Sähköisen asunto-osakerekisterin toteuttaminen
lainsäädäntötyöryhmäN KOKOUS nr:o 30 

KOKOUSMUISTIO   



Aika              tiistai 27.8.2019 klo 13-16 
Paikka          Kh Norppa, Aleksanterinkatu 7, Helsinki
Paikalla:
Tiina Aho, Ilkka Harju, Paavo Häikiö, Anu Karjalainen, Antti Kosonen, Tapio Nevala, Kari Niemi, Timo-Ville Nieminen, Jyri Oksanen, Susanna Paakkola, Jaana Sallmén, Markus Tervonen
ETUKÄTEEN JAETTU ESITYSLISTA

1 Huoneistotietojärjestelmän tietosisällön kehittämistä koskeva selvitys, Paavo Häikiö (MMM)

Paavo Häikiö esittelee selvitystyön edistymistä raporttiluonnoksen avulla. Keskustellaan mahdollisista kehityskohteista.

2 Osakekirjojen massasiirtomenettely, Markus Tervonen (OM), Antti Kosonen/Kari Niemi (MML) 


Käydään läpi massasiirtomenettelyä koskevan selvityksen tilanne.  

3 Huoneistotietojärjestelmän toimeenpanon ajankohtaiset asiat, Antti Kosonen


Kosonen kertoo toimeenpanon tilanteesta. 

4 Seuraavaan kokoukseen valmisteltava materiaali


Sovitaan seuraavien kokousten ajankohdat ja seuraavaan kokoukseen valmisteltava materiaali.
KOKOUKSEN KULKU 
Kokouksen aluksi puheenjohtaja toivotti osallistujat tervetulleeksi. Puheenjohtaja totesi, että uuden hallituksen ohjelmassa on ilmaistu tuki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön jatkokehittämiselle. Rahoituskokonaisuus ei ole vielä täysin tiedossa, mutta poliittinen tuki hankkeelle on siis olemassa. Asiat tarkentuvat, kun syksyn kuluessa hallitusohjelman toimeenpanosuunnitelma ja lainsäädäntöohjelma valmistuvat.

Tämän jälkeen käytiin läpi etukäteen toimitetun esityslistan mukaiset asiat.

1 Huoneistotietojärjestelmän tietosisällön kehittämistä koskeva selvitys, Paavo Häikiö (MMM)

Paavo Häikiö kävi aluksi läpi jo edellisessä kokouksessa esillä olleen alustavan yhteenvedon eri kehittämisvaihtoehdoista. Tämän jälkeen käytiin Paavon laatiman Power point -esityksen avulla (kokousmuistion liitteenä) ensiksi läpi selvitystyön yhteydessä toteutettua, sidosryhmille suunnattua kyselyä. Seuraavana aihekokonaisuutena Paavon esitykseen sisältyi kauppahintatietojen keräämistä koskeva osio. Edelleen Paavon esityksessä käsiteltiin yhteisen standardin vaatimusta isännöitsijäntodistukselle, kysymystä siitä, tulisiko tietojen toimittamisen järjestelmään olla taloyhtiöille vapaaehtoista vai pakollista sekä miltä osin muita asumismuotoja tulisi jatkossa sisällyttää osaksi järjestelmää.

Käydyssä keskustelussa kosketeltiin erityisesti seuraavia kysymyksiä: 1) keitä huoneistotietojärjestelmä on tarkoitettu palvelemaan ja mitä tämä vaikuttaa järjestelmän tietosisällön laajentamiselle ja 2) mikä olisi oikea tietojen järjestelmään liittämisen ja rakenteistamisen pakollisuuden aste.

Puheenjohtaja totesi ensinnäkin, että se, mitä tavoitteita järjestelmä on jo alusta alkaen tarkoitettu palvelemaan ja mitä tältä osin on tuotu esiin hallitusohjelman laatijoillekin, tulee olla myös järjestelmän jatkokehittämisen perustana. Keskusteluissa nousi näiltä osin esiin mm. oikeusturva asunto-osakkeiden vaihdannassa sekä vaihdannan tehokkuuden kasvu ja markkinoiden luottamuksen lisääntyminen tietojen saatavuutta ja läpinäkyvyyttä parantamalla. Tärkeätä on, että ostaja saa kohteesta oikeaa ja ymmärrettävää (vertailukelpoista) tietoa. Samalla välittäjät pystyvät välittämään kohteita tehokkaasti. Hyödyt tulisivat kaikille vaihdannan osapuolille, mutta tärkeänä nähtiin, että nimenomaan kuluttajan, asunnon myyjän ja ostajan, tulisi olla selkeitä hyödynsaajia. Tuotiin esiin myös laajempi yhteys hallitusohjelmaan ja sen tavoitteeseen kulutuskysynnän kasvattamisesta ja Suomen talouskasvun kehittämisestä.

Huoneistotietojärjestelmästä sähköisesti muodostettavissa olevan, tiettyyn standardiin perustuvan isännöitsijäntodistuksen toteuttaminen nähtiin edellä mainittujen tavoitteiden saavuttamisen kannalta tarpeellisena. Huoneistotietojärjestelmässä pitäisi näin ollen olla tallennettuna todistuksen edellyttämä tietosisältö. Paitsi että tiedon pitäisi olla järjestelmässä, sen pitäisi myös olla standardoitua ja rakenteisessa muodossa. Keskeiseksi kysymykseksi muodostuu tällöin, miten tieto saadaan järjestelmään näin käsiteltynä. Työryhmä keskusteli tältä osin ennen kaikkea siitä, pitäisikö tietojen saattaminen järjestelmään olla taloyhtiöille pakollista vai vapaaehtoista.

Keskustelussa todettiin, että tällaista palvelua ei ole toistaiseksi syntynyt markkinaehtoisesti. Tämä puoltaisi tietyn asteista pakollisuutta yhtiöille sen suhteen, että tiedot tuodaan järjestelmään. Toisaalta huomautettiin, että tähän mennessä ei ole ollut myöskään käytössä palvelun markkinaehtoista rakentamista varten sellaista alustaa, jonka nyt HTJ tavallaan tulisi valtion ylläpitämänä tarjoamaan. Siksi tarpeellisten tietojen tallentaminen vaadittavassa muodossa voisi toimia myös vapaaehtoisuuden pohjalta. Tähän voitaisiin nähdä kannustimena myös se, että ne yhtiöt, joiden tiedot olisivat tällä tavalla saatavissa järjestelmästä, hyötyisivät tästä niiden osakkeiden kaupanteon helpottumisena ja siten asuntojen arvon nousemisena. Lisäksi tuotiin esiin varovaisuusnäkökulma, jossa ensin edettäisiin vapaaehtoisuuden pohjalta ja pakollisuutta voitaisiin sitten lisätä asteittain. Toisaalta esitettiin myös näkemys, että vähintäänkin tietyn suppean tietosisällön tuominen järjestelmään rakenteisena tulisi saattaa yhtiöille pakolliseksi. Vain näin saadaan riittävä laajuus riittävän nopeasti järjestelmässä oleville tiedoille, mikä on välttämätöntä hyötyjen saamiselle järjestelmästä.    
2 Osakekirjojen massasiirtomenettely, Markus Tervonen (OM), Antti Kosonen/Kari Niemi (MML) 


Puheenjohtaja totesi aluksi, että osakekirjojen massakonversion tarkoituksenmukaisuutta ja oikeudellisia reunaehtoja on selvitetty lainsäädäntötyöryhmän alatyöryhmässä, joka on viimeksi kokoontunut 19.8.2019. Työ on edennyt ja tilannekuva on työn edetessä vähitellen selkiytynyt. Viimeksi alatyöryhmä on käsitellyt kysymystä, tarvitaanko massakonversioon omistajan myötävaikutus ja jos tarvitaan, miten tämä tulisi käytännössä toteuttaa. Tähän liittyen puheenjohtaja pyysi Kari Niemeä esittelemään asiaan liittyvän muistioluonnoksen.

Karin esittelemässä muistiossa on otettu lähtökohdaksi, alatyöryhmässä muodostuneen alustavan käsityksen mukaisesti, että pankki tarvitsee osakkeen omistajan suostumuksen sisällyttääkseen sen massakonversiohakemukseen. Muistiossa asiaa on lähestytty ns. hakijakompetenssin näkökulmasta eli asian käytännön toteutusta on arvioitu erikseen siitä lähtökohdasta, että massakonversiossa hallintomenettelyllisinä hakijoina pidettäisiin osakkeen omistajia ja erikseen siitä näkökulmasta, että hakijana pidettäisiin pankkia. Tältä pohjalta omistajan myötävaikutusta on pohdittu toisaalta valtuutuskonstruktion pohjalta ja toisaalta erillisen suostumuskonstruktion pohjalta. Edellisessä vaihtoehdossa pankki toimisi siis asiamiesroolissa ja jälkimmäisessä vaihtoehdossa itse hakijana, mutta konversio edellyttäisi kuitenkin omistajien suostumusta. Kummassakin tapauksessa massakonversio edellyttäisi erityislainsäädäntöä, mutta ensiksi mainitussa tapauksessa omistajan myötävaikutus voitaisiin saada valtuutuksen muodossa, mihin on olemassa jo sinänsä valmiit säännökset, joita voitaisiin hyödyntää.
Muistion esittelyn jälkeen työryhmässä käytiin keskustelua massakonversiosta sekä yleisemmästä näkökulmasta että nimenomaan omistajan myötävaikutuksen osalta. Todettiin, että jos halutaan nopeuttaa siirtymistä sähköisiin omistusmerkintöihin ja hakea kustannussäästöjä tältä osin, lähtökohtana oleva nykyisen voimaanpanolain mukainen menettely hallintolain mukaisine vaatimuksineen ei riitä. Tarvitaan erityislainsäädäntöä, joka mahdollistaa joustavamman menettelyn oikeusturvaa kuitenkaan vaarantamatta. Joudutaan arvioimaan juridisia reunaehtoja ja sitä, missä määrin massakonversiota edelleen pidetään tarkoituksenmukaisena eri vaihtoehdoissa asetettujen juridisten reunaehtojen puitteissa.

Massakonversiossa keskeistä on, että osakkeen omistusta koskeva, osakekirjan hallintaan ja sen merkintöihin kohdistuva tutkinta suoritettaisiin pankin toimesta. Pohdintaa siitä, miten tarkkaan tästä tutkimisestä täytyisi säätää, on käyty oikeusministeriössä. Käsitys on tällä hetkellä se, että kun vastapainona olisi pankille asetettava ankara vastuu, tästä tutkimisesta sinänsä ei tarvittaisi kovin yksiytyiskohtaisia säännöksiä. Konvertoidun fyysisen osakekirjan mitätöimistä koskeva pankin velvollisuus on puolestaan toteutettavissa melko teknisluonteisin säännöksin. Koska osakekirjaan sisältyvillä siirtomerkinnöillä saattaisi olla myöhemmin merkitystä mahdollisten virhetilanteiden selvittelyssä, tulisi ilmeisesti säätää pankille velvollisuus säilyttää konvertoidut osakekirjat tietyn, esim. 10 vuoden ajan konversion jälkeen. 

Massakonversion edellyttämästä omistajan suostumuksesta todettiin, että omistajan myötävaikutuksen vaatiminen on omiaan vähentämään massakonversiossa syntyviä virheitä. Todettiin lisäksi, että asunto-osakeyhtiön osakekirja ei ole arvopaperina rinnastettavissa esim. pörssiyhtiön osakkeisiin. Kysymys on tavallisten kansalaisten merkittävimmästä omaisuudesta ja myös kansantaloudellisesti suuresta omaisuuserästä. Asumiseen liittyvänä arvopaperina siihen kohdistuu myös merkittäviä tunnearvoja. Omistajan suostumusvaatimus on tässäkin mielessä perusteltu. Toisaalta keskustelussa esitettiin myös kysymys, onko otettu liian ehdoton kanta omistajan suostumuksen tarpeellisuuteen. Osakekirjan muodon muuttaminen sähköiseksi omistusmerkinnäksi ei sinällään loukkaa omistusoikeuden nauttimaa perustuslain suojaa, sillä omistus säilyy kuten ennenkin. Esitettiin myös kysymys, eikö konversio voisi pohjautua yksinomaan yhtiön tekemään päätökseen eli omistajien myötävaikutus tulisi yhtiökokouksen kautta.

Puheenjohtaja totesi, että tässä vaiheessa selvitystyötä jatketaan alustavasti valitun konstruktion mukaisesti eli että konversiossa vaadittaisiin omistajan myötävaikutus, joka voi olla joko valtuutus tai suostumus. Jatkossa perustuslakikysymyksiä tullaan selvittämään tarkemmin, jos massakonversion tarkoituksenmukaisuusedellytysten sinänsä katsotaan voivan täyttyä. Tässä vaiheessa jäädään odottamaan tarkempia tietoja FA:n pankeille esittämästä kyselystä.            
3 Huoneistotietojärjestelmän toimeenpanon ajankohtaiset asiat, Antti Kosonen

Antti Kosonen totesi huoneistotietojärjestelmän toimeenpanon tilanteesta, että järjestelmän piiriin kuuluu nyt noin 830 yhtiötä. Tämä tarkoittaa noin 14 000 tuhatta osakeryhmää. Kirjaamismerkintöjä on olemassa sekä omistuksista, panttauksista ja vallintarajoituksista, jokunen panttauksen poistokin on jo ehditty kirjata.
Järjestelmän piirissä olevat yhtiöt ovat käytännössä sellaisia, jotka on perustettu vuodenvaihteen jälkeen.

Vanhojen yhtiöiden osakeluetteloiden siirto huoneistotietojärjestelmään tuli mahdolliseksi 1.5.2019 lukien. Tätä mahdollisuutta ovat käyttäneet lähinnä eräät sellaiset yhtiöt, jotka oli perustettu viime vuoden puolella mutta joiden osakekirjoja ei ollut painettu. Siirtämällä yhtiön osakeluettelon huoneistotietojärjestelmään pian 1.5.2019 jälkeen yhtiöt ovat säästyneet osakekirjojen painattamiskustannuksista. Tällaisia yhtiöitä on ollut n. 40 kappaletta.

Vanhojen yhtiöiden osakeluetteloiden siirto käynnistyy suuremmassa mittakaavassa kuluvan vuoden lokakuussa, kun ns. siirtosovellus tulee yhtiöiden käyttöön. Siirtosovellus on erityisesti tarkoitettu sellaisille yhtiöille, jotka eivät kuulu erityisten isännöintijärjestelmien piiriin.
Patentti- ja rekisterihallituksen (PRH) osalta tuotanto on jo hyvin vakiintunutta eikä suurempia ongelmia ole, jotakin kehitettävää kylläkin.

Käytännössä on havaittu lomaosakeyhtiöihin liittyvä ongelma, joka liittyy joissakin tapauksissa niiden huoneistoselitelmiin. On tapauksia, että yhtiön huoneistoselitelmässä ei ole kuvattuna osakeryhmän oikeuttamaa ajallista hallintojaksoa, vaan tämä saattaa ilmetä ainoastaan yhtiöjärjestyksen muusta tekstistä tai osakekirjasta.

Verohallinnon kanssa toteutus etenee suunnitellusti.

Osakeluettelon siirtosovellus on siis tulossa laajempaan käyttöön lokakuussa, mutta se otettaneen aluksi ennakkokäyttöön joidenkin valittujen yhtiöiden kanssa testausmielessä ehkä jo syyskuussa. Syksyn aikana tullaan järjestämään myös viestintätapahtumia asiaan liittyen.

Lopuksi Antti Kosonen totesi, että Maanmittauslaitoksen sivuilla on nyt julkaistu Asrekiin liittyvä ns. asiointiapuri. Se antaa hyvän kuvan järjestelmän käytöstä ja opastaa omistamisen kirjaamiseen liittyvät menettelyt siirtymävaiheen erilaiset tilanteet huomioiden. 
4 Seuraavaan kokoukseen ajankohta ja valmisteltava materiaali


Seuraava kokous pidetään 23.10.2019. Todennäköisesti asialistalla tulevat olemaan samat asiat kuin tässäkin kokouksessa.

Tämän jälkeen puheenjohtaja kiitti kaikkia osallistujia hyödyllisestä keskustelusta ja päätti kokouksen klo 15.55.
