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Maa- ja metsatalousministerio 20.7.2022

Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi erdiden huoneistotietojarjestelmaa koske-
vien lakien muuttamisesta

VN/467/2022-MMM-16

1. Lausunnonantajasta

2. Lausunto

Suomen Isanndintiliitto ry (jaljiempana Isanndintiliitto) edustaa laajasti isdnndintialaa,
silla jasenkuntaamme kuuluu n. 520 isannointiyritysta ja 23 paikallisyhdistysta. Tama
on yli 2/3 Suomen iséanndinnista ja kattaa noin 50 000 taloyhtitta, joissa asuu yh-
teensa 1,5 miljoonaa suomalaista.

Kehitdmme isannointia, asunto-osakeyhtididen hallintoa ja koko kiinteistdalaa yh-
dessa jasenten, asiakkaiden ja palveluntarjoajien kanssa.

Isanndintiliitto kiittda mahdollisuudesta lausua maa- ja metsatalousministeriolle luon-
noksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle erdiden huoneistotietojarjestelmaa kos-
kevien lakien muuttamisesta ja lausuu kunnioittavasti seuraavaa.

2.1 Esityksen taloudelliset vaikutukset

Yritysten ja kansalaisten taloudellisten vaikutusten osalta esityksessa oli otettu kantaa
valittémien taloudellisten vaikutusten osalta tietojen muuttamisesta vakioituun muo-
toon, tietovaraston perustamiseen, yllapitojarjestelmien kehityskustannuksiin, toimin-
nallisiin muutoksiin seka tiedon valittamiseen liittyviin kustannuksiin. Esityksen mukaan
ammattimaiselle isannoinnille koituvat kustannukset perustuivat l1ahinna tietovaraston
perustamisvaiheen tyoaikoihin ja jarjestelmien rakennuskuluihin. Muut euromaaraiset
arviot koskevat Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelun kautta asioivia yhtioita eli
ei ammattimaisia, isdnnointijarjestelmia kayttavia, isanndintiyrityksia. Tietojen yllapidon
osalta todetaan, etta ylimaaraisia tydaikakustannuksia ei synny tilanteissa, joissa tieto-
jen yllapito huoneistotietojarjestelmaan tapahtuu suoraan rajapinnan kautta.

Pidamme todennakoisena, etta seka perustamis- etta yllapitovaiheesta aiheutuu tydai-
kakustannusten lisaksi transaktiokuluja, joita tietojarjestelmien toimittajat perivat tiedon
valittamisesta huoneistotietojarjestelmaan. Nama kulut eivat saa jadda vain isannoin-
nin kustannettaviksi. Hallituksen esityksen valmistelussa esitettiin nakemyksia siita,
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ettei tdman suuruusluokan ja merkittavyyden hankkeessa ole syyta pohtia sen aiheut-
tamia kustannuksia osapuolille. On kuitenkin selvaa, ettd myoés yllapitovaiheessa raja-
pintojen kayttamisesta aiheutuu kustannuksia, joiden vastuut pitdd huomioida parem-
min jo tdssa vaiheessa. On myds syyta huomioida, etta erityisesti pienemmilla isan-
ndintiyrityksilla ei ole todellista mahdollisuutta neuvotella palveluista veloitettavista hin-
noista jarjestelmatoimittajan kanssa. Isanndintialalla toimii runsaasti pienia yrityksia.
Mediaaniliikevaihto on noin 200 000 euroa ja keskiarvo noin 300 000 euroa. Isanndin-
tiyrityksessa tydskentelee tyypillisesti 3—4 henkiléa, mika on hyva huomioida tassa yh-
teydessa.

Esityksessa tietojen yllapitotapahtumien sanotaan olevan kdytdnntssa osakkaan yh-
tién hallinnolta tilaamia palveluita, joista osakas maksaa yhtidn hallinnolle. Tietojen pai-
vittdmistyo ei ndissa tilanteissa ole yhtididen hallinnolle uusi velvoite. Sen sijaan tiedon
yllapito huoneistotietojarjestelmaan yhtidkokouksen yhteydessa on uusi toimenpide,
joka on useassa tapauksessa yhtion isdnndinnilta tilattava palvelu.

Tiedon hyddyntamisesta todetaan, etta tietojen kayttajat saavat tietoja jatkossa suo-
raan huoneistotietojarjestelmasta ilman, ettd erikseen pitaisi asioida yhtién hallinnon
kanssa niissa tehtavissa, joissa huoneistotietojarjestelman tietosisalté on muutoksen
jalkeen riittava. Esityksen mukaan huoneistotietojarjestelmassa oleva tieto saadaan
viiveetta tiedon kayttajien kayttddn samanlaisena kaikista yhtidistd. Nakemyksemme
mukaan tassa on tarkeda huomioida isannoéinnin rooli tiedon yllapitajana (vrt. nykyinen
malli isannoitsijantodistuksen pyytamisen osalta). Jotta tieto on oikeaa ja ajanmukaista
huoneistotietojarjestelmassa, isanndinti joutuu kaytanndssa tekemaan jatkuvasti tieto-
varannon yllapitotehtavia isannointijarjestelmassa.

Isdnndinnin vaihdostilanteiden osalta todetaan, ettd hyddyn realisoituminen edellyttaa
isannointijarjestelmien kehittdmista siten, ettd ne voivat hyddyntaa huoneistotietojar-
jestelman tietoja joko suoraan huoneistotietojarjestelmasta tai siirtamalla tietoja isan-
nointijarjestelmaan. Mielestamme taman kehityksen varmistaminen tulee huomioida
nykyista paremmin, jotta ei synny tilannetta, jossa isanndinnille koituu turhaa manuaa-
lista ty6ta, tai suhteettoman suuria kuluja, tiedon paivittamisesta huoneistotietojarjes-
telmaan. Lisaksi on keskeista varmistaa, etta yhtiolla on laissa sdadetty oikeus saada
huoneistotietojarjestelmasta kaikki, myds salassa pidettavat tiedot tai henkilétiedoksi
katsottavat tiedot, yhtion hallinnon edellyttamien toimien hoitamista varten.

2.2 Esityksen kilpailuvaikutukset

Esityksella ei arvioida olevan valittdmia vaikutuksia kilpailuun kiinteisténvalitysalalla,
isdnnointiyrityksissa tai luotonannossa. Huoneistotietojarjestelman tietosisallén laajen-
tamisen katsotaan tuovan tietoa kaikkien toimijoiden saataville yhtalaisin edellytyksin
ja ehdoin. Nakemyksemme mukaan huoneistotietojarjestelman jatkokehityksen vaati-
mat tietojen vakioinnit, tietojarjestelmien kustannukset ja tietovaraston perustaminen
saattavat olla joillekin isannointiyrityksille melkein mahdoton tehtava. Tama todenna-
koisesti johtaa alan konsolidoitumiseen.
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Esityksessa ei mydskaan mainita valittdomia vaikutuksia kilpailuun isanndintijarjestel-
matoimittajien osalta. Visma osti Hausvise -isannoéintijarjestelmaa kehittdneen Festum
Software Oy:n osakkeet 4.4.2022. Samalla Visma Tampuuri Oy ja Festum Software
Oy sulautuivat yhtidksi nimeltdan Visma Real Estate Oy. Lisaksi Vismalla on Visma
Fivaldi -ohjelmisto, jota hyddyntdd moni isannointiyritys. Etenkin huhtikuun yrityskau-
pan jalkeen Vismalla on huomattava markkina-asema, jonka vuoksi konserni hyotyy
huoneistotietojarjestelman tietosisallon laajentamisesta. Maaraavan markkina-ase-
mansa vuoksi Vismalla on myds merkittava hinnoitteluvoima niin jarjestelmakehitys-
kustannuksien kuin rajapintakustannustenkin osalta.

Lisaksi on huomioitava, etta tietojen oikeellisuudesta vastaa edelleen isanndinti.

2.3 Laki huoneistotietojarjestelmasta
1 luku 2§: Huoneistotietojarjestelméan tarkoitus

Saannodksessa on selkeasti mainittu tarkoitus palvella muiden tarkoitusten lisdksi myds
yhtion hallinnollisia tiedonsaannin tarpeita. Taman tarkoituksen toteutuminen on Isan-
nointiliton nakemyksen mukaan olennaista, jotta yhtiot ja isannointi pystyvat hyodyn-
tamaan huoneistotietojarjestelman tietoja ja myds hydtymaan jarjestelmasta esityk-
sessa kuvatulla tavalla. Mikali yhtio ja isanndinti eivat saa tietoja huoneistotietojarjes-
telmasta kattavasti, palvelee huoneistotietojarjestelma kaikkien muiden tahojen tiedon-
saantia, mutta ei tietojen yllapitdjana olevan yhtion tai isanndinnin tiedonsaannin tar-
peita.

3 luku 13§: Hallintakohderekisteri

Esitetyn 13 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaan tallennettava tieto koskisi jatkossa myds
tietoa asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitettujen
selvitysten seka 7 luvun 28 §:ssa tarkoitettujen ilmoitusten mukaisista toimenpiteista.

Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohta koskee hallituksen kirjallista
selvitysta tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon yh-
tiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuo-
neiston kayttadmiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytésta aiheu-
tuviin kustannuksiin. Taman tiedon ilmoittamisen osalta esityksessa olisi hyva viela
pohtia sitd, onko edelld mainitun asunto-osakeyhtidlain mukaisen niin kutsutun halli-
tuksen kunnossapitotarveselvityksen toimenpiteista tarkoituksenmukaisempaa ilmoit-
taa vasta kun niiden toteuttamisesta tai toteuttamiseen tahtdavan suunnittelun aloitta-
misesta on paatetty yhtibkokouksessa, vai jo siina vaiheessa, kun selvitys esitellaan
yhtiokokoukselle.
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Esitetyn asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n uuden 6 momentin mukaan selvitykseen
sisaltyvat tiedot on toimitettava, joten iimeisesti lainsdadanndssa on tarkoitettu, etta jo
selvitykseen kirjatuista toimenpiteista ilmoitetaan tieto jarjestelmaan. Ottaen huomioon
se, ettei selvitys sido yhtidkokousta paattdmaan tulevaisuudessa selvityksen mukai-
sesti ja se, ettei selvitykselle ole laissa maaritelty laadullisia standardeja, jolloin se
useissa yhtidissa saattaa olla vain maallikoista koostuvan hallituksen jasenten oma ar-
vio yhtién tilanteesta, voisi olla tarkoituksenmukaisempaa, etta naista toimista ilmoitet-
taisiin vasta, kun yhtibkokous on myds paattanyt hallituksen kunnossapitotarveselvi-
tyksen mukaisen toimenpiteen toteuttamisesta tai toimenpidetta koskevan suunnittelun
aloittamisesta.

Mikali huoneistotietojarjestelmaan tallennettava tieto koskee jatkossa jo yhtiokokouk-
selle esitettyyn niin sanottuun kunnossapitotarveselvitykseen (AOYL 6:3.2) sisaltyvia
tietoja, olisi mielestamme tietojen antamisen yhteydessa tarpeen korostaa sita, etta
kyseessa on vain arvio tulevasta kunnossapitotarpeesta, eika tieto sellaisenaan sido
yhtiota toteuttamaan hankkeita kyseisella ajanjaksolla. Tiedon vastaanottajan kannalta
olisi hyodyllistd selkeasti ilmoittaa, ettd kunnossapitotarpeita arvioidaan yhtiéssa vuo-
sittain kulloinkin kaytdssa olevan tiedon perusteella, ja etta tulevista olennaisista kor-
jaushankkeista on aina tehtava paatdkset erikseen yhtibkokouksessa. Jos téllaista
mainintaa ei tietojen yhteydessa ole, on olemassa riski siita, etta tiedon vastaanottaja
tulkitsee selvityksessa mainittujen kunnossapitotoimenpiteiden olevan varmuudella tu-
lossa. Tallainen vaarinkasitys kunnossapitotarveselvityksen luonteesta johtaa koke-
mustemme perusteella herkasti riitatilanteisiin ja jopa vahingonkorvausvaatimuksiin. Jo
nykyisellaan vaarinkasityksia ja epaselvyytta asiasta syntyy, mutta tilanne voi korostua
entisestaan, kun tieto on jatkossa saatavilla viranomaisen yllapitdmasta rekisterista.

Asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 3 kohta koskee tietoa hallituksen kir-
jallisesta selvityksesta yhtidssa suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutos-
toista ja naiden tekoajankohtia. Nakemyksemme mukaan esityksessa olisi tarkeaa sel-
keyden vuoksi mainita se, onko velvollisuutta ilmoittaa ndma tiedot sovellettava koko
yhtidn korjaushistoriaa koskevaan tietoon. Usein yhtidkokoukselle esitettdvassa selvi-
tyksessa on lueteltu kaikki yhtidssa sen historian aikana tehdyt huomattavat kunnos-
sapito- ja muutostyo6t. Mikali tiedonantovelvollisuus on tarkoitus ulottaa koko yhtion kor-
jaushistoriaan, olisi mydhemmin mahdollisesti tarkemmin maariteltavien tietojen sisal-
I6llisten vaatimusten osalta otettava huomioon se, etta yhtiot ovat eri ikaisia ja korjauk-
sia on toteutettu ja korjaustietoja on taltioitu yhtion asiakirjoihin eri aikakausina hyvinkin
vaihtelevin tavoin. Yksityiskohtaisia tietoja esimerkiksi 50 vuotta vanhasta putkiremon-
tista voi olla vaikeaa tai jopa mahdotonta enda selvittaa ja tiettyjen rakennusten osien
korjauksia on saatettu tehda jo useampaan kertaan. Moneen kertaan korjattujen raken-
nuksen osien osalta olisi jarkevaa ilmoittaa vain tiedot viimeisimman korjauksen tieto-
jen mukaisena.

Edelleen asunto-osakeyhtitlain 7 luvun 28 §:n perusteella iimoitettavat tiedot koskevat
tietoa osakkeenomistajan kunnossapito- ja muutostdista, jotka voivat vaikuttaa yhtion
tai toisen osakkeenomistajan vastuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston
osaan taikka yhtién tai toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttamiseen. Yh-
tion on sailytettava ilmoitukset osakehuoneistokohtaisesti. Taltakin osin olisi hyva
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selvyyden vuoksi maaritelld nyt kasilla olevassa esityksessa se, ilmoitetaanko sdan-
ndksen perusteella vain osakkeenomistajan esitetyn lain voimaantulon jalkeen ilmoit-
tamat kunnossapito- ja muutosty6t, vai koskeeko velvoite jo aikaisemmin ilmoitettuja
toimenpiteita. Toissijaisesti tdma tulisi maaritella esitettavan lainsdadanndn nojalla an-
nettavassa valtioneuvoston asetuksessa. Isanndéintiliton ndkemyksen mukaan on tar-
koituksenmukaista, etta velvoite koskee ainoastaan lain voimaantulon jalkeen ilmoitet-
tuja toimenpiteita, jotta ilmoituksilta edellytettavia sisalldllisia vaatimuksia ja ilmoittami-
sen tapoja voidaan kehittaa siten, etta ilmoitettu tieto vastaa myds nyt esitettavan lain-
saadannon edellyttamaa tietotarpeen tasoa. Joka tapauksessa olisi syyta ottaa huomi-
oon, etta yhtiélla on ollut AOYL 7:288:ssa saadetty velvollisuus yllapitaa luetteloa osak-
kaiden kunnossapito- ja muutostoista ja sailyttdd kunnossapito- ja muutostyéilmoituk-
set vasta 1.7.2010 eli nykyisen asunto-osakeyhtidlain voimaantulosta alkaen. Nain ol-
len olisi perusteltua edellyttaa tietojen tallentamista huoneistotietojarjestelmaan vain
em. saannOksen voimassaoloajalta. Lisaksi kasityksemme mukaan lain luettavuuden
ja selkeyden palvelemiseksi olisi tarpeellista mainita hallintakohderekisteriin tallennet-
tavana tietona esitetyn 3-kohdan lisaksi kohta 4, jossa mainittaisiin myos hallintakoh-
derekisteriin tallennettavista taloudellisista tiedoista ja viitattaisiin saman luvun 13 a
§:8an, jossa naista tiedoista saadettaisiin tarkemmin.

Joka tapauksessa Isanndintiliitto kannattaa ensisijaisesti vasta lain voimaantulon ilmoi-
tettavien muutostdiden kirjaamista huoneistotietojarjestelmaan.

13 a §: Hallintakohderekisteriin tallennettavat taloudelliset tiedot

Esitetyn lain 13 a §:n mukaan yhtion ilmoitusvastuulla pykalassa mainituista seikoista
olisi se, jakaantuuko vastuu nostetusta luotosta yhtiéssa hallintakohteille vai vastaako
luotosta kokonaan yhtid, kunkin hallintakohteen kokonaisvastuu maarasta yhtion laina-
paaomasta ja kunkin hallintakohteen vastattavana olevasta yhtiévastikkeen maarasta
eriteltyna asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 3 §:ssa tarkoitettuun padomavastikkeeseen ja
muuhun vastikkeeseen, seka tieto kaikkien esitetyn lain 13 a §:n tietojen paivitysajan-
kohdasta ja paivittajasta.

Lainkohdan selkeyttamiseksi 13 a §:n 1 momentin 5-kohta olisi hyva muuttaa muotoon:
5) kunkin hallintakohteen kokonaisvastuun maara yhtion lainapaaomasta.

Esityksen mukaan hallintakohderekisteriin tallennetaan tieto kunkin hallintakohteen
vastattavana olevasta yhtidvastikkeen maarasta eriteltyna asunto-osakeyhtidlain 3 lu-
vun 3§:ssa tarkoitettuun paaomavastikkeeseen ja muuhun vastikkeeseen (13 a§:n 1
momentin 6- kohta). Kyseisen sdannoksen yksityiskohtaisissa perusteluissa mainitaan,
ettd yhtidvastike eritellaan 3 luvun 3§:ssa tarkoitettuun padomavastikkeeseen ja mah-
dolliseen muun tyyppiseen vastikkeeseen, johon sisaltyisivdt muun muassa asunto-
osakeyhtidlain 3 luvun 4§:ssa tarkoitetut kayttdmaksut. 3 luvun 4§:ssa saadetaan yh-
tiovastikkeen maksuperusteesta, joka voi olla esimerkiksi pinta-ala, osakkeiden luku-
maara tai todellinen tai luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus (esim. veden).
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Lainkohdan perustelutekstia on nakemyksemme mukaan syyta tarkentaa tulkinta-
epaselvyyksien valttdmiseksi.

Kayttdémaksuilla tarkoitetaan asunto-osakeyhtidissa vakiintuneesti kayttéon perustuvia
maksuja, kuten sauna-, pesutupa- tai autopaikkamaksuja. Kun ilmeisesti lainkohdan
mukaan on tarkoitus tallentaa hallintakohderekisteriin vain varsinaista yhtiovastiketta
koskevia tietoja, samassa yhteydessa ei pitaisi kayttaa termia "kayttdémaksut”. Nahdak-
semme ei ole tarkoituksenmukaista, ettd euromaaraisesti pienid kayttémaksuja koske-
via tietoja tallennettaisiin hallintakohderekisteriin. Niiden maksuvelvollisuus perustuu
osapuolten valiseen sopimukseen eika asunto-osakeyhtidlain sdannokseen tai yhtio-
jarjestyksen maaraykseen. Lisaksi maksuja ei veloiteta lainkaan, mikali palveluita ei
kayteta ja maksuvelvollinen taho voi olla joko osakas tai osakkaan vuokralainen.

Edelleen mainitun kohdan osalta on selkeytettava sita, mita tietoja kulutusperusteisista
vastikkeista on velvollisuus hallintakohderekisteriin tallentaa ja kuinka usein. Yleisin
kulutukseen perustuva vastike on vesivastike, josta saatetaan kayttdd myds nimitysta
vesimaksu. Vesivastike voi olla kiinted kuukausittain perittdva maksu, jota peritdan
huoneistojen asukkaiden lukumaaran perusteella. Toisaalta vesimaksun perusteena
voi olla todellinen huoneistokohtainen vedenkulutus, jos huoneistoihin on asennettu
vesimittarit. Jos perusteena on todellinen kulutus, voidaan osakkailta veloittaa kuukau-
sittain kiintedd ennakkomaksua asukkaiden lukumaaran perusteella, jolloin laskutus
tasataan useimmiten 1-2 kertaa vuodessa. Vaihtoehtoisesti vedenkulutuksen laskutus
voi tapahtua jalkikateen mittarilukemien perusteella kuukausittain tai vaikkapa puoli-
vuosittain. Esityksessa ei oteta kantaa siihen, milla tavoin kulutukseen perustuvaan
vastikkeeseen liittyvat tiedot on tallennettava huoneistotietojarjestelmaan. Koska kulu-
tusperusteisten vastikkeiden merkitys muihin vastikkeisiin verrattuna on kohtalaisen
vahainen, olisi Isannointiliton nakemyksen mukaan yksinkertaisinta, etta tallaisia vas-
tikkeita koskevia tietoja ei tallenneta lainkaan, tai ettd niiden osalta olisi vain velvolli-
suus ilmoittaa, onko osakkeenomistajilla yhtidjarjestyksen mukaan velvollisuus mak-
saa kulutukseen perustuvaa vesi- tai muuta vastiketta. Jos tilannetta ei selkiytetd edes
lainkohdan perusteluissa, voi tasta olla seurauksena velvollisuus tallentaa kuukausit-
tain vaihtuvia kulutukseen perustuvia tietoja hallintakohderekisteriin.

Isanndintiliton ndkemyksen mukaan siltd osin, kun tiedot 13 a §:n 1 momentin 1-3
kohtien osalta antaa luottolaitos olisi luottolaitoksen myos tarkoituksenmukaista ilmoit-
taa 7-kohdan mukainen tieto antamiensa tietojen paivitysajankohdasta ja paivittgjasta.

4 luku 17 a §: Yhtién tiedonantovelvollisuus hallintakohteen teknisistéa ja taloudellisista
tiedoista

Esitetyn huoneistotietolain muuttamista koskevan lain mukaan yhtion olisi asetettava
13 §:n 1 momentin 3 kohdassa seka 13 a §:n 5-8 kohdissa tarkoitetut tiedot saataville
Maanmittauslaitoksen kayttamalle sahkoiselle rajapinnalle, tai toimitettava ne Maan-
mittauslaitokselle sen tarjoaman kayttoliittyman kautta, koneluettavassa vakiotieto-
muodossa. Tiedot on paivitettdva vahintdan kerran vuodessa, kuukauden kuluessa
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yhtién asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:ssa tarkoitetun varsinaisen yhtikokouksen
paattymisesta, seka aina asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:ssa tarkoitetun isanndit-
sijantodistuksen pyytamiseen oikeutetun tahon tata pyytaessa. Lisaksi tiedot on esityk-
sen mukaan paivitettava vastikkeiden maaraan vaikuttavan yhtiokokouksen paatoksen
jalkeen, osakeryhman muutosten jalkeen ja osakeryhman omistajan tehdessa mak-
suohjelmasta poikkeavan suorituksen.

Esitetyn huoneistotietolain muuttamista koskevan lain 17 a §:n mukaan yhtién on ase-
tettava 13 a §:n 5-8 kohdissa tarkoitetut tiedot saataville. Esitetyn lain 3 luvun 13 a
§:ssd on mainittu ainoastaan kohdat 1-7. Naistad kohdista luotonantajan ilmoitusvas-
tuulle on esitetty kohdat 1-3, joten 17 a §:ssa yhtion tiedonantovelvollisuuden piiriin
lienee tarkoitettu kohdat 4—7.

Isanndintiliton mukaan lain 4 luvun 17 a §:n perusteluissa olisi selkeyden vuoksi hyva
mainita erikseen se, etta vaikka esitetyn lain 3 luvun 13 a §:sséa tarkoitettu luotto nos-
tettaisiin vasta varsinaisen yhtiokokouksen ja kuukauden maaraajan paattymisen jal-
keen yhti6 voi Iahtékohtaisesti ilmoittaa esitetyn lain 3 luvun 13 a §:n 1 momentin 4-6
kohtien tiedot vasta nyt esitetyn lain 4 luvun 17 a §:n mukaisen tilanteen aktualisoidut-
tua. Mikali yhtién tiedonantovelvollisuus tosiasiassa laukeaa nostetun luoton johdosta
positiivisen luottotietorekisterin tarpeista johtuen nopeammin tai muussa tilanteessa
kuin mista esitetyn lain 4 luvun 17 a §:ssd on saadetty tulisi tastd selkeasti mainita
kyseisessa pykalassa.

Edelleen selkeyden vuoksi lainkohdan perusteluissa tulisi mainita, ettei yhtiélla ole vel-
vollisuutta esimerkiksi isannoitsijntodistuksen pyyntétilannetta vastaavassa tilan-
teessa ilmoittaa esitetyn lain 13 a §:n 1 momentin 5 ja 6 kohtien mukaisia tietoja hallin-
takohdekohtaisesta lainaosuudesta ja sen johdosta mahdollisesti muodostuvasta paa-
omavastikeosuudesta, ennen kuin yhtié on tehnyt lainapadoman jakautumisesta paa-
toksen. Korjaushankkeiden rahoittamisessa on erilaisia tapoja, mutta varsin usein laina
tai osia siita nostetaan rahoituslaitoksesta jo paljon ennen hankkeen valmistumista,
lopullisten kustannusten varmistumista ja ko. summan jakamista osakeryhmakoh-
taiseksi lainaosuudeksi.

17 b §: Luotonantajan tiedonantovelvollisuus yhtién seké hallintakohteen taloudellisista
tiedoista

Esityksen mukaan positiivisesta luottotietorekisteristd annetun lain 3 luvun 16 §:ssa
tarkoitetun luotonantajan on asetettava 13 a §:n 1-3 kohdissa tarkoitetut tiedot kaikista
yhtion nostamista luotoista saataville Maanmittauslaitoksen kayttamalle sahkoiselle ra-
japinnalle, tai toimitettava ne Maanmittauslaitokselle sen tarjoaman verkkoasiointipal-
velun kautta, koneluettavassa vakiotietomuodossa viikon kuluessa luoton nostami-
sesta.

Esitetyn lainkohdan mukaan yhtién tiedonantovelvollisuuden piiriin jaavat 13 a §:n 4-7
kohdat, eli tieto siitéd jakaantuuko vastuu luotosta yhtidssa hallintakohteille (osakas-
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laina), vai vastaako luotosta kokonaisuudessaan yhti6 (hoitolaina), tieto kunkin hallin-
takohteen kokonaisvastuun maarasta yhtion lainapadomasta, kunkin hallintakohteen
vastattavana olevasta yhtidvastikkeen maarasta eriteltyna asunto-osakeyhtidlain 3 lu-
vun 3 §:ssa tarkoitettuun padomavastikkeeseen ja muuhun vastikkeeseen seka 13 a
§:n 1-6 tarkoitettujen tietojen paivitysajankohdasta ja paivittajasta.

Kasityksemme mukaan esitettya sdanndsta olisi syyta harkita muutettavaksi siten, etta
luottolaitos ilmoittaisi myds 13 a §:n 7 kohdan mukaisesti tietojen paivitysajankohdan
ja tiedon paivittajasta niiden kohtien (kohdat 1-3) osalta, joita se luottolaitos paivittaa
lain velvoitteiden mukaisesti.

17 ¢ §: Tarkemmat sddnnokset

Isdnndintiliitto pitdd tarkeana sitd, ettd valtioneuvoston asetuksella maaritelldan tar-
kemmin se, millaisessa muodossa tieto yhtididen ja osakkaiden kunnossapito- ja muu-
tostoitd koskien tietojarjestelmaan tallennetaan. On selvaa, etta erityisesti teknisten
seikkojen osalta tietojen toimittamiseen velvollisten tahojen velvollisuuksien yksityis-
kohtia on syyta tdsmentaa asetuksella. Kasityksemme mukaan naiden seikkojen tar-
koituksenmukainen maarittely ja rakenteistaminen tulee olemaan suuri haaste ja siihen
tulisi varata myos riittavasti aikaa.

19 §: Tietojen luovuttaminen huoneistotietojérjestelmén tarkoituksiin

Kyseisessa lainkohdassa saadetaan talla hetkella, ettd huoneistotietojarjestelman jul-
kisia tietoja saa luovuttaa 2§:ssa tarkoitettuihin tarkoituksiin, mutta salassa pidettavia
tietoja saa luovuttaa vain, jos niitd koskevasta tiedonsaantioikeudesta on laissa erik-
seen saadetty. Lisaksi sdanndksessa on maininta henkilétietojen luovuttamisesta vain
sille, jolla on oikeus kasitella niita.

Lain 2§:ssa mainitaan, ettd huoneistotietojarjestelma palvelee muiden tarkoitusten li-
saksi yhtion hallinnon tiedonsaannin tarpeita. Tietojen saaminen jarjestelmasta on tar-
peen yhtion asunto-osakeyhtidlaissa saadettyjen velvoitteiden tayttamisen ja yhtion
hallinnon asianmukaisen hoitamisen lisdksi esimerkiksi isdnndinnin kilpailutus- tai vaih-
dostilanteissa tai jarjestelmavaihdoksen yhteydessa. Esityksen mukaan isannditsijat
saavat huoneistotietojarjestelman jatkokehittdmisen seurauksena muiden huoneisto-
tietojarjestelman tietojen lisdksi huoneistotietojarjestelman kautta tiedot yhtién raken-
nuksista ja huoneistoista, yhtidssa tehdyistd kunnossapito- ja muutostoista, suunnitel-
luista kunnossapito- ja muutostdista, paatetyistd kunnossapito- ja muutostdista, osak-
kaiden ilmoittamista kunnossapito- ja muutostdista, yhtidvastikkeista eriteltyna osake-
ryhmittdin pddomavastikkeeseen sekd muuhun vastikkeeseen, yhtién lainoista seka
osakeryhmakohtaisista lainavastuista. Isanndintiliiton tulkinnan mukaan voimassa ole-
vassa laissa tai lakiesityksessa ei kuitenkaan ole saanndésta siita, etta yhtiolla olisi
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oikeus saada kaikki edella mainitut tiedot huoneistotietojarjestelmasta julkista tietoa lu-
kuun ottamatta.

Isanndintiliton nakemyksen mukaan on huoneistotietojarjestelman tarkoituksen ja esi-
tyksen tavoitteiden toteutumisen sekd asunto-osakeyhtididen hallinnon sujuvan hoita-
misen turvaamisen kannalta valttdmatonta, ettd yhtion oikeudesta kaikkien huoneisto-
jarjestelmaan tallennettujen tietojen saamiseen saadetaan laissa. Tiedonsaantioikeu-
den olisi koskettava myos kaikkien osakkeenomistajien henkilGtietoja. Yhtio, joka on
velvollinen yllapitdmaan ja luovuttamaan tietoja huoneistotietojarjestelman tarkoituk-
siin, ei voi olla mydhemmin siind asemassa, etta tietoja ei luovuteta yhtidlle itselleen
sen hallinnon hoitamisen edellyttdmassa laajuudessa.

Lakiesityksen perusteluissa (17a §) mainitaan, ettd Maanmittauslaitoksen tiedonsaan-
tioikeudet on huoneistotietojarjestelmasta annetun lain jarjestelmassa toteutettu saa-
tamalla lain 17 §:ssa tiedonsaantioikeuksista, jotka koskevat laissa saadetyn tehtavan
hoitamiseksi tarpeellisia tietoja. Samassa kohdassa (s. 38) mainitaan, ettd "Oikeus tie-
tojen saamiseen koskee lain olemassa olevassa muotoilussa seké yhtibitg etté luoton-
antajia, jotka olisivat myds nyt esitettdvien uusien tietojen osalta tietojen luovuttami-
seen velvoittavat tahot”. Isannointiliton kasityksen mukaan yhtion tiedonsaantioikeu-
desta ei ole talla hetkelld sdadetty laissa ainakaan riittdvan selkeasti.

Isdnndintiliitto kantaa huolta siita, etta lain sddnndksen puuttuessa muiden kuin julkis-
ten tietojen luovuttaminen huoneistotietojarjestelmasta yhtiélle estyy. Maanmittauslai-
tos tulkitsee lain sdanndksia tietojen julkisuudesta ja luovuttamisesta paattaessaan,
eikd 19§:n nykyinen sanamuoto tulkintamme mukaan salli kaiken, myos salassa pidet-
tavan tiedon luovuttamista yhtidlle. Nain ollen yhtion tiedonsaantioikeudesta on saa-
dettava laissa esimerkiksi 17 §:ssd saadettyd Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioi-
keutta vastaavalla tavalla.

Henkilbtietojen kasittelyn ja luovuttamisen osalta olisi vahintaan lain perusteluissa sel-
keasti mainittava, ettd yhtion osakkeenomistajan, myds turvakiellossa olevan osak-
keenomistajan tietojen luovuttaminen on perusteltua muun muassa yhtién hallinnon
hoitamista varten, ja etta yhtiélla on oikeus kasitellda osakkeenomistajien henkilttietoja.
Kokonaisuudessa on syyta huomioida, ettd henkilGtietoja ovat kaikki tiedot, jotka liitty-
vat tunnistettuun tai tunnistettavissa olevaan henkil6dn. Nykytulkinnan mukaan esimer-
kiksi huoneiston muutostéitd koskevat tiedot ovat henkil6tietoa, koska ne ovat yleensa
vahintdan huoneiston numeron ja esimerkiksi osakeluettelon julkiset tiedot yhdista-
malla linkitettavissa yksittaiseen luonnolliseen henkiloon.

Nakemyksemme mukaan my0és esitetty lisdys positiivisen luottotietorekisterin rekiste-

rinpitdjan tiedonsaantioikeudesta rekisterin kannalta valttamattémien tietojen osalta on
nyt kasilla olevan esityksen tarkoituksen ja tavoitteiden johdosta tarpeellinen.
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5 luku 26 §: Yhteistybryhma

Isannointiliitto kannattaa esitetyn yhteistydoryhman perustamista. Huoneistotietojarjes-
telman tavoitteiden toteuttamisen ja tallennettavien tietoryhmien toimivuuden ja tarkoi-
tuksenmukaisuuden turvaamiseksi on erityisen hyva, etta tietojen vakioinnin yllapitoa
ja kehittamista tarkastellaan ja pohditaan tyoryhmassa, joka koostuu jarjestelmatoimit-
tajista ja jarjestelmien kayttajista. Nailla toimijoilla on todennakoisesti relevantein ja pa-
ras osaaminen siihen, etta tietoryhmia kehitetaan jarjestelman suunniteltujen kayttotar-
koitusten mukaisiksi tarkoituksenmukaisimmalla tavalla.

Tyo6ryhman perustaminen jo tdssa vaiheessa on myoés hyva tietosisaltdéjen mahdollisten
tulevaisuuden kehittamis- ja laajentamistavoitteiden kannalta. Nakemyksemme mu-
kaan on myds jarkevaa, etta tarvittaessa tydéryhman tydskentelyssa syntyvat suosituk-
set voitaisiin vieda lakiin esitettdvan uuden 17 ¢ §:n nojalla annettavaan asetukseen.

Kasityksemme mukaan ennen kuin esitetyn mukaisia tietoja velvoitetaan iimoittamaan,
tulisi myos alan toimijoille antaa riittavasti aikaa muuttaa omia jarjestelmiaan, kaytan-
téjaan ja vaatimuksiaan esimerkiksi sille, miten ja millaisessa muodossa osakkaiden
muutostyoilmoitukset tehdaan ja otetaan vastaan. Tama olisi hyvin tarkeaa, sen var-
mistamiseksi, etta tieto todellisuudessa voisi liikkua rajapintojen kautta ilman manuaa-
lista tyota.

2.4 Asunto-osakeyhtiolaki
6 luku 3 §: Varsinainen yhti6kokous

Esitetyn uuden 6 momentin mukaan Maanmittauslaitokselle olisi toimitettava tieto hal-
lituksen kirjallisesta selvityksesta tarpeesta sellaiseen yhtién rakennusten ja kiinteisto-
jen kunnossapitoon yhtidkokousta seuraavien viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa
olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuo-
neiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin seka hallituksen kirjallinen selvitys yhtiéssa
suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoista ja niiden tekoajankohdat. Eli
tieto niin sanotun hallituksen kunnossapitotarveselvityksen ja yhtiéssa tehtyja korjauk-
sia koskevan selvityksen sisallosta.

Kuten tassad antamassamme lausunnossa on edella jo mainittu hallituksen kunnossa-
pitotarveselvityksen sisallon ilmoittamisen osalta, olisi syyta viela pohtia sita, olisiko
toimenpiteista tarkoituksenmukaisempaa ilmoittaa vasta kun niiden toteuttamisesta tai
toteutukseen tahtdavan suunnittelun aloittamisesta on paatetty yhtibkokouksessa.

Selvitykselle ei ole varsinaisia laatustandardeja, jolloin se saattaa usein olla muista kuin
asiantuntijoista koostuvan hallituksen oma arvio tilanteesta. Se ei mydskaan sido yh-
tiokokousta paattamaan tulevaisuudessa selvityksessa esitetyn mukaisesti, ja vasta
myohemmassa vaiheessa onkin luotettavammin selvilla, minka tyyppisesta ja laajui-
sesta hankkeesta on kysymys. Ottaen huomioon edella mainittu voisi olla jarkevampaa,
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ettd naista toimista ilmoitettaisiin esitetyn 17 a §:n mukaisesti vasta, kun yhtiokokous
on paattanyt hallituksen kunnossapitotarveselvityksen mukaisen toimenpiteen toteut-
tamisesta tai toimenpiteeseen tadhtdavan suunnittelun aloittamisesta.

Edelleen yhtiossa suoritettujen huomattavien kunnossapito- ja muutostoiden ja naiden
tekoajankohtien osalta esityksessa olisi selkeyden vuoksi hyva mainita se, onko yhti-
olla velvollisuutta ilmoittaa nama tiedot koko korjaushistorian osalta. Mikali tiedonanto-
velvollisuus on tarkoitus ulottaa koko yhtion korjaushistoriaan, olisi myéhemmin mah-
dollisesti tarkemmin maariteltavien tietojen sisalldllisten vaatimusten osalta otettava
huomioon se, etta yhtiot ovat eri ikaisia. Yksityiskohtaisia tietoja vanhoista remonteista
voi olla vaikeaa enaa selvittaa ja tiettyjen rakennusten osien korjauksia on saatettu
tehda jo useampaan kertaan. Moneen kertaan korjattujen rakennuksen osien osalta
olisi jarkevaa ilmoittaa vai tiedot vimeisemman korjauksen tietojen mukaisena.

7 luku 27§: Isdnnéitsijéntodistus

Esityksessa ehdotetaan isdnnditsijantodistuksen sisdltéa koskevan sdannodksen 6 koh-
taa muutettavaksi siten, etta osakeluetteloon merkityn omistajan nimen vaatimuksesta
isannoitsijantodistuksella luovuttaisiin niissa tapauksissa, joissa yhtié kuuluu huoneis-
totietojarjestelmaan ja jarjestelmaan on tehty osakeryhmaa koskeva sahkoinen omis-
tajamerkinta. Isédnnaointiliitto kannattaa ehdotettua muutosta ja katsoo, ettd myos saan-
ndksen kohdassa 7 mainituista osakeluetteloon merkityistd osakkeisiin tai osakehuo-
neiston hallintaan kohdistuvien kaytt6- tai luovutusrajoitusten ilmoittamisesta isannait-
sijantodistuksella voisi vastaavasti luopua. On tarpeetonta, ettd Maanmittauslaitoksen
rekisterissa yllapidettavaa tietoa olisi edelleen velvollisuus valittdd isdnnditsijantodis-
tuksella, erityisesti siitd nakdkulmasta, etta huoneistotietojarjestelmaan tallennettavien
tietojen osalta on tavoitteena muun muassa vahentaa yhteydenottoja yhtidlle tai isan-
ndinnille. Jotta yhtidn hallintoa pystytdan hoitamaan asianmukaisesti, edellyttdd myds
taman muutoksen tekeminen sitd, ettd yhtion tiedonsaanti kaikkien, myds turvakiel-
lossa olevien osakkeenomistajien tiedoista turvataan. Mikali lakia muutetaan edella
mainitulla tavalla, on muutettava vastaavasti myés osakehuoneistojen pinta-alan mit-
taustavasta ja isannditsijantodistuksesta annetun valtioneuvoston asetuksen
(12.5.2010/365) 4 §:n 5 ja 6 kohdat.

Osakkaita koskevien tietojen on yhtion lakisaateisten velvoitteiden tayttamisen mah-
dollistamiseksi oltava yhtidn saatavilla jatkuvasti ja ajantasaisena, ja tietojen luovutus-
tavan on oltava yhdenmukainen laissa yhtidlle saadettyjen velvollisuuksien kanssa.
Maanmittauslaitos luovuttaa talla hetkella siirtopalvelusta osakehuoneistorekisteriin kir-
jatuista omistajista tiedon ainoastaan yhteystietoluettelon muodossa. Yhteystietoluet-
telosta ei kay selkeasti ilmi, etta luettelossa olevat henkilét on kirjattu osakehuoneisto-
rekisteriin tai milloin kirjaaminen on tapahtunut. Esimerkiksi yhtiokokouksen tasmay-
tyspaivan tilanteen selvittaminen edellyttaisi tietoa kirjaamisajankohdasta, ja kaytan-
ndssa tieto olisi tarpeen saada tasmaytyspaivan tilanteen mukaisena myos jalkikateen.
Siirtopalvelun kautta saa ainoastaan kyseisen tulostuspaivan tilanteen mukaisen yh-
teystietoluettelon, mika aiheuttaa sen, ettd yhtidkokouspaivana ei pysty selvittdmaan
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edellisen paivan eli tdsmaytyspaivan tilannetta riittdvan tarkasti rekisteriin kirjattujen
omistajien osallistumisoikeuden selvittdmiseksi. Epaselvyytta aiheuttaa myoés se, voiko
kirjauksia Maanmittauslaitoksessa tapahtua arkipaivien lisaksi viikonloppuina. Jos yh-
tiokokous on maanantaina, on tdsmaytyspaiva sunnuntai. Lainmukaisen toiminnan tur-
vaamiseksi olisi siis valttamatonta, ettd myos jalkikateen pystytaan rekisterista saa-
maan tieto tdsmaytyspaivana osakehuoneistorekisteriin tai osakeluetteloon kirjatuista
omistajista. Tilanne toivottavasti korjaantuu isanndintijarjestelmien tietopalveluiden
kayttdédnoton mydta, mutta ongelma tulee koskemaan jatkossa edelleen kaikkia niita
yhti6ita, joissa ei ole ammattimaista isannaditsijaa, ellei tilannetta paranneta. Isanndin-
tiliitto nakemyksen olisi tarpeen harkita, pitaisikd Maanmittauslaitoksen antamien tulos-
teiden vahimmaissisallosta maarata esimerkiksi lainsdadannon nojalla annettavalla
asetuksella.

Voimassa olevan lain mukaan isannoitsijantodistukseen on merkittava tiedot yhtion
osakkeiden ja osakeryhman kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin, joten Isannointi-
liton ndkemyksen mukaan omistajaa koskevien tietojen puuttuminen todistukselta ei
ainakaan merkittavasti lisda epaselvyyksien tai vaarinkaytosten riskia. Tiedon ilmoitta-
minen osakkeiden ja osakeryhman kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin ja omista-
jatietojen puuttuminen todistukselta ovat yhdessa riittava informointitapa todistuksen
saajalle siita, ettd omistajaa koskevat tiedot on selvitettdva Maanmittauslaitoksen ylla-
pitdmasta osakehuoneistorekisterista.

Lainkohdan 3 momenttiin esitetyn muutoksen mukaan myo6s hallintakohdekohtaisten
tietojen paivittdmisestd huoneistotietojarjestelmaan voidaan peria hallituksen hyvak-
syma kohtuullinen maksu. Kasityksemme mukaan on tarkead, ettd laissa mainitaan
erikseen se, ettd hallintakohdekohtaisten tietojen paivittdamisestd huoneistotietojarjes-
telmaan voidaan peria isannditsijantodistuksen antamista vastaava korvaus. Isannéit-
sijantodistuksella annettavien tai rekisteriin pyynnosta vietavien tietojen oikeellisuus ja
ajantasaisuus edellyttaa tietojen jatkuvaa yllapitoa ja tarkkaa hallinnointia, joka on yksi
isanndinnin tarkeimmista ja vaativimmista tehtavista taloyhtion hallinnossa. Kyse ei siis
ole yksittdisen hetken tydtehtavasta tai toimenpiteestad vaan taloyhtidn toimivan hallin-
non kannalta elintarkeasta jatkuvasta tyosta.

Lainkohdan 3 momenttiin liittyvia esityksen yksityiskohtaisia perusteluita olisi nakemyk-
semme mukaan tarpeen tasmentaa. Vaikka sdanndksen teksti on ndhdaksemme sel-
ked, sdannoskohtaisissa perusteluissa on epajohdonmukaisuus, joka kannattaisi pois-
taa. Perustelujen mukaan yksittdisen osakkaan tekemasta tietojen paivittamispyyn-
nosta voidaan peria pyytajalta isannditsijantodistuksesta perittavaa maksua vastaava
kohtuullinen maksu. Tarkoitus lienee kuitenkin se, etta kohtuullinen maksu voidaan pe-
ria kenelta tahansa paivittamista pyytavalta ja siihen oikeutetulta taholta, eika vain
osakkaalta.

Edella esitetysti esitetyn lainkohdan muutoksen mukaan hallintakohdekohtaisten tieto-
jen paivittamisesta huoneistotietojarjestelmaan voidaan peria hallituksen hyvaksyma
kohtuullinen maksu. Esitetyn lakimuutoksen perusteluiden mukaan tilanteissa, jossa
paivityspyynnon johdosta tehtava paivitys palvelee kaytanndssa vain pyytajan omaa
etua, voidaan paivittamisesta peria pyytajalta vastaava kohtuullinen maksu, kuin mika
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on mahdollista perid isannditsijantodistuksesta. Lakiehdotuksen 17 a §:n 1 momentin
mukaan yhtion tietojen paivitysvelvollisuus aktualisoituu, ilman osakeryhman omistajan
varsinaista paivityspyyntoa, esitetyn 13 a §:n 4—7 kohtien osalta muun muassa myos
silloin kun osakeryhmaa muutetaan ja tilanteessa, jossa osakeryhman omistaja tekee
maksuohjelmasta poikkeavan maksusuorituksen. Kasityksemme mukaan, erityisesti
osakkaan tehdessa maksuohjelmasta poikkeavan maksusuorituksen, mutta myos sil-
loin kun osakeryhmaa muutetaan osakkaan tarpeista johtuen, paivitys on edella maini-
tulla tavalla hallintakohdekohtainen seka sellainen, joka lahtékohtaisesti johtuu yksit-
taisen osakkaan toimista ja palvelee erityisesti taman tahon etua. Esitdmme pohditta-
vaksi, etta tallaisissa tilanteissa voisi olla kohtuullista, etta korvaus tietojenpaivityksista
voitaisiin perid osakkaalta, vaikka kyse ei ole varsinaisesta paivityspyynnosta, eika yh-
tidlle naista paivitystilanteista johtuva maksu jaisi siten kaikkien osakkaiden maksetta-
vaksi.

Selvyyden vuoksi lainkohdan perusteluissa tulisi mainita, ettei yhtiélla ole eika voikaan
olla velvollisuutta isdnnditsijdntodistuksen pyyntétilannetta vastaavassa tilanteessa
paivittaa esitetyn lain 13 a §:n 1 momentin 5 ja 6 kohtien mukaisia tietoja hallintakoh-
dekohtaisesta lainaosuudesta ja sen johdosta mahdollisesti muodostuvasta paaoma-
vastikeosuudesta, ennen kuin yhtié on tehnyt lainapddoman jakautumisesta paatok-
sen. Korjaushankkeiden rahoittamisessa on erilaisia tapoja, mutta varsin usein laina tai
osia siitd nostetaan rahoituslaitoksesta jo paljon ennen hankkeen valmistumista, lopul-
listen kustannusten varmistumista ja ko. summan jakamista osakeryhmakohtaiseksi
lainaosuudeksi.

28§: Kunnossapitoa tai muutostyétd koskevien ilmoitusten séilyttdminen ja toimittami-
nen huoneistotietojérjestelméén

Pykalan 1 momenttiin ehdotetaan lisattavaksi uusi kolmas virke, jossa saanneltaisiin
taloyhtion velvollisuudesta toimittaa hallitukselle toimitettuja osakkaiden omia kunnos-
sapito- ja muutostoita koskeviin ilmoituksiin sisaltyvia tietoja huoneistotietojarjestel-
maan sen mukaisesti, mitd huoneistotietojarjestelmasta annetussa laissa asiasta saa-
detaan.

Esitetyn huoneistotietojarjestelmasta annetun lain muutoksen johdosta ilmoitusvelvol-
lisuus koskisi asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 28 §:ssa tarkoitettuja ilmoituksia osakkai-
den kunnossapito- ja muutostdista. Kyseisen lainkohdan mukaan yhtién on yllapidet-
tava luetteloa yhtidlle toimitetuista kunnossapitoa ja muutostéitd koskevista ilmoituk-
sista, joista sdadetdan 4 luvun 7 §:ssa ja 5 luvun 4 §:ssa. lImoitukset on sailytettava
luotettavalla tavalla osakehuoneistokohtaisesti. limoitusten sisalléstd sdadetdan tar-
kemmin asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 7 §:ssa. Asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 7 §:n 4
momentissa sdadetaan, etta ilmoituksessa on oltava sellaiset tiedot, joiden perusteella
yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi arvioida, noudatetaanko kunnossapitotydssa hy-
vaa rakennustapaa ja aiheutuuko kunnossapidosta mahdollisesti vahinkoa tai muuta
haittaa. lImoitusten tietosisaltévaatimus on edelld mainitun lainkohdan mukaan laaja.
Asunto-osakeyhtitlain hallituksen esityksissa (HE 24/2009 vp s. 95 ja 1990 vp. - HE
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n:0 2016 s. 55) koskien osakkaan ilmoituksia kunnossapito- ja muutostéistéan ilmenee
edelleen lahinna yhtidlle turvattu etukateinen oikeus varmistua siita, etta tyé tehdaan
rittdvan huolellisella tavalla ja tarkoitus etukateisella ilmoituksella turvata yhtiélle mah-
dollisuus valvoa tyon toteutusta. Varsinaisia tarkkoja sisallollisia vaatimuksia ei maari-
telld myoskaan hallituksen esityksissa, vaan puhutaan ainoastaan ty6ta koskevista
suunnitelmista. Kaytannossa tehtyjen ilmoitusten sisaltdé onkin moninainen ja ilmoituk-
sissa on myds yhtién oikeuksien toteutumisen ja saanndksen tarkoituksen nakokul-
masta tarpeetonta tietoa.

Isannointiliton nakemyksen mukaan epaselvyyksien ja huoneistojarjestelman toimi-
vuuden kannalta olisi tarkeaa maaritella edella esitettya lainkohtaa ja huoneistotieto-
jarjestelmaa koskevaan lakiin esitettya 3 luvun 13 § 1 momentin 3-kohtaa ja sen pe-
rusteluita tarkemmin se mita ja millaisia tietoja osakkaan kunnossapito- ja muutostyail-
moituksista jarjestelmaan tarvitaan.

Edelleen kuten olemme tassa lausunnossa esittaneet, esitetyn lain perusteluissa olisi
selvyyden vuoksi maariteltdva se, ilmoitetaanko sdanndksen perusteella vain osak-
keenomistajan nyt esitetyn lain voimaantulon jalkeen ilmoittamat kunnossapito- ja muu-
tosty6t, vai koskeeko velvoite jo aikaisemmin ilmoitettuja toimenpiteitd. Toissijaisesti
tama tulisi maaritella esitettdvan lainsdadanndn nojalla annettavassa valtioneuvoston
asetuksessa. Isannointiliton nakemyksen mukaan on tarkoituksenmukaista, etta vel-
voite koskee ainoastaan lain voimaantulon jalkeen ilmoitettuja toimenpiteita, jotta ilmoi-
tuksilta edellytettavia sisallollisia vaatimuksia ja ilmoittamisen tapoja voidaan kehittaa
siten, etta ilmoitettu tieto vastaa myo6s nyt esitettdvan lainsdadannén edellyttdamaa tie-
totarpeen tasoa, eika velvoite aiheuta ennakoimatonta maaraa manuaalista tyota. En-
nen nyt esitetyn lain voimaantuloa tehdyt ilmoitukset ovat suurelta osin muodossa,
jonka tieto ei liiku rajapinnan valityksella ilman valtavaa maaraa manuaalista tyota (esi-
merkiksi pdf- tiedostoina).

2.5 Voimaantulo ja siitymaajat

Esitys perustuu tietojen siirtdmisen tydmaaran ja kustannusten muodostumisen osalta
olennaisilta osin siihen, etta isanndinti pystyy toteuttamaan tietojen siirrot huoneistotie-
tojarjestelmaan isanndintijarjestelmien ja HTJ:n valisten rajapintojen avulla. Huoneis-
totietojarjestelman ensimmaisen vaiheen kokemukset osoittavat, ettd Maanmittauslai-
toksen rajapinnat tai isanndintijarjestelmat eivat valttamatta ole valmiit siina vaiheessa,
kun lain velvoitteet tietojen siirtamiseen liittyen tulevat voimaan. Tata taustaa vasten
Isanndintiliitto vaatii, ettd voimaantulosdannoksessa otetaan huomioon myods se mah-
dollisuus, ettd Maanmittauslaitoksen tarjoama rajapintapalvelu ei ole valmis riittdvan
aikaisin, tai etta isanndointijarjestelmien tietojen siirtdmisen edellyttdmat toiminnot eivat
ole valmiit lainsdadannon edellyttdmassa aikataulussa. Voimaantulon pitaa siis saataa
olevan ehdollinen sille, etta jarjestelmat ovat valmiit ja kayttéonotettavissa.
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Isannointiyritykset eivat halua ottaa liiketoiminnassaan sellaisia riskeja, joita kesken-
erdisiin jarjestelmiin siirtyminen vaatii. Siirtymaajan tulee olla ainakin viiden vuoden
mittainen.

2.6 Muut havaitut saantelytarpeet

Isannointiliitto haluaa nostaa esille huoneistotietojarjestelmaa, asunto-osakeyhtiolain
osakeluettelon yllapitamista ja yhtibkokouksen jarjestamistd koskevan ongelman ja
siitd johtuvan mahdollisen saantelytarpeen.

Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 7 §:n 2 momentin mukaan yhtidkokoukseen osallistumi-
sen edellytyksena on, ettd osakkeenomistaja on yhtiokokousta edeltavana paivana
(yhtiokokouksen tasmaytyspaiva) merkittyna osakeluetteloon tai huoneistotietojarjes-
telmasta annetun lain 4 §:ssa tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Saamiemme tie-
tojen mukaan osakehuoneistorekisteriin merkityista tahoista on saatavissa tieto aino-
astaan Maanmittauslaitoksen niin kutsulla yhteystietotulosteelta. Yhteystietotulosteella
ovat osakeluetteloon merkittyjen omistajien lisaksi ne, joita ei ole esimerkiksi puuttuvan
varainsiirtoveromaksun vuoksi voitu merkita viela osakeluetteloon, mutta jotka omis-
tusoikeuden siirtymisen johdosta merkittyna osakehuoneistorekisteriin. Yhteystietotu-
losteelta ei tietojemme mukaan kuitenkaan ilmene paivamaaraa, jona omistaja on mer-
kitty osakehuoneistorekisteriin.

Edella mainitun sdanndksen mukaan tdsmaytyspaiva voi olla myds sunnuntai, mikali
yhtidkokous pidetddn maanantaina. Td&ma on aiheuttanut ongelmia, jos yhteystietotu-
lostetta ei pystytad tulostamaan sunnuntaina, paaasiallisen tydajan ulkopuolella, silla
mikali tuloste otetaan maanantaina ei voida varmistua siita, ettd merkinta on tehty osa-
kehuoneistorekisteriin ennen maanantaita. Olisi kasityksemme mukaan tarkeda muut-
taa yhtidkokouksen tasmaytyspaivasaannosta, siten, etta tdsmaytyspaiva olisi yhtidéko-
kousta edeltava arkipaiva. Vaihtoehtoisesti, my0s osakehuoneistorekisteriin merki-
tyista tahoista olisi saatava tuloste, josta merkintapaiva osakehuoneistorekisteriin ilme-
nee.

2.6 Lopuksi

Huoneistotietojarjestelmaa koskevassa lainsaadannossa ja erityisesti kaynnissa ole-
vassa jatkokehityksessa on Isannointiliton nakemyksen mukaan syyta kiinnittda enem-
man huomiota siihen, etta isannodintialan nakemykset otetaan riittavan vakavasti koko-
naisuudessa huomioon ja ettd isannditsijdiden kannettavaksi jadva tyotaakka pysyy
kohtuullisena. Vaikka velvoitteet esimerkiksi huolehtia tietojen siirtdmisesta huoneisto-
tietojarjestelmaan saadetdan esityksen mukaan asunto-osakeyhtidille, jaa tyd kaytan-
nossa isanndinnin hoidettavaksi kaikissa niissa yhtidissa, joissa isannditsija on valittu.
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Isannointialalla on jo nyt osaavan ja motivoituneen tydvoiman saatavuuteen, alalla py-
symiseen ja tyéhyvinvointiin liittyvid merkittdvia ongelmia. Ylikuormittuminen ja alan
vaihtaminen ovat huomattavia riskeja alalla tydskenteleville. Isanndintiliitto toivoo, etta
huoneistotietojarjestelman jatkokehittdmisessa otetaan tyomaaran lisdantymisen ja
hallinnon hoitamisen hankaloitumisen riski huomioon, eikad lisatd tarpeettomasti
asunto-osakeyhtididen hallinnon taakkaa.

Isanndintiliitto haluaa kiinnittdd myos huomiota siihen, etta tiedon merkitysta ja tiedon-
hallinnan tarve vain korostuu jatkossa entisestaan. Erityisesti uudet energiatehokkuus-
vaatimukset ja EU-lainsaadannon lisaantyva saantely, mika johtuu luonnollisesti kan-
sainvalisista ja kansallisista hiilineutraaliustavoitteista vaatii taloyhtidilta entista parem-
paa tietoa ja tiedonhallintaa. Korjausrakentamisen yhteydessa pitda kaytanndssa aina
suunnitella myods energiatehokkuuden parantamista, mika lisda isannoinnin tyomaa-
raa, vaatii lisaa osaamista ja korostaa tiedon seka tiedonhallinnan merkitysta.

Tiedon maara myos lisdantyy koko ajan, mika vaatii oikean tiedon yllapitamiseen en-
tistd enemman resursseja. Isanndintiliitto kannattaa taloyhtiomaailman digitalisoitu-
mista ja jarjestelmien hyodyntamista asunto-osakeyhtididen hallinnassa. Huoneistotie-
tojarjestelmaa luotaessa on kuitenkin tunnistettava, etta ajantasaisen tiedon yllapitami-
nen ja luominen vaatii edelleen runsaasti manuaalista asiantuntijaty6ta. Kansallisen
vihrean siirtyman mahdollistamiseksi isdnnoéinti on avainasemassa, jotta kunnianhimoi-
sissa tavoitteissa voidaan ylipaataan onnistua. Isanndintiliton nakemyksen mukaan
lausuntopyynnossa ja esitetyssa lainsdadanndssa on nadma asiat tunnistettu aika hy-
vin, mutta naitd asioita ei voi liikaa korostaa, kun luomme uutta tietojarjestelmaa
asunto-osakeyhtidille.
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