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MAANMITTAUSLAITOKSEN LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYSLUONNOKSESTA HUONEISTO-
TIETOJARJESTELMAA KOSKEVAKSI LAINSAADANNOKSI

Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittda lausuntona esitysluonnoksesta
seuraavaa.

1. Yleista

Asunto-osakkeet muodostavat merkittdvan osan yhteiskuntamme kokonais-
varallisuudesta. Paitsi etta niilla on tarkea rooli yhtena omistusasumisen
muotona, ne ovat myos jatkuvan ja laajamittaisen vaihdannan kohteita. Ta-
han kuuluvat niiden erilaiset luovutustoimet ja muut saannot kuten myds
niiden vakuuskayttd. Tassa mielessa ne rinnastuvat arvoltaan ja merkityk-
seltdaan hyvin laheisesti kiinteistdihin.

Toisin kuin monissa muissa maissa lahialueillamme, Suomessa ei ole ollut
naitd omistus- ja hallintakohteita koskien modernia kirjaamisjarjestelmaa.
Tassa tarkoitettu asunto-omaisuuden omistus ja vaihdanta on jarjestetty
osakeyhtidmuotoisesti siten, ettd omistus palautuu osuusoikeudeksi yhti-
0ssa. Oikeuden yhtena konkreettisena ilmentymana on asunto-osakeyhtion
antaman fyysisen osakekirjan hallinta. Vaihdanta on perustunut taman fyy-
sisen dokumentin omistuksen ja hallinnan siirtoihin.

Vaikka suomalainen jarjestelma, jossa asunto-omistus on jarjestetty edella
kuvatuin tavoin yhtiomuotoisesti, on kansainvalisesti arvioiden ehka ominta-
keinen, se on kuitenkin todettu varsin toimivaksi. Ongelmana voidaan kui-
tenkin n&hda se, ettd on puuttunut keskitetty, julkinen ja julkista luotetta-
vuutta nauttiva, asunto-osakkeisiin kohdistuvia oikeuksia koskeva rekisteri.

Nyt lausuttavana olevan lakiehdotuksen tarkoituksena on poistaa tdama
puute. Samalla kun se sailyttda perusratkaisumme yhtiomuotoisesta

Maanmittauslaitos Opastinsilta 12 C www.maanmittauslaitos.fi/yhteystiedot
PL 84 kijaamo@maanmittauslaitos.fi
Allekirjoitettu sahkdisesti 00521 Helsinki Y-tunnus 02459544
Niskala Maija-Liisa (3.5.2018 15:55:05) Puhelin 029 530 1100 Kotipaikka Helsinki

Kokkonen Arvo (4.5.2018 10:41.:01)


mailto:kirjaamo@mmm.fi

Lausunto 2 (54)

3.5.2018 MML 443/00 00 00/2018

asunto-omistuksen jarjestamisesta, silla luodaan naita omistuskohteita kos-
keva moderni kirjaamisjarjestelma. Uudistus sisaltaa paperisista osakekir-
joista luopumisen seka siirtymisen sahkdisiin omistusta ja muita oikeuksia
koskeviin rekisterimerkintoihin. Vaihdannassa voidaan taman jalkeen tukeu-
tua luotettavaan viranomaisrekisteriin, mika osin tulee lisdamaan vaihdan-
nan varmuutta ja tehokkuutta seka osin vahentdmaan tahan liittyvia
transaktiokustannuksia. Tama koskee ennen kaikkea asunto-osakkeita,
mutta myos ns. keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeita, jotka myos
kuuluisivat ehdotetun lainsdadanndn piiriin.

Mybdhemmassa vaiheessa rekisterin tietosisaltda tultaisiin laajentamaan oi-
keuksia koskevien merkintdjen lisaksi myds yhtiota ja hallintakohteita, siis
osakehuoneistoja ja muita osakkeilla hallittuja tiloja, koskeviin taloudellisiin
ja teknisiin tietoihin. Tama tulee jatkossa lisdamaan keskitetyn rekisterin
hyotyja monille toimijoille. Liséksi on mahdollista, ettd jatkossa rekisterit tuli-
sivat kattamaan myds muita asumismuotoja koskevia yhteisollisia oikeuk-
sia.

Maanmittauslaitos pitaa lakiehdotusta erittain tarkeana ja myds kokonaisuu-
tena ottaen varsin onnistuneena. Esitys on tarked myos osana yhteiskun-
nan ja viranomaispalvelujen digitalisaatiokehitysta. Koska tallaiseen laaja-
mittaiseen uudistukseen liittyy myos aina pitkahkdja siirtymaaikoja, tulisi lait
saattaa voimaan mahdollisimman joutuisasti.

Seuraavissa kannanotoissa Maanmittauslaitos nostaa viela esiin joitakin
esitykseen sisaltyviin lakiehdotuksiin ja niiden perusteluihin liittyvia tarken-
nus- ja kehittdmisehdotuksia.

2. Lakiehdotuksia ja niiden perusteluja koskevat yksityiskohtaiset
kommentit

2.1. Laki huoneistotietojarjestelmasta

2.1.1. Osakehuoneistorekisteria ja sen tietosisaltoa koskeva perus-
saannos (ehdotuksen 2 luvun 4 §)

Lakiehdotuksen 2 luvun 4 § koskisi huoneistotietojarjestelman kahdesta eri

rekisteristd ehka keskeisinta, nimittdin osakehuoneistorekisteria. Tahan re-

kisteriin kirjataan osakkeisiin kohdistuvat omistukset eli saannot, osakkeisiin
kohdistuvat panttaukset samoin kuin muut osakkeeseen tai sen tuottamaan
hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet tai rajoitukset. Toinen huoneistotieto-
jarjestelman sisaltamista rekistereista tulisi olemaan ns. hallintakohderekis-

teri, josta sdadettaisiin huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 3 luvun 13

§:ssa.

Sanotussa 2 luvun 4 §:ssa saadettaisiin niista tiedoista, joita osakehuoneis-
torekisteriin kirjaamista tai muita merkintdja koskien tallennettaisiin. Sdan-
nds kuuluisi seuraavasti:
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"Maanmittauslaitos kirjaa osakkeen saannon ja panttauksen sekéd merkitsee muun
osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan oikeuden ja rajoi-
tuksen tarkoitusta varten pidettdavéén rekisteriin (osakehuoneistorekisteri).

Osakehuoneistorekisteriin tallennetaan:

1) kirjaamishakemusta ja sen késittelyéd koskevat tiedot;

2) oikeuden ja rajoituksen merkitsemistéd koskevaa hakemusta tai ilmoitusta seké
hakemuksen késittelyd koskevat tiedot;

3) kirjaamista seké oikeuden ja rajoituksen merkitsemisté koskevat ratkaisut.

Jos 1 momentissa tarkoitettu asia koskee luonnollista henkil6é, osakehuoneistore-
kisteriin tallennetaan henkilbn tdydellinen nimi ja henkilbtunnus. Jos henkildllg ei
ole henkilbtunnusta, tallennetaan sen sijaan henkilbn syntyméaika, kansalaisuus ja
kotiosoite.

Jos 1 momentissa tarkoitettu asia koskee yhteis6é tai sééatiété, osakehuoneistore-
kisteriin tallennetaan sen toiminimi ja y-tunnus. Jos yhteisélla tai séétiélla ei ole y-
tunnusta, tallennetaan vastaava rekisteritunnus ja rekisteri, johon se on merkitty.
Ulkomaalaisesta yhteisdsté tai sdétiosté tallennetaan toiminimi ja kotipaikka.”

2.1.1.1.  Kirjaamishakemuksen ja muun oikeuden tai rajoituksen merkit-
semisté koskevan hakemuksen késitteellinen erottelu

Saannodksessa tehdaan ero toisaalta kirjaamishakemuksiin ja toisaalta
muun oikeuden tai rajoituksen merkitsemista koskeviin hakemuksiin. Sa-
moin tehdaan ero kirjaamisen ja sekd muun oikeuden tai rajoituksen rekis-
teriin merkitsemisen valilla. Kirjaamishakemuksilla ja kirjaamisella tarkoitet-
taneen esityksessa ainoastaan osakkeen saannon kirjaamista seka osak-
keeseen kohdistuvan panttauksen kirjaamista. Kun kysymys on muusta oi-
keudesta, kuten osakehuoneistoon kohdistuvasta vuokraoikeudesta, niista
kaytettaisiin nimitysta oikeuden merkitsemista koskeva hakemus” tai "oi-
keuden merkitsemista koskeva ratkaisu”. Ne eivat siis olisi kirfjaamishake-
muksia eivatka kirjaamisratkaisuja. Vastaavasti erilaisten rajoitusten osalta
kysymys ei olisi kasitteellisesti kirjaamishakemuksista eika kirjaamisesta
vaan “rajoitusten merkitsemista koskevista hakemuksista tai ilmoituksista”
ja "rajoitusten rekisteriin merkitsemisesta”.

Tallainen eri hakemusten ja ratkaisujen kasitteellinen erottelu voi olla perus-
teltua, jos naihin eri asioihin liittyy merkittavia asiallisia eroja. Nain voikin
olla, kun otetaan esimerkiksi huomioon ratkaisuihin liittyvat erilaiset oikeus-
vaikutukset. Maanmittauslaitos esittaa, etta perustelut talle kasitteelliselle
erottelulle lisatdan 2 luvun 4 §:a8a koskeviin perusteluihin. Kasitteiden eroa-
vaisuus tulisi ottaa yleisesti huomioon asianmukaisella tavalla ehdotetussa
laissa. Esimerkiksi lain soveltamisalaa koskevassa 1 luvun 1 §:n 2 momen-
tissa sdanneltaisiin ainoastaan, etta lakia sovelletaan omistuksen ja muiden
oikeuksien ja rajoitusten "kirjaamisessa noudatettavaan menettelyyn ja kir-
jaamisen oikeusvaikutuksiin.” Sdanndksessa edella todettua kasitteellista
erottelua ei siis ole otettu huomioon. Lisaksi tosiasiallisesti, esimerkiksi jar-
jestelmaan liittyvan asiointijarjestelman sahkdisia lomakkeita ja suostumuk-
sia luotaessa, tallainen kasitteellinen erottelu tulee merkitykselliseksi ja otet-
tavaksi huomioon.

Maanmittauslaitos Opastinsilta 12 C www.maanmittauslaitos.fi/yhteystiedot
PL 84 kijaamo@maanmittauslaitos.fi
00521 Helsinki Y-tunnus 0245954-4

Puhelin 029 530 1100 Kotipaikka Helsinki



Lausunto 4 (54)

3.5.2018 MML 443/00 00 00/2018

2.1.1.2.  Luonnollisen henkilon tdydellisen nimen seké& yhteisén tai séé-
tion toiminimen merkitseminen rekisteriin

Ehdotetun 2 luvun 4 §:n 3 momentissa saadettaisiin, etta rekisteriin merki-
tédan henkilon taydellinen nimi ja henkilétunnus, jos sdannéksen 1 momen-
tissa tarkoitettu asia koskee luonnollista henkil6d. Rekisterin yllapitoon ja
tietopalveluun liittyvista teknisista ja kaytannollisistd haasteista johtuen
Maanmittauslaitos esittaa, etta luovuttaisiin henkildn nimen merkitsemisesta
rekisteriin, jos sanotulla henkil6lla on henkilétunnus, joka aina merkittaisiin
rekisteriin. Nimi on aina tallennettuna ajantasaisena vaestotietojarjestel-
massa, eika ole tarkoituksenmukaista muodostaa osakehuoneistorekisteriin
rinnakkaista luonnollisten henkildiden nimitietokantaa. Esimerkiksi tietopal-
velutuotteita varten henkildtunnuksen avulla haettaisiin aina jarjestelmatek-
nisesti kysymyksessa olevan luonnollisen henkildn nimi ajantasaisena va-
estotietojarjestelmasta. Jos asiaan liittyvalla henkildlla ei ole henkildtun-
nusta, hanesta rekisteriin kuitenkin merkittaisiin aina myos taydellinen nimi
seka syntymaaika, kansalaisuus ja kotiosoite.

Vastaavasti 4 §:n 4 momentissa saadettaisiin, etta rekisteriin tallennetaan
yhteisdn tai sdation toiminimi ja y-tunnus, jos sddnndksen 1 momentissa
tarkoitettu asia koskee yhteisda tai saatiota. Maanmittauslaitos esittaa, etta
yhteisdn tai saatién toiminimen merkitsemisesta rekisteriin luovutaan, jos
sanotulla yhteisdlla tai saatiolla kuitenkin on y-tunnus, joka aina merkittaisiin
rekisteriin, ja jos kysymys on yhteisosta tai saatiosta, jonka ajantasainen
toiminimi on lisaksi yhteisda tai sdatiota koskevassa séhkoisessa rekiste-
rissd. Esimerkiksi tietopalvelutuotteille asianomainen toiminimi haettaisiin
aina ajantasaisena kyseisesta rekisterista. Sen sijaan jos yhteisolla tai saa-
tidlla ei ole y-tunnusta, rekisteriin tallennettaisiin aina myds toiminimi. Sama
koskisi niita tilanteita, ettd y-tunnusta vastaavaa toiminimea ei pystyta hake-
maan sahkoisesti rekisterista (esim. julkisyhteisot, kuten kunnat).

Ulkomaisten yhteisdjen tai saatididen osalta 4 §:n 4 momentissa saannel-
[&an rekisteriin tallennettavina tietoina toiminimi ja kotipaikka. Maanmittaus-
laitos katsoo, ettd myds ulkomaisen yhteison tai sdation kotipaikan rekisteri-
viranomaisen yhteisolle tai sdatidlle antaman rekisteritunnuksen tallentami-
nen olisi perusteltua ainakin, jos téllainen numero on tiedossa.

2.1.1.3.  Saannosta tallennettavat eréat tiedot

Ehdotetun 2 luvun 4 §:n perusteluissa sdannellaan (esitysluonnos s. 35):

”Osakkeiden saantoa ja omistusta koskevat tiedot kertovat luovuttajan ja
luovutuksen saajan seké luovutushetken. Kysymys on rekisteriin tallennet-
tavien henkilb6é koskevien tietojen ndkékulmasta omistajasta ja osakkeen-
Saajasta. Liséksi rekisteréitavia tietoja ovat saantotyyppi seké tapa, jolla
luovuttajan suostumus on selvitetty.”
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Perustelulausumassa mainituista, rekisteriin tallennettavista tiedoista luovu-
tushetkea ja saantotyyppia ei mainita itse rekisterin tietosisaltéa koske-
vassa sdanndksessa. Maanmittauslaitos esittaa, ettd luovutushetki ja saan-
totyyppi lisataan rekisteriin tallennettaviksi tiedoiksi 2 luvun 4 §:3an.

Maanmittauslaitos esittada harkittavaksi, etta tallaiset rekisterin sisaltva kos-
kevat seikat sisallytetdan lisdksi sdaddstasolle.

Lahtokohtana saannon kirjaamisessa on, ettd saantokirjaa ei tarvitse esittda
kirjaamisviranomaiselle. Luovutushetkea ja saantotyyppia koskevaa tietoa
ei siten pystyta tavallisesti toteamaan autenttisesta lahteesta, vaan tieto pe-
rustuu joko hakijan tai luovuttajan tai molempien ilmoitukseen. Sikali kuin
nama tiedot tallennetaan rekisteriin, ne tallennetaan talléin pelkastaan haki-
jan ilmoituksen perusteella ja tama ilmoitus sisallytettaisiin siten saannon
kirjaamista koskevaan hakemukseen. De facto tama ei aiheuta ongelmaa,
jos hakemus tehdaan Maanmittauslaitoksen tarjpamassa asiointipalvelussa
sen valmiita sdhkdisia lomakkeita kayttden. Jos hakemus on laadittu jollakin
muulla tavalla, tieto saantotyypista tai luovutushetkesta saattaa olla jaanyt
pois hakemukselta. Talléin on Maanmittauslaitoksen nakemyksen mukaan
turvauduttava tdydennysmenettelyyn.

Perustelulausumassa esitetdan lisaksi, ettd myds se tapa, jolla luovuttajan
suostumus on selvitetty, olisi osa saannon kirjauksen yhteydessa rekisteriin
tallennettavista tiedoista. Tata ei liioin ole kirjoitettu itse sdaddstekstiin.
Maanmittauslaitos esittaa, ettd perustelulausuma poistettaisiin esitysluon-
noksesta tai joka tapauksessa sitd muutettaisiin niin, etta talta osin ei ole
nimenomaisesti kysymys rekisteriin tallennettavista tiedoista eli rekisterin
tietosisallosta. Sen sijaan se, etta asiaan liittyen on annettu laissa edelly-
tetty suostumus ja etta kirjaamisviranomainen voi tdman tarvittaessa jalki-
kateen osoittaa, liittyisi ennemminkin kirjaamista tai merkintéda koskevan rat-
kaisun perusteita koskevien kirjallisten tai sdhkdisten asiakirjojen arkistoin-
tiin.

2.1.1.4.  Eréita liséhuomioita 2 luvun 4 §:n perusteluihin siséltyvistéa risti-
riitaisuuksista

Esitysluonnoksen perusteluissa on 2 luvun 4 §:aan liittyen myds esitetty
seuraava (s. 35):

"Jos luovutus tapahtuu rakentamisvaiheessa ennen kuin luovuttaja on saa-
nut lopullisen omistusoikeuden osakkeisiin, rekisteriin on kirjattava myés
Jéljempéné asuntokauppalain muuttamista koskevan lakiehdotuksen koh-
dalla kuvattu osakkeen saanto tai panttaus.”

Tama virke tuntuu irralliselta tdssa kohden perusteluja ja on sen vuoksi

osittain myos vaikeasti ymmarrettava. Virke liittyy rakenteilla olevan yhtién
osakkeiden rakentamisvaiheen aikaisiin luovutuksiin. Perustelujen selkeys
ei karsisi, vaikka virke poistettaisiin kokonaan tasta kohden ja rakentamis-
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vaiheen aikaisten luovutusten kirjaamista kasiteltaisiin ainoastaan mydhem-
min asuntokauppalain 2 lukuun liittyvien perustelujen yhteydessa. Lisaksi
virke on ristiriidassa sen kanssa, etta rakentamisvaiheen aikana, ennen
kuin omistusoikeus on lopullisesti siirtynyt, luovutuksia ei kirjata osakehuo-
neistorekisteriin, vaan niista pitda kirjaa ns. turva-asiakirjojen sailyttaja
(yleensa pankki).

Edelleen perusteluissa on 2 luvun 4 §:aan liittyen esitetty seuraava (s. 35):

*Jos saanto ei ole kauppaan liittyvén ehdon taikka lunastusta tai muuta luo-
vutusrajoitusta koskevan yhtibjérjestyksen lausekkeen vuoksi lopullinen,
rekisteriin kirjataan tieto siita, ettd saanto on ehdollinen.”

Perustelulausuma on ristiriitainen siind mielessa, etta esityksessa toisaalla
tuodaan esiin, ettéd ehdollisena kirjataan ainoastaan sellainen saanto, joka
on sita luovutuskirjaan otetun ehdon perusteella (kuten omistusoikeuden
siirtymiseen sidottu lykkaava ehto). Nimenomaan on toisessa yhteydessa
haluttu korostaa sit, etta jos saantoon kohdistuu yhtidoikeudellinen lunas-
tusmahdollisuus tai jokin muu yhtidjarjestykseen perustuva vaihdannan ra-
joitus, saantoa ei kirjata ehdollisena. Esitysluonnoksen s. 37 lausutaan:

"Siita, ettd saanto on yhtiéjarjestyksen mukaan lunastusoikeuden alainen,
ei seuraa, ettd saanto kirjattaisiin vain ehdollisena. Lunastusoikeus ei vai-
kuta saannon kirjaamisen, jossa on [kKysymys] saannon esineoikeudelli-
sesta suojasta, vaan osakeoikeuksien kdyttdmiseen asunto-osakeyhtio-
laista ilmenevélla tavalla.”

Koska naista kahdesta esitydlausumasta jalkimmaisen voidaan ajatella
vastaavan lainvalmistelussa omaksuttua tarkoitusta, jota myds sdadosteksti
tukee, edellista lausumaa tulisi muuttaa siten, etta ristiriitaisuus poistuu.
Saantelyn suhteellisen valjyyden vuoksi lakiesityksen perusteluilla tulee
olemaan de facto tavanomaista suurempi merkitys.

Edella selostettua esitydlausumaa voisi muuttaa esim. seuraavasti:

*Jos saanto ei ole kauppaan liittyvén ehdon vuoksi lopullinen, rekisteriin Kir-
Jataan tieto siité, ettd saanto on ehdollinen. Jos saanto ei ole lopullinen lu-
nastusta koskevan yhtibjarjestyksen lausekkeen vuoksi, saanto kirjataan
rekisteriin kyllékin lopullisena, mutta rekisteriin tehd&én liséksi merkinté lu-
nastusmahdollisuuden olemassa olosta. Sama koskee soveltuvin osin
muuta yhtibjérjestyksen siséltdméé luovutusrajoitusta, jos sen vaikutus on
lunastusmahdollisuuteen verrattava.”

Viela voidaan nostaa esiin 2 luvun 4 §:n perustelujen yhteydessa esiinty-
vista ristiriidoista seuraava lausuma (s. 35):

"Pykéldn 2 momentin 3 kohdan mukaan rekisteriin tallennettaisiin kirjaa-
mista seké oikeuden ja rajoituksen merkitsemisté koskevat ratkaisut. Jos
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kirjaamisasia on ratkaistu hakemuksen mukaisena, kirjaus on samalla asi-
assa tehtévé hallintopéétés. Jos asia ratkaistaisiin hakemuksesta poiketen,
viranomaisen olisi tehtévé 10 §:n 3 momentissa tarkoitettu erillinen paétés.”

Kirjaus tai rekisteriin tehty merkinta ovat aina samalla kysymyksessa ole-
vassa asiassa tehtyja hallintopaatdksia. Asian ratkaiseminen eli hallinto-
paatdksen tekeminen siis samaistuu rekisteriin tehtavaan lopulliseen Kir-
jaukseen tai merkintaan ja tdma koskee sekd hakemuksen mukaan tehtyja
ratkaisuja ettd hakemuksesta poikkeavia, kuten hylkaavia ratkaisuja. Kysy-
mys on sahkoiseen rekisterijarjestelmaan perustuvalle kirjaamismenette-
lylle ominaisesta seikasta. Paatds tehdaan siten toiminnallisessa mielessa
eli paatdésharkintaa seuraavana, ulospain ilmenevana tapahtumana rekiste-
riymparistossa. Paatosta ei ole, jos ei ole rekisterimerkintaa, ja jos on jo
olemassa rekisterimerkinta, paatds vastaavasti on olemassa, vaikka ehka
lisdksi on viela laadittava paatésdokumentti, johon toistetaan rekisteriympa-
ristdssa oleva ratkaisu ja johon liitetdan lisaksi erityiset perustelut. Tama
iimenee myds ehdotetun 2 luvun 10 §:n 3 momentin 1. virkkeesta: "Asia rat-
kaistaan tekemalld asianomainen kirjaus tai merkintd osakehuoneistorekis-
teriin.”

Hallituksen esitysluonnoksen yhtenaisyys ja johdonmukaisuus edellyttaisi-
vat Maanmittauslaitoksen nakemyksen mukaan, etta edella siteerattua pe-
rustelulausumaa muutettaisiin esim. seuraavasti:

"Pykéldn 2 momentin 3 kohdan mukaan rekisteriin tallennettaisiin kirjaa-
mista seké oikeuden ja rajoituksen merkitsemista koskevat ratkaisut. Asia
ratkaistaan aina tekemélld asianomainen kirjaus tai merkinté osakehuo-
neistorekisteriin. Asian ratkaiseminen samaistuu néin ollen rekisterimerkin-
téén eli kysymyksessé on aina samalla asiaa koskeva varsinainen hallinto-
péétos. Jos asia ratkaistaisiin hakemuksesta poiketen, viranomaisen olisi
tehtéva lisédksi 10 §:n 3 momentissa tarkoitettu erillinen perusteltu pdétés.
Téllbinkin on huomattava, etté téllainen péétés ei korvaa rekisteriin tehtyé
kirjausta tai merkintad, vaan jos ndmé puuttuvat, hallintop&é&tédsté eli ratkai-
sua kysymyksessé olevassa asiassa ei vield ole olemassa.”

2.1.1.5. 2 luvun 4 §:n perustelulausumat koskien panttauksesta rekiste-
riin merkittavia tietoja

Lakiehdotuksen 2 luvun 4 §:38 koskevissa perusteluissa lausutaan (s. 35):

"Osakkeisiin kohdistuvaa panttioikeutta sekd muuta osakkeeseen tai sen
tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvaa oikeutta koskevat tiedot siséltavét
tiedon kirjattavasta oikeudesta ja sen syntyhetkesta. Panttauksesta kirja-
taan pantinsaaja ja pantinantaja. Jos vireilld on osakkeiden luovutus ja luo-
vutuksensaajan saanto on kirjattu ehdollisena, kirjataan pantinantajan omi-
naisuudessa osakeryhmén omistajan sekéa ehdollisen luovutuksen saajan
tiedot. Jélkimméisen osalta kirjataan liséksi tieto suostumuksesta. Panttaus-
sitoumuksen ja - suostumuksen osalta kirjataan yksilbivét tiedot. Lis&ksi kir-
Jataan mahdollinen panttivastuun rajoitus.”
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Ensiksi perustelulausuman ensimmaisesta virkkeesta saa kasityksen, etta
rekisteriin kirjattaisiin myos panttioikeuden osalta tieto oikeuden syntymis-
hetkesta. Virketta tulisi jasentaa niin, etta siita ei ole luettavissa tallaista
vaatimusta panttioikeuden osalta. Panttauskirjaukseen ei ole loogisesti mie-
lekasta sisallyttaa erillista tietoa panttioikeuden syntymishetkesta, koska
panttioikeus ei missaan tapauksessa voi syntya ennen kirjaamishetkea. Li-
saksi edes kirjaamishetki ei valttamatta osoita panttioikeuden syntymishet-
ked, silla jos panttauskirjauksen tarkoittama saaminen syntyy vasta myo-
hemmin, myds panttioikeus syntyy vasta tuolloin.

Edella siteerattu perustelulausuma edellyttaa lisaksi, ettéa "panttauksesta
kirjataan pantinsaaja ja pantinantaja.” Pantinsaajan tallentaminen panttioi-
keutta koskevan kirjauksen yhteyteen on ymmarrettavaa, mutta pantinanta-
jan kirjaamisen osalta voidaan kysya sen tarpeellisuutta. Joka tapauksessa
jalkikateen kirjaamisviranomaisen on kyettédva osoittamaan, etté panttaus-
kirjaus on tehty asianmukaisin edellytyksin.

Edelleen kyseisessa perustelulausumassa todettiin: "Jos vireilld on osak-
keiden luovutus ja luovutuksensaajan saanto on kirjattu ehdollisena, kirja-
taan pantinantajan ominaisuudessa osakeryhmén omistajan seké ehdolli-
sen luovutuksen saajan tiedot. Jalkimméisen osalta kirjataan liséksi tieto
suostumuksesta.”

Maanmittauslaitos lausuu edelleen, ettd pantinantajan kirjaamisen tarve re-
kisteriin panttauskirjaukseen liittyvana itsenaisena rekisteritietona voitaisiin
viela harkita uudelleen ja joka tapauksessa edella olevan sitaatin mukai-
sessa tilanteessa voidaan kysya, miksi myds osakeryhman omistaja tulisi
kirjata rekisteriin pantinantajan ominaisuudessa. Sanottu taho ei esiinny
tassa tapauksessa edes panttaussuostumuksen antajana. Jos tdama sellai-
sena esiintyisi, eli suostumus olisi seka osakeryhman omistajalta etta eh-
dollisen luovutuksen saajalta, panttauskirjaus voitaisiin tehda heti ehdolli-
sesta saannosta riippumatta, mutta talléinkin pantinantajana tulisi juridisesti
pitdd ainoastaan ehdollisen luovutuksen saajaa. Han panttaisi osakkeen
talldin luovuttajan suostumuksin ollen kuitenkin itse varsinainen panttioikeu-
den perustaja.

Maanmittauslaitos esittda taltd osin kuitenkin, etta de facto lienee harvi-
naista, ettd omistuksenpidatysehdoin tapahtuneen luovutuksen yhteydessa
luovuttaja ja luovutuksensaaja yhdessa panttaisivat osakkeen esim. luovu-
tuksensaajan velasta. Tata tavallisempaa lienee juuri se, ettd ehdollisen
luovutuksen saaja panttaa osakkeen omasta velastaan ja panttauksen sito-
vuus luovuttajaan ndhden edellyttaa, ettd omistusoikeus osakkeeseen
my®os lopulta siirtyy luovutuksensaajalle. Nain ollen naissa tilanteissa pant-
tauskirjaus tapahtuu yleensa vain siten, ettd pantinantajana eli panttauskir-
jausta koskevan suostumuksen antajana esiintyy ainoastaan sanottu luovu-
tuksensaaja. Samalla tdma merkitsee, etta rekisterissa tulee esiintymaan
suuri maara panttauskirjaushakemuksia, joita ei pantinantajan eli panttaus-
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kirjauksen edellyttdman suostumuksen antajan oman saannon ehdollisuu-
den vuoksi voida heti hyvaksya. Siksi samalla, kun pantinantajan saanto
kirjataan ehdollisena, myds hanen suostumukseensa perustuva panttaus-
kirjaushakemus tulisi voida kirjata ehdollisena.

Lisaksi on huomattava, ettd panttauskirjauksenkin osalta perusteluissa
edellytetdan, ettd panttausta koskevan kirjauksen yhteydessa rekisteriin
kirjattaisiin tieto panttauskirjaukseen annetusta suostumuksesta nimen-
omaan erillisena rekisteriin tallennettavana tietosisaltona. Samalla tavalla
kuin saannon kirjauksen yhteydessa edelld on todettu Maanmittauslaitos
esittaa, etta talta osin ei olisi nimenomaisesti kysymys rekisteriin tallennet-
tavasta tietosisallosta. Sen sijaan se, etta asiaan liittyen on annettu laissa
edellytetty suostumus ja ettd kirjaamisviranomainen voi tdman tarvittaessa
jalkikateen osoittaa, liittyisi tassakin yhteydessa lahinna kirjaamisratkaisun
perusteita koskevien kirjallisten tai sahkdisten asiakirjojen arkistointiin.

2.1.2. Osaketta koskevan saannon kirjaamista koskeva perussaannos
(ehdotetun lain 2 luvun 5)

Saannon kirjaamista koskeva saannos tulisi kuulumaan seuraavasti:

” Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneistorekisteriin osakkeen saajan hakemuk-
sesta. Kirjaamisen edellytyksené on rekisteriin Kirjatun osakkeenomistajan suostu-
mus tai muu selvitys saannosta.

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvén ehdon takia, kirjataan
osakehuoneistorekisteriin ehdollisena.”

Ehdotettu sdannos on sellaisenaan hyvin selked, mutta se sisaltaa kuiten-
kin eraita merkittavia, kirlaamismenettelya linjaavia valintoja. Naista yhtena
tarkeimmista Maanmittauslaitos tuo esille sen, ettd paasaantdisesti kirjaa-
misviranomaiselle ei esitettaisi lainkaan kirjaamishakemuksen perusteena
olevaa saantokirjaa. Sen sijaan saanto kirjattaisiin pelkastdan luovutuksen-
saajan tekeman hakemuksen ja luovuttajan kirjaamiseen antaman suostu-
muksen perusteella. Vaihtoehtona tosin laissa saannellaan, ettd myds muu
selvitys saannosta, siis muu kuin luovuttajan suostumus, voi tulla kysymyk-
seen kirjaamisen perusteena. Talloin tarkoitetaan ensiksi tilanteita, joissa
luovuttajan suostumusta ei syysta tai toisesta ole saatu tai sellaista ei aina-
kaan ole esitetty kirjaamisviranomaiselle. Lisaksi toisena esimerkiksi perhe-
ja jdamistdoikeudellisissa saannoissa saatetaan tarvita varsinaista, joskus
hyvinkin laajaa saantoselvitysta.

Seuraavassa Maanmittauslaitos lausuu erityisesti joistakin sdanndkseen ja
sen perustelulausumiin liittyvista seikoista.

2.1.2.1.  Saannon kirjaamisen edellytyksisté ja niiden tutkimisesta

Esitysluonnoksen perusteluissa saannon kirjaamisen edellytyksista lausu-
taan mm. seuraavaa (s. 36):
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” Momentin mukaan saannon kirjaamisen edellytyksend olisi rekisteriin kir-
Jatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys hakijan saannosta.
Rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus olisi riittédvé peruste kir-
Jjaamiselle, eikd esimerkiksi hakijan saannon perusteena olevan oikeustoi-
men pétevyytté tutkittaisi enemmélti. Kirjaamiseen perustuvat esineoikeu-
delliset vaikutukset voitaisiin siten kdytdnnossé saada aikaan yhté helposti
kuin nykyisin kéytettdessé osakekirjoja, joiden hallinnalla on esineoikeudel-
listen kysymysten kannalta keskeinen merkitys. Ehdotus poikkeaa télt4 osin
merkittavésti kiinteistékirjaamista koskevasta sédéntelysté.”

*Jos rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumusta ei voida saada, ha-
kijan on esitettédvd muu selvitys saannostaan. Néin on luonnollisesti aina
silloin, kun rekisteriin merkitty osakkeenomistaja ei enéé ole elossa. Myo6s
erindisissé muissa tilanteissa hakija joutuu esittdméaan muun selvityksen
saannostaan. Edellytettdavan selvityksen riittdvyys jaa kirjaamiskdytdnnosséa
arvioitavaksi ottaen huomioon muun muassa virheelliseen ratkaisuun liittyvéa
riski valtion vahingonkorvausvastuusta. Jos saanto on riitainen, voi kirjaami-
nen kéyténnéssé yleensé perustua vain tuomioistuimen lainvoimaiseen tuo-
mioon. Riitaisen asian osoittamisesta tutkittavaksi oikeudenkédynnissé séa-
dettéisiin 10 §:n 4 momentissa.”

Nailtéd osin Maanmittauslaitos lausuu ensiksi, ettéa pelkastdan hakemukseen
ja luovuttajan suostumukseen perustuva kirjaaminen luo mahdollisuuksia
tehokkaaseen ja nopeaan kirjaamismenettelyyn. Kuitenkin seka itse vaih-
dannan ettd myos kirjaamismenettelyn kannalta ensiarvoisen tarkeata on,
ettd suostumuksen antaminen voidaan integroida saumattomaksi osaksi
tuota kokonaisprosessia. Suostumukseen liittyvista eraista seikoista Maan-
mittauslaitos lausuu viela jaliempana erikseen.

Toiseksi jos suostumusta ei ole kirjaamisviranomaiselle esitetty, saannon
kirjaaminen edellyttdd "muuta selvitystd saannosta”. Se, mika tdman selvi-
tyksen tulee olla, ei kay selville itse sdaddstekstista eika liioin perusteluista.
Sen sijaan perusteluissa lausutaan: "Edellytettavan selvityksen riittavyys jaa
kirjaamiskaytanndssa arvioitavaksi ottaen huomioon muun muassa virheel-
liseen ratkaisuun liittyva riski valtion vahingonkorvausvastuusta.”

Talta osin saantely poikkeaa merkittavasti esimerkiksi kiinteistokirjaamisme-
nettelysta, jonka osalta laissa on yleissdannds ensinnakin siita, etta hakijan
tulee esittaa selvitys saantonsa laillisuudesta (MK 12:1). Lisaksi laissa on
lepaamaanjattamista ja hylkdamista koskevien saanndsten kautta osoitettu
tutkimisvelvollisuuden ulottuvuutta (MK 12:2 ja 12:4).

Asunto-osakkeisiin ja keskinadisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeisiin koh-
distuvien saantojen kirjaamisedellytykset on ndin saadetty huomattavasti
valjemmin kuin kiinteistdsaantojen kirjaamisen osalta. Tama antaa mahdol-
lisuuden sille, etta kirjaamiskaytanndéssa muodostuu riittavaksi katsottava
tutkimisvelvollisuuden taso. Toisaalta on huomattava, etta esitysluonnok-
sessakin useissa kohdin korostetaan luotettavan kirjaamisen merkitysta.
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Samoin on huomattava, ettd saantoa koskevaan kirjaukseen liitetdan aina
positiivista julkista luotettavuutta koskeva vaikutus, jolloin omistuskirjauk-
seen luottanut kolmas saa lahtdkohtaisesti suojaa ns. oikean omistajan
vaatimuksia vastaan (ehdotuksen 2 luvun 12 §:n 1 momentti). Kirjaamisrat-
kaisuun siis liittyy implisiittisesti aina myos se, etta oikea omistaja saattaa
menettaa kirjaamisen vuoksi mahdollisuuden voittaa kohde takaisin itsel-
leen, vaikka se jonkin patemattdmyys- tai tehottomuusperusteen vuoksi
muutoin olisi ollut mahdollista. Positiivien julkisen luotettavuuden ominai-
suuden sisaltavan kirjaamisjarjestelman yhtena edellytyksena onkin
yleensa nahty se, etta kirjaamisrekisteriin kirjatut saannot edustavat myos
tosiasiallista luotettavuutta. Nailla nakdkohdilla on oma merkityksensa tutki-
misvelvollisuutta ajatellen.

Lisaksi tutkimisvelvollisuuden tason asettamisessa vaikutusta on silla esi-
tysluonnoksessakin korostetulla seikalla, etta valtio on Iahtdkohtaisesti vas-
tuussa virheellisista kirjaamisratkaisuista aiheutuneista vahingoista.

2.1.2.2.  Hallintolain ja ns. sdhkbasiointilain soveltuvuudesta

Esitysluonnoksessa esitetaan (s. 35 - 36), ettd saannon kirjaamista koske-
van hakemuksen, kuten muutenkin osakehuoneistorekisteriin kirjattavien tai
merkittdvien asioiden yhteydessa, sovelletaan hallintolain maarayksia hake-
muksen sisallosta, viranomaiselle toimittamisesta ja asiamiehen kayttami-
sesta. Lisaksi lausutaan, ettd menettelyyn sovelletaan myos sahkdisesta
asioinnista viranomaistoiminnassa annettua lakia (ns. sdhkéasiointilaki).
Talta osin ehdotukseen ei ole huomautettavaa. Erailta osin menettelyyn so-
velletaan kuitenkin hallintolain sdanndksista poikkeavia oikeusohjeita, mika
on ehdottomasti perusteltua. Naihin palataan jaljempana lausuttaessa 2 lu-
vun 10 §:n osalta erikseen.

Esitysluonnoksen perusteluissa viitataan my6s sdhkdasiointilain 5 §:ssa tar-
koitettujen sahkdisten asiointipalvelujen jarjestamiseen. Talta osin on huo-
mattava, ettd parhaillaan valmistellaan uutta lakia digitaalisten palvelujen
tarjoamisesta ja siind yhteydessa on tarkoitus kumota mm. sahkdasiointilain
5 §. Pykalaan sisaltyvista asioista saadettaisiin jatkossa digitaalisista palve-
luista annetun lain 4 ja 5 §:ssd seka erailtd osin lain 3 luvussa (saavutetta-
vuuskysymykset). Laki digitaalisten palvelujen tarjopamisesta on maara saat-
taa voimaan 1.9.2018.

2.1.2.3.  Pelkkéén saantokirjaan tukeutuvan selvityksen merkityksesta
kuulemisvelvollisuuden kannalta

Ehdotetun 2 luvun 5 §:n perusteluissa todetaan (s. 36), etta ”...pelkan kaup-
pakirjan esittamista ei voida yksin pitaa riittdvana, koska viranomaisen ei
ole mahdollista varmistua kauppakirjan oikeellisuudesta myyjaa kuule-
matta.” Lausuma liittyy tilanteeseen, jossa kirjaamista haettaisiin ilman eril-
lista, luovuttajan kirjaamista varten antamaa suostumusta ja "muuna selvi-
tyksena saannosta” esitettaisiin luovutuskirja. Taltd osin saannon kirjaa-
mista koskeva menettely poikkeaisi huomattavasti tiukempaan suuntaan
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siitd, mika on asian laita kiinteistokirjaamismenettelyssa. Siella saannon pe-
rusteena esitetddn sdannonmukaisesti pelkka luovutuskirja eika taman li-
saksi kuulla myyjaa, ellei siihen ilmene jotain erityista syyta.

Osakehuoneistorekisteriin liittyvissa kirjaamisasioissakaan ei ole sinallaan
aina valttamatta kuultava muita asiaan osallisia, toisin kuin hallintolain yleis-
sdannodksessa velvoitetaan (tahan liittyvasta poikkeavasta saantelysta osa-
kehuoneistorekisterissa, ks. 2 luvun 10 §, josta lausutaan myds jaljem-
pana). Nain ollen myyjan kuuleminen naissa tilanteissa ei olisi pykalien mu-
kaan ehdoton vaatimus. Esitysluonnoksessa oleva, kuulemisvelvoitetta
osoittava lausuma liittynee kuitenkin siihen, etta toisin kuin kiinteisténluovu-
tukset, osakkeen luovutus on vapaamuotoinen oikeustoimi. Vaikka se olisi
tehty kirjallisesti, siina ei tarvitse kayttaa todistajia, puhumattakaan kaupan-
vahvistajaan rinnastettavasta virallisesta todistajasta. Nain ollen riski siita,
ettd kirjaamisen perusteeksi esitetty kauppakirja ei olisi aito, olisi suurempi.

Talta osin Maanmittauslaitos toteaa, etta kuulemisen aiheuttamasta hidas-
teesta ei koidu suurta ongelmaa, jos suurimmassa osassa saannon kirjaa-
mista koskevissa asioissa esitetdan myyjan erillinen suostumus kirjaamista
varten. Talloin erillista kuulemista ei tarvittaisi, mikali suostumus on annettu
luotettavalla tavalla (esim. kirjaamisviranomaisen sahkdisessa asiointipalve-
lussa). Mutta jos pelkkdan saantokirjaan perustuvia kirjaamishakemuksia
esiintyy kaytanndssa paljon, asialla alkaa olla suurempaa merkitysta. Mas-
saluonteisena, suuria vuosittaisia hakemusmaaria koskevana toimintana
kirjaamismenettelyn sujuvuus karsii merkittavasti, jos useissa tapauksissa
kirjaaminen edellyttaa erillistd kuulemismenettelyd. Ainakin silloin, kun kir-
jaamisasiassa on asiamiehena luotettavana pidettava taho (kuten pankki tai
kiinteistonvalittdja), myyjan erilliseen kuulemiseen ei liene tarvetta.

2.1.2.4.  Osakehuoneistorekisteriin kirjaamattomien vallintarajoitusten
merkityksesté

Ehdotetun 2 luvun 5 §:n perusteluissa todetaan (s. 36):

”... rekisteriviranomainen ei tutkisi sellaisia vallinnanrajoituksia, jotka eivét
ilmene rekisteristd. Sanottu koskee esimerkiksi tilanteita, joissa osakkeen
luovutus edellyttéa avioliittolain (234/1929) 39 §:n mukaista tai perintékaa-
ren (40/1965) 12 luvun 6 §:n mukaista suostumusta, jollei kyseistéa vallin-
nanrajoitusta ole merkitty rekisteriin 8 §:n nojalla.”

Esitysluonnokseen sisaltyy merkittdvana ehdotuksena se, etta kirjaamisvi-
ranomainen ei tutki sita, tarvitaanko asunto-osakkeen luovutukseen avioliit-
tolain 39 §:n 1 momentin 2 kohdan mukainen puolison suostumus, ellei tata
koskevaa vallintarajoitusta ollut kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Asiasta ei
ole nimenomaisesti sdadetty nain varsinaisessa lakitekstissa, mutta tulkinta
voitaneen perustaa ns. e contrario -paatelmana 2 luvun 10 §:n 2 momentin
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ensimmaiseen virkkeeseen. Sen alkuosassa saadettaisiin: "Rekisteriviran-
omaisen on viran puolesta tutkittava osakehuoneistorekisterista ilmenevat
osaketta koskevat maaraamisvallan rajoitukset..”.

lImeisesti tdma kuitenkin tarkoittaa, etta vaikka saanto vallintarajoitusta kos-
kevan kirjauksen puuttuessa tulisikin kirjatuksi, puoliso ei ole pelkastaan
tuon saannon kirjaamisen johdosta menettanyt oikeuttaan vedota ilman
suostumusta tehdyn luovutuksen patemattdmyyteen, jos suostumus kuiten-
kin olisi tarvittu. Toisaalta on kuitenkin huomattava, ettd saannon kirjaami-
seen liittyva positiivinen julkisuusvaikutus valillisesti voi vaikuttaa myds puo-
lison materiaaliseen oikeuteen vedota saannon patemattémyyteen. Tama
vaikutus ilmenisi puolison suhteessa ensimmaisen luovutuksensaajan seu-
raajiin.

Edelleen on huomattava, ettéd ehdotetun lain 12 §:n 1 momentin mukaan
osakehuoneistorekisteriin liittyy varsin laaja negatiivinenkin julkinen luotetta-
vuus. Jos vallintarajoitusta ei ollut kirjattu, ilman puolison suostumusta
asunto-osakkeen ostanut voi vedota siihen, ettd han ei tiennyt eikd hanen
pitanytkaan tietda kohteen olevan vallintarajoituksen alainen.

Kirjaamismenettelyn kannalta on ilman muuta kasittelya nopeuttavaa, jos
puolison suostumuksen tarpeellisuuteen ei tarvitse kiinnittdd huomioita, mi-
kali vallintarajoitusta ei ole kirjattu. Asialla on merkitystd myds ratkaisujen
automatisointimahdollisuuksien kannalta. Ehka asiassa korostuukin tiedo-
tustarve uudesta lainsdadannosta, jotta tarpeen niin vaatiessa vallintarajoi-
tuksia osataan hakea kirjattaviksi.

Tosin avioliittolain 39 §:n mukaisen vallintarajoituksen kirfjaamatta jattami-
sen vaikutuksiin kirjaamismenettelyssa liittyy myds seuraava kysymys. Lah-
tokohta on siis se, ettd mikali vallintarajoitusta ei ole kirjattu, kirjaamisviran-
omainen ei tutki saantoa kirjattaessa, olisiko puolison suostumus tarvittu ja
jos olisi, onko se annettu. Tarkastettaessa luovuttajan tietoja vaestotietojar-
jestelmasta ei siis tarvitsisi tutkia, manuaalisesti tai jarjestelmateknisesti,
onko luovuttaja avioliitossa ja onko luovutettu kohde osoitetietojen perus-
teella puolisoiden yhteinen koti. Voi kuitenkin olla, etta kirjaamisviranomai-
nen tulee tasta seikasta kaikesta huolimatta tietoiseksi satunnaisesti, esi-
merkiksi muita seikkoja vaestotietojarjestelmasta tutkiessaan. Onko talléin-
kin niin, ettd asiaan ei tarvitse kiinnittdad sen enempaa huomiota, jos puoliso
ei ollut kirjauttanut vallintarajoitusta osakehuoneistorekisteriin? Tastakin
voisi mainita esitysluonnoksen perusteluissa.

Edella olevat pohdinnat soveltuvat myos avioliittolain 86 §:n 2 momentissa
saadettyyn vallintarajoitukseen. Saanndksen mukaan eloon jaanyt puoliso
tarvitsee luovutukseen joko oikeuden luvan tai perillisten suostumusten, jos
han aikoo tehda luovutuksen, johon olisi avioliittolain 39 §:n nojalla tarvittu
puolison suostumus (jos tama viela elaisi). limeisesti on siis tarkoitettu, etta
tatdkaan suostumustarvetta ei tutkita asunto-osakkeen saannon kirjaamis-
menettelyssa, mikali puoliso ei eldessaan tai mikali perilliset eivat puolison
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kuoltua olleet hakeneet vallintarajoituksen kirjaamista osakehuoneistorekis-
teriin. Ehka olisi kuitenkin hyva ottaa téstékin maininta esitysluonnoksen
perusteluihin, samoin kuin sielld on maininta AL 39 §:n lisdksi myds perinto-
kaaren 12 luvun 6 §:4an perustuvasta suostumustarpeesta.

Sikali kuin vallintarajoitus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin, suostumus
vaadittaisiin saannon kirjaamisen yhteydessa. Taltad osin on huomattava,
ettd puolison suostumusta koskee erityinen muotovaatimus. Suostumus on
annettava avioliittolain 66 §:n mukaisesti kirjallisena ja kahden esteettéman
todistajan oikeaksi todistamana. Koska asiasta ei ole erikseen muuta saa-
detty, kirjallista muotoa ei voida tayttaa sahkdisesti annetulla suostumuk-
sella. Sahkoisen viestinnan palveluista annetun lain (917/2014) 181 §:ssa
oleva kirjallisen ja sdhkdisen muodon rinnastussaannos ei koske naita tilan-
teita. Jotta suostumus voitaisiin antaa sahkdisesti esimerkiksi kirjaamisvi-
ranomaisen tarjoamassa asiointipalvelussa, asiasta pitéisi ilmeisesti sdataa
avioliittolaissa erikseen, tai voitaisiinko samalla, teknis-kaytannallisista
syista, luopua vaatimasta todistajia suostumukseen.

Kirjaamisviranomainen voi siis toimia varmalla pohjalla, vaikka se jattaa esi-
merkiksi juuri avioliittolain 39 §:ssa tarkoitetun suostumustarpeen tutkimatta
asunto-osakkeen saannon kirjaamisessa, jos vallintarajoitusta ei ollut mer-
kitty osakehuoneistorekisteriin. On kuitenkin melko todennékdista, etta avio-
liton kestaessa tallaisia merkintdja ei haeta ja avioliiton erilaisissa kriisitilan-
teissa niité ei enda huomata tai ehdita hakea. Luovutuksia ilman vaaditta-
vaa suostumusta voi esiintya ja saannon kirjaaminen suostumusta tutki-
matta voi aiheuttaa vahinkoa. Ankaran vastuun ulottamisen néissa tilan-
teissa kirjaamisviranomaiseen ei pitéisi kuitenkaan tulla kysymykseen, kun
vastuu on luovuttajalla ja kun nimenomaan on tarkoitettu, etta vallintarajoi-
tusta koskevan merkinnan puuttuessa rekisteristd saannon kirjaus voidaan
tehda tutkimatta puolison suostumuksen tarpeellisuutta.

2.1.2.5.  Saannon kirjaamisen edellytyksené olevasta suostumuksesta

Talta osin Maanmittauslaitos toteaa, ettd saannon kirjaamiseen liittyva
suostumustarve on uusi elementti asunto-osakkeen vaihdannassa. Itse kir-
jaamisessa suostumus voi olla saannon tutkimista helpottava tekija, kuten
edella on esitetty. Suostumus korvaisi yleensa saannon muun tutkimisen.
Vaihdannassa ostajan tulee kuitenkin ennen omaa suoritustaan varmistua
siita, etta tarvittava suostumus on olemassa. Keskeista on lisdksi se, etta
suostumus on myds sellainen, ettéd se voidaan sellaisenaan hyvaksya kir-
jaamismenettelyssa. Tama luo omia haasteita vaihdantaan uudessa ympa-
ristdssa ja tama koskee seka asunto-osakkeen luovutuksia etta varsinkin
luovutuksen yhteydessa tapahtuvia vakuusjarjestelyja.

Suostumuksen muodosta ei ole erikseen saadetty. Tama onkin varmasti
perusteltua, sillda muunlainen ratkaisu sitoisi liiaksi kirjaamismenettelya ja
myds vaihdantaa. Asialla on kuitenkin myds omat heikot puolensa.
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Suostumuksen muodosta todetaan esitysluonnoksen perusteluissa seuraa-
vaa (s. 36):

"Pykéldssé ei ehdoteta tarkemmin sdédettdvéksi siitd, millainen suostumuk-
sen on oltava. Tama jéisi ratkaistavaksi kirjaamiskdytdnnéssa. Ottaen huo-
mioon muun muassa virheellisesté kirjaamisratkaisusta seuraava valtion
vahingonkorvausvastuu, suostumuksen olemassaolo on kuitenkin osoitet-
tava luotettavalla tavalla. Kédytédnnbdssé tdmén vaatimuksen téyttéda esimer-
kiksi se, ettd suostumus annetaan rekisteriviranomaisen jarjestdmaéassa sah-
kbisessé asiointipalvelussa, johon tunnistaudutaan vahvaa séhkoista tun-
nistamista kéyttaen.”

Kirjaamismenettelyn kannalta onkin optimaalista, ettd suostumus annetaan
viranomaisen omassa asiointijarjestelmassa, jossa annetun suostumuksen
osalta on varmistettu asianomaisen vahva tunnistaminen, suostumustah-
donilmaisun tdsmaytys itse suostumuksen sisaltoon ja sdhkodisen suostu-
muksen jalkikateinen, todennettavissa oleva eheys. Taman liséksi tulee kui-
tenkin ratkaistavaksi se, ettd suostumusta koskeva viranomaispalvelu toimii
myds vaihdannan tarpeita ajatellen siten, etta suostumuksen olemassa olo
pystytaan etukateen varmistamaan ja lukitsemaan vaihdantatilanteessa en-
nen, kuin se, jonka oikeus jalkikdteen on suostumuksesta riippuvainen, te-
kee transaktiossa oman suorituksensa.

Kirjaamismenettelyn kannalta ongelmallisia tulevat puolestaan olemaan ne
tilanteet, joissa suostumus annetaan jotakin muuta kuin viranomaispalvelua
hyoédyntaen. Talldin joudutaan ottamaan kantaa esimerkiksi kaupallisten
allekirjoituspalvelujen luotettavuuteen tai kirjallisesti annettujen suostumus-
ten luotettavuuteen. Naiden osalta on aina vaarana se, etta kirjaamismenet-
tely hidastuu jouduttaessa esimerkiksi varmuuden vuoksi kuulemaan suos-
tumuksen antajaa, koska suostumusformaattia, jota on kaytetty, on riskial-
tista sellaisenaan hyvaksya. Lisaksi kirjallisesti annettujen suostumusten
osalta pitéisi voida lahtea siitd, ettd kuulemista ei aina tarvitse suorittaa, jos
suostumuksen toimittaa esimerkiksi luotettava asiamies.

Myds mahdollisia automatisointeja ajatellen olisi erittéin tarkeata, ettd suos-
tumus paasaantodisesti annettaisiin kirjaamisviranomaisen asiointipalvelussa
sahkoisena tai ainakin muussa sellaisessa sahkdisessa palvelussa, jonka
ominaisuudet ja luotettavuus varmasti tunnetaan.

2.1.2.6.  Luovutuskirjaan liittyvé ehto ja ehdollisen saannon kirjaaminen

Ehdotetun 2 luvun 5 §:n 2 momentin mukaan “saanto, joka ei ole lopullinen
osakkeen luovutukseen liittyvédn ehdon takia, kirjataan ehdollisena”. Saan-
non ehdollinen kirjaaminen edellyttda jo ensi vaiheessa luovuttajan suostu-
musta. Lisaksi saannon lopullinen kirjaaminen edellyttda luovuttajan uutta
suostumusta. Tosin luovuttaja voi antaa ensimmaisen suostumuksen siten
"ehdollisena”, etta se sisaltaa "ehdottoman” suostumuksen saannon ehdolli-
seen kirjaamiseen ja lisédksi ehdollisen suostumuksen saannon lopulliseen
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kirjaamiseen, kun suostumuksessa mainitut nimenomaiset ehdot ovat tayt-
tyneet ja tasta esitetdan luotettava selvitys kirjaamisviranomaiselle (esitys-
luonnos s. 37). Tallaisessa tapauksessa suostumus annetaan vain yhden
kerran, mutta suostumus sisaltaisi talldin jo ehdot myds saannon lopulliselle
kirjaamiselle.

Ehdollisen saannon kirjaamiseen liittyisi lahtdkohtaisesti myds kaksi erillista
luovutuksensaajan tekemaa hakemusta: ensin saannon ehdollista kirjaa-
mista koskeva hakemus ja lisdksi mydhemmin saannon lopullista kirjaa-
mista koskeva hakemus. Toisaalta perusteluissa kuitenkin lausutaan myds
(s. 37): "Myés luovutuksensaajan kirjaamishakemus voisi jo alun perin k&-
sittda seka saannon kirjaamisen ehdollisena ettd saannon lopullisen kirjaa-
misen.”

Luovuttajan suostumus voisi siis siséltaa jo ensi vaiheessa seka luvan
saannon ehdolliseen kirjaukseen etta, tietyin edellytyksin, luvan myds saan-
non lopulliseen kirjaukseen. Lisaksi luovutuksensaajan sama hakemus voisi
sisaltaa jo ensivaiheessa pyynnon seka ehdolliseen kirjaukseen etta lopulli-
seen kirjaukseen. Kun tallainen jarkeva mahdollisuus luodaan, kaytanndssa
myos nain paasaantoisesti meneteltaisiin.

Ehdotuksessa on kuitenkin haluttu korostaa sita, ettd ehdollisen saannon
kirjaaminen ja saman saannon lopullinen kirjaaminen ovat erillisia, itsenai-
sia kirjaamisasioita. On korostettu, etta kysymys ei ole ensi vaiheessa kir-
jaamisasian lepaamaan jattamisesta ja toisessa vaiheessa lepaamaan jate-
tyn hakemuksen ratkaisemisesta. Perusteluissa lausutaan (s. 37):

"Pykéldn 2 momentissa sédédettéisiin ehdollisen saannon kirjaamisesta.
Té&llé tarkoitetaan saantoa, joka ei vield ole lopullinen osakkeen luovutuk-
seen liittyvdn ehdon takia. Tyypillisesti téllainen on esimerkiksi ehto, jonka
mukaan omistusoikeus siirtyy vasta kauppahinnan tultua kokonaisuudes-
saan maksetuksi, tai muu vaikutuksiltaan vastaava sopimusehto. Ehdollisen
saannon kirjaamisella luovutuksensaaja voi saada esineoikeudellista suojaa
luovuttajan velkojia ja seuraajia vastaan jo ennen kuin hdnen saantonsa on
lopullinen. Kirjaus vastaisi arvo-osuustileistd annetun lain (827/1991) 9
§:5sé tarkoitettua kirjausta. Toisin kuin lainhuudatusmenettelyssa, kyse olisi
itsendisesté kirjauksesta eikd saantoa koskevan kirjaamishakemuksen le-
paadmaan jattdmisesta.”

Ottaen huomioon edella selostettu mahdollisuus antaa suostumus ja tehda
hakemus jo ensi vaiheessa seka ehdollista etta lopullista kirjausta koske-
vina, erot lainhuudatuksesta tunnettuun lepaamaanjattamismenettelyyn ei-
vat vaikuta kovin suurilta. Sinallaan ei ole estetta jarjestaa kirjaamismenet-
tely talla tavalla "ehdollisena” ja "lopullisena” kirjauksena ja siten, ettd nama
olisivat taysin itsenaisia asioita. Talldin on lisdksi huomioitava se, etta kysy-
myksessa olevan saannon kirjaamista koskevat oikeusvaikutukset alkavat,
siis ajallisesti ja kun lopullinenkin kirjaus on tullut tehdyksi, jo siita, kun eh-
dollisen saannon kirjaamishakemus tuli vireille. Lisaksi jos hakija pyytaa sa-
malla kertaa seka ehdollista kirjausta etta lopullista kirjausta, nousee esiin
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kysymys, onko talléin pantava vireille kaksi erillista kirjaamisasiaa samalla
kertaa, koska nama ovat ehdotuksen tavoin itsenaisia. Tama tarkoittaisi,
etta siltd osin kuin hakemus koskee lopullista kirjaamista, asia saattaa olla
vireilld hyvinkin pitkaan.

Edelleen esitysluonnoksen perusteluissa lausutaan (s. 37):

"Erityisesti perustajaurakoinnin yhteydesséa on tavallista, ettd osakkeen
omistuksenpidéatysehdoin ostaneen asunnonostajan oikeusasema siirretdan
Jo rakentamisvaiheessa oikeuksineen ja velvollisuuksineen edelleen uudelle
ostajalle. Jotta kauppasopimuksesta johtuvat velvoitteetkin siirtyisivat uuden
ostajan vastattaviksi, perustajaosakkaankin on hyvaksyttava téllainen edel-
leen luovutus. Myds uuden ostajan ehdollisen saannon kirjaaminen edellyt-
taa téllaisessa tilanteessa seké rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan (pe-
rustajaosakkaan) ettd osakkeen alkuperdisen ostajan suostumusta, koska
ndistd kummallakaan ei ole valtaa yksin maéarété osakkeesta.”

Talta osin perustelulausuma on ristiriidassa sen kanssa, mitd saadettaisiin
ehdotetun asuntokauppalain 2 luvun uudistetun 6 a §:n 2 momentissa. Esi-
tyksessa nimittain 1ahdetaan talta osin siita, ettd kirjaaminen osakehuoneis-
torekisteriin tapahtuu tallaisissa tilanteissa vasta siina vaiheessa, kun osak-
keen saanto on tullut lopulliseksi. Rakentamisvaiheessa saannot ilmoite-
taan turva-asiakirjojen sailyttajalle, joka on tavallisesti jokin rahoituslaitos.
Kun saanto on tullut lopulliseksi, tama ns. sailyttaja tekee ilmoituksen saan-
nosta kirjaamisviranomaiselle ja saanto kirjataan talldin rekisteriin pelkas-
taan sailyttajapankin tekeman ilmoituksen nojalla. Perustelulausumaan si-
saltyva ristiriita tulisi oikaista.

2.1.2.7. Muut ehdollisuutta siséltavéat saantotilanteet

Vaihdannassa esiintyy myos muita tilanteita, joissa omistusoikeuden siirty-
minen lopullisesti on epavarmaa, vaikka kysymys ei olekaan varsinaisesti
luovutuskirjaan sisaltyvan ehdon aiheuttamasta valitilasta. Naista on jo
edella lyhyesti kosketeltu sita tilannetta, ettd saanto on yhtidjarjestyksesta
johtuvan lunastusmahdollisuuden alainen. Nailté osin esityksessa on otettu
kanta, etta tallainen saanto kirjataan heti lopullisena. Maanmittauslaitos
esittaa, ettd myos talldin rekisteriin on kuitenkin tehtava merkinta siita, etta
osakkeen saanto saattaa viela joutua lunastuksen kohteeksi. Nain siitd huo-
limatta, etta tallaista lunastusmahdollisuuden alaista saantoa eli sen luovu-
tuksensaajaa ei viela merkittaisi huoneistotietojarjestelmassa yllapidetta-
vaan asianomaisen asunto- tai muun vastaavan yhtion osakeluetteloon.

Edella olevan lisaksi on myds muita tilanteita, joissa saanto on ikdan kuin
valitilassa, vaikka luovutuskirjassa ei olekaan tasta ehtoa. Tyypillisena esi-
merkkina voidaan esittaa se, ettd kysymyksessa oleva asunto-osake on
ulosmittauksen kohteena. Ulosmittaus aiheuttaa omistajalle osaketta koske-
van maaraamisvallan menetyksen. Ei ole aivan harvinaista, etta velallinen
disponoi ulosmittauksen kohteesta. Kasilla oleva lainsaadanto ei nayttaisi
sisaltavan valineita kasitella tallaista saantoa kirfjaamismenettelyssa muulla
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tavalla kuin hylata kirjaamishakemus valittémasti tai antamalla saannon kir-
jaamista koskevan hakemuksen olla vireilld epamaaraisen ajan sen selvitta-
miseksi, tullaanko ulosmittaus mahdollisesti peruuttamaan. Erillista valipaa-
tosta, kuten lepaamaan jattamista, ei voitaisi tehda tai ainakaan sellaisista
ratkaisulajeista ja niiden oikeusvaikutuksista ei ole lakiehdotuksessa saan-
nelty.

Toisinaan tallaisessa tilanteessa ulosmittaus kuitenkin peruutetaan ja velal-
lisen tekema luovutus jaa pysyvaksi. Talldin ostajan kannalta on edullista,
ettd han olisi voinut hakea saannon kirjausta, jota ei olisi heti hylatty, jo en-
nen kuin tilanne ulosmittauksen peruuttamisen osalta on varmistunut. Asi-
alla on merkitystd mm. ostajan esineoikeudellisen suojan kannalta. Maan-
mittauslaitos kiinnittda huomiota siihen, etta tallaisiin tilanteisiin ei ole lain-
kaan kiinnitetty huomiota sen enempaa saados- kuin perustelutekstissa.

Toinen tyypillinen esimerkki on pesanjakajan tekema ositus tai perinndn-
jako, jossa on jaettu asunto-osake toiselle puolisolle tai jollekin perillisista.
Jakoa voi moittia 6 kuukauden kuluessa tuomioistuimessa eika saantoa voi
kirjata tata ennen. Kaytanndssa olisi siis nytkin tyydyttava pitamaan kirjaa-
mishakemusta vireilld kuukausia, jopa vuosia, jos jaosta nostetaan moite-
kanne. Tilanne ei tunnu taysin tyydyttavalta.

2.1.2.8. Omistusta koskevat selvennyskirjaukset ja saannon kirjaaminen
kuulutusmenettelyn avulla

Lakiehdotus ei sisalla sdanndsta omistuksen kirjaamisesta niissa tapauk-
sissa, joissa ei ole olemassa varsinaista saantoa, vaan kysymys on ns.
yleisseuraannosta. Tyypillinen tilanne on se, kun omistus pitéisi kirjata kuol-
leen nimistd jakamattoman kuolinpesan nimiin. Kaytanndssa asunto-osak-
keiden vaihdannassa tulisi olemaan merkittavaa hyotya tallaisesta kirjaa-
mismahdollisuudesta ja kirjauksen tuottamasta varmuudesta vaihdannalle.
On tulkinnallista, voisiko jo nyt ehdotetun sdanndksen perusteella tallaisia
selvennyskirjauksia tehda. Tama tapahtuisi laissa olevan ilmauksen "tai
muu selvitys saannosta” nojalla. Maanmittauslaitos kuitenkin esittéda asiaa
tdsmennettavaksi joko lakitekstissa tai ainakin sen perusteluissa. Rekisteri-
tasolla asia voisi ilmetad muista kirjauksista poikkeavasti esim. "omistuksen
selventaminen” tms. tavalla ilman lainsdadannoén tukeakin.

Lakiehdotus ei liioin sisalla sdéanndsta saannon kirjaamisesta jonkinlaisen
yleisen kuulutusmenettelyn kautta. Tosiasiallisesti voi esiintyad asunto-osak-
keita koskien tilanteita, ettd saantoselvitys on aikojen saatossa kadonnut tai
muodostunut ainakin hyvin hankalasti koottavaksi. Tallaisia tilanteita voi
esiintya silloin, kun asunto-osake on siirtynyt useita kertoja kuolintapausten
johdosta eteenpain ilman, etta valissa olisi tapahtunut asianmukaista omis-
tuksen kirjaamista. Maanmittauslaitos esittda harkittavaksi, etta lakiin sisal-
Iytettdisiin mahdollisuus, jonka mukaan saanto voisi tulla kirjattavaksi erityi-
sen kuulutusmenettelyn ja mahdollisesti jonkinlaisen, tosin puutteellisen,
saantoselvityksen nojalla.

Maanmittauslaitos Opastinsilta 12 C www.maanmittauslaitos.fi/yhteystiedot
PL 84 kijaamo@maanmittauslaitos.fi
00521 Helsinki Y-tunnus 0245954-4

Puhelin 029 530 1100 Kotipaikka Helsinki



Lausunto 19 (54)

3.5.2018 MML 443/00 00 00/2018
2.1.2.9. Automatisoiduista ratkaisuista

Lakiehdotuksen 2 luvun 5 §:n perusteluihin sisaltyy seuraava kohta (sivu
36):

"Kéytdnndbssé kirjaamisasioiden sujuva ja joutuisa kéasittely edellyttda. ..
sdhkoisten asiointipalvelujen jarjestdmisté ja mahdollisuuksien mukaan rat-
kaisujen automatisointia.”

Perustelutekstissa viitataan siihen, etta osakehuoneistorekisteriin tehtavia
kirjaamisratkaisuja ja muita rekisteriin tehtavia merkintdja koskevia ratkai-
suja tulisi mahdollisuuksien mukaan automatisoida, jotta turvataan “kirjaa-
misasioiden” sujuva ja joutuisa kasittely. Tietojarjestelmien ja digitalisoidun
kasittelyn taysimaarainen hyddyntdminen on yksi uuden kirjaamismenette-
lyn ehdottomista lahtdkohdista ja tAman on hankkeen alusta asti ajateltu
sisaltavan sen, etta ratkaisuja mahdollisuuksien mukaan automatisoidaan.

Lakiehdotukseen ei sisally erikseen saanndksia siita, etta ratkaisuja voitai-
siin tehdad myo6s automatisoidusti. Tassa yhteydessa on kuitenkin syyta vii-
tata EU:n uuden tietosuoja-asetuksen 22 artiklaan, jossa saadetaan auto-
matisoiduista paatdksista. Artiklan 1. kappaleessa todetaan: "Rekiste-
réidylla on oikeus olla joutumatta sellaisen paatdksen kohteeksi, joka perus-
tuu pelkastdan automaattiseen kasittelyyn, kuten profilointiin, ja jolla on
hanta koskevia oikeusvaikutuksia tai joka vaikuttaa haneen vastaavalla ta-
valla merkittavasti.” Artiklan 2. kappaleessa saadetdan puolestaan edelly-
tyksista, joiden nojalla rekisteroditya koskevia automatisoituja ratkaisuja voi-
daan kuitenkin tehda. Automatisoitu ratkaisu on luvallinen, jos se on *valtta-
maton rekisterdidyn ja rekisterinpitajan valisen sopimuksen tekemista tai
taytantddnpanoa varten”, jos sellaisen tekeminen on "hyvaksytty rekisterin-
pitdjaan sovellettavassa unionin oikeudessa tai jasenvaltion lainsdadan-
ndssé, jossa vahvistetaan myds asianmukaiset toimenpiteet rekisterdidyn
oikeuksien ja vapauksien seka oikeutettujen etujen suojaamiseksi” tai jos se
"perustuu rekisterdidyn nimenomaiseen suostumukseen.”

On esitetty erilaisia kasityksia siita, miten laajasti tama saannos koskee hal-
lintoa ja siella tehtavia paatoksia. Olisi selvitettava, onko silloinkin, kun hal-
lintopaatdksessa ei ole kysymys varsinaisesti paatdksen kohteena olevan
henkilén henkildkohtaisten ominaisuuksien arvioinnista (profiloinnista), ti-
lanne se, ettd tdma saannds rajoittaa hallinnossa omaksuttavia automatisoi-
tuja paatésmenettelyja ja niiden kayttdon ottoa. Mikali nain on, esimerkiksi
automatisoidun paatéksenteon laillasdatamisvaatimus nayttaisi selvasti laa-
jentuneen verrattuna aikaisempaan oikeustilaan (ks. henkil6tietolaki 31 §).

Maamittauslaitoksen nakemys on, etta tietosuoja-asetuksen 22 artikla ei
rajoittaisi hallintopaatésten automatisointia kaikissa tapauksissa. Talldin ky-
seisessa artiklassa asetetut automatisoinnin edellytykset eivat koskisi sellai-
sia hallintopaatoksia, joissa ei ole kysymys niiden kohteena olevan henkildon
profiloinnista. Nain esimerkiksi osakehuoneistorekisterissa voitaisiin toteut-
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taa automatisoituja kirjaamisratkaisuja, vaikka siita ei olisikaan laissa saa-
detty tai vaikka sille ei olisi rekisterdidyn tai rekisterditdvan henkildn suostu-
musta.

Luonnollisesti talldinkin on huomattava, ettd automatisoidut ratkaisut tapah-
tuvat siten, etta niiden seka sisalldllinen ettd menettelyllinen oikeellisuus
taataan. Tama edellyttdd automatisointiin soveltuvien asioiden tarkkaa va-
lintaa sekd automatisoinnissa kaytettavan tietojarjestelman huolellista maa-
rittelya ja toteuttamista.

Vaikka taltd pohjalta automatisoinnista ei tarvitsekaan saataa lailla, Maan-
mittauslaitos esittaa, ettd nain kuitenkin tehtaisiin. Automatisoidustikin tehty
paatds on viranomaisratkaisu ja se tapahtuu virkavastuulla. Jonkun virka-
miehen on otettava automatisoidusti tehdyt ratkaisut nimiinsa. Kysymys on
talloin siita, ettd virkamiehen tekemiksi kirjataan ehka satoja tai jopa tuhan-
sia tallaisia ratkaisuja vuodessa. Jos automatisoinnista saadettaisiin tassa
yhteydessa lailla, voitaisiin kartoittaa myds sitd, missa maarin olisi mahdol-
lista sovittaa naita ratkaisuja koskeva virkavastuu laajemmin niista vastaa-
valle organisaatiolle.

2.1.3. Panttauskirjausta koskeva perussaannos (ehdotetun lain 2 lu-
vun 6 §)

Panttauksen kirjaamista koskeva saannés tulisi kuulumaan seuraavasti:

” Osakkeen panttaus kirjataan osakehuoneistorekisteriin pantinsaajan hakemuk-
sesta. Kirjaamisen edellytyksené on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostu-
mus tai muu selvitys hakijan oikeudesta.

Kirjauksessa on mainittava pantinsaaja ja muut panttaussitoumuksen yksi-
I6imiseksi tarvittavat tiedot. Pyydettédessé on liséksi mainittava panttivastuun enim-
méismééré tai muu panttivastuun rajoitus.

Panttausta koskeva kirjaus poistetaan tai sitd muutetaan osakehuoneistorekisteriin
kirjatun osakkeenomistajan tai pantinsaajan hakemuksesta. Poistamisen tai muut-
tamisen edellytyksené on niiden suostumus, joiden asema voi muutoksen johdosta
heikenty&.”

Maanmittauslaitos lausuu, ettd ehdotukseen sisaltyy merkittava yleisen ta-
son valinta siten, ettd panttauskirjaus tulee osakehuoneistorekisterissa ole-
maan saamiskohtainen. Kysymys ei siis ole esim. kiinteistokirjaamisen puo-
lella tunnetusta kiinnitysjarjestelmasta, jossa kiinnitykseen liittyy mahdolli-
suus siirtda kiinnitys ja samalla siihen liittyva vakuus koskemaan uutta saa-
mista ja my6s uudelle velkojalle. Kiinnitysta voidaan siis kayttaa uudestaan
eri tahojen hyvaksi, mika tapahtuu sahkdinen panttikirja -konstruktion
avulla. Osakehuoneistorekisterin mukainen panttauskirjaus voidaan siirtaa
uudelle velkojalle vain, jos se saaminen, johon panttauskirjaus liittyy, siirre-
tdan. Jos otetaan lainaa uudelta velkojalta muussa tilanteessa ja jos osa-
ketta halutaan kayttda vakuutena, uusi panttauskirjaus tulee hakea juuri
tuohon uuteen velkaan sidottuna. Samankin velkojan osalta uuden velan
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ottaminen ja osakkeen antaminen vakuudeksi siita edellyttda uutta pant-
tauskirjausta juuri tuohon velkaan liittyen, ellei aikaisempi panttauskirjaus
ole perustunut yleispanttaussitoumukseen.

Nama periaatteelliset erot suhteessa kiinteistokiinnitysjarjestelmaan on tie-
dostettava seka kirjaamis- ettd vakuuskaytannossa.

Muilta osin Maanmittauslaitos lausuu kasilla olevasta sdanndksesta ja sen
perustelulausumista lisdksi seuraavaa.

2.1.3.1.  Suhde yrityskiinnitykseen
Esitysluonnoksen perusteluissa lausutaan (s. 38):

”...0Sakkeen panttauksella ei ehdotuksessa tarkoiteta yrityskiinnityksen
tuottamaa panttioikeutta, joka perustuu kaupparekisteriin merkityn elinkei-
nonharjoittajan elinkeinotoimintaan kuuluvan irtaimen omaisuuden panttaa-
miseen siten kuin yrityskiinnityslaissa (634/1984) sadadetéén, vaikka téllai-
nen panttioikeus voi koskea my0s rekisteriin kirjattua osaketta.”

Esityksessa lahdettaneen siitd, etta sellainenkin osake, joka on panttina yri-
tyskiinnityksen perusteella, voi olla tassa laissa tarkoitetun panttauskirjauk-
sen kohteena. Yrityskiinnityksen piiriin kuuluva osake voitaisiin siis pantata
erikseen ja panttaus sitoisi yrityskiinnityksen haltijaa, niin kuin yrityskiinni-
tyslain (634/1984) 4 §:n 3 momentissa saadetdan. Taman vuoksi ei ole il-
meisesti ndhty myo6skaan tarpeellisena, etta yrityskiinnityksesta tehtaisiin
merkinta osakehuoneistorekisteriin. Maanmittauslaitos esittaa harkittavaksi,
olisiko kuitenkin tassa yhteydessa tarpeen tdsmentaa yrityskiinnityslain 4
§:n 3 momentin sanamuotoa, jossa nyt saannellaan vain arvopapereista,
arvo-osuuksista ja saatavista.

2.1.3.2.  Suostumus panttaukseen tai muu selvitys hakijan oikeudesta

Jos rekisteriin kirjattu omistaja on antanut nimenomaisen suostumuksen
panttauskirjaukseen kirjaamisviranomaisen yllapitdmassa sahkdisessa asi-
ointijarjestelmassa, tilanne on kirjaamisviranomaisen kannalta varsin sel-
kea. Talldin tosin suostumuksen antamiseen liittyy eraitd vaihdannallisia
haasteita samalla tavalla kuin edelld on todettu saannon kirjaamista koske-
van suostumuksen osalta. Vakuuden vastaanottavalla luottolaitoksella saat-
taa olla tarve saada hallintaansa varmuudella viranomaiselle kelpaava
omistajan tai tulevan omistajan suostumus panttauskirjaukseen jo ennen,
kuin panttauskirjausta edes on haettu. Ostajan rahoittajapankki saattaa tar-
vita ostajalta patevan, kirjaamisviranomaiselle kelpaavan sahkdisen suostu-
muksen kayttddnsa jo ennen kuin luovutuskirja allekirjoitetaan tai viimeis-
tdan ennen, kuin pankki suostuu siirtdmaan kauppahintaa varten tarvittavat
rahavarat omasta hallustaan myyjalle tai myyjan pankille. Kysymys on kui-
tenkin sellaisista kdytanndn haasteista, jotka kaiketi pystytaan ratkaise-
maan ehdotettujen sdannodsten puitteissa.
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Kirjaamisviranomaisen kannalta haasteellisia tulevat olemaan muissa kuin
viranomaisen sahkdisessa asiointipalvelussa annetut suostumukset. Myds
kirjalliset suostumukset tulevat olemaan haasteellisia seka luotettavuutensa
etta ratkaisujen automatisoinnin kannalta. Lahtdkohtaisesti sahkdisessa jar-
jestelmassa muita kuin digitaalisesti annettavia suostumuksia ei tulisi sallia.

Oman tulkintaongelmansa muodostaa 6 §:n 1 momentin 2. virkkeen loppu-
osa: "Kirjaamisen edellytyksend on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan
suostumus tai muu selvitys hakijan oikeudesta.”

Viittauksella "hakijan oikeuteen” tarkoitettaneen, ettd hanelld on oikeus "ha-
kea panttauskirjausta”, ei sen sijaan, ettd hanelld on "panttioikeus”. Panttioi-
keuttahan ei ole olemassa ennen julkivarmistusta eli panttauskirjausta. Jul-
kivarmistuksen lisdksi panttioikeus edellyttda patevaa panttaussitoumusta
ja saamisen olemassa oloa. Saannoksessa kaytetty ilmaisu "muu selvitys
hakijan oikeudesta” viitannee naista vain panttaussitoumukseen. Velkojalla
katsottaneen siis olevan oikeus hakea panttauskirjasta jo pelkan panttaussi-
toumuksen perusteella eli jo ennen kun saaminen on syntynyt. Maanmit-
tauslaitos esittdd harkittavaksi, tulisiko tasta lausua esitettya selvemmin lain
perusteluissa.

Maanmittauslaitos esittaa lisaksi selvitettavaksi, onko olemassa riski, etta
panttauskirjaushakemuksia tullaan tekemaan suuremmassa maarin nimen-
omaan panttaussitoumuksen perusteella eikd omistajan erikseen kirjaamis-
viranomaiselle osoittaman, panttauskirjausta koskevan suostumuksen pe-
rusteella. Verrattuna viranomaisen sahkdisessa jarjestelmassa panttauskir-
jaukselle annettuun suostumukseen panttaussitoumus hakemuksen perus-
teena on ongelmallinen muun muassa siksi, etta panttaussitoumus lienee
tavallisimmin kirjallinen dokumentti. Taman tarkastaminen edellyttaisi aina
manuaalista ty6ta kirfjaamisviranomaisessa ja merkitsisi siten automatisoitu-
jen ratkaisujen estymista naissa tapauksissa.

Panttaussitoumuksen patevyyteen tulisi kohdistaa vastaava tutkinta kuin
mitd kohdistettaisiin nimenomaiseen panttauskirjausta koskevaan omistajan
suostumukseen. Rekisteriin sisaltyvat maaraamisvallan rajoitukset tutkittai-
siin, samoin kuin vaestottietojarjestelman tiedot omistajan oikeustoimikelpoi-
suudesta. Naistd myds mainitaan nyt hallituksen esitysluonnoksessa (s.
38). Lisaksi olisi tutkittava yhteistn edustamisvalta panttaussitoumuksen
antamisessa (kelpoisuus), samoin kuin panttauskirjausta koskevien suostu-
mustenkin yhteydessa. Tasta ei ole nyt lainkaan lausuttu esityksessa eika
tdma liioin sisally ehdotetun 2 luvun 10 §:n 2 momentin sanamuotoon.

Panttaussitoumuksen muuta aineellisoikeudellista patevyytta ei kuitenkaan
vaadittane kirjaamisessa tutkittavaksi. Tama tarkoittaa, etta esimerkiksi sita,
onko panttaussitoumuksen antamisesta paatetty yhteisdn toimivaltaisessa
elimessa, ei tutkita. Tasta voisi ottaa selventadvan maininnan esitysluonnok-
sen perusteluihin.

Maanmittauslaitos Opastinsilta 12 C www.maanmittauslaitos.fi/yhteystiedot
PL 84 kijaamo@maanmittauslaitos.fi
00521 Helsinki Y-tunnus 0245954-4

Puhelin 029 530 1100 Kotipaikka Helsinki



Lausunto 23 (54)

3.5.2018 MML 443/00 00 00/2018

Yhtend ongelmana nimenomaan panttaussitoumuksen kayttdmiseen pant-
tauskirjauksen hakijan oikeuden osoittamisessa liittyy kysymys panttaussi-
toumuksen aitouden varmistamisesta. Sahkoisessa viranomaispalvelussa
vahvasti tunnistautuen annettu suostumus panttauskirjaukseen ei Iahtdokoh-
taisesti edellytd omistajan erillistd kuulemista kirjaamismenettelyn yhtey-
dessa. Jos kirjallisen panttaussitoumuksen esittdmisen yhteydessa omista-
jan erillinen kuuleminen muodostuisi sdéannénmukaiseksi menettelyksi,
panttauskirjausprosessi voisi muodostua erittain hitaaksi. Maanmittauslaitos
pitaakin erittain tarkedna, ettd kaytanteet eivat 1ahtisi kehittymaan siihen
suuntaan, etta oikeus panttauskirjauksen hakemiseen osoitettaisiin pant-
taussitoumuksella. Kaikin tavoin pitaisi pyrkia siihen, ettd panttauskirjauk-
sessa kaytettaisiin hyvaksi nimenomaan sahkdisessa viranomaispalvelussa
annettua sahkdista suostumusta panttauskirjaukseen. Talla on ensiarvoisen
suuri merkitys, kun selvitetdan mahdollisuutta muun ohella automatisoin-
nein tehostaa toimintaa.

Jos panttauskirjausta hakeva pankki osoittaa oikeutensa hakea kirjausta
littdmalla hakemukseen kirjallisen panttaussitoumuksen, Maanmittauslaitos
[&htee siitd, etta sen aitoutta eli oikeaperaisyytta ei Iahtokohtaisesti olisi
syyta epailla. Omistajan erillista kuulemista panttaussitoumuksen aitouden
osalta ei tarvittaisi.

Maanmittauslaitos esittda harkittavaksi, voisiko luottolaitostoiminnasta an-
netun lain 1 luvun 7 §:ssa tarkoitetun luottolaitoksen tekeman panttauskir-
jaushakemuksen osalta Iahtea siita, ettd hakemukseen ei tarvitsisi liittaa
edes panttaussitoumusta. Nain siis siitd huolimatta, ettd nimenomaista
omistajan suostumusta ei olisi annettu panttauskirjausta varten mydskaan
esim. sahkoisessa viranomaispalvelussa. Sen sijaan pankin olisi yksilditava
hakemuksessa panttaussitoumuksen antaja ja panttaussitoumuksen paiva-
maara seka vakuuttaa, ettd omistaja tai omistajan laillinen edustaja on alle-
kirjoittanut panttaussitoumuksen. Tama kaikki l&htee siita, etta jos panttaus-
kirjauksen hakeminen yleistyisi muun kuin viranomaispalvelussa annetun
sahkobisen suostumuksen perusteella, ratkaisujen automatisointien mahdol-
lisuudet heikkenisivat olennaisesti. Sen sijaan se, ettd hakemuksen olisi toi-
mittanut edelld tarkoitettu luottolaitos, voitaisiin varmistaa erityisten tunnis-
tus- ja hakemusrajapintojen seka niihin liittyvien sopimusten avulla.

2.1.3.3.  Mista ajankohdasta lukien panttauskirjausta voi hakea ja mista
ajankohdasta lukien sille voi antaa suostumuksen?

Hallituksen esitysluonnoksessa lausutaan (s. 38):

"Estetta ei olisi esimerkiksi sille, ettd saannon — joko ehdollisen tai lopullisen
saannon — kirjaamista ja osakkeen luovutuksensaajan perustaman panttioi-
keuden kirjaamista haetaan samanaikaisesti. Jos panttioikeuden kirjaami-
nen perustuu luovutuksensaajan suostumukseen, panttioikeuden kirjaami-
sen edellytyksené on, etté luovutuksensaaja ensin kirjataan osakkeenomis-
tajaksi. Kirjauksen oikeusvaikutukset maarédytyvét ehdotettavan 12 §:n 1
momentin perusteella siité lukien, kun hakemus on tullut vireille.”
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Maanmittauslaitoksen ndkemyksen mukaan voidaan olettaa, etta hyvin ta-
vanomaista tulee olemaan, ettd seka saannon etta panttauksen kirjaamista
haetaan samanaikaisesti. Panttauskirjauksen osalta pankki toimii talldin itse
hakijana, mutta samalla se tyypillisesti toimisi saannon kirjaamisessa luovu-
tuksensaajan asiamiehena.

Esitysluonnokseen sisaltyvastd maininnasta voitaneen paatella seuraavaa:
kun osakkeen uuden omistajan eli luovutuksensaajan antaman panttaussi-
toumuksen perusteella panttauskirjausta voidaan hakea samanaikaisesti
saannon kirjaamisen kanssa, samalla tarkoitetaan, ettd panttauskirjausta ei
voitaisi viela hakea, jos uuden omistajan saannon kirjaaminen ei ole viela
edes vireillda. Maanmittauslaitos esittda harkittavaksi, tulisiko perusteluissa
tarkemmin lausua, tai tulisiko asiasta jopa saataa laissa, ettad panttauskir-
jausta ei voida hakea ennen kuin pantinantajan saannon kirjaaminen on va-
hintdankin vireilla.

Oma kysymyksensa on, milloin panttauskirjaukseen tarvittava omistajan
suostumus tulee olla annettuna tai milloin se tulee toimittaa kirjaamisviran-
omaiselle. Lahtdkohtana laissa lienee se, etta riittda, ettd suostumus on ole-
massa ja kirjaamisviranomaisen kaytettavissa ennen kuin asia ratkaistaan.
Se voidaan siis toimittaa kirjaamisviranomaiselle myds hakemuksen vireille
tulon jalkeen. Nimenomaisesti luovutustilanteita ajatellen huomionarvoista
on se, etta panttaussitoumus on saatettu kaytannollista syista allekirjoittaa
jo ennen kuin edes luovutuskirja oli allekirjoitettu. Kun panttauskirjausta sit-
ten haetaan luovutuksen jalkeen ja ehkd samalla, kun saannon kirjausta
haetaan, tallaisen jo ennen luovutuskirjan allekirjoittamista annetun pant-
taussitoumuksen esittdminen panttauskirjauksen hakemista koskevana oi-
keutuksen ei sindlldan ole ongelmana. Koska tulisi pyrkia siihen, ettd pant-
tauskirjausta haetaan sahkdisesti viranomaisen palvelussa annettujen
suostumusten perusteella, tulevan uuden omistajan tulisi pystyd antamaan
rahoittajapankkiaan varten tallainen suostumus viranomaispalvelussa sah-
kdisesti jo ennen luovutuskirjan allekirjoittamista. Kun pankki sitten luovu-
tuskirjan allekirjoittamisen jalkeen hakee saannon ja panttauksen kirjaa-
mista, uuden omistajan etukateen antama suostumus panttaukseen tulisi
myds kirjaamisviranomaisen hyddynnettavaksi.

2.1.3.4. Panttioikeuden kirjaaminen ehdollisen saannon tilanteissa
Esitysluonnoksen sivulla 38 lausutaan edelleen:

*Jos panttioikeuden kirjaaminen perustuu luovutuksensaajan suostumuk-
seen, panttioikeuden kirjaamisen edellytyksené on, ettéd luovutuksensaaja
ensin kirjataan osakkeenomistajaksi.”

Uuden omistajan eli luovutuksensaajan suostumuksen tai panttaussi-

toumuksen perusteella voidaan siis hakea panttauskirjausta heti sen jal-
keen, kun uuden omistajan saannon kirjausta on haettu. Panttioikeutta ei
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kuitenkaan voida kirjata eli panttauskirjaushakemusta ei voida ratkaista hy-
vaksyvasti, ennen kuin uuden omistajan saanto on myos tullut kirjatuksi.

Tama tarkoittaa ensinnakin seuraavaa: jos luovutuksensaajan saanto ei ole
ollut ehdollinen eli asiassa annetaan suoraan lopullinen kirjaus, panttauskir-
jaus ratkaistaan heti, kun saannon kirjaaminen on ratkaistu.

Mutta edella oleva tarkoittaa samalla my6s seuraavaa: jos panttauskirjaus
perustuu ehdollisen luovutuksen saajan suostumukseen ja jos tuo luovutus
kirjataan ensi vaiheessa vain ehdollisena, panttauskirjausta ei voida tehda
lopullisena, mutta ei mydskaan ehdollisena. Nain ollen ehdollisen kirjauksen
ajaksi panttauskirjaus jaisi vireilld olevaksi. Maanmittauslaitos esittaa viela
harkittavaksi, ettd panttauskirjaus voitaisiin tallaisessa tilanteessa tehda
myods ehdollisena ja etta tasta otettaisiin maininta 2 luvun 6 §:4an. Kaytan-
ndssa tallaisia tilanteita tulee esiintymaan paljon, jolloin ehdollisen saannon
kirjaukseen tulee liittymaan panttauskirjauksia, jotka ovat rekisterissa vireilla
huomattavankin pitkid aikoja ilman mink&anlaista ratkaisua. On huomat-
tava, ettad pantinsaajankin kannalta tdma voi olla ongelmallista, silla vireilla
oleva kirjaus on juridisesti epavarmempi kuin ehdollisesti tehty panttauskir-
jaus. Ehdollinen panttauskirjaus hyvaksytaan, jos ehto eli lopullisen saan-
non kirjaus tulee tehdyksi. Sen sijaan vakuuden saaja ei voi olla varma siita,
tuleeko vireilld ndkyvan panttauskirjauksen osalta huomioon otettavaksi
vield jokin muukin seikka, joka estaa kirjauksen. Ei muutoinkaan ole tarkoi-
tuksenmukaiselta, etta rekisteriin olisi kirjattuina vireilla olevina asioita pitkia
aikoja.

2.1.3.5.  Panttioikeuden kirjaaminen muissa tilanteissa, joissa saantoon
liittyy ehdollisuutta ilmentévié vélitiloja

Esiintyy my6s muita saantotilanteita, joissa omistusoikeuden lopullinen siir-
tyminen on epavarmaa, vaikka kysymys ei olekaan luovutuskirjan ehtoon
liittyvasta ehdollisuudesta. Edelld on esitetty esimerkking ulosmittausvelalli-
sen tekema osakkeen luovutus tai lainvoimaisuutta vailla olevaan toimitus-
ositukseen tai toimitusjakoon perustuva saanto. Taman kaltaisia tilanteita
varten tulisi pohtia mahdollisuutta tehda jonkinlaisia valipaatoksia, nimite-
taan niita sitten ehdollisiksi kirjauksiksi tai lepaamaan jatetyiksi kirjauksiksi
taikka joksikin muiksi. Naihin saantoihin saattaa liittya my6s samanaikaisia
panttauskirjaushakemuksia. My6s niiden osalta syntyy vastaava tarve kir-
jata panttioikeus valiaikaisella, kuten ehdollisella ratkaisulla.

Valiaikaisratkaisuna tehdyn panttauskirjauksen tarpeen ei kuitenkaan tar-
vitse perustua mihinkdan tuontyyppiseen saantoon. Esimerkiksi jos osake
on ulosmitattu ja jos panttauskirjausta haetaan tana aikana velallisomistajan
antaman suostumuksen perusteella, panttauskirjaus voitaisiin ratkaista vali-
aikaisesti, kunnes selvida, raukeaako ulosmittaus.

Tallaiset kirjaamismahdollisuudet edellyttaisivat kuitenkin selkeda saan-

nosta laissa.
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2.1.3.6.  Panttauskirjauksen siséltdma tieto pantinsaajasta, denuntiaa-
tiopanttaus ja erityisesti jélkipanttioikeuden kirjaaminen

Hallituksen esitysluonnoksessa lausutaan (s. 38):

” Pykéldn 2 momentin mukaan kirjauksessa olisi mainittava pantinsaaja.
Tamaé olisi yksilbitéva riittdvalla tavalla. Sanottu ei aina tarkoita pantinsaa-
Jien mainitsemista nimeltd. Panttauksen kirjaamista voisi hakea esimerkiksi
joukkolainanhaltijoiden edustajasta annetun lain (574/2017) mukaisesti va-
kuutta hallinnoiva joukkolainanhaltijoiden edustaja, jolloin pantinsaajaksi
kirjattaisiin kysymyksessé olevan joukkolainan haltijat.”

Perusteluissa viitataan pantinsaajan yksildimiseen “riittavalla tavalla”.
Maanmittauslaitos esittaa, ettd selvennetaan, mita talla tarkoitetaan. Lain
perusteluissa voitaisiin antaa joitakin tarkempia esimerkkeja.

Lisaksi perusteluissa todetaan: "Sanottu ei aina tarkoita pantinsaajien mai-
nitsemista nimelta.”

Maanmittauslaitos katsoo, ettd jaa epaselvaksi, milloin se tata tarkoittaa ja
milloin ei. Lahtdkohta on ilmeisesti nyt, ettd osakkeen panttaus osakehuo-
neistorekisterin osalta tapahtuu siten, etta julkivarmistus kokonaisuudes-
saan toteutetaan rekisterin kautta. Kysymys ei ole kiinnitykseen perustu-
vasta jarjestelmasta, vaan nimenomaan siita, ettd aktuaalinen panttaus kir-
jataan rekisteriin ollakseen pateva. Esimerkiksi maakaaressa saannellyssa
kiinnitysjarjestelmassa julkivarmistuksena voitaisiin kayttda myos sahkdisen
panttikirjan saajaksi rekisteriin kirjatulle taholle (muu kuin velallinen) tehtya
panttausilmoitusta. Sen sijaan osakehuoneistorekisterin osalta taman ns.
denuntiaatiopanttauksen mahdollisuus olisi tarkoitus jattaa pois. Tassa mie-
lessa siteerattu lause voi aiheuttaa epaselvyytta. Epaselvyys liittyisi kysy-
mykseen, voisiko rekisteriin sittenkin kirjata tahon, joka on pantinhaltija jon-
kun kolmannen lukuun, jonka panttioikeus perustuu rekisteriin kirjatulle pan-
tinhaltijalle tehtyyn panttausilmoitukseen. Kun tata ei liene kuitenkaan tar-
koitettu, mika on tullut erityisesti ilmi esim. jalkipanttioikeuksista kdydyissa
keskusteluissa, tata seikkaa tulisi selventaa esitysluonnoksen peruste-
luissa.

Esimerkking siita, ettad pantinsaajia ei aina mainittaisi rekisterissa nimelta,
perusteluissa viitataan joukkolainanhaltijoiden edustajasta annetun lain
(574/2017) mukaisesti vakuutta hallinnoivaan joukkolainanhaltijoiden edus-
tajaan. Maanmittauslaitos esittda selvennettavaksi, onko talta osin itse asi-
assa kysymys vain erityislainsdadantdon perustuvasta poikkeuksesta. Tal-
I6in ehka perusteluissa olisikin korostettava sita, ettd oikea pantinsaaja on
yleensa kirjattava rekisteriin, jotta panttaus olisi pateva. Tasta voitaisiin to-
deta olevan poikkeuksia, jos siitd on erikseen saadetty, kuten juuri joukko-
lainanhaltijoiden edustajan osalta on sdadetty laissa joukkolainanhaltijoiden
edustajasta (lain 12 §).
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Sivuhuomautuksena voidaan lisaksi esittaa, etta eiko perustelulausumassa
téssa kohtaa pitaisi lukea: ”...jolloin pantinsaajaksi kirjattaisiin kysymyk-
sessa olevan joukkolainan haltijoiden edustaja”, eikd, niin kuin nyt on mai-
nittu, “joukkolainan haltijat”.

Maanmittauslaitos korostaa vield, etta esitysluonnoksessa tulisi viela selke-
ammin tdsmentaa sitd, miten suhtaudutaan jalkipanttioikeuden kirjaami-
seen. Asiasta on kayty eri yhteyksissa keskusteluja ja asia on epaselvaa
monille tahoille. Onko jalkipanttioikeus edelleen mahdollinen panttauskir-
jauksessa mainitulle pantinsaajalle tapahtuvin denuntiaatioin, vai edellyte-
tédanko nailtakin osin, etta jalkipanttioikeus kirjataan aina rekisteriin kyseisen
jalkipantinsaajan nimissa tehtyna panttauskirjauksena. Huomionarvoista on
téssa yhteydessa todeta, ettd arvo-osuustileille ei kirjata jalkipanttioikeuk-
sia, vaan ne voivat edelleen perustua jalkipanttausilmoituksiin, mutta toi-
saalta kirjausjarjestelmassa ei silta osin sallitakaan useita samaan kohtee-
seen kohdistuvia, eri etusijalla olevia panttauskirjauksia. Osakehuoneistore-
kisterissa jalkipanttioikeutta vastaava panttioikeus puolestaan voitaisiin kir-
jata samaan osakkeeseen kohdistuvana huonompisijaisena panttioikeu-
tena.

2.1.3.7.  Panttaussitoumuksen yksilbéimistéd koskeva vaatimus kirjauk-
sessa

Esitysluonnoksen perusteluissa todetaan (s. 38):

"Momentin mukaan kirjauksessa olisi liséksi mainittava panttaussitoumuk-
sen yksilbimiseksi tarvittavat tiedot. Sddnnds on tarkoitettu vastaamaan asi-
allisesti arvo-osuustileistd annetun lain 6 §:n 2 momentin vaatimusta si-
toumuksen mainitsemisesta.”

Kun esityksessa viitataan arvo-osuustileista annetun lain 6 §:n 2 moment-
tiin, tdma tarkoittanee, etta lain ilmaisulla "muut panttaussitoumuksen yksi-
I6imiseksi tarvittavat tiedot” tarkoitetaan seuraavaa: kirjauksessa mainitaan
ainoastaan panttaussitoumuksen paivays. Eli sen lisaksi, etta kirjauksessa
ei mainita saatavan maaraa, siind ei mydskaan kirjata sitd saamissuhdetta,
johon saatava perustuu (ks. myds HE 136/1993 vp eli hallituksen esitys
eduskunnalle laeiksi arvo-osuustileistd annetun lain 6 ja 32 §:n muuttami-
sesta seka arvo-osuusjarjestelmasta annetun lain seka siihen liittyvan lain-
sdadanndn voimaantulosta annetun lain 6 §:n 2 momentin kumoamisesta).
Maanmittauslaitos esittdd selvennettavaksi, riittdadko pelkka panttaussi-
toumuksen paivayksen mainitseminen, vai pitaako erikseen mainita myos
panttaussitoumuksen antaja. Edella on Iahtbkohtaisesti asetettu kysymyk-
senalaiseksi tarve kirjata rekisterin tietosisalloksi tieto pantinantajasta.

Koska panttauskirjaukseen tulee merkita rekisterin tietosisalténa "panttaus-
sitoumuksen yksildimiseksi tarvittavat tiedot”, nousee esiin myos kysymys:
onko panttaussitoumus dokumenttina liitettdva hakemukseen silloinkin, kun
omistaja on antanut panttauksen kirjaamiseen erillisen suostumuksen, vai
riittaisikd, ettd esim. hakemuksesta iimenee panttaussitoumuksen paivays.
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Maanmittauslaitos katsoo, ettd panttaussitoumusta ei tulisi vaatia liitetta-
vaksi hakemukseen ja asiasta tulisi mainita perusteluissa.

2.1.3.8.  Panttivastuuta koskevan muun rajoituksen kirjaaminen

Rekisterissa on voitava tarvittaessa esittaa panttivastuun enimmaismaaran
lisdksi myds "muu panttivastuun rajoitus”. Esitysluonnoksen perusteluissa
lausutaan télté osin seuraavaa:

"Momentissa tarkoitettu muu panttivastuun rajoitus voisi koskea esimerkiksi
panttausten keskinéisté etuoikeutta siten, ettd panttauksella on heikompi
etuoikeus kuin sillé olisi 12 §:n 2 momentin mukaan. Sanottu tekee mahdol-
liseksi panttausten keskinéisté etusijaa koskeviin sopimuksiin perustuvien
Jérjestelyjen kirjaamiseen rekisteriin.”

Maanmittauslaitos esittdd selvennettavaksi, voiko muu panttivastuun rajoi-
tus tarkoittaa myds muunlaisia seikkoja ja mité ne voisivat olla. Rekisterin
kehittdmisen ja yllapidon kannalta tallaiset avoimet vaatimukset ovat ongel-
mallisia. Niitd ei pystyta etukateen koodittamaan, mika samalla voi merkita
sanottua kohdetta koskevien automatisoitujen ratkaisujen estymista. Jarjes-
telmateknisesti ei voida lukea tallaisia "Muu panttivastuun rajoitus” -kentissa
olevia koodaamattomia seliteteksteja. Tarkeata on, etta laissa yksildidaan
selkeasti ne rajoitukset, jotka voidaan merkita rekisteriin.

2.1.3.9.  Panttausta koskevan kirjauksen muuttaminen

Ehdotetun 2 luvun 6 §:n 3 momentin mukaan panttausta koskevaa kirjausta
voidaan tietyin edellytyksin muuttaa. Muutos voisi koskea myos pantinsaa-
jan yksilointia tietyissa tilanteissa. Talta osin esitysluonnoksen perusteluissa
esitetddn mm. seuraavaa (s. 39):

"Myés pantinsaajan yksilbinti& koskevaa tietoa voitaisiin muuttaa esimer-
kiksi silloin, kun panttivakuudella turvattu saatava siirretdén toiselle velko-
Jalle tai se siirtyy sulautumisen taikka jakautumisen seurauksena. Kirjausta
voidaan selvyyden vuoksi muuttaa myds esimerkiksi pantinsaajan nimen
vaihtuessa. Jos siirronsaaja hakee panttauskirjauksen siirtémistéa nimiinsa,
muutos edellyttéé rekisteriin kirjatun pantinsaajan suostumusta. Muuten
néissé tapauksissa — esimerkiksi sulautumisessa tai jakautumisessa vas-
taanottavan yhtion ollessa hakijana — ei tavallisesti ole sellaista tahoa, jonka
asema muutoksen johdosta heikkenisi.”

Esimerkin kaltaisissa tilanteissa myds pantinsaajan yksil6intia koskeva
muutos taytyy olla mahdollinen. Toisaalta pantinsaajan yksiléinnin muutok-
seen ei voitaisi suostua esimerkiksi sellaisessa tilanteessa, jossa samalla
pyydetaan muuttamaan panttaussitoumusta koskevaa tietoa toiseksi. Tal-
[6inhd&n samaa kirjausta kaytettaisiin mahdollisesti uuden velan vakuutena
uudelle velkojalle, jolloin kirjausta kaytettaisiin kiinnitysjarjestelman tavoin
panttivelkakirjatyyppisesti.
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2.1.3.10. Panttauskirjaus ja huoneiston jakaminen tai huoneistojen yhdis-
tdminen

Jos osakehuoneisto jaetaan kahdeksi huoneistoksi tai jos kaksi osakehuo-
neistoa yhdistetdan yhdeksi huoneistoksi, tdma johtaa tai saattaa johtaa
myds osakeryhman jakamiseen tai osakeryhmien yhdistamiseen. Jos osa-
keryhmaan tai osakeryhmiin kohdistuu panttauskirjauksia, talla on vaikutuk-
sia niiden jakamisessa ja ennen kaikkea niiden yhdistamisessa.

Osakeryhman jakamisen osalta huomionarvoista on, ettd esityksen Iahto-
kohdan mukaan saman panttauskirjauksen kohteena ei saisi olla useita
osakeryhmia (yhteiskiinnitysta vastaavaa yhteispanttauskirjausta ei sallit-
taisi). Panttauskirjauksen kohteena olevan osakeryhman jakamisessa puo-
lestaan nayttaisi luonnostaan syntyvan yhteispanttauskirjaus. Osakeryhman
jakamisen edellytykseksi pitaisi siten ilmeisesti saataa, ettei jaettavaan osa-
keryhmaan kohdistu panttauskirjausta. Yhdistdmisen osalta tilanne on puo-
lestaan hyvin vahvasti analoginen kiinteistdjen yhdistdmisen kanssa silta
osin kuin kiinteistdjen yhdistamisen edellytykset koskevat yhdistettavien
kiinteistojen omistusta, yhdistettaviin kiinteistihin koskevia kiinnityksia seka
kiinteistdihin kohdistuvia insolvenssimenettelyita. Naista edellytyksista saa-
detéan kiinteistbnmuodostamislain (554/1995) 214 §:ssa.

2.1.4. Ulosmittauksen ym. kirjaaminen (ehdotetun lain 2 luvun 7 §)
Hallituksen esitysluonnoksen perusteluissa lausutaan talta osin (s. 39):

"Osakkeen luovutus, jota ei ole kirjattu rekisteriin, ei estéd esimerkiksi luovut-
tajan velasta tapahtuneen ulosmittauksen kirjaamista, koska sellainen luo-
vutus ei 12 §:n 3 momentin mukaan sido luovuttajan velkojia.”

Edellisesta voisi saada kasityksen, etta kirjaamisviranomaisen tulisi jotenkin
tutkia ulosmittausta koskevan merkinnén edellytyksia. Kirjaamisviranomai-
sen kannalta on tarkeata, etta tallaiset ilmoitukset kirjataan rekisteriin pel-
kastdan viranomaisen tekeman ilmoituksen perusteella, eika niiden yhtey-
dessa tutkita sitd, onko mahdollisesti kysymyksessa esim. edellisen omista-
jan velasta tapahtunut ulosmittaus.

Esitysluonnoksen perusteluissa lausutaan lisaksi (s. 40):

"Pykélassé tarkoitetuissa merkinnbissé on kysymys sellaisista osaketta kos-
kevista maarddmisvallan rajoituksista, joita tarkoitetaan 8 §:n 2 momentissa
ja 12 §:n 1 momentissa. Viimeksi mainitun lainkohdan mukaan rekisteristé
ilmenevien méérédémisvallan rajoitusten katsotaan tulleen jokaisen tietoon,
Joten kenenk&én ei voida katsoa olevan niiden suhteen vilpittéméssé mie-

less&.”
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Maanmittauslaitos esittaa tarkistettavaksi, pitaisikod tekstissa viitata 2 luvun
10 §:n 2 momenttiin eikad 8 §:n 2 momenttiin.

2.1.5. Muun oikeuden tai rajoituksen merkitseminen (ehdotetun lain 2
luvun 8 §)

2.1.5.1.  Merkinnén julkisuusvaikutus

Saannds koskee osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdis-
tuvien rajoitettujen esineoikeuksien, kuten vuokraoikeuden, merkitsemista
rekisteriin. Samoin saannos koskee muiden rajoitusten, myods muiden osak-
keenomistajan oikeudellista maaradamisvaltaa koskevien rajoitusten kuin 7
§:ssa saadettyjen, merkitsemista rekisteriin.

Sinallaan mielenkiintoiseksi on katsottava hallituksen esitysluonnoksen si-
vulla 40 oleva maininta:

” Oikeuden merkitseminen rekisteriin ei kuitenkaan automaattisesti tarkoit-
taisi, ettd jokaisen katsotaan olevan siité tietoinen.”

Lausuma on johdonmukainen muun saantelyn kanssa, esim. 12 §:ssa ei
saannella naiden merkintdjen julkisuusvaikutuksesta. Mutta toisaalta voi-
daan kysya, miksi nama muut oikeudet on asetettu eri asemaan kuin saan-
non tai panttauksen kirjaaminen. Legaalisen tietoisuusvaikutuksen puuttu-
minen nailtd merkinnoilta tarkoittaa, etta kirjauksesta huolimatta sen, joka
vaittda kolmannen olleen tietoinen hanen kirjatusta oikeudestaan, on 1ahto-
kohtaisesti naytettava vaitteensa toteen.

Toisaalta 8 §:n nojalla rekisteriin merkityilla omistajan maaraamisvallan ra-
joituksilla on ns. legaalinen tietoisuusvaikutus: maaraamisvallan rajoituksen
tultua rekisteriin merkityksi sen katsotaan tulleen jokaiseen tietoon (2 luvun
12 §:n 1 momentin viimeinen virke). TAma tarkoittaa, ettd myds sellaisen
kompetenssinrajoituksen, joka perustuu omistajan ja jonkin muun tahon va-
liseen sopimukseen ja joka on kirjattu 8 §:n nojalla, katsotaan tulleen kol-
mansien tietoon ex lege. Tallaisten kompetenssinrajoitusten sitovuus suh-
teessa kolmansiin on kuitenkin epaselvaa.

2.1.5.2. Oikeudesta rekisteriin merkittavéat tiedot

Ehdotetun 8 §:n 2 momentissa sdannellaan: "Oikeudesta merkitddn osake-
huoneistorekisteriin oikeudenhaltija ja muut oikeuden yksildimiseksi tarvitta-
vat tiedot.” Esitysluonnoksen perusteluissa lausutaan talta osin (s. 40):

"Pykélén 2 momentin mukaan oikeudesta merkittéisiin rekisteriin oikeuden-
haltija ja muut oikeuden yksilbimiseksi tarvittavat tiedot. Tarkoitus ei ole,
ettd oikeuden siséltd kavisi yksityiskohtaisesti ilmi rekisterista, vaan yksi-
16inti voisi tapahtua esimerkiksi oikeuden nimen ja tarvittaessa oikeuden
perusteena olevan asiakirjan péivdyksen avulla.”
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Myds pykalassa tarkoitettujen oikeuksien osalta tarkoitus on, ettd merkitse-
minen tapahtuu pdasaantoisesti hakemuksen ja suostumuksen nojalla, el

ilman, etta oikeuden perusteena oleva asiakirja esitettaisiin kirjaamisviran-
omaiselle. Talléin Maanmittauslaitos lahtee siita, ettd oikeuden tyyppi ja oi-
keuden perusteena olevan asiakirjan paivays merkitdan rekisteriin pelkas-

tdan hakemuksessa olevien tietojen perusteella.

2.1.56.3.  Rekisteriin merkittdvien oikeuksien tyypistd

Huomionarvoista ehdotetun 8 §:n osalta on, etta siina ei aseteta minkaan-
laisia rajoituksia rekisteriin merkittavien oikeuksien tyypin osalta. Noudatet-
tavaksi ei siis tulee talta osin kirjaamisoikeudellista tyyppipakkoa. Esitys-
luonnoksessa lausutaan (s. 40):

"Pykéldssé ei erityisesti sdédettéisi siitd, millaisia oikeuksia sen nojalla voi-
daan merkité rekisteriin. Minké tahansa oikeusjérjestyksen tunnustamien
osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvien oikeuksien
merkitseminen rekisteriin olisi sindnsé& mahdollista. Kéyténnbssé rekisteriin
merkittdvét oikeudet jéévét riippumaan siitd, katsooko oikeudenhaltija rekis-
terimerkintéén liittyvésté oikeuden julkiseksi tulemisesta olevan hénelle
hyétya.”

Useimmiten merkittdvaksi tulee tavanomaisia seka asuinhuoneiston etta
liikehuoneiston vuokraoikeuksia. Kirjaamisviranomaisen tutkittavaksi saat-
taa tulla mita erilaisempia kirjaamispyyntdja ja ne on myds kirjattava, jos
"oikeusjarjestys tunnustaa” sanotun oikeuden - riippumatta siita, onko oi-
keudella sitovuusvaikutuksia suhteessa kolmansiin, onko oikeus ehka si-
tova suhteessa kolmansiin ilman tietoisuuttakin tai onko oikeus yleisesti ot-
taen ja vaihdannan tehokkuutta ja varmuutta ajatellen tarkoituksenmukai-
nen ja edistettava. Onko olemassa vaara, etta rekisterin tietosisalté muo-
dostuisi ajan kuluessa epaselvaksi ja ylimitoitetuksi nain monen laatuisten
oikeuksien ollessa kirjattavissa. Rekisteriteknisesti tallainen saantely merkit-
see my0s sita, ettd rekisteriin on sisallytettdva Muu oikeus -tyyppisia kent-
tia, joihin oikeuden sisalt6 tai ainakin nimike kuvataan selitetekstilla. Nailla
saattaa olla vaikutusta myés tallaisiin osakkeisiin kohdistuvien automatisoi-
tujen ratkaisujen tekemiseen, silla koneellisesti ndiden vapaasti kirjoitettujen
selitetekstien lukeminen ei yleensa ole mahdollista.

2.1.6. Kirjaaminen tai merkinta tuomioistuimen ratkaisun perusteella
(ehdotetun lain 2 luvun 9 §)

Ehdotetussa saannoksessa saannellaan: “Se, jolla tuomioistuimen lainvoi-
maisen tuomion mukaan on rekisteriin osakkeenomistajaksi kirjattua pa-
rempi oikeus osakkeeseen, kirjataan hakemuksestaan osakkeenomistajaksi
osakehuoneistorekisteriin.” Sama koskee kirjauksen tai merkinnan poista-
mista tai muuttamista lainvoimaisen tuomion perusteella.

Maanmittauslaitos Opastinsilta 12 C www.maanmittauslaitos.fi/yhteystiedot
PL 84 kijaamo@maanmittauslaitos.fi
00521 Helsinki Y-tunnus 0245954-4

Puhelin 029 530 1100 Kotipaikka Helsinki



Lausunto 32 (54)

3.5.2018 MML 443/00 00 00/2018

Onko ollut nimenomaan tarkoitus, etta lainvoimaiseen tuomioon perustuvat
muutokset tehdaan rekisteriin ainoastaan asianomaisen hakemuksesta.

Voitaisiinko ne tehdad myds tuomioistuimen ilmoituksesta tai tulisiko saataa
tuomioistuimelle velvollisuus iimoittaa tallaista asiaa koskevasta tuomiosta.

2.1.7. Kirjaamista koskea menettely (ehdotetun lain 2 luvun 10 §)
Kirjaamismenettelya koskeva perussaannds kuuluisi seuraavasti:

"Kirjaamista tai merkintdd koskevasta vireille tulleesta hakemuksesta tai ilmoituk-
sesta on viipyméttg tehtdva merkintd osakehuoneistorekisteriin. Jos hakemus hy-
véksytaéan, kirjaus tai merkinté katsotaan tehdyksi, kun hakemus on tullut vireille.

Rekisteriviranomaisen on viran puolesta tutkittava osakehuoneistorekisterista ilme-
nevét osaketta koskevat méérdémisvallan rajoitukset ja asian ratkaisuun vaikutta-
vat véestétietojérjestelmésté ilmenevét oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset. Kirjaa-
misviranomaisen on tarvittaessa varattava hakijalle tai muulle henkilblle tilaisuus
tulla kuulluksi.

Asia ratkaistaan tekeméllé asianomainen kirjaus tai merkintéd osakehuoneistorekis-
teriin. Vain, jos asia ratkaistaan toisin kuin hakija tai muu asianosainen on vaatinut,
ratkaisusta tehdéén liséksi erillinen p&étos, joka annetaan tiedoksi kyseiselle asian-
osaiselle ja johon liitetdén valitus-osoitus. Toimituskirjaksi hakijalle annetaan todis-
tus rekisteriin tehdysté kirjauksesta tai merkinnésté taikka erillinen p&éatos. Liséksi
kirjaamisratkaisusta annetaan yhtiblle maksutta tiedoksi todistus rekisteriin teh-
dystéa kirjauksesta.

Jos hakijan oikeus on riitainen eiké hakemus tai sit§ vastaan esitetty véite ole sel-
vésti perusteeton, osoitetaan hakija tai muu, jolla on asiassa néyttévelvollisuus,
mééréajassa saattamaan asia tutkittavaksi oikeudenkéynnissé. Hakijalle kehotus
annetaan uhalla, ettd hakemus muuten jétetédén tutkimatta, ja muulle asianosaiselle
uhalla, etté kirjaus voidaan muuten tehd&. Asia, jonka on oikeudenk&dynnissé tutkit-
tavana, jatetdén lepdémééan, kunnes riita on lainvoimaisesti ratkaistu.”

2.1.7.1. Vireille tuloa koskeva, viipyméitté rekisteriin tehtdvé merkinté seké sa-
mana péivana vireille tulleiden asioiden keskinéinen jérjestys

Hallituksen esitysluonnoksessa lausutaan vireille tuloa koskevasta merkinnasta
seuraavaa:

"Kirjaamista tai merkintdd koskevasta vireille tulleesta hakemuksesta tai il-
moituksesta on viipymétté tehtédvd merkintd osakehuoneistorekisteriin. Jos
hakemus hyvéksytéén, kirjaus tai merkinté katsotaan tehdyksi, kun hake-
mus on tullut vireille.”

Jos kirjaamista tai merkintda koskeva hakemus tai ilmoitus tulee vireille kir-
jaamisviranomaisen sahkodisen asiointijarjestelman kautta, asiasta tehdaan
automatisoidusti vireilld oloa osoittava merkinta osakehuoneistorekisteriin
saman tien hakemuksen tai ilmoituksen saapuessa. Naihin asioihin voidaan
myds liittaa jarjestelman antama aikaleima, josta niiden keskinainen jarjes-
tys voidaan todeta.

Maanmittauslaitos Opastinsilta 12 C www.maanmittauslaitos.fi/yhteystiedot
PL 84 kijaamo@maanmittauslaitos.fi
00521 Helsinki Y-tunnus 0245954-4

Puhelin 029 530 1100 Kotipaikka Helsinki



Lausunto 33 (54)

3.5.2018 MML 443/00 00 00/2018

Jos hakemus tai ilmoitus saapuu perinteista tieta, siis postitse tai henkil®-
kohtaisesti tuotuna, niistd on manuaalisesti tehtava vireilla oloa koskeva
merkinta rekisteriin. Lain mukaan merkinta on tehtava viipymatta. Olisi sel-
vennettava, tarkoitetaanko talla, etta jos merkinta on tehty vield saman pai-
van aikana, se on tehty viipymatta. Tasta olisi lausuttava esitysluonnoksen
perusteluissa.

Perinteisella tavalla ja erityisesti postitse saapuneiden asioiden osalta ei
voida tarkkaan sanoa kellonaikaa, milloin ne ovat saapuneet. Nain saapu-
neita asioita taytyneekin pitda keskinaisen jarjestyksensa osalta samanai-
kaisesti vireille tulleina, jos ne ovat saapuneet saman paivan aikana. Talléin
kuitenkin jaa epaselvaksi, onko niita talldin pidettava samanaikaisesti vi-
reille tulleina myds saman paivan aikana sahkoisen asiointijarjestelman
kautta saapuneiden asioiden kanssa. Samalla olisi selvennettava, onko tal-
[6in mahdollista asettaa keskinaista vireilletulojarjestysta liséksi saman pai-
van aikana sahkoisen asiointijarjestelman kautta saapuneille asioille.

Maanmittauslaitos esittda selvennettavaksi, onko lahdettava siita, etta sa-
man paivan aikana vireille tulleet asiat ovat aina samanaikaisia ja samalla
etusijalla, olkoon sitten kysymys panttauskirjauksista, vallintarajoitusmerkin-
noistd, saannon kirjauksista jne. Samanpaivaisten asioiden keskinaista
etusijaa olisi tarpeen kasitella laajemmin esitysluonnoksen perusteluissa.
Tarvittaessa niista tulisi ehka jopa saataa tarkemmin. On huomattava, etta
kirjaamisen tai muun merkinnan keskinaiset oikeusvaikutukset alkavat ni-
menomaisesti vireille tulosta, ei esimerkiksi siitd, milloin ne merkittiin tietyn
paivan aikana rekisteriin. Olisi pohdittava, voitaisiinko sahkoéisen asiointijar-
jestelman kautta tulleille asioille antaa vireille tuloa koskien etusija ennen
samana paivana vireille tulleita muita asioita ja keskenaan sahkaisesti tullei-
den asioiden etusija maaraytyisi aikaleimojen mukaisessa jarjestyksessa.

2.1.7.2.  Kirjaamismenettelyd koskeva kuulemiss&énnos

Ehdotettu 10 §:n 2 momentti kuuluu seuraavasti: “Kirjaamisviranomaisen on
tarvittaessa varattava hakijalle tai muulle henkilblle tilaisuus tulla kuulluksi.”
Perusteluissa lausuttaisiin talta osin seuraavaa (s. 42):

"Momentin mukaan kirjaamisviranomaisen olisi tarvittaessa varattava haki-
Jalle tai muulle henkilblle tilaisuus tulla kuulluksi. Témé poikkeaisi hallinto-
lain yleisistd kuulemisvelvollisuutta koskevista s&dénnoéksistd. Kuulemisen
tarvetta olisi kuitenkin arvioitava sitd hallintolain 31 §:n 1 momentista johtu-
vaa yleista taustaa vasten, ettd viranomaisen on huolehdittava asian riitta-
vasté ja asianmukaisesta selvittdmisestd. Kuulemisen tarvetta arvioitaessa
olisi otettava huomioon pyrkimys virheellisten kirjaamisratkaisujen ja siihen
liittyvén valtion vahingonkorvausvastuun vélttdmiseen.”

Talta osin Maanmittauslaitos lausuu, ettd sanottu kuulemisvelvollisuuden
rajoitus suhteessa hallintolaissa saadettyyn on tarpeen kirjaamismenettelyn
massaluonteisuuden vuoksi. Kuuleminen ei voi olla rutiininomainen paa-
saantd, vaan se voi tulla kysymykseen ainoastaan silloin, kun se jostakin

Maanmittauslaitos Opastinsilta 12 C www.maanmittauslaitos.fi/yhteystiedot
PL 84 kijaamo@maanmittauslaitos.fi
00521 Helsinki Y-tunnus 0245954-4

Puhelin 029 530 1100 Kotipaikka Helsinki



Lausunto 34 (54)

3.5.2018 MML 443/00 00 00/2018

erityisesta syysta nahdaan tarpeelliseksi. Saantely vastaa taltd osin hyvin
laheisesti maakaaren saantelya, mitd Maanmittauslaitos pitada tassa yhtey-
dessa perusteltuna. Esimerkiksi kun saannon kirjaus perustuu saantokirjo-
jen esittdmiseen, esim. perinndnjakokirjan, pitisi olla mahdollista kirjata
saanto kuulematta viela erikseen kaikkia pesan osakkaita. Silloinkin, kun
saantoselvityksena esitetdan luovutuskirja (kauppakirja), eika luovuttajan
sahkoisesti tunnistautuen antamaa kirjaamissuostumusta ole kasilla, olisi
oltava mahdollista kirjata saanto luovuttajaa kuulematta ainakin, jos kirjaa-
mishakemuksen asiamiehena on jokin luotettava taho, kuten pankki.

2.1.7.3.  P&étoksen tiedoksi antaminen yhtiélle

Lain 10 §:n 3 momentin viimeisessa virkkeessa saanneltaisiin: "Lisdksi kir-
Jjaamisratkaisusta annetaan yhtiblle maksutta tiedoksi todistus rekisteriin
tehdysta kirjauksesta.”

Maanmittauslaitos lausuu talta osin ensinnékin, etta yhtidlle taytynee antaa
saanndksen perusteella tieto ainoastaan rekisterin kirjattujen uusien saan-
tojen osalta. Sdadostekstia tulisikin tarkentaa siten, etta siina selvasti maa-
rattaisiin, etta yhtidlle annetaan tiedoksi saannon kirjaamista koskeva rat-
kaisu. Lisaksi saadostekstista tulisi tarpeettomana poistaa maininta "todis-
tuksen” tiedoksiannosta. Riittaisi, etta yhtidlle annetaan tieto ratkaisusta ja
sen sisallosta.

Tiedoksiantotavan osalta hallituksen esitysluonnoksessa lausutaan (s. 42 -
43):

"Toimituskirjan tiedoksiantoon yhtiélle sovellettaisiin hallintolakia ja séhkoi-
sesté asioinnista viranomaistoiminnasta annettua lakia. Viimeksi mainitun
lain nojalla asiakirja voidaan asianosaisen suostumuksella antaa tiedoksi
myds séhkoisené viestind. Pykéldssé tarkoitetun ilmoituksen toimittaminen,
kuten muukin yhtién hallinnon hoitamiseksi tarpeellisten huoneistotietojér-
Jestelmén tietojen saanti, olisi yhtille maksutonta.”

Maanmittauslaitos esittada talta osin erityista sdanndsta, jonka mukaan tieto
voitaisiin antaa yhtidlle aina sahkoisesti, jos yhtidn asianomaisen edustajan
sahkoinen yhteystieto on kirjaamisviranomaisen kaytettavissa. Lisaksi va-
hintdan lain perusteluissa voitaisiin mainita, etta tieto voitaisiin aina antaa
kaupparekisterista ilmenevaan osoitteeseen, vaikka muuta yhteystietoa ei
olisi kaytettavissa. De facto pyritaan kuitenkin siihen, etta tieto voitaisiin 1a-
hettda suoraan yhtidn isannoitsijalle rajapintapalvelun kautta eli suoraan
isanndintijarjestelmaan.

2.1.7.4.  Riitaisen asian osoittaminen oikeudenkd&yntiin

Lain 10 §:n 4 momentti kuuluisi:
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"Jos hakijan oikeus on riitainen eikd hakemus tai sitd vastaan esitetty véite
ole selvésti perusteeton, osoitetaan hakija tai muu, jolla on asiassa néytté-
velvollisuus, méérdajassa saattamaan asia tutkittavaksi oikeudenk&dynnissé.
Hakijalle kehotus annetaan uhalla, ettd hakemus muuten jétetdén tutki-
matta, ja muulle asianosaiselle uhalla, etté kirjaus voidaan muuten tehda.
Asia, jonka on oikeudenkéynnissé tutkittavana, jatetdén lepdéméén, kun-
nes riita on lainvoimaisesti ratkaistu.”

Vaikka lepdamaanjattamisinstituutio on ehdotuksessa muuten sivuutettu,
taman riitaisena oikeudenkayntiin osoitetun asian osalta lepadamaan jatta-
mistad kuitenkin kaytettaisiin. Nain ollen rekisteriin rakennetaan lepdamaan
jattdmista koskeva toiminto. Edelld on erindisissa kohdin lausuttu, ettd jon-
kinlaisia "valipaatoksia”, jota lepddmaan jattaminenkin on, saatettaisiin tar-
vita myds eraissd muissa asioissa.

Huomionarvoista ehdotuksessa on, etté silloinkin, kun riitautus koskee pel-
kastaan lain tulkintaa, siis oikeuskysymysta, asia tulee osoittaa erilliseen
oikeudenkayntiin, ellei tulkintavaite ole selvasti perusteeton. Koska tuomio-
istuimen on tunnettava laki viran puolesta (iura novit curia), ei talléin ole asi-
assa kumpikaan taho Idhtdkohtaisesti nayttévelvollinen. Tama on otettu
huomioon ehdotuksessa siten, etta talldin osoitus tulee aina antaa hakijalle.
Sen sijaan muissa tapauksissa, eli kun riitautus koskee jotakin saannon tai
muun Kirjattavan oikeuden kannalta relevanttia tosiseikkaa, osoitus anne-
taan sille, jolla on nayttovelvollisuus asiassa. Esitysluonnoksessa todetaan,
etta nayttdvelvollisuus on yleensa hakijalla, mutta ei kuitenkaan aina. On
huomattava, etta silloinkin, kun se on hakijalla, kirjaamisviranomaisen on
ensin, todistustaakkaa koskevien voimassa olevan oikeuden saantdjen va-
lossa, arvioitava asia. Rutiininomaisesti osoitusta ei voida hakijalle antaa
ikdan kuin varmuuden vuoksi. Esitysluonnoksessa tuodaan esiin kaksi esi-
merkkitapausta siitd, milloin nayttévelvollisuus voisi olla muulla kuin haki-
jalla. Koska osoitusta koskeva sdannos on, nimenomaan tosiseikkoja kos-
kevan riitautuksen osalta, samanlainen kuin kiinteistokirjaamisessa, tulisi
myos huolehtia, etta ratkaisut nayttévelvollisuuden osalta ovat yhtenevat
kummassakin prosessissa. Tosin on huomattava, etta kiinteistokirjaami-
sessa vallitsevana maakaaren 6 luvun 6 §:n tulkintana on ollut, etta pelkkia
oikeuskysymyksia ei osoiteta tutkittaviksi erilliseen oikeudenkayntiin.

Maanmittauslaitos lausuu, etta riitaisuudella lainkohdassa tarkoitettaneen
nimenomaan kirjattavan oikeussuhteen osapuolten valista riitaisuutta. "Rii-
taisuus” voi vallita myds yksimielisten asianosaisten ja kirjaamisviranomai-
sen valilla tai toisen asianosaisen (lIahinna hakijan) ja kirjaamisviranomai-
sen valilla, muiden asiaan osaisten suhtautuessa asiaan neutraalisti. Riitai-
suus voi talldin koskea esimerkiksi sita, etta kijaamisviranomainen katsoo,
ettd hakija ei ole riittavasti tayttanyt selvitysvelvollisuuttaan, minka vuoksi
hakemus halutaan jattaa tutkimatta. Tallaisiin tapauksiin ei sovellettane
osoitusta, vaan asiaan soveltuu normaali muutoksenhakutie. Normaali muu-
toksenhakutie tulee kysymykseen myos silloin, jos kirjaamisviranomainen
on ratkaissut asian riitautuksesta huolimatta silla perusteella, ettd se katsoo
ritautuksen olleen selvasti perusteeton.
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2.1.8. Rekisterissa olevan virheen korjaaminen (ehdotetun lain 2 lu-
vun 11 §)

On perusteltua, etta itseoikaisua koskeva saannds on muotoiltu maakaa-
ressa olevien vastaavien sdanndsten pohjalta eika yleisen hallintolain itse-
oikaisusaannosten pohjalta. Julkista luotettavuutta nauttivan esineoikeudel-
lisen rekisterin taustaperiaatteet ovat nain tulleet paremmin otetuksi huomi-
oon.

Maanmittauslaitos nostaa kuitenkin viela esiin eraan itseoikaisusaannos-
toon liittyvan epakohdan. On tilanteita, joissa kirjaamisratkaisun voidaan
todeta olevan ilmeisen virheellinen silld perusteella, etta kirjaus on myon-
netty jollekin taholle, vaikka talta selvasti puuttuu materiaalinen oikeus ky-
seisessa asiassa. Silloin, kun kysymyksessa on asiavirhe eika tekninen
virhe (kuten "nappailyvirhe”), virheen poistamisen ehdottomana edellytyk-
sena on, ettd kirjauksen nimiinsad saanut antaa korjaamiseen suostumuk-
sensa. Jos suostumusta ei saada, ja jos muutoksenhakuaikakin on sanotun
kirjaamisen johdosta jo kulunut umpeen (kuten virhettd huomattaessa
useimmiten on jo tapahtunut), rekisterissa olevaa ongelmaa ei voida viran-
omaistietd poistaa muutoin kuin hakemalla purkua korkeimmalta oikeudelta.
Taman vuoksi esitetddn pohdittavaksi, voitaisiinko joissakin tapauksissa
myds asiavirheen osalta rekisterivirhe korjata ilman asianomaisen suostu-
musta, jos kuitenkin oikeusturvan takeista hanen osaltaan riittavasti huoleh-
ditaan (kuuleminen ja muutoksenhakumahdollisuus). Tallainen virhe rekis-
terissa voi korjaamattomana aiheuttaa jatkuvan vahingonkorvausriskin valti-
olle, mikali sitd ei saada korjattua esim. asianosaisten todetessa oikeuden-
kaynnin liian kalliiksi tieksi yksityisesti hoitaa asia.

2.1.9. Kirjaamisen oikeusvaikutukset (ehdotetun lain 2 luvun 12 §)

2.1.9.1.  Rekisterin positiivinen julkinen luotettavuus ja s&ddnnéksen suo-
Javaikutuksen ulottuvuus

Lain 2 luvun 12 §:n 1 momentti tulisi kuulumaan seuraavasti:

"Jos osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajaksi kirjattu on luovuttanut
tai pantannut osakkeen, luovutuksensaajan tai pantinsaajan oikeutta ei
saannon tai panttauksen tultua kirjatuksi esté se, ettd osakkeenomistajaksi
kirjatulla ei ollutkaan oikeutta maéaréta osakkeesta, paitsi jos luovutuksen-
Saaja tai pantinsaaja tiesi tai hdnen piti tietéa siitd. Rekisteristéd ilmenevien
méérdémisvallan rajoitusten katsotaan tulleen jokaisen tietoon.”

Momentin 1. virke sisaltda rekisterin positiivista julkista luotettavuutta kos-
kevan saanndksen samoin kuin, ainakin tietyiltd osin, myds negatiivista jul-
kista luotettavuutta koskevan idean.
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Rekisteriin kirjattu saanto nauttii siis ns. positiivista julkista luotettavuutta.
Kysymys on siitd, ettd kolmas taho, joka ryhtyy osaketta koskeviin oikeus-
toimiin rekisteriin kirjatun omistajan kanssa, saa lahtokohtaisesti luottaa sii-
hen, ettd tdma todella on osakkeen oikea omistaja. Yllatykset tassa olosuh-
teessa eivat talloin koidu ns. perustellussa vilpittdméassa mielessa olleen
sopimuskumppanin vahingoksi vaan hanen rekisteriin kirjatun omistajan
kanssa tekeméansa oikeustoimi jaa hanen hyvakseen pysyvaksi. Se, jolla oli
parempi oikeus osakkeeseen kuin rekisteriin kirjatulla omistajalla (varsinai-
nen oikea omistaja), puolestaan kokee oikeuden menetyksen. Yleisesti jul-
kisen luotettavuuden ominaisuuden oikeudellisesti saaneeseen rekisteriin
liittyy se, ettd oikean omistajan menetys korvataan rekisterin yllapitajan eli
valtion varoista.

Ehdotettu 12 §:n 1 momentin saannds rekisterin positiivisesta julkisesta luo-
tettavuudesta on ehdottomasti tarkea ja valttamaton. Juuri tdhan on ollut
tarkoitus pyrkia, kun rekisterid on suunniteltu.

Positiivista julkista luotettavuutta koskevan sdannon perusidea on, etta re-
kisterin yllapitaja takaa saannon kirjauksen oikeellisuuden. Saanto tutki-
taan, ennen kuin se kirjataan. Kun se on kirjattu, viestitdan kolmansille, etta
kirjattu saanto on pateva. Julkisen luotettavuuden jarjestelmassa tdma
viesti on "terastetty” siten, ettd vaikka saanto ei olisikaan pateva, saannon
kirjaukseen saa luottaa. Keskeista on, ettd se mita taataan, se kohdistuu
kirjausta edeltavaan aikaan, siis takuu viittaa ns. "kirjauksen taakse”, sen
takana olevaan historiaan.

Jos joku ostaa rekisteriin kirjatulta omistajalta osakkeen, julkista luotetta-
vuutta nauttiva rekisteri takaisi hanelle sen, ettd myyjan omassa saannossa
ei ole virhetta tai jos onkin, ostajan oikeus ei siitéd huolimatta vaarannu. Sen
sijaan myyjan ja ostajan valisen oman saannon mahdollisiin patematto-
myysperusteisiin, siltd osin kuin kysymys on niiden vaikutuksesta téssa ns.
asianosaisrelaatiossa, rekisterin julkisen luotettavuuden ominaisuudella ei
olisi mitdan vaikutusta.

Nain silla kirjauksella, joka osoittaa ostajalle myyjan olevan osakkeen omis-
tajan, ei annettaisi ostajalle oikeutta luottaa esimerkiksi siihen, ettd myyja
on oikeustoimikelpoinen, ettd myyjaa mahdollisesti edustavalla henkildlla on
oikeus tahan edustamiseen tai etta tdssa myyjan ja ostajan valisessa saan-
nossa ei ole oikeustoimilain mukaista patemattomyysperusteetta. Naista
seikoista vastaisivat osapuolet keskenaan, esimerkiksi ostajaan nahden kir-
jaamisviranomainen ei ottaisi lainkaan vastuuta tallaisista seikoista.

Positiivinen julkinen luotettavuus vaikuttaisi siis ns. etenevassa sivullissuh-
teessa. Silla ei olisi vaikutusta asianosaisrelaatiossa.

Se, ettd ostaja hakee puolestaan saantonsa kirjaamista ja ettd hakemus
mahdollisesti hyvaksytaan, ei vaikuttaisi asiaan. Se, etta kirjaamisviran-
omainen tutkii ostajan saannon ja hyvaksyy sen kirjaamisen, ei siten merkit-
sisi sitd, ettad ostaja nyt saisi suojaa myyjaa kohtaan nimenomaan ostajan ja
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myyjan valisessa saannossa mahdollisesti olevien patemattémyysperustei-
den osalta. Muussa tapauksessahan kirjaaminen patevaittaisi saannon asi-
anosaisrelaatiossa. Maanmittauslaitoksen kasityksen mukaan julkisen luo-
tettavuuden periaatteessa ei yleensa ole ollut kysymys tasta. Siihen ei ole
yleensa ollut tarkoitus sisallyttaa sita, etta kirjaamisratkaisu ikdan kuin jalki-
kateisena myyjan ja ostajan valisen saannon sensorina sinetdisi myds myy-
jan ja ostajan valilla saannon pysyvyyden. Sen sijaan julkiseen luotettavuu-
teen kuuluisi se, ettd jalleen sen jalkeen, kun ostajan saanto kirjattiin, hdnen
tulevat oikeustoimikumppaninsa saisivat luottaa siihen, ettd ostajan saanto
on pateva.

Maanmittauslaitos lausuu, ettd 12 §:n 1 momentin ehdotettu sanamuoto
voisi sekin oikeuttaa edella olevan kaltaiseen, julkisen luotettavuuden peri-
aatteen kanssa johdonmukaiseen tulkintaan. Sdanndksen perusteluihin liit-
tyy kuitenkin toteamus, joka nayttaisi aiheuttavan epaselvyyttd tassa suh-
teessa. Esitysluonnoksen perusteluissa esitetdan (s. 44):

"Pykélén 1 momentti koskisi tilanteita, joissa rekisteriin osakkeenomistajaksi
kirjattu on luovuttanut tai pantannut osakkeen, vaikka hénellé ei ole ollut oi-
keutta maérété osakkeesta. Puuttuva méaéardadmisvalta voi johtua esimer-
kiksi siita, etta rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan oma saanto on péate-
méton, osakkeenomistajan puuttuvasta oikeustoimikelpoisuudesta tai siita,
ettd osake kuuluu osakkeenomistajaan kohdistuvan maksukyvyttémyysme-
nettelyn piiriin. Kysymys voi olla myds esimerkiksi tilanteesta, jossa osak-
keenomistaja luovuttaa osakkeen ilman suostumusta, jota edellytetdan pe-
rintékaaren 12 luvun 6 §:ssd. Momentin mukaan sanotun kaltaiset olosuh-
teet eivét estéisi luovutuksensaajan tai pantinsaajan oikeutta saannon tai
panttauksen tultua kirjatuksi, paitsi jos luovutuksensaaja tai pantinsaaja tiesi
tai hdnen piti tietdé kyseisisté olosuhteista. Sdénnds on tarkoitettu vastaa-
maan asiallisesti mahdollisimman pitkélti osakekirjaan sovellettavia velka-
kirjalain (622/1947) 14 §:n sddnnoksia.”

Siltad osin kuin perusteluissa viitataan siihen, etta rekisteriin kirjatun osak-
keenomistajan oma saanto on patematdn, perustelut ovat yhdenmukaisia
julkisen luotettavuuden perusideaan kuuluvien lahtokohtien kanssa. Sen
sijaan tasta poikkeavalta vaikuttaa erityisesti viittaus siihen, ettd sdanndk-
sen antama suoja koskisi rekisteriin kirjatun omistajan ja hanen seuraa-
jansa valisessa asianosaisrelaatiossa myos osakkeenomistajan "puuttuvaa
oikeustoimikelpoisuutta”. Maanmittauslaitoksen kasityksen mukaan tdma
maininta olisi poistettava perusteluista ja ennemminkin tulisi korostaa sita
edelld esiin tuotua 1dhtdkohtaa, ettd sdédnndksen tarkoituksena ei ole antaa
suojaa rekisteriin merkityn omistajan ja ostajan tai pantinsaajan keskinai-
sessa oikeustoimessa olevia patemattdmyysperusteita vastaan. Tama vas-
tannee myos velkakirjain 14 §:n perusideaa.

2.1.9.2.  Positiivinen julkinen luotettavuus ja muut rajoitetut oikeudet kuin

panttioikeus
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Lain 12 §:n 1 momentissa saadetty julkinen luotettavuus nayttaisi koskevan
vain osakkeen luovutuksensaajaa seka pantinsaajaa. Se ei ulottuisi sellai-
seen, jolle rekisteriin merkitty omistaja on perustanut jonkin muun osakkee-
seen tai sen tuottamaan hallintaocikeuteen kohdistuvan rajoitetun esineoi-
keuden, kuten vuokraoikeuden. Kysymys voisi olla esimerkiksi maaraaikai-
sesta liikehuoneiston vuokraoikeudesta, jonka vuokralainen on tehnyt rekis-
teriin kirjattuun omistusmerkintaan luottaen. Vuokralainen ei saa suojaa eh-
dotetun 12 §:n 1 momentin nojalla, vaan kollisio ratkaistaan edelleen asuin-
huoneiston vuokrauksesta annetun lain 40 §:n tai likehuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain 33 §:n oikeusohjeiden mukaisesti. Valittu lainsaadanto-
ratkaisu voi olla oikeussystemaattiselta kannalta hyvinkin perusteltu mm.
rajoitettujen esineoikeuksien irtaimisto-oikeudessa nauttiman heikomman
sivullissuojan vuoksi. Ehka lain perusteluissa voisi kuitenkin olla talta osin
oma mainintansa. Ovathan asunto-osakkeet tai keskinaisen kiinteistdbosake-
yhtidn osakkeet, niiden omistuksen tuottaman tosiasiallisen hallintakohteen
nakdkulmasta, merkitykseltdan kiinteistoihin rinnastuvia.

2.1.9.3.  Positiivinen julkinen luotettavuus ja ns. kvalifioidut virheperusteet
rekisteriin kirjatun omistajan saannossa

Rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan saanto on voinut perustua vaaren-
nettyyn luovutuskirjaan tai esimerkiksi siihen, ettd mitdan luovutuskirjaa ei
ole edes ollut olemassa. Osakkeiden kirjaamiseen hanen nimiinsa on esi-
merkiksi annettu vain sahkdinen suostumus oikean omistajan tunnistusvali-
neita luvattomasti kayttdmalla eika erillistd saantokirjaa ole laadittu. On
myds mahdollista, etta rekisteriin kirjatun omistajan saanto on saatu aikaan
oikeustoimilain 28 §:n 1 momentin mukaisesti kayttamalla vakivaltaa tai pa-
kottavaa hengen tai terveyden vaaran kasittanytta uhkausta. Ei voida sul-
kea pois sitdkaan mahdollisuutta, etta rekisteriin on kirjattu omistaja laitto-
masti tietojarjestelmaan tunkeutumalla eli ilman kirjaamisviranomaisen rat-
kaisua.

Kun téllainen rekisteriin kirjattu omistaja sitten luovuttaa tai panttaa osak-
keen, nayttaisi silta, ettd luovutuksensaajalle tai pantinsaajalle 12 §:n 1 mo-
mentin mukaan annettava vilpittdman mielen suoja kestaa tassakin tilan-
teessa. Ainakaan saanndksesta itsestdan ei ole saatavissa viitteita siihen,
etta tallaisessa tilanteessa suojavaikutus murtuisi oikean omistajan hyvaksi.
Nain vahva suoja, olkoonkin, ettd kysymys on julkista luotettavuutta nautti-
vasta rekisterista, voi tuntua poikkeukselliselta. Ehka asiaa tulisi analysoida
hiukan tarkemmin lakiehdotuksen perusteluissa ja, mikali aihetta iimenee,
huomioida tallaiset tilanteet sddnndksessa niin, etta julkinen luotettavuus ei
talldin takaa oikeustoimen pysyvyytta.

2.1.9.4.  Rekisterin negatiivinen julkinen luotettavuus

Lain 2 luvun 12 §:n 1 momentin sanamuoto kattaa myds negatiivisen julki-
sen luotettavuuden piiriin kuuluvia tilanteita. Erityisesti kysymys on siita,
etta rekisteriin merkityn omistajan omassa saannossa ei sinalldan ole puut-
teita, mutta hanen maaraamisvaltansa osakkeeseen on kuitenkin tullut
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muulla tavalla rajoitetuksi. Itse asiassa saannds tuottaa osakehuoneistore-
kisterille varsin kattavan negatiivisen julkisen luotettavuuden. Kohdistuu
osakkeeseen nimittain mihin tahansa perusteeseen nojaava omistajan oi-
keudellista maaraamisvaltaa koskeva rajoitus, luovutuksensaaja tai pantin-
saaja saa siltd osin vilpittdman mielen suojaa, mikali rajoitusta ei ollut kirjat-
tuna rekisteriin. Lisdksi vaaditaan, etta luovutuksensaaja tai pantinsaaja on
myds kirjauttanut oman oikeutensa rekisteriin. Kaksoisdisponoinnista johtu-
vasta omistajan maaraysvallan rajoituksesta ja sen oikeusvaikutuksista
saadettaisiin kuitenkin erikseen 12 §:n 2 momentissa.

Saanndksen keskeisena soveltamisalueena ovat luonnollisesti erilaisiin in-
solvenssimenettelyihin liittyvat vallintarajoitukset. Ehk& huomionarvoista on
kuitenkin ennen kaikkea se, ettéd myos avioliittolain 39 §:ssa, 86 §:n 2 mo-

mentissa seka perintdkaaren 12 luvun 6 §:ssa tarkoitetut vallintarajoitukset
ovat suojasaannoksen piirissa.

2.1.10. Rekisterissa olevaan virheelliseen kirjaukseen tai merkintaan
liittyva vahingonkorvausvastuu (ehdotetun lain 5 luvun 21 §)

Rekisterissa olevaa virhettd koskeva vahingonkorvaussaanndés kuuluisi
seuraavasti:

”Valtio on velvollinen korvaamaan vahingon, joka aiheutuu:

1) osakehuoneistorekisteriin tehtévéaéa kirjausta tai merkintdéd koskevasta virheelli-
sesté ratkaisusta taikka muusta sellaisesta virheellisyydesté tai puutteellisuudesta;
2) teknisesté virheestéa tai toiminnan keskeytyksesté osakehuoneistorekisterin tieto-
Jen Késittelyssé.”

Talta osin Maanmittauslaitos viittaa ensiksi esitysluonnoksen perusteluissa
olevaan mainintaan (s. 51), jonka mukaan, kysymys on “osakehuoneistore-
kisterin luotettavuuden kannalta tarkeésté valtion ankarasta vahingonkor-
vausvastuusta...”. Toiseksi erityisesti perustelujen johdosta on ajatelta-
vissa, ettd kysymys ei ole kuitenkaan sellaisesta ankarasta vastuusta, joka
litetdan rekisterin positiivisen julkisen luotettavuuden ominaisuuksiin esi-
merkiksi maakaaressa. Tallaisen kasityksen saa erityisesti seuraavasta pe-
rustelulausumasta (s. 51): "Sen sijaan pelkastdéan se, etta kirjaus tai mer-
kinté ei vastaa aineellisoikeudellisia oikeussuhteita, ei tee ratkaisusta vir-
heellistd sddnnoksen tarkoittamassa mielessé, jos laissa sdadetyt edellytyk-
set kirjauksen tai merkinnén tekemiselle ovat olleet olemassa.”

Maanmittauslaitos toteaa, ettd lausuma antaisi aiheen lahted seuraavasta:
jos kirjaamisasian kasittelyssa ja tutkimisessa ei sinallaan ole sattunut vir-
hetta, eli on tutkittu kaikki mita sdanndkset edellyttavat ja kirjaamisessa on
siten talta osin toimittu lain vaatimusten mukaisesti, korvausvastuuta ei ole.
Vaikka osoittautuisikin, etta kirjattu saanto oli virheellinen ja vaikka oikea
omistaja ehka menettaakin oikeutensa osakkeeseen rekisterin positiivisen
julkisen luotettavuuden nojalla, korvausvastuu ei kuitenkaan aktualisoituisi.
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Perustelulausumien pohjalta ankara vastuu liittyisi talléin Maanmittauslai-
toksen kasityksen mukaan seuraavaan: jos kirjaamisen edellytykset eivat
lain mukaan olleet kasilla, siitd huolimatta saanto tai panttaus kirjattiin tai
muu merkinta tehtiin, ja jos tasta aiheutui sitten oikeudenmenetys, niin kor-
vausvastuu tulee kysymykseen kasittelijan tuottamuksesta riippumatta.

Sen sijaan ankaraa vastuuta ei ulotettaisi tatéd pidemmalle. Se ei siis koskisi
esimerkiksi niita tilanteita, joissa virheellinen saanto on tullut kirjattua esim.
piiloon jaaneen patemattdmyysperusteen vuoksi, mutta tata ei ole havaittu
eika ole tarvinnutkaan havaita kirjaamismenettelyssa.

Toisaalta Maanmittauslaitos huomauttaa, etta esitysluonnoksen peruste-
luissa esitetdan korvausvastuun ulottuvuuteen liittyen kuitenkin seuraava
esimerkki (s. 51):

"Ratkaisun virheellisyydessé voi olla kysymys ratkaisun edellytyksia koske-
vasta vééréstéa lain soveltamisesta tai ratkaisun perusteena olevan selvityk-
sen virheellisyydesta tai puutteellisuudesta. Ratkaisu olisi virheellinen esi-
merkiksi, jos kirjaamisen perusteena oleva osakkeenomistajan suostumus
ei ole aito, vaan perustuu siihen, ettd osakkeenomistajan séhkoisessé tun-
nistamisessa kéytettya tunnistusvélinettd on oikeudettomasti kdyttdnyt muu
henkild, eivéatkd olosuhteet mydskéén ole sellaiset, ettd osakkeenomistaja
vastaa oikeudettomasta kéytdstd vahvasta sdhkoisesté tunnistamisesta ja
séhkoéisista luottamuspalveluista annetun lain (617/2009) 27 §:n perus-
teella. Tallbin oikealle osakkeenomistajalle voi aiheutua vahinkoa esimer-
kiksi sen johdosta, etté osake luovutetaan tai pantataan taholle, joka vilpit-
témésséa mielessé luottaa rekisterissé olevaan kirjaukseen ja jonka oikeus
siten j&& pysyvéaksi niin sanottua saantosuojaa koskevien sdénnésten pe-
rusteella.”

Maanmittauslaitos lausuu, etta selostetun esimerkin ja muiden perustelulau-
sumien valilld on havaittavissa tdssa yhteydessa ristiriita. Eikd nimittain
voida lahted siita, ettad esimerkin kaltaisessa tilanteessa "aissa sdédetyt
edellytykset kirjauksen tai merkinndn tekemiselle ovat olleet olemassa™
Kirjaamisviranomainen on luottanut oikeilla tunnistusvalineilld annettuun
suostumukseen. Saannossa on aineellisoikeudellinen puute eli kirjaus ei
vastaa aineellisoikeudellisia olosuhteita, mutta kuitenkin laissa sdadetyt
edellytykset kirjauksen tekemiselle ovat olleet olemassa, koska kirjaamisvi-
ranomainen ei voi mitenk&an havaita tallaista tunnistusvalineen vaarinkayt-
to6a. Toisaalla perustelutekstissa siis todetaan tdman kaltaisista tilanteista,
ettd kysymys ei ole korvaussaannoksessa tarkoitetusta virheellisyydestd, ja
toisaalla taas, etta tdssa on yksi esimerkki korvausvastuun alaisesta vir-
heellisyydesta.

Jos vastuu ulotetaan esimerkissa kuvattuun tilanteeseen, Maanmittauslai-
toksen kasityksen mukaan silloin aletaan lahentya juuri sellaista ankaraa
vastuuta, josta on sdadetty maakaaressa. Talléin vastuu perustuu virheelli-
sen saannon kirjaukseen sinansa ja siitd aiheutuvaan, julkisen luotettavuu-
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den johdosta tapahtuvaan oikeudenmenetykseen, riippumatta siita, etta kir-
jaamisviranomaisella ovat olleet kasilla kaikki kirjaamisen lailliset edellytyk-
set. Kirjaamisviranomaisen toiminta ei siis menettelyllisesti ole ollut miten-
kaan virheellista eli ratkaisu ei tdssad mielessa ole ollut "virheellinen”.

Maanmittauslaitos kiinnittaa edelleen huomiota siihen, etta vahingon todelli-
sen aiheuttajan regressivastuusta ei tdssa yhteydessa saadettaisi. Maan-
mittauslaitos esittaa selvennettavaksi sitd, johtuuko tama siita, etta vastuu-
rakenteen perusteena on kuitenkin ajateltu olevan nimenomaan kirjaamisvi-
ranomaisen menettelyllinen virhe. Tata ei kuitenkaan tue perusteluissa esi-
tetty, edelld lainattu esimerkki. Jos valtion vastuu maaraytyisi tuon esimer-
kin tavoin, kysymys on tilanteesta, jossa nimenomaan voisi aktualisoitua
regressivaade vahingon todellista aiheuttajaa kohtaan.

Maanmittauslaitos esittaa, etta esitysluonnoksen perusteluja selkiytetaan
edella olevilta osin. Tarvittaessa vahingonkorvausvastuuta koskevaa saan-
ndsta tulisi myods selkiyttaa ja taydentaa esimerkiksi juuri valtioin takautu-
misoikeutta koskevilla sdannoksilla.

Muilta osin Maanmittauslaitos kiinnittdd huomiota siihen, ettd myo6s "toimin-
nan keskeytyksestd osakehuoneistorekisterin tietojen kasittelyssa” aiheutu-
vat vahingot tulisivat korvattaviksi. Myds talta osin kysymys olisi ankarasta
vastuusta. Maanmittauslaitos huomauttaa, ettd osakehuoneistorekisterin
tietojarjestelmat ovat yhteydessa monien muiden toimijoiden tarjoamiin pal-
veluihin. Niiden ongelmat heijastuvat aina myds Maanmittauslaitoksen ylla-
pitdman osakehuoneistorekisterin toimintaan. Rekisterin keskeytyksettd-
maan toimintaan vaikuttaa myds teknisen tuen jarjestdmismahdollisuudet,
jotka valtion viranomaisen kysymyksessa olleen padsaantdisesti sijoittuvat
virka-aikaan. Maanmittauslaitos esittda selvitettavaksi, pitaisiké sanottua
vastuuperustetta vield harkita ja ainakin tarkemmin perusteluissa ja mahdol-
lisesti my0s laissa eritelld. Muun muassa kysymys siita, koskeeko se kaik-
kia rekisterin osa-alueita, kuten esimerkiksi tietopalvelua, tulisi ottaa esille.

Maanmittauslaitos kiinnittaa huomiota, ettd Maanmittauslaitos on toimival-
tainen viranomainen kasittelemaan sellaiset valtioon kohdistuvat esine- tai
varallisuusvahinkoon perustuvat korvausvaatimukset, jotka koskevat maan-
mittauslaitoksen yllapitdmien rekistereiden virheesta tai puutteellisuudesta
aiheutunutta vahinkoa valtion vahingonkorvaustoiminnasta annettua lain,
sdadoskokoelman numero 978/2014, 1 §:n nojalla.

2.1.11. Osakehuoneistorekisterin kdyttotarkoituksesta ja lokitietojen
sdilyttamisesta saataminen

Osakehuoneistorekisteriin kirjataan osakkeisiin kohdistuvat omistukset eli
saannot, osakkeisiin kohdistuvat panttaukset samoin kuin muut osakkee-
seen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat oikeudet tai rajoituk-

set.
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Maanmittauslaitos toteaa, etta lakiehdotuksessa ei lainkaan ole maakaaren,
540/1995, 7 luvun 1 a §:ssa tai uuden yksityistielain 89 §:ssa (ks. my6s voi-
massa olevan yksityisista teista annetun lain 51 a §, sellaisena kuin se on
lain 907/2013 mukaan) tavoin saannelty rekisterien kayttotarkoituksista.
Maanmittauslaitos lausuu, ettd huoneistotietojarjestelma vastaavalla tavalla
kuin edelld tarkoitetut lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri seka osittain yksityis-
tierekisteri sisaltda henkildtietoja, joiden luovuttaminen tulee sdannella asi-
anmukaisesti uuden 25.5.2018 alkaen sovellettavan EU:n tietosuoja-ase-
tuksen linjausten seka siihen liittyvan kansallisen lainsadadannén mukai-
sesti.

EU:n tietosuoja-asetuksen 13 artiklan nojalla on ilmoitettava lokitietojen sai-
Iytysajat. EU:n tietosuoja-asetuksen 25 artiklan nojalla rekisterinpitdjan on
toteutettava asianmukaiset tekniset ja organisatoriset toimenpiteet, joilla
varmistetaan, etté oletusarvoisesti kasitelldan vain kasittelyn kunkin erityi-
sen tarkoituksen kannalta tarpeellisia henkildtietoja. Tama velvollisuus kos-
kee kerattyjen henkilotietojen maaria, kasittelyn laajuutta, sailytysaikaa ja
saatavilla oloa.

Maanmittauslaitos esittda, ettd ehdotukseen sisaltyvaan lakitekstiin lisatéan
sdannokset ainakin henkildtietoja sisaltda osakehuoneistorekisterin seka
huoneistotietojarjestelma kayttdtarkoituksesta ja lokitietojen sailyttamisesta.

2.1.12. Hallintakohderekisterida koskeva perussaannos (ehdotetun lain
3 luvun 13 §)

Saanndksen 1 kohdassa todetaan, etta hallintakohderekisteriin tallennettai-
siin tieto yhtidon perustajaosakkaan nimesta ja henkilétunnuksesta tai
muusta yksiléivasta tunnuksesta. Maanmittauslaitos nostaa talta osin esiin
kysymyksen, miksi tdma tieto perustajaosakkaasta tallennetaan hallintakoh-
derekisteriin eikd osakehuoneistorekisteriin. Perustajaosakashan on osak-
keiden ensimmainen omistaja, joka voi osallistua osakkeiden vaihdantaan
ja jonka tietoja siten tarvittaisiin omistajatiedot sisaltdvan osakehuoneistore-
kisterin puolella. Maanmittauslaitos toivoo talta osin selventdvaa mainintaa
perustelutekstiin ja mahdollisesti tdaman kohdan poistamista kokonaan 13
§:sta.

Jos perustajaosakkaalla on henkilétunnus tai y-tunnus, jonka avulla toimi-
nimi l16ytyy séhkoisista rekistereistd, Maanmittauslaitos ehdottaa, etta pe-
rustajaosakkaan nimea ei tarvitsisi tallentaa rekisteriin.

Saanndksen 6 kohdassa todetaan, etta hallintakohderekisteriin merkitdan
myds tieto kauppahinnasta ja muusta luovutusvastikkeesta. Riittaisikd, etta
muusta luovutusvastikkeesta rekisteriin merkittaisiin vain sen arvo, jota kos-
keva tieto saataisiin verottajalta?

Edelleen Maanmittauslaitos ehdottaa, etté 13 §:n perusteluihin lisattaisiin
seuraava teksti: “Lain 13 §:n 3 kohdassa tarkoitetaan kiinteist6lla myds yhti-
Olle kuuluvaa tai sen hallitsemaa maaraalaa tai kayttdoikeutta. Rekisteriin
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tallennettaisiin siten my6s mahdollinen maaraalatunnus tai kayttdoikeutta
koskeva ns. laitostunnus.”

2.1.13. Maanmittauslaitoksen oikeus kasitellda muiden viranomaisten
tietojarjestelmiin sisaltyvia tietoja (ehdotetun lain 3 luvun 14 §)

Saannoksessa ja sen perusteluissa viitataan myods kaupparekisterissa ole-
viin tietoihin yhtién omistuksista (sédnnoksen kohta 1 esitysluonnos s. 45).
Maanmittauslaitos nostaa talta osin esiin kysymyksen, miltd osin omistuk-
sista on tietoa kaupparekisterissa. Mikali tallaista tietoa ei ole, maininta voi-
taisiin poistaa sdanndksesta ja perusteluista.

Lisaksi Maanmittauslaitos ehdottaa, etta 14 §:n 3 kohtaa koskeviin peruste-
luihin lisattaisiin seuraava maininta (lisdys kursiivilla tassa): "Pykalan 3 koh-
dan mukaisesti teknisen kayttdyhteyden avulla saataisiin kayttoon lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot yhtion hallitseman kiinteistdn tai sen osan
hallintaperusteesta ja tarvittaessa omistussuhteista. Samoin lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristé saataisiin tiedot yhtién hallitseman Kiinteiston tai kéytto-
oikeuden rasitteista. Lisaksi tarpeellisia tietoja ovat kiinteistdrekisterin kiin-
teistdn sijainti- ja muut ominaisuustiedot.”

2.1.14. Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeus seka erdiden henkilo-
tietojen kasittely (ehdotetun lain 3 luvun 17 §)

Saanndksen 2 momentin mukaan Maanmittauslaitos saa kasitella huoneis-
totietojarjestelmasta annetussa laissa tarkoitetun tehtavansa hoitamiseksi
momentissa lueteltuja, vaestotietojarjestelmasta luovutettavia tietoja. Luet-
teloon tulisi lisata henkild avioliittoa tai rekisterditya parisuhdetta koskevat
tiedot seka henkildon vanhempia ja lapsia koskevat tiedot. Ensiksi mainittuja
tietoja saatetaan tarvita esimerkiksi merkittdessa avioliittolain 39 §:ssa tar-
koitettua vallintarajoitusta rekisteriin toisen puolison tekeman hakemuksen
perusteella. Jalkimmaisena tarkoitettuja tietoja saatetaan tarvita esimerkiksi
perintdoikeudellisia saantoja kirjattaessa.

Saanndksen 2 momentin 5 kohdassa saadetaan, ettd Maanmittauslaitos voi
kasitelld myds henkildn toimintakelpoisuuden rajoittamista koskevia tietoja.

Kohtaa olisi tdydennettava niin, ettd Maanmittauslaitoksen toimesta kasitel-
taviin tietoihin kuuluvat myds henkilén edunvalvontaa koskevat tiedot, eivat

vain henkildn toimintakelpoisuuden rajoittamista koskevat tiedot.

2.1.15. Osakehuoneisto- ja hallintakohderekisteriin tallennettujen tieto-
jen sailyttaminen (ehdotetun lain 3 luvun 18 §)

Ehdotetun sdanndksen 1 momentissa saanneltaisiin, etta tieto 7 §:ssa tar-
koitetusta rajoituksesta poistetaan, kun sen kirjaamisen perusteena oleva

Maanmittauslaitos Opastinsilta 12 C www.maanmittauslaitos.fi/yhteystiedot
PL 84 kijaamo@maanmittauslaitos.fi
00521 Helsinki Y-tunnus 0245954-4

Puhelin 029 530 1100 Kotipaikka Helsinki



Lausunto 45 (54)

3.5.2018 MML 443/00 00 00/2018

toimenpide tai menettely on paattynyt. Maanmittauslaitos toteaa, etta tietoja
ei olisi poistettava varsinaisesti rekisterin tietosisalldsta, vaikka niista ei
enaa annettaisikaan tietopalvelua eli niita ei tulostettaisi otteille. Talle on
seka rekisteritekniset ettd vaihdantaan liittyvat oikeudelliset perusteet. On
esimerkiksi mahdollista, etta kirjaamismenettelyssa tai muutoin nousee
esiin kysymys kohteeseen kohdistuneista maksukyvyttdémyysmenettelyista
silloin, kun kohteesta oli disponoitu, vaikka kyseiset menettelyt tiedon tarvit-
semishetkelld ovatkin jo paattyneet. Lisaksi on huomattava, etta 8 §:n no-
jalla kohteeseen merkitddn myds tietoja erilaisista vallintarajoituksista, jotka
joka tapauksessa 3 luvun 18 §:n perusteella sailytettaisiin pysyvasti.

Maanmittauslaitos siis ehdottaa, ettéd 18 §:n 1 momenttiin jatettaisiin vain
sen ensimmainen virke.

Ehdotetun 18 §:n 2 momentin mukaan "hallintakohderekisterin tietoja saily-
tetdan siihen saakka, kun yhtié on purkautunut tai se on poistettu kauppare-
kisterista. Taltakin osin Maanmittauslaitos esittaa, etta tietoja ei poisteta
momentissa sdannellyista syista. Vaikka yhtio olisi purkautunut tai poistettu
kaupparekisterista, hallintakohde eli rakennus on edelleen kiinteistdlla. Mo-
mentti olisi poistettava ehdotuksesta.

Maanmittauslaitos toteaa, ettéd ehdotettuun lakiin ei sisally sdannodsta lokitie-
tojen sailyttdmisesta. Maanmittauslaitos ehdottaa, ettd myds tasta otettai-
siin nimenomainen saannos lakiin. Asiasta voisi sdataa nimenomaisesti 3
luvun 18 §:ssa.

2.1.16. Tietojen luovuttaminen huoneistotietojarjestelmasta teknisen
kayttoyhteyden avulla (ehdotetun lain 3 luvun 19 §)

Lain 3 luvun 19 §:ssa saadettaisiin niista tahoista, joille voitaisiin myontaa
oikeus saada tietoja huoneistotietojarjestelmasta teknisen kayttdyhteyden
avulla, samoin kuin niistd perusteista, joiden nojalla oikeus niille voitaisiin
myontaa. Saannds koskisi myds 14 §:n nojalla muiden viranomaisten tieto-
jarjestelmista saatavien julkisten tietojen luovuttamista teknisen kayttoyh-
teyden avulla.

Saanndksen 1 momentin 1 kohdan mukaan tietoja saisi luovuttaa teknisen
kayttdyhteyden avulla "viranomaiselle tai muulle taholle talle sdadetyn julki-
sen hallintotehtavan edellyttdmassa laajuudessa.” Maanmittauslaitos toteaa
saanndksen muotoilun merkitsevan talta osin epaselvyytta ja hankaluutta
kayttoyhteyden myontamisesta paatettdessa. Saannodksen perusteella
Maanmittauslaitokselle olisi esitettava selvitys viranomaisen tai muun tahon
julkisen hallintotehtavan sisallosta ja tdman jalkeen Maanmittauslaitos voisi
mydntaa teknisen kayttdyhteyden taman sisallon edellyttamassa laajuu-
dessa.

Maanmittauslaitos esittdakin, ettd sddnndksen osalta esikuvana kaytettai-
siin kiinteistotietojarjestelmasta annetun lain (453/2002, ns. KTJ-laki) 6 §:n
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3 momenttia. Nain ollen sanotun pykalan 1 momentin 1 kohdassa todettai-
siin nimenomaisesti ne viranomaiset, joille voidaan myéntaa oikeus tekni-
nen kayttdyhteyden avulla saada huoneistotietojarjestelman tietoja, mukaan
lukien 14 §:n nojalla muiden viranomaisten tietojarjestelmista saadut julkiset
tiedot, ilman etta taltad osin sen enempaa olisi arvioitava luovutettavien tieto-
jen suhdetta kysymyksessa olevien, sdanndksessa nimeltd mainittujen vi-
ranomaisten hallintotehtavaan. KTJ-lain 6 §:n 3 momentissa luetellaan seu-
raavat viranomaiset: tuomioistuimet, kunnat, kiinteistonmuodostustehtavia
hoitavat viranomaiset, vaestokirjahallinnon viranomaiset, kaupanvahvistajat,
ulosottoviranomaiset ja veroviranomaiset. Nama ovat relevantteja tahoja
myds huoneistotietojarjestelman tietojen osalta kaupanvahvistajaa lukuun
ottamatta. Lisaksi voisi mukana olla 1 kohdassa nyt oleva maininta, mutta
tdma siis koskisi vain sellaisia tahoja, joita ei olisi sddnndksessa mainittu
nimeltd. Saannos tulisi kuitenkin olla muotoiltu siten, etta kayttdyhteytta ha-
kemuksen nojalla myonnettaessa ei tarvitsisi arvioida kyseisen tahon julki-
sen hallintotehtavan sisaltéa tai laajuutta.

Ehdotetun 19 §:n 1 momentin 2 kohdassa saadettaisiin, etta oikeus tietojen
saamiseen kayttdyhteyden avulla voitaisiin myontaa “sille, joka hoitaa toi-
meksiannosta tai asiakassuhteen perusteella huoneiston vaihdantaan tai
luotonantoon liittyvaa tehtavaa.” Maanmittauslaitos esittaa, ettd sdannok-
sesta poistettaisiin epaselvyytta aiheuttavana viittaus toimeksiantoon tai
asiakassuhteeseen. Kayttdyhteyden myontamisen yhteydessa ei ole kaytet-
tavissa tietoja toimeksiannoista tai asiakassuhteista. Sdannoksessa voitai-
siin yleisesti sdannella, etta tietojen luovuttaminen kayttdyhteyden avulla
voidaan myontaa sille, joka tarvitsee tietoja kiinteistonvalitysta, luotonantoa
tai muuta huoneistojen vaihdantaan liittyvaa tehtavaa varten. Ehka asiaa
selventaisi myos se, jos 2 kohdassa kaytettaisiin monikkomuotoa: kayttdyh-
teys voitaisiin myontaa sille, “joka hoitaa toimeksiannosta tai asiakassuh-
teen perusteella huoneiston vaihdantaan tai luotonantoon liittyvia tehtavia”.

Vastaavasti saanndksen 1 momentin 3 kohdassa voitaisiin kayttaa samalla
tavalla monikkomuotoa.

Saanndksen 1 momentin 3 kohdan osalta Maanmittauslaitos lausuu liséksi,
ettd lainkohdassa saadettaisiin teknisen kayttdyhteyden mydntamisesta
sille, joka "toimeksiannosta, asiakassuhteen perusteella tai luottamustoi-
meen valittuna hoitaa yhtion hallintoon, talouteen tai niiden tarkastukseen
littyva tehtavaa”. Kysymyksessa olisi todennakdisesti talldin [&hinna isan-
nditsija, hallituksen jasen, osakkeenomistaja, kirjanpitaja tai tilintarkastaja.
Talta osin Maanmittauslaitos huomauttaa, etta taloyhtié saa kaikki oman
taloyhtion tiedot maksutta kayttodnsa. Taloyhtion isdnnditsijan tai puheen-
johtajan toimintavaltuus tarkastetaan suomi.fi palvelun kautta kaupparekis-
terista.

Saanndksen 1 momentin 4 kohdan tilalle ehdotetaan otettavaksi lisdksi uusi
4 kohta, jossa saadettaisiin yleisesti mahdollisuudesta myontaa tekninen
kayttdyhteys sille, joka tarvitsee tietoja edella kohdissa 2 ja 3 mainittuihin
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tehtaviin verrattavia muita tarkoituksia varten. Nykyinen 4 kohta siirtyisi uu-
deksi 5 kohdaksi. Tallainen yleinen viittaus sisaltyy myés KTJ-lain 6 §:n 3
momenttiin.

2.1.17. Tietopalvelun jarjestamistad koskeva sdannos (ehdotetun lain 3
luvun 20 §)

Lain 3 luvun 20 §:ssa olisi yleissaannss siita, etta Maanmittauslaitos paat-
tada huoneistotietojarjestelman tietojen luovuttamisesta seka teknisen kayt-
toyhteyden myontamisesta. Tahan liittyen Maanmittauslaitos esittda ensin-
nakin, etta lakiin otettaisiin mukaan kaupparekisterilain 1 a §:4a vastaava
saannos. Sanotussa pykalassa saadetaan seuraavaa:

“Jokaisella on oikeus saada kaupparekisterin merkinndisté ja rekisteriviran-
omaisen hallussa olevista asiakirjoista tietoja, otteita ja todistuksia. Sen es-
tdmaétta, mitd viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain
(621/1999) 16 §:n 3 momentissa sdéddetdén, rekisteriviranomainen saa luo-
vuttaa tiedon luonnollisen henkilén nimesté, syntyméajasta, kansalaisuu-
desta ja kotikunnasta tulosteena, teknisen kéyttéyhteyden avulla tai muu-
toin séhkoisesti taikka saattaa ne yleisesti saataville séhkbisen tietoverkon
kautta.

Rekisteriviranomainen saa luovuttaa tiedot kaupparekisteriin tallennetusta
henkilétunnuksen tunnusosasta ja ulkomailla asuvan luonnollisen henkilén
kotiosoitteesta vain, jos luovuttaminen t&yttdg viranomaisten toiminnan julki-
suudesta annetun lain 16 §:n 3 momentissa sdédetyt edellytykset. Muissa
tapauksissa ulkomailla asuvan luonnollisen henkilbn kotiosoitteen sijasta
luovutetaan tieto henkilbn asuinmaasta. Kaupparekisteriin tallennettua hen-
kil6tunnuksen tunnusosaa ja ulkomailla asuvan luonnollisen henkilén koti-
osoitetta koskevan tiedon antamisen edellytyksené& on, etté tietopyynnén
tekijé antaa rekisteriviranomaiselle selvityksen tietojen asianmukaisesta
suojaamisesta.”

Edelleen Maanmittauslaitos esittaa, etta esimerkiksi 20 §:n uudeksi 4 mo-
mentiksi lisattaisiin KTJ-lain 10 §:8a vastaava sdannds. KTJ-lain 10 § kuu-
luu seuraavasti:

"Maanmittauslaitos antaa tarvittaessa tarkempia méaéarayksia kiinteistétieto-
jarjestelmén yllapitdmisessé noudatettavasta teknisestd menettelysta, tieto-
jen hakuperusteesta ja muista jarjestelmén kéayttéa koskevista ehdoista ja
sen valvonnasta.”

Lisaksi Maanmittauslaitos esittda kasityksenaan, ettéd koska erityisia saan-
ndksia tietopalvelutuotteiden sisalldsta sinansa ei ole annettu, Maanmit-
tauslaitos voi paattaa erilaisten otteiden ja tulosteiden tietosisalldsta. Kiin-
teistdpuolellahan esimerkiksi lainhuutotodistuksen ja rasitustodistuksen tie-
tosisallosta on sdadetty lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista annetussa asetuk-
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sessa. Maanmittauslaitoksen oikeudesta paattaa huoneistotietojarjestel-
masta annettavien todistusten, otteiden ja tulosteiden sisall6sta voisi mai-
nita lain perusteluissa.

Lain 3 luvun 20 §:aan liittyy edelleen seuraava huomio: laissa ei talla het-
kelld ole mainintaa siita, ettd Maanmittauslaitos voisi myontda hakemuk-
sesta teknisen kayttdyhteyden myos siina tarkoituksessa, etta kayttdyhtey-
den saaja voi valittda edelleen huoneistotietojarjestelman tietoja sellaisille
kolmansille tahoille, jotka on mainittu 3 luvun 19 §:ssé ja joille Maanmittaus-
laitos on erikseen hakemuksesta mydntanyt luvan saada huoneistotietojar-
jestelman tietoja teknisen kayttdyhteyden avulla. Maanmittauslaitos pitaa
tallaisen maininnan ottamista lakiin tietopalvelujen jarjestdmisen kannalta
valttdmattdmana. Vastaava saantely koskee myds KTJ-lainsaadantoa.
Tassa edellytetty sdannds voitaisiin sisallyttda joko 3 luvun 19 §:4an tai 3
luvun 20 §:3an.

Viela Maanmittauslaitos lausuu 3 luvun 20 §:n osalta seuraavaa. Pykalan 2
momentin ensimmaisessa virkkeessa todetaan yleisesti, etté tekninen kayt-
téyhteys mydnnetdan vain hakemuksesta. Taltd osin Maanmittauslaitos
huomauttaa kuitenkin, etta 3 luvun 19 §:n 3 kohta sisaltaa sellaisia tahoja,
joilla on oikeus katsoa huoneistotietojarjestelman tietoja maksutta ns. omina
tietoina. Kysymys voi olla joko osakkaasta, joka katselee omia tietojaan tai
yhtidsta, jonka edustaja katselee yhtion tietoja. Kysymys on talléinkin peri-
aatteessa teknisesta kayttdyhteydesta, vaikka ndma tahot katselisivat jar-
jestelman tietoja tunnistautuneena Maanmittauslaitoksen asiointipalvelussa.
Tama osakkaiden tai yhtion edustajien katseluoikeus ei luonnollisestikaan
edellytd Maanmittauslaitokselle tehtyd hakemusta, mista tulisi mainita va-
hintaan lain perusteluissa.

2.1.18. Huoneistotietojarjestelmén suoritteista ja palveluista perittavat
maksut (ehdotetun lain 5 luvun 22 §)

Maanmittauslaitos esittaa, etta lain 5 luvun 22 §:4an lisataan kiinteistotieto-
jarjestelmasta annetun lain 7 §:n 3 momenttia soveltuvin osin vastaava
saannos koskien eraiden tietopalvelutuotteiden maksuttomuutta viran-
omaiskayttajille.

KTJ-lain 7 §:n 3 momentti kuuluu seuraavasti:
"Viranomaisille, joiden tehtdvdné on 4 §:n mukaisesti yllapitéa kiinteistétie-

tojérjestelméaé, annetaan tiedot kiinteistétietojérjestelmésté teknisen kéyt-
téyhteyden avulla viranomaistoimintaa varten kuitenkin maksutta.”

2.2. Laki Huoneistotietojarjestelmaa koskevan lain voimaanpanosta
(”voimaanpanolaki”)

2.2.1. Omistusoikeuden kirjaaminen ja osakekirjan mitatointi (voi-
maanpanolain 5 §)
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2.2.1.1.  Siirtymén kesto kirjallisista osakekirjoista séhkdisiin omistusmer-
kintéihin

Voimaanpanolain 5 § on keskeinen saannds siihen liittyen, miten pitkaan
kaytdssa tulee olemaan rinnakkain seka kirjallisia osakekirjoja ettd sahkoi-
sia omistusmerkintdja. Kaiken kaikkiaan juuri 5 §:aan liittyvan sdantelyn
kautta paatetaan siitd, miten nopeasti asunto-osakkeiden vaihdannassa
paastaan siirtymaan kokonaan sahkoéiseen toimintaymparistoon.

Saannoksen 1 momentissa todetaan: "Osakkeenomistaja voi hakea oikeu-
tensa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin, kun vanha yhtié on siirtdnyt
osakeluettelon ylldpidon Maanmittauslaitokselle.” Saanndksen 3 momen-
tissa saadettaisiin: "Osakekirja on toimitettava Maanmittauslaitokselle, joka
mitétdi osakekirjan ennen omistusoikeuden kirjaamista osakehuoneistore-
kisteriin. Kun osakkeenomistajan oikeus on kKirjattu, voidaan osakehuoneis-
torekisteriin kirjata osakkeen panttaus seké& muu huoneistotietojérjestel-
mésté annetun lain 2 luvussa tarkoitettu oikeus ja rajoitus.”

Kaikkia sdantelyyn liittyvid seikkoja, jotka hidastavat sahkoisiin omistusmer-
kint6ihin siirtymista ja sahkdisen rekisteritiedon karttumista, olisi arvioitava
viela kriittisesti. Vaarana on se, etta rinnakkaiset toimintatavat jatkuvat vuo-
sikymmenia, mikad on kaikille toimijoille hankalaa ja kallista. Hidas siirtymi-
nen sahkaisiin omistusmerkintdihin estaa liséksi sahkoisen kaupankaynnin
kehittdmista ja omaksumista.

Ensinnakin Maanmittauslaitos kiinnittda mainituilta osin huomiota saannok-
sen 1 momentissa olevaan lahtdkohtaan, jonka mukaan osakkeenomistaja,
jonka omistus perustuu edelleen kirjalliseen osakekirjaan, voi hakea oikeu-
tensa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin, kun osakeluettelo on siirretty.
Jos kirjallinen osakekirja luovutetaan osakeluettelon tultua siirretyksi huo-
neistotietojarjestelmassa yllapidettavaksi, luovutuksensaajan on 2 kuukau-
den maaraajassa luovutuksesta haettava saannon kirjaamista osakehuo-
neistorekisteriin. Sen sijaan jos luovutuksia ei tapahdu, omistuksen siirta-
mistd osakekirjalta sdhkdiseen rekisteriin ei tarvitse hakea nimetyssa erityi-
sessa maaraajassa.

Maanmittauslaitoksen kasityksen mukaan tama juuri voi de facto merkita,
ettd osakkeiden omistus voi suuressa maarin sailya osakekirjapohjaisena
vuosikymmenia. Asiaa voisi edistaa se, jos ainakin niiden osakekirjojen
osalta, jotka ovat panttioikeuden nojalla luottolaitoksen hallussa, osakekir-
jan siirtamisesta sahkodiseen rekisteriin voisi paattaa vakuudenhaltija. Sa-
mallahan pankilla olisi intressi hakea kyseiseen osakkeeseen kohdistuvan
panttioikeudenkin kirjaamista rekisteriin. Jos tassa siirtymatilanteessa va-
kuudenhaltijan pyynndsta tehtédva omistuskirjaus ja panttauskirjaus voitai-
siin tehda ilman omistajan suostumusta ja edelleen niin, ettd pankki huoleh-
tisi osakekirjan mitatéinnista, talla olisi huomattava merkitys kirjallisesta
sahkoiseen prosessiin siirtymiselle. Maanmittauslaitos esittaa, etta tata
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mahdollisuutta edelleen harkittaisiin ja etsittaisiin soveltuvat keinot vastuu-
kysymysten tyydyttavalle ratkaisulle. Jonkinlaisten massakonversiomenette-
lyiden kehittamista pitaisi myds ehdottomasti pohtia.

Maanmittauslaitos korostaa vield, etta kaikki toimijat pitavat tarkeana sita,
ettd kahden paallekkaisen toimintamallin, paperisen ja digitaalisen, yllapito-
aika pitéisi olla mahdollisimman Iyhyt. Lisaksi on huomattava, etta paperis-
ten osakekirjojen postittamiseksi ja kasittelemiseksi rakennettavat prosessit
ovat hankalia ja kallita sekd Maanmittauslaitoksen ettad pankkien kannalta.
Siksi paperiset osakekirjat olisi voitava mitatdida pankkien toimesta ainakin
silloin, jos ne ovat olleet siella vakuutena. Lisdksi Maanmittaus viittaa esi-
tysluonnoksessa mukana oleviin kyselytutkimusten tuloksiin, joiden mukaan
yksityisetkin tahot ovat joissakin vastauksissa toivoneet osakekirjojen mita-
toéimista pankkien toimesta.

2.2.1.2.  Mitétdidyn osakekirjan palauttaminen omistajalle

Voimaanpanolain 5 §:n 3 momentissa saadettaisiin siis siita, ettd Maanmit-

tauslaitos mitatdi osakekirjan. Vaikka pankeille annettaisiinkin tapauksittain

oikeus mitatdida panttikirja, niita tulisi varmasti myds Maanmittauslaitoksen
mitatoitaviksi. Onko erikseen saadettava siita, voiko Maanmittauslaitos aina
havittda panttikirjan vai onko se palautettava mitatéityna osakkeen omista-

jalle tdman sita pyytaessa.

2.2.1.3.  S&hkbisen omistusmerkinndn tekeminen muun kuin kirjallisen
osakekirjan perusteella

Voimaanpanolain 5 §:ssa lahdetaan siita, ettéd sdhkdinen omistajamerkinta
osakehuoneistorekisteriin voi tapahtua vain esittdmalla osakekirja Maanmit-
tauslaitokselle mitatoitavaksi. Osakekirjan esittdmiselld sekd osakekirjaan
tehdyilla siirtomerkinndilla luonnollisesti osoitetaan omistusmerkintaa pyyta-
van oikeus sanottuun osakkeeseen. On olemassa kuitenkin vanhoja yhti-
0itd, jotka eivat ole painattaneet osakekirjoja. Osakkeita koskien saattaa
esimerkiksi olla olemassa vain asunto-osakeyhti6lain 2 luvun 10 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettu valiaikaistodistus. Tallaisiakaan ei valttamatta ole an-
nettu ja esimerkiksi yhtion koko osakekanta saattaa edelleen olla perustaja-
osakkaan omistuksessa tai jollakin, jolle osakekanta on siirretty. Onko
saanneltava siita, ettd omistuskirjauksen voi saada tehdyksi osakehuoneis-
torekisteriin my6s valiaikaistodistuksen tai jonkun muun omistusselvityksen
kuin kirjallisen osakekirjan nojalla, jos osakekirjoja ei ole painettu? Ei ole
tarkoituksenmukaista, ettéd osakekirjat joutuisi painattamaan ainoastaan sen
vuoksi, ettd omistuksensa saisi kirjatuksi osakehuoneistorekisteriin ja etta
valittdbmasti taman jalkeen osakekirjat mitatditaisiin ja tuhottaisiin.

2.2.2. Osakeluetteloa koskeva siirtymdsaannos (voimaanpanolain 9 §)
Voimaanpanolain 9 §:n 2 momentin mukaan vanhan yhtién osakeluette-

losta on kaytava ilmi osakekirjojen antamispaiva siihen saakka, kun osake-
kirja on mitatoity. Maanmittauslaitos huomauttaa, etta isannoéitsijdiden viesti
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on ollut, etta naita tietoja puuttuu huomattavissa maarin (jopa 20 prosentilta
yhti6istd). Tama tieto ei siis saisi olla pakollinen osakeluetteloa huoneisto-
tietojarjestelmaan siirrettdessa.

2.3. Laki asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

2.3.1. Asunto-osakeyhtiolain 2 luvun 11 §:aan sisaltyva viittaus huo-
neistotietojarjestelmasta annettuun lakiin

AsOyL:n 2 luvun 11 §:n 1 momentissa oleva viittaus huoneistotietojarjestel-
masta annetun lain 2 luvun 13 §:4an on virheellinen, silla pitaisi viitata 2 lu-
vun 12 §:8an.

2.3.2. Osakeluettelon pitaminen (AsOyL 2 luvun 12 §)

Asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 12 §:ssa saadettaisiin Maanmittauslaitoksen
yllapitdmasta osakeluettelosta.

Saanndksen 4 kohdan mukaan osakeluetteloon merkitdan osakkeenomista-
jan osoite. Koska sahkoista viestintaa olisi edistettava, myos sahkdinen yh-
teystieto pitaisi tai ainakin pitaisi voida merkita. On harkittava lisaksi sita,
ettd Maanmittauslaitos tuottaisi sdhkoisen asiointipalvelun, jonka kautta
osakkeenomistaja voisi paivittda yhteystietojaan osakeluetteloon. Toisaalta
voidaan my0s esittaa, ettd osakkeenomistajan yhteystietoja ei ylipaataan
merkittaisi osakeluetteloon. Onko tarkoituksenmukaista, ettd Maanmittaus-
laitos yllapitaa yhteystietorekisteria osakkeenomistajista, joita on n. 1,5 mil-
joonaa henkilda. Yhteystietorekisterin pitdminen osakkeenomistajista kuu-
luisi ennemminkin asianomaiselle yhtidlle.

Lainkohdan 6 kohdassa saadetaan osakeluetteloon merkittdvaksi "huoneis-
ton hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty
osakehuoneistorekisteriin”. Miksi tiedot on nayttava osakeluettelossa, kun
ne joka tapauksessa nakyvat osakehuoneistorekisterista annettavalla huo-
neistorekisteritulosteella.

2.3.3. Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon
(AsOyL 2 luvun 13 §)

AsOyL:n 2 luvun 13 §:ssa saadettaisiin:

"Osakehuoneistorekisteriin kirjattu osakeluetteloon merkittyd seikkaa kos-
keva muutos merkitdan viivytyksetta osakeluetteloon. Omistusoikeuden siir-
tymisté koskeva merkinté tehdéén kuitenkin vasta, kun varainsiirtoveron
Suorittamisesta on saatu selvitys. Merkint& on péivéttava.

Jos osakkeeseen kohdistuu 5 §:ssé tarkoitettu lunastusoikeus, merkintaéa ei
kuitenkaan tehdé ennen kuin yhtién hallitus on ilmoittanut Maanmittauslai-
tokselle, ettei lunastusoikeutta kdytetd. Jos osakkeeseen kohdistuu muussa
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laissa s&é&detty omistusoikeuden siirron rajoitus, merkintéé ei tehd& ennen
kuin on selvinnyt, ettéd omistusoikeus on siirtynyt.

Edelléd 2 momentissa tarkoitetuissa tilanteissa osakeluetteloon tehdéén véli-
aikainen merkinté kdynnissé olevasta lunastusmenettelystéa tai muusta
omistusoikeuden siirron rajoituksesta.”

Maanmittauslaitos korostaa, ettd varsinaisena omistusta osoittavana, jul-
kista luotettavuutta nauttivana rekisterind on osakehuoneistorekisteri ja sen
tiedot, ei osakeluettelo. Se, etta omistusoikeuden siirtymista ei merkita osa-
keluetteloon, koska omistusoikeuden siirtymisen varmistuminen (lopulli-
suus) on vield avoinna, ei ole riittdva tapa ilmaista tatd omistuksen siirtymi-
sessa vallitsevaa valitilaa. Keskeista on, etta se nakyy osakehuoneistore-
kisterin tiedoista.

Toisaalta koska omistusoikeuden siirtoon kohdistuva ehdollisuus, lunastus-
mahdollisuus tai jokin muu omistusoikeuden siirron valitilaa osoittava seikka
aina merkitdan osakehuoneistorekisteriin, Maanmittauslaitos esittda harkit-
tavaksi, miksi se pitaisi merkitd myds osakeluetteloon. Asia kay aina ilmi
huoneistorekisteritulosteelta.

Ehdotetun sddnndksen 3 momentin sanamuotoa tulisi tasmentad. Saanndk-
sen mukaan osakeluetteloon tehdaan valiaikainen merkintéd kdynnissa ole-
vasta lunastusmenettelysta tai muusta omistusoikeuden siirron rajoituk-
sesta. Ennemminkin osakeluetteloon tulisi merkita, jos sinne jotakin merki-
taan, tieto siita, ettd osakeryhmaan kohdistuu saanto, jonka kirjaaminen
osakehuoneistorekisteriin on viela kesken ja etta osakeluetteloon merkitty
tieto omistajasta ei siten ole valttamatta enaa luotettava.

2.3.4. Osakeluettelon julkisuus (AsOyL 2 luvun 15 §)

Maanmittauslaitos esittda viela varmistettavaksi, onko osakeluetteloa kos-
keva julkinen sahkdinen tietopalvelu perusteltu EU:n tietosuoja-asetuksen
saantelya vastaavasti siltd osin, kuin tdman tietopalvelun kautta saatetaan
osakkeen omistajien nimet rajoituksetta julkisesti saataville.

2.3.5. Yhtiokokouksen kutsutapa (AsOyL 6 luvun 21 §)

Saannds koskee tapaa, jolla osakkeenomistajat on kutsuttava yhtidkokouk-
seen. Kutsu toimitetaan “kirjallisesti” jokaiselle osakkeenomistajalle, jonka
postiosoite tai sahkdinen yhteystieto on yhtion tiedossa.

Saannodksen yhteys 2 luvun 12 §:aan ja osakeluettelossa oleviin yhteystie-
toihin jaa jossain maarin epaselvaksi.

Toisaalta sdéanndksessa on ristiriita myos siind mielessa, etta “kirjallinen”
kokouskutsu edellytetaan toimitettavaksi, jos postiosoite on yhtién tiedossa
tai jos osakkeenomistaja "on ilmoittanut sdhkdpostiosoitteen tai muun tieto-
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likenneyhteyden kutsun toimittamista varten.” Jalkimmaisessa tapaukses-
sahan osakkeenomistaja on tarkoittanut, etta kutsu toimitettaisiin sahkoi-
sesti. Kasitetta “kirjallinen” kaytetaan lainsdadanndssa usein viittaamaan
siihen, ettd suullisen menettelyn sijasta vaaditaan nimenomaan kirjallinen,
fyysinen asiakirja. Taman vuoksi sdannoksen selkeyden kannalta voisi olla
perusteltua mainita lakitekstissa erikseen, etta jos sahkdinen yhteystieto on
toimitettu, kutsu voidaan toimittaa myds séhkoisesti.

2.3.6. Osakeluetteloa koskevan tietopalvelun siséallosta

Yleisend huomiona Maanmittauslaitos toteaa, ettd asunto-osakeyhtidlaissa
on kaytetty termia osakeluettelo siten, ettd se tuntuu maarittelevan seka re-
kisterin tietosisaltoa etta osakeluettelotulostetta. Olisi hyva tuoda selkeasti
esille, ettd asunto-osakeyhtidlain maaraykset tarkoittavat pelkastaan rekis-
terin tietosisaltda, ei sen sijaan sita, mika sisalto pitaa olla tietopalvelutuot-
teilla. Se, minkalaisia osakeluetteloa koskevia tulosteita rekisterista tarjo-
taan, olisi oltava Maanmittauslaitoksen maariteltavissa. Mistdan muusta-
kaan huoneistotietojarjestelman tulevasta tulosteesta ei ole sdadetty laissa.

Asunto-osakeyhtidlain terminologia johtunee siita, ettd aikaisemmin on ollut
vain manuaalinen tietopalvelutuote.

Edelleen voisi olla perusteltua, ettd osa nyt osakeluetteloon vaadittavista
rekisteritiedoista (esim. hallintaoikeuden yms. rajoitukset) esitettaisiin aino-
astaan yksittaisestd osakeryhmasta otettavassa tulosteessa (huoneistore-
kisterituloste) ja osakeluettelotulosteessa esitettaisiin vain ne tiedot, mita
yhti6 tarvitsee.

2.4. Laki asuntokauppalain muuttamisesta

2.4.1. Asuntokauppalain 2 luvun uusi 6 a §, sailyttajapankin ilmoitus
saannosta tai panttauksesta ja sailyttajapankin vastuu

Sailyttajapankin toimesta on tehty ensin ilmoitus osakehuoneistorekisteriin,
ettd rakentamisvaihe on menossa ja ettd saannon ja panttauksen kirjauksia
tehdaan rekisteriin tdnd aikana vain sailyttajan ilmoituksesta. Rakentamis-
vaiheen aikaiset osakkeen luovutukset ja panttaukset ilmoitetaan siis turva-
asiakirjojen sailyttajalle, joka useimmiten on pankki. Kun osakkeen luovutus
on kaynyt lopulliseksi, pankki ilmoittaa saannon ja siihen mahdollisesti koh-
distuvan panttioikeuden osakehuoneistorekisteriin kirjattavaksi. Maanmit-
tauslaitos kirjaa saannon tai panttauksen pelkastdan taman ilmoituksen pe-
rusteella, niiden oikeellisuutta tai muita kirfjaamisen edellytyksia tutkimatta.
Talta osin esitysluonnoksen perusteluissa todetaan seuraavaa (s. 70):

"Toisaalta saannon ja panttauksen kirjaaminen tapahtuisi yksinomaan séi-
Iyttéjén ilmoituksesta, eikd muiden tahojen suostumuksia taikka muuta sel-
vitysté saannosta tai panttauksesta edellytettéisi.”
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Maanmittauslaitos huomauttaa, ettd myds tallaiseen kirjaukseen, erityisesti
siis saannon kirjaukseen, liitetddn huoneistotietojarjestelmasta annetun lain
12 §:n 1 momentin perusteella positiivinen julkinen luotettavuus. Jos ilmoi-
tettu saanto on virheellinen ja jos tdman vuoksi oikea omistaja menettaa
oikeutensa ilmoituksessa mainitun omistajan seuraajalle, valtion ankara
vastuu ei esitysluonnoksen mukaan, sikali kuin Maanmittauslaitos sen on
ymmartanyt, kata tata vahinkoa. Vastuussa olisi saannon rekisteriin merkit-
tavaksi ilmoittanut sailyttaja, ei siis valtio. Tassa on Maanmittauslaitoksen
kasityksen mukaan yksi esimerkki ankaran vastuun rajoituksesta, joka jar-
jestelmaan liittyy. Tosin siis tallaiseenkin kirjaukseen liitetdan julkinen luo-
tettavuus. Maanmittauslaitos esittaa, etta sailyttajan korvausvastuusta talta
osin nimenomaisesti mainittaisiin ainakin esitysluonnoksen perusteluissa.

Allekirjoitettu sdhkbisesti
Paajohtaja Arvo Kokkonen

Allekirjoitettu sdhkbisesti
Maanmittausneuvoksen
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