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Lausuntopyyntd hallituksen esitysluonnoksesta huoneistotietojarjestelmaa koskevaksi
lainsdadannoksi

FA toivoo huoneistotietojarjestelman tietosisallén nopeaa karttumista

e Finanssiala ry (FA) kannattaa huoneistotietojarjestelmén luomista ja uskoo sen
hyddyttavan merkittavasti asuntojen vaihdantaa ja asunto-osakeyhtididen
hallinnointia

e Nyt ehdotetut siirtymajarjestelyt eivat kuitenkaan kaikilta osin ole ihanteellisia ja
uhkaavat viivastyttaa rekisterin tietosisallon kasvua tavalla, joka voi vaarantaa
rekisterin hyotyjen toteutumisen

¢ Rekisterin tayden potentiaalin hyodyntamiseksi on tarkeaa jatkaa
asuntoyhteisdjen teknisten ja taloudellisten tietojen tallennusmahdollisuuden
valmistelua nopeasti

1 FA kannattaa uuden huoneistotietojarjestelman luomista

FA pitda erinomaisena, etta huoneistotietojarjestelman valmistelu on edennyt
lainsaadantdvaiheeseen. Asuntoyhteisdjen tietoja kattavasti kokoavan jarjestelman
luominen on ollut FA:n toiveissa jo pitkaén. Olemme osallistuneet aktiivisesti jo nyt
kasilla olevaa saantelyehdotusta edelténeisiin jarjestelmaselvityksiin, ja FA:lla on ollut
edustaja my0s tata ehdotusta valmistelleessa sahkdisen asunto-osakerekisterin
(ASREK) lainsdadantotydryhmassa.

Luotonantajat hyotyvat huoneistotietojarjestelmasta vakuudenhallinnan tehostumisen
myota. Paperisista osakekirjoista luopuminen vahentaa kustannuksia,
jalkipanttausjarjestelyt helpottuvat ja rekisterin myéhemmin sisaltamia
hallintakohteiden teknisia ja taloudellisia tietoja voidaan kayttda vakuuden arvon
maarittamisessa. Naista tiedoista olisi hydtyd myds vakuutusyhtidille, jotka voisivat
niiden avulla kohdentaa ja hinnoitella palveluitaan nykyista tehokkaammin
asiakkaiden suostumuksella.

2 Asuntoyhteisdjen teknisten ja taloudellisten tietojen tallennusmahdollisuus on
rekisterin kayttoarvolle keskeinen

ASREK-hankkeen lainsaadantdtydryhmassa on paadytty valmistelemaan
asuntoyhteisojen teknisten ja taloudellisten tietojen tallennusmahdollisuutta
huoneistotietojarjestelmaan vasta nyt lausunnolla olevan sééntelyehdotuksen
viimeistelyn jalkeen. Tdma on aikataulusyista ymmarrettava ratkaisu.

FA painottaa, ettd teknisten ja taloudellisten tietojen hallintaa ja luovuttamista
koskevan saantelyn valmistelua ei tulisi lykata enempéaa kuin on ehdottoman
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tarpeellista. Rekisterin hydtypotentiaalin kannalta sen tietosisallon laajentaminen
hallintakohteiden omistus-, panttaus- ja vallinnanrajoitustiedoista kohti suurempia
kokonaisuuksia on erittéin tarkeda. Pankkien osalta tdssa korostuu esimerkiksi
rekisterin hyddyntdminen vakuuksien arvon seurannassa ja asiakkaiden
luottokelpoisuuden arvioinnissa.

Koska asunto-osakeyhtidt ovat seké yhteisojen ja hallintakohteiden maara etta niiden
taloudellinen merkitys huomioiden ylivoimaisesti tarkein asuntoyhteiséjen tyyppi, on
perusteltua saattaa ne ensin jarjestelman piiriin. Jatkovalmistelussa olisi kuitenkin
mabhdollistettava myds muiden hallintamuotojen, kuten asumisoikeuskohteiden
sisallyttdminen jarjestelmaan, kuten luonnoksessa hallituksen esitykseksi todetaan.

3 Omistus- ja panttauskirjaussaantelyn on hyva mahdollistaa uudet asiointitavat

Ehdotuksessa huoneistotietolaiksi on omaksuttu lahtokohdaksi, ettei
hallintakohteiden omistuksen ja panttauksen kirjaamisessa edellytettavien
suostumusten ja selvitysten tarkempaa siséltoa maéritella saadostasolla, vaan se jaa
kirjaamiskaytannossa ratkaistavaksi. Ehdotettu linja on jarkeva, koska asuntokaupan
kaytantdjen odotetaan lahivuosina muuttuvan yksityisten toimijoiden kehittdmien
sahkaoisten kaupankayntijarjestelmien kayttéonoton myota.

Jo osakehuoneistorekisterin kayttdonottohetkella on kuitenkin oltava saatavilla
asiointiratkaisuja, jotka mahdollistavat omistajanvaihdokseen liittyvien
tahdonilmaisujen ja oikeustoimien — erityisesti luovuttajan suostumuksen ja
kauppahinnan tai muun vastikkeen maksamisen — vastavuoroisen toteutumisen
tilanteessa, jossa paperista osakekirjaa ei ole. Tama on tarkeaa erityisesti rekisterin
kayttoonoton jalkeen perustettaville yhtidille, joita hallinnoidaan alusta pitaen
huoneistotietojarjestelmassa. Asia on ratkaistava erillisenéa kysymyksené
yhteistydssa sdddosvalmisteluun osallistuvien tahojen kanssa.

4  Yksityiskohtaisia huomioita ehdotuksista omistuksen ja panttauksen kirjaamista
koskevaksi sdantelyksi

Huoneistotietojarjestelmaa koskevan lakiehdotuksen 6 § 2 momentissa edellytetaan
kirjattaviksi panttaussitoumuksen yksiléimiseksi tarvittavat tiedot. Jarjestelman
valmistelussa taméan on tulkittu merkitsevan sita, etta panttauskirjaus saa oman
tunnuksen osakehuoneistorekisteriin eika ole siirrettéavissa sellaisenaan uudesta
paavelasta annettavan vakuuden vahvistukseksi. Taméa erottaa sen
ominaisuuksiltaan maakaaren mukaisesta sahkdisestéa panttikirjasta, joka on
siirrettavissa.

Kirjauksen (tai oikeammin tunnuksen) siirtémismahdollisuus olisi kuitenkin kaytannén
luotonantotoiminnassa hyddyllinen, silld se helpottaisi oleellisesti muun muassa
pankinvaihtotilanteita ja luoton uudelleenjarjestelyja silloinkin, kun luotonantaja ei
vaihdu. Esimerkiksi viitekoron vaihtojen, korkosuojauksen kayttdonoton ja luottojen
yhdistamisen kaltaiset uudelleenjarjestelyt ovat tavallisia ja niiden edellytyksen& on
pankin mahdollisuus sailyttdd vakuusasemansa. Jatkovalmistelussa sitoumuksen
yksildintivaatimusta olisikin muokattava siten, etta osakehuoneistorekisteriin tehtava
yksil6intitunnus olisi siirrettavissa.

Ehdotuksessa laiksi huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaadannon
voimaanpanosta ei ole nimenomaisesti huomioitu osakehuoneistorekisterin
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kayttdonottohetkella olemassa olevien jalkipanttausten tilannetta. Selvyyden vuoksi
voisi olla hyvéa todeta nimenomaisesti siirtymasaannoksissa, etta ensipantinsaajan
tulisi hakea myds jalkipanttausten kirjaamista rekisteriin, vaikka FA:n kasitys on, etta
myds ilman rekisterimerkintdé tehtava jalkipanttaus on edelleen sindnsa mahdollinen.

Jatkovalmistelussa panttausta koskevaa saéntelya olisi hyva tarkentaa myos
selkeyttamalla sitéa lahtokohtaa, etteivat saatavan siirron oikeusvaikutukset ole
riippuvaisia pantinsaajan yksildintia koskevasta tiedosta. Talla on kaytannon
merkitystad ennen kaikkea kiinnitysluottopankkitoiminnassa.

5 Paperisten osakekirjojen nopeampi korvaaminen sahkoisilla merkinndgilla on rekisterin
hyotyjen taysimittaisen toteutumisen edellytys

Kasilla olevien lainsaadantéehdotusten mukaan siirtyma paperisista osakekirjoista
sahkaisiin rekisterimerkintdihin toteutetaan joko omistajanvaihdosten yhteydessa tai
asioimalla erikseen Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelupisteesséa. Edelleen
paperinen osakekirja voidaan korvata sahkoisella merkinnalla vasta sen jalkeen, kun
asunto-osakeyhtid on siirtanyt osakeluettelonsa yllapidettavaksi
osakehuoneistorekisterissa.

FA pitda ehdotettua siirtymajarjestelya rekisterin tietosisallon kasvun kannalta liian
hitaana paperisten osakekirjojen konvertointimenettelyn osalta. Suurin osa asunto-
osakeyhtididen osakekirjoista on luotonantajien hallussa joko luoton vakuutena tai
muuten sailytettavana. Nama osakekirjat olisi tarkoituksenmukaisinta korvata
rekisterimerkinndilla massamuuntomenettelyssé, jossa pankkien
vakuudenhallintajarjestelmiin merkittyja tietoja yhtiosté ja omistajasta verrattaisiin
yhtididen itsensé ja Verohallinnon toimittamiin tietoihin. Tietojen tdsméatessa
osakekirjat voitaisiin korvata sahkoisilla merkinnoilla suuremmissa erissa ja paperiset
osakekirjat mitatdida pankissa.

Nyt ehdotettua ratkaisua on perusteltu silld, ettei kirjaamis- tai mitatdintitehtavia voi
perustuslain 15 §:n ja 124 §:n vaatimusten vuoksi uskoa kuin viranomaiselle.
Edelleen on katsottu, ettéa osakekirjan mitatéinti edellyttéa osakkeenomistajan
nimenomaista suostumusta, mika tekisi suuremmissa erissa tapahtuvista osakekirjan
muuntamisista huomattavasti ty6laampia.

FA:n mielesta perustuslaillinen omaisuudensuoja ei sinansé esta uskomasta
kirjaamistehtavaa muullekin taholle kuin viranomaiselle. Huoneistotietojarjestelma ei
eroaisi luonteeltaan tassa mielessa ratkaisevasti toimilupamalliin pohjautuvasta arvo-
osuusjarjestelmastd, jonka perustuslainmukaisuus on HE-luonnoksessa mainitulla
tavalla vahvistettu hiljattaisissa perustuslakivaliokunnan lausunnoissa.

Sinansa FA puoltaa muiden HE-luonnosta valmistelleessa tyéryhmassa edustettuina
olleiden tahojen kasitysta siita, etta huoneistotietojarjestelman yllapito on syyta uskoa
viranomaiselle. FA:n ndkokulmasta tdma on kuitenkin
tarkoituksenmukaisuuskysymys, eiké ainoa perustuslain nakokulmasta mahdollinen
vaihtoehto.

Mydskaan osakekirjan mitatdinnille ilman omistajan nimenomaista suostumusta ei ole
FA:n kasityksen mukaan ylitsekdymattomia esteita. Vastaavaan ratkaisuun on
turvauduttu myds arvo-osuuksien ja sdhkoisten panttikirjojen osalta. Omistaja ei karsi
muuntamisprosessissa oikeudenmenetyksia.
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Taman vuoksi kestavat perusteet pidattaa osakekirjan mitatdinti viranomaistehtavana
voisivat liittya l&ahinna kirjaamisviranomaisen vahingonkorvausvastuuseen hakijana
toimivan luotonantajan antamista virheellisista omistus- tai panttaustiedoista tai
osakekirjan mitatdimatta jattdmisesta aiheutuviin vahinkoihin. Onkin selvaa, etta
mikali luotonantajille annetaan mahdollisuus huolehtia itse osakekirjan mitatdinnista,
olisi luotonantaja velvollinen korvaamaan menettelyssa tapahtuneista virheista
aiheutuneen vahingon. Tata merkitsevat sddnnokset voitaisiin muotoilla
jatkovalmistelussa esimerkiksi maakaaren kirjallisen panttikirjan séhkodiseen muotoon
muuttamista koskevaa sdantelyd esikuvana kayttaen.

Mikali paperisten osakekirjojen korvaaminen tapahtuu lahinnd omistajanvaihdosten
yhteydessa, uhkaavat rekisterin kokonaishyodyt jaada vajaiksi. Hankkeen
taloudellisia ja muita yhteiskunnallisia vaikutuksia kuvaavassa selvityksessa on
arvioitu paperisista osakekirjoista luopumisen tuovan jopa 24 miljoonan euron
vuosittaiset hyodyt. Paperisten osakekirjojen korvautuminen rekisterimerkinngilla
omistajanvaihdosten yhteydessa tai muuten ilman méaéraaikoja johtaisi kaytanndssa
siihen, ettd luotonantajat joutuisivat yllapitamaan rinnakkaisia kasittelymenetelmia
mahdollisesti jopa kymmenia vuosia. Tama ei olisi sen enempaa asiakkaan kuin
pankinkaan etu.

Maanmittauslaitos on arvellut rekisterin kattavan edes puolet silla hallittaviksi
tarkoitettujen kohteiden tiedoista vasta 2030-luvulla, silla monien hallintakohteiden
vaihdanta on hidasta. Tallainen kasvuvauhti ei kannusta luomaan rekisterin
tietosisaltéa hyddyntavia uusia palveluja erityisen nopeasti.

Koska osakeluettelon siirtdmiselle rekisterissa yllapidettavaksi endotetaan useiden
vuosien mittaista siirtymaaikaa, on todennakaista, etta paperisten osakekirjojen
massamuunto lykkaytyy 2020-luvun alkuun siinakin tapauksessa, etta se
mahdollistettaisiin edella esitetyin reunaehdoin. Siksi olisikin tarke&da saada
lainsdaadanndlliset puitteet kuntoon jo nyt.

6 Huoneistotietojarjestelméa mahdollistaisi pidemmalle menevan RS-jarjestelméan
virtaviivaistamisen

7 Tietojen

Ehdotuksessa asuntokauppalain muuttamisesta on pitdaydytty tadsséa vaiheessa
tekemaan vain paperisista osakekirjoista luopumisen edellyttamat valttamattomat
muutokset lakiin, mika aikataulusyista voi olla jarkevaa. Huoneistotietojarjestelma
mahdollistaisi sinansa RS-jarjestelman kattavammankin jarkeistamisen asunnon
ostajan suojaa heikentamatta. Esimerkkeind mainittakoon turva-asiakirjojen
tallennusmahdollisuus jarjestelmaan seka asuntokauppalain 2:15:n mukaisen
osaketta koskevien oikeustoimien luettelon korvaaminen jarjestelméan tehtavilla
merkinnoilla. RS-jarjestelman jatkokehitystarpeet olisikin syyta huomioida esimerkiksi
jarjestelmaa koskevan saaddosvalmistelun toisen vaiheen alkaessa vuoden 2018
lopulla tai vuoden 2019 alussa.

luovuttaminen teknisen kayttéyhteyden avulla

Huoneistotietojarjestelmaa koskevan lakiehdotuksen 19 § 1 momentin 4 kohtaa olisi
tarkennettava siten, etta itse sdadostekstissd mainittaisiin nyt yksityiskohtaisissa
perusteluissa nimetty mahdollisuus suostumukseen perustuvasta tietojen
luovuttamisesta teknisen kayttdyhteyden avulla. Tama helpottaisi
huoneistotietojarjestelman kayttamista sellaisille toimijoille, joita sd&dostekstissa ei
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erikseen mainita, mutta joiden tuotteiden ja palveluiden kannalta jarjestelman
suostumuspohjainen kaytté voi myéhemmin osoittautua hyddylliseksi. Téllaisia
toimijoita ovat esimerkiksi vakuutusyhtiot.

FINANSSIALA RY

Lea Mantyniemi
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