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Maa- ja metsatalousministerié on pyytanyt valtiovarainministeriolta lausuntoa luonnoksesta
hallituksen esitykseksi eraiden huoneistotietojarjestelmaa koskevien lakien muuttamisesta.
Valtiovarainministerion lausunnon valmisteluun ovat osallistuneet budjettiosasto, kehittamis- ja
hallintotoiminto, julkisen hallinnon tieto- ja viestintatekninen osasto, rahoitusmarkkinaosasto seka
vero-osasto, joka on koonnut lausunnon.

Esitysluonnoksessa ehdotetaan sdadettavaksi asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten
kiinteistbosakeyhtididen osakeryhmiin ja niiden tuottamaan osakehuoneiston hallintaoikeuteen
vaikuttavien yhtiojarjestysmuutoksen kasittelysta kaupparekisterissa ja osakehuoneistorekisterissa.
Lisaksi esitysluonnoksessa ehdotetaan eraitd huoneistotietojarjestelmaa (HTJ) koskevan
lainsdaadannon soveltamisesta saatujen kokemusten perusteella tarpeellisena pidettyja muutoksia
mm. asunto-osake-yhtidlain (1599/2009, AOYL) keskinaisia kiinteistbosakeyhtiéita koskeviin
saannoksiin, huoneistotietojarjestelmasta annetun lain (1328/2018, HTJ-laki) kirjaamista koskeviin
saannoksiin seka huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta annetun lain
(1329/2018, voimaanpanolaki) sdanndksiin. Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan vuoden 2024
aikana.

HTJ-lain alkuperainen tavoite on ollut toteuttaa asunto-osakeyhtion ja keskinaisen
kiinteistbosakeyhtidon osakkeiden paperisista osakekirjoista luopuminen ja luoda asunto-osakkeen
vaihdantaa edistava seka omistusta ja vakuuskayttda palveleva luotettava sahkoinen
kirjaamisjarjestelma ja menettelytavat. Asunto-osakeyhtididen osakeluettelon yllapidon siirtdmiselle
alun perin saadettya maaraaikaa on pidennetty vuodella paattymaan vuoden 2023 lopussa (HE
219/2020 vp). Valtiovarainministeri¢ suhtautuu myonteisesti esitysluonnoksessa ehdotettuihin
lainmuutoksiin ja kannattaa siitd heijastuvaa asunto-osakkeiden digitalisointitavoitteen toteutumisen
aktiivista seurantaa.

Esitysluonnos on valmisteltu maa- ja metsatalousministerién asettamassa lainsdadantotyéryhmassa
ja sen alatydéryhmassa, joista kummankin tydhdn valtiovarainministerié on osallistunut. Lisaksi
valtiovarainministerion hallinnonalan virastoista Verohallintoa on kuultu oikeusministerion
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johtamassa alatydéryhmassa. Esitysluonnos on kaytanndssa valmisteltu oikeusministeridssa ja
laadittu padosin sangen huolellisesti, joskin tekstissa on tarvetta viimeistelyyn.

Naistd syista valtiovarainministerié lausuu vain oman toimialansa ja hallinnonalansa tehtavien
nakdkulmasta.

Vaikutuksista julkiseen talouteen

Esitysluonnoksessa tarkoitetuista muutoksista aiheutuisi Maanmittauslaitoksen (MML) yllapitaman
HTJ:n piiriin kuuluville viranomaisille yhteensa noin 880 000 euron kertaluonteiset menot, joista noin
730 000 euroa kohdistuisi Patentti- ja rekisterihallitukselle (PRH) ja noin 150 000 euroa MML:lle.
Esitysluonnoksen mukaan valtion vuoden 2023 talousarvioesitykseen esitetdan otettavaksi tarvittava
maararaha kertaluonteisiin, tieto- ja asiointijarjestelmien muutosten toteuttamisesta aiheutuviin
menoihin vuosina 2023-2024 (s. 34).

PRH:n kaupparekisterin menot katetaan asiakasmaksutuloilla. Taman vuoksi PRH:lle ei
valtiovarainministerion nakemyksen mukaan ole tarpeen budjetoida erillistd maararahaa muutosten
toteuttamiseksi, vaan tietojarjestelmainvestointien poistot tulevat katetuiksi tulevina vuosina osana
PRH:n maksutuloja. MML:lle kohdentuvista tehtavista aiheutuvat kustannukset tulee l1ahtdékohtaisesti
kattaa MML:lle budjetoitujen toimintamenomaararahojen puitteissa. Mahdollisista lisayksista
linjataan julkisen talouden suunnitelmia ja valtion talousarviota koskevin paatoéksin.

Varainsiirtoverolain kehittamistarpeista

Esitysluonnoksen valmistelun yhteydessa kerrotaan kiinnitetyn huomiota siihen, etta laissa
edellytetyn varainsiirtoveron maksun valvonnan (AOYL 2 luvun 13.1 §) johdosta
osakehuoneistorekisterissa oleva osakeluettelo ei aina ole ajantasainen luettelo yhtién
osakkeenomistajista. Varainsiirtoveron maksun ilmoittamisen ja maksun valvonnan toteuttamiseen
osakehuoneistorekisterijarjestelman kayttéénoton yhteydessa on liittynyt haasteita, joiden johdosta
osakeluettelomerkintdjen tekeminen on kaytdnndssa usein tarpeettomasti viivastynyt. Erityisesti
tallaisia manuaalista selvitystyota aiheuttavia tilanteita ovat olleet ne, joissa oma-aloitteisessa veron
iimoittamisessa osakkeenomistajan toimesta on ilmennyt virheita ja joissa yhtién perustamis- ja
rakentamisvaiheessa huomattavasta osasta osakkeista on puuttunut tieto suoritetusta
varainsiirtoverosta. Samalla varainsiirtoveron maksun valvontaan liittyvat selvittelyt ovat lisanneet
merkittavasti viranomaisten tydmaaraa. Taman johdosta palvelukokonaisuuden asiakaslahtdisyys on
alentunut eika vaadittujen selvitysten ja erillisiimoituksen vuoksi toteuta tavoiteltua yhden luukun
periaatetta. Osakeluettelomerkinnan tekemisella ei lain mukaan ole itsenaistd merkitysta
osakkeenomistajan oikeuksien kayttdmisen kannalta. Varainsiirtoveron maksun valvontaan
osakeluetteloon merkitsemisen yhteydessa liittyvilld menettelyilld on toisaalta arvioitu olevan
olennainen merkitys veron kertyman varmistamisen kannalta. Asiaa koskevien viranomaisten
toimien ja tietoteknista rajapintayhteisty6ta tehostava jarjestelmien yhteensovittaminen seka
mahdollisten lainsdadannén muutostarpeiden arviointi edellyttavat sellaista perusteellista selvitysta
eri vaihtoehtojen hytdyista ja kustannuksista, jota ei esitysluonnoksen yhteydessa ole ollut
mahdollista toteuttaa. Asian laajapohjaista arviointia on syyta jatkaa osakehuoneistorekisterin
kayttéonotosta ja kehittdmisestad saatavien kokemusten perusteella. Tarkastelussa voidaan tarpeen
mukaan ottaa laajemminkin huomioon myds kKiinteistdkirjaamista koskevan saantelyn
kehittdmishankkeet (s. 16).

Samansuuntaista oikeusministerién pohdintaa varainsiirtoverolain (931/1996, VSVL) kehittamisesta
oli aikaisemmin kuluvana kevaana maakaaren (540/1995) uudistamistarpeita koskevassa
arviomuistiossa. Valtiovarainministerion nakemyksen mukaan HTJ:n ja
kiinteistokirjaamisjarjestelman kehitystarpeita, jotka liittyvat VSVL:iin, tulisi ensi vaiheessa arvioida
MML:n ja Verohallinnon valisten tietoteknisten rajapintojen nakdkulmasta. Kummassakin virastossa
on ollut kaynnissa mittavia tietojarjestelmauudistuksia, joissa yhtena tavoitteena on ollut
asiakaspalvelun parantaminen. Viranomaisten tietojarjestelmien valisten rajapintojen rakentamiseen
littyy kustannuksia seka tietojen salassapitoon ja henkilétietojen suojaan liittyvid oikeudellisia ja
teknisia kysymyksia. Lisaksi tietojarjestelmauudistukset etenevat eritahtisesti, mika osaltaan
vaikeuttaa tietojarjestelmien yhteensovittamista. Alkuperainen tavoite oli saada varainsiirtoveron
suorittamista koskeva tieto siirretyksi HTJ:8an heti HTJ:n kayttédnoton yhteydessa. Samaten oli
tarkoituksena, etta Verohallinto saisi MML:n kautta varainsiirtoveron valvomiseksi tarvittavat tiedot,
jolloin erillisesta varainsiirtoveroilmoituksesta olisi voitu luopua. Valtiovarainministeri6 pitaa tarkeana,
etta alkuperaisen suunnitelman toteuttamista jatketaan hallinnon tehostamiseksi ja luotettavan
verovalvonnan toteuttamiseksi myos uudistuvassa tietojarjestelmaymparistossa.
Valtiovarainministerid pyytaa liséksi varmistamaan, etta tiedonhallintalain (906/2019) 8 §:n 2
momentin mukainen arviointi on tehty osana aikaisempaa tai nykyistd saadosvalmistelua. Lisaksi
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pyydetaan ottamaan huomioon, ettéd ICT-muutosten valmistelun yhteydessa tulee tarvittaessa
toteuttaa tiedonhallintalain 9 §:n mukainen lausuntomenettely.

Ennen asunto-osakkeen omistusoikeuden siirtymistd koskevaa osakeluettelomerkintaa
osakkeensaajan on nykyisin esitettava selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta. HTJ-lain
voimaantulon yhteydessd mm. kumottiin VSVL 11.4 §:ssa sdadetty lausuntomenettely ja
Verohallinto siirtyi tarkistamaan ensiasuntotiedon veroilmoituksen perusteella koneellisesti ja valitti
tiedon MML:lle sahkdisesti. Lisaksi muutettiin VSVL 24.2 §:3a8 arvopaperin siirtoa rekisterditdessa
esitettavista tiedoista ja yhteisdn vastuusta siten, ettd MML:n yll&pitama HTJ korvasi asunto-
osakeyhtion ja muun yhteisén pitdman osakeluettelon. Vastuu verosta poistui samalla seka
osakeluettelon yllapidon HTJ:aan siirtaneilta yhteisoilta etta niilta yhteiséilta, jotka perustetaan HTJ:n
kayttdonoton jalkeen ja joiden osakeluettelo siirtyy suoraan HTJ:aan. Valtiovarainministerio
kannustaa MML:n ja Verohallinnon suoraan keskinaiseen keskusteluyhteyteen, silla on tarkeaa, etta
MML:n tietojarjestelmien kehitystydon yhteensopivuus Verohallinnon tietojarjestelmien uudistamiseen
varmistetaan.

Osakeluettelosta ja varainsiirtoveron suorittamisesta

Varainsiirtoveron suorittamista koskeva selvitys on AOYL 2 luvun 13.1 §:n mukaan edellytys
omistusoikeuden siirron merkitsemiselle osakeluetteloon. Lainkohtaa on HTJ-lain voimaantulon
yhteydessa muutettu sen johdosta, ettd osakeluetteloa pidetdan MML:ssa osakehuoneistorekisterin
tietojen perusteella. Osakehuoneistorekisteriin kirjattu osakeluetteloon merkittya seikkaa koskeva
muutos merkitaan lahtokohtaisesti viivytyksetta osakeluetteloon. Varainsiirtoveron alaisia saantoja
koskee kuitenkin poikkeussaannds, jonka mukaan omistusoikeuden siirto merkitdan osakeluetteloon
vasta, kun varainsiirtoveron maksusta on saatu selvitys. Osakkeensaaja merkitaan siten myos
siitymavaiheessa osakeluetteloon osakkeenomistajaksi vasta, kun hanen oikeutensa on kirjattu
osakehuoneistorekisteriin ja varainsiirtoveron suorittamisesta on saatu selvitys. Muutoksen
merkitseminen osakeluetteloon on paivattava.

Valtiovarainministerion kasityksen mukaan AOYL:n soveltamiskaytantd poikkeaa
oikeuskirjallisuudessa esitetysta. AOYL 2 luvun 13.1 §:n sanamuoto lahtee siita, etta varainsiirtovero
asunto-osakkeen luovutuksesta on suoritettu ennen kuin merkintd omistajanvaihdoksesta voidaan
tehda osakeluetteloon ja sen perusteella sallia osakkeensaajan hallinnoimisoikeuksien kayttadminen,
kuten osallistuminen yhtikokoukseen. VSVL 24.2 §:ssa saadetty vastuu verosta ulottuu
toissijaisesti asunto-osakeyhtiéon, minka vuoksi isannditsijoiden noudattamaksi
markkinakaytanndksi on muodostunut tarkistaa varainsiirtoveron suorittaminen ennen
osakeluettelomerkintda. Tama vastuu verosta on merkittava kayttaytymistaloustieteeseen
pohjautuva kannustin varmistua veron suorittamisesta. Oikeuskirjallisuudessa on lain sanamuodon
vastaisesti kuitenkin katsottu, etta vaikka osakeluettelomerkintda ei tehtaisi ennen kuin osakkeen
luovutusta koskevan varainsiirtoveron suorittamisesta on saatu tieto, ei veron suorittaminen olisi
osakeoikeuksien kayttdmisen edellytys, vaan osakeoikeuksien kayttd olisi AOYL:n nojalla
mahdollista osakehuoneistorekisterin omistajakirjauksen perusteella. Suomessa noudatetun
oikeusldhdeopin mukaista on noudattaa lain sanamuotoa, kuten AOYL:n soveltamiskaytanndssa on
tehtykin.

Varainsiirtoveron budjetoitu tuotto on lahes kaksi prosenttia valtion vuotuisista verotuloista eli noin
990 miljoonaa euroa. Valtiovarainministerion nakemyksen mukaan julkisen talouden
tasapainotavoitteen nakdkulmasta ei ole perusteltua lieventaa osakeluettelon sdantelya, vaikka sen
yllapito onkin siirtynyt asunto-osakeyhtidiltd MML:lle. Lisdksi on syyta ottaa huomioon, ettd asunto-
osakkeiden luovutuksista ei saada asunto-osakeyhtiddn tietoa, kun yhtidn velvollisuus yllapitaa
osakeluetteloa poistuu eikd yhtié selvita varainsiirtoveron suorittamista.

Valtiosihteeri kansliapaallikkéna Juha Majanen

Osastopaallikkd, ylijohtaja Terhi Jarvikare
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Jakelu Maa- ja metsatalousministerio
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