Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi huoneistotietojirjestelmiii koskevan lainsééidinnon voi-
maanpanosta annetun lain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Huoneistotietojarjestelméd koskevan lainsddddannon voimaanpanosta annettuun lakiin ehdote-
taan lisdttdvaksi sddntely, jolla poikettaisiin erdistd voimassa olevaan lakiin perustuvista osak-
keenomistajan kirjaamista ja osakekirjan mitatointid koskevista vaatimuksista osakekirjojen nk.
massakonversion mahdollistamiseksi. Ehdotuksen tarkoituksena on helpottaa ja nopeuttaa osa-
kekirjoista osakehuoneistorekisterin séhkoisiin merkintdihin siirtymistd. Pankeilla on hallus-
saan suuria madrid muun muassa lainan vakuutena séilytettéivid osakekirjoja, joiden mitétdinti
sahkoisiin omistajamerkintoihin siirtymiseksi voimassa olevan lain mukaisessa osakekirja ker-
rallaan tapahtuvassa menettelysséd on kustannuksia ja aikaa vievaa.

Ehdotuksen tarkoituksena on jérjestdd osakekirjoista osakehuoneistorekisterin sédhkoisiin mer-
kintoihin siirtyminen siten, ettd osakkeenomistajan ja muiden osakkeeseen kohdistuvien oi-
keuksien haltijoiden asema ei muutu. Menettelyn 1&htokohtana on, ettd osakkeenomistajan ja
osakkeeseen kohdistuvan panttioikeuden haltijan oikeusasema massamenettelyssd muodostuu
tosiasiassa yhtd suojatuksi kuin voimassa olevan lain mukaan tapahtuvassa osakkeenomistajan
oikeuden kirjaamisessa ja osakekirjan mitétdinnissa

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2027.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Huoneistotietojérjestelma otettiin kiyttoon vuoden 2019 alussa. Tésté 1dhtien huoneistotietojér-
jestelmén piiriin kuuluvat yhtiot on perustettu sdhkdising, eikd osakekirjoja ole painettu. Ennen
vuotta 2019 perustettujen yhtididen osalta alkoi siirtymaaika, jonka kuluessa yhtididen tuli siir-
tdd osakeluettelonsa ylldpito huoneistotictojarjestelmadn. Téamad siirtymdaika padttyi
31.12.2023. Osakeluettelon siirron jdlkeen osakkailla on aikaa kymmenen vuotta hakea séh-
koistd omistajamerkintdd ja mitétdida paperinen osakekirja. Sahkoistd omistajamerkintdd pitdd
hakea myds kahden kuukauden kuluessa, kun osake vaihtaa ensimmaéisen kerran omistajaa osa-
keluettelon siirron jélkeen.

Osa paperisista osakekirjoista on luotonantajilla lainojen vakuutena. Luottolaitokset hallinnoi-
vat vakuuskohteidensa tietoja omissa vakuushallinnan jarjestelmissdén. Tdméa mahdollistaisi
osakekirjojen massakonversiomenettelyn, jossa luottolaitoksella olevaa paperista osakekirjaa ei
mitétditdisikddn kirjaamisviranmaisen eli Maanmittauslaitoksen toimesta, vaan luottolaitos pi-
déttéisi osakekirjan itsellddn siten, ettd se ei endd massakonversion jilkeen paddy vaihdantati-
lanteisiin. Osakekirjan tarkastelun korvaisi luottolaitoksen ja huoneistotictojarjestelman tietojen
vertailu.

Luottolaitoksella tarkoitetaan téssé yhteydessé luottolaitostoiminnasta annetun lain 1 luvun 7
§:ssé tarkoitettua luottolaitosta. Myds muut luotonantajat voivat pitdd osakekirjoja myonté-
miensa lainojen vakuutena, mutta osakekirjojen massakonversioon voisivat osallistua vain luot-
tolaitokset, joiden toiminta on sdénneltya ja riittdvan kehittynyttd teknisesti, jotta massakonver-
sio olisi ylipadtadn mahdollista tehda.

Menettelylld saavutettaisiin merkittévid tuottavuushydtyjé. Luottolaitoksilla on vakuutena luot-
tolaitoksille tehdyn kyselyn perusteella hieman yli 700 000 osakekirjaa, jotka voitaisiin merkit-
taviltd osin sdhkoistdd ilman paperisten osakekirjojen kisittelyd yksittdin. Koska osakekirjat
ovat luottolaitoksilla vakuutena, samassa yhteydessd osakekirjojen massakonversion kanssa
tehtéisiin panttausmerkintéd osakehuoneistorekisteriin.

Luottolaitosten vakuushallinnan tietojen tdismaamista huoneistotietotietojarjestelmin osakeluet-
telotietoihin on selvitetty luottolaitosten ja Maanmittauslaitoksen vuosina 2024-2025 teke-
méssd tietojen vertailussa. Vertailu perustui satunnaisotantaan. Mukana vertailussa oli viisi luot-
tolaitosta. Tdmén vertailun perusteella ndyttdisi siltd, ettd tiedot vastaavat toisiaan noin 90 %
tapauksista. Vertailua varten luottolaitosten aineistoa pitdd perusparantaa osakeryhmén yksi-
16intitiedoilla.

Pelkka luottolaitosten ja huoneistotietojérjestelmén aineistovertailu ei kuitenkaan tuota tyydyt-
tavad lopputulosta osakkeenomistajan aseman turvaamiseksi. Tdmén takia ehdotetussa toimin-
tamallissa omistuskirjausratkaisun tekeminen edellyttdisi aineistovertailun lisdksi osakkeen-
omistajan hakemusta. Massakonversiossa tehtdisiin aina my0s panttausmerkinti, joka edellyttaa
osakkeenomistajan suostumusta.

Osakekirjojen massakonversioon osallistuminen olisi luotonantajille vapaachtoista.



1.2 Valmistelu

Luottolaitoksilla vakuutena olevien osakekirjojen ja luottolaitosten vakuushallinnan tietojen
kayttaminen sdhkoisten omistajamerkintdjen tekemiseksi massamenettelyssd nousi esiin jo val-
misteltaessa huoneistotietolakia. Hallituksen esityksen mukaan (HE 127/2018, kappale 5.2.2
Lausuntokierros) ”...lausunnoissa nousi esille tarve tehostaa paperisista osakekirjoista luopu-
misen aikataulua ja siten lyhentéé siirtyméaikaa, jonka kuluessa eri toimijat joutuvat yllapita-
méén sekd paperisten osakekirjojen ettd kirjaamismenettelyn edellyttimid prosesseja ja toimin-
toja. Mahdollisina keinoina nousivat esiin paperisista osakekirjoista luopuminen siten, etti luot-
tolaitokset toteuttavat hallussaan olevien osakekirjojen mitdtdinnin niin sanotun massakonver-
sion avulla sekd takarajan asettaminen kaikille osakkeenomistajille sdéhkoisen omistajamerkin-
nin hakemista ja osakekirjan mitétdintid varten.”. Massakonversion yksityiskohtaisempi val-
mistelu ei vield tuolloin ollut aikataulusyistd mahdollista.

Huoneistotietojarjestelmén lainsdddantotydoryhma  késitteli osakekirjojen massakonversiota
vuonna 2019 oikeudellisesta ndkdkulmasta. Huoneistotietojarjestelmén lainsdddantdtydoryhmén
tyohon osallistuivat maa- ja metsatalousministerion ohella oikeusministerid, ymparistoministe-
ri0, tyo- ja elinkeinoministerid, valtiovarainministerio, Maanmittauslaitos, Finanssiala ry, Suo-
men Kiinteistoliitto ry, Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto ry, Suomen Kiinteistonvalittéjéliitto
ry sekd Suomen I[sénnointiliitto ry. Oikeudellisessa selvityksessé oli kysymys mallista, missd
osakeomistusten, panttausmerkintdjen sdhkoistdminen ja osakekirjojen mitétéinti tehtéisiin il-
man osakkeenomistajan mydGtavaikutusta. Tahdn havaittiin liittyvadn useita ongelmia perusoi-
keuksien ndkokulmasta.

Osakeomistusten sdahkdistdminen on mahdollista vasta sen jéilkeen, kun yhtio on siirtényt osa-
keluettelonsa ylldpidon huoneistotietojdrjestelméén. Osakeluetteloiden siirron méaérdaika péat-
tyi 31.12.2023. Tuohon mennessd huoneistotictojarjestelmaén oli osakeluettelo siirretty yli 90
%:ssa yhtidistd, ja osakekirjojen massakonversio tuon vaiheen jilkeen olisi mahdollista tehda
siten, ettd se tuottaisi laajasti hyotyjé eri tahoille.

Osakekirjojen massakonversion jatkovalmistelussa Maanmittauslaitos seka viisi luottolaitosta
selvittivit satunnaisotannalla tehdylld poiminnalla luottolaitosten vakuushallinnan ja huoneis-
totietojarjestelman osakeluetteloiden tietojen yhdenmukaisuutta. Tdméan tarkastelun johtopaa-
toksend oli, ettd noin 90 % vakuushallinnan tiedoista on yhdenmukaisia osakeluettelotietojen
kanssa. Lisdksi tietojen vertailussa selvitettiin vakuushallinnan jérjestelmien tietojen peruspa-
rannustarpeita.

Maanmittauslaitoksen ja luottolaitosten aineistovertailun jilkeen valmisteltiin mallia, missé
vuonna 2019 tehdyssd huoneistotietojarjestelman lainsdddantéoryhméan selvityksessa olleet oi-
keudelliset ongelmat voitaisiin ratkaista. Valmisteluun osallistui maa- ja metsdtalousministerio,
oikeusministerid sekd Maanmittauslaitos. Lisdksi asiaa kasiteltiin huoneistotietojarjestelméan
jatkokehittdmishankkeen yhteistyoryhmaéssé, jossa jdsenend on edellisten liséksi valtiovarain-
ministerid, tyo- ja elinkeinoministerié sekd ympéristoministerio. Uudessa toimintamallichdo-
tuksessa massakonversioon osallistuu myos osakkeenomistaja omistuskirjauksen hakijana sekd
suostumuksen antajana panttausmerkinnin tekemiselle, jolloin osakkeenomistajalla on selked
rooli itseéén koskevassa asiassa kirjaamisprosessin kdynnistéjana.

Massakonversiomallia on valmisteltu yksityiskohtaisemmalla tasolla Maanmittauslaitoksen ja
luottolaitosten vililld syksyn 2025 aikana jérjestetyissd tyOpajoissa. Lisdksi luottolaitoksille on
tehty kyselyjé eri aihepiireistd seké kdyty suoria neuvotteluja massakonversiomallin yksityis-
kohdista.



Hallituksen esityksen valmisteluasiakirjat ovat julkisessa palvelussa www.mmm.fi/hankkeet
HTJ massakonversio tunnuksella MMM049:00/2025.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Nykymenettelyn kuvaus

Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjojen mitdtdinti toteutetaan huoneistotietojérjestel-
mad koskevan lainsdddannon voimaanpanosta annetun lain (1329/2018), eli niin sanotun voi-
maanpanolain mukaisesti. Asunto-osakeyhtididen tuli siirtdd osakeluettelon ylldpito Maanmit-
tauslaitokselle vuoden 2023 loppuun mennessid. Vuoden 2025 joulukuuhun mennessa siirron on
tehnyt 95,6 % kaikista asunto-osakeyhtidistd. Huoneistotietojarjestelmé kattaa myos ne keski-
ndiset kiinteistdosakeyhtidt, jotka ovat vapaaehtoisesti liittyneet osaksi jérjestelmié. Osakkeen-
omistajan on haettava omistusoikeutensa kirjaamista viimeistéén 10 vuoden kuluttua osakeluet-
telon siirrosta, ja uuden omistajan on haettava sitd kahden kuukauden kuluessa, kun osake vaih-
taa ensimmadisen kerran omistajaa osakeluettelon siirron jdlkeen. Lainsddddnndlld on pyritty
varmistumaan siitd, ettd yhtd aikaa ei voi olla tilannetta, jossa osakehuoneistorekisterissa olisi
sdhkoinen omistajamerkinté ja samaan aikaan osakkeenomistajalla tai muulla taholla voisi olla
hallussaan vield mitdtoiméton paperinen osakekirja. Tdémaé on toteutettu kéytdnndssa siten, ettéd
osakekirjan séhkoistdmisen edellytyksend on osakekirjan toimittaminen hakemuksen liitteené
Maanmittauslaitokselle, jossa osakekirja mitdtéiddén ja voidaan luovuttaa takaisin vain mité-
toidyksi merkittyna.

Osakkeenomistajan kirjaamisen ja osakekirjan mitétdinnin prosessi kdynnistyy, kun Maanmit-
tauslaitos on saanut osakkeenomistajan hakemuksen. Hakemus voidaan tehdd Maanmittauslai-
toksen sdhkdisessd Asiointipalvelussa, henkilokohtaisesti asiakaspalvelussa tai toimittamalla
taytetty hakemuslomake sdahkopostilla tai postitse. Hakemuksen liitteeksi tarvitaan aina alkupe-
rdinen osakekirja. Mikéli hakemus tehdddn Asiointipalvelussa tai toimitetaan sahkopostilla, tu-
lee hakijan toimittaa alkuperdinen osakekirja aina erikseen Maanmittauslaitokselle joko postitse
tai henkilokohtaisesti tuomalla asiakaspalvelupisteeseen. Asiointipalvelussa kirjautuneen kéyt-
tédjan mahdollinen olemassa oleva osakeluettelomerkintd tuodaan hakemukselle pohjatiedoksi,
mutta tietoa on hakemuksella mahdollista muokata ennen ldhettdmistéd. Lisdksi Asiointipalve-
lussa on mahdollista hakea rekisterdintid myds kohteeseen, johon kirjautuneella kayttdjalld ei
ole pohjalla olevaa osakeluettelomerkintdd lainkaan. Hakija maksaa Asiointipalvelussa hake-
musmaksun hakemuksen tehdessdan. My0s asiakaspalvelussa asioidessaan hakijat tyypillisesti
maksavat hakemusmaksun asioinnin yhteydessd. Mikéli hakemusmaksua ei ole maksettu hake-
musta jatettdessd, laskutetaan se jalkikdteen ratkaisun antamisen yhteydessa.

Hakemuksella tulee ilmoittaa omistajien tiedot (nimi ja henkildtunnus /y-tunnus), kunkin omis-
tajan omistusosuus, hakemuksen yhteyshenkilé yhteystietoineen sekd mahdolliset osakkeen-
omistajien taloyhtion hallintoa varten tarkoitetut yhteystiedot. Liséksi hakijan tulee ilmoittaa,
haluaako hén, ettd mitéitdity osakekirja palautetaan hénelle maksua vastaan. Hakemuksen voi
tehdé kuka tahansa osaomistajista, jos huoneiston omistaa useampi kuin yksi taho. Muiden osa-
omistajien myGtavaikutusta ei edellytetd, mikéli tiedoissa ei ole ristiriitaa tai epaselvyyksia.

Kun osakekirja on luotonantajalla lainan vakuutena, osakkeenomistaja ei voi ilman luotonanta-
jan myotivaikutusta saada omistustaan kirjattua. Jos tdllainen luotonantajan hallussa oleva osa-
kekirja halutaan sdahkdistdd, luotonantaja kaytdnnossé tekee hakemuksen omistajan puolesta ja
hakee samalla my0s panttauksen rekisterdimisté seké toimittaa alkuperéisen osakekirjan Maan-
mittauslaitokselle.



Vakuutena olevan osakekirjan sdhkdistaminen on kdytdnndsséd toimeksianto, jonka osakkeen-
omistaja antaa luotonantajalle toteuttavaksi, jolloin luotonantaja ja osakkeenomistaja sopivat
asiasta. Luotonantaja laatii hakemukset omistuksen ja panttauksen rekisterdimiseksi. Vakuutena
oleva osakekirja on sdilytyksessd joko luotonantajan holvissa tai keskitetyssd sdilytyksessa,
josta osakekirja ldhetetddn Maanmittauslaitokselle joko hakemusten liitteend tai erillisend 14dhe-
tyksend. Vakuutena olevan osakekirjan sdhkdistdmisesté luotonantaja perii hinnastonsa mukai-
sen maksun Maanmittauslaitoksen kirjaamismaksun lisdksi.

Luotonantajan tekemdlle osakkeenomistajan kirjaamishakemukselle, joka ei perustu saantoon,
ei ole olemassa sdhkoistd hakemuskanavaa, joten hakemus toimitetaan Maanmittauslaitokselle
joko sdhkopostilla tai postitse. Hakemus laitetaan Maanmittauslaitoksessa manuaalisesti vi-
reille, toimitettu osakekirja skannataan ja liitetddn hakemusasialle ja vieddén sen jélkeen séily-
tykseen titd varten varattuun paikkaan.

Hakemuksen vireille tulon jalkeen hakemuksen késittelyynsé ottava Maanmittauslaitoksen ké-
sittelijd on ohjeistettu vertaamaan osakeluettelon siirrossa yhtion huoneistotietojirjestelméin
ilmoittamaa osakeluetteloon merkittyd omistajatietoa ja osakekirjan siirtomerkintdd osakkeen-
omistajan hakemuksen tietoihin. Jos tiedot vastaavat toisiaan, tekee késittelija osakkeenomista-
jan kirjaamisen huoneistotietojirjestelméén, jossa osakeryhmaille syntyy sdahkdinen omistaja-
merkintd. Mikéli tiedot poikkeavat toisistaan, tilanteen mukaan késittelija tutkii myos mahdol-
liset saantokirjat, osakekirjaan merkityn siirtoketjun ja tekee muut tarvittavat selvitykset. Maan-
mittauslaitos voi tarvittaessa pyytdd hakijalta tdydennystd hakemukseen ja hankkia lisdselvi-
tystd. Osakkeenomistajan kirjaamisen jélkeen kisittelijd ratkaisee asiaan liitetyn panttaushake-
muksen. Tehdyisté ratkaisuista ldhtee automaattisesti turvaviestiné ratkaisuilmoitus hakemuk-
seen merkitylle yhteyshenkildlle. Jos hakemusmaksua ei ole maksettu etukdteen asioinnin yh-
teydessd, se laskutetaan ratkaisun tekemisen jalkeen. Kaytinnossa kaikki luotonantajilta saapu-
vat saantoon perustumattomat osakkeenomistajan kirjaamishakemukset kuuluvat jalkikiteisen
laskuttamisen piiriin ja késittelijd tekee niissé erillisen laskutusmiérayksen, jonka perusteella
lasku muodostuu. Osakkeenomistajan kirjaamisen jalkeen jarjestelmastd ldhtee automaattinen
alkuperéisen osakekirjan mitatdintipyynto, joka késitelladn silld paikkakunnalla, jossa alkupe-
rdinen osakekirja on siilytyksessd. Maanmittauslaitos mitdtoi hallussaan olevan alkuperéisen
osakekirjan ja mititdity osakekirja joko havitetdén tai palautetaan pyynnosti ja maksua vastaan
osakkeenomistajalle. Maanmittauslaitos sdilyttdd pysyvisti skannatun kopion kaikista sille toi-
mitetuista ja sittemmin mititdidyistd osakekirjoista. Nédin varmistutaan osaltaan siité, ettd kat-
keamaton omistusketju voidaan tarvittaessa todistaa myéhemmin.

2.2 Nykytilan arviointi

Huoneistotietojirjestelméssé on reilut 1,8 miljoonaa osakeryhméia ja niiden mééri kasvaa pa-
rilla kymmenelld tuhannella kappaleella vuosittain, 1dhinnd uusien yhtididen perustamisen
kautta. Asunto-osakkeiden omistajanvaihdoksia tapahtuu vuosittain noin 100 000. Lisdksi lai-
noittamattomia osakekirjoja mitétdidadn ja omistuksia kirjataan télld hetkelld vuositasolla reilut
100 000 kappaletta. Osakekirjoja sahkoistyy tilla hetkelld vajaat 200 000 vuodessa. Osakekir-
jojen sdhkoistysasteen noustessa miird alkaa laskea sitd mukaa, kun omistajanvaihdoksissa
kohteena alkaa yhd useammin olla jo sdhkdisessd muodossa oleva osake. Marraskuussa 2025
sdahkoinen omistajamerkintd on reilulla 573 000 osakeryhmalld, ja ndiden osuus kaikista osake-
ryhmisté on noin 31 %.

Osakkeenomistajan kirjaamisen ja osakekirjan mitdtdinnin prosessi on nykyisellddn hyvin ma-
nuaalinen ja edellyttdd ihmisen myotévaikutusta prosessin eri vaiheissa sekd Maanmittauslai-
toksessa ettd vakuudenhaltijalla. Jokainen asia joudutaan kisittelemaén yksitellen ja jokaisessa
asiassa joudutaan Kkisittelemddn fyysistd paperista osakekirjaa sekd luottolaitoksessa ettd
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Maanmittauslaitoksessa, ja liséksi liikuttelemaan sitd ndiden tahojen viélilld postin vélityksella.
Prosessi on monivaiheinen, ty6lés ja hidas. Mikéli osakekirjojen massakonversiota ei tehtiisi,
pitdisi jokainen pankissa vakuutena oleva osakekirja mitdt6ida ja siihen liittyva omistus ja pant-
taus kirjata nykymuotoisessa menettelyssd, ja tdmé edellyttdd mittavia henkildresursseja.

Osakeluettelon ylldpidon siirrolle sidédetty médrdaika sai monet osakkeenomistajat heti liik-
keelle rekisterdiméén omistuksensa ja mitdtdiméaén osakekirjansa, vaikka mitéédn velvollisuutta
tédhén ei ollut. Maanmittauslaitoksessa késiteltiin elokuun 2023 ja kesdkuun 2025 vilisend ai-
kana reilut 200 000 osakkeenomistajan kirjaamista ja osakekirjan mitdtointid. Budjetointi ja re-
sursointi oli tehty silld olettamalla, ettd kasittelyyn tulee noin 100 000 omistajan kirjaamista
vuodessa, mutta asioita saapui vuositasolla lahes kaksinkertainen maérd budjetoituun nahden.
Néin mittavaan ylimiérdiseen asiamédrién ei ollut ennalta osattu riittdvésti varautua, késittely
ruuhkautui pahoin ja ruuhkan purkamiseen tarvittiin merkittivid lisdpanostuksia sisdisilld tyo-
jarjestelyilla.

Mikali osakekirjojen massakonversio jdisi tekemattd, siirtyméajan paattyessd vuoden 2033 lo-
pussa jdljelld olisi arviolta vield noin 450 000 paperista osakekirjaa eli noin viidesosa kaikista
osakeryhmisté, kun otetaan huomioon normaalin vaihdannan kautta sdhkoistyvét omistukset
sekd lainoittamattomina olevien osakekirjojen vapaacehtoiset sahkdistamiset. Tama vadjaamatta
tarkoittaisi vield edelld kuvattua mittavampaa kisittelyn ruuhkautumista Maanmittauslaitok-
sessa, ja edellyttdisi vdistdméttd merkittdvad henkiloston lisdresursointia useamman vuoden
ajalle.

Oletettavasti hakemusten késittely myos luottolaitoksissa ruuhkautuisi vield sahkoistémaétté ole-
vien osakekirjojen suuren maéran vuoksi, mikdli massakonversiota ei toteutettaisi. Siirtyméajan
paityttyd osakkeenomistajilla ei ole endi oikeutta osallistua yhtiokokoukseen, mikéli omistuk-
sen kirjaamista ei ole haettu ennen yhtiokokouksen tdsmaytyspdivad. Tama tulisi luomaan pai-
neita erityisesti luotonantajien suuntaan, jotta hakemukset saadaan tehtyd ajoissa. Osakkeen-
omistajille voisi pahimmillaan aiheutua heisté riippumattomasta syysté jopa oikeudenmenetyk-
sid, jos he eivét padse osallistumaan yhtiokokoukseen. Késittelyruuhka heijastuisi myos kiin-
teistonvélityksen toimintaan, taloyhtididen ja is&nndinnin toimintaan ja kaikkiin niihin toi-
mialoihin, jotka ovat riippuvaisia huoneistotietojarjestelmén omistajatiedoista ja niiden ajanta-
saisuudesta.

3 Tavoitteet

Osakekirjojen massakonversiolla tavoitellaan omistajamerkinnén sdhkdistdmisessd merkittavia
hyo6tyja kirjaamisviranomaiselle, osakkeenomistajille seké luotonantajille. Séhkoisesséd menet-
telyssd omistajamerkint6jen sdhkoistiminen tapahtuisi nopeammin, kuin yksittdin tapahtuva
osakekirjojen mitdtointi ja sdhkoisen omistajamerkinnidn tekeminen. Massakonversio tukee
my0s positiivisen luottotietorekisterin kédyttoonottoa, johon vilitetddn tietoa vain sdhkodisen
omistajamerkinnén omaavista osakkeenomistajista ja heiddn osakeryhmiinsé kohdistuvista yh-
tion lainavastuista.

3.1 Siihkéisten omistajamerkintdjen edistiminen ja kustannusvaikutukset

Osakekirjojen massakonversiolla tavoitellaan nopeampaa siirtymad sdhkoisiin omistajamerkin-
toihin, jolloin my0s téstd aiheutuvat hyddyt toteutuisivat nopeammin. Jos massakonversion
myOtd saataisiin muutettua suurin osa luotonantajien hallussa olevista osakekirjoista séh-
koiseksi omistajamerkinnéksi, siirtyméajan lopulla luottolaitoksilla lainojen vakuutena olisi jal-
jelld endd vain joitakin kymmenié tuhansia paperisia osakekirjoja.



Maanmittauslaitoksella séhkoisten omistajamerkintdjen kattavuuden kasvu tulee ndkymédn
suoraan asioiden késittelyyn tarvittavissa henkiloresursseissa. Séhkodiset omistajamerkinnét
mahdollistavat sdahkdisen vaihdannan, johon liittyvét rekisterdinnit tullaan jo 1dhivuosina hoita-
maan padasiallisesti tiysin automaattisesti. Mikéli massakonversio toteutuisi, siirtyméajan paat-
tyessd omistuksen rekisterdintien késittelyyn tarvittaisiin endd vain noin puolet henkildtyovuo-
sista nykyiseen verrattuna olettaen, ettd massakonversiossa suurimmat massat painottuisivat
mieluummin alku- kuin loppupééhén.

Osakekirjojen massakonversiolla tavoitellaan tilannetta, jossa luotonantajalla olevaa osakekir-
jaa ei tarvitsisi kasitelld muutoin kuin tilanteissa, joissa jarjestelmien tietoja tarkastelemalla
omistajatietoa ei voida varmasti ratkaista. Osakekirjan kisittelystd luotonantajille aiheutuvat
kustannukset, jotka ovat saattaneet olla hyvin korkeita, jéisivit pois. Samalla osakkeenomista-
jalle tulevat kustannukset laskisivat. Massakonversio olisi siten myds osakkeenomistajalle ta-
loudellisesti kannattavampi vaihtoehto.

3.2 Huoneistotietojirjestelmiin yhteiskunnallisten hyotyjen nopeampi toteutuminen

Huoneistotietojérjestelméltd odotettavat hyddyt osakkeenomistajille ja laajemminkin yhteis-
kunnalle toteutuvat sitd mukaa, kun osakkeenomistajien sdhkdisten omistajamerkintojen osuus
kasvaa. [lman séhkoistd merkintédd ei ole mahdollista kdyttad huoneistotietojérjestelmain liitty-
vid tai sen tietoja hyodyntdvid sdhkoisid palveluita, koska palveluissa tyypillisesti pitdéd tunnis-
taa osakkeenomistaja. Mitd nopeammin omistajamerkintdjen sahkoistiminen tapahtuu, sitd no-
peammin séhkoisistd palveluista tulee kattavampia ja ne hyodyttdvit useampia toimijoita.

Olennaisimpia sdahkdisiéd palveluita téssd vaiheessa ovat séhkoinen vaihdanta seké positiivinen
luottotietorekisteri, josta saatavalle luotonantajien kéyttdmalle otteelle tuotetaan jatkossa myds
huoneistotietojarjestelmén tictoja. Positiiviseen luottotietorekisteriin ei voida valittdd huoneis-
totietojarjestelmastd luonnollisen henkilon taloyhtidlainoja koskevia tietoja, mikéli sdahkoista
omistajamerkintéda ei ole. Niin kauan kuin on merkittdvid méaria tilanteita, joissa omistusoikeus
osoitetaan osakekirjalla eikd séhkoiselld omistajamerkinnélld osakehuoneistorekisterissé, mo-
net toimijat joutuvat yllépitdmaién kahta rinnakkaista toimintamallia palveluissaan. Osakekirjaa
késitellddin mm. vaihdannassa sekd luotonannossa. Séhkodinen asuntokauppa on mahdollista,
vaikka omistus osoitettaisiin osakekirjalla, mutta kaupan yhteydessa osakekirja pitda siirtdd luo-
vutuksensaajalle tai luovutuksensaajan pankille ja edelleen Maanmittauslaitokselle sdahkoisen
omistajamerkinnén tekemista varten. Sahkoistd omistajamerkintdd on haettava 2 kuukauden ku-
luessa luovutuksesta. Mikéli osakekirja olisi jo mitétdity ja sdhkdinen omistajamerkintd olisi
olemassa, osakekirjaa ei endi tarvitsisi késitelld luovutuksen yhteydessa.

3.3 Positiivinen luottotietorekisteri

Positiivinen luottotietorekisteri on Verohallinnon Tulorekisteriyksikdn ylldpitdma jarjestelma,
jonka avulla luotonantajat voivat tarkistaa luonnollisten henkilon lainavastuut ja tulotiedot luo-
ton késittelyéd varten. Huoneistotietojirjestelméd on kehitetty EU:n elpymis- ja palautumistuki-
vélineen rahoituksella (RRF) siten, etté huoneistotietojérjestelmén avulla voitaisiin muodostaa
positiiviselle luottotietorekisterille tietoa taloyhtididen lainojen ensisijaista vastuista luonnolli-
sille henkiléille. Vastuut, jotka syntyvat taloyhtididen ottamien lainojen seurauksena, voivat
olla hyvin suuria varsinkin uudiskohteissa, mutta my0ds suurten kunnossapitotéiden seurauksena
vanhoissa kohteissa.

Tietoja voidaan vilittdd huoneistotietojirjestelmésté positiivisen luottotietorekisteriin vain nii-
den osakkeenomistajien osalta, joiden osakeomistus osoitetaan sdahkoiselld omistajamerkinnalla
osakehuoneistorekisterissd.  Osakekirjojen massakonversion toteuttaminen nopeuttaisi
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sdhkoisten omistajamerkintdjen syntymistd, joten samalla my0s positiivisen luottotietorekiste-
rin tietosisaltd muodostuisi kattavammaksi voimassa olevan lainsdddanndn siirtyméaikaa nope-
ammassa aikataulussa.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset
4.1.1 Tiivistelma

Osakekirjojen massakonversiossa on kysymys luotonantajilla olevien osakekirjojen muuntami-
sesta sdhkoisiksi omistajamerkinndiksi osakehuoneistorekisteriin ilman osakekirjan toimitta-
mista Maanmittauslaitokselle. Samalla tehtdisiin aina panttausmerkinté.

Luottolaitos vastaa siitd, ettd sen Maanmittauslaitokselle ilmoittamat tiedot ovat yhdenmukaisia
osakekirjan merkint6jen kanssa. Luottolaitos ilmoittaisi vakuushallinnan tiedot tekemaélld
Maanmittauslaitokselle ennakkopanttaushakemuksen. Luottolaitosten vakuushallinnan tiedot
olisi perusparannettava ennen ennakkopanttaushakemuksen jattdmista.

Omistus- ja panttausmerkinnin tekeminen tulisivat vireille vasta silloin, kun osakkeenomistaja
on tehnyt hakemuksen omistusmerkinnin tekemiseksi sekéd antanut suostumuksensa panttaus-
merkinnédlle luottolaitoksen hakemuksen mukaisesti. Omistus- ja panttausmerkintd voitaisiin
tehdad luotettavasti vertaamalla keskenddn luottolaitosten toimittamia ennakkopanttaushake-
musten tietoja, huoneistotietojarjestelmissa olevia osakeluettelotietoja sekd osakkeenomistajan
jattdmén hakemuksen tietoja.

Ehdotetussa mallissa osakekirjoja ei toimitettaisi Maanmittauslaitokselle. Luottolaitos vastaisi
siitd, ettd osakekirja ei endd voi paétyd vaihdantatilanteisiin tai ylipdatdin osakkeenomistajalle
ilman, ettd osakekirja on selvasti merkitty mitatoidyksi. Luottolaitoksilla olisi my6s velvollisuus
skannata osakekirjat ja toimittaa skannatut jaljennokset osakekirjoista Maanmittauslaitokselle.
Skannatut osakekirjat sdilytettdisiin pysyvésti, joka vastaa Maanmittauslaitoksen toimintaa osa-
kekirjojen mitédtdinnin yhteydessa.

4.1.2 Osakekirjojen massakonversion toimintamalli

Vakuushallinnan aineistojen perusparannus

Ennen aineistovertailun suorittamista luottolaitosten vakuushallinnan jarjestelmén ja osakeluet-
teloiden vililld on tehtdva tarvittavat tietojen perusparantamistoimenpiteet luottolaitosten va-
kuushallinnan tietoihin. Perusparannuksessa luottolaitoksilta puuttuvat tiedot tdydennetdén.
Tarpeet tietojen perusparannukselle vaihtelevat toimijoittain. Erdiden luottolaitosten jirjestel-
mien ja huoneistotietojirjestelméssé olevien osakeluetteloiden tietojen vélilld on tehty otantaan
perustuvia vertailuja, joissa on todettu ilmeisimmaét perusparannustarpeet. Tietoja on syntynyt
luottolaitosten jarjestelmiin eri aikoina, lisdksi seka jarjestelmat ettd toimintatavat ovat saatta-
neet poiketa toisistaan. Eri luottolaitosten valilld on my0s eroavaisuuksia tietojen ylldpidossa.
Luottolaitosten vakuushallinnan jarjestelmistd puuttuvat tyypillisesti huoneistotietojérjestel-
méssd osakeryhmén yksiloivit osakeryhmétunnukset. Liséksi yhtididen y-tunnuksiin liittyy pe-
rusparannustarpeita.

Aineistojen perusparannuksessa voidaan kdyttda huoneistotictojirjestelmaén tietoja vain osake-
ryhmétunnusten ja yhtididen y-tunnusten osalta. Perusparannuksessa ei voida pdivittdd
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perusparannustyond luottolaitoksella olevaa omistajatietoa huoneistotietojarjestelmén osake-
luetteloon merkitylld omistajatiedolla. Osakekirjojen massakonversio perustuu itsendisesti syn-
tyneiden aineistojen vertailuun. Mikali luottolaitoksen vakuushallintaan merkittdvia omistaja-
tietoja muutettaisiin perusparannustyoné osakeluettelon mukaisiksi, vertailua ei voitaisi tehda.

Luottolaitosten toiminnassa on tietojen ylldpidossa voinut syntyé tilanteita, joissa lakanneita
panttaustietoja ei ole poistettu vakuushallinnan tiedoista, ja kun uudet omistajat hakevat myd-
hemmin samaan osakeryhméén uutta lainaa, vakuushallinnassa sama osakeryhmé voi esiintyd
useilla eri omistaja- ja panttaustiedoilla. Perusparannuksena luottolaitoksen tulisi poistaa va-
kuushallinnan aineistoistaan jo lakanneet panttaustiedot. Mikali luottolaitokselta tulisi ennak-
kopanttaushakemuksessa sama osakeryhma useilla eri omistaja- ja panttaustiedoilla, osake-
ryhma ei voisi olla mukana massakonversiossa.

Vakuushallinnan tietoihin on myds saattanut jadda paivittdméttd vakuuskdyton padttyminen ti-
lanteissa, joissa laina on kilpailutettu ja siirretty toiselle luotonantajalle. Luottolaitosten tulisi
perusparantaa aineistonsa myds néiltd osin, jotta samaa osakeryhmédd koskevaa ennakkopant-
taushakemusta ei tule kahdelta eri luottolaitokselta. Luottolaitokset voivat toimittaa ennakko-
panttaushakemuksessaan tietoja vain koskien niitd osakeryhmid, jotka ovat silld lainan vakuu-
tena edelleen.

Tietojen vertailu Maanmittauslaitoksen tietoihin

Luottolaitosten vakuushallinnan tietojen perusparannuksen jélkeen tehtiisiin tietojen vertailu
huoneistotietojirjestelmin tietojen kanssa. Vertailtavat tiedot olisivat osakeryhmin yksiloiva
osakeryhmétunnus seka tieto osakkeenomistajista. Luottolaitoksilla ei ole kattavaa tietoa omis-
tusosuuksista, joten sitd ei voida kayttda tietojen vertailussa.

Aineistovertailu tehtéisiin siten, ettd osakekirjojen massakonversioon osallistuva luottolaitos
toimittaisi Maanmittauslaitokselle ennakkopanttaushakemukset, joiden olennaista siséltod mas-
sakonversiota varten olisivat luottolaitoksen vakuushallinnan jérjestelmédstd ilmenevét kohteen
(osakeryhmin) tiedot sekd omistajien tiedot.

Maanmittauslaitos tekisi myds aineistovertailun massakonversioon osallistuvien luottolaitosten
tietojen valilla. Talld vertailulla saataisiin esille ne tilanteet, joissa useampi luottolaitos ilmoit-
taisi osakekirjan olevan silla velan vakuutena. Jotta luottolaitosten vélinen aineistovertailu voi-
taisiin tehdd, massakonversioon osallistuvat luottolaitokset toimisivat aineistojen perusparan-
nuksessa ja aineistojen toimittamissa Maanmittauslaitokselle samalla aikataululla. N4it4 tilan-
teita ei pitdisi ennakkopanttaushakemuksissa olla, koska luottolaitosten velvoitteena olisi pois-
taa vakuushallinnan tiedoistaan kaikki ilmentymadt, joita ei endd vastaa voimassa oleva laina-
suhde. Aineistovertailulla varmistuttaisiin siité, ettd aineistojen perusparannus on tehty oikein.

Osallistuminen osakekirjojen massakonversioon ei olisi luottolaitoksille pakollista, vaan luot-
tolaitokset arvioisivat itse, osallistuuko luottolaitos massakonversioon. On mahdollista, ettd osa
pienemmistd luottolaitoksista jdisi massakonversiosta pois. Mikdli massakonversiosta jattay-
tyisi pois jokin suurista luotonantajista, ei luotonantajien valilld tehtdva tietojen vertailu tuotaisi
endd taysin luotettavaa lopputulosta panttausmerkintdjen osalta. Omistajamerkintdjen tekemi-
seen tdma ei kuitenkaan vaikuttaisi eiké aiheuttaisi virhelédhdettd, koska omistajamerkinnén te-
kemiseksi vertaillaan tietoja luotonantajan ilmoituksen, osakeluettelon ja osakkeenomistajan
hakemuksen vililld. Panttausmerkinté voisi syntyé virheellisend, jos luottolaitos toimittaisi en-
nakkopanttaushakemuksessaan sellaisen osakeryhman tiedot, joka ei enédd ole luottolaitoksessa
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lainan vakuutena. Tdmé on yksi aineistojen perusparannuksessa kuntoon laitettava asia, joten
tallaisia tapauksia ei pitdisi luottolaitosten aineistoissa perusparannuksen jalkeen olla.

Ennakkopanttaushakemuksen tekeminen

Aineistovertailun tekemisen ja tarvittavien aineistokorjausten jilkeen luottolaitos voisi tehdd
ennakkopanttaushakemuksen. Hakemukseen siséltyisivét luottolaitoksen tiedot osakeryhmésta,
omistajista seké panttausmerkinnin tekemiseen tarvittavat tiedot, joita olisivat mm. pantinsaaja
sekd tieto siitd, onko panttaus tehty osakeryhmén koko arvoon vai rahamééréisend.

Maanmittauslaitos vastaanottaisi ennakkopanttaushakemukset rakenteisessa ja koneluettavassa
muodossa, ja suorittaisi tietojen vertailun huoneistotietojirjestelméssé olevien osakeluettelotie-
tojen kanssa sekd muiden luottolaitosten ilmoittamien tietojen kanssa. Mikéli vertailun loppu-
tuloksena todettaisiin, ettd luottolaitoksen vakuushallinnan jarjestelméstd ennakkopanttausha-
kemukseen tuotetut tiedot olisivat yhdenmukaisia huoneistotietojirjestelman osakeluettelotie-
don kanssa ja vain yksi luottolaitos ilmoittaisi osakekirjan olevan silld, avattaisiin ndiden osa-
keryhmien osalta osakkeen omistajille mahdollisuus hakea sahkdistd omistusmerkintdd massa-
konversiomenettelysséd ilman osakekirjan toimittamista Maanmittauslaitokselle.

Luottolaitokset ilmoittaisivat ennakkopanttaushakemuksessaan vain sellaisia osakeryhmii, joita
vastaava osakekirja olisi luotonantajalla ja se olisi lainan vakuutena. Ennakkopanttaushakemuk-
sessa ilmoitettuja tietoja olisi pakko yllapitdd. Kun osakekirjan vakuuskaytto paattyisi, tiata vas-
taava ennakkopanttaushakemus vedettiisiin pois.

Osakkeenomistajan hakemus

Osakkeenomistaja tekisi hakemuksen sdhkoisen omistusmerkinnédn tekemiseksi Maanmittaus-
laitoksen ylldpitiméssd Asiointipalvelussa. Mikili osakkeenomistajia olisi useita, tarvittaisiin
suostumus myos muilta osakkeenomistajilta. Osakkeenomistajan hakemusta massakonversio-
menettelyd varten ei voitaisi tehdd muutoin kuin sdhkdisesti, sillé se on ainoa tapa varmistua
hakemustietojen yhdenmukaisuudesta ja kayttokelpoisuudesta sdhkoisesti tehtdvédssd massa-
konversiossa. Mikéli hakemusta ei voitaisi tehdéd sdhkoisesti, olisi huoneistokirjaamisasia kasi-
teltdvé voimassa olevan lainsddadédnnon mukaisesti ja osakekirja olisi esitettava.

Sédhkoisen omistaja- ja panttausmerkinnén tekeminen tulisi vireille osakkeenomistajan teke-
mélla hakemuksella. Osakkeenomistajat voisivat jattda hakemuksia niisté osakeryhmisti, joiden
osalta Maanmittauslaitoksen suorittama aineistovertailu olisi onnistunut. Mikali Iuottolaitoksen
ja Maanmittauslaitoksen tiedoissa olisi eroavaisuuksia, omistus- ja panttausmerkinti olisi rat-
kaistava massakonversiomenettelyn ulkopuolella. Osakkeenomistajat voisivat jattdd hakemuk-
siaan koko siirtymédkauden ajan eli vuoden 2033 loppuun saakka. Maanmittauslaitos méaéréisi
tarkemmin siitd, miten ja missé aikataulussa hakemuksia otettaisiin vastaan.

Kirjaamisratkaisun tekemisen edellytyksista

Kirjaamisratkaisu koskien sdhkdistd omistaja- ja panttausmerkintdd voitaisiin tehdé, mikéli tie-
dot tdsmdisivét luottolaitosten, huoneistotietojirjestelmén ja osakkeenomistajan tekemén hake-
muksen vélilld, ja vain yksi luottolaitos olisi ilmoittanut, ettd osakekirja on silld luoton vakuu-
tena. Osakkeenomistajan olisi my0s annettava suostumuksensa panttausmerkinnén tekemiseksi.
Massakonversiossa tehtdvéssa kirjaamisratkaisussa olisi aina tehtdvd omistuskirjauksen ohella
sdahkoinen panttausmerkintd. Mikéli osakekirja olisi luottolaitoksella, mutta se ei olisi luoton
vakuutena, olisi asia ratkaistava muussa menettelyssé ja osakkeenomistajan olisi esitettivé
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osakekirja Maanmittauslaitokselle. Mikali olisi mahdollista tehdd massakonversiossa vain séh-
koinen omistajamerkinté, aiheuttaisi se virheiden syntymisen mahdollisuuden, koska osakkeen-
omistajalla on oikeus saada osakekirja itselleen luotonantajalta laina-ajan paatyttyd, ja samaan
aikaan voisi syntyd my0s sdhkdinen omistajamerkinta.

Séhkoisen omistajamerkinnén tekemisen edellytyksié olisivat my0s yleiset edellytykset, eli yh-
tidn on pitdnyt mm. siirtdd osakeluettelonsa ylldpito Maanmittauslaitokselle, osakeryhméén ei
saa kohdistua ulosmittausmerkintjé sekd hakija tai hakijan edunvalvoja ovat toimivaltaisia ha-
kemaan sdhkdistd omistajamerkintéa.

4.1.3 Osakekirjan kisittely massakonversiossa

Osakekirjojen massakonversion suurin nékyvé ero menettelyllisesti voimassa olevan voimaan-
panolain mukaiseen menettelyyn olisi se, ettd osakekirjoja ei mitatoitdisi kirjaamisviranomaisen
toimesta prosessin yhteydessa eikd niitd toimitettaisi Maanmittauslaitokselle. Normaalissa voi-
maanpanolain mukaisessa menettelyssd viranomaistaho, eli kirjaamisviranomaisena toimiva
Maanmittauslaitos, vastaanottaa paperisen osakekirjan, skannaa sen ja suorittaa osakekirjan mi-
titoinnin. Mititdinnin jdlkeen suoraan osakekirjasta ilmenee, ettd se on mitéton.

Massakonversiossa pitdisi varmistaa se, ettd osakekirja ei paatyisi osakkeenomistajalle tai muu-
toin liikenteeseen sen jalkeen, kun osakkeenomistaja olisi tehnyt hakemuksen sdhkdisen omis-
tajamerkinnan tekemiseksi. Luottolaitos ei saisi timén jdlkeen luovuttaa osakekirjaa endi eteen-
pain muille tahoille kuin Maanmittauslaitokselle. Luottolaitoksen taytyisi my0s varmistaa me-
nettely, jossa osakekirjasta tehty sahkoinen kopio voitaisiin luovuttaa osakkeenomistajalle seka
Maanmittauslaitokselle pyynnosta.

Luottolaitoksen tulisi skannata ne osakekirjat, joita vastaa sdhkdinen omistajamerkinté, joka on
syntynyt massakonversiomenettelyssd. Kaikki téllaiset osakekirjat tulisi olla skannattuna vii-
meistddn vuoden 2034 loppuun mennessa. Paperiset osakekirjat voisi havittdd sdhkoisen omis-
tajamerkinnén tekemisen ja skannauksen jilkeen, ellei niitd toimitettaisi mitétditynéd osakkeen-
omistajalle. Osakekirjojen skannatut jiljennokset toimitettaisiin Maanmittauslaitokselle arkis-
toitavaksi.

4.1.4 Erityiskysymyksid
4.1.3.1 Virheldhteet
Aineistoissa olevat virheet

Seka luottolaitoksen vakuushallinnan tiedot ettd yhtion ilmoittaman osakeluettelon tiedot voivat
olla virheellisid tai puutteellisia. Tdmén takia kaikki luottolaitoksella olevat osakekirjat eivét
péityisi massakonversiomenettelyyn. Mikéli luottolaitoksen ja Maanmittauslaitoksen tiedoissa
olisi eroavaisuuksia, osakeryhmén osalta ei avattaisi mahdollisuutta hakea omistajamerkintéa
ilman osakekirjan toimittamista Maanmittauslaitokselle.

Osakkeenomistaja jéttdisi hakemuksen, johon sisdltyisi my06s suostumus panttausmerkinnén te-
kemiseen. Myos osakkeenomistajan hakemuksen tietojen pitéisi olla yhtenevét luottolaitoksen
ja Maanmittauslaitoksen ilmoittamien tietojen kanssa, jotta ratkaisu voitaisiin tehdd massakon-
versiomenettelysséd. Kaikissa muissa tapauksissa asia olisi ratkaistava muussa menettelyssé, ja
osakekirja olisi esitettava.
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Virheellisen ratkaisun tekeminen aineistoissa olevan puutteen vuoksi edellyttiisi, ettd jokaisesta
kolmesta ldhteesté, luottolaitokselta, Maanmittauslaitokselta seké hakijalta tulisi samalla tavalla
virheellinen tieto, joten virheen mahdollisuutta olisi pidettdva hyvin vidhdisena.

Toinen aineistoissa oleva virheldhde olisi se, ettd useammalla luottolaitoksella olisi vakuushal-
linnan jérjestelmdssddn tieto siité, ettd osakekirja on silld luoton vakuutena. Téllainen tilanne
voisi syntyéd esimerkiksi siten, ettd vakuushallinnan tietoja ei ole péivitetty lainan poismaksun
yhteydessd. Aineistojen perusparantamisen jélkeen néitéd tapauksia ei luottolaitosten vakuus-
hallinnan jarjestelmissd pitdisi endd olla, koska perusparannuksessa vakuushallinnan tiedoista
poistettaisiin ne tapaukset, joissa lainasuhdetta ei enié ole.

Luottolaitosten vakuushallinnan aineistoissa saattaa olla my0s tilanteita, joissa sama osake-
ryhmai on merkitty usealle eri taholle omistukseen. Téillainen virheellinen tieto syntyy, jos luot-
tolaitos ei ole yllapitényt paéttyneitd lainatietoja, ja sama luottolaitos my6hemmin myontaa lai-
nan samalle osakeryhmalle uusilla omistajatiedoilla. Virhetilanteen vaikutus osakekirjojen mas-
sakonversioon voidaan estdd siten, ettd luottolaitokset poistavat perusparannuksen yhteydessé
tiedoistaan yliméardiset osakeryhmiin kohdistuvat ilmentymaét, ja ennakkopanttaushakemuk-
seen tuodaan vain todellisen, voimassa olevan panttauksen mukaiset tiedot. Virheellisen tiedon
vaikutus védrien omistajamerkintdjen ja siten myds virheellisten panttausmerkintdjen tekemi-
sen suhteen olisi hyvin vihédinen tai sité ole, koska luottolaitosten ilmoittamien omistajatietojen
pitdisi tdsmatd huoneistotietojarjestelmin osakeluettelossa oleviin omistajatietoihin. Ilman ta-
mén vertailun onnistumista osakeryhmaé ei edes voisi osallistua massakonversioon.

Prosessin aitheuttamat virheet

Ennakkopanttaushakemus, mikali se toimitettaisiin erdajona eikd ajantasaisesti paivitettdvani
tietona, alkaisi vanhentumaan valittomasti aineiston toimittamisen jalkeen. Velalliset voisivat
maksaa lainoja pois tai vaihtaa luotonantajaa, jolloin velkasuhdetta ei enéé olisi luottolaitok-
seen, jonka tekeméédn ennakkopanttaushakemukseen tiedot siséltyvit.

Mikdli laina olisi maksettu pois eikd osakkeenomistaja olisi vield tehnyt hakemusta omistus- ja
panttausmerkinnin tekemiseksi, osakkeenomistaja olisi oikeutettu saamaan osakekirjan takaisin
luottolaitokselta. Mikili samaan aikaan osakeryhma siséltyisi luottolaitoksen ennakkopanttaus-
hakemukseen, osakkeenomistaja voisi hakea sdhkoistd omistajamerkintdd massakonversio-
menettelyssd saatuaan paperisen osakekirjan haltuunsa. Huoneistokirjaamisasian ratkaisemisen
jélkeen osakkeenomistajalla olisi sekd sdhkoinen omistajamerkinté ettd osakekirja.

Luottolaitoksen vaihtotilanteessa saattaisi syntya tilanne, missd osakkeenomistaja kilpailuttaisi
lainansa, joka kohdistuisi osakeryhmién, josta vanha pankki olisi tehnyt ennakkopanttaushake-
muksen, mutta osakkeenomistaja ei olisi vield tehnyt hakemusta sdhkoisen omistajamerkinnédn
tekemiseksi. Talloin vanhasta luottolaitoksesta toimitettaisiin osakekirja uuteen luottolaitok-
seen. Mikéli tdssd yhteydessd ei samalla piivitettdisi ennakkopanttaushakemusta, osakkeen-
omistaja saattaisi tehdd omistuskirjaushakemuksen, jolloin huoneistotietojérjestelméssa tehtii-
siin sdhkoinen omistajamerkintd ja panttausmerkintd osoitettaisiin vanhalle luottolaitokselle,
jonka kanssa ei endd velkasuhdetta olisi. Tamén jalkeen osakkeenomistaja voisi hakea panttaus-
merkinnén poistamista, ja lopputilanteeksi tulisi, ettd uudella luottolaitoksella on vakuutena osa-
kekirja, mutta tdtd vastaava sdhkoinen omistajamerkinté olisi olemassa eiké osakeryhméén koh-
distuisi panttausmerkintda.

Naiden virheldhteiden estdminen edellyttdisi sitd, ettd ennakkopanttaushakemuksen tiedot oli-
sivat perdisin ajantasaisena ylldpidetystd tictoldhteestd tai tietoa pdivitettdisiin kaikissa niissa
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tilanteissa, joissa luottosuhdetta ei endé olisi. Talldin luottolaitoksen pitéisi poistaa téllaista osa-
keryhmééd koskeva ennakkopanttaushakemus. Luottolaitoksen vaihtotilanteessa riittéisi se, etti
sdahkoinen omistusmerkintd vietdisiin loppuun ja panttausmerkinta tehtdisiin ensin sdhkoisend
vanhalle luottolaitokselle, jonka jdlkeen laina voitaisiin siirtdd uuteen luottolaitokseen ja tehda
samalla tdtd koskevat panttausmerkinnét huoneistotietojarjestelmadn sahkoisesti ilman osake-
kirjan siirtelyé.

Yhteisomistustilanteet ja omistusosuudet

Luottolaitoksilla ei ole vakuushallinnan jarjestelmissd yleisesti ylldpidettynd tietoa omistus-
osuuksista. Omistusosuus olisi ratkaistava massakonversiomenettelysséd tukeutuen osakeluette-
loissa ja osakkeenomistajien hakemuksissa oleviin tietoihin.

Suurin osa osakeomistuksista on yhden omistajan osakeomistuksia, ja lahes kaikki loput tapauk-
set ovat kahden omistajan osakeomistuksia. Tilanteita, joissa omistajia on enemman kuin kaksi,
on hyvin pieni osuus kaikista osakeryhmista.

Yhden osakkeenomistajan tilanteessa omistusosuustieto on aina selvé, eli télloin omistusosuu-
deksi voitaisiin merkitd omistusosuudeksi 1/1. Kahden osakkeenomistajan tilanteessa osak-
keenomistajan tulisi ilmoittaa hakemuksessaan osakkeiden omistusosuudet. Mikali huoneisto-
kirjaamisen yhteydessé olisi syytd epdilld, ettd omistusosuustiedot olisi ilmoitettu vairin, kir-
jaamisviranomaisen tehtdvéna olisi hankkia lisdselvitystd todellisista omistusosuuksista. Epdi-
lyksid védrin ilmoitetuista omistusosuuksista voisi syntyd mm. tilanteissa, joissa osakkeenomis-
tajan ilmoittama omistusosuustieto poikkeaisi taloyhtion ilmoittamasta osakeluettelossa ole-
vasta tiedosta.

Vastuukysymykset

Voimassa olevan huoneistojarjestelméstd annetun lain 22 pykélidn 1 momentin mukaisesti valtio
on velvollinen korvaamaan vahingon, joka aiheutuu osakehuoneistorekisteriin tehtdvaa kir-
jausta tai merkintdd koskevasta virheellisestd ratkaisusta taikka muusta sellaisesta virheellisyy-
desté tai puutteellisuudesta tai teknisestd virheestd osakehuoneistorekisterin kirjauksia ja mer-
kint6jd koskevien tietojen kisittelyssd. Saman lainkohdan toisen momentin mukaan, jos vahin-
gon kérsineelld olisi oikeus saada korvausta muulta taholta, oikeus korvaukseen siirtyy valtiolle
siltd osin kuin valtio maksaa vahingonkorvausta.

Voimassa olevan voimaanpanolain mukaisesti toimittaessa kirjaamisviranomainen ratkaisee ha-
kemuksesta sdhkoisen omistajamerkinnidn tekemisen, ja kdyttdd ratkaisun tukena osakekirjaa,
jonka hakija toimittaa Maanmittauslaitokselle. Kirjaamisratkaisun tekemiseen ei tdlloin osal-
listu muita toimijoita kuin Maanmittauslaitos.

Osakekirjojen massakonversiossa ei tutkittaisi osakekirjaa kirjaamisviranomaisen toimesta,
vaan tdma tehtdva siirtyisi luottolaitokselle. Talldin ilmoituksen tehnyt luottolaitos vastaisi siité,
ettd sen ilmoittamat tiedot olisivat osakekirjaan tehtyjen merkintdjen mukaisia ja ettd osakekirja
on silld luoton vakuutena. Siten normaalisti viranomaisella oleva tehtdva tutkia osakekirja olisi
massakonversiossa luottolaitoksella. Mikli luottolaitos ilmoittaisi omistajiksi eri tahoja kuin
on merkitty osakekirjaan, ja samat tiedot olisivat myds Maanmittauslaitoksen osakeluettelossa
ja tiedot olisivat samalla tavalla vdédrin kummassakin tietoléhteessd, olisi mahdollista, ettd sih-
kdinen omistajamerkintd tehtdisiin véadrélle taholle. Omistuskirjauksen hakijan pitdisi talldin
myos toimia vilpillisesti.
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Osakeryhmiamuutokset

Osakkeet yksiloiddén huoneistotietojirjestelmésséd yksilolliselld osakeryhmétunnuksella, joka
on 16-merkkii pitkd numero- ja kirjainsarja. Osakeryhmétunnuksen kautta osakkeeseen voidaan
luotettavasti rekisterdidé sitd koskevat omistus-, panttaus- ja rajoitusmerkinnit. Osakeryhma-
tunnus voi kuitenkin muuttua tietyissé tilanteissa. Teknisesti osakeryhmétunnuksen muutos ta-
pahtuu siten, ettd muutoksen myotd olemassa ollut osakeryhmétunnus lakkaa ja sen sijaan syn-
tyy uusi osakeryhmétunnus, joka on tdmén lakanneen osakeryhmatunnuksen seuraaja. Osake-
ryhmétunnusten muutosta hallinnoidaan Patentti- ja rekisterihallituksessa, joka vilittdé tiedon
muutoksesta ja osakeryhméatunnuksen lakkaamisesta ja syntymisestd Maanmittauslaitokselle,
kun yhtidjarjestyksen muutos on rekisterdity. Huoneistotietojérjestelmissd nikyy muutoksen
jélkeen sekd lakanneet ettd syntyneet osakeryhmat.

Yhti6jarjestyksen muutoksista ja niiden vaikutuksista sdddetddn sekd asunto-osakeyhtiflaissa
etti huoneistotietojarjestelméé koskevassa laissa. Asunto-osakeyhtidlaki késittdd sédadokset
muutoksen toteuttamisesta ja huoneistotietojérjestelmad koskeva laki siitd, miten yhtidjérjes-
tyksen muutoksen vaikutukset hallinnoidaan huoneistotietojarjestelméssa.

Mikali osakeryhméatunnukset muuttuisivat kesken massakonversion yhtiéjarjestyksen muutok-
sen myoOta, eivat kyseiset osakeryhmat voisi endé osallistua massakonversioon vaan omistukset,
panttaukset ja rajoitukset kohdistettaisiin uusiin syntyneisiin osakeryhmiin manuaaliprosessissa
sen tahon toimesta, joka kussakin muutostilanteessa on lain mukaan velvoitettu oikeudet koh-
distamaan.

Jélkipanttaus

Jélkipanttaustilanteessa samat osakkeet ovat vakuutena useammalla kuin yhdelld luotonanta-
jalla. Osakekirja voi olla vakuutena vain yhdelld luotonantajalla fyysisesti. Mikéli samat osak-
keet ovat vakuutena myos toisen luotonantajan myontdméassa lainassa, on pantinsaaja normaa-
listi sitoutunut sdilyttiméan panttia myos jalkipantinsaajan eli toisen luotonantajan lukuun. Osa-
kekirjaa hallussaan pitdvd luotonantaja yllapitda tietoa jalkipanttauksesta vakuushallinnan jér-
jestelméssdén.

Osakekirjojen massakonversion yhteydessad ongelmaksi saattaisi tulla se, ettd pantinhaltijan eli
ensimmaisen velkojan yllapitdmissd vakuushallinnan tiedoissa ei valttamatta ole yllapidetty jal-
kipantinsaajan tiedoissa tapahtuneita muutoksia kaikissa tilanteissa. Oletettavasti tiedot yllapi-
detdin silloin, kun toinen laina kilpailutetaan ja luotonantaja vaihtuu. Uusi luotonantaja vaatii
luonnollisesti ensipantinsaajalta sitoumuksen pantin sdilyttdmisestd. Muita tietojen muutoksia
aiheutuu siitd, ettd lainoja voidaan jérjestelld uudestaan tai tapahtuu esim. pankkifuusioita.

4.2 Paiasialliset vaikutukset

4.2.1 Taloudelliset vaikutukset

Massakonversion taloudelliset vaikutukset voidaan jakaa siihen osallistuvien tahojen taloudel-
lisiin vaikutuksiin sekéd niihin vaikutuksiin, jotka syntyvét massakonversion lopputuloksesta

muille toimijoille. Massakonversion toteuttaminen edellyttda tietoteknisid kehitystoimia sithen
osallistuvien toimijoiden jérjestelmiin, viestintdé seké lisdd asiakaspalvelun tarvetta.
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Luottolaitoksissa on vakuutena yhteensa noin 700 000 osakekirjaa (tilanne vuoden 2025 loppu-
puolella). Vakuutena olevien osakekirjojen méird vihenee normaalin toiminnan seurauksena.
Alla olevissa laskelmissa on kéytetty arviota siitd, paljonko osakekirjoja olisi edelleen luotto-
laitoksissa vakuutena vuoden 2027 puolivilissd, milloin massakonversiota voitaisiin arviolta
alkaa soveltaa. Arvio vakuutena tuolloin olevien osakekirjojen méérasta on 620 000 kpl.

Ehdotuksella ei olisi talousarviovaikutuksia Maanmittauslaitoksen osalta. Ehdotettu toiminta-
malli tuottaisi Maanmittauslaitokselle tuottavuusetuja, ja tarvittavien toiminnallisuuksien to-
teuttamisen kustannukset saataisiin niilld katetuksi.

Taloudelliset vaikutukset Maanmittauslaitokselle

Osakekirjojen sdhkdistiminen nykymuotoisessa menettelyssd edellyttdd henkildstoresursseja
karkeasti arvioiden véhintdan 30 henkildtyovuotta jokaista 100 000 osakekirjaa kohden ja li-
séksi nithin liittyvien panttausten rekisterdinti noin 3 henkiloty6vuotta jokaista 100 000 pant-
tausta kohden. Massakonversion kohteena olevien arviolta 620 000 osakekirjan ja niihin liitty-
vien panttausten séhkoistiminen edellyttdisi Maanmittauslaitoksessa noin 205 henkildtydvuo-
den panostuksen. Tyd- ja elinkeinoministerion siddntelytaakkalaskurin mukaan tdma tarkoittaisi
noin 9,5 miljoonan euron henkildstokustannuksia.

Rekisterin sahkoistysasteen kehittymiselld on merkittdva vaikutus Maanmittauslaitoksen hen-
kilostotarpeeseen. Sdhkoiset omistajamerkinndt mahdollistavat sdhkoisen vaihdannan, johon
liittyvit rekisterdinnit taas tullaan jo ldhivuosina hoitamaan pédasiallisesti tdysin automaatti-
sesti. Mikéli massakonversio toteutuisi, siirtyméajan paéttyessd omistuksen rekisterdintien ka-
sittelyyn arvioidaan tarvittavan noin puolet henkildtydvuosista nykyiseen verrattuna olettaen,
ettd massakonversiossa suurimmat massat painottuisivat siirtymékauden alkuun.

Massakonversio edellyttdisi kehittdmistoimia Maanmittauslaitoksen jarjestelmiin ja sdhkoisiin
asiointikanaviin. Massakonversion suunnittelun, tarvittavien jarjestelmamuutosten toteutuksen
ja kdyttoonoton kustannusten suuruuden arvioidaan kokonaisuudessaan olevan noin 3 miljoo-
naa euroa. Liséksi jérjestelmistda aiheutuu noin 300 000 euron vuotuiset ylladpitokustannukset
koko sen ajan, minkd massakonversio on mahdollista. Arviot aiheutuvista kustannuksista ovat
suuntaa antavia, koska tarkempia teknisié ratkaisuja ja yksityiskohtia ei ole vield tiedossa.

Taloudelliset vaikutukset luottolaitoksille

Massakonversio toisi merkittdvid henkildtyovuosisddstéja my0s luottolaitoksille, kun paperis-
ten osakekirjojen yksittdisestd kasittelystd padstdisiin eroon ja prosessit tehostuisivat. Luotto-
laitosten tekemien arvioiden mukaan yksittdisen osakekirjan sahkoistysasian késittely vie luo-
tonantajalla kaiken kaikkiaan keskiméérin kaksi tuntia aikaa. Noin 620 000 osakekirjan séh-
koistdminen edellyttdisi timén arvion mukaan luotonantajilta noin 826 henkilétyévuoden pa-
nostusta. Ty0- ja elinkeinoministerion sddntelytaakkalaskurin mukaan tima tarkoittaisi noin 36
miljoonan euron henkildstokustannuksia.

Luottolaitokset ovat arvioineet, ettd taloudelliset vaikutukset ovat jarjestelmakehityskustannuk-
sia, henkilostokuluja sekéd viestinndn kustannuksia. Luottolaitosten kokonaiskustannuksia ei
voida tdlld hetkelld arvioida. Luottolaitoksille on tehty kysely syksylld 2025, jossa on tiedusteltu
arvioita kustannuksista. Vastausten perusteella ei voida muodostaa tarkempaa arviota kuin etté
kustannukset ovat sadoissatuhansissa luottolaitosta kohden. Luottolaitoksia, jotka toimivat
asuntoluototuksessa ja joiden voidaan ennakoida osallistuvan massakonversioon, on kymmenen
kappaletta.
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Varsinaisesta massakonversion toteuttamisesta on erotettava osakekirjojen késittely massakon-
version jilkeen. Osakekirjojen sdilyttiminen massakonversion jilkeen voisi tuoda lisdkustan-
nuksialuottolaitoksille riippuen siitd, miten osakekirjojen sidilyttdminen on télld hetkellad rat-
kaistu. Keskitettyjd sallytyspalvelulta kayttavissa luottolaitoksissa sdilytyskustannukset voivat
olla suuria suuriksi. Osakekirjojen skannaaminen sdhkdiseen muotoon vaatisi jokaisen massa-
konversioon osallistuneen osakekirjan yksittdistd késittelyéd ja tuo omat erilliset kustannukset.
Luottolaitoksilta saatujen arvioiden ja tyd- ja elinkeinoministerion séantelytaakkalaskurin pe-
rusteella osakekirjojen skannaamisesta ja siihen liittyvisté tehtévistd aiheutuisi luottolaitoksille
arviolta yhteensd noin 2,44,9 miljoonan euron kustannukset. Erityisesti pienemmissé luotto-
laitoksissa on arvioitu, ettd sdhkdiseen muotoon skannaaminen veisi jopa enemméin resursseja
kuin osakekirjojen pitkdaikainen sdilyttdminen. Ajallisesti massakonversion edellyttdmien ke-
hitystoimien on arvioitu vievin aikaa useista kuukausista jopa puoleentoista vuoteen, ja arviot
vaihtelevat luottolaitoksittain ja tulevat riippumaan jarjestelmékehityksien laajuudesta seké va-
littavista teknisisté ratkaisuista.

Taloudelliset vaikutukset osakkeenomistajille

Osakkeenomistajalle massakonversio toisi edullisemman vaihtoehdon séhkoistéé lainan vakuu-
tena oleva osakekirja verrattuna nykyisin kdytossd olevaan menettelyyn. Nykymenettelyssi
luottolaitos perii vakuutena olevan osakekirjan sdhkoistamisestd ja sdhkoisen panttausmerkin-
nin hakemisesta oman palvelumaksun Maanmittauslaitoksen hakemusmaksujen liséksi. Luot-
tolaitosten perimét palvelumaksut vaihtelevat hyvin paljon. Luottolaitosten julkisten palvelu-
hinnastojen perusteella matalin palvelumaksu omistuksen ja panttauksen hakemiselle on 110
euroa ja korkein 500 euroa. Luottolaitoksille tehdyn kyselyn perusteella tiedetéén kullakin luot-
tolaitoksella vakuutena olevien osakekirjojen méaré, jonka perusteella laskettu painotettu kes-
kiarvohinta luottolaitoksen periméille palvelumaksulle omistuksen ja panttauksen hakemiselle
on n. 302 euroa. Massakonversiossa osakkeenomistaja ei tee luottolaitoksen kanssa erillista toi-
meksiantoa osakkeen sdhkoistamisestd, jolloin osakkeenomistajalle maksettavaksi tulevat kulut
rajautuvat Maanmittauslaitoksen omistuksen rekisterdinnisté syntyviin kuluihin. Maksun suu-
ruus madrdtdan Maanmittauslaitoksen maksuja koskevassa maa- ja metsdtalousministerion an-
tamassa maksuasetuksessa. Osakkeenomistajien massakonversiosta saama hyoty olisi yhteensi
noin 187,2 miljoonaa euroa.

Taloudelliset vaikutukset muille toimijoille

Huoneistotietojérjestelméssé olevien sdahkoisten omistajamerkintéjen maérian kasvaessa vihe-
nee tarve yllapitda laajasti kahta erillistd prosessia sdhkoisille omistuksille ja paperisille osake-
kirjoille. Erityisesti tdima hyGty toteutuisi palveluissa, joissa késitellddn tdlla hetkelld osakekir-
jaa, eli kiinteistonvélityksessd ja luotonannossa. Massakonversio edistédisi huoneistotietojérjes-
telmélla tavoiteltavien hyotyjen nopeampaa toteutumista.

Asunto-osakeyhtiéille ja niiden hallinnolle ei arvioida kohdistuvan suoria tai valittdémia kustan-
nuksia massakonversion toteuttamisesta eikd massakonversio tule edellyttdiméaén jarjestelméke-
hitystoimenpiteitd. Massakonversion vaikutukset olisivat ndin ollen positiivisia, ja ne ndkyisivat
muun muassa osakekirjojen sdhkdistyksen vauhdittumisena, kdytdnnon tekemisen helpottumi-
sena ja osakekirjoihin ja sihkoiseen omistajamerkintdin sovellettavien osittain eri sdddoksiin
perustuvien sédénnosten tulkintahaasteiden vihentymisend. Konkreettisena esimerkkiné on nos-
tettu esiin yhtidjarjestysmuutosten toteuttamisen helpottuminen silloin, kun kaikki taloyhtion
osakkeet ovat sdahkdisessd muodossa.
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Positiivisen luottotietorekisterin kannalta massakonversio tukisi rekisterin kdyttoonottoa ja sen
tietosisdllon kattavuutta. Huoneistotietojarjestelméén ilmoitettavat osakaskohtaiset ensisijaiset
vastuut taloyhtidlainoista vilitetddn huoneistotietojirjestelmasti positiivisen luottotietorekiste-
rin kdyttoon. Edellytyksend télle on, ettd osakkeella on olemassa sdhkdinen omistajamerkinta.
Tietojen vilittdminen positiiviseen luottotietorekisteriin alkaa 1.4.2027.

4.2.2 Yhdenvertaisuus ja osakkeenomistajan asema

Osakekirjojen massakonversion yhteydessa tehtdvad osakeomistuksen sdhkoistdminen saattaisi
johtaa tilanteisiin, joissa kaikilla osakkeenomistajilla ei olisi mahdollisuutta saada haettua séh-
koistd omistajamerkintdd massakonversiomenettelyssd. Tama on seurausta siitéd, ettd luottolai-
tokset tekevit itsendisesti padtoksen siitd, osallistuvatko ne massakonversioon. Osakekirjojen
massakonversioon osallistuminen olisi luottolaitoksille vapaaehtoista, ja ne tekisivét paatoksen
menettelyyn osallistumista omista ldhtokohdistaan. Voisi siis syntyé tilanteita, joissa jonkin
luottolaitoksen laina-asiakkaat eivét voisi osallistua massakonversioon. Lisdksi olisi olemassa
tilanteita, joissa asiaa ei voitaisi ratkaista massakonversiomenettelyssa, vaikka luottolaitos olisi
menettelyssd mukana. Téllaisia tilanteita olisivat mm. kuolinpesien késittely ja kaikki muutkin
tilanteet, joissa asiaa ei pystyttdisi ratkaisemaan ilman lisdselvityksia.

Omistuksen séhkoistiminen massakonversiomenettelysséd olisi osakkeenomistajalle olennai-
sesti halvempaa kuin se, ettd luottolaitos joutuisi toimittamaan osakekirjan Maanmittauslaitok-
selle ratkaisun tekemistd varten. Osakkeenomistaja joutuu nykyisessd toimintamallissa maksa-
maan luottolaitokselle osakekirjan kisittelystd aiheutuvat kustannukset. Osakeomistuksen sih-
koistdminen on mahdollista kaikille osakkeenomistajille voimassa olevan lainsdddannén mu-
kaisesti, mutta toiminta massakonversion ulkopuolella olisi osakkeenomistajalle luottolaitosten
palvelumaksujen seurauksena kalliimpaa kuin se, ettd asia ratkaistaisiin massakonversiossa.
Yhdenvertaisuusndkokulma saattaa ilmetd myos siirtymikauden loppupuolella, jos osakkeen-
omistaja ei saa asioiden ratkaisuruuhkan seurauksena asiaansa késiteltyd kohtuullisessa ajassa.
Néin saattaisi kdyda tilanteessa, joissa massakonversion ulkopuolelle jéisi paljon osakehuoneis-
toja, ja néihin haettaisiin sdhkoistd omistajamerkintda laajassa mitassa vasta siind vaiheessa,
kun siirtyméaika sdhkoisten omistuskirjausten tekemiseksi olisi paédttyméssd. Tdmén seurauk-
sena saattaisi kdyda niin, ettd osakkeenomistajan osallistuminen yhtidkokouksiin estyisi.

Yhdenvertaisuuden ndkdkulmasta voisi muodostua ongelmaksi myos se, ettd osakkeenomistaja
voisi tehdd omistuskirjaushakemuksensa vain sidhkoisesti Maanmittauslaitoksen asiointipalve-
lussa. Omistuskirjaamishakemuksen ratkaisu massakonversiomenettelyssé tehtdisiin aina séh-
koisten hakemusten perusteella automaattipddtoksind. Mikili osakkeenomistaja ei jostakin
syysté voisi tehdd hakemusta sdhkdisessé asiointipalvelussa, omistuskirjaushakemus pitdisi aina
tehdd nyt voimassa olevan lainsdddannon mukaisesti, jolloin osakkeenomistajan kustannukset
koskien vakuutena olevia osakekirjoja olisivat korkeammat. Talldin my0s ratkaisun kestoajat
olisivat pidemmat kuin massakonversioon osallistuvilla osakkeenomistajilla, koska asia pitdisi
ratkaista manuaalisessa késittelyssa.

Osakekirjojen massakonversiomenettelyyn osallistuvat osakkeenomistajat saisivat omistuk-
sensa sdhkoistettyd nopeammin. Télloin myds niitd osakkeenomistajia koskevat sdhkoiset pal-
velut olisivat kdytossd nopeammin. Sdhkdiset palvelut, kuten esimerkiksi tietojen saaminen po-
sitiivisen luottotietorekisterin kautta tai muut osakkeenomistajan sdhkoiset palvelut perustuvat
pitkélti sihkdiseen omistajamerkintéén. Huoneistotietojérjestelméin yhtené tavoitteena on ollut,
ettd osakkeenomistajat voisivat asioida erilaisissa sdhkoisissd palveluissa siten, ettd tarve isén-
noitsijéntodistusten kéytdlle vihenisi, jolloin myds asioinnista aiheutuvat kustannukset alenisi-
vat osakkeenomistajien kayttdmissa palveluissa.
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Osakekirjojen massakonversiossa ei heikennettdisi yhdenkdén osakkeenomistajan asemaa. Ta-
voitteena on tuottaa toimintamalli, jolla suurin osa osakkeenomistajista voisi saada osakeomis-
tuksen sdhkoistettyd edullisemmin kuin voimassa olevan lainsdaddnnén mukaan on mahdollista.
Osa osakkeenomistajista ei voisi saada osakeomistuksen sdhkoistamistd késiteltyd massakon-
versiossa. Heid4n asemansa ei kuitenkaan heikkene nykyisesta.

Omistuksen sédhkodistiminen massakonversiossa voisi estyd kahdesta osakkeenomistajasta riip-
pumattomasta syysti. Joko luottolaitos ei osallistu massakonversioon tai huoneistokirjaamis-
asiaa ei voitaisi ratkaista massakonversiomenettelyssd muusta syystd. Luottolaitosten osallistu-
minen massakonversioon ratkaistaan jokaisessa luottolaitoksessa erikseen. Massakonversio-
menettelyn edistiminen on perustunut pitkalti sithen, ettd luottolaitokset ovat ndhneet menette-
lyn jarkevéna ja tuottavan merkittdvid hyotyja. Siten massakonversion valmistelussa on luotettu
siihen, ettd luottolaitokset osallistuvat kattavasti massakonversiomenettelyyn. Mikéli ndin myds
tapahtuisi, téstd aiheutuvaa yhdenvertaisuusongelmaa ei olisi Yhdenvertaisuutta on téssé yhtey-
dessd arvioitava myds luottolaitosten “elinkeinonvapauden kunnioittamisen” nakokulmasta. It-
sendiset yksityiset yritykset (luottolaitokset) saavat 1ahtokohtaisesti itsendisesti arvioida, onko
niiden kannalta mielekésta osallistua massakonversiomenettelyyn. Kun menettelylld on ainoas-
taan tarkoitus tarjota tarkoin rajatuin reunaehdoin vaihtoehtoinen malli rekisterdinnin aikaan-
saamiseksi, eikd asettaa osakkeenomistajia eri asemaan itse rekisterdinnin sisdllon, tai sithen
liittyvien oikeusvaikutusten suhteen, viranomaisella ei ole yhteiskunnan kokonaisedun nimissé
intressid puuttua yritysten toimintavapauteen velvoittamalla niitd osallistumaan menettelyyn.
Mikali taas osakeomistusta ei voitaisi ratkaista massakonversiomenettelyssa, kyse olisi tilan-
teista, joissa asiaa ei voida selvittdd tukeutuen luottolaitosten ja Maanmittauslaitoksen tietova-
rastoihin ja omistuskirjausta koskevassa hakemuksessa esitettyihin tietoihin. Télloin osakkeen-
omistajan omaisuudensuoja ohittaisi yhdenvertaisuusperiaatteen. Aikaisempien aineistovertai-
lujen perusteella ja luottolaitoksilta edellytettdvien perusparannustoimenpiteiden seurauksena
selked enemmisto voisi saada asiansa kasiteltyd massakonversiossa.

Mikali osakkeenomistaja ei voisi kdyttda sdhkoisid asiointipalveluita, massakonversioon ei voisi
osallistua. Téhén liittyvid ongelmia voisi ratkaista kdyttdmalld suomi.fi -valtuuspalvelua tai ha-
kemuksella valtuuttamista, jossa osakkeenomistaja voisi valtuuttaa kolmannen henkilén hoita-
maan osakeomistuksen sdahkoistdmisen puolestaan.

Osakekirjojen massakonversio tuottaisi suuret taloudelliset hyddyt sekd osakkeenomistajille
ettd muille toimijoille. Osakkeenomistajien toimintamahdollisuuksia ei heikennettdisi kenen-
kéédn osalta. Suurin este massakonversioon osallistumiselle arvioidaan olevan se, etti tietover-
tailu ei tuottaisi lopputulosta, jolla suojataan osakkeenomistajan omistusoikeutta. Néissi tilan-
teissa olisi tarpeen nimenomaan painottaa omistuksen suojaa, vaikka yhdenvertainen osallistu-
minen massakonversioon ei olisikaan niissi tilanteissa mahdollista.

4.2.3 Viranomaisten toiminta

Osakekirjojen massakonversiolla vaikutettaisiin huomattavalla tavalla kirjaamisviranomaisena
toimivan Maanmittauslaitoksen tyoméérdaén. Osakekirjojen massakonversio vaikuttaisi myos
Verohallinon Tulorekisteriyksikon toimintaan. Tulorekisteriyksikko ylldpitdd positiivista luot-
totietorekisterid, jonne toimitetaan jatkossa tietoja osakkeenomistajien ensisijaista vastuista liit-
tyen yhtididen nostamiin lainoihin. Nait4 tietoja toimitetaan positiiviseen luottotietorekisteriin
1.4.2027 alkaen. Tietoja voidaan toimittaa vain silloin, kun osakkeenomistajalla on sdhkdinen
omistajamerkinta.

Maanmittauslaitoksen osalta kirjaamiseen tarvittavan tyomaéran viaheneminen vahentdisi olen-
naisesti riskid sille, ettd huoneistokirjaaminen ruuhkautuisi siirtyméajan loppupuolella vuonna
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2033. Osakkeenomistajien méiérdaika hakea séhkoistd omistajamerkintéé paéttyy 10 vuoden ku-
luttua siitd, kun yhti6 on siirtdnyt osakeluettelonsa ylldpidon huoneistotietojarjestelméén. Lai-
nojen vakuutena olevat osakekirjat muodostavat suuren massan, jolloin kdsityond tehtdvien
huoneistokirjaamisratkaisujen viheneminen massakonversiossa vaikuttaisi suoraan Maanmit-
tauslaitoksen kykyyn tehda huoneistokirjaamispddtoksié kohtuullisessa ajassa.

Verohallinnon Tulorekisteriyksikon osalta osakekirjojen massakonversio nopeuttaisi tietojen
saamista huoneistotietojérjestelméastd. Osakekirjojen massakonversio parantaisi Tuloveroyksi-
kon kykyé tarjota kattavampaa tietopalvelua positiivisen luottotietorekisterin kautta erilaisiin
luottotapahtumiin. Tamé& edistdisi positiivisen luottotietorekisterin tavoitteiden saavuttamista
parantamalla luonnollisten henkildiden tietojen kattavuutta.

Ulosottolaitoksen kannalta osakekirjojen massakonversio helpottaisi erilaisten ulosmittaus- ja
rajoitusmerkintdjen hallintaa, kun osakekirjoja ei tarvitsisi késitelld ja ottaa haltuun esimerkiksi
ulosmittauksen yhteydessd. Massakonversion my6td Ulosottolaitos saisi kattavammin varmis-
tettua osakkeen omistajatiedot suoraan huoneistotietojarjestelmastd. Myos poliisi kdyttdd huo-
neistotietojdrjestelmén omistaja- ja muita tietoja toimintansa tukena. Osakekirjojen massakon-
versio tukisi ndin my0s poliisin selvitystehtévid ja osakekirjoja ei tarvitsisi késitella.

4.2 .4 Luottolaitosten toiminta

Luottolaitosten kustannukset osakekirjojen kasittelystd niiden sdahkoistamisen yhteydessd ovat
merkittavit. Osakekirjojen massakonversiolla vaikutettaisiin suoraan siithen, kuinka suuria kus-
tannuksia vakuutena olevien osakekirjojen sdhkoistdmisestd syntyisi. Osakekirjojen sdhkoista-
minen on voimassa olevan lainsddddnnon mukaan pakko tehdd. Mikili tdmé voitaisiin tehdé
ilman osakekirjan késittelyd, sadstot luottolaitoksille ja sitd kautta myos osakkeenomistajille
olisivat merkittavit.

Osakeomistusten sahkoistiminen mahdollistaa luottolaitoksille nopeamman siirtymén sahkois-
ten palveluiden kdyttoonottoon siten, ettd osakekirjaa ei enéé tarvitsisi késitelld luotonannossa
tai vaihdannassa. Témén prosessin nopeutuminen mahdollistaisi téhén liittyvien hyotyjen saa-
vuttamisen aikaisemmin, kuin on mahdollista toimimalla voimassa olevan lainsdddannon mu-
kaisesti.

Osakekirjojen sdilyttdminen on joillekin luottolaitoksille suuri kustannus. On myds tilanteita,
joissa luottolaitos ei pida osakekirjojen séilyttdmistd suurena kulueréné. Luottolaitokset joutui-
sivat ehdotetun massakonversiomallin mukaisesti skannaamaan osakekirjat, mikéli ne paéttavét
osallistua massakonversioon. Luottolaitoksen pitéisi my0s perusparantaa tietojaan seké valmis-
tautua teknisesti toimittamaan ennakkopanttaushakemuksia. Naistd aiheutuisi kustannuksia, joi-
den méaara nayttdisi vaihtelemaan suuresti eri luotonantajien valilld. Osallistuminen osakekirjo-
jen massakonversioon olisi kuitenkin luottolaitoksille vapaachtoista, jolloin luottolaitos voi itse
arvioida, aiheutuuko massakonversiosta riittdvasti etuja.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Vaihtoehtoina osakekirjojen massakonversiolle olisi ns. nollavaihtoehto, jossa osakekirjojen
sdhkoistdminen tehddidn voimassa olevan voimaanpanolain mukaisesti siirtyméajan loppuun eli

31.12.2033 mennessi (vaihtoehto 1) tai siirtdmélld méaédrdaikaa osakekirjojen sdhkdistdmiselle
myOhempéén ajankohtaan (vaihtoehto 2).
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Vaihtoehto 1 (nollavaihtoehto)

Toimittaessa nykyisen voimaanpanolain mukaisesti kaikissa tapauksissa Maanmittauslaitok-
selle on toimitettava osakekirja mitdtoitavaksi. Osakeomistuksen sdahkoistdmistd tulee hakea
kymmenen vuoden kuluessa siitd, kun yhtio on siirtdnyt osakeluettelon ylldpidon huoneistotie-
tojarjestelmédn. Tamin jalkeen esimerkiksi yhtiokokoukseen osallistuminen ei ole mahdollista,
mikéli osakeomistusta ei ole sdhkdistetty. Luovutusten yhteydessd luovutuksensaajan on haet-
tava sdhkoistd omistajamerkintdd kahden kuukauden kuluessa luovutuksesta.

Luottolaitoksilla on vakuutena merkittava maara osakekirjoja. Luottolaitoksille tehdyn kyselyn
perusteella luottolaitoksilla on yhteensd vakuutena 714 000 osakekirjaa (09/2025). Vakuutena
olevien osakekirjojen méird vihenee osakeluovutusten yhteydessi, koska luovutuksen yhtey-
dessd luovutuksensaajan on haettava séhkoistd omistajamerkintéd. Liséksi lainoja maksetaan
pois, jolloin osakekirja palautetaan osakkeenomistajalle.

Luovutusten ja lainojen takaisinmaksun seurauksena vakuutena olevien osakekirjojen mairan
arvioidaan vahenevén noin 10 % vuosittain. Jos oletetaan, ettd sdhkdisid omistusmerkint6jé ei
haettaisi vakuutena oleville osakeryhmille, niin siirtymékauden lopussa 31.12.2033 olisi osake-
kirjoja luottolaitoksilla noin 290 000 kpl vakuuskdytossd. Taémé on samalla se mééré, joka tulisi
Maanmittauslaitokselle sdhkoistettavaksi ilman osakeluovutuksen aiheuttamaan velvoitetta
sdhkoistdd osakeomistus. Sdhkoistiminen tapahtuisi yksittdin tapahtuvassa menettelyssé, jossa
myos késitellddn ja mitdtdidaan osakekirja.

Arvio vakuutena olevien osakekirjojen mééran kehittymisesté:

Arvio osakekirjojen
madrasta pankeissa
2027 alussa 650 000 2027/01 | 2028/01 | 2029/01 | 2030/01 | 2031/01 | 2032/01 | 2033/01 | 2034/01
Osakekirjoja poistuu
pankeista
-vaihdanta 5% /vuosi | 5% 32 500 61750 87913 111142 131585 149 381 164 662
Osakekirjoja poistuu
pankeista

- luottojen paattymi-
nen 5 % alkuperai-
sestd maarasta /vuosi | 5% 32 500 65 000 97500 | 130000 | 162500 | 195000 | 227 500
Yhteensa (kpl) 650000 | 585000 | 523250 | 464588 | 408858 | 355915 | 305619 | 290338

[lman luovutusta tapahtuva osakeomistuksen sdhkdistdminen on tehtiva, joka tehddén normaa-
lin huoneistokirjaamisen volyymin lisdksi. On oletettavaa, ettd vakuutena olevien osakekirjojen
sahkoistamistd haettaisiin suurimmaksi osaksi siirtymdkauden lopussa eli vuoden 2033 loppu-
puolella.

Yhtididen osakeluetteloiden siirron yhteydessé osakkeenomistajat hakivat runsaasti sdhkoisié
omistusmerkint6jéd ilman, ettd tdhén olisi ollut velvoitetta luovutuksen takia. Yhtididen siirty-
mdaika siirtdd osakeluettelon ylldpito huoneistotietojarjestelmaan paattyi 31.12.2023, ja suurin
osa osakeluetteloista siirrettiin viimeisen puolen vuoden aikana. Samaan aikaan tuli hakemuksia
omistuksen kirjaamiseksi kuukausittain 11 000-28 000 kpl. Osakeluovutuksia on vuosittain
noin 90 000 kpl, eli tasaisesti kuukausille jaettuna normaaleja omistusvaihdoksiin perustuvia
huoneistokirjaamisasioita on noin 7 500 kpl kuukaudessa. Tdmid tietysti vaihtelee
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asuntomarkkinan tilanteen mukaisesti. Késittelymaaran moninkertaistuminen normaalitasosta
ruuhkautti huoneistokirjaamistoiminnan pahoin.

Mikali omistuksen sdahkoistdmisen siirtymikauden lopussa tulisi satojatuhansia osakekirjoja
mitdtditdvaksi, olisi huoneistokirjaamistoiminnan ruuhkautuminen paljon vakavampi tilanne
kuin vuoden 2023 osakeluetteloiden siirron jdlkeinen aika. Kéytinnossé satojentuhansien osa-
kekirjojen mititdinti ja omistuksen sdhkoistimishakemusten saapuminen lyhyessé ajassa ruuh-
kauttaisi huoneistokirjaamistoiminnan ja Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelun pitkéksi aikaa.

Maanmittauslaitos arvioi, ettd 100 000 osakekirjan sdhkodistdmiseen menee tydaikaa 30 henki-
16tyovuotta. 100 000 panttausmerkinnédn tekemiseen kuluu noin 3 henkil6tyovuotta. Osakekir-
joja olisi edelleen pankeilla noin 290 000 kpl, joten yhteensa tarvittaisiin noin 96 henkil6tyo-
vuoden tydpanos purkamaan téstd aiheutuva ruuhka. Tdma tyOoméérd tarvittaisiin siirtyméajan
lopussa vuonna 2033 hoitamaan vain siirtymévaiheessa vakuutena olevien osakekirjojen mité-
tointid, omistusten sdhkdistdmista ja panttausmerkintdjen tekemistd, jotta ruuhkalta valtyttdisiin
huoneistokirjaamisessa. Tamén lisdksi tulisivat kasiteltdviksi ne osakekirjat, jotka eivit ole
luottolaitoksissa vakuutena. Kdytdnndssa tallaisen tyontekijamaédran rekrytointi erityiselld toi-
mialalla, jossa ainoa toimija on Maanmittauslaitos, saattaisi olla hyvin vaikeaa tai jopa mahdo-
tonta, joten hyvin suurella todennékdisyydelld voimassa olevan sééntelyn mukaisessa toiminta-
mallissa tiytyisi hyvéksya siirtymékauden lopussa alkavat huoneistokirjaamisen pitkdkestoiset
ruuhkat.

Voimassa olevan lain mukaisessa toimintamallissa osakkeenomistajien kustannukset muodos-
tuvat Maanmittauslaitoksen huoneistokirjaamisen maksuista sekd luottolaitosten perimisté pal-
velumaksuista. Luottolaitokset perivdt palvelumaksua osakekirjan toimittamisesta Maanmit-
tauslaitokselle. Perittdvit palvelumaksut saattavat olla huomattavia.

Vaihtoehdossa 1 huoneistokirjaaminen tapahtuu voimassa olevan lainsddddnnon mukaisesti kir-
jaamisviranomaisen toimesta. Osakekirjat mitdtoidddn ja ne skannataan, jolloin voidaan olla
varmoja, ettd omistuksen sdhkdistdmisen jélkeen osakekirja ei péése endd vaihdantatilanteisiin.
My®os vastuukysymykset ovat selkeit, koska ainoastaan Maanmittauslaitos osallistuu nykymal-
lissa huoneistokirjaamisratkaisun tekemiseen.

Vaihtoehto 2

Vaihtoehdossa 2 siirrettéisiin takarajaa eteenpéin siten, ettd aikaa huolehtia sdhkodisen omista-
jamerkinndn hakemisesta ja osakekirjan mitatoinnistd olisi 31.12.2043 saakka eli pidennystd
nykyiseen aikarajaan tulisi kymmenen vuotta. Aikarajan pidentdminen koskisi kaikkia osake-
kirjoja, ei pelkdstddn vakuutena olevia osakekirjoja. Ndin jouduttaisiin tekemaén siksi, ettd seu-
rauksena sdhkdisen omistajamerkinnén puuttumisesta siirtymékauden jalkeen on se, ettd osak-
keenomistaja ei voi osallistua yhtiokokoukseen, ja taloyhtion hallinto ei tiedé, onko osakekirja
vakuutena vai onko se osakkeenomistajan hallussa. Taloyhti ei siis voisi tietdd, onko osak-
keenomistaja oikeutettu osallistumaan yhtiokokoukseen vai ei. Tdssd mallissa osakirjat sahkois-
tyisivdt osin luovutusten seurauksena ja osin osakkeenomistajien omachtoisten hakemusten
kautta.

Marraskuussa 2025 sdhkdinen omistajamerkinté oli noin 31 %:lla osakeryhmistd. Osakeryhmiéd
on yhteensa reilu 1 800 000 kpl. Siten sdhkdistdmaittd on toistaiseksi 1 230 000 osakeryhmaia,
joista osan osalta osakekirja on luotonantajalla vakuutena ja osa on osakkeenomistajan hallussa.
Osakekirjojen médrdn voidaan arvioida vidhenevén vaihdannan seurauksena 5 % vuosittain ja
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omachtoisen eli ilman saantoa tapahtuvan omistajakirjauksen hakemisen seurauksena toiset 5
% vuodessa. Téllaisilla oletuksilla vuoden 2043 lopussa olisi vield ldhes 200 000 osakekirjaa
sahkoistamattd. Mikali aktiivisuus hakea sdhkoisida omistajamerkintdjd ilman saantoa laskisi
siirtymékauden aikana kuten voitaneen olettaa tapahtuvan, lisdisi se entisestdan tyOpainetta siir-
tymékauden lopussa tapahtuvalle huoneistokirjaamiselle ja osakekirjojen mitétdinnille.

Téssd vaihtoehdossa luotonantajien kustannukset osakekirjojen séilyttdmisestd ja hallinnoin-
nissa pysyisivit huomattavan pitkén ajan entiselldédn. Itse huoneistokirjaamisen kustannukset
pysyisivdt samoina, mutta ne ajoittuisivat pidemmille ajalle. Siirtyminen séhkéisiin prosessei-
hin, jonka luopumlnen paperisesta osakekirjasta mahdollistaa, viivdstyisi ja samalla tima ai-
heuttaisi ylimaardisid kustannuksia eri toimijoiden prosesseissa, koska jouduttaisiin yllapita-
méén séhkoisten toimintamallien ohella paperiseen osakekirjaan perustuvia toimintoja.

Vaihtoehto 2 heikentéisi positiivisen luottotietorekisterin tiedon kattavuutta koskien taloyhtio-
lainatietoja hyvin pitkéksi aikaa. Positiiviseen luottotietorekisteriin on tarkoitus toimittaa huo-
neistotietojarjestelmastd luonnollisten henkiléiden ensisijaisia vastuita taloyhtididen ottamista
lainoista. Positiiviseen luottotietorekisteriin on tarkoitus valittdd osakeryhmille jaettua tictoa
lainavastuista. Osakeryhmien lainavastuut kohdistetaan osakkeenomistajille, ja tdtd tictoa on
tarkoitus vilittdé positiiviseen luottotietorekisteriin. Tietoa ei kuitenkaan voitaisi tuottaa, mikali
ei ole olemassa sidhkdistd omistajamerkintdd. Vaihtoehdossa 2 merkittévé osa osakeomistuksista
osoitettaisiin pitkddn osakekirjalla, ja niitd koskien tietoja ei siis voitaisi toimittaa positiiviseen
luottotietorekisteriin.

5.2 Ulkomaiden lainsifidinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot

Asunto-osakeyhtiojarjestelma on kdytossd vain Suomessa, eikéd vastaavaa asuntojen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden muutamista sdhkdiseen omistajarekisteriin ole siten tehty missddn
muualla.

6 Lausuntopalaute

7 Sddinnoskohtaiset perustelut

7 a §. Osakekirjojen massakonversiomenettely. Lakiin ehdotetaan lisattdvéksi uusi 7 a §, jossa
poikettaisiin erdistd voimassa olevaan lakiin perustuvista osakkeenomistajan kirjaamista ja osa-
kekirjan mitétointid koskevista vaatimuksista osakekirjojen nk. massakonversion mahdollista-
miseksi. Ehdotuksen tarkoituksena on helpottaa ja nopeuttaa osakekirjoista osakehuoneistore-
kisterin sdhkoisiin merkintdihin siirtymistd. Pankeilla on hallussaan suuria méaérid muun muassa
lainan vakuutena sdilytettdvid osakekirjoja, joiden mitdtdinti sdhkoisiin omistajamerkintdihin
siirtymiseksi voimassa olevan lain mukaisessa osakekirja kerrallaan tapahtuvassa menettelyssé
on kustannuksia ja aikaa vievaa.

Ehdotuksen tarkoituksena on jarjestdd osakekirjoista osakehuoneistorekisterin sdhkoisiin mer-
kint6ihin siirtyminen siten, ettd osakkeenomistajan ja muiden osakkeeseen kohdistuvien oi-
keuksien haltijoiden asema ei muutu. Menettelyn ldhtékohtana on, ettd osakkeenomistajan ja
osakkeeseen kohdistuvan panttioikeuden haltijan oikeusasema massamenettelyssd muodostuu
tosiasiassa yhté suojatuksi kuin voimassa olevan lain mukaan tapahtuvassa osakkeenomistajan
oikeuden kirjaamisessa ja osakekirjan mitatoinnissa.
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Pykéldn I momentin johtolauseessa ehdotetaan sdddettéviksi, ettei osakekirjaa toimiteta sdén-
noksessa tarkoitetun massamenettelyn yhteydessd Maanmittauslaitokselle. Osakekirjan késitte-
lystd ehdotetaan sdadettaviksi erikseen pykaldn 3 momentissa. Osakekirjan Maanmittauslaitok-
selle toimittamatta jattdmisestd seuraa, ettei Maanmittauslaitos voi tutkia osakkeenomistajan
kirjaamisen edellytyksid voimassa olevan lain 7 §:ssd sdddettyd vastaavalla tavalla (HE
127/2018 vp, s. 73). Ehdotetussa séddnnoksessd tarkoitetussa kirjaamismenettelyssd Maanmit-
tauslaitoksen tietopohja ja tutkimisvelvollisuus osakkeenomistajan oikeuden kirjaamiseksi
poikkeaisivat siten tavanomaisesta voimaanpanolain 7 §:n mukaisesta menettelystd. Tétd poik-
keamaa ja sen vaikutuksia ehdotetaan hallittavaksi pykélassa ehdotetuilla erityisilld massame-
nettelyd koskevilla vaatimuksilla. Pykédldn mukaisessa menettelyssd osakkeenomistajan oikeu-
den kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin perustuisi kolmesta eri ldhteestd saataviin omistusta
koskeviin tietoihin siten, ettd kirjaus voitaisiin ndiden tietojen vastatessa toisiaan tehdé osake-
kirjaa Maanmittauslaitoksessa tutkimatta.

Vaikka osakkeenomistajan kirjaamiseksi ehdotuksen perusteella tarvittavat (pankin, osakkeen-
omistajan ja osakeluettelon) tiedot ovat yleensd seurausta samasta vaihdantaprosessista, pyri-
tddn tietojen tarkistamisella kolmesta toisestaan poikkeavasta ldhteestd varmistamaan ratkaisun
oikeellisuus. Ehdotettujen tietojen vertailun perusteella tehtédvén osakkeenomistajan kirjaami-
sen voidaan vain erittdin harvinaisissa poikkeustapauksissa arvioida johtavan aineellisesti vir-
heelliseen kirjaamisratkaisuun. Laissa on kuitenkin otettava huomioon erikseen tilanteet, jossa
kéytettidvissid olevan aineiston perusteella massamenettelyssé tehtdva omistajakirjaus on josta-
kin syystéd poikkeuksellisesti virheellinen (ks. mm. osakekirjan jdljenndksen sdilyttdmisestd ja
vahingonkorvausvastuusta jiljempana ehdotettu).

Kyseessé olisi kdytdnnossd massamenettely, jolla on olennaisia oikeusvaikutuksia osakkeen-
omistajien ja muiden osakkeeseen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden kannalta ja jossa osa kir-
jaamisratkaisun perusteena olevista tiedoista tulee Maanmittauslaitoksessa viran puolesta teh-
tavan selvityksen sijasta sddnnoksessd tarkoitetuilta ulkopuolisilta tahoilta (erit. luotonantaja
momentin 1 kohdassa tarkoitetun hakemuksen tekijand). Taman vuoksi kirjaamismenettelysti
on tarpeen sditdd voimassa olevan lain osakkeenomistajan kirjaamista ja osakekirjan mititdintia
koskevaa sdédntelyd tarkemmin.

Momentin / kohdan mukaan sddnnoksessa tarkoitetun kirjaamisratkaisun tekeminen edellyttdisi
ensinndkin pankin hakemusta osakkeisiin kohdistuvan panttioikeuden kirjaamisesta osakehuo-
neistorekisteriin. Kéytdnnossd vaatimus rajoittaa menettelyn kiyton sellaisiin osakekirjoihin,
jotka ovat lainan vakuutena pankin hallussa. Pankin kirjaamishakemus ja sen yhteydessé edel-
lytettavit tiedot olisivat keskeinen osa menettelya siité syysté, ettd pankki on sddnnoksessé tar-
koitetussa tilanteessa kaytdnnossé ainoa taho, joka voi esittéd luotettavana pidettivad selvitystd
osakekirjasta.

Vaikka sddnnoksessd mainitaan osakkeisiin kohdistuvan panttioikeuden kirjaamista koskeva
hakemus ja kirjaamisratkaisu yksikkdmuodossa, voitaisiin sdédnnoksessé tarkoitettu kirjaamis-
menettely jérjestéd siten, ettd pankki hakisi massamenettelynéd usean panttauskirjauksen teke-
misté ja toimittaisi sédnnoksessé tarkoitetut tiedot ja vakuutuksen samalla kertaa kaikkien néi-
den osakkeiden ja osakekirjojen osalta. Sddnnoksessa tarkoitettu kirjaamismenettely voitaisiin
kaytannossd toteuttaa esimerkiksi siten, ettd pankki tekisi kerralla hakemuksen suuremmasta
maarastd panttauskirjauksia ja informoisi tdimén jalkeen hakemuksen kohteena olevien osakkei-
den omistajia mahdollisuudesta momentin 2 kohdassa tarkoitetun omistajakirjauksen hakemi-
seen.

Momentissa tarkoitetun menettelyn kohteena olevat osakkeet on voitu jélkipantata. Tallaisen
panttioikeuden perustamiseen liittyva julkivarmistus tapahtuu ennen sdhkoistamistd osakekirjan
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hallinnan siirtdmisen sijasta osakekirjaa ensipantinhaltijana pitévélle tehtidvalld ilmoituksella.
Ensipantinsaaja on siis kdytdnnossé tietoinen kaikista jélkipanttauksista. [lmoituksen saaneen
ensipantinhaltijan on tdll6in huolehdittava myds jdlkipantinsaajan asemasta. Pykélédssa tarkoi-
tetun massamenettelyn osalta ensipantinsaajalla on lojaliteettiperiaatteesta ja yleisestd huolen-
pitovelvollisuudesta johtuen velvollisuus varmistua siitd, ettd jalkipantinsaajan asema ei huo-
none sidhkdiseen omistajamerkintéddn siirryttdessd, miké edellyttédéd kiytdnndssé jalkipantinsaa-
jan panttioikeuden kirjaamista osakehuoneistorekisteriin olemassa olevine etusijoineen. Kay-
tdnnossd tdma tarkoittaa jélkipantinsaajan oikeuden kirjaamista ensipantinsaajan oikeutta huo-
nommalle etusijalle ja tillainen kirjaus voitaisiin tehdd sddnnoksessa tarkoitetun hakemuksen
perusteella huoneistotietojarjestelmastd annetun lain 6 §:n 2 momentin estimaéttd. Edelld esite-
tyistd ensipantinsaajalle tehtdvastd ilmoituksesta panttauksen toteuttamiskeinona, ensipantin-
saajan lojaliteettivelvoitteesta sekd jélkipantinsaajan omasta edusta seuraa, ettd ensipantinsaajan
tekemd hakemus on tulkittavissa pantinsaajien yhteiseksi hakemukseksi HTJ-lain 6 §:n 2 mo-
mentin merkityksessa.

Nykyistd ilmoituksin julkivarmistettavaa jilkipanttausta vastaava oikeustila saataisiin jatkossa
aikaan hakemalla kaikkien panttausten rekisterdintid etusijoineen samassa yhteydessd, kun hae-
taan osakkeen séhkoistd omistajarekisterdintid. Ensipantinsaajan tulisi siis merkitd hakemuk-
seensa kaikki tiedossaan olevat panttaukset, jalkipantinsaajat nimeltd sekéd se, mille etusijalle
mikédkin panttaus rekisterdidddn. Erillisid suostumuksia ei jélkipantinsaajilta pyydettdisi, vaan
ensipantinsaajan hakemus, joka siséltda julkivarmistuksen myotd saadun tiedon jalkipantinsaa-
jan oikeudesta, katsotaan kaytdnnossd yhteishakemukseksi. Keskeistd menettelyssd on panti-
nantajan suostumus kaikkiin mainittuihin panttauksiin, mika toteutuu omistajan tehdessd oman
hakemuksensa omistuksen kirjaamisesta ja samalla hyviksymaélld pantinhaltijan hakemukseen
merkityt panttioikeudet.

Kohdan a alakohdan mukaan pankin olisi yksil6itdvd hakemuksen kohteena olevista osakkeista
annettu osakekirja. Laissa ei ehdoteta tarkemmin sdadettdvaksi yksiloinnin toteuttamistavasta,
mutta vaatimuksen tarkoituksena on, ettd hakemuksen tekeva luotonantaja osoittaa yksiselittei-
sesti, mistd osakkeista ja aiemmin voimassa olleen asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 6 §:n mukai-
sesti annetusta osakekirjasta on kyse. Yksilointivaatimus on tarpeen myds sen varmistamiseksi,
ettl tietoja voidaan vertailla momentin 2 kohdassa tarkoitetun osakkeenomistajan hakemuksen
ja 3 kohdassa tarkoitettujen osakeluettelon tietojen kanssa massamenettelyssa siten, ettd riski
paitoksen kohdistumisesta muuhun kuin hakijan tarkoittamaan osakekirjaan on poissuljettu.
Kirjaamiskdytinnossi ratkaistavaksi jad, millaista yksildintid pidetddn tdssd suhteessa riitté-
vén, silld osakekirjojat voivat olla keskenddn hyvin erilaisia, eiké tdysin yhteismitallisia vaati-
muksia niiden yksildimiseksi ole lainsddddnndssd mahdollista esittéa.

Kohdan b alakohdan mukaan hakijan olisi vakuutettava hakemuksessa ilmoitetun osakkeen-
omistajan olevan merkittynd osakekirjaan osakkeenomistajaksi. Ehdotetun vakuutuksen anta-
miseksi pankin tulisi kdytdnnossd varmistua siitd, ettd osakkeenomistajan kirjaamiseen osake-
huoneistorekisteriin on osakekirjaan tehtdvien merkintdjen perusteella vastaavat edellytykset
kuin voimassa olevan lain 7 §:n 1 momentin perusteella osakkeenomistajan oikeuta kirjattaessa.
Voimassa olevan lain mukaisessa menettelyssé kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin voidaan
tehdd, kun osakeluetteloon merkitty osakkeenomistaja esittdd Maanmittauslaitokselle osakekir-
jan, johon hénet on merkitty osakeluettelon mukaiseksi osakkeenomistajaksi (HE 127/2018 vp,
s. 73). Koska ehdotetussa kirjaamismenettelyssa ei ole tarkoitus ratkaista tilanteita, joissa pan-
kin ilmoittama ja oikeutensa kirjaamista hakenut osakkeenomistaja ei ole merkittynd osakeluet-
teloon, ehdotuksessa ei oteta erikseen huomioon tilanteita, joissa oikeus maaritd osakkeesta pe-
rustuu osakekirjasta ilmenevadn katkeamattomaan luovutussarjaan tai muuhun selvitykseen.
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Kohdan ¢ alakohdan mukaan pankin pitéisi hakemuksessa vakuuttaa varmistavansa osakekirjan
késittelyn tdmén pykéldn 3 momentissa sdddetyn mukaisesti. Ehdotettu erillinen pankin vakuu-
tus on tarpeen ensinndkin sen johdosta, ettd 3 momentin mukaiset velvollisuudet osakekirjan
mitdtdintiin alkavat vasta sddnnoksessa tarkoitetun kirjaamisratkaisun tekemisestd. Sen varmis-
taminen, ettei kirjaamishakemukseen valikoiduista osakeryhmistd pdddy kiertoon painettuja
osakekirjoja edellyttid, ettd jo kirjaamista haettacssa varmistutaan osakekirjojen séilymisesté
hakemuksen tehneen pankin hallussa. Ehdotetun vakuutuksen mukaisesti toimiminen jo hake-
musta tehtiessd varmistaa riittévélla tavalla sen, ettd pankki voi kirjaamisratkaisun tekemisen
jilkeen tdyttdd 3 momentista johtuvat velvollisuutensa osakekirjan késittelyn osalta. Nimen-
omaista sadnnostd ehdotetaan muun ohella my6s hakijan huomion kiinnittdmiseksi 3 momentin
velvollisuuksiin jo ennalta. Kdytdnndssa vaatimuksen toteuttaminen edellyttéa sité, ettd pankilla
on asiakassuhteidensa hallinnan kannalta riittdvét menettelytavat sen varmistamiseksi, ettei osa-
kekirjaa sddnnoksessd tarkoitetun hakemuksen vireilletulon jdlkeen luovuteta mitdtoimatto-
ména asiakkaalle.

Momentin 2 kohdan mukaan pykaldssa tarkoitetun kirjaamisratkaisun tekeminen edellyttaisi
osakkeenomistajan hakemusta oikeutensa kirjaamisesta. Ehdotuksella ei siten poikettaisi voi-
massa olevan voimaanpanolain 7 §:n 1 momentin ldhtokohdasta, jonka perusteella osakkeen-
omistajan oikeuden kirjaaminen perustuu tdmén hakemukseen, joka voidaan tehdé yhtion siir-
rettyé osakeluettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle. Pankin 1 momentin mukaisen panttaus-
hakemuksen, tdssd kohdassa tarkoitetun osakkeenomistajan hakemuksen ja momentin 3 kohdan
mukaisen osakeluettelomerkinndn osoittacssa osakkeiden olevan yhden omistajan omistuk-
sessa, perustuisi omistuskirjaus osakkeet yksin omistavan hakemukseen. Kohdassa ehdotetaan
erikseen mainittavaksi myos osakkeenomistajan suostumus séénnoksessa tarkoitetun omistuk-
sen kirjaamisen edellytyksend. Mainittu liittyy osakkeiden yhteisomistustilanteisiin, jotka eh-
dotetaan késiteltdvaksi siten, ettd kirjaamisasian vireille saaminen osakkeenomistajien osalta
olisi mahdollista jo yksittdisen yhteisomistajan hakemuksella. Hakemuksen jidlkeen kirjaamis-
ratkaisun edellytyksend olisi, ettd kaikki yhteisomistajat antavat suostumuksensa omistuskir-
jaukselle pankin hakemusta ja osakeluettelon tietoa vastaavin omistusosuuksin. Jos osakkeen-
omistajien késitys omistusosuuksista poikkeaisi pankin hakemuksen ja osakeluettelon tiedon
mukaisesta eikd suostumusta siten saataisi, sihkdiseen omistajakirjaukseen siirtyminen tulisi
kasitelld voimassa olevan lain 7 §:n mukaisessa ns. normaalissa kirjaamismenettelyssa.

Omistusoikeuden kirjaamista koskevan hakemuksen tekemisen ohessa osakkeenomistajan olisi
momentin 2 kohdan mukaan annettava myos suostumuksensa momentin 1 kohdassa tarkoitetun
hakemuksen mukaisen panttauksen tai panttauksien kirjaamiselle osakehuoneistorekisteriin.
Tama tarkoittaisi osakekirjaa hallussaan pitdvén ensipantinsaaja-luottolaitoksen oikeuden kir-
jaamista, ja pitéisi sisilldén myo0s tiedossa olevien ensipantinsaajaa huonommalle sijalle kirjat-
tavien jalkipantinsaajien panttioikeuden kirjaamisen etuoikeuksineen.

Osakkeenomistajan hakemuksen tekeminen ja sen yhteydessd osakkeenomistajalle aiemmin
tehdyn panttauskirjaushakemuksen osalta esitettévit tiedot olisi kdytdnnossé jérjestettiva ja sel-
vitettdvd osakkeenomistajalle siten, ettd osakkeenomistajan olisi mahdollista antaa riittdvaan
tietoisuuteen perustuva suostumuksen panttioikeuden tai -oikeuksien kirjaamiselle.

Momentin 3 kohdassa ehdotetaan sdddettavaksi edellytyksistd, joiden tdyttyessd sddnnoksessd
tarkoitettu kirjaamisratkaisu voitaisiin osakkeiden omistusta osoittavien tictojen osalta tehda.
Kirjaamisratkaisun edellytyksena olisi, ettd kolme erillisestd ja itsendisesti tietoldhteestd saatua
omistajatietoa vastaisivat toisiaan. Ehdotetussa kohdassa kolmantena tietoldhteend mainittaisiin
yhtion Maanmittauslaitokselle voimassa olevan lain 5 §:n mukaisesti siirtimén osakeluettelon
tieto. Ndiden edellytysten toteamisella voidaan varmistua omistajakirjauksen tekemisestd osak-
keenomistajan oikeudet riittdvasti turvaavalla tavalla, kun otetaan huomioon myds se, ettid
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kaikkien kolmen tietoldhteen osoittaessa (erittdin) poikkeuksellisesti vddrdin omistajaan, voi-
daan tilanne selvittii ja virheellisesti kirjaamisratkaisusta mahdollisesti syntynyt vahinko tulee
korvattavaksi. Yhteisesti omistettujen osakkeiden osalta myds omistusten maérdosien tulisi
kaikkien tietoldhteiden osalta olla samat.

Jos kohdan edellytys kolmen erillisen tietoléhteen omistajatietojen vastaavuudesta ei tdyttyisi,
sdanndksessa tarkoitettua kirjaamisratkaisua ei voitaisi tehdd. Mainitusta huolimatta kirjaamis-
aasia olisi Maanmittauslaitoksessa vireilld osakkeenomistajan 2 kohdan mukaisesti tekemén ha-
kemuksen perusteella. Osakkeenomistajan kirjaaminen ja osakekirjan mitétointi tulisi talloin
tehtdviksi voimassa olevan lain 7 §:n mukaisessa menettelyssd, mihin ryhtymistd varten Maan-
mittauslaitoksen tulisi hallintoasian késittelyd koskevia vaatimuksia vastaavasti joko kehottaa
osakkeenomistajaa toimittamaan asian ratkaisemiseksi tarvittavaa lisdselvitysti, taikka suoraan
hylattdva hakemus, jos edellytyksié asian ratkaisemiselle tdydentdmisen jélkeenkéddn ei ilmei-
sesti olisi mahdollista saada.

Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi mainittavaksi, ettd 1 momentissa tarkoite-
tun omistajakirjausten edellytyksend on panttausta koskevien hakemusten ratkaiseminen sa-
massa yhteydessi. Edellytykset panttauskirjausten ratkaisemiselle seuraavat 1 momentin 1 koh-
dan hakemuksesta ja 2 kohdan suostumuksesta. Sddnnoksessé tarkoitetun kirjaamismenettelyn
ainutkertaisuus ja erityislaatuisuus huomioon ottaen erityinen sdénnds on tarpeen. Panttioikeu-
den kirjaamista koskevalla hakemuksella tarkoitettaisiin sddnnoksesséd sekd pykéldn 1 momen-
tin 1 kohdan mukaisen hakemuksen tehneen ensipantinhaltija-pankin panttioikeuden kirjaa-
mista ettd samalla hakemuksella haetun jilkipantinsaajan panttioikeuden kirjaamista.

Pykilidn 3 momentissa esitetdén saddettdvéksi hallintolain ldhtokohtaisesta sééntelysté poik-
keavasti siitd, milloin ns. massakonversiossa tehdyt omistus- ja panttauskirjausten tekemisti
koskevat hakemukset tulevat vireille. Luottolaitoksen ajallisesti aiemmin tekemén panttausta
koskevan hakemuksen késittelemiseksi on valttdmatonta, ettd omistaja tekee oman hakemuk-
sensa omistuskirjauksen tekemiseksi. Esitettdvissi toimintamallissa omistuskirjausta koskeva
hakemus on kéytdnnossé oleellinen osa panttausta koskevan hakemuksen ratkaisemiseksi tar-
vittavaa aineistoa, ja edellytys sille, joten panttausta koskeva hakemus ei voi tulla itsendisesti
vireille ilman omistuskirjausta koskevaa hakemusta. Hallintolain ndkokulmasta kisittelyn aloit-
tamiseksi tarvittavat tiedot on kirjattu vasta omistuskirjausta koskevan hakemuksen saavuttua
viranomaiselle. Muussa tapauksessa luottolaitoksen hakemukseen sisdltyneet, mahdollisesti il-
man omistajan hakemusta ja suostumusta jadvit osakeryhmat saisivat aikaan viranomaisen ka-
sittelyvelvollisuuden, ja ne tulisi késitelld ainakin panttausta koskevan hakemuksen hylkéddvan
paatoksen tekemiseksi.

Pykaldn 4 momentin mukaan pankin olisi mitdtdiva hallussaan oleva osakekirja osakkeenomis-
tajan kirjaamisen jalkeen. Pankki voisi mitdt6ida osakekirjan esimerkiksi havittdmalld tai teke-
malld osakekirjan muuten silld tavoin kelpaamattomaksi, ettei kenellekddn voi jaada vadraa ka-
sitysté sen voimassaolosta.

Laissa ei tarkemmin sdidettdisi mitdtéinnin ajankohdasta. Mitétdinnin ei siten valttimatté tar-
vitsisi tapahtua heti Maanmittauslaitoksen kirjaamisratkaisun jalkeen. MitidtGiminen voitaisiin
tehdd myShemminkin, esimerkiksi luottosuhteen pééttyessa, kunhan pankki huolehtii siité, ettei
osakekirja paddy mitdtoimattomana osakkeenomistajan tai muun henkilon haltuun. Ehdotuksen
tarkoituksena on varmistaa, ettd massamenettely voidaan toteuttaa riittdvéan tehokkaalla ja kus-
tannuksia sééstivélla tavalla osakekirjan mitétdinnin jdddessd viranomaista avustavana tehta-
véni luottolaitoksen tehtéviksi.
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Osakekirjan mitdtdinnin yhteydessé luottolaitoksen tulisi ehdotuksen mukaan varmistua siiti,
ettd osakekirjasta olisi pysyvisti saatavilla sdéhkdinen jaljennds. Téllainen jéljennds olisi ehdo-
tuksen mukaan pyydettidessd toimitettava Maanmittauslaitokselle tai osakkeenomistajalle. Eh-
dotus vastaa nykyisen voimaanpanolain mukaista kirjaamisviranomaisen kédytanto4 ja sen tar-
koituksena on varmistaa, ettd kaikki kirjaamisratkaisun perusteena olleet seikat voidaan myo-
hemmin tarvittaessa néyttéé toteen. Ehdotuksen ei arvioida tarpeettomasti lisddvén menettelyn
kustannuksia, koska osakekirjan késittely on joka tapauksessa tarpeen sadnnoksessé edellytetyn
mitdtdinnin toteuttamiseksi.

Momentissa tarkoitetun velvollisuutensa tdyttamiseksi pankki tarvitsee tiedot siitd, mink& osak-
keiden osalta sen 1 momentin 1 kohdan mukaisesti tekemd hakemus on johtanut sdhkdiseen
omistajakirjaukseen. Pykéldssé ei ehdoteta erikseen sdddettavéksi kirjaamisratkaisun tiedoksi-
annosta luotonantajalle, mihin sovellettaisiin hallintolain yleisid sdannoksia.

7 b §. Korvausvelvollisuus osakekirjojen massakonversiomenettelyn yhteydessd. Pykildssa eh-
dotetaan sdddettdviksi virheellisestd kirjaamisratkaisusta aiheutuvan vahingon korvaamisesta.
Lain ldhtokohtana olisi huoneistotictojarjestelméstd annetun lain 22 §:44 vastaava valtion an-
kara vahingonkorvausvastuu. Viitattua huoneistotietojéarjestelmésti annetun lain séanndsté vas-
taavasti valtion ankara vahingonkorvausvastuu voisi perustua osakehuoneistorekisteriin tehta-
vaa kirjausta koskevaan virheelliseen ratkaisuun. Silla, minkilaisesta virheestd on kysymys, ei
olisi korvausvastuun kannalta merkitystd. Ankara vastuu lisdé luottamusta kirjaamisratkaisujen
oikeellisuuteen ja suojaa tehokkaasti asianosaista, joka karsii oikeudenmenetyksen virheellisen
kirjaamisratkaisun johdosta.

Valtion ankaran vastuun liséksi momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon se, ettd pykélédssé
tarkoitetussa kirjaamismenettelyssi osakekirjaa ei toimiteta Maanmittauslaitokselle, vaan sen
hallintaa ja sithen tehtyjd merkint6jd koskevat tiedot perustuvat kirjaamisratkaisua tehtéessé py-
kéldn 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetun hakemuksen tehneen pankin tietoihin. Osakkeenomis-
tajan suojaamiseksi sekd massamenettelystd aiheutuvien hyotyjen ja riskien oikeudenmu-
kaiseksi jakamiseksi ehdotuksessa 1dhdetdén siité, ettd pankilla olisi ankara vastuu ensinndkin
vahingosta, joka aiheutuu siit4, ettd ratkaisun perusteena olevat pankilta saadut tiedot osakekir-
jan hallinnasta ja osakekirjaan tehdyistd merkinnoisté olisivat virheellisid (momentin 1 kohta).
Toiseksi pankki vastaisi my0s vahingosta, joka seuraisi siité, ettd osakekirja luovutetaan kirjaa-
mista koskevan hakemuksen tekemisen tai osakkeenomistajan kirjaamisen jalkeen mitdtoimat-
toméné eteenpdin.

Pankin ankara vastuu hakemuksessa ilmoitettujen osakekirjan hallintaa ja osakekirjaan tehtyjé
merkint6ja koskevien tietojen oikeellisuudesta on perusteltu siksi, ettd ehdotetussa menettelyssé
vain pankilla on edellytykset arvioida mainittuja seikkoja. Kdytdnndssd pankin tulisi varmistua
siitd, ettd sen tietojarjestelmét tuottavat riittdvin luotettavaa tietoa sen hallussa olevista osake-
kirjoista. Maanmittauslaitoksella ei kdytdnnossd ole mahdollisuutta kontrolloida osakekirjan
hallintaa tai sithen tehtyjd merkintojé, ellei osakekirjaa toimiteta kirjaamisviranomaiselle. Sama
koskee osakekirjan késittelyd hakemuksen tultua vireille sekd sen mitdtdintid osakkeenomista-
jan oikeuden kirjaamisen jalkeen.

Sdannoksessa tarkoitettua vahinkoa voisi aiheutua esimerkiksi siitd, ettd kaikkien kolmen rat-
kaisun perusteena olevan tietoldhteen osoittaessa vairaan omistajaan, osakkeenomistajaksi osa-
kehuoneistorekisteriin kirjataan henkild, joka ei olisi oikeutettu madradméaén osakkeista osake-
kirjan hallinnan ja osakekirjasta ilmenevien merkintojen perusteella. Kiytdnnossé tillaiset ti-
lanteet olisivat hyvin harvinaisia ja edellyttdisivét yleensd omistuskirjausta hakeneen osakkeen-
omistajan tahallista menettelyd virheellisen omistuskirjauksen aikaansaamiseksi. Téallaisissa ti-
lanteissa osakkeenomistaja voi olla vahingonkorvausvastuussa rikoksella aiheutetusta
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vahingosta, jolloin valtio voi sddnndksen perusteella vahingon korvattuaan osoittaa korvausvaa-
timuksen virheeseen johtaneen hakemuksen tehneeseen osakkeenomistajaan.

Ehdotettu luottolaitoksen ankara vastuu ei kuitenkaan kattaisi osakkeisiin kohdistuvan jélkipan-
tin pantinsaajalle aiheutuvaa vahinkoa, joka voi olla seurausta siitd, ettd luottolaitos jattdd me-
nettelysséd hakematta timén oikeuden kirjaamista osakehuoneistorekisteriin. Téllaisen vahingon
korvaamista arvioitaisiin yleisten panttioikeutta koskevien periaatteiden, kuten lojaliteettiperi-
aatteen ja oikeuden vadrinkdyton kiellon, perusteella.

Osakekirjan mitdtéimisen laiminly6nnistd voi aiheutua vahinkoa ldhinna, jos osakekirja, joka
olisi pitdnyt mitdt6ida, padtyy takaisin osakkeenomistajalle, ja joku erehtyy luulemaan sité voi-
massaolevaksi osakekirjaksi. Todennédkdisyys korvattavan vahingon syntymisesti on kuitenkin
hyvin pieni muun muassa siksi, etti osakekirjan muuntaminen sdhkoiseksi kéy ilmi osakehuo-
neistorekisterissd pidettivistd osakeluettelosta (ks. Laki huoneistotietojérjestelméd koskevan
lainsddddannon voimaanpanosta 11.2 §) ja osakkeista annettavasta isdnnoéitsijantodistuksesta
(AOYL 7:27.2 §:n 6 kohta). Jos vahinkoa kuitenkin aiheutuu, se on korvattava tuottamuksesta
riippumatta.

Huoneistotietojérjestelméstd annetun lain 22 §:n 2 momentin soveltamisesta seuraisi, etté jos
pankki on edelld esitetyn mukaisesti korvausvelvollinen samasta vahingosta, valtio voi vaatia
maksamaansa korvausta takaisin luottolaitokselta. Vahingonkérsijén ei kuitenkaan tarvitsisi sel-
vittdd, kuka vahingosta on mahdollisesti viime kddessd vastuussa, vaan hin voisi kohdistaa paa-
toksen virheellisyyteen perustuvan korvausvaatimuksensa valtioon.

8 Voimaantulo
Ehdotetaan, ettd laki tulee voimaan 1.1.2027

9 Toimeenpano ja seuranta

9.1 Suhde talousarvioesitykseen
Esitys toteutetaan olemassa olevan kehyksen puitteissa.
10 Suhde perustuslakiin ja sditimisjarjestys

Esityksen sisdltimén sddntelyn sdatamisjarjestyksen osalta on merkityksellisiksi perustuslain
saannoksiksi tunnistettu tietojen késittelyn osalta yksityiseldmén ja henkilGtietojen suoja (PL 10
§) sekd massakonversiomenettelylle asetettujen edellytysten ja menettelyn vapaaehtoisuuden
vuoksi myds yhdenvertaisuuteen (PL 6 §) seki elinkeinonvapauteen (PL 18 §) ja omaisuuden-
suojaan (PL 15 §) liittyvid elementtejd. Paperisten osakekirjojen mitdtdinnin ja skannaamisen
osalta luottolaitosten toimintaa arvioidaan myos PL 124 §:ssi tarkoitetun julkisen tehtdvén an-
tamista yksityiselle koskevan sadntelyn nakokulmasta.

10.1 Yksityisyyden suoja

Perustuslakivaliokunta on johtanut perusoikeusjirjestelmén kokonaisuudesta ja oikeuksien
luonteesta perustuslaissa turvattuina oikeuksina yleisid perusoikeuksien rajoittamista koskevia
vaatimuksia kuten lain tdsmaéllisyyden ja tarkkarajaisuuden. Perustuslakivaliokunnan kéytin-
nén mukaan lain tasolla on my0s sdddettdva siitd, ettd tiedonsaantioikeus koskee salassa
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pidettdvid tietoja (PeVL 19/2005 vp s. 9-10). Perustuslakivaliokunta on pitdnyt ongelmallisena
lilan avoimia tiedonsaantioikeuksia, vaikka ne olisi sidottu tietojen vélttdméattomyyden vaati-
mukseen. (PeVL 59/2010 vp s. 4).

Ehdotettavat muutokset huoneistotietojarjestelmén kirjaamismenettelyd koskevaan sddntelyyn
ovat yksityiskohtaisia. Sisélldllisesti muutoksia késiteltdviin tietoihin ei esitetd ja tietojen toi-
mittaminen ennakolta suhteessa omistajan itse tekemééin kirjaamishakemukseen on perusteltua
esitettdvain menettelyyn siséltyvin omaisuudensuojan turvaamiseen liittyvén tarpeen vuoksi.
Lisdksi Maanmittauslaitos toimii virkavastuulla ja on velvollinen kisitteleméaén tarpeettomiksi
osoittautuneita tietoja asianmukaisesti.

Henkildtietojen suojan kannalta oleellista esitysté arvioitaessa on se, etti esitykselld ei esiteté
muutettavaksi Huoneistotietojérjestelmén rekisterinpitdjdlle luovutettavien tietojen siséltoé
taikka niiden késittelytapaa. Ehdotuksella muutetaan omistus- ja panttioikeuksien kirjaamista
koskevaa menettelyd ainoastaan siten, ettd kirjaamistoimen varmistuksena olevasta osakekirjan
toimittamisesta kirjaamisviranomaiselle on mahdollista tietyin edellytyksin luopua. Osakekir-
jojen sdhkoistdmisen yhteydessa tarvittavat tiedot eivit poikkea niista tiedoista, joita viranomai-
sella on oikeus kisitell4 jo olemassa olevan Huoneistotietojérjestelmié koskevan lainsdddannon
nojalla tehtéessé kirjaus osakekirjan toimittamiseen perustuen ns. normaalimenettelyssa. Esi-
tyksessé ehdotettavien muutosten my6td huoneistotietojérjestelméssa ei siten edelleenkéén ka-
sitelld erityisid henkilGtietoryhmié tai arkaluonteisia henkilGtietoja (luottotietojen valtiosdantoi-
sen luonteen osalta, PeVL 8/2022).

Maanmittauslaitoksen oikeuden saada tietoja, mukaan lukien esityksessé ehdotettavien muutos-
ten jilkeen huoneistotietojérjestelmién tallennettavat yksiloidyt tiedot, on huoneistotietojérjes-
telmésté annetun lain 17 §:n mukaan perustuttava sellaiseen laissa sdédettyyn tehtdvain, jonka
hoitamiseksi mainittujen tietojen yllapitiminen on tarpeellista.

Maanmittauslaitoksen mainittua oikeutta kasitelld Huoneistotietojarjestelmaéin toimitettavia tie-
toja on arvioitu kattavasti hallituksen esityksissd 127/2018 ja 168/2022. Niissa esitetyin tavoin
tietojen késittely perustuu Maanmittauslaitoksella Huoneistotietojérjestelmdd yllépitdvana vi-
ranomaisena olevaan laissa sdédettyyn tehtdvéén, jonka toteuttamiseksi tiedot ovat edelleen tar-
peen. Tietojen késittely on lisdksi perustuslakivaliokunnan edellyttimélld tavalla (PeVL
32/2018) tarkoin suojattua. Koska esitykselld ei esitetd uusien tictoryhmien késittelemista,
taikka uusia kasittelyn tapoja, massakonversiomenettelyn yhteydessa siirtyvien tietojen osalta
niiden késittelyn yleiset edellytykset ovat siten olemassa jo voimassa olevan sééntelyn nojalla.

Tietojen saannin osalta merkityksellisté esityksessé on, ettd osa luottolaitosten ennakolta Maan-
mittauslaitokselle toimittamista tiedoista ei esitettdvassd menettelyssé johda lopulliseen kirjaa-
mistoimenpiteeseen jonkin massakonversiomenettelyyn osallistumiselle asetetun edellytyksen
puuttuessa. Téllaisten tietojen vastaanottaminen on kuitenkin perusoikeusjarjestelman edellyt-
tamaélla tavalla tarpeellista Maanmittauslaitoksella lain mukaan olevan rekisterin yllépitotehta-
vén ja sithen kuuluvan kirjaamistehtévin toteuttamiseksi. Koska Maanmittauslaitoksen on saa-
tava mainitut tiedot haltuunsa suorittaakseen massakonversiokirjauksen edellytysten olemassa-
olon selvityksen, kuuluu tillaisten tictojen kasittely selkedsti kirjaamisviranomaiselle laissa sdé-
detyn rekisterin ylldpitotehtdvén toteuttamisen piiriin. Mainittu esiselvitys on jatkossa oleelli-
nen osa Huoneistotietojérjestelmén ylldpitdmiseen liittyvdd viranomaisen laissa sdddettya teh-
tiavad, kun kirjauksia on tarkoitus tehdé toimittamatta osakekirjoja samassa yhteydessd Maan-
mittauslaitokselle.

Menettelyyn osallistumisen edellytysten selvittdminen virheellisten merkintéjen valttamiseksi
on toisaalta myds perustuslaissa turvatun omaisuudensuojan (PL 15 §) toteutumisen kannalta
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valttdiméaton toimi. Omistusoikeutta koskevan selvityksen arvioinnissa ja kirjaamisratkaisun te-
kemisesséd on kysymys omaisuudensuojan kannalta merkityksellisestd, julkisen vallan kayttoa
sisdltdvasta ratkaisutoiminnasta. Paperisista osakekirjoista luopuminen toteutetaan jatkossakin
siten, ettd edellytykset esineoikeudellisen suojan muodostumiselle ja osakeoikeuksien kaytolle
sdilyvit entisen kaltaisina.

Luottolaitoksen tekemén ennakkoilmoituksen yhteydessé saatujen tietojen jédddessé joissain ta-
pauksissa hyodyntdmattd massamenettelyssé, on luonnollisesti otettava huomioon niiden kisit-
telyd ja sdilyttamistd koskevat vaatimukset tietojen osoittauduttua tarpeettomiksi. Téllaisten tie-
tojen kasittelylle ei massamenettelyyn osallistumisen estyttyd ole endd rekisterin ylldpitotehta-
véin hoitamiseen liittyvad perustetta, ja viranomaisen on poistettava tiedot asianmukaisesti ylei-
sessé tietosuojalainsdddidnnossé sekd Huoneistotietojérjestelmad koskevassa lainsdddanndssé jo
aiemmin sdddettyjen edellytysten mukaisesti. Téssé yhteydessa on lisdksi huomioitava, ettd osa-
kehuoneistorekisterin pito Maanmittauslaitoksessa on perustuslain 124 §:ssé tarkoitetun julki-
sen hallintotehtdvén hoitamista. Tehtdvaa hoidetaan rikosoikeudellisen, vahingonkorvausoikeu-
dellisen ja virkamiesoikeudellisen virkavastuun alaisuudessa ja henkilGtietoja kasitellddn vain
Maanmittauslaitokselle sdddetyn tehtidvin edellyttiméassa laajuudessa.

Maanmittauslaitoksen toiminnassa noudatetaan jatkossakin henkilStietojen minimoinnin peri-
aatetta siten, ettd jirjestelméddn kerdttdvin ja talletettavan tiedon maaré sekd laatu médritelldan
etukdteen rekisterien kéyttotarkoituksen perusteella. Muita kuin méadriteltyja tietoja ei kerata,
minkd vuoksi kerdttyjen henkilGtictojen médard on my0ds koko ajan rekisterinpitdjan tiedossa.
Kerityille henkil6tiedoille on médritelty sddddsten perusteella sdilytysajat (pysyvasti séilytetta-
vét, enimmadisséilytysajat sekd vihimmaissiilytysajat). Liséksi tarkastellaan varsinkin pysyvésti
sdilytettavien henkilGtietojen osalta sdénnollisesti myos sité, onko tietojen pysyville sdilyttdmi-
selle edelleen lainmukainen peruste.

10.2 Yhdenvertaisuus

Massakonversiomenettelyn ulkopuolelle jidvien osakkaiden asema perustuslain 6 §:n mukaista
yhdenvertaisuutta arvioitaessa on seké toimintamallin etté siihen liittyvien taloudellisten vaiku-
tusten osalta mahdollisesti erilainen kuin niiden, jotka massamenettelyyn voivat osallistua. Yh-
denvertaisuuden osalta ilmenevit vaikutukset ovat kuitenkin perusoikeuksien toteutumisen ar-
vioinnissa hyvaksyttavia, silld ne kdytdnnossa seuraavat juuri siitd jarjestelmastd, jonka avulla
pyritddn tehokkaasti varmistamaan, ettei osakeryhmien sdhkoistimiseen osana massamenette-
lyé liity konkreettisia omaisuudensuojaa vaarantavia elementteja. Massakonversiomenettelyn
reunachdoiksi on siis kdytdnndssé asetettu vaatimuksia, joilla turvataan omaisuudensuojan to-
teutumista minimoimalla virheellisten rekisterimerkintéjen mahdollisuus sekd osakeryhmien
omistajien ettd niitd koskevien panttioikeuksien haltijoiden osalta. Naitd edellytyksid tdyttamat-
tomien kirjaamishakemusten jattiminen massakonversion ulkopuolelle on siten jarjestelmén
toimivuuden kannalta painavan yhteiskunnallisen tarpeen edellyttdmii ja yhdenvertaisuuden
nikokulmasta hyvéksyttavaa.

Yhdenvertaisuuden kannalta merkityksellistd on niin ikdén se, ettei luottolaitoksille ehdotetta-
vassa lainsdddannossd aseteta ehdotonta velvollisuutta osallistua massakonversiomenettelyyn.
Osakkaat voivat esitetyssd menettelyssa siten kdytdnnossd joutua eriarvoiseen asemaan riippuen
siitd, osallistuuko heiddn osakekirjaansa hallinnoiva luottolaitos menettelyyn, vai ei. Téllaisen
velvollisuuden asettamista luottolaitoksille on kuitenkin aiheellista arvioida myds perustuslain
18 §:sséd turvatun elinkeinonvapauden ndkokulmasta. Esitettivin menettelyn lopputuloksena
olevat sdhkdiset rekisterimerkinnét kaikkine oikeusvaikutuksineen ja merkintién liittyvine hyo-
tyineen on mahdollista jatkossakin saada aikaiseksi massakonversiomenettelystd riippumatta
voimassa olevan lainsddddnnén mukaisella menettelylld. Massakonversio ei  siten
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kirjaamistoimen lopputuloksen kannalta aseta osakkeenomistajia keskenéén erilaiseen ase-
maan. Osakkaiden yhdenvertaisuuden toteuttaminen tidydellisend itse konversiomenettelyssé ei
tastd syystd muodosta sellaista painavaa yhteiskunnallista tarvetta, jonka vuoksi luottolaitok-
selle tulisi asettaa lainsdddanndssa niiden perustuslaissa turvatun elinkeinonvapauden nakokul-
masta arvioitava velvoite osallistua massakonversiomenettelyyn (velvoitteiden asettamisesta
PeVL 14/2013 vp, s. 4/1, PeVL 58/2002).

Merkityksellistéd perustuslakivaliokunnan lausuntokdytdnndn perusteella on vilillisesti myos
mahdollinen yhdenvertaisuuskysymys luottolaitosten vililld. yhdenvertaisuussddnnéksen on to-
dettu koskevan ldahtokohtaisesti vain luonnollisia henkil6itd. Pakollinen menettelyyn osallistu-
minen asettaisi luottolaitokset ja niiden asiakkaat kuitenkin mahdollisesti keskenddn eriarvoi-
seen asemaan riippuen niiden asiakasmééristd seké teknisestd kyvykkyydestd osallistua menet-
telyyn. (PeVL 14/2015 vp, PeVL 9/2015 vp) Pienemmille luottolaitoksille osallistumisvelvol-
lisuus saattaisi aiheuttaa suhteettoman suuren asiakkaisiin vaikuttavan hallinnollisen taakan saa-
taviin hyotyihin ndhden. Harkinnassa on jatkuvasti lisdksi huomioitava Huoneistotietojarjestel-
min perustamiseen ja sen tietovarannon nopeaan kehittymiseen liittyva selked yleinen etu,
jonka toteutuminen voimistuu sen myotd, ettd osakekirjojen sdhkoistamisid saadaan tehdyksi
alkuperéistd menettelyéd tehokkaammin seké pienemmin yksikkdkustannuksin. Perustuslakiva-
liokunnan kéytdnndssi onkin vakiintuneesti korostettu, ettei yhdenvertaisuusperiaatteesta voi
johtua tiukkoja rajoja lainsddtdjén harkinnalle pyrittidessd kulloisenkin yhteiskuntakehityksen
vaatimaan sdantelyyn (esim. PeVL 2/2011 vp, s. 2/I1, PeVL 64/2010 vp, s. 2).

10.3 Omaisuudensuoja ja vakuudenhaltijan asema

Omaisuus on perustuslain 15 §:n nojalla Suomessa perusoikeutena turvattu. Esityksessé ei eh-
doteta omaisuuden kéyton rajoittamista tai muuta puuttumista omistusoikeuteen ja omistajan
asemaan. Esityksessd ehdotetaan esineoikeudellisen suojan muodostumisen ja osakkeen omis-
tuksen tuottamien, yhtilainsddaddnnon mukaisten oikeuksien kdyttdmisen ehtona olevan oikeu-
den kirjaamista koskevan menettelyn mahdollistamista nykyisestd poikkeavasti. Ehdotettavan
menettelyn tarkoituksena on kirjausten oikeellisuuden varmistaminen ja sen keskeisenéd osana
ovat sekd omistajan ettd pantinhaltijan suostumukset.

Rekisterditaviksi tulevien oikeuksien kannalta on keskeistd, ettd rekisteriin tulevat tiedot ovat
oikein ja ettd viranomainen vastaa asianmukaisesti rekisteriin merkittdvien tietojen eheydesti ja
luotettavuudesta siten, ettei menettelyssa syntynyt virheellinen tai puutteellinen kirjaus mahdol-
lista osakeryhmaié koskevien oikeustoimien tekemisté omistajan tai pantinhaltijan oikeutta vaa-
rantavalla tai loukkaavalla tavalla. Tama seikka varmistetaan massakonversion yhteydessa eri
lahteistd saatavia tietoja vertailemalla. Omaisuudensuojan toteutumista ei kirjaamistoiminnan
oikeellisuuteen liittyvista syisté siten esitetylld sddntelylld vaaranneta.

Alkuperdisen paperisen osakekirjan kasittelya ja jalkikateistd sahkoistamistd koskevilla vaati-
muksilla varmistetaan sen késittely siten, ettei sen avulla ole mahdollista tehdad oikeustoimia
sdhkoisen rekisterimerkinnén tultua tehdyksi, seké toisaalta se, etté osakekirjan tekstisiséltd on
myos rekisterimerkinnén séhkoistdmisen jélkeen tarvittaessa todennettavissa viranomaisen re-
kisteristd. Osakekirjan sisdllon jalkikateiselld tarkastamisella voidaan toisaalta poikkeustapauk-
sissa osaltaan varmistaa tehtyjen rekisterimerkintdjen oikeellisuutta.

Omaisuudensuojan kannalta keskeistd on my0s se, etté esitettyyn menettelyyn siséltyvit oleel-
lisena osana osakkeenomistajan sekd pantinhaltijan itsenéiset kirjaamishakemukset, jolloin kir-
jaamistoimenpiteité ei suoriteta uudessakaan jérjestelméssd ilman oikeudenhaltijoiden nimen-
omaista suostumusta. Panttioikeudenhaltijan hakemus ei voi tulla vireille ennen kuin omistaja
on osana prosessia tehnyt oman hakemuksensa omistusoikeutensa kirjaamiseksi. Ilman
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osakkeenomistajan mydtivaikutusta tapahtuvaan osakekirjojen massakonversioon pohjautuvaa
ratkaisua ei nyt késilld olevan esityksen valmistelussa pidetty ldhtdkohtaisestikaan toteuttamis-
kelpoisena sithen liittyvien perustuslaissa turvatun omaisuudensuojan toteutumisen nakokul-
masta. Vaikkei menettelylla kdytdnnossd muuteta omistajien taikka pantinhaltijoiden asemaa
milldén tavoin, siirtymd osakekirjaan tehtdviin merkint6ihin ja sen hallintaan perustuvasta jar-
jestelmaésté sdhkoiseen rekisteriin sekd osakekirjan mitatdinti on kuitenkin niin merkityksellinen
muutos, ettd omistajan myotévaikutusta muutoksen yhteydessi on pidetty perustuslain omai-
suudensuojasddntelyn kannalta valmistelun alusta alkaen valttdmattomana.

10.4 Osakekirjan mititointi ja hallintotehtivin antaminen muulle kuin viranomaiselle, PL
124 §

Perustuslakivaliokunta on (esim. PeVL 11/2006 vp, PeVL 26/2017 vp, PeVL 40/2018 vp) kat-
sonut, ettd tietyt tehtdvat ovat luonteeltaan teknisié, valmistelua tukevia tai tosiasiallisia, eivatka
siten itsendisia hallintopddtoksid. Nditd voidaan antaa yksityisille ilman, ettd PL 124 § muodos-
taa estettd. Teknisind ja rutiininomaisena tehtdvina voidaan pitda esimerkiksi tictojen kerdamin,
tallentamista ja valittdmistd seka rekisterien ylldpitoa teknisessd mielessd, asiakirjojen vastaan-
ottoa ja ksittelyn valmistelua. Valiokunta on korostanut, ettd tillaiset tehtdvét eivét sisélld har-
kintavaltaa yksilon oikeuksista tai velvollisuuksista.

Perustuslain 124 §:n merkityksessa osakekirjan mitdtointid, tuhoamista ja skannaamista koske-
vaa tehtdvdd voidaan arvioida ennen kaikkea viranomaista avustavana tehtavand. Kyseessd on
viranomaista avustava tehtava, silld yksityisen tuottamaa sahkoistd kopiota voidaan mydhem-
min tarvittaessa hyodyntéé kirjausmerkintdjen oikeellisuuden tarkastamiseen tilanteissa, joissa
se syysté tai toisesta olisi tarpeen. Yksityiselle taholle ei tulisi jérjestelméassé paédtosvaltaa taikka
harkintaa massakonversioon liittyvan oikeusvaikutteisen toiminnan osalta, eikd yksityinen taho
tee asiassa itsendisid oikeusvaikutteisia ratkaisuja.

Itse oikeusvaikutteisen kirjaamistoimenpiteen suorittaa massakonversiossa aina viranomainen
niihin tietoihin perustuen, jotka se saa pantinhaltijalta, omistajalta sekd omista rekistereistédan
massakonversiomenettelyn yhteydessd. Kun osakekirja mitétdidddn vasta kirjauksen tultua jo
tehdyksi viranomaisen toimesta em. tietojen vertailuun perustuen, ei itse mititdintiin liity endd
suoria oikeusvaikutuksia. Mititéinti on luonteeltaan 1dhinna varmistustoimi. Kirjaustoimenpi-
teen jilkeen oikeusvaikutukset liittyvat rekisteriin tehtyihin merkint6ihin ja niiden muotoami-
seen. Poikkeuksellisissa tapauksissa kirjausmerkint6jen oikeellisuuden tarkistamisessa voitai-
siin joissain tilanteissa hyddyntda yksityisen luotonantajan alkuperéisesté osakekirjasta ottamaa
sahkoistd kopiota.

Osakekirjan mitatéinnin luonnetta viranomaista avustavana tehtdvana perustelee myds se, ettd
viranomainen vastaa rekisterimerkintdan liittyvéstd padtosvallasta ja harkinnasta. Tama edelly-
tys toteutuu massakonversion yhteydessé tehtavin mitdtdinnin osalta, silld mitdtéinnin voi tehda
vasta, kun luottolaitos on saanut viranomaiselta tiedon, ettd timi on tehnyt oikeusvaikutteisen
kirjaamisratkaisun ja tulevat oikeusvaikutukset liittyvit sdhkoiseen rekisteriin tehtiviin merkin-
toihin. Yksityiselle taholle, eli luottolaitokselle annettava mititdintitehtdva on kirjaamisen tul-
tua jo tehdyksi luonteeltaan siten tekninen, tosiasiallinen ja toimeenpanoa tukeva.

Viranomaisen tehtdvidnd on myds ohjata avustavan tahon toimintaa ilmoittamalla luotonanta-
jalle rekisteriinsd tehdyistd omistus- ja panttausmerkinndisté ja mahdollistamalla vasta télla il-
moituksellaan osakekirjan skannauksen ja mititdinnin. Mititdinti ei ole mahdollista ennen tata.
Viranomainen tosiasiallisesti myds valvoo luottolaitoksen suoritusta, silld se saa luottolaitok-
selta sahkoisen kopion osakekirjasta, mikd kdytdnnossa sisdltdd olettaman siitd, ettd alkuperdi-
nen on mitétdity taikka tuhottu laissa edellytetylla tavalla.
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Viranomainen kantaa rekisterinpitdjdnd myos viimekétisen vastuun toiminnasta, mikéd seuraa
suoraan HTJ-laista, jonka 22 §:n mukaan viranomainen vastaa rekisterissé olevien virheellisten
tietojen aiheuttamista vahingoista, paitsi jos massakonversiossa virheellinen kirjaaminen on pe-
rustunut luotonantajan puolella olleeseen virheeseen, taikka osakekirjaa ei ole kasitelty laissa
edellytetylld tavalla. Téstd luotonantajan potentiaalisesta vastuusta késilld oleva esitys siséltda
erillisen sddnnoksen.

Esitykseen ei edelld esitetysti sisdltyisi yksityisyyden suojan tai omistusoikeuden rajoittamista
taikka omistajan asemaan ja madrdysvaltaan puuttumista, joka olisi ristiriidassa perustuslain 15
§:n sddnndsten kanssa. Esityksessd ei ehdoteta yhdenvertaisuuden nakokulmasta perustuslain
kanssa ristiriidassa olevaa sddntelyd. Omistuksen tai panttauksen kirjaamiseen liittyvaa tehtavaa
el mydskéén esitetd siirrettdvéksi perustuslain 124 §:ssé tarkoitetulla tavalla merkityksellisesti
muulle kuin viranomaiselle.

Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotus voidaan késitelld tavallisessa lainsdéatamisjarjestyk-
sessd.

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttéviksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

Huoneistotietojirjestelmiii koskevan lainséidéinnon voimaanpanosta annetun lain muutta-
misesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
lisdtddn Huoneistotietojarjestelmid koskevan lainsddddnnén voimaanpanosta annettuun la-
kiin (1329/2018) uusi 7 a ja 7 b § seuraavasti:

7a§
Osakekirjojen massakonversiomenettely

Osakkeenomistaja voidaan 7 §:n 3 momentin estdmaéttd kirjata osakehuoneistorekisteriin il-
man osakekirjan toimittamista Maanmittauslaitokselle, jos:

1) luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 1 luvun 7 §:ssé tarkoitettu luottolaitos
(luottolaitos) on tehnyt Maanmittauslaitokselle osakkeisiin kohdistuvan panttioikeuden kirjaa-
mista koskevan hakemuksen, jossa

a) osakekirja yksiloiddan riittavalla tavalla;

b) panttioikeuden kirjausta koskevan hakemuksen tekija vakuuttaa hakemuksessa ilmoitetun
osakkeenomistajan olevan merkittyna hallussaan olevaan osakekirjaan osakkeenomistajaksi; ja

¢) panttioikeuden kirjausta koskevan hakemuksen tekija vakuuttaa varmistavansa osakekirjan
kasittelyn jaljempana 4 momentissa sdddetyn mukaisesti.

2) osakkeenomistaja on hakenut omistusoikeutensa kirjaamista tai yhteisomistajana antanut
sithen suostumuksensa ja antaa suostumuksen 1 kohdan mukaiseen hakemukseen perustuvan
panttioikeuden kirjaamiselle osakehuoneistorekisteriin; sekd

3) edelld 1 ja 2 kohdassa tarkoitettujen pantti- ja omistusoikeuksien kirjaamista koskevien
hakemusten tiedot osakkeenomistajista vastaavat yhtion Maanmittauslaitoksen yllépidettavéksi
siirtdmén osakeluettelon omistustietoja.

Edelld 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettuun osakkeenomistajan hakemukseen perustuvan
omistusoikeuden kirjaamisen yhteydessa on kirjattava my6s momentin 1 kohdassa tarkoitettuun
hakemukseen perustuva panttioikeus.

Edelld 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu panttioikeuden kirjaamista koskeva hakemus tulee
vireille, kun osakkeenomistaja tekee 2 kohdassa tarkoitetun hakemuksen.

Luottolaitoksen on osakkeenomistajan oikeuden kirjaamisen jialkeen mitdtditdva hallussaan
oleva osakekirja ja varmistuttava osakekirjan pysyvan sahkoisen jdljennoksen saatavilla olosta.
Sahkoinen jaljennos osakekirjasta on annettava pyynnostd Maanmittauslaitokselle tai osakkeen-
omistajalle.

7b§
Korvausvelvollisuus osakekirjojen massakonversiomenettelyn yhteydessd
Valtion velvollisuuteen korvata 7 a §:n nojalla tehdyn kirjaamisratkaisun virheellisyydesté
aiheutuva vahinko sovelletaan huoneistotietojérjestelméstd annetun lain 22 §:44. Edelld 7 a §:n

1 momentin 1 kohdassa tarkoitetun hakemuksen tehnyt luottolaitos on kuitenkin velvollinen
korvaamaan vahingon, joka aiheutuu siiti, etti:
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1) hakemuksessa ilmoitettu osakkeenomistaja ei ollut merkittyné luottolaitoksen hallussa ole-
vaan osakekirjaan osakkeenomistajaksi;

2) osakekirjaa ei késitelld 7 a §:n 1 momentin 1 kohdan ¢ alakohdassa mainitun vakuutuksen
mukaisesti tai mitdt6idd 4 momentin mukaisesti.

Tédma laki tulee voimaan péivéand kuuta 20 .

Helsingissd x.x.20xx

Padministeri

Petteri Orpo

Maa- ja metsétalousministeri Sari Essayah
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