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KOKOUKSEN KULKU
1. Saantojen kirjaaminen, suuntaviivoja

OM:n edustajat Pekka Pulkkinen ja Markus Tervonen selostivat 22.9.2017 laatimassaan muistiossa
"Asunto-osakerekisteri ja saantojen kirjaaminen - suuntaviivoja” olevia ndkemyksidan. Tunnistettiin
seuraavat ratkaistavat kysymykset: Tuleeko lakiin sisallyttaa kirjaamisvelvollisuutta ja taéhan liittyvaa
madaraaikaa koskeva erillinen sd&dnnos. Toiseksi tulisi linjata se, tuleeko my6s asuntoja koskevissa
kirjauksissa soveltaa numerus clausus -periaatetta, kuten kiinteistOkirjaamisissa vai otettaisiinko mallia
arvo-osuusjarjestelman kirjaamisperiaatteista, jotka mahdollistavat erilaisten sopimukseen perustuvien
oikeuksien kirjaamisen. Kolmanneksi Pulkkinen nosti esille kysymyksen siitd, milla toimenpiteill& talo-
yhti6n tietojen vieminen ASREK:iin tulisi toteuttaa. Tervonen selosti omassa puheenvuorossaan muis-
tion kohdassa 4 listattuja kysymyksia, jotka tulee ratkaista jatkovalmistelussa. Esimerkiksi linjausta
kaipaavia kysymyksia on se, kuka voi toimia kirjaajana. Lisdksi lunastuslausekkeisiin ja lunastusme-
nettelyyn liittyy selvitettavia kysymyksia.

Muistion pohjalta kaytiin vilkasta keskustelua. Todettiin, ettéd kirjaamisvelvollisuutta tulee tarkastella
kokonaisuutena paitsi esineoikeuden, myés ASREKn toiminnallisuuksien ndkodkulmasta. Lunastusky-
symysten osalta esitettiin mm. ndkemys, ettd vaihdantatilanteessa ASREK:iin pitaisi saada tieto luovu-
tuksesta mahdollisimman nopeasti, jotta taloyhtio voisi aloittaa lunastusmenettelyn ja myos ostaja sai-
si tiedon mahdollisesta lunastuksesta kohtuullisessa ajassa. Pakkoa puoltavina perusteina esitettiin
mm. se, ettd myds maakaaressa sdanneltyjen kiinteistdn kirjaamisasioiden osalta on sdadetty pakosta
kirjata saanto. Toisen perusteena pakolle esitettiin, ettd jos kirjaaminen on vapaaehtoista, ei rekisteris-
td saada tarpeeksi kattavaa tai ainakin riittdvan kattavuuden saavuttaminen vieda hyvin pitk&n ajan.
Talloin ASREK:ista saatavat hyodyt jaisivat vahaisiksi. Keskustelussa tuotiin esille myds vastakkaista
toteutustapaa puoltavia ndkemyksia. Todettiin, ettd jos pakosta sdadetaan, tulisi velvollisuuden mah-



dolliseen laiminlydntiin voida kytked myds tehokas sanktiojarjestelma. Erityisesti perintésaantojen ja
muiden vastikkeettomien saantojen osalta tdhan nahtiin liittyvan ongelmia.

Liséksi todettiin, etté lakiin kirjattua "pakkoa” tehokkaampi keino varmistaa kirjaamisten kattavuus kay-
tanntssa on se, etta kirjaamiseen liitetddn sellaisia oikeusvaikutuksia, ettd saannon ja omistuksen
kirjaamatta jattdminen ei ole mielek&s vaihtoehto. Jos jarjestelmé rakennetaan sellaiseksi, etta vain
oikeuksien kirjaamisella voidaan saavuttaa taloyhtiota tai sivullisia sitovia oikeusvaikutuksia, ja toisaal-
ta, jos kirjaamatta jattdmiseen liittyvat haitalliset vaikutukset korotettuine veroseuraamuksineen johtai-
sivat siihen, ettd asunnon uuden omistajan oikeussuoja olisi kirjaamisen laiminlyénnin vuoksi puutteel-
linen, voidaan olettaa, ettd ndma seikat toimisivat riittdvan tehokkaina kannustimina, vaikka kirjaamista
ei sellaisenaan saadettaisikdan pakolliseksi.

Keskusteltaessa siita, kuka voisi toimia kirjaajana, esitettiin, etté jos kirjaajana voi toimia muukin kuin
viranomainen, tulisi laissa saataa kirjaajalta edellytettavista kelpoisuusvaatimuksista. Esilla oli myos
kysymys kirjaamiseen tarvittavista resursseista. Lahtékohdan tulisi olla, ett& kirfjaamisesta aiheutuisi
osapuolille mahdollisimman vahainen hallinnollinen taakka. Sen vuoksi kirjaamisratkaisun perusteena
olevan tutkimusvelvollisuuden laajuutta tulisi myos tarkastella kriittisesti.

Kirjattavien oikeuksien osalta todettiin, ettd muiden kuin saantoa ja omistusoikeutta sekd panttausta
koskevien kirjausten mahdollisuutta kirjata myds muita oikeuksia (erityiset oikeudet) tulee viela selvit-
téda. Kirjaamisen suuntaviivoja koskevan keskustelun paatteeksi puheenjohtaja kehotti lainsaadanto-
tyoryhman jasenia l1&ahettdma&an kirjallisia esimerkkitapauksia OM:n lainlaatijoille, jos tyéryhman jasenil-
I& on tiedossaan kirjattavia oikeuksia, jotka tulisi ottaa huomioon lakipykalia kirjoitettaessa.

2 RS-jarjestelmad koskevat kehittdmistarpeet

Henrik Ungern kertoi aluksi laatimansa esityksen pohjalta ASREK -toteutusyhman 28.8. 2017 jarjes-
tamasta RS -tyOpajasta seké tyopajassa kasitellyista keskeisista kysymyksista. Tydpaja liittyy AS-
REK:n puitteissa koottujen sidosryhméafoorumien tydskentelyyn. RS tyOpajassa oli edustettuna pank-
kien lisdksi myds mm. rakennusliikkeiden edustajia ja eraitd muita RS asioiden kanssa tekemisissa
olevia tahoja.

Ty6ryhman jasenille oli jaettu myds FA:n Antti Laitilan 23.8.2017 laatima muistio "RS -jarjestelman
uudistamistarpeet ASREK -viitekehyksessa”. Muistiossa on ehdotettu harkittavaksi mm., voisiko tule-
vaisuudessa turva-asiakirjat tallentaa ASREK:iin asianosaisten tarkasteltavaksi.

ASREK:n yhteydessa ei kuitenkaan néhty mahdollisuuksia RS -menettelyn laajamittaiseen kehittami-
seen. Kaytannossa esimerkiksi asuntokauppalakiin tulisi tehd& lahinna vain sellaisia muutoksia, jotka
littyvat ASREK:n tuomiin muutoksiin. Uudet toimintamallit tarkoittaisivat, ettd ASREK:iin tehtaisiin I&-
hinn& vain omistusta ja panttausta koskeva sahkoinen merkinta.

Puheenjohtaja linjasi, ettd muiden kuin edelld mainittujen merkintdjen, kuten esimerkiksi RS-
sopimuksen tekohetken ja rakennuksen kayttoénottohyvaksynnén seka vallinnan rajoitusta koskevien
merkint6jen tai ns. sailyttajaluettelon merkitseminen suoraan ASREK:iin, edellyttavat jatkoselvittelya.

3 Seuraava kokous

Seuraava kokous on ma 9.10.2017 klo 13-16 maa- ja metsatalousministeridssa.
Lainsdadantdtyéryhman 1.9.2017 paivitetyssa tydsuunnitelmassa mainittujen asioiden liséksi seuraa-
vaan kokoukseen on pyydetty myds VRK:n edustajia kertomaan uuden henkildtunnuksen valmistelus-

ta. Taman lisdksi VRK:ta pyydetddn kertomaan ulkomaalaisten sahkdista tunnistamista (elDAS) kos-
kevasta valmistelusta.



