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LAUSUNTO MAA- JA METSATALOUSMINISTERIOLLE HALLITUKSEN ESITYSLUONNOKSESTA
HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOSKEVAKSI LAINSAADANNGKS!

OP Ryhma kiittda mahdollisuudesta lausua otsikkoasiassa ja pyytaa kunnioittaen, etta OP
Ryhman esiin tuomat asiat otetaan huomioon lain jatkovalmistelun yhteydessa.

Yleisid huomioita esitysluonnoksesta

Esityksen tavoitteena on paperisista osakekirjoista luopuminen seka Maanmittauslaitoksen
yllapitaman sahkoisen kirjaamisjarjestelman luominen, joka palvelee vaihdantaa, omistusta
ja vakuuskaytantod. Samalla mahdollisestaan asunto-osakkeita ja niilla hallitavia kohteita
koskevan tiedon tallettaminen keskitettyyn sahkoisesti luettavaan jarjestelmaan. OP Ryhma
pitaa naita tavoitteita erittain kannatettavana, silla hanke tukee vahvasti digitalisaatiokehi-
tysta.

Esityksella on huomattavia vaikutuksia pankkien toimintaan. Paperisista osakekirjoista luo-
puminen muuttaa merkittavasti panttausprosessia, koska panttaukseen liittyva jalkivarmis-
tus tullaan jatkossa toteuttamaan panttausmerkinnan kirjaamisella osakerekisteriin fyysisen
osakekirjan luovuttamisen sijaan. Paperisten osakekirjojen sailyttamisesta voidaan luopua
sahkadistamisen myota.

Saannon kirjaamisen kdytannon toteutus vaatii viela lisdselvittelya

Kirjaamisprosessin ja pankissa tapahtuvan kaupantekoprosessin yhteen sovittamista ei ole
kaytannossa mietitty loppuun saakka.

Huoneistotietojarjestelmaa koskevassa lakiesityksessa on saannon ja panttauksen kirjaamis-
ta koskevat pykalat kirjoitettu siten, etta kirjaamisen edellytyksena on "osakkeenomistajan
suostumus tai muu selvitys saannosta”. Esityksen mukaan suostumus jaisi ratkaistavaksi
kirjaamiskaytannossa. Pykalan perusteluissa kuitenkin todetaan, etta kirjaamisviranomainen
ei tutki oikeustoimen patevyytta, toisin kuin kiinteistokirjaamista koskevassa saantelyssa.
Suostumus voidaan antaa esimerkiksi sahkoisessa asiointipalvelussa vahvaa sahkoista tun-
nistamista kayttaen. Toisaalta esityksessa myos todetaan, etta pelkan kauppakirjan esitta-
mista ei voida pitaa riittavana.

Myyjan antaman suostumuksen edellytys kirjaamiselle on kestamaton tilanne ostajan tai
ostajan rahoittajan kannalta, mikali suostumusta ei anneta sitovasti etukateen. Menettely ei
voi johtaa tilanteeseen, jossa pankki on rahoittanut kaupan ja myyja on saanut kauppahin-
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nan maksun ilman, ettd osapuolilla on taytta varmuutta siita, saadaanko myyjalta suostu-
mus kauppaan. Myyjalla ei valttamatta ole enda intressida antaa rahat saatuaan suostumus-
taan kauppaan tai sita voidaan joutua odottamaan kohtuuttoman kauan.

Suostumuksen antaminen tulee olla mahdollista myds ilman vahvaa sahkdista tunnistamis-
ta, koska kaikilla ei ole olemassa kyseisia tunnuksia tai edes mahdollisuutta kayttaa sahkois-
ta kanavaa. Vaihtoehtoisena tapana tulisi olla suostumuksen antaminen kauppakirjassa, jol-
loin kirjaamisviranomaisten tulisi se myos tutkia. Lisdksi tulisi voida kayttaa valtuutusta.
Valtuutuksen kaytto on tarkeda etenkin niissa tilanteissa, joissa myyjia on useita, kuten esi-
merkiksi kuolinpesien tapauksessa. Naissa tilanteissa tulisi olla mahdollista kayttaa valtuu-
tusta ilman, etta kaikkien kuolinpesan osakkaiden tulisi olla paikan paalla kaupanteossa tai
antaa erillinen suostumus asiassa. Myoskin kiinteistonvalittajan roolia tulisi jatkossa kau-
pantekoprosessissa selventaa esim. silta osin, joutuuko valittaja valvomaan myyjan suostu-
muksen antamista, kauppahinnan maksua tai varainsiirtoveron maksua.

OP Ryhma ehdottaa, etta huoneistotietojarjestelmaa koskevan lain lisaksi saadettaisiin ase-
tus, jossa otettaisiin tarkemmin kantaa kirjaamiskaytantoon erityisesti ylla mainittujen
avainna olevien asioiden osalta kuten suostumuksen antotavat ja valtuutuksen kaytto. Vaa-
rana on, etta mikali prosessin kannalta keskeiset asiat jaavat vain kirjaamiskaytannon va-
raan, menettely ei ole toimijoille ennakoitavaa. Mahdollinen asetuksenantovaltuus voisi kuu-
lua seuraavasti: "Tarkemmat saannokset 5, 6 ja 8 §:ssa tarkoitetun suostumuksesta ja
muusta saantoa koskevasta selvityksesta annetaan maa- ja metsatalousministerion asetuk-
sella.”

Panttauksen kirjaaminen joustavaksi rahoittajan kannalta

OP Ryhma kannattaa ratkaisua, jossa panttauksen enimmaismaara ei ole sidoksissa lainan
maaraan. Esityksen mukaan panttauksen kirjaamisen yhteydessa on kuitenkin ilmoitettava
“"panttaussitoumuksen yksildimiseksi tarvittavat tiedot”. Epaselvaksi jaa, johtaako tama kay-
tannossa siihen, etta nykyaan useinkin tapahtuvan lainojen jarjestelyn ja panttaussitoumuk-
sen uusimisen yhteydessa kirjaamista tulee hakea uudestaan ja muuttuuko talloin etusija,
ellei asiasta nimenomaisesti sovita muiden velkojien kanssa. Samoin epaselvaksi jaa myos
se, johtaako tama panttaussitoumusten yksildinti kaytannossa siihen, etta panttaukset ovat
sidottuja luoton maaraan, koska luottolaitosten kaytantona on osakkeiden panttaaminen
erityispanttaussitoumuksilla erityisesti silloin, kun kyseessa on kuluttaja-asiakas. Kuluttajan-
suojan nakokulmasta ei ole toivottavaa, ettd palattaisiin yleispanttaussitoumusten kayttami-
seen laajasti kuluttaja-asiakkaiden kohdalla. Samoin jalkipantin kayttomahdollisuuteen jat-
kossa ei ole esityksessa nimenomaisesti otettu kantaa.

Toimivien panttauskaytantojen varmistamiseksi tulisi myos pohtia mahdollisuutta kirjata
panttaus ennakkoon samaan tapaan kuin ennakkokiinnitysmahdollisuus kiinteistojen osalta.
Talla tavalla rahoittaja voisi varmistaa panttauksensa etusijan suhteessa muihin, vaikka
kaupantekoprosessissa ilmenisi viiveita.

Siirtymiselle tarvitaan selva takaraja

Jotta uudesta huoneistotietojarjestelmasta saataisiin mahdollisimman paljon hyotya, tulisi
kaikkien osakkeiden siirtya sinne mahdollisimman pikaisesti. Tata varten tarvitaan riittavan
lyhyt siirtymaaika, jonka kuluessa vanhat osakeluettelot tulee siirtaa sahkoiseen jarjestel-
maan ja paperiset osakekirjat tulee mitatoida ja muuttaa sahkoisiksi. Muussa tapauksessa
kahta eri jarjestelmaa joudutaan yllapitamaan jopa vuosikymmenien ajan.

Huoneistotietojarjestelman voimaanpanoca koskevassa laissa ehdotetaan, etta taloyhtididen
tulisi siirtaa osakeluettelon yllapito maanmittauslaitokselle ajalla 1.5.2019-31.12.2022. Ai-
kaa siirtamiseen on vajaa nelja vuotta. Maaraajan laiminlyomisesta ei esiteta sanktioita.
Osakeluettelon siirto on edellytys sille, etta osake voidaan siirtda huoneistotietorekisteriin.
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Taman vuoksi taloyhticille annettavan siirtymaajan tulisi olla merkittavasti lyhyempi ja sen
laiminlyominen tulisi sanktioida, jotta taloyhtiolla olisi kannuste asiassa toimia lain mukai-
sesti. Mallia sanktiointiin voidaan ottaa esimerkiksi arvo-osuuksia koskevasta lainsaadan-
nosta. Porssiyhticille saadettiin v. 91 pakolliseksi liittaa osakkeet arvo-osuusjarjestelmaan
sakon uhalla.

Esityksen mukaan osakkeenomistaja voi hakea oikeutensa kirjaamista sen jalkeen, kun osa-
keluettelo on siirretty osakehuoneistorekisteriin. Kirjaamista on haettava viimeistaan silloin,
kun osake siirtyy uudelle omistajalle tai kun osakkeeseen tehdaan panttausmerkinta. Esi-
tyksessa ei kuitenkaan ehdoteta talle mitaan takarajaa, vaan yksittaisen osakkeen siirtymi-
nen rekisteriin on kytketty vanhojen yhtididen osalta osakkeiden vaihdantaan tai panttaus-
merkintddn. Osakkeiden vaihdanta voi tietyissa tilanteissa tapahtua hyvinkin harvoin, mika
tarkoittaa sita, etta osakkeiden siirtyminen uuteen rekisteriin voi kaytannossa pahimmillaan
kestaa vuosikymmenten ajan, eika uudesta rekisterista paasta hyotymaan taysimaaraisesti.
OP Ryhman nakemyksen mukaan osakkeet pitaisi saada siirtymaan rekisteriin huomatta-
vasti nopeammin ja sen vuoksi osakkeiden rekisteriin siirtamiselle pitaisi asettaa selva taka-
raja ja mahdollisesti sanktiot.

Mallia takarajan asettamiselle voidaan ottaa niin ikaan arvo-osuuksia koskevasta lainsaa-
dannosta. Jos osakeyhtio on siirtanyt osakkeensa arvo-osuusjarjestelmaan, osakkeen saa-
jalla ei ole oikeutta kayttaa osakkeenomistajalle yhtiossa kuuluvia oikeuksia ennen kuin han
on siirtdnyt omat osuutensa sahkaéiseen jarjestelmaan. Vuonna 2006 otettiin osakeyhtiola-
kiin saannos, jonka mukaan, jos yhtiojarjestyksessa maarataan osakkeiden kuulumisesta ar-
vo-osuusjarjestelmaan, on yhtiokokouksen paatoksessa maarattava aika, jonka kuluessa
osakkeet litetdan arvo-osuusjarjestelmaan (llmoittautumisaika). Edelleen, jollei kirjaamista
ole vaadittu kymmenen vuoden kuluessa ilmoittautumisajan paattymispaivasta, yhtiokokous
voi paattaa, etta oikeus arvo-osuusjarjestelmaan kuuluvaan osakkeeseen ja siihen perustu-
vat oikeudet on menetetty. Tallaista oikeudenmenetysta ei voida asettaa asunto-osakkeelle,
mutta laissa tulisi kuitenkin asettaa jonkinlainen sanktio. Luonnollisesti yksittaisen osakkeen
siirtamattomyydesta sahkoiseen jarjestelmaan voidaan asettaa oikeuden menetyksia vasta,
kun yhtion osakeluettelo on ensin siirretty sahkoiseen jarjestelmaan.

Luottolaitoksille mahdollisuus vakuuden sujuvaan sahkdistamiseen

Lisaksi tulisi harkita sita, etta luottolaitosten ei tarvitsisi siirtaa hallussaan olevaa fyysista
osakekirjaa Maanmittauslaitokselle mitatoitavaksi, vaan luottolaitos voisi itse mitatoida osa-
kekirjan Maanmittauslaitoksen paatokselld. Nain saataisiin suuret massat vakuutena olevia
osakekirjoja siirtymaan rekisteriin mahdollisimman pienella vaivalla.

Juuri ennen lain voimaantuloa perustettujen yhtididen kohdalla syntyy tilanne, jossa yhtiolle
joudutaan lain mukaan painattamaan osakekirjat, mutta ne joudutaan hyvin pian sen jal-
keen toimittamaan mitatoitavaksi uusien saannosten tultua voimaan. Lain voimaantulo-
saannoksissa olisi hyva huomioida tama erityinen tilanne, jossa asunto-osakeyhtio ei ole
ehtinyt viela painattaa osakekirjoja, ja antaa naille yhtioille mahdollisuus siirtya suoraan
osakekirjattomaan tilaan ilman osakekirjojen painattamista.

Tekniset ja taloudelliset tiedot osaksi rekisteria

Esityksessa ei ole lainkaan saannoksi taloyhtididen teknisten ja taloudellisten tietojen lisaa-
misesta rekisteriin, vaan ne on jatetty mahdollisesti toteutettavaksi myohaisempaan vaihee-
seen. Jotta rekisteria pystyttaisiin hydodyntamaan parhaalla mahdollisella tavalla, tulisi kysei-
set tiedot saada pikaisesti osaksi rekisteria. Tiedot ovat ensiarvoisen tarkeita esim. vakuu-
den arvostamisessa seka laina-aikana tapahtuvassa vakuusaseman riskienhallinnallisessa
seuraamisessa.
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Tietojen luovutus teknisen kayttoyhteyden avulla joustavaksi

Tietojen luovuttaminen teknisen kayttoyhteyden avulla (19 §) edellyttaisi esityksen mukaan
luottolaitoksen osalta asiakassuhdetta tai toimeksiantoa huoneiston vaihdantaan tai luoton-
antoon liittyen. Asiaa on avattu esityksen perusteluosiossa siten, etta tama edellyttaa luot-
tolaitoksen osalta asiakassuhdetta tai asiakassuhteen valmisteluun liittyvaa toimeksiantoa
kuten lainahakemusta. Luottolaitoksille pitaisi antaa mahdollisuus tarkastella asiakkaan toi-
meksiannosta jo ennen luottohakemuksen tekemista potentiaalisen lainoitettavan kohteen
tietoja. Lisaksi tulee huomata, etta ostettavan kohteen tiedot eivat ole asiakkaan omassa
omistuksessa olevan kohteen tietoja, jolloin pankilla ei kaytannossa koskaan ole toimeksian-
toa omistajalta katsella tietoja. Kiinteistotietojarjestelmasta luottolaitoksella on sen sijaan
mahdollista saada tietoja koska tahansa kaupantekoprosessin aikana.

Pyydamme, etta hallituksen esityksen perusteluita taydennetaan talta osin, jotta asia ei jaisi
kaytannossa epaselvaksi ja toimintatavat olisivat yhtenaiset tietojen kayton osalta.

Muut huomioit

Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa on huomioitu esityksessa uudella asuntokauppa-
lain 2 luvun 6 a §:lla. Pykalassa tai sen perusteluissa ei ole kuitenkaan mainintaa siita, jou-
tuvatko pankit jatkossakin tilaamaan ja toimittamaan RS5-todistuksen, vaikka paperisista
osakekirjoista ja niiden painamisesta luovutaan. Nykyisin rakennusvaiheessa olevan osak-
keen panttioikeus osakkeeseen syntyy, kun kirjallisesti tehty panttaussitoumus on annettu
tiedoksi turva-asiakirjojen sailyttajalle lahettamalla talle RS 5 -tilauslomake ja panttaussi-
toumuksen jaljennos. Turva-asiakirjojen sailyttajan tulee puolestaan antaa panttioikeuden
haltijalle todistus osakekirjojen sailyttamisesta eli ns. RS 5 -todistus. Pyyddmme huomioi-
maan asian lakiesityksessa ja sen perusteluissa.

Helsingissa, 4. toukokuuta 2018

OP Ryhma

Erkki Sarsa Satu Wennberg
Edunvalvontajohtaja Edunvalvontapaallikko, pankkitoiminta



