknisen kayttoyhteyden avulla. Pykala koskee tietojen, mukaan
lukien henkilotiedot, luovuttamista teknisen kéyttOyhteyden avulla. Tekniselld kayttoyhteydella
tarkoitetaan t&ssé teknisen rajapinnan avulla tapahtuvaa tietojen luovuttamista tai katseluyhtey-
den avulla tapahtuvaa tietojenluovuttamista. Muulla tavoin tapahtuvasta tietojen luovuttami-
sesta saddetdan julkisuuslaissa. Henkildtietojen luovuttaminen viranomaisen henkiltrekisteristé
edellyttd kansallisen tietosuojalain (/) 28 8:n viittaussddnnoksen perusteella sitd, ettd luovu-
tuksen saajalla on kayttéluvan mukaisin ehdoin EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklassa ja, jos
tietosuoja-asetus tata edellyttdd, kansallisessa lainsdéddanndssa saddetty oikeusperuste kasitella
tietoja. Pykalan 1 momentissa saadettdisiin julkisten tietojen luovuttamisesta. Néita tietoja voisi
rajoituksetta luovuttaa viranomaiselle tai muulle taholle talle saadetyn julkisen hallintotehtévan
edellyttdmassa laajuudessa. Liséksi tietoja voisi 2 kohdan mukaan luovuttaa sille, joka hoitaa
toimeksiannosta tai asiakassuhteen perusteella huoneiston vaihdantaan tai luotonantoon liitty-
vad tehtdvad. Kohta edellyttaé kdytannossa kiinteistonvalitystd koskevan toimeksiannon tai sen
valmisteluun liittyvan suostumuksen olemassaoloa ja luottolaitoksen osalta asiakassuhdetta re-
kistergityyn tai tallaisen asiakassuhteen valmisteluun liittyv&a toimeksiantoa, kuten lainahake-
musta. Tietoja voisi niin ikdan luovuttaa sille, joka toimeksiannosta tai tallaisen toimeksiannon
valmistelua varten annetun suostumuksen perusteella, asiakassuhteen perusteella tai luottamus-
toimeen valittuna hoitaa yhtion hallintoon, talouteen tai niiden tarkastukseen liittyvaa tehtavaa.
Oikeus tietojensaantiin olisi t&lla perusteella yhtion hallintoa hoitavalla isannditsijalla, hallituk-
sen jasenelld, osakkeenomistajalla sekd kirjanpitajalla ja tilintarkastajalla. Jokaisella, joka osoit-
taa olevansa muun lainsd&dannén nojalla oikeutettu kasittelemaan luovutuksen kohteena olevia
henkildtietoja, olisi 4 kohdan mukaan mahdollisuus saada tiedot teknisen kayttdyhteyden
avulla. Tama koskee myds asianosaisjulkisuuden piiriin kuuluvia tietoja, jolloin rekisterdidylla
olisi laajat oikeudet saada itsedan koskevat tiedot muun muassa tietosuojaa koskevassa lainsaa-
danndssa saadettyjen rekisterdidyn oikeuksien kéyttdmiseksi. Tdaman kohdan perusteella voisi
tapahtua myds suostumukseen perustuva tietojenluovutus.

Pykélan 2 momentissa saddettdisiin tdsmennys, joka koskee varainsiirtoveron maksutietoja seka
henkildtunnusta, turvakiellon piiriin kuuluvia henkil6tietoja seké henkilén toimintakelpoisuu-
den rajoittamista koskevia tietoja. Kysymys on salassa pidettavista henkil6tiedoista. Edella mai-
nittuja tietoja saisi luovuttaa teknisen kayttdyhteyden avulla ainoastaan sellaiselle luovutuksen
saajalle, jonka oikeudesta kasitella juuri ndita tietoja saddetdan laissa.

Pykéldn 3 momentissa saadettdisiin yhtién hallitsemaa kiinteistdd, rakennusta tai niiden osaa
sekd huoneistoa koskevien ominaisuus- ja sijaintitietojen saattamisesta yleisesti saataville jul-
kisilla verkkosivuilla tai avoimen rajapinnan kautta. Tietoja voitaisiin myos rajoituksetta luo-
vuttaa teknisen kéyttoyhteyden avulla. Edellytyksend edell&d mainituille toimenpiteille olisi tie-
tojen kasittely siten, etta niité ei voida sellaisenaan, valittémésti tai valillisesti tunnistaa yhté tai
useampaa henkiloa koskeviksi tiedoiksi.

20 8. Tietopalvelun jarjestdminen. Pykél&ssd saddettaisiin tietopalvelun jarjestdmisesta. Sen
1 momentin mukaan Maanmittauslaitos péattdisi paitsi julkisuuslain mukaisesti tapahtuvasta
tiedon luovuttamisesta seka lakiehdotuksen erityissadnnoksiin perustuvasta teknisen kayttoyh-
teyden avulla perustuvasta tiedon luovuttamisesta. Jalkimmaisen osalta on kyse teknisen kayt-
tOyhteyden myontdmisesta huoneistotietojarjestelmaan.
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Pykéldn 2 momentissa saadettéisiin teknisen kéayttéyhteyden myontdmisessa noudatettavasta
menettelystd. Pa4tos tehtéisiin hakemuksesta, josta olisi k&ytava ilmi tietojen késittelyn oikeus-
peruste ja tapa, jolla kyseisen tiedon kasittelyd koskevat EU:n tietosuoja-asetuksen tai kansal-
listen saaddsten mukaiset vaatimukset taytetadn.

Teknisen kayttdyhteyden myontamistd koskeva péatds voisi olla voimassa toistaiseksi tai maa-
réajan. Pykalan 3 momentissa saddettdisiin edellytyksistd, joilla Maanmittauslaitos voisi kes-
keyttaa teknisen kayttoéyhteyden avulla tapahtuvan tiedonluovutuksen. Paatokseen siséltyy har-
kintaa silta osin kuin luovutuksen saajalla ei ollut k&yttoyhteyden avaamisen hetkelld kaikkia 2
momentissa tarkoitettuja valmiuksia, mutta ndmé valmiudet saatettiin sittemmin vastaamaan
lainsdadannon vaatimuksia. Jos kyse on siitd, etteivat teknisen kéayttoyhteyden avulla tapahtu-
van tiedonluovutuksen edellytykset ole endé voimassa, Maanmittauslaitoksen olisi tehtdva péaa-
tos kayttdyhteyden sulkemisesta. Seka kayttoyhteyden myodntamisté ettd kayttoyhteyden sulke-
mista koskevasta paatoksesta saisi valittaa lakiehdotuksen 24 §:n sddnndsten mukaisesti.

5 luku Erinaiset saannokset

21 8. Vahingonkorvausvelvollisuus. Pykaldssa saddettéisiin osakehuoneistorekisterin luotetta-

vuuden kannalta tarkeésta valtion ankarasta vahingonkorvausvastuusta, joka voisi yhtaalta pe-

rustua kirjausta tai merkintaa koskevaan virheelliseen ratkaisuun tai muuhun sellaiseen virheel-

lisyyteen tai puutteellisuuteen. Toisaalta vastuu voisi perustua tietojarjestelméan virheelliseen tai

Eputteelliseen toimintaan. Silld, kummasta on kysymys, ei olisi korvausvastuun kannalta mer-
itysta.

Pykélan 1 kohdan mukaan valtio olisi huolimattomuudesta riippumatta vastuussa Kirjausta tai
merkint&4 koskevasta virheellisesta ratkaisusta aiheutuneesta vahingosta. Kirjausta tai merkin-
t&4& koskevalla ratkaisulla tarkoitetaan myds kirjauksen tai merkinndn poistamista tai muutta-
mista koskevaa ratkaisua samoin kuin virheen korjaamista koskevaa ratkaisua.

Ratkaisun virheellisyydessa voi olla kysymys ratkaisun edellytyksia koskevasta vaarasta lain
soveltamisesta tai ratkaisun perusteena olevan selvityksen virheellisyydesta tai puutteellisuu-
desta. Ratkaisu olisi virheellinen esimerkiksi, jos Kirjaamisen perusteena oleva osakkeenomis-
tajan suostumus ei ole aito, vaan perustuu siihen, etta osakkeenomistajan sdhkoisessa tunnista-
misessa kéytettya tunnistusvalinettd on oikeudettomasti kdyttdnyt muu henkild, eivatka olosuh-
teet myoskéaan ole sellaiset, ettd osakkeenomistaja vastaa oikeudettomasta kaytdstd vahvasta
sdhkoisesta tunnistamisesta ja sahkdisista luottamuspalveluista annetun lain (617/2009) 27 §:n
perusteella. Talléin oikealle osakkeenomistajalle voi aiheutua vahinkoa esimerkiksi sen joh-
dosta, ettd osake luovutetaan tai pantataan taholle, joka vilpittdmassé mielessé luottaa rekiste-
rissa olevaan kirjaukseen ja jonka oikeus siten jad pysyvéksi niin sanottua saantosuojaa koske-
vien sddnndsten perusteella.

Sen sijaan pelkastaan se, etta kirjaus tai merkinta ei vastaa aineellisoikeudellisia oikeussuhteita,
ei tee ratkaisusta virheellista sdanndksen tarkoittamassa mielessa, jos laissa sdadetyt edellytyk-
set kirjauksen tai merkinnén tekemiselle ovat olleet olemassa. Jos esimerkiksi saanto on kirjattu
osakkeenomistajan patevésti antaman suostumuksen perusteella, ei korvausvastuu voisi perus-
tua esimerkiksi siihen, ettd taustalla oleva luovutussopimus on pateméaton, eika siihen, etté osa-
ketta rasitti kolmannen hyvaksi voimassa oleva maaraamisvallan rajoitus, jota ei ollut merkitty
rekisteriin.

Korvausvastuu voisi syntyéa vain, jos vahingonkorvausvelvollisuuden yleiset edellytykset téyt-
tyvat. Edellytyksena olisi siten aina, etta ratkaisun virheellisyydesté on aiheutunut korvattavaa
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vahinkoa ja ettd virheellisyyden ja vahingon valilla on riittava syy-yhteys. Korvausvelvollisuu-
teen vaikuttaisivat myds muut vahingonkorvausoikeuden yleiset periaatteet, kuten vahingon-
karsijan myotavaikuttava tuottamus korvausvastuuta alentavana tai sen poistavana seikkana.
Viimeksi mainittu voi ilmetd esimerkiksi vahingonkérsijan laiminlyontind hakea muutosta vir-
heelliseen kirjaamisratkaisuun.

Muusta kohdassa tarkoitetusta virheellisyydesta tai puutteellisuudesta voidaan esimerkkina
mainita laiminlyonti, jonka johdosta kirjaamishakemuksen vireilletulosta ei tehda lainkaan mer-
kintaa rekisteriin tai merkintéa ei tehda lain edellyttdmin tavoin viipymatta.

Pykélan 2 kohdan mukaan valtio olisi ankarassa vahingonkorvausvastuussa myds vahingosta,
joka aiheutuu teknisesta virheestd tai toiminnan keskeytyksesta tietojarjestelman toiminnassa.
Siten vaikka virheessa ei olisikaan kysymys edelld tarkoitetusta ratkaisun virheellisyydestd,
vaan esimerkiksi siitd, etté tietojarjestelmd ei asianmukaisesti huolehdi rekisteriin tallennetun
tiedon eheydestd, valtion olisi korvattava virheestd aiheutunut vahinko huolimattomuudesta
riippumatta. My0s tietojérjestelmén toiminnan keskeytyksista aiheutuneet vahingot olisi kor-
vattava. Tallaisia vahinkoja voi aiheutua esimerkiksi, jos kirjaamishakemusta ei voida tehda
jarjestelméassé olevan hairion vuoksi. Valtion vastuu voisi luonnollisesti perustua vain rekisterin
tietojen késittelyssa tapahtuviin keskeytyksiin, kun taas esimerkiksi kirjaamista hakevan omista
Iaitteisha ja hanen kéayttamastaan internetyhteyspalvelusta johtuvat hairiét ovat hanen omalla
vastuullaan.

Muilta osin lain rikkomiseen perustuvaan vahingonkorvausvastuuseen sovellettaisiin vahingon-
korvauslain (412/1974) s&&nnoksia.

22 8. Maksut. Pykaldssa saddettdisiin huoneistotietojérjestelmaan liittyvista suoritteista ja pal-
veluista perittavistd maksuista. Kirjaamistehtdvaad hoidettaessa syntyvista suoritteista seké tek-
nisen kéayttdyhteyden myontdmiseen liittyvisté palveluista perittaviin maksuihin ehdotetaan
1 momentin mukaan sovellettavaksi valtion maksuperustelakia (150/1992). Maksuperustelain
6 §:ssé sdadetaan julkisoikeudellisista suoritteista perittévista maksuista ja 7 §:ssa muista suo-
ritteista. Maksuperustelain 6 §:n saannoksia on selostettu jaljempana huoneistotietolainsdadan-
ndn voimaanpanoa koskevan lakiehdotuksen 13 §:n kohdalla. Huoneistotietojarjestelméan suo-
ritteet ovat julkisoikeudellisia suoritteita. Maksun maaradmisessd noudatettaisiin hallintolakia.
Maksun maédraamisté koskevaan paatokseen saisi hakea muutosta siten kuin maksuperustelain
11 b §:ssé sdddetdan. Asiakirjan antamisen maksuttomuudesta ja kopion tai tulosteen maksulli-
suudesta sééddetaan julkisuuslain 34 §:ssa.

Pykaldn 2 momenttiin ehdotetaan otettavaksi valtuus antaa maa- ja metsatalousministerion ase-
tuksella tarkempia sddnnoksid maksuista. Asetuksenantovaltuuden nojalla sdadettaisiin maksu-
asetuksille vakiintuneen kdytdnndn mukaan suoritteista ja niisté perittavistd maksuista. Téllai-
nen asetus on yleensé voimassa 2-3 vuoden ajan.

23 8. Muutoksenhaku kirjaamista tai merkintaa koskevaan paatokseen. Pykéalassa saadettaisiin
muutoksenhausta rekisteriviranomaisen kirjaamista tai merkintdd koskevaan péatokseen. Ky-
seisiin paatoksiin liittyy yksityisoikeudellista harkintaa ja niiden oikeusvaikutukset ovat yksi-
tyisoikeudellisia, mink& vuoksi on perusteltua, ettd muutosta ei haeta hallintolainkéytt6lain
(586/1996) mukaisesti vaan paatoksista tehtavat valitukset kasitelladn yleisissa tuomioistui-
missa. Pyk&ldn mukaan kirjaamista tai merkintdd koskevaan paattkseen haettaisiin muutosta
valittamalla yhtion kotipaikan kargjaoikeuteen. Valitus olisi tehtdva 30 paivan kuluessa p&atok-
sen tekemisestd. Valituksen kasittelyssa kardjaoikeudessa noudatettaisiin oikeudenkaymiskaa-
ren 8 luvun sd&nnoksia hakemusasioiden ké&sittelysta. Muutoksenhakuun kéarajaoikeuden ratkai-
susta hovioikeuteen ja edelleen korkeimpaan oikeuteen sovellettaisiin yleisia sddnnoksia.
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24 8. Muutoksenhaku teknista kayttoyhteyttd koskevaan paatokseen. Pykéldssa saddettéisiin
mahdollisuudesta hakea muutosta teknisen kdyttéyhteyden myontamista tai sulkemista koske-
vaan paatokseen. Ensivaiheessa paatokseen saisi hakea muutosta vaatimalla Maanmittauslai-
tokselta oikaisua. Oikaisuvaatimuksen tekemisesté ja késittelysté sdadetdéan hallintolaissa. Oi-
kaisuvaatimukseen annettuun paatokseen saisi hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen
siten kuin hallintolainkayttolaissa sdadetdan. Muutoksenhaku korkeimpaan hallinto-oikeuteen
edellyttdisi valitusluvan myontamisté.

25 8. Voimaantulo. Ehdotetun lain voimaantulosta saddettaisiin lailla.
1.2 Laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainséddannén voimaanpanosta

1 8. Huoneistotietolainséddanndn voimaantulo. Huoneistotietojarjestelméa koskeva lainsaa-
danndn voimaanpanosta annettavassa laissa, jaljempéané voimaanpanolaki, saddettaisiin voi-
maantulon ohella osakeluettelon yllapidon siirrosta ja paperisista osakekirjoista luopumisesta
sekd niistd johtuvista siirtyméajarjestelyistd. Pykalassa ehdotetaan, ettd huoneistotietojarjestel-
maa koskeva lakiehdotus, asunto-osakeyhtidlain muuttamista koskeva lakiehdotus, asuntokaup-
palain muuttamista koskeva lakiehdotus, kaupparekisterilain 21 §:n muuttamista koskeva la-
kiehdotus, yritys- ja yhteisotietolain muuttamista koskeva lakiehdotus, vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 §:n muuttamista koskeva lakiehdotus,
vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 16 §:n muuttamista
koskeva lakiehdotus, aravalain 6 §:n muuttamista koskeva lakiehdotus, aravarajoituslain muut-
tamista koskeva lakiehdotus, asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 :n muuttamista koskeva
lakiehdotus, vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun
lain muuttamista koskeva lakiehdotus sekd varainsiirtoverolain muuttamista koskeva lakiehdo-
tus tulisivat voimaan 1 paivana tammikuuta 2019. Jaljempana kerrottujen siirtymajérjestelyjen
ja lakiehdotusten voimaantulon kannalta on olennaista, ettd mainitun pdivan jalkeen perustetta-
vat asunto-osakeyhtiot tekisivat perustamisilmoituksen sahkoiseen jérjestelmadn, eiké enéé pai-
nettaisi osakekirjoja, vaan osakkeen luovutuksesta alkaen osakkeen saantoa ja panttausta seka
osakkeeseen kohdistuvaa oikeutta ja rajoitusta koskevat merkinnat tehtdisiin osakehuoneistore-
kisteriin.

Huoneistotietojarjestelmasta annettavaa lakia kutsuttaisiin voimaanpanolaissa huoneistotieto-
laiksi, asunto-osakeyhtiflain muuttamisesta annettavaa lakia muutetuksi asunto-osakeyhtio-
laiksi, kaupparekisterilain 21 §:n muuttamisesta annettavaa lakia muutetuksi kaupparekisteri-
laiksi ja yritys- ja yhteis6tietolain muuttamisesta annettavaa lakia muutetuksi yritys- ja yhteiso-
tietolaiksi.

2 8. Huoneistotietolain soveltaminen. Pykaldan 1 momentin mukaan huoneistotietolakia sovel-
lettaisiin sellaisen yhtién osakkeeseen kohdistuvan oikeuden ja rajoituksen kirjaamiseen, jota
koskeva perustamisilmoitus on tehty 1 pdivana tammikuuta 2019 tai sen jalkeen. Kysymys on
yhtidistd, jotka perustamistaan varten ilmoittavat tiedot kaupparekisteriin sahkoista jarjestelmaa
hyodyntéen ja joille ei painateta osakekirjoja.

Voimaanpanolaissa saddettaisiin siitd, miten huoneistotietolakia sovelletaan ennen 1 péivana
tammikuuta 2019 perustetun yhtion osakkeeseen kohdistuvan oikeuden ja rajoituksen kirjaami-
seen. Pykalan 2 momentissa tarkoitetun yhtion osalta siirtyminen huoneistotietojérjestelman pii-
riin alkaisi yhtion osakeluettelon siirtdmisestd Maanmittauslaitoksen yll&pidettavaksi. Sen jal-
keen osakkeenomistaja voisi miné hetkend hyvansa hakea oikeutensa kirjaamista osakehuoneis-
torekisteriin ja luopua paperisesta osakekirjasta. Jos osakeluettelon yllapidon siirtdmisen jal-
keen tapahtuisi osakkeen luovutus tai osake siirtyisi perintésaannon kautta, tulisi osakkeensaa-
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jan hakea oikeutensa kirjaamista ja toimittaa osakekirja Maanmittauslaitokselle mitatointia var-
ten. Né&in on tarpeen menetelld sen vuoksi, ettd sen jalkeen kun yhtié on siirtdnyt osakekirjan
yllapidon Maanmittauslaitokselle, yhtio ei enda yllapidé osakeluetteloa, eiké toisin sanoen tee
mitddn omistusoikeuden siirtdmiseen liittyvid kirjauksia osakeluetteloon. My6s vastuu osak-
keen saantoon liittyvistd Kirjauksista siirtyy Maanmittauslaitokselle. Maanmittauslaitos ei saa
tietoa luovutuksista eikd muista osakkeisiin liittyvistd oikeustoimista, jollei kirjaamista haeta
joka kerta kun osake luovutetaan.

3 8. Muutetun asunto-osakeyhtitlain soveltaminen. Pykalassa ehdotetaan sdédettavaksi asunto-
osakeyhtidlain muutosten soveltamisesta my6s ennen lain voimaantuloa perustettavaan yhtioon,
jollei tdman lain siirtymasadnnoksista jaljempand johdu muuta. Yhtiota kutsuttaisiin, kuten
2 8:n kohdalla vanhaksi yhtioksi.

Muutetun asunto-osakeyhtidlain voimaantulon jélkeen perustettavien yhtididen perusilmoitus
toimitetaan lakiehdotukseen kuuluvan yritys- ja yhteisttietolain muutoksen nojalla sdhkoisesti
Patentti- ja rekisterihallitukselle, joka tallentaa osakehuoneistorekisterissd tarvittavat tiedot
(muun muassa yhtiojarjestyksen huoneistoselitelma- ja osakeryhmaétiedot) rakenteisesti kaup-
parekisteriin, josta ne yhdistetddn huoneistotietojarjestelmésta annetun lain perusteella teknisen
kayttdyhteyden kautta Maanmittauslaitoksen pitdmén osakehuoneistorekisterin tietoihin. Sa-
moin muutetun lain voimaantulon jalkeen perustettavien yhtioiden osakkeiden merkitsijoiden
tiedot ilmoitetaan perusilmoituksella Patentti- ja rekisterihallitukselle, joka vélittdd ne Maan-
mittauslaitokselle osakehuoneistorekisteriin merkittavéksi. Talléin uuden yhtién osakkeista ei
anneta osakekirjoja ja yhtién osakeluettelon pito kuuluu perustamisesta lahtien Maanmittaus-
laitokselle. Koska muutetun asunto-osakeyhtidlain voimaantulon jalkeen perustettavat yhtiot
liitetdén edelld kuvatussa menettelyssa perustamisesta lahtien suoraan osakehuoneistorekiste-
riin, sovelletaan niihin sellaisenaan ja kaikilta osin muutetun lain saannoksia.

Niin kutsutuille vanhoille yhtidille ehdotetaan jaljempana siirtymasaannoksissa velvollisuutta
liittya osakehuoneistorekisteriin lain voimaantuloa seuraavan siirtymaajan kuluessa. Liittymi-
nen tapahtuu siirtdmélla osakeluettelon yllapito Maanmittauslaitokselle. Kaytannossa vanhojen
yhtididen liittyminen rekisteriin edellyttaa siirtymajarjestelyja ja tapahtuu vaiheittain siten, ettd
yhtioon sovelletaan siirtyméaikana muutetun lain ja sen voimaan tullessa voimassa olleen lain
s&annoksid. Muutetun lain voimaan tullessa voimassa olleesta laista kaytet&an siirtyméasaannok-
sissa nimitystd vanha asunto-osakeyhtitlaki.

4 8. Osakeluettelon yllapidon siirtdminen Maanmittauslaitokselle. Pykaldan ehdotetaan siirty-
masaannosta ennen muutetun asunto-osakeyhtiélain voimaantuloa perustetun yhtion liittymi-
sestd osakehuoneistorekisteriin. Pykalan 1 momentin mukaan vanhan yhtién olisi osakehuoneis-
torekisteriin liittymiseksi siirrettdva osakeluettelon yllapito Maanmittauslaitokselle. Tdm4 ta-
pahtuisi ilmoittamalla momentissa mainitussa maardajassa Maanmittauslaitokselle rekisterin
toiminnan kannalta tarpeelliset vahimmadistiedot. Tallaisia tietoja olisivat vanhan asunto-osake-
yhtidlain 2 luvun 12 §:n 1 momentissa tarkoitetut osakeluettelotiedot seka tieto siitd, sisaltyyko
yhtion yhtitjarjestykseen lunastuslauseketta tai muuta vaihdannanrajoituslauseketta. Asunto-
osakeyhtidlakia soveltavissa yhtidissa muina osakehuoneistorekisteriin ilmoitettavina vaihdan-
nanrajoituslausekkeina voivat tulla kyseeseen aiempien asunto-osakeyhtiélakien mukaiset etu-
osto- ja suostumuslausekkeet. Momentissa tarkoitetun ilmoituksen tekemisella ei olisi vélitonta
vaikutusta yhtion osakkeenomistajan oikeuksien kayttoon eika vastikkeenmaksuvelvollisuu-
teen, joten ilmoituksen tekeminen kuuluisi hallituksen toimivaltaan. K&ytdnnossa hallituksella
voi viime kadessé olla vahingonkorvausvastuu, jos momentissa tarkoitetun ilmoituksen laimin-
lydnnisté aiheutuu vahinkoa osakkeenomistajalle. 1Imoituksen tekemista varten yhtidille tarjo-
taan sahkodinen palvelu, jonka kautta on saatavilla viranomaisten rekistereista haetut pohjatiedot
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ilmoituksen tekemiseksi. Verohallinnon rekisteristd saadut esitdytetyt tiedot voidaan tarjota yh-
tidlle, mikali tietojen kasittelyd koskeva véliaikaiseksi tarkoitettu lainsaadantd hyvéksytaan.
Muussa tapauksessa yhtiot joutuisivat ilmoittamaan tiedot sdhkdisessa jarjestelméssa ilman esi-
taytettyja tietoja.

Pykéladn 2 momentissa ehdotetaan sédédettavéksi osakehuoneistorekisteriin liittymiseksi Maan-
mittauslaitokselle tehtévésta ilmoituksesta silloin, kun yhtion yhtidjarjestys on ilmoitettu sah-
koisesti kaupparekisteriin. Ennen muutetun lain voimaantuloa perustetulla yhtiolla ei ennen osa-
kehuoneistorekisteriin liittymista ole yritys- ja yhteisotietolain 11 §:n 1 momentin 3 kohdan
perusteella velvollisuutta ilmoittaa yhtiojarjestyksen muutosta sahkdoisesti. Tallainenkin yhtio
voi kuitenkin halutessaan ilmoittaa yhtidjarjestyksen ehdotetun yritys- ja yhteisétietolain 11 §:n
1 momentin 3 ja 4 kohdan mukaisesti sdhkoisesti kaupparekisteriin. Talloin Patentti- ja rekiste-
rihallitus tallentaa osakehuoneistorekisterissa tarvittavat tiedot (muun muassa yhtidjarjestyksen
huoneistoselitelmé-, osakeryhma- ja yhtiojarjestyksen vaihdannanrajoituslauseketta koskevat
tiedot) rakenteisesti kaupparekisteriin, josta ne ovat huoneistotietojarjestelmasta annetun lain
perusteella yhdistettavissa teknisen kayttoyhteyden kautta Maanmittauslaitoksen pitdmén osa-
kehuoneistorekisterin tietoihin. Yhtitjarjestyksen sahkoisesti kaupparekisteriin ilmoittaneen
yhtion on siten osakehuoneistorekisteriin liittymiseksi ilmoitettava vain vanhan lain mukaiset
osakeluettelotiedot.

5 8. Omistusoikeuden kirjaaminen ja osakekirjan mitatointi. Pykaldn 1 momentissa ehdotetaan
séédettavaksi osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin. Tdma voisi
tapahtua sen jalkeen, kun yhti6 on siirtdnyt osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle 4
8:ssd tarkoitetulla ilmoituksella. Pykédldn 1 momentin mukaan osakkeenomistaja voisi hakea oi-
keutensa kirjaamista milloin tahansa yhtion siirryttya rekisteriin. Oikeuden kirjaaminen osake-
huoneistorekisteriin ei edellyttéisi esimerkiksi osakkeen luovuttamista tai panttaamista. S&&n-
noksessa tarkoitettu kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin voitaisiin tehda, kun osakeluetteloon
merkitty osakkeenomistaja esittdd Maanmittauslaitokselle osakekirjan, johon hénet on merkitty
osakeluettelon mukaiseksi osakkeenomistajaksi. Jos kirjaamisvaatimuksen esittdja ei ole mer-
kitty osakeluetteloon, edellyttaa oikeuden kirjaaminen rekisteriin sitd, ettd osakekirjaan on mer-
kitty haneen ulottuva viimeisesta osakeluetteloon merkitystd osakkeenomistajasta alkava, kat-
keamaton luovutussarja. Lisaksi kirjaaminen olisi mahdollista muun osakkeenomistajan oikeu-
desta esitettdvan riittavan selvityksen perusteella.

Pykélan 2 momentissa saddettéisiin osakkeensaajan velvollisuudesta hakea oikeutensa Kirjaa-
mista, jos osakeluettelon yllapito on siirretty 4 §:ssé tarkoitetulla tavalla Maanmittauslaitok-
selle. Kun osake luovutetaan ensimmaisen kerran, osakkeensaajan olisi haettava omistusoikeu-
den kirjaamista kahden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesté. Jos kysymyk-
sessé olisi asuntokauppalain 4 luvun 1 §:ssd tarkoitettu asunnon kauppa tai saanto, josta ei ole
suoritettava varainsiirtoveroa, osakkeensaajan olisi haettava kirjaamista kahden kuukauden ku-
luessa omistusoikeuden siirtymisesta. Mikali osakkeen luovutukseen ei liittyisi osakkeensaajan
velvollisuutta hakea oikeutensa kirjaamista madraajassa, osake voitaisiin taysin patevasti luo-
vuttaa osakeluettelon siirron jalkeen useita kertoja. Osakkeensaajan oikeuden julkivarmistus ta-
pahtuisi osakekirjan hallinnan siirron kautta. Luovutuksia tehtéisiin ilman, ett niita kirjattaisiin
minkaan tahon toimesta. Samalla oikeuden kirjaamiseen perustuvat, séhkdisen vaihdannan ja
vakuuksien hallinnan prosessien digitalisointiin liittyvat hyodyt jisivat saavuttamatta. Uusia
vuoden 2019 alusta perustettavia yhtioita ja niiden osakkeita hallinnoitaisiin sdhkoisissa viran-
omaisen jarjestelmissd. Osaa vanhan yhtion osakkeista hallittaisiin viranomaisen yllapitdméassé
osakehuoneistorekisterissé ja osaa osakekirjoista kdytettaisiin vaihdannassa ja vakuuksienhal-
linnassa kuten tahé&nkin saakka. Lopulta edelld mainittu tilanne ei ole tyydyttavd myéskaan
yhtididen tai niiden osakkaiden kannalta. Tietoa osakkeenomistajista, joille vastikkeessa hyvi-
tetyista yhtion velvoitteista yhtion osakkaat vastaavat viime kadessa yhteisesti, ei saataisi yhtion
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kayttoon. Hakemuksen tekemiselle asetettavaa méardaikaa voidaan perustella tarpeella saada
osakkeet mahdollisimman nopeasti sahkoisen kirjaamisjérjestelman piiriin. Vain mahdollisim-
man kattava ja tehokas kirjaamisjarjestelmé tekee vaihdannan ja vakuuksien hallinnan proses-
sien digitalisoinnista kannattavaa sekd kannustaa muiden osakkeenomistajille ja yhtidille kehi-
tettavien palveluiden syntymiseen. Toisaalta méardaikaa voidaan perustella varainsiirtoveron
ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvilla tietotarpeilla. Luovutuksista ei saada tietoa, kun yh-
tion velvollisuus yllapitad osakeluettelon poistuu eika yhtio selvitd varainsiirtoveron suoritta-
mista. Maardajassa viranomaiselle tullut tieto luovutuksesta ja omistajan suostumukseen tai
muuhun luotettavaan selvitykseen perustuva ratkaisu korvaisi yhtididen toimesta tapahtuvan
selvityksen.

Varansiirtoveron suorittamista koskeva selvitys olisi vanhan asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 13
8:n ja sen sisdltd vastaavan muutetun asunto-osakeyhtiolain sédnndksen mukaan edellytyksena
saannon merkitsemiselle osakeluetteloon. Tahan lahtokohtaan ei ehdoteta muutoksia. Osak-
keensaaja merkittéisiin myos siirtyméavaiheessa osakeluetteloon osakkeenomistajaksi vasta, kun
hanen oikeutensa on kirjattu osakehuoneistorekisteriin ja varainsiirtoveron suorittamisesta on
saatu selvitys. Mikali osakkeensaajaa ei velvoitettaisi hakemaan oikeutensa kirjaamista osake-
huoneistorekisteriin, mydskaan osakeluetteloon tehtavaa merkintaa ja siihen liittyvaa varainsiir-
toveroa koskevaa selvitysta ei olisi edella esitetyista syista perusteltua siirtad viranomaisen teh-
tvaksi. Kaytdnnodssa marraskuusta 2019 I&htien selvitysta varainsiirtoveron maksusta ei tarvit-
sisi erikseen pyytd4 osakkeensaajalta, vaan tieto osakeluettelomerkint&a varten saataisiin suo-
raan viranomaisten véliselld tiedonvaihdolla, mikéli asiaa koskevat lainsd&dantoratkaisut paa-
tettaisiin toteuttaa. Johtuen Verohallinnon tietojen erityisesta luonteesta ja niitd koskevasta sa-
lassapitosééntelystd, asiaa ei ole voitu tassd vaiheessa tarkemmin ratkaista.

Kirjaamista haettaessa osakekirja luovutettaisiin 3 momentin mukaan Maanmittauslaitokselle
mitatéimista varten. Mitatéinnista tehtéisiin osakekirjaan merkintd, josta kay selkeésti ilmi, ettd
osakkeet on liitetty osakehuoneistorekisteriin. Kéytdnnossa osakas voisi valtuuttaa osakekirjaa
hallussa pitdvan tahon, kuten luottolaitoksen, hakemaan oikeutensa Kirjaamista rekisteriin.

Pykélan 4 momentissa mainittujen panttauksen sekd muun huoneistotietojarjestelmésta annetun
lain 2 luvussa tarkoitetun oikeuden kirjaamista voitaisiin kaytanngssa hakea samalla kertaa
osakkeenomistajan oikeutta koskevan kirjaamishakemuksen yhteydessd. L&htokohtana olisi
huoneistotietolakia koskevan lakiehdotuksen 7 ja 9 §:n mukaisesti, ettd osakkeeseen kohdistuva
panttaus taikka muu oikeus tai rajoitus kirjattaisiin osakkeenomistajan suostumuksen perus-
teella.

Osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisen ja osakekirjan mitatdinnin jalkeen osakkeeseen koh-
distuvan oikeuden ja rajoituksen kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin sovellettaisiin ehdote-
tun huoneistotietolain 2 luvun saannoksié.

6 8. Osakeoikeuksien kayttaminen. Pykaladn ehdotetaan siirtymasaannostd osakeoikeuksien
kayttdmisestd ennen muutetun lain voimaantuloa perustetussa yhtidssa. Ehdotuksen mukaan en-
nen muutetun lain voimaantuloa perustetun yhtion osakkeen saaja voisi kayttad osakkeenomis-
tajalle yhtiossa kuuluvia oikeuksia vanhan lain 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 kayttd van-
han lain mukaisen osakkeiden saannosta yhtidlle esitettdvan luotettavan selvityksen perusteella
olisi muutetun lain voimaantulon jalkeen mahdollista sellaisten ennen muutetun asunto-osake-
yhtiélain voimaantuloa perustettujen yhtididen osakkeiden osalta, joiden saanto olisi tapahtunut
ennen kuin yhtid on liittynyt rekisteriin 5 §:ssd tarkoitetulla ilmoituksella.
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Osakehuoneistorekisteriin liittymisen jalkeen yhtion osakkeen ensimmaiseen siirronsaajaan so-
vellettaisiin muutetun asunto-osakeyhtidlain lain 2 luvun 2 §:n 1 momenttia ja 6 luvun 7 8:n 2
momenttia, joiden mukaan osakeoikeuksien kaytto edellyttdd merkint&é osakeluetteloon tai osa-
kehuoneistorekisteriin. Osakkeiden siirronsaajan olisi siten osakeoikeuksien kayttdmiseksi ha-
ettava oikeutensa kirjaamista rekisteriin 5 8:ssé tarkoitetulla tavalla. Tdmén arvioidaan kéytén-
ndssa osakkeenomistajan kannalta tehokkaaksi kannustimeksi oikeuden kirjaamiseksi rekiste-
riin. Kéytanndssa yhtion tehtavéksi jaisi ehdotetussa menettelyssé ohjata saannosta yhtiélle il-
moittava osakkeenomistaja kdantymaan Maanmittauslaitoksen puoleen oikeuden kirjaamiseksi.

Ehdotuksen perusteella myds vanhan lain 2 luvun 2 §:n 2 momentin mukaisen osakehuoneiston
hallintaoikeuden yhtidlle tehdylld ilmoituksella ennen 5 §:ssé tarkoitettua osakehuoneistorekis-
teriin liittymista saaneet osakkeenomistajat sailyttéisivat tdimén hallintaoikeutensa sen jélkeen,
kun yhtio liittyy rekisteriin. Rekisteriin liittyneen yhtion osakkeen siirronsaajan tulisi hakea oi-
keutensa kirjaamista muutetun lain 2 luvun 2 §:n 1 momentin perusteella maardytyvan hallinta-
oikeuden saamiseksi.

7 8. Lunastuslauseke. Pykaldssa ehdotetaan saddettavéksi vanhan lain lunastusmenettelya kos-
kevien sddnndsten soveltamisesta ennen muutetun lain voimaantuloa perustettuun yhtioon siir-
tymadaikana. Lunastusmenettelya koskevia asunto-osakeyhti6lain 2 luvun 5 §8:n 2 momentin 4 ja
5 kohtaa ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd méaraaika hallituksen ilmoitukselle osakkeen siir-
rosta ja lunastajan ilmoitukselle lunastusoikeuden kayttdmisestd ehdotetaan laskettavaksi siité,
kun hallitus on saanut osakehuoneistorekisterista ilmoituksen osakkeen siirrosta. Lisdksi saman
pykalan 5 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettei hallitus saa suorittaa lunastushintaa
ennen kuin lunastajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin.

Muutetun lain lunastusmenettelyd koskevia sddnnoksié voidaan soveltaa vain sellaisten osak-
kaiden lunastukseen, joiden omistajan oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Pykalassa
ehdotetaan séédettdvaksi vanhan lain 2 luvun 5 8:n 2 momentin 4 ja 5 kohdan sek& 5 momentin
soveltamisesta siihen asti, kunnes osakkeenomistajan oikeus on Kirjattu rekisteriin 6 §:ssa tar-
koitetulla tavalla. Kdytannéssd muutetun lain mukainen lunastusmenettely tullee siten sovellet-
tavaksi yleensé silloin, kun osake siirtyy ensimmaisen kerran uudelle omistajalle yhtién rekis-
teriin liittymisen jalkeen. Ennen 5 8:ss4 tarkoitettua yhtion ilmoitusta lunastusmenettelyyn so-
vellettaisiin aina vanhan lain sdannoksia.

8 8. Osakekirjaan sovellettavat saannokset. Pykalassa ehdotetaan sdadettavéksi vanhan lain osa-
kekirjoja koskevien sddnndsten soveltamisesta ennen muutetun lain voimaantuloa perustettuun
yhtidon ja tallaisen yhtién antamiin osakekirjoihin lain voimaantulon jalkeisena siirtymaaikana.
Pykaldn 1 momentin mukaan osakekirjan luovuttamiseen ja panttaukseen sovellettaisiin vanhan
lain 2 luvun 11 §:4, kunnes osakekirja mitatdidaan ehdotuksen 6 8§:ssé tarkoitetun osakkeen-
omistajan oikeuden kirjaamisen yhteydessa. Vanhan lain 2 luvun 11 8:n soveltamisesta seuraa,
ettd osakekirjan luovutuksen ja panttauksen oikeusvaikutukset maaraytyisivat velkakirjalain 13,
14 ja 22 §:n perusteella. Siten ennen muutetun lain voimaantuloa perustetun yhtién osakkeen
siirronsaaja saisi osakekirjan hallintaan perustuvaa esineoikeudellista sivullissuojaa myds lain
voimaantulon jalkeen siindkin tapauksessa, ettd yhtio olisi siirtynyt rekisteriin 5 8:n mukaisesti.

Pykéladn 2 momentissa ehdotetaan saadettavaksi vanhan lain osakekirjan antamista, sisaltod ja
vaihtamista koskevien sdanndsten soveltamisesta ennen muutetun lain voimaantuloa perustet-
tuun yhtiodn, kunnes yhtid on liittynyt rekisteriin 5 §:ssd tarkoitetulla ilmoituksella. Osakehuo-
neistorekisteriin liittyneessa yhtiossa uusien osakkeiden rekisteréinnin, osakkeiden mitatéinnin
ja osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden muuttamisen (mukaan lukien osakehuoneiston jaka-
minen tai laajentaminen, huoneistojen yhdistdminen ja muut néit4 vastaavat toimenpiteet) yh-
teydessa rekistergitavat yhtidjarjestyksen muutokset ilmoitetaan kaupparekisteriin sahkgisesti.
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Tallaisen ilmoituksen jalkeen kaupparekisteriin rakenteisessa muodossa tallennetut osakehuo-
neistorekisterissa tarvittavat osakkeita ja niiden tuottamaa hallintaoikeutta koskevat tiedot ovat
teknisen kayttoliittyman avulla yhdistettdvissd Maanmittauslaitoksen osakehuoneistorekisterin
tietoihin. Siten ennen muutetun lain voimaantuloa perustetuissa yhtioissé ei endd osakehuoneis-
torekisteriin liittymisen jalkeen anneta uusia osakekirjoja. Toisaalta téllaisen yhtién on annet-
tava kuoletetun osakekirjan sijaan uusi osakekirja ja tehtéva siihen vanhan lain 2 luvun 8 §:n 2
momentin mukainen merkinta osakekirjan antamisesta kuoletetun osakekirjan sijaan siihen asti,
kunnes yhti6 on liittynyt osakehuoneistorekisteriin. Osakehuoneistorekisteriin liittymisen jal-
keen kuoletetun osakekirjan haltijan oikeus kirjataan rekisteriin tdimén pykalan 6 momentissa
séadetylla tavalla.

Kéytanndssa osakehuoneistorekisteriin liittyneessé yhtidssa voi vieléd suhteellisen pitkaan olla
osakekirjoja ja sellaisia osakkeen saajia, joihin sovelletaan vanhan lain 2 luvun 2 8:n 1 momen-
tin sddnnosta osakeoikeuksien kaytosta osakekirja esittdméalla. Siten pykaldn 3 momentissa eh-
dotetaan séadettavaksi vanhan lain 2 luvun 8 8:n 1 momentissa tarkoitettujen merkintdjen teke-
misestd osakekirjaan, kunnes osakekirja mitatdidaan.

Pykéldn 4 momenttiin ehdotetaan siirtymasaannostd, jonka mukaan ennen muutetun lain voi-
maantuloa perustetun yhtién omien osakkeiden luovuttamiseen sovelletaan vanhan lain 13 lu-
vun 15 §:4a osakekirjan luovuttamisesta tayttd maksua vastaan siihen asti, kunnes osakekirja
mitatdidaan osakkeenomistajan oikeuden osakehuoneistorekisteriin kKirjaamisen yhteydessa.

Pykélan 5 momentin siirtymasaannoksen mukaan ennen muutetun lain voimaantuloa perustetun

sulautuvan tai jakautuvan yhtion sulautumis- ja jakautumisvastikkeen maksuun osakekirjan

esittamistd vastaan sovellettaisiin vanhan lain 19 luvun 16 §:n 4 momenttia ja 20 luvun 16 8&:n

al momenttia, kunnes osakekirja mitatdidaédn osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisen yhtey-
essa.

Koska osakehuoneistorekisteriin liittyneissa yhtidissa ei muutetun lain mukaan enéda anneta uu-
sia osakekirjoja, ehdotetaan pykalan 6 momentissa séadettavéksi tallaisen yhtion kuoletetun
osakekirjan haltijan oikeuden kirjaamisesta rekisteriin. Momentissa tarkoitetuissa tilanteissa
kirjaamista haetaan 5 §:n mukaisesti Maanmittauslaitokselta ja hakemukseen liitetd&n osakekir-
jan sijasta vastaava kuolettamista koskeva selvitys, jota vanhan lain mukaan edellytetddn uuden
osakekirjan antamiseksi kuoletetun osakekirjan sijaan.

9 8. Osakeluettelo ja luettelo osakkeen aiemmista omistajista. Pykalassa ehdotetaan saadetta-
vaksi osakeluettelon ja osakkeen aiempia omistajia koskevan luettelon pitoon seka naiden luet-
teloiden julkisuuteen liittyvista siirtymadjarjestelyistd. Pyk&lan 1 momentin mukaan osakeluette-
lon pito ja osakkeen aiempia omistajia koskevien tietojen séilyttaminen olisi vanhan lain 2 luvun
12-14 §:n mukaisesti yhtion hallituksen vastuulla siihen asti, kunnes yhtid on siirtdnyt osake-
luettelon yllapidon 4 §:ssé tarkoitetulla ilmoituksella. Mainitun ilmoituksen tekemiseen asti yh-
ti6 vastaisi myos osakeluettelotietojen nahtavana pidosta ja jaljennésten antamisesta vanhan lain
2 luvun 15 8&:n mukaisesti. Lakiehdotuksen 4 §:ssé tarkoitetun ilmoituksen tekemisen jalkeen
osakeluettelon pitoon ja julkisuuteen liittyvat tehtdvat siirtyisivat muutetun lain mukaisesti
Maanmittauslaitokselle.

Ehdotuksen mukaan yhtion olisi séilytettava ennen osakehuoneistorekisteriin liittymista osake-
luetteloon merkittyd osakkeen aiempaa omistajaa koskevat tiedot vanhan lain 2 luvun 14 §:n
mukaisesti 10 vuotta siitd, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon. Mainittuja tietoja ei
ole tarkoituksenmukaista siirtad osakehuoneistorekisteriin edelld 4 §:ssd tarkoitetun ilmoituksen
tekemisen yhteydessa. Siirtymasaannokseen ehdotetaan selvyyden vuoksi nimenomaista mai-
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nintaa siitd, ettd naiden tietojen nahtavana pitoon ja jaljenndsten antamiseen sovellettaisiin mai-
nittuna aikana vanhan lain 2 luvun 15 §:n 3 momenttia. Siirtymasaannoksen mukaan osakeluet-
telon pitoon sovellettaisiin my6s vanhan lain 27 luvun 1 §8:n 1 momentin 1 kohdan siirtyma-
séannosta siihen asti, kunnes yhtio on liittynyt rekisteriin. Kumottavaksi ehdotettu rangaistus-
saannos ei koske aiempia osakkeen omistajia koskevien tietojen sdilyttamista.

Koska ennen muutetun lain voimaantuloa perustetun yhtién osakkaalla ei ole velvollisuutta ha-
kea saantonsa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin madraajassa, voi téllaisen yhtion osakkeista
viel& pitk&an rekisteriin liittymisen jalkeen olla annettuna osakekirjoja. Velvollisuus hakea oi-
keuden kirjaamista liittyy vain osakkeen luovutukseen. Tdman johdosta pykaldan 2 momentissa
ehdotetaan saddettavéksi siitd, ettd ennen muutetun lain voimaantuloa perustetun yhtién osake-
luettelosta on kaytava ilmi kunkin osakekirjan antamispéiva siihen asti, kunnes osakekirja on
osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisen yhteydessd mitatoity. Osakekirjan antamispdivaa kos-
kevan merkinn&n perusteella esimerkiksi osaketta koskevan transaktion osapuolet saavat tiedon,
ettd osakekirjaa ei vield ole kuoletettu ja ettd sen luovuttamiseen ja panttaukseen sovelletaan
velkakirjalain sadnnoksid. Mainitun osakeluettelotiedon perusteella tehdaén myos 11 8:n 2 koh-
dassa tarkoitettu isannditsijantodistuksen merkinta siita, onko osakkeenomistajan oikeus kir-
jattu osakehuoneistorekisteriin.

10 8. Isannditsijantodistuksen tiedot osakehuoneistorekisteriin kuulumisesta. Tieto ennen muu-
tetun asunto-osakeyhtidlain voimaantuloa perustetun yhtion kuulumisesta ja osakkeenomistajan
oikeuden kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin on tdrked muun muassa osaketta koskevien
transaktioiden toteuttamiseksi. Pykaldssa ehdotetaan saadettavaksi mainittujen tietojen merkit-
semisesta ennen muutetun lain voimaantuloa perustetun yhtién osakehuoneistosta annettavaan
isannoitsijantodistukseen. Pykaldn 1 kohdan mukaan isannéitsijantodistuksesta olisi kéaytava
ilmi, onko yhti0 siirtdnyt osakeluettelon yll&pidon 4 §:ssé tarkoitetulla ilmoituksella. Pykalén 2
kohdan perusteella isannditsijantodistuksesta olisi k&ytévé ilmi, onko osakkeenomistajan oikeus
kirjattu rekisteriin. Molemmat pykaldssa tarkoitetut tiedot ovat maksutta todistuksen antavan
isannoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan saatavilla Maanmittauslaitoksen osakehuoneistore-
kisterid koskevasta tietopalvelusta.

11 8. Erdiden valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvien rajoitusten merkitseminen. Pyka-
ldssa saadettdisiin voimaanpanolain 1 §:n 6-10 kohdassa mainittu lakia edeltdvéan lain mukai-
seen, valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvaén rajoitusta koskevaan merkintdan sovelletta-
vasta laista. Rajoitusta koskevaan merkintaan sovellettaisiin voimaanpanolain 1 §:n 6-10 koh-
dassa mainitun lain voimaantullessa voimassa olleita sadnndksia siihen saakka, kun yhtié on
siirtdnyt osakeluettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle ja osakekirja on mitatoity.

12 8. Muutetun yritys- ja yhteisétietolain ja kaupparekisterilain soveltaminen. Muutettua yritys-
ja yhteisotietolakia sekd muutettua kaupparekisterilakia sovellettaisiin lain voimaantulon jal-
keen vireille tulleisiin ilmoituksiin. Saannoksen perusteella velvollisuus ilmoittaa yhtidjarjes-
tyksen muuttamisesta sahkoistad jarjestelmaa kayttden koskee niin uusia, edelld mainitun lain
voimaantulon jalkeen perustettuja yhtiditd, kuin sellaisia vanhoja yhtidita, jonka osakkeeseen
sovelletaan huoneistotietolain sadnnoksié.

13 §. Erdiden maksujen periminen. Pykaldssa saadettéisiin erityisesti voimaanpanolain mukai-
siin suoritteisiin liittyvista maksuista. Sen 1 momentin mukaan maksu perittaisiin lahtdkohtai-
sesti huoneistotietolain 22 §:n sdénnoksid soveltaen. Mainitussa pykalassa viitataan puolestaan
valtion maksuperustelakiin ja julkisuuslain 34 §:88n suoritteesta riippuen. Valtion maksuperus-
telain 6 §8:n 1 momentin mukaan julkisoikeudellisesta suoritteesta valtiolle perittdvadn maksun
tulee vastata suoritteen tuottamisesta valtiolle aiheutuvien kokonaiskustannusten méaréa. Pyka-
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lan 2 momentin mukaan yhden tai useamman viranomaisen samanlaatuisista suoritteista voi-
daan méaaratd samansuuruinen maksu, vaikka suoritteen tuottamisesta aiheutuva kustannukset
poikkeavat toisistaan. Téllaisen kiintedn maksun suuruutta maaréattéessé olisi otettava huomioon
suoritteiden keskimaarainen kokonaiskustannus.

Valtion maksuperustelain 6 8:n 3 momentissa sdédetdén perusteista, joilla maksu voitaisiin méa-
raté edelld kerrotuista periaatteista poiketen. Sen mukaan maksu voidaan maarata perittavaksi
yleisesti suoritteen omakustannusarvoa alempana tai jattdd kokonaan perimatté, jos siihen on
perusteltua syyta. Syyn tulee liittya terveyden- ja sairaanhoitoon, muihin sosiaalisiin tarkoituk-
siin, oikeudenhoitoon, ympadristonsuojeluun, koulutustoimintaan tai yleiseen kulttuuritoimin-
taan tai ndihin verrattaviin tekijoihin. Lisaksi edella mainitussa laissa sdadetadn maksun peri-
matta jattdmisestd. Sen mukaan tietyltd ryhmaltd perittdva maksu voidaan maaraté erityisista
syista suoritteen omakustannusarvoa alempana tai jattda kokonaan periméttd. Toisaalta erityi-
sestd syystd maksu, joka muuten maarattaisiin suoritteen omakustannusarvoa vastaavaksi, saa-
daan maaratd omakustannusarvoa korkeammaksi.

Lopuksi valtion maksuperustelain 6 §:n 4 momentissa sdddetaan suoritetta tuottavan viranomai-
sen velvollisuudesta huolehtia siité, ettei suoritteen tuottamisesta aiheudu enempaa kustannuk-
sia kuin, mita suoritteen tarkoituksenmukainen laatutaso edellyttaa.

Pykaldan 1 momenttiin ehdotetaan otettavaksi sadnnds maksun korottamisesta. \Voimaanpa-
nolain 5 8 :n 2 momentin mukaan saannon kirjaamista koskeva hakemus on tehtdva kahden
kuukauden madraajassa joko luovutushetkesté tai omistusoikeuden siirtymisestd, saannon luon-
teesta riippuen. Hakemuksen tekemisen kannustimena toimisi voimaanpanolain 6 8:n ehdotettu
sédannos, jonka mukaan osakeluettelon yllapidon siirron jalkeen, osakkeen ensimmaisen luovu-
tuksen tapahduttua edellytyksend osakeoikeuksien kayttamiselle olisi saannon kirjaaminen osa-
kehuoneistorekisteriin tai osakeluetteloon tehty merkintd. Kirjaamishakemuksen tekeminen
riippuisi talldin ainoastaan osakkeensaajan halusta hakeutua osakehuoneistorekisteriin ja kéyt-
tda osakeoikeuksiaan. Perusteita madréajan asettamiselle on esitetty edelld 5 §:n 2 momentin
perusteiden yhteydessd. Hakemuksen tekemiselle endotetun maérdajan tehosteeksi ehdotetaan
maksun korotusta. Jos hakemus tehtdisiin myo6hdassa, maksua saataisiin korottaa 20 prosentilla
jokaiselta alkavalta kahden kuukauden jaksolta, jonka hakemus viivéstyy.

Jos huoneistotietolain 22 8:ssé tarkoitettu maksu olisi mainitun sddnndksen nojalla annettavan
asetuksen mukaan 50 euroa, viivastymisesta aiheutuva korotuksen mééara olisi 10 euroa. Jos
hakemuksen méadraaika olisi vaikkapa helmikuun 28. paivéna, olisi toukokuun alkuun mennessa
tehdystd hakemuksesta perittdva maksu yhteensa 60 euroa. Viivastyksen muodostuessa merkit-
tévaksi myos maksu olisi korkeampi. Jos edell& kuvatussa esimerkissa maksu tapahtuisi vuoden
loppuun mennessé, perittdvd maksu olisi 100 euroa. Maksua ei korotettaisi, jos korotus olisi
viivéstyksen kesto sekd osakkeensaajan asiointimahdollisuudet tai muu henkildkohtainen ti-
lanne huomioon ottaen kokonaisuutena tarkastellen kohtuutonta. Ndin ollen korotusta ei maé-
rattaisi tapauksessa, jossa hakemus tehtéisiin muutamia péivia myohéssa johtuen esimerkiksi
tietoliikenneyhteyksiin liittyvistd ongelmista tai siit, ettei asiointiinsa apua tarvitseva henkil6
saanut ketddn avukseen maardajan puitteissa taikka siitd, ettei henkil6 ollut saanut tietoa lakieh-
dotuksen 4 8:n 1 momentissa tapahtuneesta osakeluettelon siirrosta sellaisessa ajassa, ettd han
olisi ehtinyt hakea saannon kirjaamista tai voinut jarjestaa asiointinsa riittdvan ajoissa. Tallainen
tilanne olisi kasilla, jos osakeluettelon siirron jalkeen asiasta ei tiedoteta riittavasti osakkaille ja
osakkeen luovutuksen saajat saavat asiasta tiedon vasta kaannyttyadn yhtion puoleen osakeluet-
teloon merkitsemista varten.

Vaikka 1 momentissa ehdotetussa ratkaisussa korotettaisiin huoneistotietolakiin ja kdytannossé
valtion maksuperustelakiin sekd huoneistotietolain nojalla annettuun asetukseen perustuvaa
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maksua, asiallisesti kyse on hallinnollisesta seuraamusmaksusta, jota koskevan saantelyn on
taytettdva perustuslakivaliokunnan vakiintuneen lausuntokéytdnnon mukaan perusoikeuksien
rajoittamisen edellytykset alkaen lain tasolle otettavasta yksityiskohtaisesta séantelysta (PeVL
49/2017 vp.). Maksun maéraamisessé sovellettaisiin hallintolakia ja sit4 koskevaan muutoksen-
hakuun valtion maksuperustelakia. Jatkovalmistelussa on varmistettava, etta edelld mainittujen
hyvan hallinnon takeiden ja oikeusturvan lisaksi saantelyn oikeasuhtaisuuden ja tasmallisyyden
vaatimukset taytetdan. Maksun korottamisen perusteena ovat hakemuksen edellyttamiselle ja
madréajan asettamiselle edelld 5 §:n kohdalla esitetyt perusteet, jotka liittyvat Kirjaamisjarjes-
telman kayttoonottamisen yhteiskunnallisiin tavoitteisiin ja vaikutuksiin, eivat viranomaiselle
siirtymaaikana yllapidettavista teknisista jarjestelmista ja palveluista aiheutuviin kustannuksiin.

Pykéladn 2 momentissa saadettaisiin maksun perimatta jattamisestd toimenpiteeseen kannusta-
misen tarkoituksessa. Kyseessa olisi valtion maksuperustelain 6 §:n 3 momentissa tarkoitettu
erityinen syy jattad maksu perimattd. Ehdotetun sdannoksen mukaan voimaanpanolain 4 8:ssé
tarkoitettu, sdédetyssa madrdajassa tehty osakeluettelon siirto on yhti6lle maksuton. Sen sijaan
jos siirto tehtdisiin madréajan jalkeen, asian kasittelemisesta perittéisiin huoneistotietolain 22
8:ssd tarkoitettu maksu. Maksu maaréattaisiin valtion maksuperustelain 6 §:n sadnndsten mukai-
sena. Osakeluettelon yll&pidon siirtoa varten tarvittavan jarjestelmén ja palveluiden kustannuk-
set arvioidaan vuodessa noin puolen miljoonan euron suuruisiksi. Osakeluettelon yllapidon
siirron madraajan laiminlyoneiden yhtididen méaréa on vaikea arvioida. Edelld kuvatulla kus-
tannustasolla, osakeluettelon siirrosta perittdvan maksun méaéaré voisi yhtididen madarasta riip-
puen vaihdella sadasta eurosta noin tuhanteen euroon.

14 8. Voimaantulo. Voimaanpanolaki ehdotetaan tulevaksi voimaan 1 pdivana tammikuuta
2019.

1.3 Laki asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta

Asunto-osakeyhtitlain osakeoikeuksien kéayttdd, lunastusmenettelya seké osakeluettelon pitoa
jajulkisuutta koskevia sadnnoksia ehdotetaan muutettavaksi osakehuoneistorekisterin kayttoéon-
oton johdosta. Koska keskitetyn osakerekisterin kayttdénoton myété luovutaan osakekirjojen
kaytostd, ehdotetaan lisaksi lain osakekirjoja koskevien sddnndsten kumoamista ja muuttamista.
Huoneistotietojarjestelméé koskevan lainsaaddannén voimaanpanosta annettavaan lakiin ehdo-
tetaan ennen lain voimaantuloa perustettujen yhtididen osalta siirtymasaannoksia uuteen rekis-
teriin liittymisen aikataulusta ja menettelyista.

2 luku Osakkeet

2 8. Osakeoikeuksien kayttdminen. Pyk&lan 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
osakkeenomistajalle yhtigssa kuuluvien oikeuksien kayttdminen edellyttdd merkintd4 osake-
luetteloon tai omistajakirjausta osakehuoneistorekisteriin. Ehdotus poikkeaa voimassa olevasta
laista, jonka mukaan osakkeen saajalla on oikeus kéyttaa osakeoikeuksia, kun han on ilmoittanut
yhtidlle, ettd hanen omistukseensa on tullut yhtion osakkeita ja esittanyt asiasta luotettavan sel-
vityksen. Osakeoikeuksien kaytdsta yhtidlle esitettdvan saantoselvityksen perusteella ehdote-
taan luovuttavaksi, koska osakehuoneistorekisteriin kuuluvissa yhtidissa osakkeiden saannot to-
teutetaan keskitettyyn rekisteriin tehtavilla omistajakirjauksilla.

Osakeluettelo- tai omistajamerkinnan asettaminen osakeoikeuksien kayton edellytykseksi tar-

koittaa sitd, ettd rekisteriin kuuluvien yhtididen kdyt6ssa on oltava jatkuvasti ajantasaiset tiedot
tallaisista rekisterimerkinngistd. Maanmittauslaitoksen jatkossa pitaméan osakeluettelon tietojen
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saamisesta ehdotetaan sd&dettavaksi tdimén luvun 15 8:ssé ja yhtion hallinnon hoitamiseksi tar-
peellisten osakehuoneistorekisterin tietojen saamisesta rekisteristda ehdotetaan sdadettavaksi
erikseen huoneistotietojarjestelméstd annetun lain 4 luvussa.

Koska osakehuoneistorekisteriin kuuluvissa yhtidissa luovutaan osakekirjojen kaytosta, ehdo-
tetaan momentin toisesta virkkeesta poistettavaksi maininta osakkeeseen perustuvan oikeuden
kayttdmisesta osakekirja esittamalla tai luovuttamalla. Toisaalta momentin toisessa virkkeessa
ehdotetaan edelleen sédédettavaksi osakkeeseen perustuvien oikeuksien kayttamisestd yhtion an-
taman erityisen todistuksen perusteella, koska tallaisia todistuksia ei ainakaan ensi vaiheen to-
teutuksessa tulla liittdméaan osakehuoneistorekisteriin. Yhtion antamalla erityisella todistuksella
tarkoitetaan jaljempénéd 2 luvun 10 §:ssd tarkoitettuja optiotodistusta ja osinkolippua. VVoimassa
olevaa lakia vastaavasti optiotodistukseen tai osinkolippuun perustuvan oikeuden kayttaminen
ei edellyttaisi, ettd todistuksen esittdja tai luovuttaja on merkitty osakeluetteloon. Kaytannossé
téllaisten erityisten todistusten kdyttdminen asunto-osakeyhtitissa on toistaiseksi ollut harvi-
naista.

Osakkeiden saannon kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin ehdotetaan sdadettavaksi huoneis-
totietojarjestelméasté annettavan lain 5 8:ssa ja osakehuoneistorekisteriin merkittya seikkaa kos-
kevan muutoksen merkitsemisestd osakeluetteloon tdmén luvun 13 §:ss&. Ennen lain voimaan-
tuloa annettujen osakekirjojen tuottamien oikeuksien kéayttdmisesta rekisteriin liittymistd seu-
raavana siirtymaaikana ehdotetaan saddettdavaksi erikseen voimaanpanolaissa.

Voimassa olevan pykélan 2 momentin sdannds, jonka mukaan osakkeen uudella omistajalla on
osakeluettelomerkinndsta riippumatta hallintacikeus huoneistoon yhtiélle omistuksesta tehdyn
ilmoituksen perusteella, ehdotetaan kumottavaksi. Saannoksella ei osakehuoneistorekisteriin
kuuluvissa yhtidissa arvioida olevan jatkossa kaytdnndssa merkitysté yhtion tiedonsaannin kan-
nalta, koska pykéldn 1 momentissa tarkoitettujen osakeoikeuksien kaytto ja osakkeiden saan-
toon liittyvén sivullissuojan saaminen edellyttad osakkeenomistajan oikeuden kirjaamista rekis-
teriin. Toisaalta sadnndksen kumoaminen tukee siirtymisté rekisterin tavoitteena olevaan toi-
mintatapaan, jossa yhtio saa kaikki sen hallinnon hoitamiseksi tarvittavat omistajatiedot osake-
huoneistorekisterista. Kaytannossa ehdotus ei tarkoittaisi merkittdvaa muutosta asunto-osakkei-
den tavanomaisissa kaupoissa, joissa kaikki rekisterginnin edellyttdmat toimet tehd&an yleensa
kaupanteon ja omistuksen siirtymisen yhteydessa. Koska huoneiston hallintaoikeuden luovut-
tamista sopimuksin ei ole rajoitettu laissa, voisivat osakkeiden saannon osapuolet vapaasti sopia
hallintaoikeuden siirtymisesta kesken&an nykytilaa vastaavalla tavalla.

Saannoksen kumoamisella ei ole tarkoitus vaikuttaa uuden omistajan 3 luvun 6 §:n 2 momentin
perusteella méérdaytyvadn vastikkeenmaksuvelvollisuuteen suhteessa yhtidon. Asuntokaupan
ostajan ja myyjan valisessa suhteessa sovellettaisiin edelleen Iahtokohtaisesti asuntokauppalain
olettamas&éntdd, jonka mukaan myyja vastaa yhtiovastikkeista ja niihin rinnastettavista mak-
suista, jotka kohdistuvat osakehuoneiston hallinnan luovutusta edeltdvaan aikaan.

Kumottavaksi ehdotetun sdannoksen perusteella saadun hallintaoikeuden séilymisesté rekiste-
riin liittymista seuraavana siirtyméaikana ehdotetaan erillista siirtymasdénnosta voimaanpa-
nolakiin.

Kumottavan sadnndksen tilalle pykéldn 2 momenttiin ehdotetaan uutta sdédnndsta osakkeisiin
perustuvien niin sanottujen varallisuuspitoisten oikeuksien kayttdmisestd. Ehdotus vastaa sisal-
161t&48n pé&osin arvo-osuusjarjestelmaan kuuluviin osakeyhtidihin sovellettavaa osakeyhtitlain
3 luvun 14 ¢ §:n 2 momentin tdsmaytyspaivasaannosta. Ehdotuksessa ei kuitenkaan mainita
tdsmaytyspdivan maaraédmisesta osakkeiden lunastamista koskevassa paatoksessa. Asunto-osa-
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keyhtitlaissa ei ole mydskéan tarvetta osakeyhtidlakia vastaavalle nimenomaiselle oletta-
masaénndlle merkintdoikeuksien kirjaamisesta, koska asunto-osakeyhtidissa on vain hyvin
poikkeuksellisesti merkintdoikeusanteja. Tasmaytyspéivajarjestelmad sovellettaessa on otettava
huomioon yhdenvertaisuusperiaate. Tasmaytyspéivaa ei voi kéayttda vaarin maardamalla tés-
maytyspéiva varhaisemmaksi kuin se pdiva, jona varojenjaosta, osakeannista tai muusta toi-
mesta paatetaan.

Osakkeenomistajan oikeudesta osallistua yhtiokokoukseen ehdotetaan jatkossakin saadettavan
erikseen lain 6 luvun 7 8:n 2 momentissa.

5 8. Lunastuslauseke. Pykélén lunastusmenettelyd koskevia sdannoksia ehdotetaan muutetta-
vaksi sen johdosta, ettd osakehuoneistorekisteriin kuuluvan yhtion osakkeen saanto ilmoitetaan
yhtion hallituksen sijaan Maanmittauslaitoksen yllapitamaéan osakehuoneistorekisteriin. Lisaksi
ehdotuksessa on lunastusmenettelyn osalta otettu huomioon, ettei osakehuoneistorekisteriin
kuuluvien osakkeiden vaihdannassa késitelld osakekirjoja. Osakehuoneistorekisteriin siirtymi-
nen ei edellytd lunastusta koskevien aineellisten sadnndsten muuttamista. Koska yhtigjarjes-
tyksen lunastuslausekkeen sisaltd on osin tahdonvaltainen, on jatkossakin tarpeen, ettd yhtién
hallitus vastaa lunastuslausekkeen tulkinnasta ja lunastusmenettelyn toteuttamisesta sen mukai-
sesti.

Pykalan 2 momentin 4 ja 5 kohtia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd hallituksen méé&réaika
lunastuksenalaisen osakkeen siirrosta ilmoittamiselle ja lunastusoikeuden kayttdjan maaraaika
lunastusvaatimuksen esittdmiselle laskettaisiin siitd, kun yhtid on saanut osakehuoneistorekis-
terista tiedon osakkeen siirtymisestd. Se, milloin yhtién katsottaisiin viimeistdan saaneen tie-
doksi huoneistotietojarjestelméstd annettavan lain 10 §:n 3 momentin mukaisen todistuksen re-
kisteriin tehdysté kirjauksesta ratkaistaisiin hallintolain ja s&hkdisestd asioinnista viranomais-
toiminnasta annetun lain perusteella. Pykél&ssé tarkoitettu lunastusmenettely kdynnistyisi siten
vasta osakkeiden saannon kirjaamisen jalkeen, eikd lunastuslausekkeen soveltaminen vaikut-
taisi osakkeiden saannon tai muun osakkeeseen kohdistuvan oikeuden tai rajoituksen esineoi-
keudelliseen kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin. Lunastuslausekkeen vaikutus osake-
oikeuksien kayttdon maaraytyisi jatkossakin voimassa olevaa lakia vastaavan pykalan 4 mo-
mentin mukaisesti.

Jos hallitukselle ei esitettdisi 2 momentin 5 kohdassa tarkoitettua lunastusvaatimusta tai -vaati-
muksia eika yhtié kayttaisi samassa kohdassa tarkoitettua lunastusoikeutta, tulisi hallituksen
ilmoittaa tasta ehdotuksen 13 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla Maanmittauslaitokselle osa-
keluettelomerkinnan tekemiseksi.

Pykaldn 5 momentin viimeisen virkkeen sd&nndsta lunastushinnan suorittamisesta ehdotetaan
muutettavaksi siten, etté siitd kdy ilmi lunastushinnan suorittamisen ajankohta seka lunastajan
oikeuden kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin lunastushinnan maksun edellytyksena. Séan-
ndsta on tarpeen muuttaa sen johdosta, ettei osakehuoneistorekisteriin kuuluvien osakkeiden
vaihdannassa kaésitella osakekirjoja.

Kéytanndssa osakekirjan hallinnan luovutus takaa muun ohessa vapautumisen osaketta rasitta-
vista vanhoista panttivastuista. Osakehuoneistorekisterin myota kéyttoon otettavassa kirjaamis-
jarjestelméassa pelkka lunastajan saannon Kirjaus ei kuitenkaan sellaisenaan suoraan johda vas-
taavaan lopputulokseen. Tdmén johdosta laissa ehdotetaan jatkossa séadettavéksi lunastajan oi-
keuden kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin, milla tarkoitetaan sitd, ettd lunastushinnan
maksun edellytyksend on lunastajan saannon kirjaaminen pantti- ja muista vastaavista rasituk-
sista vapaana. Tasta lunastajan oikeuden suojaamiseksi sdédetysta lunastushinnan maksun edel-
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Iytyksestd voidaan poiketa vain lunastajan suostumuksella. Jotta hallitus voi todeta lunastushin-
nan maksamisen edellytyksend olevan lunastajan oikeuden kirjaamisen, on sill& oikeus saada
tiedot osakkeeseen kohdistuvista oikeuksista ja rajoituksista huoneistotietojarjestelmén 4 lu-
vussa tarkemmin saddetylla tavalla.

Lunastajan oikeuden kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin sovellettaisiin huoneistotietojar-
jestelmastd annettavan lain 5 §:44. Lunastussaanto kirjattaisiin siten lahtokohtaisesti lunastajan
hakemuksesta ja kirjaaminen edellyttdisi suostumusta silté, jolta osakkeet lunastetaan. Riitai-
sissa tﬁpauksissa lunastuksen kirjaaminen olisi mahdollista myds tuomioistuimen ratkaisun pe-
rusteella.

6 8. Osakekirjan antaminen. Pykala ehdotetaan kumottavaksi. Lain voimaantulon jélkeen pe-
rustettavien yhtididen osakkeista ei anneta osakekirjoja. Ennen lain voimaantuloa perustettujen
yhtididen osakekirjojen ja niiden tuottamien oikeuksien osalta endotetaan erillisia siirtymasaan-
noksia voimaanpanolakiin.

7 8. Osakekirjan sisalto. Pykala endotetaan kumottavaksi. Osakehuoneistorekisteriin kuuluvien
osakkeiden omistus kdy ilmi ja omistus- ja muiden osakkeisiin kohdistuvien oikeuksien ja ra-
joituksien oikeusvaikutukset maaraytyvat osakehuoneistorekisterin Kirjausten ja merkintdjen
perusteella. Kumottavan sédanndksen mukaiset osakekirjassa mainittavat tiedot yhtién toimi-
nimesta seké yritys- ja yhteisétunnuksesta, osakkeiden jérjestysnumeroista taikka osakkeiden
lukumadrésté ja osakeryhman jarjestysnumerosta, osakkeiden tuottamasta hallintaoikeudesta,
lunastuslausekkeesta ja muualla laissa osakekirjaan merkittavéksi sdadetyista tiedoista kayvat
ilmi osakehuoneistorekisterista.

8 8. Osakekirjaan erdissa tapauksissa tehtéavat merkinnat. Pykald ehdotetaan kumottavaksi. Py-
kalan 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetut osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden tai muun yh-
tidjarjestykseen perustuvan oikeuden muutokset sekd osakkeiden mitatointi kdyvéat ajantasai-
sesti 1lmi osakehuoneisto- ja kaupparekisteristd. Pykalan 1 momentin 2 ja 3 kohdan sédannokset
yhtion varojenjaon tai osakkeiden ja erityisten oikeuksien antamisen merkitsemisesta osakekir-
jaan kayvét tarpeettomiksi rekisteriin kuuluvissa yhtigissa.

Ennen lain voimaantuloa perustettujen yhtididen osakeryhmistd annettujen osakekirjojen osalta
voi lain voimaantuloa seuraavana siirtymaaikana olla tarve pykalassa saadetyille merkinnaille.
Tama on otettu huomioon voimaanpanolain siirtymasaannoksissa.

9 8. Osakekirjan vaihtaminen. Pykala ehdotetaan kumottavaksi. Osakehuoneistorekisteriin kuu-
luvan yhtion osalta tiedot osakehuoneiston jakamisesta tai laajentamisesta, huoneistojen yhdis-
tdmisesta tai muusta osakeryhmda koskevasta toimenpiteesta paivittyvat rekisteriin, kun yhtio-
jarjestyksen huoneistoselitelmaé koskevat rakenteiset kaupparekisteritiedot valitetddn Maan-
mittauslaitokselle osakehuoneistorekisterin kdyttéon. Ennen lain voimaantuloa perustettujen
yhtididen osakeryhmistd annettujen osakekirjojen osalta ehdotetaan siirtymasaanndsta voi-
maanpanolakiin.

10 8. Osakeoikeuksiin liittyvat todistukset. Pykalan 1 momentti ehdotetaan kumottavaksi. Lain
voimaantulon jalkeen perustettavan yhtion osakkeista ei anneta véliaikaistodistuksia. Ennen lain
voimaantuloa perustettujen yhtididen osakeryhmista annettuihin véliaikaistodistuksiin sovellet-
taisiin voimaanpanolain siirtymésééanndsten perusteella vanhan lain sdédnnoksid, kunnes véliai-
kaistodistus mit4toida&n sahkoiseen omistajamerkintaén siirryttaessa.
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Optiotodistuksia ja osinkolippuja ei ainakaan osakehuoneistorekisterin toteutuksen ensi vai-
heessa tulla korvaamaan rekisterimerkinnoilla. Taman vuoksi pykalan 2 ja 3 momenteissa eh-
dotetaan séadettdvaksi ndiden osakeoikeuksiin liittyvien todistuksen antamisesta p&éosin voi-
massa olevaa lakia vastaavalla tavalla. Ehdotus poikkeaa lahinné osinkolippujen osalta voi-
massa olevasta laista siten, etteivat osinkoliput jatkossa kuuluisi osakekirjaan. Osinkolippuun
ja optiotodistukseen perustuvan oikeuden kayttamisesta ehdotetaan saddettavaksi edelld luvun
2 8:n 1 momentissa.

11 8. Huoneistotietojarjestelmésta annetun lain ja velkakirjalain sd&anndsten soveltaminen.
Lain lukemisen helpottamiseksi pykaldan 1 momenttiin ehdotetaan viittaussdannosta huoneisto-
tietojéarjestelman osakkeiden saannon ja panttauksen kirjauksen oikeusvaikutuksia koskeviin
séannoksiin.

Uudesta 1 momentista seuraa, ettd voimassa olevan lain viittaussaannos velkakirjalakiin siirtyy
uudeksi 2 momentiksi, josta ehdotetaan poistettavaksi maininta osakekirjoista. Viittaussdannok-
sen perusteella optiotodistuksen luovutukseen ja panttaukseen sovellettaisiin edelleen velkakir-
jalain 13, 14 ja 22 §:n saannoksia nimetylle henkildlle tai hanen maaraamalleen asetetuista vel-
kakirjoista. Osinkolipusta sdédetéan velkakirjalain 24 ja 25 §:ssé.

12 8. Osakeluettelo. Pyk&ldn 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi sen johdosta, ettd osake-
huoneistorekisteriin kuuluvien yhtididen osakeluetteloa pidetdan rekisterin tietojen perusteella
Maanmittauslaitoksessa. Kéytanndssa osakkeen saannon kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin
johtaa ehdotuksen 13 §:n perusteella automaattisesti osakeluettelomerkintaan lukuun ottamatta
niita saantoja, joihin kohdistuu yhtidjarjestyksen mukainen lunastusoikeus tai muussa laissa
séadetty omistusoikeuden siirron rajoitus ja joiden osalta osakeluetteloa pitava Maanmittauslai-
tos ei ole saanut tietoa varainsiirtoveron maksamisesta.

Maanmittauslaitoksella on huoneistotietojarjestelmésté annetun lain perusteella oikeus teknisen
kayttoyhteyden avulla kéyttdd ja yhdistdd osakehuoneistorekisterin tietoihin muun muassa
kaupparekisterin ja véestotietojarjestelman tietoja. Lain voimaantulon jalkeen perustettavan yh-
tion perusilmoitus tehddén ja osakehuoneistorekisteriin liittyneen yhtion yhtiojarjestyksen muu-
tos ilmoitetaan lakiehdotukseen kuuluvan yritys- ja yhteisotietolain muutoksen nojalla sahkdi-
sesti kaupparekisteriin. Tallaisen perus- ja muutosilmoituksen yhteydessé yhtion osakeryhmié
ja niilla hallittavia osakehuoneistoja koskevat yhtidjarjestystiedot tallennetaan kaupparekiste-
riin rakenteisessa muodossa. Mainitut tiedot vélitetddan kaupparekisterista teknisen kayttdyhtey-
den avulla Maanmittauslaitokselle ja yhdistetddn osakehuoneistorekisterin tietoihin siten, etta
yhtion osakeluettelon 1 ja 2 kohtien tiedot osakeryhmisté ja -huoneistoista perustuvat kauppa-
rekisterin tietoihin. Ennen lain voimaantuloa perustettujen yhtididen osalta ehdotetaan voimaan-
panolaissa erillistd siirtyméséanndstd osakeluettelon tietojen ilmoittamisesta Maanmittauslai-
tokselle rekisteriin liittymiseksi.

My®os pykalan 4 kohdassa tarkoitettuja osakkeenomistajan osoite- ja kotipaikkatietoja on mah-
dollista péivittdd kaupparekisterista ja vaestotietojarjestelmasta. Esimerkiksi osakkaiden ulko-
maisten omistajien tietoja ei kuitenkaan aina voida pdivittaa naista rekistereistd, minka liséksi
osakkaalla voi olla tarve ilmoittaa osakeluetteloon merkittavaksi (esimerkiksi yhtiokokouskut-
sua ja muita yhtion toimittamia ilmoituksia varten) muu kuin véestotietojarjestelmésté tai kaup-
parekisterista ilmeneva yhteystieto. Tallaisissa tapauksissa osakkeenomistajan erikseen toimit-
tamien yhteystietojen ajan tasalla pito olisi timén vastuulla ja voitaisiin hoitaa Maanmittauslai-
toksen sahkdisessé asiointipalvelussa. Osakeluettelon tietoja hallintonsa hoitamiseksi hyddyn-
tavallad yhtiolla ei yleensé olisi osakeluetteloa pidemmalle menevéé selonottovelvollisuutta
osakkeenomistajien osoitetiedoista.
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Pykéldn 1 momentin mukaista osakeluettelon sisaltod ehdotettavan muutettavaksi siten, ettd
3 kohdassa tarkoitetun osakekirjojen antamispéivdd koskevan tiedon sijaan osakeluetteloon
merkittaisiin osakkeiden rekisterdintipdiva. Rekisterdintipéivalla tarkoitetaan sitd péivaa, jol-
loin osakkeeton yhtion perustamisen tai uusien osakkeiden rekisterdinnin yhteydessa merkitty
kaupparekisteriin. Kaytannodssa osakekirjan antamispdivaa koskevalla tiedolla voi ennen lain
voimaantuloa annettujen osakekirjojen osalta olla merkitysta vield pitk&an sen jalkeen, kun yh-
tié on liittynyt rekisteriin. Tdman johdosta voimaanpanolakiin ehdotetaan siirtymasaannosta,
jonka perusteella tieto kunkin osakekirjan antamispaivasta kdy ilmi osakeluettelosta siihen asti,
kunnes osakekirja on mitatoity osakkeenomistajan oikeuden rekisteriin kirjaamisen yhteydessa.

Pykéldn 1 momentin 6 kohtaa ehdotetaan muutettavaksi sen johdosta, ettéd jatkossa huoneiston
hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuvan rajoituksen merkitseminen osakeluetteloon pe-
rustuu siihen, etta tallainen rajoitus on merkitty osakehuoneistorekisteriin. Vaikka momentin 5
kohtaa ei ehdoteta muutettavaksi, perustuisi myds muualla laissa osakeluetteloon merkittavaksi
séédettyjen tietojen merkitseminen osakeluetteloon jatkossa siihen, ettd ndma tiedot olisi mer-
kitty osakehuoneistorekisteriin. Esimerkiksi aravalainsaddannossé sdadetaan osakkeiden luovu-
tuksen ja huoneiston hallintaoikeuden rajoituksista. Osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoi-
keuteen kohdistuvien rajoitusten merkitsemisesta osakehuoneistorekisteriin ehdotetaan saddet-
tvaksi huoneistotietojarjestelméstéd annettavan lain 8 8:ssa.

Pykéldn 2 momentin séannds osakeluettelon laatimisesta viipymatta yhtion perustamisen jal-
keen seka luettelon pitdmisesta luotettavalla tavalla ehdotetaan kumottavaksi.

13 §. Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon. Pykalda ehdotetaan muutetta-
vaksi sen johdosta, ettd osakeluetteloa pidetdén jatkossa Maanmittauslaitoksessa osakehuoneis-
torekisterin tietojen perusteella. Pykélan 1 momentin mukaan osakehuoneistorekisteriin kirjattu
osakeluetteloon merkittyd seikkaa koskeva muutos merkittdisiin l&htokohtaisesti viivytyksettad
osakeluetteloon. Varainsiirtoveron alaisten saantojen osalta ehdotetaan kuitenkin voimassa ole-
vaa lakia vastaavaa poikkeussaannostd, jonka mukaan omistusoikeuden siirto merkitaén osake-
luetteloon vasta, kun varainsiirtoveron maksusta on saatu selvitys. Maanmittauslaitos saisi tie-
don varainsiirtoveron maksamisesta Verohallinnolta teknisen kayttoyhteyden avulla. Vaikka
osakeluettelomerkinté4 ei endotuksen mukaan tehtéisi ennen kuin osakkeen luovutusta koske-
van varainsiirtoveron maksamisesta on saatu tieto, ei veron maksaminen olisi osakeoikeuksien
kayttamisen edellytys, vaan osakeoikeuksien k&ytto olisi ehdotuksen mukaan mahdollista osa-
kehuoneistorekisterin omistajakirjauksen perusteella. Ehdotuksen mukaan muutoksen merkit-
seminen osakeluetteloon olisi voimassa olevaa lakia vastaavasti paivattava.

Pykaldn 2 momentissa ehdotetaan saédettavaksi lunastuslausekkeen tai muun laissa saddetyn
omistusoikeuden rajoituksen vaikutuksesta osakeluettelomerkintadn pa&osin voimassa olevaa
lakia vastaavasti. Ehdotus poikkeaa voimassa olevasta laista siten, ettd yhtion hallituksen vas-
tuulla olisi ilmoittaa osakeluetteloa pitdvalle Maanmittauslaitokselle, jos 2 luvun 5 §:ssé tarkoi-
tettua lunastusoikeutta ei kdytetd. Kaytannossa hallitus voisi valtuuttaa isannditsijan tekeméaan
momentissa tarkoitetun ilmoituksen. llmoituksen saatuaan Maanmittauslaitos merkitsisi osak-
keiden siirron osakeluetteloon 1 momentissa sdddetyn mukaisesti.

Pykaldn 3 momentissa ehdotetaan saddettédvéksi osakeluetteloon lunastusmenettelysta tai muu-
hun omistusoikeuden rajoitukseen liittyvastd menettelysta tehtdvasta valiaikaisesta merkin-
néstd. Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa nimenomaista sddnnostd. Ehdotus vastaa sisél-
161t&48n arvo-osuusjarjestelmaan kuuluvien osakeyhtididen lunastuksenalaisten saantojen mer-
kitsemista erilliseen odotusluetteloon, josta sdédetddn arvo-osuusjarjestelmasta ja selvitystoi-
minnasta annetun lain 6 luvun 6 8:n 2 momentissa.
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14 8. Luettelo osakkeen aiemmista omistajista. Pykél& ehdotetaan kumottavaksi. Osakkeiden
aiempia omistajia koskevien tietojen séilyttamisestd osakehuoneistorekisterissa ehdotetaan saa-
dettavéksi huoneistotietojarjestelmastéd annetussa laissa.

15 §. Osakeluettelon julkisuus. Pyk&l&ssa ehdotetaan séadettavéksi osakeluettelon julkisuudesta
voimassa olevan lain periaatteita vastaavalla tavalla. Pykédldan 1 momentin mukaan jokaisella
olisi voimassa olevaa lakia vastaava oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada jaljennos luette-
losta tai sen osasta. Momentissa ei endoteta sdédettavaksi osakeluettelon jaljennoksen antami-
sesta aiheutuvien kulujen korvaamisesta, koska osakeluettelon tietojen ja jaljenndsten antami-
seen sovellettaisiin Maanmittauslaitoksessa viranomaisten toiminnan julkisuudesta annettua la-
kia. Mainitun lain 34 8:n mukaan viranomaisen julkisen asiakirjan antamisesta lain nojalla ei
peritd maksua, kun asiakirja annetaan viranomaisen luona luettavaksi tai jaljennettavaksi tai kun
pyydetyn asiakirjan antaminen kuuluu viranomaisen neuvonta-, kuulemis- tai tiedotusvelvoit-
teen piiriin.

Pykalan 2—-4 momentit vastaavat sisélloltddn voimassa olevaa lakia. Edelld 14 §:n kumoamisen
johdosta pykalan 4 momentin sanamuoto poikkeaa voimassa olevasta laista.

Pykéladn 5 momentissa ehdotetaan saadettavaksi osakeluettelon henkilétietojen sahkoisesté luo-
vuttamisesta ja asettamisesta yleisesti saataville sahkdisen tietoverkon kautta viranomaisten toi-
minnan julkisuudesta annetun lain 16 §:n 3 momentin estamattd. Saannoksen mukaan osake-
luetteloa pitdvd Maanmittauslaitos saisi luovuttaa osakeluettelon tiedot luonnollisen henkilén
osoitteesta ja syntymaajasta sahkoisesti. Mainittujen tietojen antamiseen sovellettaisiin pykalan
3 momenttia, jonka mukaan luonnollisen henkilén osoitteen tai syntymaajan saa luovuttaa vain
osakkeenomistajalle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sité vaativan. Kéytanndssa naiden tietojen
luovuttaminen sahkoisessa asiointipalvelussa yhtion toiselle osakkeenomistajalle perustuisi luo-
tettavaan tunnistamiseen, eika osakkaan tarvitsisi erikseen osoittaa tarvitsevansa néité tietoja.
Muun tietoa pyytévén osalta tietojen luovuttaminen edellyttéisi voimassa olevaa lakia vastaa-
vasti riittdvaa selvitysta tiedon tarpeellisuudesta (esimerkiksi vahingonkorvausvastuun selvitta-
misté varten).

Osakeluetteloiden yleisojulkinen tietopalvelu koskisi pykéalén 3 ja 5 momentin perusteella vain
osakkaiden nimid. Perustuslakivaliokunta on lausuntokdytannéssaén johdonmukaisesti kiinnit-
tdnyt huomiota siihen, ettd internetiin yleisesti saataville sijoitettavasta henkildrekisterista tie-
toja ei tulisi voida hakea erilaisina massahakuina, vaan esimerkiksi ainoastaan yksittaisind ha-
kuina. Valiokunta on pitanyt tarkeand, ettd henkilorekisterien tietopalveluita koskeviin saan-
noksiin otetaan kulloinkin arvioitavana olevan rekisterin sisallon ja tarkoituksen kannalta pe-
rusteltu rajaus hakujen yksittdisyydesta (PeVL 32/2008 vp., PeVL 2/2017 vp.). Pykaléssa tar-
koitettu osakeluetteloita koskeva yleisdjulkinen tietopalvelu olisi toteutettava siten, ettd palve-
lun kayttdja voi verkossa hakea ja katsoa vain yksittdisten asunto-osakeyhtididen osakeluette-
loita. Rekisterin toteutuksessa on tarpeen arvioida tarkemmin myds muita tarpeellisia keinoja,
joilla estetdén osakeluetteloiden tietosuojalain ja EU:n tietosuoja-asetuksen vastainen kasittely
ja henkil6llinen yhdistely (esimerkiksi riittavat tietoturvavaatimukset).

Pykélan 6 momentissa ehdotetaan sdédettavéksi osakkeenomistajia koskevien tietojen luovutus-
rajoituksen huomioon ottamisesta osakeluettelotietojen luovuttamisessa. Ehdotus vastaa sisal-
I61tadn voimassaolevaa lakia. Momentissa tarkoitettujen luovutusrajoitusten (niin sanotun tur-
vakiellon) huomioon ottaminen ei kuitenkaan rekisteriin kuuluvassa yhtiossa edellyttéisi sitd,
ettd tietojen luovutusrajoituksesta on ilmoitettu yhtidlle. Osakehuoneistorekisterin merkintéihin
perustuvassa osakeluettelon pidossa on jatkossa tarkoitus hyddyntéa automaattisen rajapinnan
kautta myds vaestotietojarjestelman tietoja. Vdestotietojarjestelméan ilmoitettujen osoite- tai
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muiden henkil&tietojen luovutusrajoitusten yhdistamisesta ja kasittelysté teknisen kayttéyhtey-
den avulla ehdotetaan séédettavéksi huoneistotietojarjestelméstd annetussa laissa. Téllaisessa
viranomaisten valisessé tietojenvaihdossa sovelletaan véestotietojarjestelmésté ja Vaestorekis-
terikeskuksen varmennepalveluista annetun lain 36 §:n 3 momenttia tietojen luovuttamisesta
toiselle viranomaiselle ja 37 8:&4 turvakiellon kohteena olevien tietojen ké&sittelysta tietoja saa-
neessa viranomaisessa. Viimeksi mainitun sadnnoksen perusteella turvakiellon kohteena ole-
vien tietojen luovuttaminen tai antaminen sivullisen nahtavéaksi tai késiteltavaksi edellyttaa, etta
siité sdadetadn erikseen laissa.

6 luku Yhtiokokous

7 8. Osakkeenomistajien osallistuminen. Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd yhtiokokoukseen osallistuminen edellyttda osakeluettelomerkintda tai omistajamerkintéa
osakehuoneistorekisteriin yhtiokokousta edeltdvana péivané. Ehdotus niin sanottua yhtioko-
kouksen tdsmaytyspdivaa koskevaksi sddnnokseksi vastaa sisalléltddn padosin arvo-osuusjar-
jestelmadn kuuluvien osakeyhtididen yhtiokokouksen tdsméytyspaivad koskevaa osakeyhtio-
lain sadntelya (osakeyhtidlain 5 luvun 6 a 8). Asunto-osakeyhtitiden osalta ehdotetaan kuiten-
kin, ettd yhtiokokouksen tdsmaytyspdiva on yhtiokokousta edeltava paiva. Kaytanndssa uusi
saanto ei merkittavasti vaikeuttaisi osallistumista yhtidkokoukseen, koska kutsuaika on 2 viik-
koa ja uusi saanto tarkoittaisi kdytannossa sitd, etta saantoselvitys pitéé rekisterimerkinnan saa-
miseksi esittdd yhtd vuorokautta aiemmin kuin nykyisin.

Voimaanpanolain siirtymésaanndksissa on otettu huomioon se, ettd vanhan lain sadnnds yhtio-
kokoukseen osallistumisesta voi tulla sovellettavaksi sellaisiin ennen lain voimaantuloa perus-
tettuihin yhti6ihin ja ennen lain voimaantuloa annettuihin osakkeisiin, joita ei ole liitetty osake-
huoneistorekisteriin.

21 §. Kutsutapa. Pykél&sta ehdotetaan poistettavaksi maininta siitd, ettd séhkopostiosoite tai
muu tietoliikenneyhteys yhtidkokouskutsun toimittamista varten ilmoitetaan yhtiolle. Rekiste-
riin kuuluvien yhtididen osakeluetteloon merkittavien osoitetietojen yllapidosta ehdotetaan saa-
dettavaksi edelld 2 luvun 12 §:ssd. Yhtiokokouskutsua toimitettaessa yhtion tiedossa oleva
osoite olisi lahtokohtaisesti se osoite, joka on merkitty osakeluetteloon. Osakeluetteloon mer-
kittdvan osoitetiedon lisaksi osakkeenomistaja voisi ilmoittaa rekisteriin tallennettavaksi tassé
pykalassa mainitun sdhkdpostiosoitteen tai muun tietoliikenneyhteyden. Vaikka viimeksi mai-
nittuja yhteystietoja ei ehdoteta merkittavaksi osakeluetteloon, olisi yhti6lla huoneistotietojar-
jestelmastd annetun lain mukaan oikeus niiden saamiseen rekisterista.

13 luku Osakeanti

15 8. Yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovuttaminen. Pykélan viimeisesta virkkeesté
ehdotetaan poistettavaksi maininta osakekirjan luovuttamisesta yhtion hallussa olevia omia
osakkeita annettaessa. Muutetun saannoksen soveltaminen tarkoittaa sité, ettei osakehuoneisto-
rekisteriin kuuluva yhtid saa antaa suostumusta osakkeen saannon kirjaamiselle rekisteriin en-
nen taytta maksua luovutuksesta. Ehdotus vastaa sisallolt4&n arvo-osuusjarjestelméan kuuluviin
osakeyhtidihin sovellettavaa osakeyhtidlain 9 luvun 16 §:44. VVoimaanpanolain siirtyméasaén-
noksissa on otettu huomioon se, ettd vanhan lain s&&nnds osakekirjan siirtdmisesté voi ennen
lain voimaantuloa perustetuissa yhtidissa tulla sovellettavaksi viela lain voimaantulosta alkavan
siirtyméaajan kuluessa.
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19 luku Sulautuminen

16 8. Sulautumisen oikeusvaikutukset. Pyk&lan 4 momentista ehdotetaan poistettavaksi nimen-
omainen maininta osakekirjan esittdmisesta sulautumisvastikkeen maksun edellytyksend. Re-
kisteriin kuuluvassa yhtidssa oikeus sulautumisvastikkeeseen méaaraytyy lahtokohtaisesti ehdo-
tuksen 2 luvun 2 8§:n 2 momentin mukaisen tdsmaytyspéivasaannoksen perusteella, eika laissa
enda saddetd osakeoikeuksien kaytosta osakekirjan esittdmistd vastaan. Sulautumisvastikkeen
saaminen voi toisaalta edellyttaa esimerkiksi, ettd saaja ilmoittaa yhtiolle maksuyhteystietonsa.
Ehdotuksessa otettaisiin siten huomioon, ettd sulautumisvastikkeen saaminen voi edellyttda saa-
jalta erityisia toimia.

Voimaanpanolain siirtymasaannoksissa on otettu huomioon se, etta vanhan lain saannos osake-
kirjan esittamisesta sulautumisvastikkeen maksun edellytyksena voi ennen lain voimaantuloa
perustetuissa yhtioissé tulla sovellettavaksi viel& lain voimaantulosta alkavan siirtymaajan ku-
luessa.

20 luku Jakautuminen

16 8. Jakautumisen oikeusvaikutukset. Pykalédn 4 momenttia ehdotetaan muutettavaksi edella 19
luvun 16 §:n 4 momenttia vastaavalla tavalla.

27 luku Rangaistussaannokset

2 8. Asunto-osakeyhtitrikkomus. Pykalan 1 momentin 1 kohta ehdotetaan kumottavaksi, koska
jatkossa osakeluetteloa pidetdan tamaén lain 2 luvun 12 &:n 1 momentin perusteella Maanmit-
tauslaitoksessa.

Ehdotetun siirtymasaannoksen mukaan kumottavaksi ehdotettua saanndstd sovellettaisiin ennen
lain voimaantuloa perustettuun yhtiédn siihen asti, kunnes se liittyisi rekisteriin. Tarvitaan siir-
tymasaannos osakeluettelon pitamisen taikka sen ndhtdvana pitdmisen seuraamuksista siirtyma-
aikana.

1.4 Laki asuntokauppalain muuttamisesta
2 luku Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

6 a 8. Osakkeen saannon ja panttauksen kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin. Pykélassa saa-
dettdisiin tilanteesta, jossa yhtion osakkeisiin sovelletaan huoneistotietojérjestelmasta annettua
lakia, eiké osakekirjoja siten anneta. Talldin pykalan sdannoksié sovellettaisiin luvun 6 §:n séén-
nosten sijasta. Pykala koskisi kdytannossa valtaosaa jatkossa perustettavista asuntokauppalain
soveltamisalaan kuuluvista asuntoyhteisoista. Pykalan nykyiset sadnnokset panttikirjojen sai-
Iyttdmisestd ja luovuttamisesta siirrettdisiin luvun uuteen 6 b 8:4an.

Pykélan 1 momentin mukaan huoneistotietojarjestelmasta annetun lain soveltamisalaan kuulu-
vissa tilanteissa turva-asiakirjojen sdilyttajan olisi osakekirjojen painattamisen sijaan ilmoitet-
tava osakehuoneistorekisteriin merkittavaksi, ettd osakkeen saanto tai panttaus kirjataan rekis-
teriin vain sailyttajan ilmoituksesta. Kyseessa olisi huoneistotietojarjestelmastd annetun lain
8 8:n 4 momentin mukainen rajoitusmerkintd, joka tehtdisiin turva-asiakirjojen sailyttajan il-
moituksesta. Rajoitusmerkinndn vaikutus rinnastuisi luvun 6 §:n mukaiseen osakekirjan séilyt-
tdmiseen, koska yhtaalt4 osakkeen saannon tai panttauksen kirjaaminen ei voisi tapahtua ilman
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turva-asiakirjojen sailyttajan myo6tavaikutusta. Toisaalta saannon ja panttauksen kirjaaminen ta-
pahtuisi yksinomaan sailyttéjan ilmoituksesta, eik& muiden tahojen suostumuksia taikka muuta
selvitysta saannosta tai panttauksesta edellytettaisi.

Pykéldn 2 momentin mukaan sailyttdjan velvollisuuteen ilmoittaa ostajan saanto Kirjattavaksi
rekisteriin sovellettaisiin, mit4 6 8:n 2 ja 4 momentissa sd&detddn osakekirjan luovuttamisesta
ostajalle. Sééntely vastaisi siten asiallisesti mahdollisimman pitkalti luvun 6 8:n nykyista sdén-
telyd osakekirjan luovuttamisesta ostajalle. Jos osake on pantattu, tilanne poikkeaa kuitenkin
sikali 6 8:n mukaisesta, ettd kun osakekirja 6 8:n 3 momentin mukaan luovutetaan talldin ostajan
sijasta panttioikeuden haltijalle, osakehuoneistorekisteriin on vastaavassa tilanteessa kirjattava
sekd saanto ettd panttaus. Taman vuoksi momentissa saddettaisiin sdilyttajan velvollisuudesta
ilmoittaa panttaus kirjattavaksi saannon kirjaamisen yhteydessé.

Myds jos panttioikeuden haltijoita on useampia, tilanne poikkeaa 6 8:n mukaisesta, koska osa-
kekirja luovutetaan 6 §:n 3 momentin mukaan sille panttioikeuden haltijalle, jolla on paras etu-
oikeus, ja talle annetaan tarpeelliset tiedot muista panttioikeuden haltijoista. Osakehuoneistore-
Kisteriin kirjataan sen sijaan kaikki osaketta koskevat panttaukset. Turva-asiakirjojen sailyttajan
olisi tdman vuoksi ilmoitettava panttaukset kirjattaviksi rekisteriin asianmukaisessa etusijajar-
jestyksessa. Panttioikeuden syntymisestd, kun panttaussitoumus annetaan tiedoksi turva-asia-
kirjojen séilyttajélle, sd&detdan luvun 15 §:n 2 momentissa.

Myyjén 4 luvun 29 8:n 4 momentin mukaista panttioikeutta ei kirjattaisi rekisteriin. Tdma vastaa
kasilla olevan luvun 6 8:n 3 momentin saannosta siita, ettd myyjalla ei ole oikeutta saada osa-
kekirjaa hallintaansa kyseisen panttioikeuden nojalla.

Pykalan 1 momentissa tarkoitettu rajoitusmerkinta poistettaisiin, kun asunnonostajan saanto Kir-
jataan rekisteriin sdilyttajan ilmoituksesta. Tastd ehdotetaan sdadettavaksi pykalan 3 momen-
tissa. Liséksi rajoitusmerkintd poistettaisiin sdilyttdjan ilmoituksesta, jos osake on myymatté
rakentamisvaiheen paattyessa. Viimeksi mainittu vastaa vaikutuksiltaan luvun 6 &:n 3 momen-
tin viimeisen virkkeen mukaista osakkeen luovuttamista perustajaosakkaalle.

Sailyttajan oikeudesta palkkioon pykéldn mukaisista tehtévistdan sdédetdan luvun 7 §:ssa.

6 b 8. Panttikirjojen sdilyttdminen ja luovuttaminen. Pykél&n sadnnokset vastaisivat luvun ny-
kyista 6 a 8:4a.

1.5 Laki kaupparekisterilain 21 §:n muuttamisesta

9 8. Pykalaan lisattaisiin uusi 8 momentti, jossa séadettéisiin asunto-osakeyhtion ja keskindisen
kiinteistoosakeyhtion kaupparekisteriin merkittavista tiedoista. Asunto-osakeyhtion ja keskindi-
sen kiinteistdosakeyhtion perusilmoituksessa olisi ilmoitettava, sisaltdako yhtion yhtidjarjestys
lunastuslausekkeen tai muun vaihdannanrajoituslausekkeen. Tieto lunastuslausekkeen tai vaih-
dannanrajoituslausekkeen merkitsemisesta on tarpeen, jotta tietoja voidaan vélittaa Patentti- ja
rekisterihallituksesta Maanmittauslaitokselle. Tieto velkojien suostumuksen tarpeellisuudesta
olisi uusi, ja se liittyy asunto-osakeyhtidlain 17 luvun 7 §:44, jonka mukaan yhtitjarjestyksessa
voidaan méaratd, ettd yhtion tai osakkeenomistajan velkojilla on osakepddomaa alennettaessa
velkojiensuojamenettelyssa oikeus vastustaa yhtidjarjestyksen maédrdyksen muuttamista tai
madrayksestd poikkeamista. Patentti- ja rekisterihallitus tarkistaisi ilmoituksen késittelyn yh-
teydessd, ettd rekisteriin merkittava tieto vastaa yhti6jarjestystd. Muutoksen johdosta mahdolli-
nen yhtigjérjestysmaérdys saataisiin nakymadn yhtion kaupparekisteriotteella.
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21 §. Pykalan 2 momenttia muutettaisiin niin, ettei sadnnoksessé endaa viitattaisi maksun suorit-
tamisajankohtaan. Muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa kaupparekisteri-ilmoitusten mak-
saminen jalkikateen laskulla. Nykyisin kaupparekisteri-ilmoituksen rekisterdinti edellyttad, etta
kasittelymaksu on suoritettu. Muutos liittyy s&éhkdisen asioinnin osuuden kasvuun ja kasittely-
aikojen lyhenemiseen, jolloin maksun suorittamisesta aiheutuu tarpeetonta viivastystd asian ka-
sittelyssa. Samalla muutoksella parannetaan asunto-osakeyhtididen osalta isannditsijéiden mah-
dollisuuksia asioida kaupparekisterissa sahkoisesti.

1.6 Laki yritys- ja yhteisotietojarjestelmasta annetun lain muuttamisesta

10 8. Perustamisilmoitus. Pykalan 3 momentissa séadet&én nykyisin ilmoituksista, jotka tehddén
séhkoisesti. Momentin sanamuotoa muutettaisiin niin, ettd ilmoitukset tehdéan sahkoista jarjes-
telméé kayttaen, mika olisi tasméallisempi muotoilu kuin sdhkdisesti. Sadnndksen sisalto vastaisi
voimassaolevaa lakia. Momentin muotoilua muutettaisiin samalla lisdédmalla siihen alakohtia.

Momentin 1 kohta vastaisi sisalloltdéan voimassaolevaa lakia, mutta samalla sité tarkistettaisiin
pykalaviittauksen osalta. Sivuliike on rahanpesulain 6 luvun 2 8:n mukaan velvollinen tunte-
maan tosiasialliset edunsaajansa, mutta kaupparekisterilaissa ei saadeté sivuliikkeen edunsaa-
jien rekisterdinnista. Tastd syysta lain viittaus kaupparekisterilain 3 8:n 1 mom. 4 kohtaan on
'Ita{(peeton, ja ehdotetaan poistettavaksi. Momentin 2 kohta vastaisi sisalléltdan voimassaolevaa
akia.

Momentin 3 kohta olisi sisalléltadn uusi. Jatkossa asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteisto-
osakeyhtion perustamisilmoitus tehtéisiin aina sahkoista jarjestelmaa kayttden. Muutos on tar-
peen, koska yhtion yhtidjarjestykseen siséltyvia tietoja tarvitaan huoneistotietojarjestelméassa
hallintakohteiden muodostamiseen, jolloin tiedot pitéisi voida toimittaa Maanmittauslaitokselle
séhkoisessda muodossa. Liséksi jaljempénd 5 momentissa ehdotetaan, ettd perustamisen yhtey-
dessé ilmoitetaan tietoja suoraan Maanmittauslaitokselle. Tallaisen menettelyn k&yttGonotto ei
olisi kohtuullisin kustannuksin toteutettavissa, jos asiointia paperimuodossa jatkettaisiin.

Pykélan 5 momentti olisi uusi. Yritys- ja yhteisotietolain mukaisia kantarekistereitd yllapitavia
viranomaisia ovat Patentti- ja rekisterihallitus ja Verohallinto. Pykalan 5 momentissa saadettéi-
siin poikkeuksellisesti tietojen ilmoittamisesta Maanmittauslaitoksen yllapitdmaan rekisteriin.
Yhtion perustajaosakkaana olevan henkilon henkil6tiedot ilmoitettaisiin asunto-osakeyhtion ja
keskindisen kiinteistdosakeyhtion perustamisilmoituksella suoraan Maanmittauslaitokselle. 1l-
moitettavat tiedot koskevat perustamissopimuksen mukaisten osakkaiden tietoja. Tiedoissa pe-
rustamisen jalkeen tapahtuvia muutoksia ei olisi mahdollista ilmoittaa Patentti- ja rekisterihal-
litukselle, vaan osakkeenomistajien muuttuessa uuden osakkaan tiedot ilmoitettaisiin suoraan
Maanmittauslaitokselle. Tietoja ei merkittdisi Patentti- ja rekisterihallituksen tai Verohallinnon
yllapitamiin rekistereihin, vaan ne pelkéstaan valitettéaisiin edelleen. Tiedoista ei siksi syntyisi
henkilorekisterid Patentti- ja rekisterihallituksessa tai Verohallinnossa. HenkilGtietojen eteen-
pain valittdminen olisi kuitenkin henkil6tietojen kasittelyd, mista seuraa, etta tietosuojaa koske-
via sdannoksia sovelletaan tietojen ilmoittamisessa. Muilta osin Maanmittauslaitoksen oikeu-
desta saada tietoja Patentti- ja rekisterihallituksen rekistereistd sd&dettéisiin huoneistotietojar-
jestelmastd annettavassa laissa. Esimerkiksi yhtidjarjestyksen mukaiset tiedot vélitetddn Maan-
mittauslaitokselle ilman eri ilmoitusta.

11 8. Muutos- ja lopettamisilmoitus. Pykaldn 2 momenttia muutettaisiin sen osalta, mitd muu-

tosilmoituksia tehdaén sahkoista jarjestelmad kayttden. Samalla momentin muotoilua muutet-
taisiin lisadmalla siihen alakohtia. Momentin 1 ja 2 kohdat koskevat rahanpesulain mukaisia
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ilmoituksia kaupparekisteriin. Ehdotetut sadnnokset vastaavat sisall6ltadn voimassaolevaa la-
kia, mutta niihin siséltyvéa viittaussaédnnosta kaupparekisterilakiin tdsmennettéisiin vastaavasti
kuin edella 10 §:n 3 momentissa.

Momentin 3 kohta olisi sisalléltaan uusi ja se koskisi osakeluettelonsa yllapidon Maanmittaus-
laitokselle siirtdneiden yhtididen tekemia kaupparekisteri-ilmoituksia. Asunto-osakeyhtion ja
keskindisen Kiinteistbosakeyhtion yhtidjarjestyksen muutokset ilmoitettaisiin sdhkoisté jarjes-
telmad kayttaen kaupparekisteriin. Yhtiojarjestysta muutettaessa ensimmaéisen kerran, koko yh-
tigjarjestys ilmoitettaisiin rekisteriin, mink& jélkeen se olisi samassa muodossa kuin uusien,
1.1.2019 jalkeen perustettujen yhtididen yhtiojarjestykset. Kaupparekisteriin ilmoitettavista yh-
tidjarjestysmuutoksista voi useissa tilanteissa seurata se, ettd huoneistotietojarjestelmaén perus-
tetun hallintakohteen tietoja on tarvetta padivittdd Maanmittauslaitoksessa. Tallainen tilanne olisi
esimerkiksi osakeanti, josta saddetddn asunto-osakeyhtitlain 13 luvussa ja osakkeiden rekiste-
réinnistd luvun 13 §:ss&. Uusien osakkeiden rekisterdinti johtaa k&ytdnndssa aina yhtidjarjes-
tyksen muutokseen, jolloin yhtidjarjestyksen mukainen tieto uusista osakesarjoista valitettaisiin
PRH:sta Maanmittauslaitokselle. Muita tilanteista, joissa yhtidjarjestyksen muutoksesta seuraa
rekisterin péivitystarvetta Maanmittauslaitoksessa ovat huoneistojen jakaminen tai yhdistami-
nen, yhtididen sulautuminen tai jakautuminen seka yritysmuodon muutokset. Naissé tapauk-
sessa PRH huolehtisi yhtitjarjestyksen rekisterdinnistd, minka jalkeen osakeryhmissa tapahtu-
neet muutokset valittyvat PRH:sta Maanmittauslaitokselle. PRH:een ei kuitenkaan ilmoiteta
osakkaiden tietoja, vaan yhtion olisi ilmoitettava tieto yhtion uusista tai muuttuneista osakkaista
suoraan Maanmittauslaitokselle.

Momentin 4 kohta olisi sisélloltadn uusi ja koskisi ennen lakiehdotuksen voimaantuloa perus-
tettujen asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen vapaaehtoisesti tekemia
ilmoituksia, joilla yhtididen rekisterdity yhtidjarjestys voidaan muuttaa sahkdiseen muotoon.
limoituksen perusteella koko yhtidjarjestys tallennettaisiin rekisteriin tekstimuodossa, jolloin
sitd voidaan hyddyntaa. Yhtitjarjestyksestd muutetaan rakenteiseen muotoon yhtion toiminimi,
kotipaikka, toimiala ja huoneistoselitelma. Huoneistoselitelméan tiedot eritellaan niin, etta tiedot
osakenumeroista, huoneistotunnuksesta ja pinta-alasta pystytaan erottelemaan. Muilta osin yh-
tidjarjestys tallennetaan tekstimuodossa. Muutoksen jalkeen mydhemmat yhtidjarjestyksen
muutokset voidaan toteuttaa Patentti- ja rekisterihallituksen sahkoisessa asiointipalvelussa su-
juvasti, kun voimassaolevaa yhtidjarjestysta voidaan kayttdd myéhempien muutosilmoituksen
pohjana. Yhtigjérjestyksen ilmoittaminen voitaisiin tehda edellyttéen, ettei yhtiojérjestyksen
sisaltda muuteta. Yhtiojarjestyksen ilmoittamisesta voisi paattaa yhtion hallitus ilman yhtitko-
kousta, koska yhtidjarjestyksen sisaltoon ei tehdd muutoksia. Varsinaisen kaupparekisteri-il-
moituksen voisi tehda ilmoituksen tekemiseen oikeutettu henkild, esimerkiksi hallituksen jasen
tai isanngitsija. PRH ei tarkastaisi ilmoituksen sisaltdd, vaan ilmoituksen rekisterginti perustuisi
ilmoituksen tekijan vakuutukseen siitd, ettd ilmoitus vastaa sisalloltd&n voimassa olevaa yhtio-
jarjestysta. Jos yhtitjarjestykseen halutaan tehdd samalla kertaa muutoksia, uusi menettely ei
olisi kdytettavissa, vaan yhtion olisi tehtava yhtiojarjestyksen muutosilmoitus.

Pykélan 3 momentti sisaltdisi saanndksen, joka nykyisin siséltyy osana pykaldn 2 momenttiin.
Sen mukaan muilta osin ilmoituksen toimittamisessa noudatetaan, mita 10 §8:n 1 momentissa
sdadetaan perustamisilmoituksen toimittamisesta.

19 8. Rangaistussaannokset. Pykala sisaltad rangaistussadnnoksen, jossa on selvyyden vuoksi
tdsmennetty, ettei sitd sovelleta sdhkoistd jarjestelm&d kayttden tehtdviin ilmoituksiin tilan-
teessa, jossa ilmoituksen tekijalla ei ole ollut tosiasiassa mahdollisuutta ilmoituksen tekemiseen.
Talla viitataan erityisesti sdhkoisten palvelujen kattavuuteen ja saatavuuteen. Padsaantoisesti
suomalaisilla henkildilld on varsin kattavasti kaytossaan sahkoisessé asioinnissa tarvittavia va-
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lineitd tunnistautua viranomaispalvelussa. Tama voidaan tehdé verkkopankkitunnuksin, sahkoi-
selld henkildkortilla tai mobiilivarmenteen avulla. Poikkeus tulisi sovellettavaksi esimerkiksi
silloin, kun henkildlla ei ole edelld mainittuja tunnistamisessa tarvittavia valineitd, eikd han
syysté tai toisesta pysty myoskaén sellaisia hankkimaan. Lisaksi sédnnds on tarpeen ulkomailla
asuvien ulkomaisten henkildiden kannalta, sille heidan mahdollisuutensa saada em. tunnistami-
seen tarvittavia valineita on rajoitettu, vaikka toisaalta lain mukainen ilmoitusvelvollisuus voi
koskea myos heita.

Pykalan 1 momenttia muutettaisiin laajentamalla viittaus lain 10 8:n 1 momenttiin kattamaan
viitatun pykélan kokonaisuudessaan. Tdma ei muuta oikeustilaa, silla ilmoitusvelvollisuudesta
s&adetddn 10 §:n 1 momentissa, ja pykaldn muut sddnnokset tdydentavat ilmoitusvelvollisuuden
sisaltoa. Viittauksen laajentamisella tdsmennettdisiin, ettd rangaistavuuteen vaikuttavat myos
pykalassa jaljempana saadetyt edellytykset, kuten 2 momentissa sdddetty perusilmoituksen tie-
tosisalto ja 3 momentissa séadetyt vaatimukset sahkdisen jérjestelman kayttamisesta. Sdannok-
sessd viitattuihin lain 10 ja 11 §:iin edelld esitettyjen muutosten johdosta rangaistussaannoksen
soveltamisala laajenisi samalla kattamaan myds uudet, vain sahkoisté jarjestelmaé kayttaen teh-
tavat asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion kaupparekisteri-ilmoitukset.

Pykélan 2 momentista poistettaisiin erillinen viittaus rahanpesulakiin. Rahanpesulakiin viitataan
kaytédnnossa jo edelld 10 §8:n 3 momentissa ja 11 §:n 2 momentissa, joten viittaus ei ole tarpeen.
Muutos liittyy myas siihen, ettd edelld lisatdan sahkoista jarjestelmaa kayttéen tehtaviksi ilmoi-
tuksiksi erditd asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion kaupparekisteri-ilmoi-
tuksia, jolloin asioiden luetteleminen rangaistussaannoksessa ei enda ole tarkoituksenmukaista.
Samalla momentissa sdadetty poikkeus rangaistussaanndksen soveltamisessa laajenisi katta-
maan asunto-osakeyhtion ja keskindisen Kiinteistdosakeyhtion edella saddetyt, sahkoista jarjes-
telméé kayttéen tehdyt ilmoitukset.

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

16 §. Rajoitusmerkintd. Valtion korkotukemia asuntoja koskevat rajoitusmerkinnat tehtéisiin
jatkossa paperisten osakekirjojen ja yhtion pitdmén osakeluettelon sijaan huoneistotietojarjes-
telméén. Merkinnéat tehtéisiin siten, etta rajoitukset ilmenevét sekd osakehuoneistorekisterista,
kun osakekirjoja ei enda paineta, ettd osakeluettelosta kuten aikaisemminkin. Rajoitusmerkin-
tojen tekemisestd saddetdan huoneistotietojarjestelméasta annetun lain 8 §:n 4 momentissa. Muu-
tettaessa olemassa olevien yhtitiden tietoja osakekirjoista ja osakeluetteloista huoneistotietojar-
jestelmaan olisi siirrettdva myds rajoitusmerkinttja koskevat tiedot.

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

16 8. Rajoitusmerkintd. Valtion korkotukemien asuntojen rajoitusmerkintdjen tekemista koske-
vat sadnndkset muutettaisiin vastaamaan sahkdista huoneistotietojarjestelmad. Ehdotetut sdan-
nokset vastaisivat vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettuun la-
kiin ehdotettuja muutoksia.

1.9 Laki aravalain 6 §:n muuttamisesta
6 §. Kaytto- ja luovutusrajoitukset. Aravalainoilla tuettujen asuntojen rajoitusmerkintojen teke-
mistd koskevat saanndkset muutettaisiin vastaamaan sahkoistd huoneistotietojérjestelmaé. Eh-

dotetut sadnnokset vastaisivat vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annettuun lakiin ehdotettuja muutoksia. Samalla pykalassa oleva viittaus aravavuokra-asuntojen
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ja aravavuokratalojen kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta annettuun lakiin korvat-
taisiin lain nykyisella nimell& eli aravarajoituslailla.

1.10 Laki aravarajoituslain muuttamisesta

12 8. Omaksilunastaminen. Sdinnds kunnan velvollisuudesta sdilyttdd aravalainoitettujen,
omaksilunastettavien asunto-osakkeiden osakekirjat poistettaisiin tarpeettomana. Sen sijaan py-
kalaan lisattaisiin sddnnos osakkeiden omaksilunastettavuutta koskevan merkinnan tekemisesta
ehdotettuun huoneistotietojarjestelmaan. Pykalan 2 momenttia muutettaisiin siten, ettd omaksi-
lunastettavuudesta voitaisiin s&ataé tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

18 §. Rajoitusmerkinté. Osakekirjoihin ja yhtion pitdimaan osakeluetteloon tehtévié rajoitusmer-
kintoja koskeva sdannds paivitettaisiin vastaamaan ehdotettuun huoneistotietojarjestelmaan teh-
tdvad merkintdd kuten vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tussa laissa. Liséksi pykaldssa olevaa valtuutussddnndstd muutettaisiin siten, ettd asetuksella
tarkoitettaisiin nimenomaan valtioneuvoston asetusta.

1.11  Laki asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §:n muuttamisesta

51 §. Kaytto- ja luovutusrajoituksista tehtavat merkinnat. Pykaldan tehtdisiin vastaavat muu-
tokset kuin valtion tukemia vuokra-asuntoja koskeviin lakeihin. Aikaisemmin osakekirjoihin
tehdyt merkinnét asumisoikeusasuntojen kaytto- ja luovutusrajoituksista tehtéisiin jatkossa huo-
neistotietojarjestelmaan. Liséksi pykalad muutettaisiin siten, etta siind oleva maininta valtion
asuntorahastosta korvattaisiin viraston nykyisella nimella Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kus. Pykalassa olevia valtuutussaannoksié tarkennettaisiin siten, ettd asetuksella tarkoitettaisiin
nimenomaan valtioneuvoston asetusta.

1.12  Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun
lain muuttamisesta

9 8. Vuokrasopimuksen siirrettavyys. Pykalan 3 momentti kumottaisiin huoneistotietojarjestel-
maan siirtymisen johdosta. Voimassa olevan momentin mukaan osaomistusoikeuden luovutta-
jan on esitettdva enemmistdéosuuden omistajalle alkuperédinen osaomistussopimuksensa, johon
enemmistdosuuden omistaja tekee merkinnan osaomistusoikeuden luovuttamisesta.

22 a 8. Merkinnat huoneistotietojarjestelmaan. Lakiin lisattaisiin uusi 22 a §, jonka mukaan
enemmistdosuuden omistajan on viipymatta tehtdva laissa tarkoitettuja toimenpiteita koskevat
merkinnat huoneistotietojarjestelmaan. Naita toimenpiteita ovat osaomistussuhteen perustami-
nen, purku ja siirto seka asunnon loppuosuuden lunastaminen ja osaomistusoikeuden panttaa-
minen.

1.13  Laki varainsiirtoverolain muuttamisesta

11 8. Ensiasunnon verovapaus. Pykélan 4 momentti kumottaisiin, koska siind séadetty lausun-
tomenettely on jatkossa tarpeeton. VVerohallinto tarkistaisi ensiasuntotiedon veroilmoituksen pe-
rusteella koneellisesti ja valittdisi tiedon Maanmittauslaitokselle séhkoisesti. Kumoaminen tu-
lisi Verohallinnon tietojarjestelmauudistuksen aikataulun mukaisesti voimaan 1.11.2019 ja sen
jalkeen tehtyihin luovutuksiin. Edelld mainittuun muutokseen liittyva tiedonsaantioikeus ja
muutoksen voimaantulosdinnds on jatetty jatkovalmistelun varaan.
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24 8. Arvopaperin siirtoa rekistergitdessa esitettavat tiedot ja yhteison vastuu. Pyk&ldn 2 mo-
menttia muutettaisiin, koska Maanmittauslaitoksen yllapitdméa huoneistotietojérjestelma kor-
vaisi yhteison pitdmén osakeluettelon. Vastuu verosta poistuisi seka osakeluettelon yllapidon
huoneistotietojdrjestelméaan siirtaneilta yhteisoilta ettéd niiltad yhteisoiltd, jotka perustetaan huo-
neistotietojarjestelman kayttdonoton jalkeen ja joiden osakeluettelo siirtyy suoraan huoneisto-
tietojarjestelmaan.

2 Tarkemmat sdannokset

Huoneistotietojarjestelméa koskevan lakiehdotuksen 22 8:n 2 momentissa ehdotetaan séadetté-
vaksi valtuus antaa valtioneuvoston asetuksella tarkempia sdédnndksia suoritteista perittavista
maksuista.

3 Voimaantulo

Lakiehdotuksen voimaantulosta saadettdisiin lailla. Voimaanpanolaissa tdismennettéisiin myos
kirjaamismenettelyn ja huoneistotietojarjestelmén kayttdonottoon liittyvat siirtymajarjestelyt.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 pdivana tammikuuta 2019. Huoneistotietojar-
jestelmaa koskevaa lakiehdotusta myds sovellettaisiin paésaantoisesti tuosta péivasta alkaen ja
1 péivastd tammikuuta 2019 perustettavien yhtididen omistus- ja panttauskirjaukset voidaan
hoitaa lakiehdotuksen mukaisina. Ennen 1 péivana tammikuuta 2019 perustetut yhtiot voisivat
aloittaa osakeluetteloiden siirron 1 paivasta toukokuuta 2019 alkaen.

4 Saatamisjarjestysperustelut

Esitykseen sisaltyviin lakiehdotuksiin liittyy perustuslain ja séatdmisjarjestyksen kannalta mer-
kityksellisia kysymyksia. Seuraavassa on pyritty tunnistamaan ja kuvaamaan niité sek& selosta-
maan esityksessa omaksuttuja ratkaisuja perustuslain sédnndsten kannalta.

Hallituksen esitystd on valmisteltu aikana, jolloin EU:n tietosuoja-asetus on annettu ja sen kan-
sallisia taytdntoonpanotoimia on valmisteltu. Kaikki kansalliset ratkaisut sen toimeenpane-
miseksi eivat ole olleet tiedossa, eika kéytettavissa ole ollut néitd kansallisia ratkaisuja koskevaa
perustuslakivaliokunnan lausuntokdytant6d muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta. Edella esi-
tetyista syista esityksessa on varsin pitkalle pyritty toimimaan EU:n tietosuoja-asetuksen anta-
mista edeltdvand kautena syntyneen, perustuslakivaliokunnan lausuntokaytdnnon pohjalta.

4.1 Omaisuuden suoja

Omaisuus on perustuslain 15 8:n nojalla Suomessa perusoikeutena turvattu. Esityksessa ei eh-
doteta omaisuuden kéayton rajoittamista tai muuta puuttumista omistusoikeuteen ja omistajan
asemaan. Sen sijaan esityksessa ehdotetaan esineoikeudellisen suojan muodostumisen ja osak-
keen omistuksen tuottamien, yhtiélainsaddanndn mukaisten oikeuksien kayttdmisen ehdoksi oi-
keuden kirjaamista. Omistusoikeutta koskevan selvityksen arvioinnissa ja kirjaamisratkaisun
tekemisessa on kysymys omaisuuden suojan kannalta merkityksellisestd, julkisen vallan kayttoa
sisaltavasta ratkaisutoiminnasta. Paperisista osakekirjoista luopuminen toteutettaisiin siten, ettd
nykyiset edellytykset esineoikeudellisen suojan muodostumiselle ja osakeoikeuksien kéaytolle
séilyisivat nykyisen kaltaisina. Osakkeen luovutus ei jatkossakaan ole maaramuotoinen oikeus-
toimi, eik siihen liity kirjaamishetkelld muita tarkistuksia kuin luovutustahdon selvittdminen
tai perintésaannon tapauksessa perittdvan omistuksen ja perillisten perintdoikeuden selvittdmi-
nen. Osakeoikeuksien kayttd ei jatkossa edellyttéisi erillistd, yhtion edustajan tekeméaa Kkir-
jausta, vaan riittdvaa olisi omistusoikeuden kirjaaminen viranomaisen yllapitdméaan rekisteriin.
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Siirtymévaiheessa edellytetadn kuitenkin kirjaamishakemuksen tekemistd méardajassa sen jal-
keen, kun on tapahtunut perintésaanto tai luovutus. Edellytyksen soveltaminen ei johda esine-
oikeudellisessa mielessa oikeudenmenetyksiin, silld seuraamukset ehdotetaan kytkettavaksi
osakeoikeuksien kayttoon ja toisaalta kirjaamismaksuun. Osakekirjan mitatéinti tapahtuu viran-
omaisen toimesta ja vastuulla. Jos luovutuksen saaja tai osakkeenomistaja haluaa kéyttaa Kir-
jaamishakemuksen tekemisessa apunaan luottolaitosta tai muuta tahoa, han voi valtuuttaa tdman
tekeméén hakemuksen puolestaan. Jos osakekirja on pankin hallussa tai osakkeenomistaja ha-
luaa toimittaa osakekirjan pankin avustuksella, osakekirjan toimittaa Maanmittauslaitokselle
pankki.

Edell4 esitetyn perusteella esitykseen ei sisaltyisi perusoikeutena suojatun omistusoikeuden ra-
joittamista tai omistajan asemaan ja maardysvaltaan puuttumista, joka olisi ristiriidassa perus-
tuslain 15 8:n sddnndsten kanssa. Esityksessé ei myodskaén ehdoteta omistuksen tai panttauksen
kirjaamiseen liittyvan tehtdvén siirtamista perustuslain 124 §:ssa tarkoitetulla tavalla muulle
kuin viranomaiselle. Maanmittauslaitoksessa tehtavéaa hoidetaan rikosoikeudellisen, vahingon-
korvausoikeudellisen ja virkamiesoikeudellisen virkavastuun alaisuudessa. Maanmittauslaitok-
sen toimintaan tehtavia hoidettaessa sovelletaan huoneistotietojarjestelmaa koskevassa lakieh-
dotuksessa saadetyin poikkeuksin hallinnon yleislainsdadantoa.

4.2 Yksityisyyden suoja ja henkil6tietojen késittely

Perustuslain 10 §:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiselama, kunnia ja kotirauha on turvattu.
Mainittuun saannokseen sisaltyvan lakiviittauksen nojalla henkil&tietojen suojasta saddetdadn
tarkemmin lailla. Perusoikeutena turvatun yksityiseldméan suojan on katsottu rajoittavan lain-
saatajan lilkkumavaraa henkilttietojen suojasta saddettaessa (PeVL 2/2018 vp.). Toisaalta pe-
rustuslain 12 8:n 2 momentin nojalla viranomaisen asiakirjat ja tallenteet ovat julkisia, jollei
lailla toisin saddeté. Jokaisella on oikeus saada tieto viranomaisen julkisesta asiakirjasta. Néi-
den kahden perusoikeutena suojatun oikeuden yksityiseldmén suojan ja julkisuusperiaatteen so-
vittaminen tapahtuu paéosin julkisuuslain ja EU:n tietosuoja-asetuksen seka sen toimeenpanoa
koskevan kansallisen tietosuojalain puitteissa. Tama lahtokohta on omaksuttu myos esitykseen
sisaltyvassé huoneistotietojarjestelmaé koskevassa lakiehdotuksessa.

Esityksessa ehdotetaan perustettavaksi uusi tietojarjestelmd, johon siséltyvia rekistereitd yllapi-
taisi Maanmittauslaitos. Rekistereitd on tarkasteltava toisaalta julkisuuslain, toisaalta henkil-
tietojen suojaa koskevan lainsdaddannon osalta. Esityksessa ehdotetaan vain vahaisessa maarin
edelld mainittua yleislainsaddantod taydentavaa tai, sallituissa rajoissa, poikkeavaa saéntelya.

Perustuslakivaliokunta on henkil6tietojen suojaa koskevaa saantelyd arvioidessaan korostanut
sdéntelyn laintasoisuutta, kattavuutta ja yksityiskohtaisuutta (PeVVL 272018 vp., PeVL 49/2017
vp. ja PeVL 31/2017 vp.) Perustuslakivaliokunta on todennut, ettei ole estetta sille, ettd henki-
Iotietojen suojaan liittyvat sadntelyn kattavuuden seké tasmallisyyden ja tarkkarajaisuuden vai-
kutukset voidaan joltain osin tayttad myds asianmukaisesti laaditulla yleiselld Euroopan unionin
asetuksella tai kansalliseen oikeuteen kohdistuvalla yleislaissa (PeVL 31/2017 vp. ja PeVL
49/2017 vp.). Tallin valiokunta on pitanyt tarkeand, ettd EU-saantelyyn mahdollisesti sisalty-
vaa kansallista lilkkumavaraa kaytettdessa otetaan huomioon perus- ja ihmisoikeuksien asetta-
mat vaatimukset (PeVL 49/2017 vp.). Viranomaisten valista tietojenvaihtoa koskevan séantelyn
selkeyteen on kiinnitetty huomiota perustuslakivaliokunnan lausunnossa PeVL 31/2017 vp. Pe-
rusoikeutena turvatun yksityiseldman suojan kannalta on epatyydyttavaa, ettd tietojen luovutta-
mista koskevissa sd&dnnoksissé ja toisaalta viranomaisen tiedonsaantioikeutta koskevissa sééan-
noksissa on kaksinkertaista sdantelyd, joka johtaa tulkintaongelmiin. Perusoikeutena turvattu
yksityiseldman suoja tulee turvata henkil6tietojen suojasta saddettdessa kussakin saantely-yh-
teydessa tavalla, jota voidaan hyvaksyttavana koko perusoikeusjarjestelmén kokonaisuudessa
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(PeVL 49/2017 vp. ja PeVL 2/2018 vp.). Valiokunta on arvioinut erityisesti arkaluonteisten
tietojen késittelyn kuuluvan henkilGtietojen suojan ytimeen ja katsonut, etta téllaisia tietoja si-
séltavien rekisterien perustamista on arvioitava perusoikeuksien rajoitusedellytysten, erityisesti
rajoitusten hyvaksyttavyyden ja oikeasuhtaisuuden kannalta (PeVL 49/2017 vp.).

Esityksessa ehdotetaan séadettavaksi tietojen kasittelyn tarkoituksesta, tietosisallostd, tietojen
sédilyttamisestd, viranomaisen tiedonsaantioikeudesta seké tietojen luovuttamisesta. Esityksessé
ehdotettuun tietojen kasittelyyn sovelletaan ilman eri sdéanndstd EU:n tietosuoja-asetusta. Ase-
tuksen soveltamista on pyritty selostamaan huoneistotietolakia koskevan ehdotuksen yksityis-
kohtaisissa perusteluissa erityisesti lakiehdotuksen 16-19 §:n kohdalla. Huoneistotietolakia kos-
kevan ehdotuksen suhdetta julkisuuslakiin on selvitetty 1 ja 16 §:n perusteluissa. Rekistereiden
tietosisaltod, tietojen sailyttamistd ja tietojen luovuttamista seké viranomaisen tiedonsaantioi-
keutta koskeva sdéantely on lakiehdotuksessa yksityiskohtaista.

4.3 Yhdenvertaisuus asioinnin jarjestamisessa

Esityksessa ehdotetaan, lain voimaantulon jalkeen tehtévia asunto-osakeyhtion ja keskindisen
kiinteistoosakeyhtion perusilmoitus kaupparekisteriin tehtaisiin sahkoista jarjestelmaa kayttéen,
mikd kaytdnndssa merkitsee paperiasioinnista luopumista. Sahkdinen asiointi koskisi myds
kaupparekisteriin tehtavia yhtidjarjestyksen muutosilmoituksia sen jalkeen, kun yhtion osake-
luettelon pito on siirretty Maanmittauslaitokselle. S&hkoinen asiointi koskisi liséksi asunto-osa-
keyhtitiden ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen vapaaehtoisesti tekemid ilmoituksia, joilla
ennen lain voimaantuloa perustettu yhti® ilmoittaa voimassaolevan yhtitjarjestyksen kauppare-
kisteriin rakenteisessa muodossa.

IImoituksen tekeminen tapahtuisi padasaantoisesti vahvan sdhkoisen tunnistamisen avulla, mik&
edellyttad asiakkaalta joko verkkopankkitunnuksia, séhkoista henkilokorttia tai mobiilivarmen-
netta. llmoituksen tekeminen olisi kuitenkin poikkeuksellisesti mahdollista myds ilman vahvaa
sahkoista tunnistamista, jolloin olisi riittdvaa, etta ilmoituksen tekijalla on kaytettavissaan net-
tiyhteys. Yritys- ja yhteisotietolain 19 § sisdltda rangaistussaanndksen yritys- ja yhteisétietoil-
moituksen laiminlyonnista. Saannosta ei sovellettaisi, jos ilmoituksen tekijélla ei ollut tosiasi-
assa mahdollisuutta sahkdiseen asiointiin.

Ehdotettu sééntely on merkityksellista perustuslain 6 §:n sddnndsten nakdkulmasta. T&mén py-
kalan 1 momentti sisaltdd yleisen yhdenvertaisuussaannoksen ja 2 momentti syrjintékiellon,
jonka mukaan ketdan ei saa asettaa eri asemaan momentissa erikseen lueteltujen seikkojen pe-
rusteella. Momentin loppuosan yleislausekkeen mukaan eri asemaan asettaminen ei saa perus-
tua mydskaan henkiloon liittyvadn muuhun syyhyn. Sééntelyssé ei ole kysymys pykéalan 2 mo-
mentin tarkoittamassa mielessa henkil6on liittyvasta erottelusta, joten ehdotusta on arvioitava
pykéaladn 1 momentin yleisen yhdenvertaisuussadnnoksen suhteen. Eri asemaan asettaminen liit-
tyy perusoikeuden kayttdmiseen. Perustuslain 21 §:n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus
saada asiansa toimivaltaisen viranomaisen kasiteltavaksi. Perustuslakivaliokunnan kaytannossa
on vakiintuneesti korostettu, ettei yhdenvertaisuusperiaatteesta voi johtua tiukkoja rajoja lain-
saatajan harkinnalle pyrittdessa kulloisenkin yhteiskuntakehityksen vaatimaan saéntelyyn
(katso esimerkiksi PeVVL 28/2009 vp, s. 2/11, PeVL 21/2007 vp, s. 2/1, PeVL 38/2006 vp, s. 2/1,
PeVL 1/2006 vp, s. 2/1). Esimerkiksi kasittelymaksun porrastusta paperimuotoisen ja sahkdisen
asioinnin vélilla on perustuslakivaliokunnan kéytanndssa pidetty yhdenvertaisuusperiaatteen
kannalta tietyin ehdoin sallittuna (PeVL 35/2010 vp, s. 2).

Eduskunnan apulaisoikeusasiamies on kasitellyt osittain vastaavaa tilannetta paatoksessadn
(Dnro 4653/4/14). Apulaisoikeusasiamies Kiinnitti ratkaisussaan huomiota siihen, ettd viran-
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omaisen on pyrittdva turvaamaan hallinnon asiakkaiden yhdenvertaiset mahdollisuudet asioi-
densa hoitamiseen. Asioinnin jarjestamisen keinoja ja laajuutta on arvioitava erityisesti palve-
lujen kayttdjina olevien henkiltiden ja yhteis6jen tarpeiden kannalta. Kaikille palveluja tarvit-
seville on pyrittdvé turvaamaan yhtaldinen mahdollisuus asiansa hoitamiseen palvelun laadusta
riippumatta. Hallintolain hyvan hallinnon perusteisiin kuuluu myds palveluperiaate ja palvelun
asianmukaisuuden vaatimus. Palveluja jérjestettdessa on kiinnitettdvd huomiota muun ohella
palvelujen saatavuuteen ja hallinnossa asioivien valinnanvapauteen. Asiointi on jarjestettava
myos alueellisesti yhtaldisell4 tavalla. Apulaisoikeusasiamies paatyi ratkaisussaan siihen, etta
Verohallinnon maarayksen lainmukaisuuden arvioinnissa oli otettava huomioon myos se, etté
ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnista saattoi seurata suuruudeltaan merkittava laiminlyonti-
maksu. Apulaisoikeusasiamies katsoi, ettd Verohallinnon paatos rajoitti laissa hallinnon asiak-
kaille turvattuja oikeuksia. Apulaisoikeusasiamiehen ratkaisussa oli toisaalta kyse erilaisesta
viranomaisasioinnista kuin nyt ehdotettavassa saantelyssa, eika sahkoisesté asioinnista saadetty
lakitasoisesti. Lisaksi nyt ehdotettu sahkdinen asiointi ei koske vélittdmasti yksityisia henkildita
vaan oikeushenkil6itd, seké valillisesti ndiden yhtididen vastuuhenkildina toimivia.

Perustuslain 6 ja 21 §:n sanamuodosta, perustuslakivaliokunnan lausuntokaytannosta tai Euroo-
pan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytannosté ei ole saatavissa yksiselitteista ohjetta sii-
hen, saattaako ehdotettu séédntely tosiasiassa rajoittaa perusoikeuksien toteutumista. Ehdotetun
saéntelyn tosiasialliset vaikutukset perusoikeuksien toteutumiseen on siksi arvioitava suhteessa
viranomaispalvelun luonteeseen, sen kohderyhmaén ja asiakkaiden mahdollisuuksiin asioida
viranomaisen kanssa sahkoisesti. Eduskunnan perustuslakivaliokunnan arvioitavana on ollut
hallituksen esitys rahanpesulainsadadannén kokonaisuudistuksesta (HE 228/2016 vp), missa yh-
teydessa esityksen saatamisjarjestysperusteluissa arvioitiin vastaavanlaista saantelya sahkoi-
sestd asioinnista. Perustuslakivaliokunnan lausunnossa ei huomautettu, muttei toisaalta myds-
k;;ién nime)nomaisesti otettu kantaa esityksen saatdmisjarjestysperusteluihin téltd osin (PeVL
2/2017 vp).

Kyse on oleellisesti siitd, katsotaanko sahkdisen asiointitavan nykyisin olevan yleisesti asunto-
osakeyhtididen ja muiden huoneistotietojarjestelméan piirissé olevien yritysten ja yhteisojen vas-
tuuhenkildina toimivien ihmisten saatavilla. Internetin kdyttd ja sdhkdinen asiointi viranomai-
sissa on jatkuvasti yleistynyt. Toisaalta my6s paperimuotoiseen asiointiin viranomaisissa on
saattanut liittyd palvelujen alueellista tai tosiasiallista saatavuutta koskevia rajoitteita. Naiden
ei kuitenkaan yleensé ole katsottu rajoittavan arvioitavana olevia perusoikeuksia. YTJ:n s&hkoi-
sessd asiointipalvelussa palvelun kayttaja tunnistetaan verkkopankkitunnuksin, sirullisen hen-
kilokortin (HST-kortti) tai mobiilivarmenteen avulla. Verkkopankkitunnuksia on varsin laajasti
kaytossa, silla verkkopankkia kayttaa nykyisin arviolta 87 prosenttia 16—74-vuotiaista suoma-
laisista. VVaestorekisterikeskuksen kansalaisvarmenne on tall4 hetkelld k&ytdssa poliisin myon-
tdmalla sirullisella henkildkortilla. Varmennetta kdytetdadn tunnistamiseen seké sahkdpostien ja
dokumenttien salaamiseen ja séhkdiseen allekirjoitukseen. Kéytdnnossa jokaisella suomalai-
sella henkildlla ja yrityksella on mahdollisuus hankkia sdhkdisessa asioinnissa tarvittavat vali-
neet sahkdisen tunnistamiseen.

Poikkeustilanteita varten tulisi mahdollistaa myds se, ettd henkild jolla ei ole suomalaista hen-
kilotunnusta, voi tehdd ilmoituksen séhkoisessa palvelussa ilman vahvaa sahkoista tunnista-
mista. Menettely olisi kaytettavissa esimerkiksi silloin, jos henkild ei esimerkiksi verkkopank-
kitunnusten puuttumisen takia kykene tekemaan ilmoitusta. Kyseista asiointitapaa voitaisiin
kayttdd myos silloin, kun yhtion puolesta asioi ulkomaalainen henkild, jolla ei ole suomalaista
henkilGtunnusta tai muuta mahdollisuutta séhkoiseen tunnistamiseen. Téllaisissa tilanteissa riit-
taisi, ettd henkilolla on kéaytettavisséan nettiyhteys.
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Ehdotetun séhkdisen asioinnin kohderyhmana ovat ne asunto-osakeyhtididen ja keskindisten
kiinteistbosakeyhtididen vastuuhenkildina toimivat ihmiset, joiden vastuulle ilmoituksen teke-
minen on saddetty (yritys- ja yhteisotietolain 14 8). limoitusvelvollisuus koskee perustamisvai-
heessa asunto-osakeyhtion perustajia, eli tyypillisesti rakennusyhtititd, sekéd yhtidjérjestyksen
rakenteistamisen ja muutosilmoitusten osalta asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteisto-
osakeyhtididen hallitusta tai isannditsijaa. Palvelun saatavuuden kannalta ei ole valttamatonta,
ettd esimerkiksi jokaisella hallituksen jasenelld olisi kaytdssaan sahkoisessé asioinnissa tarvit-
tavat vélineet. Asunto-osakeyhtididen vastuuhenkilding toimivien henkildiden valmiuksia séh-
kdiseen asiointiin voidaan nykyisin pitéa lakiehdotuksen kannalta riittavina.

Edell4 esitetyn perusteella on katsottava, etta ehdotettu saantely ei vaaranna 6 §:ssé tarkoitettua
yhdenvertaisuutta eiké 21 8:ssé turvattua asianmukaista viranomaiskasittelya.

Edellda mainitut henkilGtietojen suojaa koskevat ndkdkohdat huomioon ottaen hallitus katsoo,
etta esityksestd on kuitenkin tarpeen hankkia perustuslakivaliokunnan lausunto.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Eduskunnan hyvaksyttévéksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

huoneistotietojarjestelmasta
Eduskunnan paatdksen mukaisesti sdadetaan:
1 luku
Y leiset sdannokset
18§
Lain soveltamisala

Tata lakia sovelletaan huoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita ja niilla hallittavia kohteita
koskevien rekistereiden ja asiointijarjestelméan (huoneistotietojarjestelma) yllapitoon ja tietojen
kasittelyyn.

Taté lakia sovelletaan huoneiston hallintaan oikeuttavan osakkeen omistuksen ja muun osak-
keeseen kohdistuvan oikeuden ja rajoituksen kirjaamisessa noudatettavaan menettelyyn ja kir-
jaamisen oikeusvaikutuksiin.

28
Suhde muuhun lainsdadantéon

Yhtiota koskevien perustietojen ilmoittamisesta, kerddmisestd ja tallentamisesta séédetaan
yritys- ja yhteisotietolaissa (244/2001) seka yhtion ilmoitusvelvollisuudesta ja perusilmoituksen
sisallosta kaupparekisterilaissa (129/1979).

38
Maaritelmat

Téssa laissa tarkoitetaan:

1) yhtiolla asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 §:ssd tarkoitettua asunto-osakeyhtiftd ja asunto-
osakeyhtidlain 28 luvun 2 pykalassa tarkoitettua keskindista kiinteistoosakeyhtioté;

2) osakkeella yhtion osaketta;

3) hallintakohteella asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 3 8:ssé tarkoitettua osakehuoneistoa.
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2 luku

Saannon ja panttauksen kirjaaminen sek& muun oikeuden ja rajoituksen merkitseminen
rekisteriin

48
Osakehuoneistorekisteri

Maanmittauslaitos Kirjaa osakkeen saannon ja panttauksen seka merkitsee muun osakkeeseen
tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan oikeuden ja rajoituksen tarkoitusta varten pi-
dettavaan rekisteriin (osakehuoneistorekisteri).

Osakehuoneistorekisteriin tallennetaan:

1) kirjaamishakemusta ja sen késittelyé koskevat tiedot;

2) oikeuden ja rajoituksen merkitsemista koskevaa hakemusta tai ilmoitusta sekd hakemuksen
kasittelya koskevat tiedot;

3) kirjaamista seka oikeuden ja rajoituksen merkitsemista koskevat ratkaisut.

Jos 1 momentissa tarkoitettu asia koskee luonnollista henkilda, osakehuoneistorekisteriin tal-
lennetaan henkilon tdydellinen nimi ja henkildtunnus. Jos henkil6ll4 ei ole henkil6tunnusta, tal-
lennetaan sen sijaan henkildn syntymaaika, kansalaisuus ja kotiosoite.

Jos 1 momentissa tarkoitettu asia koskee yhteis6d tai saétiotd, osakehuoneistorekisteriin tal-
lennetaan sen toiminimi ja y-tunnus. Jos yhteisolla tai saatiolla ei ole y-tunnusta, tallennetaan
vastaava rekisteritunnus ja rekisteri, johon se on merkitty. Ulkomaalaisesta yhteisosta tai saati-
Osta tallennetaan toiminimi ja kotipaikka.

58
Saannon kirjaaminen

Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneistorekisteriin osakkeen saajan hakemuksesta. Kirjaa-
misen edellytyksend on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys saan-
nosta.

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvan ehdon takia, kirjataan osake-
huoneistorekisteriin ehdollisena.

68
Panttauksen kirjaaminen

Osakkeen panttaus kirjataan osakehuoneistorekisteriin pantinsaajan hakemuksesta. Kirjaami-
sen edellytyksena on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys hakijan
oikeudesta.

Kirjauksessa on mainittava pantinsaaja ja muut panttaussitoumuksen yksiléimiseksi tarvitta-
vat tiedot. Pyydettdessa on lisaksi mainittava panttivastuun enimmaismaaré tai muu panttivas-
tuun rajoitus.

Panttausta koskeva Kirjaus poistetaan tai sitd muutetaan osakehuoneistorekisteriin Kirjatun
osakkeenomistajan tai pantinsaajan hakemuksesta. Poistamisen tai muuttamisen edellytyksend
on niiden suostumus, joiden asema voi muutoksen johdosta heikentyé.
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78
Ulosmittaus, turvaamistoimenpide, konkurssi ja yrityksen saneeraus

Osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus ja turvaamistoimenpide merkitaan osakehuoneistorekis-
teriin asianomaisen viranomaisen ilmoituksesta. Merkinnéssa on yksiloitava peruste, jonka no-
jalla kirjaus on tehty.

Osakkeenomistajan konkurssi sekd osakkeenomistajan yrityksen saneerauksesta annetussa
laissa (47/1993) tarkoitetun saneerausmenettelyn alkaminen ja lakkaaminen merkitadn osake-
huoneistorekisteriin Oikeusrekisterikeskuksen konkurssi- ja yrityssaneerausrekisterista toimit-
tamien tietojen perusteella.

88
Muut oikeudet ja rajoitukset

Osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuva muu oikeus merkitddn osake-
huoneistorekisteriin oikeudenhaltijan hakemuksesta. Merkitsemisen edellytyksenéd on rekiste-
riin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys hakijan oikeudesta.

Oikeudesta merkitddn osakehuoneistorekisteriin oikeudenhaltija ja muut oikeuden yksi-
I6imiseksi tarvittavat tiedot.

Oikeutta koskeva merkinta poistetaan osakehuoneistorekisteriin kirjatun osakkeenomistajan
tai oikeudenhaltijan hakemuksesta. Jos osakkeenomistaja hakee merkinnéan poistamista, edelly-
tyksend on rekisteriin oikeudenhaltijaksi merkityn suostumus tai muu selvitys oikeuden lakkaa-
misesta.

Lisaksi osakehuoneistorekisteriin merkitadn osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen
kohdistuvia rajoituksia siten kuin muualla laissa sd&detaan.

98§
Kirjaaminen tai merkinté& 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 merkinta voidaan sen lisaksi, mita edell& saa-
deté&én, poistaa tai sitd voidaan muuttaa kirjauksen tai merkinnén tarkoittamaa oikeutta tai ra-
joitusta koskevan lainvoimaisen tuomion perusteella.

10§
Kirjaamista tai merkinta& koskevan asian kasittely

Kirjaamista tai merkintad koskevasta vireille tulleesta hakemuksesta tai ilmoituksesta on vii-
pymatta tehtdva merkint& osakehuoneistorekisteriin. Jos hakemus hyvéksytaan, kirjaus tai mer-
kinta katsotaan tehdyksi, kun hakemus on tullut vireille.

Rekisteriviranomaisen on viran puolesta tutkittava osakehuoneistorekisterista ilmenevat osa-
ketta koskevat méarddmisvallan rajoitukset ja asian ratkaisuun vaikuttavat vaestotietojarjestel-
masté ilmenevat oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset. Kirjaamisviranomaisen on tarvittaessa
varattava hakijalle tai muulle henkilélle tilaisuus tulla kuulluksi.
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Asia ratkaistaan tekemalla asianomainen kirjaus tai merkint& osakehuoneistorekisteriin. Vain,
jos asia ratkaistaan toisin kuin hakija tai muu asianosainen on vaatinut, ratkaisusta tehdaan li-
séksi erillinen paatos, joka annetaan tiedoksi kyseiselle asianosaiselle ja johon liitetdén valitus-
osoitus. Toimituskirjaksi hakijalle annetaan todistus rekisteriin tehdysté kirjauksesta tai mer-
kinnasta taikka erillinen paétos. Liséksi kirjaamisratkaisusta annetaan yhtiolle maksutta tiedoksi
todistus rekisteriin tehdysta kirjauksesta.

Jos hakijan oikeus on riitainen eika hakemus tai sitd vastaan esitetty vaite ole selvasti perus-
teeton, osoitetaan hakija tai muu, jolla on asiassa nayttovelvollisuus, madraajassa saattamaan
asia tutkittavaksi oikeudenkaynnissa. Hakijalle kehotus annetaan uhalla, ettd hakemus muuten
jatetdén tutkimatta, ja muulle asianosaiselle uhalla, ettd kirjaus voidaan muuten tehdd. Asia,
jonka on oikeudenkaynnissa tutkittavana, jatetaan lepadmaan, kunnes riita on lainvoimaisesti
ratkaistu.

118
Virheen korjaaminen

Hallintolain (434/2003) 50 8:std poiketen kirjausta tai merkintda koskeva asiavirhe saadaan
korjata vain, jos ratkaisu perustuu selvasti virheelliseen tai puutteelliseen selvitykseen tai ilmei-
sen vaaraan lain soveltamiseen ja ne, joiden asema voi korjauksen johdosta heikentyd, antavat
siihen suostumuksensa.

Kirjausta tai merkint&a koskeva ilmeinen kirjoitus- tai laskuvirhe, teknisesta viasta aiheutunut
virhe taikka muu néihin verrattava virhe tai puute on korjattava hallintolain 51 8:n 2 momentin
estamattd. Ennen sellaisen virheen korjaamista on niille tiedossa oleville asianosaisille, joiden
asema voi korjauksen johdosta heikentyé, varattava tilaisuus tulla kuulluksi.

128
Kirjauksen oikeusvaikutukset

Jos osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajaksi kirjattu on luovuttanut tai pantannut osak-
keen, luovutuksensaajan tai pantinsaajan oikeutta ei saannon tai panttauksen tultua kirjatuksi
estd se, ettd osakkeenomistajaksi kirjatulla ei ollutkaan oikeutta méérata osakkeesta, paitsi jos
luovutuksensaaja tai pantinsaaja tiesi tai hanen piti tiet44 siitd. Rekisterista ilmenevien maaraé-
misvallan rajoitusten katsotaan tulleen jokaisen tietoon.

Jos osake luovutetaan tai pantataan useammalle, osakehuoneistorekisteriin Kirjattu saanto tai
panttaus saa etusijan kirjaamattomaan tai myohemmin rekisteriin kirjattuun saantoon tai pant-
taukseen nahden. Aikaisempi saanto tai panttaus saa kuitenkin sanotun estamatté etusijan myo-
hemp&én saantoon tai panttaukseen nédhden, jos myéhempéan saantoon tai panttaukseen vetoava
tiesi taikka hanen piti tietdd aiemmasta saannosta tai panttauksesta.

Osakkeen luovutus tai panttaus ei sido luovuttajan tai pantinantajan velkojia, ellei kyseista
saantoa tai panttausta ole kirjattu osakehuoneistorekisteriin.

3 Luku
Hallintakohteen taloudelliset ja tekniset tiedot
138

Hallintakohderekisteri
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Edelld 2 luvussa séadetyn tehtdvan hoitamista varten seka osakkeen vaihdantaa ja vakuus-
kayttod ja yhtion hallintoa palvelevan, hallintakohdetta koskevan tiedon yksiléimiseksi ja yh-
distamiseksi Maanmittauslaitos pitad rekisteria (hallintakohderekisteri), johon tallennetaan tie-
dot:

1) yhtion perustajaosakkaan nimesté ja henkil6tunnuksesta tai muusta yksildivasta tunnuk-
sesta;

2) lunastuslausekkeesta taikka muusta huoneiston tai osakkeiden luovuttamista, hallintaa tai
kayttoa koskevasta yhtidjarjestykseen tai muuhun yhtion pagtokseen perustuvasta rajoituksesta,
jollei tietoa saada muusta viranomaisen tietojarjestelmasté;

3) yhtidlle kuuluvan tai sen hallitseman kiinteiston, rakennuksen, huoneiston ja osakeryhmén
tunnuksesta;

4) rakennusvalvontaviranomaisen rakennukselle mydntamasta kayttéonottohyvaksynnasta;

5) varainsiirtoveron suorittamisesta ja siitd, onko saanto varainsiirtoveron alainen;

6) kauppahinnasta tai muusta luovutusvastikkeesta.

14§

Muuhun viranomaisen tietojarjestelméaan sisaltyvien taloudellisten ja teknisten tietojen kasit-
tely

Maanmittauslaitos saa kasitelld seuraavia viranomaisen rekisteristd teknisen kayttéyhteyden
avulla luovutettavia tietoja:

1) kaupparekisterin tiedot yhtién rekisterdinnistd, toiminimista ja tunnuksista, vastuuhenki-
l0std, kotipaikasta ja sijainnista, omistuksista, hallintakohteista seké& osakkeista ja niita koske-
vista vaihdannan rajoituksista;

2) kaupparekisterin tiedot muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun yhteison taikka séation rekiste-
réinnistd, toiminimista ja tunnuksista, vastuuhenkildstd, yhtiomuodosta ja kotipaikasta;

3) kiinteistotietojérjestelman tiedot yhtion hallitseman kiinteiston tai sen osan omistuksesta ja
muusta hallintaperusteesta, rasitteista, pinta-alasta ja sijainnista seka niihin kohdistuvista kaa-
vamaarayksista;

4) vaestotietojarjestelman tiedot yhtion hallitsemien rakennusten tunnisteista, sijainnista, omi-
naisuuksista, kayttorajoituksista ja viranomaisluvista;

5) véestotietojarjestelmdn tiedot huoneiston yksildivasta tunnuksesta, osoitteesta ja ominai-
suuksista;

6) rakennusten energiatodistustietojarjestelman tiedot yhtion hallitseman rakennuksen ener-
giatehokkuudesta.

4 luku
Tietojarjestelman yllapito seka tietojen kasittely ja luovuttaminen
158§
Huoneistotietojarjestelman kehittéminen ja yllapito
Maanmittauslaitos vastaa huoneistotietojéarjestelman ja siihen siséltyvien rekistereiden seké
asiointijarjestelman yllapidosta ja kehittamisesta.
Edelld 14 §:ssé tarkoitetun muun viranomaisen vastuulla olevan tietojarjestelméan ja siihen

sisdltyvan tiedon yllapidosta ja rekisterinpitdjan vastuusta sdédetédan asianomaista tietojdrjestel-
ma& koskevassa laissa.
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16 §
Erdiden henkilGtietojen suojaa koskevien sdanndsten soveltaminen

Euroopan parlamentin ja neuvoston luonnollisten henkildiden suojelusta henkil6tietojen ka-
sittelyssa seka naiden tietojen vapaasta liikkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta
annetun asetuksen (EU) N:0 2016/679 (EU:n tietosuoja-asetus) 18 artiklaa ei sovelleta huoneis-
totietojarjestelmaan.

17 8
Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeus seka eraiden henkilttietojen kasittely

Maanmittauslaitoksella on oikeus saada toiselta viranomaiselta, luottolaitokselta ja yhtiolta
sille tassé laissa sdédetyn tehtdvan hoitamiseksi vélttamattomat tiedot. Edella tarkoitettu oikeus
koskee my0s salassa pidettavia tietoja seka teknisen kayttdéyhteyden avulla tapahtuvaa tietojen
luovuttamista. Maanmittauslaitoksen oikeudesta saada tietoja Verohallinnolta saadetdan erik-
seen.

Maanmittauslaitos saa kasitell& seuraavia tassé laissa saddetyn tehtavéan hoitamiseksi tarpeel-
lisia vdestotietojarjestelmésta luovutettavia tietoja:

1) henkildtunnus tai henkildnumero sek& sahkdinen asiointitunnus;

2) henkilén taydellinen nimi, osoite ja muu yhteystieto;

3) rajoitukset luovuttaa osoite- tai muita henkilétietoja;

4) turvakiellon kohteena olevat henkil6tiedot;

5) henkildn toimintakelpoisuuden rajoittamista koskevat tiedot.

18§
Tietojen sailyttdaminen

Osakehuoneistorekisterin tietoja sdilytetadn pysyvasti. Tieto 7 8:ssd tarkoitetusta rajoituksesta
poistetaan, kun sen kirjaamisen perusteena oleva toimenpide tai menettely on paattynyt.

Hallintakohderekisterin tietoja séilytetadn siihen saakka, kun yhti on purkautunut tai se on
poistettu kaupparekisteristd. Tietoja, jotka on kasitelty siten, ettei niitd voida tunnistaa yhté tai
useampaa henkil6a koskeviksi, saa sailyttaa pysyvasti.

198§
Tietojen luovuttaminen teknisen kayttdyhteyden avulla

Huoneistotietojarjestelman tietoja ja 14 8:ssa tarkoitettuja muusta viranomaisen tietojarjestel-
mastéa saatuja julkisia tietoja saa luovuttaa teknisen kayttoyhteyden avulla:

1) viranomaiselle tai muulle taholle télle saadetyn julkisen hallintotehtdvan edellyttdméassa
laajuudessa;

2) sille, joka hoitaa toimeksiannosta tai asiakassuhteen perusteella huoneiston vaihdantaan tai
luotonantoon liittyvaa tehtévaa;

3) sille, joka toimeksiannosta, asiakassuhteen perusteella tai luottamustoimeen valittuna hoi-
taa yhtion hallintoon, talouteen tai niiden tarkastukseen liittyvaa tehtdvag;

4) sille, joka osoittaa olevansa muun lainsdddannon nojalla oikeutettu ké&sittelemé&an luovu-
tuksen kohteena olevia henkilétietoja.
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Huoneistotietojarjestelman 13 8:n 5 kohdassa ja 17 8:n 2 momentin 1, 4 ja 5 kohdassa tarkoi-
tettuja tietoja saa luovuttaa teknisen kayttoyhteyden avulla vain, jos luovutuksen saajalla on lain
mukaan oikeus kasitella niita.

Yhtion hallitsemaa kiinteistdd, rakennusta tai niiden osaa sekd huoneistoa koskevia ominai-
suus- ja sijaintitietoja saa pitaa yleisesti saatavilla julkisilla verkkosivuilla tai luovuttaa teknisen
kayttoyhteyden avulla, jos niita ei voida sellaisenaan, valittdmasti tai valillisesti tunnistaa yhta
tai useampaa henkil6éd koskeviksi tiedoiksi.

20 8
Tietopalvelun jarjestaminen

Maanmittauslaitos paattaa tietojen luovuttamisesta seké teknisen kayttdyhteyden myontami-
sesta huoneistotietojarjestelmaan.

Tekninen kayttoyhteys voidaan myontad hakemuksesta. Jos hakemus koskee henkil6tietojen
luovuttamista, hakijan on esitettdva selvitys oikeudesta kasitellda hakemuksen kohteena olevia
tietoja ja niiden késittelylle sédadettyjen vaatimusten tayttymisesta.

Teknisen kayttoyhteyden mydntamista koskeva paatds on voimassa toistaiseksi tai maaraajan.
Maanmittauslaitos voi tehda paatoksen teknisen kayttoyhteyden sulkemisesta, jos perusteet tek-
nisen kayttoyhteyden myontamiselle eivét ole endd olemassa tai on kaynyt ilmi, ettei niit4 ollut
teknisen kéyttoyhteyden myéntamisen hetkell&.

5 luku
Erindiset saanndkset
218
Vahingonkorvausvelvollisuus

Valtio on velvollinen korvaamaan vahingon, joka aiheutuu:

1) osakehuoneistorekisteriin tehtdvaa kirjausta tai merkintaa koskevasta virheellisesta ratkai-
susta taikka muusta sellaisesta virheellisyydesta tai puutteellisuudesta;
I 2) teknisestd virheestd tai toiminnan keskeytyksestd osakehuoneistorekisterin tietojen kasitte-
ySSéa.

22 §
Maksut

Huoneistotietojarjestelman suoritteista ja palveluista perittaviin maksuihin sovelletaan valtion
maksuperustelakia (150/1992). Asiakirjojen, otteiden ja jaljenndsten luovuttamisesta perittaviin
maksuihin sovelletaan, mitd viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 34
§:ssd séadetaan.

Tarkemmat sd&nndkset perittavistd maksuista annetaan maa- ja metsatalousministerién ase-
tuksella.
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238
Muutoksenhaku kirjaamista tai merkintaa koskevaan paatokseen
Kirjausta tai merkintda koskevaan paatokseen haetaan muutosta valittamalla yhtién kotipai-
kan karajaoikeuteen. Valitus on tehtdva 30 pdivan kuluessa paatoksen tekemisestd. Valituksen
kasittelyyn kérajaoikeudessa sovelletaan oikeudenkaymiskaaren 8 luvun saannéksia hakemus-
asioiden kasittelysta.
24 8
Muutoksenhaku teknista kayttoyhteyttd koskevaan paatokseen
Taman lain 19 8:ss4 tarkoitettuun paatékseen saa hakea muutosta vaatimalla Maanmittauslai-
tokselta oikaisua siten kuin hallintolaissa sdadetaéan (434/2003).
Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeu-
teen siten kuin hallintolainkéyttolaissa (586/1996) saadetaan.

Hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta vain, jos korkein hallinto-oikeus myodntaa
valitusluvan.

258§
Voimaantulo

Tamaén lain voimaantulosta sdadetaan erikseen lailla.
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Laki

Huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta
Eduskunnan péatdksen mukaisesti sdadetaan
18§
Huoneistotietolainsdadannén voimaantulo

Seuraavat lait tulevat voimaan 1 paivana tammikuuta 2019:

1) huoneistotietojarjestelmasta annettu laki ( /), jaljempéna huoneistotietolaki;

2) asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta annettu laki ( /), jaljempand muutettu asunto-osake-
yhtidlaki;

3) asuntokauppalain muuttamisesta annettu laki (/);

4) kaupparekisterilain 21 8:n muuttamisesta annettu laki ( /), jdljempéana muutettu kauppare-
kisterilaki;

5) yritys- ja yhteisotietolain muuttamisesta annettu laki ( /), jaljempand muutettu yritys- ja
yhteisotietolaki;

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

7) vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 16 §:n muutta-
misesta annettu laki (/);

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

9) aravarajoituslain muuttamisesta annettu laki (/);

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

11) vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain muut-
tamisesta annettu laki (/);

12)varainsiirtoverolain muuttamisesta annettu laki (/).

28
Huoneistotietolain soveltaminen

Huoneistotietolakia sovelletaan sellaisen yhtion osakkeeseen kohdistuvan oikeuden ja rajoi-
tuksen kirjaamiseen, jota koskeva perustamisilmoitus on tehty 1 paivand tammikuuta 2019 tai
sen jalkeen.

Huoneistotietolakia sovelletaan muun kuin 1 momentissa tarkoitetun yhtién (vanha yhti®)
osakkeeseen kohdistuvan oikeuden ja rajoituksen kirjaamiseen siten kuin jaljempéné tassa laissa
séadetdan.

38
Muutetun asunto-osakeyhtitlain soveltaminen

Muutettua asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan myds vanhaan yhtioon, jollei tésta laista johdu
muuta.
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48
Osakeluettelon yllapidon siirtdminen Maanmittauslaitokselle

Vanhan yhtion on 1 péivana toukokuuta 2019 ja 31 pdivana joulukuuta 2022 vélisend aikana
siirrettdva osakeluettelon yllapito Maanmittauslaitokselle. Siirtdminen tapahtuu ilmoittamalla
lain voimaan tullessa voimassa olleen lain, jaljempané vanha asunto-osakeyhtiélaki, 2 luvun 12
8:n 1 momentissa tarkoitetut osakeluettelon tiedot seka tieto yhtidjarjestyksen vaihdannanrajoi-
tuslausekkeesta.

Jos vanha yhti6 on ilmoittanut yhtiojarjestyksen tiedot kaupparekisteriin sahkoisté jarjestel-
maa kayttéen, sen on ilmoitettava Maanmittauslaitokselle vanhan asunto-osakeyhtiélain 2 luvun
12 8:n 1 momentissa tarkoitetut osakeluettelon tiedot 1 momentissa tarkoitetussa maaraajassa.

58
Omistusoikeuden kirjaaminen ja osakekirjan mitatdinti

Osakkeenomistaja voi hakea oikeutensa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin, kun vanha yh-
ti6 on siirtanyt osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle.

Kun vanha yhti6 on siirtdnyt osakeluettelon yllapidon ja sen osake luovutetaan ensimmaisen
kerran, osakkeensaajan on haettava omistusoikeuden kirjaamista kahden kuukauden kuluessa
luovutussopimuksen tekemisestd. Jos kysymyksessa on asuntokauppalain 4 luvun 1 §:ssé tar-
koitettu luovutus tai saanto, josta ei ole suoritettava varainsiirtoveroa, hakemus on tehtavé kah-
den kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta. Osakkeensaaja merkitaan osakeluette-
loon osakkeenomistajaksi vasta, kun hanen oikeutensa on kirjattu osakehuoneistorekisteriin ja
varainsiirtoveron suorittamisesta on saatu selvitys.

Osakekirja on toimitettava Maanmittauslaitokselle, joka mitatoi osakekirjan ennen omistus-
oikeuden kirjaamista osakehuoneistorekisteriin.

Kun osakkeenomistajan oikeus on kirjattu, voidaan osakehuoneistorekisteriin kirjata osak-
keen panttaus sekd muu huoneistotietojarjestelméstd annetun lain 2 luvussa tarkoitettu oikeus
ja rajoitus.

68
Osakeoikeuksien kayttaminen
Vanhanyhtion osakkeen saajaan sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 2 8:n 1 ja
2 momenttia ja 6 luvun 7 §:4a siihen saakka, kun yhtié on siirtanyt osakeluettelon yllapidon
Maanmittauslaitokselle ja osake siirtyy ensimmaisen kerran uudelle omistajalle.
78
Lunastuslauseke
Vanhan yhtion osakkeen lunastukseen sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtitlain 2 luvun

5 8:n 2 momentin 4 ja 5 kohtaa sek& 5 momenttia siihen saakka, kun osakkeenomistajan oikeus
on Kirjattu osakehuoneistorekisteriin 5 §:ssé tarkoitetulla tavalla.
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88
Osakekirjaan sovellettavat sdannokset

Ennen 5 §:n 3 momentissa tarkoitettua osakekirjan mitatoimisté sen luovutukseen ja panttauk-
seen sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 11 §:4a.

Vanhan yhtion osakekirjan antamiseen, sisaltoon ja vaihtamiseen sovelletaan vanhan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 6, 7 ja 9 §:44 seké 8 §:n 2 momenttia sithen saakka, kun yhtio on siirtanyt
osakeluettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle.

Vanhan yhtion osakekirjaan tehtaviin merkintdihin sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtidlain
2 luvun 8 8:n 1 momenttia siihen saakka, kun osakekirja on mitétoity.

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

Sulautuvan tai jakautuvan vanhan yhtion sulautumis- ja jakautumisvastikkeen maksamiseen
sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtidlain 19 luvun 16 §:n 4 momenttia ja 20 luvun 16 8:n
4 momenttia siihen saakka, kun osakekirja on mitétoity.

Sen jélkeen, kun vanha yhtid on siirtanyt osakeluettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle,
asiakirjain kuolettamisesta annetun lain (34/1901) mukaisesti vahvistettu kuoletetun osakekir-
jan haltijan oikeus Kirjataan mainitun lain 6 8:n estamattd osakehuoneistorekisteriin.

98§
Osakeluettelo ja luettelo osakkeen aiemmista omistajista

Vanhan yhtion osakeluettelon pitoon, osakkeen aiempaa omistajaa koskevien tietojen séilyt-
tdmiseen seka osakeluettelon julkisuuteen sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtitlain 2 luvun
12-15 8:44 ja 27 luvun 2 §:n 1 momentin 1 kohtaa siihen saakka, kun yhti6 on siirtdnyt osake-
luettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle. Yhtion vanhan asunto-osakeyhtiolain 2 luvun
14 §:n nojalla séilyttdmien osakkeen aiempaa omistajaa koskevien osakeluettelotietojen néhta-
vana pitoon ja jaljenndsten antamiseen sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtitlain 2 luvun 15 8§:n
3 momenttia 10 vuotta siitd, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon.

Vanhan yhtion osakeluettelosta on kdytéva ilmi vanhan asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 12 §:n
1 momentin 3 kohdassa tarkoitettu osakekirjojen antamispaiva siihen saakka, kun osakekirja on
mitatoity.

10§
Isénnoitsijantodistuksen tiedot osakehuoneistorekisteriin kuulumisesta

Vanhan yhtion osakehuoneistosta annettavasta isdnnoitsijantodistuksesta on kaytava ilmi:

1) onko yhtio tehnyt 4 §:ssa tarkoitetun ilmoituksen; seka

2) onko osakkeenomistajan oikeus kirjattu osakehuoneistorekisteriin 5 §:ssa tarkoitetulla ta-
valla.

118§
Erdiden valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvien rajoitusten merkitseminen

Vanhan yhtion osakekirjaan ja yhtion osakeluetteloon 1 8:n 6-10 kohdassa mainitussa laissa
tarkoitettua rajoitusmerkintéa vastaavaan edeltavén lain aikana tehtyyn rajoitusmerkintdén so-

velletaan lain voimaan tullessa voimassa olleita saédnnoksié siihen saakka, kun yhtid on siirtanyt
osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle ja osakekirja on mitatoity.
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12 §
Muutetun yritys- ja yhteisétietolain ja kaupparekisterilain soveltaminen

Muutettua yritys- ja yhteisOtietolakia sekda muutettua kaupparekisterilakia sovelletaan lain
voimaantulon jalkeen vireille tulleisiin ilmoituksiin.

138§
Eraiden maksujen periminen

Téassa laissa tarkoitetusta Maanmittauslaitoksen suoritteesta peritddn huoneistotietolain 22
8:ssd tarkoitettu maksu. Jos 5 §:n 2 momentissa tarkoitettu hakemus tehdaan myéhdssa, maksua
korotetaan 20 prosentilla jokaiselta alkavalta kahden kuukauden jaksolta, jonka hakemus vii-
vastyy. Maksua ei koroteta, jos korotus olisi viivastyksen kesto sekd osakkeensaajan asiointi-
mahdollisuudet tai muu henkil6kohtainen tilanne huomioon ottaen kokonaisuutena tarkastellen
kohtuutonta.

Osakeluettelon yllapidon siirto Maanmittauslaitokselle on yhtiélle maksutonta. Jos siirto teh-
daan 4 &:n 1 momentissa sdadetyn méaardajan jalkeen, asian kasittelemisesté peritadn huoneis-
totietolain 22 §:ss tarkoitettu maksu.

14 §
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan 1 pdivand tammikuuta 2019.
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Laki

asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

kumotaan asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) 2 luvun 6-9 §, 10 §8:n 1 momentti, 12 §:n 2
momentti, 14 § ja 27 luvun 2 8:n 1 momentin 1 kohta,

muutetaan 2 luvun 2 8:n 1 ja 2 momentti, 5 8:n 2 momentin 4 ja 5 kohta ja 5 momentti, 10
8:n otsikko, 2 ja 3 momentti, 11 8:n otsikko ja 1 momentti, 12 §:n 1 momentti, 13 §, 15 §, 6
luvun 7 8:n 2 momentti, 13 luvun 15 §, 19 luvun 16 8:n 4 momentti sekd 20 luvun 16 &:n 4
momentti, seké

lisatdan 11 §:44n uusi 2 momentti, seuraavasti:

2 luku
Osakkeet
28
Osakeoikeuksien kayttaminen

Osakkeen saajalla on oikeus kayttdd osakkeenomistajalle yhtidssé kuuluvia oikeuksia vasta,
kun hédnet on merkitty 12 §:n 1 momentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai huoneistotietojar-
jestelmasta annetun lain 6 §:ssa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Tama rajoitus ei kui-
tenkaan koske sellaista osakkeeseen perustuvaa oikeutta, jota kdytetaan esittdmalla tai luovut-
tamalla yhtion antama erityinen todistus.

Osakkeeseen perustuva oikeus saada suoritus yhtidsta varoja jaettaessa, oikeus saada osak-
keita tai muu vastaava oikeus on silld, jolle osake kuuluu varojenjako-, osakeanti- tai muussa
paatoksessa madrattyna tasmaytyspéivana.

58
Lunastuslauseke

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisesté sille, jolla on oikeus lunastaa osake, kir-
jallisesti kahden viikon kuluessa siitd, kun yhtié on saanut huoneistotietojarjestelméastd annetun
lain 11 8:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisest;

5) lunastusvaatimus on esitettava yhtiolle tai yhtion kdyttdessa lunastusoikeuttaan osakkeen
saajalle kuukauden kuluessa siitd, kun yhtié on saanut huoneistotietojarjestelméstd annetun lain
11 §:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisesta;

Lunastushinta on maksettava hallitukselle joko rahana tai sellaisella maksuvélineelld, josta
Suomessa toimiva pankki vastaa. Maksettaessa lunastushinta pankkisiirtona maksupdivana pi-
detééan sita paivaa, jona maksaja on suorittanut lunastushinnan méaéran pankille edelleen siirret-
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tavéksi tai tehnyt muun vastaavan toimen maksun suorittamiseksi. Hallitus suorittaa lunastus-
hinnan sille, jolta osake lunastetaan viivytyksettéd sen jalkeen, kun lunastajan oikeus on Kirjattu
osakehuoneistorekisteriin.

10 8§

Osakeoikeuksiin liittyvat todistukset

Yhti6 voi antaa todistuksen optio-oikeudesta (optiotodistus), joka sisaltdd ehdon siitd, etta oi-
keutta voi kayttaa ainoastaan todistuksen palauttamista vastaan. Todistuksessa on oltava osak-
keiden merkinnan ehdot. Todistus on paivattava ja paatosvaltaisen maaran hallituksen jasenia
on se allekirjoitettava.

Yhti6 voi antaa osinkolippuja, joita voidaan kayttad yhtion varoja jaettaessa. Osinkolipun al-
lekirjoittamisesta on voimassa, mita edelld 2 momentissa sdadetdén optiotodistuksesta.

118§
Huoneistotietojarjestelmastéd annetun lain ja velkakirjalain saéanndsten soveltaminen

Jos osake luovutetaan ja pantataan, sovelletaan, mitd huoneistotietojérjestelmasta annetun lain
2 luvun 13 8:ssd sdadetadn saannon tai panttauksen Kirjauksen oikeusvaikutuksista.

Jos optiotodistus luovutetaan tai pantataan, sovelletaan, mitd velkakirjalain (622/1947) 13, 14
ja 22 §:ssa sdadetaan nimetylle henkilélle tai hanen maaraadmalleen asetetuista velkakirjoista.
Sellaiseen optiotodistukseen, jota ei ole asetettu nimetylle henkil6lle, sovelletaan velkakirjalain
13, 14 ja 22 §:n séannoksia haltijavelkakirjoista.

12§
Osakeluettelo

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista pidetddn Maanmittauslaitoksessa osakeluetteloa, jo-
hon merkitaan:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittdin numerojarjestyksessa;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden;

3) osakkeiden rekisterdintipdiva;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkildsta syntyméaika seké oikeushen-
kilosté kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkild on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkittavaksi sdédetyt tiedot; seké

6) huoneiston hallintacikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty osa-
kehuoneistorekisteriin.

138§
Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon
Osakehuoneistorekisteriin kirjattu osakeluetteloon merkittyd seikkaa koskeva muutos merki-

taan viivytyksetta osakeluetteloon. Omistusoikeuden siirtymistd koskeva merkinta tehdaan kui-
tenkin vasta, kun varainsiirtoveron suorittamisesta on saatu selvitys. Merkinta on pdivattava.
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Jos osakkeeseen kohdistuu 5 §:ssé tarkoitettu lunastusoikeus, merkintaa ei kuitenkaan tehdéa
ennen kuin yhtion hallitus on ilmoittanut Maanmittauslaitokselle, ettei lunastusoikeutta kéyteta.
Jos osakkeeseen kohdistuu muussa laissa sdédetty omistusoikeuden siirron rajoitus, merkintaé
ei tehd& ennen kuin on selvinnyt, etta omistusoikeus on siirtynyt.

Edelld 2 momentissa tarkoitetuissa tilanteissa osakeluetteloon tehddan valiaikainen merkinta
kaynnissa olevasta lunastusmenettelysta tai muusta omistusoikeuden siirron rajoituksesta.

158§
Osakeluettelon julkisuus

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada jaljennds osakeluettelosta tai sen osasta.

Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua entisia osakkeenomistajia koskeviin osakeluettelotie-
toihin ja saada niista jaljennoksié siten kuin 1 momentissa sédadetdén. Sama oikeus on sellaisella
entisell& osakkeenomistajalla tai muulla, joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan.

Luonnollisen henkildn osoitteen tai syntyméajan saa luovuttaa vain osakkeenomistajalle tai
sille, joka osoittaa oikeutensa sitéd vaativan.

Mita edelld 2 momentissa sdddetaan, ei kuitenkaan koske osakkeen aiempaa omistajaa koske-
via osakeluettelotietoja 10 vuoden kuluttua siitd, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon.
Taméan méardajan jalkeen aiempaa omistajaa koskevia tietoja saa séilyttad, kayttaa tai muutoin
késitella vain tieteellisté tutkimusta, yhtion historian kirjoittamista tai tilastointia varten.

Maanmittauslaitos saa viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 16 8:n
3 momentin estamatta luovuttaa osakeluetteloon merkityt tiedot luonnollisen henkilén osoit-
teesta ja syntymaajasta sahkdisesti seka asettaa tiedot osakeluetteloon merkityn luonnollisen
henkilon nimesta yleisesti saataville sahkdisen tietoverkon kautta.

Jos maistraatti on maarannyt vaestotietojarjestelmasta ja Vaestorekisterikeskuksen varmen-
nepalveluista annetun lain (661/2009) 36 8:n perusteella osakkeenomistajaa koskevien tietojen
luovutusrajoituksesta, osakkeenomistajasta osakeluetteloon merkittyjd tietoja saa luovuttaa vain
viranomaiselle seké sellaiselle osakkeenomistajalle tai muulle, joka osoittaa oikeutensa sitd vaa-
tivan.

6 luku
Yhtiokokous
78

Osakkeenomistajan osallistuminen

Osallistumisen edellytyksena on, ettd osakkeenomistaja on yhtiokokousta edeltdvéana paivana
(yhtidkokouksen tdsmaytyspaiva) merkittyna osakeluetteloon tai huoneistotietojarjestelméasté
annetun lain 6 §:ssé tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Osakkeenomistuksessa yhtitko-
kouksen tdsmaytyspaivén jalkeen tapahtuneet muutokset eivat vaikuta oikeuteen osallistua yh-
tiokokoukseen eivétké osakkeenomistajan &&niméaaraan.
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218§
Kutsutapa

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

13 luku
Osakeanti
158
Yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovuttaminen

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

19 luku
Sulautuminen
16 §

Sulautumisen oikeusvaikutukset

Jos sulautumisvastikkeen saaminen edellyttéa saajalta erityisia toimia eika vastiketta talla ta-
voin vaadita kymmenen vuoden kuluessa sulautumisen taytantédnpanon rekisterdimisesta, vas-
taanottavan yhtion yhtiokokous voi pééattaa, ettd oikeus sulautumisvastikkeeseen ja siihen pe-
rustuvat oikeudet on menetetty. Menetetyn vastikkeen saa vastaanottava yhtio.

20 luku
Jakautuminen
16 §

Jakautumisen oikeusvaikutukset

Jos jakautumisvastikkeen saaminen edellyttaa saajalta erityisia toimia eika vastiketta talla ta-
voin vaadita kymmenen vuoden kuluessa jakautumisen taytantéonpanon rekisterdimisesta, vas-
taanottavan yhtion yhtiokokous voi paattaa, ettd oikeus jakautumisvastikkeeseen ja siihen pe-
rustuvat oikeudet on menetetty. Menetetyn vastikkeen saa vastaanottava yhtio.

Taman lain voimaantulosta sdadetédan erikseen lailla.
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Laki

asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 6 a §, sellaisena kuin se on laeissa 795/2005
ja 191/2015, seka

lisatédan 2 lukuun uusi 6 b § seuraavasti:

2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
6asg
Osakkeen saannon ja panttauksen kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin

Jos yhtion osakkeisiin sovelletaan huoneistotietojarjestelmasta annettua lakia (/), turva-asia-
kirjojen séilyttajan on osakekirjojen painattamisen sijasta ilmoitettava osakehuoneistorekiste-
riin merkittavaksi, ettd osakkeen saanto tai panttaus kirjataan rekisteriin vain séilyttajan ilmoi-
tuksesta.

Sailyttajan velvollisuuteen ilmoittaa ostajan saanto kirjattavaksi sovelletaan, mitd 6 8:n 2 ja 4
momentissa saddetddn osakekirjan luovuttamisesta ostajalle. Jos osake on pantattu, sdilyttajan
on ilmoitettava panttaus kirjattavaksi saannon kirjaamisen yhteydessa. Jos panttioikeuden hal-
tijoita on useampia, panttaukset on ilmoitettava kirjattaviksi niiden etusijajérjestyksessa. Myy-
jan 4 luvun 29 8:n 4 momentissa tarkoitettua panttioikeutta ei kirjata rekisteriin.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu merkint& poistetaan, kun ostajan saanto kirjataan rekisteriin.
Jos osake on myymaétta rakentamisvaiheen paattyessa, merkinta poistetaan séilyttdjan ilmoituk-
sesta.

6b8§
Panttikirjojen sailyttaminen ja luovuttaminen

Yhtion kiinteistoon tai maapohjan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista kiinnityk-
sistd saadut panttikirjat on luovutettava turva-asiakirjojen sailyttajalle, jos ne eivat taloussuun-
nitelman mukaan ole vakuutena yhtion veloista. Sdilytettdvana olevia panttikirjoja saadaan luo-
vuttaa vain taloussuunnitelman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen paatyttyd ne panttikirjat, joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtion ve-
loista, on luovutettava yhtiolle.

Sahkoinen panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka on Kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysre-
Kisteriin sahkoisen panttikirjan saajaksi.

Taman lain voimaantulosta sdadetaan erikseen lailla.
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Laki

kaupparekisterilain 21 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

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

lisatdén 9 §:44n uusi 8 momentti, seuraavasti:

Asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion perusilmoituksessa on lisaksi ilmoi-
tettava, sisaltddko yhtion yhtidjarjestys lunastuslausekkeen tai muun vaihdannanrajoituslausek-
keen tai onko yhtion tai osakkeenomistajan velkojilla asunto-osakeyhtiélain 17 luvun 7 §8:n mu-
kainen yhtiGjarjestyksen maaraykseen perustuva oikeus vastustaa yhtiojarjestyksen maarayksen
muuttamista.

Tamaén lain voimaantulosta sdadetaan erikseen lailla.
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Laki

yritys- ja yhteisttietojarjestelmasté annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

muutetaan yritys- ja yhteisotietojarjestelméasté annetun lain (244/2001) 10 §:n 3 momentti ja
11 8:n 2 momentti ja 19 §:n 1 ja 2 momentti, sellaisina kuin niista ovat 10 8:n 3 momentti, 11
8:n 2 momentti ja 19 §:n 2 momentti laissa 464/2017 seké

lisataan 10 §:44n uusi 5 momentti ja 11 §:44n uusi 3 momentti, seuraavasti:

Sen estamattd, mitd 1 momentissa ja 2 momentin 3 kohdassa sédédetéan, seuraavat tiedot il-
moitetaan kaupparekisteriin sahkoista jarjestelmaa kayttaen:

1) tieto kaupparekisterilain 3 §:n 1 momentin 1 ja 5—6 kohdassa tarkoitetun yhteison tosiasi-
allisista edunsaajista, lukuun ottamatta asunto-osakeyhti6laissa tarkoitettuja asunto-osakeyhti-
0ita ja keskinéisia kiinteistdosakeyhtioité;

2) tieto ulkomaisen trustin tosiasiallisista edunsaajista, seka;

3) tiedot asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtion perustamisesta.

Sen lisaksi mitd edelld saddetdan, asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion pe-
rustamisilmoituksessa ilmoitetaan Maanmittauslaitokselle hallintakohderekisteriin merkitta-
véksi yhtion osakkeenomistajan henkilttiedot.

Seuraavat tiedot ilmoitetaan kaupparekisteriin sdhkdista jarjestelméaa kayttaen:

1) tieto kaupparekisterilain 3 §:n 1 momentin 1 ja 5—6 kohdassa tarkoitetun yhteison tosiasi-
allisista edunsaajista, lukuun ottamatta asunto-osakeyhtitlaissa tarkoitettuja asunto-osakeyhti-
0ita ja keskinéisia kiinteistdosakeyhtioit;

2) tieto ulkomaisen trustin tosiasiallisista edunsaajista;

3) tiedot asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksen muutta-
misesta, jos yhtion osakkeeseen sovelletaan huoneistotietojarjestelméasté annettua lakia (/), seka;

4) asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoosakeyhtion yhtitjarjestys, joka ilmoitetaan
sen sisaltéd muuttamatta séhkoisessd muodossa rekisteriin.

Muilta osin ilmoituksen toimittamisessa noudatetaan, mitd 10 8:n 1 momentissa séadetdan
perustamisilmoituksen toimittamisesta.

198
Joka tahallaan tai huolimattomuudesta laiminlyd 10 tai 11 §:ssé tarkoitetun ilmoituksen anta-
misen tai jattaa ilmoittamatta 12 §:ssé tarkoitetun keskeytetyn toiminnan jatkamisesta, on tuo-
mittava, jollei teko ole vahdinen tai teosta ole muualla laissa saddetty ankarampaa rangaistusta,
yritys- ja yhteisétietoilmoituksen laiminlydnnistéa sakkoon.
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Mitd 1 momentissa sdédetdan, sovelletaan 10 8:n 3 momentissa ja 11 §:n 2 momentissa tar-
koitettujen tietojen ilmoittamiseen vain, jos rekisteri-ilmoituksen tekemisesta vastuullisella hen-
kilolla on ollut tosiasiassa mahdollisuus sahkoisen ilmoituksen tekemiseen.

Tamaén lain voimaantulosta sdadetaan erikseen lailla.
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Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 8:n muutta-
misesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti o o )
muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain

(604/2001) 16 8§, sellaisena kuin se on laissa 946/2009, seuraavasti:
16 8§
Rajoitusmerkinta

Korkotukivuokra-asunnon tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka kor-
kotukivuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtion osakkeen kayttd- ja luovutusrajoituksista seka
niiden péaattymispéivésta on tehtava merkinté lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sek& huoneisto-
tietojarjestelmaan siten, ettd merkinté ilmenee seka osakehuoneistorekisterista ettd osakeluet-
telosta. Jaljempdana 18 a §8:n mukaisen omaksilunastettavan kohteen rajoitusmerkintdjen yhtey-
dessd on oltava maininta osakkeiden omaksilunastettavuudesta ja panttauskiellosta.

Taman lain voimaantulosta saadetaan erikseen lailla.
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Laki

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

Eduskunnan péatdksen mukaisesti
muutetaan vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain
(574/2016) 16 § seuraavasti:
16 §
Rajoitusmerkinta
Korkotukivuokratalon tai lainansaajan osakkeen kaytto- ja luovutusrajoituksista seké niiden

paattymispaivasta on tehtava merkinta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin seké huoneistotietojar-
Jjestelmaan siten, etté merkinté ilmenee seké@ osakehuoneistorekisterista etta osakeluettelosta.

Tamaén lain voimaantulosta sdadetaan erikseen lailla.

Laki

aravalain 6 §:n muuttamisesta

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

68
Kaytto- ja luovutusrajoitukset

Aravarajoituslaissa (1190/1993) ja asumisoikeusasunnoista annetussa laissa (650/1990) saa-
detédan aravalainoitetun asuinrakennuksen ja sen omistavan yhtion osakkeiden seké aravalainoi-
tetun asuinhuoneiston ja sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden kéytén ja luovutuksen rajoitta-
misesta. Rajoituksista on tehtdva merkinté lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin seka huoneistotie-
tojarjestelméan siten, ettd merkinta ilmenee sekd osakehuoneistorekisterista ettd osakeluette-
losta (rajoitusmerkintd).

Aravalainoitettujen omistusasuntojen kayttoon ja luovutukseen sovelletaan vain, mité arava-
lainapadtoksestéa ja lainan siirrosta on voimassa.

Taman lain voimaantulosta sdadetaén erikseen lailla.
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10.
Laki

aravarajoituslain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti
muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 12 8:n 5 ja 6 momentti sek& 18 § seuraavasti:

12§

Omaksilunastaminen

Omaksilunastamiskelpoisuudesta on tehtava merkinta huoneistotietojarjestelmaan, kunnes
osakkeet on Iunastt_attu omaksi tai oikeus Iungstaml_seen on lakannut.
Omaksilunastamisesta saadetaan tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

18 §
Rajoitusmerkint&
Lainoitusta koskevien lakien mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd huoneistotietojar-

jestelmaan tehtya rajoitusmerkintaé on tdydennettavé tai muutettava taikka se on siirrettava tai
poistettava siten kuin valtioneuvoston asetuksella tarkemmin séadetaan.

Taman lain voimaantulosta saadetaén erikseen lailla.

102



11.
Laki

asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti
muutetaan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) 51 §, sellaisina kuin siitd ovat 1
ja 2 momentti laissa 127/2003 ja 3-5 momentti laissa 1210/2005, seuraavasti:

518§
Kayttd- ja luovutusrajoituksista tehtavat merkinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtava merkintd 45 8:n 1 momentissa, 47 ja 47 b 8:ss4, 48 &:n 1 mo-
mentissa sek& 48 b ja 48 c 8:ssé tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtijarjestykseen on otettava maininta 46, 47 ja 47 b §:ssg, 48
8:n 2-4 momentissa ja 48 a §:5sé tarkoitetuista rajoituksista. Tdméan lisaksi on huoneistotieto-
jarjestelméaan ilmoitettava osakkeisiin kohdistuva merkintéa 47, 47 b, 48 ja 48 a—48 c §:ssé seké
49 8:n 4 momentissa tarkoitetuista rajoituksista.

Myonnettyddn 50 b §:n 2 momentissa tarkoitetun lainan tai hyvaksyttyaan lainan 50 b &:n 2
momentissa tarkoitetuksi korkotukilainaksi tai takauslainaksi Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskus on velvollinen viipymaétta ryhtyma&n toimenpiteisiin 1 ja 2 momentissa tarkoitettujen
merkintdjen aikaansaamiseksi siten kuin valtioneuvoston asetuksella tarkemmin séadetaan.

Asumisoikeustalon omistaja on vastuussa siitd, ettd 1 ja 2 momentissa tarkoitetut merkinnat
on tehty ennen kuin omistaja tarjoaa tehtavaksi asumisoikeussopimuksia omistamastaan tai
omistukseensa tulevasta talosta. Valtioneuvoston asetuksella voidaan tarkemmin sadtaa, miten
téssd momentissa tarkoitetun velvoitteen tayttdminen osoitetaan.

Velvollisuudesta poistaa 1 ja 2 momentissa tarkoitetut merkinnat kaytto- ja luovutusrajoitus-
ten lakattua saddetdan 50 c 8:ssé.

Tamaén lain voimaantulosta sdadetaan erikseen lailla.
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12.
Laki

vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain muutta-
misesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

kumotaan vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain
(232/2002) 9 §:n 3 momentti, ja

lisataan lakiin uusi 22 a §, seuraavasti:

22 a8
Merkinnat osakehuoneistorekisteriin

Enemmist6osuuden omistajan on viipymatta tehtava edelléd 3, 6, 9, 17 ja 22 §:ssé tarkoitettuja
toimenpiteitd koskevat merkinnat osakehuoneistorekisteriin.

Tamaén lain voimaantulosta sdadetaan erikseen lailla.
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13.
Laki

varainsiirtoverolain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

kumotaan varainsiirtoverolain (931/1996) 11 §:n 4 momentti, seka
muutetaan 24 8:n 2 momentti, seuraavasti:

24 8

Arvopaperin siirtoa rekisteroitaessa esitettavat tiedot ja yhteison vastuu

Jos osakkeen tai osuustodistuksen siirtyminen merkitddn osake- tai osuustodistusluetteloon,
vaikka selvitystd suoritetusta tai peritysta verosta ei ole esitetty, luovutuksesta suoritettavasta
verosta vastaa myds yhteiso, jollei yhteison osakeluettelon tietoja ole ennen osakeluetteloon
merkitsemistd ilmoitettu huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaaddannén voimaanpanosta
annetun lain (/) 5 8:ssé tarkoitetulla tavalla huoneistotietojarjestelmaéan.

Taman lain voimaantulosta saadetaén erikseen lailla.

Helsingissa péivana kuuta 20

Paaministeri

Juha Sipila

Maa- ja metsatalousministeri Jari Leppa
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

kumotaan asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) 2 luvun 6-9 §, 10 §:n 1 momentti, 12 §:n 2
momentti, 14 8 ja 27 luvun 2 8:n 1 momentin 1 kohta,

muutetaan 2 luvun 2 8:n 1 ja 2 momentti, 5 8:n 2 momentin 4 ja 5 kohta ja 5 momentti, 10
§8:n otsikko, 2 ja 3 momentti, 11 §:n otsikko ja 1 momentti, 12 §:n 1 momentti, 13 §, 15 §, 6
luvun 7 8:n 2 momentti, 13 luvun 15 §, 19 luvun 16 &:n 4 momentti sekad 20 luvun 16 8:n 4
momentti, seka

lisétdan 11 8:8an uusi 2 momentti, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
2 luku
Osakkeet
28
Osakeoikeuksien kayttaminen

Osakkeen saajalla on oikeus kayttaa osak-
keenomistajalle yhtigssa kuuluvia oikeuksia
vasta, kun hénet on merkitty 12 8:n 1 mo-
mentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai
han on ilmoittanut yhtiélle, etta hanen omis-
tukseensa on tullut yhtién osakkeita ja esitta-
nyt asiasta luotettavan selvityksen. Tama ra-
joitus ei kuitenkaan koske sellaista osakkee-
seen perustuvaa oikeutta, jota kéytetéan esit-
tdmalld tai luovuttamalla osakekirja tai muu
yhtioén antama erityinen todistus.

Uudella omistajalla on kuitenkin huoneis-
ton hallintaoikeus siita lahtien, kun yhtitlle
on ilmoitettu hanen omistuksestaan yhtidvas-
tikkeen perimista varten.

Ehdotus
2 luku
Osakkeet
28
Osakeoikeuksien kayttaminen

Osakkeen saajalla on oikeus kayttad osak-
keenomistajalle yhtidssa kuuluvia oikeuksia
vasta, kun hénet on merkitty 12 8:n 1 mo-
mentissa tarkoitettuun osakeluetteloon tai
huoneistotietojarjestelmésta annetun lain 6
8:ss& tarkoitettuun osakehuoneistorekiste-
riin. Tadma rajoitus ei kuitenkaan koske sel-
laista osakkeeseen perustuvaa oikeutta, jota
kdytetddn esittamalld tai luovuttamalla yh-
tibn antama erityinen todistus.

Osakkeeseen perustuva oikeus saada suo-
ritus yhtidsta varoja jaettaessa, oikeus saada
osakkeita tai muu vastaava oikeus on silla,
jolle osake kuuluu varojenjako-, osakeanti-
tai muussa paatoksessa maarattyna tasmay-
tyspéivana.



58§
Lunastuslauseke

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen
siirtymisesta sille, jolla on oikeus lunastaa
osake, kirjallisesti kahden viikon kuluessa
siitd, kun osakkeen siirtymisesta on ilmoitettu
hallitukselle;

5) lunastusvaatimus on esitettavé yhtiolle
tai yhtion k&yttdessa lunastusoikeuttaan
osakkeen saajalle kuukauden kuluessa siité,
kun osakkeen siirtymisesta on ilmoitettu hal-
litukselle;

Lunastushinta on maksettava hallitukselle
joko rahana tai sellaisella maksuvalineelld,
josta Suomessa toimiva pankki vastaa. Mak-
settaessa lunastushinta pankkisiirtona mak-
supéivana pidetaan sita paivaa, jona maksaja
on suorittanut lunastushinnan maéran pan-
kille edelleen siirrettdvéksi tai tehnyt muun
vastaavan toimen maksun suorittamiseksi.
Hallitus ei saa suorittaa lunastushintaa sille,
jolta osake lunastetaan, ennen kuin tama luo-
vuttaa osakekirjan.

68
Osakekirjan antaminen

Osakeryhmastéd on osakkeenomistajalle
annettava osakekirja, joka on painettu paino-
laitoksessa, jolla on varmuuspainatukseen
soveltuva laitteisto sek&d sellainen turvalli-
suusjarjestelma, joka estédd kahden tai use-
amman osakekirjan painamisen samasta
osakeryhmasta. Paatoksen painolaitoksen
hyvéksymisestd asunto-osakeyhtion osake-
kirjan painamiseen tekee hakemuksesta val-
tiovarainministerio.

58
Lunastuslauseke

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen
siirtymisesta sille, jolla on oikeus lunastaa
osake, kirjallisesti kahden viikon kuluessa
siitd, kun yhtié on saanut huoneistotietojar-
jestelmésta annetun lain 11 §:n 3 momentissa
tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisesta;

5) lunastusvaatimus on esitettavé yhtiolle
tai yhtion kéyttdessa lunastusoikeuttaan
osakkeen saajalle kuukauden kuluessa siité,
kun yhti6é on saanut huoneistotietojarjestel-
masta annetun lain 11 8:n 3 momentissa tar-
koitetun tiedon osakkeen siirtymisesta;

Lunastushinta on maksettava hallitukselle
joko rahana tai sellaisella maksuvalineelld,
josta Suomessa toimiva pankki vastaa. Mak-
settaessa lunastushinta pankkisiirtona mak-
supéivana pidetaan sita paivaa, jona maksaja
on suorittanut lunastushinnan maéran pan-
kille edelleen siirrettdvéksi tai tehnyt muun
vastaavan toimen maksun suorittamiseksi.
Hallitus suorittaa lunastushinnan sille, jolta
osake lunastetaan viivytyksetta sen jalkeen,
kun lunastajan oikeus on kirjattu osakehuo-
neistorekisteriin.

(kumotaan)
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Osakekirja saadaan antaa, kun yhti¢ ja
osake on rekistergity. Osakekirja saadaan
antaa vain osakeluetteloon merkitylle osak-
keenomistajalle.

78
Osakekirjan sisélto

Osakekirja voidaan asettaa vain nimetylle
henkildlle.

Osakekirjassa on oltava:

1) yhtion toiminimi seka yritys- ja yhteiso-
tunnus;

2) osakkeiden jarjestysnumerot taikka
osakkeiden lukumaara ja osakekirjan jarjes-
tysnumero;

3) tieto siitd, minka osakehuoneiston hal-
lintaan osakeryhma oikeuttaa;

4) maininta 5 8:n mukaisesta lunastuslau-
sekkeesta, jos sellainen maarays on yhtidjar-
jestyksessa; seka

5) muualla laissa osakekirjaan merkitta-
vaksi saadetyt tiedot.

Osakekirja on paivattava ja paatosvaltai-
sen maaran hallituksen jasenia on se allekir-
joitettava.

88§

Osakekirjaan eraissa tapauksissa tehtavét
merkinnat

Osakekirjaan on viipymatta tehtava asiaa
koskeva merkinta, kun:

1) osakekirjaan merkitty hallintaoikeuden
kohde tai muu osakkeenomistajien oikeuksiin
vaikuttava seikka muuttuu yhtidjarjestyksen
muutoksen vuoksi tai osake mitatdidaan;

2) varoja jaetaan tai osakkeita annetaan
osakekirjan esittamista vastaan; taikka

3) 10 8:n 2 momentissa tarkoitettu todistus
annetaan osakekirjan esittdmista vastaan.

Jos osakekirja annetaan kuoletetun osake-
kirjan sijaan, siitd on mainittava osakekir-
jassa.

(kumotaan)

(kumotaan)
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98
Osakekirjan vaihtaminen

Jos osakeryhméaa muutetaan huoneiston ja-
kamisen tai laajentamisen, huoneistojen yh-
distdémisen tai muun toimenpiteen vuoksi,
hallituksen on annettava uutta tilannetta vas-
taava osakekirja ja mitatoitava entinen. Osa-
kekirjan vaihtamisesta saadaan peria halli-
tuksen hyvaksyma kohtuullinen maksu.

108
Muut osakeoikeuksiin liittyvat todistukset

Ennen osakekirjan antamista yhti® voi an-
taa todistuksen, joka koskee oikeutta yhteen
tai useampaan osakkeeseen ja joka sisdltaa
ehdon osakekirjan antamisesta ainoastaan
todistuksen palauttamista vastaan (valiai-
kaistodistus). Todistukseen on pyynndsta teh-
tava merkintd osakkeesta suoritetuista mak-
suista. Todistuksesta on muuten voimassa,
mité 8 8:ssd saadetddn osakekirjasta.

Yhtié voi antaa todistuksen optio-oikeu-
desta (optiotodistus), joka sisaltdd ehdon
siitd, ettd oikeutta voi kdyttdd ainoastaan to-
distuksen palauttamista vastaan. Todistuk-
sessa on oltava osakkeiden merkinnén ehdot.
Todistuksen allekirjoittamisesta on voi-
massa, mitd 7 §:n 3 momentissa saddetdén
osakekirjasta.

Osakekirjaan voi kuulua osinkolippuja,
joita voidaan kayttaa yhtion varoja jaettaessa.

118

Velkakirjalain sdanndsten soveltaminen
osakekirjaan ja muihin todistuksiin

Jos osakekirja, valiaikaistodistus tai optio-
todistus luovutetaan tai pantataan, sovelle-
taan, mitd velkakirjalain (622/1947) 13, 14 ja
22 §:ss8 sdadetdan nimetylle henkildlle tai
hanen maardamalleen asetetuista velkakir-
joista. Osakekirjan tai valiaikaistodistuksen
haltija, joka yhtion asiakirjaan tekemén mer-
kinnan tai isannditsijantodistuksen mukaan

98§

(kumotaan)

108
Osakeoikeuksiin liittyvét todistukset

(kumotaan 1 mom.)

Yhtié voi antaa todistuksen optio-oikeu-
desta (optiotodistus), joka sisaltdd ehdon
siitd, ettd oikeutta voi kdyttaa ainoastaan to-
distuksen palauttamista vastaan. Todistuk-
sessa on oltava osakkeiden merkinnén ehdot.
Todistus on pdaivattava ja paatdsvaltaisen
maaran hallituksen jasenia on se allekirjoi-
tettava.

Yhti6 voi antaa osinkolippuja, joita voidaan
kayttaa yhtion varoja jaettaessa. Osinkolipun
allekirjoittamisesta on voimassa, mita edella
2 momentissa sdadetadn optiotodistuksesta.

118

Huoneistotietojarjestelmasta annetun lain ja
velkakirjalain séanndsten soveltaminen

Jos osake luovutetaan ja pantataan, sovel-
letaan, mitd huoneistotietojarjestelmasta an-
netun lain 2 luvun 13 §:ssa sdadetdéan saan-
non tai panttauksen kirjauksen oikeusvaiku-
tuksista.

Jos optiotodistus luovutetaan tai panta-
taan, sovelletaan, mitd velkakirjalain
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on osakkeenomistajana merkitty osakeluette-
loon, rinnastetaan tallgin siihen, jolla velka-
kirjalain 13 §:n 2 momentin mukaan edelly-
tetdan olevan velkakirjan osoittama oikeus.
Sellaiseen optiotodistukseen, jota ei ole ase-
tettu nimetylle henkilélle, sovelletaan velka-
kirjalain 13, 14 ja 22 §:n saannoksié haltija-
velkakirjoista.

12 §
Osakeluettelo

Hallituksen on yllapidettava yhtion osak-
keista osakeluetteloa. Siihen merkitaan:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittdin nume-
rojarjestyksessa;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osake-
ryhm@ tuottaa oikeuden;

3) osakekirjojen antamispdaiva;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luon-
nollisesta henkilosta syntymaaika seka oi-
keushenkilosta kotipaikka, rekisterinumero
ja rekisteri, johon oikeushenkilé on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkitta-
vaksi sdddetyt tiedot; seka

6) huoneiston hallintacikeuteen muun lain
nojalla kohdistuva rajoitus, jos sen merkitse-
mista erikseen vaaditaan.

Osakeluettelo on laadittava viivytyksetta
yhtién perustamisen jalkeen. Luetteloa on pi-
dettava luotettavalla tavalla.

13§

Omistusoikeuden siirron merkitseminen osa-
keluetteloon

Kun osakkeen saaja on ilmoittanut yhtiolle
omistusoikeudestaan tai muusta osakeluette-
loon merkittya seikkaa koskevasta muutok-
sesta, muutos on merkittava viivytyksetta
osakeluetteloon, kun siité on esitetty luotet-
tava selvitys. Ennen omistusoikeuden siirty-
misté koskevaa merkint&a on lisaksi esitet-
tava selvitys varainsiirtoveron suorittami-
sesta. Merkinta on péivattava.

Jos osakkeeseen kohdistuu 5 §:ss& tarkoi-
tettu lunastusoikeus, merkintéé ei kuitenkaan
saa tehda ennen kuin on selvinnyt, ettei lu-

(622/1947) 13, 14 ja 22 §:ssa saadetaan ni-
metylle henkil6lle tai hdnen maaraamaélleen
asetetuista velkakirjoista. Sellaiseen optioto-
distukseen, jota ei ole asetettu nimetylle hen-
kilolle, sovelletaan velkakirjalain 13, 14 ja
22 §:n sédannoksia haltijavelkakirjoista.

12 §
Osakeluettelo

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista pi-
detddn Maanmittauslaitoksessa osakeluette-
loa, johon merkit&an:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittdin nume-
rojarjestyksessé;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osake-
ryhmad tuottaa oikeuden;

3) osakkeiden rekisterdintipaiva;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luon-
nollisesta henkilosta syntymaaika seka oi-
keushenkilosta kotipaikka, rekisterinumero
ja rekisteri, johon oikeushenkilé on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkitta-
vaksi sdadetyt tiedot; seka

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

(kumotaan 2 mom.)

138§

Omistusoikeuden siirron merkitseminen osa-
keluetteloon

Osakehuoneistorekisteriin Kkirjattu osake-
luetteloon merkittya seikkaa koskeva muutos
merkitaan viivytyksettd osakeluetteloon.
Omistusoikeuden siirtymista koskeva mer-
kinta tehdaan kuitenkin vasta, kun varainsiir-
toveron suorittamisesta on saatu selvitys.
Merkint& on péivéttava.

Jos osakkeeseen kohdistuu 5 §:ssé tarkoi-
tettu lunastusoikeus, merkintda ei kuitenkaan
tehda ennen kuin yhtion hallitus on ilmoitta-
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nastusoikeutta kayteta. Jos osakkeeseen koh-
distuu muussa laissa saddetty omistusoikeu-
den siirron rajoitus, merkintd4 ei saa tehd&
ennen kuin on selvinnyt, ettd omistusoikeus
on siirtynyt.

Jos osakkeen viimeinen luovutus on mer-
kitty osakekirjaan tai valiaikaistodistukseen
avoimella siirrolla, osakekirjaan tai véliai-
kaistodistukseen on kirjoitettava uuden osak-
keenomistajan nimi ennen kuin omistusoi-
keuden siirtyminen merkitaan luetteloon. Yh-
tiblle esitettyyn osakekirjaan tai véliaikaisto-
distukseen on kirjoitettava todistus osake-
luetteloon merkitsemisesta ja sen paivaméaa-
rasta.

14§
Luettelo osakkeen aiemmista omistajista

Osakkeen aiempaa omistajaa koskevat osa-
keluettelotiedot on sailytettdva luotettavalla
tavalla 10 vuotta siitd, kun uusi omistaja on
merKkitty osakeluetteloon.

158
Luetteloiden julkisuus

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluette-
loon. Hallituksen puheenjohtajan tai isén-
noitsijan on varattava siihen tilaisuus koh-
tuullisen ajan kuluessa pyynnosté.

Jokaisella on oikeus yhtion kulut korvattu-
aan saada jaljennos osakeluettelosta tai sen
osasta.

Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua en-
tisia osakkeenomistajia koskeviin osakeluet-
telotietoihin ja saada niista jaljennoksia siten
kuin 1 ja 2 momentissa saadetdan. Sama oi-
keus on sellaisella entisell& osakkeenomista-
jalla tai muulla, joka osoittaa oikeutensa sita
vaativan.

Luonnollisen henkildn osoitteen tai synty-
maajan saa luovuttaa vain osakkeenomista-
jalle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sita
vaativan.

nut Maanmittauslaitokselle, ettei lunastusoi-
keutta kéyteta. Jos osakkeeseen kohdistuu
muussa laissa saddetty omistusoikeuden siir-
ron rajoitus, merkintaa ei tehdd ennen kuin on
selvinnyt, ettd omistusoikeus on siirtynyt.

Edella 2 momentissa tarkoitetuissa tilan-
teissa osakeluetteloon tehdaan valiaikainen
merkinta kaynnissa olevasta lunastusmenet-
telystd tai muusta omistusoikeuden siirron
rajoituksesta.

14 8§

(kumotaan)

158
Osakeluettelon julkisuus

Jokaisella on oikeus tutustua osakeluette-
loon ja saada jaljennds osakeluettelosta tai
sen osasta.

Osakkeenomistajilla on oikeus tutustua en-
tisia osakkeenomistajia koskeviin osakeluet-
telotietoihin ja saada niista jaljennoksia siten
kuin 1 momentissa saadetadn. Sama oikeus
on sellaisella entisella osakkeenomistajalla
tai muulla, joka osoittaa oikeutensa sité vaa-
tivan.

Luonnollisen henkilén osoitteen tai synty-
maajan saa luovuttaa vain osakkeenomista-
jalle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sitd
vaativan.

Mita edella 2 momentissa saadetaan, ei
kuitenkaan koske osakkeen aiempaa omista-
jaa koskevia osakeluettelotietoja 10 vuoden
kuluttua siita, kun uusi omistaja on merkitty
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Edelld 14 §:ss& tarkoitetun maaraajan jal-
keen aiempaa omistajaa koskevia tietoja saa
sdilyttad, kayttdd tai muutoin kasitella vain
tieteellistad tutkimusta, yhtion historian kir-
joittamista tai tilastointia varten.

Jos maistraatti on maarannyt vaestotieto-
jarjestelmésta ja Vaestorekisterikeskuksen
varmennepalveluista annetun lain
(661/2009) 36 §:n perusteella osakkeenomis-
tajaa koskevien tietojen luovutusrajoituk-
sesta ja rajoituksesta on ilmoitettu yhtidlle,
osakkeenomistajasta osakeluetteloon merkit-
tyja tietoja saa luovuttaa vain viranomaiselle
seka sellaiselle osakkeenomistajalle tai
muulle, joka osoittaa oikeutensa sité vaati-
van.

osakeluetteloon. Taman maardajan jalkeen
aiempaa omistajaa koskevia tietoja saa séi-
lyttad, kayttaé tai muutoin kasitella vain tie-
teellista tutkimusta, yhtion historian kirjoit-
tamista tai tilastointia varten.

Maanmittauslaitos saa viranomaisten toi-
minnan  julkisuudesta  annetun lain
(621/1999) 16 8:n 3 momentin estamétta luo-
vuttaa osakeluetteloon merkityt tiedot luon-
nollisen henkilon osoitteesta ja syntyma-
ajasta sahkoisesti seka asettaa tiedot osake-
luetteloon merkityn luonnollisen henkilén ni-
mesta yleisesti saataville sahkdisen tietover-
kon kautta.

Jos maistraatti on maarannyt vaestotieto-
jarjestelméstda ja Vaestorekisterikeskuksen
varmennepalveluista annetun lain
(661/2009) 36 &:n perusteella osakkeenomis-
tajaa koskevien tietojen luovutusrajoituk-
sesta, osakkeenomistajasta osakeluetteloon
merkittyja tietoja saa luovuttaa vain viran-
omaiselle sek& sellaiselle osakkeenomista-
jalle tai muulle, joka osoittaa oikeutensa sita
vaativan.

6 luku
Yhtiokokous
78

Osakkeenomistajan osallistuminen

Osallistumisen edellytyksena on, etta osak-
keenomistaja on yhtiokokousta edeltavana
paivana (yhtiokokouksen tadsmaytyspaiva)
merkittyna osakeluetteloon tai huoneistotie-
tojarjestelméstd annetun lain 6 8:ssd tarkoi-
tettuun osakehuoneistorekisteriin. Osakkeen-
omistuksessa yhtiokokouksen tasmaytyspéi-
van jalkeen tapahtuneet muutokset eivat vai-
kuta oikeuteen osallistua yhtiokokoukseen
eivatka osakkeenomistajan aanimaaraan.

218

Kutsutapa
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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 tdysin maksettu. Osakekirjan
hallintaa ei saa siirtdd luovutuksensaajalle
ennen mainittua ajankohtaa.

19 luku
Sulautuminen
16 §

Sulautumisen oikeusvaikutukset

Jos sulautumisvastikkeen saaminen edel-
Iyttd4 saajalta erityisid toimia, kuten osake-
kirjan esittamistd, eika vastiketta tall4 tavoin
vaadita kymmenen vuoden kuluessa sulautu-
misen taytantdonpanon rekisterfimisestd,
vastaanottavan yhtién yhtiokokous voi paat-
taa, ettd oikeus sulautumisvastikkeeseen ja
siihen perustuvat oikeudet on menetetty. Me-
netetyn vastikkeen saa vastaanottava yhtio.

20 luku
Jakautuminen
16 §

Jakautumisen oikeusvaikutukset

Jos jakautumisvastikkeen saaminen edel-
Iyttd4 saajalta erityisid toimia, kuten osake-
kirjan esittamista, eika vastiketta talla tavoin

Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava jo-
kaiselle osakkeenomistajalle, jonka posti-
osoite on yhtion tiedossa tai joka on ilmoitta-
nut sdhkopostiosoitteen tai muun tietoliiken-
neyhteyden kutsun toimittamista varten.

13 luku
Osakeanti
158§

Yhtion hallussa olevien omien osakkeiden
luovuttaminen

Yhtioén 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
16 §

Sulautumisen oikeusvaikutukset

Jos sulautumisvastikkeen saaminen edel-
lytt44 saajalta erityisié toimia eikd vastiketta
tall4 tavoin vaadita kymmenen vuoden kulu-
essa sulautumisen taytantdonpanon rekiste-
réimisestd, vastaanottavan yhtion yhtitko-
kous voi péattad, ettd oikeus sulautumisvas-
tikkeeseen ja siihen perustuvat oikeudet on
menetetty. Menetetyn vastikkeen saa vas-
taanottava yhtio.

20 luku
Jakautuminen
16 §

Jakautumisen oikeusvaikutukset

Jos jakautumisvastikkeen saaminen edel-
Iyttdd saajalta erityisia toimia eika vastiketta
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vaadita kymmenen vuoden kuluessa jakautu-
misen taytantdonpanon rekistergimisests,
vastaanottavan yhtion yhtiokokous voi péat-
ta4, ettd oikeus jakautumisvastikkeeseen ja
siihen perustuvat oikeudet on menetetty. Me-
netetyn vastikkeen saa vastaanottava yhtio.

27 luku
Rangaistussadnnokset
28§
Asunto-osakeyhtidrikkomus
Joka tahallaan

Dlaiminlyd  osakeluettelon
taikka sen nahtavana pitamisen,

pitamisen

télla tavoin vaadita kymmenen vuoden kulu-
essa jakautumisen taytantdonpanon rekiste-
réimisestd, vastaanottavan yhtion yhticko-
kous voi paattas, ettd oikeus jakautumisvas-
tikkeeseen ja siihen perustuvat oikeudet on
menetetty. Menetetyn vastikkeen saa vas-
taanottava yhtio.

27 luku
Rangaistussaannokset
28
Asunto-osakeyhtiérikkomus

Joka tahallaan
(kumotaan 1 mom. 1 kohta)

Taman lain voimaantulosta saddetaan erik-
seen lailla.
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Laki

asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 6 a §, sellaisena kuin se on laeissa 795/2005

ja 191/2015, seka
lisétédan 2 lukuun uusi 6 b § seuraavasti:

Voimassa oleva laki
2 luku

Ostajan suojaaminen rakentamisvai-
heessa

6as

Panttikirjojen sailyttéminen ja luovuttami-
nen

Yhtién kiinteistéon tai maapohjan vuokra-
oikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista kiin-
nityksista saadut panttikirjat on luovutettava
turva-asiakirjojen sailyttajalle, jos ne eivat
taloussuunnitelman mukaan ole vakuutena
yhtion veloista. Sailytettavana olevia pantti-
kirjoja saadaan luovuttaa vain taloussuunni-
telman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen paatyttya ne panttikir-
jat, joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtion
veloista, on luovutettava yhtiolle.

Sahkdinen panttikirja katsotaan luovute-
tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin sahkdisen panttikirjan saa-
jaksi. (6.3.2015/191)

Ehdotus
2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvai-
heessa
6a8

Osakkeen saannon ja panttauksen kirjaami-
nen osakehuoneistorekisteriin

Jos yhtion osakkeisiin sovelletaan huoneis-
totietojarjestelmastéa annettua lakia (/),
turva-asiakirjojen sailyttajan on osakekirjo-
jen painattamisen sijasta ilmoitettava osake-
huoneistorekisteriin merkittavaksi, etti osak-
keen saanto tai panttaus kirjataan rekisteriin
vain sailyttajan ilmoituksesta.

Sailyttajan velvollisuuteen ilmoittaa osta-
jan saanto kirjattavaksi sovelletaan, mitéa 6
8:n 2 ja 4 momentissa saddetaan osakekirjan
luovuttamisesta ostajalle. Jos osake on pan-
tattu, sdilyttajan on ilmoitettava panttaus kir-
jattavaksi saannon kirjaamisen yhteydessa.
Jos panttioikeuden haltijoita on useampia,
panttaukset on ilmoitettava kirjattaviksi nii-
den etusijajarjestyksessa. Myyjan 4 luvun 29
8:n 4 momentissa tarkoitettua panttioikeutta
ei kirjata rekisteriin.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu merkint&
poistetaan, kun ostajan saanto kirjataan re-
kisteriin. Jos osake on myymatta rakentamis-
vaiheen paattyessa, merkinta poistetaan séi-
Iyttdjan ilmoituksesta.
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6b8§

Panttikirjojen sailyttdaminen ja luovuttami-
nen

Yhtién kiinteist6on tai maapohjan vuokra-
oikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista kiin-
nityksista saadut panttikirjat on luovutettava
turva-asiakirjojen sailyttajalle, jos ne eivéat
taloussuunnitelman mukaan ole vakuutena
yhtion veloista. Sailytettdvana olevia pantti-
kirjoja saadaan luovuttaa vain taloussuunni-
telman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen paatyttya ne panttikir-
jat, joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtion
veloista, on luovutettava yhtiolle.

Sahkdinen panttikirja katsotaan luovute-
tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin sahkdisen panttikirjan saa-
jaksi.

Taman lain voimaantulosta saadetaan erik-
seen lailla.
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Laki

kaupparekisterilain 21 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

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

245/2001, seka

lisataan 9 §:448n uusi 8 momentti, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

lImoitusta tehtdessa on suoritettava saa-
detty maksu.

Ehdotus

Asunto-osakeyhtitn ja keskinaisen Kiinteis-
toosakeyhtion perusilmoituksessa lisaksi il-
moitettava, sisdltadkd yhtion yhtidjarjestys
lunastuslausekkeen tai muun vaihdannanra-
joituslausekkeen tai onko yhtion tai osak-
keenomistajan velkojilla asunto-osakeyhtit-
lain 17 luvun 7 8:n mukainen yhtidjarjestyk-
sen maaraykseen perustuva oikeus vastustaa
yhti6jarjestyksen maarayksen muuttamista.

limoituksesta on suoritettava saadetty
maksu.

Taman lain voimaantulosta saadetaan erik-
seen lailla.
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Laki

yritys- ja yhteisttietojarjestelmasté annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

muutetaan yritys- ja yhteisotietojarjestelmésta annetun lain (244/2001) 10 8:n 3 momentti ja
11 8:n 2 momentti ja 19 8:n 1 ja 2 momentti, sellaisina kuin niista ovat 10 8:n 3 momentti, 11
8:n 2 momentti ja 19 §:n 2 momentti laissa 464/2017 sek&

lisataén 10 8:a4n uusi 5 momentti ja 11 §:44n uusi 3 momentti, seuraavasti:

Sen estamatta, mitd 1 momentissa ja 2 mo-
mentin 3 kohdassa sdédetéan, tieto kauppare-
kisterilain (129/1979) 3 8:n 1 momentin 1 ja
4-6 kohdassa tarkoitetun yhteison tosiasial-
lisista edunsaajista, lukuun ottamatta
asunto-osakeyhtiolaissa (1599/2009) tarkoi-
tettuja asunto-osakeyhtiditd ja keskindisia
kiinteistoosakeyhtioita, seka ulkomaisen
trustin tosiasiallisista edunsaajista ilmoite-
taan sahkdoisesti sen mukaisesti kuin kauppa-
rekisterilaissa sdadetaan.

Tieto kaupparekisterilain 3 8:n 1 momentin
1 ja 4-6 kohdassa tarkoitetun yhteison tosi-
asiallisista edunsaajista, lukuun ottamatta
asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitettuja asunto-
osakeyhtidita ja keskindisia kiinteistdosake-
yhti6ita, seka ulkomaisen trustin tosiasialli-
sista edunsaajista ilmoitetaan séhkoisesti.
Muilta osin ilmoituksen toimittamisessa nou-
datetaan, mitd 10 §:n 1 momentissa saade-
taan perustamisilmoituksen toimittamisesta.

Sen estamattd, mitd 1 momentissa ja 2 mo-
mentin 3 kohdassa séadetdén, seuraavat tie-
dot ilmoitetaan kaupparekisteriin sahkoista
jarjestelméa kayttaen:

1) tieto kaupparekisterilain 3 §:n 1 momen-
tin 1 ja 5—6 kohdassa tarkoitetun yhteisén
tosiasiallisista edunsaajista, lukuun otta-
matta asunto-osakeyhtiolaissa tarkoitettuja
asunto-osakeyhtigita ja keskinaisia kiinteis-
toosakeyhtiditd;

2) tieto ulkomaisen trustin tosiasiallisista
edunsaajista, seka;

3) tiedot asunto-osakeyhtitn ja keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion perustamisesta.

Sen liséksi mita edelld sdadetdan, asunto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyh-
tibn  perustamisilmoituksessa ilmoitetaan
Maanmittauslaitokselle hallintakohderekis-
teriin merkittavaksi yhtion osakkeenomista-
jan henkil6tiedot.

Seuraavat tiedot ilmoitetaan kaupparekis-
teriin séhkdisté jarjestelmaa kayttaen:

1) tieto kaupparekisterilain 3 §:n 1 momen-
tin 1 ja 5—6 kohdassa tarkoitetun yhteisén
tosiasiallisista edunsaajista, lukuun otta-
matta asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitettuja
asunto-osakeyhtiditéa ja keskinaisia kiinteis-
toosakeyhtidita;

2) tieto ulkomaisen trustin tosiasiallisista
edunsaajista;
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198

Joka tahallaan tai huolimattomuudesta lai-
minlyd 10 8:n 1 momentissa tai 11 §:ssé tar-
koitetun ilmoituksen antamisen tai jattaa il-
moittamatta 12 §:ssd tarkoitetun keskeytetyn
toiminnan jatkamisesta, on tuomittava, jollei
teko ole vahainen tai teosta ole muualla laissa
séédetty ankarampaa rangaistusta, yritys- ja
yhteisotietoilmoituksen laiminlydnnista sak-
koon.

Mitd 1 momentissa sadddetddn, sovelletaan
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen es-
tamisesté annetun lain (444/2017) 6 luvun 2
8:ssd tarkoitettuja yhteison tosiasiallisia
edunsaajia, 1 luvun 6 8:ssa tarkoitettuja ul-
komaisen trustin tosiasiallisia edunsaajia
seka osakeyhtion ja eurooppayhtion osak-
keenomistajia koskevien tietojen ilmoittami-
seen vain, jos rekisteri-ilmoituksen tekemi-
sestd vastuullisella henkil6lla on ollut tosiasi-
assa mahdollisuus sahkoisen ilmoituksen te-
kemiseen. (28.6.2017/464)

3) tiedot asunto-osakeyhtitn ja keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksen muut-
tamisesta, jos yhtion osakkeeseen sovelletaan
huoneistotietojarjestelmésta annettua lakia
(), seka;

4) asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiin-
teistbosakeyhtion yhtidjarjestys, joka ilmoi-
tetaan sen siséltda muuttamatta sahkoisessa
muodossa rekisteriin.

Muilta osin ilmoituksen toimittamisessa
noudatetaan, mita 10 §:n 1 momentissa saa-
detddn perustamisilmoituksen toimittami-
sesta.

198

Joka tahallaan tai huolimattomuudesta lai-
minly® 10 tai 11 §:ssé tarkoitetun ilmoituk-
sen antamisen tai jattdad ilmoittamatta 12
8:ssd tarkoitetun keskeytetyn toiminnan jat-
kamisesta, on tuomittava, jollei teko ole va-
héinen tai teosta ole muualla laissa séadetty
ankarampaa rangaistusta, yritys- ja yhteiso-
tietoilmoituksen laiminlydnnista sakkoon.

Mitd 1 momentissa saddetdan, sovelletaan
10 8:n 3 momentissa ja 11 §8:n 2 momentissa
tarkoitettujen tietojen ilmoittamiseen vain,
jos rekisteri-ilmoituksen tekemisesté vastuul-
lisella henkil6lla on ollut tosiasiassa mahdol-
lisuus sahkoisen ilmoituksen tekemiseen.

Taman lain voimaantulosta saadetaan erik-
seen lailla.
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Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 16 8:n muutta-
misesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) 16 8§, sellaisena kuin se on laissa 946/2009, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
16 8§
Rajoitusmerkinta

Korkotukivuokra-asunnon tai tallaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtién osakkeen kaytto- ja luovu-
tusrajoituksista seka niiden paattymispai-
vasta on tehtdva merkinté lainhuuto- ja Kiin-
nitysrekisteriin sekd osakekirjoihin ja osake-
luetteloon. Jéaljempanad 18 a §:n mukaisen
omaksilunastettavan kohteen rajoitusmerkin-
tojen yhteydessa on oltava maininta osakkei-
den omaksilunastettavuudesta ja panttaus-
kiellosta.

Ehdotus
16 8
Rajoitusmerkinta

Korkotukivuokra-asunnon tai tallaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen kaytto- ja luovu-
tusrajoituksista seka niiden paattymispai-
vasta on tehtdva merkinté lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin sekd huoneistotietojarjestel-
maan siten, ettd merkinté ilmenee seka osa-
kehuoneistorekisterista ettd osakeluettelosta.
Jaljempéana 18 a §:n mukaisen omaksilunas-
tettavan kohteen rajoitusmerkintéjen yhtey-
dessa on oltava maininta osakkeiden omaksi-
lunastettavuudesta ja panttauskiellosta.

Taman lain voimaantulosta saadetaan erik-
seen lailla.
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Laki

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

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain

(574/2016) 16 8 seuraavasti:
Voimassa oleva laki
16 §
Rajoitusmerkint&
Korkotukivuokratalon tai lainansaajan
osakkeen kayttd- ja luovutusrajoituksista
sekd niiden paattymispdivasta on tehtdva

merkintd lainhuuto- ja Kkiinnitysrekisteriin
seké osakekirjoihin ja osakeluetteloon.

Ehdotus
16 §
Rajoitusmerkint&

Korkotukivuokratalon tai lainansaajan
osakkeen kayttd- ja luovutusrajoituksista
sekd niiden paattymispdivasta on tehtdva
merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
sekd huoneistotietojarjestelmaan siten, etta
merkinté ilmenee sekd osakehuoneistorekis-
teristé ettd osakeluettelosta.

Taman lain voimaantulosta saadetaan erik-
seen lailla.
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Laki

aravalain 6 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

muutetaan aravalain (1189/1993) 6 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki
68
Kaytto- ja luovutusrajoitukset

Aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen k&ytost4, luovutuksesta ja omaksilunas-
tamisesta annetussa laissa (1190/93) ja asu-
misoikeusasunnoista ~ annetussa  laissa
(650/90) saddetdan 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 tehtdva merkinté lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin sekéd osakekirjoihin ja osake-
luetteloon (rajoitusmerkinta).

Aravalainoitettujen omistusasuntojen kayt-
téon ja luovutukseen sovelletaan vain, mitéd
aravalainapaatoksestd ja lainan siirrosta on
voimassa.

Ehdotus
68
Kayttd- ja luovutusrajoitukset

Aravarajoituslaissa (1190/1993) ja asu-
misoikeusasunnoista  annetussa  laissa
(650/1990) saadetéan aravalainoitetun asuin-
rakennuksen ja sen omistavan yhtion osak-
keiden sekd aravalainoitetun asuinhuoneiston
ja sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
kayton ja luovutuksen rajoittamisesta. Rajoi-
tuksista on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin sek& huoneistotietojar-
jestelmadn siten, ettd merkinté ilmenee sekéa
osakehuoneistorekisterista ettd osakeluette-
losta (rajoitusmerkinta).

Aravalainoitettujen omistusasuntojen kayt-
toon ja luovutukseen sovelletaan vain, mitd
aravalainapaatoksestd ja lainan siirrosta on
voimassa.

Tamén_lain voimaantulosta saadetaan erik-
seen lailla.
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10.

Laki

aravarajoituslain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

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

Voimassa oleva laki
12 §

Omaksilunastaminen

Tassa pykalassa tarkoitetun asunto-osake-
yhtion omaksilunastamiskelpoiset osakkeet
on sailytettava kunnassa omistajan lukuun,
kunnes osakkeet on lunastettu omaksi tai oi-
keus lunastamiseen on lakannut.

Omaksilunastamisesta saadetdan tarkem-
min asetuksella.

188§
Rajoitusmerkinta

Lainoitusta koskevien lakien mukaan lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd osakekir-
joihin ja osakeluetteloon tehtya rajoitusmer-
kintad on tdydennettévé tai muutettava
taikka se on siirrettdva tai poistettava siten
kuin asetuksella tarkemmin saadetaan.

Ehdotus
12 §

Omaksilunastaminen

Omaksilunastamiskelpoisuudesta on teh-
tava merkintd huoneistotietojarjestelmaan,
kunnes osakkeet on lunastettu omaksi tai oi-
keus lunastamiseen on lakannut.

_Omaks_ilunastamisesta saadetaan tarkem-
min valtioneuvoston asetuksella.

188§
Rajoitusmerkinta

Lainoitusta koskevien lakien mukaan lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd huoneisto-
tietojarjestelmaan tehtya rajoitusmerkintéa
on tdydennettdva tai muutettava taikka se on
siirrettava tai poistettava siten kuin valtio-
neuvoston asetuksella tarkemmin saddetaan.

Taman lain voimaantulosta sdddetaan erik-
seen lailla.
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11.

Laki

asumisoikeusasunnoista annetun lain 51 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

muutetaan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) 51 §, sellaisina kuin siitd ovat 1
ja 2 momentti laissa 127/2003 ja 3-5 momentti laissa 1210/2005, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
518

Kayttd- ja luovutusrajoituksista tehtavét
merkinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtdvé merkintd 45
8:n 1 momentissa, 47 ja 47 b §:ssd, 48 §:n 1
momentissa sekd 48 b ja 48 ¢ §:ssé tarkoite-
tuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjarjes-
tykseen on otettava maininta 46, 47 ja 47 b
8:ssd, 48 §&:n 2-4 momentissa ja 48 a §:ssd
tarkoitetuista rajoituksista. Tdman liséksi on
osakekirjoissa mainittava 47, 47 b, 48 ja 48
a—48 c §:ssd sekd 49 §:n 4 momentissa tarkoi-
tetuista rajoituksista.

Mydnnettyddn 50 b 8:n 2 momentissa tar-
koitetun lainan tai hyvéksyttyaéan lainan 50 b
8:n 2 momentissa tarkoitetuksi korkotukilai-
naksi tai takauslainaksi Valtion asuntora-
hasto on velvollinen viipymatta ryhtyméaan
toimenpiteisiin 1 ja 2 momentissa tarkoitettu-
jen merkintdjen aikaansaamiseksi siten kuin
asetuksella tarkemmin sdédetaan.

Asumisoikeustalon omistaja on vastuussa
siitd, ettd 1 ja 2 momentissa tarkoitetut mer-
kinnat on tehty ennen kuin omistaja tarjoaa
tehtdvaksi asumisoikeussopimuksia omista-
mastaan tai omistukseensa tulevasta talosta.
Asetuksella voidaan tarkemmin s&étad, miten
tdssd momentissa tarkoitetun velvoitteen
tayttdminen osoitetaan.

Velvollisuudesta poistaa 1 ja 2 momentissa
tarkoitetut merkinnat kdyttd- ja luovutusra-
joitusten lakattua sdédetdéan 50 c 8:ssa.

Ehdotus
518§

Kayttd- ja luovutusrajoituksista tehtévat
merkinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtdvé merkintd 45
8:n 1 momentissa, 47 ja 47 b §:ssd, 48 §:n 1
momentissa sekd 48 b ja 48 c §:ssd tarkoite-
tuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjarjes-
tykseen on otettava maininta 46, 47 ja 47 b
8:ssd, 48 §&:n 2-4 momentissa ja 48 a §:ssd
tarkoitetuista rajoituksista. Tadman liséksi on
huoneistotietojarjestelméan ilmoitettava
osakkeisiin kohdistuva merkinta 47, 47 b, 48
ja 48 a—48 ¢ §:ssé seké 49 8§:n 4 momentissa
tarkoitetuista rajoituksista.

Mydnnettyddn 50 b 8:n 2 momentissa tar-
koitetun lainan tai hyvéksyttyaan lainan 50 b
8:n 2 momentissa tarkoitetuksi korkotukilai-
naksi tai takauslainaksi Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskus on velvollinen viipy-
matta ryhtyméaan toimenpiteisiin 1 ja 2 mo-
mentissa tarkoitettujen merkintdjen aikaan-
saamiseksi siten kuin valtioneuvoston ase-
tuksella tarkemmin s&adetaan.

Asumisoikeustalon omistaja on vastuussa
siitd, ettd 1 ja 2 momentissa tarkoitetut mer-
kinnat on tehty ennen kuin omistaja tarjoaa
tehtdvaksi asumisoikeussopimuksia omista-
mastaan tai omistukseensa tulevasta talosta.
Valtioneuvoston asetuksella voidaan tarkem-
min saataa, miten tdssa momentissa tarkoite-
tun velvoitteen tdyttdminen osoitetaan.

Velvollisuudesta poistaa 1 ja 2 momentissa
tarkoitetut merkinnat kaytto- ja luovutusra-
joitusten lakattua sdadetddn 50 c §:ssé.
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Taman lain voimaantulosta saadetaan erik-
seen lailla.
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12.

Laki

vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain muutta-
misesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

kumotaan vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain

(232/2002) 9 §:n 3 momentti, ja
lisataan lakiin uusi 22 a §, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
98

Vuokrasopimuksen siirrettavyys

Osaomistusoikeuden luovuttajan on esitet-
tava enemmistdosuuden omistajalle alkupe-
rainen osaomistussopimuksensa. Enemmis-
tbosuuden omistaja tekee siihen merkinnan
osaomistusoikeuden luovuttamisesta.

Ehdotus
98§

Vuokrasopimuksen siirrettavyys

(kumotaan 3 mom.)

22 a8
Merkinnat osakehuoneistorekisteriin

Enemmistfosuuden omistajan on viipymatta
tehtévéa edelld 3, 6, 9, 17 ja 22 §:ssa tarkoi-
tettuja toimenpiteita koskevat merkinnat
osakehuoneistorekisteriin.

Taman lain voimaantulosta sadadetaan erik-
seen lailla.
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13.

Laki

varainsiirtoverolain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

kumotaan varainsiirtoverolain (931/1996) 11 §:n 4 momentti, sek&

muutetaan 24 §:n 2 momentti, seuraavasti:
Voimassa oleva laki
118

Ensiasunnon ve rovapaus

Luovutuksensaajan on lainhuutoa tai kir-
jaamista hakiessaan esitettdva Verohallin-
non antama lausunto verovapauden edelly-
tyksista.

24 8§

Arvopaperin siirtoa rekisterditaessa esitet-
tavat tiedot ja yhteison vastuu

Jos osakkeen tai osuustodistuksen siirtymi-
nen merkitd&n osake- tai osuustodistusluet-
teloon, vaikka selvitysté suoritetusta tai peri-
tysta verosta ei ole esitetty, luovutuksesta
suoritettavasta verosta vastaa myos yhteiso.

Ehdotus
118

Ensiasunnon ve rovapaus

(kumotaan 4 mom.)

24 8§

Arvopaperin siirtoa rekisteroitéessa esitet-
tavat tiedot ja yhteison vastuu

Jos osakkeen tai osuustodistuksen siirtymi-
nen merkitaan osake- tai osuustodistusluette-
loon, vaikka selvitystd suoritetusta tai peri-
tystd verosta ei ole esitetty, luovutuksesta
suoritettavasta verosta vastaa myds yhteiso,
jollei yhteison osakeluettelon tietoja ole en-
nen osakeluetteloon merkitsemista ilmoitettu
huoneistotietojarjestelméa koskevan lain-
sdadanndn voimaanpanosta annetun lain (/)
5 §:ss& tarkoitetulla tavalla huoneistotieto-
jarjestelmaan.

Taman lain voimaantulosta sdadetaan erik-
seen lailla.
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