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Suomen Arvopaperikeskus Euroclear Finlandin lausunto hallituksen
esitysluonnokseen huoneistotietojarjestelmaa koskevaksi lainsadadan-
noksi

Euroclear Finland Oy (jaljemp&na "Euroclear Finland”) kiittdd mahdollisuudesta
lausua luonnoksesta ja lausuu kunnioittavasti seuraavaa:

1. Yleisid ndkdkohtia

Asunto-osakeyhtid on maailmanlaajuisesti ainutlaatuinen asumismuoto ja tapa
sovittaa yhteen omistusasumisen edut sekd osakeyhtiémuodon antama kau-
pankdynnin yksinkertaisuus ja hallinnon selkeys. Koko jarjestelmdn ydin on
asunto-osakeyhtion yksityisoikeudellinen asema ja asunto-osakkeen luonne
irtaimena omaisuutena.

Digitaalinen asunto-osakkeen kauppa ja sdilytys ovat kansallisesti keskeisia
uuden alustatalouden kysymyksid. Yhteiskunnassa vallitsee laaja yhteisymmar-
rys muutoksen tarkeydestd ja valttdmattomyydestd, mutta muutoksen toteu-
tustavasta ei ole kayty kunnollista yhteiskunnallista keskustelua. Rakennetta-
van jarjestelméan arkkitehtuuri ja toteutustapa vaikuttavat vuosikymmeniksi
eteenpadin siihen, millaiseksi ja minka hintaiseksi jarjestelma tulee muotoutu-
maan, miten se integroituu yhteiskunnan tietoarkkitehtuureihin ja miten erilai-
set palvelutoimijat pystyvat kdyttdmaan tietoja sekd syottdmaan tietoja jarjes-
telmdan. Mielestdmme on keskeista pohtia, kuinka esitys tukee hallituksen digi-
talisaatio —karkihankkeen keskeisintd tavoitetta edistdd innovaatiota ja uutta
palveluekosysteemia.

Keskitettyjen julkisten tietojarjestelmien rakentaminen on haasteellista ja kal-
lista, kuten esimerkiksi viimeaikaiset terveydenhuollon jarjestelmahankkeet
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ovat osoittaneet. Tama lakiesitys on maarad antaa eduskunnalle syyskuussa ja
ensimmaiset asunto-osakeyhtiot on tarkoitus liittdd huoneistotietojarjestelmaan
ensi vuoden tammikuussa eli alle neljan kuukauden kuluttua lakiesityksen an-
tamisesta. Tdlta osin piddmme ehdotettua aikataulua erittdin haasteellisena.

2. Toimilupamalli

Esitdmme, ettd toimilupamalli otettaisiin uuteen harkintaan. Toimilupamalli
mahdollistaisi hajautetun ja avoimen tietojarjestelmaarkkitehtuurin, jossa yksi-
tyiset rekisterinpitdjat voisivat kaupallisin perustein tarjota asunto-osakkeiden
digitaalista rekisterdintia ja kauppojen toteutuspalvelua. Kustannukset eivat
lankeaisi veronmaksajille ja kohdentuisivat niille tahoille jotka kayttavat jarjes-
telmaa tai saavat siitéd koituvan hyddyn. Kilpailun mydtda myds innovaatiot ja
uusien teknologioiden, kuten lohkoketjun, hyddyt saataisiin tdysimdadraisesti
kayttoon.

Euroclear Finland on suomalaisena arvopaperikeskuksena 25 vuoden ajan sai-
lyttényt arvo-osuuksia ja toteuttanut arvo-osuuskauppoja. Euroclear Finlandilla
on talld hetkelld noin 350 miljardin euron varallisuus sdilytyksessa. Toimintam-
me on vahvasti sdanneltyd ja varmistettua, sekd olemme osa Suomen huolto-
varmuusjdrjestelmaa. Asunto-osakkeiden ottaminen arvo-osuusjarjestelmaan
on teknisesti toteutettavissa ilman julkisia investointeja. Asiakkaan nakdkul-
masta asunto-osakkeet saataisiin nakyviin porssiyhtididen osakkeiden tavoin
arvo-osuustileille ja pankkien vakuudenhallintajarjestelmiin. Lisdksi arvopaperi-
keskuksen toimiluvan voi hakea useampi taho joka haluaisi tarjota vastaavaa
palvelua. Toimiluvan ehdot ovat EU-sdantelyn perusteella harmonisoituja ja
edellyttdvat arvopaperikeskuksilta mm. erittdin korkeaa riskienhallintaa, la-
pinakyvdad hallintoa, julkisen hinnoittelun, kansainvélisten standardien
kdyttdmista ja syrjimatonta padsyd jarjestelmén kayttajaksi.

Euroclear Finland ottaa toukokuun aikana kayttéén uuden arvopaperikeskusjar-
jestelmadn, jossa kaikki sanomarajapinnat ovat finanssimarkkinoilla jo kaytdssa
olevien ISO -standardien mukaisia. Arvopaperikeskuksen tilikirjaukset ja muut
ohjeet siirtyvat automatisoidusti tilinhoitajilta, eli pankeilta ja pankkiiriliikkeilta,
arvo-osuusjarjestelmaan. MyoOs kehitteilla oleva pankkien lohkoketjuun pohjau-
tuva asunto-osakkeiden kaupankdyntialusta voidaan integroida arvo-
osuusjdrjestelmdén ndiden avoimien standardirajapintojen avulla.

Digitalisoinnin nakodkulmasta on myo6s mahdollista luoda yhteistyomalli, jossa
Maanmittauslaitos tulisi pankkien tavoin arvo-osuusjarjestelmaan tilinhoitajaksi,
ja MML:n toimipisteet voisivat toimia kauppojen kirjaajina samalla tavalla kuin
ne tdlld hetkelld kirjaavat kiinteistdkaupat. N&in voitaisiin valtakunnallisesti



4.1.

palvella my6s niitd asiakkaita, jotka eivat tee asunto-osakekauppaa pankin
kautta tai haluavat kdyttdad valintamahdollisuuttaan jonkun muun tahon kayt-
tamiseksi.

Arvopaperikeskusten toiminta on Euroopassa laajentunut edelleen rajat ylittéa-
valle kilpailulle vuonna 2014 voimaan astuneen EU:n arvopaperikeskusasetuk-
sen myota. Asunto-osakkeiden ottaminen arvo-osuusjarjestelmaan lisdisi kilpai-
lua entistd laajemmin ja toisi etua kuluttajalle. Talldin myd&s muilla toimijoilla
Suomessa voisi olla kiinnostusta ryhtya tarjoamaan asunto-osakkeiden sdily-
tyspalvelua.

3. Tavoitteista ja toteutuksesta

Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi laki huoneistotietojarjestelmasta, minka
yhtend keskeisend tavoitteena on toteuttaa asunto-osakeyhtion ja keskindisen
kiinteistbosakeyhtion osakkeiden paperisista osakekirjoista luopuminen ja luoda
niiden vaihdantaa, omistusta ja vakuuskayttéd palveleva, Iuotettava
kirjaamisjdrjestelma.

Lisdksi huoneistotietojarjestelmad koskevan lakiehdotuksen tavoitteena on
edistdd asunto-osakkeen vaihdantaa ja vakuuskdyttdd, omistajan tiedonsaantia
sekd yhtididen hallintoa tarjoamalla pdasyn viranomaisrekistereissd olevaan
osaketta ja silla hallittavaa kohdetta koskevaan tietoon.

Tavoitteiden osalta pidédmme esitysta erittdin tervetulleena ja kannatamme
nykyisten osakekirjojen  muuttamista digitaaliseen  muotoon  tdmén
mahdollistaessa asunto-osakkeiden hallinnoinnin tehokkaamman jarjestamisen
esityksessd padadosin mainittujen hyotyjen saavuttamiseksi. Nakemyksemme
mukaan ehdotettu viranomaismalli, jossa Maanmittauslaitos olisi rekisterinpitdja
ja ainoa kirjaamistaho, ei kuitenkaan johtaisi yhteiskunnan ja asunto-
osakkeisiin liittyvien toimijoiden kannalta kustannustehokkaimpaan ratkaisuun.

4. Vertailuarvio viranomaismallin ja toimilupamallin valilla

Esityksessa todetaan rekisterin toteuttamiseksi olevan kaksi mallia, jotka ovat
pelkistetysti viranomaismalli ja toimilupamalli. Esityksessa on myds pdadytty
ehdottamaan viranomaismalliin perustuvaa toimintatapaa.

Perustuslaki
Viranomaismallin paremmuutta on perusteltu viittaamalla perustuslakiin ja eri-
tyisesti sen 15 §:n omaisuuden suojaan sekd 124 §:n julkisen hallintotehtavan
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siirtoon ja sen tarkoituksenmukaisuusvaatimukseen. Esityksessd on tulkittu
perustuslakia ja sen vaikutuksia siita nakokulmasta, etta esitetty asunto-
osakkeiden kirjaamistoiminta ja muut siihen liittyvat toiminnot olisivat jo ny-
kyiselldan julkista vallankayttda.

Esityksen mukaan "omistusoikeutta koskevan selvityksen arvioinnissa ja Kir-
jaamisratkaisun tekemisessd on kysymys omaisuuden suojan kannalta merki-
tyksellisestd, julkisen vallan kayttda sisadltdvastd ratkaisutoiminnasta.”

Tatd perustelua voi kuitenkin haastaa, silld asunto-osakkeiden nykyiseen
vaihdantaan, sisadltden saantoselvitykset ja osakeluettelomerkinndt ynna muut
toimenpiteet, ei liity julkisen vallan kdytt6d koskevia kysymyksia.

Asuntokauppaan ei suoraan liitty mydskdén perustuslain omaisuuden suocjaa
koskevia kysymyksia tai kysymyksia julkisen hallintoteht&van siirrosta. Asun-
to-osakkeiden vaihdantaan nykyisin osallistuvat toimijat ovat paaséantdisesti
yksityisen sektorin toimijoita, eikd julkisella sektorilla ole muuta roolia nor-
maalissa vaihdannassa kuin verovalvonta.

Vastaavasti myo6s yksityisten ja julkisten osakeyhtididen osakkeita koskevat
kirjaamiset voidaan nykyisin toteuttaa ilman perustuslain julkisen vallankayton
ja omaisuuden suojaa koskevia ongelmia. Tata tukee myds esityksessa aiheel-
lisesti todettu lausuma siitd, ettd "nykytilaan ei sindnséa liity asuntokaupan
osapuolten, yhtididen tai osakkeenomistajan oikeusturvan kannalta merkitta-
via puutteita”.

Esityksen perustelujen pohjalta vaikuttaa ilmeiseltd, etta itse omistusoikeuden
tai muiden oikeuksien kirjaamiseen tai kirjaamistoimintaan ei sinalldaan nayt-
taisi liittyvan varsinaisia perustuslain julkisen vallan kaytdn tai omaisuuden
suojaa koskevia kysymyksia, vaan tallaiset muodostuvat vain siind tapaukses-
sa ja vain silld edellytykselld, etta kirjaamistoimintaa harjoittaa viranomainen.

Lisdksi esityksessd mainitaan, ettd tehtdvan siirtdminen muulle kuin viran-
omaiselle, edellyttdisi perustuslain 124 §:ssa saddetyn tarkoituksenmukai-
suusvaatimuksen tayttymistd ja toisekseen hyvén hallinnon takeiden turvaa-
mista. Talta osin tulisi myods tasmentada, etta tama edellytys koskee vain tilan-
netta, jossa kyseesséa olisi jo nykytilanteessa viranomaisen hoidettavana oleva
tehtdvd. Nykyisellddn asunto-osakkeisiin liittyva kirjaamistoiminta tai osake-
luettelon yllapito eivat kuitenkaan ole viranomaistehtavid, joten mydskaan téal-
1& perustuslain kohdalla ei ole merkitysta valittaessa toteuttamistavaksi viran-
omaismallia toimilupamallin sijaan.



Ehdotettu viranomaismalli tarkoittaisi pysyvan ja mahdollisesti hankalasti tu-
levaisuudessa pdivitettdavissd olevan hallinnointimallin  luomista asunto-
osakkeiden rekisterdintiin. Samalla kasvatettaisiin julkishallinnon kokoa ilman
selkeita vastaavia hyoétyja.

4.1.1. Salassa pidettavat tiedot ja osakeluettelon yleistjulkisuus

Esityksessa perustellaan viranomaismallin tarpeellisuutta mm. tarpeella pystya
kéasittelemaan arkaluonteisia tietoja ja salassa pidettavia verotustietoja. Talta
osin haluamme tuoda esille, ettd jo nykyiselld@n arvo-osuusjdrjestelmdssa ka-
sitelldan seka arkaluontoisia etta salassa pidettavia tietoja, joten télta osin vi-
ranomaismalli ei ole valttdmaton edellytys rekisterin jarjestamiselle, vaan lain-
sdadadnndssd voidaan saatda tarkemmin tietojen kasittelystd myds toimilupa-
mallin osalta.

Osakeluettelon julkisuus tulee esityksen perusteella myods tosiasiallisesti li-
sdantymaan, silla tulevaisuudessa jokaiselle tulee mahdollisuus kdyda Maan-
mittauslaitoksen toimipisteissa tutustumassa eri taloyhtididen osakeluetteloi-
hin. Nykyisin tulee yhtickohtaisesti pyytdd paasyad osakeluettelon tietoihin.
Esityksessa olisi kuitenkin tarve arvioida huolellisemmin osakkaiden nakodkul-
masta niitd vaikutuksia, mitd lisddntyneelld yleisdjulkisuudella on osakkaille ja
taloyhtidille.

4.1.2 Vastuukysymykset

Esityksessa mainitaan viranomaismallia tukevana argumenttina se, ettd viran-
omaismallissa Maanmittauslaitoksen vastuu tehtdvédn hoitamisesta on hallin-
nollista (lainmukaisuusvalvonta), rikosoikeudellista ja vahingonkorvausoikeu-
dellista vastuuta. Lisdksi siihen kohdistetaan tehtdvaa hoitaessaan normiohja-
usta (lainsadadantd) sekéa hallinnollista ja taloudellista ohjausta.

Talta osin lienee syyta huomioida, etta esitetyt suojamallit tarjoavat melko ra-
joitetusti yksityisasiakkaalle suojaa vahingonkorvausvastuun liséksi. Vahingon
sattuessa kirjaamisasiassa asiakkaan tdrkein oikeusturvakeino on yleisesti ot-
taen vahingonkorvaus, jonka osalta julkisyhteistén sovelletaan omia s&&antéja.
Edelld mainitun osalta esityksessa tulisi ndkemyksemme mukaan huomioida
tarkemmin se, ettd myos nykyisessa arvo-osuusjarjestelméssa tilinhoitajaan
sovelletaan ankaraa vastuuta kirjauksista.

Kaikkien arvo-osuusjarjestelmadssa kirjauksia tekevien toimijoiden, kaytannds-
sd pankkien ja Euroclear Finlandin, toimintaa s@annellddn useissa toimialakoh-



taisissa laeissa. Arvo-osuusjarjestelman toimintaa valvovat sekd Valtiovarain-
ministerid, Finanssivalvonta ettd Suomen Pankki. Arvo-osuusjarjestelman ope-
rointi on sekd EU tasolla ettd kotimaisessa lainsdddanndssa tiukasti sdanneltya
toimintaa. Lisaksi, kuten esityksessa todetaan, toimijan tulee muun muassa
padomavaatimuksin osoittaa olevansa tarpeeksi vakavarainen ja riskit hallit-
seva taho. Samalla tavoin arvo-osuusjarjestelmdssa toimivia tilinhoitajia kos-
kevat vastaavanlaiset vakavaraisuus- ym. velvoitteet sekd viranomaisvalvon-
ta. Tilinhoitajien vastuun liséksi arvo-osuusjarjestelman yhteydessa yllapide-
tdan kirjausrahastoa kattamaan kirjaustoimintaan liittyvia vastuita toissijaises-
ti siind tapauksessa ettd tilinhoitaja ei kykenisi tayttdm&an vahingonkorvaus-
velvollisuuttaan.

Vastuukysymysten osalta viranomaismalli ei nakemyksemme mukaan ole
merkittdvisti parempi tai suojatasoltaan korkeampi kuin toimilupamalli. Ndke-
myksemme mukaan tata tulisi huolellisemmin selvittaa ja perustella, silla kyse
on asunnon omistajien nakdékulmasta huomattavan arvokkan omaisuuden hal-
linnoinnista.

4.1.3 Yhden kirjaamisviranomaisen malli

Esityksessé ehdotetaan Maanmittauslaitosta ainoaksi tahoksi kirjaamisten te-
kemiseen. Esityksessd jaa kuitenkin epédselvaksi, miten tdma kdytdnndsséa vai-
kuttaisi asiakaspalveluun verrattuna siihen, etta kirjauksia voisi tehda useampi
taho. Esityksessd kuitenkin tuodaan toimilupamallin yhteydessd esille huoli sii-
td, ettd korkeammat padomavaatimukset ja raskaat tietojarjestelmainvestoin-
nit sekd matalat tuotto-odotukset voisivat karsia asuntoluototuksen toimijoita
ja johtaa markkinoiden entistd voimakkaampaan keskittymiseen suurille toimi-
joille.

Taltd osin perustelut vaikuttavat ristiriitaisilta; toisaalta toimilupamallissa kes-
kittymista pidetdadan ongelmallisena, mutta viranomaismallissa tehtavien kes-
kittyminen taholle jolla ei ole aikaisempaa kokemusta irtainta omaisuutta tai
arvopapereita koskevien luovutusten toteuttamisesta ei nayttaytyisi ongelma-
na. Hyddyntamalla toimilupamallin mukaisesti nykyistd arvo-
osuusjdrjestelman kirjaamismallia tilinhoitajineen pystyttéisiin tukeutumaan
kattavaan konttoriverkostoon sekd erityisesti jo olemassa olevaan internet-
pohjaiseen palveluntarjontaan, jonka kautta asiakkaat pystyisivat hallinnoi-
maan asunto-osakkeitaan. Lisdksi vaihdantatilanteissa asiakkaat asioivat use-
asti pankkien kanssa, jolloin pankit voisivat tilinhoitajina tehda tarvittavat kir-
jaukset suoraan arvo-osuusjarjestelmédén, eika asiakkaan tarvitsisi tdman li-
sdksi asioida erikseen Maanmittauslaitoksen kanssa kirjauksen aikaansaami-
seksi.



Ratkaisu, jossa osakkeiden omistusmuutoksen kirjaaminen toteutetaan
Maanmittauslaitoksessa erillddn kauppahinnan maksusta altistaa kaupan osa-
puolet vastapuoliriskille, jonka seurauksena voi syntya tilanne, jossa kaupan
osapuoli suorittaa oman velvoitteensa saamatta vastasuoritusta kaupan vas-
tapuolelta. Arvo-osuusjarjestelmdssa vastapuoliriskid ei ole, koska arvopape-
rin omistussiirto on mahdollista toteuttaa hyddyntden selvitysjarjestelman
"selvitys maksua vastaan” — toiminnolla pankkien valityksella.

4.1.4. Selvitysjarjestelma ja Euroopan keskuspankki

Esityksessa mainitaan, ettd arvo-osuusjdrjestelm&an liittyen “selvitysjarjes-
telm& siirretddn Euroopan keskuspankin hoidettavaksi, mikd merkitsisi sitd,
ettd erds arvopaperikeskuksen toiminnan kannalta keskeinen mekanismi siir-
tyy Suomen lainsaadantovallan ulottumattomiin”.

On syytd tarkentaa, ettd arvopaperikeskuksen selvitysjdrjestelmd ei siirry
EKP:n hoidettavaksi vaan ainoastaan keskuspankkirahassa tapahtuva kauppo-
jen selvitystd palveleva toiminto tullaan hoitamaan nk. Target2-Securities -
jarjestelméssd. Suomen arvopaperikeskus on jatkossakin Suomen lainsdadan-
tovallan alla ja Suomen viranomaisten valvonnassa, eika keskuspankkirahassa
tapahtuva kauppojen selvitys EKP:n alustalla muuta tdtd. Myds sijoittajakoh-
taiset arvo-osuustilit sailyvat jatkossakin Suomessa ja kaikki arvo-osuuksien
luovutukset tapahtuvat suomalaisten arvo-osuustilien valilla.

Asunto-osakkeiden vaihdon edellyttdma kirjaamistoiminta hoidetaan myds tu-
levaisuudessa paikallisesti Suomessa. Lisdksi jo nykyisellddn Euroclear Finland
sdilyttad keskeiset tiedot ja tietojarjestelmat Suomessa, eika listattujen yhti-
diden osakkeilla tapahtuvan keskuspankkirahaselvityksen toimittaminen EKP:n
taholla tule muuttamaan Euroclear Finlandin lakisdateistd varautumisvelvolli-
suutta. Suomalaiset viranomaiset ovat lisaksi nimenomaisesti tukeneet Suo-
men markkinaosapuolia Target2-Securities -jédrjestelman kayttédnotossa.

4.1.5. Kehitteilld oleva tietojarjestelmé vs. toiminnassa oleva tietojarjestelma

Esityksessa mainitaan, etta "tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen kannalta
merkityksellistd ovat mahdollisuudet tulevaisuudessa kehittdd paperisista osa-
kekirjoista luopumisen seka omistuksen ja panttauksen sahkdisen kirjaamisen
ohella muita rakennetun ympaériston tiedonhallintaan liittyvié tietovarantoja ja
palveluita.”



4.2,

Viranomaismallissa jarjestelmén tekninen kehittdminen tapahtuu julkisen hal-
linnon kokonaisarkkitehtuurin puitteissa ja sisallon kehittaminen muun muassa
osana rakennetun ympdristdén tiedonhallintaa. Talldin jarjestelmd tulee vaa-
jaamatta rajoitetuksi julkisen hallinnon kokonaisarkkitehtuuriin, eikd jarjes-
telman kehitysta ohjaa asiakkaiden tarpeet.

Asiakasnakokulmaa tulisi selkedsti painottaa toteutustavan valinnassa, silla
esityksessé tavoitellut digitalisoinnin hyddyt riippuvat olennaisesti siitd, miten
digtalisoinnin toteuttamisessa onnistutaan. Olemassaoclevat pankkien ja
Euroclear Finlandin tietotekniset ratkaisut ja tietojérjestelmien
yhteentoimivuus on monelta osin jo olemassa ja toimivaksi testattu. Lisdksi
rajapintojen avaaminen muiden toimijoiden kanssa voidaan toteuttaa myds
markkinaehtoisesti.

Yleisesti ottaen uusien tietojarjestelmien kehitysty® on aikaa vievdéd seka kal-
lista. Ehdotuksen mukaan lakimuutos on tarkoitus saada voimaan 1.1.2019,
josta alkaen kirjauksia tehtdisiin jarjestelmdan. Asunto-osakkeiden varalli-
suusmassan taloudellista arvoa on vaikea arvioida, mutta esityksessd maini-
taan koko asuntolainakannan arvoksi noin 100 miljardia euroa, josta osa koh-
distuu kiinteistémuotoiseen asumiseen.

Esityksessa myods mainitaan, ettd "Toimilupamalli merkitsisi kdytanndssa hyvin
merkittdvan varallisuusmassan sisallyttamistd jdrjestelmdan, joka on raken-
nettu hyvin toisenlaiseen markkinaymparistéon.” Nain ei ndkemyksemme mu-
kaan ole, vaan markkinaymparistd on olennaisilta osin hyvin samanlainen ja
vaatimukset osakkeiden ja velkakirjojen sailytykselle ja selvitykselle ovat mo-
nella tavalla korkeammat kuin asunto-osakkeille. Esityksessd ei mydskaan
oteta kantaa riskiin siirtda asunto-osakkeiden muodostama huomattava varal-
lisuusmassa oltaisiin siirtdmassd kokonaan uuteen jdrjestelmdan, jonka tes-
taamiseen ei esitetyn aikataulun mukaisesti ole kdytanndssa lainkaan aikaa.
On otettava huomioon, etta jdrjestelman testaamisessa olennaista on jdrjes-
telmdan kayttdjien osallistuminen testaamiseen ja kdyttdjien omien jarjestelmi-
en yhteensopivuus uuden jarjestelmé&n kanssa.

Luonnoksessa jaa ehdotetun viranomaismallin ja ehdotetun toteutusaikataulun
perusteella epaselvédksi, miten ehdotettu viranomaismalli toimisi pitden silmal-
1& erityisesti sen toimivuutta, luotettavuutta, toiminta-aikojen riittdvyytta ja
virheettdmyytta.

Kustannukset
Esityksessd  todetaan, ettd Huoneistotietojarjestelman  valmistelusta
aiheutuviin  menoihin on osoitettu noin 12 miljoonaa euroa. Lisdksi



vuosittaisten kustannusten on arvioitu asettuvan n. 11.3 miljoonan euron
tasolle, jotka katettaisiin kustannusvastaavuusperiaatteen mukaisesti
huoneistotieto-jarjestelman suoritteista perittavilla maksuilla.
Huoneistotietojarjestelman yllapitaminen  Maanmittauslaitoksessa nayttaisi
esityksen  mukaan  edellyttdvdn 94  henkildn  tdyttd tyodpanosta.

Esityksen mukaan kustannukset allokoituisivat kansalaisille siten, ettd
omistuksen kirjaamisesta perittdva maksu voisi olla omakustannushintaan pe-
rustuvana noin 50 euroa ja panttauksen kirjaamisesta perittava maksu noin
25 euroa. Kansalaiset voisivat tarkastaa omia tietojaan maksutta, ja tiedot
olisivat myos yhtidlle maksuttomia.

Esityksessd ei tdysin kdy ilmi, miten tulevat tietojdrjestelmien
kehityskustannukset on  arvioitu  sisdltyvan vuosikuluihin, mutta
kustannusvastaavusperiaatteen mukaisesti kaikki merkittavat poikkeukset
budjetoidusta tulevat siirtymadan suoraan asiakkaalta perittdaviin hintoihin.
Kehityskustannuksia koskeva kokonaisuus hydtyisi nakemyksemme mukaan
lisdarvioinnista, jonka perusteella sekd kehitys- ettd yllapitokustannukset
voisivat olla selkedmmin kuvattu.

Edelléamainituilta osin ehdotettu ratkaisu ndyttdaytyy kokonaisuutenaan
muodostuvan toimilupamallia huomattavasti  kallimmaksi  kansalaisen
nakodkulmasta. Vallitsevassa taloudellisessa tilanteessa on tdrkedd hyoddyntaa
avoimen ja tasapuolisen Kkilpailun tuottamia hyotyjé yhteiskunnalle.
Sadantelysta ja kaytdnndistd tulisi poistaa elinkeinotoiminnan esteitd, seka
tukea kustannustehokkaita ratkaisuja.

Euroclear Finland toimii nykyisin rekisterinpitdjana arvo-osuuksille, joten
tietojarjestelméan kehitys- ja ylldpitokustannuksiin ei ole odotettavissa
merkittdvia muutoksia, vaikka toiminnallisuudet laajennettaisiin kattamaan
asunto-osakkeet. Taltd osin my6s esityksessd mainitaan, ettd valtion
tietojarjestelmien  kehittdmisen kustannukset olisivat toimilupamallissa
alhaisemmat kuin ehdotetussa viranomaismallissa.

Talla hetkelld Euroclear Finland veloittaa asiakasta omistusoikeuden siirron
kirjaamisesta 0,06-0,12 euroa ja panttauksen kirjaus on asiakkaalle maksuton.
Taméan lisdksi asunto-osakkeiden liittdmiselld arvo-osuusjdrjestelmadan ei olisi
merkittdvaa yllapitohenkildstén tarvetta lisdadvaa vaikutusta, silld niihin liittyva
kirjausten ja muiden toiminnallisuuksien kasittely olisi pitkalti automatisoitua.

Edelld mainitun johdosta uskomme, ettd arvo-osuusjadrjestelma voisi tarjota
asiakkaille vastaavat palvelut merkittdvasti alhaisemmin kustannuksin. Lis&ksi



toimilupamalli mahdolistaisi kilpailun syntymisen markkinoilla, joka olisi omiaan
pitdmdan huolen siitd, ettd hinnoittelu pysyisi myds jatkossa markkinaehtoisena
ja viranomaisvalvottuna.

5. Konversio ja kaupankaynti

Ehdotettu malli tulee johtamaan tilanteeseen, jossa taloyhtidissé on seka
osakkaita, joiden osakeomistus on konvertoitu digitaaliseksi, ettd osakkaita,
joiden omistusta osoittaa edelleen osakekirjat. Jdalkimmaisen osalta on myds
mahdollista, ettd heitd ei mainita osakeluettelolla, jonka pitdisi nauttia julkista
luotettavuutta, koska sielld on esimerkiksi edellisen omistajan tiedot. Esityksen
mukaan télle jarjestelylle ei myoskaan ole asetettu takarajaa, joten téllainen
omistusoikeutta osoittava rinnakaisjarjestelma voi tulla sailymdan mahdollisesti
erittdin pitkadn. Esityksessa ei taltd osin ole tarkemmin kuvattu sitd, miten
tavoitellut hyddyt tullaan saavuttamaan téssa tilanteessa, jossa osa omistajista
sailyttdd paperiset osakeirjat vuosikymmenien ajan.

Asunto-osakkeiden kaupankdynti tulee esitetyssd muodossa eriytymaan
omistusoikeuden julkisvarmenteisesta kirjauksesta; toisin sanoen asuntojen
kauppa tulee irtautumaan kaupan selvityksestd. Kun osapuolet tekevat kaupan,
sen kirjaaminen Maanmittauslaitoksen julkista luotettavuutta nauttivaan
rekisteriin toteutuu ilmeisesti vasta useamman viikon jdlkeen kauppaa
seuraavan kirjaamishakemuksen jalkeen, mikd8 on omiaan aiheuttamaan
omistusoikeuden suhteen ep&dadmaddrdisen valitilan saamaan tapaan kuin
kiinteistdn kaupassa.

Lisdksi asuntokaupan osapuolet (ostaja, myyja, valittdjd, rahoittaja, jne.) eivat
pysty vaikuttamaan tédmadn vélitilan kestoon, koska kaavaillun mallin mukaisesti
(huomioiden esityksen perustuslakia koskevat argumentit) vain viranomainen
voisi tehda kirjausmerkintéja. Taten ehdotettu ratkaisumalli tullee asettamaan
myos tulevaisuutta koskien merkittavia hidasteita ja rajoitteita tehokkaalle
asuntokaupan digitalisoimiselle kirjaamistoiminnan toimiessa rajoitteena
esitetyssé toteuttamismuodossaan.

Arvo-osuusjarjestelmdssd edelld mainitut ongelmat pystytdan ratkaisemaan
reaaliaikaisilla kirjauksilla kaupanteon yhteydessd, joita pystyvat tekemdan
useammat tahot, mukaan lukien pankit, jotka usein liittyvat kaupantekoon
asuntolainoittajina. Esityksen tavoitteiden saavuttamiseksi arvo-
osuusjdrjestelmd nayttdisi soveltuvan paremmin ja tehokkaammin osakkeiden
vaihdantaa, omistusta ja vakuuskdyttéd palvelevaksi kirjaamisjarjestelmaksi
kuin perustettavaksi ehdotettu taysin uusi kirjaamisjarjestelma.



6. Lopuksi

Ehdotamme edelldmainittuun perustuen, ettd huoneistotietojarjestelmaa
koskevan lainsddadanndn valmistelua jatkettaisiin erityisesti toimilupamallin
pohjalta, jotta asunto-osakkeiden digitalisoiminen saataisiin totetutettua
asiakasnakdkulmasta parhaalla mahdollisella tavalla ja samalla pystyttdisiin
varmistamaan, ettd kirjaamisjdrjestelmd muodostuisi sellaiseksi, ettd se
pystyisi nykyistd ehdotusta paremmin vastaamaan myds tulevaisuudessa
yhteiskunnan muutostarpeisiin.

Lisatiedot
Lisatietoja antaa tarvittaessa Juha Sarin (juha.sarin@euroclear.eu).

Kunnioittavasti,

Euroclear Finland Oy

Hanna Vainio
Toimitusjohtaja



