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HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOSKEVIEN LAKIEN MUUTTAMINEN

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliiton lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu péaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisoja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa yli 31 000 asunto- ja kiinteistéosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina yli
21 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista

Lausunnolla olevassa esityksessa ehdotetaan saadettavaksi laki
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain muuttamisesta seka laki asunto-
osakeyhtidlain muuttamisesta. Esityksen mukaan lakimuutoksilla mahdollistetaan
huoneistotietojarjestelman jatkokehittaminen, jonka keskeinen tarkoitus on
saada kaytt6on toimintaymparisto, jossa taloyhtididen hallinnolliset tiedot
virtaavat tietojarjestelmien valilla rakenteisena ja koneluettavana tietona.
Esitykseen sisadltyy taloyhtididen hallinnollisista tiedoista kunnossapito- ja
muutostyotietojen seka positiivisen luottotietorekisterin tarvitsemat tiedot seka
niihin liittyvat menettelyt.

Ehdotettavilla lakimuutoksilla toteutetaan Suomen kestavan kasvun ohjelmaa, ja
tuetaan padministeri Marinin hallitusohjelman tavoitteiden mukaisesti
ekologisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestdvaa kasvua. Ohjelman
toimenpiteita rahoitetaan Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivalineesta
(RRF). Ohjelman toteutusta varten Suomi on laatinut kansallisen elpymis- ja
palautumissuunnitelman (RRP), jonka valtioneuvosto hyvaksyi toukokuussa 2021.

Huoneistotietojarjestelman kehittdminen ja positiivisen luottotietorekisterin
toteuttaminen sisaltyivat myds paaministeri Marinin hallitusohjelman
tavoitteisiin.

Kansallisessa elpymis- ja palautumissuunnitelmassa (RRP)
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163176 yhtené osa-alueena
tavoitteena on datatalouden ja digitalisaation vauhdittaminen.

Tavoitteena on luoda kansallisella tasolla EU:n digitaalipaketin ja datastrategian
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mukaiset tiedon saatavuutta, laatua ja uudelleen hyodyntamista edistavat yhteen
toimivat tietokokonaisuudet erdilla keskeisilla koko yhteiskunnan digitali-
soitumista tukevilla alueilla: Yritysten talousdata (reaaliaikatalous — RTE -ohjelma)
seka huoneistotietojarjestelma.

RRP-suunnitelmassa huoneistotietojarjestelman kehittamiseen on tarkoitus
kayttaa 14 miljoonaa euroa perustamalla kansallinen jarjestelma taloyhtididen
teknisille ja taloudellisille tiedoille mahdollistamaan alan digitalisaatio ja
positiivinen luottotietorekisteri.

Huoneistotietojarjestelma ratkoo erityisesti isanndinti- ja kiinteistdalan matalaan
digitalisaatioasteeseen ja asunto-osakeyhtididen lainatietojen kokoamiseen
liittyvia haasteita.

Asunto-osakeyhtidlainoja koskevat tiedot on tarkoitus keratd huoneistotieto-
jarjestelmaan ja valittda edelleen positiiviseen luottotietorekisteriin.

Valtionneuvoston Euroopan Unionille esittdamdssa RRP-ohjelmassa Suomi on
sitoutunut tdydentamaan huoneistotietojarjestelman tietosisaltéa annettavan
isdnnoitsijantodistuksen tietosisallolla. Tatd varten laaditaan standardi, rajapinnat
tiedonsiirtoon ja perusmuotoinen tiedon yllapitomahdollisuus niille yhtidille, joilla
ei ole isdnnointijarjestelmaa. Uudistuksessa luodaan mahdollisuus yllapitaa ja
valittaa tietoa koneluettavassa muodossa huoneistotietojarjestelman avulla.

Uudistus toteutetaan teknologianeutraalisti ja taloyhti6t voivat valita tietojensa
ylldpitotavan ja teknologian.

Kiinteistoliiton kasityksen mukaan Suomen RRP-ohjelma ei velvoita toteuttamaan
sellaista huoneistotietojarjestelman kehittamishanketta, jolla n. 90 000 asunto-
osakeyhtiota velvoitettaisiin luovuttamaan ja paivittamaan tietoja
huoneistotietojarjestelmassa asuntokaupan yhteydessa annettavan
isdnnditsijantodistuksen tietosisalolla. Ohjelmassa on luvattu luoda mahdollisuus
tahan niillekin yhtidille, joilla ei ole isdnndintijdrjestelmaa.

Kiinteistoliitto ei kannata lakiesitysluonnoksessa asunto-osakeyhtioille esitettya
velvoitetta luovuttaa ja yllapitdd huoneistotietojarjestelmassa teknisia ja
taloudellisia tietoja muilta osin kuin mikd on valttamatonta positiivisen
luottotietorekisterin toteuttamiseksi.

Kiinteistoliitto kannattaa huoneistotietojarjestelman tietosisallon ja
toiminallisuuden kehittamista siten, ettd asunto-osakeyhtiot voisivat niin
paattdaessaan luovuttaa ja yllapitaa teknisia ja taloudellisia tietoja jarjestelmassa
laajemminkin kuin mitd positiivinen luottotietorekisteri edellyttaa.

Koska asunto-osakeyhtididen tekniset ja taloudelliset tiedot ovat yksityisten
yhtididen ja niiden osakkeenomistajien tietoa, tulee asunto-osakeyhticilla olla
oikeus maarata luovuttamansa rekisteritiedon kayttamisesta. Tietojen
luovuttaminen julkisen vallan yllapitamaan tietojarjestelmaan ei saa muuttaa
niiden luonnetta julkisiksi tiedoiksi, joita koskisi esimerkiksi julkisuuslainsaadanto.
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Kiinnitamme lisaksi huomiota seuraaviin yksityiskohtiin esityksessa:
Terminologian tismentaminen

Kiinteistoliitto kiinnittdd huomiota siihen, ettd esityksessa kaytetylla termilla
osakaslaina tarkoitetaan tuloverolain 53 a §:n mukaisesti osakkeenomistajan tai
hanen perheenjasenensa osakeyhtidstda nostamaa rahalainaa. Emme pida termin
osakaslaina kayttamista esityksessa vastoin sen yleista vakiintunutta
merkitystadn onnistuneena. Termi on harhaanjohtava, kun silla esityksessa sen
vakiintuneesta merkityksestdaan poiketen viitataan yhtion ottamaan lainaan,
jonka maksamisesta lainan jyvittamisesta huolimatta vastaa viime kadessa
luotonantajalle yhtio ja kaikki sen osakkaat. Esitimme termin uudelleen
nimedmista.

Luotonantajien ilmoitusvelvollisuuteen liittyen kysymme, onko yhtiélle
myonnetyn lainan kayttotarkoituksen osalta perusteltua tehda jako
huoneistotietolain 13 a §:n mukaisesti, eli sen suhteen, onko laina tarkoitettu
uudisrakentamista vai perusparannusta varten?

Asunto-osakeyhtitlain 3 luvun 2 §:ssd on maaritelty uudistukseksi kiinteiston ja
rakennuksen perusparannus, lisirakentaminen ja lisdalueen hankkiminen. Kun
AQYL:ssa madritellyn mukaisesti myds perusparannuksessa on kyse
uudistuksesta, kysymme, onko lainan kadyttotarkoituksen kohdalla paremminkin
tarkoitus tehda jako uudisrakentamisen ja muiden korjausten peittdmiseksi
otettujen lainojen valille?

Esitdmme lainojen kayttotarkoitusta koskevaa jakoa uudelleen harkittavaksi. Jos
paadytdaan asunto-osakeyhtitlain vastaiseen termien maarittelyyn, esitimme
termeja talta osin vahintddnkin tdsmennettaviksi.

Isannditsijantodistus

Voimassa olevan AOYL 7:27.2 §:n 6-kohdan mukaan isannoitsijantodistukseen on
merkittdva osakeryhman osakeluetteloon merkityn omistajan nimi. Tahan
kohtaan tehdyn muutosesityksen mukaan osakeluetteloon merkitty
osakkeenomistaja merkittaisiin isdnnoditsijantodistukseen enaa ainoastaan siina
siirtymavaiheen tilanteessa, jossa osakeryhmasta ei vield ole sahkoista
omistajamerkintaa.

Esitystd on perusteltu silla, ettd sahkdiseen omistajamerkintdan siirtymisen
jalkeen omistajatieto on Maanmittauslaitoksessa kirjaamistoiminnassa syntyvaa
tietoa ja siten aina ajantasaisena saatavissa kirjaamisviranomaisen tietopalvelusta
vastaavalla tavalla kuin kiinteiston omistajatiedot lainhuutorekisterista.

Lausuttavana oleva esitys ei poista isannditsijantodistusten tarvetta, eika
esityksellad tuoda huoneistotietojarjestelmaan kaikkea sita tietoa, mita
isannditsijantodistuksen tietosisaltoon kuuluu. Isdnnditsijantodistukset sailyvat
siis edelleen itsendisina asiakirjoinaan.
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Kiinteistoliitto ei kannata esitystd, etta omistajatietoa ei merkittaisi
isdnnoitsijantodistukseen, jos osakeryhman omistajasta on sahkoinen
omistajamerkinta. Katsomme, etta silloin kun isdnnoitsijantodistus tilataan, myos
omistajatieto on pystyttava helposti laaditusta isdnnoitsijantodistuksesta
toteamaan, emmeka pida perusteltuna sita, ettd omistajatiedon joutuisi erikseen
tarkistamaan huoneistotietojarjestelmasta. Isannoitsijantodistuksesta tulee
jatkossakin kayda ilmi kuka osakkeet osakeluettelotiedon mukaisesti yhtiossa
omistaa.

Taloudellinen tieto

Varmistamme, ettd tarkoittaahan esitys isompienkin (yli 5 osakehuoneistoa)
osalta sitd, etta jos yhtiolla ei ole lainaa, eivatka luotonantajat ole siis
huoneistotietojarjestelmaan lainaa koskevia ilmoituksia tehneet, yhtion ei
tarvitse vuosittain kdyda huoneistotietojarjestelmaan taloudellisia tietoja
(esimerkiksi tietoa siita, etta yhti6lla ei ole lainaa) tallentamassa? Eli
aktualisoituuko yhtion oma ilmoitusvelvollisuus vain sen jalkeen, kun yhtié on
nostanut lainaa ja luotonantaja tekee huoneistotietojarjestelmaan ilmoituksen
yhtion lainasta?

Kiinteistoliitto katsoo ja pitda perusteltuna sita, ettd velvollisuuden taloudellisten
tietojen ilmoittamiseen tulisi isompienkin yhtididen osalta olla sidottu siihen,
onko yhti6lla lainaa. Tama olisi hyva tasmentada vahintaan lain esitoissa.

IImeisesti huoneistotietolain 13 a §:n kohta 6:n tarkoituksena on joka
tapauksessa saatda yhtididen velvollisuudesta ilmoittaa lain
voimaantulosdaanndkset huomioiden aina yhtidvastikkeiden maara riippumatta
siitd, onko yhti6lla lainaa.

IImoitusvelvollisuuden helpottamiseksi Kiinteistoliitto esittdd, etta ilmoitettavia
vastikkeita olisivat kuitenkin vain hoito- ja pddomavastikkeet. Niissa yhtidissa,
joissa jaottelua hoito- ja pddomavastikkeisiin ei ole yhtidjarjestyksessa tehty,
maaritelladn yhtidjarjestyksessa velvollisuudesta maksaa vastiketta ja silloin tama
"vastikkeen” maara tulisi ilmoittaa. Toisin sanoen emme pida perusteltuna
missdan tilanteessa (oli yhtiolla lainaa tai ei), sen edellyttamists, etta
vesivastikkeita, latausvastikkeita, tietoliikennevastikkeita, mahdollisia
sahkovastikkeita jne., saati kdyttdmaksuja tarvitsisi huoneistotietojarjestelméaan
ilmoittaa.

Kunnossapito- ja muutostéita koskevat tiedot

Luonnoksessa on esitetty yhtidille velvollisuus toimittaa kunnossapito- ja
muutostoita koskevat tiedot huoneistotietojarjestelmaan ja tdman tiedon on
ajateltu tassa yhteydessa muuttuvan tasalaatuiseksi ja luotettavaksi.

Asunto-osakeyhtidlain edellyttamille kirjallisille selvityksille tulevista ja jo
tehdyista korjauksista ei ole laissa maaritelty minimitasoa tai vakioitua
ilmaisutapaa. Nain ollen yhtiokokouksessa esitettavien kirjallisten selvitysten
sisdltama tekninen tieto on hyvinkin erilaatuista ja tehtyjen ja tulevien korjausten
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ilmaisutavat poikkeavat merkittavasti toisistaan. Osalta yhti6ita puuttuu
kokonaan AOYL:n 7:28.1 kohdan edellyttama osakkaiden tekemia kunnossapito-
ja muutostoita koskeva kunnossapito- ja muutosty6luettelo.

Yhtigilla oleva tekninen tieto ei siis ole valmiiksi yhteismitallista ja laadullisesti
tasalaatuista. Katsomme, ettd kun olemassa oleva tieto ei ole tasalaatuista, ei se
esityksessa kuvatuin tavoin sellaiseksi voi pelkalla huoneistotietojarjestelmaan
ilmoittamisella ja tallentamisella muuttua. Teknisen tiedon vakioinnin tulisi edeta
siten, ettd ensin hallintakohderekisteriin ilmoitettavista teknisista tiedoista ja
niitd koskevista teknisista maarittelyista saadettaisiin tarkemmin valtioneuvoston
asetuksella. Tassa vaiheessa asian arviointiakin vaikeuttaa se, kun mitaan
luonnosta valtioneuvoston asetukseksi ja teknisten tietojen tarkemmaksi
maarittelyksi ei vielad ole olemassa.

Sen jalkeen, kun tekninen maarittely on tehty, yhtiot vasta voivat ryhtya
kasittelemaan teknista tietoa yhtidissa talla vakioidulla tavalla. Kasittely tapahtuu
kirjallisissa jo tehtyja ja tulevia korjauksia koskevissa selvityksissa, kuten myos
kunnossapito- ja muutostyoluettelossa. Vasta taman jalkeen teknisten tietojen
ilmoittaminen huoneistotietojarjestelmaan vakioidussa muodossa osataan
(ainakin nyt esitettyd huomattavasti paremmin) tehda. limoittamisen tulee
tapahtua silloin, kun teknisten tietojen ilmoittaminen
huoneistotietojarjestelmaan yhtitssa tarpeelliseksi koetaan. Asia tulisi
ndakemyksemme mukaan huomioida lain voimaantulosaannoksissa siten, etta
valtioneuvoston asetuksen tulee olla riittdva aika voimassa ennen kuin teknisen
tiedon ilmoittaminen asetuksessa maaritellylld tavalla on mahdollista.

Kiinteistoliitto katsookin, etta kunnossapito- ja muutostoiden vakiointia ei tulisi,
eikd nakemyksemme mukaan edes voida, aloittaa siitd, etta yhtiot velvoitetaan
muuttamaan niilla oleva tekninen tieto vakioituun muotoon juuri ilmoitusta
huoneistotietojarjestelmaan tehtdessa. On huomattava, etta teknisia tietoja
yhtiosta huoneistotietojarjestelmaan ilmoittavat henkilot eivat useinkaan tule
olemaan teknisen puolen asiantuntijoita. Jos ilmoitusta tehtdessa yritetaan
samalla muuttaa olemassa oleva ei vakioitu tieto vakioituun, pakotettuun
muotoon, on olemassa ilmeinen riski siita, etta ainakaan kaikki ilmoittajat eivat
ymmarra kaikkea teknisia tietoa ja maarittelyja oikein. Tiedon luotettavuus karsii
merkittavasti, eikd muutokselle asetetut tavoitteet néin ollen toteudu.

Kiinteistoliitto katsoo edella todetun lisaksi, etta teknisten tietojen toimittaminen
ja yllapitdaminen huoneistotietojarjestelmassa ei ole valttamatonta positiivisen
luottotietorekisterin toteuttamiseksi, vaan tiedon ilmoittamisen tulisi perustua
vapaaehtoisuuteen.

Asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteist6osakeyhtiéiden erilainen
kohtelu esityksessa

Emme pida perusteltuna sitd, ettd asunto-osakeyhtidita ja asunto-osakeyhtitlakia
soveltavia keskinaisia kiinteistoosakeyhtioita kasitelldan esityksessa eri tavoin
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kuin huoneistotietojarjestelmaan kuuluvia osakeyhtilakia soveltavia keskinaisia
kiinteistbosakeyhtioita.

Asunto-osakeyhtitlakia soveltavien yhtididen osalta huoneistotietolain 13 a
pykalan esitoista syntyy se kuva, etta ndiden yhtididen osalta on pidetty tarkedana
jopa AOYL:n 3 luvun 4 §:ssé tarkoitettujen kayttomaksujen ilmoittamista.

Miten voi olla niin, ettd positiivisen luottotietorekisterin ndakékulmasta on
valttdmatonta, ettd asunto-osakeyhtidlakia noudattavien yhtididen osalta
huoneistotietojarjestelman kautta tarvitaan ja on ilmoitettava tiedot jopa
osakkaan maksettavista kdayttomaksuista, kun osakeyhtiélakia noudattavien
yhtididen osalta ei ole tarpeen ilmoittaa huoneistotietojarjestelmaan sen
paremmin tietoa jo tehdyista kuin tulevistakaan korjaus- ja muutostoista, ei edes
merkittdvimmista sellaisista?

Onko siis tarkoitus jattaa osakeyhtitlakia soveltavat huoneistotietojarjestelmaan
kuuluvat keskindiset kiinteistbosakeyhtiot kokonaan nyt esitettavan
ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle (seka taloudellisten etta teknisten tietojen
osalta, vai vain teknisten tietojen osalta)? Mita tapahtuu, jos
huoneistotietojarjestelmaan kuuluva asunto-osakeyhtidlakia soveltava
keskindinen kiinteistoosakeyhtio paattda muuttaa yhtidjarjestystaan ja ottaa
sovellettavaksi laiksi osakeyhti6lain? Poistuuko silta siis silloin yhtiolla aiemmin
ollut ilmoitusvelvollisuus ja tietojen paivitysvelvollisuus?

Isdnnoitsijan vaihtuminen

Esitoissa on perusteltu taloudellisten ja teknisten tietojen ilmoitusvelvollisuuden
hyotyja muun muassa silld, ettd mainittujen tietojen tallentaminen
huoneistotietojarjestelmaan helpottaa isannditsijan vaihdostilanteita. Yhdymme
ndakemykseen sikali, ettd jossain maarin ndiden tietojen saaminen
huoneistotietojarjestelmasta voi helpottaa isdnnoitsijanvaihdosta. Esityksessa
asian merkitysta on korostettu liikaa, silla todellisuudessa isannoitsijan
vaihtumiseen liittyy lukuisia muitakin haasteita kuin se, etta
huoneistotietojarjestelmaan tallennettavaksi esitetyt korjaus- ja muutostyotiedot
tai sinne tallennettavaksi esitettavat taloustiedot puuttuisivat.

N&itd muita isdnnoitsijan vaihdokseen valilla liittyvia haasteita (joita ovat
esimerkiksi se, etta valitilipaatosta tai tilinpaatosta ei laadita, entiselta
isdnnditsijalta ei saada yhtion kirjanpitoa, yhtiokokousten ja hallituksen
kokousten poytakirjoja tai urakka-asiakirjoja tai ei saada tietoa yhtion
sopimuskumppaneista jne.) nyt lausuttavana oleva esitys ei ratkaise.

Esityot antavat mielestdmme silta osin vaaran kuvan, kun niissa nyt todetaan,
etta nyt esitetyt tiedonantovelvollisuudet ja taloudellisten ja teknisten tietojen
tallentaminen huoneistotietojarjestelmaan tekevat isdannoinnin kilpailuttamisesta
helppoa ja tiedonkulun ongelmat esityksen myo6ta poistuisivat.
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Huoneistotietolain 17 a §:n virheellinen viittaus

Pykaldssa viitataan epahuomiossa 13 a §:n 5-8 kohtiin, vaikka 13 a §:ssa on vain 7
kohtaa.

Tietojarjestelmien toimivuus varmistettava ajoissa

Lait huoneistotietojarjestelmasta tulivat voimaan 1.1.2019. Ns. vanhojen asunto-
osakeyhtididen tulisi siirtda osakeluettelonsa yllapito Maanmittauslaitokselle
31.12.2023 mennessa, alun perin maaraaika oli 31.12.2022.

Sahkoiseen osakeluetteloiden siirtoon tarvittavien tietojarjestelmien rakenta-
minen on edelleen kesken seka asiakkaiden (ns. isdannointijarjestelmien) etta
viranomaisten (Maanmittauslaitos) osalta vaikka lait ovat olleet voimassa kolme
ja puoli vuotta. Jarjestelmien piti olla toimintakunnossa jo vuonna 2019.

Viivastys on aiheuttanut haittaa ja lisatyota mm. asuntokaupalle ja asunto-
osakeyhtididen isannoinnille. Valtiolle on aiheutunut merkittavia
lisakustannuksia, kun Maanmittauslaitos on joutunut palkkaamaan
lisdhenkilostda tekemaan sellaista manuaalista rekisterity6ta, joka oli tarkoitus
automatisoida jo vuosia sitten.

Lausunnolla olevan lainsdaddannon osalta on varmistettava, etta lainsaadannon
vaatimat tietojarjestelmat ovat toimintakunnossa, kun lainsaadanto tulee
voimaan. Samalla lainsdddannén ensimmaisen vaiheen tietojarjestelmat on
saatava pikaisesti toimintakuntoon.

Kunnioittavasti,

Suomen Kiinteistéliitto ry

Harri Hiltunen Virpi Hienonen
toimitusjohtaja johtava lakiasiantuntija
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