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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, Antti Laitila (FA) ja Antti Kosonen/Kari Niemi (MML) 

Käsitellään massasiirtomenettelyä koskevaa muistiota. Sovitaan tarvittaessa jatkoselvityksistä.

3 Huoneistotietojärjestelmän toimeenpanon ajankohtaiset asiat, Antti Kosonen



Kosonen kertoo toimeenpanon tilanteesta. 

4 Muita ajankohtaisia asioita

Ilkka Harju (VM) kertoo VM:ssä valmisteltavasta hallituksen esityksestä, jossa ehdotetaan varainsiirtoverotietojen automatisoitua siirtoa Maanmittauslaitokselle kiinteistökirjaamisen tarpeisiin.
5 Seuraavaan kokoukseen valmisteltava materiaali

Sovitaan seuraavien kokousten ajankohdat ja seuraavaan kokoukseen valmisteltava materiaali.

KOKOUKSEN KULKU 
Kokouksen aluksi puheenjohtaja toivotti osallistujat tervetulleeksi. Tämän jälkeen käytiin läpi etukäteen toimitetun esityslistan mukaiset asiat.

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


Paavo Häikiö esitteli selvitystyön edistymistä kokouskutsun liitteenä olleen muistion pohjalta. Esityksensä pääkohdat Paavo oli tiivistänyt dioihin, jotka käytiin läpi (diaesitys kokousmuistion liitteenä).

Paavo totesi, että tähän mennessä suunnitellut työpajat on nyt pidetty. Ennen kesää olisi vielä tarkoitus käydä läpi eri toimintamallien vaihtoehdot. Sikäli kuin näistä käynnistyy konkreettisempia hankkeita, ne määritellään tarkemmin tulevana syksynä.

Käsiteltävinä osa-alueina Paavon esityksessä olivat asunto-osakkeiden kauppahintatiedot, yhtiöiden ja huoneistojen tekniset ja taloudelliset tiedot sekä eri asumismuodot. 

Kauppahintatietojen osalta Paavo nosti ongelmana esiin, että tällä hetkellä ei ole reaaliaikaista, kattavaa huoneistokohtaista kauppahintatietoa saatavilla. Kauppojen määrää ei pystytä myöskään vakuuttavasti sanomaan. Tilastokeskuksen antama tieto on enemmän jälkikäteistä informaatiota. Toisaalta Paavo nosti myös esiin sen, että pelkkä kauppahintatieto ei ole juurikaan hyödyllistä, jos ei kauppahintaa pystytä sitomaan itse kohteesta saatavaan tietoon (kuten korjaushistoria, suunnitellut remontit).

Teknisten ja taloudellisten tietojen osalta Paavo totesi, että tällä hetkellä ehkä noin puolella asuntoyhtiöistä on ammattimaisesti toimiva isännöitsijä. Lopuilla yhtiöillä tiedot ovat paperimuotoisina mapeissa. On myös yhtiöitä, joilta ei välttämättä löydy yhtiön tarpeellisia tietoja edes paperimuotoisina. 
Teknisten ja taloudellisten tietojen osalta ongelmina Paavo nosti esiin ensinnäkin sen tosiasian, että vaikka tiedot olisivat isännöintijärjestelmissä, tiedonvaihto tapahtuu kuitenkin joko paperitulosteena tai pdf:nä. Tietojen välitystä järjestelmien välillä ei ole. Tämä johtaa tiedon käsittelyssä manuaalisiin työvaiheisiin, kun tietoa esimerkiksi siirretään paperitulosteelta kiinteistönvälittäjän omaan kaupankäyntijärjestelmään. Suurena ongelmana on nähty myös tärkeiden tietojen katoamismahdollisuus erityisesti isännöitsijän vaihtuessa.

Eri asumismuotojen osalta Paavo totesi, että niistä on pidetty erillinen työpaja. Kun kysytään, pitäisikö huoneistotietojärjestelmää laajentaa myös muihin asumismuotoihin, tarkoitetaan erityisesti osuuskuntamuotoista asumista, asumisoikeusyhteisöjä sekä vuokra-asumista. Jokaiseen näistä liittyvät omat kysymyksensä ja ongelmansa.
Lopuksi Paavo totesi, että ydinkysymyksenä erilaisten tietotarpeiden osalta on, miten tieto saadaan liikkumaan järjestelmien välillä, siis muutoin kuin papereilla tai vastaavilla tulosteilla. Samoin sekä Paavo että työryhmän jäsenet nostivat esiin tietojen ja käsitteiden standardoinnin keskeisyyden. Tietovarantojen ja tietopalvelukerrosten osalta Paavon esityksessä nostettiin esiin kolme erilaista vaihtoehtoa: keskitetty malli, hajautettu malli tai niiden sekamuoto. Lisäksi sekä kauppahintatietojen, teknisten tietojen, taloudellisten tietojen että eri asumismuotojen osalta esitettiin etenemiselle vaihtoehtoiset mallit, joita voidaan luonnehtia esimerkiksi seuraavasti: ei tehdä mitään - minimiratkaisu – laaja ratkaisu.
Käsillä oleva järjestelmän jatkokehittäminen hahmottuu toisaalta tietopalvelua ja tiedontarpeita koskevaksi osa-alueeksi (kauppahintatiedot, tekniset tiedot ja taloudelliset tiedot) ja toisaalta siitä erilliseksi, eri asumismuotojen rekisteriin tuomista koskevaksi osa-alueeksi. Keskusteluissa tuotiin esiin, että työ on vielä kesken, joten lopullisten kantojen ottaminen eri vaihtoehtoihin ei ole vielä ajankohtaista. Yleisesti ottaen nähtiin perusteltuna edetä eri osa-alueiden suhteen enemmänkin realistiselta pohjalta kuin heti laajimman mallin pohjalta. Tiedonsiirron standardin laatimista kannatettiin. Puheenjohtaja totesi, että selvitystyön jatkosta päätetään tarkemmin, kun hallitusohjelma on käytettävissä ja kun Paavon raportti on kokonaan valmistunut. Tämän jälkeen lainsäädäntötyöryhmän jäsenille jää riittävästi aikaa hankkia edustamansa organisaation kanta siitä, miten lainsäädäntötyöryhmässä pitäisi edetä.  
2 Osakekirjojen massasiirtomenettely, Antti Laitila (FA) ja Antti Kosonen/Kari Niemi (MML)


Seuraavaksi puheenjohtaja pyysi Antti Kososta ja Kari Niemeä esittelemään osakekirjojen massakonversiota käsitelleen alatyöryhmän muistion. Tämän jälkeen käytäisiin sitä koskeva keskustelu ja päätetään mahdollisista jatkoselvityksistä.

Kokouskutsun liitteenä olleen muistion pohjalta Antti Kosonen kuvasi ensin sitä, minkälaiseen ”massakonversioon” päästäisiin nykyisin voimassa olevan lain pohjalta. Edelleen Antti kertoi, miten tämä eroaa varsinaisesta massakonversiosta. Tämän jälkeen Antti käsitteli muistiota kokonaisuutena ja nosti esiin tärkeinä kysymyksinä mm. sen, miten suuri massa tosiasiassa saataisiin mukaan konversioon, automatisoinnin, sekä kysymyksen siitä, täytyykö pankin tarkastaa holvissa olevat osakekirjat ja mahdollisesti mitätöidä ne yksitellen.

Kari Niemi listasi ensin ne tarkoituksenmukaisuuden osatekijät, jotka muistiossa oli nostettu pohdinnan kohteeksi. Näitä olivat: realistinen ja kustannustehokas tekninen toteutus, automatisoinnin aste, massakonversioon yhdistetty automatisoitu panttauskirjaus, hyödyt kaikille osapuolille, mukaan lähtevien pankkien määrä, positiivinen kustannus-hyöty -suhde, oikeusturvariskien tunnistaminen ja hallinta, tarvittavien lainsäädäntöratkaisujen aikaansaannin realistisuus.

Oikeudellisista osatekijöistä Kari nosti esiin seuraavat muistiossa käsitellyt kysymykset: pankin oikeus hakea konversiota ilman omistajan suostumusta, omistusselvityksen ulkoistaminen pankeille, konversioaineiston rajaus, yhteisomistustilanteiden käsittely, yhdenvertaisuuskysymykset, automatisoidut ratkaisut, kuulemismenettely ja siitä poikkeamisen edellytykset, osakekirjojen mitätöinnin ulkoistaminen pankeille, virhevastuusta säätäminen sekä massakonversioon liitettävä automatisoitu panttauskirjaus.   

Puheenjohtaja totesi, että tärkein tavoite on tässä vaiheessa ollut saada selville massakonversion yleisen tason tarkoituksenmukaisuus. Tärkeätä on ollut myös tunnistaa massakonversioon liittyviä oikeudellisia ongelmia, mutta ne ovat kuitenkin tässä vaiheessa vasta toisen asteen kysymyksiä suhteessa koko massakonversion mielekkyyteen ja tarkoituksenmukaisuuteen. Puheenjohtaja kuitenkin totesi muistossa esitetyn mukaisesti, että tarkoituksenmukaisuuskysymykset ja oikeudelliset kysymykset ovat kohdittain selkeässä keskinäisessä riippuvuussuhteessa toisiinsa. Edelleen puheenjohtaja totesi, että tässä vaiheessa ei ole ollut tarkoituksena arvioida perustuslainmukaisuutta vaan ainoastaan nostaa esille joitakin siihen nähden relevantteja kysymyksiä.
Toisaalta keskustelussa nostettiin esiin, voisiko muistiota kirjoittaa vielä neutraalimpaan muotoon niin, että sen tyyli olisi oikeudellisten kysymysten osalta ratkaisuhakuisempi eikä niinkään ongelmakeskeinen. 

Keskustelussa todettiin, että edelleen puuttuu sellaisia massakonversion mahdolliseen volyymiin ja pankkien mukaan lähtemisen halukkuuteen vaikuttavia lukuja, jotta massakonversion tarkoituksenmukaisuutta voitaisiin yhdessä muiden tekijöiden kanssa konkreettisesti arvioida. Antti Laitila on näiltä osin lähettänyt pankeille tarkempia kysymyksiä, joihin odotetaan vastauksia ennen seuraavaa palaveria kesäkuussa. Jatkosuunnittelun kannalta pidettiin tärkeänä selvittää myös mm. sitä, mikä on sellaisten pankin hallussa olevien osakekirjojen osuus, joiden osalta voitaisiin puhua ns. selvistä tapauksista. 
Vielä korostettiin erityistä tarvetta hahmottaa tekijöitä, jotka voisivat johtaa virheelliseen omistuskirjaukseen massakonversion perustuessa siihen, että pankki ilmoittaa konvertoitaviksi vakuudenhallintajärjestelmässään olevat osakekirjat ilman edeltävää, osakekirjojen manuaalista tarkastusta. Jos pankin ilmoittama omistajatieto vastaa Maanmittauslaitoksen ylläpitämässä, kyseisen yhtiön osakeluettelossa olevaa omistajatietoa sekä Verohallinnolta saatua omistajatietoa, mitkä ovat vielä toiminnalliset ja oikeudelliset riskit, joiden vuoksi massakonversiossa tehtävä omistajakirjaus kaikesta huolimatta voisi olla virheellinen? 
Toisaalta keskusteluissa painotettiin myös muutoin tarvetta asian huolelliseen valmisteluun kysymyksen ollessa kansantaloudellisestikin suuren vakuus- ja omaisuusmassan käsittelystä. Puheenjohtaja totesi lopuksi, että massakonversiossa tapahtuvan omistuskirjauksen oikeellisuuden osalta pitäisi päästä vähintään samaan varmuustasoon kuin mitä päästään nykyisen lain mukaisessa osakekirjan konvertoinnissa.

Päätettiin, että asian valmistelua jatketaan alatyöryhmän puitteissa kesäkuussa pidettävässä palaverissa.  
3 Huoneistotietojärjestelmän toimeenpanon ajankohtaiset asiat, Antti Kosonen


Tämän jälkeen Antti Kosonen kertoi huoneistotietojärjestelmän toimeenpanon tämänhetkisestä tilanteesta. Käytännössä lähes kaikki lainsäädännön edellyttämät asiat on tehty. HTJ:n piirissä on tällä hetkellä n. 400 yhtiötä. Suurin osa näistä on uusia, tämän vuoden puolella perustettuja yhtiöitä. 

Yhtiöiden osakeluetteloita on otettu vastaan toukokuun alusta lukien, vaikkakaan vielä ei ole käytettävissä sähköistä osakeluettelon siirtosovellusta. Maanmittauslaitokselle manuaalisesti toimitetut osakeluettelot on viety järjestelmään MML:n toimihenkilön käytettävissä olevan käyttöliittymän kautta.

Edelleen Antti Kosonen totesi, että kaupparekisterin ja MML:n välinen tiedonsiirtorajapinta on toiminut varsin hyvin. Varainsiirtoveron valvontaan marraskuussa tänä vuonna tulevat muutokset edellyttävä vielä eräitä tarkastuksia Verohallinnon kanssa. Loppuvuodesta saataneen käyttöön rajapinnat, joita voidaan käyttää isännöintijärjestelmien ja MML:n välillä.

4 Muita ajankohtaisia asioita

Ilkka Harju (VM) kertoi VM:ssä valmisteltavasta hallituksen esityksestä, jossa ehdotetaan varainsiirtoverotietojen automatisoitua siirtoa Maanmittauslaitokselle kiinteistökirjaamisen tarpeisiin. Kysymys on periaatteessa samasta rajapinnasta, jota käytetään HTJ:n yhteydessä asunto-osakkeiden luovutuksista menevän varainsiirtoveron suoritusvalvonnassa.

Ilkka pyysi työryhmän jäseniä kommentoimaan kutsun liitteenä olluta esitysluonnosta kahden viikon kuluessa sähköpostitse, jos katsovat sen tarpeelliseksi. Myöhemmin päätettäisiin, onko asiassa tarpeen järjestää laajempi lausuntokierros vai riittäisikö suppeampi virkamiestason kuulemiskierros.

5 Seuraavaa kokous


Seuraava kokous päätettiin pitää 27.8.2019 klo 13 – 16. 
