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Taman tyon aiheena on sahkoisen osakehuoneistorekisterin vaikutukset taloyhtididen
toimintaan. Opinnaytety0 tehtiin toimeksiantona Pysytaan pinnalla —hankkeelle. Ta-
voitteena oli selvittaa, kuinka laki huoneistotietojarjestelmasta (1328/2018) ja sahkoi-
nen osakehuoneistorekisteri vaikuttavat asunto-osakeyhtidihin. Tydssa tutkittiin ennen
kaikkea muutokseen valmistautumista ja osakehuoneistorekisterin vaikutuksia isén-
noitsijoiden nakdkulmasta.

Tyo6n teoriaosuudessa kasitelladn asunto-osakeyhtididen toimintaa, osakkeita, lakia
huoneistotietojarjestelméasta seké osakehuoneistorekisteria ja siihen liittyvia asioita.
Empiriaosuudessa tutkittiin isannditsijoiden mielipiteita osakehuoneistorekisterista
seka sen kayttoonotosta koituvia mahdollisia haasteita kvalitatiivisen tutkimuksen
avulla. Tutkimusaineistoa kerattiin haastattelemalla isdnnditsijoita ja yhta taloyhtion
hallituksen puheenjohtajaa eri yrityksista kevaan 2019 aikana.

Haastattelut toteutettiin teemahaastatteluina ja kaikki haastateltavat olivat Lahden
alueelta. Teemahaastatteluiden tarkoituksena oli keraté tietoa isannoitsijoiltd heidan
tiedoistaan osakehuoneistorekisteristd, mahdollisista kaytanntn haasteista seké sel-
Vvittda niitd asioita, jotka isannditsijdiden tydssa kaytanndssa muuttuvat, kun taloyhtitt
siirtavat osakeluetteloidensa yllapidon séahkdiseen osakehuoneistorekisteriin.

Tutkimustuloksien perusteella kiinteist6- ja is&nnointialalla ei viela tiedeta hirveasti
osakehuoneistorekisterista tai siihen liittyvistd muista k&ytannon asioista. Taman
opinnaytetyon avulla isdnngitsijat ja muut asiasta kiinnostuneet henkilot voivat pereh-
tya aiheeseen ja mahdollisesti hyddyntaa tata ty6ta niin sanottuna oppaana, kun osa-
keluetteloiden siirto osakehuoneistorekisteriin on ajankohtaista.
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Abstract

The subject of this thesis is how the electric owner apartment register affects to the
work of apartment house companies. The thesis was done as an assignment for the
“Pysytaan pinnalla” project. The goal of the thesis was to clarify how the act on apart-
ment house company register (1328/2018) and the electric owner apartment register
affects to the housing manager’s work and in the apartment house companies. In this
work is researched how the housing managers are prepared for the new change and
how the new change in the field of real estate may affect to their work in the future.

The thesis consists two different parts: in the theory part is review about the operation
of apartment house companies, shares, act on apartment house company register
and also osakehuoneistorekisterid and the matters which are related to all of these.
The empirical part of the thesis is about housing managers opinions about the owner
apartment register and the possible challenges that may come when they start using
the register. The empirical part was implemented with qualitative research. The re-
search material was collected by interviewing four housing managers and one chair-
man of the board from different companies during the time of the spring 2019. All the
interviews were carried out as theme interviews and all the interviewees were from
the area of Lahti.

The purpose of the interviews was to gather information about housing managers pre-
vious knowledge about the owner apartment register and from the possible practical
challenges that may come when they start to move their share registers to the electric
system. In the future Maanmittauslaitos will take care of the share registers of the
apartment house companies. Study results reveals that the persons working in real
estate and property management sectors don’t know yet much of the owner apart-
ment register or other practical matters related to it. With this thesis housing manag-
ers or other interested persons can become familiar with the subject and possibly uti-
lize this work as a guide when the moving share registers to the owner apartment reg-
ister is timely.

Keywords

field of real estate, digitalisation, apartment house company, electric owner apartment
register, housing management




SISALLYS

L JOHDANTO e 1
O A o111 g [=1 ST = g = T SR 1
1.2  Opinnaytetydn aihe, rakenne ja tavoitteet............ccceeeeeeeiiiiiiiiiiin e, 2

2 ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN TOIMINTA ..ottt ettt 4
2.1 YhdenVertaiSUUSPEIIAALE ..........uuuuuueeeeeiiieiiiiiiieiiiiiiiseeeeeeeseeseessesebeseeseebnesennennnnnnne 5
2.2 ISANNOITSITAL. ...ttt 6

221 ISANNOISHOIAEN TYO ...eeeiiiiiee e e e e 7
222 ISANNOItSHANTOAISTUS ...oevviiiie i e e 8
R T O 1 T= 14 = = 10
DA T R O 1 Y= 1 = (] - LT 11
2.3.2  OSsaKelUBLLeIO......ccceeiiiiieeee 13
2.3.3  OsakeluettelomerkiNNAL ............ccovveeiiiiiii e 14
DA B Y £ 1= V] 0151 ¢ (0 )Y/ o TR 15
2.3.5  SAANIOSEIVILYKSEL......ccciieeiiiiee e 16
2.3.6  OsakKeiden PanttaUsS ...........ceeiieeiiiiiiiiee e 18
2.3.7  Osakekirjan kuolettaminen...........cccccviiiiiiii 19

3  LAKI HUONEISTOTIETOJARJIESTELMASTA ....ooviiiiie e 20
3.1 LaiN VAIMISTEIU . ... nnnes 20
3.2 VAIKULIUKSEL ...t nnnnes 21

4  OSAKEHUONEISTOREKISTERI ..cccovtiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 23
4.1 Paperisesta osakekirjasta [UOPUMINEN...........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeees 24

41.1 [sanNOItsijoiden tENTAVAL ............cooviiiiiiii 25
4.1.2  Osakkaiden teNtAVAL............ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 27
4.1.3  Omistusoikeuden rekiSterainti.............oiee e 28
4.2 LUNGSTUSMENETEIYL. ... .t 30
4.3 ASIOINUVAIUUAET ... e e e e et e e e e e e eeneees 31
4.4  Uuden asunto-osakeyhtion perustamingn.............cooviieiiiiioiieeeeeeeeiiiiiee e e e 32
4.5  OSAKEIYNMETUNNUS. .....uuiiiiiiiiiiiiiiii bbb bbasaeebennenes 33
4.6  PySYVA NUONEISTOIUNNUS ......uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 34

5 TUTKIMUS OSAKEHUONEISTOREKISTERIN VAIKUTUKSISTA ...cooiiiiiieiiiiiieeees 36
5.1  TutkimusmenetelMa ... ... e 36
5.2 TOUBULUS ...ttt ettt e et e e ettt e e e e et e e e e et e e aeatnaaaaee 37

5.2.1 VaAlIMISTAUTUMINEN ettt e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eenns 38



5.2.2 MerkittAVIMMAE MUUTOKSET .....vveie ettt et e et e et e e e e e e e e e e reanns 40

5.2.3  Haasteet ja kehitySideat.............ccoovviiiiiiiiiiiii 43

R TN (0] o1 (0] o1 F=1 (0] 1&1 = (PR 45

6 YHTEENVETO ..ottt e et e et et e e e e et e e e era e aaee 47
6.1 OMaN tyON AarVIOINTi.......cuuuuiiiiii e 48
6.2  TUtKIMUKSEN [UOLETEAVUUS .......eeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie i 49
LAHTEET .ottt ettt ettt et et e et e e e et e et e et e et e e te et e e neesteeeteeteeneesneens 50

L I PP PTPPPT 57



1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon aiheena on sahkodisen osakehuoneistorekisterin vaikutukset taloyh-
tididen toimintaan. Tyo kasittelee 1.1.2019 voimaan astuneen lain huoneistotietojarjestel-
masté ja sdhkoisen osakehuoneistorekisterin mukana tulleita muutoksia. Sahkdinen osa-
kehuoneistorekisteri on yksi suurimmista muutoksista kiinteistéalalla pitkaan aikaan. Muun
muassa myds asunto-osakeyhtidlaki, asuntokauppalaki, kaupparekisterilaki ja YTJ-laki
muuttuivat uuden osakehuoneistorekisterin myota. (Hienonen 2019, 14.) Tutkin tyéssa la-
kiuudistuksen vaikutuksia ja osakehuoneistorekisteriin liittyvia asioita isannditsijéiden na-

kokulmasta. Tyo on toteutettu toimeksiantona Pysytdan pinnalla -hankkeelle.

Laki huoneistotietojarjestelmasté hyvaksyttiin eduskunnassa 10. joulukuuta 2018 ja laki
huoneistotietojarjestelmasta astui voimaan 1. tammikuuta 2019. Aikaisemmin osakehuo-
neistojen vaihdanta on perustunut paperisiin asiakirjoihin, mutta tammikuusta 2019 alkaen
kaikki uudet asuntoyhtiot perustetaan digitaalisesti ja tavoitteena on luopua paperisista
osakekirjoista kokonaan. (Maanmittauslaitos 2019a.) Suomessa on kaikkiaan noin 80 000
asunto-osakeyhtitta ja noin miljoona osakehuoneistoa. (Maa- ja metsatalousministerio
2017.)

Rekisteria yllapitad Maanmittauslaitos ja mukana sita rakentamassa ovat olleet myos Pa-
tentti- ja rekisterihallitus, Verohallinto ja Vaestorekisterikeskus. (Maanmittauslaitos
2019b.) Laki huoneistotietojarjestelmasta koskee kiinteistdalalla taloyhti6ita ja isannaitsi-
joita, Kiinteistonvalittajia, asunnon ostajia ja myyijia, viranomaisia, kuntia ja rakennuttajia.
(Maa- ja metsatalousministerio 2019.) Kyseinen lakiuudistus on herattanyt tietenkin paljon
kysymyksia niin yksittaisten osakkeenomistajien kuin taloyhtididen ja isédnnditsijéidenkin
keskuudessa, joihin on tavoitteenani talla opinnaytetydlla antaa vastaus. Muun muassa
isannoitsijoiden tydtehtavat ja muut velvollisuudet muuttuivat hieman huoneistotietolain

voimaantulon jalkeen.
1.1 Toimeksiantaja

Opinnaytety6 tehdaan toimeksiantona maaliskuussa 2018 alkaneelle Pysytd&n pinnalla -
hankkeelle. Hanketta koordinoi Jyvaskylan ammattikorkeakoulu. Kumppaneina hank-
keessa toimivat Lahden, Kaakkois-Suomen ja Oulun ammattikorkeakoulut. Hanke kestaa
vuoteen 2020 asti. Pysytdan pinnalla -hankkeen tavoitteena on tuottavuuden, muutosky-
vykkyyden ja hyvinvoinnin parantaminen pienissa ja keskisuurissa yrityksissa sek& mik-
royrityksissa. Hankkeen kehittamiskohteita ovat kivijalkaliikkeet, teollisuuden pk-yritykset

ja kiinteist6- seka isannointialan yritykset. (Jyvaskyldn ammattikorkeakoulu 2018.)



Yritysten muutoskykyisyydella tarkoitetaan valmiutta seka myds taitoa eldd muutoksessa,
olla sitoutunut muutokseen seka toteuttaa muutoksia vastuullisesti ja aktiivisesti. Muutos-
kykyisyys on myods yksi tarkeimmista menestystekijoista, joita yritys tarvitsee menestyak-

seen. (Keskinainen eldkevakuutusyhtio limarinen 2019.)

Pysytdan pinnalla -hankkeessa organisaatioiden, seka yksiléiden tuottavuutta ja hyvin-
vointia parannetaan kasvattamalla muutoskyvykkyytta hankkeessa kahdella mahdollisella
eri tavalla: vaihtoehtoina on joko osallistua noin vuoden mittaiseen kehittdmisprosessiin
taikka noin puolen paivan mittaiseen koulutukseen muutoskyvykkyyteen liittyen. (Jyvasky-

lan ammattikorkeakoulu 2018.)
1.2 Opinnaytetyon aihe, rakenne ja tavoitteet

Tassa opinnaytetydssa kasitellaan sita, kuinka vuoden 2019 tammikuussa voimaan astu-
nut laki huoneistotietojarjestelmésta seka osakehuoneistorekisteri vaikuttavat taloyhtiti-
den toimintaan seka isannoitsijoiden tydhon. Lahtdkohtana tydlle on etenkin aiheen ajan-
kohtaisuus, mutta myos kirjoittajan mielenkiinto kiinteisto- ja isénnéintialoja kohtaan. Opin-
naytetyon tavoitteena on saada lukijalle selked kuva uudesta huoneistotietojarjestelmaa
koskevasta laista seka siitd, mitd sahkoisella osakehuoneistorekisterilla ja siihen liittyvilla
termeilld tarkoitetaan. Opinnaytetydn tarkoituksena on selvittda se, mita asioita isannaitsi-
jéiden ja taloyhtididen tulee kaytanndssa ottaa huomioon siirryttdessa kayttamaan sah-
koista osakehuoneistorekisteria ja minkalaisia muita toimenpiteita osakehuoneistorekisteri
saattaa aiheuttaa. Kuviossa 1. on havainnollistettuna tdméan opinnaytetyon rakenne. Paa-

tutkimuskysymys on:

¢ "Millainen vaikutus sahkoisella osakehuoneistorekisterilla on asunto-osakeyhtioi-

den toimintaan?”
Ja alakysymyksia ovat:
o "Mitkd asiat muuttuvat kdytanndssa isannditsijdiden tydssa?”

¢ “Millaisia haasteita aiheutuu silloin, kun siirrytaan kayttdmaan sahkoista osake-

huoneistorekisteria?”

Osakehuoneistorekisterin vaikutuksia voisi tutkia esimerkiksi myds siten, kuinka se vaikut-
taa pankkien tai kiinteistonvalittijien tyotehtaviin. Tassa tydssa aihe rajautui kuitenkin
asunto-osakeyhtididen toimintaan ja ennen kaikkea siihen, kuinka osakehuoneistorekisteri
tulee vaikuttamaan isannoitsijoiden tydhon. Myés uudistuksen vaikutuksia osakkeenomis-
tajiin kAydaan tyossa lapi. Tyon teoriaosuudessa kasitelladn asunto-osakeyhtididen toi-

mintaa, osakkeita ja niihin liittyvia maéaritteitd, isannoitsijoiden tyotehtavia, lakia



huoneistotietojarjestelmasta seké osakehuoneistorekisteria ja siihen liittyvia kaytannon
asioita. Tyossa kaydaan lapi ne keskeisimmat muutokset ja toimenpiteet, joita sahkoiseen

osakehuoneistorekisteriin siirtyminen asunto-osakeyhtitille aiheuttaa.

Opinnaytety® etenee teoriaosuudesta tutkimukseen osakehuoneistorekisterin vaikutuk-
sista, jota varten toteutettiin puolistrukturoitu haastattelu eli teemahaastattelu. Tasta ai-
heesta ei ole aikaisemmin tehty opinnaytetdita. Pursiainen S. (2018, 21.) ja Jaaskelainen
L. (2018, 11.) ovat maininneet osakehuoneistorekisterista lyhyesti opinnaytetdissaan,

jotka ovat valmistuneet vuonna 2018.

Teemahaastattelussa haastateltiin viitta eri henkil6d kevaan 2019 aikana. Nelja haastatel-
tavista toimi isdnnoitsijoina ja yksi heista oli asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja.
Kaikki haastateltavat toimivat tehtavassaan Lahden alueella. Haastattelun avulla haluttiin
selvittaa mité tietoa isdnnaitsijdilla on etukateen osakehuoneistorekisterista, mita he odot-
tavat uudistukselta, milloin taloyhtitt aikovat siirtdd osakeluettelonsa sahkdiseen rekiste-

riin ja mita haasteita siirrosta saattaa mahdollisesti aiheutua.

Tuloksista selvisi, ettd asunto-osakeyhtiot eivét ole viela perehtyneet aiheeseen lahestul-
koon ollenkaan ja moni taloyhtié aikookin viela odottaa ainakin syksyyn asti, ennen kuin
siirtavat tietonsa osakehuoneistorekisteriin. Haastatteluihin oli myds haastavaa loytaa
osallistujia, koska aihe on viela niin tuore ja siita ei monellakaan ole viela tietoa tassa vai-
heessa. Viimeisena tydsséa on yhteenveto, jossa pohditaan, toteutuivatko opinnaytetydlle

asetetut tavoitteet seka taméan tutkimuksen luotettavuutta.

Kuvio 1. Opinnaytetytn rakenne



2 ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN TOIMINTA

Asunto-osakeyhtitlaki (AOYL) on tullut voimaan 1. heindkuuta 2010 ja sita sovelletaan
kaikkiin Suomen lain mukaan rekisterdityihin asunto-osakeyhtidihin. Laissa (AOYL

2009/1599, 1. luku, 2 8.) asunto-osakeyhtio on méaritelty seuraavasti:

Asunto-osakeyhtit on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessd maaratty tarkoi-
tus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa,
jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta
yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa

oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Kansankielessa asunto-osakeyhtioita kutsutaan tuttavallisemmin taloyhtioiksi. Taloyhtioi-
den tarkoituksena on huolehtia asumisrakennuksista seké niiden asukkaiden asumistar-
peiden tayttamisesta ja huolehtimisesta. Asunto-osakeyhtiot eivat tavoittele voittoa, toi-

minnan kasvua eivatka mydskaan osinkojen jakamista. (Sillanpaa, Vahtera 2011, 16.)

AQYL perustaa pohjan koko taloyhtididen toiminnalle yhtijarjestyksen kanssa. Laissa
maaritellaan myds taloyhtididen ja osakkaiden vastuut, velvollisuudet seké oikeudet.
Asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksessa méaaritelladn muun muassa ne perusteet, joilla
osakkaat maksavat vastikkeitaan. Taloyhtididen yhtidjarjestykset hyvaksytaan ja rekiste-

roidaén yhtiokokouksissa. (Isanngintiliitto 2019a.)

Yhtiokokoukset koostuvat huoneistojen osakkeiden omistajista ja naissa kokouksissa paa-
tetédan kaikki taloyhtiota koskevat asiat. Paatokset tehdaan aanten enemmistélla, jos
laissa tai yhtidjarjestyksessa ei ole toisin maaratty. (AOYL 2009/1599, 1. luku, 9 8.) Yhti6-
kokouksia jarjestetaan yleensa vain kerran koko kalenterivuodessa. Ylimaaraiset kokouk-
set ovat harvinaisia, eika taloyhtion hallintoa tulisi koskaan rakentaa vain yhtiokokouksien
varaan. (Viiala, Rantanen 2015, 11.) Jos osakkeenomistaja tai osakkeenomistajat yh-
dessa omistavat vahintaan kymmenesosan koko taloyhtion osakkeista, on hanella tai
heilla myos silloin oikeus vaatia ylimaaraisen yhtiokokouksen koollekutsumista jonkin tie-

tyn asian kasittelemiseksi. (Viiala ym. 2008, 18.)

Jokaiselle taloyhtidlle on laadittava yhtijarjestys heti yhtiota perustettaessa. Sahkdinen
osakehuoneistorekisteri ei vaikuta yhtiokokouksien pitdmisen periaatteisiin. (Hienonen
2019, 50.) Yhtiojarjestyksen tulee AOYL:in (AOYL 2009/1599, 1. luku, 13 8.) mukaisesti
siséltaa ainakin seuraavat asiat:

1) yhtién toiminimi;

2) yhtién kotipaikkana oleva Suomen kunta;



3) yhtidn hallitsemien rakennusten ja kiinteistojen sijainti ja hallintaperuste;

4) jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, sen nu-
mero tai kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja
noudattaen laskettu pinta-ala seké kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden
lukumaarg;

5) jarjestysnumerolla yksilditynd mika osake tai osakkeet (osakeryhma) tuot-

tavat oikeuden hallita mitdkin osakehuoneistoa;

6) yhtion valittotmassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat si-
ten kuin 4 kohdassa saadetaan ja muut yhtion valittbmassa hallinnassa ole-

vat tilat;

7) yhtibvastikkeen maaraamisen perusteet seka kuka maaraa vastikkeen

suuruuden ja maksutavan.

Isannditsijoiden ja taloyhtion hallituksen on tunnettava yhtiénsa yhtiéjarjestys, jotta he voi-
vat toiminnassaan noudattaa sen maarayksia mahdollisimman hyvin. My6s osakkaiden
olisi hyva vahintdan ainakin ennen yhtiokokoukseen osallistumista tutustua oman taloyhti-

Onsa yhtidjarjestykseen. (Viiala ym. 2015, 17.)

Taloyhtididen paaasiallinen tarkoitus on jo siis aiemmin mainittu osakkaiden asumistarpei-
den tyydyttaminen. Kaytannossa se tarkoittaa esimerkiksi kiinteiston ja rakennusten yllapi-
toa seka kehittdmista sen mukaan, kuin saanndkset ja maaraykset edellyttavat. Yhtidilla
on kuitenkin myds muutamia rajoitteita toiminnassaan: ne eivat saa ilman osakkeenomis-
tajien suostumusta harjoittaa sellaista toimintaa, johon liittyisi vastaavaa riskia niin kuin
elinkeinotoiminnassa. Asunto-osakeyhtiot eivat mydskaan voi olla padosakkeenomistajina
sellaisissa kiinteistdpalveluyhtidissa, jotka tarjoavat palvelujaan muille kuin yhtidlle ja sen
osakkeenomistajille. Taloyhti6t voivat joka tapauksessa kuitenkin vuokrata rakennukses-
saan olevia liikehuoneistoja yhtion ulkopuolisille, omistaa autotalleja tai olla osakkeen-
omistajina kiinteistopalveluyhtitéssa. Lisdksi yhtiot voivat sijoittaa varojaan esimerkiksi
joukkovelkakirjoihin. (Sillanpda ym. 2011, 24-25.)

2.1 Yhdenvertaisuusperiaate

AOYL:in yksi tarkeimmista periaatteista on yhdenvertaisuus. (Realia Isannginti 2019.) Yh-
denvertaisuusperiaatteella tarkoitetaan sité, ettei asunto-osakeyhtididen varoja saa pyrkia
koskaan kayttamaan vain yhtion osakkeenomistajien eduksi. Taloyhtididen varat tulee

kayttaa osakkeenomistuksen seka yhtidjarjestyksen mukaisesti.



Yhdenvertaisuusperiaatteella valtytaan taloyhtididen enemmistdosakkaiden suosimiselta.
(Sillanpaa ym. 2011, 24.)

AQYL:in 6. luvussa pykalassa 28 mainitaan kuitenkin, ettd yhdenvertaisuusperiaatteesta

on mahdollista joissain tilanteissa poiketa. Periaatteesta poikkeaminen on mahdollista sil-
loin, kun saadaan sen osakkeenomistajan suostumus, jonka kustannuksella epdoikeutet-
tua etua aiotaan antaa. (AOYL 2009/1599, 6. luku, 28 §8.)

Yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan useimmiten tilanteissa, jotka koskevat asunto-
osakeyhtididen tilojen kayttdoikeuksien jakamista, yhtion uudistustoimenpiteiden vastike-
rahoitusta seka yhtién varojen jakamista. Muun muassa myds autopaikkojen rakentami-
nen seka jakaminen, saunavuorojen hinnat ja piha-alueiden jakaminen osakkaille ovat sel-
laisia tilanteita, joissa periaatetta usein sovelletaan. (Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen, Ku-
hanen 2015, 53.)

2.2 Isannditsijat

Suomessa on noin 700 is&nn@intiyritysta, jotka tyollistavat yhteensa jopa noin 5000 henki-
[64. Isanndinnin merkitys kasvaa vuosi vuodelta suuremmaksi, koska suomalainen asuin-
rakennuskanta vanhenee koko ajan, eli toisin sanoen talojen peruskorjaustarve kasvaa.
Isannditsijat toimivat taloyhtididen toimitusjohtajina. (Isanndintiliitto 2019b.) Isannoitsija voi
olla joko luonnollinen henkil6 tai rekisterdity yhteiso (isanndintiyritys), jonka valitsee aina
taloyhtion hallitus. Jos isannditsijaksi valitaan yhteisd, on timan yhteison ilmoitettava talo-
yhtidlle, kuka sen luonnollisista henkildista on paavastuussa isdnndinnista. (AOYL
1599/2009, 7. luku 21 §8.)

Isannditsijoilta ei vaadita mitaan erillisia patevyysvaatimuksia. Patevyytta voidaan kuiten-
kin arvioida esimerkiksi koulutuksen, aikaisemman kokemuksen tai tydssa osoitetun am-
mattitaidon perusteella. Aikaisempi kokemus tydsta ei kuitenkaan ole pelkéstaan riittava
is&nnditsijoiden patevyyden arviointiin, koska isdnnointialalla tydpaikan ja asiakkaiden

vaihtaminen on todella yleista. (Sallinen, Matinkylan Huolto Oy 2018, 52.)

Isanndintiliitto on luonut is&nnaitsijoiden tyon tueksi isdnnaditsijoiden eettiset ohjeet, jotka
ovat esitetty kuviossa 2. Ohjeet korostavat avoimuutta ja ovat perusta toimivalle yhteis-
tydlle. Ohjeet on hyvaksytty noudatettaviksi koko is&nngintialalla Suomen Isanndintiliitto
ry:n, Is&nndinnin Auktorisointi ISA ry:n ja Suomen Kiinteistoliitto ry:n toimesta. (IsAnndinti-
liitto 2019c.) AOYL:in 7. luvun 19. pykalan mukaan isdnnditsijan asuinpaikan on kuitenkin
oltava aina Euroopan talousalueella, ellei rekisteriviranomainen ole mydntanyt lupaa poik-
keukseen. Muut isannoitsijoihin sovellettavat sddnnokset ovat paaosin samat kuin hallituk-

senkin jaseniin: isannditsijana toimiva henkild ei saa olla alaikdinen, eika hanelle ei saa



olla maaratty edunvalvojaa. Isannditsijana toimiva henkild ei mytskaan saa olla tuomit-
tuna likketoimintakieltoon tai olla henkilokohtaisessa konkurssissa. Naiden sdanndsten ta-
voitteena on varmistaa se, ettei henkild, joka ei pysty huolehtimaan omista henkilékohtai-
sista asioistaan, ei toimisi vastuullisessa tehtavassa asunto-osakeyhtiossa. (Sillanpaa ym.
2011, 218-219.)

Isannoinnista tehd&an aina kirjallinen sopimus, jossa sovitaan kuukausiveloitus. Sopimuk-
sen tulee sisaltaa vahintaan tydsopimuslain 26.1.2001/55 2 luvun neljannen pykalan mu-
kaiset ehdot. Sopimuksen liitteen& tulee olla myos luettelo, josta selvida kaikki is&dnnoitsi-
jalle tarkoitetut tehtavat. Naiden lisaksi voidaan sopia myds erillistehtavista hintoineen.
Isdnndintisopimuksen voi irtisanoa milloin vain ja irtisanomisaika on yleensa 3 kuukautta.
(Viiala ym. 2015, 44.)

P 3
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Kuvio 2. Isdnndinnin eettiset ohjeet (Isdnndintiliitto 2019¢)

2.2.1 Isannoitsijoiden tyo

Isannditsijoiden tehtaviin kuuluu huolehtia ennen kaikkea taloyhti6iden arjen sujuvuudesta
mutta myds siita, etta yhtion asumiskustannukset ovat ennakoitavissa sekda mahdolliset
tulevat korjaukset suunnitelmallisia. Myds taloyhtion kiinteisténpidon organisointi ja siita
huolehtiminen ovat yksi is&nnditsijan tarkeimmista tehtavista. Taloyhtididen kiinteistonpi-
don tavoitteena on pitdéd asuinkiinteisto ja sen rakennukset mahdollisen samanlaisina kuin

ne olivat valmistuttuaan. (Isanndintiliitto 2019b.)

Isannditsijoiden tehtdvana on yll& mainittujen lisaksi huolehtia myds taloyhtiGiden kirjanpi-
dosta sek& varainhoidosta. Isannditsijoiden tulee informoida kaikki tarpeelliset tiedot talo-
yhtiGiden hallitukselle. (AOYL 2009/1599, 7. luku, 17 8.) Kaikkea is&nnditsijoidenkaan ei

kuitenkaan tarvitse tehda yksin, vaan apuna ovat myos kiinteistdsihteerit, kirjanpitgjat ja



muut yhteistybkumppanit, kuten esimerkiksi huoltoyhti6. (Realia Isannéinti 2019.) Is&nnoit-
sijéiden monipuolisen tydnkuvan hahmottamisessa auttaa muun muassa vuodenajat (vuo-
sikello). Tydn kuormitus on yleensa suurinta talvisin ja kevdisin, kun on taloyhtididen tilin-
paatdsten seka vuosittaisten kokouksien aika. Kesaisin isannditsijoita tyollistaa lomasijai-
suudet ja erilaiset korjaushankkeet. Syksyisin taas viimeistellaan kesan hankkeet seka

suunnitellaan jo seuraavan vuoden toimintaa. (Sallinen ym. 2018, 13.)

Isannoinnin kasikirjan mukaan hyvaéan isannointiin kuuluu yhteensé kahdeksan eri osate-
kijaa: tiedon hankkimisen, jakamisen ja kayttdmisen taito, jatkuvan kaaoksen selkeyttami-
sen taito, oman aktiivisuuden yllapito seka hyva tilannetaju, asiakkuuksien ja vuorovaiku-
tustaitojen hallinta, oman verkoston virittdminen toimintakuntoon, luottamusta herattava
toiminta, kokonaisuuksien hallinta ja taloudellinen ajattelutapa, tyéssa viihtyminen seka
tietenkin oman tydnsa arvostaminen. Kaytanndssa isénnoitsijdiden toimivalta on kuitenkin
erilainen jokaisessa asiakassuhteessa. Asiakassuhteet riippuvat isanngitsijain omasta
osaamisesta. Ammattitaitoinen isannditsija ymmartad hanelle annetut vastuut, eika taten

koskaan ylitd omia toimintavaltuuksiaan. (Kaivanto 2011, 28-31.)
2.2.2 Isannoitsijantodistus

Isannoitsijoiden taytyy myos aina pyydettdessa antaa osakehuoneistoa koskeva isannoit-
sijantodistus ja sen antaminen onkin yksi keskeisimmista isannditsijéiden tehtavista. Isan-
noitsijantodistus tarvitaan aina silloin, kun asunto myydé&én, vuokrataan tai kun haetaan
lainaa. Isdnnditsijantodistus on muun muassa asuntokaupan térkein ja pakollinen asia-
kirja. (Kaivanto 2011, 120.) Todistuksia annetaan vuosittain yhteensé noin 20 000 kappa-
letta ja siitd voidaan peria erillinen maksu. Hinnan maarittelevéat yhdessa isdnnditsija ja ta-
loyhtion hallitus, jonka jalkeen hallituksen tulee vield hyvéksya se. Isannditsijantodistuk-
sien keskihinta on Is&dnndintipalkkiot 2017- tutkimuksen mukaan ollut noin 100 euroa. (HE
127/2018 vp, 9.)

Jos taloyhtitssa ei ole isannditsijaé, todistuksen voi hanen sijaansa antaa hallituksen pu-
heenjohtaja. Isdnnditsijan tai puheenjohtajan on kuitenkin aina paivattava seka allekirjoi-
tettava isannoitsijantodistus. (Viiala ym. 2015, 93.) Isannditsijantodistuksen voivat saada
yhtion osakkaat, osakkeita panttauksen nojalla hallussaan pitavat henkiltt seka valitysliik-
keet tai kiinteistonvalittgjat, joilla on voimassa oleva osakkeiden myyntitoimeksianto tai
osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimeksianto. (AOYL 2009/1599, 7. luku,
27 8.)

Isannditsijantodistus on kaytannossa siis tiivistelma kohteena olevan yhtion seka huoneis-

ton yksil6inti-, talous- ja kunnossapitotiedoista. Todistuksesta selvida tiedot taloyhtion



historiasta, sen hetkisesta taloudellista tilanteesta, yhtion rakennuksista seka jo tehdyista
ja mahdollisista tulevista korjauksista. (Omataloyhti6.fi 2017.) AOYL:ssa (AOYL
2009/1599, 7. luku, 27 8.) on méaaritelty tiedot, jotka isdnnoitsijantodistuksessa tulee aina

vahintadan olla:
1) yhtion taloudellinen tila;

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kuntoon liittyvista yhtion tiedossa ole-

vista seikoista;
3) maa-alueen omistussuhteet;
4) onko yhti6jarjestyksessa lunastuslauseke;

5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon liittyvista yhtion tiedossa olevista

seikoista;
6) osakeryhman osakeluetteloon merkityn omistajan nimi;

7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan koh-

distuva kaytto- tai luovutusrajoitus;

8) paatds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ja hallinnan kesto-
aika;
9) osakkeenomistajan eraantyneet, maksamatta olevat yhtidvastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri

osakkeenomistajiin;

11) yhtiota vastaan vireille pantu 6 luvun 36 §:ssa tarkoitettu kanne ja yhtio-

jarjestyksen kohta, jota kanne koskee;

12) 13 luvun 2 8:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva osakeantivaltuu-
tus ja 14 luvun 2 8:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva valtuutus op-
tio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta;

seka

12 a) tiedot yhtion osakkeiden ja osakeryhman kuulumisesta osakehuoneis-
torekisteriin; (28.12.2018/1330)

13) muun lain nojalla todistukseen merkittavét tiedot.

Tarkemmin isannoéitsijantodistuksen sisaltoa saadellaan valtioneuvoston asetuksessa osa-

kehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isannoitsijantodistuksesta 12.5.2010/365.
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Isannditsijantodistukseen tulee merkita myos tiedot yhtidvastikkeista, joilla taloyhtion yh-
teiset menot katetaan. AOYL:n mukaan uudet omistajat ovat vastuussa aikaisemman
omistajan vastikkeenmaksujen laiminlydnneista. Edellisen omistajan maksamatta jaanei-
den vastikemaksujen tulee nakya todistuksessa. Rastien maara voi olla enintdén yhteen-
laskettu maara silta kuluvalta ja viidelta edeltavaltd kuukaudelta, jolloin osakkeen omistus-
oikeus on siirtynyt. (Kuutilo, Walttari Oy ja Pynnénen, Kiinteistéliitto 2018, 175.) Esimer-
kiksi asuntokauppoja tehdessa is&nnditsijantodistus saa olla maksimissaan kolme kuu-
kautta vanha, eli jos asuntokaupat jostain syysté pitkittyvat, tulee kaupantekotilaisuuteen

pyytaa uusi todistus varainsiirtoveroa varten. (Isanngintiliitto 2019d.)

Valtioneuvoston asetuksen 12.5.2010/365 mukaan isanndéitsijantodistuksen tiedot tulee
aina antaa paivayksen ajankohtana yhtion kaytettavissa olevien tietojen perusteella. To-
distuksen tilaajan pyynnosta osaketta koskevat lainatiedot voidaan kuitenkin antaa myos
isannoitsijantodistuksesta ilmenevan sellaisen muun ajankohdan tietojen perusteella, joka
on viimeksi paattyneen tilikauden jalkeen. Isdnnditsijantodistuksen tilaajan pyynndsta to-
distus voidaan antaa myos ilman tilinpaatds-, toimintakertomus- tai talousarviotietoja. Jos
nain tehdaén, kyseisten tietojen puuttumisesta on mainittava isannditsijantodistuksessa
erikseen. (Valtioneuvoston asetus osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isan-
noitsijantodistuksesta 12.5.2010/365, 2 §.)

2.3 Osakkeet

Osakkeella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion osuutta yhtidsta. Yhtion osakas omistaa
osakkeen tai osakkeet, jotka siten oikeuttavat huoneiston hallitsemiseen. Osakeryhma
taas muodostuu niista osakkeista, jotka oikeuttavat yhden huoneiston hallintaan. (Ruutu,
Kiinteistoliitto Uusimaa 2018, 147.) AOYL:in 2. luvun 1. pykalan mukaisesti kaikki yhtion
osakkeet tuottavat jokaiselle osakkaalle yhtéalaiset oikeudet. Asunto-osakeyhtiossé jokai-
sella osakkeella on yhta suuri 4adnimaara, mutta yhtidjarjestyksessa voidaan kuitenkin

maarata niin, etté jokainen osakeryhma on vain yksi &ani. (Furuhjelm ym. 2015, 91.)

Tammikuusta 2019 alkaen kaikki osakkeet kuuluvat osakehuoneistorekisteriin. (Laki huo-
neistotietojarjestelmasta 1328/2018.) Jokaisella osakkaalla on oikeus osallistua yhtioko-
kouksiin seké oikeus kayttda kokouksessa valtuutettua. Valtuutetun tulee kuitenkin pystya
esittamaan oikeudestaan edustaa osakasta paivatylla valtakirjalla tai jollain muulla luotet-
tavalla selvitykselld. Osakkailla on my6s oikeus saada yhtiokokoukselle kuuluva asia ko-
koukseen kasiteltavaksi. Asian kasittelya tulee vaatia etukateen ja kirjallisesti taloyhtion
hallitukselta jo mahdollisimman ajoissa, jotta asia voidaan sisallyttdd kokouskutsuun. (Vii-
ala ym. 2015, 39-40.)
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Muita osakkaille kuuluvia oikeuksia ovat kyselyoikeus, joka tarkoittaa sitd, ettéd osakkaat
saavat kysya taloyhtion hallitukselta ja isdnnoitsijalta tietoja asioista, jotka voivat vaikuttaa
kokouksessa kasiteltavien asioiden arviointiin. Myds kunnossapitotarveselvityksien saami-
nen on osakkaalle tarkeaa, etta han voi mahdollisesti reagoida muuttuviin asumisolosuh-
teisiinsa tai tulevaisuuden asumiskustannusten muuttumiseen jo etukateen. Osakkailla on
oikeus omalla kustannuksellaan tehdé osakehuoneistossaan muutoksia, mutta yhtiéjarjes-
tyksessa maaritelty huoneiston kéayttotarkoitus ei saa muuttua tdiden seuraamuksena. Yh-
tiélla on oikeus valvoa, ettd muutosty6t tehdaan rakennusta ja kiinteist6éa vahingoittamatta
seka valvoa sitg, ettd osakas noudattaa kaikkia hénelle asetettuja ehtoja. (Viiala ym.

2015, 104.)

Kaikista muutostdista tulee tehda ilmoitus etukateen joko taloyhtion hallitukselle tai isan-
nditsijalle kirjallisena, jos muutostyd voi vaikuttaa taloyhtion tai muiden osakkeenomista-
jien vastuulla olevaan kiinteistoon, rakennukseen tai huoneiston osaan. (AOYL 2009/1599
5. luku, 2 8.) Osakkeenomistajan tehtdvana taasen on huolehtia itse siita, ettd muutosty®
tehddan hyvan rakennustavan mukaisesti. (AOYL 2009/1599 5. luku, 1 8.)

Osakkaan velvollisuutena on huolehtia osakehuoneistonsa siséosista seka ilmoittaa yhti-
Olle osakehuoneiston mahdollisista vioista tai puutteista, joiden korjaaminen kuuluu yhti-
Olle. Huoneistosta on pidettava huolta ja kunnossapitoty6t tulee toteuttaa niin, etteivat yh-
tion vastuulla olevat kiinteiston, rakennuksen taikka huoneiston osat rikkoudu. (Viiala ym.
2015, 39-41.) Jos osakas laiminlyd kunnossapitovastuunsa, yhtiolla on oikeus teetattaa
tyd osakkaan kustannuksella ja vastaavasti osakas voi teetattaa tyon taloyhtion kustan-
nuksella, jos yhtio ei ole kirjallisesta huomautuksesta huolimatta hoitanut vastuulleen kuu-
luvia kunnossapitotoita niin, etta siita aiheutuu haittaa osakkaalle itselleen. (Viiala ym.
2015, 103.)

Osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia on kuitenkin oikeus kayttaa vasta silloin, kun
omistaja on merkitty osakeluetteloon tai osakehuoneistorekisteriin. Jos osakkeilla on use-
ampia omistaja, he saavat kayttda osakkeenomistajan oikeuksia vain yhteisen edusta-
jansa kautta. Yhtion omat osakkeet eivat tuota oikeuksia yhtiéssa. (AOYL 2009/1599 2.
luku, 2 8.)

2.3.1 Osakekirja

Asunto-osakeyhtidlain toisen luvun pykalat 6-8 on kumottu lailla asunto-osakeyhti6lain
muuttamisesta 1330/2018. Vanhoja osakekirjoja voidaan kayttdd kuten aiemminkin siihen

saakka, kunnes taloyhti6 on siirtynyt kayttamaan osakehuoneistorekisterid. Taman jalkeen
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on mahdollista, ettéa esimerkiksi pankit voivat vaatia paperisten osakekirjojen mitatdimista

ja omistusoikeuden rekisterdimista sahkdiseen muotoon. (Hienonen 2019, 44.)

Ennen lakia huoneistotietojarjestelmasta taloyhtididen velvollisuutena oli antaa osakkeen-
omistajalle aina osakekirja, joka toimi osakkaalle todistuksena hdnen osakkeen omistuk-
sestaan. Osakekirjan huolellinen sailyttaminen oli térke&a, jotta osakkeenomistaja tarvitta-
essa pystyi tarvittaessa todistamaan niin omistus- kuin myyntioikeutensakin. Ennen osa-
kekirjan antamista oli mahdollista kayttdd myds valiaikaistodistusta, joka oikeuttaa sa-
maan kuin osakekirja. (Ruutu ym. 2018, 147.) Sahkdinen osakehuoneistorekisteri on kui-
tenkin mahdollistanut paperisista asiakirjoista luopumisen kokonaan. Jatkossa Maanmit-
tauslaitos kuolettaa paperiset osakekirjat samalla, kun tiedot muutetaan séhkdiseen muo-
toon. Paperiset osakekirjat korvataan rekisterimerkinnéilla sahkoisessa rekisterissa. Muu-
tokset osakekirjaan tehdaan viimeistaan osakkeenomistajan vaihdoksen yhteydessa,
mutta halutessaan sen voi tehda jo aikaisemminkin Maanmittauslaitoksen sivuilla. (Tiiho-
nen 2018.)

Osakekirjaa ei voi eikd saa mitatdida itse, vaan se tulee aina toimittaa Maanmittauslaitok-
selle. Maanmittauslaitos mitatdi uudet osakekirjat ennen osakkaan kirjaamista osakehuo-
neistorekisteriin. Samoin toimitaan myoés valiaikaistodistuksien osalta. Osakkaat saavat
myds halutessaan mitatdidyn osakekirjan muistoksi itselleen, jolloin Maanmittauslaitos toi-
mittaa sen mitatdityna takaisin. (Hienonen 2019, 47-48.) Vanhat osakekirjat kannattaa kui-
tenkin niiden mitatéinnista huolimatta viela sailyttaa, koska niista selviaa kaikki aikaisem-
mat siirtomerkinnat, mita ei osakehuoneistorekisteriin merkita. Vanhaa osakekirjaa voi siis
silloin kayttda edelleen todistuksena omasta omistuksestaan, jos esimerkiksi tietojen kir-

jauksessa sahkoiseen jarjestelmaéan sattuu jokin virhe. (Simola 2017.)

Osakehuoneistorekisterissé olevista mahdollisista kirfjaamisvirheista vastaa valtio. (Hieno-
nen 2019, 18.) Huoneistotietolain (1328/2018) viidennen luvun 22. pykalan mukaisesti val-

tio on velvollinen korvaamaan kaiken vahingon, jos se aiheutuu

1) osakehuoneistorekisteriin tehtdvaa kirjausta tai merkintaa koskevasta vir-
heellisesta ratkaisusta taikka muusta sellaisesta virheellisyydesta tai puut-

teellisuudesta tai

2) teknisesta virheesta osakehuoneistorekisterin kirjauksia ja merkintdja

koskevien tietojen kasittelyssa.

Yksi asunto-osakeyhtidlain perusperiaatteista on osakkeiden luovuttamisen vapaus ja ai-
nut osakkeiden luovuttamista rajoittava maarays voi olla lunastuslauseke. Lunastuslause-

ketta ja taloyhtididen ilmoitusvelvollisuutta kaydaan perusteellisimmin lapi tAman tyén
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luvussa 4.2. Kaytannossa lunastuslausekkeella kuitenkin tarkoitetaan sit&, kun rajoitetaan
osakkeenomistajan mahdollisuutta luovuttaa omistamansa osake haluamalleen osapuo-
lelle. Lunastuslausekkeen lisaaminen yhtidjarjestykseen vaatii kaikkien niiden osakkaiden

suostumuksen, joita asia tulisi koskemaan. (Furuhjelm ym. 2015, 51-52.)

2.3.2 Osakeluettelo

Vuoden 2019 tammikuusta alkaen osakeluettelot 16ytyvat Maanmittauslaitoksen huoneis-
torekisterijarjestelmasta. Tata ennen taloyhtididen hallituksen tehtavana oli yllapitaa kai-
kista yhtion osakkeista luetteloa. Kaytannossa luettelon yllapito kuului kuitenkin is&nnaitsi-
j6ille, koska yleensa isanndgitsijat ilmoittivat hallituksen kokoukseen mahdollisista luette-
loon tehdyistd muutoksista. (Ruutu ym. 2018.) Taloyhtididen tiedot eivat kuitenkaan auto-
maattisesti siirry osakehuoneistorekisteriin, vaan taloyhtididen taytyy tehda siirto itse. Paa-
toksen siirrosta tekee taloyhtitn hallitus ja itse siirron joko isdnnditsija tai hallituksen pu-
heenjohtaja. Osakeluettelojen siirrosta sahkbiseen muotoon kerrotaan tarkemmin taman

tyon luvussa 3.1.

Kun osakeluetteloa yllapitdd Maanmittauslaitos, taloyhtio tai sen johto eivat tee enda mi-
taan osakeluettelomerkinttja, eivatka taten siis voi joutua esimerkiksi vahingonkorvaus-
vastuuseen osakeluetteloiden puutteellisten tietojen takia. Yhti6 ei siirron jalkeen voi
my6sk&an joutua vastuuseen uusien osakkeidenomistajien maksamattomien varainsiirto-
verojen takia. Vaikka yhtitt eivat osakkaiden verojen maksamisesta ole automaattisesti
huolehtineet aiemminkaan, mutta erehdyksessa osakeluettelomerkintd on voitu tehda

asiaa tarkistamatta. (Hienonen 2019, 17.)

Osakeluetteloon merkitddn AOYL:in toisen luvun 12. pykalan mukaisesti:
1) kaikki osakkeet osakeryhmittain numerojarjestyksessa;
2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden;
3) osakkeiden rekisterdintipaiva;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkilosta syntyméaaika
seka oikeushenkilosta kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeus-

henkild on merkitty;
5) muualla laissa osakeluetteloon merkittavéksi sdadetyt tiedot; seka

6) huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on

merkitty osakehuoneistorekisteriin.
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Kaikki osakeluetteloa koskettavat muutokset taytyy merkita valittomasti osakeluetteloon.
Jos osakkeen omistusoikeus siirtyy, merkinta tehdaan kuitenkin vasta silloin kun varain-
siirtoveron suorittamisen selvitys on valmis. Kaikki merkinnat on péaivattava, ja merkinta
tehdaan aina sille paivalle, jolloin se on tosiasiallisesti tapahtunut. (AOYL 2009/1599, 2.
luku, 13 8.) Jos osakkeeseen kuuluu lunastusoikeus, siirtomerkinta voidaan tehda sen jal-
keen, kun tiedetaan, ettei lunastusoikeutta kayteta. (Viiala ym. 2015, 90.) Lunastusmenet-
telystd on myos tehtéva osakeluetteloon merkinté, joka poistetaan osakeluettelosta kol-
men kuukauden jalkeen merkitsemisesta, jos taloyhtion hallitus ei muuta ilmoita. (AOYL
2009/1599 2. luku, 13 8.) Osakeluettelotiedot, jotka koskevat osakkeen aiempaa omista-
jaa olivat ennen lakia huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018 sailytettava luotettavalla ta-
valla viela 10 vuotta siitd, kun uusi omistaja on rekisterdity osakeluetteloon. (Furuhjelm
ym. 2015, 150.) Laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018 kuitenkin kumosi taman
AQYL:n 2. luvun pykalan 14, joten jatkossa osakeluettelotiedot 10ytyvat osakehuoneistore-

kisterista.

Osakkeiden aiempia omistajia ei siirretd osakehuoneistorekisteriin. Asunto-osakeyhtididen
tulee kuitenkin viela sailyttaa tiedot aiemmista osakkeidenomistajista, etta yhtion nykyiset
osakkaat voivat tutustua entisia osakkaita koskeviin osakeluettelotietoihin. Sen jalkeen,
kun uuden omistajan merkitsemisesta osakehuoneistorekisteriin on kulunut kymmenen
vuotta, aiempia osakkaita koskevat tiedot voidaan luovuttaa ainoastaan tieteellista tutki-
musta, yhtion historian kirjoittamista taikka tilastointia varten. Tama kymmenen vuoden

aika maaraytyy siis osakeryhmakohtaisesti. (Hienonen 2019, 38-39.)

Kaikki osakeluettelot siséltdineen ovat julkisia, joten jokaisella on oikeus tutustua niihin
seka pyydettaessa saada luettelosta tai jostakin sen osasta jaljennés. Luonnollisen henki-
I6n syntyméaaika- tai osoitetiedot saa kuitenkin luovuttaa vain osakkaalle tai sellaiselle
henkildlle, joka voi osoittaa oikeutensa sitd vaativan. (AOYL 2009/1599 2.luku, 15 8.) Tie-
tojen luovuttamista voi kuitenkin rajoittaa niin sanotulla turvakiellolla, eli vaestotietojarjes-
telmasta ja Vaestorekisterikeskuksen varmennepalveluista annetun lain (661/2009) 36 §:n
mukaisesti, jolloin tietoja saa luovuttaa ainoastaan viranomaiselle, tai sellaiselle osak-
keenomistajalle, joka osoittaa oikeutensa sita vaativan. (HE 127/2018, 7.) Turvakieltoa
kaytetaan silloin, jos henkil6lla on syy epéilla hdnen oman tai perheensa turvallisuuden
olevan uhattuna. Talléin maistraatti voi henkilén pyynndsta maarata, ettei hdnen osoite-

tai kotipaikkakuntatietojansa saa antaa muulle kuin viranomaisille. (Maistraatit 2019.)
2.3.3 Osakeluettelomerkinnat

Kun osakkeenomistaja vaihtuu, tulee uuden osakkeenomistajan pyytaa osakeluettelomer-

kinnan tekemista. Uudella osakkaalla on oikeus kayttaa yhtiossa kuuluvia oikeuksia vasta
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sen jalkeen, kun hénet on merkitty osakeluetteloon tai han on ilmoittanut luotettavan selvi-
tyksen siita, ettd omistaa yhtion osakkeita. Ennen lakia huoneistotietojarjestelmasta
1328/2018, uusien osakkeidenomistajien tuli esittdd joko alkuperainen osakekirja tai jal-
jennds siitd saadakseen itselleen osakeluettelomerkinnan. (Furuhjelm ym. 2015, 137-
138.)

Jatkossa osakeluettelomerkinnat I0ytyvat Maanmittauslaitoksen yllapitaméasta osakehuo-
neistorekisterista, joten osakkaiden ei tarvitse en&a huolehtia paperisista asiakirjoista.
Osakeluettelomerkinnén kirjaamisen edellytyksenéd on aina myyjan suostumus omistusoi-
keuden siirtoon. Suostumus voi olla joko ehdoton tai ehdollinen, ja suostumuksen voi an-
taa jo ennen kuin saannon kirjaamishakemusta on tehty. Kirjaamisviranomaiset tutkivat
aina saannon laillisuuden. Jos saanto ei ole lopullinen, se kirjataan ehdollisena. (Laki huo-
neistotietojarjestelmasta 1328/2018 2.luku, 5 8.) Osakkaiden omistusoikeuden rekisterdin-
nista sahkoiseen tietohuoneistojarjestelmaan kerrotaan tarkemmin tdméan tyén luvussa
3.1.3.

2.3.4 Varainsiirtovero

Omistusoikeuksia koskevat merkinnat voidaan tehdé sen jalkeen, kun varainsiirtoveron
suorittaminen on selvitetty. (AOYL 2009/1599 2. luku, 13 8.) Varainsiirtoveron maksami-
sella ei kuitenkaan ole vaikutusta osakkeiden omistusoikeuteen, eli vaikka vero olisi mak-
samatta, osakas voi siita huolimatta esimerkiksi aanestéaé yhtiokokouksessa esittamalla
osake- ja kauppakirjansa. Varainsiirtovero maksetaan asunto-osakkeen velattomasta hin-
nasta ja suuruudeltaan se on 2 prosenttia. (Furuhjelm ym. 2015, 140.) Jos kyseessa on
ensiasunnon ostaja, varansiirtoverolta voidaan valttyd, jos ndma Varainsiirtoverolain

29.11.1996/931 kolmannen luvun 25. pykélassa esitetyt edellytykset tayttyvat:

1) kayttaa tai ryhtyy kayttamaan vakituisena asuntonaan huoneistoa, jonka
hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista han on hankkinut vahintdan

puolet;

2) ei ole aikaisemmin omistanut vahintd&n puolta asuinrakennuksesta tai

asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista; ja
3) on ennen luovutuskirjan allekirjoittamista tayttanyt 18 mutta ei 40 vuotta.

Luovutukset ovat verovapaita ainoastaan silta osin, kuin asuntoa kaytetdan omana vaki-
tuisena asuntona. Jos huoneiston ostajia enemman kuin yksi henkil®, ainoastaan yhden
ostajan omistusoikeutta vastaava osuus on vapaa varainsiirtoverosta. Esimerkiksi, jos

aviopuolisot ostavat huoneiston yhteiseen omistukseen, vain toinen heista valttyy
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varainsiirtoveron maksamiselta. Toinen ostajista joutuu silti maksamaan varainsiirtoveron
omasta omistusoikeuttaan vastaavasta kauppahinnan osasta. (Furuhjelm ym. 2015, 142.)
Varainsiirtovero tulee maksaa seka laskea omatoimisesti. Maksu seka ilmoitus varainsiir-
toverosta tulee suorittaa kahden kuukauden kuluessa siita, kun kauppakirja tai muu sopi-
mus on allekirjoitettu. Ja vaikka kyseessa on ensiasunnon ostaja, kenen ei tarvitse varain-
siirtoveroa maksaa, tulee hanen joka tapauksessa tehda ilmoitus. Taman jalkeen ilmoituk-
sen voi toimittaa taloyhtion is&nnditsijalle osakeluettelomerkintaa varten. (Verohallinto
2019.)

2.3.5 Saantoselvitykset

Pyydettaessa osakeluettelomerkintad, osakekirjan ja varainsiirtovelan maksun lisaksi tar-
vitaan myos selvitys saannosta, jolla osakkeet on saatu omaan omistukseen. My@s saan-
not merkitd&n vuodesta 2019 eteenpain osakehuoneistorekisteriin, joten taloyhtion isén-
nditsijoiden ja hallituksen ei tarvitse enda jatkossa selvittdd saantoselvityksia, vaan siitékin
tulee huolehtimaan Maanmittauslaitos. (Hienonen 2019.) Saantoselvityksien laajuus vaih-
telee sen mukaisesti, milla saannolla osakkeet on saatu omaan omistukseen. Osakkeet
voidaan siirtda joko kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinndn, osituksen tai testamentin pe-
rusteella tai jollain muulla tavoin, jos yhtidjarjestyksessa ei ole maaratty toisin. Nama vylei-

simmat osakkeiden saannot kdaydaan lyhyesti |api tassé kappaleessa seuraavana.

Tyypillisin tapa, jolla asunto-osakkeet vaihtavat omistajaa, on kauppa. Asunto-osakkeiden
luovutukselle ei ole maaritelty erillisia muotovaatimuksia, mutta yleensa kaupoista teh-
daan aina kauppakirja, koska kaytanndssa myynti ilman asiallista kauppakirjaa on mahdo-
tonta, koska osakeluettelomerkintdé varten taas tarvitaan virallinen selvitys osakkeen
saannosta. Suullinen sopimus on kuitenkin yhta péateva. Jos osakkeet vaihdetaan toisiin
osakkeisiin, silloin kaytetdan vastaavasti vaihtokirjaa. Molemmissa tapauksissa kauppa-
tai vaihtokirjasta on selvittédva luovuttajan ja luovutuksensaajan tiedot seka luovutuksen
ehdot. (Furuhjelm ym. 2015, 142-143.)

Jos asunto-osakkeet lahjoitetaan, tulee lahjoituksesta tehd& selvitys. Lahjakirjasta tulee
kayda ilmi samat asiat kuin kauppa- tai vaihtokirjoistakin, mutta liséksi myds tieto siita,
mit& osaketta lahja koskee seka lahjoituksen tarkoitus. Jos lahjoitus on tehty kirjallisesti,
se tulee sitovaksi heti, kun lahjakirja luovutetaan sen saajalle. Patevaksi lahjoitus tulee
kuitenkin vasta silloin, kun lahjoitettava osakekirja on luovutettu saajalleen. Lahjojen saan-
non yhteydessa taytyy useimmissa tapauksissa maksaa lahjaveroa. (Furuhjelm ym. 2015,
144.) Lahjaveron suuruus vaihtelee lahjan arvon seka veroluokan mukaisesti. Veroa mak-

setaan silloin, jos lahjan arvo on vahintaan 5000 euroa tai jos lahjoja saadaan samalta
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henkildlta kolmen vuoden aikana niin, ettd niiden arvo yhteensa ylittda 5000 euroa. Vero-

luokka sen sijaan maaraytyy sukulaisuussuhteiden mukaan. (Verohallinto 2019.)

Osituksella tarkoitetaan aviovarallisuussuhteen purkamiseksi tehtdvaa oikeustoimea.
Asunto-osakkeiden ositus tehd&én silloin, jos avioliitto puretaan tai kun avioeroa koskeva
asia on pantu vireille, tai silloin, kun puoliso menehtyy. Avioliittolaissa (13.6.1929/234) ei
kuitenkaan maaratty sita, etta ositus olisi pakko tehda. Lain 85. pykalan mukaan omaisuu-
den ositus tulee joka tapauksessa suorittaa, jos puoliso, taikka kuolleen puolison perillinen
asiaa vaatii. Osituksessa ei yleensd makseta varainsiirtoveroa. Jos osakeluettelomerkin-
taa pyydetdan osituksen nojalla, pyytajan taytyy pystya esittdmaén myos osakekirja seka
osituskirja, josta selvida lainvoimaisuus. Niissa tapauksissa, jossa osituksen yhteydessa
on kaytetty pesan ulkopuolisia varoja, tulee esittdd myos varainsiirtoverolaskelma. (Furuh-
jelm ym. 2015, 144-145.)

Asunto-osakkeita saadaan usein myods perintdona. Perinnonjakokirja, joka on yksi keskei-
simmista asiakirjoista perinnanjaossa, voi olla joko osapuolten valinen sopimus tai tuomio-
istuimen maaraaman pesajakajan suorittama perinnénjako. Jos vainajalle jaa leski, vai-
najan perillisten ja lesken on suoritettava ositus. Osakeluettelomerkintda tehtédessa on tar-
kistettava osakekirja siirtomerkintdineen ja se, onko perintbosuus lunastettu pesan ulko-

puolisilla varoilla vai ei. (Furuhjelm ym. 2015, 147.)

Jos osakekirjamerkintdd pyydetaan taasen testamenttisaannolla, merkintaa pyytavan on
esitettava testamentin lisdksi myds osakekirja, josta taytyy selvita aikaisemmat siirtomer-
kinnat ja sen liséksi vainajan sukuselvitys seka perukirja. (Furuhjelm ym. 2015, 148.) Pe-
rintdkaaren (5.2.1965/40) yhdeksénnen luvun ensimmaisessa pykalassa on méaaritelty,
ettd testamentin saa tehda henkild, joka on tayttanyt 18 vuotta. Alle 18 vuotiaat henkil6t
saavat tehda testamentin silloin, jos han on tai on ollut naimisissa. 15 vuotiaat henkilot

saavat tehda testamentin siitd omaisuudesta, jota hanelld on oikeus hallita.

Niin perint6- kuin testamenttisaannoista tulee molemmista maksaa perintéveroa, jos perin-
nonjattaja tai perinnon- tai testamentinsaaja asui kuolinhetkella Suomessa. Veron maara
riippuu perillisten perintdosan suuruudesta, ja se maarataan jokaiselle perilliselle erikseen.
Myds sukulaisuussuhteet vaikuttavat veron suuruuteen. Perintdveroa tulee kuitenkin aina
maksaa kaikista 20 000 euron ja sitd suuremmista perintdosuuksista. (Verohallinto 2019.)
Edella mainittujen lisdksi osakkeisiin kohdistuvat ulosmittaukset ja turvaamistoimenpiteet
merkitaan osakehuoneistorekisteriin. Merkinnan voi tehda asianomaisen viranomaisen il-
moituksesta. Merkinnassa tulee olla yksil6itava peruste, jolla se on tehty. (Laki huoneisto-
tietojarjestelmasta 1328/2018 2. luku, 7 8.)
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2.3.6 Osakkeiden panttaus

Panttauksella tarkoitetaan sita, kun velallinen tai joku muu henkilé6 antaa omaa omaisuut-
taan lainan vakuudeksi. Jos lainaa ei makseta niin kuin on sovittu, silloin lainan velkoja
saa myyda vakuudeksi annetun omaisuuden, ja siten kayttdd myynnista tulleet varat lai-
nansa maksuun. (Finanssivalvonta 2018.) Vanhoja osakekirjoja voidaan kayttda vakuu-
tena panttauksen yhteydessa samalla tavalla kuin aiemminkin siihen asti, kunnes taloyhtio
siirtyy kayttamaan osakehuoneistorekisteria. Siirron jalkeen kaikki panttaukset kirjataan
rekisteriin. (Hienonen 2019, 44.) Alla olevassa kuviossa (Kuvio 3.) on eritelty ne asiat,

jotka tulee huomioida haettaessa panttauksen rekisterdintia osakehuoneistorekisteriin.

Sahkoiseen osakehuoneistorekisteriin osakkeiden panttaus voidaan kirjata pantinsaajan
hakemuksesta (pantinsaajana voi olla esimerkiksi pankki, joka on myontanyt lainan osak-
kaalle). Edellytyksena kirjaukselle on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai
muu pateva selvitys hakijan oikeudesta ja panttaus voidaan rekisterdida koko kohteeseen
tai vain sen maaraosaan. Panttauksen kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin peritaan
25 euron maksu. Merkinnan poistaminen rekisterista on sen sijaan maksutonta. (Pelto-
korpi 2019.)

Gy damny Gy

Kuvio 3. Panttauksen rekisterdinnin vaiheet (Maanmittauslaitos 2019c)

Kirjauksessa tulee mainita pantinsaaja seka panttivastuun enimmaismaara euroina. Jos
pantinsaajia on enemmin kuin yksi henkild, my6s keskindinen etusijajarjestys voidaan kir-
jata rekisteriin hakijoiden yhteisesta hakemuksesta. Panttauksen kirjaus voidaan poistaa
tai muuttaa ainoastaan rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan tai pantinsaajan hakemuk-
sesta. Edellytyksena panttauksen poistamiselle tai muuttamiselle on heidan suostumuk-

sensa, joiden asema panttauksen muutoksen takia voisi heikentya. (Laki
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huoneistotietojarjestelmasta 2. luku, 6 8.) Jalkipanttaus ei ole enda 1.1.2019 jalkeen ollut
mahdollista. Kaikki panttaukset ovat tammikuusta eteenpéin kirjattava osakehuoneistore-
kisteriin, jolloin my6s panttaus tulee sitovaksi sivullisiin ndhden. (Maanmittauslaitos
2019c.)

2.3.7 Osakekirjan kuolettaminen

Jos osakekirja on kadonnut, osakkaan taytyy hakea tuomioistuimesta asiakirjan kuoletta-
mista riippumatta siitd, kuuluuko taloyhti® osakehuoneistorekisteriin vai ei — eli kadonnei-
den osakekirjojen kanssa toimitaan kuten ennenkin. Osakekirjan kuolettamista hakee aina
osakas, eikd koskaan taloyhti6. (Hienonen 2019, 46.) Osakekirjan kuolettamishakemuk-
sen liitteena tulee olla jéljennds alkuperaisestd osakekirjasta tai muu luotettava selvitys
sen sisallosta. Sen lisdksi karajaoikeuteen tuli esittédé selvitys siita, mill& perusteella hakija
on omistanut osakekirjan. Kuolettaminen tehd&én taloyhtion kotipaikan karajaoikeudessa.
(Oikeuslaitos 2019.)

Jos taloyhti6 on jo siirtanyt osakeluettelonsa yllapidon Maanmittauslaitokselle, paperista
osakekirjaa ei enda anneta vaan osakekirjan haltijan oikeus kirjataan osakehuoneistore-
kisteriin osakkaan hakemuksesta. Omistusoikeuden kirjaaminen rekisteriin vaatii kuitenkin
tuomioistuimen antaman osakekirjan kuolettamista koskevan tuomion toimittamista Maan-

mittauslaitokselle. (Hienonen 2019, 46.)

Jos taloyhti6 ei kuitenkaan viela ole siirtynyt kayttamaan osakehuoneistorekisteria, joudu-
taan osakkaalle painamaan viela uusi osakekirja kuoletetun tilalle, niin kuin ennen tata uu-
distustakin. Ennen lakia huoneistotietojarjestelmastéa (1328/2018) taloyhtit painatti osak-
kaille uuden osakekirjan ja silloin héanen tuli esittaa yhtiélle lainvoimainen oikeuden paatds
osakekirjan kuolettamisesta. Taloyhtit ei voi antaa osakkaalle uutta osakekirjaa, ennen
kuin vanha osakekirja on kuoletettu. Osakas my0s vastaa aina kaikista kuluista, joita uu-
den osakekirjan painattamisesta aiheutuu. Uuden osakekirjan tulee olla sisall6ltdan sa-
manlainen kuin vanha osakekirja, mutta siihen tehd&an kuitenkin merkinta siité, ettéa se on

annettu kuoletetun osakekirjan sijaan.

Aikaisempia siirtomerkintdja ei merkitd enda uuteen osakekirjaan. Ja, jos taloyhtiossa ei
ole koskaan annettu osakkaille paperisia osakekirjoja eika taten mydskaan véliaikaistodis-
tuksia, tulee taloyhtion hallituksen antaa osakeluetteloon merkitylle osakkaalle asiaa kos-
keva selvitys. Tama selvitys tulee paivata ja hallituksen paatdsvaltaisen maaran jasenia
tulee allekirjoittaa se. Sen jalkeen osakas voi toimittaa kyseisen selvityksen Maanmittaus-
laitokselle saadakseen merkinnan omistusoikeudestaan osakehuoneistorekisteriin. (Hie-
nonen 2019, 48.)
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3 LAKI HUONEISTOTIETOJARJESTELMASTA

Ensimmaisen kerran osakehuoneistorekisterin perustamista on kasitelty Patentti- ja rekis-
terihallituksen Esiselvitys asunto-osakkeiden omistuksen séahkdisesta rekisterdinnista -jul-
kaisussa vuonna 2004. Vuonna 2014 my6s Ymparistoministerio toteutti projektin, jossa
laadittiin selvitys asunto-osakerekisterin toimintamallista. S&hkoisen osakehuoneistorekis-
terin perustamisesta valittiin kuitenkin vasta vuonna 2015 Juha Sipilan Digitalisoidaan jul-
kiset palvelut -karkihanketta toteuttavaksi toimenpiteeksi. (HE 127/2018 vp s. 5)

Sahkdinen osakehuoneistorekisteri on yksi merkittavimmista muutoksista koko kiinteisto-
alalla pitkaan aikaan. Hallituksen esitys laiksi huoneistotietojarjestelméasta ja eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi (HE 127/2018 vp) annettiin ensimmaisen kerran eduskunnalle vuonna
2018 syyskuun 14. pdivana. Taman jalkeen tasavallan presidentti Sauli Niinistd vahvisti
lain joulukuun 28. pdaivana ja laki huoneistotietojarjestelméasta (1328/2018) astui voimaan
1. tammikuuta 2019. Lakia kutsutaan my6s huoneistotietolaiksi. Samanaikaisesti tehtiin
muutoksia my6s kuuteentoista muuhun lakiin, esimerkiksi asunto-osakeyhtidlakiin ja asun-

tokauppalakiin. (Hienonen 2019, 14.)

Huoneistotietolakia sovelletaan kaikkiin asunto-osakeyhti6ita ja keskindisia kiinteistdosa-
keyhtidité koskevien osakkeiden oikeuksien kirjaamiseen seka rajoituksien merkitsemi-
seen, jos asunto-osakeyhtion perustamisilmoitus on tehty 1. tammikuuta 2019 tai sen jal-
keen. (Laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaadannén voimaanpanosta
1329/2018, 2 8.) Huoneistolain tarkoituksena on palvella huoneistojen hallintaan oikeutta-
vien osakkeiden vaihdannan, vakuuksien hallinnan seka naihin verrattavan toiminnan
seka yhtion hallinnon ja osakkaiden tiedonsaannin tarpeita. Taman lisaksi huoneistotieto-
lailla tuotetaan tietoa myds tutkimuksia seka tilastointia varten sekd muihin yhteiskunnan

tietotarpeisiin. (Laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018 1. luku, 2 §.)

3.1 Lain valmistelu

Huoneistotietojarjestelman lainsdadannon valmistelusta on huolehtinut S&hkoisen asunto-
osakerekisterin toteuttaminen -lainsaadantotydryhma. Alussa hankkeelle aiottiin asettaa
nimeksi sahkdinen asunto-osakerekisteri (ASREK), mutta myohemmin nimeksi valikoitui
kuitenkin osakehuoneistorekisteri. (Hienonen 2019, 14-15.) S&hkoisen asunto-osakerekis-
terin toteuttaminen -lainsaadantdtydryhmassa ovat olleet edustettuna oikeusministerio,
tyo- ja elinkeinoministerid, valtiovarainministerio ja ymparistoministerié. Naiden liséksi
hankkeessa edustamassa ovat olleet myds kiinteistonvalittajia edustavat jarjestot, 1sén-

nointiliitto, Suomen kiinteistoliitto ry ja Finanssiala ry. (HE 127/2018 vp s. 28.)
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Lainsaadantotyoryhma toteutti helmikuussa 2018 kyselyn, joka oli suunnattu asunto-osak-
keen omistajille seké hallituksen jasenille. Kyselyn tavoitteena oli selvittdda muun muassa
sitd, kuinka paperisista osakekirjoista luovuttaisiin ja mita odotuksia osakkeen omistajilla
seka hallituksen jasenilla on tulevaan sahkdiseen asiointiin liittyen. Kyselyn tuloksista to-
dettiin, ettd vastaajilla oli todella erilaiset valmiudet ryhtya toimimaan tavalla, jonka osake-
huoneistorekisteri mahdollistaa. (HE 127/2018 vp s. 28.)

Paperisesta osakekirjasta luopumiseen suhtauduttiin erittdin myodnteisesti seka todella
kielteisesti. Kaikki kyselyyn vastanneista olivat 25-38 vuotiaita, joista suurin osa asuu
omassa omistuksessaan olevassa osakehuoneistossa. Kyselyn perusteella ei kuitenkaan
voitu tehda sellaisia johtopaatoksia, jotka olisivat tieteellisesti tai tilastollisesti patevia. Tyo-
ryhma kuuli asiantuntijoita myds Verohallinnon, Patentti- ja rekisterihallituksen, Vaestotre-
kisterikeskuksen, Tietosuojavaltuutetun toimiston, Kuluttajaliitto ry:n ja OP-ryhmén edusta-
jista. Nailtéa edustajilta haluttiin kuulla muun muassa mielipiteitd hankkeen merkityksesta
virastojen toimintaan sekd muista vireilla olevista hankkeista, jotka liittyisivat osakehuo-
neistorekisteriin. (HE 127/2018 vp s. 28-31.)

3.2 Vaikutukset

Osakehuoneistorekisterin vaikutukset riippuvat asunto-osakeyhtididen hallituksen, kiinteis-
tonvalittgjien seka isdnnditsijdiden omasta valmiudesta ottaa kayttoon uudet tydvalineet ja
toimintatavat, jotka sahkdinen osakehuoneistorekisteri heille mahdollistaa. Mutta esimer-
kiksi osakeluettelon ylldapidon luopumisesta aiheutuvaa kustannussaastéd on kuitenkin
vaikea laskea, koska osakeluettelomerkintdjen méaara vaihtelee eri kokoisissa yrityksissa
suuresti. (HE 127/2018 vp, 23-25.)

Valtioneuvoston viestintdosaston selvityksen "Asuinhuoneistojen sahkoiseen hallintaan ja
vaihdantaan siirtymisen taloudelliset ja muut yhteiskunnalliset vaikutukset” mukaan osake-
huoneistorekisteriin siirtymisesta tuleva kokonaishyoty isanndaitsijoille, kiinteistonvalittajille,
rakennuttajille, pankeille ja osakkeiden omistajille on yhteensa noin 37,5 — 44,5 miljoonaa
euroa ja tastd summasta noin 3 — 4 miljoonaa on arvioitu ainoastaan isannditsijéiden hyo-
dyksi. Isénnoitsijdille muodostuvat taloudelliset hyddyt koostuvat paaosin isdnnditsijanto-
distusten tietojen yllapidosta ja toimittamisesta, omistaja- ja yhteystietojen hakemisesta ja
yhtiokokouksien tiedottamisesta seka saanto- ja omistajavaihdosten kirjaamisista. Esimer-
kiksi juuri kaupantekoon liittyvat kirjaukset voidaan osakehuoneistorekisterin avulla auto-
matisoida jatkossa lahestulkoon kokonaan. (Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminta
2018, 13-14.)
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Esityksessa HE 127/2018 vp on vertailtu myds Saksan, Ranskan, Tanskan, Norjan ja
Ruotsin lainsdadantoja, joissa kiinteistéon kohdistuvia omistuksia ja niihin liittyvia kirjaami-
sia on huomioitu jokaisen ndiden maan lainsaadanndissa. Osakehuoneistorekisteri siis
myds alentaa ulkomaisten sijoittajien riskia ja kynnysta sijoittaa suomalaisiin asunto-osak-
keisiin, kun kaikki tarvittavat tiedot 16ytyvat yhdesta rekisterista ja rekisteria yllapitaa viran-

omaiset.

Hallituksen esityksesséa HE 127/2018 on esitetty myds muutamia osakehuoneistorekiste-
rin valittdmia vaikutuksia. Muun muassa asunto-osakeyhtididen talouteen rekisteri vaikut-
taa positiivisesti, koska osakekirjoja ei tarvitse enda tulevaisuudessa painattaa ollenkaan.
Yhden osakekirjan painatus on kustantanut noin 500 euroa. Uusia osakehuoneistoja Suo-
meen rakennetaan vuosittain noin 15 000 — 20 000 kappaletta, eli vuositasolla se tarkoit-
taa yhteensé noin 7,5 — 10 miljoonan euron saastoja yrityksille. Keskeisimpana vaikutuk-
sena on silti omistustietojen oikeellisuus ja helppo saatavuus yhdesta samasta rekiste-
ristd. Omistusten rekisterdinti sdhkdisena on myds huomattavasti helpompaa seka nope-
ampaa kuin paperidokumenttien kasittely. (Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminta
2018, 22))

Paperisista osakekirjoista luopuminen tuo myés valillisia sdéstéja osakkeenomistajille,
koska osakekirjojen siirtoon liittyvat transaktiot vaihdannan sek& luotonannon yhteydessa
muuttuvat. Keskeisimmaksi taloudelliseksi hyddyksi valtioneuvoston esityksessa on esi-
tetty kuitenkin panttauksien tekemisen helpottuminen: kun osakkeiden panttaaminen on
helpompaa, voivat osakkeiden omistajat taten hyodyntaa myds varallisuuttaan entista te-
hokkaammin. Osakkeenomistajien on helpompaa kayttdd asuntovarallisuuttaan jatkossa
muidenkin kuin pelkan asuntolainan vakuutena ja samalla osakehuoneistorekisteri luo
edellytykset muillekin uusille sdhkoisille kaupankaynnin jarjestelmille. (Valtioneuvoston

selvitys- ja tutkimustoiminta 2018, 20-22.)

Mutta niin osakehuoneistorekisterin, kuin useimmiten muidenkin uusien jarjestelmien kayt-
téonottoon liittyy tietysti myos joitain riskejd. ASREK:in riskind on se, etta rekisteri on vir-
heellinen tai siella olevat tiedot eivat ole ajantasaisia tai oikeellisia. Tasta voi aiheutua se,
ettd kayttajien kiinnostavuus ja motivaatio palvelua kohtaan katoavat ja nain ollen my6s
tietojen paivittdmisen motivaatio rekisteriin katoaa. Koska hankkeen valmisteluvaihe on
ollut pitka, tulee keskeisille kayttddnottajille viestintda oikea-aikaisesti ja kohdennetusti,
jotta kaikki resurssit tietojarjestelmien kehittamisessa voidaan suunnata viisaalla tavalla.

(Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminta 2018, 25.)
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4 OSAKEHUONEISTOREKISTERI

Sahkdinen osakehuoneistorekisteri (ASREK) otettiin kayttddn Suomessa tammikuussa
2019, samalla kun laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018 astui voimaan. Rekisteria
yllapitad Maanmittauslaitos, mutta sitd rakentamassa ovat olleet myos Patentti- ja rekiste-
rihallitus, Verohallinto sekd Vaestorekisterikeskus. (Maanmittauslaitos 2019b.) Hanke on
rahoitettu Digitalisoidaan julkiset palvelut -karkihankkeella. (Valtiovarainministerioé 2019.)
Kaikki uudet asuntoyhtitt perustetaan tasta eteenpéin ainoastaan digitaalisesti, eli osake-
kirjoja ei en&a tulevaisuudessa paineta lainkaan. Kaytannossa se tarkoittaa siis sita, etta
asunto-osakkeet rekistergiddan samalla tavalla kuin kaikki muutkin osakkeet. Tavoitteena
on saada kaikki tiedot siirrettya sahkdiseen osakehuoneistorekisteriin viimeistdén vuoteen

2025 mennessa. (Maa- ja metsatalousministerio 2017.)

Ennen vuotta 2019 perustetut taloyhtitt voivat aloittaa tietojensa siirron sahkdiseen osa-
kehuoneistorekisteriin toukokuusta alkaen. Vanhemmissa taloyhtidissa paatoksen siirrosta
tekee taloyhtion hallitus ja itse siirron voi tehda joko puheenjohtaja tai isanndéitsija. Touko-
kuun alussa otetaan kayttoon palvelu, jolla osakeluetteloiden tiedot voidaan siirtaa huo-
neistotietojarjestelmaan. Myohemmin kesalla saman palvelun kautta tarjotaan myds tieto-
palvelua. Tietopalvelurajapinnat taloyhtiot saavat kayttéonsa vuoden 2019 lopussa, el
tassé vaiheessa tavoitteena on pystya hakemaan suoraan taloyhtididen tiedot osakehuo-
neistorekisterista isanndintijarjestelmiin. (Maanmittauslaitos 2019d.) Kuviossa 4. on eri-
telty huoneistotietojarjestelman eri rekisterit, josta selviaa mita mikakin rekisteri pitaa kay-

tannossa sisallaan.

Kuvio 4. Huoneistotietojarjestelma (Hienonen 2019, 21)

Osakehuoneistorekisterista 16ytaa tiedot osakkeiden omistajista, panttioikeuksista seka
osakkeen hallintaoikeuteen kohdistuvista rajoituksista. Hallintakohderekisteri sen sijaan

on eri viranomaisten sekd muiden toimijoiden (asunto-osakeyhtiot, keskiniset
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kiinteistdosakeyhtitt ja naiden toimeksiannosta isannditsijat) rekisteri, josta 16ytyy asunto-
osakeyhtididen ja osakehuoneistojen perustiedot ja osakehuoneistojen yksildintitiedot.
(Isannointiliitto 2019e.)

Sahkoinen osakehuoneistorekisteri parantaa ennen kaikkea osakehuoneistoja koskevien
tietojen sekd omistajamerkintdjen saatavuutta, mutta ennen kaikkea tietojen luotettavuutta
ja ajantasaisuutta. Osakehuoneistot voivat asuntojen lisaksi olla myds esimerkiksi autotal-
leja. Rekisterista loytaa kaikki asuntoihin ja yhtioihin liittyvat tietopalvelut yhdesta paikasta.
Kun tiedot huoneistojen omistajista seké panttauksista ovat helposti saatavilla, muun mu-
assa pankkiasiointi ja asuntojen vaihtotilanteet helpottuvat. Asunnon kayttaminen lainojen
vakuutena on myos jatkossa helpompaa. Isénnoitsijoita osakehuoneistorekisteri auttaa

esimerkiksi tietojenhallinnassa, viestinnassa ja asiakaspalvelussa. (Isannointiliitto 2019e.)

Maanmittauslaitoksen (2019m.) huhtikuussa julkaistun uutistietokirjeen mukaan huoneis-
totietojarjestelméén on siirtynyt maaliskuun 2019 loppuun mennessa jo noin 200 taloyh-
tiota, omistuksen rekisterdinteja on ratkaistu 5 ja panttauksen rekisterdinteja on tehty 92
kappaletta. Myds rajoitusmerkintdja on kirjattu 78 huoneistolle ja huoneistotietojarjestel-
man tulosteita on luovutettu yhteensa 20 kappaletta. Silti Maanmittauslaitos neuvoo
asunto-osakeyhtidita vield odottamaan siirron tekemista. Lokakuussa avataan sahkoéinen
siirtopalvelu taloyhtidlle, josta I6ytyy muun muassa esitaytettyja tietoja taloyhtidista, osa-
kehuoneistosta ja niiden omistajista. Palvelun tarkoituksena on helpottaa siirron teke-
mista. Jos taloyhtio kuitenkin haluaa aloittaa osakeluetteloidensa siirron jo toukokuussa,
silloin tulee toimittaa kaikki yhtion tiedot erikseen Maanmittauslaitokselle siirron tekemista
varten. Osakeluetteloiden siirto edellyttaa sen, etta taloyhtididen edustajatiedot ovat kaup-

parekisterissa ajan tasalla. (Maanmittauslaitos 2019n.)
4.1 Paperisesta osakekirjasta luopuminen

Kaikkien ennen 1. tammikuuta 2019 perustettujen taloyhtididen tulee siirtdd omien osake-
luetteloidensa yllapito osakehuoneistorekisteriin viimeistaan vuoden 2022 loppuun men-
nessa. Siirron voi tehdé aikaisintaan 1. toukokuuta 2019, ja sen voi tehda taloyhtiosta joko
isannoitsija, hallituksen puheenjohtaja tai henkil®, kuka on saanut asiointivaltuudet sahkai-
seen jarjestelmaan. (Maanmittauslaitos 2019e.) Taloyhtion tulee myés ilmoittaa osakkaille
siirrosta. llmoitus osakkaalle tehdaan yhtiokokouskutsun toimittamistavalla. (Peltokorpi

2019.) Kuviossa 5. on havainnollistava aikataulu osakeluetteloiden siirrosta.

Siirron voi tehda Digitaalisen osakeluettelon hyvaksymispalvelussa, eika siirrosta peritéa
maksua, kunhan siirto vain tehdaédn méaaraajan sisalla. Osakeluettelon siirron jalkeen

asunto-osakeyhtididen velvollisuus osakeluetteloiden yllapidosta seka selvityksien
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tekeminen omistajanvaihdostilanteista paattyvat ja jatkossa niistd vastaa Maanmittauslai-
tos. (Maanmittauslaitos 2019e.) Jos asunto-osakeyhtiot siirtdvét osakeluetteloidensa ylla-
pidon Maanmittauslaitokselle vasta maaraajan jalkeen, peritddn asian kasittelemisesta yli-
maarainen maksu. Maksu maaraytyy valtion maksuperustelain (150/1992) mukaisesti.
(Laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadannon voimaanpanosta 1329/2018 15
8.)

Taloyhtigilla on oikeus saada kaikki heidan yhtiétadan koskevat tiedot osakehuoneistorekis-
teristeristé ilmaiseksi. Myds osakkailla on mahdollisuus tarkastella omia tietojaan mak-
sutta. Osakehuoneistorekisterista |0ytaa tiedot taloyhtion omistajavaihdoksista, osakeluet-
telosta, osakkaiden ilmoittamat yhteystiedot ja osakehuoneistojen tiedot (osakeryhma,
hallintakohteen perustiedot, omistuskirjaukset, panttioikeudet, vallintarajoitukset ja muut
rajoitukset). (Maanmittauslaitos 2019e.) Myds osakkeisiin kohdistuvat ulosmittaukset, tur-
vaamistoimenpiteet, osakkaan konkurssi ja yrityksen saneeraus merkitaan rekisteriin.
(Hienonen 2019, 20.)

A AR g g

Kuvio 5. Aikataulu (Hienonen 2019)

4.1.1 Isénnditsijoiden tehtavat

Laki huoneistotietojarjestelmastéa (1328/2018) seka sahkdinen osakehuoneistorekisteri
vaikuttavat myo6s isannoitsijoiden tyotehtaviin. Rekisteri kuitenkin vahentaa isannditsijoi-
den ty6kuormitusta sekd muita tydssa muistettavia asioita, eli nAma muutokset tulevat va-

pauttamaan aikaa muun tyon tekemiseen.

Isannditsijat kayttavat yleensa isannointijarjestelmad, jossa he yllapitavéat osakasluetteloi-

den tietoja. Osakehuoneistorekisteriin tuodaan pohjatiedot Verohallinnolta, Patentti- ja
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rekisterihallitukselta ja Vaestorekisterikeskukselta. (Maanmittauslaitos 2019e.) Jos taloyh-
tiolla on kaytdssaan isanndintijarjestelma, siitd voidaan luoda myds suoraan siirtotiedosto
sahkaoista rekisteria varten. Maanmittauslaitoksen ohjeistuksen mukaisesti taloyhtididen,
joilla on kaytbssaan isanndintijarjestelma, kannattaa tehda siirto vasta aikaisintaan syk-
sylla 2019. Siirron voi tehda silloin siten, etta pohjatiedot tuodaan isdnndintijarjestelmasta
ja sen jalkeen tiedot hyvaksytddn Maanmittauslaitoksen palvelussa. Pienemmat taloyhtiot
voivat aloittaa osakeluettelojensa yllapidon siirron kuitenkin jo toukokuusta lukien. (Hieno-
nen 2019, 34-35.)

Jos taloyhti6 kayttad isdnndintijarjestelmad, osakeluettelon siirto voidaan aloittaa siina vai-
heessa kun:

- osakeluettelon tiedot voidaan siirtdd koneellisesti isanndintijarjestelmasta

huoneistotietojarjestelméan; seka

- tietopalvelu huoneistotietojarjestelmasta isanndintijarjestelmaan voidaan

ottaa kayttoon

Tiedot sahkoisessa jarjestelmassa ovat tarkeaa pitdad ajan tasalla, etta asiointioikeudet
sailyvat oikeilla tahoilla. Taloyhtion hallituksen tulee aina hyvaksya siirrot ennen niiden te-
kemista. Tietojen siirron jalkeen taloyhtio saa osakeluettelonsa suoraan Maanmittauslai-
tokselta ja samalla my®s varainsiirtoverojen maksujen valvominen siirtyy Maanmittauslai-
tokselle. Isanndéitsijdiden on hyva muistaa myos se, etta tieto yhtion seka osakeryhman

kuulumisesta tulee merkita aina isannditsijantodistukseen. (Maanmittauslaitos 2019e.)

Osakehuoneistorekisteri vaikuttaa edella mainittujen lisdksi myds isannoitsijantodistuk-
seen seka sen sisaltéon. Vuoden 2019 alusta alkaen isannditsijantodistuksesta tulee
kayda ilmi se, kuuluuko yhtion osakkeet ja/tai osakeryhma osakehuoneistorekisteriin. Jos
taloyhti® ei ole viela siirtynyt kayttamaan rekisteria, tulee myos se merkita isédnnoitsijanto-
distukseen. Tdméan avulla esimerkiksi asuntokauppoja tehdessa ostaja voi varmistua siita,
tarvitseeko hanen viela saada paperinen asiakirja itselleen. Huomiona myds se, etta
vaikka taloyhtio kuuluisi jo osakehuoneistorekisteriin, osakeryhma, josta isédnnoitsijanto-
distus pyydetdan, ei valttdmatta kuitenkaan siitéd huolimatta kuulu. My6s tama tieto tulee

merkitéa isdnnoitsijantodistukseen. (Hienonen 2019, 70-71.)

Jatkossa isannoitsijoiden ei myoskaan tarvitse selvittdd osakkeiden erilaisia saantoja,
vaan tulevaisuudessa siitdkin huolehtii Maanmittauslaitos. Hallituksen esityksen
(127/2018) mukaan vuodessa tapahtuu yhteensa noin 100 000 saantoa, joista ovat

70 000 sellaisia, joihin riittaa yksinkertainen selvitys ja loput 30 000 sellaisia, joihin tarvi-

taan monimutkaisempaa selvitysta. Oletuksena on, ettd yksinkertaisen saannon
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selvitykseen menee arvioilta noin 15 minuuttia ja monimutkaiseen selvitykseen jopa 4 tun-
tia. (HE 127/2018 vp, 25.) Tama on hyva esimerkki siis siitd, miten paljon aikaa isannditsi-

j6illa vapautuu muiden ty6tehtavien hoitamiseen osakehuoneistorekisterin myota.

Asunto-osakeyhtididen kokouskutsut lahetetaan jatkossa samalla tavalla kuin ennen uu-
distustakin (aikaisintaan kaksi kuukautta ja viimeistaan kaksi vilkkkoa ennen yhtioko-
kousta). Yhtibkokouskutsut taytyy toimittaa jokaiselle taloyhtion osakkaalle, jonka osoite-
tiedot ovat yhtion tiedossa. Osakkaat saavat pyytdad kutsun lahettamista itselleen myos
esimerkiksi sahkopostilla. Kun taloyhtio siirtyy kayttamaan séhkoista osakehuoneistorekis-
terig, tulee sen samalla ilmoittaa myds osakkaiden osoitetiedot Maanmittauslaitokselle,
jotta yhtiokokouskutsut voidaan toimittaa. (Hienonen 2019, 50-51.)

4.1.2 Osakkaiden tehtavat

Osakkaille osakehuoneistorekisterin kayttddnotto ei aiheuta mitaan valittbmia toimenpi-
teitd. Osakkaiden tehtavana on kuitenkin huolehtia siita, etta paperinen osakekirja mitatoi-
daan kymmenen vuoden maaraajan sisalla. Yksittaiset osakehuoneistojen omistavat voi-
vat jatkaa toimintaansa kuten tadhankin asti, mutta kuitenkin vain siihen saakka, kunnes ta-
loyhti6 on tehnyt osakeluettelon siirron sahkdiseen rekisteriin. Paperinen osakekirja tulee
mitatoida viimeistddn kymmenen vuoden kuluessa siitd, kun asunto-osakeyhtié on siirty-

nyt kayttdmaan osakehuoneistorekisteria. (Maanmittauslaitos 2019f.)

Sen jalkeen, kun taloyhtio on siirtynyt kayttamaan sahkdista huoneistotietojarjestelmaa,

osakkailla on mahdollisuus hakea omistuksen rekisterdintia tai mitatdida paperinen osake-
kirjansa Maanmittauslaitoksessa. Omistuksen rekisterointi tai osakekirjan mitatointi siirron
tekemisen jalkeen on pakollista tehda kuitenkin aina ensimmaisen omistajavaihdoksen yh-
teydessa. Toisena vaihtoehtona on myds valtuuttaa esimerkiksi pankki hakemaan rekiste-

réintid osakkaan omasta puolestaan. (Maanmittauslaitos 2019f.)

Osakkeidenomistajien tiedot saadaan vaestotietojarjestelmasta. Vaestotietojarjestelman
rekisterissa olevista mahdollisista poikkeavista yhteystiedoista tulee aina ilmoittaa Maan-
mittauslaitokselle. Sahkoisen omistajamerkinnan hydtyné on se, ettei paperisen osakekir-
jan haviadmisesta taikka tuhoutumisesta tarvitse endaé murehtia myés mahdolliset kustan-
nukset osakekirjan sailyttimisesta ovat historiaa. (Maanmittauslaitos 2019g.) Sen jalkeen,
kun taloyhtio on siirtynyt osakehuoneistorekisteriin, osakkaiden tulee itse ilmoittaa yhteys-
tietomuutoksensa Maanmittauslaitokselle. Aikaisemmin tiedot toimitettiin taloyhtidlle tai

isannoitsijalle. (Hienonen 2019, 51.)
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4.1.3 Omistusoikeuden rekisterdinti

Kun asunto-osakeyhtion osakkeet vaihtavat omistajaa, tulee osakkeen uuden omistajan
hakea kirjaamista osakkaaksi osakehuoneistorekisteriin. Omistusoikeuden rekisterdinti on
edellytys osakkaille esimerkiksi yhtiokokoukseen osallistumiselle. (Hienonen 2019, 40.)
Kuviossa 6. on esitetty osakkaiden omistusoikeuden rekisterdinnin vaiheet yksiselitteisesti
asuntokaupoista itse omistuksen rekisterointiin saakka. Jos osakekirja on kuitenkin pan-
kissa esimerkiksi lainan vakuutena, siina tilanteessa pankki toimii asiamiehend omistusoi-
keuden rekisterdinnin yhteydessa ja taten pankki hakee samalla myds mahdollisen pant-

tauksen rekisterdintia sahkoiseksi. (Ropponen 2019.)

Omistusoikeuden tulee iimeta osakehuoneistorekisterista viimeistdan yhta paivaa ennen
yhtiokokousta, jotta osakas voi osallistua yhtibkokoukseen. Omistusoikeuden rekisterdin-
nin hakemuksen vireilla olo ei siis riita todistukseksi oikeuteen osallistua kokoukseen, ei-
vatkd myoskaan tasmaytyspaivan jalkeen tapahtuneet muutokset vaikuta osakkeenomis-
tajan osallistumisoikeuteen tai aanimaaraan. (AOYL 2009/1599 6. luku, 7. 8) Jos ky-
seessa on ensimmainen omistusoikeuden vaihdos, kirjaamista on haettava kahden kuu-
kauden sisélla. Kaksi kuukautta lasketaan yleensa luovutussopimuksen tekemisesta. Jois-
sain tilanteissa se voidaan laskea myds omistusoikeuden siirtymisesta, esimerkiksi jos ky-
seessda on osakkeiden saanto, jossa ei makseta varainsiirtoveroa. Myéhemmille kirjaamis-
hakemuksille ei ole laissa saadettya aikarajaa. (Hienonen 2019, 40-42.) Sen, onko oma
taloyhtio siirtynyt jo kayttamaan sahkdistd osakehuoneistorekisterid, voidaan tarkistaa
joko Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelusta tai oman taloyhtion is&nnditsijalta. (Maan-
mittauslaitos 2019h.)

Nykyinen osakkeen omistusoikeus ilmenee paperisesta osakekirjasta tai sahkoisesta
omistajamerkinnastad. Jos omistus on viela paperisena osakekirjana, se tulee toimittaa al-
kuperaisena uuden hakemuksen liitteeksi. Talléin paperinen osakekirja voidaan mitatéida
samalla, kun uusi omistaja merkitdén osakehuoneistorekisteriin. Jos omistusoikeus sel-
vida sahkdisestad omistajamerkinnasta, toimitetaan luovuttajan suostumus hakemuksen
liitteeksi. Hakemuksen voi toimittaa Maanmittauslaitokselle joko postitse, sahkopostitse tai
viemalla sen suoraan asiakaspalvelupisteeseen. Rekisterointia tarvittavat liitteet vaihtele-
vat sen mukaan, mink& tyyppinen luovutus on kyseesséa. Useimmiten liitteet voi toimittaa

kopiona (lukuun ottamatta osakekirjaa). (Maanmittauslaitos 2019h.)
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Kuvio 6. Omistusoikeuden rekisterdinnin eri vaiheet (Maanmittauslaitos 2019i)

Omistusoikeuden rekisterdinnista peritdan 58 euron maksu. Myos silloin, jos osakekirja tai
valiaikaistodistus palautetaan osakkeenomistajalle hanen omasta pyynndstaan, peritdéan
kummastakin asiakirjasta 10 euroa. Nama hinnat maaraytyvat Maa- ja metsatalousminis-
terion asetuksen Maanmittauslaitoksen maksuista sek& kaupanvahvistuksesta perittavista
maksuista ja korvauksista perusteella. Hinnat ovat voimassa ainakin vuoden 2019 lop-
puun saakka. (Hienonen 2019, 85.) Jos omistusoikeuden siirto tehdaan vasta kahden
kuukauden maaraajan jalkeen, kirjaamisesta perittavaa maksua korotetaan aina 20 pro-
senttia jokaiselta alkavalta kahden kuukauden jakson ajalta, jolta hakemus viivastyy. Mak-
sua ei kuitenkaan koroteta, jos kyseessa on esimerkiksi osakkeensaajan sairastuminen tai
muu vastaava asia, joka vaikuttaa asiointikykyyn. (Laki huoneistotietojarjestelmaa koske-

van lainsdadannén voimaanpanosta 1329/2018,16 8.)

Sen jalkeen, kun paperisesta osakekirjasta on ensimmaisen omistusoikeuden rekisterdin-
nin yhteydessa luovuttu ja osakkeen omistaja jalleen vaihtuu, osakehuoneistorekisteriin ei
paasaantoisesti tarvitse enda toimittaa erillista asiakirjaselvitysta vaihdosta. Uusi omistus-
oikeus edellyttda kuitenkin edellisen rekisteriin kirjatun osakkaan suostumusta tai jonkun
muun selvitysta osakkeen saannosta. Suostumus kannattaa pyytad kauppakirjan allekir-
joittamisen yhteydessa. Kaytannossa se tarkoittaa esimerkiksi siis sita, etta ostettuaan
asunto-osakeyhtion osakkeet, ostajan ei tarvitse enaa toimittaa kauppakirjaa Maanmit-
tauslaitokselle, vaan sen sijaan myyjan antaman suostumuksen siita, etta ostaja saadaan

merkitd osakehuoneistorekisteriin osakkeiden omistajaksi.

Jos entisen omistajan suostumusta ei kuitenkaan ole mahdollista saada, tulee siina ta-

pauksessa asiakirjaselvitys toimittaa Maanmittauslaitokselle. Jos entinen omistaja on me-
nehtynyt, asiakirjaselvitys koostuu perukirjasta, vainajan sukuselvityksesta, mahdollisesta
perinndnjakokirjasta ja sen lainvoimaisuustodistuksesta. Jos perittdva on tehnyt testamen-

tin, tulee myos se toimittaa Maanmittauslaitokselle. (Hienonen 2019, 42-43.)
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4.2 Lunastusmenettelyt

Lunastusmenettelyihin liittyen tuli myds muutamia muutoksia samalla kun laki huoneisto-
tietojarjestelmastéa astui voimaan. Keskeisin uusi velvoite taloyhti6ille on velvollisuus infor-
moida Maanmittauslaitosta yhtiossé kesken olevista lunastusmenettelyista seka siita, etta
lunastusoikeutta on kaytetty. Lunastuslausekkeella tarkoitetaan sité, jos asunto-osakeyh-
tion yhtigjarjestyksessé on rajoitettu osakkaiden oikeutta siirtda yhtion osakkeita. Tyypilli-
sesti lunastuslauseke mahdollistaa yhtidlle ja/tai osakkaille oikeuden lunastaa osakkeet,
joiden oikeus on yhtion ulkopuolisella eli uudella osakkaalla. Uusi osakas voi olla joko yk-
sityis- tai oikeushenkil®, joka ei ennestédén omista taloyhtion osakkeita. Lahtokohtaisesti
kuitenkin taloyhtididen osakkeet ovat vapaasti siirrettavissa eli myytavissa sille, kuka on

tehnyt niistd parhaimman tarjouksen. (Hienonen 2019, 58-59.)

Asunto-osakeyhtitt, joiden yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke, tulee ilmoittaa osak-
keen siirtymisesta kaikille osakkaille silloin, kun osakkailla on oikeus lunastaa siirtynyt
osake. Osakkeenomistajille iimoittaminen tulee tehda sen jalkeen, kun taloyhtion hallitus
on saanut kaikki tarvittavat tiedot lunastusmenettelyn kaynnistamista varten. Osakkeen
saajan vastuulla on toimittaa tarvittavat tiedot taloyhtion hallitukselle. limoituksen tekemi-

selle ei ole saadetty maaraaikaa tai erillisia sanktioita, jos ilmoitusta ei tehda.

AQYL:ssa ei ole erikseen maaritelty mydskéaén sita, mité tietoja siirron saajan ilmoituk-
sessa taloyhtitlle tulee olla. (Hienonen 2019, 60-61.) Hienosen mukaan kuitenkin oikeus-
kaytantdjen perusteella voidaan ajatella niin, ettéa ilmoituksen tulisi sisaltaa vahintaéan tieto
siitd, mita osakkeita lunastuslauseke koskee, mink& huoneiston hallintaan osakkeet oi-
keuttavat seké se, onko siirron yhteydessa sovittu osakkeille joku hinta, paljonko hinta on,

seka se, kenelle osakkeet on siirretty.

Lunastusmenettelyd koskeva lainsdadanto uudistui myés tammikuussa 2019. Tasta

eteenpdin lunastusmenettely kaynnistyy silloin, kun:

- uusi omistaja on hakenut omistusoikeutensa kirjaamista osakehuoneisto
rekisteriin ja

- asunto-osakeyhtitn hallitus on saanut osakehuoneistorekisterista ilmoituk-
sen osakkeen siirtymisesta ja

- hallitus on saanut muut ilmoituksen tekemistéa varten edella kuvatut tiedot

IImoitus osakkeiden siirrosta tulee taloyhtiélle ilmoituksena osakehuoneistorekisterista.
Muut lunastuslausekeilmoituksen tekemisté varten tarvittavat tiedot tulevat osakkeen saa-

jalta niin kuin aikaisemminkin. limoituksen saamisen jalkeen taloyhtion hallituksen ja
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isannoitsijan tehtadvana on arvioida se, onko saanto lain mukaisesti lunastuksenalainen ja
se, onko taloyhtidlla kaikki tarvittavat tiedot lunastusmenettelyn kdaynnistamista varten.
Sen jalkeen, kun hallitus on isdnnditsijan kera todenneet sen, ettd osakkailla on lunastus-
oikeus, hallituksen tulee ilmoittaa osakkeen siirtymisesta kaikille osakkaille kirjallisesti. Ta-
man jalkeen lunastusoikeuden kayttamisesta on aina ilmoitettava Maanmittauslaitokselle.
Lunastushinta maksetaan taloyhtion hallitukselle niin kuin aikaisemminkin. Hallitus suorit-

taa lunastushinnan sille henkildlle, jolta osake lunastetaan. (Hienonen 2019, 61-63.)

Kuten aiemmin jo mainittiin, jos taloyhtion yhtiojarjestykseen siséltyy lunastuslauseke, tu-
lee my0s siita ilmoittaa Maanmittauslaitokselle. Maanmittauslaitos merkitsee tiedon lunas-
tusmenettelysta osakeluetteloon samalla kun rekisteriin merkitaan uusi omistajamerkinta.
Tieto lunastusmenettelysta poistetaan osakeluettelosta kolmen kuukauden kuluttua auto-
maattisesti, ellei hallitus ilmoita toisin. Kaytannossa se tarkoittaa sitd, etta taloyhtion halli-
tuksen tulee ilmoittaa Maanmittauslaitokselle, mikali lunastusmenettely on kesken viela
kolmen kuukauden kuluttua. Jos ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnista aiheutuu vahinkoa,
voi yhtion johto joutua vahingonkorvausvelvollisiksi. Taloyhtion, jonka yhtidjarjestykseen
siséltyy lunastuslauseke, kannattaa heti sopia se, kuka on vastuussa ilmoituksen tekemi-
sesta. Vaikka niité tietoja, jotka tarvitaan lunastusmenettelyn kaynnistamiseksi, ei olisi
saatu kolmen kuukauden kuluttua eika lunastusmenettely siten olisi viela kaynnistynyt, tu-
lee taloyhtion joka tapauksessa ilmoittaa lunastuslausekkeesta Maanmittauslaitokselle.
(Hienonen 2019, 64-66.)

4.3 Asiointivaltuudet

Niin osakeluettelon siirto, kuin taloyhtididen tietopalvelutkin, molemmat edellyttavat kaytta-
jien tunnistamista seka asiointivaltuuksien toteamista. Osakehuoneistorekisterissa tunnis-
tuspalveluna kaytetaan suomi.fi-tunnistuspalvelua. Palvelussa on mahdollista tunnistautua
kayttamalla joko Véaestorekisterikeskuksen varmennekorttia, henkildkohtaista pankkitun-
nistetta tai mobiilivarmennetta. Isdnnditsijat ja puheenjohtajat saavat asiointivaltuudet suo-
raan osakehuoneistorekisteriin, joten he voivat tehda myds heti valtuuksien saamisen jal-
keen kaupparekisteritietojen perusteella osakeluettelon siirron tai sen hyvaksymisen tai

hakea palvelusta omaa taloyhtiétaan koskevia tietoja ilman kustannuksia.

Huomiona myo6s se, ettd mikali yhtién isdnngitsija vaihtuu, edellisen isannditsijan tekemat
valtuutukset eivat poistu palvelusta automaattisesti, vaan ne on kasiteltava uudelleen.
Isannoitsijoilla ja hallituksen puheenjohtajilla on myds mahdollisuus valtuuttaa lisda kaytta-
jia suomi.fi palveluun, jos h&nella on yksin yhtion nimenkirjoitusoikeus. Valtuudet voi antaa
esimerkiksi kiinteistosihteerille tai isanndintitoimiston henkilokunnalle. (Maanmittauslaitos
2019j.)
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Suomi.fi-palvelulla on suora yhteys Patentti- ja rekisterihallituksen kaupparekisteriin, el
tunnistauduttaessa palveluun, se hakee automaattisesti kaupparekisterista sen tiedon,
missa yhtidissa palveluun tunnistautunut henkilé on isannditsijana tai hallituksen puheen-
johtajana. Mahdollisuutena on my¢s antaa maaraaikaiset valtuudet esimerkiksi isanndin-
tiyrityksien toimistohenkilokunnalle. Testipalvelua on mahdollista kokeilla osoitteessa
https://valtuusrekisteri.beta.suomi.fi/. Valtuutustiedot ja kaupparekisteritiedot on hyva lait-
taa ajan tasalle hyvissa ajoin jo ennen kuin taloyhtio aikoo siirtavansa osakeluettelon sah-
kdiseen muotoon. Yhteystietoihin olisi hyva lisatd myods sahkopostiosoite, johon kaikki ta-
loyhtiota koskevat tiedot halutaan tulevaisuudessa vastaanotettavan. (Maanmittauslaitos
2019j.)

Maanmittauslaitoksen luoma asiointivaltuuksien tehtavalista isanngintiyrityksille:
- kaupparekisteritiedot kuntoon
- osakeluetteloiden siirron organisointi
- osakeluettelon siirtoon osallistuvan henkildston valtuutukset kuntoon
- huoneistotietojarjestelman tietopalveluiden kaytdn organisointi

- tietopalveluiden kayttajien valtuutukset kuntoon
4.4 Uuden asunto-osakeyhtion perustaminen

Sahkoinen osakehuoneistorekisteri tai laki huoneistotietojarjestelmasta eivét vaikuta
AOYL:n 12. lukuun, jossa saadetaan uusien asunto-osakeyhtididen perustamisesta.
Asunto-osakeyhtitlaissa maarataan, etta yhtion perustamiseksi tulee aina laatia kirjallinen
perustamissopimus, joka kaikkien osakkeenomistajien tulee allekirjoittaa. Luvun 12 toisen
pykalan mukaan perustamissopimuksessa tulee aina olla vahintaan nadma tiedot ja naiden

lisaksi litteen& myos yhtidjarjestys:
1) sopimuksen paivamaara,
2) kaikki osakkeenomistajat ja kunkin merkitsemat osakkeet;
3) osakkeesta yhtidlle maksettava maara (merkintahinta);
4) osakkeen maksuaika;
5) yhtibvastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteet;
6) osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden alkamisen perusteet; seka

7) yhtion hallituksen jasenet.
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Perustamissopimuksen allekirjoittamisen jélkeen taloyhtié on ilmoitettava rekisterditavaksi
kaupparekisteriin kolmen kuukauden sisalla. Jos rekisterdintia ei tehda maaraajan sisalla,
yhtion perustaminen raukeaa. Tarkemmin yhtididen rekisteréimisesta sdadetaan kauppa-
rekisterilaissa 129/1979. (AOYL 2009/1599, 12.luku, 7 8.)

Vuoden 2019 tammikuusta eteenpain kaikki asunto-osakeyhtitt perustetaan sahkoisesti ja
paperista perustamisilmoitusta ei ole end& mahdollista tehda. Rekisterdinti tehddan Pa-
tentti- ja rekisterihallituksen (PRH) ja Verohallinnon yhteisessa yritys- ja yhteistietojarjes-
telméan (YTJ) sdhkoisessa palvelussa, jossa voi myds samalla ilmoittaa taloyhtion yhtiojar-
jestyksen tiedot. Samalla sivustolla voi tehd& myds yhtididen muutos- tai lopettamisilmoi-
tukset. (Hienonen 2019, 22-23.) Tarvittaessa yhtion voi myds samalla perustamisilmoituk-
sella ilmoittaa Verohallinnon arvonlisaverovelvollisten rekisteriin, tydantajarekisteriin sekéa
ennakkoperinarekisteriin. Sahkoinen perustamisilmoitus maksaa 275 euroa. Osoite- tai

yhteystietojen muuttaminen on maksutonta. (YTJ 2019.)

Huomiona kuitenkin se, ettd vuoden 2019 alusta alkaen asunto-osakeyhtididen perustami-
sen yhteydessa velvollisuutena on ilmoittaa kaupparekisteriin tieto siitd, siséltaako yhtio-
jarjestys lunastuslausekkeen tai jonkun muun vaihdannanrajoituslausekkeen (suostumus-
tai etuostolauseke). Vaihdannanrajoituslausekkeita voi olla taloyhtidissa, jotka ovat perus-
tettu ennen vuotta 1992.Taloyhtididen velvollisuutena on myés ilmoittaa, onko yhtion
taikka osakkaan velkojilla oikeus osakepadaomaa alennettaessa velkojiensuojamenette-
lyssé vastustaa yhtidjarjestyksen maarayksen muuttamista tai siitd poikkeamista. Tama
menettely on voinut olla jo aikaisemmin saadettyna yhtidjarjestyksessa, mutta velvollisuus
ilmoittaa tiedosta erikseen perustamisilmoituksen yhteydessa on uusi. Naiden lisaksi talo-
yhtididen tulee ilmoittaa myts Maanmittauslaitokselle kaikkien yhtién osakkaiden henkil6-

tiedot, jotta ne voidaan merkitéa osakehuoneistorekisteriin. (Hienonen 2019, 23-24.)
4.5 Osakeryhmatunnus

Osakeryhmatunnus otetaan kayttoon kaikille asunto-osakeyhtidille seka keskinaisille kiin-
teistbosakeyhtidille. Tunnus luodaan osakeryhmille, joilla siten omistetaan ja hallitaan
huoneistoja, autopaikkoja ja muita yhtion tiloja. Tunnusta kaytetaan yksildinnissa esimer-
kiksi sdhkoista asuntokauppaa tehdessa seka myds eri toimijoiden jarjestelmien valisessa

tietojen vaihdossa ja linkityksessa. (Maanmittauslaitos 2019k.)

Tunnus yksildidaan koko osakeryhman elinkaaren ajaksi. Osakeryhmétunnuksesta ei voi
tulkita mitddn muuta kuin tunnuksen muodostajan, eli se ei sisdlla mitd&n riippuvuuksia
muihin yhtion tietoihin. Tunnuksen muodostaja on mahdollista tunnistaa sen kahdesta en-

simmaisestd merkista: KR tarkoittaa kaupparekisterié ja OH tarkoittaa
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osakehuoneistorekisterid. Yhtiot, jotka ovat rekisteréity ennen vuotta 2019, saavat osake-
ryhmatunnuksen Maanmittauslaitoksen huoneistotietojarjestelméan eri viranomaisten tieto-
jen muutosliikkeessa. Huoneistojen tiedot vélitetaan yritys- ja yhteisttietojarjestelmapalve-
luun (YTJ) yhti6jarjestyksen ja sdhkoéisen huoneistoselitelman rekisterdintia varten. Tallbin
tunnuksessa tulee olemaan lyhenne OH. Uusien yhtididen ja osakeryhmien osakeryhma-
tunnus luodaan kaupparekisterissa, jolloin tunnukseen tulee vastaavasti lyhenne KR.
(Maanmittauslaitos 2019Kk.)

Osakeryhméatunnus muodostuu yhteensa 16 merkista. Se pitaa sisélladn 14 aakkosnu-
meerista merkkia, joista kaksi ensimmaista ovat jo aiemmin mainitut OH tai KR. Tunnuk-
sessa saa kayttaa aakkosista kirjaimia A-Z, pois lukien kuitenkin kirjaimet O, | ja J. Nume-
roista tunnukseen voidaan kayttaa 0-9, ilman 0 ja 1. Tunnuksen kaksi viimeista numeroa
muodostavat tarkistusnumeron. Tarkistusnumerossa numerot nolla ja yksi ovat sallittuja.
Kaikki tarkistusnumerot tullaan muodostamaan ISO/IEC 7064 (MOD 97-10) esityksen mu-
kaisesti. Tarkistusnumeron voi tarkistaa kayttamalla tarkistuslukumenetelmaa MOD 97-10
ISO/IEC 7064. Jos jakojaanndkseksi jaa yksi, luku pitdd paikkaansa. Kirjaimet voidaan
muuttaa numeroiksi alla olevan muunnostaulukon avulla. Esimerkki:
KRD7AR4QP2NRHP97. (Maanmittauslaitos 2019k.)

Taulukko 1. Kirjaimien muunnostaulukko (Maanmittauslaitos 2019k)

4.6 Pysyvéa huoneistotunnus

Kaikkien Suomessa asuvien henkildiden osoitteet muodostetaan Vaestotietojarjestel-
massa (VTJ), jossa yllapidetaan rakennuksien asuin- ja toimitilahuoneistoja seka niihin liit-
tyvia muita tietoja. VTJ on osa valtakunnallista osoitejarjestelmad, jossa osoiterakenteen
huoneistotunnus yksildi kaikki huoneistot rakennustasolla. Kuviossa 7. on esitetty huo-

neistotunnuksien siirtymavaihe. Pysyvéa huoneistotunnus on VTJ:n uusi, kaikki huoneistot
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yksil6iva tunnus, jota hyédynnetaan osakehuoneistorekisterissa. Osoiterakenteen huo-
neistotunnuksen kaytto jatkuu kuitenkin vielda normaalisti uuden huoneistotunnuksen rin-
nalla. Huoneistotunnuksen avulla muun muassa Posti pystyy erottamaan kerrostaloissa

sen, mihin huoneistoon posti tulee jakaa. (Yl&-Kero 2018.)

Kaikille huoneistoille, jotka kuuluvat vaestotietojarjestelmaan, on luotu 2. joulukuuta 2018
uusi huoneistotunnus (VTJ-PHT). Myd6s kaikille uusille huoneistoille, jotka rekisteréidaan
vaestotietojarjestelmaan, tullaan luomaan VTJ-PHT. Huoneistotunnuksien toteuttamisesta
huolehtii Vaestorekisterikeskus. Tunnuksen avulla huoneistot yksildidaan niiden koko elin-
kaaren ajaksi. Huoneistotunnuksen tarkoituksena on kayttaa sitd huoneistojen tunnistetie-
tona yhteiskunnan jarjestelmien seka rekisterien valisessa linkityksessa ja tietojen vaih-

dossa. Tunnus ei sisalla mitdan tietoja huoneistoista. (Maanmittauslaitos 2018l.)

Huoneistotunnus perustetaan samoin periaattein, kun pysyva rakennustunnus (VTJ-PRT).
Kuvassa 6. on esitetty huoneistotunnuksen siirtymévaihe rakennusvalvonnasta osakehuo-
neistorekisteriin: tunnus valitetd&an kuntien jarjestelmiin jo rakennuslupavaiheessa, mika
edellyttaa sitd, ettd rakennusvalvonnan jarjestelmassa on asennettuna huoneistotunnuk-
sia tukeva ohjelmistoversio. Todennékoisesti tihdn menee kuitenkin vield noin kolmesta

viiteen vuotta, ennen kuin huoneistotunnus on kaytdssa kaikissa Suomen kunnissa.

Huoneistotunnus on yhteensa 10 merkkia pitka. Se koostuu yhdeksan merkkia pitkasta,
2:lla alkavasta numero-osasta sekd yhden merkin tarkistusmerkista. Tarkistusmerkki muo-
dostuu Valtioneuvoston asetuksen vaestotietojarjestelmasta ensimmaisen luvun toisen
pykélan neljannen momentin mukaisesti niin, ettéd yhdeksannumeroinen luku jaetaan lu-
vulla 31, jolloin siité jaa jakojadnndkseksi tarkistusmerkki. Esimerkkind 200001234A. Huo-
neistotunnus pysyy samana, vaikka huoneistoon tehtéisiinkin muutostoita jossain vai-

heessa sen elinkaarta. (Vaestorekisterikeskus 2018.)

KUNTA VT) Osake-

Rakennus-
valvonta Pysyva rakennustunnus

Tilaa PRT Lisa Tiedot huoneisto-
Pysyva Henkilot
Huoneisto-
tunnus Osoite

rekisteri

Hae henkild
Hae rakennus
Hae huoneisto
Hae PHT

PHT kaytté6n kunnassa
omien aikataulujen
puitteissa Rakennukset
Paivita
Rakennus .
P3ivit3 tietoja Rakennuslupa Huoneistot

(Lupa)Huoneisto

Kuvio 7. Huoneistotunnuksen siirtymavaihe 2019 — 2025. (Yla-Kero 2018)
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5 TUTKIMUS OSAKEHUONEISTOREKISTERIN VAIKUTUKSISTA

Tassa luvussa kasitelladn opinnaytetydn empiriaosuutta. Luvussa kaydaan lapi tutkimus-
menetelma, tutkimuksen toteuttaminen, tavoitteet seka viimeisena tulokset. Opinnaytety6-
hon paadyttiin toteuttamaan teemahaastatteluja isdnnditsijdille alkuperaisesti suunnitellun
kyselyn sijaan, koska osakehuoneistorekisteri ja siihen liittyvat asiat ovat viela niin uusia,
etta tdssa vaiheessa monellakaan ei ole kerennyt syntym&an asiasta mielipidetta tai koko
asiasta ei ole viela riittavasti tietoa kyselyn toteuttamista varten. Opinnaytetyon tutkimus-
tuloksia analysoidaan haastatteluissa kaytettyjen kolmen eri teeman avulla. Tyon kulkua

on havainnollistettu alla olevassa kuviossa 8.

Kuvio 8. Empiriaosuuden eteneminen

5.1 Tutkimusmenetelma

Tutkimusmenetelmana tassa tydssa kaytettiin kvalitatiivista eli laadullista tutkimusta, joka
on yksi tieteellisten tutkimusten menetelmasuuntauksista. Laadullisen tutkimuksen avulla
pyritddn ymmartamaan kohteen laatua, ominaisuuksia seka sen merkitysta. (Jyvaskylan
yliopisto 2015.) Tutkimuksen tavoitteena on tutkia kohdetta tai ongelmaa mahdollisimman
kokonaisvaltaisesti ja sen avulla |6ytaa tosiasioita, ennemmin kuin taas todentaa jo ole-
massa olevia vaittamia tai tilastoja. Hirsjarven ym. mukaan laadullisen tutkimuksen |lahto-

kohtana on aina todellisen elaméan kuvaaminen. (Hirsjarvi, Remes, Sajavaara 2007, 157.)

Laadullinen tutkimus on yleensé kokonaisvaltaista tiedonhankintaa, johon tarvittavat ai-
neistot keratd&n mahdollisimman luonnollisissa tilanteissa. Naissa tilanteissa suositaan
ihmisia tiedonkeruun valineind, eika taten kayteta siis ollenkaan teoriaa tai hypoteeseja.
Talloin itse tutkijan tulee luottaa enemmin omiin havaintoihinsa ja taten osata myds tar-
kastella aineistoja yksityiskohtaisesti ja monitahoisesti. (Hirsjarvi ym. 2007, 160.) Laadulli-
nen tutkimus voidaan toteuttaa usealla eri tavalla. Tutkimuksen menetelmissa yleensa ko-
rostuu etenkin kohteen taustaan, tarkoitukseen, merkitykseen ja ilmiasuun liittyvat nako-

kulmat. (Jyvaskylan yliopisto 2015.)
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Taman tyon aineistonkeruumenetelmaksi valikoitui puolistrukturoitu haastattelu eli teema-
haastattelu, koska kyseinen menetelma sopii sekéa laadulliseen etta maaralliseen tutki-
mukseen. Teemahaastattelua voidaan kutsua lomake- ja avoimen haastattelun valimuo-
doksi. (Hirsjarvi ym. 2007, 203.) Hirsjarven ym. (2015, 48.) mukaan teemahaastattelun yh-
tena hyvana puolena on etenkin se, etta etukéteen suunniteltuja kysymyksia voidaan so-
veltaa haastattelutilanteissa jokaiselle, niin haastattelijalle kuin haastateltavallekin, sopi-
vaksi niin, etta tiedonhankinta voidaan maksimoida erilaisissa tilanteissa. Toisaalta, myos
teemahaastattelun toteuttamisessa on omat huonot puolensa: yhten& negatiivisena
asiana voidaan nahda se, etta haastattelutilanteessa haastattelijoilla saattaa olla taipumus
antaa vain sosiaalisesti suotavia vastauksia, mik& taasen voi heikentd& haastatteluiden

luotettavuutta. (Hirsjarvi ym. 2007, 201.)

Otantamenetelmana tyossa kaytettiin eliittiotantaa, jolla taas tarkoitetaan sita, ettéa haas-
tattelun kohteena on vain pieni maara asiantuntijoita. Tutkimuksen tavoitteena oli siis tut-
kia ilmi6ta teoriaan pohjautuen eika suuriin tilastoihin perustuen. (Tuomi & Sarajarvi 2009,
85-86.) Vaikka haastateltavien maara on pieni, aineiston maara, mika haastatteluista saa-
daan, on monipuolinen. Tata opinnaytety6ta varten haastateltiin yhteensa viitta eri henki-
6a. Jokainen haastattelutilanne oli luonteeltaan hiukan erilainen, koska haastatteluun
osallistuneiden tietamys osakehuoneistorekisterista vaihteli. Haastatteluun osallistui nelja

isannoitsijaa yksi hallituksen puheenjohtaja.

Teemahaastattelujen avulla tavoitteena oli selvittdd, mita mieltd haastateltavat henkilot
ovat osakehuoneistorekisterista, tutkia mahdollisia kdytanndn haasteita ja sita, milloin ta-
loyhti6t, joissa he toimivat, aikovat siirtaa osakeluettelojensa yllapidon Maanmittauslaitok-
selle ja sita, kuinka osakehuoneistorekisterin kayttdonotto vaikuttaa heidan jokapéaivaiseen
ty6hdnsa kaytdnnossa. Teemahaastattelun kysymysrunko rakentui tyon teoriaosuutta kir-
joittaessa. Teoriaosuutta voidaan lopuksi hyddyntaa myds tutkimuksen paamaarana, jos

tata tutkimusta halutaan kehittaa viela joskus tulevaisuudessa uudelleen.

5.2 Toteutus

Teemahaastattelut toteutettiin kolmen eri teeman ja niiden alakysymyksien avulla kevaan
2019 aikana. Teemat paakysymyksineen ovat tassa tydssa esitettyina taulukoissa 2, 3 ja
4 ja haastattelulomake, jota haastatteluissa kaytettiin, on kokonaisuudessaan taman tyon
liitteen& (Liite 1). Tyohon on lainattu sitaatteja eri haastatteluista ja niihin viitataan teks-
tissa H1, H2 ja niin eteenpéin. Tama opinnaytety® on luvattu lahettaa jokaiselle haastatte-

luun osallistuneelle tydn valmistumisen jalkeen niin sanotuksi kaytannon oppaaksi.
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Haastatteluihin osallistui yhteensa nelja isannditsijaé ja heidan lisékseen yksi hallituksen
puheenjohtaja vastasi kysymyksiin itsenaisesti sahkopostitse. Kysymykset olivat kaikille
haastatteluun osallistujille samat ja ne lahetettiin jokaiselle etukateen ennen varsinaista
haastattelua. Haastattelut olivat yksilohaastatteluja, jotka toteutettiin haastatteluun osallis-
tuneiden isannditsijoiden yrityksien omissa tiloissa. Haastattelut kestivat noin 10 - 30 mi-
nuuttia, riippuen siita, paljonko haastateltavalla oli osakehuoneistorekisterista kerrottavaa.
Kaikki haastattelut &&nitettiin puhelimella tai tietokoneella ja sen jalkeen litteroitiin Word-
tiedostoiksi, jonka jalkeen ne analysoitiin ja tulokset avattiin kirjalliseen muotoon ilman

muita lasnaolijoita.

Ennen haastattelun varsinaista aloittamista jokaiselta haastattelijalta kysyttiin aluksi hei-
dan taustatietojaan: ikd, koulutustausta, asema taloyhtiossa ja se, kauanko he ovat olleet
alalla tai tyotehtavassaan. Nuorin haastatteluun osallistujista oli 29-vuotias ja vanhin taas
59-vuotias. Kaikki haastateltavista toimivat Lahden seudun alueella. Haastateltavien kou-
lutustaustat vaihtelivat: haastatteluun osallistui kiinteistdalan insindéri, rakennusalan ja
is&nndinnin ammattitutkinnon suorittaneita seka liiketalouden alan tradenomin tutkinnon
suorittanut henkild. Naiden liséksi osa haastateltavista oli suorittanut Kiinteistéalan Koulu-
tussaatio Kiinkon ITS-koulutuksen ja/tai ITS-tek koulutuksen. Haastateltavien tydkokemus
alalta tai sen hetkisen tydsuhteen pituus vaihteli 3-20 vuoteen: kuitenkin tyokokemusta

alalta kaikilla haastateltavilla oli keskimaaraisesti laskettuna noin 8 vuotta.
5.2.1 Valmistautuminen

Ensimmaisend teemana haastattelussa oli valmistautuminen (Taulukko 2.). Teeman en-
simmaisella kysymyksella haluttiin selvittdd haastateltavien etukateistietamysté osakehuo-
neistorekisterista ja sita, ovatko he kayneet koulutuksissa liittyen aiheeseen sekéd myos
haastateltavien henkilékohtaista asennetta uudistusta kohtaan. Nelja viidesta haastatelta-
vasta kertoi osallistuneensa Kiinteistdliiton jarjestamaan koulutukseen. Koulutukset oli jar-
jestetty vuoden 2018 syksyn ja talven aikana. Yksi haastateltavista oli kdynyt edellisten

lisdksi myo6s Isanndintiliiton jarjestamassa koulutuksessa aiheeseen liittyen.

Taulukko 2. Valmistautuminen

Kysymys 1. Oletteko kayneet mitd&n koulutuksia liittyen ASREK-hankkeeseen

(osakehuoneistorekisteriin)?

Kysymys 2. Oletteko valmistautuneet osakehuoneistorekisterin kayttéénottoon?

Kysymys 3. Koetteko osakehuoneistorekisterin olevan hyodyllinen?
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Alakysymyksena haluttiin selvittdd, onko naista koulutuksista jaanyt mitdan epaselvia asi-
oita, joihin haastateltavat olisivat viela mahdollisesti kaivanneet jotain tismennysta tai
viela tarkempaa ohjeistusta. Haastatteluista nousi esiin lunastusmenettelyt ja -pykéalat,
seka kaikki erilaiset saannot, joista ei oltu viela taysin varmoja, miten ne tulee jatkossa
hoitaa. Kysymykset liittyen naihin asioihin saattavat osin johtua siité, koska myés lunas-
tusmenettelya koskeva lainsdéadéantt uudistui vuoden alussa. Paallisin puolin jokaiselle
haastateltavalle oli kuitenkin koulutuksissa selvinnyt mitd osakehuoneistorekisterilla tarkoi-
tetaan ja miten sekd mihin sita tullaan tulevaisuudessa kayttamaan ja kuinka heidéan tulee

jatkossa toimia.

"Menee sitten tietenkin niin, ettd kenellakaan ei sitten ihan tarkkaa ole tie-
dossa, miten se tulee sitten menemaan, mutta varmaan se suurin minun ka-

sittaakseni tuli selvaksi, etta miten se tulee tapahtumaan.” (H1.)

Seuraavana kysymyksena tdman teeman alla tutkittiin haastateltavien ja heidan taloyhti-
Oidensa valmistautumista osakehuoneistorekisterin kayttdonottoon. Tassa vaiheessa ei
vield kukaan haastateltavista ole tehnyt mitd&n valmisteluja siirron tekemista varten, aino-
astaan yksi haastatteluun osallistujista oli merkinnyt osakehuoneistorekisterin taloyhtidi-
den tilinp&atoksissa tuleviin asioihin. Kaikki haastateltavat tiesivat sen, ettd Maanmittaus-
laitos suosittelee siirron tekemista vasta mydhemmin syksyllda 2019 ja aikoivat vasta silloin
alkaa miettimaan siirron toteuttamista, vaikka se olisikin jo mahdollista toukokuusta al-

kaen.

Moni haastateltavista kertoi viela odottavansa siirron tekemista ja katsovansa, miten rekis-
teriin siirtyminen tulee onnistumaan muissa asunto-osakeyhtidissa. Jokainen haastatel-
tava oli tietoinen myds siitd, etté siirtyma osakehuoneistorekisteriin tulee tehda viimeis-
taan vuoden 2022 loppuun mennessa. Niin sanottuna seuraavana askeleena kaikki haas-
tateltavat pitivat sitd, ettd aiheesta keskusteltaisiin ja tehtaisiin p&atoksia taloyhtididen hal-
lituksien kokouksissa. Kuitenkaan vield kukaan haastatteluun osallistuneista ei osannut
sanoa sataprosenttisen varmaksi sitd, tullaanko siirto osakehuoneistorekisteriin taloyhti-

Oissa tekemaan viela tdnd vuonna vai mahdollisesti myéhemmin.

"Kylld se on varmasti tata paivad, kun digitalisoidutaan ja siirrytddn sahkai-

seen muotoon.” (H1.)

Ensimmaisen teeman viimeisell& kysymyksena haluttiin selvittda haastateltavien henkil6-

kohtaisia ja ammatillisia mielipiteita sek& mahdollisia ennakkoluuloja osakehuoneistorekis-
terista. Kaikki haastateltavat olivat paaosin myonteisia uudistuksen suhteen ja kokivat sen
suurimmaksi osaksi tydtaan helpottavana asiana. Eras haastateltavista myds mainitsi, etta

osakehuoneistorekisterin avulla voidaan ennaltaehkaistd muun muassa myds harmaata
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taloutta, kun verottajat saavat tiedon osakesiirroista suoraan sahkoéisesta rekisterista, jol-

loin mahdollinen verojen kierto ei ole en&é niin helppoa.

Useammassa haastattelussa nousi esiin myos osakekirjojen kuolettaminen, mika tuleekin
nyt monelle yksityishenkil6lle ajankohtaiseksi, kun omistajamerkinnét tulisi saada sahkai-
seen muotoon ja paperinen osakekirja pitaisi toimittaa Maanmittauslaitokselle sahkdoista
omistajamerkintaa varten. Yksi haastateltavista neuvoi myos taloyhtigita valmistelevana
toimenpiteend jo tasséa vaiheessa tarkistamaan yhtidjarjestyksensa, etta siellda ovat huo-
neistoselitelmat ja omistussuhteet ajan tasalla. TAméan avulla voidaan saastaa aikaa ja
helpottaa asioiden hoitamista etenkin silloin, kun taloyhtiGiden tietojen siirto osakehuo-

neistorekisteriin on ajankohtainen.

"Kylla sitéa voisi arvella, etté se helpottaa ja poistaa itselta sité vastuuta, ta-
vallaan ainakin. Kun se on sitten tuollainen valtakunnallinen rekisteri ja siella

viranomaiset sité hoitaa.” (H3.)
5.2.2 Merkittavimmat muutokset

Seuraavana teemahaastattelun teemana on merkittavimmat muutokset (Taulukko 3.) Té-
man teeman kysymyksilla haluttiin tutkia sit&, miten isénnoitsijat kokevat heidéan tyonku-
vansa muuttuvan osakehuoneistorekisterin my6té ja sité, mihin kaikkeen se tulee kaytan-
nossa heidan tyéssaan vaikuttamaan. TAman teeman alla tutkittiin myds siita, mita taloyh-
tididen hallituksessa on osakehuoneistorekisterista keskusteltu ja ovatko taloyhtiét tehneet
viela mitdan paatoksia siitd, milloin he aikovat siirtyd kayttamaan sahkdista huoneistotieto-

jarjestelméaa.

Taulukko 3. Merkittdvimmat muutokset

TEEMA 2. MERKITTAVIMMAT MUUTOKSET

Kysymys 1. Mitk&a ovat teidan tyonne kannalta merkittavimmat muutokset osakehu-

oneistorekisterin kayttbonoton yhteydessa?

Kysymys 2. Onko taloyhtionne hallituksessa keskusteltu osakehuoneistorekisterista?

Kysymys 3. Oletteko jo paattaneet, milloin taloyhtionne siirtyy kayttamaan sahkoista

osakehuoneistorekisteria?

Haastatteluun osallistuneiden is&nnéitsijoiden tyohon osakehuoneistorekisteri ei tule lop-
pujen lopuksi vaikuttamaan mitenk&an radikaalisti. IsAnnditsijat kirjoittavat isannditsijanto-
distukset samalla tavalla kuin ennenkin, mutta todistukseen tulee muistaa kuitenkin jat-
kossa kirjata tieto siitd, onko taloyhtio kirjattu sahkoiseen rekisteriin vai ei. Kaytanndssa

tyotehtavia havida isanngitsijoilta ainoastaan pois, eli mitd&n uutta ei ainakaan viela tasséa
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vaiheessa isannditsijéiden tarvitse opetella, lukuun ottamatta osakehuoneistorekisterin
kayttda sitten, kun se on jokaisessa taloyhtiosséa ajankohtaista. Esimerkiksi varainsiirtove-
roista tai osakkeiden saannoista isdnnditsijoiden ei tarvitse enéa jatkossa huolehtia, kun
sen tulee hoitamaan Maanmittauslaitos. Hallituksen puheenjohtajien toimenkuvaan sah-

koisen osakehuoneistorekisterin kayttdonotto ei tule vaikuttamaan millaan tavalla.

Yhtena positiivisena asiana haastatteluissa nahtiin myds paperisten osakekirjojen sailytyk-
sen loppuminen, koska taten niité ei tulevaisuudessa tarvitse endd myoskaan kuolettaa tai
hankkia uusia osakekirjoja kadonneiden tilalle osakkeenomistajille. Seka se, etté kaikki
tarvittavat tiedot [0ytyvat yhdesta samasta rekisterista ja taten sen myota tydaikaa vapau-
tuu muihin tehtaviin, oli haastateltavien mielesta etenkin positiivista. Ja se, ettd osakehuo-
neistorekisteri on viranomaisten yllapitama rekisteri, heratti paljon luottamusta haastatte-

luun osallistuneissa henkiloissa.

*Ja kun paperiset osakekirjat haviaa, ei pyori niitd enaa missaan eika ole
niitd enaa kenellak&én kotona hukattavanaan. Ei tarvitse kuoletella eika
hankkia uusia.” (H3.)

"Se on &kkia kylla puolen vuoden prosessi, kun osakekirjoja lahdetaan kuo-
lettamaan.” (H4.)

Osakehuoneistorekisteriin siirtyméavaihe saattaa kuitenkin aiheuttaa isannditsijoille myds
hiukan ylimaaraista ty6td. Muun muassa epaselvat asuinhuoneistojen omistussuhteet tai
kadonneet osakekirjat voivat olla sellaisia asioita, jotka saattavat kuormittaa isannditsij6i-
den ty6ta osakehuoneistorekisterin siirtymavaiheessa. Rekisterin kayttdonottoon haasta-
teltavat suhtautuivatkin hiukan varautuneesti. Ennakkoluuloja oli muun muassa liittyen jar-
jestelmien toimivuuteen seka tietojen saatavuuteen ja ajantasaisuuteen (esimerkiksi inter-
netsivuston huoltokatkot ja muut kaytantdon liittyvat asiat). Isannéintijarjestelmien ja osa-
kehuoneistorekisterin linkitettédvyyden suhteen ei myodskaan viela tassa vaiheessa haasta-
teltavat pitaneet suuria odotuksia ylla, mutta silti haastateltavat uskovat, ettd namakin jar-

jestelmat toimivat varmasti sitten ajallaan.
“Tuskin kaikki menee niin kuin Strémso6ssé.” (H1.)

Taman teeman seuraavalla kysymyksella haluttiin selvittdd, ovatko asunto-osakeyhtididen
hallituksen jasenet tietoisia osakehuoneistorekisterista ja se, mitd taloyhtididen hallituk-
sien kokouksissa aiheesta on mahdollisesti keskusteltu. Haastatteluissa kuitenkin selvisi,
ettd suurimmaksi osaksi taloyhtididen hallituksissa edustavat henkilét eivat ole kuulletkaan
koko aiheesta tai osakehuoneistorekisterista ei ole vield keskusteltu kokouksissa kertaa-

kaan. Ainoastaan kaksi haastateltavista kertoi puhuneensa osakehuoneistorekisterista
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hallituksen jasenien kanssa, mutta tdssa vaiheessa osakehuoneistorekisteri on kuitenkin
ainoastaan tiedoksi saatettuna ja asiasta tullaan todennakoisesti perehtymaan paremmin
vasta syksylla 2019 tai jopa myohemmin. Muissa taloyhtidissa muutokseen ei viela oike-

astaan ole reagoitu millaan tavalla.

"Mielenkiinnolla odotellessa, koska ensimmaéinen tieto putkahtaa. Muuten-
han n&ma vanhat taloyhtiot sitten ruvetaan, milla aikataululla nyt ruvetaan-

kaan sité viemaan.” (H3.)

Osakkeenomistajat sen sijaan ovat olleet haastatteluiden perusteella enemman kiinnostu-
neita sahkodisesta huoneistotietojarjestelmasta ja tietojensa muuttamisesta sahkoisiksi.
Isannditsijat ovat kuitenkin viela tassa vaiheessa joutuneet neuvomaan yksityishenkildita
odottamaan lisdohjeita heidan puoleltaan. Tamakin asia nousi keskusteluissa esiin. Se,
ettei osakehuoneistorekisterista ja sinne siirtymisesta ole oikeastaan uutisoitu kuin isan-
nointi- tai kiinteistdalojen julkaisuissa, nahtiin mygs erittain positiivisena asiana. Pahim-
massa tilanteessa aihe olisi useissa otsikossa — jolloin rekisteri aiheuttaisi ylimaaraista
tyota isanndoitsijoille jo etukateen, kun yksityishenkilét haluaisivat tietda asiasta koko ajan
lisaa.

Viimeisella kysymyksella haluttiin selvittda sitd, ovatko asunto-osakeyhtitt, joissa haastat-
teluun osallistuneet isanndgitsijat toimivat, tehneet viela mitdan paatoksia siitd, milloin he
aikovat siirtad osakeluetteloidensa yllapidon Maanmittauslaitokselle. Kuitenkin jo edellisen
kysymyksen perusteella voidaan paatella, etta paatoksia siirron tekemisesta ei viela ole
yhdessakaan asunto-osakeyhtidssa tehty. Ainoastaan yksi haastateltavista henkildista
osasi kertoa sen, ettéa isommat taloyhtitt aikovat siirtya kayttamaan osakehuoneistorekis-
teria mahdollisesti jo syksylla 2019. Maanmittauslaitos on suositellut siirron aloittamista
my0s vasta syyskuusta eteenpain, jonka kaikki haastatteluun osallistuneista tiesivat ja

moni kertoikin aikovansa odottaa vield syksyyn.

Useampi haastateltavista kertoi aloittavansa taloyhtiéiden tietojen siirron aluksi todenna-
koisesti pienemmilla taloyhti6illa, jotta voidaan kaytannodssa katsoa miten siirto tulee ta-
pahtumaan ja samalla ndhda&n myos se, mitd mahdollisia kAytannén ongelmia siitd saat-
taa syntya, jolloin ne voidaan huomioida siind vaiheessa, kun siirtoa aloitetaan tekemaan

suuremmissa asunto-osakeyhtidissa.

"Sitten kun ne jarjestelmat pystyvat kommunikoimaan sen niiden jarjestelméan
kanssa, niin se on varmaan se merkittavin steppi. Sitten varmaan aloitetaan pie-

nilla taloyhtigilla ja katsotaan miten se menee.” (H2.)
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5.2.3 Haasteet ja kehitysideat

Viimeisena teemana haastatteluissa oli haasteet ja kehitysideat. Taulukossa 4. on esitetty
taman teeman kysymykset. Nailla kysymyksilla haluttiin tutkia niita asioita, mitd haasteita
osakehuoneistorekisterin kayttoonottoon isannoéitsijoiden nakokulmasta saattaa liittya. Ke-
hitysideoita aiheeseen liittyen haastatteluun osallistuneilla henkil6illa ei viela tassa vai-
heessa ollut yntaan. Mielipiteet ja mahdolliset ongelmat tai haasteet osakehuoneistorekis-
terista syntyvat todennékoisesti vasta siirtyman ja osakehuoneistorekisterin hetken kayton

jalkeen, joten niita on viela tassa vaiheessa mahdotonta oikeastaan miettiakaan.

"Aika uusi asia vield meillekin, tuntematon maailma. Ei osaa oikein viela

t4ssé kohtaa sanoa mitdén.” (H3.)

Taulukko 4. Haasteet ja kehitysideat

TEEMA 3. HAASTEET JA KEHITYSIDEAT

Kysymys 1. Mitd tai minkalaisia haasteita koette syntyvan osakehuoneistorekisterin

kayttdonotosta?

Kysymys 2. Haluaisitteko/kaipaisitteko jonkinlaista tukea ennen kuin siirrytte kayt-

tamaan osakehuoneistorekisteria ja/tai jalkeen siirtymavaiheen?

Kysymys 3. Onko teilla kehitysideoita (esimerkiksi Maanmittauslaitokselle) aiheeseen
liittyen?

Ensimmainen kysymys tutkii mahdollisia haasteita tai ongelmia, joita osakehuoneistorekis-
terin myoéta isannditsijat saattavat tydssaan kohdata. Kaikki haastateltavat olivat kuitenkin
positiivisia uudistuksen suhteen ja eivat uskoneet, etta jarjestelman kayttdéonotosta syn-

tyisi mitdén sen suurempia ongelmia.

*Jos ne jarjestelmat toimii niin ei kai siiné sitten mitdan. Suhteellisen muka-
vasti on nyt tama uudistus tullut eika ole syyta epailla, etteikd se toimisi.”
(H1.)

Osakehuoneistorekisterin suhteen ollaan optimistisia, mutta silti kuitenkin pienell& varauk-
sella. Loppujen lopuksi haasteitakaan ei tdssa vaiheessa t&ta uudistusta osattu viela pal-
joakaan miettia tai kertoa haastatteluissa. Haastatteluun osallistuneet henkil6t olivat sita
mieltd, ettéd ongelmia ei todennakagisesti paase syntymaan, kunhan vain jarjestelmat toimi-
vat ja tiedot siell& ovat ajan tasalla seka aina tarvittaessa saatavissa. Myos mahdollisten
asuinhuoneistojen varoituksien ja muiden sen kaltaisten asioiden toivotaan ndkyvan osa-

kehuoneistorekisterista reaaliajassa.
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"Haasteet liittyy varmaan siihen, ettd miten se sitten oikeasti tapahtuu. Valt-
tamattahan naissa ei nyt ikind kannata olla ensimmainen kuka naita tekee.
Koska silloin se ongelmien maara on todennakdisesti isompi. Se on var-

maan se isoin haaste, ettd miten se sitten oikeasti menee.” (H2.)

Seuraavan kysymyksen tavoitteena oli selvittda sita, tarvitaanko osakehuoneistorekisterin
siirtymavaiheessa tai siirron jalkeen mahdollisesti apua kaytannon asioiden hoitamiseen.
Tahan kysymykseen ainoastaan yksi haastateltavista vastasi kieltéavasti — kaikkien muiden
haastatteluun osallistuneiden mielesté jonkinlaista tukea siirtymévaiheessa tullaan toden-
nakdisesti tarvitsemaan. Tassé vaiheessa on tiedossa ainakin se, ettd Maanmittauslaitos
ottaa kayttdon taman vuoden lokakuussa siirtopalvelun asunto-osakeyhtidille. Kyseisesta
palvelusta 16ytaa esitaytettyja tietoja taloyhtidista ja osakehuoneistoista seké huoneistojen
omistajista. (Maanmittauslaitos 2019n.) Kuitenkaan sita, minkélaista tukea mahdollisesti
tullaan tarvitsemaan, ei vield osattu kertoa. Kaikki kaytannon asiat tulevat todennakoisesti
ratkeamaan juurikin vasta silloin, kun osakehuoneistorekisteria aloitetaan oikeasti kaytta-

maan.

"Kunhan se rekisteri toimii eiké ole liian hankala kédyttaa. Mitd helpompi kéyt-
tda niin sen parempi. Ei siind oikeastaan mitdan muuta huomioitavaa minun

mielestani.” (H2.)

Haastateltujen henkildiden toiveina oli saada muun muassa myds kirjalliset ohjeet, kuinka
heidan tulee toimia siirron jalkeen. Nama ohjeet voitaisiin toimittaa eteenpain myds osak-
keenomistajille, jotta turhalta kyselyltd heidén puolestaan valtyttéisiin. Myos se mietitytti
haastatteluun osallistuneita, pitdakd osakkeenomistajien tai koko asunto-osakeyhtididen
varautua mink&anlaisiin vaarinkaytoksiin osakehuoneistorekisterin osalta. Tahan ei tyén
kirjoittakaan valitettavasti osaa viela tdssa vaiheessa valitettavasti vastata, mutta koska
osakehuoneistorekisteri on valtion yllapitdma jarjestelma ja he vastaavat myds mahdolli-
sista kirjaamisvirheista rekisterissd, vastaa valtio taten todennakdoisesti myds mahdollisista

vaarinkaytoksista ja niisté aiheutuvista kuluista.

Tavoitteena on tietenkin se, ettei vaarinkaytoksia paasisi tietenk&déan koskaan tapahtu-
maan. Tamankin asian suhteen isdnnditsijéiden kannattaa pysya aina perilla siitd, kenella
oikein on asiointioikeudet jarjestelmaan. Viimeisena kysymyksené haastatteluissa oli mah-
dolliset kehitysideat. Kuten aiemmin jo edella mainittiin: niit ei oikeastaan kukaan viela
tassé vaiheessa osannut kertoa. Loppujen lopuksi osakehuoneistorekisterin ja sen kayt-
tooN siirtymisesta haastateltavat olivat luottavaisia ja uskovat sen olevan positiivinen muu-

tos heidan tydénsa kannalta.
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5.3 Johtopaatokset

Kaikki haastatteluun osallistuneista henkildista ovat hyvin tietoisia osakehuoneistorekiste-
ristd ja sen mukana tulleista uudistuksista. Uskon kuitenkin, ettd asiasta selviaa viela
enemmin sen jalkeen, kun osakehuoneistorekisteri otetaan hiljattain jokaisessa asunto-
osakeyhtiossa kayttoon. Kuviossa 9. on esitetty muutamia asioita, jotka nousivat l&hestul-
koon jokaisessa haastattelutilanteessa jossain vaiheessa esiin. Tassé vaiheessa tatéa uu-
distusta, ei haastatteluun osallistuneilla henkilGilla viela kuitenkaan ollut kehitysideoita tai
sen suurempaa moitittavaa osakehuoneistorekisteristé. Haastatteluiden perusteella osa-
kehuoneistorekisteri nahdaan kuitenkin positiivisesti isannoitsijoiden tyota helpottavana

asiana.

Taman tyon tavoitteena on olla mahdollisimman helppolukuinen ja selked, niin sanottu
opas kaikille aiheesta kiinnostuneille. Jatkotutkimuksena voitaisiin tutkia esimerkiksi sita,
miten siirto asunto-osakeyhtidissa on onnistunut, mita ongelmia siirron aikana tai sen jal-
keen on syntynyt — tai tutkia esimerkiksi kappaleessa 5.2.3. mainittuja mahdollisia vaarin-
kaytoksia ja sita, kuinka siina tilanteessa toimitaan, jos rekisterissa olevat tiedot paattyvat

niin sanotusti vaariin kasiin.

@ » @ ) 4 N
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Kuvio 9. Teemahaastatteluiden keskeisimmat asiat

Haastatteluihin osallistui yhteensa vain 5 henkil64, joka on tydn kirjoittajan mielesta hiu-
kan pieni maara huomioiden se, etta tata tutkimusta voitaisiin pitaa taysin luotettavana.
Toisaalta, Saaranen-Kauppinen, A. ja Puusniekka A. (2009, 25.) mukaan laadullisen tutki-
muksen avulla voidaankin usein vain "raapaista tutkittavan ilmion pintaa”, eika niinkaan

kuvata suoraviivaisesti todellisuutta. Silloin laatu korvaa maaran.

Syyna haastatteluun osallistuneiden pieneen maaraan oli se, etté kiinnostuneita osallistu-
jia oli vaikea tavoittaa, ja ne jotka tavoitettiin, saattoivat sanoa suoraan, etta aiheesta ei

olisi ollut viela kuitenkaan tassa vaiheessa mitdan kerrottavaa. Mielestani kaikki toteutetut
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teemahaastattelut onnistuivat loppujen lopuksi hyvin suhteessa siihen, kuinka uusi aihe
osakehuoneistorekisteri viela toistaiseksi on. Uskon mygs, etta taman tyon pohjalta on
helppo tehdé uusi tutkimus esimerkiksi rekisterin todellisista kaytannon haasteista, jotka

selvidvat varmasti viela tamén vuoden - tai viimeistaan vuoden 2022 loppuun mennessa.

Taman tutkimuksen tuloksena voidaan todeta, etta isdnnditsijat aloittavat osakehuoneisto-
rekisterin kayton avoimin mielin ja osakehuoneistorekisteria pidetéaéan positiivisena uudis-
tuksena. Isannaitsijoiden ei jatkossa tarvitse muun muassa selvitella enaa erilaisia saan-
toja, jotka vievat joskus hyvinkin paljon aikaa. Kun taloyhtidssa on siirretty kayttamaan
osakehuoneistorekisterida, Maanmittauslaitos hoitaa osakkeiden saantojen selvittelyt. Tau-
lukossa 5. on koottuna viela muutamia asioita, jotka muuttuvat osakehuoneistorekisterin

myota, niin isannditsijoiden kuin osakkeenomistajienkin nakokulmasta.

Jarjestelmasta toivotaan saavan tietoa jarjestelmallisesti ennen siirtymavaiheen aloitta-
mista, jotta itse siirron tekeminen aikanaan on mahdollisimman yksinkertaista. Parhaiten
jarjestelman kayton tulee oppimaan vain sita kayttamalla. Siirtymavaiheen onnistumiseen
jokaisessa asunto-osakeyhtiossa vaikuttaa suuresti Maanmittauslaitoksen toiminta seka
heidan informointinsa ja tarpeellinen ohjeistus aiheesta. Kaytanndssa myos siirron tekemi-
sen mahdollisuus riippuu isannditsijatoimistojen ohjelmantoimittajien seka itse isannaitsi-
jéiden omasta aktiivisuudesta ja innosta linkittdé osakehuoneistorekisteri yhteen heidan

omien jarjestelmiensa kanssa.

Taulukko 5. Iséannditsijat ja osakkeenomistajat

ISANNOITSIJAT

* Isannditsijantodistukseen tieto siita, kuuluuko taloyhtié osakehuoneistorekisteriin vai ei
» Saantoselvityksista huolehtii jatkossa Maanmittauslaitos

» Kaupparekisteritiedot ajantasalle!

» Huolehtiminen oikeiden henkildiden asiointivaltuutuksista suomi.fi -palvelussa

* Yhtidkokouskutsut lahetetdan samalla tavalla kuin ennenkin

* Lunastuslausekkeista tulee ilmoittaa Maanmittauslaitokselle
» Paperisten osakekirjojen kuolettaminen loppuu

OSAKKEENOMISTAJAT

» Osakkaille ei valittdmia toimenpiteita
» Paperinen osakekirja tulee toimittaa Maanmittauslaitokselle mitatéimista varten (v.
2032 mennessa)

* Mahdollisista yhteystietomuutoksista ilmoittaminen Maanmittauslaitokselle
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6 YHTEENVETO

Tassa luvussa kaydaan lapi yhteenveto koko opinnaytetyosta, kirjoittajan oman tyén arvi-
ointia opinnaytetydprosessin aikana seka taman tutkimuksen luotettavuutta. Opinnayte-
tyon tarkoituksena oli perehtya vuoden 2019 tammikuussa voimaan astuneeseen lakiin
huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018 seké sahkdiseen osakehuoneistorekisteriin ja sen
mukana tulleisiin muutoksiin. Tyon paatavoitteena oli kuvata kaikki ne asiat, mita tulee ot-
taa huomioon ennen ja jalkeen sen, kun asunto-osakeyhtiot siirtavat osakekirjojensa ylla-
pidon Maanmittauslaitokselle. Opinnaytetyd tehtiin toimeksiantona Pysytaan pinnalla -

hankkeelle.

Opinnaytetydn teoriaosassa tutkittiin asunto-osakeyhtididen toimintaa, osakkeita, is&dnnoit-
sijbiden ty6td, lakia huoneistotietojarjestelmasta ja sahkoista osakehuoneistorekisteria.
Tyon tutkimusosassa selvitettiin puolistrukturoidun haastattelun eli teemahaastattelun
avulla isannditsijoiden ennakkotietoa osakehuoneistorekisterista, mahdollisia kaytannén
haasteita ja niita asioita, jotka heidan tytssaan taman muutoksen my6td muuttuvat. Kolme

paateemaa, joita teemahaastatteluissa kaytettiin, olivat:
1. Valmistautuminen
2. Merkittdvimmat muutokset
3. Haasteet ja kehitysideat

Kaikki haastattelut toteutuivat suunnitellusti, vaikka haastavin osuus olikin tyén tekemi-
sessd kirjoittajalle teemahaastatteluiden sopiminen ja sen jalkeinen tutkimustulosten
avaaminen. Eniten haastetta koitui haastatteluun osallistuneiden henkildiden pienesta
maarasta, mutta uskon etta haastatteluita tehtiin riittdvasti aiheen taman hetkisen selvitta-
misen kannalta. Teemahaastatteluiden haasteena oli myds se, etteivat isannditsijat viela
tassé vaiheessa osanneet kertoa mielipiteitddn tai mahdollisia haasteita, koska taloyhti-
0issa ei ole viela siirrytty kayttdmaan osakehuoneistorekisteria tai osakeluetteloiden siirta-

misesta ei ole vield keskusteltu ollenkaan.

Toisaalta syyna siihen, ettei haastatteluun saatu tarpeeksi kiinnostuneita osallistujia on
myds se, etta kevat taloyhtidissa on suhteellisen kiireellistd. Yleensd muun muassa juuri
maalis- ja huhtikuussa pidetaan asunto-osakeyhtididen jokavuotiset yhti6kokoukset. Kir-
joittajan henkilokohtaisesta mielesta oli erittéinkin yllattavaa myos se, kuinka vieras ja tun-

tematon aihe osakehuoneistorekisteri on viela monelle eri taholle jopa is&nndintialalla.
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Loppujen lopuksi olen kuitenkin tyytyvainen haastatteluista saamiini tuloksiin ja mielestéani
tutkimustuloksista saatiin vastaus paatutkimuskysymykseen, joka oli "Millainen vaikutus

sahkoisella osakehuoneistorekisterilla on asunto-osakeyhtididen toimintaan?”.
6.1 Oman tyon arviointi

Tassa luvussa arvioidaan tyon kirjoittajan tyoskentelya koko opinnaytetydprosessin aikana
seka mahdollisia haasteita, joita kirjoittamisen aikana on tullut vastaan. Opinnaytetydssa
saavutettiin kaikki sille asetut tavoitteet: ty0 valmistui suunnitellussa ajassa ja tutkimusky-

symykseen saatiin talla ty6lla mielestani kattava vastaus.

Haasteena kirjoittamisen aikana oli kirjoittajan oman ajankayton priorisointi, mutta tyos-
kentely oli kuitenkin siitékin huolimatta tehokasta alusta loppuun. My6s oikean tiedon 16y-
taminen oli aika ajoin haasteellista, koska osakehuoneistorekisteri on aiheena toistaiseksi
niin uusi, eli kirjallisuutta siita ei vield oikeastaan 16ydy ollenkaan. Teoriaosuuden Kirjoitta-
minen oli joka tapauksessa mielenkiintoista ja sain siitd paljon tarkeaa tietoa sekd mahdol-

lisesti valmiudet tyoskennella tulevaisuudessa esimerkiksi isédnnéitsijan tyotehtavissa.

Taten talle tydlle on mahdollista tehdé jatkotutkimus esimerkiksi siina vaiheessa, kun
kaikki taloyhtitt ovat siirtyneet kayttamaan séhkoista huoneistotietojarjestelmaa ja alan ih-
misille on kerennyt syntya mielipiteitd osakehuoneistorekisterin toimivuudesta tai niista
muutoksista, joita osakehuoneistorekisteri on aiheuttanut. Vaikka ASREK ei tulekaan to-
denné&kdisesti vastaamaan naina alkuvuosina kaikkien sitéd koskevien henkildiden odotuk-
siin, uskon etté taloyhtididen taloudelliset hyddyt ja osakehuoneistorekisterin kaytosta
seuraavat helpotukset useiden toimijoiden tydssa tulevaisuudessa korvaavat ne haasteet,
mitd asunto-osakeyhtiét, isannoitsijat tai osakkeenomistajat saattavat nyt kohdata siirtyes-

saan kayttamaan sahkoistd osakehuoneistorekisteria.

Aihe opinnaytety6hon saatiin toimeksiantajalta. Tyon Kirjoittajalla ei viela tammikuun 2019
alussa ollut mink&anlaista ideaa siitd, misté aiheesta olisi opinndytetydn voinut kirjoittaa.
Henkilokohtaisesti tyon kirjoittaja on kuitenkin tyytyvainen, etta paadyin tekemaan opin-
naytetyoni juuri osakehuoneistorekisteristd. Aihe on ennen kaikkea ajankohtainen, koska
laki huoneistotietojarjestelmasta ja sahkdinen osakehuoneistorekisteri otettiin kayttdéon
vasta tammikuussa 2019. Opinnaytety® valmistui sille tarkoitetussa ajassa ja etenkin teo-
riaosuus oli mielenkiintoinen ja henkilokohtaisesti opin asunto-osakeyhtiéiden toiminnasta

paljon uutta, josta uskon olevan hy6tya tulevaisuudessa.
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6.2 Tutkimuksen luotettavuus

Teemahaastatteluiden runko seka kysymykset olivat mahdollisimman yksinkertaisia, eika
haastatteluun osallistuneiden henkildiden tarvinnut taten valmistautua siihen erikseen.
Kaikki haastattelut onnistuivat ongelmitta ja niille sovitussa ajassa. Mielestani haastatte-
luita voidaan pitaa luotettavana, koska ne toteutettiin jokaiselle osallistujalle samalla ta-
valla ja ne jokainen myos aanitettiin. Haastatteluiden litteroinnit toteutettiin samalla tavalla
ja kirjoittaja litteroi ne henkilokohtaisesti eiké esimerkiksi delegoinut sité tehtavaksi muille.

Tallin my6s haastatteluun osallistuneiden anonyymisyys sailyi.

Tutkimuksen luotettavuuteen liittyy kuitenkin edellda mainittujen lisaksi muitakin tarkeita
huomioon otettavia seikkoja. Laadullista tutkimusta arvioidaan usein sen reliaabeliuden ja
validiuksen perusteella. Reliaabelius tarkoittaa sitd, kun tutkitaan samaa henkil6a kaksi
kertaa, saadaan molemmilla kerroilla sama tulos tai niin, etta tutkimuksen toteuttaa kaksi
tai useampi maara eri henkil6ita, ja heidan tutkimustuloksensa ovat samoja. Naihin maa-
rittdmistapoihin tulee kuitenkin suhtautua varauksella, koska erilaiset henkiltt tulkitsevat
asioita eri tavoin, jonka takia tuloksetkin voivat poiketa toisistaan. (Hirsjarvi & Hurme
2015, 186.)

Toisena luotettavuuden arvioinnin mittarina kaytetaan usein tutkimuksen validiutta eli pa-
tevyytta. Hirsjarvi ym. mukaan validius tarkoittaa tutkimusmenetelman kykya mitata sita,
mit& on tarkoituskin mitata. Validiutta voidaankin arvioida erilaisilla nakdkulmilla: ennuste-
validius, tutkimusasetelmavalidius ja rakennevalidius. Lyhyesti tutkimuksen validiuksella
tarkoitetaan siis sitd, sopiiko kuvaus ja siihen liitetyt selitykset seka tulkinnat yhteen. Laa-
dullisen tutkimuksen luotettavuutta lisdd myos tutkijan tarkka selostus siitd, kuinka tutki-

mus on toteutettu ja mitka ovat sen tulokset. (Hirsjarvi ym. 2007, 226-227.)

Tata tutkimusta tehdessé noudatettiin ennen kaikkea rehellisyytta ja huolellisuutta etenkin
haastatteluiden tallentamisessa ja arvioimisessa ja tyossa kaytettiin myds monipuolisesti
erilaisia lahteita, jotka ovat kaikki mahdollisimman ajan tasalla. Nailla perusteilla taté tutki-

musta voidaan pitd& mielestani luotettavana.
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Aika ja paikka:

Haastateltavan nimi:

o |k&
¢ Koulutus
o Asema taloyhtidssa

¢ Kuinka kauan ollut alalla/ty6tehtavassa?

1.1. Oletteko kayneet mitdan koulutuksia liittyen ASREK-hankkeeseen (osakehuoneistore-

Kisteriin)?

o Jaiko koulutuksesta jotain epaselvaa, mihin kaipaisitte viela vastauksen?

1.2. Oletteko valmistautuneet osakehuoneistorekisterin kayttoéonottoon?

¢ Mitd valmisteluja olette tehneet tai aiotte viela tehda?

1.3. Koetteko osakehuoneistorekisterin olevan hyddyllinen?

o Kylla: Miksi?

¢ Ei: Mita mielestanne olisi pitanyt tehda eri tavalla tai viela tasmentaa?

2.1. Mitka ovat teidan tyonne kannalta merkittdvimmat muutokset osakehuoneistorekiste-

rinkayttoonoton yhteydessa?

¢ Mitd muutokset tarkoittavat kaytdnnossa? (Uudet ty6tehtavat tms.)

2.2. Onko taloyhtionne hallituksessa keskusteltu osakehuoneistorekisterista?
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e Mitd olette aiheeseen liittyen keskustelleet?

2.3. Oletteko jo paattaneet, milloin taloyhtionne siirtyy kayttamaan sahkoista osakehuo-

neistorekisteria?

e Kylla: Milloin?

e Ei: Onko teilla arvioita siita, milloin siirto aiotaan tehda?

3.1. Mita tai minkalaisia haasteita koette syntyvan osakehuoneistorekisterin kayttéon-

otosta?

3.2. Haluaisitteko/kaipaisitteko jonkinlaista tukea ennen kuin siirrytte kayttdmaan osake-

huoneistorekisteria ja/tai jalkeen siirtyméavaiheen?

¢ Millaista tukea koette tarvitsevanne?

3.3. Onko teilld kehitysideoita (esimerkiksi Maanmittauslaitokselle) aiheeseen liittyen?

Vapaa sana



