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Kiinteistöalan juridiikkaan ja työsuhdeasioihin 
erikoistunut asianajotoimisto
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Palvelemme asiakkaitamme asumisen, rakentamisen, 

kiinteistönvälityksen ja ympäristön juridiikkaan sekä työsuhdeasioihin 

liittyvissä kysymyksissä. 

• 14 kiinteistöalaan erikoistunutta juristia 

• perustettu vuonna 1999 

• toimistomme sijaitsevat Helsingissä ja Tampereella, mutta 

palvelemme asiakkaitamme myös koko maan laajuisesti

• teemme tiivistä yhteistyötä kiinteistö- ja rakentamisen 

toimialalla toimivien liittojen, koulutuslaitosten sekä median 

kanssa 

• seuraamme aktiivisesti lainsäädäntömuutoksia ja 

oikeuskäytäntöä sekä julkaisemme toimialaamme koskevia 

asiantuntija-artikkeleita kirjoja ja oppaita 



Asiakkaamme luottavat osaamiseemme

Asiakkaamme

• asunto- ja 

kiinteistöosakeyhtiöt

• yritykset, yhteisöt ja säätiöt

• kiinteistövälitysliikkeet ja 

välittäjät

• henkilöasiakkaat

Palvelujamme 

• avustaminen neuvotteluissa

• juridinen konsultointi

• riita-asioiden hoitaminen 

• asiakirjojen ja asiantuntija-

lausuntojen laatiminen

• kouluttaminen ja neuvonta

• sovittelu
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Kaikilla juristeillamme 

http://www.kak-laki.fi/fi/henkilosto/

on pitkä tausta kiinteistöalan eri osa-alueilta. Tunnemme kiinteistöalan 

juridiikan perinpohjaisesti ja osaamme soveltaa sitä. Tarjoamme aina 

parhaan asiantuntemuksen asiakkaidemme käyttöön. 

http://www.kak-laki.fi/fi/henkilosto/


Palvelut asunto- ja 
kiinteistöyhtiöille

Vahvuuksiamme ovat asunto-

osakeyhtiö- ja osakeyhtiölain 

säännösten ja oikeuskäytännön tarkka 

tuntemus
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Vankkaa osaamista asunto- ja 
kiinteistöyhtiöiden juridiikkaan

Avustamme ja edustamme kaikissa yhtiölainsäädäntöön ja hallintoon liittyvissä asioissa

• asunto- ja kiinteistöosakeyhtiöiden hallinto

• yhtiön ja osakkaiden väliset oikeudet ja velvoitteet

• taloyhtiön sopimukset

• urakka-asiat

• vuokrasopimukset

• viranomaisluvat ja kaava-asiat

• taloyhtiön työsuhdeasiat

• riita-asiat tuomioistuimissa
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Palvelut yritysasiakkaille

Tarjoamme asiakkaillemme juuri 

heidän tarpeitaan vastaavan 

kiinteistöasioiden 

palvelukokonaisuuden 

kiinteistöliiketoiminnan prosessien 

kaikissa vaiheissa 
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Sijoittajat, omistajat, käyttäjät, 

vuokrataloyhtiö, opiskelija asuntoja tarjoavat

Isännöitsijät ja managerit, 

kiinteistöpalveluyritykset, konsultit



Kumppani kiinteistöjuridiikkaan

Asiakkaamme voivat valita projektiluonteisia palveluja tai laajempaa 

yhteistyötä kiinteistöasioiden hoitamiseen. 

• isännöintiyrityksen liiketoimintaan liittyvät asiat

• yrityksen sopimukset

• vuokrasopimukset

• kiinteistösijoittaminen

• rakennuttaminen ja kiinteistökehityshankkeet

• kiinteistövälitystoimeksiantoihin liittyvät sopimukset ja riidat

• maankäyttö, kaavoitus- ja ympäristöasiat

• kiinteistötransaktiot

• työsuhdeasiat

• koulutus- ja valmennustilaisuudet

• tietosuoja-asiat
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Tietosuoja isännöinnissä

Kai Haarma
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Mistä on kysymys?

• EU:n yleinen tietosuoja-asetus tuli voimaan 25.5.2016

• Asetusta sovelletaan 25.5.2018 alkaen ja tietosuojakysymykset on 

saatettava vastaamaan asetusta siirtymäajan kuluessa 

• Oikeusministeriön asettama työryhmä on arvioinut Suomen 

lainsäädännön muutostarpeita

– Hallituksen esitys 1.3.2018 (HE 9/2018)

– Täydentää ja täsmentää tietosuoja-asetusta

• Nykyinen henkilötietolaki (22.4.1999/523) kumotaan
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Tietosuojalaki

• Henkilötietojen käsittelyn kansallinen yleislaki

• Sovelletaan rinnakkain tietosuoja-asetuksen kanssa

– Lapsiin sovellettava ikäraja 13 v. ->nuoremmalle vanhempien 

suostumus nettipalveluille

– Valvontaviranomainen edelleen tietosuojavaltuutettu, mutta runsaasti 

uusia virkoja ja erityinen asiantuntijalautakunta

• Mahdollisuus määrätä uhkasakkoja ja sanktioita

– Poikkeuksia mm. sanavapauden, tutkimuksen ja arkistoinnin 

turvaamiseksi

– Säännökset henkilötunnuksen käsittelystä

• Myös rikoslakiin muutos, 38 luku 9-10 § ”Tietosuojarikos”

• Laki yksityisyyden suojasta työelämässä (759/2004) jää voimaan
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Mistä EI ole kysymys

• Kokonaan uudesta asiasta

– valtaosa tietosuoja-asioista on ollut säädelty jo nykyisessä 

lainsäädännöstä

• Kertaluonteisesta hankkeesta

– Tietosuoja-asioiden on oltava osa toimintaa ja vaatii jatkuvaa päivitystä

• Suurista seuraamusmaksuista

– Runsaasti lievempiä seuraamuksia

• Henkilötietojen käsittelyn lopettamisesta

– Henkilötiedot ovat välttämätön osa hallinnon hoitamista
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Asiaa on pohdittu aikaisemminkin…

Hippokrateen vala

(n. 400 e.a.a) 

”Mikäli parannustyössäni tai sen ulkopuolella ihmisten 

keskuudessa näen tai kuulen sellaista, mitä ei pidä 

levitettämän, vaikenen ja pidän sitä salaisuutena.”
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EU:n yleinen tietosuoja-asetus

• Laaja käsitys henkilötiedosta

– Kaikki tunnistettuun tai tunnistettavissa olevaan luonnolliseen henkilöön liittyvät 

tiedot

– tunnistettavissa olevana pidetään luonnollista henkilöä, joka voidaan suoraan tai 

epäsuorasti tunnistaa erityisesti tunnistetietojen, kuten nimen, henkilötunnuksen, 

sijaintitiedon, verkkotunnistetietojen taikka yhden tai useamman hänelle 

tunnusomaisen fyysisen, fysiologisen, geneettisen, psyykkisen, taloudellisen, 

kulttuurillisen tai sosiaalisen tekijän perusteella

• Tarkoituksena on 

– lisätä henkilötietojen käsittelyn avoimuutta ja läpinäkyvyyttä

– vahvistaa rekisteröityjen oikeuksia valvoa henkilötietojensa käsittelyä

• Yleinen toimintakulttuurin muutos



• Asetuksen velvoitteiden noudattamista tuetaan tiukemmilla seuraamuksilla 

asetuksen vastaisesta henkilötietojen käsittelystä

• Yrityksen  hahmotettava kokonaiskuva henkilötietojen käsittelyn nykytilasta

– kuvataan, mitä henkilötietovarantoja sen hallussa on

– miten tietosuojaperiaatteet on otettu huomioon

– toimintaan liittyvät henkilötietovirrat, henkilötietojen käsittelyn 

oikeusperusteet

– miten tietoturvasta on huolehdittuja

– miten henkilötietojen käsittelyyn liittyvä riskienhallinta on toteutettu

EU:n yleinen tietosuoja-asetus
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• Tietosuojaperiaatteet = henkilötietojen käsittelyn periaatteet

• Asetuksen mukaiset tietosuojaperiaatteet ovat:

– käsittelyn lainmukaisuus

– kohtuullisuus ja läpinäkyvyys

– käyttötarkoitussidonnaisuus

– tietojen minimointi

– tietojen täsmällisyys

– tietojen säilytyksen rajoittaminen

– tietojen eheys ja luottamuksellisuus

– rekisterinpitäjän osoitusvelvollisuus

• Rekisterinpitäjän näytettävä valvontaviranomaisen pyynnöstä, että em. 
periaatteita on noudatettu – dokumentointi tärkeä!

Tietosuoja-asetuksen tietosuojaperiaatteet
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Henkilötietoja asunto-osakeyhtiössä
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Osakeluettelo

Asukasluettelo

Remonttirekisteri

Kameravalvonta, lukitusjärjestelmä

Pöytäkirjat, Sopimukset

Luettelo hallituksen jäsenistä



• Rekisteröity (esim. asukas)

• Rekisterinpitäjä (esim. taloyhtiö)

– HUOM! Omien rekistereidensä osalta (esim. asiakasrekisteri, 

markkinointirekisteri) on isännöintiyritys rekisterinpitäjä

• Käsittelijä (sopimuskumppani, esim. isännöintiyritys)

• Käsittelijä (alihankkija, esim. huoltoliike)

Tietosuoja-asetus -roolit
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Henkilötietojen käsittely edellyttää 
perusteen

• Henkilön vapaaehtoinen ja tietoinen suostumus

– Vaikka suostumus saadaan, tietojen oltava joka tapauksessa 

tarpeellisia 

TAI

• Käsittely on oltava rekisterinpitäjän lakisääteisen velvoitteen 

noudattamiseksi

TAI

• Käsittelyn on oltava tarpeen sellaisen sopimuksen 

täytäntöönpanemiseksi, jossa rekisteröity on osapuolena 

TAI

• Rekisterinpitäjän oikeutettu etu
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Seloste käsittelytoimista (Rekisterinpitäjän 
velvollisuus)

• Tietosuoja-asetuksessa rekisteriselostetta kutsutaan nimellä ”seloste 

käsittelytoimista”.

– Esitettävät tiedot pitkälti samat kuin nykyisen henkilötietolain mukaan 

rekisteriselosteessa ilmoitettavat tiedot.

• Rekisterinpitäjän (esim. taloyhtiö) on laadittava henkilörekisteristä seloste 

käsittelytoimista, jossa on mainittava:

– Rekisterinpitäjän ja tämän edustajan nimi ja yhteystiedot

– Henkilötietojen käsittelyn tarkoitus

– Kuvaus rekisteröityjen ryhmästä/ryhmistä ja näihin liittyvistä 

tiedoista/tietoryhmistä

– Mihin/kenelle tietoja luovutetaan ja siirretäänkö tietoja EU:n ulkopuolelle

– Mahdollisuuksien mukaan tietoryhmien poistamisen suunnitellut määräajat  

– Mahdollisuuksien mukaan yleinen kuvaus tietojen käsittelyn turvallisuustason 

varmistamiseksi toteutettavista teknisistä ja organisatorisista turvatoimista
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Jäljennös henkilötiedoista 

• rekisteröidyllä on oikeus saada jäljennös häntä koskevista henkilötiedoista

– ei määrämuotoa pyynnön esittämiselle

– henkilöllisyys vahvistettava, jos syytä epäillä

– Tiedot annettava maksutta

– viimeistään kuukauden kuluessa pyynnön vastaanottamisesta
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Oikeus tulla unohdetuksi ja saada tiedot 
oikaistua

• Jos rekisteröity ei enää halua, että hänen tietojaan käsitellään, tiedot on 

poistettava, ellei ole jokin laillinen peruste säilyttää ne.

• Tiedot voidaan pyynnöstä huolimatta säilyttää, kun se on tarpeen esim.:

– lakisääteisen velvoitteen tai sopimuksen täyttämiseksi tai

– oikeusvaateen laatimiseksi, esittämiseksi tai puolustamiseksi tai

– laissa säädetään säilyttämisajasta

–  tiedot voidaan tällöin säilyttää niin kauan kuin se on tarpeen

• Rekisteröidyllä on oikeus vaatia, että rekisterinpitäjä oikaisee ilman aiheetonta 

viivytystä rekisteröityä koskevat epätarkat ja virheelliset henkilötiedot.
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Tietoturvaloukkaukset

• Rekisterinpitäjän ilmoitettava viranomaiselle henkilötietojen 

tietoturvaloukkauksista ilman aiheetonta viivytystä ja mahdollisuuksien 

mukaan 72 tunnin kuluessa sen ilmitulosta

• Poikkeus: Jos tietoturvaloukkauksesta ei todennäköisesti aiheudu 

luonnollisten henkilöiden oikeuksiin ja vapauksiin kohdistuvaa riskiä

• Ilmoittaminen tietoturvaloukkauksesta rekisteröidylle:

– Kun henkilötietojen tietoturvaloukkaus todennäköisesti aiheuttaa 

korkean riskin luonnollisten henkilöiden oikeuksille ja vapauksille

– Ilmoitettava ilman aiheetonta viivytystä
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Sanktiot

• Nykyistä tiukemmat seuraamukset rikkomuksista

• Hallinnolliset sakot ja muut seuraamukset

– Sakko maksimissaan jopa 20 000 000 euroa

– Yrityksillä sakon maksimi 4 % edellisen tilikauden 

vuotuisesta maailmanlaajuisesta liikevaihdosta

• Henkilötietojen käsittelijät sanktiojärjestelmän piiriin

• Arvioinnissa sovelletaan kokonaisvaltaista, tapauskohtaista harkintaa
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• Käytännössä

– varoitus

– huomautus

– rekisterinpitäjälle annettavat määräykset

– käsittelyä koskevien rajoitusten asettaminen

– keskeytysmääräyksen asettaminen.

Sanktiot
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Henkilötietojen käsittelystä sopiminen

• Tietosuoja- ja tietoturvaehdot sopimuksissa

– Huomioitava, että taloyhtiö on rekisterinpitäjä ja jos henkilötietoja 

käsittelee  muu taho (käsittelijä) taloyhtiön lukuun, on käsittelystä 

sovittava kirjallisesti

– Sopimuksissa pitää määritellä asetuksen mukaiset seikat

• henkilötiedot (mikä rekisteri, mitä tietoja) ja käsittelyn kesto,

• käsittelyn luonne ja tarkoitus sekä 

• rekisterinpitäjän ja käsittelijän oikeudet ja velvollisuudet. 

• salassapito, tietoturvasta ja mahdollisesta alihankkijoiden käyttö
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Erityiskysymyksiä isännöintialalla
• Kuka huolehtii taloyhtiössä rekisterinpitäjän velvollisuuksista

– Käytännössä isännöitsijä/isännöintiyritys, hallituksella toki myös 

vastuuta

• Kulunhallinta ja valvontakamerat

– muodostavat henkilörekisterin

– kerättyjä henkilötietoja voidaan käyttää vain rikosten selvittämiseen.

• tietoja voivat tarkastella vain esitutkintaviranomaiset 

• Säilytysaikoja

– Osakeluettelo: osakkeenomistajan tiedot sekä aiempien omistajien 

tietoja 10 vuoden ajan omistuksen päättymisestä (poikk. tutkimus, 

yhtiön historian kirjoittaminen tai tilastointi)

• Osakeluettelomerkinnän tekemiseen liittyvät, osakkaan toimittamat asiakirjat 

myös 10 vuotta

– Remonttirekisteri: tiedot tulee taas säilyttää koko yhtiön 

olemassaolon ajan. Luovutettava asiakassuhteen päättyessä
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Erityiskysymyksiä isännöintialalla

– Asukasluettelo: säilytysaika määriteltävä, tarpeettomia ei tule 

säilyttää. asukassuhteen keston ajan + jos tarpeen esimerkiksi 

laskutuksen, perinnän ja oikeudellisten toimenpiteiden takia. 

• Sähköpostin käyttö, esim. isännöitsijäntodistuksen toimittaminen?

– Voi edelleen toimittaa sähköpostilla

• Huoltoyhtiön tmv. Ovenavauspalvelu?

– Taloyhtiön tai isännöintiyrityksen ja huoltoyhtiön tulee sopia kirjallisesti, 

että tiedon käsittely tapahtuu tietosuoja-asetuksen ja rekisterinpitäjän 

antamien ohjeiden mukaisesti.

• Nimitaulut porrashuoneissa?

– Sallittuja, mahdollisesti myös pakollisia (kunnalliset määräykset)
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Erityiskysymyksiä isännöintialalla

• Urakan aikainen viestintä?

– taloyhtiö henkilötietojen käyttämisestä urakoitsijan kanssa kirjallisella 

sopimuksella. Jos urakoitsija antaa tiedot edelleen aliurakoitsijalle vastaa 

urakoitsija käsittelyn huolellisesta toteuttamisesta taloyhtiötä kohtaan.

• Arkisto, yhtiön pöytäkirjat taloyhtiön tiloissa?

– Paperimuotoista aineistoa käsitellään asetuksen kannalta vastaavalla 

tavalla kuin sähköisessä muodossakin olevaa aineistoa. Näin ollen sen 

säilytyksessä tulee huomioida esimerkiksi vastaavat säilytysajat.

– Taloyhtiön tietosuojaselosteessa kerrotaan, miten näiden materiaalien 

säilytys on toteutettu

• Saunavuorot, muut varauslistat?

– Vuorolistoihin ei pidä kirjata tarpeettomasti henkilötietoja, kuten nimiä. 

– Jos saunan tai pesutuvan käytön laskuttaminen tapahtuu vuorolistojen 

perusteella, on huoneistonumero tai nimi tarpeellinen tieto ja sitä voidaan 

käyttää jatkossakin perustellusti. 
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Vinkkejä tietosuoja-asioiden hoitoon 

• Kartoitetaan nykytila ja laaditaan siitä kuvaus

– Mitä tietoja kerätään ja miksi?

– Missä käsitellään, kuka käsittelee? 

• Myös ulkoistukset ja järjestelmätoimittajat

– Mitä henkilötietoihin liittyviä järjestelmiä on käytössä

– Missä roolissa käsitellään?

– Tehdään arvio riskeistä
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Vinkkejä tietosuoja-asioiden hoitoon 

• Luetteloidaan rekisterit ja määritellään roolit

– Taloyhtiön rekisterit (osakeluettelo, muutostyörekisteri, jne)

– Omat rekisterit, erityisesti henkilöstörekisterit

• Mietitään

– Ovatko kaikki rekisterit tarpeellisia

– Ovatko kaikki tiedot tarpeellisia

• Laaditaan

– Tietosuojaseloste/seloste käsittelytoimista
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Vinkkejä tietosuoja-asioiden hoitoon 

• Päivitetään sopimukset

– Isännöintisopimukseen tietosuojaliite

– Ulkoistussopimuksiin tietosuojaliite

– Järjestelmätoimittajasopimukset ja -käytännöt

• Päivitetään nettisivut ja asukas/taloyhtiösivut

• Valmistaudutaan tietopyyntöihin ja mahdollisiin tietosuojaloukkauksiin
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Vinkkejä tietosuoja-asioiden hoitoon 

• Varmistetaan, että osana muuta tietosuojaa myös tietoturva-asiat ovat 

kunnossa

– palomuurit, päivitykset

– murtosuojaus, pääsy luottamuksellisiin tietoihin

– Salasanat ja käyttöoikeudet

– tietosuojavastuuhenkilöiden nimittäminen

– ohjeistuksen laatiminen, henkilöstön koulutus

– Valvonta ja seuranta

• Määritellään säilytysajat ja tietojen poistomenettelyt
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Tarvitset vain yhdet koordinaatit

Kiitos!

Kai Haarma

Toimitusjohtaja, lakimies, OTM 

kai.haarma@kak-laki.fi
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