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Lausunto hallituksen esitysluonnoksesta huoneistotietojarjestelmaa koskevaksi lainsaadannoksi

Lausunnonantajasta

Maa- ja metsatalousministerio on pyytanyt Suomen Vuokranantajat ry:n lausun-
toa hallituksen esitysluonnoksesta huoneistotietojarjestelmaa koskevaksi lainsaa-
dannoksi. Lainsdaadantdéehdotus perustuu hallitusohjelmaan kirjattuun Digitalisoi-
daan julkiset palvelut -karkihankkeeseen ja sen toimenpiteeseen Sahkdinen
asunto-osakerekisteri -hankkeesta (ASREK). ASREK-hankkeen tavoitteena on
luoda osakehuoneistoja koskeville tiedoille ja omistajamerkinnéille sahkdinen
rekisteri, jonka avulla tietojen saatavuus, luotettavuus ja kattavuus paranevat.
Tama luo edellytykset sahkoiseen asiointiin ja sdhkoisiin palveluihin, kuten esi-
merkiksi asunto-osakkeiden sahkodiseen kaupankayntiin, vakuuksien hallintaan ja
asunto-osakeyhtion elinkaaren hallintaan.

Hallituksen esitysluonnosta on valmisteltu Sdhkoisen asunto-osakerekisterin to-
teuttaminen -lainsdadantotyoryhmassa. Lainsaadantotyoryhma jatkaa esitysluon-
noksen kasittelya lausuntokierroksen jalkeen.

Suomen Vuokranantajat ry kiittdd mahdollisuudesta tulla kuulluksi ja lausuu asi-
assa seuraavaa:

Suomen Vuokranantajat on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta- ja
palvelujarjesto. Jarjestd edustaa Suomen yksityisia vuokranantajia, jotka vuokraa-
vat noin 295.000 asuntoa. Nama asunnot ovat noin kolmasosa kaikista vuokra-
asunnoista ja niissa asuu noin 430 000 asukasta. Suomen Vuokranantajat tarjoaa
Suomen parasta asiantuntijatietoa vuokrauksesta ja asuntosijoittamisesta ja val-
voo jasentensd etua vuokrasuhteisiin liittyvissa asioissa.

Tarve uudistukselle ja hankkeen vaikutukset

Suomen Vuokranantajat ry
Annankatu 24

00100 Helsinki

Puh. (09) 1667 6321

Faksi (09) 1667 6400

Suomen Vuokranantajat pitda valmisteilla olevaa uudistusta erittdin tarpeellisena
ja tervetulleena. Sahkdiselle asunto-osakerekisterille ja siihen liittyvien prosessien
digitalisoinnille on ollut tarve jo pitkdan. Vaikka yksittdiset toimijat ovat digitali-
soineet omia jarjestelmidan ja prosessejaan, asunto-osakkeiden omistusoikeuden
osoittaminen paperisen osakekirjan ja siihen tehtyjen siirtomerkintéjen avulla ei
ole tdhan mennessa mahdollistanut asunto-osakkeiden vaihdantaan liittyvien
prosessien tdydellista ja eri toimijoita lapileikkaavaa digitalisointia.

ASREK-hanke vauhdittaa toteutuessaan kiinteistotoimialan yleista digitalisoitu-
miskehitysta ja luo edellytyksia yrityksille digitalisoida omia prosessejaan ja palve-
luitaan. Valtioneuvoston kanslia on julkaissut 19.4.2018 Owal Groupin tekeman
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selvityksen ASREK-hankkeen taloudellisista ja muista yhteiskunnallisista vaikutuk-
sista. Yhteensa hankkeen mahdollistaman kokonaishyddyn arvioidaan vaikutusar-
vioinnin perusteella olevan 37,5-44,5 miljoonaa euroa.

Vaikka asunto-osakkeiden omistajien nakokulmasta hankkeen hyodyt kytkeytyvat
pitkalti heita palvelevien yritysten toimenpiteisiin, kohdistuu kiinteistotoimialan
digitalisaatiokehitykseen suuria odotuksia seka prosessien nopeutumisesta ja hel-
pottumisesta ettd kustannusten alenemisesta. Erityisesti useita asuntoja omista-
villa ja saannollisesti asuntokauppaa kayvilla asuntosijoittajilla hankkeesta saata-
vat hyodyt kertautuvat.

Asunto-osakerekisterin tuoman tiedonkasittelyn yksinkertaistumisen odotetaan
helpottavan ja nopeuttavan esimerkiksi asuntokauppaa, pankkivakuuksien kasit-
telya ja perinndnjakotilanteita. Osakehuoneistoja koskevien tietojen ja omistaja-
merkint6jen sdhkbinen rekisteri parantaa tietojen saatavuutta, kattavuutta ja luo-
tettavuutta. Osto- ja myyntiprosessissa tarvittavien tietojen digitalisointi helpot-
taa myos osakkeenomistajan omatoimisuutta kaupanteossa ja siten alentaa asun-
tokaupan kustannuksia. Tietojen digitalisointi luo my6s uusia mahdollisuuksia ke-
hittda dataa hyddyntavia palveluita ja parantaa esimerkiksi mahdollisuuksia
asunto-osakeyhtididen ja eri asuinalueiden vertailuun.

Suurin hyoty ASREK-hankkeesta saadaan toteutettua vain, jos tietojarjestelmaan
vieddan pelkkid osakeluettelo- ja omistustietoja merkittavasti laajempi tietosi-
saltd. On ymmarrettavaa, ettd hankkeessa on paatetty edeta vaiheittain siten,
ettd ensivaiheessa huoneistotietojarjestelma sisaltda ainoastaan osakkeiden
omistukseen ja panttaukseen liittyvia tietoja. Tavoite tulee kuitenkin asettaa sel-
vasti tatd korkeammalle ja jatkaa myds muiden asunto-osakeyhtidihin liittyvien
tietojen digitalisointia.

Rekisterin kayttokustannukset

Suomen Vuokranantajat ry
Annankatu 24

00100 Helsinki

Puh. (09) 1667 6321

Faksi (09) 1667 6400

Hallituksen esitysluonnoksessa on esitetty arvioita asunto-osakerekisterin perus-
tamis- ja kdyttokustannuksista. Huoneistotietojarjestelman valmistelusta aiheutu-
vat kustannukset katetaan hallituksen karkihankerahoituksella. Maararahan kay-
ton edellytyksena on kuitenkin ollut, ettei sen avulla rakennetuista palveluista
aiheudu valtiolle pysyvia menoja. Huoneistotietojarjestelman yllapitamisesta ai-
heutuvat kustannukset onkin tarkoitus kattaa siirtymdaajan jalkeen jarjestelman
kayttajilta perittavilla suoritemaksuilla. Siirtymdaaikana jarjestelman yllapitami-
sestd aiheutuvat menot rahoitettaisiin valtion talousarvioon otetusta maarara-
hasta.

Suomen Vuokranantajien nakemyksen mukaan on tarkeaa, etta siirtymaaikana
kynnys tietojen siirtamiselle uuteen jarjestelmaan pidetaan mahdollisimman al-
haisena. Sen vuoksi onkin hyva, etta vanhojen asunto-osakeyhtididen osakeluet-
teloiden siirtdmisen Maanmittauslaitoksen yllapitamaan rekisteriin ehdotetaan
olevan siirtymdaaikana maksutonta.
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My0s siirtymaajan jalkeen tietojarjestelman kaytosta perittavat kustannukset on
pidettava kohtuullisena. Suomen Vuokranantajat ei nae estetta kustannuksiin
perustuvien maksujen perimiselle, koska samaan aikaan Maanmittauslaitoksen
yllapitdman osakeluettelon ja osakehuoneistorekisterin kdayttoon siirtymisesta
odotetaan saatavan kustannussaadstoja pankkien ja isannodintiyritysten perimissa
maksuissa. Osakkeenomistajilla ja asunto-osakeyhticilld on kuitenkin oltava esite-
tyn mukaisesti mahdollisuus tarkistaa omat omistus- ja panttaustietonsa rekiste-
ristd maksutta.

Hallituksen esitysluonnoksen mukaan huoneistotietojarjestelma olisi tarkoitus
ottaa kayttdoon vuoden 2019 alusta. Vanhan yhtion olisi siirrettava osakeluettelon
yllapitaminen Maanmittauslaitokselle 1.5.2019 -31.12.2022.

Suomen Vuokranantajien ndkemyksen mukaan vajaan neljan vuoden siirtymaai-
kaa voidaan pitaa kohtuullisena, eika sitad pida ainakaan pidentaa esitetysta. Digi-
talisaatiokehityksen kannalta on tarkeaa, ettd asunto-osakeyhtididen tiedot saa-
taisiin siirrettya sahkoiseen rekisteriin mahdollisimman tehokkaasti ja lyhyen ajan
kuluessa. Kaytdnnossa moni asunto-osakeyhtio jattaa osakeluettelon siirron siir-
tymaajan loppupuolelle riippumatta saddetyn siirtymaajan pituudesta. Jotta -
asunto-osakeyhtiot noudattaisivat sdadettya siirtymaaikaa, on tarkeaa saataa sa-
malla ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonnin seuraamuksista. Suomen Vuokranan-
tajat pitdakin tarkeana, etta osakeluettelon siirto muuttuu ehdotetulla tavalla
siirtymaajan jalkeen maksulliseksi ja ettd asunto-osakeyhtion hallitus voi joutua
vahingonkorvausvelvolliseksi ilmoituksen laiminlydnnista.

Yksittdinen osakkeenomistaja voi ehdotuksen mukaan hakea oikeutensa kirjaa-
mista sdhkoiseen osakehuoneistorekisteriin, kun vanha yhtio on siirtanyt osake-
luettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle. Osakkeenomistajien olisivat kuitenkin
velvollisia hakemaan oikeuksiensa kirjaamista vasta, kun osake luovutetaan en-
simmaisen kerran sen jalkeen, kun yhtio on siirtanyt osakeluettelon yllapitamisen
Maanmittauslaitokselle. Suomen Vuokranantajat pitdd jossain maarin ongelmalli-
sena, ettei osakkeenomistajan oikeuden kirjaamiselle osakehuoneistorekisteriin
ole ehdotettu mitaan takarajaa. Tdma johtaa siihen, etta paperisia osakekirjoja
voi olla kaytossa vield vuosikymmenien paasta lain voimaantulosta. Jatkovalmis-
telussa tulisikin arvioida mahdollisuutta asettaa takaraja myods osakkeenomista-
jan oikeuden kirjaamiselle. Samalla voisi harkita, voisiko siirtymaa sahkoiseen
osakehuoneistorekisteriin vauhdittaa silla, ettd myos yksittaiset osakkeenomista-
jat voisivat siirtymakauden aikana hakea omistusoikeuden kirjaamista osakehuo-
neistorekisteriin maksutta silloin, kun kyse ei ole omistusoikeuden luovutustilan-
teesta.

Tietojen siirtdminen sdhkoiseen rekisteriin

Suomen Vuokranantajat ry
Annankatu 24

00100 Helsinki

Puh. (09) 1667 6321

Faksi (09) 1667 6400

Hallituksen esitysluonnoksen mukaan osakeluettelon yllapidon siirtéminen Maan-
mittauslaitokselle tapahtuisi asunto-osakeyhtitissa hallituksen paatoksella. Kay-
tannossa ainakin isommissa taloyhtitissa ilmoittaminen tapahtuisi isannoitsijan
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toimesta. Suomen Vuokranantajat pitaa hyvana, etta valmiiksi sahkoisessa muo-
dossa eri viranomaisten rekistereissa olevat tiedot siirtyisivat automaattisesti
pohjatiedoiksi Maanmittauslaitoksen rekisteriin. Tasta huolimatta asunto-osake-
yhtiot joutuvat ilmoittamaan ainakin osan tiedoista itse. Onkin hyva varautua sii-
hen, ettd kaikissa asunto-osakeyhtidissa osakeluettelon tiedot eivat ole kaikilta
osin taydellisia ja tietojen ilmoittamisen yhteydessa niitd saatetaan joutua selvit-
tdmaan myos manuaalisesti.

Osakkeenomistajan omistusoikeuden kirjaamisen osalta hallituksen esitysluon-
noksessa ehdotetaan, ettda omistusoikeuden kirjaamisen yhteydessa osakirja olisi
toimitettava Maanmittauslaitokselle, joka mitdtoisi osakekirjan ennen omistusoi-
keuden kirjaamista osakehuoneistorekisteriin. Suomen Vuokranantajien kasityk-
sen mukaan on mahdollista, ettd osassa yhden tahon omistuksessa olevista
asunto-osakeyhtidista ei ole koskaan painettu osakekirjoja, eika niita ndin ollen
ole olemassa. Tallaisissa tilanteissa ei liene tarkoituksenmukaista, ettd osakekir-
joja painettaisi vain niiden mitat6intia varten, vaan omistusoikeuden kirjaaminen
tulisi olla mahdollista tehdd muun selvityksen perusteella.

Hallituksen esitysluonnoksessa ehdotetaan, ettad vanhasta yhtidsta annettavasta
isdnnoitsijantodistuksesta tulisi kdyda ilmi, onko yhtio siirtdnyt osakeluettelon
yllapitamisen Maanmittauslaitokselle ja onko osakkeenomistajan oikeus kirjattu
osakehuoneistorekisteriin. Esityksen jatkovalmistelussa olisi hyva arvioida, onko
ehdotettu muotoilu ymmarrettava, vai tulisiko isdnnoéitsijantodistukseen kirjata
tieto siitd, onko osakkeesta olemassa edelleen paperimuotoinen osakekirja. Li-
saksi Suomen Vuokranantajat esittaa, ettad selvyyden vuoksi myos uusien yhtioi-
den osalta isannoitsijantodistukseen merkittaisiin tieto siitd, etta osakeluetteloa
yllapitdda Maanmittauslaitos ja etta osakkeenomistajien oikeudet on kirjattu osa-
kehuoneistorekisteriin.

Saannon kirjaaminen ja osakeoikeuksien kayttdminen

Suomen Vuokranantajat ry
Annankatu 24

00100 Helsinki

Puh. (09) 1667 6321

Faksi (09) 1667 6400

Hallituksen esitysluonnoksen mukaan osakkeen saanto kirjattaisiin osakehuoneis-
torekisteriin osakkeen saajan hakemuksesta. Kirjaamisen edellytyksena olisi rekis-
teriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys saannosta. Saan-
noksessa ei ehdoteta tarkemmin saadettavaksi, millainen suostumuksen tulisi
olla. Hakijan saannon perusteena olevan oikeustoimen patevyytta ei kuitenkaan
tutkittaisi enemmalti. Suomen Vuokranantajien nakemyksen saannon kirjaamis-
prosessin tulisi olla sujuva ja mahdollisimman pitkalle automatisoitu ja sen vuoksi
kirjaamista yksinomaan suostumuksen perusteella voidaan pitda kannatettavana,
kunhan suostumuksen olemassaolo pystytdaan osoittamaan luotettavasti. Riitta-
vana voidaan pitda ainakin vahvan sahkdisen tunnistamisen avulla annettua suos-
tumusta.

Omistusoikeuden siirto merkittaisiin hallituksen esitysluonnoksen mukaan osake-
luetteloon, kun varainsiirtoveron maksamisesta on saatu selvitys. Jos osakkee-
seen kohdistuu lunastusoikeus, merkintaa ei kuitenkaan tehtaisi ennen kuin yh-
tion hallitus on ilmoittanut Maanmittauslaitokselle, ettei lunastusoikeutta kay-
tetd. Lunastustilanne kaynnistyisi Maanmittauslaitoksen tiedoksiannolla yhtidlle
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saannon kirjaamisesta. Lunastustilanteissa vaaditaan siis vuorovaikutteista asioin-
tia asunto-osakeyhtion ja Maanmittauslaitoksen valilla. Ehdotettua menettelya
voidaan pitda kannatettavana. Sujuvan asioinnin varmistamiseksi on kuitenkin
tarkeda muistuttaa asunto-osakeyhtidita yhteystietojen ajan tasalla pitamisen
tarkeydesta.

Hallituksen esitysluonnoksen mukaan osakeoikeuksien kayttamisen edellytyksena
on siirtymaajan jalkeen se, ettd osakkeenomistaja on merkitty osakeluetteloon tai
osakehuoneistorekisteriin. Suomen Vuokranantajien nakemyksen mukaan ehdo-
tus on hyva ja selkiyttda osakeoikeuksien kayttamista esimerkiksi yhtiokokouk-
sessa myos asunto-osakeyhtion kannalta. Siirtymd&aikana vanhan yhtion osak-
keenomistajalla olisi kuitenkin edelleen mahdollisuus kayttaa oikeuksiaan myos
esittamalla yhtidlle muu selvitys omistusoikeudestaan. Tasta saattaa aiheuttaa
epaselvia tilanteita erityisesti yhtidissa, joissa osakeluettelon yllapito on siirretty
Maanmittauslaitokselle, mutta osa osakekirjoista on viela paperisia.

Asunto-osakkeiden sisdllyttdminen osaksi sijoitussaastotilia

Suomen Vuokranantajat ry
Annankatu 24

00100 Helsinki

Puh. (09) 1667 6321

Faksi (09) 1667 6400

Valtiovarainministeri Petteri Orpo on asettanut tyéryhman arvioimaan eri sijoi-
tusmuotojen verokohtelua. Tyoryhmaa on pyydetty arvioimaan my0s sijoitus-
saastotilin kdyttoonottoa Suomessa. Sijoitussaastotilin tavoitteena olisi tehda eri
sijoitusmuotojen verokohtelusta tasapuolisempaa. Sijoitussaastotililla on paa-
omatuloveroa lykkaava vaikutus, koska tilin sisdisia tapahtumia ei verotettaisi,
vaan tuottojen verotus tapahtuisi vasta tilin varoja nostettaessa. Tahdn mennessa
julkinen keskustelu sijoitussaastotilistd on kuitenkin keskittynyt 1ahinna osa-
kesddstamiseen ja siind sijoitussdastotilista saataviin hyotyihin.

Sijoitusmuotojen verotuksessa tulisi kokonaisuudessaan menna kohti koheren-
timpaa, yksinkertaisempaa ja neutraalia jarjestelmaa, joka ei ohjaa sijoitusmuo-
don valinnassa. Neutraalius edellyttaa, etta sijoitussaastotilin kehittamisessa huo-
mioidaan myos muut sijoittamisen muodot osakesadstamisen ohella. Neutraali
verotus mahdollistaa padomien vapaan sijoittumisen tehokkaimmalla mahdolli-
sella tavalla. Kun sahkdisen vaihdannan jarjestelmaan liittyvat esteet poistuisivat
asunto-osakerekisterin myota, ei ole mitdan syyta olla huomioimatta myos
asunto-osakkeita sijoitussadstotilin kohteena.

Suomen Vuokranantajat ry

Mia Koro-Kanerva
OTM, Toiminnanjohtaja
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