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Tiivistelma

Hallitusohjelman Digitalisoidaan julkiset palvelut -karkihankkeen yhten& toimenpiteend on Séhkoinen
asunto-osakerekisteri -hanke (ASREK). ASREK vauhdittaa melko perinteisena pidettya kiinteistdalan
yleista digitalisoitumiskehitysté ja luo edellytyksia yrityksille digitalisoida omia prosessejaan ja palvelui-
taan. ASREK:in avulla voidaan saavuttaa myds merkittavia taloudellisia hyotyja. Syksylla 2017 tehdyn
vaikutusarvioinnin mukaan kokonaishy®6ty iséannditsijoille, kiinteistonvalittajille, pankeille, rakennuttajille
ja asunto-osakkeiden omistajille on 37,5-44,5M euroa.

Taloudelliset hyddyt iséannditsijdille liittyvat mm. isdnnéitsijatodistuksiin sekd saantojen- ja omistajavaih-
dosten kirjaamiseen. Hyodyt kiinteistonvalittdjille liittyvat mm. kaupan kohteen ja omistuksen varmista-
miseen, arvonmaaritykseen, myyntitoimeksiannon toteutukseen ja itse kaupantekoon. Pankkien nako-
kulmasta osakekirjojen siirtelemisesta luopuminen tuo vuositasolla merkittavat saéstot. Liséksi osakekir-
jojen painattamiskulut sdastyvat, kun omistukset muuttuvat sahkoisiksi. Asunto-omistajien nakdkul-
masta taloudelliset hyddyt muodostuvat ennen muuta heita palvelevien yritysten eli isannditsijdiden ja
kiinteistonvalittjien sekd pankkien toiminnan kautta. Liséksi (jalki)panttauksen helpottuminen mahdol-
listaa asuntovarallisuuden parempaa hyddyntamisté muiden kuin asuntolainojen vakuutena.

Taloudellisten hy6tyjen lisdksi ASREK tuo monia erilaisia laadullisia hy6tyja liittyen mm. virheiden véhe-
nemiseen, tiedon luotettavuuteen ja ajantasaisuuteen.

Tama julkaisu on toteutettu osana valtioneuvoston vuoden 2017 selvitys- ja tutkimussuunnitelman
toimeenpanoa (tietokayttoon.fi).

Julkaisun siséllosta vastaavat tiedon tuottajat, eika tekstisisaltd valttamatta edusta valtioneuvoston
nakemysta.
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Sammandrag

En av atgarderna i regeringsprogrammets spetsprojekt Digitalisering av offentliga tjanster ar projektet
for att skapa ett elektroniskt register éver uppgifter om aktielagenheter (ASREK). ASREK péskyndar
den tdmligen traditionella allménna digitaliseringsutvecklingen av fastighetsbranschen och skapar férut-
sattningar for foretag att digitalisera sina egna processer och tjanster. Med hjélp av ASREK kan man
aven na betydande ekonomiska fordelar. Enligt effektivitetsbeddmningen som genomfordes hosten
2017 ligger helhetsnyttan av projektet fér disponenter, fastighetsméklare, banker, byggherrar och bo-
stadsaktiedgare pa 37,5-44,5M euro.

De ekonomiska fordelarna for disponenter anknyter bland annat till disponentsintyg och registreringen
av forvarv och agarbyten. Fordelarna for fastighetsméklare ligger bland annat i sékerstéllande av objek-
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bankerna innebar slopandet av 6verféringen av aktiebrev betydande besparingar pa arsniva. Dessutom
sparar man in tryckkostnaderna for aktiebrev, nar aktiebreven blir elektroniska. Foér bostadsdgarna upp-
star de ekonomiska fordelarna framfér allt via de féretag som betjanar dem, det vill saga disponenter
och fastighetsméklare samt bankverksamheten. Dessutom gor den enklare (efter)pantsattningen att
man béttre kan utnyttja bostadsformdgenheten for annat syfte &n som garanti for bostadslan.

Vid sidan om de ekonomiska fordelarna ger ASREK manga olika slags kvalitativa fordelar bland annat i
anslutning till minskat antal fel, uppgifternas palitlighet och aktuell status

Den hér publikation ar en del i genomforandet av statsradets utrednings- och forskningsplan for
2017 (tietokayttoon.fi/sv).
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Abstract

One of the measures in the Government'’s key project “Public services will be digitalised” is the Elec-
tronic housing company share register project (ASREK). The purpose of ASREK is to expedite the gen-
eral digitalisation development in the real estate industry, often considered quite traditional, and to ena-
ble businesses to digitalise their own processes and services. ASREK can also help achieve considera-
ble financial benefits. According to the impact assessment conducted in the autumn 2017, the total ben-
efit to property managers, real estate agents, banks, developers and shareholders of housing compa-
nies will be approximately MEUR 37.5-44.5.

The financial benefits to property managers have to do with property manager certificates, the recording
of acquisitions and changes in ownership, etc. The benefits to real estate agents are related to ensuring
the target and ownership of a transaction, the determination of value, the implementation of sales com-
missions and the actual transactions, among other things. In terms of banks, discontinuing the transfers
of share certificates will create considerable savings at an annual level. In addition, electronic holdings
will result in saved printing expenses of share certificates. From the point of view of property owners,
the financial benefits are primarily created through the operations of the businesses providing their ser-
vices, i.e. property managers, real estate agents and banks. In addition, the facilitation of (second) mort-
gaging will make it easier to utilise housing assets as collateral for loans other than mortgages.

In addition to financial benefits, ASREK introduces various qualitative benefits related to, for instance,
reduced errors, the reliability of information and ensuring that the information is up to date.

This publication is part of the implementation of the Government Plan for Analysis, Assessment and
Research for 2017 ( tietokayttoon.fi/en).

The content is the responsibility of the producers of the information and does not necessarily repre-
sent the view of the Government.
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LUKIJALLE

Asuinhuoneistojen sahkdiseen hallintaan ja vaihdantaan siirtymisen taloudelliset ja muut yh-
teiskunnalliset vaikutukset- hanke vei osallistujansa matkalle asumisen palveluiden digitali-
soinnin tulevaisuuteen. Tulevaisuus on tdynna mahdollisuuksia. Naiden mahdollisuuksien
taysimaaraiseen toteutumiseen vaikuttavat ensinnakin tahtotila ja toiseksi aika. Taman ra-
portin julkaisemisen hetkella emme voi tarkalleen tietédd, millaiseksi asunto-osakeyhtididen
ja keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen osakkeiden sahkdinen hallinta ja vaihdanta muo-
dostuvat. Se ei ole yksin, eika edes suurimmassa madarin viranomaisista riippuvainen ilmié.
Yhteiskunnan tasolla osakkeiden ja niitd koskevan tiedon digitalisoinnin hyddyt riippuvat pit-
kalti siita, missa maarin osakkeenomistajat, taloyhtion edustajat seké osakkeiden vaihdan-
nan, luotonannon ja isdnndinnin alalla toimivat ovat valmiita muutokseen.

Paperisista osakekirjoista luopuminen ja osakeomistuksen luotettava kirjaaminen ovat en-
simmainen askel, joista on viela matkaa osaketta ja sen perusteella hallittavaa taloudellista
ja teknista kokonaisuutta koskevan tiedon reaaliaikaiseen, automatisoituun kasittelyyn yh-
teiskunnan eri tarpeisiin. Tama on tosiasia, joka on pidettava mielessé tahan raporttiin tutus-
tuttaessa. Siind kuvattu muutos ei toteudu hetkessa, eika se toteudu ilman eri toimijoiden
aktiivista myotéavaikutusta.

Osakkeenomistajiin ja taloyhtidihin seka viranomaisten toimintaan kohdistuvia vaikutuksia
arvioidaan tarkemmin asuinhuoneiston sahkdisté hallintaa koskevan lainvalmistelun yhtey-
dessa. Edessanne oleva loppuraportti osaltaan tukee lainvalmistelun vaikutusten arviointia
tuomalla nékyvaksi ne tekijat, jotka vaikuttavat eri toimijoille syntyviin kustannusséastdihin ja
toiminnan tehostamisen mahdollisuuksiin. Kaiken kaikkiaan uskon, etta tdman raportin
myoté lukijalle muodostuu kokonaiskuva niistd mahdollisuuksista, joita osakkeiden digitali-
sointi ja niilla hallittavia kohteita koskevan tiedon helpotettu saatavuus voivat parhaimmil-
laan tarjota.

Susanna Paakkola
Ohjausryhman puheenjohtaja, lainsaadanténeuvos

Maaliskuu 2018




1. SELVITYKSEN TAVOITTEET JA TOTEUTUS

Hallitusohjelmaan liittyvassa Digitalisoidaan julkiset palvelut -karkihankkeessa on esitetty
yhdeksi toimenpiteeksi Sahkdinen asunto-osakerekisteri -hanketta (ASREK). Taman tavoit-
teena on luoda huoneistoja koskeville tiedoille ja omistajamerkinndille sdhkéinen palvelu,
jonka avulla tietojen saatavuus, luotettavuus, ajantasaisuus ja kattavuus paranevat. Samalla
luodaan edellytykset séahkdiseen asiointiin liittyen asunto-osakkeiden kaupankayntiin, va-
kuuksien hallintaan, asunto-osakeyhtion elinkaaren hallintaan ja muiden asumisen hallinta-
muotojen jarjestelyjen tukemiseen.

ASREK-jarjestelmalla tarkoitetaan uutta rekisteri- ja palvelukokonaisuutta. Kaytannéssa
saéhkoinen asunto-osakerekisteri on perusrekisterin luonteinen rekisterijarjestelma, jonka
avulla voidaan rekisterdidd asunto-osakkeilla hallittavia osakehuoneistoja koskevat tiedot ja
omistajamerkinnat sahkoisesti. ASREK-jarjestelmaan liittyy asunto-osakkeiden lisaksi tietoja
useista olemassa olevista tietovarannoista. Asunto-osakerekisterin keskeiset tietoryhmét
ovat: huoneistot, osakkeet, asunto-osakeyhtiot, rakennukset, omistajat ja osuudet seka vi-
ranomaispaatokset ja rajoitukset. Esimerkiksi kiinteistdja ja osakkeita on jo pitkéd&n hallittu
vastaavantyyppisilla sahkaisilla rekistereilld, ja myos asunto-osakerekisterin tarpeesta on
keskusteltu yli kymmenen vuoden ajan. Hankkeesta ja tulevasta rekisteri- ja palvelukokonai-
suudesta vastaa maa- ja metsatalousministerio, ja asunto-osakerekisterin kdytannén toteu-
tuksesta vastaa Maanmittauslaitos.

Talla hetkella asunto-osakkeiden tiedot ovat vield hajallaan eri asuntoyhtidissa. Asunto-
osakkeilla on suuri merkitys Suomessa, silla asunto-omaisuuteen on sidottu merkittavia
maaria omaisuutta ja asunto-osakkeet koskettavat huomattavaa osaa kansalaisista. Asunto-
osakerekisterin toteutuksella on asunto-osakkeiden omistajien ohella merkittéava vaikutus
myds monen yrityksen prosesseihin ja niiden tyontekijdiden tyon toteuttamiseen. Asunto-
osakerekisterin tuoman tiedonkasittelyn yksinkertaistumisen odotetaan helpottavan esimer-
kiksi asuntokauppatilanteita, pankkivakuuksien kasittelya ja perinndnjakotilanteita. Osake-
huoneistoja koskevien tietojen ja omistajamerkintdjen séhkoinen rekisteri parantaa tietojen
saatavuutta, kattavuutta ja luotettavuutta.

Hankkeen lainvalmistelun on tarkoitus johtaa hallituksen esityksen antamiseen syysistunto-
kaudella 2018. Kevaalla 2018 jarjestetaan kuuleminen hankkeen vaikutuksista eri yritys- ja
vaestéryhmien asemaan.

1.1 Selvityksen tavoite

Tama selvitys on ennakkoarviointi sddddsehdotusten ja hankkeen taloudellisten ja yhteis-
kunnallisten vaikutusten kuulemisten pohjaksi. Selvityksen tavoitteena on vastata seuraaviin
kysymyksiin: Mitk& ovat uuden tietojarjestelman ja siihen liittyv&n toimintamallin mukaisten,
julkisista varoista rahoitettavien palveluiden

1. taloudelliset vaikutukset
2. yhteiskunnalliset vaikutukset
3. hybétyjen tai uhkien syntymiseen tai syntymétta jadmiseen vaikuttavat kriittiset tekijat?

Tassa selvityksessa on keskitytty seuraaviin kohderyhmiin:
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o Kiinteistonvalittajat
e Isénnoitsijat

e Asunnon omistajat
e Pankit

e Rakennusyhtitt

Vaikutusarviointia taustoittaa se, etta monet hyvin keskeiset ASREK:in sisaltodn, toiminnalli-
suuksiin, toimintaprosessiin ja vastuisiin liittyvat asiat ovat paattamatta. Lakiesitys ei ollut
kaytettavissa selvityksen valmistumishetkelld, arviot vaikutuksista perustuivat selvityshet-
kella kaytettdvissa olleeseen tietoon. Siksi monet asiat on esitetty ehdollisina eiké kaikkia
yksityiskohtia ole voitu testata kohderyhmilla.

Vaikutuksia arvioitaessa on huomioitava, ettd monet tuottavuushyodyt ovat saavutettavissa
vasta kun rakennetun ympariston kehittdmiseen liittyvat toimijat ovat nykyista paljon laajem-
min digitalisoineet prosessinsa ja tietovarantonsa.

1.2 Selvityksen menetelmat

Selvityksessa on tehty laaja aineistoanalyysi, joka on kattanut ASREK:in tdhanastisessa val-
mistelussa tuotetut asiakirjat seka kohde- ja sidosryhmilté saatuja aineistoja. Liséksi tapaus-
tutkimuksina on kasitelty ASREK:ia vastaavan jarjestelman kehittamista ja yhta mahdolli-
sesti ASREK:ia hyddyntavaa verkkopalvelua. Selvityksen tulokset eivéat kuitenkaan perustu
aiempaan tutkimukseen vaan selvityksessa kaytetty data on tuotettu tata selvitysta varten.
Kiinteistovalitys- ja isdnndintialoja edustavilta liitoilta ja yrityksiltd on koottu selvityksessa
tehtyja laskelmia tukevia tietoja.

Selvitysté varten tehtiin taustoittavia ministerididen ja kohderyhmien edustajien haastatteluja
yhteenséa 30 kappaletta. Nailla kerattiin tietoa ja nakemyksia ASREK:in toiminnallisista vai-
kutuksista asunto-osakkeiden (ja niihin liittyvan tiedon) hallintaan ja vaihdantaan. Haastatte-
luja tdydennettiin iséannoitsijoille ja kiinteistonvalittdjille tehdylla kyselylla marras—joulukuussa
2017. Kyselylla kartoitettiin mm. toimijoiden nykyisid kustannuksia seka arvioita ASREK:in
vaikutuksista toimialaan. Isannditsijoiden kyselyyn saatiin 45 vastausta ja kiinteistévalittajien
kyselyyn 53 vastausta. Lopuksi tuloksia kasiteltiin viela kiinteistévalittajia ja isannoitsijoita
edustavian liittojen edustajien kanssa kaydyisséa keskusteluissa.

Tutkimus on tehty soveltaen Standard Cost Model (SCM) -menetelméan mukaista |&hesty-
mistapaa ja laskentamallia.! Menetelma perustuu haastatteluihin, jossa arvioidaan yrityk-
sen/viranomaisen/kansalaisen kayttdmaa aikaa ja kustannuksia hallinnollisten prosessien
toteuttamiseen. Haastatteluiden avulla arvioidaan my6s prosessien tehostumispotentiaalia,
mikali prosessia uudistetaan ehdotetulla tavalla. Tehostumispotentiaalia on siis arvioitu pro-
sessin nykyisin vieman ajan (ja siitd aiheutuvien kustannusten) seka uudistetun prosessin
erotuksena.

On korostettava, ettd SCM-menetelma ei ole luonteeltaan tilastollinen eik&a sen tarkoituk-
sena ole tuottaa tilastollisesti merkitsevia tuloksia eri vastaajaryhmien esittdmista arvioista.
Menetelméassa asiantuntijat arvioivat haastatteluaineistojen perusteella sita, millainen aika
ns. normaalitehokkaalla yritykselléd/viranomaisella/kansalaisella kuluu prosessin vaatimien
hallinnollisten aktiviteettien toteuttamiseen. Tama perustuu haastattelujen pohjalta tehta-

1 Linkki standardikustannusmallia (SCM) kayttaen toteutettuihin selvityksiin: http://tem.fi/hallinnollisen-taakan-selvitykset
Linkki International Standard Cost Model Manual:iin OECD:n sivuilla: http://www.oecd.org/gov/requlatory-policy/34227698.pdf
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vaan arvioon. Mikali haastattelujen tuloksissa on suurta hajontaa (esimerkiksi yhdella yrityk-
selld kuluu tunti, muilla kaksi péivaa), suoritetaan talldin lisdhaastatteluja. Tassa tutkimuk-
sessa naita lisdhaastatteluja on tehty séhkoéisen kyselyn avulla.

Menetelman tutkimusvaiheet ovat seuraavat:

1.Valmisteleva analyysi. Prosessien ja niihin liittyvien hallinnollisten aktiviteettien tunnista-
minen ja maarittely karkealla tasolla (esim. osakeluettelon yll&pito)

2. Tiedon kerdaaminen ja standardointi. Aktiviteetteihin kuluvan ajan ja kustannustietojen
seka tehostumispotentiaaliarvioiden kerddminen haastattelemalla yrityksié/viranomai-
sia/kansalaisia

3. Nykyisten kustannusten laskeminen. Lasketaan jokaisen hallinnollisen prosessin kus-
tannus seuraavan kaavan avulla:

Kustannukset (K) x Esiintymistaajuus (F) x Populaatio (P)
Kustannukset muodostuvat seuraavasta laskukaavasta:
Aika (Q) x Palkkatariffi + Ulkoiset kustannukset (x muut valitut tariffit)

4. Kustannushyotyjen arviointi. Lasketaan ennakoidut kustannushyddyt prosesseittain.
Perustuen nykyiseen kustannukseen (vaihe 3) ja arvioituun tehostumispotentiaaliin (vaihe 4)

Haastatteluissa kerataan tieto kuhunkin aktiviteettiin kuluvasta ajasta (Q) ja ulkoisista kus-
tannuksista. Tama aika standardoidaan haastatteluhavaintoihin ja asiantuntija-arvioihin pe-
rustuen. Standardointi tarkoittaa tydvaihetta, jossa haastatteluaineiston perusteella méaaritel-
l&&n asiantuntija-arvioina kuinka kauan ns. normaalitehokkaalla yrityksella kuluu kyseisen
aktiviteetin toteuttamiseen. Standardointi ei siis tarkoita keskiarvojen tai hajonnan laske-
mista. Voimakas hajonta SCM-menetelman mukaisissa tutkimuksissa edellyttaa kuitenkin
lisdhaastatteluja.

Palkkatariffissa huomioidaan valittoman palkan lisaksi sivu- ja yleiskustannukset. Aikaisem-
pien vastaavien tutkimusten mukaisesti tutkimuksessa on kaytetty 25%:n sivukulukerrointa
ja 34,6%:n yleiskulukerrointa, johon sisaltyy ty6- ja sosiaaliturvamaksujen ohella esimerkiksi
loma-ajan palkat.

Esiintymistaajuus (F) viitaa siihen, kuinka usein prosessi toistuu ja mihin tekijaén frekvenssi
perustuu. Esiintymistaajuus arvioidaan prosessista riippuen saatavilla olevien tilastojen,
haastatteluiden tai asiantuntija-arvioiden perusteella.

Menetelmé&n mukaisesti vaikutusarvioinnissa siis selvitettiin sitd, mitk& ovat alan normaalite-
hokkaan yrityksen nykyiset kustannukset niiden prosessien hoitamiseen, joihin ASREK tulee
vaikuttamaan. Sitten on arvioitu, kuinka paljon ASREK muuttaa prosessin nykyisia kustan-
nuksia. Analyysissa on keskitytty ensisijaisesti tydkustannuksiin ja prosessien automatisoin-
nilla syntyviin hyotyihin (analyysissa ei siis ole huomioitu esimerkiksi mahdollisia uusia liike-
toimintoja ja palveluja, joita ASREK tulee mahdollistamaan ja niiden hyotyja).

Tietoja yritysten nykyisiin prosesseihin kuluvasta ajasta ja kustannuksista sekd ASREK:in
vaikutuksista naihin kerattiin haastatteluilla ja tdydentavilla kyselyilla. Vastaajien kasitykset
ASREK:in tietosisallosta ja sen mukanaan tuomista muutoksista vaihtelivat paljon vastaajien



kesken. Tama nakyi myds suurena hajontana esitetyissa arvioissa. Toisaalta mita selke-
ampi kasitys vastaajalla oli muutoksista, sitd yhdenmukaisempia my6s esitetyt arviot olivat.
Koska ASREK:in yksityiskohdat olivat viela auki tata arviointia tehtaessa, tarkasteltiin vaiku-

tuksia erilaisissa skenaarioissa.
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2. ASREK-TIETOJARJESTELMAN JA TOIMINTA-
MALLIN VAIKUTUKSET

Tassé luvussa on kuvattu ASREK-tietojarjestelmén ja toimintamallin
vaikutuksia kohderyhmittain kasitellen seka taloudellisia ettd muita
vaikutuksia ja riskeja.

2.1 Vaikutukset kohderyhmittain

Seuraavissa luvuissa on tarkasteltu vaikutuksia kohderyhmittain niin, etta jokaisen kohde-
ryhmén omassa luvussa on ensin esitetty kohderyhmaa koskevia taustatietoja ja sen jal-
keen on esitetty kohderyhman aineistoanalyysiin perustuvia laadullisia vaikutuksia ja huomi-
oita. Kolmannessa alaluvussa on esitetty taloudelliset analyysit ja lopuksi muita kohderyh-
maan liittyvia huomioita.

Vaikutusten arvioinnissa on késitelty seka vaikutuksia ensi vaiheessa etté vaikutuksia kun
ASREK kasittdd mahdollisimman laajan tietosiséllon. Jalkimmainen vaihtoehto edellyttéda
useissa tapauksissa sidosryhméaorganisaatioiden omien toimintatapojen muutosta, eika
kaikki nama edellytykset tule valttdmatta edes toteutumaan lahivuosina.

2.1.1 Isannoitsijat

Tausta

Suomessa on noin 700 isanngintiyritysta. Yritykset tyéllistavan noin 5 000 ammattilaista,
naista noin puolet on paatoimisia iséannditsijoita. Isanndintipalvelua kayttaa noin 50 000 talo-
yhtiota. Alan yritykset ovat keskimaarin melko pienia, 3-5 tydntekijan toimijoita.

Isannointiala on digitalisoitumisasteeltaan padasiassa hyvin perinteista. Alaa hallitsee kaksi
kayttadjamaaraltaan isoa ja kaksi keskikokoista eri jarjestelmatoimittajan tarjpamaa isdnndin-
tijarjestelmaa. Naiden lisaksi alalla on jarjestelmia, jotka eivat ole laajasti kaytdssa. Osa pie-
nisté yrityksista ei kayta viela sahkadista toiminnanohjaus- tai asiakasjarjestelmaa lainkaan.
Isanndintialan yritykset ndkevat isdnndintialan ja isannditsijdiden roolin muuttuvan l&hivuo-
sina. Osaltaan tdhan vaikuttaa asuinrakennusten vanheneminen ja kasvava peruskorjaus-
tarve.

Vaikutuksista yleisesti

Seuraavassa on kuvattu isannoitsijoiden keskeisia prosesseja ASREK:in tuomien vaikutus-
ten ndkoékulmasta.
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Iséannoitsijatodistukset

Tietojen vieminen jarjestelmaan (migraatiovaihe) — Isannditsijéiden roolia tietojen viemi-
sessé jarjestelmaéan pidettiin luontevana. Tyomaara ei nouse kohtuuttomaksi, jos se organi-
soidaan esimerkiksi niin, ettd kukin isannéitsija vastaa omalla vastuullaan olevista yhtidista.
Hyvin kevyesti ja suuntaa-antavasti arvioiden isannoitsijalta kuluisi tdhan keskimaarin noin
kaksi henkilotyopaivaa. (Olettaen, etta isannditsijalla on noin 20 asunto-osakeyhtiota vas-
tuullaan. Yksi henkil6tydpaiva riittaisi talloin 10 yhtion tietojen viemiseen). Kohdeyhtididen
koko vaikuttaa tydmaaraan paljon, keskimaaraisessa yhtiéssa on 30-40 huoneistoa, vaihte-
luvéli on kuitenkin hyvin suuri.

Isannditsijatodistusten perustietojen tuottaminen — Perustietojen tuottamista ei pidetty talla
hetkella erityisen ty6laéna. Keskeistd on manuaalisesti sy6tettdvan tiedon mahdollisimman
pieni osuus. Merkittavin isannoitsijdiden henkilékohtaisesti tehtava selvitystyd koskee lai-
noja, vastikkeita ja remontteja, jotka tulee ASREK:in kdyttdonoton jalkeenkin selvittdd henki-
I6kohtaisesti.

Isannditsijatodistuksen kulut ja hinta — Iséannditsijatodistuksen sisllon ja hinnan muodostu-
minen jatkossa on vield epaselvaa. Jos kaikki tarvittavat tiedot tulevat automaattisesti AS-
REK:ista, haviaa isannditsijatoimistoilta yksi tulonldhde. Vaikka tdma ei kertaluonteisena ole
iso veloitus, on se toistuvaa ty6ta toimistoille. Jos kaikki tarvittavat tiedot eivat muodostu
suoraan ASREK:ista, tulee isannoéitsijdiden taydentaa tietoja. Se, mita tama tarkoittaa tytna
ja veloituksena, on viela ratkaisematta.

Isadnnditsijatodistuksen tietojen siirtyminen yritysté vaihdettaessa — Tietojen siirtyminen hel-
pottuisi ratkaisevasti isénndintitoimiston vaihdoksessa, jos tiedot olisivat systemaattisesti
ASREK:issa.

Yhtiokokoukset ja omistajatiedon hakeminen

Yhtiokokoukset — Isénnditsijat arvioivat, ettd ASREK voi tukea vuosittaisten yhtiokokousten
toteuttamista tarjopamalla yhtion omistajien yhteystiedot kootusti. Yhteystiedoista s&hkoposti-
osoitteiden saaminen olisi erityisen tarke&a.

Asuntojen lunastustilanteet — Asunto-osakeyhtidissa, joissa on lunastuslauseke, tulee osak-
keiden saajan ilmoittaa uudesta omistuksesta isanndéitsijalle ja isannditsijan tulee ilmoittaa
lunastusmahdollisuudesta yhtion osakkaille.

Osakeluettelon yllapito ja saantojen kirjaaminen

Omistajatietojen paivittyminen automaattisesti — ASREK:in my6ta isannoitsijdiden rooli tyy-
pillisessé kaupantekotilanteessa poistuu. Noin 95 % tilanteista on normaalitapauksia, jotka
etenevat tavanomaisen prosessin mukaisesti. Osa tydajasta kuluu selvittelya tai erityista ka-
sittelya vaativiin tapauksiin, néité ovat esimerkiksi perintdtapaukset, joissa tulee selvittaé pe-
rintdketjuja ja jakokirjoja. Osakeluettelon yllapidon poistuminen ja omistajatietojen paivittymi-
nen ilman erilliskirjausta vahentad myds virhemahdollisuuksia ja sdéstéaé isannoitsijoiden ai-
kaa.

Taloudelliset hyddyt ja kustannukset

ASREK:in tuomat taloudelliset hyddyt isénnditsijéille muodostuvat keskeisiltd osin kolmen
asunto-osakkeisiin liittyvan prosessin kautta:
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e Isannditsijatodistusten tietojen yllapito ja todistusten toimittaminen
e Omistaja- ja yhteystietojen hakeminen yhtiékokouksia ja tiedottamista varten
e Saanto- ja omistajavaihdosten kirjaaminen

Seuraavassa esitetyt kustannukset eivat eroa merkittavasti sen mukaan, onko kyseessa
isannointipalvelua tuottava yritys vai asunto-osakeyhtio, joka ei kayta isannointipalvelua.
Itse prosessin tydkustannukset pysyvat samoina riippumatta siitd, miten tyd on organisoitu.
Seuraavassa on esitetty prosesseittain, mista taloudelliset hyddyt muodostuvat ja minka
suuruisiksi ne on arvioitu.

Isannditsijatodistusten tietojen yllapito ja todistusten toimittaminen

Isannditsijat toimittavat vuosittain yhteensa noin 200 000 iséannditsijatodistusta. Valtaosa to-
distuksista liittyy asunto-osakkeiden myyntiin, mutta todistuksia toimitetaan myds muihin tar-
koituksiin. Lisaksi yhden myyntiprosessin aikana isannoitsijatodistusta voidaan pyytaa use-
aan kertaan. Isannoitsijatodistuksen keskiméaarainen hinta on noin 90 euroa. TAma tarkoit-
taa sita, etta isdnnditsijatodistuksiin liittyy nykyiselladn noin 15-20M euron markkina. Arviot
kesihinnasta ja isdnnditsijatodistusten maarasta perustuvat isdnnditsijoilta saatuihin tietoi-
hin, joiden pohjalta on tehty yleistys koko markkinaan huomioiden vastanneiden yritysten
koko suhteessa koko markkinaan.

Merkittavampien hyotyjen realisoituminen edellyttéisi sen, ettd nykyisen muotoisesta isén-
naitsijatodistuksesta osin luovuttaisiin (kaikissa tapauksissa ei tarvita nykyista tietosiséltod)
ja ettd merkittava osa isannoitsijatodistuksen tiedoista paivittyisi automaattisesti muista re-
kistereistd. Osittain kyse on my6s siita, etté tallaisia rekistereja ei ole. Esimerkiksi taloyhtiti-
den kirjapitotietoja ei ole saatavilla siten, ettéd ne mahdollistaisivat isannditsijatodistusten au-
tomaattisen generoinnin.

Ensimmaisessa vaiheessa tehostumispotentiaaliksi on arvioitu noin 10 %, joka tarkoittaa eu-
romaaraisesti noin 0,3M euron hyotya vuositasolla. Edelld kuvatussa laajemmassa vaihto-
ehdossa — jossa nykyisen muotoisesta iséanngitsijatodistuksesta osin luovuttaisiin ja merkit-
téva osa isdnnditsijatodistuksen tiedoista paivittyisi automaattisesti muista rekistereista —
hy6typotentiaali on arvioitu olevan noin 50 %, joka tarkoittaa noin 1,6M euron hy6tyé vuosi-
tasolla.

Omistaja- ja yhteystietojen hakeminen yhtiékokouksia ja tiedottamista varten

Isannditsijat tarvitsevat ajantasaisia omistajatietoja ja omistajien yhteystietoja muun muassa
yhtibkokouskutsujen lahettamisté varten. Yhtiokokouksia pidetéan tyypillisesti kerran vuo-
dessa. Vuosittaisten yhtiokokousten liséksi isénnditsijat hakevat omistajien ajantasaisia yh-
teystietoja keskimaarin kerran vuodessa jotakin muuta tiedotustarvetta varten, yhteensa siis
noin kaksi kertaa vuodessa keskimaaraisessa tapauksessa. Maarat luonnollisesti vaihtele-
vat vuosittain ja yhtidittain.

Arvioinnissa iséannoitsijoille tehdyn kyselyn perusteella valtaosa (noin 80-90 %) omistus- ja
yhteystiedoista saadaan yhtibkokouskutsuja varten ajantasaisina isannéinnin tietojarjestel-
masta. Tietojen yllapitdminen on kuitenkin manuaalista ja tiedot on alun perin viety jarjestel-
maan manuaalisesti.

Edellda mainittujen lahtdtietojen perusteella — keskimaarin 2 hakua vuodessa ja 85 % tie-
doista on ajantasaisia — laskennallinen euromaarainen tehostuminen vuositasolla noin 1,2M
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euroa. Tama perustuu oletukseen, ettd ajantasaiset yhteystiedot olisi saatavissa AS-
REK:ista ja tarve manuaaliseen pdivittdmiseen poistuu.

Saantojen ja omistajavaihdosten kirjaaminen

Talla hetkelld asunto-osakkeiden omistussiirrot ilmoitetaan isannditsijalle (tai yhtion hallituk-
selle), joka tekee merkinnan osakeluetteloon. Merkinnan tekemista varten on tarkistettava,
ettd uudella osakkaalla on osakekirja hallussaan, siirrot on asianmukaisesti tehty, varainsiir-
tovero on maksettu ja saannosta on luotettava selvitys.

ASREK:in mydta prosessi muuttuu oleellisesti. Osakkeen saanto kirjataan asunto-osakere-
kisteriin osakkeen saajan hakemuksesta. Kirjaamisen edellytyksené on rekisteriin kirjatun
osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys saannosta. Yhtiéssa oleva lunastusoikeus
(tai muu vaihdannanrajoitus) ei estaisi saannon kirjaamista.

Kaupantekoon liittyvid saanto- ja omistajakirjauksia tehdéaan vuosittain noin 95 000 kappa-
letta ja perintdsaantoja noin 30 000 kappaletta. Prosessien tyémaara eroaa merkittavasti.
Saannon asianmukaisuuden tarkistaminen on huomattavasti tydladmpéaé perintdsaan-
noissa. Vaikeimmissa tapauksissa kyse on useiden tuntien tai jopa paivien tydstd, kun isan-
nditsijat joutuvat selvittamaan esimerkiksi kuolinpesille, etta jakoa ei ole tehty oikein eika
merkintaad osakeluetteloon voida tehdd. Kaikkein vaikeimmat tapaukset ovat kuitenkin poik-
keuksia. Is&nnoitsijat arvioivat perintdsaantoihin liittyvien selvitysten ja merkintdjen tekemi-
seen menevan keskimaarin kaksi tuntia ja tavanomaisten kaupantekoon liittyvien saantojen
selvitysten ja merkintdjen tekemiseen 10 minuuttia.

Silloin kun kauppaan ei liity ehdollistavia ehtoja kuten lunastusoikeus, ASREK:in myo6té pro-
sessi on automatisoitavissa lahes taysin. Kun huomioidaan kaikki tapaustyypit, on prosessin
tehostumiseksi arvioitu 80 %, joka tarkoittaa euromaaraisesti noin 1,2M euron hyé6tya vuo-
dessa.

Kokonaisuudessaan isdnnditsijoiden taloudelliset hyddyt ASREK:ista ovat ensimmaisessa
vaiheessa noin 2,7M euroa vuodessa. Mikali isénnoitsijatodistusten generointia voidaan tu-
levaisuudessa automatisoida yhdistelemalla rekisterien ja taloyhtididen kirjanpitotietoja
(sek& mahdollisesti luomalla tietosisalloltaan erilaisia "isénnditsijatodistuksia”), nousevat
vuosittaiset laskennalliset hyddyt noin 4,0M euroon.

Isannditsijatodistuksista saatavat palkkiot muodostavat arviolta noin 5 % yritysten liikevaih-
dosta ja palvelu nayttaytyy arvioinnissa kerattyjen kustannustietojen perusteella erittéin kan-
nattavana. Talta osin ASREK:illa tulee olemaan myds merkitysté alan liilketoimintaan. Isén-
naoitsijat eivat itse katsoneet, ettda ASREK vaikuttaisi alan hinnoitteluun.

Huomioita

ASREK:in ndhdaén olevan osa kaivattua digitalisoitumista, joka tulee vauhdittamaan alan
toimijakentdn muutosta. Toisaalta tietojen systematisointi ja digitalisointi tarjoavat mahdolli-
suuden kehittda dataa hyoddyntavia palveluita. Toisaalta ASREK:in kaytté voi myds karsia
pienimpia yrityksia, jotka eivat ole tahan mennessa sahkdoistaneet palveluitaan. Yritykset,
joilla ei ole mitdédn omaa tietojarjestelméaa kaytossaan talla hetkelld, saattavat myos hyotya
keskitetysta jarjestelmasta. Digikehitys tulee tukemaan isannéintialalla tapahtuvaa esimer-
kiksi rakennuskannan ikaantymisesté aiheutuvaa muutosta. Tietojen k&sittelyn automati-
sointi ja avoimuus vahentavat iséannaitsijéilta rutiinitehtavia, ja alalla toivotaankin yritysten
pystyvan luomaan uusia dataa hyddyntavia palveluita asunto-osakeyhtididen arvon sailytta-
miseksi.
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ASREK:in integroiminen isanndintijarjestelmiin huolestuttaa yrityksia jonkin verran. Raja-
pinta-ratkaisuja ei ole vielda méaaritetty, eik& niiden kustannuksia tiedeta viela.

Isannoitsijdilla on paljon odotuksia ja ideoita ASREK:in kehittamiseksi. ASREK nahdaan yri-
tyksen omaan verkkopalveluun integroitavana tietolahteena. Tahan liittyy nakemys siitd, etta
tietosisallon tulisi olla nyt aiottua laajempi. Samoin rekisteria esitetaan voitavan kayttaa
omistajatietojen kokoamiseen ja yhtiokokouspostitukseen.

2.1.2 Kiinteistonvalittajat

Tausta

Suomessa toimii noin 1 500 kiinteistonvalitysliiketta, jotka tyollistavat yhteensa noin 4 000
kiinteistonvalittajad ja myyntineuvottelijaa. Alan liikevaihto on ollut viime vuodet noin 550M
euron tasolla. Kiinteisténvélitysalaa voi yleisesti kuvata hyvin suhdanneherkéaksi. Kiinteiston-
valittgjien rooli asuntokaupoissa on vahva, n. 70—80 prosentissa tehdyista kaupoissa on toi-
minut kiinteistonvalitysliike.

Kiinteistonvalitysala on kiinteistdalan yleisen tilanteen kaltaisesti digitalisaatioasteeltaan
melko perinteinen. Ala on perustunut asiakastapaamisiin useissa vaiheessa myyntiproses-
sia; arvonmaarityksessd, myyntitilanteessa ja kaupanteossa. Asuntojen myynti-ilmoitukset
julkaistaan séhkoisissd medioissa ja omissa verkkopalveluissa, mutta varsinaista kaupan-
kayntia ei juuri ole digitalisoitu. Alalle on viime vuosina tullut uusia toimijoita, jotka hyédynta-
vat digitaalisia palveluita uudella tavalla ja ndin haastavat perinteisia toimijoita. Vuonna
2017 tehdyn Kiinteistdalan ammattilaiset -tutkimuksen mukaan alan toimijat nakevat digi-
kehityksen uudistavan alaa lahivuosina. Tutkimukseen vastaajista 93 % arvioi tietotekniikan
ja sosiaalisen median merkityksen lisdédntyvan. Omaan osaamistasoon ei kuitenkaan oltu
tyytyvaisia, vaan 92 % vastaajista tunnisti tarpeen nostaa omaa digiosaamista palveluiden
kehittamiseksi.?

Vaikutuksista yleisesti

Seuraavassa on kuvattu kiinteistonvalittdjien keskeisia tyovaiheita ASREK:in tuomien vaiku-
tusten nakodkulmasta.

Toimeksiantojen vastaanottaminen

Tieto omistuksesta — ASREK:in mydta saadaan varma ja valiton tieto osakkeen omistuk-
sesta ja nykyisen osakekirjan tiedoista. TAma nopeuttaa valityksen ensimmaista vaihetta.

Isannoitsijatodistuksen tiedot — Heti alkuvaiheessa tarvittavat tiedot ovat valittémasti ja ilman
erilliskustannusta tai nykyista edullisemmin saatavilla. Talla hetkella tietoja voidaan joutua
odottamaan parikin viikkoa.

Kohteen alustava arvonmaéaritys

Taloyhtidn perustiedot — Arvonmaaritysta nopeuttaa taloyhtién perustietojen saaminen AS-
REK:ista valittomasti ja luotettavasti. Korjaussuunnitelmat ja tilinpaatéstiedot tulee kuitenkin

2 Kiinteistonvalitysalan ammattilaiset 2017. Kiinteistdalan koulutussaatio.
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tarkastaa jatkossakin, ja useimmiten tama vaatii puhelun asunto-osakeyhtion iséannditsijan
kanssa. Pieni osa kiinteistonvalittjien tydsta on asiakkaiden pyynnostéa tehtava arvonmaari-
tys ilman varsinaista tarkoitusta myyda asuntoa juuri silloin. Naissa tapauksissa suuntaa-
antava arvonmaaritys ajantasaisen ASREK:ista saatavilla olevan tiedon perusteella voi olla
mahdollista.

Asunto-osakeyhtididen vertailtavuus — Asunto-osakeyhtididen perustietojen ja tata kautta
niiden kunnon ja arvon vertailtavuus paranee nykyista tasalaatuisempien tietojen myota.

Myyntimateriaalin valmistaminen

Materiaalin laadinta — Myyntitoimeksiannon toteutuksessa tarvitaan isénnditsijatodistusta
varsinaisen sopimuksen laadinnan lisdksi myyntimateriaalin valmistukseen. Asunnon myyn-
timateriaalin valmistaminen on kuitenkin p&éosin osin muuta kuin isdnnditsijatodistukseen
littyvaa, eika siten ASREK:in nédktkulmasta oleellista.

Toistuvat isdnnditsijatodistukset — Myyntiajan venyessa tarvittavat uudet isannoéitsijatodis-
tukset saadaan ASREK:in kautta toistuvasti.

Kaupanteko

Kaupantekotilaisuus — ASREK ei tule kasittamaan kaupankayntijarjestelméé. Markkinoille
syntyvét kaupankayntijarjestelmét tulevat tarvitsemaan ASREK-rajapintaa, vaikka kommuni-
kaatio kaydaén pankkien valilla. ASREK:in roolina on huolehtia omistajien ja panttien kir-
jauksista.

Saanto- ja omistajakirjaukset sekéd maksaminen — Kirjauksia koskevan virheettéman tiedon
saaminen suoraan tukee merkittéavasti kaupankayntia.

Taloudelliset kustannukset
Kohteen perustietojen varmistamisessa saavutettavat hyodyt

ASREK:in tuomat taloudelliset hyddyt kiinteistonvalittdjille muodostuvat keskeisiltd osin nel-
jan asunto-osakkeisiin liittyva prosessin kautta:

e Kaupan kohteen ja omistuksen varmistaminen
e Asunnon arvonmaaritys

e Myyntitoimeksiannon sopiminen ja toteutus

e Kaupanteko

Seuraavassa on esitetty prosesseittain, mista taloudelliset hyddyt muodostuvat ja minka
suuruisiksi ne on arvioitu.

Kaupan kohteen ja omistuksen varmistaminen

Kiinteistonvalittajat pyytavat isannditsijantodistuksia kolmessa eri tilanteessa: toimeksiannon
alkaessa, toimeksiannon aikana, mikali todistus on yli kolme kuukautta vanha, ja kaupante-
koa varten. Kaupan kohteen, taloyhtion tilanteen ja omistajan varmistus tehdaan, kun toi-
meksianto sovitaan. Perustietojen ja omistuksen varmistuksia tehdaan siis yhtd monta ker-
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taa vuodessa kuin kiinteistonvalittgjalla on myyntitoimeksiantoja. Kaikkiaan kiinteistonvalitta-
jat ottavat vastaan vuosittain noin 85 000 uutta asunto-osakkeisiin liittyvda myyntitoimeksi-
antoa.

Omistuksen varmistaminen on luonteeltaan tekninen ja varsin nopea toimenpide, proses-
sissa suurin osa ajasta menee tilatun isénnoitsijatodistuksen odottamiseen. ASREK:in kes-
keinen hyoty onkin odotusajan lyheneminen. Kustannusten laskennassa odotusajalle ei ole
annettu arvoa vaan ainoastaan varsinaiselle kaupan kohteen ja omistuksen varmistamiseen
kuluvalle ty6ajalle (tietojen lapikaynti) seké isannoitsijatodistuksen tilaamiseen (ja "kar-
huamiseen”) kuluvalle ajalle.

Kun taloyhtitn tilanteeseen, kaupan kohteeseen ja omistuksen varmistamiseen liittyvat tie-
dot olisivat saatavissa koneluettavassa muodossa asunto-osakerekisterista, tehostuisi pro-
sessi kiinteistonvalittgjien arvion mukaan noin 50 %. Tama tarkoittaa noin 0,9M euroa vuo-
dessa.

Asunnon arvonmaaritys

Kiinteistonvalittajat tekevat asuntojen arvonmaarityksia merkittéavasti enemman kuin toimek-
siantosopimuksia. Toimialan kaytant6 on tarjota kuluttaja-asiakkaalle maksuton tapaaminen,
johon valittgja valmistelee arvion asunnon arvosta. Kiinteistonvalittdjat hyddyntavat arvon-
maarityksessa Kiinteistonvalitysalan keskusliitto KVKL:n Hintaseurantapalvelu-tietokantaa,
jossa on tiedot kaikista valitysliikkeiden tekemista asunto- ja kiinteistokaupoista vuodesta
2000 lahtien.

Kiinteistonvalittajat tekevat arvonmaarityksia vuosittain noin 300 000 (arvio perustuu kiinteis-
tovalittajilta kerattyyn tietoon, jonka pohjalta se on markkinaosuustietoja hyddyntaen yleis-
tetty koko markkinaan). ASREK:in vaikutukset arvonméaaritykselle riippuvat merkittavasti
jarjestelman tietosisallosta. Arvioinnissa on tarkasteltu kolmea vaihtoehtoista tietosisallén
skenaariota:

1. Suppea: Isannoéitsijatodistusten perustiedot (huoneistoselitelma, osakeluettelo, uu-
sien yhtididen yhti6jarjestys) ovat saatavissa koneluettavassa muodossa asunto-osa-
kerekisterista.

2. Perus: Isannoitsijatodistusten sisaltamat pysyvat tiedot ovat saatavilla asunto-osake-
rekisterista.

3. Laaja: Kaikki lain edellyttdamat iséannditsijatodistusten tiedot ovat saatavilla asunto-
osakerekisteristé rakenteisessa muodossa.

Mita laajempi ASREK:in tietosisaltd on, sitd suurempi on myds sen tuottama hyoéty arvon-
maaritykselle: hyodyt kasvavat, mita laajemmaksi ASREK:In tietosisaltda saadaan kehitet-
tya. Perustuen oletukseen 300 000 vuosittaisesta arvonmaarityksesta ja kiinteistonvalittajilta
keratyista kustannustiedoista, suppeassa mallissa hyddyt olisivat vuosittain 1,8M euroa, pe-
rusmallissa 3,6M euroa ja laajimmassa mallissa 4,5M euroa. Laskelmassa oletuksena on
(perustuen kiinteisténvalittdjien antamiin arvioihin) prosessin tehostuminen 20-50 prosentilla
riippuen ASREK:in tietosisallosta.

Myyntitoimeksiannon sopiminen ja toteutus
ASREK:in hyddyt myyntitoimeksiannon sopimisen ja toteutuksen nakdkulmasta riippuu AS-
REK:in tietosisallosta. Arvioinnissa hyotyja tarkasteltiin kolmen edelld kuvatun tietosisallon

suhteen.
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Perustuen oletukseen 85 000 vuosittaisesta toimeksiannosta ja kiinteistonvalittajilta kera-
tyistéd kustannustiedoista, suppeassa mallissa hytdyt olisivat vuosittain noin 1M euroa, pe-
rusmallissa 2M euroa ja laajimmassa mallissa 3,2M euroa. Laskelmassa oletuksena on (pe-
rustuen kiinteistonvalittdjien antamiin arvioihin) prosessin tehostuminen 30-50 prosentilla
riippuen ASREK:in tietosisallosta.

Kaupanteko

Kaupantekotilaisuus sovitaan tyypillisesti ostajan pankin konttoriin. Mikéali ASREK mahdollis-
taa prosessin automatisoinnin siten, etta kiinteistonvalittajan kaupankayntijarjestelma voi-
daan liittdd ASREK:iin ja kaupan osapuolten sahkdinen allekirjoitus johtaa automaattisesti
saantokirjauksiin ja omistussiirtoon, on ASREK:illa saavutettavissa merkittdva prosessin te-
hostuminen ja vuositasolla noin 2,3M euron hyoty. Kiinteistovalittgjien rooli jaisi hyvin pie-
neksi tai voisi poistua lahes kokonaan (hyétyarvio perustuu 75% tehostumiseen). Nykyisel-
l&&nkin suurin osa ajasta ja sen aiheuttamista kustannuksista syntyy arvoa tuottamatto-
masta ajasta, kuten matkustamisesta pankin konttoriin ja kiinteistonvalittaja toimii lahinna
prosessin koordinaattorin roolissa. Jos sen sijaan ASREK:ista saadaan ainoastaan kaupan
kohteen perustiedot, jaavat hyddyt varsin vahaisiksi, vuositasolla noin 0,3M euroon, koska
tdma ei muuttaisi merkittavasti nykyista prosessia.

Kokonaisuudessaan kiinteistonvalittajien taloudelliset hyodyt ASREK:ista ovat ensimmai-
sessé vaiheessa (suppea tietosiséltd) noin 4M euroa vuodessa. Kun isdnnditsijatodistusten
sisaltamat pysyvat tiedot ovat saatavilla asunto-osakerekisteristd nousevat vuosittaiset las-
kennalliset hyddyt noin 6,8M euroon. Laajimmalla tietosisallélla vuosittainen hydty on noin
10,9M euroa.

Huomioita

Kiinteistonvalittajien saamaa hyotya lisaisi se, ettd ASREK kasittaisi myds osakeyhtididen
korjaushistorian, kunnossapitotarveselvityksen ja yhtickokouksen paatokset. Nama ovat
keskeisia tietoja arvon maarittamisessa. Samoin naiden tietojen saaminen sahkoisesti tukisi
alan sahkoisten palveluiden kehittymista.

Rekisterin tietojen ajantasaisuus eli tietojen paivittaminen on kiinteistonvalittajille riski. Mikali
tietoihin ei voida taysin luottaa, taytyy tarvittava tieto edelleen koota muutoin. Jos tietosisaltd
kasittaa vain asunto-osakeyhtion perustiedot, voidaan tietoa hyvin todennakéisesti pitaa oi-
keana. Tietosisallon laajentuessa myds luottamus sen kattavuuteen ja ajantasaisuuteen
heikkenee. Toisaalta kiinteistonvalittajat nakevat suuren hydtypotentiaalin juuri laajasta tie-
tosisallosta.

ASREK:in nahdaéan tukevan alan tdhan asti melko vaatimatonta digitalisoitumista. Valittajien
rooli tulee valillisesti muuttumaan ainakin niissé kiinteistonvalitysyrityksissa, joissa pyritdan
hyddyntdmaan ASREK:ia osana oman liiketoiminnan uudistumista. Toisaalta osa kokee,
ettei rekisterista ole saavutettavissa juurikaan hyotya, vaan tiedot on parasta tarkastaa hen-
kilokohtaisella kontaktoinnilla, joka on tarkeda hoitaa kasvotusten. Tietojarjestelmaintegraa-
tio tulee maksamaan yrityksille, ja tdman vaatima investointi voikin olla erityisesti pienille yri-
tyksille haaste. Onkin mahdollista, etté pienet yritykset, jotka eivét voi tai halua investoida
jarjestelmaintegraatioon ja/tai tietojarjestelmakehitykseen yleensékaan, tulevat poistumaan
markkinoilta.
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2.1.3 Pankit

Taustaa

Pankit toimivat asunto-osakekaupassa rahoittamalla asuntotuotantoa ja asuntokauppaa.
Rahoittamispaatdsten tekemiseksi pankkien on kyettava arvottamaan lainan vakuudeksi an-
nettavien asunto-osakkeiden arvo seka sailytettéava lainan vakuudeksi annettuja osakekir-
joja.

Suomessa toimii noin 250 luottolaitosta. Suurin kotitalouksien asuntoluotottaja n. 40 %
markkinaosuudella on OP-ryhma, johon kuuluu noin 160 pankkia. Seuraavaksi suurimmat
ovat Nordea Bank AB (publ), Suomen sivuliike (30%) ja Danske Bank A/S, Suomen sivuliike
(12%). Loput pankeista jakavat jaljelle jaavan vajaan 20 % osuuden asuntoluotoista (Han-
delsbanken Suomi, Aktia Pankki Oyj, Saasttpankkiryhméan noin 25 pankkia, Paikallisosuus-
pankki-ryhméan 26 paikallista osuuspankkia, Alandsbanken ja Suomen Hypoteekkiyhdistys).

Vaikutuksista yleisesti

Seuraavassa on kuvattu pankkien keskeisia tyévaiheita ASREK:in tuomien vaikutusten na-
koékulmasta.

Asuntokaupan rahoittamisessa pankeille merkityksellisimpia ovat pantin hallintaan liittyvat
toimenpiteet. ASREK, riippuen toteutettavasta laajuudesta ja tietosisallosta, hyddyttaa pank-
keja mm. seuraavasti:

e vakuuden arviointi helpottuu ja nopeutuu, vakuuden arvioinnissa ei tarvita asiak-
kaan (=vakuutta tarjoavan) aktiivisuutta

e ajantasainen omistajatieto kaytossa (esim. perikuntien kdydessa kauppaa)

e vakuuden kirjaaminen helpottuu

e jalkipanttausarvon maarittdminen ja jalkipanttauksen tekeminen helpottuvat

e asunto-osakekirjojen siirtely ja sailyttdminen poistuvat

e toimenpiteet ylipdataan nopeutuvat ja niiden eheys paranee

e ASREK nivoutuu yhteen digitalisoitujen prosessien kanssa

Vakuuden arvon maéaarittaminen

Isannditsijatodistuksen tiedot — Vakuuden arvon maarittamisessa pankit hyddyntaisivat AS-
REK:issa olevia isannoitsijatodistuksen tietoja, kuten omistajaa, tehtyja ja tulevia korjauksia
koskevia tietoja, osakesarjaan kohdistuvaa ajantasaista tietoa velasta, tietoa hallinnan rajoi-
tuksista (kuten lesken asumisoikeus). Liséksi pankeille olisi tarpeen myos tieto omistajan
mahdollisesta edunvalvonnasta.

Alueen muiden asunto-osakeyhtididen tiedot — Arvon maarityksessé hytdynnetddn myos
muiden alueella olevien asunto-osakeyhtididen tietoja. ASREK-tietojen perusteella pitaisi
kyeta paattelemaan piileva korjausvelka, eli asunto-osakkeeseen tulevaisuudessa kohdistu-
via kustannuksia. Asiakkaan ei tarvitse toimittaa arvonmaarityksessa kaytettavia asiakirjoja
vaan pankki saa tiedot suoraan ASREK:ista. Arvonmaaritysta ei uskota aivan pian saatavan
taysin automatisoiduksi, vaan siihen tulee toistaiseksi kuulumaan my6s asiantuntijan te-
kema arviointi.
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Jalkipanttaus

Asunto-osakkeiden jalkipanttausta kaytetaan erittain vahan. Finanssiala ry:n jasenilla jalki-
panttauksia on alle yksi prosentti kaikista asuntojen panttauksista. OP-ryhmalla jalkipant-
tauksia on huomattavasti enemman johtuen pankkiryhméan rakenteesta, jossa jokainen
pankki on itsellinen toimija. Mikali jalkipanttauksesta tulee helpompaa, asuntovarallisuuden
hydédyntadminen muiden kuin asuntolainojen vakuutena voisi lisdantya ja kasvattaa taloudel-
lista aktiivisuutta.

Osakekirjojen sailytys ja siirtely

Osakekirjojen sailyttamisesta ja siirtelysta aiheutuu pankeille kustannuksia. Pankkikonttorei-
den maaré on vahentynyt, ja vakuutena olevia osakekirjoja sailytetddn pankeissa keskite-
tysti. Jos ostajalla ja myyjalla on eri pankki, joutuvat pankit toimittamaan panttina olevat osa-
kekirjat luotettavasti kaupantekotilaisuuteen. ASREK:in kayttdonoton myota kansalaisilla ei
ole enaa tarvetta osakekirjojen sailytykseen. Tapauksissa, joissa omistajalla ei ole asunto-
velkaa, on asunto-osakekirjoja tyypillisesti séilytetty pankin tarjoamissa tallelokeroissa. Las-
kennallinen hydty tasta on hyvin spekulatiivinen, koska ei voida arvioida, olisiko talletuspal-
velu asiakkaalla kaytossa muihin tarpeisiin liittyen joka tapauksessa.

Siirtyminen ja siirtyméaika

Pankit ndkevat siirtymisen sdhkéiseen asunto-osakekauppaan suurena investointina, joka
pidemmalla ajalla tuo sédastoja. Siirtymassa panttien kohdistaminen osakesarjoihin on pit-
kalti manuaalinen toimenpide, koska vain harvassa tapauksessa on panttina olevasta osa-
kekirjasta metatietona asunto-osakeyhtion Y-tunnus, ja yhtiéiden nimien kirjaaminen on ollut
kirjavaa. Pankeille ei paasaantdisesti ole yksinkertaista hakumahdollisuutta, jolla selviaisi
kaikki lainanottajat, joiden lainojen panttina tietyn asunto-osakeyhtién osakkeet ovat. Pankit
haluaisivat siirtyméaajasta mahdollisimman Iyhyen, jotta kahden péaallekkaisen toimintatavan
yllapito loppuisi nopeasti. Pankit arvelivat maksimissaan kolmen vuoden siirtyméajan olevan
riittdvan. Erikoistapauksien kasittely pitdisi huomioida lainsaadannolla, jotta siirtymaaika ei
veny. Osakekirjojen mitatdimista pidettiin tarpeettomana tydvaiheena. Kirjaus ASREK:issa
osoittaa omistuksen.

Taloudelliset kustannukset

Pelkastaan osakekirjojen siirtelemisesta luopuminen alentaa pankkien kustannuksia huo-
mattavasti, vuositasolla jopa 24M euroa. Osa pankeista laskuttaa kustannukset suoraan
asiakkailtaan, jolloin saatava hyoty siirtyy asiakkaalle.

Huomioita

Isannoitsijatodistuksen tiedot — Pankit korostivat ASREK:in merkitysta vakuuden arvon maa-
rittmisessa. Kaanteisesti voi siis esittaa, ettéd mikali (arvon méaérittdmisessa tarvittavia)
isannoitsijatodistuksen tietoja ja toteutuneita kauppahintoja ei ole ASREK:issa, pankit eivat
koe ASREK:ia toimintojaan tehostavaksi. Toisaalta pankit vahattelivat osakekirjojen kasitte-
lyyn kuluvaa aikaa ja siitd aiheutuvaa kustannusta (tosin osa pankeista veloittaa osakekirjan
késittelyn kulut suoraan asiakkaalta, joten saasto ei kohdistuisi niihin).
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Transaktiopohjainen hinnoittelu — ASREK:in rahoitusmallissa tulisi valttaa transaktiopoh-
jaista hinnoittelua, koska se voi johtaa pankeissa huonoihin toteutusmalleihin (tietojen kopi-
ointi ja puskurointi omissa jarjestelmissa). ASREK-yhteyksien pitaisi olla koko ajan reaaliai-
kaisesti kaytossa.

Rajapinnat ASREK:iin — Pankit toivovat selkeat ja kattavat rajapinnat ASREK:in kayttéon.
Pankkien kannalta olisi tirkead, ettd ASREK tarjoaa yhden rajapinnan, vaikka se onkin use-
amman viranomaisrekisterin tietoja yhdistava palvelu. Pankit tekevat itse omat kaupanteko-
jarjestelménsa.

Pankit pitaisivat mahdollisimman suuren osan ASREK:in tiedoista julkisina (mm. asunto-
osakkeen omistajatiedon).

Kiinnitysten kasittely — Pankit hyotyvat, jos asunto-osakkeiden panttaaminen saadaan sa-
manlaiseen prosessiin kuin kiinteistdjen panttaus. Toteutuksessa pitda valttéda kiinnitysten
kasittelyn raskautta. Kaytetyn panttiarvon pienentamisen pitéisi olla mahdollista yksipuoli-
sesti pankin toimesta.

Aikataulu — ASREK-hankkeen aikataulu on kunnianhimoinen ja haasteellinen, niinpa tiukka
aikataulu nahdéaén suurena risking, vaikka pankit samanaikaisesti toivovatkin lyhytta siirty-
maaikaa.

Kayttdmaksut — ASREK:in kayttdmaksujen tulisi perustua muuhun kuin transaktioihin, tai jar-
jestelmasta ei saada kaikkia hyotyja maksimaalisesti.

2.1.4 Rakennuttajat

Rakennuttaja perustaa asunto-osakeyhtion ja on asunto-osakeyhtién osakesarjojen ensim-
mainen omistaja. Suomessa perustetaan vuosittain noin 1 200 uutta asunto-osakeyhtiota,
joissa on noin 6 000 uutta asunto-osakehuoneistoa. Kaytanndssa lahes kaikki kerros- ja rivi-
taloyhtiot ovat rakennuttajien perustamia. Lisaksi rakennuttajat osallistuvat lisa- ja tdyden-
nysrakentamiseen, joissa olemassa olevaan yhtioon rakennetaan lisda huoneistoja.

Taloudelliset vaikutukset

Sahkoiseen omistusrekisteriin siirtyminen poistaa tarpeen osakekirjojen painattamiselta.
Painattaminen maksaa keskimaarin 5 000 euroa/yhtio, eli kun uusia asunto-osakeyhti6ita
perustetaan vuosittain noin 800—-1 200, on kokonaiskustannus n. 4—6M euroa vuodessa.

2.1.5 Asunto-osakkeiden omistajat

Tausta

Asuinhuoneistojen omistajia ovat sijoittajat ja asukas-omistajat. Vaikutuksia omistajiin on
tarkasteltu tassa selvityksessa omistajia edustavien intressiryhmien kautta, silla myos vaiku-
tukset kanavoituvat ASREK:ia omistajien puolesta kayttavien tahojen kautta. Nama eri toimi-
jat yhdessa tuovat kokonaisvaltaisen ndkemyksen vaikutuksista.
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Vaikutukset yleisesti

Jarjestelman vaikutukset asunnon omistajiin nivoutuvat yhteen selvityksen muiden kohde-
ryhmien eli kiinteistonvalittgjiin ja isannditsijoihin liittyviin vaikutuksiin. Suuren osan odote-
tuista taloudellisista ja yhteiskunnallisista vaikutuksista arvioidaan liittyvan erilaisten kustan-
nusten vahenemiseen seka tiedon luotettavuuden ja ajantasaisuuden lisdantymiseen. Ylei-
sesti asunnon omistajia edustavien tahojen odotukset jarjestelmalle ovat korkealla ja jarjes-
telmaan suhtaudutaan hyvin odottavaisesti.

Tietojen luotettavuuden ja ajantasaisuuden lisdantyminen

Omistustietojen oikeellisuus — Jarjestelmén keskeisena vaikutuksena odotetaan olevan tie-
tojen luotettavuuden lisdantyminen, kun kaikki asunto-osakkeet ovat merkittyna ja osake-
maarat ja omistussuhteet ovat saatavissa taloyhtiékohtaisesti. Talla hetkella rekistereihin
kirjattu taloyhtidkohtainen omistus voi SAO:n mukaan olla yli 100 %, mikéli jokin osapuoli on
laiminly6nyt ilmoitusvelvollisuutensa tai ilmoitukset tulevat eri aikaan. Omistusten rekiste-
réinti séhkoiseen tietojarjestelméén on nopeampaa ja vaatii vahemman ty6ta kuin paperido-
kumenttien kasittely.

Prosessien tehostuminen ja nopeutuminen

Myyntitoimeksiantojen nopeutuminen — ASREK:in odotetut vaikutukset asunnon omistajien
nakokulmasta liittyvat erityisesti asunnon myynti- ja ostoprosessien nopeutumiseen. Paa-
saantbna on, etta mitd enemman jarjestelma tulee sisaltdmaan asunnon myynti- ja ostopro-
sessissa tarvittavia lakisaateisia tietoja/asiakirjoja, sitd suuremmiksi hyodyt arvioidaan. Po-
tentiaaliset hyddyt riippuvat keskeisesti jarjestelman tulevasta tietosisalldsta.

Asunnon arvonmaarityksen vahvistuminen — ASREK tulee vahvistamaan asunnon arvon-
maaritysta. Mikali jarjestelmasta nahdaan taloyhtididen perustietoja (ikd, asuntojen koko, yh-
tijarjestys seka tehdyt remontit) voi jokainen kansalainen tehdé paatelmia asuntojen ar-
vosta. Asunnon omistajien nakdkulmasta suoria kustannushyotyja syntyy tehokkuudesta ja
ajan sdastostd. Toisaalta siitd, tulevatko kustannussaastot todella nakyméén asunnon myy-
jille ja ostajille, esitetdan erilaisia nakemyksia, silla hyddyt saattavat jaada isannditsijoille,
kiinteistonvalittajille ja pankeille.

Mahdollisia muutoksia toimintatapoihin ja markkinaan

Kaupanteon omatoimisuus — Mikali myynti- ja ostoprosessissa tarvittavien tietojen saanti
helpottuu (ml. isénnditsijatodistus), on mahdollista, ettd asunto-osakkeen omistajien kanssa
toimivien toimijoiden rooli vahenee. Jarjestelma voi helpottaa asunnon omatoimista myyntia
ja ostamista, mikali kaikki lain edellyttdmat myynti- ja ostoprosessissa tarvittavat tiedot ovat
saatavilla jarjestelmasta. Rekisteri luo myds edellytyksid uusille séhkoisille kaupankayntijar-
jestelmille.

Taloudellinen hyoty

Asunnon omistajien taloudelliset hyddyt muodostuvat heita palvelevien yritysten eli isannoit-
sijoiden ja toisaalta kiinteistonvalittdjien hyodtyjen kautta. Mikali isdnnditsijatodistusten auto-

maattinen generointi tulevaisuudessa onnistuu, voi talla olla vaikutuksia myds palvelun hin-

toihin. Nykyisellaan is&nnditsijatodistusten keskimaardinen hinta on noin 90 euroa ja mark-

kina kokonaisuudessaan noin 15—20M euroa vuodessa. Sita miten ASREK taté markkinaa
tulee muuttamaan, ei tdssé vaiheessa pysty arvioimaan. Sen enempé&a isannoitsijat kuin
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kiinteistonvalittajatkaan eivat kuitenkaan nahneet ASREK:in vaikuttavan heidan hinnoitte-
luunsa.

Keskeisin taloudellinen hy6ty asunnon omistajille on (jéalki-)panttauksen helpottuminen. Jal-
kipanttauksia tehdaan talla hetkella erittdin vahan. Panttauksen helpottuminen lisd& omista-
jien mahdollisuutta hyddyntaa asuntovarallisuuttaan tehokkaammin.

2.2 Muita vaikutuksia

Tassda luvussa on esitetty edelld kuvattuja kohderyhmia yhdistavia
vaikutuksia, muita vaikutuksia ja lis&huomioita.

Varainsiirtoveron kasittely ja ilmoittaminen automatisoituvat.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan varainsiirtoveron maksaminen ja ilmoittaminen ovat edelly-
tyksia osakeomistuksen rekisterdimiselle. Vero maksetaan pankkisiirtolomakkeella, jonka
viestiosaan koodataan luovutuspaiva ja uuden omistajan yksiloivat tiedot. Taman lisaksi tay-
tetdan verohallinnon lomake, jossa yksildidaan kaupan kohde, myyja ja ostaja. Lomake toi-
mitetaan verottajalle, joka leimaa kopion vastaanotetuksi. Ostaja esittaa leimatun kopion va-
rainsiirtoveroilmoituksesta ja varainsiirtoveron maksun pankkisiirtomaksutositteesta isanngit-
sijalle, joka merkitsee uuden omistajan taloyhtion osakerekisteriin. Varainsiirtoveron ilmoitta-
misen voi tehd& myo6s verohallinnon internetsivuilla, jolloin verohallinnon tulostama vastaan-
ottokuittaus on tulostettava paperille todisteeksi ilmoituksen jattamisesta.

Alla oleva teoreettinen arvio perustuu syksylla 2017 kaytyihin keskusteluihin, saatuihin taus-
tatietoihin ja ohjausryhman kommentteihin. Kaytéssa ei ole ollut tietoa ASREK:in lainsaa-
danndsta, toteuttamissuunnitelmista tai Verohallinnon kehittdmissuunnitelmista.

Asiantuntijoiden esittdmien arvioiden mukaan varainsiirtoveron maksamiseen, ilmoittami-
seen ja rekisterdimiseen menee aikaa n. 3 tuntia, joka ASREK:in avulla voidaan automati-
soida. ASREK:in kautta voidaan saada pankkisiirrossa tarvittavan viesti (tai vitenumero),
jota kaytetddn maksun kohdistamiseen. Varainsiirtoveron ilmoituslomakkeen tiedot ovat AS-
REK:issa, ja kaupan tekijéistd ne saadaan tunnistautumisen kautta. Verohallinto voi merkita
varainsiirtoveron maksetuksi suoraan ASREK:in tietoihin. Varainsiirtoveroprosessin keventy-
misen my6ta on laskettavissa yhteensa n. 6,5M euron saastot. Suurimmat taloudelliset hy6-
dyt muodostuvat valittajille (1,7M euroa) ja isannditsijdille (yht 1,7M euroa) saantojen var-
mistamisen helpottumisesta ja yhtididen yllapitamien osakerekisterien poistumisesta. Muut
hyotyjat ovat asunnon ostajat, kun on kyse kaupasta jossa kaytetéaan valittajaa (1,3M euroa)
tai kaupasta ilman valittdjaa (0,9M euroa). Samoin iso saasto syntyy Verohallinnolle (1,3M
euroa) varainsiirtoveroa vastaanotettaessa.®

3 Laskelma perustuu nykyiseen varainsiirtoveron keruuprosessiin. Varainsiirtoveron keruuta uudiste-
taan ja sen tietosisaltd laajenee, mika lisaisi manuaalisen tydn maaraa vield entuudestaan.
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ASREK vauhdittaa kiinteistdalan yleista digitalisoitumiskehitysta.

Kiinteistdala on digitalisoitumisasteeltaan melko perinteistd. Vaikka ASREK on itsessaan re-
kisteri, ei palveluiden tuottaja, pitavat tulevat kayttdjaryhmat sen merkitysta alan digikehityk-
sen vauhdittajana suurena. Tietojen automatisointi tukee uusien palveluiden tuottamista ja
vapauttaa aikaa muuhun tyéhon. Viranomaisten yllapitama rekisteri voi myds vahvistaa si-
joittajien, myds ulkomaalaisten, luottamusta Suomen markkinoihin ja vauhdittaa rakenta-
mista.

ASREK tuo mahdollisuuksia uusille palveluille ja lilketoiminnan kehittami-
selle.

Perinteisella kiinteistbalalla seké isdnnditsijat etta kiinteistonvalittajat tunnistavat useita liike-
toiminnan kehittdmisen paikkoja ASREK:in kayttdonoton myoéta. Kyse voi olla ainakin kah-
den tasoisesta muutoksesta:

1. Syntyy yksittdisia ASREK:ia hyédyntavia lisdarvopalveluita.

2. ASREK vauhdittaa alan digitalisoitumista ja tukee taysin uudenlaisten palvelukoko-
naisuuksien luomista ja tata kautta muuttaa markkinoita, esimerkiksi kiinteisténvali-
tyksen liiketoimintamallit.

Nyt kirjauksiin ja vastaaviin tehtaviin kohdennettu tyépanos vahenee, ja tyo-
maara tulee osittain kohdentumaan muihin tehtaviin.

Tietojen automatisointi vahentaa erityisesti isannoitsijatoimistojen ja kiinteistonvalittajien
avustavan henkiloston maéaraa. Tietojen kirjaaminen, paivittdminen ja oikeellisuuden tarkas-
taminen ovat tyypillisesti assistenttien ty6ta. Nyt tAman vahentyessa osa tydpanoksesta va-
pautuu muihin tehtéviin. Esimerkiksi isdannointialalla nahdéaén uusille palveluille paljon mah-
dollisuuksia. Voi kuitenkin olla, etta kiinteistosihteereind naissa yrityksissa toimineet eivat
kaikissa tapauksissa vastaisi uusien palveluiden tuotannon osaamisvaatimuksia. Tassé on
kyse useilla muillakin toimialoilla kdynnissa olevasta toimintojen seka tietojen automatisoin-
nin merkityksesta tyévoiman tarpeeseen ja sen osaamisvaateisiin.

Tietojen avoimuus nostaa kansalaisten kiinnostusta ja muuttaa markkinoita.

ASREK:in tietojen avoimuus tuo eri nédkdkulmia tietojen hyddyntamiseen. Jo pelk&staan
avoimesti ja systemaattisesti tarkastettavissa olevat isannditsijatodistuksen tiedot parantaisi-
vat merkittavasti kansalaisten mahdollisuuksia vertailla asunto-osakeyhtidita ja asuinalueita.
Tietojen avoimuus voi kannustaa asunto-osakeyhtidita nykyista pitkajanteisempaan kunnos-
sapitosuunnitteluun. Mikéli ASREK jossain vaiheessa kasittéaisi myds pakollisina tai vapaa-
ehtoisina an-nettuja muita taloyhtion tai asunnon muutoksiin ja remontteihin liittyvia tietoja ja
suunnitelmia, voisi kiinteistdjen hallinnan kulttuuri muuttua merkittavasti. Kansallisesti kiin-
teistdjen kunnon parantumisella on iso merkitys. Omistamisen ja vaihdannan tietojen avoi-
muutta tulee totta kai kasitell& henkil6tietolain ndkdkulmasta.
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2.3 Riskeja

Tahan lukuun on koottu keskeisimmaéat ASREK:in kayttéénoton riskit.

Palvelun tietosisalto ei ole ajantasaista ja/tai tietosisalléssa on virheita.

ASREK:in tietosisaltdjen virheettdmyys, tasalaatuisuus ja ajantasaisuus ovat keskeisia
etuja, joista on saavutettavissa laadullisia seké aikaa ja tyota sdastavia hyotyja. Samalla tie-
don oikeellisuus on myds keskeinen riski. Verkkopalvelun on tarkeda saavuttaa luotettavuus
heti kayttdjan ensikayttokokemuksesta alkaen, jotta syntyy hyddyn ja motivaation kokemus.
Tietosisaltda laajennettaessa tulisi pyrkid mahdollisimman yhdenmukaisiin ja ohjattuihin Kir-
jauksiin: esimerkiksi monet remontit voidaan kirjata lukuisilla tavoilla, eika tietojen vertailta-
vuus ole siten enaa riittavalla tasolla.

ASREK:in tietosisallon laajuus ei ole kaikista kayttoonottavista osapuolista
riittava.

Jos tietosisaltd on alussa hyvin kapea ja/tai sen laajentumista ei pystyta viestimaan uskotta-
vasti, heikkenee ASREK:in kiinnostavuus ja tata kautta mm. paivittamisen motivaatio. Isan-
noitsijat ja kiinteistonvalittajat nakevat pelkan isannoitsijatodistuksen tiedot padasiassa riitta-
mattdmina. Nailla toimijoilla on osin jopa eparealistisen korkeita odotuksia tuleville tietosisal-
I6ille. Sidosryhmat pohtivatkin ASREK:in roolia: Onko se 'pelkka rekisteri’ vai rakennetaanko
siitd asunto-osakkeiden vaihtoa ja asunto-osakeyhtiéiden hyvaa kuntoa tukeva palvelukoko-
naisuus. Valittajat, isannaitsijat ja pankit toivovat ASREK:in tuottavan kattavasti ja avoimesti
tietoa ja nain tukevan toimialojen likketoimintojen kehittamisté. Kaikkien odotuksiin ASREK ei
tule ainakaan alkuvuosina vastaamaan. Asunto-osakekohtaisten tietojen paivittdmisessa tu-
lisi olla toimintamalli joka ohjaisi ajantasaiseen paivittdmiseen. Tama voi olla kaytanndssa
vaikeaa, ja asunto-osakkeen omistaja kuitenkin vastaa esim. omistamansa osakkeen kun-
toa koskevista tiedoista. Toisaalta tulevaisuudessa, jos ASREK laajentaa tietosiséltdja ja
siitd muodostuu kiinnostava asuntojen myymisté ja ostamista tukeva tietojarjestelma, on
omistajilla ja asunto-osakeyhtidilla motivaatio paivittaa tietoja yksittdisen asunnon tai koko
yhtion arvon nostamiseksi.

ASREK:in kayttoonoton nopeus ei ole kayttdjien mielesta riittava.

Asetettu epavirallinen kolmen vuoden tavoite suuren asukasosakeyhtidrekisterimassan, n.
80 %, kattavuudesta on kayttajaryhmien néakdkulmasta maksimiaika kayttdonotolle. Kéyt-

téonottavat toimijat toivovat padasiassa mahdollisimman nopeaa tietojen sy6ttda hyotyjen
saamiseksi.

Kayttoonottavilla organisaatioilla on liian suuria odotuksia.

Epérealististen odotusten hallitsemiseksi tarvitaan kohdennettua ja oikea-aikaista viestintaa.
Keskeisten kayttéonottajien olisi tiedettédva hyvissa ajoin ne toiminnallisuudet, jotka varmuu-
della ovat kaytettavissa, jotta omien tietojarjestelmien kehittdmisessé voidaan resurssit
suunnata jarkevasti. ASREK:in valmisteluvaihe on ollut pitka, ja valmisteluaikana on ollut
esilla paljon erilaisia toiminnallisuuksia, joista todennékoisesti vain osa toteutuu ensi vai-
heessa. ASREK:in ensivaiheen toteutuksen mahdollinen puutteellisuus tai vaiheittainen to-
teuttaminen, jota ei ole selkeé&sti kommunikoitu etukéteen, voi aiheuttaa skeptisyytta ja va-
hentéaé luottamusta. Odotukset tulee saada realistiselle tasolle positiivisen odotustason ja
kayttbonoton sujuvuuden varmistamiseksi.
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Tietojarjestelmaintegraatiokulut muodostuvat liian korkeiksi pienimmille yri-
tyksille.

ASREK:in kayttdonotto tulee vaatimaan kayttdonottajien tietojarjestelmien integraatiota. Ra-
japintamaarittelyja ei ole kuitenkaan viela tehty eika tulevia kustannuksia ole maaritetty.
Isannointitoimistoille ja kiinteistonvalittdjille tulevista kustannuksista on kuitenkin keskusteltu,
ja molemmilla aloilla ollaan huolissaan alan pienten toimijoiden kyvysta selvita tulevista kus-
tannuksista. Naissa tapauksissa on usein tosin kyse yrityksista, jotka eivat muutoinkaan tar-
joa palveluitaan sahkoisesti eivatka ole motivoituneita digitalisoimaan toimintojaan. Kuluja
on mahdollista arvioida sitten kun jarjestelmamaaéarittely on valmis.
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3 YHTEENVETO

Tassa luvussa on tiivis katsaus tdman selvityksen tuloksiin suhteessa
aiemmin tehtyihin arviointeihin ja yhteenveto raportissa edella esitetyista
tuloksista.

Ymparistéministerio on arvioinut vuoden 2014 selvityksessa, ettd ASREK:in kayttbonotosta
on saavutettavissa 7,5M euron vuotuinen taloudellinen hy6ty, kun tdméa on kaytossa tay-
dessa laajuudessa. Taman vuoden alussa Maanmittauslaitoksen toimesta (toteuttajana De-
loitte) tehdyssé selvityksessa vuotuiset kokonaishyoddyt arvioitiin merkittavasti suuremmiksi,
52,1M euron arvoisiksi. Tulos perustuu siihen, etta selvityksessa on kuvattu ideaalitilan-
teessa mahdollisesti toteutuvissa olevat hyddyt.

Nyt tassa kasilla olevassa selvityksessa on arvioitu todelliset hyédyt ASREK:in kayttéonotto-
tilanteessa ja mydhemmin, kun jarjestelman tietosisaltd on mahdollisesti laajentunut. Vaiku-
tusarvioinnin tuloksena saavutettava kokonaishyoty on 37,5-44,5M euroa, ASREK:in tietosi-
sallon mukaisesti. Alaraja kuvaa laht6tilanteen potentiaalia.

3.1 Yhteenveto selvityksen vaikutuksista

ASREK:ista on saavutettavissa merkittavia taloudellisia saastda eri toimijaryhmille. Naiden
lisaksi kaikki keskeiset kohderyhmét saavuttavat myo6s vaikeasti mitattavissa olevia laadulli-
sia hy6tyja tiedon automatisoinnin, reaaliaikaisuuden ja virhemahdollisuuksien vahenemi-
sesta. TAman vaikutusarvioinnin tuloksia laajempia kustannusvaikutuksia saavutetaan, kun
rakennetun ympariston kehittdmisen kytkeytyvét viranomaistoimijat ovat digitalisoineet toi-
mintaprosessejaan ja tietosisaltdjaan nykyistd laajemmin. Tassé luvussa on tiivis yhteenveto
vaikutusarvioinnin tuloksista.

Merkittavimmat taloudelliset vaikutukset

Isannoitsijoiden nakokulmasta ASREK ei tehosta isénnditsijatodistuksiin liittyvaa tyéta mer-
kittAvasti. Merkittdvampien hyotyjen realisoituminen edellyttaisi, ettd nykyisen muotoisesta
isannoitsijatodistuksesta osin luovuttaisiin (kaikissa tapauksissa ei tarvita nykyista tietosisal-
t64a) ja ettd merkittava osa isannoitsijatodistuksen tiedoista paivittyisi automaattisesti muista
rekistereista, joita kaikkia ei edes ole olemassa. Ensimmaisessa vaiheessa tehostumispo-
tentiaaliksi on arvioitu noin 10 %, joka tarkoittaa euromaaraisesti noin 0,3M euron hyottya
vuositasolla. Edella kuvatussa laajemmassa vaihtoehdossa hyotypotentiaali on arvioitu ole-
van noin 50 %, joka tarkoittaa noin 1,6M euron hydtya vuositasolla. Samoin omistaja- ja yh-
teystietojen hakemiseen ei ASREK tuo valtaosassa yrityksia isoja muutoksia. Automatisoin-
nista saavutettava laskennallinen euromaarainen tehostuminen vuositasolla noin 1,2M eu-
roa.

Saantojen ja omistajavaihdosten kirjaamisen prosessi muuttuu ASREK:in my6ta oleellisesti.
Erillisia yhtididen yllapitamia osakeluetteloita ei enda ole ja silloin kun kauppaan ei liity eh-
dollistavia ehtoja kuten lunastusoikeus, on ASREK:in my6té prosessi automatisoitavissa la-
hes taysin. Kun huomioidaan kaikki tapaustyypit, on prosessin tehostumiseksi arvioitu 80 %,
joka tarkoittaa euromaaraisesti noin 1,2M euron hy6tyé vuodessa.
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Kokonaisuudessaan kiinteistonvalittdjien taloudelliset hyddyt ASREK:ista ovat ensimmai-
sessé vaiheessa (suppea tietosiséltd) noin 4,0M euroa vuodessa. Kun isannoitsijatodistus-
ten sisaltamat pysyvat tiedot ovat saatavilla asunto-osakerekisteristéa, nousevat vuosittaiset
laskennalliset hyddyt noin 6,8M euroon. Laajimmalla tietosiséallolla vuosittainen hyoty on
noin 10,9M euroa.

Pankkien nékdkulmasta osakekirjojen siirtelemisesta luopuminen tuo vuositasolla jopa 24M
euron saastot.

Osakekirjojen painamiseen vuosittain kuluva 6M euroa saastyy, kun omistukset muuttuvat
séhkaisiksi.

Asunto-omistajien ndkodkulmasta taloudelliset hyddyt kytkeytyvat heitd palvelevien yritysten
eli isannoitsijoiden ja kiinteistonvalittdjien tuleviin toimiin. Isénnoitsijatodistuksen automaatti-
sella muodostumisella voi olla vaikutusta todistusten hinnoitteluun — t&t& on kuitenkin liian
aikaista ennakoida. Laadullisia hydtyja ovat osto- ja myyntiprosessien nopeutuminen ja
asunnon arvonmaarityksen luotettavuuden vahvistuminen.

ASREK:in kayttéonotto edellyttaa tietojarjestelmaintegraatioita. Naiden taloudellisia vaiku-
tuksia ei ole ollut vielA mahdollista arvioida, koska jarjestelmamaaritykset eivat ole valmiita.
Yleisesti voidaan todeta, ettd isojen ja keskisuurten toimijoiden nakemykset kustannuksista
vaihtelevat. Osa nakee tarvittavien muutosten sulautuvan tarvittaessa muihin jarjestelmépéi-
vitys- ja kehitysprosesseihin ja -kuluihin, osa ennakoi aiheutuvien kulujen olevan liian isoja.
Pienten yritysten ndkdkulmasta integraatiosta aiheutuvat kustannukset voivat olla merkitta-
via. Erityisesti toimintaansa toistaiseksi vahaisesti tai ei lainkaan digitalisoineille yrityksille
muutos ja kulut voivat tuntua uhkalta.

Seuraavaan taulukkoon on koottu edellisissé luvuissa esitetyt arviot taloudellisista vaikutuk-
sista. Arviot on esitetty kolmessa vaiheessa ASREK:in tietosisallén kehittymisen mukaisesti:

1. Ensimmainen vaihe (suppea tietosisaltd): Isdnnditsijatodistusten perustiedot (huo-
neistoselitelm&, osakeluettelo, uusien yhtididen yhtijarjestys) ovat saatavissa kone-
luettavassa muodossa asunto-osakerekisterista.

2. Toinen vaihe: Isénnditsijatodistusten sisaltdmat pysyvat tiedot ovat saatavilla asunto-
osakerekisterista.

3. Kolmas vaihe (laaja tietosisaltd): Kaikki lain edellyttdmat isédnnditsijatodistusten
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Ensimmainen vaihe Laajin vaihe Laskelman tekijits

il (suppea tietosisalts) Toinen vaine (laajin tietosisaltd)

Isdnnditsijat 2,7M euroa 4,0M euroa - Ajallinen saasto:

e  Isdnnditsijatodistuk-
sen tietojen yllapito ja
todistusten toimitta-
minen

e  Omistaja- ja yhteys-
tietojen hakeminen

e  Saantojen ja omista-
javaihdosten kirjaami-
sen poistuminen

Kiinteistonvalittajat 4,0M euroa 6,8M euroa 10,9M euroa Tehostuminen:

e  Kaupankohteen ja
omistuksen varmista-
minen

e Asunnon arvonmaéri-
tys

e Myyntitoimeksiannon
sopiminen ja toteutus

e  Kaupanteko

Pankit

24,0M euroa - - e Osakekirjojen siirtele-
(kaikki pantit sahkoisié) misen kustannukset
Rakennuttajat 6,0M euroa - e Osakekirjojen painat-

- tamisesta luopumi-

nen

Liséksi varainsiirtoveroprosessin keventdmisellé saavutetaan yhteensd 6,5M euron saéstot:
e eIsénnditsijat 1,7M euroa
e <Kiinteistonvalittajat 1,7M euroa
e +Asunnon ostajat: valittajan kanssa 1,3M euroa, iiman valittdja4 0,9M euroa
e +Verohallinto 1,3M euroa

Laskelmien taustaoletukset I6ytyvat kutakin toimijaa koskevasta alaluvusta ja laskentame-
netelm&a on kuvattu tutkimuksen johdannossa.

Yhteiskunnalliset vaikutukset

ASREK vauhdittaa melko perinteisena pidettya kiinteistdalan yleista digitalisoitumiskehitysta
ja tulee varmasti lisddmaan yritysten kiinnostusta digitalisoida omia prosessejaan ja palve-
luitaan aiempaa nopeammin.

Tietojen avoimuus tulee parantamaan kansalaisten mahdollisuuksia vertailla asunto-osake-
yhtidita ja asuinalueita. Asunnon omistajan rooli kaupankaynnissa voi muuttua merkittavasti
tietojen avoimuuden ja prosessien sujuvuuden myota. Esimerkiksi valittajat voivat tarjota
vaihtoehtoisia palvelumalleja nykyisen palveluprosessin sijaan tai osa omistajista ei nae
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enaa tarpeelliseksi kayttaa nykymuotoista valittdjapalvelua. Jo nyt on nahtavissa, etta di-
gipalvelut haastavat perinteisia toimijoita markkinoilla. Isdnndinti- ja kiinteistovalttajamarkki-
nat tulevat varmasti muuttumaan lahitulevaisuudessa, edellakavijat luovat uusia liiketoimin-
toja ja digitaalisuuden hitaat omaksujat voivat tippua markkinoilta. Digitaalisuuden yksi puoli
on se, ettd tydprosessien automatisoinnin myota isannointi- ja kiinteistonvalitysaloilla vapau-
tuu nykyisista tyotehtavista aikaa. Pitkalla aikajanteella on néhtévissé avustavissa tehta-
vissa olevien henkildiden maaran vaheneminen. ASREK:in rooli on ennen kaikkea mahdol-
listava — se ei itsessaan saa aikaan naitd muutoksia.

Tietojen avoimuus tulee todennékdisesti kannustaman asunto-osakeyhtidita nykyista pitka-
janteisempé&an kunnossapitosuunnitteluun. Asuntokannan kunnon nykyista parempi suunnit-
telu ja yllapito ovat yhteiskunnallisesti hyvin merkittavia vaikutuksia.

Liséksi jalkipanttaus helpottuu ASREK:in avulla, mika voi lisdtad asuntovarallisuuden hyddyn-
tamista muiden kuin asuntolainojen vakuutena ja nain kasvattaa taloudellista aktiivisuutta.

Iso osa ASREK:in kayttoonottavista kohderyhmisté kokee, ettd mité laajempi ASREK:in tie-
tosiséltd on, sen enemman rekisterista on hyotya yrityksille ja toimialan kehitykselle yleensa.

30



LAHTEITA JA TAUSTA-AINEISTOJA

Linkki standardikustannusmallia (SCM) kayttaen toteutettuihin selvityksiin: http://tem.fi/hal-
linnollisen-taakan-selvitykset

Linkki International Standard Cost Model Manual:iin OECD:n sivuilla:
http://www.oecd.org/gov/requlatory-policy/34227698.pdf

Kiinteistonvalitysalan ammattilaiset 2017. Kiinteistdalan koulutussaéatio.
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Liite 2
Esityksia siirtymé&prosessin toteuttamiseen

Raportissa on kasitelty siirtyméaikaa useissa yhteyksissa. I1so osa tulevista kayttajaryhmista
toivoo nopeatempoista kayttdonottoa. Tassa liitteessa on kasitelty siirtymisprosessia siirty-
maajan minimoimisen nakdkulmasta.

Siirtymaajan pituutta voi minimoida esimerkiksi toimimalla suurten massojen kohdalla mak-
simaalisella automaatiolla (ja minimity6lla) ja antamalla poikkeustilanteiden selvittdmiseen
rajoitetun ajan.

Asunto-osakeyhtidt saadaan ASREK:iin PRH:n kaupparekisteritietojen perusteella. Nain AS-
REK:issa on valittomasti kaikki asunto-osakeyhtitt. Epaselvaksi/hankalaksi asiaksi on lis-
tattu, etta taloyhtion hallitus/isdnnditsijatieto on paivittamatta kaupparekisterissa (etenkin
pienet yhtitt). Tasta voidaan huolehtia esim. siten, ettd ennen ASREK:in kayttéénottoa yh-
tiot velvoitetaan varmistamaan (paivittaméan/vahvistamaan), etta tiedot niiden hallinnosta
ovat rekisterissa oikein. Toimenpide voi olla maksuton, ja sen laiminlyénnista seuraisi sank-
tio. Asiasta on tiedotettava hyvin, esim. edellisen vuoden kiinteistoverolaskuissa, jotka var-
muudella saavuttavat isannoitsijan/taloyhtion hallituksen. Viranomainen voi tarkistaa ne yh-
tiot, jotka eivat ole méérdaikaan mennessé vahvistaneet tietojen oikeellisuutta.

Yhtididen osakesarjat voidaan muodostaa yhdistamalla verohallinnon ASVA-rekisterin tiedot
ASREKI:n yhtittietoihin ja PRH:n yhtidjarjestystietoihin. Tata on kokeiltu, ja yhdistamisen on
todettu toimivan hyvin kattavasti. ASVA:sta saadut omistajatiedot ovat kohtuullisella var-
muudella oikein, mutta omistajuus voidaan merkitd ASREK:iin "varmistamattomaksi".

Kun ASREK on muodostettu, taloyhtiot/isdnnoéitsijat velvoitetaan tarkistamaan omistajatieto-
jen paikkansapitavyys (aikaa esim. kuukausi). Suurin osa omistajatiedoista on oikein, joten
isédnnoitsija merkitsee omistajuuden varmistetuksi (tai korjaa tiedon ja merkitsee sen varmis-
tetuksi). Jos merkitsemisajan jalkeen on varmistamattomia omistajatietoja, voidaan viran-
omaisen toimesta kaynnistaa tarvittavat toimenpiteet (joista viimeiseksi kayttdon otettava lie-
nee osakesarjan merkitseminen valtion omistukseen). Mikali isannéitsija ei ole vahvistanut
kaikkia omistajuuksia, on hanen annettava selvitys valttyakseen sanktioilta. Hyvaksyttavalla
selvitykselld isannoitsija saa lisdaikaa omistajuuden varmentamiseksi.

Osakkeiden panttauksesta on aluksi tieto "varmistamaton". Kun ASREK otetaan kayttoon,
pankit aloittavat panttitietojensa siirtdmisen. Tata helpottaa, jos pankit voivat hakea osake-
sarjaa asunto-osakeyhtion tunnisteen liséksi omistajatietojen (hetu, Y-tunnus) perusteella
(pankeilla on niukasti tiedossa panttien vakuuksien y-tunnuksia). Kun osakesarjaan liitetaan
panttaustieto, siita ilmoitetaan omistajalle, jotta h&n voi asian tarkistaa ja tarpeen vaatiessa
merkinnasta reklamoida (omistajan yhteystiedot ovat ASREK:issa).

Muut pantinhaltijat (kuin rahoituslaitokset) toimivat samalla tavalla: merkitsevat pantin AS-
REK:iin ja omistaja saa merkinnasta ilmoituksen. Kiistanalaisista panteista haetaan ratkaisu
samalla tavalla kuin ilman ASREK:in olemassaoloa.

Osakesarjojen vaihdanta tehdaan vanhan mallin mukaisesti niin kauan kun omistajuuden
statusta ei ole varmistettu. Talldin ASREK:ista ei saa isannoitsijatodistusta, vaan se on han-
kittava vanhaan malliin isdnnditsijalta. Isannditsijan on merkittava isannoitsijatodistukseen
osakesarjan omistaja, ja isdnnditsijan on (siirtymdaaikana, lakisaateisesti) samalla vahvistet-
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tava ASREK:issa omistajatieto vastaamaan isannoéitsijatodistukseen kirjoittamaansa omista-
juutta. Siirtymaajan aikana omistajuus vahvistuu samalla, kun isannéitsijatodistus kirjoite-
taan.

Mikéli kaupanteko on aloitettu ennen omistajatiedon vahvistamista vanhaan tapaan, ja (van-
han omistajan) omistajuus on vahvistettu ASREK:iin kesken kaupanteon, voidaan kauppa
saattaa loppuun ASREK:in avulla.

Ne omistajat, joilla on osakekirja itsellaan, voivat nayttda sen isannditsijalle. Isannéitsija
merkitsee ASREK:iin, ettd osakesarjaa ei ole pantattu. Mikali omistajatieto on ollut varmen-
tamaton, se varmistetaan osakekirjasta.

Kun pankeille annettu siirtymaaika on mennyt, osakesarjojen omistajat ja osakesarjoihin liit-
tyvat pantit on paaosin selvitetty ja merkitty ASREK:iin. Naiden osalta voidaan nauttia AS-
REK:in hyddyista taysiméaaraisesti.

Mita tehdaéan vailla omistajaa tai vaillinaisella panttaustiedolla oleville osakesarjoille? Tama
ei ole ASREK-riippuvainen kysymys, joten asian hoitamiselle lienee nykyisellaénkin ole-
massa jokin kaytanto.

Varmistamaton panttaustieto pitdnee purkaa jonkin ajan kuluttua (jos omistajatieto on selva,
osakekirja on varmaankin havinnyt ja noudatetaan sen mukaista prosessia). Jos omistajuus
on epaselva, osakekirjat lienevat tuntemattomalla pantinhaltijalla. Jos tilanne halutaan rat-
kaista johonkin méaraaikaan mennessa, voidaan omistus maaraté valtiolle ja (mahdollinen)
pantinhaltija voi valittaa tietyn ajan kuluessa?

Vailla omistajatietoa olevat voidaan siirtdé valtion omistukseen. Omistusta voi vaatia valti-
olta takaisin itselleen, mikali on esittda vakuuttavat todisteet.
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Liite 3
Case-esimerkkeja digitaalisista palveluista

Osana ASREK-vaikutusarviointia kartoitettiin digitaalisia palveluita, jotka ovat jostain nako-
kulmasta analogisia ASREK:in kanssa. Naihin perehtymisesté voisi olla hyotya esim. omi-
naisuuksien, toteutus- tai kayttéonottoprosessin tai kohderyhmien nakokulmista. Seuraa-
vassa esiteltdvat kaksi tapausta osoittautuivat kiinnostaviksi ASREK:in suunnittelun ja vaiku-
tusarvioinnin kannalta.

CASE 1: Blok virtuaalivalittdja — uudenlainen kiinteistéjen myynnin verkkopal-
velu

Lahtokohta ja tavoite: Kiinteistonvalitys ja asuntojen myynti ovat tdhan asti toimineet ma-
nuaalisesti ja analogisesti. Blok virtuaalivalittaja automatisoi yksityisen asunnonmyynnin
hankalat osat. Tavoitteena on uudistaa kiinteistonvalitysalaa automatisaation ja tekoalyn
avulla. Asunto myydaén itse, mutta taustalla on laillistettu kiinteistonvalittdja ja sovelluksen
tuki.

Toteutus ja tilanne: Toiminta on k&ynnistynyt alkuvuodesta 2017, ja syksylla kauppoja on
tehty noin 20 kuukaudessa. Virtuaalivalittajassa hinta-arvio ja toimeksianto osakemuotoi-
sesta asunnosta tehdédén séhkoisesti. Toistaiseksi isannoitsijatodistukset saadaan vaihtele-
vissa (paperi, pdf ym.) muodoissa, ja niiden sydttamisen automatisointia kehitetaan. Myynti-
ilmoitukset ja kaupantekomateriaalit generoituvat automaattisesti jarjestelmaan syotettyjen
tietojen perusteella. Asunnon esittelyn asiakas hoitaa itse tukimateriaalien avulla. Varainsiir-
toverosta ilmoitus tehdaan verottajalle paperilla ja isdnnditsijille iimoitetaan kaupasta séh-
kopostilla.

Blok kertoo valityspalkkionsa jddvan huomattavasti alalla totuttua pienemmaksi ja asuntojen
menevan kaupaksi keskivertoa nopeammin. Toiminta on keskittynyt paakaupunkiseudulle ja
suurimpiin kaupunkeihin.

Huomioita ASREK:in ndk6kulmasta: Mukana oleminen kokeiluna KIRA-digi-karkihank-
keessa kasvatti asiakkaiden luottamusta uuteen toimijaan, mutta toiminta olisi k&ynnistynyt
suunnitellusti myds ilman tata vaihetta. Suurin haaste Blokille on ollut tuleminen vanhalle ja
kilpaillulle markkinalle ja asiakkaiden vakuuttaminen siitd, ettd asioita voidaan tehda uudella
tavalla. Uudenlainen palvelu on myés aiheuttanut tulkintaeroja saannellylla kiinteistonvali-
tysalalla. Taméan seurauksena on siirrytty kiinteistonvalittajaksi, silla pelkan sovelluksen
asema jai epaselvaksi.

Digitaalinen kaupankéynti loppuu nykytilanteessa pankkiin, ja asuntojen kauppakirjat liilkku-
vat toistaiseksi postitse. Sahkoisen asunto-osakerekisterin avulla suurempi osa prosessista
voidaan sahkdistda. Lopullinen hyoty riippuu rekisterin tietosiséllosta. Digitaalisen kaupan-
kaynnin nakdkulmasta paperiset osakkeet tuntuvat joka tapauksessa reliikeilta.

CASE 2: Kiinteistokaupan verkkopalvelu/Kiinteistdvaihdannan palvelu

Lahtokohta ja tavoite: Kiinteistokaupan verkkopalvelun (KVP) tarkoituksena on séhkoistaa
kiinteistéjen kauppa ja siihen liittyvat vakuus- ja panttaustoiminnot. Lahtdkohtana toimi halli-
tuksen esitys maakaareen lisattavista sahkoisen kiinteistdkaupan, panttauksen ja kirjaamis-
menettelyjen mahdollistavista sdannoksista. Lainsaadanndn uudistamisen liséksi kayttéon-
otto edellytti monipuolisten sdhkgisten palvelujen kehittamista. Sahkoiset kauppa- ja pantti-
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kirja olisivat vaih-toehtoja perinteisille asiakirjoille. Viiden vuoden paahan asetettiin maaralli-
sia tavoitteita, joiden perusteella merkittava osa kiinteistbkauppaan liittyvista toiminnoista
tapahtuisi séahkoisesti.

Toteutus ja tilanne: Ulkoisen arvioinnin perusteella (Owal Group 2015) jarjestelma vastaa
hyvin hallituksen esityksen toiminnallisuuksiin ja tavoitteisiin. Maarallisista tavoitteista se jaa
kuitenkin selkeasti, vaikka alkuperéisten kunnianhimoisten tavoitteiden onkin katsottu pal-
velleen lainsdadantda. Syksylla 2017 varsinaista kaupankayntia ei ole saatu viela kayntiin,
ja vain noin 2 % kiinteistékaupoista on sahkdaisid. Ne ovat yksityishenkildiden tekemia,
vaikka tdma ei ollutkaan KVP:n alkuperéinen kohderyhma.

Maakaarta on muutettu siten, ettd paperiset panttikirjat pakotetaan séhkoisiksi. Arvioin-
tiajankohtana noin kolmasosa 3 miljoonasta panttikirjasta on sahkoistetty massakonversioi-
den myodtd. Samalla my6s kiinnitysjarjestelma sahkoistyy. Vuodesta 2020 eteenpéin lainaa
ei endd myonneta paperisia panttikirjoja vastaan, ja kaupankayntikirjojen sahkdistamisen
ajatellaan myds lisdavan séhkoisen kaupankaynnin suosiota.

Helmikuussa 2017 palvelun nimeksi on vaihdettu Kiinteistévaihdannan palvelu. Uuden ni-
men katsotaan kuvaavan paremmin sitd, miten palvelu tukee koko kiinteistonvaihdannan
prosessia. Kiinteistdvaihdannan palvelussa asiakas voi myyda tai ostaa kiinteistén, esimer-
kiksi omakotitalon tai tontin. Palvelussa voi maksutta tarkastella oman kiinteistén perustie-
toja, luonnostella asiakirjoja tai tehda valtakirjan esimerkiksi kiinteistonvalittajalle. Palvelusta
voi my0s ostaa lainhuuto- ja rasitustodistuksen seka kiinteistorekisteriotteen.

Huomioita ASREK:in ndkdkulmasta: Ulkoisessa arvioinnissa KVP:n kayton laajentumisen
esteiksi tunnistettiin kolme eri kategoriaa. Samat havainnot toistuivat myds tdméan arvioinnin
tiedonkeruussa.

Kayttajien tietoisuus hyodyisté ja mahdollisuus omien hyotyjen ulosmittaamiseen: Kiinteis-
tonvalittajat tai institutionaaliset toimijat eivat tunteneet riittavasti jarjestelmaa tai sen hyoétyja
lahtedkseen kayttamaan sita. Jos kayttéonotto ei pakoteta, odotettavissa olevien hyotyjen
tulee olla nykytilaa merkittavammat.

Paperisen ja rinnakkaisen prosessin yhtaaikainen olemassaolo: Kaikki viiteryhmét nostivat
nakodkulman esille ulkoisessa arvioinnissa. Sittemmin on siirrytty panttikirjojen massaséah-
koistamiseen, ja siirtyma ajan puitteissa tapahtuva siirtyminen nopeuttaa kayttéonottoa.

Yksittéaiset tekniset esteet: Merkittdvimpia esteité olivat suurten institutionaalisten toimijoiden
kayttdvaltuuksien tai tunnistautumisen ongelmat ja reaaliaikaisen maksuvalmiuden puute.

Keskeisempéana ongelmana esiin on tuotu liiallinen lainsdadannén yksityiskohtaisuus — aja-
tusvirhe, ettd viranomaisen tietojarjestelma pystyttaisiin kirjoittamaan lakiin ja se voisi kor-
vata markkinat. Valittbmien hy6tyjen tunnistamatta jaaminen ja kayttéonottoon vaadittujen
rajapintojen rakentamisen vaatimus johtivat siihen, etteivat suuret toimijat alkaneet kayttaa
palvelua. Panostus prosesseihin ja rajapintajarjestelmiin olisi antanut toimijoille mahdollisuu-
den hyodyntdd omia kaupankayntijarjestelmia ja toimittaa tiedot rekisterditaviksi luotettavalle
taholle rajapinnan kautta. Viimeisten vuosien aikana verkossa olevan kayttéliittyman rinnalle
on luotu my6s hajautettua mallia, mika onkin saanut muutamat toimijat innostumaan palve-
lusta, kun varsinainen kaupankaynti tapahtuu viranomaisen jarjestelméan ulkopuolella.

Néakodkulmana esiin on tuotu lainsaadannén "paperiorientoituneisuus”. Jos lakia kehitetaan
vain paperiprosessin ndkokulmasta, tekniset yksityiskohdat saattavat jaada vaille huomiota.
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Esimerkiksi maakaaren mukaisesti kiinnitysta voi hakea lainhuudon haltija: papereita kasitel-
lessa lainhuuto ja kiinnitys voidaan késitella yhté aikaa ja kirjata oikeassa jarjestyksessa,
kun sdhkoisessa prosessissa lakiin kirjatun jarjestyksen pitaé toimia. Myds yksityiskohtiin
takertuminen saattaa hidastaa koko lainsdddanndon ja kayttdonoton valmisteluprosessia.
Onnistuneen lapiviennin kannalta saattaisikin olla parempi pyrkia saaman perusprosessi ja
"massat” ensin liikkeelle. Kiinteistbkaupan tapauksessa tama tarkoittaisi omakotitalon myyn-

tia.
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Liite 4

Kyselyn kysymykset isannaitsijoille
KYSELY — ISANNOITSIJAT

0. TAUSTAKYSYMYKSET

Kuinka monessa asunto-osakeyhtigssa yrityksenne toimii isénnoitsijana? Vastaa kokonais-
lukuna.

Mik& on yrityksenne isénndintitoiminnan henkilostoméaéara? Vastaa kokonaislukuna, henki-
16&.

Mik& on yrityksenne isénndintitoiminnan liikevaihto? Vastaa kokonaislukuna, euroa.
1. ISANNOITSIJATODISTUKSET

Kuinka monta iséannditsijatodistuksia yritykseltdnne pyydetaan vuosittain? Vastaa kokonais-
lukuna.

Kuinka paljon arvioitte kuluvan aikaa isannoéitsijatodistuksen tietojen syottdmiseen ja paivit-
tamiseen (per todistus)? Vastaa minuutteina.

Kuinka suuri osa isdnnditsijatodistuksen tiedoista tulee suoraan kayttdmasténne isannéinnin
tietojarjestelmasta (ei edellyta manuaalista paivittamistd)? Vastaa prosenttina, karkea ar-
viosi.

Kuinka paljon arvioitte prosessin tehostuvan, kun sahkdisesta asunto-osakerekisterista saa-
daan automaattisesti ajantasaiset tiedot omistuksista, huoneistoista ja yhtiojarjestyksesta?
Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Perustele, miten edella kuvattu prosessin tehostuminen syntyy:

Kuinka paljon keskimaérin veloitatte isannditsijatodistuksesta? Vastaa kokonaislukuna, eu-
roa.

Muut kommentit isdnnditsijatodistukseen ja sdhkbiseen asunto-osakerekisteriin liittyen:
2. OMISTAJATIETOJEN HAKEMINEN JA YHTIOKOKOUS

Kuinka monta kertaa vuodessa keskimaarin tarkistatte omistajan yhteystiedot taloyhtion asi-
oiden hoidossa (asiakasyhteydenotot, tiedotus, laskutus, muutostyéilmoitukset yms.)? Vas-
taa kokonaislukuna.

Kuinka monta kertaa vuodessa haette ajantasaisia omistus- ja yhteystietoja yhtiékokousten
kokouskutsujen lahettdmista varten per osakkeenomistaja? Vastaa kokonaislukuna.

Kuinka suuren osan ajantasaisista omistus- ja yhteistiedoista saatte suoraan kayttamas-
tédnne isanndinnin tieto-jarjestelma (ei edellytd manuaalista péivittdmista)? Vastaa prosent-
teina, karea arviosi.
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Kuinka paljon arvioitte prosessin tehostuvan, kun sahkdisesta asunto-osakerekisterista saa-
daan automaattisesti ajantasaiset tiedot omistuksista ja yhteystiedoista? Vastaa prosent-
teina, karkea arvioisi.

Perustelut, miten hydty syntyy:

Muut kommentit omistajatietojen hakemista ja yhtikokousta seka sahkdista asunto-osake-
rekisterid koskien:

3. OSAKASLUETTELON YLLAPITO JA SAANTOJEN KIRJAAMINEN

Kuinka monta saanto-/omistajavaihdoskirjausta yrityksessanne tehdaan vuosittain? Vastaa
kokonaislukuna

Kuinka paljon keskimaéarin normaalissa tapauksessa kuluu aikaa saanto-/omistajanvaihdos-
ten kirjaamiseen? Vastaa minuutteina.

Kuinka paljon keskimaarin vaikeassa tapauksessa (esim. perintd) kuluu aikaa saanto-/omis-
tajanvaihdosten kirjaamiseen? Vastaa minuutteina.

Kuinka paljon arvioitte prosessin tehostuvan, kun sahkdinen asunto-osakerekisteri otetaan
kayttoon?

Miten hyoty séhkoisestéd asunto-osakerekisterista syntyy osakasluettelon yllapidon ja saan-
tojen kirjaamisen osalta?

Muut kommentit osakasluettelon yllapitoon ja saantojen kirjaamiseen seka sahkdiseen
asunto-osakerekisteriin liittyen

4. ASIAKKAAN HYODYT JA MUUT KOMMENTIT

Millaisia hyotyja arvioitte asiakkaillenne (hallituksen jasenet ja osakkaat / asukkaat) synty-
van sahkaoisesta asunto-osakerekisterista?

Mika vaikutus sahkoisella asunto-osakerekisterilla olisi isanndinnin palkkioihin?
Millaisia kustannuksia ja kuinka paljon arvioitte asunto-osakerekisterin kayttéonotosta teille
aiheutuvan (esim. tietojarjestelmakustannukset, henkildston kouluttaminen ja ohjeistaminen,

mahdolliset lisaresurssit)?

Muut terveiset ja kommentit:
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Liite 5

Kysely kiinteistonvalittgjille
KYSELY — KIINTEISTONVALITTAJAT
0. TAUSTAKYSYMYKSET

Kuinka monta osakemuotoista asuntokauppaa yrityksessanne tehdaan vuosittain? Vastaa
kokonaislukuna.

Kuinka monta asunto-osakkeita koskevaa toimeksiantoa yrityksessénne tehdaan vuosittain?
Vastaa kokonaislukuna.

SKVL:n ulkopuoliset yritykset: Mik&a on yrityksenne markkinaosuus (euroméaaraisesti lasket-
tuna) asunto-osakkeita koskevassa asuntokaupassa? Arviosi prosentteina. Vastaa koko-
naislukuna.

Mahdolliset kommentit yrityksen taustatietoihin liittyen:
1. TOIMEKSIANTOJEN VASTAANOTTAMINEN

Kuinka paljon arvioit kuluvan aikaa yhteensa taloyhtion tilanteen, kaupan kohteen ja omis-
tuksen varmistukseen? Vastaa minuuttia / yksi toimeksianto.

Kuinka paljon arvioit prosessin nopeutuvan, kun taloyhtion tilanteeseen, kaupan kohteeseen
ja omistuksen varmistamiseen liittyvat tiedot olisivat saatavissa koneluettavassa muodossa
asunto-osakerekisterista? Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Miten hyoty séhkoisesta asunto-osakerekisterista toimeksiantojen vastaanottamisessa syn-
tyy?

Muut kommentit toimeksiantojen vastaanottamiseen ja sdhkoéiseen asunto-osakerekisteriin
liittyen:

2. KOHTEEN ALUSTAVA ARVONMAARITYS

Kuinka monesta asunto-osakkeesta annatte vuosittain arvonmaarityksen? Vastaa kokonais-
lukuna.

Kuinka paljon arvioit keskim&arin kuluvan aikaa yhden kohteen arvonmaéaritykseen? Vastaa
minuutteina / yksi arvonmaaritys.

Kuinka paljon arvioit prosessin nopeutuvan, kun kaupan kohteeseen liittyvat perustiedot
(huoneistoselitelma, osakeluettelo, uusien yhtididen yhtidjarjestys) olisivat saatavissa kone-
luettavassa muodossa asunto-osakerekisterissa? Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Kuinka paljon arvioit prosessin tehostuvan, kun isdnnditsijatodistusten siséltamat pysyvat
tiedot olisivat saatavil-la asunto-osakerekisterista? Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Kuinka paljon arvioit prosessin tehostuvan, kun kaikki lain edellyttamat isannéitsijatodistus-
ten tiedot olisivat saa-tavilla asunto-osakerekisterista rakenteisessa muodossa? Vastaa pro-
senttina, karkea arviosi.
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Miten hyoty séahkoisesta asunto-osakerekisterista kohteen alustavassa arvonmaarityksessa
syntyy?

Muut kommentit kohteen alustavaa arvonmaaritysta ja sahkoista asunto-osakerekisteria
koskien:

3. MYYNTITOIMEKSIANNON SOPIMINEN

Kuinka paljon arvioit kuluvan aikaa yhden myyntitoimeksiannon sopimiseen? Vastaa mi-
nuutteina / yksi toimeksianto.

Kuinka paljon arvioit prosessin nopeutuvan, kun kaupan kohteeseen liittyvéat perustiedot
(huoneistoselitelma, osakeluettelo, uusien yhtididen yhtidjarjestys) olisvati saatavissa kone-
luettavassa muodossa asunto-osakerekisteristad? Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Kuinka paljon arvioit prosessin nopeutuvan, kun isannéitsijatodistusten sisaltamat pysyvat
tiedot olisivat saatavissa koneluettavassa muodossa asunto-osakerekisterista? Vastaa pro-
senttina, karkea arviosi.

Kuinka paljon arvioit prosessin tehostuvan, kun kaikki lain edellyttdmat isannoéitsijatodistus-
ten tiedot olisivat saa-tavilla asunto-osakerekisterista rakenteisessa muodossa? Vastaa pro-
senttina, karkea arviosi.

Miten hyoty sahkoisesta asunto-osakerekisterista syntyy myyntitoimeksiantojen sopimisen
osalta?

Muut kommentit myyntitoimeksiantojen sopimiseen ja séahkoiseen asunto-osakerekisteriin
liittyen:

4, MYYNTIMATERIAALIN VALMISTAMINEN

Kuinka paljon arvioit keskim&arin kuluvan aikaa myyntimateriaalin valmistelemiseen? Vas-
taa minuuttia / yksi toimeksianto.

Kuinka paljon arvioit prosessin nopeutuvan, kun kaupan kohteeseen liittyvéat perustiedot
(huoneistoselitelma, osakeluettelo, uusien yhtididen yhtidjarjestys) olisivat saatavissa kone-
luettavassa muodossa asunto-osakerekisteristd? Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Kuinka paljon arvioit prosessin nopeutuvan, kun isannéitsijatodistusten sisaltamat pysyvat
tiedot olisivat saata-villa asunto-osakerekisterista? Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Kuinka paljon arvioit prosessin nopeutuvan, kun kaikki lain edellyttdmat isdnnéitsijatodistus-
ten tiedot olisivat saatavilla asunto-osakerekisterista? Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Miten hyoty séahkoisestad asunto-osakerekisterista syntyy myyntimateriaalien valmistelemi-
sen osalta?

Muut kommentit myyntimateriaalien valmistelemiseen ja séhkdiseen asunto-osakerekisteriin
liittyen:

5. KAUPANTEKO

Kuinka paljon arvioit keskimaarin kuluvan aikaa asuntokaupan toteutukseen (yhteensa
kauppakirjan laadinta ja allekirjoitus)? Vastaa minuuttia / yksi asuntokauppa.
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Kuinka paljon arvioit prosessin tehostuvan, kun kaupan kohteeseen liittyvat perustiedot (yh-
tiojarjestys, huoneistoselitelma, osakeluettelo) olisivat saatavissa koneluettavassa muo-
dossa asunto-osakerekisteristd? Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Kuinka paljon arvioit prosessin tehostuvan, kun sahkdinen asunto-osakerekisteri otetaan
kayttoon? Vastaa prosenttina, karkea arviosi.

Miten hyoty séhkoisestéd asunto-osakerekisterista syntyy kaupanteon osalta?

Muut kommentit kaupantekoon ja sahkdiseen asunto-osakerekisteriin liittyen:

6. ASIAKKAAN HYODYT JA MUUT KOMMENTIT

Millaisia hydtyja arvioitte asiakkaillenne syntyvan sahkdisesta asunto-osakerekisterista?
Miké vaikutus séhkoiselld asunto-osakerekisterilla olisi kiinteistonvalittdjien palkkioihin?

Millaisia kustannuksia ja kuinka paljon arvioitte asunto-osakerekisterin kayttéénotosta teille
aiheutuvan (esim. tietojarjestelmakustannukset, henkildston kouluttaminen ja ohjeistaminen,
mahdolliset liséaresurssit)?

Muut terveiset ja kommentit
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