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1 Johdanto

1.1 Esiselvityksen tehtava

Tehtavana on esiselvityksen tekeminen asunto-osakkeiden ja niitd muistuttavien osakkeiden omistuksen
séhkoisen rekisterdintijarjestelméan toteuttamiseksi. Tavoitteena on kattava julkista luotettavuutta nauttiva
omistajatietojen rekisterdinti seké rekisterin tietojen yhteensopivuus muiden valtionhallinnon yllapitdmien
rekisteritietojen kanssa. Edelleen tavoitteena on, ettd paperimuotoisista osakekirjoista voidaan luopua. Re-
kisteria pitaisi Patentti- ja rekisterihallitus kayttden apunaan paikallisviranomaisia, maistraatteja.

Tehtavana on selvittda rekisterin yleinen luonne, rakenne ja tietosisaltd, rekisterin tietotekninen toteutus-
malli ja yhteensopivuus muihin viranomaisten yllpitdmiin rekistereihin ndhden, rekisteristé luovutettavat
tiedot, niiden muoto ja luovutusrajoitukset, julkisen luotettavuuden antaminen rekisterin omistajatiedoille ja
muille tiedoille, rekisteritietojen oikeellisuuden tutkiminen ja varmentaminen, vastuu tietovirheista, tietosuoja-
kysymykset, toteutukseen osallistujat, toteutusaikataulu ja vaiheistus, rekisterin perustamisen ja yllapidon
kustannukset mukaan lukien asiakasmaksukate seka lainsdadénndén muutostarve.

Esiselvityksessa otetaan huomioon kdynnissa oleva osakeyhtidlain ja valmisteilla oleva asunto-osakeyhtié-
lain kokonaisuudistus, sdhkéisen asioinnin ja kaupankaynnin kehitys ja viranomaisten yllapitdmien rekisterien
tiedon luotettavuuden ja saatavuuden parantamistarpeet. Erityistd huomiota kiinnitetdan rekisterin
asiakaskaytettavyyteen ja mahdollisuuksiin palvella muun muassa asuntokauppaa, sen luototusta ja vali-
tysté seké asuntokiinteistéjen hallinnointia.

Esiselvitystyon alkuvaiheessa ohjaus- ja tydryhma omaksuivat linjauksen, jossa kaikkea osakeyhtidmuotoista
asuntojen omistamista tai hallitsemista mukaan lukien muut tilat ja myds sellaiset huoneistot, joita yhtid itse
hallitsee, tarkastellaan yhtena kokonaisuutena. Nain tarkastelu koskee kaikkea asunto-osakeyhtiélain ja
osakeyhtidlain mukaista tilojen omistamista ja hallitsemista.

Tarkeimpina tavoitteina omistustietojen rekisterdinnissé on niiden luotettavuus, kattavuus ja monikayttdisyys.
Rekisteritietojen saavutettua riittavan laajuuden ne mahdollistavat osakekirjoista luopumisen, sédhkdisen
kaupankaynnin ja panttauksen. Yhteensopivuus valtionhallinnon perusrekisterien kanssa on keskeinen. Koska
vahintdankin osalla rekisterin tiedoista tulee olla julkinen luotettavuus, rekisterin pitdminen on luontevaa
antaa viranomaisen hoidettavaksi.

1.2 Ohjaus- ja tyéryhman tyéskentely

Esiselvitystydn asettamispdatdksessa 23.01.2004 ty6ta varten nimettiin ohjausryhma, tyéryhma, vetéja ja
sihteeri. Ohjausryhman puheenjohtajaksi nimettiin johtaja Erkki Kontkanen Suomen Pankkiyhdistyksesta ja
jaseniksi lakimies Tiina Hallberg Suomen Kiinteistdliitosta, hallitusneuvos Seija Heiskanen-Frésén ympéris-
téministeridsta, ylijohtaja Olli Koikkalainen Patentti- ja rekisterihallituksesta, pankinjohtaja Veijo Liljeblad
Nordea pankista ja ylitarkastaja Jarmo Mattsson Verohallituksesta. P4&toksessé varattiin oikeusministeriélle
mahdollisuus nimeta jasen ohjausryhméaéan. Oikeusministeritta edusti ohjausryhméssa lainsdadéanténeuvos
Marjut Jokela. Ohjausryhmé kokoontui tyén aikana kuusi kertaa.

Tyéryhman jaseniksi nimettiin tietopalvelupaallikkd Rolf Ahlfors Vaestorekisterikeskuksesta, Seija Heiska-
nen-Frésén, lakimies Elli Myllyla Suomen Pankkiyhdistyksesta ja lakimies Mia Pujals Uudenmaan Asunto-
kiinteistoyhdistyksesta. Esiselvityksen vetdjéksi nimettiin jaostopé&éllikkdé Pertti Uusivuori ja sihteeriksi laki-
mies Minna Paasikallio, molemmat Patentti- ja rekisterihallituksesta. Tyéryhma kokoontui yhdeksén kertaa.
Lis&ksi pidettiin neuvotteluja, joihin osallistui osa tyéryhmén jésenista.

Ohjausryhman ja tydryhman jasenet ovat tuottaneet edustamiensa tahojen tietoa ja materiaalia tydryhman
kayttéon. Esiselvitystd varten tarpeellisten muiden tietojen hankkimiseksi tydryhma tai osa sen jasenistd,
esiselvityksen vetéja ja sihteeri vierailivat sisdasiainministeriéssa, oikeusministeridssa, valtiovarainministe-
ridssd, Maanmittauslaitoksessa, Salon maistraatissa seka tietosuojavaltuutetun luona. Lisaksi kuultiin Valtio-
konttorin, Elaketurvakeskuksen, Valtion asuntorahaston, Tilastokeskuksen, Suomen Pankin ja Museoviras-
ton edustajia, erityisesti silméll& pitden nait4 viranomaisia suunnitellun rekisterin mahdollisina ké&yttajina.
Hanketta on esitelty perusrekisterijarjestelmén kannalta Rekisteripoolille ja Viranomaistyén kehittdmisprojekti
VIRKEnN edustajalle. Oikeusministeridsta on vieléd kuultu lainséadéanténeuvos Jyrki Jauhiaista eréissa asun-
to-osakeyhtidon liittyvissd kysymyksissa.



Tyéryhma on haastatellut automaattisen tietojenkasittelyn asiantuntijoita erikoissuunnittelija Ritva Blomia
Patentti- ja rekisterihallituksesta ja johtaja Timo Tuhkasta Maanmittauslaitoksesta. Apulaisjohtaja Niklas
Orispaa Nordea pankista on luonnostellut liitteena olevat rekisterisivujen mallit.

Esiselvityksen kirjallisen muodon ovat laatineet tydryhman jasenet, selvityksen vetdja ja sihteeri.
1.3 Esiselvityksessa kaytetyt termit

1.3.1 Osakeryhma

Asunto-osakeyhtidlain 1 §:n nojalla oikeus hallita huoneistoa tai muuta osaa yhtién rakennuksesta tai sen
hallinnassa olevasta kiinteistosta voi liittyd joko vain yhteen osakkeeseen tai useampaan osakkeeseen
yhdessa. Jos samaa huoneistoa tai muuta tilaa oikeuttaa hallitsemaan useampi kuin yksi osake, néita osak-
keita kutsutaan asunto-osakeyhtidlaissa osakeryhmaksi (AOYL 8 § 7 kohta). Yhtidjarjestyksesséa voidaan
vapaasti maarata, kuinka monta osaketta kussakin tapauksessa oikeuttaa kunkin huoneiston tai muun tilan
hallitsemiseen. T&té terminologiaa seurataan vastaavanlaisissa osakeyhti6lain alaisissa yhtidissa.

1.3.2 Henkilétunnus

Henkildtunnuksen saa Suomessa tai ulkomailla syntynyt Suomen kansalainen syntymaétodistuksen perus-
teella. Ulkomaalainen, jonka oleskelu Suomessa on pysyvéaa tai kestda vahintdan vuoden, saa niin ikdan
henkildtunnuksen. Henkilétunnus voidaan myds antaa maassamme tilapéisesti oleskelevalle henkildlle seké
eraissa tapauksissa Suomessa pysyvasti oleskelevan henkilén ulkomailla asuville perheenjasenille. Henki-
I6n saama tunnus sailyy muuttumattomana koko hénen elinkaarensa ajan. Véestokirjanpidon rekisteri-
viranomaiset vastaavat henkilétunnuksen antamisesta.

1.3.3 Yritystunnus

Yritys- ja yhteisétietojarjestelman (YTJ) tunnus annetaan elinkeinotoimintaa harjoittaville luonnollisille hen-
kilGille ja oikeushenkiléille lukuun ottamatta osaa aatteellisista yhdistyksista. Patentti- ja rekisterihallitus ja
verohallinto antavat ndma tunnukset, jotka ovat luonteeltaan pysyvié kattaen yhteisén koko elinkaaren ja
sen jalkeisenkin ajan.

1.3.4 Huoneistotunnus

Huoneistotunnus on vaestdtietojarjestelmén tietyn huoneiston tunnistetieto, jolla on méératty rakenne. Jo-
kaisella asuinhuoneistolla, joka sijaitsee useamman kuin yhden huoneiston kasittdvassé rakennuksessa,
on oltava huoneiston tunniste. Kaikki maamme asunnot on numeroitu. Kunnan rakennusvalvonta antaa
lupakésittelyn yhteydessé uusille asunnoille huoneistotunnisteet rakennusmaéaraysten mukaisesti. Tunniste
muodostuu kirjainosasta, numero-osasta ja jakokirjaimesta.

1.3.5 Rakennustunnus

Rakennustunnus yksiléi kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen niin, etté kullakin rakennuksella on oma nume-
ronsa. Rakennusnumeron antaa kiinteistérekisterinpitdja. Tunnus muodostuu kiinteistétunnuksesta ja ra-
kennuksen numerosta. Rakennustunnus on muuttuva.

1.3.6 Kiinteistotunnus

Kiinteistétunnus yksiloi kiinteistdrekisteriin merkityt kiinteistét ja kiinteistérekisterilain (392/1985) 2 §:ssa
tarkoitetut rekisteriyksikét. Sen antaa kiinteistérekisterinpitéja. Tunnus muodostuu neljastd numerosta (kunta-
numero, sijaintialuenumero, ryhméanumero ja yksikkdbnumero). Kiinteistdtunnus on pysyva, joskin se voi
erdissé tapauksissa muuttua.

1.3.7 Huoneistonumero

Asunto-osakeyhtidlain 8 §:n 6 kohdan mukaan huoneistot on yhtidjarjestyksessé numeroitava tai osoitettava
kirjaintunnuksella. Huoneistojen lisdksi sddnndsta sovelletaan asunto-osakeyhtidlain 7 §:n nojalla myés osakas-



hallinnassa olevaan muuhun rakennuksen tai kiinteistén osaan. Tavallista on, etta yhti® numeroi huoneistot
juoksevasti yhdesta alkaen tai kdyttaa kirjaintunnuksia A:sta alkaen. Kuitenkin kaikki sellaiset yksildimistavat,
joilla huoneistot voidaan yhtidjarjestyksessa erottaa toisistaan, tayttavat lain asettaman vaatimuksen. Huoneisto-
numero osoittaa huoneiston sijaintia rakennuksessa, ja osoitetieto pohjautuu usein huoneistonumeroon.

1.3.8 Huoneisto-osake

Huoneisto-osakkeella tarkoitetaan osaketta, joka oikeuttaa hallitsemaan yhtidjérjestyksessa mainittua asuin-
huoneistoa, muuta huoneistoa tai muuta tilaa yhtién rakennuksesta.

1.3.9 Huoneistoselitelma

Asunto-osakeyhtidlain 8 §:n mukaan asunto-osakeyhtidn yhtidjarjestyksessé on mainittava huoneiston si-
jainti rakennuksessa, sen numero tai kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvéaksyttyja mittaustapoja nou-
dattaen laskettu huoneiston pinta-ala sek& huoneiston kayttdtarkoitus ja huoneiden lukumééra. Lisaksi yhtio-
jarjestyksesta tulee ilmeta jarjestysnumerolla yksilityna, mitkd osakkeet tuottavat oikeuden hallita mitékin
huoneistoa seka yhtidn valittdméssé hallinnassa olevat huoneistot ja muut tilat. Naistéa yhtidjéarjestyksen
maarayksista kaytetddn vakiintuneesti termié huoneistoselitelma.

1.3.10 Keskindinen kiinteistéosakeyhtio

Keskinaisella kiinteistdosakeyhtidlla tarkoitetaan tdssd osakeyhtioté, jonka osakkeet tuottavat oikeuden hallita
yhti6jérjestyksessa maérattya huoneistoa tai muuta osaa yhtidn rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta
kiinteistosté. Tallaiseen yhtiéén sovelletaan joko osakeyhtitlakia tai asunto-osakeyhtidlakia.

1.3.11 Omistajarekisteri

Omistajarekisterilla tarkoitetaan esiselvityksen kohteena ja suunnitteilla olevaa rekisterid asunto-osakkei-
den ja muiden huoneisto-osakkeiden omistuksesta.

1.3.12 Rekisterimerkinnén julkinen luotettavuus

Kun rekisterimerkinnalle annetaan julkinen luotettavuus, tdma tarkoittaa sita, ettd merkintaa pidetaéan oikeana,
kunnes se osoitetaan vaaréksi. Luottamusta rekisterimerkintd&n suojataan nimenomaisin normein. Positiivi-
sessa julkisessa luotettavuudessa on kyse siitd, etta vilpittdtmassa mielessa olevaa henkil6a vastaan ei voida
vedota esimerkiksi siihen, etta rekisterimerkinté ei ole pateva. Negatiivinen julkinen luotettavuus vastaavasti
tarkoittaa sita, ettd suojataan vilpittdmassa mielessé olevan sivullisen luottamusta siihen, ettei ole olemassa
sellaista oikeustilaa, jota ei ole rekisterdity. Julkisen luotettavuuden ja vilpittdman mielen periaatteiden valilla
vallitsee siis I&heinen yhteys. Rekisterimerkintoihin perustuvia olettamia suojataan silloinkin, kun olettamat eivat
vastaa todellisuutta, ja tdhan liittyy kiintedsti oikeus saada korvaus valtion varoista, jos olettamat eivét ole yhta-
pitavia todellisuuden kanssa. Julkinen luotettavuus edellyttda korkeaa tosiasiallista luotettavuutta.

1.3.13 Perusyksikké, perusyksiké6t

Yhteiskunnan perusyksikét ovat henkild (luonnollinen), rakennus, kiinteisto ja yritys, muu yhteisé tai saétié
(oikeushenkild).

1.3.14 ASVA-rekisteri

ASVA on verohallinnon yllapitdméa asunto-osakkeiden verotusarvolaskennan suorittava jarjestelma, joka
koostuu kahdesta rekisteristé: asunto-osakerekisterista ja osakehuoneistorekisteristé. Jarjestelma kerdé
ja yllapitaa tietoja asunto-osakeyhtidista ja keskinaisista kiinteistbosakeyhtidistad seké niiden huoneistoista
ja huoneistojen omistajista.

1.3.15 Luettelo panttioikeuksista

Esiselvityksessa on kéytetty nimitysté luettelo panttioikeuksista siitd omistajarekisterin osasta, joka nayttéa
osakeryhman kohdalle merkityt panttioikeudet. Kun panttioikeudet syntyvat panttaussitoumuksen avulla



sopimuspohjaisesti, tdsséd ei ole kysymys panttioikeuden syntymisestd, vaan olemassa olevien
panttioikeuksien luetteloimisesta nayttdmatté esimerkiksi etuoikeusjérjestysta. Tarkoituksena on selvasti
erottaa tdm4a seuraavasta késitteestd, sdhkdinen panttaus.

1.3.16 Sédhkodinen panttaus

Sahkoisella panttauksella tarkoitetaan esiselvityksesséa panttioikeuden syntymista sdhkoisessa maailmas-
sa, mika on yksi tulevaisuuden visio.

1.4 Luettelo laeista ja asetuksista, joista on kaytetty lyhenteita

AQYA Asunto-osakeyhtidasetus 811/1991
AQYL Asunto-osakeyhtitlaki 809/1991
Arvo-osuusTL Laki arvo-osuustileista 827/1991
OK Oikeudenkaymiskaari 4/1734

oy Osakeyhtidlaki 734/1978

UL Ulosottolaki 37/1895

VKL Velkakirjalaki 622/1947

1.5 Nykytila

1.5.1 Yhti6éiden ja omistusten lukuméaaréat

Yhti6t, joiden osakkeet oikeuttavat yksin tai yhdessé toisten osakkeiden kanssa hallitsemaan huoneistoja,
muita tiloja tai alueita voivat olla joko asunto-osakeyhtidlain alaisia asunto-osakeyhtidita tai niin sanottuja
kiinteistdosakeyhtiditéd tai osakeyhtidlain alaisia kiinteistoyhtidita. Jalkimmaisia on kovin eri tyyppisia, mutta
osa niista on sellaisia, ettd oikeastaan ainoa merkittava ero on sovellettava laki.

Asunto-osakeyhtiéita oli 31.12.2003 kaupparekisterissé 73.599 kappaletta ja asunto-osakeyhtitlain alaisia
kiinteistoyhtioitéd 890 kappaletta. Muiden sellaisten yhtididen, joiden osakkeet oikeuttavat hallitsemaan tilo-
ja tai alueita, lukumaéra ei ole vaikeudetta selvitettavissa.

Asuntojen lukumaéara Suomessa on vajaat 2.600.000. Asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen asuntojen koko-
naismaara ylittda 1.300.000, joista osakeryhmien omistajien omassa kaytdssa (omistaa asunto- tai kiinteis-
téyhtidn osakkeita) on noin 600.000 asuntoa, vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja on 440.000 ja aravavuokra-
asuntoja 320.000 eli vuokra-asuntoja on yhteensd 760.000. Muulla perusteella asuttuna huoneistoja on
noin 150.000 asuntoa (esim. asumisoikeus, syytinki, sukulaisuus). Yksityisomistuksissa olevia, lahinna
pientaloasuntoja on Suomessa vahéan alle 1.000.000. Asuntokannasta on vajaat 2.400.000 vakinaisessa
asuinkaytdssa ja noin 200.000 tyhjillaan tai tilapéisessé asuntokéaytossa.

Vuonna 2003 asunto-osakekauppoja tehtiin koko maassa yhteenséa 78.000, joista vanhojen asuntojen osake-
kauppoja oli 66.000 ja uustuotannon méaara oli 12.000. Verohallinnon tietojen mukaan varainsiirtoveron alaisia
luovutuksia, jonka kohteena olivat huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, tehtiin 106.264 kappaletta vuon-
na 2003. Voidaan arvioida, ettd nAma& muodostavat noin 60-70 % kaikista omistusmuutoksista asunto-osakeyh-
tidissa. Muut lukumaaraisesti merkittdvat saannot ovat perhe- ja perintdoikeudellisia. Vahainen maara muodos-
tuu muista saannoista. Nain arvioiden vuosittaiseksi saantojen maaraksi saataisiin noin 160.000.

1.5.2 Omistajatietojen julkisuus

Asunto-osakeyhtididen osakeluettelon tiedot ovat julkisia. Hallituksen puheenjohtajan ja isénnditsijan vel-
vollisuutena on antaa jokaisen niin haluavan tutustua luetteloon ja antaa siita jaljennéksia (AOYL 20 §).

Osakeyhtidlain piiriin kuuluvan yhtién osalta on sdadetty julkisuudesta OYL 3 luvun 12 §:ssé. Hallituksen on
laadittava luettelo yhtién kaikista osakkeista (osakeluettelo). Lisdksi osakkeenomistajista on pidettévé aak-
kosellista osakasluetteloa. Osakeluettelo ja osakasluettelo on pidettava yhtién paakonttorissa (tai muussa
soveliaassa paikassa) jokaisen nahtavana. Jokaisella on, korvattuaan yhtién kulut, oikeus saada jaljennds
osakeluettelosta ja osakasluettelosta tai niiden osasta. Koska asunto-osakeyhti6lla ei ole varsinaisia toimi-
tiloja lukuun ottamatta sité tapausta, ettad osakeluettelon pitdminen on delegoitu isannéitsijatoimistolle, sen
osakeluettelon ei tarvitse olla jatkuvasti yleisén nahtavana, vaan se voidaan esittdé kohtuullisessa ajassa.
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1.6 Osakekirja

Osakekirja on paperimuotoinen todiste yhtién osakkuudesta. Se on nykyisin pakollinen asunto-osakeyhti6-
lain alaisissa yhtidissa, ja sen tulee ndissa olla hyvaksytyn painolaitoksen painama (AOYL 15.1 §). Téllaisia
turvapainoja on vain Setec Oy. Ennen vuotta 1992 rekisterdidyssé asunto-osakeyhtidssa voi olla myds
muunlaiset osakekirjat (AOYL 94 §).

Osakeyhtidlain alaisissa yhtidissé osakekirjan antaminen ei ole pakollista, joskin osakekirja on vaadittaessa
annettava, mikali osakkeesta on suoritettu tdysi maksu (OYL 3:5 ja 3:7). Lisaksi osakekirja voidaan tehda
yhtiéssa pakolliseksi yhtidjarjestykseen otetulla maarayksella. Osakekirja on keskeinen vakuuden véline.

1.7 Perusrekisterijarjestelméan nykytilanne

1.7.1 Yleista

Perusrekisterit siséltéavét tietoja yhteiskunnan perusyksikéisté. Perusyksikét ovat henkild, kiinteistd, raken-
nus ja yritys tai muu yhteisé.

Yhteiskunnan perusrekisterit Suomessa ovat vaestotietojarjestelma (VTJ), kiinteistotietojarjestelma (KTJ)
seka valtakunnallinen yritys- ja yhteisétietojarjestelma. Aineiston tuottajat ja yllapitajat ovat keskustasolla
Vaestorekisterikeskus (tietoyksikkdind henkild ja rakennus), Maanmittauslaitos ja oikeusministerié (tieto-
yksikkdna Kiinteistd) seké Tilastokeskus, Verohallitus ja Patentti- ja rekisterihallitus (tietoyksikkdind yritys,
yhteisd, yhdistys, s&étio tai toimipaikka). Mainittu kokonaisuus tunnetaan késitteelld “yhteiskunnan
perusrekisterit”.

Koko toiminta perustuu lainsdadantdén. Perusrekisterijarjestelmat on luotu palvelemaan koko yhteiskuntaa.
Johtoajatuksena on, etta kerran keréatty tieto tulisi hyddyntaa tehokkaasti. Tietojen kéyttd on laajaa. Varovai-
sesti arvioituna luovutetaan yhteensa yli 300.000.000 tietoyksikk6éa ominaisuustietoineen vuodessa eri
kayttajaryhmille eri menetelmin. Tietojen luovutus on yleensd maksullista toimintaa.

Yhteiskunnan perustietojarjestelmien perusyksikoilla on:

1) yksildiva tunnus: henkildtunnus, kiinteistétunnus, rakennustunnus tai yritystunnus
2) ajallinen ulottuvuus: esimerkiksi syntymaajankohta tai rakennuksen purkuajankohta
3) ominaisuuspiirre: ik&, sukupuoli, kiinteistdn pinta-ala, yrityksen liikevaihto

4) paikantava tieto: koordinaattipiste, postinumeroalue, lahiosoite, hallinnollinen alue.

1.7.2 Hallinnolliset rekisterit

Julkishallinnon muut viranomaiset kuten Verohallitus, Kansanelékelaitos ja tyéministerié kerdavat tietoja
erilaisiin hallinnollisiin rekistereihin, joita kdytetddn muun muassa verotuksessa, kansaneldkkeiden
méaarittelyissa, tyévoimapolitikassa ja sosiaalitoiminnassa. Hallinnon eri rekisterien ydintehtava on tukea
oman hallinnon toimintaa. Varsinaiset tietopalvelutehtédvat ovat hyvin rajoitettuja ja tarkkaan séédeltyja. L&-
hes kaikkia koko maan kattavia hallinnollisia rekistereitd ylldpidetdan keskeisempien tietojen osalta
perusrekisterien tietopalvelujen avulla.

1.7.3 Paikalliset ja alueelliset rekisterit

Julkishallinnon paikallis- ja aluehallinnon organisaatioilla on kdytdssd monenlaisia tietojarjestelmia ja
rekistereita. Tietosisaltd on yleensé laajempi kuin keskustason tietosiséaltd. Alue- ja paikallishallinto kuuluu
myds perusrekisterien suurimpiin kdyttéjaryhmiin. Monet paikallis- ja aluehallintoviranomaiset toimivat myos
perusrekisterien yllapitajina. Kunnilla on keskeinen asema sijaintitietojen tuottajana: rakennuksen koordinaatit,
kunnan osoitejarjestelmét, kunnan osa-aluekoodit.

1.7.4 Tilastolliset jarjestelmét

Tilastokeskus on ainoa viranomainen, jolla on oikeus kayttad hyvaksi ylldmainittuja perus- ja hallinnollisia
rekistereitd omassa toiminnassaan eli virallisena tilastontuottajana (tilastolaki 62/1994).
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1.7.5 Perusrekistereitd vastaavat rekisterit Euroopassa

Pohjoismaissa on lahes yhteinen ndkemys yhteiskunnan perusyksikdiden merkityksesté yhteiskunnan tieto-
huollossa. Tietojen keruuseen ja hyvéksikayttdon on panostettu paljon. Tietojen keruu, yllépito ja hallinto
poikkeavat kuitenkin jonkin verran toisistaan. Ehk& merkittévin ero on, etta rakennusrekisterin yllapitovastuu
kuuluu muualla yleensd maanmittausviranomaisille, kun se taas Suomessa on Vaestorekisterikeskuksen
tehtdva. Yhteista on, etté perusyksikdillé tulee olla yksiselitteinen tunnus ja ettd yksikoiden vélille voidaan
muodostaa eheét ja luotettavat linkit, joista merkittavin linkki on ”asukas - asunto - rakennus - kiinteisto”.
(Katso vield linkeista kohdassa 2.5)

Vaesto- ja asuntolaskennat ovat hyva ja konkreettinen menetelm4, jossa kéaytetaén ylldmainittuja rekistereité
ja linkkeja. Talla hetkelld ainoastaan Tanska ja Suomi pystyvat kokonaan rekisteripohjaiseen véesto-
laskentaan. Suomen véesttlaskennoissa yhdistetdédn kaytadnndssa lahes 30 eri rekisterid. Norjan ja Ruot-
sin tavoitteena on, ettd seuraava laskenta vuonna 2010 olisi kokonaan rekisteripohjainen.

Késitetta perusrekisteri ei ole sellaisenaan otettu laajaan kayttéon Euroopassa. Kiinteistorekisteri ja siihen
kytketyt rakennusrekisterit ovat hieman eri muodossa kaytdssé hallinnollisina rekistereing, joita hyédynne-
taén laajasti. Yritys- tai kaupparekistereité 10ytyy kaikista maista. Suurin ero on vaestétietojen rekisterdinnissa,
joka useimmissa maissa on jaettu kahteen eri organisaatioon (perinteinen vaestokirjanpito eli syntyma-,
kuolema- ja siviilisdatytietojen rekisterdinti sek& henkilébn asuinpaikkatiedon rekisterdinti eli “paikalliset”
osoiterekisterit). Eurooppalaisessa vaestdkirjanpidossa ei ole erikseen otettu huomioon paikka-
tietosovelluksien asettamia vaatimuksia. Liséksi monessa maassa puuttuu kokonaan yksiléiva henkilétun-
nus, miké& vaikeuttaa eri henkilérekisterien yhdistdmisté.

Baltian maissa kehitetdan perusrekisterien yllapitoa ja tietopalvelua Pohjoismaiden suuntaan, ja jo talla
hetkella voidaan eri perusrekisterien tietoja hyddyntda monella tavalla.

1.8 Suhde muihin rekistereihin ja niiden kehityshankkeisiin

Verohallinnon ASVA-rekisterin lapikdyminen ja ajantasaistaminen on k&ynnissa, mik& parantaa mahdolli-
suuksia kayttaa tata rekisteria pohjatietoina aiottua omistajarekisterid rakennettaessa.

1.9 Julkista luotettavuutta nauttivat rekisterit

Talla hetkelld julkista luotettavuutta nauttivat perusrekisterien tiedoista lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tie-
dot, véaestétietojarjestelman henkildosa ja kaupparekisteri.

1.10 Huoneisto- ja tilatietojen rekister6innin nykyinen tilanne

Kun rakennustunnus yhdistetd&n huoneistotunnukseen, nédma muodostavat tietojarjestelmien kannalta yk-
siselitteisen huoneistotunnuksen. Tama tunnus on kaytdssé koko vaestdkirjahallinnossa, Tilastokeskuk-
sessa, monissa kunnissa ja pelastusalan hallinnossa. Sita kdytetddn hieman modifioituna Suomen Postin
osoitetietokannassa.

Rakennustunnus muodostaa linkin kiinteistétietojérjestelmaan ja sen rekistereihin. Yhteensopivuuden vuoksi
tulisi paasta pysyvaan rakennustunnukseen. Rakennustunnuksen kaytté on muissa kuin edelld mainituis-
sa jarjestelmissa vahaista.

2 Tavoitteet ja tietoyhteiskunta

2.1 Kattavuus

Asunto-osakkeiden ja muiden huoneisto-osakkeiden omistuksen rekisterdinti on mielekasta aloittaa vain,
mikali on olemassa riittavat takeet siita, etta rekisteristd aikaa myoéten tulee varsin kattava. Suureen
kattavuuteen tulee pyrkié erityisesti kayttajien kannalta. Hy6ty lankeaa niille yhtidille ja osakkeenomistaijil-
le, joiden tiedot ovat sdhkdisessa rekisterissd. L&htokohtana tulee olla, etté yhtidille taataan rekisteriin
merKkittyjen tietojen saatavuus viivytyksetté.
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2.2 Pakollinen tai vapaaehtoinen ilmoittaminen

Omistajarekisterdintijarjestelmaan osallistumisen voidaan ajatella olevan joko pakollista tai vapaaehtoista.
Pakollisessa mallissa tietyin kriteerein maaritellyn yhtién osakkeiden luovutus tulee vahvistaa ja rekisterdi-
da. Vapaaehtoisessa mallissa yhti¢ voisi p&attda itse hakeutumisestaan rekisterdintijarjestelman piiriin.
Kattavuuden kannalta ensimmainen vaihtoehto on luonnollisesti parempi kuin vapaaehtoisuuteen perustu-
va. Talléin my6s omistajarekisterin koko on ennalta maariteltdvissa suhteellisen hyvin. Molemmat jarjestel-
mét pystyvéat korvaamaan yhtion osakeluettelon pitdmisen. Kolmas vaihtoehto olisi osakkeenomistajan va-
lintaan perustuva jarjestelma, jolla ei saataisi aikaan téydellisia osakeluetteloita eiké laajaa kattavuutta.
Pakolliselle tai vapaaehtoiselle jarjestelmélle on ajateltavissa myds vélimuoto. Siind lahdettaisiin liikkeelle
vapaaehtoisesta, yhtion ja osakkeenomistajan hakeutumiseen perustuvasta jarjestelmasté tahtaimena jar-
jestelméd, jossa kaikki omistajatiedot myéhemmin tulisivat rekisteréitaviksi.

2.3 Julkinen luotettavuus

Tavoitteena on luoda tiedoiltaan laaja rekisteri yhteiskunnalle keskeisestéd omistustyypista. Rekisteri sisal-
taisi néin ollen runsaasti erilaisia tietoja, jotka olisi saatu eri tavalla ja eri Idhteista. Keskeisin tietosisélto olisi
luonnollisesti asunnon tai muun tilan hallintaan oikeuttavien osakeryhmien omistus. Liikkeellelahtétilanteessa
vahintdan naistd omistuksista tulisi rekisterin tietojen nauttia julkista luotettavuutta. Mahdollisuuksien mu-
kaan pyrittaisiin julkinen luotettavuus ulottamaan myéhemmin muihin omistajarekisterissé oleviin tietoihin.

2.4 Tietoyhteiskunta, sahkoinen ilmoittaminen ja rekister6iminen, kaupankaynti
ja panttaus

2.4.1 Tietoyhteiskuntaohjelma

Paaministeri Matti Vanhasen hallituksen tietoyhteiskunnan politiikkaohjelma kohdistuu tietoyhteiskunnan
mahdollisuuksien hyddyntamiseen. Tietoyhteiskuntaohjelma on yksi hallituksen neljasté poikkihallinnollisesta
politiikkaohjelmasta. Tarkoitus on tieto- ja viestintateknologiaa hyddyntamalla lisata kilpailukykya ja tuotta-
vuutta, sosiaalista ja alueellista tasa-arvoa seké kansalaisten hyvinvointia ja elaméanlaatua. Ohjelmalla pyri-
tdan myos sailyttdméaan Suomen asema tieto- ja viestintateknologian johtavana tuottajana ja hyddyntajana.
Merkittdva osa ohjelman toteutusta on yhteisty® eri toimijoiden valilla. Lisaksi edistetdadn kansalaisten ja
yritysten luottamusta tietoyhteiskunnan palveluihin tietoturvaa ja yksityisyyden suojaa parantamalla.

Tietoyhteiskuntaohjelma koostuu kahdeksasta osa-alueesta, jotka ovat:

- tietoliikenneyhteydet ja digitaalinen televisiotoiminta

- kansalaisten tietoyhteiskuntavalmiudet ja tietoyhteiskuntapalveluiden k&ytdn tehostaminen
- koulutus, tydelamad, tutkimus ja tuotekehitys

- séhkdinen asiointi julkishallinnossa

- sosiaali- ja terveydenhuollon kehittdminen tietoyhteiskunnan keinoin

- séhkdinen liiketoiminta, sdhkdiset siséllét ja palvelut

- valtion oma tietohallinto

- lainsdadanndélliset toimenpiteet.

2.4.2 JUHTA - julkisen hallinnon tietohallinnon neuvottelukunta

JUHTA - julkisen hallinnon tietohallinnon neuvottelukunta on asetettu valtion ja kuntien tietohallinnon yhteis-
ten hankkeiden kehittdmisfoorumiksi. Sen tehtavana on:

- yhteensovittaa valtion ja kuntien tietotekniikan, tietohallinnon ja s&hkdisten asiointipalvelujen
kehittamista

- edistaa julkisen hallinnon tietotekniikan hyvaksikayttéa

- laatia toimialaansa liittyvid suosituksia ja ohjeita

- maaritella hallinnollisia periaatteita toimialallaan.

Toimintatapojen yhtenaistdmiseen JUHTA-neuvottelukunta pyrkii erityisesti standardoinnin kautta.
Standardoinnin keskeisena vélineena ovat I&hinna tietohallintoa késittelevat julkisen hallinnon suositukset
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(JHS-jarjestelmd), jotka koskevat valtion- ja kunnallishallintoa. Standardoinnissa on tavoitteena lisata
julkishallinnon toiminnan kannalta keskeisten tietojen ja tietojarjestelmien luotettavuutta ja yhdenmukaisuutta
ja erityisesti edistaa rekistereiden yhteiskayttoa.

2.4.3 Rekisteripooli

Sisédasiainministerid on asettanut keskeisten julkishallinnon rekisterien yllépitdjien yhteistyéelimeksi
Rekisteripoolin. Rekisteripoolin tehtavina on:

- parantaa rekistereiden yhteentoimivuutta ja yhtenéisyytta

- kehittédd yhteiskunnan perusrekisteripalvelujen siséltéa, laatua ja saatavuutta
- luoda edellytyksia toimiville tietomarkkinoille

- tehd& muita tarpeellisia perusrekistereiden yhteisty6ta edistévia toimia.

2.4.4 Kiinteistojen kirjaamisjarjestelman kehittamista selvittdva toimikunta

Oikeusministeri¢ asetti 1.4.2004 toimikunnan selvittdamaan sédhkoistad kiinteisténvaihdantaa ja
kirjaamisjarjestelmad. Tydssa tulee muun muassa selvittdd, millaisin sédhkoisen asioinnin ja tiedonsiirron
keinoin voidaan tehostaa kirjaamismenettelya ja parantaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietosisaltéa ja
voidaanko naiden tietosisaltdd ja kaytettavyyttd parantaa kehittdmalla viranomaisten valisté tietoliikennetta
ja rekisterien yhteiskéaytt6a. Edelleen tulee selvittda tarvetta sdhkdiseen kaupankéyntiin ja séhkdisten
panttikirjojen kayttéén. Toimeksianto kasittdd paljolti samanlaisia asioita kuin t&dssa esiselvityksessé.
Synergiaedut ovat iimeisia (katso myds kohta 16.3).

2.5 Huoneisto- ja tilatunnistejarjestelma ja rekisterien yhteensopivuus

Yhteiskunnan eri perusyksikéiden vélilla vallitsee erilaisia yhteyksia ja kytkent6ja. Tarkeimpina esimerkkei-
né& voidaan mainita:

- rakennus sijaitsee Kiinteistolla

- henkil6 toimii yrityksessé

- yritys omistaa rakennuksen

- henkil6 tai yritys omistaa huoneiston (t&ssé sen hallintaan oikeuttavat osakkeet) ja samalla
yritysté

- henkild asuu asunnossa, joka sijaitsee rakennuksessa

- rakennuksessa asuu henkildita

- rakennuksessa toimii yritys

- huoneistossa toimii yritys

- yritykset omistavat kiinteist6ja, rakennuksia ja niin edelleen.

Kansainvélisesti tarkasteltuna maamme perustietojarjestelmé on sin&dns& hyva. Mikali yll4 olevia
vahvennuksin merkittyja teonsanoja ajatellaan rekisterijarjestelmien yhteensopivuuden nakdékulmasta
linkkein&, voidaan todeta, etta linkit "sijaitsee” ja "asuu” toimivat eri tietojarjestelmissa jo hyvin, mutta "omistaa”
ja "toimii” —linkit ovat puutteellisia, silld ne toimivat vain rekisterinpitéjien omissa tietojarjestelmissa. Selvi-
tystydn kohteena oleva omistajarekisteri parantaisi linkkid "omistaja”. Linkit "omistaa” ja "toimii” toimivat
rekisterinpitédjan omissa jarjestelmissa riittdvan hyvin, mutta puutteellisesti eri jarjestelmien vélilla. Ehdo-
tettu asunto-osakkeiden séhkoéinen rekisterdinti parantaisi oleellisesti asuntojen omistustiedon eheytté seka
linkkiyhteytta vaestétietojarjestelméaan ja verohallinnon jarjestelmiin.

2.6 Tietopalvelu

Keskeisend tavoitteena on luoda kansalaisille ja viranomaisille helppokéyttdinen tietopalvelu, jonka
sisaltébnd on tarked osa maamme kansallisvarallisuutta. Omistajarekisteri toimisi osana perus-
rekisterijarjestelmaa ja osaltaan tekisi sen rekistereitéa tunnetuiksi. Samalla se toimisi eri rekisterien
yhteispalveluiden alkiona. Nykyaikainen perusrekisteri on paitsi helppo kayttdd myds tehokkaasti
linkittdva. Omistajarekisterin tulee tietopalvelussaan selkeésti kertoa, mita tietoja siitd on saatavissa.
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Selvésti tulee osoittaa, ovatko tiedot julkisia vai ei-julkisia tai vain kayttdtarkoitussidonnaisesti julkisia.
Osa rekisterin tiedoista avautuisi kaikille, osa vain tietyille kayttajille. Erailla viranomaisilla olisi paasy
kaikkiin rekisterin tietoihin. Maksullisten tietopalvelujen kaytén on oltava mahdollista nykyaikaisilla
maksutavoilla. Yksi tavoite on, ettd asiakkaille réataldityjen palvelujen tarjoaminen on helposti toteu-
tettavissa.

2.7 Mahdollisuus luopua paperimuotoisista osakekirjoista

Keskitetty sdhkodinen omistajatietojen rekisterdinti mahdollistaa tulevaisuudessa paperimuotoisista
osakekirjoista luopumisen. Uusien asunto-osakeyhtididen osalta paperimuotoiset osakekirjat voidaan
korvata omistajarekisteriin tehtavilla merkinndilld heti rekisterin perustamisesta I&dhtien. Omis-
tajarekisterin syntyhetkelld olemassa olevien asunto-osakeyhtididen osalta luopuminen osakekirjoista
vaatinee kuitenkin pitk&n siirtyméajan. Paperittomuus parantaisi osaltaan omistajatietojen luotettavuutta
ja ajantasaisuutta ja olisi hyddyksi erityisesti asunto-osakkeiden vaihdannan ja vakuuskaytén yhtey-
dessa.

3 Asunto-osakkeiden ja muiden huoneisto-osakkeiden omistuksen
rekisterdintimalli

Tydéryhma on hahmottanut yhden mallin selvityksen kohteena olevan omistuksen rekisterdinnille.
Sen rakenne olisi oma rekisteri, jonka keskeisin sisaltd olisi omistajatiedot huoneisto-osakkeista. Re-
kisteri rakennettaisiin kaupparekisteriin merkittyjen yhtidjarjestysten sisaltdmien huoneistoja koskevi-
en tietojen pohjalle. Rekisterid perustettaessa kéytettéisiin mahdollisimman paljon olemassa olevaa
tietoa ja valtettdisiin uusia ilmoitusvelvollisuuksia. Rekisterin yhteensopivuus maamme perusrekis-
terijarjestelmén kanssa varmistettaisiin tunnusjarjestelmalld, jossa keskeisené tekijané olisi véesto-
tietojarjestelméan huoneisto- ja rakennustunnus ja toisaalta yritys- ja yhteisétietojarjestelmén yritys-
tunnus. Tunnusjérjestelman toimivuudella ja pysyvilla tunnuksilla olisi keskeinen merkitys.

Omistajatietojen oikeellisuus varmistettaisiin muutostilanteessa siten, ettd huoneisto-osakkeiden
luovuttaminen ja muut saannot tutkittaisiin selvitysten perusteella viranomaismenettelyssa ja uudet,
saannotta syntyvéat osakeoikeudet kéasiteltdisiin yhtididen kaupparekisteri-ilmoitusten rekisteriin mer-
kitsemisen yhteydesséd, siis viranomaistoimintoisesti.

Esiselvitystydn asettamispaatdksessa tehtavaksi on annettu suunnitella Patentti- ja rekisterihallituk-
sen pitdmaa rekisterid. TAman perusteluna voidaan ndhda I&dheinen yhteys yhtididen rekisteréimiseen
viraston pitAmassa kaupparekisterissa. Siihen merkittyjen yhtididen yhtidjarjestyksissd on maaratty
oikeutta luovin vaikutuksin omistajarekisteréinnin kohteista eli huoneistojen hallintaan oikeuttavista
osakeryhmistad. Uusomistukset eli ne omistukset, jotka eivat perustu luovutuksiin, syntyvét niin ikdan
kaupparekisteri-ilmoituksia rekisterditdessa. Téllaisia ovat muun muassa osakeyhtididen perustami-
nen ja osakepadoman korotus.

Luontevaa on niin ikdan perustaa alueellinen késittely maistraatteihin, koska ne toimivat jo nyt Patent-
ti- ja rekisterihallituksen paikallisviranomaisina kaupparekisteriasioissa. Yhteys omistajarekisteriin on
erityisen suuri samoista syista, kuin yll4 on Patentti- ja rekisterihallituksesta sanottu, silld maistraatit
késittelevat ja merkitsevéat sdhkodisesti enimmé&n osan juuri asunto-osakeyhtididen kaupparekisteri-il-
moituksista. Perusteluina maistraattien valinnalle saantojen tutkijoina ja rekisteriin merkitsijéina voi-
daan ndhda saantojen selvittdmiseen liittyvan tydn ldheinen yhteys maistraattien nykytehtéviin niiden
toimiessa muun muassa perukirjan osakastietojen vahvistajana seka toimiminen holhousviranomaisena
ja vaestotietojarjestelméan yllapitajiné.

Seuraavissa luvuissa 4-7 on esitetty valitun mallin pohjalta suunnitelma rekisterin toiminnasta ja sen pe-
rustamisesta. Tydssa on koko ajan pidetty silmalla tarpeita saada liitetty& rekisteriin osakkeisiin ja niiden
omistukseen liittyvid muita tarpeellisia tietoja ja rekisterin laajentamista tallaisilla tiedoilla sek& otettu huo-
mioon muiden kuin osakashallinnassa olevien yhtién tilojen asema.

Malli on esitetty myés kuvana, kuva 1.
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4 Rekisterdintimenettely ja rekisterin perustaminen

4.1 Illmoitus saannosta

limoituksen saannosta tekee paasaantodisesti luovutuksensaaja. Erdissé tilanteissa saannon ilmoittajana
olisi yhti6 itse. Nain olisi asunto-osakeyhtién hankkiessa oman osakkeensa AOYL 12 §:n mukaiseen
lunastuslausekkeeseen perustuen. Téllaista osaketta ei ole pakko mitatdida. Osakeyhtié voi OYL 7 luvun
mukaisesti hankkia omia osakkeitaan tai tulla niiden omistajaksi lain 3 luvun 3 §:n mukaisella lunastuksella.
Nama osakkeet on méaraajassa luovutettava tai mitatéitdva. Taméan véaliajan omistajaksi tulisi olla merkittyna
yhtio itse.

On perusteltua, etté rekisteriin huoneiston osakeryhman omistajaksi merkitylla henkildlla on oikeus ilmoittaa
tieto, ettei han end ole omistaja. TAma tieto auttaa esimerkiksi kohdistamaan vastikkeenmaksuvelvollisuuden
tai lisdmaksuvelvollisuuden laiminlydntitapauksissa mahdollisen perinnan. Téahan liittyen nykyisessé asun-
to-osakeyhtidlaissa on maérays, jonka mukaan huoneiston hallintaocikeutta saa kayttaa siita Iahtien, kun
yhtidlle on ilmoitettu yhtiévastikkeen perimista varten osakkeen uusi omistaja (AOYL 22.2 §).

4.2 Saannon tutkimismenettely

Kun ilmoitus saannosta on tehty maistraatille, maistraatti tutkii saannon lainhuudon tapaan ja rekisterdi sen,
miké&li selvitys osoittaa omistusoikeuden siirtyneen oikein. Taman menettelyn kéytté6n ottamista puoltaa se,
ettd omistajatietojen rekisterdinnin tulee tayttda julkisen luotettavuuden kriteerit. Tutkimisessa selvitetdan
muun muassa luovuttajan ja luovutuksensaajan henkil6llisyys, kaupankohde ja omistusoikeuden siirtymishetki
ottaen huomioon esimerkiksi luovutusrajoitukset. Kaupan kohteesta selvitetdén erityisesti, ettéd osakeryhmé
on osakkeiden numeroin yksil6ity. Ellei luovuttaja ole merkitty omistajarekisteriin, selvitetddn saantoketju
edelliseen omistajarekisteriin merkittyyn omistajaan saakka.

Myds vastikkeettomat saannot ja perhe- ja perintdoikeudelliset saannot ehdotetaan rekisterditaviksi selvityksin.
Né&in johdonmukaisesti jokainen omistajamuutos kavisi [api tutkimismenettelyn, ja vasta sitten omistajatieto
merkittaisiin rekisteriin. Esitettdvana saantokirjana olisi lahjakirja, testamentti, perinndnjakokirja tai osituskirja.
Osakeryhman omistajatiedon kohdalle voitaisiin merkitd omistukseen rinnastuvissa tilanteissa jakamaton
kuolinpesa osakkaineen niiden tultua selvitetyksi ja kuolinpesén ilmoittauduttua rekisterdintia varten. Tata
ennen nakyisi rekisterin tiedoista aina omistajan kuolema. Myés luovutuskompetenssin omaava pesén-
selvittaja tai —jakaja merkittaisiin ilmoituksen perusteella.

4.3 Rekisterointi osakkeen siirtyessa

Omistusoikeuden siirtotapauksissa itse rekisterdinti tapahtuisi heti saannon tultua tutkituksi. Sen suorittaisi
sahkdisesti saannon tutkinut viranomainen tekemélla merkinnédn omistajarekisteriin. Tama tapahtuisi tekni-
sesti asunto-osakeyhtion kaupparekisterimuutoksen rekisteriin merkitsemista muistuttavalla tavalla.

4.4 Omistustieto muuttuu saannotta

Yhtion huoneistoselitelmésséa tapahtuva osakeryhmén osakkeiden numeroiden muuttuminen kaupparekisteri-
jarjestelmdssé aiheuttaa aina muutoksen omistajatietorekisteriin. Esimerkiksi huoneistoja (osakeryhmia)
yhdistettdessé ja jaettaessa omistaja ei kaikissa tapauksissa yksityisoikeudellisesti muutu. Vastaavanlai-
nen muutos huoneistoselitelmaan voi tapahtua myds osakkeita luovuttamalla. Osakepddomaa alennettaessa
saatetaan osakkeita mitatdéida (OYL 6 luku), jolloin yhtion on aina tehtdva muutos yhtidjarjestyksen
osakenumerointiin. AOYL 12 §:n mukainen yhtidjarjestykseen perustuva lunastaminen voi myés johtaa osa-
keryhméan mitatdintiin ja sen tilan, jonka hallintaan se oikeutti, siirtdmiseen yhtién hallinnassa oleviin tiloihin.

4.5 Muut uudet omistajatiedot

Nyt puheena olevissa osakeyhtidissé kdytdnndssa aina osakepddoma on kiinted, ja vastaavasti kiinte& on
myds osakkeiden lukumaara. Yhtiéta perustettaessa merkitdan siten kaikki osakkeet. Merkityisté ja makse-
tuista osakkeista muodostuu osakepddoma. Osakeoikeudet syntyvat téydellisesti, kun uusi yhtié merkitaan
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Kuva 1. Kuva esittédd tydryhman luonnosteleman mallin asunto-osakeyhtididen ja muiden niitd muistuttavien
osakeyhtididen omistuksen rekisterdinnista estdd p4épiirteissdan osana perusrekisterijarjestelmaa. Nuo-
let tarkoittavat loogisia yhteyksid, eivét linkkeja. K tarkoittaa kontrollijarjestelmaa, jonka tehtdvané on estaa
osakenumeroiden erilainen sisaltd eri ldhteistéd saatavissa tiedoissa (tarkemmin tekstissa).
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kaupparekisteriin. Omistajarekisterin kannalta syntyy talléin omistus, joka rekisteriin tulee merkita.
Yksinkertaisinta olisi jarjestéé asia niin, ettd kaupparekisteriin perusilmoitusta merkitsevé viranomainen te-
kisi omistajamerkinndt osakeryhmittain kayttamalla hyvaksi yhtion ilmoittamien hyvéksyttyjen merkintéjen
luetteloa.

Vastaavalla tavalla voitaisiin menetelld sellaisen osakepdédoman korottamisen yhteydess4, jossa
annetaan uusia osakkeita (osakeryhmid). Kaytannodssa osakepadoman korotukset ovat kiinteita ja rekiste-
réidaén asunto- ja kiinteistbosakeyhtidissa yhdella kertaa. Myds korotuksen rekisterdinnilla on oikeutta luo-
va vaikutus, ja omistusoikeus taydellistyy rekisteréimisen hetkelld. Kaupparekisteri-ilmoituksen kasittelyn
yhteydessa tehtavilla omistajarekisterimerkinnéilla voidaan saavuttaa taysi ajantasaisuus. Omistajatiedon
merkitsemisessé on huomattava viel& ongelma, joka liittyy siinen, ettd osakkeen merkintd&n perustuva oi-
keus, joka on vasta muotoutumassa osakeoikeudeksi kaupparekisteriin merkitsemiselld, voidaan luovuttaa
tai perid ennen rekisterdintia. Tassé tilanteessa yhtion antama merkintdan perustuva omistajatieto olisi
omistajarekisteriin merkittdessé jo vanhentunut.
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Kartta 1. Asunto-osakeyhtididen lukumaéarat maistraattien toimialueittain 28.4.2004. Yhtididen lukumaariltdan
suurimmat maistraatit on korostettu varilla.
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4.6 Maistraattien ja Patentti- ja rekisterihallituksen valinen tehtavénjako
omistajatietoja merkittaessa

Sopusoinnussa nykyisin kytdssé olevan asunto-osakeyhtididen kasittelyn kanssa on, etté Patentti- ja rekisteri-
hallitus pitaisi omistajarekisterié ja yll4pitaisi ja hallinnoisi tietojarjestelmaa (tietokantaa). Maistraatit paikallisina
viranomaisina tekisivat omistuksissa tapahtuneet muutokset rekisteriin sdhkdisesti heti saannon tutkimisen
jalkeen, rekisterdinti paasaantoisesti hakemispaivélle. Rekisteriin merkitseminen tapahtuisi suunnilleen
samalla tavalla kuin nyt asunto-osakeyhtiétd koskevan muutoksen merkitseminen kaupparekisteriin. Tama
tiedon siirto voisi olla hyvin nopea. Tavoitteena tulee olla reaaliaikaisuus.

Patentti- ja rekisterihallitus huolehtisi niiden tietojen merkitsemisestd, jotka koskevat yhtidjarjestyksen muut-
tumista osakenumeroiden osalta ja muista, esimerkiksi lunastusoikeuden syntymista tai poistamista koske-
vista tiedoista. Osakkeiden mitatdinnista johtuva muutos sopisi parhaimmin Patentti- ja rekisterihallituksen
kasiteltavaksi, koska se voi liittyd osakepddoman alentamiseen. Sulautumiseen tai jakautumiseen liittyva
saantotieto voitaisiin merkité koneellisesti toteutumisen hetkella Patentti- ja rekisterihallituksessa. Osake-
paédoman korotuksen merkinneet uudet omistajat olisi kdytannodssé helpointa hoitaa sielld, missa korotusta
koskeva kaupparekisteri-ilmoitus késitelladdn eli asunto-osakeyhtididen osalta maistraatissa ja muiden yhti-
Oiden osalta Patentti- ja rekisterihallituksessa.

4.7 Maistraattien alueellinen toimivalta

Maistraateilla on oma alueellinen toimivaltansa. Kaupparekisterihallinnossa ne vastaavat niiden asunto-
osakeyhtididen useimpien rekisteri-ilmoitusten kasittelysté ja séhkoisesté rekisterdimisestd, joiden yhti6-
jarjestykseen merkitty kotipaikka on maistraatin toimialueella oleva kunta.

Alueellisesti asunto-osakeyhtididen sijainti ei jakaudu kovinkaan tasan maistraattien kesken. Yhtitt keskitty-
vat padkaupunkiseudun, Hyvinkdan, Hameenlinnan, Lahden, Tampereen, Oulun, Turun, Jyvéskylan, Sei-
néjoen, Porin ja Kuopion seudun maistraatteihin, jos kriteeriksi valitaan yli 2.000 yhtiét4 maistraattia koh-
den. Kartta 1 osoittaa asunto-osakeyhtiéiden sijainnin maistraateittain.

4.8 Arvioidut asiaméaarat

Omistajarekisterdinnin vuosittaisia asiamaéria on vaikea arvioida. Osakkeiden vaihdannan maara muuttuu
taloustilanteiden mukaan. Mikali kaytetdan tdman hetkisia tilastotietoja vastikkeellisista saannoista ja arvioi-
daan ndiden muodostavan kaksi kolmasosaa kaikista vahvistettavaksi tulevista saannoista, paadytéan lu-
kuun 160.000 saantoa vuodessa. Taman liséksi tulevat vield perustamiseen ja uusmerkintaan liittyvat uudet
omistukset.

Laskentakaavalla, jossa oletetaan saantojen jakautuvan alueellisesti tasaisesti yhtididen lukumaarien suh-
teessa, voidaan arvioida yksittdisen maistraatin vahvistettavaksi tulevien saantojen lukumaaria.
Kaava olisi néin:

maistraatin asuntoyhtididen lukumaara
X arvio koko maan saannoista per vuosi

kaikkien asuntoyhtididen lukumaéara

Laskutapa ei ota siten huomioon, ettéd eri maistraattien toimialueilla asunto-osakeyhtididen koko vaihtelee
huoneistoluvuiltaan eiké sita, ettd eri alueilla huoneistojen vaihdannassa on maarallisia eroja. Se luonee
kuitenkin suuntaa-antavan kuvan eri maistraattien kasittelymaarista, mikali ndma tulevaisuudessa kasittelisivat
nimikkoyhtididensa eli niiden yhtididen osakesaantojen tutkimisen ja rekisterdimisen, joiden kotipaikka on
maistraatin toimialueella oleva kunta.
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Edellisessé kappaleessa esitetylla tavalla laskettuna asunto-osakeyhtididen lukuméaéaraltdén pienimman eli
Turunmaan maistraatin kasiteltdvaksi tulisi 450 saantoa vuodessa. Vastaavat luvut olisivat esimerkiksi Sa-
lon maistraatissa 3.700, Porin maistraatissa 5.300, Oulun maistraatissa 6.600, Tampereen maistraatissa
12.500 ja Helsingin maistraatissa 21.500 saantoa.

4.9 Rekisterin perustamiseen liittyvia kysymyksia

Rekisterin rakentaminen on selkeinta aloittaa yhtidéiden kaupparekisterijarjestelmassa olevista tiedoista. Yh-
tididen nimi- ja tunnustietojen lisdksi pohjaksi otetaan huoneistoselitelmien osakenumerointi, joka samalla
osoittaa huoneistot ja muut vastaavat tilat. Naihin kytketéan kiinteisto- ja rakennustunnukset. Osakeryhmiin
merkitddn huoneistotunnukset. Merkinnat omistajista ja muista omistajarekisteritiedoista tehdaan
osakeryhmakohtaisesti.

Yksi perusmalli olisi, ettd Patentti- ja rekisterihallitus rakentaisi tietojarjestelmien kehittdmisen yhteydessa
rekisterin rungon. Valitut yhtiét ja niiden huoneistoselitelmat muodostaisivat perustan. Tiedot niista saatai-
siin omistajarekisteriin kayttden hyvéksi tata varten luotua siirto-ohjelmaa. Omistajamerkint6jen teko aloitet-
taisiin sen jalkeen maistraateissa. Niilld olisi paikallisina viranomaisina parhaat mahdollisuudet |&hestya
yhti6ité sekéa ensi tiedon hankinnassa etté tietojen tarkastamisessa.

Keskeinen kysymys rekisteria perustettaessa on, miten perustiedot omistajista rekisteriin hankitaan. Tassa
on mahdollista hankkia perustietoja omistuksesta verohallinnosta (ASVA-rekisteri). Namé tiedot tulee verra-
ta yhtiéiden tietoihin, ja vain yhtapitdvaa tietoa voidaan pitaa riittdvan luotettavana ensimerkintaa silmalla
pitden. Toinen vaihtoehto on hankkia tiedot pelkastdan yhtidiltd ja osakkeenomistajilta. Niin ikdan naiden
tietojen tulee olla yhtéapitavia, jotta luotettava pohja syntyisi. Luontevinta olisi jarjestelma, jossa viime kades-
sa osakkeenomistaja paattaisi, tuleeko hdnen osakeryhméaéansa koskeva omistustieto rekisteriin vai ei. Asia
olisi talléin jarjestetty siten, etté yhtié paattaisi omistajarekisteriin hakeutumisestaan ja sen jalkeen osak-
keenomistaja omalta osaltaan ilmoittautumisesta. Yhtién hakeutumisesta paatettaessa paatdksen tulisi olla
yhtibkokoustasoinen. On huomattava, etta rekisteriin hakeutuneenkin yhtién kohdalle jaa aukkoja tietoihin
joka tapauksessa, silla yhtio ei kaikissa tapauksissa tunne jokaisen osakeryhméan omistajaa, koska laki ei
ehdottomasti velvoita ilmoittautumaan yhtiélle saannon jalkeen.

Erityisen tarkeatd on ratkaista, kuinka rekisteritietoja ensi kerran merkittdessd menetellaan. Osakekirjan
arvopaperiluonteesta nimittain johtuu, ettei omistus voi olla kirjattuna sahkdisessa jarjestelmassa silloin,
kun osakekirja on vield liikkeessa. Omistustiedon téytyy perustua kategorisesti joko s&dhkdiseen omistaja-
rekisteriin tai osakeluetteloon ja osakekirjan merkintéihin, silld muutoin oikeusvarmuus vaarantuu.

5 Oikeudelliset kysymykset omistuksen muutostilanteissa

5.1 Yleista saannoista

Esiselvityksen aikana tydéryhma on painottanut yhtalaisyyksié lainhuudatuksen kanssa ja katsoo, etta erityi-
sesti saantojen osalta kehittdmisen tulisi olla mahdollisimman samansuuntaista. Muun muassa tutkittavat
saantotyypit ovat samat kuin lainhuudossa. Aiempia omistuksia ei tutkita, jos luovuttaja on rekisteriin
omistajaksi merkitty. Julkinen luotettavuus tulisi jarjestda ainakin omistuksen kannalta yhtenevaisesti. Ty6-
ryhmé& on miettinyt saannon lopullisuuteen ja rekisterdinnin oikeusvaikutuksiin liittyvid kysymyksia ja paéaty-
nyt siihen, ettd uudistuksessa kajottaisiin mahdollisimman véhan nyt voimassa olevaan yksityisoikeuteen.

Omistusoikeuden siirtymishetki voidaan kaupan, vaihdon tai lahjan yhteydessa vapaasti maaritella
sopijapuolten kesken. Apportissa omistus siirtyy suksessiivisena tapahtumasarjana siten, ettd omistusoike-
us yhtién osakkeisiin syntyy lopullisesti, kun osakepddoma tai sen korotus merkitd&n kaupparekisteriin.

Perintdon, testamenttiin tai ositukseen perustuvissa saannoissa omistajarekisterin kannalta merkityksellisia
ovat moiteajat. Rekisteriin merkittdvd omistusta osoittava merkintd voidaan tehda vain lainvoimaiseen
saantoon perustuen. My6s pesénjakajan toimivaltaan tulee kiinnittdd huomiota.

Saantojen tyhjentava luettelointi on vaikeata. Omistajarekisteriin jouduttaisiin joissakin tapauksissa teke-

maan merkintéja varsin harvinaistenkin saantojen perusteella, esimerkiksi seurakuntien liittdmisen. Erilais-
ten saantojen asemaa ja sita, mité tieta tietoja rekisteriin saataisiin, tulee mahdollisissa jatkoselvityksissa
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pohtia. Esimerkiksi sulautumisen ja jakautumisen osalta voitaisiin miettid ratkaisua, jossa tiedot otettaisiin
vastaan samanaikaisesti kaupparekisterikésittelyssa hieman osakep&éoman korottamisen tapaan sulautu-
misen tai jakautumisen taytéantddnpanon yhteydessa eli hetkelld, jolloin varat ja velat siirtyvat.

5.2 Oikeudet ja velvollisuudet yhtiéssa

Rekisterdity omistajatieto korvaa nykyisen osakeluettelon. Osakkeenomistajan oikeuksia yhtiéssa voisi kayttaa
vasta, kun merkintad on tehty. Poikkeuksena sailyisi mahdollisuus tulla yhtitkokoukseen ja esittda siella
selvitys saannosta ja sitten kdyttaa puhe- ja danivaltaa yhtibkokouksessa. Tiettavasti tdtd mahdollisuutta on
kaytetty ainakin asunto-osakeyhtidissa vahan.

Nykyisin voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain 22 §:ssd on saadetty:

"Osakkeen uusi omistaja saa kayttda osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia yhtiéssa, kun hanet on merkitty osake-
luetteloon tai han on esittdnyt saannostaan luotettavan selvityksen.

Osakkeen tuottamaa hallintaoikeutta saa kuitenkin kayttaa siita lahtien, kun yhtidlle on yhtidvastikkeen perimisté var-
ten ilmoitettu osakkeen uusi omistaja.”

Osakkeenomistajalla on siis oikeus kayttda osakkeen tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa, kun yhtidlle on
ilmoitettu vastikkeen perimistd varten uusi omistaja. TAmé&n oikeuden kayttdminen ei siten edellyta
osakeluettelomerkinnan tekemista ja sen vaatimia selvityksia.

Sen sijaan niin sanottuja hallinnoimisoikeuksia kuten oikeus osallistua yhtibkokoukseen ja kayttaa siella
aanioikeutta seka oikeus moittia yhtiokokouksen paatdksia osakkaalla ei ole, ennen kuin héanet on merkitty
osakkeiden omistajaksi osakeluetteloon tai han on esittdnyt saannosta luotettavan selvityksen.

Yhtion kannalta rekisterin toimivuuden edellytyksenéd on, etta silla on kaytédnnéllisesti katsoen koko ajan
mahdollista kysella osakeluettelonsa tietoja omistajarekisterista.

Tyéryhman mielestd myds osakkeiden luovuttajalle tulee antaa oikeus merkityttdd omistusoikeutensa lak-
kaaminen sen jalkeen, kun saanto on lopullinen. T&ma luultavasti edellyttaisi nimenomaista sd&nndsta lais-
sa. Tosin nykyisten sdédnndstenkin mukaan oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etta téllainen omistusoikeu-
den lakkaamisen merkityttdminen olisi mahdollista, katso af Schultén, Osakeyhtidélain kommentaaril, s. 211
(20083).

5.3 Saanto- ja vaihdantasuoja

5.3.1 Saantosuojan kéasitteesta

Saantosuojalla tarkoitetaan luovutuksensaajan suojaa oikeaa omistajaa tai vastaavassa asemassa olevaa
sivullista vastaan. Saantosuoja perustuu luovutuksensaajan vilpittdmaan mieleen seka tulee arvioitavaksi
niin sanotussa etenevassé sivullissuhteessa. Saantosuojan nojalla luovutuksensaajasta tulee esineen
omistaja luovuttajan saantoa rasittavasta pateméattémyysperusteesta huolimatta.

5.3.2 Arvopaperin luovutuksensaajan saantosuoja

Arvopaperien kuten osakkeen luovutuksensaajan saantosuoja on vahvempi kuin irtaimen esineen
luovutuksensaajalla yleensa. Arvopaperin luovutuksensaaja saa saantosuojaa siitd huolimatta, etta arvo-
paperi olisi joutunut pois oikealta omistajaltaan napistdmisen, varkauden, ry6ston tai kiristamisen kautta tai
ettd arvopaperin luovuttaja on esiintynyt arvopaperin omistajan edustajana.

Arvopaperin luovutuksensaajan saantosuoja perustuu velkakirjalain juoksevia velkakirjoja koskeviin saan-
noksiin, joihin sekd osake- ettd asunto-osakeyhtidlaki siséltévat viittauksen (OYL 3:9 ja AOYL 19 §).

Velkakirjalain 14 §:n mukaan ”jos haltijavelkakirjan on luovuttanut joku, jolla se oli, ja kirja on saajalla, alk66n saajan
oikeutta estéko se, ettei luovuttaja ollutkaan oikeutettu maaradmaan velkakirjasta, paitsi milloin saaja tiesi tai hanen
olisi pitéanyt tietéa siita.
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Nimetylle henkildlle tai hdnen maardamalleen asetetusta velkakirjasta olkoon sama laki, milloin luovutuksen oli tehnyt
se, jonka 13 §:n mukaan oli edellytettéva olleen oikeutettu velkakirjasta maaraamaan tai jota kohtuullisin perustein
voitiin sind pitaa tai joka voitiin olettaa oikeutetuksi toimimaan hanen puolestaan. liman erikoista aihetta ei kirjan saaja
ole velvollinen tutkimaan, onko aikaisempi luovutus oikea ja muutoin pateva.” (13 §:ssa sdadetaan "Jos velkakirja on
asetettu haltijalle, on sillg, jolla kirja on, edellytettdvéa olevan velkojan oikeus. Kun nimetylle henkildlle tai hanen
maaraamalleen asetettu velkakirja on muulla kuin silld, jolle kirja on asetettu, on kirjan haltijalla niin ikdan edellytettava
olevan velkojan oikeus, jos han voi oikeutensa tueksi vedota katkeamattomaan, hédneen ulottuvaan kirjalliseen
luovutussarjaan, vaikka jokin luovutusmerkinta olisikin asetettu haltijalle tai jatetty avoimeksi.”)

Osakeyhtidlain 3:9 §:ssé todetaan, ettd "milloin osakekirja tai véliaikaistodistus luovutetaan tai pantataan, on vastaa-
vasti sovellettava, mita velkakirjalain (622/47) 13, 14 ja 22 §:ssé on saadetty juoksevista velkakirjoista. Mainittuja
saannoksia sovellettaessa on se, jolla on osakekirja tai valiaikaistodistus hallussaan ja joka asiakirjaan yhtién toimesta
tehdyn merkinndn mukaan on omistajana merkitty osakeluetteloon, rinnastettava siihen, jolla velkakirjalain 13 §:n 2
momentin mukaan edellytetdan olevan velkakirjan osoittama oikeus.”

Asunto-osakeyhtidlain 19 §:ssa sdddetaan vastaavasti ”’jos osakekirja tai valiaikaistodistus luovutetaan tai pantataan,
on vastaavasti sovellettava, mita velkakirjalain (622/47) 13, 14 ja 22 §:ssé saadetaan. Saannoksia sovellettaessa on
sill4, jolla on osakekirja tai véliaikaistodistus hallussaan ja joka siihen yhtidn toimesta tehdyn merkinnan taikka
isdnnditsijantodistuksen mukaan on viimeksi merkitty omistajana osakeluetteloon, edellytettéva olevan velkakirjalain
13 §:n 2 momentissa tarkoitetun kaltainen oikeus méarata osakekirjasta tai véliaikaistodistuksesta.”

Osakkeen (osakekirjan) luovutuksensaajan saantosuojan edellytykset voidaan tiivistdd seuraavasti: 1) A
luovuttaa (itse tai edustajan valitykselld) hallinnassaan olevan osakekirjan 2) A on joko yhtién toimesta
osakekirjaan tehdyn merkinnan taikka isénnéitsijantodistuksen mukaan viimeksi merkitty omistajana osa-
keluetteloon (osakeluettelomerkintd on edellyttdnyt paasaantdisesti osakekirjaan merkittyd, osakkeen
luovutuksensaajaan ulottuvaa katkeamatonta siirtosarjaa) 3) luovutuksensaaja on perustellussa vipittdméassa
mielessa (ei tiennyt eikd@ pitanytkdan tietdd) saantoa rasittavasta pateméattémyysperusteesta 4)
luovutuksensaaja saa osakekirjan hallintaansa (ja osakekirjan luovutus merkitddn siirtomerkintana osake-
kirjaan).

5.3.3 Saantosuoja arvo-osuusjarjestelméassa

Laissa arvo-osuustileista todetaan, ettéd “jos arvo-osuuden tai siihen kohdistuvan oikeuden on luovuttanut
joku, jolla arvo-osuustilin kirjausten mukaan oli siihen oikeus, ei saajan oikeutta esta se, ettei luovuttajalla
ollut oikeutta maarata arvo-osuudesta, paitsi, jos saaja saannon hetkella tai oikeuden saadessaan tiesi tai
hanen piti tietda siitd”. Arvo-osuusjarjestelmassa arvo-osuustilille tehdyt kirjaukset vastaavat arvopaperin
(osakekirjan) hallinnan ja osakekirjassa olevien merkintéjen luomia oikeusvaikutuksia.

5.3.4 Vaihdantasuojan késitteesta

Vaihdantasuojalla tarkoitetaan luovutuksensaajan suojaa luovuttajan myéhempié seuraajia ja velkojia
vastaan. Kysymys on luovutuksensaajan suojasta sellaista sivullista vastaan, joka on luovutusta
my&hempé&né ajankohtana saanut oikeuden esineeseen tai oikeuden vaatia itselleen téllaista oikeutta.
Vaihdantasuoja tulee esille niin sanotun takautuvan sivullissuhteen kollisiotapauksissa: takautuvassa
sivullissuhteessa on kéasilla kahden oikeudenhaltijan valinen kollisio, jossa kumpikin osapuoli johtaa
oikeutensa samalta taholta. Aikaprioriteetin ja ekstinktion (ensimmaisen luovutuksensaajan oikeuden
vaistyminen myéhemman oikeudenhaltijan hyvéksi) vélinen ratkaisu tehddan aikaprioriteetin hyvaksi.
Oikeusperuste, johon luovutuksensaaja vetoaa oikeutensa pysyttdmiseksi, on talléin aikaisemmalta
ajalta kuin vastapuolen oikeusperuste. Vaihdantasuoja ei ole vilpittéman mielen suojaa, vaan se on
suojaa ekstinktiomahdollisuutta vastaan ja nain ollen suojaa muun muassa vilpittéméan mielen ekstinktiota
vastaan. Mielekkaasti ei voida asettaa vaatimusta primuksena (ensimmainen luovutuksensaaja) ole-
van luovutuksensaajan vilpittémasta mielesta johonkin myéhemmin sattuvaan seikkaan n&dhden. Jos
sen sijaan samaa tilannetta tarkastellaan myéhemmaén oikeudenhaltijan kannalta, tulee esiin kysymys
tdman vilpittdmasta mielesté ja sen merkityksesté primuksen vaihdantasuojan pois sulkemiseksi ja
ekstinktion saamiseksi.

Vaihdantasuojan saaminen merkitsee esineen siirtymistd pois luovuttajan varallisuuspiirista siten, ettei

tdma enda péatevasti voi maéarata siité esimerkiksi luovuttamalla sen toiselle tai ettei sitd enda voida lukea
luovuttajan omaisuudeksi ulosotto- tai konkurssimenettelyssa.
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5.3.5 Arvopaperin luovutuksensaajan vaihdantasuoja

Vaihdantasuojan saaminen tarkoittaa térkeata vaihetta luovutuksensaajan oikeusaseman kehityksessa.
Omistusoikeuden siirtymishetken maarittdminen on tassa merkittdvad. Vaihdantasuojatilanteissa konkreti-
soituu se, riittdékd sopimus pysyttdmaan primuksen oikeuden sellaisia sekunduksen (myéhempi oikeuden-
haltija) asemassa olevia luovuttajan seuraajia ja velkojia vastaan, jotka nojautuvat myéhempé&éan
oikeusperusteeseen, vai vaaditaanko lisdksi joidenkin muidenkin edellytysten tayttymista. Arvopaperien
osalta vaaditaan sopimuksen lisaksi hallinnan luovutus.

Velkakirjalain 22 §: "Juoksevan velkakirjan luovutus ei ole luovuttajan velkojia sitova, ellei se, jolle luovutus on
tapahtunut, ole saanut velkakirjaa haltuunsa.

Milloin pankki tai muu rahalaitos myy juoksevan velkakirjan, on myynti rahalaitoksen velkojia sitova, vaikka velka-
kirja on jaanyt rahalaitokseen sailytettavéksi.”

Hallinta on omiaan aikaansaamaan julkisuutta, mink& vuoksi siihen voidaan tarkoituksenmukaisesti liittda
aikaprioriteettia turvaava oikeusvaikutus. Kiinteistdoikeudessa vastaava tehtdva on annettu lain-
huudatukselle. Arvopaperien osalta merkittévia lainkohtia ovat vaihdantasuojan ndkékulmasta my6s aiem-
min saantosuojan yhteydessa mainitut VKL 14 §, OYL 3:9 ja AOYL 19 §.

Vaihdantasuojan mydntédmisen perusteet vaihtelevat muun muassa luovutuksen kohteesta riippuen. Arvo-
paperin kaksoisluovutuksesta ei ole nimenomaisia sddnndksia laissa. Lahtékohtana on kuitenkin talldinkin
aikaprioriteettisdant6. Jotta primus saisi vaihdantasuojaa myéhempaa vilpittéméasséd mielessa olevaa
luovutuksensaajaa vastaan, edellytetdan tradition (hallinnan luovutus) tapahtumista. Muutoin sekundus
saattaa saada etusijan tradition perusteella ja primuksen vaihdantasuoja sulkeutuu pois. Sdanté on usein
johdettu analogisesti VKL 14 §:n saantosuojaa koskevasta sdanndksesta. Toisinaan luovuttajan seuraajia
koskevan vaihdantasuojasa@nnoén tueksi on mainitun lainkohdan sijasta nojauduttu VKL 22 §:n sdanndkseen,
joka nimenomaisesti koskee juoksevan velkakirjan luovutuksensaajan suojaa luovuttajan myéhempia velkojia
vastaan ja jossa traditiolle annetaan suojan saannin kannalta ratkaiseva merkitys. OYL 3:9 §:ssé ja AOYL
19 §:ssé viitataan sivullissuojan osalta VKL:n kumpaankin sddnndkseen. Arvopaperin osalta luo-
vutuksensaajan vaihdantasuoja luovuttajan mydhempiéa panttivelkojia vastaan maaraytyy samoin kuin suoja
luovuttajan seuraajia vastaan (VKL 10 §). Vilpittdmassa mielessa olevaa pantinsaajaa suojataan siten
tradition tapahduttua. Arvopaperin luovutustilanteessa saajan vaihdantasuoja luovuttajan ulosmittaus- ja
konkurssivelkojia vastaan edellyttdé tradition tapahtumista.

5.3.6 Vaihdantasuoja arvo-osuusjarjestelméassa

Arvo-osuusjérjestelméssa kirjaamismerkintéihin liittyy julkinen luotettavuus seké positiivisessa etté negatii-
visessa merkityksessa. Arvo-osuuden saajan vaihdantasuojaa luovuttajan seuraajia ja velkojia vastaan koskee
Arvo-osuusTL 26 §. Etusija on kytketty lainkohdasta ilmenevin rajoituksin kirjaamiseen. Vilpillisessa mieles-
sé olevalle mybhemmalle oikeudenhaltijalle kirjaus ei tuota etusijaa.

Arvo-osuusTL 26 §: "Arvo-osuustilille kirjattu saanto ja arvo-osuuteen kohdistuva arvo-osuustilille kirjattu oikeus saa
etusijan suhteessa saantoon ja oikeuteen, jota ei ole kirjattu tilille. Jos samaan arvo-osuuteen kohdistuu kesken&éan
ristiriidassa olevia oikeuksia, saa aikaisemmin arvo-osuustilille kirjattu oikeus etusijan myéhemmin kirjattuun nahden.

Aiemmin syntynyt saanto tai oikeus saa 1 momentin estamaétté etusijan myéhempaén néhden, jos:

1) mybhempi saanto tai oikeus perustuu ositukseen tai perintéon taikka sulautumiseen, jakautumiseen, oikeushenkilén
purkautumiseen tai yhteisen omaisuuden jakoon; taikka

2) mybhempéan saantoon tai oikeuteen vetoava saannon hetkellé tai oikeuden saadessaan tiesi tai hédnen piti tietda
aikaisemmasta saannosta tai oikeudesta.”

5.3.7 Saanto- ja vaihdantasuoja omistajarekisterissa

Asunto-osakkeiden omistajarekisteriin tehtéville merkinndille voitaneen antaa saanto- ja vaihdantasuojan
osalta sama vaikutus kuin arvo-osuusjarjestelm&n merkinngilld on ottaen kuitenkin huomioon yhti6-
jarjestyksesté ja erityislainsdadéanndsté, tontinvuokrasopimusehdoista ynna muista vastaavista johtuvat kaytto-
ja luovutusrajoitukset, jotka voivat koskea huoneistoa tai tilaa, jonka hallintaan osake oikeuttaa (ks. tarkem-
min kohta 6.3).

Jos tavoitellaan paperitonta osakeomistusta, rekisterimerkinnélle on annettava keskeinen asema niin saanto-
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kuin vaihdantasuojaakin jarjestettdessa. Tama tarkoittaisi esimerkiksi sitd, etté vain omistajaksi merkityltéa
voitaisiin luotettavasti ostaa osake. Kilpailevista vilpittdman mielen saannoista siis etusija olisi silld, joka
ensinna rekister6i saantonsa. Oikeusvarmuuden ja séhkdisen kaupankaynnin seka luototuksen vuoksi olisi
perusteltua pitdéd saantoa lopullisena vasta, kun se on rekisterdity.

5.3.8 Velkojan suojan kasitteestéa

Velkojan suojalla tarkoitetaan seuraavassa velkojan suojaa sek& velallista vastaan ettad velalliseen
kohdistettuja taytantédnpanotoimia vastaan.

Velkoja voi turvata velalliselta olevan saatavansa vaatimalla velalle henkild- tai esinevakuuden. Velkojan
nakokulmasta henkilévakuuksiin liittyy kuitenkin eraitd epavarmuustekijéita, jotka aiheutuvat siita, etta
henkildvakuus ei tuota velkojalle etusijaa muihin vakuussitoumuksen antajan velkojiin ndhden.

Esinevakuudet sen sijaan tuottavat velkojalle etusijan pakkotaytantddnpanomenettelysséa, jossa velkoja saa
suorituksen saatavastaan ennen tavallisia etuoikeudettomia velkojia. Esinevakuudet myds pysyvét
omistajanvaihdoksista huolimatta, kun vakuusoikeus jaa rasittamaan omaisuutta sen omistusoikeuden siir-
tyessé. Vakuuskohteen omistajan konkurssissa esinevakuuden haltija saa separatistin aseman, eika hanen
tarvitse valvoa saatavaansa velallisen konkurssissa. Velkoja voi myos realisoida esinevakuuden velallisen
konkurssista huolimatta. Keskeisin esinevakuusoikeus on panttioikeus.

Panttaussopimus tuottaa velkojalle oikeussuojakeinoja velallista vastaan muun muassa tilanteessa, jossa
velallinen ei suostu luovuttamaan panttikohteen hallintaa. Velkoja voi talldin panttaussopimuksen nojalla
saada hallinnan siirron toteutettua ulosottoviranomaisen avulla. Panttausta koskevalla sopimuksella voi olla
oikeusvaikutuksia myds panttaussopimuksen ulkopuolisiin henkildihin. Velkojan panttioikeus sitoo
pantinantajan seuraajia, jos ndma ovat tienneet tai jos heilléd on ollut perusteltu syy epéilla panttaussopimuksen
olemassaoloa, mutta he ovat kuitenkin ryhtyneet sopimuksenvastaiseen oikeustoimeen.

Panttioikeus voidaan perustaa kateispanttauksena, denuntiaatiolla eli ilmoituksella tai kirjaamispanttauksena.
Paasaantoisesti arvopaperit ja irtaimet esineet pantataan kateispanttauksena siten, ettd pantattu omaisuus
siirtyy pantinhaltijalle. Jos panttiesine on jonkun kolmannen hallussa, kaytetdédn denuntiaatiopanttausta.
Tata panttausmuotoa kaytetddn myds silloin, kun panttikohteena on saaminen, josta ei ole annettu arvo-
paperinluontoista asiakirjaa. Panttaus suoritetaan ilmoittamalla siitd panttikohteen haltijalle, pantatun saa-
misen velalliselle tai muulle sivullistaholle. Kirjaamispanttaus puolestaan edellyttdd merkinnén tekemisté
rekisteriin. Kirjaamisella panttioikeus perustetaan esimerkiksi arvo-osuuksiin.

Julkivarmistuksella tarkoitetaan niita toimia, joiden perusteella panttaus saa sille kuuluvan sitovuuden sivullisiin
néhden. Irtaimen esineen panttauksessa julkivarmistus tapahtuu p&asaantoisesti pantatun esineen hallin-
nan siirrolla. Julkivarmistusvaatimuksen riittd4 tayttdmaan myds pelkka ilmoitus panttauksen kohteena ole-
vaa esinetté tai arvopaperia hallussaan pitavalle kolmannelle henkilélle. Panttausilmoitus on tavanomainen
julkivarmistustapa myos jalkipanttauksessa. Erdissé tapauksissa panttioikeuden perustaminen irtaimeen
omaisuuteen edellyttda kirjausta. Nain on esimerkiksi silloin, kun pantataan arvo-osuuksia. Kirjauksen suo-
rittaa viranomainen tai siihen oikeudet saanut yksityinen taho. Térkein esimerkki muun kuin viranomaisen
tekem@sté kirjaamisesta on arvo-osuuden panttaus.

5.3.9 Velkojan suoja arvo-osuusjarjestelméssa

Arvo-osuustileistd annetun lain 12 §:n mukaan arvo-osuuden panttauksen kirjaamista voi hakea vain
pantinsaaja, jonka on kirjausta hakiessaan esitettava pantinantajan kirjallinen suostumus. Arvo-osuuden
panttausta koskevan kirjauksen tekee Arvopaperikeskukselta oikeudet saanut tilinhoitajayhteisé taikka ta-
man asiamies.

5.3.10 Velkojan suoja omistajarekisterissa

Panttausjarjestelma voisi toimia esimerkiksi siten, ettd ensisijainen pantinhaltija nékyy rekisterissé aina
ylimmaisend pantinhaltijana” ja muut, joilla on panttioikeuteen perustuvia tai muutoin péatevia vaatimuksia
asunto-osakkeeseen, kirjaavat oman oikeutensa t&mén ensimmaisen pantinhaltijan oikeuden peraan. Kos-
ka rekisterissa nakyisivat myos tiedot ulosotosta, myymis- ja hukkaamiskiellosta ja muista asunto-osaketta
rasittavista turvaamistoimenpiteista, informaatio ja tietojen luotettavuus paranisivat merkittavasti.
Véliaikaistodistusta tai RS5-todistusta ei tarvittaisi, vaan panttaukset tehtéisiin normaalisti jarjestelmaan,
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vaikka rakennus ei olisikaan vield valmistunut. Ainakin perustamisvaiheessa omistajarekisteri nayttéisi kui-
tenkin vain panttausten luettelon.

5.3.11 Vilpittémén mielen suojan merkityksen puuttuminen erdissé tapauksissa

Eraissa asunnon luovutusta koskevissa tilanteissa tietyt lainsdénndkset sivuuttavat luovutukset ovat mitat-
témid, eika vilpittbman mielen suoja niissa tule kysymykseen. Naitd ovat asumisen tukemiseen liittyvat
normit (ks. jaljiempéna 6.3.4).

Edelld on késitelty saanto-, vaihdanta- ja velkojansuojaa silmélla pitden selostettua nykylain tilannetta ja
sitd, ettd omistajarekisterdinti ei toisi luonteeltaan uudenlaisia oikeudellisia séantdja. Yksi vaihtoehto olisi
menna jarjestelmaén, jossa saanto katsotaan lopulliseksi vasta, kun siité on tehty merkinté omistajarekisteriin.
T&ssa mallissa oikeana luovuttajana pidettéisiin vain sitd, joka on rekisteriin merkitty omistajaksi. Tallainen
malli on kdytdssé ainakin tuoreessa Liettuan kiinteistbomistuksessa. Mikali rekisteriin merkitylle omistaja-
tiedolle annetaan tdma merkitys, siitd seuraa kaytdnndsséa rekisterdinnin pakollisuus, esimerkiksi
kuolinpesankin tulisi rekisterdidé omistuksensa, jotta se voisi luovuttaa osakkeen.

6 Osakeryhmasta ja huoneistosta omistajarekisteriin merkittavat tiedot

6.1 Yleista

Rekisterin perustieto olisi osakeryhman omistajaa koskeva tieto. Rekisterin toimivuuden ja informaatioarvon
kannalta omistajatiedon liséksi sinne tulisi merkita tietoja osakeryhméan osakkeisiin liittyvista oikeuksista ja
tietoja, jotka linkittavat omistajatiedon eraisiin muihin rekistereihin. Omistajista merkittavien tietojen liséksi
ainakin seuraavia merkintéja voidaan ajatella:

a) omistajahistoria

b) hintatiedot

C) yhtidjarjestykseen perustuvat luovutusrajoitukset

d) ARAVA- ja HITAS-tyyppiset rajoitukset

e) omistusoikeuden luovutustieto péaivattyna

f) hallintatieto (esim. vuokraus)

Q) AOQYL 20 §:n mukainen rajoitus

h) panttaustieto

i) omistusta koskeva muutos vireilld, muttei viela rekisterdity.

Yhtiéta koskevien tietojen kohdalle tulisi merkita ainakin yritys- ja yhteisétunnus (tai muu rekisterinumero),
kiinteisto- ja rakennustunnukset seka osoitetieto.

Uutta olisi huoneistotunnuksen ja rakennustunnuksen kytkeminen osakeryhmaan. Niiden kautta p&aéastaisiin
Vaestorekisterikeskuksen asuntotietoihin ja kiinteistotietojarjestelmaén. Kysely olisi mahdollista molempiin
suuntiin, siis osakeomistuksesta kiinteistotietoihin ja kiinteistétiedoista osakeomistukseen ja yhtiéén. Luon-
nollisesti omistuksesta paastaisiin myos yhtién tietoihin kaupparekisterissa seké yritys- ja yhteisétieto-
jarjestelmassa oleviin yhtién tietoihin. Mikali tunnus on tiedossa, kysely mahdollistuu suoraan kohteeseen.

Mikali yhti6 omistaa tai hallitsee osakeryhm&a, merkittéisiin tamékin tieto. Kun osakeryhmat merkitdén
yhtidittdin omistajatietojen rekisteréimisen pohjaksi, samalla on mahdollista sijoittaa rekisteriin tieto myds
yhtién hallinnassa olevista tiloista kayttaen hyvéksi huoneiston tai tilan yksildivaé tunnusta. Talla tiedolla voi
olla monta kayttdtarkoitusta. Yhtidon kannalta yksi tarkeimmistd on sen muuttaessa hallinnassaan olevan
tilan osakkeiksi uusmerkinnalld. Talldin tietoa voidaan kayttaa esimerkiksi kaupiteltaessa merkittéavia osak-
keita yleisolle.

Huoneistonumerot on asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksissa ilmaistu kovin erilaisin tavoin. Yhtiéjarjes-
tyksen mukaisen huoneistonumeron rekisteréiminen omistajatietoihin on tarpeetonta ainakin silloin, kun
kaikki osakeryhmien numerot on kytketty huoneistotunnuksiin. Informatiivista merkitysta tiedolla tosin voi
olla yksittaistapauksissa (esimerkiksi numero kertoo kerroksen). limaisun kirjo on vield suurempi niissé
yhtidissa, joihin sovelletaan osakeyhtitlakia.

Periaatteena tulee olla, ettd omistajarekisteri korvatessaan osakeluettelon ei voi sisaltdd vahempa4 tietoa
kuin nykyinen osakeluettelo. Koska esimerkiksi huoneiston hallintaoikeuteen kohdistuva muu kuin asunto-
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osakeyhtidlain mukainen rajoitus on vaatimuksesta merkittavéa osakeluetteloon (AOYL 20.1 §), vastaavan
tiedon tulee 16ytyéa omistajarekisteristé.

Luettelo omistajatietojen yhteyteen mahdollisesti merkittavistd muista tiedoista on liitteena 1. Liitteessé 2
on kuvattu yksi malli siité, milta rekisteri voisi ndyttaa kayttajan silmissa. Tassé kohdin on huomattava, etté
kaikki tiedot eivét valttdmétta nékyisi kaikille kayttajille.

6.2 Omistajista merkittavat tiedot

6.2.1 Suomalainen omistaja

Suomalaisesta luonnollisesta henkiléstd omistajatietona merkitdan taydellinen nimi ja syntymaaika seka
osoite. Kontrollitietona, jota ei nayteta tietopalvelussa, kdytetdan henkilétunnusta. Yhtiésta, osuuskunnasta
ja muista liiketoiminnallisista yhteisoista seka saatidistd merkitdan toiminimi tai nimi ja yritys- ja yhteisé-
tunnus. Suomalaisesta aatteellisesta yhdistyksesta merkitdan yhdistyksen nimi ja yhdistyksesta, joka ei ole
verohallinnon rekistereissa, yhdistysrekisterinumero. Mikéli yhdistyksella on yritys- ja yhteisétunnus, merki-
tédan se. Mikali kuolinpesa merkitdan ilmoituksestaan omistajarekisteriin, se yksiléidaan vainajan nimen ja
syntymaajan mukaan sekd luetellaan kuolinpesan osakkaat. Kaikista oikeushenkil6ista ja kuolinpesésté
merkitddn myos osoite. Osoitetieto otetaan, mikali kuolinpesé ilmoittautuu rekisterinpitajalle.

Turvakiellosta saadetaan vaestotietolain (507/93) 25 §:ssd. Turvakiellon hyvékseen saaneesta henkilosta
ei ndytetad mitéén tietoja eli rekisteritiedoissa nékyisi tallaisen henkildn omistuksesta samanlainen merkinté
kuin siin& tapauksessa, ettd osakeryhméan omistustietoa ei olisi rekisteroity lainkaan.

Luonnollisena henkilénd olevan omistajan oikeustoimikelpoisuuteen liittyvat seikat kuten edunvalvonta ja
konkurssi tulee selvitd omistajarekisteristd. Yhtena vaihtoehtona on linkittdd omistajatiedon kautta véesto-
rekisteriin ja konkurssiasiainrekisteriin. Toinen mahdollisuus on, etta tieto tallennetaan suoraan omistaja-
rekisteriin. Lisdksi tulee ratkaista kysymys siitd, merkitd&nko rekisteriin, etté tietyn osakeryhman luovutukseen
tarvitaan puolison tai muun henkilén myétavaikutus (yhteinen asunto).

6.2.2 Ulkomainen omistaja

Luonnollisesta henkildistd merkitdan (tdydellinen) nimi, syntymaaika ja osoite. Mikéli henkil6lld on suoma-
lainen henkildtunnus, merkitdan se, kuten ylla on suomalaisesta omistajasta sanottu. Liséksi on selvitetta-
va, tarvitaanko niille henkildille, joilla ei ole suomalaista henkilétunnusta oma, jarjestelmassé luotava tun-
nus. Suunnittelussa tulee vield ottaa huomioon, etta Vaestorekisterikeskus on laajentamassa suomalaisen
henkildtunnuksen antamista tilapaisesti maassa oleskeleville.

Oikeushenkildistd merkitdan toiminimi tai vastaava ja osoite. Mikali oikeushenkilon rekisteri on tiedossa,
merkitédan rekisterin nimi ja oikeushenkildén tunnus(numero) téssa rekisterissd. Oman, omistajarekisterissa
mahdollisesti luotavan tunnuksen tarve selvitetdén.

6.2.3 Omistajahistoria

Omistajahistoriaa koskeva osa rakennettaisiin automaattisesti omistajamerkinnéistd paivdmaéaéarineen.
Vélisaantoja ei merkittéisi, vaikka ne joudutaankin tutkimaan selvitysten perusteella uutta saantoa rekiste-
riin merkittdessa.

6.2.4 Ennakkotieto siité, ettd omistajaa koskeva merkintd on muuttumassa

Téassa tarkoitetaan tapauksia, jolloin omistajatieto ei vield ole uuden omistajan ilmoituksen perusteella muut-
tunut olemassa olevaa tilannetta vastaavaksi. Luovutus on voitu tehda ja omistusoikeuskin sopimuksen
mukaan siirtynyt tai saanto on kesken esimerkiksi lunastuksenalaisessa saannossa. Omistaja voi olla my6és
vaestotietojarjestelméasta saadun tiedon mukaan kuollut. Nailla tiedoilla on kiistaton oikeusvarmuutta lisaa-
va merkitys, mistd syysta téllaisten tietojen merkitseminen tulisi aloittaa heti omistajan ilmoittamien
luovutusmerkintdjen rekisterdinnin aloittamisen kanssa. Jatkoselvityksissd on pohdittava naiden
varoitusluonteisten merkintdjen tarkka sisalté.
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6.3 Luovutusrajoitukset

6.3.1 Luovutusrajoitusten merkitsemisen perustelu

Luovutusrajoitusten merkitseminen on téarke&é paitsi kaupankéynnin ja vakuusoikeuksien kannalta myds
siksi, ettd saannon tutkiva viranomainen voi luotettavasti paatelld, koskeeko luovutettua osakeryhmaa jokin
rajoitus, jonka vuoksi saantoa ei voida rekisterida joko lainkaan tai viela.

6.3.2 Yhtidjarjestykseen perustuvat luovutusrajoitukset

Luovutusrajoitukset voivat perustua yhtidn yhtidjarjestykseen, ja ne voivat koskea kaikkia tai osaa osakkeis-
ta (osakeryhmistd). Tavallisin on lunastuslauseke (AOYL 12 §, OYL 3:3), jonka mukaan yhtién osakkeen-
omistajalla, yhti6lla tai muulla henkil6lld on lausekkeessa maéarattyné aikana oikeus lunastaa siirtyneet osak-
keet. Asunto-osakeyhtidlain alaisissa yhtidissé lunastusoikeus voi olla osakkeenomistajan ja yhtidn liséksi
vain yhtidjarjestyksessa nimeltd mainitulla julkisyhteisélla (AOYL 11 §). Saantoa ei voida merkitéd nyky-
sdanndsten mukaan osakeluetteloon, ennen kuin on selvinnyt, etta lunastusoikeutta ei kaytetd (AOYL 21.1
§, OYL 3:11.1).

Suostumuslausekkeella tarkoitetaan yhtidjarjestykseen otettua lauseketta, jonka mukaan yhtién osakkeen
hankkimiseen luovutustoimin tarvitaan yhtiéon suostumus (OYL 3:4). Ennen kuin on kéynyt selville, onko
suostumus annettu tai maaraaika sen antamiseksi umpeutunut, saantoa ei voisi merkitd omistajarekisteriin.
Osakeluettelomerkintad on kielletty vastaavalla tavalla kuin lunastusoikeuden osalta (OYL 3:11.1).
Suostumuslauseke on mahdollinen vain niissé yhtidisséa, joihin sovelletaan osakeyhtidlakia.

Luovutusrajoitusten kohdalla on huomattava, etta yhtiéjarjestyksen osakkeiden luovuttamista tai hankkimis-
ta koskevat rajoitukset saattavat perustua myds jo kumottuun lainsdadantdon. Siirtymasaannodksissa paa-
sdanténa on ollut, ettd vanhat rajoitukset ovat jAdneet voimaan. Siten esimerkiksi suostumuslauseke on
mahdollinen ennen vuotta 1992 perustetuissa asunto-osakeyhtidissa.

limeisté on, ettd luovutusrajoituksia ei niiden sisélléllisen laajuuden vuoksi ole syyté sellaisenaan merkité
omistajarekisteriin, vaan niiden tarkka sisélté kussakin tapauksessa tutkittaisiin kaupparekisteriin merkitys-
ta yhtidjarjestyksesta linkkitekniikkaa hyvéksi kayttaen.

6.3.3 Konkurssi, ulosotto ja turvaamistoimenpiteet seka yritys- ja velkasaneeraus

Mikali osakeryhma kuuluu konkurssin alaiseen omaisuuteen tai joutuu ulosoton kohteeksi, tdméan tiedon
tulisi ndkya suoraan omistajarekisterista. Edelleen tulisi nédkya osakkeen omistajaan kohdistuva takavarik-
ko (OK 7 luku) ja myymis- tai hukkaamiskielto (UL 7:2, 7:8). Mikali yrityssaneeraus tai yksityishenkilén
velkasaneeraus toisi rajoituksia luovutuskompetenssiin, tiedon tulisi kdyda ilmi omistajarekisteristd. Mer-
kinnét olisi parhaimmin synnytettavisséd tuomioistuimen tai ulosottoviranomaisen suoraan tekeméalla
sahkdiselld ilmoituksella omistajarekisteriin tai Oikeusrekisterikeskuksen vélityksin.

6.3.4 Asumisen tukemiseen liittyvasta lainsdadénnoésta johtuvat kayttdé- ja luovutusrajoitukset

Valtion varoista on tuettu asuntotuotantoa lainoin, korkotuin ja muin avustuksin seké& takauksin. Tuen myoén-
tamisesta johtuu useita erilaisia kayttd- ja luovutusrajoituksia, jotka koskevat muun muassa tuettua asunto-
tuotantoa, asunnon saajia, heilté perittavaa vuokraa tai kayttévastiketta, yhtiélle tuloutettavaa tuottoa, jaet-
tavaa osinkoa, taloja seka asuntoja ja niitd omistavia yhti6ita, naiden yhtididen osakkeita sekéa edella mainit-
tujen yhtididen osakkeita omistavia yhti6ita. Lailla sdénnelldan paitsi lainoitusta myds edella tarkoitettuja
rajoituksia. Rajoitukset voivat olla voimassa mééréajan tai toistaiseksi, mutta niista voi saada vapautuksia
kokonaan tai osittain. Téllaisia ovat vuokratalotuotannon rajoitukset. Rajoitukset ovat pysyvid, jos niista ei
ole mahdollista saada vapautusta. Téllaisia ovat asumisoikeusjarjestelmaan liittyvat rajoitukset. Vapaara-
hoitteisessa asumisoikeustuotannossa rajoituksia on vdhemman, esimerkiksi asukasvalinta on vapaa.

Rajoitukset vaihtelevat siséalléltdan tukimuodosta riippuen. Valtion varoista lainoitettujen vuokratalojen ja
asuntojen rajoitukset ovat maaraaikaisia mutta tiukkoja. Jotkut kohteet ovat taysrajoitusten jéalkeen viela
kymmenen vuotta niin sanottujen jatkorajoitusten ja / tai tatd pitempaéankin niin sanottujen yleis-
hyddyllisyyssdannosten alaisia. Naistd seuraamuksista sdéddetdén aravarajoituslaissa (1190/1993) ja arava-
laissa (1189/1993). Vastaavantyyppinen kayttd- ja luovutusrajoitussdantely koskee myds korkotukituotantoa,
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joka on saanut korkotukea vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/
2001) perusteella. Asumisoikeustalotuotannon kaytto- ja luovutusrajoitukset ovat asumisoikeusasunnoista
annetussa laissa (650/1990).

Suunnitellun osakeomistuksen rekisterdinnin kannalta keskeistd on, ettéd edelld mainitut vuokratalo- ja
asumisoikeustalotuotantoa koskevat rajoitukset sallivat vain kyseessa olevan lain mukaiset luovutukset,
kun luovutuksen kohteena on aravavuokra-asunto, aravavuokra-asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet,
aravavuokratalo tai aravavuokratalon omistavan yhtién osakkeet taikka asumisoikeustalo ja sen omistavan
yhtién osakkeet. Téssé sédannelldan seké hintaa etta sit4, kuka voi olla luovutuksensaaja. Ylihinta tilitetédan
Valtiokonttorille, ja sé&dnndsten vastainen luovutus on mitatén. Kaytto- ja luovutusrajoitusaikana yhtidjarjes-
tyksen méaraykset yhtion, osakkeenomistajan taikka muun henkildn etuosto- tai lunastusoikeudesta ovat
tehottomia. Rajoituksista tehdédédn merkint& lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, osakekirjoihin ja osakeluette-
loon.

Rajoitusaikana asunto-osakeyhtidmuotoisen vuokratalon vuokralaisella on lakiséd&teinen oikeus lunastaa
asumansa huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet ja ryhtya hallitsemaan huoneistoaan osakeomistuksen
perusteella. Valtion tukemassa korkotukituotannossa on myos osaomistusvaihtoehto eli asukas hallitsee
huoneistoaan ensin vuokralla ja on oikeutettu lunastamaan vuokra-asuntokayttévelvoitteen lakattua loput
huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista, joista vuokrasopimuksen teon yhteydessé on jo ostanut
véahemmistdosuuden. Jos osakkeiden loppuosuus lunastetaan, vuokralainen siirtyy hallitsemaan huoneistoaan
osakeomistuksensa perusteella. Naiden tapahtumasarjojen tulee ndkyé omistajarekisterista.

Edelld mainitut tiedot tulisi ajantasaisina ja luotettavina saada julkisesta rekisterista. Luovutusrajoitukset on
otettava huomioon viran puolesta, mutta seurausten ehdottomuudesta johtuen my®ds sivullisten olisi voitava
ne l16ytéa, koska mitddn saantosuojaa ei ole.

Osakkeiden arvoon vaikuttavat myds ne kayttdvelvoitteet ja -rajoitukset, joita eri lainamuodoista seuraa.
Myds niista tulisi saada tieto rekisterista yhtion tai osakkeen kohdalta.

Valtion varoista on mydénnetty korkotukea aikaisemmin huomattavasti nykyista valjemmin kaytté- ja
luovutusrajoituksin. Asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon valtion ja kuntien takauslainoista annetun lain
(126/2003) mukaiset rajoitukset ovat myds vahaisia, joten tdmakin ero on saatava esiin. Takauslainoitettu
tuotanto ei ole yleishyddyllisyyssaanndston alaista. Siten eiriita, etté yhti6 tai asunto, jonka hallintaan osake
oikeuttaa, on aravakohde tai valtion tukemaa asuntotuotantoa (vertaa nykyinen Vaestérekisterikeskuksen
rakennus- ja huoneistorekisterissd omaksuttu merkintatapa).

Avustuksista seuraa nykyisin myos rajoituksia, jotka koskevat esimerkiksi omaisuuden omistusta, kayttéa ja
luovutusta, mutta ne ovat edelliseen nédhden lievempid. Namékin tiedot olisi syyta vieda rekisteriin.

6.4 Toimeksiantoperusteinen turvarajoitus

Nykyisessé jarjestelmassé asunto-osakeryhman omistaja voi antaa osakkeet luotettavan tahon séilytetta-
véksi ja ndin suojautua sité riskia vastaan, ettd joku kolmas taho saisi osakkeet haltuunsa ja kayttaisi niita
oikeudettomasti. Sdhkdisessa rekisterissa tallainen vaarinkaytdksen riski on olemassa niin sanottujen hen-
kildllisyyden varkauksien (identitetstold, identity theft) kohdalla. Véarinkaytdksien estdmiseksi uuteen rekis-
teriin tulisi luoda mahdollisuus rekisterdidda myds toimeksiantoperusteinen turvarajoitus.
Toimeksiantoperusteinen turvarajoitus estéisi osakkeen luovuttamisen tai vakuutena kayttdmisen ilman
turvaséilyttdjan suostumusta. Kaytanndssa toimeksiantoperusteisessa turvarajoituksessa on siis kyse
turvasailyttdjan hyvaksi tehdysta panttauksesta ja luovutusrajoituksesta.

6.5 Huoneiston hallintaa koskevat tiedot

Esiselvitystydn aikana on esitetty eri mielipiteitd huoneiston hallintaa koskevien tietojen mukaan ottamisesta
omistajarekisteriin. Tama kysymys ja4 jatkoselvitysten varaan. Joka tapauksessa huoneistoista tai tiloista, jotka
ovat yhtién hallinnassa yhti¢jarjestyksen mukaan, olisi maininta. Hallintatilanteita, joihin on otettava kantaa,
ovat ainakin AOYL 8 luvun mukainen huoneiston ottaminen yhtién hallintaan, lesken tai testamentinsaajan
perintdkaareen perustuva hallinta ja vuokrasuhteeseen perustuva oikeus. Edelld mainittu AOYL 20.1 §:n mu-
kainen vaatimukseen perustuva hallintaoikeuden rajoitus tulisi joka tapauksessa merkita (ks. kohta 6.1). Vii-
meksi mainittuun liittyy muun muassa AOYL 49 §:n mukainen vuokralaisen oikeus osallistua yhtidkokoukseen,
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jolloin yhtié tarvitsee tietoa samalla tavoin kuin omistajasta. Edelleen tietoa vuokralaisesta voidaan tarvita tilan-
teissa, joissa vuokralaisella on mahdollisuus asunnon omaksilunastamiseen.

Hallintatiedon liittdmiseen jérjestelm&én myéhemmin on hyvé varautua. Rekisteristd saatava hallintatieto
parantaisi asuntotilastointia ja olisi apuna yhtién hallinnossa ja verotietojen antamisessa. My6s kiinteistén-
vélitys hyotyisi helposti saatavasta tiedosta.

6.6 Kauppahintatiedot

Vastikkeellisten saantojen hintatiedot voitaisiin tallentaa omistajakirjauksen yhteydessa. Tassa kohden on
ratkaistava kysymys, tallennetaanko hintatiedot myds valisaannoista eli niistd, jotka uusi omistaja joutuu
selvittimaan omistajarekisterdintia hakiessaan, mikéli luovuttajaa ei ole merkitty edelliseksi omistajaksi re-
kisteriin. Luontevaa olisi, etta ratkaisu voisi tdssé olla sama kuin kiinteistdasioissakin.

6.7 Panttioikeudet

Tiedot osakeryhméan kohdistuvista panttioikeuksista merkittéisiin luettelomaisesti osakeryhmén kohdalle.
Panttaustiedon merkitseminen rekisteriin toimisi samalla asunto-osakkeiden panttauksen julkivarmistuksena.
Panttausoikeuden kirjauksen suorittaisi l&htdkohtaisesti rekisterid hoitava viranomainen, ja kirjauksen haki-
jana toimisi pantin saaja, joka kirjausta hakiessaan esittaa rekisteria yllapitavalle viranomaiselle pantinantajan
kirjallisen suostumuksen.

Rekisteria yllapitdvan viranomaisen liséksi oikeus panttioikeuden kirjaamiseen olisi tietyin rajoituksin myés
Rahoitustarkastuksen valvomilla luottolaitoksilla. Tallainen luottolaitos voisi kirjata rekisteriin panttauksen,
jossa kyseinen luottolaitos on itse pantinsaajana. Kirjauksen edellytyksena olisi my6s néissa tapauksissa
se, ettd pantinantaja on allekirjoittanut suostumuksen panttaukseen. Luottolaitoksilla olisi oikeus myds pois-
taa panttausmerkinta, jossa kyseinen luottolaitos on pantinsaajana ja edelleen luottolaitoksella olisi oikeus
laskea oman panttauksensa jarjestysté panttausluettelossa. Oman panttausoikeutensa liséksi luottolaitoksella
olisi oikeus kirjata myyjan panttioikeus niissa tilanteissa, kun kohde pantataan maksamattoman kauppa-
hinnan vakuudeksi ja lisdksi ostaja kayttdd kohdetta vakuutena. Téllainen myyjan hyvéksi kirjattava
panttioikeus kirjattaisiin mééaréaikaisena kauppakirjan ehtojen mukaisesti.

Panttaustiedoissa nékyisi panttioikeuden haltijan nimi, syntymaaika tai Y-tunnus sek& osoite. Lisaksi
panttaustiedoissa nékyisivat panttioikeuden rekisterdintipdivd sekd méaéraaikaisen panttioikeuden viimei-
nen voimassaolopdiva.

6.8 Eri tietojen julkisuus
Eri tietojen julkisuus on mielekasté ratkaista tietokohtaisesti. Osa tiedoista olisi julkisia, osa ei-julkisia.

Osakkeenomistajan henkildtiedot eli tAydellinen nimi, syntymaaika tai yhteisétunnus, postiosoite seka omis-
tuksen rekisterdintipéiva olisivat julkisia tietoja. Osakeryhma, joka annetaan tdssa numeroin, kytkettaisiin
huoneistotunnukseen. Kiinteistd- ja rakennustunnukset nékyisivéat yhtién tietojen kohdalla aina.

Rekisteriin merkityt osakeryhmé&én kohdistuvia panttioikeuksia koskevat tiedot olisivat paasaantdisesti ei-
julkisia, mutta tieto siité, ettd osakeryhmé&én kohdistuu panttioikeuksia, voitaisiin tyéryhman mielesta nayt-
t&da. Mikali huoneisto asetettaisiin sdhkdisessa kaupankaynnissa myyntiin, omistajan toimeksiannosta tulisi
voida esittda panttioikeuksien tarkka sisaltd (panttioikeuksien luettelo). Yhtién velkatilanne kéavisi edelleen
ilmi vain isdnnéitsijantodistuksesta (AOYA 3 §).

Rekisteriin merkittéavéat tiedot voivat luonteeltaan olla hyvinkin erilaisia. N&in ollen kysymys siitd, mill tie-
doilla olisi julkinen luotettavuus, on eri tietojen osalta ratkaistava eri tavoin. Keskeinen asia on, ettéd osake-
ryhmén eli huoneiston tai tilan hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajista merkitty tieto nauttisi julkista
luotettavuutta samoin kuin esimerkiksi lainhuutorekisteristéd saatava tieto kiinteistén omistajasta. Luontevaa
olisi antaa kytkenndlle huoneisto- ja rakennustunnukseen niin ik&&n julkinen luotettavuus. TAma edellyttaa,
ettd tunnusjarjestelmé on kéytdnndssa virheetdn.
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7 Rekisterdinnin pohjaksi otettavat nykytiedot ja aikataulu

7.1 Verohallinnon tiedot

Yksi tietojen kokoamisen perusvaihtoehto on pohjatiedon ottaminen verohallinnon rekistereisté. Verohallinto
saa omistajatietoja muun muassa tuloveroilmoituksilta ja varainsiirtoverolaskelmista. N&ité tietoja voitaneen
siirtdd suoraan omistajarekisteriin, mikali niitd on tallennettuna sahkdoisesti. Verohallinnon ASVA-rekisterista
tieto voidaan siirtdéd omistajarekisteriin suoraan, koska tieto on jo olemassa. Nama tiedot eivat ole julkisia,
joten siirto julkiseen rekisteriin vaatii normitukea (katso jéljempéana kohta 12.2.2). Siirron ajankohtaa
harkittaessa tulee ottaa huomioon, etté tiedon ajantasaisuus on mahdollisimman hyva.

Verohallinnon tieto omistajasta tulee tarkastaa. Miké&li omistajatieto olisi sama kuin yhtién osakeluettelossa,
voitaisiin tietoa pitdé riittdvan luotettavana omistajamerkinnén tekemiseksi. Tietojen yhtéldisyyden
tarkastamiseksi yhti6ilta tulee luoda joustava kyselymenettely. Tietojen yhdenpitavyys yhtién yhtidjarjestykseen
tulee tadssakin kohden kontrolloida.

7.2 Yhtioiden tiedot

Yhtididen omat tiedot osakkeenomistajista perustuvat osakeluetteloon. Luettelon pitdminen on yhtién vel-
vollisuutena ja toimii samalla perustana yhtidn hallinnoinnissa. Osakeluettelo on julkinen. Osakeluetteloon
littyvan& ongelmana voidaan omistajarekisterin kannalta pit4é sité, ettei laki velvoita omistajaa ilmoittautu-
maan yhtidlle. Asunto-osakeyhtididen kohdalla télla kuitenkin lienee vahainen merkitys, silld omistajakirjauksen
tekeminen on saanndllistd. Sama koskee ilmeisesti muita yhtidita, joiden osakkeiden perusteella hallitaan
huoneistoja tai muita tiloja.

7.3 Kaupparekisterin tiedot huoneistoista

Kaupparekisterijarjestelmaan on tallennettu sdhkdisessd muodossa lédhes kaikkien yhtididen yhtiéjarjestys-
maaraykset. Nain ollen sielté I6ytyvat muun muassa tiedot asuntoyhtididen huoneistoselitelmista, jotka si-
saltavat kuvauksen huoneistosta ja sen sijainnista seka tiedon huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeis-
ta (osakeryhmastd). Kun yhtidjarjestyksesta tai sen muuttumisesta tehdaan merkintad kaupparekisteriin,
talld merkinnélla on oikeutta luova vaikutus, mika tarkoittaa, ettd muutokseen liittyvat oikeudet syntyvat
rekisterdimishetkella.

Oikeutta luovasta vaikutuksesta johtuu, ettd omistajarekisterdinnissa merkittava (lopullinen) tieto ei voi huo-
neiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden numeroiden osalta poiketa kaupparekisteriin merkityn yhtiojér-
jestyksen vastaavasta numeroinnista.

7.4 Vaestotietojarjestelman tiedot

Vaestotietojarjestelmééan on tallennettu kaikki asuinrakennukset huoneistotietoineen. Omistajarekisterin pe-
rustamisvaiheessa tulisi varmistaa, etta ehdotettu linkkijarjestelma (rakennus- ja huoneistotunnusjarjestelma)
toimii eli on eheéd ja tarvittaessa korjata mahdolliset puutteet. Tama tarkistusvaihe on tyodlas ja edellyttda
perustamisvaiheessa lisaresursseja (katso kohta 1.9).

Sité tilannetta varten, etta rekisteriin merkittava omistajatieto mahdollisesti poikkeaa osakkeiden numeroinnin
osalta kaupparekisteriin merkitysta yhtidjarjestyksen méaarayksest, tulee luoda yleinen selvittelymekanismi.
Sen on pystyttava estamaan yhtidjarjestyksesta poikkeavan osakenumeroinnin syntyminen omistajatietoihin.
Selvittely voidaan kohdistaa ainakin saannon rekisterivdan viranomaiseen ja yhtiédn, mahdollisesti myos
saantonsa rekisteréintia hakevaan. Ensi kerran omistajatietoja omistajarekisteriin osakeryhmén kohdalle
tallennettaessa tulee tieto tarkastaa, mikali verohallinnon ja yhtion tiedot omistajasta poikkeavat toisistaan.

7.5 Siirtymishetkella olemassa olevat osakekirjat ja niiden mitatointi

Yhten& ongelmana on osakeomistuksen rekisteriin viemisen hetkelld olemassa olevien osakekirjojen mitatéinti.
Osakekirja voi olla omistajan tai pantinhaltijan hallussa. Kadonnut osakekirja tulisi ilmeisesti kuolettaa ennen
omistajamerkinnén tekemista. Luonnollista olisi, ettéd omistajamerkinnan tarkistusten jalkeen rekisteriin vieva
viranomainen huolehtisi osakekirjojen mitatodinnista. Kun rekisterimerkinta on tehty, ei ole mahdollista, etta osake-
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kirja arvopaperina on enaa liikkeelld. Voitaisiin myds ajatella menettelya, ettd panttausmerkintdén oikeutettu
luottolaitos huolehtisi hallussaan olevan osakekirjan mitatdinnistd. Tama jarjestely ei kuitenkaan kattaisi kaikkia
luoton vakuutena olevia osakekirjoja, mika jérjestelyssa on selva puute. Liséksi on ongelmana, miten jarjestet-
taisiin omistajan disponointi siiné tilanteessa, jolloin omistajasta ei viel& ole merkintaa rekisterissa.

7.6 Tietojen yhteensovittaminen

Tavoitteena on, ettd verohallinnon, asunto-osakeyhtididen, kaupparekisterin ja vaestottietojarjestelméan raken-
nus- ja huoneistotiedot muodostavat ehedn kokonaisuuden, jolla on luotettava yhteys kiinteistétietojérjestelméan.

Rakennus- ja kiinteistétunnukset saattavat muuttua. Néin voi kdydéa esimerkiksi kunta- ja kylajaotuksen
muuttumisen yhteydessa ja kiinteistbnmuodostuksessa. Ottaen huomioon nyt kasilld olevan omistuksen
luonne eli se, ettd yhtiét omistavat rakennuksia, kiinteélld rakennustunnuksella olisi rekisterien yhteen-
sovittamisen kannalta kiistattomia etuja. Siihen, ettd kiinteistétunnus saattaa muuttua, tulee kuitenkin jatko-
suunnittelussa varautua.

8 Rekisteritietojen kayttaminen

8.1 Osakkeenomistajat ja yhtio

Osakkeenomistaja on aika ajoin tilanteessa, jossa hanen on tarpeen tarkastaa omistustietonsa. Tietoa voi-
daan tarvita esimerkiksi viranomaisille tehtavié ilmoituksia tai hakemuksia varten. Omistajarekisterista tdma
on helppo tehda. Omistajatiedon lisdksi osakkeenomistaja voi saada térkeité tietoja yhtiosta kuten hallituk-
sesta ja isdnnoitsijasta, kiinteistdsté tai rakennuksesta. Vastaavat tiedot on yksinkertaista selvittdéd myos
naapurikiinteistosta. Joskus esiintyy tilanteita, jolloin osakkeenomistaja tarvitsee tietoja muista osakkeen-
omistajista. Myyntiaikeissa oleva omistaja selvittéisi yksinkertaisella tavalla huoneistonsa yksiléinnin ja sen,
koskeeko hédnen osakkeittensa luovuttamista mikdan yhtidjarjestykseen tai muuhun seikkaan perustuva
rajoitus. S&hkdisen kaupankaynnin mahdollistuttua omistaja voisi helposti antaa tietoja omistuksestaan esi-
merkiksi avaamalla ndkyville osakeryhménsé panttausta koskevat tiedot, jotka eivat muuten nékyisi ulko-
puoliselle. Paperimuotoisista osakekirjoista luopuminen helpottaisi myds omistajan ty6ta luototustilanteissa.
Kustannuksia ja vaivaa voi lisdksi s&éstya tilanteissa, joissa nykyisin tarvittaisiin uusien osakekirjojen
painaminen, vaikkapa lunastuslausekkeen ottamista tai poistamista koskevissa tilanteissa. Erityisesti pie-
nissa asunto-osakeyhtidissé, joissa osakkeenomistajat muodostavat samalla yhtién hallinnon, moni asia
tulisi omistajarekisterin vélityksin yksinkertaisella ja luotettavalla tavalla hoidetuksi.

Tieto yhtién osakkeenomistajista on yhtién hallinnon tehokkaan toiminnan edellytys. Yhtidlla on tarve saada
nopeasti ajan tasalla olevaa tietoa osakkeiden omistajista muun muassa yhtidkokouskutsujen seké erilais-
ten tiedonantojen toimittamista varten. Myds osakkeenomistajan vastikkeenmaksuvelvollisuuden tehokas
valvonta edellyttda oikeaa tietoa osakkeenomistajasta. Tastad syystd on esiselvityksessa toisaalla (kohta
5.2) esitetty, ettd myds osakkeiden luovuttajalla olisi mahdollisuus ilmoittaa osakkeiden omistuksen muu-
toksesta. Huoneiston hallintaanottomenettelyyn liittyvat varoitukset ja tiedonannot on asunto-osakeyhtiélain
mukaan toimitettava osakkeenomistajalle tiedoksi todistettavasti. Edelleen osakkeen omistusoikeuden siirto-
tilanteessa yhti6jarjestykseen perustuva lunastusoikeus kohdistuu useimmiten yhtién ulkopuolisille tapahtuviin
siirtoihin, ja lunastusoikeus siirtyneisiin osakkeisiin on paasaantdisesti yhtion osakkeenomistajilla.

Asunto-osakeyhtidn hallintoa hoitavat hallitus ja is&nnditsija. Sdhkoisellda omistajarekisterillé olisikin suuri
merkitys erityisesti heidan toiminnassaan. Omistajarekisterin tietoja voidaan hyddyntaa yhtién hallinnossa
monin eri tavoin. Olennaista yhtidn hallinnon kannalta on rekisteriin merkittyjen tietojen ajantasaisuus, luo-
tettavuus sekd nopea saatavuus. Kun yhti® saa osakeluettelonsa sahkoisesti, erillistd luetteloa ei enda
tarvitse pitda (ainakaan siirtyméavaiheen jalkeen). Tama myods helpottaa isédnnditsijan ja hallituksen toimin-
taa. Yhtién tiedontarpeen lisédksi omistajatietoja osakkaista saattavat tarvita myés muut osakkeenomistajat
tai yhtién ulkopuoliset. Koska rekisterin tiedot omistajista olisivat julkisia, jokaisella on halutessaan mahdol-
lista selvittdd omistajatieto rekisterista.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan isannditsijan (tai taman ollessa estynyt hallituksen puheenjohtajan) tulee

osakkeenomistajan pyynndsta antaa huoneistoa koskeva isannoéitsijantodistus. Isénnditsijantodistukseen
merkittavisté tiedoista sdadetdan AOYL 55 §:ssé ja AOYA 3 §:ssé.
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Séhkdiseen rekisteriin merkittavat tiedot voisivat toimia soveltuvin osin myds pohjatietoina isdnnditsijén-
todistuksen laatimisessa. Kaikkea is&nnoéitsijantodistukseen merkittdvaksi séédettyd tietoa ei voida kuiten-
kaan sisallyttdd séhkodiseen rekisteriin, mista syystd isdnnditsijantodistusta ei voida kokonaan korvata
séhkoisesta rekisteristd saatavilla tiedoilla tai otteella. Asunto-osakeyhtidlain uudistamisen yhteydessé
isénnoitsijantodistukselta vaadittavien tietojen mééaréé ollaan tdsmentadmassa.

8.2 Osakekauppa, osakkeiden luototus ja osakkeiden valitys

Omistajarekisteritietojen hyva saatavuus kootusti yhdesté paikasta helpottaa tiedonhankintaa asunto-osak-
keiden kauppojen yhteydessa. Seka ostaja etta valittaja saavat rekisterista luotettavaa tietoa kaupan koh-
teena olevasta asunnosta ja koko osakeyhtidsta. Tiedonsaanti nopeuttaa kaupantekoa, tuo siihen lisda
luotettavuutta ja edesauttaa oikean hinnan muodostumista. Asuntokaupassa paikallistuntemuksella on suu-
ri merkitys asunto-osakkeen oikean kéyvéan hinnan méaarittdmisessa. Asunto-osakkeiden séhkdinen omistaja-
rekisteri toisi paljon taté paikallistuntemukseen perustuvaa tietoa kaikkien saataville. Rekisteritietojen kaytto-
mahdollisuuksien laajuus riippuu kuitenkin jossain maarin siitd, kuinka laajasti eri tahoilla on mahdollisuus
tutustua rekisterin tietosisaltéén. ltse kaupantekotilanteissa vakuuksien siirto helpottuu ja nopeutuu. Sah-
kéinen osakkeiden ja vakuuksien siirtdminen on turvallista ja nopeaa ja yksinkertaistaa osakkeiden siirto- ja
panttaustilanteita.

Luotonannossa omistajarekisteritietojen kéyttdmisestd on hyodtyd erityisesti vakuusarvioinnissa.
Luotonantajalla on mahdollisuus tutustua luotettavassa l&dhteessé vakuudeksi tarjottavaa osaketta koske-
viin omistajatietoihin ja saada samalla tietoa myds koko asunto-osakeyhtion tilanteesta. Linkitys rakennuk-
sen ja kiinteistdén tietoihin nopeuttaa kunkin tapauksen arviointia. Rekisteri tukisi vakuusarviointia tarjo-
amalla luotonantajien kayttddn myos edelld mainittua paikallistuntemusta ja helpottamalla asunto-osakkeen
kayvan arvon selvittdmistd. TAma on tarpeen luottoihin liittyvassé riskienhallinnassa ja luotonantajien liike-
toiminnassa laajemminkin, my®s asuntoluototuksen ulkopuolella. Vakuuksien objektiivinen arviointi on tar-
peen myos silloin, jos Suomessa myodnnetyille luotoille halutaan ulkomaista jalleenrahoitusta. Sahkodinen
rekisteri voisi rekisterin tietosisallon julkisuudesta riippuen tulevaisuudessa mahdollistaa automaattisten
arviointimallien k&yttédnoton vakuusarvioinnin helpottamiseksi ja nopeuttamiseksi, mikali sellaisia haluttai-
siin rakentaa. Téallaisia automaattisia arviointimalleja on k&ytdsséa ainakin Amerikan Yhdysvalloissa.

Tilanteessa, jossa omistajarekisteri mahdollistaa paperimuotoisista osakekirjoista luopumisen, rekisteritietojen
kaytettdvyys luotonannossa kasvaa. Tall6in muun muassa panttaus voisi toteutua rekisteriin tehtavalla
merkinnalla. Sdhkéinen omistajarekisteri ja sinne tehtavat panttausmerkinnat seké muut sellaiset merkinnéat
yksinkertaistavat menettelyjé niin pankkien omassa toiminnassa kuin my6s asiakkaiden asiointitilanteissa.
Paperimuotoisista osakekirjoista luopuminen edesauttaisi asunto-osakkeiden arvopaperistamista. Tassa
on kyse siitd, ettd useita asuntolainasaatavia kootaan yhteen ja lasketaan liikkeeseen suuruudeltaan lainoja
vastaava joukkovelkakirjalaina, jonka vakuutena kootut asuntolainat ovat. Asuntovakuudellisia luottoja voi-
taisiin siten kayttd&d vakuutena pankin omassa varainhankinnassa.

Kiinteistonvalittijien tarvitseman informaation kannalta on oleellista, mita tietoja omistajarekisteri antaa
mahdollisesta kaupan kohteesta. Valtioneuvoston asetuksessa asuntojen markkinoinnissa annettavista tie-
doista (130/2001) on sdadetty niista tiedoista, jotka on annettava ilmoitettaessa myytavasta asunnosta ku-
luttajille ja asuntoa koskevassa esitteessa. Asetuksen 8 §:ssa on lisdvaatimuksia ilmoittamisesta, mikali
kyseessa on asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden kauppa. Osa ndista tiedoista nékyisi suoraan
omistajarekisteristé. Liséksi linkkien vélityksin olisi helposti padéstavissa eraisiin muihin tarvittaviin tietoihin.
Naité tietoja valittaja voisi kayttda hyvakseen. Séhkdinen lahestyminen tietoihin nopeuttaisi tarvittavien tie-
tojen hankkimista.

8.3 Elinkeinoelama ja yleiso

Asunto-osakkeiden ja vastaavien muiden osakkeiden omistajarekisterin perustamisella on elinkeinoela-
mén kannalta kiistaton merkitys. Kyseessé olisi suuri tietovarasto taloudellisesti erittdin merkittdvéasté osas-
ta suomalaista omistusta, josta tiedot saataisiin nopeasti ja luotettavasti. Rekisteri tukisi erinomaisesti
elinkeinotoiminnalta edellytettdvéé nopeusvaatimusta. Yleisén kannalta nopea ja luotettava tiedonsaanti on
niin ikaan tarkeéa, silla asumiseen ja asunnonhankintaan liittyvat asiat ovat usein esiintyvid kysymyksié.
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8.4 Viranomaiset kayttdjina

8.4.1 Verohallinto

Verohallinto kerda vuosittain asunto-osakeyhtiékohtaisella isdnnéitsijoille lahetettavalla lomakkeella muutos-
tiedot verohallinnon ASVA-rekisterissa oleviin huoneisto- ja omistajatietoihin seka tietoihin huoneiston
kayttétarkoituksista. Naita tietoja kdytetdan myds tulo- ja varallisuusverotuksen, perintd- ja lahjaverotuksen
seké varainsiirtoverotuksen valvonnassa. Uusi rekisteri mahdollistaisi keskitetyn tiedonkeruun nykyisen
asunto-osakeyhti6- ja isdnnoitsijakohtaisen tiedonkeruun asemesta. Uutta rekisteria voitaisiin kayttdd myds
yksittaisten omistajatietojen tarkastamiseen.

8.4.2 Sisaasiainministerion hallinnonala

Sisdasiainministerion poliisihallinto tarvitsee omassa toiminnassaan nykyista luotettavampia ja helpommin
saatavia tietoja asuntojen omistuksista ja kdytdsta. Ehdotetun omistajarekisterin avulla oikea tieto olisi kay-
tettavissé kéytédnndssa hyvin ajantasaisesti.

Sisdasiainministeridon pelastushallinto tarvitsee kattavia tietoja rakennuksen eri huoneistoista ja muista
tiloista. Ehdotetun jérjestelmén tilatunnuksien kayttd hyddyttaisi myds varsinaista pelastustoimintaa.

Sisdasiainministeridn toimialaan kuuluu myds seurata ja ohjata peruspalvelutarjonnan tasoa ja laajuutta
koko maassa. Laaninhallitus tarvitsee asumiseen liittyvié tietoja peruspalvelutason selvittdmiseksi. Ehdote-
tun jéarjestelméan avulla olisi nykyistd nopeammin saatavissa asumiseen liittyvaa luotettavaa tietoa joko suo-
raan asuntojen omistusrekisteristd tai tilastomuodossa olevia tietoja Tilastokeskukselta. Laaninhallitukset
tarvitsevat myos rakennuksiin ja toimipaikkoihin liittyvié tietoja nopeammin kuin nyt.

Sisdasiainministeridn rekisterihallinnossa Vaestdrekisterikeskus vastaa yhdessa maistraattien kanssa vaesto-
tietojarjestelman yllédpidosta ja sen kehittdmisesta. Vaestotietojarjestelman tietopalvelun kayttajataho on laaja.
VTJ:std luovutetaan yli 200 miljoonaa tietoyksikkda ominaisuustietoineen vuodessa. Asuntojen omistaja-
rekisterdinnin perustamisvaiheessa suoritettava tarkistusty® parantaisi oleellisesti rakennus- ja huoneistotietojen
laatua ja eheyttd, misté luonnollisesti seuraa entisté laadukkaampia tietopalveluja koko yhteiskunnalle.

8.4.3 Asumiseen liittyvd ympéristdministerién hallinto

Ympéristdministerién hallinnonalaan kuuluu asumista ja erityisesti siina valtion tukimuotoja koskeva lainsaa-
danté. Sen toimialaan myoés kuuluu maankaytén ja alueiden kdytdn suunnittelua, rakentamista ja yleensakin
yhdyskuntien muodostamista ohjaava lainsdadanté seka luonnollisesti ymparistdnsuojelua koskeva lainsaa-
dantd. Asunto-olojen kehittymisen nakékulmasta toimenpiteet, jotka edesauttavat asunnontarvitsijoiden asunnon-
saantia, eri asumismuotojen saatavuutta, vaihtoehtojen vertailua ja kohteiden valintaa kuten asuntojen markki-
noinnin ja tarjonnan verkkosivut, kuuluvat myds ministerién toimenkuvaan. Tasta nakékulmasta hallinnonalalla
rekisteritietojen kayttajakuntaan voidaan lukea myds téllaisilla verkkosivuilla kavijat ja asioivat. Omistajarekisteriin
merkittavat tiedot seka yritystieto-, vaestétieto- ja kiinteistotietojarjestelmaan merkityt tiedot ehdotettujen yhteen-
sopivuuden tuovien uudistusten jalkeen parantaisivat monella tavalla ymparistdministerion ja sen hallinnonalan
mahdollisuuksia saada ajantasaista informaatiota paatéksentekonsa pohjaksi. Hyétyjiksi olisi luettavissa myos
yksittéista asuntoa koskevaa kauppaa, vuokrausta tai muuta oikeustointa tekevat.

Valtio on tukenut vuodesta 1949 lukien ja tukee edelleen lainoin, korkotuin ja avustuksin seka takauksin
asuntotuotantoa. Valtion tukemaa tuotannon kéyttéa ja luovutusta seké luovutushintaa kuten sitd, kuka voi
olla téllaisen omaisuuden omistaja, sddnnelldén joko pysyvasti tai maarédajan voimassa olevin rajoituksin.
Rajoituksia on useita siité riippuen, minka lain nojalla kohde on valtion varoista tukea saanut. Valtiokonttori
ja Valtion asuntorahasto seké sen edeltédja Asuntohallitus ovat toki rekisterdineet naitékin tietoja mutta kes-
kittyen 1&hinn& valtion lainan perintdén ja lainan mydntédmisté koskeviin seikkoihin. Reaaliaikaista luotetta-
vaa tietoa omistajuuksien ja rajoitusten muutoksista ei esimerkiksi ole. Ajankohtaista tietoa voimassa olevis-
ta rajoituksista tarvitsevat valtion tukeman tuotannon omistajat, osakkeen tai osuuden omistajat, naiden
kohteiden asukkaat, luotottajat ja asuntoasioita hoitavat kunnan viranomaiset seka tuomioistuimet.

Ministeriébn toimenpiteiden ja paatdéksenteon tukeutuminen parempaan tietoon toteutuu siten, etta
rekisteriparannusten avulla on mahdollista saada kerattyéd nykyisté laajemmin ja kohdennetummin tietoja
tapahtumista seka tuottaa tilastoja, joita voidaan kayttda apuna arvioitaessa jo tehtyjé toimenpiteita tai suun-
niteltaessa uusia taikka tehtédessa yksittaisia rakennusta tai sen osia kuten asuntoja koskevia oikeustoimia.
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Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (2002/91/EY) tavoitteena on edistdéd rakennusten energia-
tehokkuuden parantamista Euroopan unionin jAsenmaissa. Direktiivi tuli voimaan 4.1.2003. Direktiivin nou-
dattamisen edellyttdmat lait, asetukset ja hallinnolliset mééaraykset on saatettava jaAsenmaissa voimaan kol-
men vuoden kuluessa eli viimeistdan 4.1.2006. Direktiivi koostuu kolmesta padaiheesta: rakennusten energia-
tehokkuuden vdhimmaisvaatimusten asettamisesta, energiatehokkuustodistusten kayttédénotosta ja
maariaikaistarkastusten kayttéonotosta. Tavoitteena on, ettd huoneistoja ja rakennuksia myytdessa,
vuokrattaessa tai niitd koskevia muita oikeustoimia tehtdessé energiatodistus esitettaisiin esimerkiksi siina,
missé nyt on tapana esittdé isannoitsijantodistus. Direktiivin voimaansaattaminen on ympéaristdministerién
vastuulla. Moni asia sen voimaansaattamisessa on vieléd auki ja valmisteilla, mutta suunnitellun kaltaista
omistajarekisteria voitaisiin valittémasti hyddyntaa direktiivin asettamien velvoitteiden téayttdmisessa.

8.4.4 Valtiokonttori ja Valtion asuntorahasto

Valtiokonttori vastaa valtion varoista mydnnettyjen lainojen ja avustusten maksamisesta, takaisin perinnésté
seké takauskorvausten suorittamisesta. Lainojen ensisijaisena vakuutena on kiinteistokiinnitys, mutta myoés
muuta omaisuutta kuten yhtididen osakkeita. Koska rekisteriin tulisivat myos liike- ja toimitilaosakkeet, Valtio-
konttori hyédyntaisi rekisteritietoja laajemmin kuin vain valtion asuntotuotantoon osoittamien lainojen, avus-
tusten ja korkotukien osalta. Valtion asuntorahasto myoéntad p&dosan lainoista, hyvaksyy lainan korko-
tukeen oikeuttavaksi ja myontéa eraita avustuksia. Valtiokonttori huolehtii ndidenkin lainojen maksamisesta
ja takaisin perimisestd. My6s kunnat myodntavat avustuksia ja lainoja sekd ottavat kantaa kohteen
lainoituskelpoisuuteen.

Valtion tukeman asuntotuotannon rahoituksessa ja takaisin perimisessé, kaytt6- ja luovutusrajoitusten seka
yleishyddyllisyyssddnndstdn noudattamisen valvonnassa tyd helpottuu ja varmentuu huomattavasti
omistajarekisterin perustamisella ja niilla muilla muutoksilla, joita muihin rekistereihin on tarkoitus myoés
tehda. Valtion tukemaan tuotantoon liittyvia kayttd- ja luovutusrajoituksia on tarkemmin késitelty kohdassa
6.3.4.

Valtion tukemassa asuntotuotannossa riskienhallinta on myos erityisen tarkeé& seikka. Valtion myéntamié
lainoja on kokonaisuudessaan ulkona noin 10 miljardia euroa. Sen lisaksi tulevat korkotuetun vuokratalo-
tuotannon takausvastuut sekd vastuut muista takauksista. Ehdotetun uudistuksen avulla on mahdollista
tehostaa riskienhallintaa. Vireilla on muun muassa hankkeita, jotka mahdollistaisivat yhtididen toiminnan
tehokkaan seurannan seka yhtididen hallinnoimien kohteiden sisalla etté valilla. Nama jarjestelmét voisivat
tukeutua suoraan ehdotettuun omistajarekisteriin ja muihin perusrekisterijarjestelmén uudistettaviin rekiste-
reihin, jotka siséltéisivat riskienhallinnan kannalta kohdekohtaisimpia tietoja.

Liitteesséa 3 on tarkemmin kuvattu Valtiokonttorin valtion tukemaa asuntotuotantoa koskevia omistajatiedon
tarpeita ja tietojen saannin puutteita seka ndkemyksia suunnitellun rekisterin hyddyntamisesta.

8.4.5 Kansanelakelaitos ja Eldketurvakeskus

Kansanelakelaitos saa tarvitsemansa rakennus- ja huoneistotiedot Vaestérekisterikeskukselta seké tarvit-
semansa asunto-osakkeiden verotustiedot verohallinnolta. Tietojen tarkistaminen rekisteriéa perustettaessa
parantaisi sen néiltd saamia tietoja.

Elaketurvakeskus kayttaisi omistajarekisteria liiketilojen osalta lisatietoina tybelaketurvan jarjestadmisen val-
vonnassa.

8.4.6 Tilastointi

Yksi keskeinen ongelma asuntokannan ja varsinkin asuntojen hallintaan liittyvan tilastoinnin kannalta on
pitk& viive. Kattavat ja riittdvén luotettavat tiedot asuntokannan hallinnasta voidaan télla hetkella saada
tilanteesta 31.12.2002. Tama ei ole tosin ainoastaan Suomen ongelma. Tilanne on sama kaikissa Pohjois-
maissa, joissakin vield ongelmallisempi kuin meilld. Ehdotetun rekisterin avulla olisi mahdollista kuvata
asumismuodot ja asuntojen hallinta 1dhes reaaliajassa asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen hallinnassa ole-
vasta asuntokannasta. Tama helpottaisi oleellisesti oikea-aikaista paatdksentekoa, jos luotettavat ajantasaiset
tilastotiedot olisivat heti kdytettdvissa. Ehdotetun rekisterin heijastusvaikutukset olisivat myds merkittavat.
Tilastotuotanto Suomessa perustuu yli 90-prosenttisesti eri rekistereihin. Omistajarekisterin lisahyddyt né-
kyisivat myds véestotietojarjestelmén rakennus- ja huoneistotiedoissa seké verohallinnon ja Kansanelake-
laitoksen tiedoissa. Tama merkitsisi sitd, ettd asuntokannan, vuokratason ja asumismuodon tilastojen laatu
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paranisi huomattavasti. Asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen omistuksessa oleva rakennusmassa edustaa
merkittdvaa osaa Suomen kansallisvarallisuudesta.

Tilastokeskuksen mielesté nyt suunnitteilla olevan asunto-osakerekisterin perustaminen on erittéin tarkeé ja
merkittdva hanke tilastotuotannon laadinnan ja laadun kannalta. Rekisteri parantaisi tilastotuotantoa aina-
kin kahdella alueella eli asuntojen rakennetilastoissa ja asumisen hintatilastoissa.

Asuntojen rakennetilastoissa joudutaan nykyaan Vaestorekisterikeskuksen rakennus- ja huoneistorekisterin
osakeasuntojen hallintatiedot (omistaja tai vuokralainen) tarkistamaan eri lahteistd, muun muassa vero-
hallinnon aineiston pohjalta. TAma toimenpide aiheuttaa tilastotuotannolle viiveita ja lisda tyéta ja kustan-
nuksia. Suunnitteilla oleva rekisteri nopeuttaisi tilaston tuotantoa ja parantaisi sen laatua.

Nyky&aén asuntojen omistussuhteiden rakennetilastot voidaan tuottaa vain vuosittain noin kahdeksan kuukau-
den viiveelld vuoden loputtua. Jos kéytdss4 olisi toimiva ja luotettava jarjestelma asuntojen omistuksen muutok-
sista (my0s kiinteistét ja aravalainoitetut vuokra-asunnot), voitaisiin Vaestorekisterikeskuksen rakennus- ja
huoneistorekisterin pohjalta laatia neljainnesvuosittain asuntojen rakennetilaston muutostilasto muutaman kuu-
kauden viiveelld. Muutostilasto olisi uusi asuntopolitikan suunnittelua palveleva tilasto. Tallgin voitaisiin seurata
lahes reaaliaikaisesti esimerkiksi vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen lukuméaéran kehitysta.

Asuntojen vuokratilaston laadun kannalta on erittain tarkeaa, etté otokseen tulleiden asuntojen taustatie-
dot ovat oikeat (asunto vuokralla tai omistajan kdytdssd, asunto on vapaarahoitteinen tai aravavuokra-
asunto). Lisaksi asunto-osakerekisteriin liittyva kotipaikkatunnuksen laaja ja yhtendinen kayttdé parantaisi
vuokratilaston laatua selvasti.

Kotipaikkatunnuksen laaja ja yhtendinen kaytté parantaisi myds asuntojen hintatilastojen laatua tilaston
laadinnassa kaytettavien taustatietojen laadun paranemisen johdosta.

Asuntojen rakenne- ja hintatilastojen laadun paraneminen parantaisi myds muiden niité kayttavien tilastojen
laatua. Néist4 mainittakoon kansantalouden tilinpito, tulonjakotilasto ja kulutustutkimus.

8.4.7 Suomen Pankki ja Euroopan keskuspankki

Suomen Pankki tarvitsee tietoja ulkomailla asuvien paddomasijoituksista Suomessa sijaitseviin asuntoihin ja
kiinteistoihin. Tietoja kaytetddn maksutasetilastointiin, joka on suunniteltu tayttdmaéan erityisesti Euroopan
keskuspankin (EKP) tilastointivaatimukset.

Ehdotettua asunto-osakkeiden omistajarekisteria voitaisiin kayttaa tietolahteena paaasiassa ulkomailla asu-
vien henkildiden asuntosijoituksille Suomeen. Ulkomailla asuviksi mééritellddn ne henkilét, joiden oleskelu
Suomessa ei kesté yli vuotta. Maksutasetilaston nakdékulmasta asuntosijoitukset eivat ole kuitenkaan talla
hetkella merkittdva erd. Asunto-osakkeiden omistajarekisterista voitaisiin noin 3-5 vuoden valein tarkistaa
sijoitusten tilastollinen merkitys.

Ulkomaalaisomisteisten Suomessa sijaitsevien yritysten omistuksessa olevat asunnot ja kiinteistét tulevat
tilastoon mukaan vélillisesti kyseessa olevien yritysten tasetiedoissa, joita keratéan joko omilla yrityskyselyilla
tai yhdistdmalla verohallinnosta saatavat tasetiedot Tilastokeskuksen yritysrekisterin ulkomaalaisomisteisille
yrityksille.

8.4.8 Maanmittauslaitos

Maanmittauslaitos tekee kiinteistdarviointeja lakiséateisten korvaus- ja kiinteistétoimitusten yhteydessé. Kiin-
teistdjen arviointi perustuu olennaisilta osiltaan kiinteistdistd maksettuihin kauppahintatietoihin ja niiden
analysointiin. Kiinteistéjen kauppahinnat ja kaupan kohteeseen liittyvéat tarkeimmét tiedot saadaan kayttéon
Maanmittauslaitoksen yllapitdmasté kiinteistdjen kauppahintarekisteristd. Maanmittauslaitos voi periaatteessa
joutua arvioimaan kaikenlaisia kiinteistdja, joten asunto-osakkeen arviointi on tarkedd Maanmittauslaitoksessa.
Kaytanndssa asunto-osakkeita on arvioitu varsin vahan. Omakotitaloja arvioidaan jatkuvasti, ja koska osa nais-
t& myydaan asunto-osakeyhtiGmuotoisina, tietojen saanti on naisté tarpeen. Rivitaloasuntoja on arvioitu har-
vemmin kuin omakotitaloja. Kerrostaloja arvioidaan satunnaisesti, 1dhinn& haitankorvauksen yhteydessa.

Uuden rekisterin kayttdmahdollisuudet kiinteistéarvioinnissa riippuvat rekisterin tietosisalldsta. Kiinteisto-
arvioinnin tarpeita ajatellen hintatiedot ovat valttdmattémia samoin kuin kauppaan liittyvat olennaiset ehdot
ja kaupan kohteen tarkeimmat ominaisuustiedot. Rekisterilla on merkitysta arviointitutkimuksissa, jos sah-
kéinen tietopalvelu on toimiva ja sen avulla paastédén analysoimaan asuntojen hintoja ja muita tietoja.
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Jos rekisteriin tulevat myds liike- ja toimitilaosakkeet, rekisteri on tarkeé liike- ja toimitilojen arvioinnissa.
Toimitilojen kauppahintarekisteri perustettiin vuonna 1997 Maanmittauslaitokseen, mutta siirrettiin vuonna
2000 Kiinteistotalouden instituutti ry:lle. Tietojen rekisterdinti perustuu vapaaehtoisuuteen, mik& luonnolli-
sesti vaikuttaa tietojen kattavuuteen.

8.4.9 Museovirasto

Asunto-osakkeiden ja niitd muistuttavien osakkeiden omistuksen sahkdinen rekisterdintijarjestelma liittyy
Museoviraston toiminnassa kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden siséatilojen vaalimiseen ja rakennettua kulttuuri-
ympéristda koskevaan tiedonhallintaan yleensa.

Helposti saavutettava omistaja- ja osakastieto palvelisi ensisijaisesti inventointeja ja auttaisi lAhinna mah-
dollisten osallisten selvittdmista ja tiedon valittdmista naille. Tiedoilla olisi kayttdéa myds mahdollisten suojelu-
aloitteiden tai -ohjelmien valmistelussa seka rakennusperinnén entistdmisavustuksia koskevien paatésten
valmistelussa. Liséaksi rekisteri helpottaa rakennussuojelusta vastaavien tai siihen liittyvien viranomaisten
keskinaista tietojenvaihtoa.

Rakennussuojelua koskevia paatdksia hallinnoidaan tall4 hetkelld omissa tietojérjestelmisséan siten, etta
valtio (ymparistéhallinto ja Museovirasto) vastaavat rakennussuojelulakia (60/1985) koskevista tiedoista ja
kunnat maankaytté- ja rakennuslakiin (132/1999) (kaavoitus) perustuvista paatoksistd. Koska suojelu-
maaraykset voivat koskea myds sisatiloja - 1ahinna kiinteda sisustusta - voi jatkossa olla perusteltua, etta
tieto mahdollisesta suojelusta merkittaisiin osakerekisteriin. T&ma palvelisi ennen kaikkea tiedonkulkua
mahdollisten omistajanvaihdosten yhteydessa. Kaytdnndéssa tiedonsiirto rakennussuojelulakipdatésten
pohjalta olisi mahdollista rakennus- ja huoneistotunnuksen avulla. Rakennuslainsdadantéén perustuvia
paatdksia varten tulisi laatia omat menettelytapansa ja ohjeistuksensa kunnille.

8.4.10 Kunnat

Omistajarekisteri tukisi kuntien toimintaa. Kunnan rakennusvalvonta vastaa kunnan rakennus- ja asunto-
rekisteristd. Kaikissa kunnissa ei ole mainittuja rekistereitd, mutta jokaisessa kunnassa rakennusvalvonta
vastaa uustuotannon ja muutos- ja laajennuslupien késittelysta ja lupien sisalldsta. Edelleen kunnat vastaa-
vat huoneistotunnuksien antamisesta seka riittavien tietojen toimittamisesta kiinteistdviranomaisille, jotta ne
voivat antaa oikean rakennustunnuksen, mikali kunta ei sita itse anna.

Koska kunnat kuuluvat rakennus- ja asuntorekisterin perusyllépitgjiin, Vaestorekisterikeskus ja maistraatit eivéat
ole ryhtyneet korjaamaan rakennus- ja huoneistotietoja ilman kunnan rakennusvalvonnan myétavaikutusta.
T&ama on toiminut yleensé hyvin, mutta on edellyttényt sopimista kunnan kanssa. Rakentamisen uustuotannon
yhteydessa ei synny ongelmia, koska lahtdkohtana on uuden rakennuksen tietojen tarkastaminen vastaamaan
todellista tilannetta. TAma edellyttad tietysti jonkin verran lisdresursseja myés kunnan puolella.

9 Tietosuoja

Omistajarekisteri olisi luonteeltaan henkilorekisteri. Henkil6tietojen késittelyssa on noudatettava henkilStieto-
lakia (523/1999), julkisuuslakia (laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta 621/1999) ja tapauskohtaisesti so-
veltuvaa erityislainsdadantéa. Oikeus yksityiselaméan suojaan on sdadetty Suomen perustuslaissa (731/1999)
perusoikeudeksi. Perustuslaki edellyttad, ettd yksityiselaman suojasta sdadetédan lain tasoisesti. Henkildtieto-
laki on yleislaki. Lain tarkoituksena on toteuttaa yksityiselamén suojaa ja muita yksityisyyden suojaa turvaavia
perusoikeuksia henkilbtietoja kasiteltdessa seka edistédd hyvan tietojenkasittelytavan kehittémisté ja noudatta-
mista. Viranomaisen luovuttaessa henkilétietoja henkilérekistereistdan henkilétietolain yleisten séanndsten si-
jasta sovelletaan julkisuuslain luovuttamista koskevia sdannéksia. Julkisuuslaissa sdadetdan myds yleisimmis-
ta salassapitoperusteista seké hyvésta tiedonhallintatavasta. My6s julkisuuslaki on henkilStietojen kéasittelyn
yleislaki. Henkilttietojen kasittelyd koskevassa erityislainsdddanndssa voi myds olla sdannoksia esimerkiksi
henkilétietojen kerddmisestd, luovuttamisesta ja sailyttdmisesta sekad henkilérekisterien tietosisalldsta. Yleislait
vaistyvat silté osin, kuin erityislainséddéannossa jokin asia tyhjentavasti sdannellaan.

Omistajarekisterista laaditaan henkilétietolain 10 §:n mukainen rekisteriseloste. Tietosuojan kannalta rekisterin
suuri koko ei ole ongelma. Olennaista on, etta tietosuojakysymykset kdydaan kohta kohdalta lapi ja etté kaikki
asiakasrajapinnat kartoitetaan. HenkilGtietojen suoja on tarkoitussidonnainen. Omistajatietojen luovutus nyt
suunnitellusta rekisteristé ei voine olla mahdollinen esimerkiksi suoramarkkinointitarkoituksiin.
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Jatkoselvityksissa tietosuoja tulee kayda kaikilta osin lapi. TAsséd kohden maarittelyvaihe on tarkea. Kaytet-
tavan tietotekniikan turvallisuuteen tulee kiinnittda erityistd huomiota. Tietopalvelussa yksityisyyden suo-
jaan liittyvat kysymykset korostuvat. Jatkotydssa tietopalvelun kaikki tarpeet tulee analysoida.

Omistajarekisterin perustaminen voisi myds parantaa tietosuojaa vahentédessaan henkilérekisterien luku-
maaraa.

Turvakieltoa on kasitelty edelld kohdassa 6.2.1.

10 Vastuu virheellisista rekisteritiedoista

Valtion vastuu virheellisista rekisteritiedoista tulisi olla samanlaista kuin lainhuutorekisterin kohdalla. Vastuu
realisoituisi, mikali joku karsisi vahinkoa niistd omistajarekisterin tiedoista, jotka lain mukaan nauttisivat
julkista luotettavuutta.

11 Rekisterin hallinnoiminen

11.1  Merkintdjen tekeminen

Omistajarekisteriin merkittavien tietojen eli rekisterimerkintéjen tekeminen jakaantuu Patentti- ja rekisteri-
hallituksen ja maistraattien kesken. Merkinnat tehdaan suoraan séhkoisesti. Maistraattien osalta menettely
muistuttaisi nykyistd asunto-osakeyhtititd koskevaa rekisterimerkintdjen tekemistd kaupparekisteriin eli
késitteleva viranomainen paivittaa itse kaupparekisterijarjestelmaa.

11.2 Patentti- ja rekisterihallituksen tehtavat

Kaikki asuntoyhtiét on merkitty kaupparekisteriin ja sen kautta yritys- ja yhteisétietojéarjestelméaéan (YTJ),
joka on Patentti- ja rekisterihallituksen ja verohallinnon yhteinen tietojarjestelmé. Kaupparekisteriéa pitéa
Patentti- ja rekisterihallitus, jonka paikallisviranomaisina asunto-osakeyhti6it koskevissa rekisterdintiasioissa
toimivat maistraatit. Maistraatit tekevat enimméat rekisterimerkinnat suoraan sahkdisesti Patentti- ja rekiste-
rihallituksen kaupparekisteriin. Vain tuomioistuinten ilmoitukset, osakepddoman alentamiset ja asiat, joihin
liittyy julkinen kuulutus, kasitelld&n Patentti- ja rekisterihallituksessa.

Edelld olevan perusteella omistajarekisterin luonnollinen sijoituspaikka on Patentti- ja rekisterihallitus.
Rekisterijérjestelmén yllapito ja varsinainen hallinnointi tulisi siten sijoittaa sinne. Vaikka maistraatit yleensa
tekisivatkin merkinnét omistajatietojen muuttumisesta, Patentti- ja rekisterihallitukselle tulee varata tekninen
mahdollisuus muutosten tekemiseen rekisteritietoihin muun muassa oikaisutapauksissa, joihin tarvitaan jér-
jestelman yllapitoa. Eraissé poikkeustapauksissa merkinta tehtaisiin aina Patentti- ja rekisterihallituksessa.

On mielekasta antaa Patentti- ja rekisterihallituksen tehtévaksi tehda merkintd omistajatietojen muuttumi-
sesta niissé yhtidissa, joiden kaupparekisteri-ilmoitukset Patentti- ja rekisterihallitus késittelee. Tama koski-
si osakepddoman muutostapauksia ja yhti¢jarjestysmuutoksia, jotka kohdistuvat huoneistoselitelmaan. Li-
séksi omistajatiedon muuttuminen asunto-osakeyhtididen alentaessa osakepéddomansa tulisi tdmén kauppa-
rekisteri-ilmoituksen kasittelyn yhteydessa antaa Patentti- ja rekisterihallituksen tehtavaksi. Sulautumisen
tai jakautumisen aiheuttamien rekisterimerkintdjen tekeminen omistajarekisteriin tulisi niin ikdan tapahtua
Patentti- ja rekisterihallituksessa.

11.3 Maistraattien tehtavat

Maistraattien tehtavéksi tulisivat kaikki saantojen tutkimiseen liittyvat tehtavat seké tutkittuihin saantoihin
perustuvien omistajamuutosten aiheuttamien merkintéjen vieminen omistajarekisteriin. Liséksi maistraatit
merkitsisivat yhtidjarjestyksen muuttamisesta ja osakepddoman korottamisesta johtuvat omistajatiedon
muutokset asunto-osakeyhtidissa. Silld, ettd saannon lainmukaisuuden tutkiva maistraatti on sama viran-
omainen kuin se, joka tekee uudesta omistajasta merkinn&n omistajarekisteriin, saavutetaan paras ajan-
tasaisuus tietojen muuttuessa.

Saannon tutkiminen maistraateissa voisi tapahtua joko yhtién nimikkomaistraatissa eli siell4, missa yhtién
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yhtiéjarjestyksen mukainen kotipaikka on tai keskitetysti tietyissd maistraateissa. Asiointi kuitenkin olisi jar-
jestettava kaikkiin maistraatteihin ja niiden palvelupisteisiin. Asiaméarien ennalta-arvattavuus puoltaisi
nimikkomaistraatissa kasittelyd. Asian sahkdinen siirthminen maistraatista toiseen tulee joka tapauksessa
tehdd mahdolliseksi.

Asian tutkimismenettely muistuttaisi varsin paljon lainhuudatukseen liittyvda nykyisté tutkimista, joskin
saannon kohteen selvittdminen on helpompaa kuin lainhuudatuksessa, koska luovutuksen tai muun
saannon kohteena voi olla vain yksiselitteinen numeroin tunnistettava tietyn yhtién osakeryhmé.
Maistraatissa saannon tutkija voi kdyttda hyvékseen omistajarekisteriin merkittyja tietoja edellisesta
omistajasta ja muun muassa eri luovutusrajoituksista. Kuolinpesan osakkaista on perinnénjakoa en-
nen usein olemassa saman maistraatin vahvistama luettelo. Holhousoikeuteen liittyvat, omistaja-
rekisteristd nakyméattdmat kysymykset maistraatin késittelija voi selvittdd véestdtietojarjestelmésta.
Joissakin tilanteissa joudutaan menemd&an asianomaista henkil6a koskevan paatdksen tasolle saak-
ka. Niin ikddn mahdolliseen puolison tai muun henkildn kanssa yhdessd asumiseen liittyvan
suostumuksen tarve on selvitettavissd vaestodtietojarjestelméasta.

12 Vaikutukset

12.1 Tietotekniikka

Tietotekniseltd kannalta asuntojen ja vastaavien tilojen omistuksen rekisterdinnille on eri ratkaisuvaihtoehtoja.
Voidaan omaksua keskitetty arkkitehtuuri, jossa kiinteistd, rakennus ja asunnot olisivat samassa jarjestel-
massé. Téllainen jarjestelmé on kaytdssa joissakin maissa. Toinen vaihtoehto on hajautettu arkkitehtuuri.
Siina tulee erityisesti kiinnittdd huomiota rajapintojen ja linkkien toimivuuteen. Téllaisessa jarjestelméssa
vaihtuvat tunnukset ovat aiheuttaneet ongelmia, koska verkostomaisessa toimintatavassa on useita eri toimi-
joita. Kuten edelld kohdassa 7.6 on mainittu, pysyvén rakennustunnuksen luomisella olisi tdssa tarked mer-
kitys. Helpoin tapa toimia olemassa olevien tietojarjestelmien puitteissa on, etté perusrekisterijarjestelmaén
kuuluvat eri rekisterit ovat yhteydessa keskendén. Eri viranomaiset tekevat merkintdja muun muassa kiinteisto-
rekisteriin verkostomaisesti lainsdanndsten nojalla.

Suunniteltu omistajarekisteri perustuisi Patentti- ja rekisterihallituksen ja maistraattien yhteiseen toimintaan.
Tamaéan vuoksi omistajarekisterodinti voitaisiin teknisesti jarjestda osapuilleen samoin kuin asunto-osakeyhti-
oiden kaupparekisteri-ilmoitusten rekisterdinti nykyisin. Rekisterin paivittdminen suoraan tulee mahdollistaa
eréille muille viranomaisille ja eréin edellytyksin luottolaitoksille.

Erityisesti omistajarekisterin paivitysoikeuksien osalta on todettava, ettd suunnitellussa rekisterissé Patent-
ti- ja rekisterihallituksella ja maistraateilla tulee olla paivitysoikeus kaikkiin omistajarekisterin tietoihin, luotto-
laitoksilla tiettyihin tietoihin (panttioikeudet). Erikseen maérattéisiin, mita tietoja muut viranomaiset voisivat
paivittdé. Tietojen automaattinen toimittaminen ajantasaisesti jarjestelméasta toiseen eli suorapaivitykset
kaupparekisteristd, vaesto- ja kiinteistétietojarjestelmista eréissé asioissa tulee jarjestdd. Tyéryhman mie-
lestéa tulisi luoda erillinen s&hkéinen palautekanava kaikille muille k&yttajatahoille silt varalta, ettd ne ha-
vaitsevat virheen tai puutteen omistajarekisterin tiedoissa.

Kayttdmahdollisuuksien optimoinnin vuoksi omistajarekisteria rakennettaessa siihen tulee liittdd mahdolli-
suus sahkdisten tunnisteiden ja allekirjoitusten seka verkkopankkitunnusten kayttdmiseen.

Esiselvitysvaiheessa tydryhman mielesta hanketta ei kannata sitoa tiettyyn tietotekniseen ratkaisuun. Koke-

muksen mukaan tdmé& kysymys ratkeaa tarjousten kasittelyn yhteydessé&. Hankkeen laajuuden vuoksi tarjous-
kilpailu on joka tapauksessa jarjestettava.

12.2 Lainsaadantd ja sen muutostarpeet

12.2.1 Omistajarekisteréinnistd oma laki

Omistajarekisterdinti olisi osana perusrekisterijarjestelmad, ja ndiden rekisterien pitdmisen tulee perustua
lakiin. Aiemmin vastaavissa tilanteissa on kustakin perusrekisteristd sdadetty omalla, kutakin rekisterié kos-
kevalla lailla. Yhtidlainsdddannén kannalta on myds perusteltua sédatéda omistajarekisterista sité koskevalla
omalla lailla, koska yksi kokonaisuus kohdistuu kahden eri lain sdatelemiin yhtiéihin. Siind saadettaisiin
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muun muassa rekisterin tiedoista ja niiden luotettavuudesta, kirjaamismenettelystd, muutoksenhausta tapa-
uksissa, jossa kirjaamista ei voida tehd& haetun mukaisena, valtion vahingonkorvausvelvollisuudesta ja
eréisté tietosuojakysymyksista.

Saannon tutkiminen selvitysten perusteella ennen uuden omistajan rekisterdimistéd edellyttdd muutoksia
seké asunto-osakeyhtidlakiin ettd osakeyhtiélakiin.

12.2.2 Muu lainsdadanto

Hankkeella on yhtymakohtia koko perusrekistereitd koskevaan lainsdéddantéén. Muutostarpeet kunkin
rekisterin osalta on kartoitettava jatkossa. Lakia patentti- ja rekisterihallituksesta (575/1992) on muutettava,
silla omistajarekisterin pitdminen ei nykysdanndsten mukaan kuulu viraston toiminta-alueeseen. Myos
maistraatteja koskevaa lainséadantéa on tarkistettava. Mahdollisesta verohallinnon salaisten tietojen kayt-
tdmisesta rekisterin perustamisen yhteydessa on sadadettava lailla.

13 Kustannukset ja niiden kattaminen

13.1 Uuden rekisterin kustannuksista yleisesti

Esiselvityksen kohteena on sellaisten rekisteritietojen, joita aikaisemmin ei ole pidetty valtion yll&pitamissé
rekistereissé tai ne ovat hajallaan ja vaikeasti I6ydettavissé eri rekistereista, sijoittaminen kokonaan uuteen
rekisteriin. Suunnittelussa tyéryhma on pitanyt silmélla yhden uuden perusrekisterin luomista l&ahinna suun-
nitellun rekisterin laajuuden ja huomattavan yhteiskunnallisen merkityksen vuoksi. Perusrekistereista saa-
dun kokemuksen mukaan niiden luonteeseen kuuluu, ettéd tdysimaarainen hybty saavutetaan vasta noin
viidestd kymmeneen vuoden paasta siité4, kun rekisterin toiminta on alkanut. N&in ollen hyétyja on suunnittelu-
hetkella vaikea arvioida rahassa ja verrata niitéd aiheutuviin kustannuksiin. Tietojarjestelmiin perustuvissa
rakenteissa rekisterin perustamiseen ja yllapitoon liittyvat kustannukset selvidvét usein vasta tarjouskilpailun
perusteella tilaushetkell4. Alla on arvioitu rekisterin perustamiseen ja yllapitoon liittyvié kustannuksia ja henkil®-
tarvetta ja sen kustannuksia.

13.2 Erityisesti perustamiskustannuksista

Tarvittavan tietojarjestelmén perustamiskustannukset muodostuvat méaarittelytydsta, tarjousmenettelysts,
joka on ilmeisesti EU-laajuinen, mé&éarittelyn tarkennuksista ja suunnittelusta, toteutuksesta ja testauksesta
seké kayttdonotosta ja naihin vaiheisiin liittyvisté laitehankinnoista ja ohjelmistolisensseista seké koulutuk-
sesta. Omistajarekisterin perustaminen edellyttda lisdksi siirto-ohjelman rakentamisen kaupparekisteri-
jarjestelmaan perustietojen viemiseksi omistajarekisteriin ja jarjestelmédmuutoksia muihin perusrekistereihin.
Vaikka tietotekniikkaan liittyvié perustamiskustannuksia on vield tdmén esiselvityksen perusteella mahdo-
tonta arvioida, ne olisivat joka tapauksessa useita miljoonia euroja.

13.3 Arvio yllapitokustannuksista

13.3.1 Patentti- ja rekisterihallitus

Tietojarjestelman yllapitokustannukset muodostuvat kayttépalvelusopimuksen hinnasta ja yllapitdmisen
henkildkuluista. Rekisterin tietojarjestelmén yllapitoon arvioidaan tarvittavan Patentti- ja rekisterihallituksessa
kahdesta kolmeen henkildtyévuotta. Lisaksi uusia tydtehtévia syntyisi kiinteistbosakeyhtidita koskevien perus-
ja muutosilmoitusten késittelyyn, jotka koskisivat huoneistoselitelmia ja osakepddomia. Tama lisatyo vaatisi
iimeisesti my6s kahdesta kolmeen henkildn tydpanoksen vuodessa.

13.3.2 Maistraatit

Maistraattien kulut muodostuisivat lAhes yksinomaan henkil6tydsté, koska niille ei ilmeisesti tulisi tieto-
jarjestelmiin tai laitehankintoihin liittyvia kuluja.
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Saannon selvittdmiseen ja rekisterdimiseen yksinkertaisissa luovutustapauksissa voidaan arvioida kulu-
van tydaikaa noin 20 minuuttia. Osa saannoista on kuitenkin monimutkaisia mahdollisine valisaantoineen
ja vaikeaselkoisine luovutusehtoineen. Esimerkiksi perinnénjakoon liittyva saannon tutkiminen voi olla aikaa-
vievaa, ja siind yhden saannon tutkimisaika voi venya pitkaksikin erityisesti, mikali tarvitaan lisselvityksia.
Tallaisen tapauksen késittelyaika on seuraavassa arvioitu 40 minuutiksi. Perustiedon siirtoon on ajateltu
kaytettdvan kymmenen minuuttia tapausta kohden.

Saantoja tulisi tutkittavaksi nykytietoon pohjautuvan arvion mukainen 160.000 vuodessa. Muiden omis-
tajaa koskevien rekisterimerkintdjen vuoksi on realistista puhua 200.000 rekisteritapahtumasta vuo-
dessa. Tahan tyéhoén tarvittaisiin 67 henkildtydvuotta. TAma merkitsisi tydvoimakustannuksina arviolta
2.700.000 euroa vuodessa. Taméa arvio perustuu oletukseen kuusituntisesta 220 tydpaivastd 39.000
euroa / henkild / vuosi.

Nykyisten omistusten maarad pohjana kéyttéden voidaan péatelld, ettd omistajarekisterin perustamisvai-
heessa, 3-7 vuoden aikana maistraatit tarvitsivat lisdresursseina noin 150 henkilétyévuotta. Tama lisatyd
syntyy olemassa olevien tietojen viemisesté rekisteriin. T&méan tyén kustannus olisi 5.850.000 euroa jakautuen
tyon keston mukaan. Vuosikustannus jaettuna kolmelle vuodelle olisi 1.950.000 euroa ja jaettuna seitsemaélle
vuodelle 836.000 euroa.

Oikeudellisen asiantuntemuksen saatavuus tulee varmistaa kaikissa maistraateissa ja niiden palvelupisteissa,
silld osa saantoselvitysten arviointitydstéd edellyttdd huomattavaa oikeudellista ammattitaitoa. Liséksi on
todettava, ettd valittu malli ei salli maistraattien palvelupisteiden maaran vahentamista, silld se perustuu
oleellisesti juuri saannon tutkimiseen I&helld hallintoasiakkaita.

13.4 Kustannusten kattaminen

Kustannusten kattamiseksi on olemassa monia vaihtoehtoja. Uuden perusrekisterin synnyttdminen koko
yhteiskunnan hyddyksi puoltaa yhteiskunnan rahoitusta. Omistajarekisterin perustamista voidaan pitda
perushankkeena, ja se tulisi ottaa osaksi tietoyhteiskuntaohjelmaa. Nain rahoitus voisi tulla osittain tai koko-
naan tastad ohjelmasta. Omistajarekisteria suoraan hyddyntavien yhtididen voidaan ajatella maksavan
rekisterdinti- tai littymismaksua. Osakeluettelon pitdmiseen liittyvasta palvelusta voitaisiin peria yllapito-
maksua. Esimerkiksi kymmenen euron suuruinen vuosimaksu toisi katteeksi arviolta 800.000 euroa. Rekisteri-
tietojen muutoksista voitaisiin perid saannon tutkimiseen ja rekisterdintiin liittyvd maksu. Tietopalvelun mak-
sujen tulisi kattaa vahintaan tietopalvelun ylldpidon kustannukset. Kaikkien asiaan liittyvien rekisterien uu-
distaminen, josta saadaan yhteinen hyoty, katettaisiin kunkin perusrekisterin yllépitajan omista kehitysvaroista.
Tunnusjéarjestelman perustamiskuluja voidaan kattaa rakennuslupamaksujen korottamisella. Yhtiéiden mah-
dolliset lisdkustannukset tulee kuitenkin tyéryhméan mielestd minimoida.

14 Huoneisto-osakkeiden omistajarekisterdinti osana perusrekisteri-
jarjestelmaa

P&aministeri Matti Vanhasen 24.6.2003 péivatyn hallitusohjelman mukaan ”s&hkoisté asiointia, verkko-
palveluja ja tietohallintoa kehitetdén palvelemaan paremmin kuluttajien tarpeita ja omaehtoista toimintaa ”.
Hallituksen tavoitteena on saada tieto- ja viestintdtekniikan suomat mahdollisuudet laajaan kéytté6n koko
yhteiskunnassa. Ohjelmansa mukaan hallitus panostaa vahvasti tietoyhteiskuntakehityksen edistamiseen.

Tietoyhteiskunnan synnyn edistdminen on paitsi Suomen my®ds muiden EU-maiden seké kehittyneiden ja
jossain maarin myds kehitysmaiden yhteinen varsin ajankohtainen tavoite. Tavoitteen saavuttamiseksi niin
Suomessa kuin muissakin maissa on vireilld erilaisia hankkeita. Euroopan Unionissa on seka jo toteutettuja
ettd vield vireilld olevia yhteisia lainsdadéantdhankkeita, joiden tarkoitus on poistaa séhkéisen toiminnan
esteitd. Tastd ndkodkulmasta hanketta, joka mahdollistaisi séhkoisten sopimusten teon ja asiakirjojen kay-
tén asunto- tai kiinteistbosakkeen kaupassa ja panttauksessa, on pidettdva varsin luontevana osana halli-
tuksen tietoyhteiskunnan luomistavoitetta. Toisaalta ei ole mitdan syyta jattda syrjaddn muita asumisen sel-
laisia hallintamuotoja, joissa huoneiston tai tilan hallinta ei perustu osakeomistukseen eika kiinteisto-
omistukseen, vaan muun tyyppiseen sopimukseen. Kiinteistbomistukseen perustuvan asumisen tai muun
toiminnan mahdollistavan tilan kauppa, vaihto, lahja tai muu saanto seké téllaisen omaisuuden panttaus on
jo oman kehittdmishankkeensa saanut (Kiinteistdjen kirjaamisjarjestelmén kehittdmista selvittéava toimikun-
ta, asetettu 31.3.2004 OM 4/41/2004 OM016:00/2004, hanke kuuluu tietoyhteiskuntaohjelmaan).
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Asunto-osakkeen tai kiinteistbosakkeen omistukseen perustuvan asunnon hallinnan sek& muiden asumi-
sen hallintamuotojen kohdalla keskeisessa merkityksessa on rakennus ja sen maapohja. Asunto- tai kiinteisto-
osake tuottaa oikeuden hallita rakennuksessa tiettyd huoneistoa tai muuta tilaa. Millainen tuo huoneisto tai
tila taikka rakennus on ja milla oikeuksilla ja velvollisuuksilla se on maapohjallaan, on myds sen arvoon
keskeisesti vaikuttava seikka. Hintaan vaikuttavia tekijéitd ovat muun muassa se, onko osakkeen, huoneis-
ton, rakennuksen tai maapohjan kayton tai luovutuksen osalta rajoituksia ja jos on, mité rajoitukset ovat.
Luonnollisesti myds kysynnén ja tarjonnan tasa- tai epatasapaino vaikuttaa edelld mainitun omaisuuden
arvoon.

Jos tavoitteena pidetdan sité, ettd luodaan mahdollisuus s&hkodiseen kaupankéyntiin ja sdhkdisten
panttiasiakirjojen kayttdén sekd mahdollisuus jossain vaiheessa luopua kokonaan paperimuotoisista osake-
kirjoista, tarkasteluun on otettava my&s kaikki ne muutkin rekisterit, joihin Suomessa nyt viedaan edelld mainit-
tua kokonaisuutta koskevia tietoja. Jotta tavoite voitaisiin saavuttaa, on rekistereissa samasta seikasta oltava
sama tieto. Kokonaisuutta koskeva tieto tulisi my6s pystyé tarjoamaan aloittamalla kysely mista tahansa rekis-
teristd. TAma vaatii yhteensovittamista ja yhteisten pelisdantdjen luomista seké niista kiinni pitamista.

Rekisterien yhteensopivuuden parantamiseksi voitaisiin ottaa kayttéén JUHTA-neuvottelukunnan suosittama
menettely, jonka mukaan kaikissa tietojarjestelmissé kaytettaisiin yhteiskunnan perusrekistereihin liittyvié
julkishallinnon suosituksia (JHS). Niinpé yksilditdessa kiinteistd-, rakennus- ja huoneistoyksikoita kaytettéi-
siin vain virallisia tunnuksia. Kun myds jokaisella asunnolla tai muulla tilalla olisi tallainen tunnus, jota my6s
kaytettéisiin tat asuntoa tai tilaa koskevissa sopimuksissa, voitaisiin luoda ajantasainen omistajarekisteri,
jossa olisi myds ajantasaisia hallinta- ja muita tietoja.

Sahkoisena kuten paperimuotoisenakin viranomaisen pitdman rekisteritiedon oletetaan olevan oikean. Toi-
saalta sdhkdistd kaupankéayntia tai panttaustoimintaa ei synny, jos viranomaisen rekisteritieto ei ole oikea.
Rekisteritietojen oikeellisuusvaatimus on siis ensimmaisia edellytyksia, jotka tulee tayttdd. Tama varmuus
tulee tarjota toimijoille. Muiden perusrekistereiden kanssa yhteensopiva omistajarekisteri, jossa saanto- tai
muu merkint& perustuu viranomaisen saannon tutkimiseen ja rekisterdintiin, olisi varmuusvaatimuksen
perusosia.

Perusrekisterijarjestelm& muodostuu nyt vaestétietojarjestelmasta, jonka rakennus- ja huoneistotietorekisterin
kautta voidaan linkittya toiseen perusrekisterijarjestelméén kuuluvaan rekisteriin eli kiinteistotietojarjestelmaan.
Omistajarekisterin ja yksildllisen huoneisto- ja tilatunnistejarjestelmén, joka rakentuisi osittain kiinteisto-
tunnuksesta ja rakennustunnuksesta, kayttddnotolla voitaisiin linkittyd kolmanteenkin perusrekisteri-
jarjestelmaan eli valtakunnalliseen yritys- ja yhteisétietojarjestelméén. Viimeksi mainitun perusrekisterin jar-
jestelmissé kuten yritysrekisterissé ja kaupparekisterissa ovat muun muassa kaikki asunto- ja kiinteisto-
osakeyhtidt ja muut asuinyhteisdt seké liike- ja toimitiloja omistavat yhteisot.

Tama linkittyminen loisi pohjan séhkoiselle osakemuotoiselle asuntokaupalle, liike- ja toimitilakaupalle sekéd
varastokaupalle. My6s néiden sahkdinen vuokraus, luototus ja panttaus tulisivat mahdollisiksi. Liséksi tilasto-
tiedot paranisivat. Tassé& mielessé on kyse perusrekisterijarjestelman syvallisestéd uudistamisesta ja liséksi
valttamattdémasté edellytyksesta, jotta uusi merkittdva tietoliikennevéyla voitaisiin avata verkossa asiointiin.
Kaikissa hankkeissa tulee taata, etté valtionhallinnon rekisterit keskustelevat keskendan. Hyodyt ovat siten
ilmeiset, mutta haittojakin toki on — hanke on mittava, kustannuksia syntyy sekd kokonaan uudesta tyésta
ettd rekisterin yllapidosta, mutta hanke maksanee aikaa myéten itsensa takaisin. Hankkeen kustannuksia
on tarkemmin tarkasteltu luvussa 13.

15 Edut ja haasteet

Osakkeiden omistajien kannalta omistajarekisterin perustaminen luo oikeusturvallisuutta kansalaisten kes-
keisen omistuskohteen osalta. Edelleen se helpottaa tulevaisuudessa asuntojen ja osakehuoneistojen sekéa
kaupallisessa kaytdssé olevien tilojen vaihdantaa. Huoneistojen kayttdminen vakuutena helpottuu. Rekisterin
perustamisella on monia edullisia vaikutuksia yhtién hallinnoimiseen. Erityisesti yhti6ita silmélla pitaen nii-
den suora kayttdyhteys omistajatietoihin on tarkea. Yhtididen ilmoitusvelvollisuutta eri viranomaisille voi-
daan luotettavien rekisteritietojen saamisella vahentaé, ndin muun muassa hallinnointi helpottuu. Isdnnéinnin
osalta etuja saadaan siita, ettd taloyhtidissa ei tarvitse pitdd omaa osakeluetteloa ja verohallinnolle tehtavia
ilmoituksia voidaan vahentda. llman ammatti-isdnnodintié toimivan pienen yhtién etuna voidaan mainita lain-
mukaisen omistajaluettelon pitdminen yhtién lukuun.

Hankkeen likkeelle saattaminen tukee mukana pysymisté sdhkdisen maailman kehityksessa. Keskeisina asioina
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ovat edellytysten luominen séhkdiselle kaupankaynnille rekisteriin liitetyilla osakkeilla ja tulevaisuudessa mah-
dollisuus sahkodiseen panttaukseen. Integraatiossa kasvavat koko ajan tilastoinnin luotettavuuden, ajan-
tasaisuuden ja kattavuuden vaatimukset. Tehokas tilastointi ja tietojen hyva saatavuus ovat tarkeita edellytyksia
yhteiskunnan toimivuudelle erityisesti suunnittelun nakékulmasta. Nama parantuvat oleellisesti omistajarekisterin
luomisella sen toimiessa osana perusrekisterijarjestelmaa. Omistajarekisterin perustaminen on sopusoinnussa
tietoyhteiskuntakehityksen edistdmistavoitteiden ja alueellistamispyrkimysten kanssa.

Haasteita antavat suuren hankkeen mukanaan tuomat kustannukset (katso luku 13). Vahétella ei voi myds-
kaan siirtymavaiheen menettelyyn liittyvid monia ratkaistavia kysymyksia, esimerkiksi osakekirjoihin liitty-
vaa mitatéimisen tarvetta. Oikeusvarmuuteen, tietoturvaan ja yksityisyydensuojaan joudutaan kiinnittdméaén
suurta huomiota. Lainsdddannén kohdalla joudutaan sdatdmaan vahintaan yksi uusi laki ja tekemaan muu-
toksia useisiin sdadoksiin. Jatkotydssa tulisi kokonaisuuden laajuuden vuoksi vield selvittdd, saadaanko
kaikki osapuolet sitoutumaan yhteisty6hon rekisterin perustamisvaiheessa.

16 Suhde eraisiin hankkeisiin

16.1 Asunto-osakeyhtiélain kokonaisuudistushanke

Omistajarekisterin perustaminen aiheuttaa muutoksia asunto-osakeyhtidlakiin, jonka kokonaisuudistus on
vireilla (hankkeen tunnukset OM 11/41/2003, OMO043:00/2003). Uudistusta valmistelevan tyéryhmén toimi-
kausi on 18.5.2004 - 30.11.2005. Tyéryhman tulee toimeksiannon mukaan laatia ehdotuksensa hallituksen
esityksen muotoon. Tyéryhma voi julkistaa my6s valiraportteja.

Kokonaisuudistusta valmistelevan tyéryhman tehtadvand on muun muassa selvittda uudistustarve, joka liit-
tyy kaytdnndssa ongelmallisina pidettyihin asunto-osakeyhtidlain yksityiskohtaisiin sdadnndksiin. Tehtava-
maarittelyssa téllaisiksi on todettu muun muassa asunto-osakeyhtiélain soveltamisalaa, asunto-osakeyhti-
On tarkoitusta ja toimialaa, yhtién osakkeita ja osakastietojen julkisuutta koskevat sddnndkset. Suunnitellun
omistajarekisterin kannalta asunto-osakeyhtiélain uudistukseen linkittyvid kysymyksia ovat ainakin asunto-
osakkeen luovutus, osakeluettelon pitdminen, tiedot yhtiésta, isdnnoitsijantodistus, kiinteistdosakeyhtid, jo-
hon sovelletaan asunto-osakeyhtitlakia ja luopuminen paperimuotoisista osakekirjoista riippuen siitd, millaisina
esiselvityksen jatkotoimet kdynnistetéan.

16.2 Kaupparekisterin tietojarjestelman uudistaminen

Yhteensopivuus kaupparekisterijarjestelmén kanssa on omistajarekisterdinnissé erityisen tarked kysymys.
Ta&ma johtuu erityisesti siita, ettd yhtioté ja sen osakeryhmid koskevat tiedot tulee voida esteettd poimia
kaupparekisteristd omistajarekisteriin. Lisaksi tulee mahdollistaa samanaikaisten merkintdjen tekeminen
molempiin rekistereihin. Taéma voi liittyd etenkin yhtion perustamiseen ja uusmerkintdpaétdkseen, joissa
molemmissa syntyy uusia omistuksia. Kaupparekisterijarjestelmaan tallennettujen yhtidjarjestysten tulee
linkittyd omistajarekisteriin tehtyyn merkintaén yhtiosté ja osakeryhmastéa. Omistajarekisterista tulee myods
helposti linkein paé&sté tarkastamaan yhtion hallintoa koskevia kaupparekisterin merkint6jé.

Kaupparekisterijarjestelmén uudistamisessa on otettu huomioon mahdollisen asunto-osakeomistusta kos-
kevan rekisterin perustaminen silla tasolla, milld kaupparekisterin vuonna 2003 valmistuneessa sovellus-
arkkitehtuuriselvityksessé on ollut mahdollista. Uudistuksen edistyessé tarkennetaan kyseessa olevien jar-
jestelmien valisia vaatimuksia. Nain ollen uudistamiseen liittyviin yksityiskohtiin ei ole viel& esiselvityksessa
voitu menna, silla esiselvityksen valmistuessa sovellusarkkitehtuurin toteutus on vasta kaynnistymassa.

16.3 Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterijarjestelméan uudistus

Yhtené johtoajatuksena esiselvitysta laadittaessa on ollut, ettd asunto-osakkeiden ja muiden vastaavien
osakkeiden omistajarekisterid suunniteltaessa saavutetaan etuja, mikali sdannét ovat mahdollisimman sa-
mankaltaisia kuin lainhuudatuksessa. Tdéma helpottaa seké& suunnitteluty6ta ettd rekisterdintimenettelyn
kayttddnoton jalkeen myds naissé asioissa asioivaa yleiséd. TAma johtuu muun muassa siita, ettd omaisuu-
den laatu on huomattavan samankaltaista ja esimerkiksi saantotyypit, joiden perusteella omistajamerkinnét
tehd&én, ovat samat. Tydryhman mielesté lainhuuto- ja kiinnitysrekisterijarjestelmén uudistusta tulisi jatko-
tydssa jarjestelmallisesti seurata.
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17 Johtopaatokset ja toimenpide-ehdotukset

17.1 Rekisterodinnin aloittaminen

Asunto-osakkeiden omistuksen ja muiden edella esitettyjen omistajatietojen rekisterdinneilla olisi huomattava
yhteiskunnallinen ja taloudellinen merkitys. Omistajarekisteri edistéisi osakkeenomistajien ja yhtididen toimin-
taa sek& markkinointia ja kaupankayntia asunnoilla ja muilla vastaavilla tiloilla. Niiden luotottaminen yksinkerta-
istuisi. Uudistus lisaisi oikeusvarmuutta. Asumiseen liittyvien luotettavien tilastojen saanti helpottuisi. Uusi rekis-
teri tehostaisi koko perusrekisterijarjestelmaa nivomalla rekistereita toimimaan yhdessa. Tasta syysta tydéryhma
ehdottaa, ettd Patentti- ja rekisterihallitus k&ynnistaisi hankkeen asunto-osakkeiden ja muiden huoneisto-osak-
keiden ja osakkeilla hallittujen tilojen omistajatietojen sédhkdisen rekisterdintijarjestelméan luomiseksi. Rekisterin
rakentamiseen ja toiminnan kaynnistdmiseen siita, kun hallitustasoinen hyvaksynta hankkeelle on olemassa,
voidaan arvioida kuluvan lainsdddannén muutokset huomioon ottaen neljasta viiteen vuotta.

Tydryhma on asettamiskirjeen mukaisesti rakentanut mallin, jossa omistajarekisterin pitajana olisi Patentti- ja
rekisterihallitus. Tyéryhmén mielesta tdma on perusteltua sen l&heisen yhteyden vuoksi, miké virastolla osa-
keyhtididen rekisterinpitdjana on. Virasto tarjoaa myods valmiin alueellisen viranomaisverkon maistraattien toimi-
essa kaupparekisterin paikallisviranomaisina. Huomattava osa omistajarekisteréinneista syntyisi lisdksi samal-
la, kun mainitut viranomaiset késittelevat yhtididen rekisteri-ilmoituksia. Késiteltdvien asioiden laadun perus-
teella maistraatit ovat jo nykyisessa tydssaan laheisesti tekemisissé osittain samanlaisten asioiden kanssa.

Muita omistajarekisterin rakentamiseksi ja yllapitdmiseksi olevia vaihtoehtoja siten, etta rekisterin pitdminen
ainakin padosin olisi viranomaistoimintaa, voisivat olla Maanmittauslaitos ja toisaalta Véestorekisterikeskus.
Maanmittauslaitoksella on ennestdén lainhuuto- ja kiinteistorekisteriin tukeutuvia toimia, ja tulevaisuudessa
on mahdollista, etta sille siirretdan vastuu nadiden rekisterien pitdmisesta. Tuomioistuinlaitoksen uudistus-
tydéryhmén tyén yhteydessé on esitetty ajatus, ettd maistraatit k&sittelisivat myds lainhuuto- ja kiinnitysasiat.
TAalléin p&éadyttaisiin varmaankin siihen, ettd asunto-osakeyhtididen ja muiden niitd muistuttavien yhtididen
omistajarekisteri ja edelld mainitut kiinteistdasiat olisivat saman viranomaisen kaddessa. Mikali omistaja-
rekisteri perustuisi huoneistotunnukselle, joka ei ainakaan talla hetkella ole pysyvéa, omistajarekisterin pitdjana
voisi olla Vaestdrekisterikeskus. Taman vaihtoehdon kanssa ei tosin ole sopusoinnussa se, ettd asunto-
osakkeen tai vastaavan muun osakkeen kauppa on nimenomaan osakkeiden (osakeryhman) luovuttamis-
ta. Rekisterin pitdmistd muualla kuin valtion viranomaisessa tai liittymistéd arvo-osuusjérjestelmééan tyéryh-
ma ei ole laajemmin pohtinut. N&ita kysymyksia on késitelty aiemmin oikeustieteen kandidaatti Saara Parosen
kirjoituksessa Huoneisto-osakkeiden sédhkdisen omistajuusrekisterdinnin mahdollisuudet (Uudenmaan
Asuntokiinteistdyhdistys ry ja Suomen Kulttuurirahasto, 1999).

Esiselvityksen valmistumisen jalkeen se tulisi julkaista ja samanaikaisesti tehda nakyvéaksi verkossa. Muka-
na jatkohankkeessa tulisi olla Patentti- ja rekisterihallituksen lisdksi muita tahoja, ainakin maistraatit ja si-
saasiainministerid, Kiinteistoliitto, Pankkiyhdistys, ymparistdministerid, oikeusministerid ja Vaestorekisterikeskus.
Kayttajatahojen tarpeet ja asiantuntemus tulisi laajasti ottaa huomioon. Erityisesti tAssé on mainittavat kiinteiston-
valittajat ja isannditsijat. Tydryhma ehdottaakin, etté esiselvityksen perusteella jarjestetdan lausuntokierros hank-
keen laajapohjaiseksi arvioimiseksi ja etta kierroksen aikana jarjestetdan hankkeen esittelyseminaari.

17.2 Jatko projektityona

Tyéryhman mielestd omistustietojen rekisterdinnin suunnittelu ja valmistelu soveltuu toteutettavaksi par-
haimmin projektitydné. Sopivia kokonaisuuksia olisivat tydryhman mielesta ainakin lainsdadannolliset, tieto-
tekniset ja koulutukselliset asiat. Projektit on asian laajuuden vuoksi luultavasti hyva jakaa osaprojekteihin
ja aikatauluttaa hankkeen vaiheistukseen sopivaksi.

17.3 Hankkeen vaiheistus

Hankeen kaynnistamispaatdksen jalkeen tulisi samaan aikaan aloittaa lainsdddanndn valmistelu ja tarvitta-
van tietotekniikan suunnittelu. Ensi vaiheessa olisi rakennettava rekisterin pohja kaupparekisterin ja sen
jarjestelmaan tallennettujen yhtidjarjestysten osakeryhmia koskevien ja muiden tietojen perusteella. Mu-
kaan otettaisiin talléin asunto-osakeyhtiét ja ne muut yhtiét, joihin sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia. Poh-
jan rakentamisen jélkeen aloitettaisiin senhetkisten osakeryhmien omistajien tallentaminen valitulla tavalla.
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Toisessa vaiheessa kaupparekisteristé etsittéisiin ne muut huoneistoselitelméan tai vastaavan osakeryhmé-
luettelon omaavat kiinteistdyhtiét ja yhtidkohtaisesti tehtaisiin rajanveto, onko yhti6 sellainen, etté se tayttaa
omistajarekisteriin merkittdvan yhtion kriteerit. Tamén jalkeen ndma siirrettéisiin rekisteriin tallentamisen
pohjaksi ja olemassa olevia omistuksia alettaisiin kirjata. TAssé vaiheessa lisattaisiin kaikkiin yhtidihin tieto
niiden omistamien rakennusten rakennustunnuksista ja osakeryhmien ja muiden tilojen kohdalle tieto
huoneistotunnuksesta.

Edella olevissa vaiheissa rekisteri ei vield olisi virallisesti kaytdssa, eikd esimerkiksi osakekirjoja olisi mita-
toity. Kolmannessa vaiheessa rekisteri saatettaisiin voimaan ja kdynnistettaisiin saantojen tutkimismenettely
ja tata kautta syntyvat omistajatiedot. Jo jarjestelmaan siirretyt omistajatiedot siirrettaisiin pohjatiedoista
voimassaoleviksi sitd mukaa, kuin osakekirjat saataisiin mitatéidyksi.

17.4 Rekisterdinnin laajentamismahdollisuudet

Synnytetty rekisterdintijarjestelma, jolla on julkinen luotettavuus ja jossa kaikki tieto on séhkdisessad muo-
dossa, mahdollistaa muun muassa sahkoisen kaupankaynnin ja panttauksen. Tdmén suunnittelu yhdesséa
luotto- ja vakuutuslaitosten kanssa tulisi kdynnistaé ensi tilassa, koska helpolla ja nopealla tiedon saannilla
on suuri taloudellinen merkitys.

Tydéryhman mielesta olisi harkittava omistajarekisterin laajentamista koskemaan kaikkia asuinyhteiséja.
Osakeyhtidmuotoinen omistus, jossa osake ei oikeuta hallitsemaan tiettya tilaa tai osaa rakennuksessa eli
yhtidjarjestyksessa ei ole huoneistoselitelmad, ei mydskaan ole ollut tdman toimeksiannon piirissa. Vakuu-
tusyhtiéiden omistamat vuokratalot ja asumisoikeustalot saattavat olla tallaisia. Monet liike- ja toimitilat esi-
merkiksi ovat tallaisessa osakeyhtidmuotoisessa omistuksessa. Tietoyhteiskunnan ja séhkdisen kaupan,
luototuksen ja panttauksen nakdkulmasta ei ole mitédan syyta jattda naita ulkopuolelle. TAman tydn puitteissa
on jo ehdotettu myds néité rakennuksia ja niissa olevia tiloja koskevia uudistuksia kuten Vaestorekisterikeskuksen
huoneistotunnusijarjestelman ulottamista koskemaan myds niitd. Rekisteri voisi toimia my6s pohjana, mikali
tulevaisuudessa haluttaisiin luoda asuntojen ja kaikkien muidenkin vastaavien tilojen laaja tietopankki.

17.5 Paperiton osakeomistus ja sahkdinen panttaus

Rekisterdintijarjestelm& mahdollistaa luopumisen asunto-osakeyhtididen paperimuotoisista osakekirjoista,
mik& yksinkertaistaa ja helpottaa muun muassa vaihdantatilanteita. Uusien, perustettavien asunto-osakeyh-
tididen osalta omistusta osoittavat merkinnat voidaan tehda suoraan omistajarekisteriin, eikd paperimuotoisia
osakekirjoja tarvitse lainkaan painaa. Mahdollisimman pian tulisi tehda suunnitelma olemassa olevien asun-
to-osakeyhtididen paperimuotoisista osakekirjoista luopumisesta. Kaikkien osapuolten kannalta on tarkeéa,
ettd siirtymavaiheen prosessista saataisiin mahdollisimman kevyt ja kustannukset pysyisivat mahdollisim-
man alhaisina. Suurin osa olemassa olevista paperimuotoisista osakekirjoista on luottolaitosten hallussa
vakuusasiakirjoina.

Sahkoisten omistajamerkintdjen myéta siirtyminen sahkdiseen panttausjarjestelmaan on sekin mahdollista.
Esiselvitystydssa on pidetty silméalla vain panttausten luettelointia omistajatiedoissa. Sahkoisen
panttausjarjestelmén kehittdminen tulee sekin aloittaa mahdollisimman pian yhteistyésséa luottolaitosten ja
viranomaisten kanssa. Panttausten sahkoinen merkitseminen omistajarekisteriin olisi mahdollista samaan
aikaan, kun ensimmaisten uusien asunto-osakeyhtiéiden omistus kirjataan uuteen omistajarekisteriin ja
vakuutena oleva osakekirja mitatdiddan. Kokonaan séhkoiseen panttausjarjestelmaan siirtyminen on néh-
tava tulevaisuuden asiana. Se voidaan kytked omistajarekisteriin tdssé tydssa ehdotettujen panttaustietojen
sijaan.

Kehitystydssé tulee ottaa l1ahtékohdaksi mahdollisimman vaivaton ja kustannuksiltaan edullinen jérjestel-

ma, joka takaa tietojen ajantasaisuuden ja jota kaikkien panttaustietoja tarvitsevien on helppo ja vaivaton
kayttaa.
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Saatuaan tydnsa paatdkseen tyéryhma luovuttaa esiselvityksen Patentti- ja rekisterihallitukselle.

Helsingissd kesékuun 30. paivana 2004

Rolf Ahlfors Seija Heiskanen-Frésén
Elli Myllyla Mia Pujals

Pertti Uusivuori Minna Paasikallio
esiselvityksen vetdja sihteeri
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LIITE 1

Omistajarekisteriin merkittavat tiedot

Aina I6ytyvét tiedot:

yhtién nimi — Y-tunnus

yhtidén omistama tai hallitsema kiinteist6 — kiinteistétunnus

yhtién omistamat rakennukset — rakennustunnus

yhtién hallinnassa olevat tilat — huoneistotunnus

osakeryhmén osakkeiden numerot — huoneistotunnus

omistaja — nimi — postiosoite henkilétunnus (ei ndyteta)
oikeushenkildistéd liséksi tunnus, rekisteri

omistuksen rekisterdintipaiva, saantopaiva (luovutuspéiva, omistusoikeuden siirtymishetki)

mikali yhtidssd on annettu osakekirjat, osakekirjan mitatointipaiva

omistajan luovutuskompetenssiin kohdistuva luovutusrajoitus, joa perustuu konkurssiin, ulosottoon, myymis-
tai hukkaamiskieltoon, velkasaneeraukseen tai yrityssaneeraukseen

mahdollinen tieto siitd, ettd osakkeiden luovutus edelleen on kdynnistynyt
mahdollinen tieto siitd, ettd omistaja on kuollut
mahdollinen tieto siitd, ettd omistusoikeus on lakannut, vaikka uutta omistusta ei ole viel& kirjattu

asunto-osakeyhtiéssd mahdollinen AOYL 20.1 §:n rajoitus

ilmoitus siitd, mikali yhtidjarjestyksessé on osakeryhmén luovuttamista koskeva rajoitus (lunastuslauseke
tai suostumuslauseke)

ilmoitus siita, mikéali osakeryhman luovuttamiseen kohdistuu ARAVA-, HITAS- tms. jarjestelman mukainen
luovutusrajoitus

luettelo panttioikeuksista tai tieto, etta niisté ei ole iimoitettu
omistajahistoria
kauppahintatiedot

Mahdollisia muita tietoja:

huoneiston hallinta ja hallintaperuste, joka juontaa omistajalta (esim. vuokrasuhde)
puolison asumisoikeus tai testamenttiin perustuva asumisoikeus

tyhjé tila jasenteleméattomalle tiedolle
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LIITE 2

Omistajarekisteri kayttajan silmin. Kuvat havainnollistavat, miltd omistajarekisteri voisi nayttéa rekisteritietoja
selaavan paatteella. Linkit on merkitty alleviivauksin. On huomattava, etté kaikki esitetyt tiedot eivat nakyisi
kaikille kayttajille.

Hakintaiimibamid

Fhioan
LHEEpE N Mk

limem by
L

T Hen inna b
by hios

LT
s pnglimh

ASUNTO- A KINTEISTOYHTICIDEN OMISTAJAREKISTERI i
¥ htion tietojen haku
“rhirdsn rimi Telunnls
| |
Thiiden dscite Kaupunla [ Kunks
| Ratakaiy [ Enpoo ||

Kiinteistominnus

| Hen yritykset | Tybjonai |
Yemunmus  Yhfion nirmi fhivtin osCete b aLpurnik
SIECART & Ay oyl b eimet Sl sint | LEDE B Eapae
GEHGE  Anolemabi e Anlseiyd - Helselu 3 Bapaa
i, T o el ryaphrs i o L LE T e [xpoa
PR R A onmeytie Ern Ke s it d B
RIS Annbconbehli Velrisies Rmimintu Expi
iaEGiA HEdabihi Fabeeby 3 LETTH Eigm
EUSEII sl skt Esvoon Relekaly .7 Pateietu 57 Esgmn
HEANRD  Asologesrtio [eooon Turcesstang  Rslsis 1) Ezpc
ASUNTO- JA KINTEISTOYHTIOIDEN OMISTAJAREKISTERI =
s Y htian perustiedot
Lia ]
TS N FaliliLs
Asina-osakeytilio Expoon Tundassiama TESE 7435
ol gl et 12 02100E€spo0  JTENTYTN

I ict opabeciun
I pehal

Pl el
'nl-nj.ll.n

fhlion Kintzistol ja miden halimapemsts ja yilion rakernuksal
b Sburrass [ ki BT e Pk ernetunras s Bniid VT.0 san

(HES8TIRLI FCEETS  Omishes :.I
118 v a e HEMTEETS  Dewshs - |
DR ST o RAMFRRLE: Dby
=
Fnndn hedlings, ISR e tﬂll‘l’LTLI’E.}:".‘I'ITl:'I_Iﬂ FﬁLr.ﬂﬁ'ﬁli] ShEnssa
[rpr e [ ppeay IS iE
Frkhn Puhsrrgahing Fendudcirmn | 01058
A Aol Funlilik avm | RLLIP]
Tirn Tomers P s e 2T
Tuesra Tampi EE oL ErT AL
:[ LA L k1 { 1
E:'aa}ualhuunaiahl

Huoonsiatopen hlcomdled 83 P rhusnaipicjen bkymad 18

47



ASUNTO- JAKINTEISTOYHTIOIDEN OMIS TAMMRERISTERI ﬂ

Haskitrrinsloxine O akphuoneisior

Yhiller Hunnh-:l-:l|m||_1l-cu'mlr-.'| i3
ROy o Aauirkuaneloges lukumidcd 11
Eein kymyibne vk el o Bk
ByErk heresah e Mansison il yhoodnpe et ank Husrmrsiatariars ja ieahl varsiietorne i cirsasn
= t ARmnEETy T 003 600 O =
R 1 MM TEmd s .:I
marpllnehist H — 1M M e e AGULICASED  PR)OT 0 14 OR 00N
: BEUC -SRI (WS RS e e e
Fe pecrels
in english i - o e WA e ASRHUCHEIET LSl s aage j-.|
il - 0 Wmr S-Sl LHEHSCRRrsTe (BT84 00 D0
48 - ma £ 1md | Swkes appencensTo BRI A0
i - & g el Sl AtmHOrEETe  (HBSST LI 4008 007 =

hnon halinnassa aleval nlag i " i e
nat] odir i ER A RS T

[ adiwuristunn) misds Of el AKUSHOMESRTO QST OO0 ﬂ
L 0 eiey  LREHUOREISTO
Saunatid (T11]
L |
tduata lialaja yildista
I Ei muta rikislaonyia ielops yhlosas
ASUNTO- JAKINTEISTOYHTICIDEN OMIS TAJAREKISTERI ﬂ
s BN Huoneiston omistus ja muut perustiedot
Yhilkors
IIH*H Fudkil =
Asurto. osakeio Espoon Turvasatama TESET4LG
vzt Frataboans 13 A2 62100 Espas
CLiE Hallintaan gikauttava csakaryhma TE-150
[ Huoneiston koko Tam2
: 567.23313.001.0020 T
i - Huonalssofunnues OB 56T. 22313001002
in enpish - =
Ornistajat
i Syriprasksts ¥ Prartinzct refsione® Qg
LA MURRARLLY 130k 138 5004 R =
ey ol ki (ESOTES s
L |
Dmistuadtorin
Imaitstut vireilld olevat omistagprvaindokest
Drrirlopacs Souraaia Symibyrrddon {ml - hunnem OmE - Pam Fygusaln
OF Ortngs AR, AT 0% 13683004 137TOM PR ﬂ

=

48
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LIITE 3

Taustaa valtion tuella tuotetusta asuntokannasta

Valtion tuella tuotetuista asunnoista omistusasunnot, omakotitalot tai asunto-osakeyhtidasunnot vapautuivat
kaytédnndssa ldhes kokonaan aravarajoituksista vuoden 1994 alusta. Talta osin valtion asuntoviranomaisilla
ei juuri ole enda omistajaan kohdistuvaa intressid. Tukimuotoina ovat viime vuosien aikana olleet korkotuki
ja valtiontakaus, ei end4 lainoitus. Henkil6lainat ovat I&htdkohtaisesti kuntien hoidossa ja vastuulla. Myds
korkotuet mydntéé kunta, lainan antaa luottolaitos, Valtiokonttori hoitaa korkotuet luottolaitoksiin.

Valtiokonttori kasittelee kuitenkin henkilélainoihin liittyvat vapaaehtoiset velkajérjestelyt ja lainojen vastuunjaot
kuntien kanssa. Taéméan toiminnan seké& kaikkeen omistusasuntokantaan kohdistuvien valtion takausten
hoitamisen ja riskienhallinnan kannalta luotettavalla omistajarekisterilla olisi kaytt64. Kaikista asunto-osake-
asuntojen omistajatiedoista Valtiokonttorin tarve kohdistuisi kuitenkin melko marginaaliseen maaraan mai-
nitun saatavanturvaamis- ja riskienhallintatoiminnan puitteissa.

Muiden kuin omistusasuntojen, aravalainoitettujen tai korkotuettujen vuokra-asuntokohteiden ja liséksi
asumisoikeuskohteiden luovutusta ja omistusta séénnelldan laissa. Alun perin valtion asuntoviranomaiset
ovat seuranneet valtion tuella tuotettujen vuokra-asuntojen omistusta ja luovutusta Iahinna tilastotarpeisiin,
mik& on edelleenkin olennainen tekija, mutta nykydan valvotaan samalla my6s luovutusten ja omistuksen
laillisuutta. Kun valtion tukema vuokra-asuntotalo vapautuu rajoituksista, valtion asuntoviranomaiset eivét
endé seuraa sen omistusta.

Aravakiinteistorekisteri

Valtiokonttori vie kunnilta (tai omistajilta) saamiensa ilmoitusten perusteella omistajanvaihdoksista tiedot
Aravakiinteistorekisteriin. (Aravakiinteistdrekisteri on oikeastaan Valtion asuntorahaston rekisteri, jota asunto-
rahasto ja Valtiokonttori yhdessé tietyn tyénjaon puitteissa kayttavat.) Rekisteriin on viety vuokra-aravat ja
-korkotuet sekd@ asumisoikeustalot, ei kuitenkaan hankintalainoitettuja vuokra-asuntokohteita, jotka usein
ovat osakeasuntoja. Todettakoon téssa, etta ko. rekisterin omistajatiedoissa on seké virheellisia etta van-
hentuneita tietoja siind maarin, etta rekisterille ei voisi antaa talta osin julkista luotettavuutta. Tietojen saanti
Valtiokonttoriin ei ole aukotonta.

Yhtiomuotoiset kohteet

Tydn alla oleva esitselvitys koskee yhtidmuotoisia hankkeita, asunto-osakeyhti6ita ja niihin verrattavia. Ai-
emmin aravavuokratalot olivat joko ns. suoraan omistettuja (yleisin omistaja kunta) tai osakeyhtiélain mu-
kaisia kiinteistbosakeyhti6ita, joka on edelleen niiden yleisin yhtidétyyppi. Vahédinen mééara kiinteistbosake-
yhtidista on keskinéisid, mutta niista ei ole tarkempia tietoja. Keskinaisyys ei kdy ilmi yhtién nimesta.

Viime vuosikymmeniné aravavuokra- tai korkotukivuokratalohanke on voinut mydés olla asunto-osakeyhtié-
muotoinen. Suuri osa asunto-osakeyhtididen vuokra-asunnoista on mahdollista lunastaa omaksi, jolloin ne
muuttuvat omistusasunnoiksi. Em. Aravakiinteistdrekisteriin ei viedd omaksilunastajan (luonnollinen henki-
16) nimed, vaan omistajaksi merkitddn omaksilunastaja(t) — xxx kpl osakkeita. Kun asunto-osakeyhtié on
kokonaan omaksilunastettu, se putoaa omistustalona pois rajoitusten piirista ja valvottavien ja seurattavien
listalta.

Omistajarekisterin kdyttotarpeesta

Edell4d on kasitelty perinteisen omistusasuntokannan omistajatietojen tarvetta. Valtion velkojen hoitajana
Valtiokonttori voi tietenkin kéyttaa kaikkia olemassa olevia omistajarekistereitd saatavien perintdén liittyvis-
s& asioissa samoin kuin luottolaitokset. Omistusaravalainojen oikeudellisen perinnan lisksi kysymykseen
voivat tulla esim. tuotekehityslainojen perintéén liittyvat tilanteet.

Yhtiémuotoisten arava- ja korkotukivuokrakohteiden ja asumisoikeuskohteiden omistajarekisteri olisi erit-
tdin tarpeellinen asuntoviranomaistoiminnassa, omistuksen laillisuuden ja tilastotoiminnan kannalta, mutta
jossain maérin myds saatavan turvaamisen kannalta. Asunto-osakeyhtidmuoto on nykyaan varsin yleinen
vuokra-asuntokohteissa, joskin osakeyhtiblain mukainen kiinteistéosakeyhtié on vallitseva yhtiémuoto.
Asumisoikeuskohteiden omistus on kaytanndssa erittéin keskittynyttd muutamalle suurelle omistajataholle.
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Asunto-osakeyhtididen ja vastaavien yhtidéiden omistustietojen osalta valtion asuntoviranomaiset olisivat
l&hinn& saavana osapuolena, koska tietojen saaminen Aravakiinteistérekisteriin ei ole ollut aukotonta.
Luovutusten liséksi vuosittain huomattava mééré ndidenkin yhtididen osakkeenomistajista vaihtuu fuusioiden,
jakautumisten ym. jarjestelyjen kautta. Osakkeita on mennyt pantinhaltijoille, kaikki ndma ilman kuntien
mydtavaikutusta ja niiden tietdmattakin. Tieto ndisté tulee enemman tai vdhemman sattumanvaraisesti esim.
yhteisoétietojarjestelmista tai jopa talousuutisista.

Aravakiinteistdrekisteriin on asuntorahastossa viety hankkeiden kiinteisto- ja rakennustietoja, ei kuitenkaan

viela kaikkiin kohteisiin. T&ma projekti ei ole valmis. T&lt& osin olisi olemassa yhteys muihin rekistereihin,
mutta ongelmana on tésséakin, ettd kiinteistétiedot ovat joiltakin osin vanhentuneet.
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