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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi huoneistotietojirjestelmiisti annetun lain muuttami-
sesta ja asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdddettaviksi laki huoneistotietojarjestelmédstd annetun lain muuttami-
sesta sekd laki asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta.

Esityksen mukaan lakimuutoksilla mahdollistetaan huoneistotietojérjestelmén jatkokehittdmi-
sen, jonka keskeinen tarkoitus on saada kdyttoon toimintaympéristd, jossa taloyhtididen hallin-
nolliset tiedot virtaavat tietojarjestelmien valilla rakenteisena ja koneluettavana tietona. Esityk-
seen siséltyy taloyhtididen hallinnollisista tiedoista kunnossapito- ja muutostyétietojen seka po-
sitiivisen luottotietorekisterin tarvitsemat tiedot seké niihin liittyvét menettelyt.

Ehdotettavilla lakimuutoksilla toteutetaan Suomen kestdvin kasvun ohjelmaa. Suomen kesti-
vin kasvun ohjelmalla tuetaan Sanna Marinin hallitusohjelman tavoitteiden mukaisesti ekolo-
gisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestavaa kasvua. Ohjelma vauhdittaa kilpailukykya, inves-
tointeja, osaamistason nousua seké tutkimusta, kehitysté ja innovaatioita. Ohjelman toimenpi-
teitd rahoitetaan Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivélineestd (RRF). Ohjelman to-
teutusta varten Suomi on laatinut kansallisen elpymis- ja palautumissuunnitelman (RRP). Val-
tioneuvosto hyvaksyi kestdvan kasvun ohjelman 27 pdivéana toukokuuta 2021.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan x.x.20xx.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Ehdotettavilla lakimuutoksilla toteutetaan Suomen kestdvéin kasvun ohjelmaa. Suomen kesti-
vén kasvun ohjelmalla tuetaan Sanna Marinin hallitusohjelman tavoitteiden mukaisesti ekolo-
gisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestdvad kasvua. Kestdvan kasvun ohjelma vauhdittaa kil-
pailukykyé, investointeja, osaamistason nousua seké tutkimusta, kehitysté ja innovaatioita. Sii-
hen sisédltyvid toimenpiteitd rahoitetaan Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivélineesta
(RRF), jaljempdnd elpymis- ja palautumistukiviline.

Elpymis- ja palautumistukivéline on EU:n elpymisvélinesuunnitelman (Next Generation EU),
jaljempéna elpymisvilinesuunnitelma, suurin ohjelma. Elpymis- ja palautumistukivélineen ta-
voitteena on edistdd unionin taloudellista, sosiaalista ja alueellista yhtendisyyttd sekéd parantaa
jasenvaltioiden palautumiskykyd. Lisdksi halutaan pienentdd koronakriisin sosiaalisia ja talou-
dellisia vaikutuksia seké tukea vihredd ja digitaalista siirtymdd. N&mé tavoitteet vahvistaisivat
jésenvaltioiden talouksien ty6llisyytté ja tuotantopotentiaalia koronakriisin jalkeen seké tukisi-
vat kestdvid kasvua.

Saadakseen rahoitusta elpymis- ja palautumistukivilineestd, jdsenvaltion on esitettdva elpymis-
ja palautumissuunnitelma (RRP). Suomi julkisti elpymis- ja palautumissuunnitelmansa
26.5.2021. Tdma suunnitelma on osa Suomen kestdvin kasvun ohjelmaa, joka kattaa lisdksi
my0s hallitusohjelmasta johdetut tavoitteet.

Ehdotettavilla lakimuutoksilla olemassa olevaa huoneistotietojdrjestelmaé kehitettiisiin erityi-
sesti mahdollistamalla yhtididen hallinnollisten tietojen tietovirtaukset tietojarjestelmien vélilla.
Huoneistotietojarjestelmén lakisddteinen tehtdva on palvella huoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden vaihdannan, vakuuksien hallinnan ja néihin verrattavan toiminnan seké yhtion hal-
linnon ja sen osakkaiden tiedonsaannin tarpeita. Lisdksi sen avulla tuotetaan tietoa tutkimusta
ja tilastointia varten sekd muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin. Huoneistotietojérjestelmésta an-
nettu laki (1328/2018) tuli voimaan 1.1.2019 ja sen voimaantulosta ja tdhan liittyvistd siirtyma-
jarjestelyistd sdddetddn huoneistotietojarjestelmii koskevan lainsdddannén voimaanpanosta an-
netussa laissa (1329/2018).

Huoneistotietojérjestelmén jatkokehittiminen palvelee my0s positiivisen luottotietorekisterin
toimintoja. Néiden taloudellisten tietojen toimittamiseksi kootaan tietoja seké luotonantajilta
ettd yhtiGiltd huoneistotietojarjestelmédan. Huoneistotictojédrjestelma tuottaa yhtidlainatiedot po-
sitiiviseen luottotietorekisteriin, joka sisdltyy Euroopan unionin neuvoston Suomelle 9.7.2019
antamiin maakohtaisiin suosituksiin.

Jéljempénd téssd esityksessd tarkoitetaan yhtiolld huoneistotietolain 3 §:n mukaista yhtiotéd
(asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 1 luvun 2 §:ssi tarkoitettua asunto-osakeyhtioté ja sel-
laista asunto-osakeyhtiélain 28 luvun 2 pykaldssa tarkoitettua keskindistd kiinteistdosakeyh-
tiotd, johon sovelletaan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 1 a §:n sdénnoksid”).

1.2 Valmistelu
Esitys on valmisteltu maa- ja metsédtalousministeriossd. Huoneistotietojérjestelmén jatkokehit-

tamistd (HTJ2) koskeva hanke (MMMO021:00/2021) on asetettu 23.9.2021 toimikaudelle
27.9.2021-31.12.2026.



Huoneistotietojérjestelmén jatkokehittdmistd koskevaa hanketta on valmisteltu yhteistyoryh-
méssd, joka muodostuu maa- ja metsitalousministerion edustajien lisdksi valtiovarainministe-
ridn, oikeusministeridon, ympéaristoministerion, tyo- ja elinkeinoministerion sekd Maanmittaus-
laitoksen edustajista. Huoneistotictojdrjestelman jatkokehittimisen yhteistyoryhma sovittaa yh-
teen ministerididen ja toteuttajaviranomaisen ndkemyksid hankkeen toteutuksessa esiin tule-
vissa kysymyksissé seké seuraa hankkeen etenemista.

Huoneistotietojérjestelmén lainsédadéntotydryhméssd (MMMO045:00/2016) on késitelty myds
huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmishankkeen sisaltoa.

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittamistd koskevassa valmistelussa on tehty asiaa koskeva
selvitys maa- ja metsdtalousministeriossd. Selvityksessd Huoneistotietojirjestelmén ja sithen
liittyvien palvelujen jatkokehittdminen 1.10.2019 kasiteltiin erityisesti alan eri toimijoiden toi-
mintamalleja tiedon kerdémisessd palveluprosessien tarpeisiin seké erityisesti toiminnallisesta
nakokulmasta sitéd, kuinka eri toimijat saavat kdyttoonsa yhtiditd koskevaa tietoa ja mitd ongel-
mia tdhdn nykytilanteessa liittyy. Selvityksessé olivat kasiteltdvana 1dhinnd asunto-osakeyhtio-
lainsdddannossa yhtididen yllapidettdvaksi ja isdnnditsijantodistukseen merkittavaksi sdddetyt
tiedot. Selvitys ei esimerkiksi koskenut yhtididen teknisten jérjestelmien valvontatietojen tai
muiden sellaisten tietojen vélittdmistd huoltoyhtidille tai vastaavia teknisten jarjestelmien oh-
jaamiseen tarvittavia tietoja. Selvityksen yhteydessé kuultiin laajasti toimialan sidosryhmié, ja
sen johdosta pyydettiin my06skin alan toimijoiden lausunnot. Lisdksi vuonna 2019 jarjestettiin
sidosryhmien tyOpajoja ja kyselytutkimus. Aikaisemmin on tehty Deloitten laatima selvitys,
ASREK hyétyanalyysi (2017) seké valtioneuvoston selvitys Asuinhuoneistojen sahkoiseen hal-
lintaan ja vaihdantaan siirtymisen taloudelliset ja muut yhteiskunnalliset vaikutukset (Valtio-
neuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 14/2018).

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmishankkeessa on jatkettu laajaa sidosryhmien osallis-
tamista hankkeen méadrittelyvaiheessa. Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmiseksi on tehty
kyselytutkimuksia ja jarjestetty tyopajoja. Kevadlld 2022 tehtiin kysely isdnnditsijoille, yhtioi-
den edustajille seké kiinteistonvilittdjille. Kyselylld selvitettiin huoneistotietojérjestelmén ke-
hittimisehdotuksia. Kysely osoitettiin toimintaympériston keskeisille toimijoille, eli isdnnditsi-
joille, yhtididen edustajille seka kiinteistonvilittajille. Lisdksi kevédlla 2022 toteutettiin kysely
ohjelmistotoimittajille. Valmistelun tukena jérjestettiin tyopajoja huoneistotietojarjestelman jat-
kokehittdmishankkeen kannalta tarkeille sidosryhmaitahoille. TyOpajoissa kasiteltiin kunkin
masta huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmistd. Liséksi positiivisen luottotietorekisterin
osalta on tehty erillisselvitystyota tatd hallituksen esitysta varten.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Nykytila
2.1.1 Yhtididen hallinnollisen tiedon ylldpito

Yhtiéiden hallinnollisilla tiedoilla tarkoitetaan tietoja, joita toimitetaan tdlld hetkelld isannditsi-
jantodistuksella tiedon kayttdjille. Tédhan tietojoukkoon kuuluvat padtasolla mm. yhtion tiedot,
tiedot yhtion kiinteistoistd, rakennuksista sekd huoneistoista, yhtion taloustiedot, huoneistokoh-
taiset taloustiedot sekéd kunnossapito- ja muutostyot.

Yhtion hallinnolliset tiedot ovat tyypillisesti vain yhtiéhallinnon tiedossa. Valtakunnallisten pe-
rusrekisterien tiedot sisdltdvit osittain samoja tietoja, joita yhtion hallinnossa tarvitaan, mutta
yhti6 késittelee tietoja paljon tarkemmalla tasolla. Varsinkin huoneistoissa tehdyt muutokset
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sekd monet yhtion rakennuksille tekemédt kunnossapito- ja muutostyot eivét edellytd viran-
omaisprosessia, joten ajan kuluessa esimerkiksi lupaprosesseihin perustuvat tiedot erkaantuvat
yhtididen todellisesta tilanteesta. Yhtion hallinnolliset tiedot muodostavat tirkeén tietokokonai-
suuden, joka kertoo mm. yhtion taloudellisesta tilasta sekd kunnossapitotarpeista. Ndiden tieto-
jen yllapitdminen on yhtién hallinnon tehtdva. [lman nditd isdnnditsijantodistuksilla annettavia
tietoja ei esim. ostajalla tai osakkailla voi olla todellista kuvaa yhtion tilanteesta.

Yhtididen hallintoa hoitaa ammattimainen isénnditsija noin puolessa yhtioistd. Muilla yhtiohal-
linto voi toimia omatoimi-isdnndinnin avulla, kdytossd on ehka tilitoimisto tai sitten yhtiolla ei
pienemmassd kokoluokassa ole valttdiméttd mitddn ulkopuolista palveluntarjoajaa eikd myos-
kddn nimettyd isdnnoitsijad. Kaikkia yhtioitd koskevat kuitenkin samat velvoitteet tietojen luo-
vuttamisesta isdnnditsijantodistuksella, mikéli sithen oikeutettu todistusta pyytdd. Todistuksen
tietosiséllolle asetetut vaatimukset ovat samat kaikilla yhtiéilla.

Ammattimaiset isdnnditsijat yllapitdvat suurimmaksi osaksi yhtididen hallinnollisia tietoja isén-
ndintijarjestelmissd. Nama jarjestelmit ovat kehittyneet erilaisilla elinkaarilla nykytilanteeseen.
Eri jarjestelmissa yllapidettavit tiedot eivit ole yhteismitallisia eivédtkd mallinnettu yhtendisella
tavalla, vaan jérjestelmikehitys on ohjelmistokohtaista. Jarjestelmien vilille ei ole kehittynyt
mahdollisuuksia siirtdd tietoja jérjestelméstéi toiseen. Eri tietojen kooditukset voivat vaihdella
my0s saman ohjelmiston sisélld, eli on voitu antaa mahdollisuus yllépitédéd koodistoja esimer-
kiksi isdnnoitsijakohtaisesti. Todenndkoisesti niissd yhtidisséd, joissa on ammattimainen isén-
ndinti sekd isdnndintijérjestelmd, ylldpidetédn tietoja yleisesti kattavalla tavalla, vaikkakin tie-
don tallennusmuoto on erilainen eri toimijoiden valilla.

Yhtididen hallintoa voidaan hoitaa my®s niin, etté yhtidlle on nimetty omatoiminen isénnoitsijé
ja sen liséksi tilitoimisto, joka huolehtii yhtion taloushallinnosta. Talldin yhtion taloustietojen
hallinnointiin ja tilinpaétdsten tekemiseen on olemassa ammattimainen prosessi ja todennakdi-
sesti myds taloushallinnon jérjestelmé, jossa yhtion taloustietoja hallitaan.

Kaikkein pienimmissé yhtidissd ei vilttdméttd kiytetd ollenkaan ammattimaista palveluntarjo-
ajaa isdnndinnissd eiké taloushallinnossa. Tallainenkin yhti6 voi toimia asunto-osakeyhtidlain
tarkoittamalla tavalla tietohallinnossa, mutta tietojen yllépitovélineend on todennékdisesti jokin
toimistosovellus tai taulukkolaskentasovellus. Tiedon kuvaaminen ja mallintaminen téllaisessa
tapauksessa on tidysin tapauskohtaista. Voi olla my®s tilanteita, joissa erilaisista yllapitotiedoista
on kertynyt paperiarkistoa, mutta tietoa ei varsinaisesti ylldpidetd milldéan tavoin. Lukuméaéarai-
sesti téllaisia hyvin pienid yhtidité, joissa on yhdesti kahteen asuntoa, on n. 14 000 kappaletta
(kokonaismééra n. 90 000 kpl), mutta toisaalta ndisséd yhtidissd on vain n. 1,5 % osakehuoneis-
toista.

Yhtididen hallinnollista kyvykkyyttd on selvitetty kaupparekisteriin ilmoitettujen tietojen pe-
rusteella. Kaupparekisteristé johdettujen tietojen perusteella ammattimaisten palveluntarjoajien
kaytto lisddntyy huomattavasti siirryttdessd yhtion kokoluokista 1-5 osakehuoneistoa koko-
luokkaan 6—10 osakehuoneistoa. Tétd suuremmissa yhtidissd ammattimainen palveluntarjoaja,
eli joko tilitoimisto tai isdnnditsijd, on ldhes aina olemassa.

Yhtiéiden tietojen ylldpito vaihtelee tietojen mallinnuksen ja tallennusvilineiden ohella myds
paivitystaajuudeltaan. Valtaosa ammattimaisista isdnnditsijoistd yllapitdd tietoja kuukausita-
solla, eli kdytdnnossd ajantasaisesti, mutta on my0s paljon toimijoita, jotka yllépitavit tietoja
vuosittain tai pelkéstdén silloin, kun tietoa tarvitaan johonkin erityiseen tapahtumaan, kuten
asuntokauppaa varten.



Riippumatta ylladpitotavasta tai yhtion koosta, yhtion hallinnollisten tietojen yllépito on hajautet-
tua. Jokainen yhtio tai isdnnditsija muodostavat oman tietovarastonsa.

Tiedon ylldpitomenettelyt riippuvat siis suuresti siitd, kdyttddko yhtidhallinto ammattimaisia
toimijoita isdnndinnissé ja taloushallinnossa. Tdma taas korreloi vahvasti yhtion koon mukaan.
Mité pienempi yhtid on, sitd vihemmaén sielld on tapahtumia, joissa isénnditsijantodistusta ja
sen tietoja tarvitaan. Todistusta tarvitaan tyypillisesti kiinteistonvélitysprosessissa, ja mikéli
vaihdantaa ei ole kuin hyvin harvoin, vaikuttanee se myds tiedon yllédpidon mielekkyyteen jat-
kuvana toimintana.

2.1.2 Yhtididen hallinnollisen tiedon jakelu

Yhtididen hallinnollisen tiedon jakelu tapahtuu padsdantoisesti isénnoitsijantodistuksella. Isén-
noitsijédntodistukseen liittyvé sédntely sisdltyy asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:44n seké ta-
méin nojalla annettuun asetukseen (Valtioneuvoston asetus osakehuoneistojen pinta-alan mit-
taustavasta ja isdnnoitsijantodistuksesta 12.5.2010/365).

Isdnnditsijantodistus on isdnnditsijan antama osakehuoneistoa koskeva ote yhtion hallinnolli-
sista tiedoista. Mikéli yhti6lld ei ole isénnoitsijéé, velvoite antaa isdnnditsijantodistus on yhtion
hallituksen puheenjohtajalla. Isinnditsijéntodistuksia annetaan selvitysten mukaan vuosittain n.
214 000 kappaletta.

Isdnnoitsijantodistus on yleensd maksullinen tuote, josta isdnnoitsija voi perid hallituksen hy-
véksymén kohtuullisen maksun.

Tieto isdnnoitsijantodistukseen kootaan yhtion hallinnollisista tiedoista ja tiedon ylldpitomenet-
telyt luonnollisesti vaikuttavat suuresti sithen, kuinka kdytdnnossé isannoitsijantodistus tuote-
taan. Mikali isdnnoitsija vie tietoja kuukausitasolla kiyttdamaéansa tietojarjestelmadn, on osake-
huoneistokohtainen ote tuotettavissa suoraan téstéd tiedosta. Jos perustoiminnassa tietoja on yl-
lapidetty vain tarpeen mukaan tai tietoja on keréttévé aina tarpeen tullen jopa paperiarkistosta
ja selvitettdvd muistinvaraisesti, on isédnnoitsijantodistuksen tuottaminen ty0ladmpéa ja myos
virhealtista.

Muodoltaan isdnnditsijantodistus on ote, jossa on tulosteena jacltavaan asiakirjaan koostettu
ajantasainen tilanne osakehuoneistoa koskevista tiedoista. Tuloste voi tarkoittaa pdf-dokument-
tia tai tulostettua paperiotetta. Viime vuosina on ollut hankkeita, joissa on edistetty isdnnditsi-
jantodistuksen tietojen vilittdmistd suoraan isdnndintijarjestelmaésté tiedon kayttdjille, mutta tal-
laiset ratkaisut eivit ole toistaiseksi realisoituneet kdytdnnon toimintamalleiksi.

Isdnnoitsijantodistuksen saaminen kestdd kiinteistonvalittdjille suunnatun kyselyn mukaan n. 5
pdivad (mediaani). Vaihtelu on kuitenkin suurta parista péivésté viikkoihin.

Isdnnditsijantodistuksen muotoa tai esittdmistapaa ei ole vakioitu. Todistuksia voidaan paitsi
tulostaa isénndintijarjestelmistd myos tuottaa kdyttdmélla erilaisia valmiita lomakepohyjia, inter-
netissé olevia palveluita tai muodostamalla todistus suoraan tekstinkésittelyohjelmalla.

2.1.3 Yhtioiden hallinnollisen tiedon kédyttotilanteita

Yhtididen hallinnollisia tietoja kdytetddn hyvin tyypillisesti tehtdvissé, joilla tuotetaan osak-
kaille tai yhtidlle kolmannen palvelua. Téllaisia toimintoja ovat esimerkiksi osakkaan tarvit-
sema palvelu kiinteistonvélityksessd, luotonannossa tai arvonmaérityksessd sekd yhtion tarvit-
sema palvelu luotonannossa tai vakuutusten kilpailuttamisessa. Isanndinnin kilpailuttaminen ja
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isdnnoitsijan vaihdostilanteen hoitaminen edellyttévit myos yhtididen hallinnollisten tietojen
luovuttamista. My6s yhtion hyva kunnossapito edellyttda hallinnollisen tiedon kayttoa.

Deloitten (2017) selvityksen mukaan vuosittain tehdddn (osakehuoneistojen) asuntomarkki-
noilla

- 85 000 myyntitoimeksiantoa

- 320 000 markkina-arvon maaritysta

- 68 000 asuntokauppaa

- 130 000 kohteen perustietojen varmistamista
- 120 000 vakuusarvon madritysta

- 124 000 panttausta

Perintdsaantoja on 30 000 kappaletta.

Yhtiéiden tictojen kaytto tilastoissa ja indekseissd on hyvin laajaa. Rakennusten ja huoneistojen
elinkaaren seuranta ja teknisten tietojen merkitys korostuvat mm. korjausrakentamisen, raken-
nusten energiakdyton ja kasvihuonepadstéjen sekd asuntojen hinta- ja varallisuustiedon tilas-
toinnissa. Energiankéyttod ja kasvihuonepiéstdja koskevat tilastointivelvoitteet lisdéntyvét jat-
kuvasti.

Asuinhuoneistojen omistajia ovat sijoittajat ja asukas-omistajat. Osakkailla olevien tietotarpei-
den oletetaan nivoutuvan yhteen ldhinnd isdnndinnin. luotonantajien ja kiinteistonvalittdjien
kayttotilanteisiin.

2.2 Nykytilan arviointi
2.2.1 Toimialan digitalisaatiokehitys

Yhtiéiden toiminnan digitalisaatiokehitystd on tapahtunut viime vuosina talotekniikkaan ja —
automaatioon liittyvissd toiminnoissa, joissa halutaan esim. kerété teknistd mittaustietoa asun-
noista tai taloautomaatiosta. Tiedon perusteella voidaan mm. valvoa jirjestelmien toimintaa tai
sddtid jarjestelmid toimimaan energiatehokkaammin, havaita héiriétilanteita tai vaikkapa saada
suoraan kulutus- ym. raportteja isinndintijarjestelmiin. Varsinkin uusissa kohteissa on yleista,
ettd talotekniikka on kehittynyttd, ja yhteydet talotekniikan ja operatiivisen toiminnan valilld
ovat yhteentoimivia. Téllaiset toiminnallisuudet kehittyvit omaehtoisesti toimialalla, koska sii-
hen on eri osapuolilla selked taloudellinen ja toiminnallinen kannustin ja toimijat ovat ammat-
timaisia toimijoita.

Yhtiéiden hallinnollisen tiedon osalta tiedonhallinta on kehittynyt 14hinné ohjelmistokeskeisina
ratkaisuina. Ratkaisuilla tuetaan hyvin jatkuvaa tavanomaista yhtion hallintoa. Kehitysti ei taas
ole tapahtunut siind, miten isdnndintijarjestelmissi olevia tietoja voitaisiin kdyttdd muissa jér-
jestelmissa ja siirtdd jarjestelmien vililld koneluettavana ja rakenteisena tietona. Tdméd puute
toimintaympéristossd aiheuttaa jatkuvasti kustannuksia ja lisdd ylimédrdisen virheldhteen,
koska jo aikaisemmin yllépidettyd tietoa ei voida hyddyntda sellaisenaan tietojarjestelmissa.
Tietoa pitdd joko siirtdd kasin isdnnditsijantodistukselta omaan jérjestelmadn tai tietyissd ta-
pauksissa on tehtdvé tulkintaa asiakirjojen pohjalta.
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Tiedon vilittdmisen ongelmat tulevat nikyviksi yhtididen toiminnassa kdytdnnossé isannditsi-
jan vaihdostilanteissa. Normaalissa jatkuvassa toiminnassa ongelmat nékyvit erityisesti yhtioi-
den osakkaiden tarvitsemissa palveluissa, joihin aiheutuu tiedon hankinnasta johtuvia viiveitd
ja kustannuksia. Toimintaympériston muutoksen hyotypotentiaali on toimijoilla, jotka eivét ole
lainkaan osapuolia toimialan tietojirjestelmékehityksessa.

Toimintaympéristdlle tunnusomaista on eri osapuolten suuri midrd. Kaytanndssa téllaisessa
ympéristdssd yhteisen kehityssuunnan saavuttaminen siten, ettd saavutettaisiin riittiva katta-
vuus palveluiden kehittymiseksi, on darimmaéisen haastavaa. Kehitys edellyttdisi toimintaym-
paristOssd toimialarajat ylittdvid sopimuksia siitd, kuinka ja milld ehdoin tictoja eri kdyttotar-
koituksiin voitaisiin saada. Monitoimijaymparistossa vakioidun tieto- ja toimintamallin sopimi-
nen ei kiytdnndssa onnistu, vaan kehitys téllaisissa toimintaymparistdissé tapahtuu 1dhinné oh-
jelmistoperusteisesti ja rajattua toimijajoukkoa koskien. Téll6in ei synny koko toimialan katta-
vaa toimintamallia, vaan ratkaisut olisivat hyvin kohdennettuja seka ratkaistavan ongelman etté
toimijajoukon suhteen. Kehitys saattaisi johtaa tilanteeseen, jossa tietyn toimittajan ohjelmisto-
ratkaisun kdyttéonotto olisi de facto pakollista, mikéli on tarve tarjota kyseistd palvelua asiak-
kailleen. Kehitys johtaisi mahdollisesti siiloutuneisiin ratkaisuihin, joiden vililla ei ole yhteen-
toimivuutta.

Vuonna 2019 laaditussa selvityksessd huoneistotietojérjestelmén jatkokehittdmisesta (s. 46) to-
detaan alan digitalisaatiokehityksestd Kilpailu- ja kuluttajaviraston mukaan seuraavasti: ”Tassd
toimintaymparistossd ei ole lainkaan selvid, ettd toimintamallit kehittyisivédt omaehtoisesti isidn-
ndintialan sisélld. Isinndinnin ohjelmistotoimittajia on myds paljon, jolloin yhteisen standardin
sopiminen on intressiristiriitojen vuoksi vaikeaa. Yhteinen standardi edellyttdd aina kompro-
misseja kaikilta toimijoilta seké tietomallimuutoksia jérjestelmissé. Tiedonsiirtoja varten mah-
dollisesti kehittyisi toimittajakohtaisia ratkaisuja, mikali tiedonsiirrot kehittyisivat ylipdataén”.
Liséksi selvityksessd todetaan, ettd yhtididen kyky edistdd téllaisen toiminnallisuuden kehitty-
mistd on heikko, koska hallitustydskentelyyn osallistuvat henkil6t eivét ole yleisesti ammatti-
maisesti toimivia henkil6ita.

Nykytilanteessa puuttuu yhteinen vakioitu toimintamalli, jonka avulla eri osapuolet voisivat
siirtéd tietoja ilman erikseen tapahtuvaa tiedon tulkintaa. Ei ole mydskéén velvoitetta toimittaa
tietoja edes niin, ettd vastaanottaja saisi niitd sahkoisessd muodossa. Tietoa hallinnoivat toimijat
voivat toimittaa tietoja omien lahtokohtiensa mukaisesti. Tama ei ole etu kokonaisuuden kan-
nalta tai yhtion tai sen osakkaan kannalta, joille kuitenkin nykyisen toimintamallin kustannukset
koituvat.

Yksittdinen yhtio tai edes suuri joukko yhtioité eivét voi saada aikaan muutosta ilman velvoit-
teita toimintaympariston vakioinnista, koska toimijoiden maéra on niin suuri. Tarvitaan sidénte-
lyd, joka luo edellytyksié tehokkaan palvelusektorin kehittymiselle.

2.2.2 Tiedon laatu

Tiedon laadulla on suora vaikutus tiedon kéytettdvyyteen. Tilastokeskuksen laatima ehdotus
suositukseksi ”Tiedon laatukriteerit ja mittaristo, ehdotus suositukseksi 11.2.2022” on laadittu
kuvaamaan julkisen hallinnon tietoaineistojen laatukriteereitd. Selvityksen tavoitteena on tar-
jota yhteinen kansallinen kieli ja termisto tiedon ladun késittelyyn. Selvitys on saatavilla osoit-
teesta https://stat.fi/static/media/uploads/org/tilastokeskus/suositusehdotus tiedon laatukritee-
rit_ja_mittaristo_20220211.pdf.




Suositusehdotuksen mukaisia tietoaineistojen laatukriteerejd ovat jéljitettdvyys, ymmaérretté-
Vyys, suositustenmukaisuus, ajantasaisuus, johdonmukaisuus, oikeellisuus, tarkkuus, kattavuus,
koneluettavuus, kdyttdoikeudet sekd tasméallisyys.

Kyseesséd on suositusehdotus julkisen hallinnon tietoaineistojen kuvaamiseksi, mitd yhtididen
hallinnolliset tiedot eivét ole, mutta saman kriteeriston avulla voidaan tarkastella myos yhtidi-
den ylldpitovastuulla olevien tietojen laatua.

Yhtiiden hallinnollisen tiedon osalta Tilastokeskuksen muistion mukaiset laatukriteerit voivat
joissakin tapauksissa toteutua hyvin, jos tarkastellaan tietoa yksittdisen isdnnoitsijan toiminnan
tai yksittdisen yhtion nakokulmasta. Ammattimaisesti toimiva nykyaikaista isdnndintijarjestel-
méad kayttédva isdnnoitsija todenndkoisesti huolehtii siitd, ettd isinndinnin kdytossd ovat ajanta-
saiset ja kattavat tiedot sillé tavalla kéytettévissé, ettd yhtion hallinnon hoitaminen voidaan hoi-
taa riittdvalld tasolla. Yksittdisen isénnoitsijdn omista kohteistaan yllépitdmét tiedot ovat toden-
nakoisesti my0s keskendédn vertailukelpoisia siltd osin, kuin tiedot ovat rakenteista ja kooditet-
tua tietoa. Kunnossapito- ja muutostyotietoja ylldpidetddn yleisesti vain tekstimuotoisena tie-
tona, jolloin sen tulkinta tietojarjestelmissa ei ole mahdollista. Samalla menetetddn mahdolli-
suus kayttdd tietoa yhtididen vertailemiseksi tai analysoimiseksi, eli tieto ei ainakaan néiltd osin
tayté laatukriteerejd. Mikali yhtion tai sen palveluntarjoajan kéytssé ei ole ollenkaan tietojér-
jestelméad, ja tiedot hallitaan erilaisissa toimisto-ohjelmissa, tiedon laadun arviointi olisi hyvin
epamadriistd edes yleiselld tasolla.

Kun siirrytddn yhtion hallinnon ulkopuolisiin tiedon kédyttotilanteisiin ja tarkastellaan tiedon
laatua esimerkiksi kiinteistonvélittdjén tai luotonantajan ndkokulmasta, laatukriteereiden toteu-
tuminen on hyvin heikkoa. Eri yhtidistd saadaan eri tavoin luokiteltua ja yllépidettyd tietoa.
Tieto ei ole vakioitua ja sen johdosta eri ldhteistd tuleva tieto ei ole yhtendistd tai vertailukel-
poista ilman tulkintaa. Tieto ei ole koneluettavaa eikd rakenteista tietoa, vaan tictoa saadaan
kdyttoon joko paperi- tai pdf-tulosteina, joista tietoa siirretddn kdsin kopioimalla tiedon hyo-
dyntijan tietojarjestelméan. Tiedon saamiseen liittyy usein viiveitd, jotka hidastavat tiedon hyo-
dyntdjén omia palveluprosesseja.

2.2.3 Hajautettu tai keskitetty perustietojen hallinta

Yhtiéiden tietoja ylldpidetddn nyt isinnoitsijoittdin tai yhtidittdin tilanteesta riippuen. Tietoja
ylldpidetddn myds tilitoimistoissa. Tietojen ylldpidossa on lukuisia eri toimijoita, jotka kaikki
yllapitdvat omia erillisié tietoaineistojaan.

Tietojen kéyttoon saaminen hajautetussa toimintaympéristossa edellyttdisi sité, ettd kaikki toi-
mijat ottaisivat kdyttoon yhteisesti sovitun vakioidun toimintatavan tiedon kuvaamisessa, luo-
kittelussa, jakelussa ja ylldpidossa. Lisdksi hajautettu tiedonhallinta ja tietojen luovuttaminen
toimintaympdriston eri toimijoilta edellyttiisi erityisesti henkilGtietojen osalta vahintddn sopi-
muksiin ja suostumuksiin perustuvia jérjestelyjd osapuolten vililld. Lisdksi hajautettu tiedon
jakelu tuottaisi hyvin suuria ongelmia kokonaisuuden teknisen jérjestimisen suhteen, koska tie-
don kayttédjét joutuisivat hakemaan tietoja hyvin monesta eri 1dhteesta.

Keskitetyssa ratkaisussa tietoja kerdtddn tiedon valittdmistd varten yhteen tietoaineistoon, jol-
loin tiedon kayttdjdt saavat tarvitsemansa tiedot yhdesta tietoldhteestd. Keskitetyssé ratkaisus-
sakin on huolehdittava siit4, etté tieto on kattavaa ja tdyttdd muutoinkin laatukriteerit riittdvalla
tavalla. [lman tiedon kattavuutta ja ajantasaisuutta ei kdytdnnossi voi syntyé tietoa hyodyntavaa
palvelurakennetta ja tehokkaita toimintamalleja. Siten toimintaympariston tiedonvélityksen va-
kiointi ja sen kdyttoonotto pitdisi olla velvoittavaa. Keskitetty tietoaineisto voisi teknisesti olla
joko yksityisen tai julkisen sektorin toimittama palvelu. Koko alaa koskevaa velvoittavuutta ja
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sen seurauksena saavutettavaa tiedon kattavuutta varten tarvitaan sdddosperustaa. Tiedon luo-
vuttaminen ei voi perustua muuhun kuin eri toimijat yhdenmukaisesti huomioiviin tietojen luo-
vutusehtoihin. Yhtendinen toimintamalli tiedon tuottamisessa ja jakelussa on yksinkertaisimmin
jarjestettavissd kerddmalla keskitetty tictoaineisto huoneistotietojarjestelmaén, jonne kaikkien
yhtididen tulisi toimittaa tietoja yhtendiselld tavalla ja josta niitd luovutetaan toimialan palve-
luita varten yhtenéisilld luovutusehdoilla.

2.2.4 Tietojen vilittdmistapaan liittyvid kustannustekijoitd nykytilassa

Tiedon vélitystapana isdnndéitsijantodistus edellyttdd toimenpiteitd sekd isannoitsijalta tai yhtion
hallituksen puheenjohtajalta todistuksen tuottamiseksi, ettéd todistuksen vastaanottajalta, kun tie-
toa kopioidaan késin todistukselta vastaanottajan kdyttdiméaén tietojarjestelméén. Deloitten AS-
REK hyétyanalyysin (2017) mukaan isénnoitsijéntodistuksia laaditaan vuosittain n. 214.000
kpl. Todistuksen saaminen kestéé kiinteistonvalittdjille tehdyn kyselyn mukaan n. 5 péivéad (me-
diaani).

Isdnnoitsijantodistuksella olevien tietojen médrd vaihtelee, koska erilaiset ohjelmistot tuottavat
todistuksia omien médrittelyidensé mukaisesti ja toisaalta todistuksia muodostetaan myds muu-
toin kuin kéyttdmailla valmiita ohjelmistoja. TALTIO-hankkeessa tehdyssé isénnditsijantodis-
tuksen siséltomaédrittelyssa on useita satoja méériteltyja tietoja. Valmiit isdnnditsijantodistuslo-
makkeet ovat toisaalta tdtd maarittelyd hyvin paljon suppeampia. Normaalin kohteen isdnngit-
sijantodistuksella yksittdisid tictoja on joka tapauksessa huomattava maéra yhtiostd, kiinteis-
tostd, rakennuksista, huoneistoista, yhtion muista tiloista, palveluntuottajista seka todistuksen
kohteesta. Mikéli néité tietoja tullaan hyodyntédmaéén vastaanottajan jarjestelméssé, esimerkiksi
kiinteistonvilittdjan kdyttamassa jérjestelmdssa, pitdd isdnnditsijintodistukselta tarvittava tieto-
joukko kopioida késin.

Kiinteistonvalittdjille suunnatussa kyselyssa kevaalla 2022 ilmeni, ettd isdnnditsijantodistusten
tietojen laatutaso vaihtelee. Todistuksilla olevia tietoja pitda tarkistaa ja usein pyytdd paivitta-
médn. Todenndkoisesti tdmé on seurausta siitd, miten yhtion tietoja ylldpidetdén jatkuvassa toi-
minnassa. Mikéli tietojen ylldpito tapahtuu l&hinné todistuksen antamiseksi eikd muuta ylldpitoa
ole, virhemahdollisuuksien méaira kasvaa.

Nykytilan pééasiallisia kustannustekijoitd ovat

- isdnnoitsijédntodistuksen laatiminen

- tietojen kdsittely ja vieminen asiakkaan tietojérjestelméaén

- tietojen laadun varmistaminen

- tiedon saamiseen kuluva aika

2.2.5 Peruskéyttotilanteet

Positiivinen luottotietorekisteri

Positiivinen luottotietorekisteri on Verohallinnossa kehitteilld oleva rekisteri, johon kootaan tie-

toja yksityishenkiloiden luotoista ja tuloista. Rekiseterin tavoitteena on torjua kotitalouksien
ylivelkaantumista, parantaa luotonantajien kykya arvioida Iuotonhakijoiden luottokelpoisuutta,
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auttaa yksityishenkilditd hallitsemaan omaa talouttaan, tarjota luotettavaa tietoa luottomarkki-
noista seké helpottaa luottomarkkinoiden seurantaa ja valvontaa. Positiivisen luottotietorekiste-
rin toteuttaminen sisdltyy EU:n komission Suomelle antamiin maakohtaisiin suosituksiin.

Yhtididen osakkaiden vastuulla oleva velkaméérd on kasvanut merkittévésti sekd uudiskoh-
teissa etté korjausrakentamisen seurauksena myds vanhoissa kohteissa. Vaikka kyseessé on yh-
tidn ottama laina, kohdistuvat osakaslainoihin liittyvit vastuut osakeryhmille ja niiden omista-
jille.

Luotonantajilla on tiedossa se, kuinka paljon yhti6illd on heiltd nostettua lainaa. Vain yhtiéilla
on tiedossa, kuinka lainavastuut jakautuvat eri osakeryhmille. Koska tdmi muodostaa merkitta-
vén osan suomalaisten yksityishenkil6iden lainavastuista, on tieto tirkedé saada osaksi positii-
vista luottotietorekisterid. [lman tété tietoa ei voida muodostaa kokonaiskuvaa luottomarkki-
noista tai tehdd luotettavia padtelmia ylivelkaantumisesta.

Tietoa yhtiéiden osakaslainojen vastuiden jakautumisesta ei ole télld hetkelld saatavissa positii-
visen luottotietorekisterin kayttoon. Positiivisen luottotietorekisterin edellyttdma tietovirta voi-
daan tuottaa huoneistotietojérjestelmén avulla, minne luotonantajat ilmoittaisivat yhtididen nos-
tamat luotot ja yhtididen hallinnon edustajat luottovastuiden jakautumisen osakeryhmille. Huo-
neistotietojéirjestelmissa tietoa tdydennetidéin omistajatiedoilla, ja ndin muodostettu tieto voi-
daan ldhettda positiiviseen luottotietorekisteriin.

Kiinteistonvdlitys- ja vuokravdlitystoiminta

Huoneistotietojérjestelmén ensimmaéisen vaiheen eli vuoden 2019 alusta voimaan tulleen huo-
neistotietolain mukaisen jarjestelmén kayttoonotto kdynnisti siirtymévaiheen, jonka aikana yh-
tiot siirtdvat osakeluettelonsa ylldpidettaviksi huoneistotietojérjestelméén. Siirtymévaiheen piti
alun perin paattyd vuoden 2022 lopussa, mutta siirtymédkautta jatkettiin vuoden 2023 loppuun.
Osakeluettelon siirron jilkeen osakkaan tehtivini on hakea omistuksilleen sdhkdinen omista-
jamerkintd osakehuoneistorekisteriin. Séhkoinen omistajamerkintd on haettava viimeistédén
kymmenen vuoden kuluessa osakeluettelon siirrosta tai ensimméisen vaihdantatilanteen tai
panttauksen yhteydessa.

Kiinteiston- ja vuokravalitysprosessin tarpeisiin saadaan siirtyméaikojen ja sdhkodisten omista-
jamerkintdjen vahvistamisen jilkeen ajantasaiset omistajatiedot suoraan osake-huoneistorekis-
teristd. Lisdksi osakehuoneistorekisteristd ilmenevét osakehuoneistoon kohdistuvat panttaus-
merkinndt seké erilaiset rajoitusmerkinnit. Namé kirjaamistiedot hyodyttévét kiinteistonvali-
tysprosessia alkuvaiheen omistajaselvityksissd seké itse kaupantekovaihetta. Samaten luotto-
padtosta valmisteltacssa on omistajan lisdksi tiedossa rekisteriin merkityt panttaus- ja rajoitus-
merkinnat. Paperisen osakekirjan poistuminen antaa mahdollisuuden kehittdd taysin sdhkoiset
palvelut tiettyihin prosessien vaiheisiin, mutta riittdvéa tietopohjaa vilitysprosesseille huoneis-
totietojarjestelma ei vield tissd vaiheessa tarjoa.

Kiinteiston- ja vuokravélityksen prosesseissa tarvitaan laajasti myos muita tietoja kuin omista-
jatietoja ja panttaus- ja rajoitustietoja. Suuri osa yhtiotd sekd osakehuoneistoja koskevista tie-
doista tulee yhti6lta isdnnditsijantodistuksen muodossa. Se ei kuitenkaan ole ainoa tietoldhde,
vaan tietoja hankitaan my0s suoraan osakkaalta sekd mahdollisesti eri viranomaisléhteisté.

Selvitysten perusteella vilitysprosessiin muodostuu viiveitd, yliméardisid kustannuksia seké

pullonkauloja yhtididen hallinnollisten tietojen saamisessa. Tietoja my0s saadaan epayhtendi-
sessd muodossa ja laadultaan eritasoisina eri toimijoilta.
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Isdnnditsijantodistuksen saaminen kestdd kiinteistonvélittdjille tehdyn kyselyn mukaan tyypil-
lisesti 5 pédivdd (mediaani), mutta vaihtelu on suurta. Todistus pitdd hankkia vélitysprosessin
aikana tyypillisesti useaan kertaan. Todistuksen saamisen osalta kiinteistonvalittdjat totesivat,
ettd isdnnoitsijdntodistuksen saaminen on vaivatonta (6 %) tai on useimmiten vaivatonta (29
%), kun 65 % oli sitd mieltd, ettd todistuksen saaminen tulisi olla helpompaa tai etti se on aivan
liian vaikeaa. Sanallisissa palautteissa kiinteistonvalittdjét nostavat esiin myos tiedon laadulliset
ongelmat ja puutteet siséllollisesti seka erilaiset ja eri tavoin maaritellyt tiedot eri toimijoilta.

Vilitysliike saa asunto-osakeyhtiélain mukaisesti isdnnoitsijantodistuksen, mikdli on voimassa
oleva myyntitoimeksianto tai osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimeksianto
(asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §). Tietoja kuitenkin tarvitaan jo kohteen arvioimiseksi toi-
meksiantoa varten. Mikéli toimeksianto on tehty vain myyjén tai vuokranantajan ilmoittamien
tietojen perusteella ja yhtidhallinnon ilmoittamat tiedot saadaan kayttoon vasta myohemmin, on
mahdollista, ettd toimeksiantosopimus joudutaankin heti prosessin alussa neuvottelemaan uu-
destaan.

Luotonanto ja vakuusarviointi

Luottopédtoksen yhteydessa tapahtuva vakuushallinta ja vakuusarvon mééarittdminen perustuvat
yleisesti isdnnditsijantodistuksen tictoihin, mikéli vakuutena kdytetddn osakehuoneistoa. Kay-
tannossa tdllaisissa tilanteissa luottolaitos saa tiedot joko osakkaan tai kiinteistonvalittdjan toi-
mittamasta isdnnoitsijantodistuksesta, jonka on tuottanut yhtion isdnnditsija, tai mikéli yhtiolla
ei ole isdnnditsijad, yhtion hallituksen puheenjohtaja. Vastaavalla tavalla toimittaneen yleisesti
silloin, kun olemassa oleviin sopimuksiin tehdddn muutoksia. Yksittdisen asiakkaan antamien
vakuuksien arvoa voidaan tarkastella myos esimerkiksi maksuhéiriétapauksissa.

Jatkuva vakuushallinta

Yksittdisten kohteiden vakuusarvon arvioinnin ohella vakuusarviointia tehddén maariajoin koh-
distuen suurempaan vakuusmassaan. Télloin ei ole mahdollisuutta hyodyntéé osakehuoneisto-
kohtaista tictoa esimerkiksi isdnnditsijantodistuksen avulla. Vakuusarvoa voidaan arvioida til-
16in esimerkiksi soveltamalla markkinoiden keskiméaardistd kehittymistd eri alueilla ja arvioi-
malla tdllaisella viitetiedolla yksittdisen kohteen arvon kehittymistd. Téllaisen suuren vakuus-
massan arviointi olisi tdisméllisempad, mikéli siind voitaisiin hyddyntéa yhtididen tietoja, erityi-
sesti lainanantohetken jdlkeen tulleet osakaslainatiedot seké tiedot kunnossapito- ja muutos-
toistd, joita on tehty tai joita on suunniteltu tehtédvin. Huoneistotietojirjestelméédn koottava yh-
tendinen ja kattava kunnossapito- ja muutostyétieto parantaisi jatkuvan vakuushallinnan kayt-
tévissd olevaa tietopohjaa.

Isdnnditsijin vaihdostilanne

Yhtiéhallinnon velvoitteena on pitdd luetteloa osakehuoneiston kunnossapito- ja muutostdista
asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 28 §:n mukaisesti, mutta selvityksen aikana on kdynyt ilmi, ettd
osakehuoneistokohtaisia tietoja usein jad siirtymaéttd isdnndinnin vaihdostilanteissa. Tietoldh-
teend tillaiselle tiedolle saattaa olla vain senhetkinen osakas, jolla on oma késitys osakehuo-
neistossa tehdyistd kunnostus- ja muutostoisté 1&hinné siltd ajalta, kuin hén on itse ollut osak-
kaana. Sill4, ettd yhti6lld on lakiin perustuva velvoite kerétd huoneistokohtaista tietoa sille il-
moitetuista kunnossapito- ja muutostoistd, on suuri merkitys mm. vaihdantatilanteissa. Tilan-
teen tiedostaminen vaikuttaa yhtididen isdnndintipalveluiden kilpailuttamiseen. Tiedonsiirtoon
ja uuden yhtién vastaanottamiseen palveluiden piiriin saattaa kulua niin paljon tydaikaa, ettd se
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kéytdnndssé rajoittaa mahdollisuuksia vaihdokseen. Isénnditsijan vaihdostilanteissa tietoja jou-
dutaan vieméadn késin uuden isénnditsijén jérjestelmién sekd mahdollisesti tulkitsemaan tietoja
uudelleen vanhoista dokumenteista. Toimintatapa on ty6lds ja aiheuttaa yhtidlle riskin tictojen
siirtymisen osalta.

Tietojen siirrosta isdnnditsijan vaihdostilanteessa voi aiheutua yhtidlle korkeat kustannukset,
joka saattaa estéid palveluiden kilpailutusta. Yhtion palveluntarjoaja voi perié tiedon luovutta-
misesta maksuja vaihdostilanteissa ja on my0s tavallista, ettd my0s uusi isdnnditsijd laskuttaa
yhtién vastaanottamisesta palveluidensa piiriin. Téllainen tiedon yllapitomalliin liittyva kustan-
nus muodostaa tiedon siirtymisen ohella oman lisdkynnyksensd isdnndinnin kilpailutukselle.
Tiettyjen perustietojen saaminen uudelle isénnoitsijdlle suoraan huoneistotietojarjestelmasti
helpottaisi vaihdostilanteita. Varsinkin yhtion tekemien kunnossapito- ja muutostyotietojen
osalta jalkikdteinen arkistoon perustuva tulkinta saattaa tuottaa virheellisen lopputulokset, joten
ndiden tietojen kdytt6on saaminen vaihdostilanteessa olisi erityisen hyodyllista.

Vakuutusliiketoiminta

Yhtididen vakuuttamisessa tarvitaan tietoja erityisesti kohteen turvallisuuteen liittyvisti sei-
koista, mutta myos yhtiossi tehdyistd kunnossapito- ja muutostdistd. Vakuutuksen hinnoitte-
luun saattavat vaikuttaa esimerkiksi tehdyt tai tekemattoméat kunnossapitotyot. Merkittavyydel-
tadn vakuutusten kannalta on tietyilld kunnossapitot6illd, joiden laiminlyonti saattaisi aiheuttaa
esimerkiksi kosteusvaurioita. Vakuutusyhtiot voisivat hyddyntdd huoneistotietojarjestelmadn
kerdttavaa tietoa kunnossapito- ja muutostoistd sekd muita kohteen (rakennusten) ominaisuus-
tietoja.

Tilastointi

Tilastokeskuksen tilastointi pohjautuu omiin suoriin kyselytutkimuksiin, koska riittavén tark-
koja tietoja ei ole mahdollista saada nykyisistd perusrekistereisté. Iso osa yhtididen ja osakkai-
den tekemistd kunnossapito- ja muutostdisté ei edellytd mitdén viranomaislupaa, jolloin tietoa
el myoskddn tehdyistd toistd ole muualla kuin yhtiolla itselldan.

Kyselytutkimuksiin perustuva tiedon hankinta ei tuota kattavaa aineistoa tilastojen pohjaksi.
Sen liséksi erillisen kyselyn tekeminen tiedon hankkimiseksi on yliméérdinen toimenpide siithen
verrattuna, etté tilastoinnin perusteena voitaisiin kiyttdd suoraan yhtendistd ja valtakunnallista
aineistoa huoneistotietojarjestelmésté. Télloin tietoon voidaan tarvittaessa myos yhdistédd muita
Tilastokeskuksella kidytOssd olevia aineistoja, koska huoneistotictojérjestelmissa otetaan kayt-
to0n pysyvat tunnukset rakennuksille ja huoneistoille.

3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on parantaa yhtididen hallinnollisen tiedon yhteen toimivuutta, saata-
vuutta sekd kayttod niissd tehtdvissa, joita huoneistotietojarjestelmalld on tarkoitus tukea. Huo-
neistotietojarjestelmén tarkoituksesta sdddetdan huoneistotictolain 2 §:ssé. Erityisesti on tarkas-
teltu tietojen kdyttdd ja saatavuutta positiivisen luottotietorekisterin, kiinteistonvalityksen, luo-
tonannon, vakuushallinnan, yhtididen hallinnon ja osakkaiden tiedonsaannon seka tilastoinnin
nikokulmista koskien yhtididen kunnossapito- ja muutostyétietoja seka tiettyjé taloudellisia tie-
toja. Yhtididen hallinnollisen tiedon saaminen vakioidussa, koneluettavassa ja rakenteisessa
muodossa on edellytys sille, ettd voidaan ottaa tehokkaat ja sahkdiset toimintamallit kdyttoon.
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Positiivisen luottotietorekisterin edellyttimien tietojen muodostaminen huoneistotietojérjestel-
mén avulla on esityksen keskeisend tavoitteena. Huoneistotietojarjestelméén keréttivéstd osa-
keryhmékohtaisesta tiedosta voidaan muodostaa positiivisen luottotietorekisterin edellyttdma
omistajakohtainen tieto yhtidlainoihin liittyvisti vastuista.

Tavoitteena on, etté kerran yhtihallinnon yllépitdma tieto olisi sellaisenaan kdytettidvissé tiedon
kayttdjin tietojarjestelméssé. Tavoitteena on myos se, ettd tieto on vakioitua, eli kaikki toimijat
ylldpitavét tietoja samalla tavalla ja yhtdldisin méérityksin. Télloin yhtididen kunnossapito- ja
muutostyétiedoista sekd huoneistotietojarjestelmadn tuotavista taloudellisista tiedoista, jolloin
tieto on kaytettdvissd yhdenmukaisella tavalla kaikissa toimintaympériston tietojarjestelmissi
eikd tiedon kédyttdminen edellytd erillistd tulkintaa. Vakioinnilla tavoitellaan myds yhtididen
hallinnollisen tiedon laadun parantamista.

Tavoitteena on myds vihentdd nykyisesté toimintamallista aiheutuvia kustannuksia, jotka joh-
tuvat tiedon vilitystavasta sekd tiedon vakioimattomuudesta. Téllaiset kustannukset olisivat vél-
tettdvissd, mikali tiedon kéyttdjat saavat tarvitsemansa tiedot ilman viiveitd suoraan omaan tie-
tojarjestelmédnsé koneluettavassa ja rakenteisessa muodossa.

Esitykselld tavoitellaan edelld mainittujen lisdksi tietopohjan kerddmisté kayttokelpoiseen muo-
toon ja saataville asettamista kootusti huoneistotietojirjestelmasté. Positiivisen luottotietorekis-
terin ohella keskitetysti keréttyé tietoa tarvitaan erityisesti tilastoinnissa, tietojen analysoinnissa
seka luotonantajien vakuushallinnassa. Esitykselld tavoitellaan my6s uuden palveluliiketoimin-
nan kehittymisté toimialalla sekd sdhkoisten toimintamallien laajaa kdyttoonottoa.

Tavoitteena on helpottaa isénnditsijan vaihdostilanteita helpottamalla tiedon kaytto6n saamista
uudelle isédnnditsijalle. My0s isdnnoitsijan kédyttdmén tietojérjestelmén vaihdostilanne edellyt-
tad tietojen siirtdmistd jarjestelméstd toiseen, jota voidaan tukea huoneistotietojérjestelmén ke-
hittdmisella.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmisen keskeinen tarkoitus on saada kdyttoon toimin-
taympdristo, jossa yhtididen hallinnolliset tiedot virtaavat tietojarjestelmien valilld rakenteisena
ja koneluettavana tietona. Téhén hallituksen esitykseen sisdltyvét yhtididen hallinnollisista tie-
doista kunnossapito- ja muutostyétietojen seké positiivisen luottotietorekisterin tarvitsemat tie-
dot seké niihin liittyvdt menettelyt. Tdssa hallituksen esityksessé olevat tietoryhmét seké niihin
liittyvdt muut menettelyt kattavat EU:n elpymisvélinesuunnitelmassa huoneistotietojarjestel-
mén jatkokehittimiselle asetetut edellytykset.

Yhtididen tietojen kéyttd koneluettavana ja rakenteisena tietona edellyttdd tietojen vakiointia
sekd vakioinnin velvoittavaa kayttoonottoa. Esityksessd ehdotetaan, ettd yhtididen tulisi toimit-
taa kunnossapito- ja muutostyétietoja sekd taloudellisia tietoja yhdenmukaisella tavalla huo-
neistotietojdrjestelmadn. Tictojen toimittamiseksi yhtidilld on kdytossddn mahdollisuus kayttaa
rajapintaa, jonka kautta tietoja voidaan yllapitdd suoraan yhtién hallinnon kayttamésta tietojéar-
jestelmasté tai kiyttdmalla Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelua.

Tietoja kédytetéén erityisesti positiivisen luottotietorekisterin yllépitoon yhti6lainojen vastuiden
osalta sekd huoneistotietolain 2 §:n mukaisiin kdyttotarkoituksiin.
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Positiivinen luottotietorekisteri on kehitteilld oleva rekisteri, jonka tietosisaltod on tarkoitus laa-
jentaa yhtididen osakkaille jyvitettédvien luottojen tiedoilla. Ndiden tietojen toimittamiseksi koo-
taan tietoja sekd luotonantajilta ettd yhti6ilta huoneistotietojarjestelméaan. Huoneistotietojarjes-
telmassa tiedot yhdistettddn osakehuoneistorekisterissd olevaan omistajatietoon ja toimitetaan
positiivisen luottotietorekisterin kadyttoon.

Tietojen yhdenmukaisuus tarkoittaa tietosiséltod ja tietoméadrittelyitd sekd tiedon yllépidon ajan-
tasaisuutta. Tietosisdltd sekd tiedonvélityksessd kéytettavit tietorakenteet méaéritelldén ja vaki-
oidaan, jolloin kaikilta yhti6iltd tuleva tieto on keskenédén vertailukelpoista, rakenteista ja kone-
luettavaa ilman ettd tietoa tulisi tulkita erikseen.

Yhtidlainatietojen perustiedot tulevat esityksen mukaan suoraan luotonantajilta. Talldin positii-
visen luottotietorekisteriin toimitettavat tiedot eivét ole yksinomaan yhtididen ilmoituksen va-
rassa. Perustietona luotonantajat ilmoittavat mm. nostetun lainan mééréan seké kayttdtarkoituk-
sen (uudisrakentamislaina / perusparannuslaina). Ilmoitusten perusteclla huoneistotietojérjes-
telmassa tiedetddn, onko yhti6illd lainaa ja pitddko sen ilmoittaa osakaslainojen jyvittimisesta
huoneistotietojédrjestelméén. Yhtiot ilmoittavat osakaslainojen kohdentumisen osakeryhmille.

Kunnossapito- ja muutostyotietoina yhtiot ilmoittavat huoneistotietojirjestelméin yhtidssa teh-
dyt ja suunnitellut tyot, mikéli ne ovat merkitykseltdén sellaisia, ettd niistd on esitettdva asunto-
osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n 2 momentissa kohdissa 2 ja 3 tarkoitetut hallituksen kirjalliset
selvitykset yhtiokokoukselle. Lisdksi yhtiot ilmoittavat huoneistotictojarjestelmidn osakkaiden
tekemistd asunto-osakeyhtiolain 7 luvun 28 §:ssé tarkoitetuista kunnossapito- ja muutostoista.

Yhtididen sddnnénmukainen ilmoitusvelvollisuus késittdd tietojen ilmoittamisen yhtiokokouk-
sen yhteydessé. Liséksi osapuolilla, joilla on oikeus saada isdnnditsijantodistus, on oikeus pyy-
tad tietojen paivittimistd huoneistotietojarjestelméin isinnoitsijantodistuksen antamisen sijasta.
Osakkaan lainavastuita koskevat tiedot tulee pdivittdd osakkaan pyynnostd, osakeryhmien
muuttuessa tai silloin, kun osakas maksaa lainaosuutensa pois. Poikkeuksena padsaannosta oli-
sivat pienet yhtidt (< 6 osakehuoneistoa), joilla ei ole osakkaille jyvitettdvad lainaa. Télloin
yhti6 péivittdd huoneistotietojirjestelmain kunnossapito- ja muutostyodtietoja tarvittaessa pyyn-
nosté, eli kdytdnnossa tilanteissa, missd muutoin annettaisiin isdnnditsijantodistus. Mikali pie-
nelld yhti6lla on osakkaille jyvitettdvaa lainaa ja sen tietoja pitdd tdstd johtuen toimittaa positii-
viseen luottotietorekisteriin, on sen kuitenkin ylldpidettdva tietoja huoneistotietojarjestelméssa
ajan tasalla. Yhtiot, joiden koko osakekannan omistus on yksittdiselld sijoittajataholla joka ei
ole luonnollinen henkild, eivit myoskéién ole velvoitettuja toimittamaan tietoja huoneistotieto-
jarjestelméédn yhtiokokouksen yhteydessd. Ndiden yhtididen osakeryhmit eivit ole normaalin
vaihdannan kohteita eiké niiden tietoja toimiteta positiiviseen luottotietorekisteriin, jossa hal-
linnoidaan luonnollisten henkil6iden luottotietoja. Namékin yhtiét kuitenkin ovat velvoitettuja
toimittamaan tietoja huoneistotietojirjestelmédn tarvittaessa pyynnosta.

Tietojen vakioinnin hallinnointia varten esityksessé ehdotetaan perustettavaksi mekanismi va-
kioinnin yllépitoa ja kehittdmistd varten. Vakioinnin yllépitoon ja kehittdmiseen voivat osallis-
tua erityisesti yhtididen tietojen kayttdjit, yllapitdjat seké ohjelmistoala. Vakioinnin hallinnoin-
tivastuu on Maanmittauslaitoksella, joka toimii huoneistotietojarjestelmén rekisterinpitdjana.

Huoneistotietojarjestelmén tietoja luovutetaan voimassa olevan huoneistotietolain 19 §:n mu-
kaisesti huoneistotietolain 2 §:ssé tarkoitettuihin tarkoituksiin. Nditd ovat vaihdanta, vakuuksien
hallinta ja néihin verrattava toiminta, yhtion hallinto ja sen osakkaiden tiedonsaannin tarpeet,
sekd lisdksi huoneistotietojarjestelmén avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastointia varten
sekd muihin yhteiskunnan tarpeisiin. Esityksessd on ehdotettu lisdttavaksi huoneistotietolain
2 §:44n maininta positiivisesta luottotietorekisterista.
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4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Taloudelliset vaikutukset
4.2.1.1 Valtiontaloudelliset vaikutukset

Huoneistotietojérjestelmén jatkokehittdmisestd aiheutuviin kustannuksiin on EU:n elpymisvi-
lineestd varattu n. 14 milj. €, joka kattaa jatkokehittdmisen sekd kdyttdonoton Maanmittauslai-
tokselle aiheuttamat kustannukset.

Kéaytdnndssd Maanmittauslaitoksen tarvitsema hankkeen rahoitus tulee Maanmittauslaitokselle
normaalisti valtion talousarvioiden kautta. Rahoitus ohjataan Maanmittauslaitokselle momen-
tille 30.70.01 Maanmittauslaitoksen toimintamenot. Huoneistotietojirjestelmén jatkokehitta-
mishankkeelle on mééritelty elpymisvélinesuunnitelmassa vélitavoitteet, lopullinen tavoite seké
tavoitteille maddrdajat. Kunkin tavoitteen saavuttamisen jalkeen valtiovarainministerié 1dhettda
EU:n komissiolle maksatuspyynnon. EU:n komissio siirtdd valtiovarainministeridlle elpymis-
vilinerahoitusta sen jalkeen, kun kukin tavoite on todettu saavutetuksi. Suomen valtion kannalta
huoneistotietojirjestelmin jatkokehittdmishanke on siis kustannusneutraali, vaikkakin sen to-
teuttamisessa kdytetddn normaalia talousarviomenettelya.

Jatkuvassa toiminnassa kustannusvastaavuusperiaatteen mukaisesti huoneistotietojarjestelmén
suoritteista perittavilld maksuilla katetaan tietojarjestelmén yllapitdmisestd ja kehittdmisestd ai-
heutuvat kustannukset.

4.2.1.2 Taloudelliset vaikutukset yrityksille ja kansalaisille

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmishankkeesta aiheutuu sekd vilillisid ettd valittomid
vaikutuksia yrityksille ja kansalaisille.

Vilittomié taloudellisia vaikutuksia toimialan yrityksille ja kansalaisille ovat ainakin

- olemassa olevien tietojen muuttaminen vakioituun muotoon (kunnossapito- ja muutostyoétie-
tojen rakenteistaminen) seké tietovaraston perustaminen alkutilanteessa

- tietojen ylldpitojérjestelmien kehityskustannukset (isénndintijirjestelmét)
- toiminnalliset muutokset (tietojen saaminen suoraan huoneistotietojérjestelmast)

- tiedon vilittdmiseen liittyvat kustannukset (ticto saadaan koneluettavana ja rakenteisena suo-
raan tietoja hyodyntéviin tietojarjestelmiin)

Vililliset vaikutukset liittyvét erityisesti siihen, kuinka tietojen saatavuus, vertailukelpoisuus ja
yhdenmukaisuus parantavat tietojen laatua sekd mahdollistavat uudenlaista palveluliiketoimin-
taa. Tietojen kayttd esimerkiksi yhtididen vertailussa voisi kannustaa yhtiditéd parempaan kun-
nossapitoon, jos samalla ndhdddn sen johtavan lopulta alhaisempiin hoitokuluihin. Valillisten
vaikutusten realisoituminen on kiinni siitd, kuinka uudet mahdollisuudet hyddyntdd yhtiéiden
hallinnollisia tietoja synnyttdvat uusia tictoon perustuvia palveluita. Tietojen kaytto esimerkiksi
kiinteistonvilittdjien ja luotonantajien kiyttamissé tietojarjestelmissa edellyttiavit huoneistotie-
tojarjestelmén palveluiden kdyttoonottoa sekd omien jarjestelmien kehittdmisté tietojen hyo-
dyntdmiseksi. Toimintamalleja muuttamalla voidaan vidhentdd esimerkiksi kiinteistonvélitys-
prosessin viiveitd tiedon hankinnassa.
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Seuraavassa on tarkasteltu tunnistettuja kustannuksia aiheuttavia vaikutuksia, jotka aiheutuvat
tiedon tuottamisesta sekd yllépidosta huoneistotietojarjestelmédén. MyShemmin tarkastellaan
tietojen hyodyntdamista seka siihen liittyvad hyotypotentiaalia.

Tietovaraston perustaminen

Tietovaraston perustamiseksi huoneistotietojarjestelméén yhtididen ja luotonantajien tulee poi-
mia ja siirtdd huoneistotictojarjestelmédn perustamishetken tilanteen tiedot kunnossapito- ja
muutostdistd sekd yhtididen nostamista luotoista. Lisdksi yhtididen pitdd ilmoittaa osakeryhma-
kohtaiset vastuut osakkaille jacttavista yhtidlainoista tai ilmoittaa tieto siitd, ettd kyseistd luottoa
ei ole tarkoitus jyvittdd osakeryhmille vaan se on ns. hoitolaina. Kunnossapito- ja muutostyo-
tietojen osalta tiedot tdytyy saattaa ennen siirtoa huoneistotietojérjestelméin sellaiseen muo-
toon, ettd ne voidaan ottaa huoneistotietojarjestelméssa vastaan.

Tietovaraston perustamisen kustannukset aiheutuvat seuraavaista toimenpiteisté:

- kunnossapito- ja muutostyotietojen rakenteistaminen ja vieminen huoneistotietojérjestelméain
(yhti6t): suurin yksittdinen perustamisvaiheen ty0, euromadriinen tarkastelu tehty

- yhtididen nostamien luottojen tietojen poiminta ja vienti huoneistotietojarjestelmain perusta-
misvaiheessa (luotonantajat): yhtididen luotonantajia on hyvin rajallinen méar4, ja 1ahtétietojen
poiminta tehdddn luotonantajittain. Poiminnan euroméaéraista tarkastelua ei ole tehty, koska ole-
tettavasti kyse on yksittdisistd tyopéivistd luotonantajaa kohden.

- taloudellisten tietojen ilmoittaminen huoneistotietojérjestelméén perustamisvaiheessa (yhtiot):
euromadrdinen tarkastelu tehty

- osakkaan ilmoittamien kunnossapito- ja muutostyodtietojen ilmoittaminen perustamistilan-
teessa huoneistotietojarjestelméén (yhtiot): vapaaehtoinen tyd, ei euromééréisté tarkastelua

Euromddrdinen tarkastelu - aineistomuunnokset (yhtion tekemdt kunnossapito- ja muutostyo-
tiedot)

Perustietojen ilmoittaminen koskee niité yhtioitd, joiden on yllépidettiva tietoja huoneistotieto-
jérjestelméssa vahintddn vuosittain. Mikali yhtidssé on viisi hallintakohdetta tai vihemmén eiké
silld ole osakaslainaa, yhtid yllapitdd tietoja vain tarvittaessa. Lisdksi yhden omistajan omista-
mat yhti6t, jotka ovat esimerkiksi vuokrauskaytdssd eivatkd normaalin vaihdannan piirissd, ei-
vét ylldpida hallinnollisia tietoja huoneistotietojérjestelméssa.

Perustietoja ilmoittavia yhti6itd on nédin n. 60 000.

Yksi hankkeen padtehtdvistd on nykyisen tekstimuotoisen kunnossapito- ja muutostyGtiedon
saaminen rakenteiseen ja koneluettavaan muotoon, seké aloittaa uusien tietojen osalta rakentei-
sen tiedon ylldpito. Tietovaraston perustamisvaiheessa tdytyy vanhat tekstimuotoiset kunnossa-
pito- ja muutostydtiedot muuntaa ensin vakioituun ja rakenteiseen muotoon.

Rakenteistaminen voidaan perustamisvaiheessa tehdé yleisemmalli tasolla kuin jatkuvassa yl-
lapidossa tapahtuva rakenteisen tiedon tallentaminen. Lahtotilanteessa yhtiolla on todennakoi-
sesti rekisteritietona tekstimuotoisena tietona kunnossapito- tai muutostyon hanketasoinen
yleiskuvaus, esimerkiksi ”LVIS-saneeraus, kylpyhuoneet, 1983”. Tdmain tiedon muuttaminen

18



rakenteiseksi tiedoksi siten, ettd hanketaso pilkottaisiin osiin ja kuvattaisiin mité kaikkia toi-
menpiteitd hankkeessa on tehty, aiheuttaisi kohtuuttoman tydméérdn aineistomuunnoksissa.
Kéaytdnndssa talloin jouduttaisiin palaamaan alkuperaisiin korjaustyon aikaisiin dokumentteihin
ja selvittdmdén tietoja niistd. Mitd vanhemmasta korjaustyostd on kyse, sitd epdvarmempaa
olisi, ettd hankkeesta ylipdatdan 10ytyisi tarvittavaa dokumentaatiota. Tdstd johtuen tietovaras-
ton perustamisvaiheessa voidaan edellyttdd lahinnd sitd, etté tekstimuotoinen kunnossapito- ja
muutostyotieto rakenteistetaan léhtdtilanteessa hanketasoisena tietona. Télloin kéytdnnossé pi-
tdd muodostaa hankkeelle nimi, joka yleensd voinee olla sama kuin aikaisemmin hankkeelle
annettu tieto, tdlle kohdeluokitus vakioidusta luokituksesta, tekninen kayttoika, jos se on tie-
dossa, sekd toteutusvuosi tai -vuodet. Osin tdllainen luokittelu voidaan tehdd ohjelmallisesti,
mutta tissd tydaikalaskelma on tehty olettaen, ettd kaikki rakenteistaminen tehddan kayttoliit-
tymén kautta. Tietoja voidaan antaa my0s tarkemmalla tasolla.

Isdnndintijérjestelmissd on olemassa ldhtotietoina hankkeille nimet seké toteutusajankohta.
Isdnnointijarjestelmad kayttden rakenteistaminen edellyttdd lisdksi sitd, ettd jokaiselle hank-
keelle annetaan vakioitu luokittelu. Yhden yhtion ldpikdyntiin ja luokitteluun till tasolla arvi-
oidaan kuluvan aikaa 30 min. (yhtidn tietojen avaaminen sekd n. kahdenkymmenen yhtion te-
kemin hankkeen luokittelu). Téhén oletukseen liittyy se, ettd yksi toimija tekee ilmoituksen
monen eri yhtidn tiedoista, jolloin tietojen luokittelu on rutinoitunutta.

Tarkkaa tietoa yhtididen médéarastd, joiden hallinnon kdytdssa on erityinen isdnndintijarjestelma,
ei ole. Laskennan pohjana on kdytetty oletusta, ettd noin puolella yhtidistd, jotka olisivat vel-
voitettuja ilmoittamaan tiedot heti perustamisvaiheessa, olisi isdnndintijarjestelma kaytossaan.
Talldin n. 30 000 yhtidn tiedot tulisivat huoneistotietojérjestelméén isdnndintijérjestelmasta.
Muilla yhtiéilld voi olla kdytdssédn tilitoimistojen palveluita, joissa huolehditaan myds muiden
kuin taloudellisten tietojen ylldpidosta. Tésséd laskelmassa on kuitenkin oletettu, ettd muut
30 000 yhtiotd veisivat perustamisvaiheen tiedot huoneistotietojirjestelmadn Maanmittauslai-
toksen verkkoasiointipalvelussa.

Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelussa perustamisvaiheen kunnossapito- ja muutos-
tyGtietojen ilmoittaminen eroaa isénndintijérjestelméastd siind, ettd huoneistotietojérjestelméssi
ei ole etukdteen pohjatietona tekstimuotoista hankekuvaustekstid tai hankkeen toteuttamis-
vuotta. Nama tiedot pitda siis kopioida yhtion tiedoista huoneistotietojérjestelméédn sekd antaa
hanketasoinen luokittelu samalla tavalla kuin isdnndintijarjestelmalldkin toimittaessa. Perusta-
misilmoituksen verkkoasiointipalvelussa tekevit ndiden yhtididen puolesta todenndkdisimmin
ammattimainen toimija, jolta tietojen kirjoittamisen vuoksi voi menné ilmoituksen tekemiseen
kauemmin kuin toimittaessa isdnndintijarjestelmén kautta. Oletetaan, ettd suoraan huoneistotie-
tojarjestelmédn vietynd perustamisilmoituksen tekeminen kestéisi 30 minuuttia yhtiotd kohden,
mutta koska tdssd ryhméssd on pienempid toimijoita, niin aikaa kuluu enemman myds asiaan
perehtymiseen. Oletetaan sithen kuluvan ajan olevan toiset 30 minuuttia yhtiotd kohden, jolloin
verkkoasiointipalvelussa tehtdvien ilmoitusten edellyttima aika olisi 60 minuuttia yhtiota koh-
den.

Keskiméérin 60 000 yhtion kunnossapito- ja muutostydtietojen vienti perustamisvaiheessa huo-
neistotietojarjestelmadn kestéisi siis 45 minuuttia. Ty0- ja elinkeinoministerion sidéntelytaakka-
laskurin mukaisesti timédn kertaluontoisen tyon kokonaiskustannus asiantuntijatyona olisi n.
1 600 000 €.
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Euromddrdinen tarkastelu - taloudellisten tietojen ilmoittaminen perustamistilanteessa

Taloudellisina tietoina huoneistotietojarjestelmiin ilmoitetaan perustamisvaiheessa samat tie-
dot kuin jatkuvassa toiminnassakin ilmoitetaan, eli yhtiovastikkeiden méard osakeryhmittdin
sekd osakeryhmékohtaisen yhtiolainavastuun maira. Kéytettdessé isdnndintijérjestelmié ja sen
rajapintaa tietojen viemisessé huoneistotietojarjestelméén tietojen tulisi siirtyd ilman erityisti
tiedon ylldpitotyotd. Isdnndintijérjestelmissé tiedot ovat jo olemassa. Vastaava tilanne on sil-
loin, kun yhtion taloudellisia tietoja yllapitdd ammattimaisesti toimiva tilitoimisto, joka kayttaa
taloushallinnon ohjelmistoja josta tietoja voidaan siirtdé muihin jérjestelmiin.

Taloudellisia tietoja ilmoittavat padsaéntdisesti samat yhtiot, jotka ilmoittavat yhtion kunnossa-
pito- ja muutostydtietoja, eli ilmoittavia yhtiditd on n. 60 000. Oletetaan edelleen, ettd néista
puolella on kdytossd yhtion hallinnossa isdnndintijarjestelmé ja lisdksi neljésosan eli 15 000
yhtion taloudellisia tietoja hallinnoidaan tilitoimiston ohjelmistossa, eli ndiden yhtiéiden osalta
tiedot siirtyisivdt huoneistotietojérjestelméédn rajapinnan avulla ilman erillistd ylldpitotyota.
Nailld oletuksilla 15 000 yhtion taloudelliset tiedot vietdisiin kdsin yllapitdmalla huoneistotie-
tojarjestelméadn, eiki tietoja olisi ylldpidetty missdéin muussa tietojarjestelméassa.

Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelun avulla yhtidvastiketietojen vieminen osakeryh-
mille voisi perustua ainakin osittain automaattiseen paattelyyn kédyttaen neliokohtaisia vastike-
tietoja. Yhtioilld on kdytossddn my0s erilaisia kertoimia, kuinka erilaiset hallintakohteet vastaa-
vat yhtiovastikkeista. Téllaisten erityistilanteiden kuntoon laittaminen olisi joka tapauksessa ké-
sin tehtdvai tyotd. Osakeryhmékohtaisen lainavastuun méérén péivittdminen olisi Maanmittaus-
laitoksen verkkoasiointipalvelua kéytettédessd aina osakeryhmittéin késin paivitettdvd, koska
vastuun madrad ei voida pédtelld nostetun lainan kokonaismééréstd eikd ole muutakaan tietoa,
jonka perusteella tité tictoa voitaisiin johtaa. Eri osakeryhmien osalta on voitu tehdd yliméérai-
sid lyhennyksid lainapddomaan tai koko velkaosuus on voitu maksaa pois. Tdma4 tieto on vain
yhtiolla.

Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelua taloudellisten tietojen viemiseen kayttavét yhtiot
ovat todennékdisesti pienempié kuin kymmenen hallintakohteen yhtiditd. Yhtididen kokoluo-
kassa 6—10 hallintakohdetta osakehuoneistoja ja samalla osakeryhmid on noin 160 000 kappa-
letta. Naistd jokaiseen kohdistuu yhtiGvastike, mutta yhtiélainavastuita kohdistuu vain osaan
osakeryhmistd. Arvioidaan, ettd tietojen syottdmiseen yhden yhtion osalta menisi 30 minuuttia
seki asiaan perehtymiseen menisi toinen 30 minuuttia, eli yhtigiltd menisi 60 minuuttia vieda
taloudelliset tiedot huoneistotietojirjestelmddn Maanmittauslaitoksen verkkoasiointipalvelua
kayttdmalla.

Ty6- ja elinkeinoministerion sddntelytaakkalaskurin mukaisesti timén kertaluontoisen ty6n ko-
konaiskustannus asiantuntijatyond olisi n. 530 000 € verkkoasiointipalvelua kayttaviltd yh-
tiGilta.

Tietojdrjestelmdmuutokset

Huoneistotietojarjestelméssad otetaan kdyttoon rajapinnat, joiden avulla tietoja voidaan paivittdd
huoneistotietojérjestelméén sekd saadaan kdyttoon huoneistotietojirjestelmén tietoja omassa
tietojérjestelmdssd. Rajapintojen kédyttdonotto aiheuttaa sopeuttamistarvetta rajapintoja kaytta-
vissd jarjestelmissé. Yllapidettivit tiedot vakioidaan ja ne ovat koneluettavia ja rakenteisia tie-
toja. My0s tdstd saattaa aiheutua muutostarpeita tietojarjestelmiin, mikili ne eivdt mahdollista
rakenteisen kunnossapito- ja muutostydtiedon ylldpitoa.
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Tietojarjestelmdmuutokset ja niistd syntyvat kustannukset aiheutuvat seuraavista muutoksista:
- rajapintojen kayttoonotto tietojen ylldpidossa huoneistotictojarjestelmaédn (yhtict)

- tietojen ylldpitovélineiden sopeuttaminen (yhtict)

- rajapintojen kayttoonotto tietojen hyddyntdmisessd (kaikki tietojen kayttéjat)

Tietojarjestelmdmuutosten kustannuksia on kdytdnndssd mahdotonta arvioida. Kustannukset
riippuvat suoraan toteutustavasta ja -tasosta sekéd kunkin ohjelmiston tdiménhetkisestd valmiu-
desta ottaa kdyttoon rajapintatoiminnallisuutta. Suurimmissa isdnndintijarjestelmissa on jo talla
hetkelld toteutettuna rajapintatoiminnallisuus asioinnissa huoneistotietojirjestelmén kanssa.
Tekninen yhteys huoneistotietojérjestelmédn ja isdnndintijarjestelmien vélilld on toteutettu jo
huoneistotietojédrjestelmén ensimmadisessé vaiheessa ja sitd voidaan hyddyntdd. Jérjestelmien
vilistd rajapintatoiminnallisuutta pitdd laajentaa kasittelemadn uudet tiedot. Rajapintojen toteu-
tuksen kyvykkyys kuuluu kaikkiin nykyaikaisiin jarjestelmiin perustoiminnallisuutena.

Isdnndintijérjestelmissd on jo valmiuksia ylldpitdd kunnossapito- ja muutostydtietoja rakentei-
sessa muodossa, vaikkakin itse ylldpito tapahtuu yleensi tekstimuodossa. Kaytossa olevia isén-
ndintijérjestelmid on useita ja ne ovat eri kehitysvaiheissa. Valmiudet rakenteisen kunnossapito-
ja muutostydtiedon ylldpitoon voivat vaihdella, mutta laajimmin kdytossa olevissa jérjestel-
missé tdllainen mahdollisuus on olemassa. Helpoimmillaan muutokset saattavatkin olla 1ahinna
yhteisten koodistojen kéyttoon ottamista.

Rajapintojen kaytto tiedon hyddyntdmisessd on perustoiminnallisuutta, jota hyddynnetédén ylei-
sesti tietojédrjestelmissé tietojen hakemiseen. Rakenteisen tiedon hyddyntdmiseksi asiakasjarjes-
telmissé pitad toteuttaa kyvykkyydet kisitelld rakenteista tietoa tekstimuotoisen tiedon sijasta.
Téllaisesta kehitystydsta ei voida esittdd kustannusarviota, koska kustannukset riippuvat toteu-
tuksen tasosta sekd muista vastaanottavan tietojérjestelmidn ominaisuuksista.

Tietojen ylldpito

Tietojen ylldpito huoneistotietojarjestelméassa tehddédn joko rajapinnan kautta tai Maanmittaus-
laitoksen verkkoasioinnin kautta. Rajapintakdytto on mahdollista yhtiéille, joiden palveluntar-
joajalla on kdytossédn tietojarjestelma, jossa voi hyddyntad rajapintamahdollisuutta. Mikéli yh-
tidn tietoja ylldpidetddn muutoin kuin tétd varten kehitetyssé tietojérjestelméssé, on yhtion hal-
linnon kdytossd Maanmittauslaitoksen verkkoasiointimahdollisuus, jonka avulla tietoja voi
viedd huoneistotietojérjestelméin.

Tietoja ylldpidetdan sdannonmukaisesti yhtickokouksen yhteydessd kerran vuodessa seka tar-
vittaessa erikseen pyynnostd tai osakkaan lainavastuun muutoksiin liittyvissd tapahtumissa.
Vuosittain ylldpidettiavit tiedot ovat yhtiokokouksessa kisiteltdvid asioita lukuun ottamatta
osakkaan tekemét kunnossapito- ja muutostyot, joten tietojen vuosittainen yllépito on luontevaa
jarjestdd yhtiokokouksen yhteyteen.

Tietoja ylldpidetddn huoneistotietojdrjestelméadn myds tiettyjen tapahtumien yhteydessad sekd
esimerkiksi osakkaan pyynnosté. Tietojen péivitystarpeet syntyvét esimerkiksi silloin, kun osa-
kas maksaa lainaosuutensa pois. Télloin yhtion hallinnon pitéé tuottaa pdivikohtainen lainalas-
kelma seka péivittdé tiedot uuden tilanteen mukaisiksi. Tdma tehtdva on olemassa jo nyt, eiké
tietojen paivittdminen huoneistotietojarjestelmain muodosta sellaista lisdtaakkaa, jota voisi ar-
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vioida. Tietojen ylldpitotapahtumat ovat kdytdnnossi osakkaan yhtion hallinnolta tilaamia pal-
veluita, joista osakas maksaa yhtion hallinnolle. Tietojen péivittdmisty0 néissé tilanteissa ei ole
yhtididen hallinnolle uusi velvoite.

Tiedon ylldpito huoneistotietojarjestelmédn jatkuvana toimintana tapahtuu rajapintaa kaytta-
mélld taustalla toimivana prosessina. Verkkoasiointia kéytettdessé yhtion edustajan pitéd erik-
seen kirjautua jarjestelméén ja yllépitda tiedot sovelluksessa. Verkkoasiointia kéyttévit yhtiot
ovat todenndkoisesti pienid osakehuoneistomaariltadn.

Ylldpidettavid tictoja ovat yhtiokokouksessa esitettdvit vuoden aikana tehdyt kunnossapito- ja
muutostyot sekd suunnitellut kunnossapito- ja muutostyot, joista hallituksen pitdd antaa selvitys
yhtiokokoukselle. Lisdksi yllédpidetddn tiedot pédtetyistd kunnossapito- ja muutostoistd. Talou-
dellisina tietoina huoneistotietojérjestelmiin vieddén yhtidvastiketiedot eriteltynd paddomavas-
tikkeeseen sekd muuhun vastikkeeseen seké tarvittaessa tieto osakeryhmékohtaisesta lainavas-
tuusta. Tdmén jalkeen tiedon kayttédjat saavat tiedot suoraan huoneistotietojarjestelméastd. Ajan-
tasaisuusvaatimukset toki vaihtelevat eri tehtdvissa, jolloin tarvitaan my6s mahdollisuus yllépi-
téd yksittiisid tietoja erillisen pyynnon perusteella.

Tiedon yllédpito huoneistotietojérjestelméén on yhtidille uusi yhtiokokouksen yhteydessa toteut-
tava toimenpide. Toisaalta mahdollisuus hakea tietoja suoraan huoneistotietojérjestelméistd
mahdollistaa muiden yhtidille osoitettujen tietopyyntdjen viahenemisen. Tama edellyttdd toi-
mintamallien muuttumista siten, ettd niissd toiminnoissa missd huoneistotietojérjestelmén tieto-
sisdlto katsotaan riittdvaksi, kdytettdisiin tictoja suoraan huoneistotietojarjestelméastéd. Téllainen
toimintamallin muutos laskisi yhtididen tyoméérdd tietopyyntdjen késittelyssd, koska yhdelld
tietojen ilmoittamisella huoneistotietojérjestelméén voitaisiin korvata useita erillistd suoraan
yhtion hallinnolle osoitettua tictopyyntoa.

Jatkuvan toiminnan yliméaaraisia tydaikakustannuksia ei synny tilanteessa, jossa tietojen yllapito
huoneistotietojarjestelmédn tapahtuu suoraan rajapinnan kautta. Kéytettdessd Maanmittauslai-
toksen verkkoasiointipalvelua tietoja pitdd péivittdd muuttuneilta osin késin. Vuosittainen tyo-
médri on tietovaraston perustamisvaiheeseen nédhden jonkin verran alhaisempi, koska huoneis-
totietojdrjestelmésséd on jo pddosa tiedoista. Huoneistotietojérjestelméin vieddén yhtiokokouk-
selle esitetyt huomattavat kunnossapito- ja muutostyo6t, jotka on tehty edellisen vuoden aikana,
seka hallituksen yhtiokokoukselle esittelemét suunnitelmat kunnossapito- ja muutostoistd. Li-
siksi huoneistotietojarjestelmédn viedddn tiedot vuoden aikana tehdyistd osakkaiden kunnossa-
pito- ja muutostdistd. Taloudellisista tiedoista vieddén muutokset yhtidvastikkeissa sekd osake-
ryhmékohtaisissa lainapddomavastuiden maarissa.

Jos kdytetddn euroméadrdisen arvion perusteena samoja yhtiomaaria kuin edelld tietovaraston
perustamisvaiheen arvioissa ja ylldpitotyon méaraksi arvioidaan 60 minuuttia, tulee vuosittaisen
jatkuvan ylldpitotyon kustannukseksi tyo- ja elinkeinoministerion saantelytaakkalaskurin mu-
kaan asiantuntijatydné n. 530 000 € verkkoasiointipalvelua kayttaviltd yhtiGilta.

Tietojen hyodyntiminen
Tietojen kayttdjat saavat tietoja jatkossa suoraan huoneistotietojirjestelmasta ilman, ettd erik-
seen pitdisi asioida yhtion hallinnon kanssa niissé tehtévissé, joissa huoneistotietojérjestelméan

tietosisdltd on muutoksen jélkeen riittéva. Esityksen mukainen huoneistotietojirjestelmén tieto-
siséllon laajentaminen ei koske kaikkea sité tietoa, jota yhtiot toimittavat isénndéitsijédntodistuk-
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silla. Tiedot saadaan suoraan koneluettavana ja rakenteisena tietona, jolloin niité ei tarvitse erik-
seen viedd késin tiedon kéyttdjén tietojérjestelmdén. Huoneistotietojérjestelméssi oleva tieto
saadaan viiveettd tiedon kayttdjien kdyttoon samanlaisena kaikista yhtidista.

Tiedon hyodyntdmisestd aiheutuvia euromédiraisia hyotyja voidaan arvioida yksittdisistd tehta-
vistd, joihin liittyvié tietoja on kerétty hankkeen valmisteluvaiheessa. Kéaytinnossd hyodyt ovat
tyOaikasddstojd. Euromiirdisesti voidaan arvioida mm. isdnnditsijin vaihdostilannetta tai
muussa toiminnassa tietojen késin tapahtuvaan syottdmiseen kuluvaa aikaa ja sen kustannusta.

Euromééraisten hyotyjen laskeminen ei ole mahdollista tilanteissa, joissa aikaisemmin ei ole
ollut lainkaan vaihtoehtoista tietoldhdettd, vaan sellainen tulee vasta nyt saataville. Téllainen
tilanne on esimerkiksi luottolaitosten vakuushallinnan osalta, jonka kayttoon jatkossa saadaan
kohdekohtaista tietoa sen sijaan, ettd kdytettdisiin alueellisia viitearvoja yleisesté arvonkehityk-
sestd. Myo0s Tilastointi hyotyy siité, etté tietoaineistot voidaan muodostaa koskien kaikkia yhti-
0itd otoksen sijaan. Kunnossapito- ja muutostyotietojen rakenteistaminen mahdollistavat isén-
noéintialalla erilaisten korjaustarpeiden ennakoinnin yhtidissa tictoa analysoimalla. Uudet tieto-
siséllot mahdollistavat uuden tietoja hyddyntévén liiketoiminnan kehittymisen.

Euromddrdinen tarkastelu - isdnnditsijin vaihdostilanteet

Muutoksia isdnnditsijoiden tietoihin rekisterdidddn kaupparekisteriin vuosittain n. 13 000 kap-
paletta. Niistd osa on tilanteita, joissa saman isdnndintitoimiston sisélld vaihdetaan isdnnditsijan
tietoja eika tilanteeseen liity tietojen siirtoa. Muutokset siséltavit sekd ammattimaisesti toimi-
vien isénnoitsijoiden ettd muiden isénnoitsijdnd toimivien isdnnditsijéiden muutosten rekiste-
roinnit. Ammattimaisten isdnnditsijoiden rekisterdinnit tehdéén todennikoisesti aina, koska si-
ten isdnnditsijd saa asiointivaltuuden yhtion suhteen. Kevaalla 2022 isdnnditsijoille tehdyn ky-
selyn mukaan n. 2/3 isdnnditsijoistd kdyttdd isdnndintijarjestelmdd. Saman kyselyn mukaan
isdnnoitsijan vaihdostilanteessa tietojen siirtoon uudelle isdnnditsijdlle menee tydaikaa keski-
médrin 2,2 tyopéivad, mikali kiytossd on isdnnointijérjestelma. Mikali kéytossé ei ole isénndin-
tijarjestelmdd, kyselyn mukaan tietojen siirtoon kuluu aikaa keskiméérin 2,5 tyopdivad. Kaik-
kien vaihdostilanteiden tarvitsema tydaika on keskiméadrin 2,3 tyopaivaa.

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmisen seurauksena isdnnditsijit saavat muiden huoneis-
totietojarjestelmén tietojen liséksi huoneistotietojirjestelmén kautta tiedot

- yhtion rakennuksista ja huoneistoista

- yhtién tehdyistd kunnossapito- ja muutostoista

- suunnitelluista kunnossapito- ja muutostoista

- paitetyistd kunnossapito- ja muutostoista

- osakkaiden ilmoittamista kunnossapito- ja muutostoista

- yhtidvastikkeista eriteltynd osakeryhmittdin pddomavastikkeeseen sekd muuhun vastikkeeseen
- yhtidn lainoista

- osakeryhmékohtaisista lainavastuista
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Niéiden tietojen osalta poistuu kédsin tapahtuva tiedonsiirto uuden isdnnditsijan kéyttdméén jér-
jestelmédn. Mikéli isdnndintijarjestelméssi on eriteltynd tietoja tarkemmalla tasolla kuin miti
vakioidussa tiedossa on, edellyttdd tietojen siirto tilta osin tietojen tarkentamista.

Huoneistotietojarjestelmén tietosisdllon laajentamisen hyddyt isdnndintialalle ja sitd kautta yh-
tidille ja osakkaille on laskettu kéyttien seuraavia oletuksia:

- arvioidaan, ettd isénnditsijoiden muutostietojen rekisterdinneistd puolet eli 6 500 kpl tarkoittaa
tilannetta, jossa tietoja siirretdén vanhalta isdnnditsijaltd uudelle

- arvioidaan, ettd tictojen saaminen suoraan huoneistotietojarjestelméstd vahentda tietojen siir-
toon kuluvaa tydaikaa puolella silld isénndintijérjestelmiin tiedot saadaan suoraan huoneistotie-
tojarjestelmastd, eikd muiden kayttdjien valttimaittd tarvitse yllépitad tietoja huoneistotietojér-
jestelman lisdksi muualla

- tyOpdivan pituus on 7,25 h, keskiméarin isdnnéitsijanvaihdokseen kuluva ty6aika nyt on noin
16,8 h

Ty6- ja elinkeinoministerion sdantelytaakkalaskurin mukaisesti tdmén jatkuvan tyon vuosittai-
nen kokonaishy6ty asiantuntijatydn hinnoittelulla olisi n. 1 900 000 €. Hy6dyn realisoituminen
edellyttdd isdnndintijarjestelmien kehittdmista siten, ettd ne voivat hyddyntda huoneistotietojar-
jestelmaén tietoja joko suoraan huoneistotietojarjestelmastd tai siirtdmélld tietoja isdnndintijér-
jestelméaén.

Euromddrdinen tarkastelu - rakenteisen tiedon kdytté koneluettavassa muodossa

Isdnnoitsijantodistuksia annetaan vuosittain n. 214 000 kappaletta (Deloitte, 2017). Tarkkaa tie-
toa siitd, kuinka suurelta osin néiden tietoja kopioidaan tietojarjestelmiin, ei ole. Isdnnditsijan-
todistuksia kéytetdén eniten vaihdannassa, vakuusarvon méérityksessd sekd luotonannossa.
Isdnnditsijantodistuksia kéytetédén paljon myds perunkirjoituksissa. Vaihdannassa ja luotonan-
nossa tietoja késitelldén tietojarjestelmissd, kun taas peruskirjoituksessa isdnnditsijantodistus on
taustamateriaalia itsessddn. HyGtypotentiaali koskee toimintoja, joissa nyt kopioidaan tietoja
laajassa mitassa isénnoitsijédntodistuksilta késin.

Nykytilan pédéasiallisia kustannustekijoitd ovat tietojen késittely ja vieminen asiakkaan tietojér-
jestelméén, tietojen laadun varmistaminen seka tiedon saamiseen kuluva aika. Tdssa yhteydessa
arvioidaan vain sitd tapahtumaa, kun tietoja yllapidetdan késin.

Tyokustannuksen arvioimiseksi ensin arvioidaan niiden tilanteiden maaraé, joissa isdnnditsijan-
todistuksen tietoja kopioidaan késin. Tamén jdlkeen arvioidaan sitd tyomaédrdan vihentymista,
kun osa tiedoista saataisiinkin suoraan huoneistotietojérjestelméistd ilman késin tapahtuvaa ko-
piointity6td. Tdma tyOmaédran vidhentyminen ja kyseisen kustannuksen poistuminen ovat sa-
malla rakenteisen ja koneluettavan tiedon hyoty tiedon kayttgjille.

Tapahtumia, joissa tietoja ylldpidetdéan késin, ovat ainakin myyntitoimeksiannot seké luottopaa-
tostilanteeseen liittyvét tehtdvat.

Deloitten (2017) selvityksen mukaan néitd tapahtumia on vuosittain

- 85 000 myyntitoimeksiantoa
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- 120 000 vakuusarvon maéritysta
- 124 000 panttausta

Oletetaan, ettd luottolaitosten toiminnassa tietoja aina késitellddn tietojarjestelmissd. Vakuusar-
von maéérityksissd huoneistotietojérjestelméin kautta saatavat tiedot riittdvét hyvin kattavasti ar-
vion tekemiseen. Huoneistotietojérjestelmén jatkokehittdmishankkeen valmistelutyéryhmén
mukaan kéytdnnossi kaikki kiinteistonvalittdjat kayttavat valitystoiminnassaan jotakin tietojér-
jestelmaa. Siten ylldpitotapahtumia luottolaitosten vakuusarvioinnissa vuosittain n. 120 000 ja
kiinteistonvélitystoiminnassa n. 85 000 kappaletta, jos tarkastelu rajoitetaan myyntitoimeksian-
toihin sekd luottotilanteissa tapahtuviin vakuusarvon maédrityksiin. Tietoja kopioidaan myds
muissa tapahtumissa tietojérjestelmiin, mutta kiinteistonvélitykseen ja luottopéétoksiin liittyvia
toimenpiteitd tarkastelemalla péadstdan oikeaan suuruusluokkaan kustannushyotyjen tarkaste-
lussa. Myyntitoimeksiantojen osalta tietoja paivitetddn prosessin aikana useaan kertaan.

Isdnnoitsijantodistuksen tietojen maédrd vaikuttaa suoraan aikaan, joka kuluu tietojen siirtoon
késin isdnnoitsijantodistukselta asiakasjarjestelmadn. Tietojen maadra vaihtelee paitsi kohteen
tietojen mukaan myds sen mukaan, misté jarjestelmésti todistus on muodostettu tai mité val-
mista todistuspohjaa on kéytetty. Kun tietoja kopioidaan kédsin isénnditsijéntodistukselta, kopi-
ointiaikaan vaikuttaa my0s kopioijan kirjoitusnopeus. Tutkittua tietoa siité, kuinka kauan tieto-
jen kopiointi keskimiirin kestii, ei ole olemassa. Samassa prosessissa joudutaan kopioimaan
tietoja mahdollisesti useaan kertaan.

Oletetaan, ettd tydajan sddsto tietojen ylldpidossa tapahtumaa kohden olisi keskiméérin 30 mi-
nuuttia koskien huoneistotietojérjestelméan jatkokehittdmishankkeessa késiteltivia tietoja (huo-
neistotietojérjestelmisti saa myds muita kuin jatkokehittdmishankkeessa késiteltivii tietoja, ja
yhdessé ndiden tietojen kanssa ty0aikasadsté on suurempi). Euroméérdisessa tarkastelussa ei ole
tietojen paivittdmiseen liittyvid kustannuksia, koska tietojen paivittdminen sdilyy yhtioén hallin-
non eli yleensd isdnnditsijan tai tilitoimiston tehtdvand tyoni eikd sen tarve poistu tiedon jake-
lukanavaa muuttamalla.

Ty6- ja elinkeinoministerion sdantelytaakkalaskurin mukaisesti tdmén jatkuvan tyon vuosittai-
nen kokonaishydty asiantuntijatydn hinnoittelulla olisi n. 3 600 000 €. Hy6dyn realisoituminen
edellyttdad toimintatapojen kehittdmista siten, ettd hyddynnetddn toiminnassa huoneistotietojar-
jestelmén tietoja.

4.2.2 Yhteenveto taloudellisista vaikutuksista

Euromaééraisid arvioita voidaan tehdi tietyistd tapahtumista, joihin télld hetkelld kdytetdan yh-
tididen hallinnollisia tietoja késin kopioimalla. Arviot edellyttdvét oletusten tekemistd siité,
kuinka paljon ty6aikaa uudenlaiset toimintamallit voisivat sddstdd verrattuna nykyiseen toimin-
tamalliin ja kuinka paljon tydaikaa kuluu nykyisten tietojen muuttamiseen rakenteiseksi tiedoksi
(kunnossapito- ja muutostyotiedot). Ndihin vaikuttavat monet tekijét, ja tdssd voidaankin arvi-
oida kéytdnnossi eri tapahtumien euromédraisié suuruusluokkia. Euromééraistetyt tapahtumat
ovat valittomid vaikutuksia huoneistotietojirjestelman tietosisdllon laajentamisesta ja tietojen
vakioimisesta. Euroméaardistetyt tapahtumat ovat kdytdnnossa yhtididen ja niiden osakkaiden
kustannuksia tai hyotyjé, koska tarkastellut tapahtumat ovat palveluita, joita yhtiot tai osakkaat
kayttavat ja tarvitsevat.

Tietojarjestelmédmuutosten kustannuksia ei ole voitu arvioida. Ne ovat osin vélittdmié ja osin
aiheutuvat toiminnallisesta kehittdmisestd. Kustannukset ovat toimittajakohtaisia ja riippuvat
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toteutuksen tasosta. Eri tietojérjestelmien valmiustaso esimerkiksi rakenteellisen tiedon kisitte-
lyyn vaihtelee. Téllaisia valmiuksia kuitenkin suurimmilla toimittajilla yleisesti jo on, jolloin
muutosten laajuus ei valttdmattd ole kovin suuri.

Tapahtuma Kertaluonteinen/jat- | Kertakustannus Jatkuva kustannus
kuva (+) / sadsto (-)

Lahtotietojen raken- | Kertaluonteinen 1 600 000 €

teistaminen

Taloudellisten tieto- | Kertaluonteinen 530 000 €

jen ilmoittaminen

Tietojen jatkuva yl- | jatkuva 530 000 €

lapito kdyttden verk-

koasiointipalvelua

Isdnnditsijén vaih- jatkuva -1 900 000 €

dokset

Tietojen kiyttd jatkuva -3 600 000 €

Vililliset vaikutukset saattavat toimintatapojen muuttuessa ja vakiintuessa muodostaa kuitenkin
paitsi toiminnallisesti myos taloudellisesti paljon merkittdvimman kokonaisuuden kuin valitto-
mit vaikutukset. Yhtididen tietojen vertailukelpoisuuden ja —mahdollisuuden oletetaan johtavan
parempaan ja pitkdjanteisempéén yhtididen kunnossapitoon. Yhtididen tiedot ovat tallessa yh-
tion kayttod varten esimerkiksi isdnnoitsijan vaihdostilanteissa, jolloin tieto ei muutu eiké sitd
katoa ja palveluntarjoajan kilpailuttaminen helpottuu. Vakioitu tieto ja sen saaminen suoraan
asiakkaiden jarjestelmiin poistavat eri toimintojen tiedonkeruun aiheuttamia viiveitd. Taysin
uudenlaiset litketoimintamallit sekd palvelut tulevat mahdollisiksi, kun vakioitua tietoa saadaan
yhdenmukaisella tavalla kayttoon. Vilillisten vaikutusten toteutuminen edellyttdd yksityisen
sektorin liiketoimintojen ja toimintamallien kehittdmista.

4.2.3 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Maanmittauslaitos toimii huoneistotietojérjestelmén rekisterinpitdjand. Siirtymékauden paétty-
essd vuoden 2023 lopussa huoneistotietojarjestelméén tulisi olla siirrettyné kaikkien yhtididen
osakeluetteloiden ylldpito. Tédssé vaiheessa huoneistotietojirjestelmé kattaa omistaja-, panttaus-
ja rajoitusmerkinnit, jotka tehdddn osakehuoneistorekisteriin Maanmittauslaitoksen kirjaamis-
menettelyssa.

Esityksen mukaan huoneistotietojirjestelmééan tulisi tietoja, joita Maanmittauslaitos ei itse tuota
eikd my0Oskdan kdytd omassa toiminnassaan, vaan huolehtii siité, etté tietojen tuottajat yllépita-
vt tietoja vakioidulla tavalla ja ettd tietojen kayttdjilldi on mahdollisuus saada tietoja vaki-
oidussa, rakenteisessa ja koneluettavassa muodossa kayttoonsa. Téllainen tehtdvd on Maanmit-
tauslaitokselle uudentyyppinen tehtdvikokonaisuus. Teknisend toimintamallina huoneistotieto-
jen tietovirtojen hallinta on kuitenkin Maanmittauslaitoksen jokapéiviisti toimintaa jo nyt.

Uutena tehtdvand Maanmittauslaitokselle tulee vakioinnista vastaavan yhteistyoryhmén toimin-
nasta vastaaminen.

Uusi tietovirta edellyttdd Maanmittauslaitokselta palveluiden hallintaa sekd tukipalveluiden
vahvistamista ongelmatilanteiden selvittelyd varten. Vaikka Maanmittauslaitos ei itse yllapida
eikéd kéyti tietoja, joita esityksen mukaan tulisi huoneistotietojirjestelméén, vaatii huoneistotie-
tojarjestelmén tietosisdllon laajentaminen asiakaspalveluresursseja. Huoneistotietojirjestelmén
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ensimmdisesséd vaiheessa on jo kuitenkin rekrytoitu tarvittava henkildsto, joten huoneistotieto-
jérjestelmén tietosiséllon laajentaminen ei edellytd henkildston lisdtarvetta Maanmittauslaitok-
sessa. Asiakaspalvelusta ja tietovirroista huolehtiminen edellyttda noin viittd henkildty6vuotta.

Tilastokeskuksen toimintaan huoneistotietojarjestelmén laajentaminen vaikuttaa siten, ettd ti-
lastoinnin pohjaksi saadaan yhdesté tietoléhteestéd laajempaa tietosisdltdod kuin muutoin saatai-
siin.

Kehitteilld olevan positiivisen luottotietorekisterin tietoja yhtididen lainatietojen ja osakkaiden
tosiasiallisten vastuiden osalta ylldpidetddn huoneistotictojarjestelmin avulla. Positiivisesta
luottotictorekisteristd tietoja toimitetaan eri viranomaistahoille (Suomen Pankki, Finanssival-
vonta, Rahoitusvakausvirasto, Kuluttaja-asiamies, Tilastokeskus), jotka hyotyvit huoneistotie-
tojarjestelmén kehittdmisesti ja tietopohjan laajentamisesta saamalla kattavampaa tietoa yksi-
tyishenkildiden lainavastuista.

4.2.4 Muut yhteiskunnalliset vaikutukset
4.2.4.1 Kilpailuvaikutukset

Esitykselld ei arvioida olevan vélittomiad vaikutuksia kilpailuun kiinteistonviélitysalalla, isén-
nointiyrityksissd tai luotonannossa. Huoneistotietojdrjestelmén tietosisdllon laajentaminen
Maanmittauslaitoksen ylldpitamassa rekisterissa tuo kaikkien toimijoiden saataville tietoa yhta-
ldisin edellytyksin ja ehdoin.

Vilillisesti huoneistotietojarjestelmén tietosiséllon laajentaminen edistdd yhtididen mahdolli-
suuksia kilpailuttaa palveluntarjoajien palveluita, joissa tarvitaan yhtididen hallinnollisia tietoja.
Kun tietoja saadaan kayttoon esimerkiksi isdnnoitsijan vaihdostilanteissa suoraan huoneistotie-
tojarjestelméstd eikd palveluntarjoajan vaihtumiseen sisélly riskid yhtion tietojen hdvidmisesti
vaihdoksessa néiden tietojen osalta, yhtididen mahdollisuudet kilpailuttaa isdnndintid parane-
vat. Isdnndintialan osalta taas uuden yhtion vastaanottamiseen kuluva tiedon kerdémiseen liit-
tyvd tyomaara laskee.

Vakioinnin velvoittava kidyttoonotto huoneistotietojarjestelmain tietojen osalta ehkdisee tehok-
kaasti ohjelmistokohtaisten erillisratkaisujen syntymista tietojen siirroissa. Ohjelmistoperustei-
nen kehittdminen johtaisi helposti tilanteeseen, jossa syntyisi suljettuja jarjestelmid joka rajoit-
taa palveluiden kehittdmista. Tietojen vakiointi seké kaikille toimijoille yhdenmukainen péésy
tietoon helpottavat toimialan digitalisaatiokehitystd seka kilpailumahdollisuuksia.

Yhteiskunnan tietopohjan laajeneminen

Yhtididen hallinnollisen tiedon saatavuuden parantaminen ja yhtididen kunnossapito- ja muu-
tostyotietojen sekéd taloudellisten tietojen kdyttoon saaminen mahdollistaa kaikkien yhtididen
tarkastelun yhdenmukaisella tavalla. Téll4 hetkelld ndma tiedot ovat yhtididen hallinnossa kay-
tettdvissa yhtioittdin, eivatka tiedot ole yhdenmukaisia tai vertailukelpoisia. N4itd tictoja ei ole
my0Oskéién saatavissa mistddn muusta tietolédhteesté.

Yhtididen rakennukset sekd osakehuoneistot muodostavat suomalaisten suurimman varallisuus-
erdn. Yhdenmukainen ja kattava tieto yhtidistd antaa edellytykset ja kannustimet yhtididen hy-
védn yllapitoon. Kun yhtididen tieto saadaan nidkyviksi, samalla myos erot yhtididen kunnos-
sapidossa ja sen talousvaikutuksista tulevat ilmi. Mahdollisuus vertailla yhtioita tietoon edistaa
yhtididen mahdollisuuksia tehdé tietoon perustuvia péddtdksid yhtididen hallinnossa.
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Yhtididen mahdollisuuksiin saada tarvitsemaansa lainoitusta korjaustoitd varten vaikuttavat
muun ohella yhtion aikaisempi kunnossapito ja yhtioon kertynyt korjausvelka. Laaja ja yhtenéi-
nen tictopohja eri yhtidistd mahdollistaa tictoon perustuvat analyysit yhtion tilasta ja sitd kautta
luovat kannusteita pitkdjanteiseen kunnossapitoon.

Esityksessd ehdotetaan yhtididen taloudellisten tietojen tuomista huoneistotietojérjestelmaén,
josta ne ovat kehitteilld olevan positiivisen luottotietorekisterin kdytettdvissd. Asumiseen koh-
distuvat lainavastuut muodostavat merkittdvén osan yksityishenkildiden velkavastuista. Yhtio-
muotoisessa asumisessa yhtion ottamat lainat ovat lopulta yhtion osakkaiden vastattavia luot-
toja. Yhtiolainoihin liittyvien lainavastuiden saaminen ndkyvéksi on olennainen osa yksityis-
henkildiden velkaantumista kuvaavaa tietoa.

4.2.4.2 Vaikutukset tietosuojaan

Huoneistotietojarjestelmastéd laaditaan Euroopan parlamentin ja neuvoston luonnollisten henki-
16iden suojelusta henkil6tietojen késittelyssd sekd ndiden tietojen vapaasta liikkkuvuudesta ja
direktiivin 95/46/EY kumoamisesta annetun asetuksen (EU) N:o 2016/679, jéljempand EU:n
tietosuoja-asetus, 35 artiklassa tarkoitettu vaikutusten arvio. Seuraavassa on selvitetty yleiselld
tasolla niitd suojatoimenpiteitd, joita Maanmittauslaitos rekisterinpitdjana toteuttaa. Tietosuoja-
asetuksen 35 artiklassa tarkoitettu korkea riski liittyy huoneistotietojirjestelméén kerattdvien
tietojen osalta ennen muuta siihen, ettd jarjestelméssa kasitellddn suuria maaria rekisterdityjen
omaisuutta koskevia tietoja. Rekisterdityjen oikeuksien kannalta on erityisen tirkedd, ettd tiedot
ovat oikein ja ettd viranomainen vastaa asianmukaisesti rekisteriin merkittdvien tietojen ehey-
desti ja luotettavuudesta sekéd niiden merkitsemisesté rekisteriin.

Maanmittauslaitoksessa on kdytdsséd menettelyt, joilla varmistetaan tietojen eheys ja luotetta-
vuus.

EU:n tietosuoja-asetuksen 25 artikla edellyttdd asianmukaisten teknisten ja organisatoristen
suojatoimien kayttod henkildtietojen késittelyssad. Asetuksen vaatimusten téyttdminen on kyet-
tdvéd osoittamaan. Kéytdnnossé osoitusvelvollisuus toteutettaisiin muun muassa dokumentoi-
malla henkildtietojen késittelyd mahdollisimman laajasti. Tietojérjestelméé varten laaditaan tie-
donhallintamalli. Tietojen elinkaaren hallintaan liittyvét toimenpiteet méadritellddn lainsdadan-
n6n mukaisiksi muun muassa tietosuojaohjeissa.

Henkildtietoja késitelldéin ldhtokohtaisesti vain Maanmittauslaitokselle sdddetyn tehtdvin edel-
lyttdméssa laajuudessa. Muita henkild- ja sijaintitietoja ei késitelld. Kéytdnnossa tdmé henkilo-
tietojen minimoinnin periaate pyritddn turvaamaan siten, ettd jérjestelméén keréttdvén ja talle-
tettavan tiedon méaré seké laatu méadritellddn etukéteen ottaen huomioon rekisterien kayttotar-
koitus. Muita kuin médriteltyjd tietoja ei kerédtd, minkd johdosta kerdttyjen henkilGtietojen
madrd on myos koko ajan rekisterinpitdjin tiedossa. Kerdtyille henkilotiedoille mééritellaan
sdddosten perusteella sdilytysajat (pysyvésti sdilytettdvit, enimmaéissiilytysajat sekd vahim-
mdissdilytysajat).

Hallinnon asiakkaille ja rekisterdidyille tarkoitettu seloste rekisteréidyn henkil6tietojen késitte-
lysté (tietosuojaseloste) laaditaan asianmukaisesti ja sitd paivitetddn sdannéllisesti. Tietopalve-
lua kehitetdén siten, ettd seloste on helposti kaikkien saatavilla, my6s mobiililaitteella. Lisdksi
tietosuojaselosteesta kerrotaan nékyvilld ilmoituksilla. Kaikkiaan viranomainen huolehtii siité,
ettd asiakkaille annetaan kaikki tarvittava henkildtietojen késittelyyn liittyvé tieto. EU:n tieto-
suoja-asetuksen 14 artiklassa tarkoitetun rekisterinpitdjan ilmoitusvelvollisuuden osalta HE
xxx/2022 vp 32 sovelletaan artiklan 5 artiklan ¢ alakohdan mukaista poikkeusta. Vaikka varsi-
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naista ilmoitusvelvollisuutta ei tdssa tapauksessa ole, luodaan automaattinen séhkdinen menet-
telytapa, jolla rekisterdidyt saavat paédsyn tietoihin. Sen liséksi tarvitaan manuaalinen menette-
lytapa, jonka avulla turvataan paisy tietoihin niiden osalta, jotka eivit kdytd sdhkoisid menetel-
mid.

Huoneistotietojérjestelmén kdyton ja yllédpidon osalta asianmukainen riskikartoitus on tehty.
Kéaytdnnossé tarvittavat suojatoimenpiteet tehddédn riskiarvioinnin seké tietoturvaselvitysten
pohjalta. EU:n tietosuoja-asetukseen liittyen on arvioitu myos se, tuleeko suunniteltu késittely
todenndkdisesti aiheuttamaan korkean riskin rekisteréidyn oikeuksille ja vapauksille. Jarjestel-
méissd olevat tiedot turvataan myds siind tapauksessa, ettd jarjestelmaén tulee jokin hdirio. Sen
vuoksi huoneistotietojarjestelmidn kuuluvien sovellusten osalta laaditaan toipumissuunnitelma.
Tietosuojavastaava on nimitetty ja hdnelld on riittdvé asiantuntemus. Rekisterinpitéjén ja tieto-
jen késittelijin roolit on tunnistettu ja kuvattu. Tyontekijoiden padsyé henkildtietoihin valvotaan
ja kullekin annetaan tarvittavat kdyttdoikeudet vain tyotehtdavien edellyttdmassa laajuudessa.

Kayttdoikeuksien valvonnan hallitsemiseksi ja helpottamiseksi eri henkiloryhmét jaetaan eri
rooleihin, joille maaritellddn etukéteen tarvittavat kdyttooikeudet. Tiedonkésittelyyn osallistu-
vat tyontekijét toimivat virkavastuulla, ja he ovat julkisuuslain mukaan vaitiolovelvollisia.

Henkildtietojen suojavaatimuksiin annetaan koulutus ennalta laaditun koulutusprosessin mu-
kaisesti. Lahtokohtana koulutuksessa on, ettd kaikessa henkilGtietojen késittelyssd noudatetaan
EU:n tietosuoja-asetuksen II luvussa tarkoitettuja késittelyn yleisid periaatteita, kuten lainmu-
kaisen, kohtuullisen ja ldpindkyvéan henkilotietojen késittelyn periaatteet sekd tietojen kaytto-
tarkoitussidonnaisuus.

Tietojen kéyttod valvotaan lokien avulla sekd toimintaa ohjaavien kiytdnnesdéntdjen noudatta-
misen arvioinnilla. Siltd osin kuin kyse ei ole asiakirjajulkisuuden toteuttamisesta, henkilGtie-
toihin pdédsee vain turvallisen kdyttoyhteyden avulla. Tietojen loppukayttédjien roolit ja vastuut
kirjataan kdyttluvan ehtoihin, kun tiedot luovutetaan teknisen kayttoyhteyden avulla. Esimer-
kiksi sdahkdisié asiointipalveluja kdytetéén vain salatun tietoliikenneyhteyden kautta. Kaikki re-
kisteriin tallennetut henkildtiedot on salattu siltéd osin, ettd tietoja késitelldén vain korotetun tie-
toturvatason mukaisesti. Huoneistotietojarjestelméd kaytetdén ldhtdkohtaisesti vain EU:n alu-
eella. Jos tietoja tarvitaan EU:n ulkopuolella, noudatetaan EU:n tietosuoja-asetuksen 5 luvussa
olevia sddnnoksid. Kaytdnnossa oikeus tiedon luovuttamiseen arvioidaan kussakin tapauksessa
erikseen. Mahdollisista tietoturvaloukkauksista tiedotetaan olemassa suunnitelman mukaisesti,
jossa on huomioitu EU:n tictosuoja-asetuksen edellyttdma toimintamalli. Mahdollisuutta siirtdd
tietoja palvelusta muualle on rajattu siten, ettd tietoja voidaan siirtdd vain laissa mééritellyn
kayttotarkoituksen mukaisesti.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
Muita vaihtoehtoja esityksessd ehdotetun toimintamallin ohella ovat nollavaihtoehto sekd va-
paaehtoismalli. Nollavaihtoehdossa toimialan digitalisaatiokehitys jdé alan omachtoiseksi ke-

hittdmiseksi. Vapaachtoismallissa tietojen vakioinnin kéytto ja tietojen péivittiminen huoneis-
totietojdrjestelmain olisivat yhtididen valittavissa oleva toimintatapa
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5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
5.1.1 Nollavaihtoehto

Vuonna 2019 tehdyssé selvityksessd huoneistotietojarjestelméan jatkokehittdmisestd tarkastel-
tiin nollavaihtoehtoa yhtené vaihtoehtona. Nollavaihtoehto tarkoittaisi tilannetta, jossa yhtidi-
den tietojen hallinta kehittyisi edelleen yhtididen sekd yhtididen palveluntarjoajien toimesta.
Tietojen vaihtoon todennikoisesti kehittyisi ajan kuluessa markkinatoimijoille ratkaisuja, mutta
todennékdisesti ne eivat perustuisi toimialan yhteiseen vakiointiin vaan olisivat ohjelmistokoh-
taisia ratkaisuja. Pienille yhtiGille tuskin nollavaihtoehdossa kehittyisi vélineitd, joilla niiden
tietoja voitaisiin saada tietojdrjestelmiin ainakaan kattavasti.

Nollavaihtoehdossa tietoja edelleen vaihdettaisiin toimijoiden vélilld 1dhinnd paperi- tai pdf-
tulosteina, joista tietoja kopioitaisiin manuaalisesti eri jarjestelmiin, kunnes jossakin vaiheessa
isdnnointijarjestelmiin toteutettaisiin yhteisid vilineitd tiedonvalitysta varten. Jotta tiedonvali-
tys kehittyisi, isdinndinnin ohjelmistoalan tulisi pystyd sopimaan menettelyistd ja vakioinnista
tiedonvilityksessa sekd toteuttaa ne omiin jarjestelmiinsd. Liséksi isdnnoitsijoiden tulisi ottaa
vélineet kdyttoon. Samoin tiedon hyddyntéjien tulisi kehittdd oma valmiutensa hyodyntéd uusia
mahdollisuuksia saada kéyttoonséd vakioitua tietoa. Jotta uusia toimintatapoja kannattaa kehit-
téd, tiedon tarjoaminen vakioinnin mukaisena rakenteisena tietona pitdisi olla padsédéntd eikd
poikkeus.

Toimintaymparistossd ei ole lainkaan selvdd, ettd toimintamallit kehittyisivdt omachtoisesti
isdnnodintialan sisélld. Isdnndinnin ohjelmistotoimittajia on paljon, jolloin yhteisen vakioinnin
sopiminen on intressiristiriitojen vuoksi vaikeaa. Yhteinen vakiointi edellyttid aina kompromis-
seja kaikilta toimijoilta seké tietomallimuutoksia jarjestelmissd. Tiedonsiirtoja varten mahdol-
lisesti kehittyisi toimittajakohtaisia ratkaisuja, mikéli tiedonsiirrot kehittyisivat ylipaatdan. Suu-
rin motivaatio tiedonsiirron kehittdmiseen pitéisi olla yhtiolld, mutta yhti6 ei ole isdnndinnin
ohjelmistotoimittajan asiakas, joka voisi téllaista kehitystyo6td edistdd. Yhtididen kyky muutoin-
kaan edistéé téllaisen toiminnallisuuden kehittymisti on heikko, koska yhtididen hallitustyds-
kentelyyn osallistuvat henkil6t eivét yleensd ole ammattimaisesti toimivia henkil6ita.

Ongelmat isdnnoitsijanvaihdostilanteissa sdilynevét nollavaihtoehdossa ennallaan, ja ongelmat
tietojen siirtymisessd vanhalta isdnnditsijaltd uudelle isdnnoitsijdlle toimisivat edelleen tehok-
kaasti kilpailua rajoittavana tekijand. Osakkaiden mahdollisuudet saada tietopalvelua verkossa
yhtiostidén ja osakehuoneistostaan riippuisivat siitd, kuinka laajasti yhtidlle palvelua tuottava
isdnnoitsijéyritys téllaista palvelua osakkaille tarjoaa. Toisaalta nollavaihtoehto ei edellytd yh-
tidltd tai isdnnoitsijéltd mitdén toimenpiteitd eikd nykyisen toimintamallin jatkaminen aiheuta
myOskédan valittomid kustannuksia. Yhtididen ja osakkaiden lisdtyo ja lisdkustannus verrattuna
muihin toimintamallivaihtoehtoihin realisoituu nollavaihtoehdossa silloin, kun yhtion tietoja
tarvitaan yhtion tai osakkaan palvelua tuotettaessa.

Vuoden 2019 selvityksessd nollavaihtoehto ndhdéén pitkélti nykyisen asiantilan jatkumisena
myos tulevaisuudessa, eikd laajempaa digitalisaatiokehitystd voisi tapahtua. Kdytdnnossé tek-
nistd kehitystd voisi tapahtua ohjelmistoperheiden sisdlld, mutta uusien toimintamallien kayt-
toOnotto ainakaan laajassa mitassa ei voisi olla mahdollista. Erilaiset tictoluovutukset perustui-
sivat aina osapuolten vilisiin sopimuksiin ja vapaaehtoisuuteen esimerkiksi isdnnditsijéan vaih-
dostilanteessa, jossa véistyvilld isdnnoitsijéllé ei ole intressiéd helpottaa uuden isénnditsijén tie-
donsiirtoa omaan jirjestelmaansa.
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Nollavaihtoehdossa ei mydskiin syntyisi keskeisisté tiedoista koostuvaa valtakunnallista tieto-
varastoa, jota eri palveluntarjoajat voisivat kayttda tietoldhteend palveluissaan. Talloin palvelu-
kerros voisi syntyd kdytdnnossa vain ohjelmistokohtaisina palveluina, eikd sdhkoisten palvelui-
den tarjoaminen yleisesti kaikille yhtidille ja niiden osakkaille olisi mahdollista. Olisi myds
epaselvad, kehittyisikd palveluliiketoiminta ohjelmistokohtaisilla ratkaisuilla ylipddtdan ny-
kyistd. Mikali esimerkiksi kiinteistonvalittdjan mahdollisuus kayttdd sdhkdistd toimintatapaa
tiedonhankinnassa riippuisi siitd, mité tietojirjestelméa myyjén yhtion palveluntarjoaja kéyttaa,
sdhkoiset toimintamallit eivit kdytanndssé voi kehittyéd. Palveluiden kehittdminen toimintaym-
paristOssé, jossa tietoja ja toimintamalleja ei ole vakioitu, tuottaisi parhaimmillaankin siiloutu-
neita ja epdyhdenmukaisia palveluita, joilla ratkaistaisiin pisteméisid ongelmia. Mydskaan nol-
lavaihtoehdossa ei syntyisi toimintaympéristdd, jossa olisi kiytettdvissad vertailukelpoista tictoa
eri yhtioist.

Nollavaihtoehdossa huoneistotietojérjestelmésti ei voitaisi tuottaa positiivisen luottotietorekis-
terin edellyttdmia tietoja.

5.1.2 Vapaaehtoismalli

Vapaacehtoismallissa toteutettaisiin tiedon vakiointi seké esityksen mukaiset toimenpiteet huo-
neistotietojéirjestelméin tietosisdllon laajentamiseksi sekéd tdhdn liittyvd muu toiminnallisuus,
mutta yhtiot voisivat paattid itse vakioinnin kdyttoonotosta seké tietojen viemisestd huoneisto-
tietojérjestelmaén.

Vapaaehtoismallissa yhtiot voisivat jatkaa yhtididen hallinnon hoitamista jatkossakin samalla
tavalla kuin aikaisemmin. Osa yhtidistd voisi padttdd vieda tietoja huoneistotietojarjestelmain.
Osassa yhtidistd tietojen vieminen huoneistotietojirjestelmédn voisi olla ajallisesti epéyhte-
ndisté, eli yhtio voisi ylldpitéa tietoja vietdisiin huoneistotietojérjestelmaén jonakin ajanjaksona,
mutta tiedon yllépito saattaisi katketa ja ylldpitoon tulisi aukkoja.

Vapaaehtoismallissa syntyisi tilanne, jossa huoneistotietojérjestelmén tiedon laatu yhtididen
hallinnollisten tietojen osalta olisi hyvin heikko. Tieto ei olisi kattavaa eika sitd yllapidettéisi
yhtendiselld tavalla. Yhtididen tiedoista voisi puuttua esimerkiksi joidenkin vuosien tapahtumat.

Vapaachtoismallissa on hyvin vaikea ennakoida, kuinka suuri osuus yhtidista siirtyisi yllapita-
méiin tietoja huoneistotietojarjestelméssd vakioidulla tavalla. Ylldpitoon siirtyminen edellyttdisi
yhtion hallinnolta ja isdnndinniltd satsauksia toimintamallimuutokseen, mutta samalla tiedon
hyodyntdminen huoneistotietojirjestelmastd olisi epdvarmaa. Mikéli tietoon liittyisi vakavia
laatupuutteita ja tieto ylipdétdan ei olisi tarpeeksi kattavaa, sen varaan ei kannata kehittié pal-
veluntarjoajien jarjestelmia. Esimerkiksi tiedon hyddyntdminen kiinteistonvalittdjan jarjestel-
missd el voi perustua siihen, ettd tictoa huoneistotictojdrjestelmastd saataisiin satunnaisesti
osasta yhtiditd ja yllépidetyssa tiedossa voisi olla puuttuvia ajanjaksoja.

Osa isénnditsijoistd ehka siirtyisi kiyttdmadn vakioitua mallia tiedon ylldpidossa, mutta ilman
vakiointiin liittyvaa velvoittavuutta vakioinnin kéytto tuskin olisi kovin kattavaa. Isdnndintijér-
jestelmissd on olemassa ratkaisuja, joiden avulla kunnossapito- ja muutostyétietoja voitaisiin
ylldpitdd rakenteisessa muodossa, mutta jarjestelméatoimittajilta saadun palautteen mukaan tata
mahdollisuutta ei juurikaan kdytetd. Vapaachtoismalli ei todennékdisesti helpottaisi siten myos-
kéén isdnnditsijan vaihdostilanteita.

Vapaaehtoismalli johtaisi tilanteeseen, jossa julkisessa rekisterissd, huoneistotietojirjestel-
massd, olisi hajanaisia tictoja eri yhtidisté, ja tietojen laatu olisi tiedon hyddyntéjille aina erik-
seen selvitettdva asia. Téllaiseen toimintaympéristoon ei voisi syntyd huoneistotietojirjestelméan
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tietoja hyodyntévid palveluja. Télloin ei myoskddn ole mahdollista saavuttaa huoneistotietojér-
jestelman jatkokehittdmiselle asetettuja tavoitteita ja siitd tavoiteltavia hyotyja toimialalle.

Vapaachtoismallissa huoneistotictojarjestelmasti ei voitaisi tuottaa positiivisen luottotietorekis-
terin edellyttdmié tietoja.

5.2 Ulkomaiden lainsiidéinté ja muut ulkomailla kiytetyt keinot

Suomalainen asunto-osakeyhtio jarjestelmd on Euroopan tasolla poikkeuksellinen omistusasu-
misen muoto. Se soveltuu hyvin useiden omistajien asuinrakennuksen pitoon liittyvéan kunnos-
sapito-vastuun ja -kustannusten jakoon seké néihin liittyvén hallinnon jarjestdmiseen. Vertailu-
kohtina asunto-osakkeiden vaihdannalle voidaan kdyttdd ulkomaisia jarjestelmié, joissa on mah-
dollistettu rakennettuun kiinteistoon kohdistuva yhteisomistus ja lainsdddantdon sisdltyy omis-
tukseen liittyvaa kirjaamista koskevaa sdantelya.

Erityisesti kerrostaloasuntojen omistusoikeus on toteutettu useimmissa EU-maissa siten, ettd
huoneiston omistajan omistusoikeus hallinnassaan olevaan asuinhuoneistoon on merkitty kiin-
teistdjen omistamista koskevan rekisterin yhteyteen. Témén tyyppinen jérjestelmé on kaytossi
esimerkiksi Norjassa ja Tanskassa. Ruotsissa asuinhuoneiston hallintaoikeus perustuu pédosin
asumisoikeuteen. Asumisoikeuksia ei Ruotsissa rekisterdida keskitetysti. Vuodesta 2009 alkaen
asuinhuoneiston rekisterdinti kolmiulotteisena kiinteistond on kuitenkin ollut tietyin edellytyk-
sin mahdollista.

Kiinteisto- ja kirjaamisrekistereiden (Land Register) tiedot ovat Pohjoismaissa ja muutoinkin
yleisesti viranomaisten yllépitdmii ja kokonaan tai osittain julkisesti saatavilla. Joissain maissa
kiinteistoihin ja asuntoihin liittyvdi tietoa on mahdollista hakea vapaasti my0s verkossa, kuten
esimerkiksi Tanskassa. Toinen yleisesti kdytossé oleva malli on se, ettd tietojen saantia teknisen
kayttoyhteyden avulla on rajoitettu siten, ettd sen kautta tietoa saavat vain ammattikayttd;jét.

Yleisesti kaikissa pohjoismaissa on kdytossd kehittyneitd séhkoisié jérjestelmid, jotka nopeut-
tavat ja helpottavat merkittdvésti omaisuuden siirtoihin ja panttaukseen liittyvid kirjauksia.
Kiinteistdjen vaihdannan liséksi Jarjestelmié sovelletaan asuntojen vaihdannan ja panttauksen
rekisterdimiseen, kun niiden kirjaaminen tehddén samaan tapaan kuin kiinteist6ja koskevat kir-
jaukset. Seuraavassa kdydddn ldpi Pohjoismaista Ruotsin ja Norjan jarjestelmid, sekd niissd
omaksuttuja sééntelyratkaisuja ja toimintamalleja.

5.2.1 Ruotsi

Asuinhuoneistojen hallintaoikeus perustuu Ruotsissa valtaosin asumisoikeuteen (bostadsratt)
osuuskuntamuotoisessa asumisyhteisossa (ks. esim. ”Bostadsrattsregister — ndgra modeller for
registrering av bostadsratter”, Departmentsserien, DS 2007:12, s. 19, ”Stérkt stdllning for hy-
resgéster”, betdnkande av hyresgistutredningen, SOU 2017:33, s. 80). Ruotsissa on noin 25 000
rekisterdityd asumisoikeusyhteisdd, ja niissd noin miljoona asumisoikeusasuntoa. Asumisoi-
keuksista ja asumisoikeusyhdistyksistd sdddetddn asumisoikeuslaissa (bostadsrittslag,
1991:614). Oikeus on luonteeltaan erddnlainen vuokra-asumisen ja omistusasumisen valimuoto.
Asumisoikeus on oikeudelliselta olemukseltaan asumisoikeuslaissa tarkoitettu kayttdoikeus,
vaikka yleisesti asumisoikeuden haltijoita ajatellaan asunnonomistajina.

Asumisoikeuksiin ja asumisoikeusyhdistysten jdsenyyteen perustuvan hajautetun jirjestelmén
toimivuuteen ja kéytettdvyyteen liittyvistd kysymyksistd on Ruotsissa kiyty laajaa keskustelua.
Asuntoja koskevien oikeuksien merkitsemistd ja vaihdannan tarpeita palvelevan keskitetyn
asunto-oikeusrekisterin tarve on yleisesti selvdna pidetty tosiseikka. Tarve keskitetyn rekisterin
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toteuttamiseksi on tullut esille jo ennen vuosituhannen vaihdetta asunto-oikeusrekistereitd kos-
kevassa osamietinndssd (SOU 1998:80, s. 16—17). Mietinnossa esitettiin sdadettaviksi uutta
asumisoikeusrekisterilakia, johon liittyvén rekisterin yllapitdjaksi ehdotettiin Ruotsin maanmit-
tausviranomaista (Lantmaéteriet). Lainsddddntda ei tuolloin muutettu, mutta asumisoikeuslaki on
ollut erilaisten selvitysten ja muutosten kohteena (esim. SOU 2017:31, s. 80). Selvityksessa
vuodelta 2007 (DS 2007:12) on otettu ldhtdkohdaksi keskitetty julkinen rekisteri, joka perustaisi
edellytykset kattavalle panttioikeuksien kirjaamista koskevalle rekisterille. Asumisoikeuden
panttaaminen on sindnsé nykyisin mahdollista ja laajasti kiytdssd. Kéyténnossad panttausmer-
kintd tehdddn ilmoituksen perusteella asumisoikeusyhdistyksen asuinhuoneistoluetteloon.

Asuinhuoneiston kirjaaminen kiinteistona kiinteistorekisteriin on periaatteessa niin ikdidn Ruot-
sissa mahdollista. Vaikka Ruotsin maakaareen (Jordabalken 1970:994) 2009 tehdyn lisdyksen
mukaisesti lain 1 luvun 1 a §:ssé tarkoitetut asuinhuoneistot (dgarldgenhetsfastighet) ovat kiin-
teistdjd, ei asuinhuoneistoja paédsadntdisesti kirjata kiinteistorekisteriin. Asuinhuoneiston saan-
nolle tulee hakea lainhuutoa kuten muutoinkin kiinteiston saannoille. Vuoden 2009 alusta Ruot-
sin maakaareen tehdyn muutoksen jalkeen on ollut mahdollista kirjata laissa tarkoitettu ”omis-
tusasunto” (dgarldgenhet) kiinteistond kirjaamisrekisteriin. Téllainen, kdytdnnossd kolmiulot-
teinen, kiinteistd muodostetaan viranomaisen toimesta kiinteistonmuodostamistoimituksessa.
Omistajan on haettava normaaliin tapaan lainhuutoa omistamalleen kolmiulotteiselle kiinteis-
tolle. Vakuuskéyttod varten kiinteistd voidaan pantata samalla tavoin kuin muutkin kiinteistot.
Omistaja hakee kiinnitystd kirjaamisviranomaiselta (Lantmaéteriet). Omistusasuntokiinteiston
muodostamista koskevista erityisistd edellytyksistd sdddetddn laissa. Kaytdnndssd mitd tahansa
kolmiulotteista tilaa (utrymme) ei voida muodostaa laissa tarkoitetuksi omistusasunnoksi (dgar-
lagenhet). Uuden asumisen hallintamuodon (4garlédgenhet) sdétamistd perusteltiin silld, etta ta-
voitteena on sen myoOti toteuttaa erilaisia kerrostaloasumisen” (flerbostadshus) muotoja (SOU
2014:33, s. 116). Asumisoikeuksiin perustuva asuminen on kuitenkin viela toistaiseksi padasi-
allinen toimintamalli Ruotsissa. Y1i 30 %:n osuus omistusasunnoista perustuu tdhin asumis-
muotoon.

Ruotsissa pyritddn kirjaamistoiminnassa edistdméén erityisesti ammattikéyttéjille suunnattua
sdhkoistd palvelua (E-ansokan). Ammattikayttédjét voivat halutessaan ottaa kayttoonsa maksut-
toman palvelun sopimalla siitd kirjaamisviranomaisen kanssa. Palveluun sisiltyy kéyttoikeus
kirjaamishakemukseen tdyttdmiseen tarvittaviin tietoihin myds muista rekistereistd, kuten esi-
merkiksi tieto kaupan osapuolten siviilisdadysta.

5.2.2 Norja

Norjassa asumisoikeusyhteisoistd annettuun lakiin (Lov om burettslag 2003—06—-06—39) sisél-
tyy sddntely velvollisuudesta hakea lainhuutoa (tinglysing) osuuteen asumisoikeusoikeusyhtei-
sOssd (rettighet i andelar i borettslag. Mainitun lain 6 luvussa sdddetddn oikeuden rekisterdin-
nistd. Asumisoikeus kirjataan “peruskirjaan” (grunnbok), johon kirjataan myos kiinteistdjd kos-
kevat omistajanvaihdokset. Asumisoikeuden haltijoiden omistus perustuu yhteisomistussuhtee-
seen, joka koskee samalla seki rakennuksia ettd niiden maapohjaa. Kirjaukset suoritetaan nou-
dattaen lainhuudatus-lakia (lov om tinglysing 1935-06—07-2). Lakiin siséltyy asumisoikeuk-
sien kirjaamista koskeva sdéntely, joka lisdttiin lakiin asumisoikeusyhteisoistd annetun lain tul-
lessa voimaan vuonna 2006.

Mainittuun” peruskirjaan” merkitdédn myos asumisoikeusyhteisén osuuden panttausta koskeva

tieto. Panttauksesta sédddetdéin panttilaissa (Lov om pant 1980-02—-08-2). Asumisoikeuksien kir-
jaamista ja niiden panttausta koskevaa rekisterid (grunnbok) ylldpitdd Suomen Maanmittauslai-
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tosta vastaava Norjan viranomainen Kartverket. Asumisoikeusyhteis6jd oli Norjassa rekiste-
risséd vuoden 2016 lopulla vajaat 8 500 ja yhteison omistamiin asuntoihin liittyviin asumisoi-
keusosuuksiin oli kirjattu lainhuutoja runsaat 350 000.

Kartverketilld on kédytossddn sdhkoisen kirjaamismalli (e-tinglysing), jolla pyritddn saamaan
ammattimaiset kéyttijét, kuten pankit ja kiinteistonvalittéjét 1ahettdméain kaikki vaihdantaan ja
panttaamiseen liittyvit asiakirjat kirjaamisviranomaiselle sdhkdisesti. Tdmé mahdollistaisi jat-
kossa myds kirjaamisviranomaisessa asioiden tdysin sidhkoisen kisittelyn. Kirjaamisessa kéy-
tettdvan sovelluksen avulla ammattikayttdjat voivat laatia myds kirjaamisessa tarvittavat doku-
mentit, kuten kauppakirjat ja panttausasiakirjat sdhkoisind. Lainaa tarvitseva ostaja voi niin
ikddn allekirjoittaa tarvittavat dokumentit verkkopankissa. Lopputilanteessa vaihdantaan liitty-
vit rekisterdinnit voitaisiin suorittaa tdysin sdhkoisesti.

5.2.3 Tanska

Tanskassa jaettaessa kiinteistolld oleva rakennus tai rakennukset omistusasunnoiksi, rakennuk-
set tulee samalla jakaa itsendisiksi omistusoikeusyksikoiksi, eli itsendisiksi kiinteistdiksi. Omis-
tusasuntoja koskeva laki (lov om ejerlejligheder) on tullut voimaan vuonna 1966 ja sité sovel-
letaan etenkin lain voimaantulon jilkeen rakennettuihin kohteisiin. Muitakin rakennuksia voi-
daan kuitenkin jakaa laissa sdddetyilla edellytyksilla.

Jaettaessa kiinteistolld olevat rakennukset omistusasunnoiksi, ei maapohjaa jaeta, vaan omis-
tusoikeus kohdistuu suoraan pelkkiin asuntoihin. Maapohjan omistus on jarjestetty erityisen yh-
distyksen kautta, johon asunnonomistajien on kuuluttava. Jarjestelmé vastaa pitkalti norjalaista,
vaikka sielld asumisoikeudenhaltijoiden omistus perustuu sekd rakennuksia ettd maapohjaa kos-
kevaan yhteisomistussuhteeseen. Yhteisend piirteend seké norjalaiselle ettéd tanskalaiselle omis-
tusasuntoja koskevalle jérjestelmélle on, ettd kummassakin ”asumisoikeus” muodostaa koko-
naisuuden, johon kuuluu sekd huoneisto, rakennus ettd maapohja (Ks. esim. SOU 2002:21, s.
21).

Omistusasuntojen rinnastuessa Tanskassa kiinteistoihin, niitd koskevien oikeuksien kirjaami-
seen sovelletaan lainhuudatuslakia (Lov om tinglysning, 1.1.1928). Tanskassa kirjaamisviran-
omaisena toimii erityinen tuomioistuin (Tinglysningsretten), jonka tehtdvét liittyvit padasiassa
kiintedd omaisuutta koskevien oikeuksien rekisterdintiin. Lisdksi Tanskan tinglysningsretten
kirjaa kuitenkin laajasti my0s irtainta omaisuutta koskevia oikeuksia ja panttauksia, esimerkiksi
aluksiin tai ajoneuvoihin.

Tanskassa Séhkdisen asioinnin ja kirjaamisen automatisointi on levinnyt vertailumaista laajim-
malle. Kirjaamisviranomaisen mukaan n. 75 % kirjaamisasioiden kisittelysté ja ratkaisutoimin-
nasta tapahtuu sdhkdisesti ja automatisoituna. Vuosittainen hakemusten maéra on noin 200 000.
Kéaytossd olevasta automatisoinnista huolimatta Tanskassakin kuitenkin tiettyjd kirjaamisasi-
oita, esimerkiksi osa perintosaannoista, kisitteleméén toistaiseksi manuaalisesti. Lisdtietoa ai-
heesta joka on saatavilla osoitteessa: Danish Digital Land Registration

5.2.4 Suomen jérjestelmén erityispiirteet

Kansainvilisessd vertailussa huoneistoja koskevien taloudellisten ja teknisten tietojen kerddmi-
nen viranomaisen rekisteriin on erityisen oleellista juuri suomalaisen asunto-osakeyhtidjérjes-
telmén vuoksi. Se on toimiva tapa hallinnoida useiden omistajien asuinrakennuksen pitoon liit-
tyvad kunnossapitovastuuta ja -kustannusten jakoa seké niihin liittyvén hallinnon jérjestdmista.
Toisaalta luotonantajilla on Suomen jarjestelmassa tiedossa vain se, kuinka paljon yhtiéilld on
heiltd nostettua lainaa. Ainoastaan yhti6illa on kuitenkin tiedossa, kuinka lainavastuut yhtion
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sisélld jakautuvat eri osakeryhmille. Jérjestelmdén on siten mahdollista siséltyd velkaa, joka ni-
mellisesti on asunto-osakeyhtion vastattavana, mutta joka itse asiassa vaikuttaa erittéin oleelli-
sesti yksityisten asunnonomistajien henkilokohtaiseen velkaantumiseen ja siihen liittyviin ta-
loudellisiin toimintaedellytyksiin. Vastaavaa perustetta yhtididen teknisten ja taloudellisten tie-
tojen tallentamiselle keskitettyyn jérjestelmaén ei tdssd muodossa sisédlly muissa maissa yleisesti
kaytossd oleviin omistuksen jarjestamisen ratkaisuihin.

Yhtididen osakkaiden vastuulla oleva velkamédra on erittdin merkityksellinen kokonaisuus suo-
malaisten yksityishenkildiden lainavastuiden kokonaisméadrad arvioitaessa. Tieto yhtidlainoista
ja niiden jakautumisesta yhtidissd on siksi erityisesti Suomen jarjestelméissd tirkedd saada
osaksi positiivisen luottotietorekisterin tictosisaltéd. Kokonaiskuvan saaminen luottomarkki-
noista taikka riittdvadn tietoon perustuvien arvioiden tekeminen yksityishenkildiden velkaantu-
misen asteesta on ilman téta tietoa kdytdnndssd mahdotonta.

6 Lausuntopalaute

7 Sdadnnoskohtaiset perustelut

7.1 Laki huoneistotietojirjestelmisti annetun lain muuttamisesta
1.luku. Yleiset sddnndkset

2 §. Huoneistotietojdrjestelmdn tarkoitus. Lain 2 §:44 esitetddn muutettavaksi siten, ettd sithen
liséttdisiin mainita positiivisen luottotietorekisterin yllapitdmisestd yhtend huoneistotietojarjes-
telmén tarkoituksena. Lain 19 §:ssd huoneistotictojarjestelmaén siséltyvien tiectojen luovutta-
mista koskeva sddntely perustuu rakenteelle, jossa tictojarjestelmén tietojen luovuttaminen on
mahdollista huoneistotietojirjestelméstd annetun lain 2 §:ssé lueteltuihin tietojérjestelmén tar-
koituksiin.

Lakiin télla hetkelld sisédltyvien 2 §:n mukaisten kayttotarkoitusten joukossa ei ole positiivisesta
luottotictorekisteristd annetussa laissa tarkoitetun kaltaisen rekisterin ylldpitdmistd. Positiivi-
sesta luottotictorekisteristd annetun lain 1 §:ssd todettuna lain tarkoituksena on torjua ylivel-
kaantumista varmistamalla luotettavien luottotietojen saatavuus erityisesti luotonantotilanteessa
luottokelpoisuutta arvioitaessa sekd parantamalla luonnollisten henkildiden ja kotitalouksien
mahdollisuuksia hallita omaa talouttaan. Lisdksi lain tarkoituksena olisi edistdd luotettavien
luottomarkkinoita kuvaavien tietojen saatavuutta rahoitusvakauden ja luottomarkkinoiden seu-
rannassa ja valvonnassa. Huoneistotietojarjestelmastd annetun lain 2 §:ssé lueteltujen kayttotar-
koitusten ei nykymuodossaan my0skddn voida tulkita sisdltdvdn mainitun kaltaista kdyttotar-
koitusta.

Huoneistotietojarjestelméstd annetun lain 2 §:44n esitetddn lisattavéksi, tietojen luovuttamisen
positiiviseen luottotietorekisteriin mahdollistamiseksi, maininta positiivisen luottotietorekiste-
rin ylldpitdmisestd yhtend huoneistotictojarjestelmén tietojen kayttotarkoituksena. Tietojen
tuottamista positiiviseen luottotietorekisteriin toteuttaisivat kdytdnnossa lakiin esitettdvat muu-
tettu 13 § sekéd 13 a, 17ja 17 a §:t, joissa méériteltdisiin tarkemmin positiivisen luottotietorekis-
terin ylldpitdmiseksi huoneistotietojérjestelméén tallennettavat tiedot. Mainituissa sadnnoksissa
luotonantajille seké yhtidille asetettaisiin lisdksi velvollisuus ylldpitdd huoneistotietojérjestel-
man hallintakohderekisterissd mainittuja tietoja.
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Muutoksen avulla tietojen luovuttaminen huoneistotietojérjestelmésté positiivisen luottotieto-
rekisterin ylldpitdjille tulisi mahdolliseksi samoilla edellytyksilld, kuin mitkd koskevat muuta
huoneistotietojarjestelmén tietosisdltod ja sen luovuttamista sille laissa maariteltyyn kédyttotar-
koitukseen. Positiivisen luottotietorekisterin ylldpitdmiseksi kerattavien tietojen luovuttaminen
olisi siten mahdollista positiivisen luottotietorekisterin ylldpitdjalle ja vain mainittuun kaytto-
tarkoitukseen. Muihin mahdollisiin huoneistotietojérjestelmén kayttotarkoituksiin téssé koh-
dassa tarkoitetut tiedot olisivat luovutettavissa ainoastaan, jos luovutusta koskien téyttyisivét
lain 19 § ja 20 §:n mukaiset luovuttamisen edellytykset, ja rekisterin yllépitéjéna toimiva Maan-
mittauslaitos katsoisi, ettd kdyttolupa tietoihin olisi mahdollista myontda noudattaen huoneisto-
tietojarjestelmdstd annetun lain tietojen luovuttamista ja tictopalvelun jérjestimistd koskevaa
saantelyd. Uusien keridttdvien tietojen késittely noudattaisi siis samoja niiden késittelylle asetet-
tuja lainsddddnndssé tarkoin méériteltyjd reunaehtoja, jotka on asetettu huoneistotietojéirjestel-
massé olevien tietojen kasittelylle jo jarjestelmad perustettacssa.

3 luku. Hallintakohteen taloudelliset ja tekniset tiedot

13 §. Hallintakohderekisteri. Pykildssa sdddetddn huoneistotietojérjestelmén hallintakohteista
rekisteriin kirjattavista tiedoista. Nyt esitettévilld lainmuutoksella huoneistotietojarjestelmééan
tallennettaviin tietoihin ehdotetaan lisdttavéksi hallintakohteita koskevia taloudellisia ja teknisid
tietoja. Taloudellisina tictoina rekisteriin siséltyisi yhtididen lainoihin sekd yhtidvastikkeisiin
liittyvid tietoja sekd erityisesti positiivisen luottotietorekisterin yllapidossa tarpeellisia tietoja,
ja teknisind tietoina yhtion sekd sen osakkaiden hallinnassa oleviin tiloihin tehtyjd kunnossa-
pito- ja muutostoitd koskevia tietoja. Tiedot lisdttdisiin huoneistotietojirjestelmén osana ole-
vaan lain 3 luvussa sddnneltyyn hallintakohderekisteriin.

Maanmittauslaitoksen tehtdvikokonaisuus huoneistotietojarjestelmén yllapitdjana on jarjestetty
laissa siten, ettd lain 15 §:ssd Maanmittauslaitokselle on annettu tehtdvéksi toimia sekd huoneis-
totietojérjestelmin osakehuoneisto- ettd hallintakohderekisterin pitdjand. Maanmittauslaitoksen
tiedonsaantioikeudet on lain jirjestelméssé toteutettu sidétdmalléd lain 17 §:ssd tiedonsaantioi-
keuksista, jotka koskevat laissa sdédetyn tehtdvin hoitamiseksi tarpeellisia tietoja. Maanmit-
tauslaitoksen oikeus tietojen saamiseen koskee jo lain olemassa olevassa muotoilussa muun
muassa yhtioitd sekd luottolaitoksia, jotka olisivat myds nyt esitettdvien uusien tietojen osalta
tietojen luovuttamiseen velvoitettavat tahot. Tietojen luovuttajien osalta sdédntelyé ei siten olisi
tarpeen tdydentéa.

Maanmittauslaitoksen oikeuden saada tietoja on lain 17 §:n mukaan perustuttava sellaiseen
laissa sdédettyyn tehtévién, jonka hoitamiseksi yhtion kunnossapito- ja muutostyotietojen seké
taloudellisten tietojen ylldpitdminen on tarpeellista. Téssd tarkoituksessa Maanmittauslaitok-
selle huoneistotietojérjestelmén ylldpitdjana esitetddn lain 13 §:ssd sdddettavaksi tehtdvéksi yh-
tion kunnossapito- ja muutostyotietojen sekd 13 a §:ssé tiettyjen taloudellisten tietojen yllapita-
minen hallintakohderekisterissa.

Lain 13 §:n 1 momenttiin lisittdisiin uusi 3 kohta, joka koskisi tietoja yhtiossé tehdyistd kun-
nossapito- ja muutostoistd. Néiden osalta kirjattava tietotosisdltd tdsmennettiisiin siten, ettd
huoneistotietojarjestelméan kirjattaviksi tulisivat tiedot asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n 2
momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitettujen selvitysten sekd 7 luvun 28 §:ssé tarkoitettuihin ilmoi-
tusten mukaisista toimenpiteista.

Tallennettavat tiedot olisivat kdytdnnossé hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yh-

tion rakennusten ja kiinteistGjen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden ai-
kana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin
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osakehuoneiston kdytostd aiheutuviin kustannuksiin seké hallituksen kirjallinen selvitys yhti-
0Ossd suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostdistd ja niiden tekoajankohdat. Lisdksi
tallennettaisiin hallituksen yllapitiméan yhtiolle toimitetuista kunnossapitoa ja muutostoita kos-
kevista ilmoituksista koostuvaan luetteloon sisdltyvid toimenpiteitd koskevat tiedot, joista saa-
detddn AsoyL 4 luvun 7 §:ssd ja 5 luvun 4 §:ssd. Kyse on tdssd osakkeenomistajan omia muu-
tostoitd koskevista ilmoituksista.

Huoneistotietojarjestelméén tuleva uusi tietosisaltd méaariteltdisiin siis siten, ettd tiedon tuotta-
minen jarjestelmadn ei asettaisi yhtidille tarpeettomasti uusia toimintavelvollisuuksia, vaan huo-
neistotietojdrjestelmadn kirjattavat tiedot olisivat jo aiemmin yhtidn asunto-osakeyhtidlakiin si-
séltyvien tiedontuottamis- yllapitovelvollisuuksien piirissa.

Tietoja koskevat yksityiskohtaisemmat tekniset vaatimukset seké niiden toimittamiseen liittyvét
tarkemmat maérittelyt sdénneltdisiin lakiin liséttdvén uuden 17 ¢ § :n nojalla annettavalla val-
tioneuvoston asetuksella.

13 a §. Hallintakohderekisteriin tallennettavat taloudelliset tiedot. Pykdldssé sdddettdisiin niistd
tiedoista, jotka positiivisen luottotietorekisterin yllapitdmiseksi olisi tarpeellista siséllyttdd huo-
neistotietojédrjestelméén. Néitd tietoja olisivat yhtion nostaman luoton kokonaispddoma, luoton
nostopdivaméadra sekd tieto siitd, onko luotto tarkoitettu uudisrakentamista vai yhtion peruspa-
rannusta varten, tieto siitd, onko nostetusta luotoista vastuussa yhtié (hoitolaina), vai jakautuuko
vastuu luotosta osaksi tai kokonaan hallintakohteiden omistajille (osakaslaina). Hoitolainoja
koskevia tietoja ei olisi tarpeen sisdllyttdd positiiviseen luottotietojéarjestelmaén, joten positiivi-
sen luottotietorekisterin yllépitdjélla ei olisi huoneistotietojérjestelméastd annetussa laissa tarkoi-
tettua oikeutta lainaa koskevien yksityiskohtaisten tietojen saamiseen. Néitd lainoja koskevia
tietoja ei siten toimitettaisi huoneistotietojérjestelmésté edelleen. Tiedot on kuitenkin sdilytet-
tdvda huoneistotietojarjestelmdssd, jotta myohemmin voidaan todentaa, onko tiedot toimitettu
huoneistotietojarjestelméstd positiiviseen luottotietorekisteriin yhtion ilmoituksen mukaisesti.
Nostettujen yhtidlainojen merkitys toimintamallissa on se, ettd on mahdollista varmistua kaik-
kien yhtion nostamien luottojen késittelysté ja positiiviseen luottotietorekisteriin menevén tie-
don oikeellisuudesta.

Hallintakohteiden omistajien vastattaviksi jakautuvista osakaslainoista yhtion olisi tarkempina
tietoina lisdksi ilmoitettava Maanmittauslaitokselle tiedot kunkin hallintakohteen yhtiéssé sovi-
tun mukaisesta kokonaisvastuun mééréstd yhtion lainapddomasta sekd yhtion hallintakohteiden
vastattavana oleva yhtiovastikkeen méérd. Oikeudellisesti viime kéddessé yhtiolainasta ongel-
matilanteissa vastaavat kaikki osakkaat yhteisvastuullisesti, mutta tarkoituksena on saada esiin
normaalitilanteen hallintakohdekohtainen vastuu. Vastike ilmoitettaisiin selvyyden vuoksi eri-
teltynd asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 3 §:ssd tarkoitettuun pddomavastikkeeseen ja mahdolli-
seen muun tyyppiseen vastikkeeseen, johon siséltyisivdt muun muassa asunto-osakeyhtiélain 3
luvun 4 §:ssé tarkoitetut kdyttomaksut. Vastikkeiden erittely olisi merkityksellistd muun muassa
luotonannon yhteydessé arvioitaessa luotonsaajan maksukykyé. Lisiksi jarjestelmdén tallennet-
taisiin kulloisenkin paivityksen yhteydessa tieto paivityksen tekijastd sekd sen ajankohdasta.

Huoneistotietojarjestelmén tallennettavien taloudellisten tietojen méérittelyn taustalla on posi-
tiivisen luottotietorekisterin yllapitimisestd vastaavan verohallinnon tulorekisteriyksikdn nike-
mys siitd, mitka tiedot yhtiodistd ja niiden hallintakohteista on tarpeellista tallentaa huoneistotie-
tojarjestelmédn positiiviseen luottotietorekisteriin toimittamista varten sen tarkoituksen toteut-
tamiseksi.
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4 luku. Tietojdrjestelmdn ylldpito sekd tietojen kdsittely ja luovuttaminen

17 a §. Yhtion tiedonantovelvollisuus hallintakohteen teknisistd ja taloudellisista tiedoista.
Maanmittauslaitoksen tiedonsaantioikeudet on huoneistotietojarjestelméstd annetun lain jarjes-
telméssé toteutettu sadtdmallad lain 17 §:ssd tiedonsaantioikeuksista, jotka koskevat laissa sad-
detyn tehtévin hoitamiseksi tarpeellisia tietoja. Oikeus tietojen saamiseen koskee lain olemassa
olevassa muotoilussa sekd yhtiditd ettd luotonantajia, jotka olisivat my0ds nyt esitettdvien uusien
tietojen osalta tietojen luovuttamiseen velvoitettavat tahot. Lain perusrakennetta tdltd osin ei ole
tarkoitus muuttaa, vaan uudet tictoryhmaét tulisivat arvioitaviksi samojen henkilGtictojen suo-
jaan liittyvien oikeudellisten reunachtojen mukaisesti, jotka huoneistotietojirjestelméastd annet-
tua lakia sdédettéessd ovat olleet arvioitavana ja tiedonsaantioikeuden osalta yleisesti viitataan-
kin téssd yhteydessd lain 17 §:n perusteluihin lakia koskevassa hallituksen esityksessdé HE
127/2018.

Positiivisen luottotietorekisterin ylldpitamiseksi tarpeelliset tiedot sisdltdvat myos henkilGtie-
doiksi katsottavia hallintakohteen omistajan taloudellista tilaa koskevia tietoja. Laissa on tél-
laisten tietojen osalta sdddettdvd Maanmittauslaitoksen oikeudesta saada luotonantajilta ja yh-
tigiltd lakiehdotuksessa tarkoitettujen tehtéviensd hoitamiseksi tarpeelliset tiedot seké yksildi-
tava ne riittdvalla tarkkuudella. Vaikka tiedonsaantioikeutta kansallisesti rajattaisiin tietojen tar-
peellisuuden vaatimuksella, Maanmittauslaitoksen olisi joka tapauksessa EU:n tietosuoja-ase-
tuksen 5 artiklan 1 kohdan b ja ¢ alakohdan mukaisesti varmistettava aktiivisesti myos henkilo-
tietoja kerétesséddn ja késitellessdén, ettd ne rajataan olennaiseen ja tarpeelliseen suhteessa niithin
tarkoituksiin, joihin niitd késitellaan.

Koska nyt esitettdviksi kerattavit uudet tiedot sisaltavat yksityishenkiloiden taloudellista tilaa
kuvaavia henkil6tietoja, esitetddn lain 17 a §:ssd yksiloitavaksi riittavalld tarkkuudella ne uudet
tiedot, jotka positiivisen luottotietorekisterin yllapitdmistarkoituksessa tulisivat tallennettaviksi
hallintakohderekisteriin. Tietojen méérittely perustuu positiivisen luottotietorekisterin yllapita-
jan ndkemykseen sille laissa sédddetyn tehtévén toteuttamiseksi tarpeellisista taloudellisista tie-
doista. Kun positiivisen luottotietorekisterin yllapitdjdlle on tarkoitus huoneistotietojérjestel-
mastd luovuttaa myos muita kuin 17 a §:ssd tarkoitettuja yksiloityjd henkil6tietoja, sdddettdisiin
positiivisen luottotietorekisterin ylldpitdjalle tiedonsaantioikeus tehtdvansa hoitamisen kannalta
valttamattomiin tietoihin lain uudessa 19 §:n 4 momentissa.

Huoneistotietojérjestelméan on tarkoitus toimittaa edelld tarkoitettuja taloudellisia tietoja riitta-
vén ajantasaisina, jotta ne olisivat kdyttokelpoisia positiivisen luottotietorekisterin tarkoituksen
nakokulmasta. Lainsdddanndssa on siksi asetettava tietojen toimittamisesta vastaaville luotto-
laitoksille sekd yhtidille velvollisuus tictojen toimittamiseen riittdvan usein. Toisaalta hallinnol-
lisen taakan ndkokulmasta tietojen toimittamisen taajuuden on oltava jarkevassa suhteessa eri-
tyisesti pienempien yhtididen kulloinkin kéytettévissé oleviin resursseihin ja kyvykkyyteen toi-
mittaa tietoja laissa sidédetylld tavalla. Huoneistotietojarjestelmésté annettuun lakiin lisattdisiin
tissé tarkoituksessa perusvelvollisuus tietojen toimittamiseen vuosittain, kuukauden kuluessa
yhtion sddntomadrdisen yhtickokouksen jalkeen. Tdma on ajankohta, jolloin yhtididen kunnos-
sapito- ja muutostyotiedot sekd taloudelliseen tilanteeseen liittyvit tiedot padivitetddn joka ta-
pauksessa my0s asunto-osakeyhtidlain mukaisten vaatimusten toteuttamiseksi, ja tietojen péai-
vittiminen huoneistotietojérjestelméén aiheuttaa mahdollisimman véhén lisdty6té yhtidille.

Tiedot olisi liséksi paivitettivi aina, jos titd pyytdd joku niisté tahoista, joilla asunto-osakeyh-

tidlain 7 luvun 27 §:n mukaan on oikeus tehokkaasti esittdd pyynto isdnnéitsijantodistuksen
saamiseksi. Kun tiedot ja niiden kéyttotarkoitus ovat osin yhtenevaisia isdnnoitsijantodistuksen
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kanssa, on perusteltua, ettd tietojen paivittdmispyynnon voivat tehdéd samat tahot, jotka voivat
myo0s pyytdd isdnnoitsijintodistusta asunto-osakeyhtidlain nojalla. Yhtididen resurssien sen
mahdollistaessa, yhti6illd olisi lisdksi mahdollisuus paivittdd tietojdrjestelmaédn toimittamiaan
tietoja laissa erikseen sdddettdvien paivitysajankohtien ulkopuolella aina katsoessaan sen tar-
peelliseksi. Kdytdnnossa tietojen paivittimisestd vastaisi suurimmassa osassa yhtidistd ammat-
timainen isdnnditsijé, jonka tietojarjestelmé mahdollistaisi Maanmittauslaitoksen tarjoaman ra-
japintayhteyden kdyton tietojen siirtimiseen Maanmittauslaitokselle. Néissé tapauksissa tieto-
jen todellinen péivitystaajuus ja ajantasaisuus olisi kiyténnossa laissa edellytettyéd parempi. Vel-
voitteet tietojen toimittamiseen syntyvét asunto-osakeyhtiélakiin perustuvassa toiminnassa, jo-
ten yhtiot, jotka eivit sovella toiminnassaan asunto-osakeyhtiélakia, eivét ole velvollisia toimit-
tamaan néité tietoja huoneistotietojarjestelmaan.

Pykildn 2 momentissa ehdotetaan sdddettidvaksi poikkeuksista paésddantoné olevaan 1 momentin
mukaiseen tiedonanto- seké tietojen paivitysvelvollisuuteen. Velvollisuus koskisi sddnnoksen
mukaan yhti6itd, joissa on enintddn viisi hallintakohdetta, seké yhti6ita joiden kaikki osakkeet
olisivat saman omistajan omistuksessa, ja jonka hallintakohteet eivét ole tavanomaisen vaih-
dannan piirissé vain, jos yhtitilld olisi 13 a §:ssé tarkoitettua osakaslainaa, taikka asunto-osa-
keyhtiolain 7 luvun 27 §:ssd tarkoitetun isdnnoitsijantodistuksen pyytdmiseen oikeutettu taho
tietojen péivittimistd pyytdd. Poikkeuksen tarkoituksena on rajata jatkuvan aktiivisen tietojen
paivittdimisvelvollisuuden ulkopuolelle ensinnékin sellaiset pienet yhtiot, jotka useimmissa ta-
pauksissa eivit hyodynna isdnndinti- tai muun palveluntarjoajan tietojéarjestelmia, joiden avulla
tietojen jatkuva pdivittdminen on mahdollista rajapintojen kautta ilman kohtuutonta lisdtyota.
Naissdkin yhtidissa paivittamien olisi kuitenkin tarpeen, jos joku isdnnditsijantodistuksen pyy-
tdmiseen oikeutettu taho sité pyytda esimerkiksi huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
myyntid varten. Toisaalta késilld olevien tietojen péivittdminen ei myoskddn olisi tarpeellista
tilanteissa, joissa koko yhtion omistaa esimerkiksi yksi suuri sijoittajataho, jonka tarkoituksena
ei lainkaan ole yhtion hallintakohteiden saattaminen vaihdannan kohteiksi, eikd péivittdminen
siten palvelisi normaaliin tapaan osakkaiden etua esimerkiksi vaihdantatilanteissa.

Kaikissa tapauksissa kuitenkin mahdollisia osakaslainoja koskevia tietoja olisi voitava hyddyn-
téd positiivisen luottotietorekisterin ylldpitdmiseen liittyvéédn kéyttdtarkoitukseen. Tietojen pai-
vittdminen olisi siten tehtdvd my0s 2 momentissa tarkoitettujen yhtididen toimesta, jos niilld
olisi nostettuna lain 13 a §:ssé tarkoitettua osakkaiden vastattavaksi yhtion sisdlld sovittua osa-
kaslainaa.

17 b §. Luotonantajan tiedonantovelvollisuus yhtion taloudellisista tiedoista. Lakiin esitetdan
lisdttavaksi uusi 17 b §, jossa séédettéisiin luotonantajien aktiivisesta toimintavelvollisuudesta
positiivisen luottotietorekisterin yllépitdmiseksi tarpeellisten tietojen toimittamisesta huoneis-
totietojarjestelmaan.

Saannoksessd madriteltdisiin se padasiallinen tapa, jolla yhtidille luottoja myonténeiden Iuoton-
antajien on toimitettava tiedot huoneistotietojirjestelmadn sekd méiédrdaika tietojen toimittami-
selle. Tietojen toimittaminen huoneistotietojarjestelméén tapahtuisi joko sdhkoistd rajapintaa
hyodyntéen taikka toimittamalla tiedot Maanmittauslaitoksen tarjoaman verkkoasiointipalvelun
kautta.

Luotonantajien velvoitteella yhtidlainatiedosta saadaan luotettavaa. Yhtiditd koskeva minimi-
taso tietojen yllépidossa kisittdd kerran vuodessa tapahtuvan ylldpidon yhtiokokouksen yhtey-
dessid. Luotonantajien velvoitteella varmistetaan se, ettd yhtiokokousten vililld tapahtuneet luot-
tojen nostot tulevat myds nékyvéksi, ja huoneistotietojarjestelmésté saatavan tiedon luotetta-
vuus voidaan todeta. Tiedon avulla voidaan péételld, onko yhtiokokouksen jalkeen yhtidssa ol-
lut tapahtumia, jotka voivat vaikuttaa osakkaan taloudelliseen tilanteeseen.
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Normaalitilanteessa luotonantajilla arvioidaan yleisesti olevan riittdva tekninen kyvykkyys to-
teuttaa tiedonsiirto rajapintapalvelun kautta, ja vakiintuneiden prosessien kautta tietojen toimit-
taminen on tulisi olemaan rutiininomaista toimintaa, jonka ei arvioida edellyttivan kovinkaan
pitkdd madrdaikaa. Mainituista syistd tietojen toimittamiselle esitetddn sdddettavaksi viikon mit-
tainen maardaika, joka alkaisi kulua siitd hetkestd, jona Iuoton saanut yhtié nostaa kulloisenkin
luottoerédn. Ilmoitus nostetusta luotosta tehtdisiin siten erikseen jokaisen nostotapahtuman jél-
keen, sillé tietojen kéyttdtarkoituksen kannalta oleellista on juuri yhtidn jo nostamien luottojen
médrd, jota koskien luotonantajalla on tosiasiallinen saatava yhti6ltd. Luottolaitosten antaman
perustiedon pohjalta on mahdollista myds arvioida sitd, toimittavatko yhtiot niille 17 a §:ssd
esitettdvan velvollisuuden mukaisesti niiden nostamia luottoja koskevat tiedot huoneistotieto-
jérjestelméén.

17 ¢ §. Tarkemmat sddnnokset. Lakiin esitettdva uusi 17 c § siséltéisi valtuuden sédtdd valtio-
neuvoston asetuksella tarkemmin 13 ja 13 a §:ien nojalla huoneistotietojérjestelmén hallinta-
kohderekisteriin talletettavien tietojen siséllostd, teknisistd yksityiskohdista, sekd teknisesté ta-
vasta, jolla tiedot on toimitettava Maanmittauslaitokselle.

Asetuksella voitaisiin siten mééritelld tarkempia teknisid vaatimuksia esimerkiksi sille, millaisia
tallennettavien tietojen on teknisiltd ominaisuuksiltaan oltava niiden yhteensopivuuden varmis-
tamiseksi huoneistotietojérjestelmén kokonaisuuden kanssa. Asetuksella olisi mahdollista tas-
mentdd lisdksi sitd, mitd tietoja yhtididen kunnossapito- ja muutostditd koskien tietojérjestel-
méién tallennetaan. Yhtiéiden kunnossapito- ja muutostyotiedot voivat lahtotilanteessa olla toi-
sistaan poikkeavalla tavalla maariteltyjd ja sisdltda erilaisia tietokokonaisuuksia. Rekisterin tie-
tosiséllon mahdollisimman suuren yhdenmukaisuuden ja kdyttokelpoisuuden varmistamiseksi
teknisid ominaisuuksia koskevien tallennettavien tietojen osalta on asetuksella tarvittaessa voi-
tava madritelld tarkempia muoto- ja sisiltovaatimuksia jéarjestelméén toimitettaville tiedoille.

Lain 17 a §:ssé lueteltujen taloudellisten tietojen osalta niiden siséllollinen méérittely sisdltyy
tarvittavalla tarkkuudella suoraan mainittuun séddanndkseen. Taltdkin osin valtioneuvoston ase-
tuksella esitetddn kuitenkin mahdolliseksi sddnnelld tarvittaessa tarkemmin tietojen toimittami-
sessa noudatettavaa menettelyéd sekd toimitettaville tiedoille mahdollisesti asetettavia yksityis-
kohtaisempia teknisid vaatimuksia.

19 §. Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjestelmdn tarkoituksiin. Positiivisesta luottotieto-
rekisteristd annetun lain 2 §:ssé tarkoitetulle rekisterinpitdjalle sdddettdisiin lain 19 §:n uudessa
3 momentissa oikeus salassapitosddnnosten estdméttd ilman Maanmittauslaitoksen erillistd
kayttolupaa saada Huoneistotietojérjestelmistd sellaisia tietoja, jotka sille ovat valttdiméattomia
rekisterinpitoon liittyvén laissa sdédetyn tehtivinsé toteuttamiseksi. Kyseessa olisivat ensi si-
jaisesti uudessa 13 a §:ssé tarkoitetut positiivisen luottotietorekisterin yllapitdmiseksi nimen-
omaisesti kerdttavat tiedot yhtion nostamista luotoista. Lisdksi huoneistotietojarjestelmén jo
muutoin olemassa olevasta tietosisdllostd positiivisen luottotietorekisterin ylldpitoon tarvittai-
siin taloyhtion y-tunnus, hallintakohteen omistajien henkildtunnukset, omistajien omistusosuu-
det hallintakohteesta seka tieto osakeryhmén tunnuksesta. Kun tietoja ei lain tasolla erityisesti
huoneistotietojérjestelmén aiemman tietosisdllon osalta luetella tyhjentdvésti, koskisi sdédnnos
henkil6tietojen luovuttamista koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti tehtdvan suoritta-
miseksi valttdimattomia tietoja. Sddnndkselld toteutettaisiin kdytdnndssd positiivisen luottotie-
torekisterin yllapitdjalle, pykdlan 1 momentissa edellytetylld tavalla, lain tasolla sdddetty oikeus
salassa pidettdvien tietojen saamiseen huoneistotietojérjestelmasta.

Positiivisesta luottotietorekisteristd annetun lain jarjestelméssé salassa pidettévid tietoja koske-
vat tiedonsaantioikeudet on péadsdantoisesti sisdllytetty mainittuun lakiin. Lain valmistelun yh-
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teydessd huoneistotietojirjestelmain lisdttavaksi esitettdvid taloudellisia tietoja koskevan osa-
kokonaisuuden osalta téllaista sdéntelyé ei ehdotettuun lakiin positiivisesta luottotietojirjestel-
mastd kuitenkaan sisdlly. Mainittu tiedonsaantioikeus positiivisen luottotietorekisterin yllapita-
jand toimivalle tulorekisterikeskukselle lisattdisiin tdstd syystd huoneistotietojarjestelmas kos-
kevaan lakiin, sen 19 §:n uuteen 3 momenttiin. Sd4nnds séilyisi muilta osin ennallaan.

Saannoksessd on kysymys henkil6tietojen luovuttamisesta EU:n 6 artiklan 1 kohdan ¢ alakoh-
dan mukaiseen tarpeeseen, jonka osalta erityisisté suojatoimenpiteistd voidaan EU:n tietosuoja-
asetuksen 6 artiklan 2 ja 3 kohdan mukaan sédétda kansallisesti. Sddnnds on tarpeen, jotta voi-
daan poiketa julkisuuslain sdannoksistd, jotka koskevat tiedonluovutustapaa ja salassapidetta-
vien tietojen luovuttamista. Samalla varmistetaan kansallisena suojatoimenpiteend tiedonsaan-
tioikeuden rajaaminen késittelyn oikeusperusteen méadrittdméén tarpeeseen. Sddnnoksen nojalla
luovutettavat tiedot on rajattu niiden kayttotarkoituksen kannalta valttdméattomiin tietoihin.

5 luku. Erindiset sddnnokset

26 §. Yhteistyoryhmd. Pykalassa esitetddn sdddettaviksi yhtididen teknisten ja taloudellisten tie-
tojen vakioinnin yllépitoa ja kehittdmistd varten perustettavasta Maanmittauslaitoksen asetta-
masta yhteistyoryhmésté. Ryhma asetettaisiin kahdeksi vuodeksi kerrallaan ja siihen kutsuttai-
siin jarjestelmédn ylldpitdjien ja kdyttdjien edustajia.

Ryhmén toiminnan tarkoituksena olisi seurata muun muassa huoneistotictojarjestelméén tallen-
nettavien tietoryhmien sisdltdd, toimivuutta ja tarkoituksenmukaisuutta erityisesti tietojérjestel-
mén suunniteltujen kayttotarkoitusten ndkokulmasta. Ryhmé voisi antaa my06s suosituksia laa-
jemmin yhtididen teknisten ja taloudellisten tietojen vakioinnista.

Seurannan tuloksena syntyvien kehittdmisehdotusten toteuttaminen olisi mahdollista esimer-
kiksi tyoryhmédn antamien suositusten muodossa Maanmittauslaitoksen toiminnan normaalin
kehittdimisen yhteydessé. Toimintaymparistdssé olisi mahdollista jatkossa hyodyntéé yhteistyo-
ryhmén suosituksena antamaa vakiointia my0s laajemmin kuin huoneistotietojérjestelmé edel-
lyttad. Esitettdvien toimien tdtd mahdollisesti edellyttiessé, ne voitaisiin toteuttaa lakiin esitet-
tavan uuden 17 ¢ §:n nojalla annetun asetuksen kautta tiedoille asetettavia teknisid vaatimuksia
muuttamalla.

7.2 Laki asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta
6 Luku. Yhtiékokous

3 §. Varsinainen yhtiékokous. Pykalaan ehdotetaan lisdttdvaksi uusi 6 momentti, jossa sddnnel-
téisiin taloyhtion velvollisuudesta toimittaa varsinaisessa yhtiokokouksessa kasiteltyjd kunnos-
sapito- ja muutostydtietoja huoneistotietojérjestelmédn sen mukaisesti, mitd huoneistotietojér-
jestelméstd annetussa laissa asiasta sdddetddn. Saannds siséltdsi viittauksen huoneistotietojér-
jestelmastd annetun lain asiaa koskevaan 17 a §:44n, ja se toimisi osaltaan informaatioarvoa
tuottavana lisdnd asunto-osakeyhtidille niiden toteuttaessa asunto-osakeyhtidlain olemassa ole-
vaan sddntelyyn sisdltyvid velvollisuuksia yhtickokouksessa kasiteltdvistd asioista ja niiden do-
kumentoinnista. Liséksi sddnnoksessa kuitenkin siséllollisend vaatimuksena edellytettéisiin, tie-
tojen toimittamisen juridisen olemuksen toteuttamiseksi, suorittamaan tietojen toimittaminen
huoneistotietojérjestelméén sen mukaisesti, mité huoneistotietojérjestelmésté annetun lain 17 a
§:ssé asiasta on sdddetty.
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Sadnnokselld tulisivat sisallollisen vaatimuksen my6téd kdyténnossa sovellettavaksi asunto-osa-
keyhtidlain mukaisiin toimimisvelvollisuuksiin liittyvid rikkomuksia koskevat 24 luvun 6 §:n
mukaiset vahingonkorvausseuraamukset my0s huoneistotietojarjestelméstd annetun lain mu-
kaisten tiedonantovelvollisuuksien osalta. Kun mainitut lait ovat jatkossa kiintedssa yhteydessd
toisiinsa sekd oikeuksien kirjaamisen ettd teknisten ja taloudellisten tietojen tallettamisen nako-
kulmasta, on johdonmukaista, ettd tietojen toimittamisvelvollisuuden laiminlyontid koskevat
seuraamukset sisdltyisivit téltdkin osin asunto-osakeyhtidlakiin. Sdénnos séilyisi muilta osin
ennallaan.

7 Luku. Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

27 §. Isdnnditsijantodistus. Isdnnditsijantodistusta koskevaan sddnnokseen ehdotetaan tehti-
viksi kolme huoneistotietojérjestelmén tietosiséllon kehittdmiseen ja kéyton laajentamiseen liit-
tyvdd muutosta. Muilta osin sdannos sdilyisi ennallaan.

Pykéldn 1 momentissa sdddetddn isdnnditsijan ja hallituksen puheenjohtajan velvollisuudesta
antaa isdnnoitsijdntodistus samassa momentissa méériteltyjen tahojen pyynnosti. Pyynnon voi-
vat tehokkaasti tehdd osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, osakkeita
panttauksen nojalla hallussaan pitévé seké vilitysliike, jolla on voimassa oleva osakkeiden vé-
litystd koskeva myyntitoimeksianto tai osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimeksi-
anto. Koska isdnndéitsijantodistuksen tictosisdlto ja sen kdyttotarkoitukset ovat pddosin yhte-
nevaisid huoneistotietojarjestelmén hallintakohderekisteriin lisattaviksi esitettdvien uusien talo-
yhtion kunnossapito- ja muutostydtietojen kanssa, on perusteltua, etté samat tehokkaaseen isén-
noitsijéntodistuspyyntdon oikeutetut tahot voisivat tehdd pyynnon myds yhtion teknisten ja ta-
loudellisten tietojen paivittdmisestd huoneistotietojédrjestelmain.

Saannokselld toteutettaisiin asunto-osakeyhtidlain puolella huoneistotietojarjestelméastd anne-
tun lain uuden 17 § a §:n mukainen tietojen sddnnollistd paivittdmistd tdydentdva velvollisuus
paivittdd pyynnosta hallintakohderekisterin teknisid ja taloudellisia tietoja. Tiedoilla on tarkoi-
tus palvella samoja, muun muassa hallintakohteiden vaihdantaan, vuokraukseen, vakuuskéyt-
toon sekd yleiseen arvonmaédritykseen liittyvid tietotarpeita, joita tdhén asti on toteutettu aino-
astaan isdnnditsijantodistuksen antamista koskevalla velvollisuudella. Jatkossa tietyissa tapauk-
sissa isdnnditsijantodistuksen sijasta tarpeen on ainoastaan pyynto tietojen paivittdmisesta huo-
neistotietojdrjestelmadn, josta pyynnon tekiji voi tapauskohtaisesti kiyttooikeuteensa perustuen
saada riittidvit tiedot kdyttoonséd ilman erillisen isdnnditsijdntodistuksen laatimiseen liittyvaé
prosessia.

Pykéldan 2 momentin isdnnoitsijantodistuksen sisdltod koskevan sddnnoksen 6 kohtaa ehdote-
taan muutettavaksi siten, ettd osakeluetteloon merkityn omistajan nimen vaatimuksesta isén-
noitsijantodistuksella luovuttaisiin niissd tapauksissa, joissa yhtié kuuluu huoneistotietojérjes-
telméén ja jérjestelmddn on tehty osakeryhmaié koskeva séhkdinen omistajamerkinti. Kun omis-
tajamerkintd on niissd tapauksissa saatavissa sdhkoOisend huoneistotietojarjestelmésti, ja on
Maanmittauslaitoksen kirjaamistoiminnassa syntyvéa tietoa, se on ajantasaisena saatavissa kir-
jaamisviranomaisen tietopalvelusta vastaavalla tavalla kuin kiinteiston omistajatiedot lainhuu-
torekisterista.

Pykildn 3 momenttiin lisdttdisiin maininta siitd, ettd yksittdisen osakkaan tekemaéstd tietojen
paivittdimisestd huoneistotietojérjestelmién tilanteessa, jossa péivitys palvelee kdytdnndssa vain
pyytdjén omaa etua, voidaan péivittimisestd perid pyytdjaltd vastaava kohtuullinen maksu, kuin
mikd on mahdollista perid isdnnditsijantodistuksesta.
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28 §. Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien ilmoitusten sdilyttdminen ja toimittaminen huo-
neistotietojdrjestelmddn. Pykilan 1 momenttiin ehdotetaan lisdttavéksi uusi kolmas virke, jossa
saanneltdisiin taloyhtion velvollisuudesta toimittaa hallitukselle toimitettuja osakkaiden omia
kunnossapito- ja muutostoitd koskeviin ilmoituksiin sisdltyvid tietoja huoneistotietojérjestel-
maédn sen mukaisesti, mitd huoneistotietojérjestelmasti annetussa laissa asiasta sdddetdan. Sdan-
nos olisi sisdlloltdén vastaava, kuin 6 luvun 3 §:44n :n ehdotettu uusi 6 momentti. Se sisiltisi
viittauksen huoneistotietojirjestelméstd annetun lain asiaa koskevaan 17 a §:4én, ja toimisi osal-
taan informatiivisena sddnnoksend asunto-osakeyhtidille niiden toteuttaessa asunto-osakeyhtio-
lain 7 luvun 28 §:n mukaista velvollisuutta kunnossapito- ja muutostydilmoitusten luetteloimi-
sesta. Lisdksi sdannoksessa kuitenkin sisdllollisend vaatimuksena edellytettdisiin, tietojen toi-
mittamisen oikeudellisen olemuksen toteuttamiseksi, toimittamaan tiedot huoneistotietojarjes-
telméén sen mukaisesti, mitd huoneistotietojérjestelmésti annetun lain 17 a §:ssi asiasta on saa-
detty.

Saannokselld tulisivat siséllollisen vaatimuksen myd6td kdytanndssa sovellettavaksi asunto-osa-
keyhtiolain mukaisten toimimisvelvollisuuksien rikkomuksiin liittyvét 24 luvun 6 §:n mukaiset
vahingonkorvausseuraamukset my0s huoneistotictojéarjestelméstd annetun lain mukaisten tie-
donantovelvollisuuksien osalta. Kun mainitut lait ovat kiintedssé yhteydessi toisiinsa seké oi-
keuksien kirjaamisen ettd teknisten ja taloudellisten tietojen tallettamisen ndkokulmasta, on joh-
donmukaista, etté tietojen toimittamisvelvollisuuden laiminlyontid koskevat seuraamukset si-
séltyisivat my0s néiltd osin asunto-osakeyhtidlakiin.

Pykélén otsikko muutettaisiin lisdksi vastaamaan sen uutta sisdltod, ja otsikkoon esitetddn list-
taviksi maininta siitd, ettd se siséltdd my0s tietojen toimittamista huoneistotietojarjestelméédn
koskevaa sddntelyd. Sddnnos sdilyisi muilta osin ennallaan.

8 Lakia alemman asteinen sidiintely

Ehdotus siséltdad asetuksenantovaltuuden antaa valtioneuvoston asetuksella tarkempia sdannok-
sid huoneistotietojérjestelmén hallintakohderekisteriin 13 ja 13 a §:n nojalla talletettavista tie-
doista, niiden toimittamisen yksityiskohtaisemmasta tavasta ja mahdollisista tietoja koskevista
yksityiskohtaisemmista teknisistd médrittelyistd. Alemman asteisella sidéntelylld olisi tarkoituk-
senmukaista sdadtdd timan kaltaisista ennen kaikkea teknisista seikoista, joilla tismennetdan tie-
tojen toimittamiseen velvollisten tahojen velvollisuuden yksityiskohtia. Sddntely on laajasti tek-
nisen luonteensa vuoksi tarkoituksenmukaista sijoittaa lakia alemman asteiseen sddntelyyn.
Koska asia kuitenkin tulee Huoneistotietojérjestelmén kéyton laajetessa jatkossa koskemaan
kaytdnnossé kaikkia suomalaisia asunto-osakeyhti6ité seké niille luottoja myontavié tahoja, on
asian yleinen merkitys huomioon ottaen tarkemmat sédnnokset asianmukaista sijoittaa valtio-
neuvoston asetuksen tasoisiin sddnnoksiin. Valtuussdannos sijoitettaisiin 1. lakiehdotuksen 17
¢ §:4én.

9 Voimaantulo
Ehdotettavat lait esitetdén tulemaan voimaan 1 paivana kuuta 2025.

Voimaantulosddnnoksen yhteydessd sdddettdisiin yksityiskohtaisesti siitd, milloin tietojen toi-
mittamista huoneistotietojarjestelmédn koskevat uudet velvollisuudet on ensimmaiisen kerran
taytettdvé. Esitettyjen ajanjaksojen alkaminen perustuu rekisteriviranomaisena toimivan Maan-
mittauslaitoksen kyvykkyyksien kehittymiseen ja tietojen tallennusvalmiuden syntymiseen ti-
mén myoOtd. Ajanjaksojen kestot on arvioitu kunkin velvollisuuden kohteiden oletettuun tarpee-
seen perustuen. Lisdksi siirtymaaikojen alkupdit sijoittuvat syksyyn, jolloin perustietolatauksia
on mahdollista tehdd ennen seuraavan kevain yhtiokokouskautta.
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10 Toimeenpano ja seuranta

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmishankkeen toimeenpanosta ja etenemisestd raportoi-
daan EU:n komissiolle elpymisvéilinesuunnitelman edellyttimaélla tavalla. Hankkeelle on méaa-
ritelty elpymisvilinesuunnitelmassa vilitavoitteet, lopullinen tavoite seka tavoitteille méérdajat.
Vilitavoitteiden ja tavoitteen saavuttamisesta raportoidaan EU:n komissiolle komission edel-
lyttdmassé laajuudessa.

Raportointi tapahtuu Valtiokonttorin kautta, joka kerdd kaikkien elpymisvilinesuunnitelmaan
sisdltyvien hankkeiden raportoinnin tiedot yhteen. EU:n komissio on antanut ohjeistuksen siit4,
mitd hankkeista raportoidaan vélitavoitteiden ja tavoitteiden saavuttamisen yhteydessd. EU:n
elpymisvilinesuunnitelman toimenpiteiden ja niiden tavoitteiden raportointia ja raportoitujen
tietojen oikeellisuutta seurataan valtiovarainministerion sekd Valtiokonttorin suorittamilla val-
vonta- ja tarkastustoimilla. Maa- ja metsétalousministerion tehtavéné on valvoa, ettd Maanmit-
tauslaitos toimeenpanee elpymisvélinesuunnitelmaa asianmukaisesti.

Toimenpiteiden tavoitteiden raportointi. Toimenpiteiden tavoitteet raportoidaan EU:n komissi-
olle kaksi kertaa vuodessa véliraportoinnin avulla. Valtiokonttori huolehtii siitd, ettéd kullakin
raportointijaksolla raportoitavat tiedot kerdtdén tukiviranomaisilta. Tavoitteille ja vélitavoit-
teille ilmoitetaan edistymistila seké edistymistilan perustelu, josta ilmenee, miten vélitavoite tai
tavoite on saatu valmiiksi, miten se etenee tai miksi se on viivastynyt. Tilannekatsausten yhtey-
dessd voidaan valmistuneille tavoitteille sekd vilitavoitteille liittdd todenne, joka on suomen-
kielinen asiakirja valmistumisen todentamiseksi. Tarkemmat tiedot kunkin tavoitteen ja vélita-
voitteen todenneasiakirjoista on médritelty Suomen ja EU:n komission vélisessé operatiivisessa
jarjestelyssa.

EU:n elpymisvélinesuunnitelman toimeenpanon seurantaan ja raportointiin kiaytetddan Valtio-
konttorin ylldpitimdd RRP-jarjestelmdd sekd valtionhallinnon yhteistd hankesalkkujérjestel-
mad. Tiedot toimitetaan EU:n komissiolle, joka ylldpitdd elpymis- ja palautumistukivilineen
seurantaan perustettua elpymisen ja palautumisen tulostaulua. Tieto on julkisesti saatavilla ver-
kossa, ja se paivitetddn kahdesti vuodessa jasenmaiden raporttien perusteella.

Raportoitujen tictojen oikeellisuudesta vastaa tukiviranomainen, jona toimii huoneistotietojéar-
jestelmén jatkokehittdmisen yhteydessd Maanmittauslaitos.

Maksupyynnén yhteydessd tapahtuva raportointi. Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmis-
hankkeen vilitavoitteiden ja tavoitteen saavuttamisen jalkeen EU:n komissiolle toimitetaan ra-
hoitusosuuden maksamista koskeva pyyntd, joka siséltdd myoskin perustelut sille, ettd vélita-
voitteen ja tavoitteen mukaiset tehtdvat on suoritettu. Perusteluiden pitaa siséltdd vaadittava do-
kumentaatio eli todenneasiakirjat, tiivistelma sekd muu materiaali, joilla tavoitteiden ja vilita-
voitteiden saavuttaminen voidaan osoittaa.

11 Suhde muihin esityksiin
11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksisti

Esitys liittyy oikeusministerion valmistelemaan hallituksen esitykseen (HE 22/2022 vp) edus-
kunnalle positiivisesta luottotietorekisteristé ja siihen liittyviksi laeiksi. Oikeusministerion esi-
tys mahdollistaisi positiivisen luottotietorekisterin, johon talletettaisiin tietoja luonnollisen hen-
kilon luotoista ja tuloista. Rekisterin avulla luotonantaja voisi nykyisté helpommin ja luotetta-
vammin arvioida lainanhakijan kykyd maksaa luotto takaisin. Rekisterin kayttotarkoituksia oli-
sivat tietojen kayttd luotonannossa seké rahoitusvakauden ja rahoitusmarkkinoiden seurannassa
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ja valvonnassa. Positiiviseen luottotietorekisterid ylldpidettéisiin myds huoneistotietojirjestel-
méén tallennettujen yhtidlainatietojen avulla. Positiivisen luottotietorekisterin edellyttdmét tie-
dot luotonantajien antamista luotoista ja luottovastuiden jakautumisesta osakeryhmille omista-
jatietoineen virtaisivat huoneistotietojérjestelmaésté positiiviseen luottotietorekisteriin.

Positiivisen luottotietorekisterin edellyttimien tietojen muodostaminen huoneistotietojérjestel-
mén avulla on esityksen keskeisend tavoitteena ja siksi esityksen eduskuntakésittely ja voimaan-
tulo ovat riippuvaisia oikeusministerion esityksen késittelystd ja voimaantulosta.

11.2 Suhde talousarvioesitykseen

Esitys liittyy esitykseen valtion vuoden 2023 talousarvioksi ja on tarkoitettu kasiteltédvéksi sen
yhteydessa.

Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdminen sekd sen kdyttéonoton Maanmittauslaitokselle ai-
heuttamat kustannukset rahoitetaan Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivilineesta n.
14 milj. eurolla. Huoneistotietojarjestelmén jatkokehittdmishankkeelle on maériteltyjen kunkin
tavoitteen saavuttamisen jélkeen valtiovarainministerio ldhettdd EU:n komissiolle maksatus-
pyynnon. EU:n komissio siirtdd valtiovarainministeriolle elpymis- ja palautumistukivélineen
rahoitusta sen jidlkeen, kun kukin tavoite on todettu saavutetuksi.

12 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjirjestys
12.1 Yksityisyyden suoja

Lakiehdotus on merkityksellinen yksityiseldmén ja henkil6tietojen suojan nékdkulmasta ja la-
kiehdotusta on tarkasteltava perustuslain 10 §:ssd sdddetyn yksityiseldman suojan kannalta.

Esityksessd ehdotetuilla lakimuutoksilla mahdollistettaisiin yhtididen hallinnollisten tietojen
virtaaminen tietojarjestelmien vililld rakenteisena ja koneluettavana tietona. Esitys koskee yh-
tididen hallinnollisista tiedoista kunnossapito- ja muutostyotietoja seké positiivisen luottotieto-
rekisterin tarvitsemia tietoja sekd niihin liittyvid menettelyjd. Huoneistotietojérjestelmésté kul-
kisi omistajakohtainen tieto yhtidlainoihin liittyvistd vastuista positiiviseen luottotietorekiste-
riin. Ehdotettavat tietoryhmat seké niihin liittyvat muut menettelyt kattavat elpymisvélinesuun-
nitelmassa huoneistotietojarjestelman jatkokehittamiselle asetetut edellytykset. Huoneistotieto-
jéarjestelméissd olemassa olevien tietojen késittelyyn ei esitetd muutoksia timén esityksen joh-
dosta.

Perustuslain 10 §:n 1 momentissa sdddetysti jokaisen yksityiseldma, kunnia ja kotirauha on tur-
vattu. HenkilGtietojen suojasta sdddetddn tarkemmin lailla. Perustuslaissa sdddettavaa yksityis-
eldmén suojaa tdydentdvit ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi tehdyn yleisso-
pimuksen (Euroopan ihmisoikeussopimus, SopS 18—19/1990) 8 artiklan mukainen yksityiseld-
mén suoja ja Euroopan unionin perusoikeuskirjan 7 artiklassa turvattu yksityiseldmén suoja ja
8 artiklassa turvattu henkil6tietojen suoja. Euroopan unionin perusoikeuskirjan 8 artiklan mu-
kaan henkilGtietojen kasittelyn on oltava asianmukaista ja sen on tapahduttava tiettya tarkoitusta
varten ja asianomaisen henkilon suostumuksella tai muun laissa sdadetyn oikeuttavan perusteen
nojalla. Perusoikeuskirjan 52 artiklan 1 kohdassa méaaratylla tavalla perusoikeuskirjassa tunnus-
tettujen oikeuksien ja vapauksien kéyttdmistd voidaan rajoittaa ainoastaan lailla seké kyseisten
oikeuksien ja vapauksien keskeistd sisdltod kunnioittaen. Perusoikeuskirjan 52 artiklan 3 koh-
dassa médritién, ettd siltd osin kuin perusoikeuskirjan oikeudet vastaavat Euroopan ihmisoi-
keussopimuksessa taattuja oikeuksia, niiden merkitys ja ulottuvuus ovat samat.
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Henkilotietoja koskevasta tietosuojasta sdddetdan Euroopan unionin yleisessa tietosuoja-asetuk-
sessa, 2016/879, jaljempéand EU:n tictosuoja-asetus. Perustuslakivaliokunta on EU:n tietosuoja-
asetusta tdydentdvaa lainsdddantod koskevassa lausunnossaan (PeVL 14/2018 vp, s. 4) katsonut,
ettd EU:n tietosuoja-asetuksen yksityiskohtainen sdéntely, jota tulkitaan ja sovelletaan EU:n
perusoikeuskirjassa turvattujen oikeuksien mukaisesti, muodostaa yleensd riittdvdn sddnnos-
pohjan myds perustuslain 10 §:ssé turvatun yksityiseldmén ja henkildtietojen suojan kannalta.
EU:n tietosuoja-asetuksen sdéntely vastaa asianmukaisesti tulkittuna ja sovellettuna myos Eu-
roopan ihmisoikeussopimuksen mukaan méardytyvéad henkil6tietojen suojan tasoa. Néin ollen
erityislainsdadantoon ei ole EU:n tietosuoja-asetuksen soveltamisalalla endd valtiosddntoisistd
syistd valttdmatonta siséllyttdd kattavaa ja yksityiskohtaista sddntelyd henkilGtietojen kisitte-
lystéd. Perustuslakivaliokunnan mielestd henkil6tietojen suoja tulee jatkossa turvata ensisijaisesti
EU:n tietosuoja-asetuksen ja sdddettdvin kansallisen yleislainsddaddnnon nojalla. Perustuslaki-
valiokunnan mielesté lahtokohtaisesti riittivaa on, ettd henkildtietojen suojaa ja késittelyd kos-
keva sddntely on yhteensopivaa EU:n tietosuoja-asetuksen kanssa.

Toisaalta perustuslain 12 §:n 2 momentin nojalla viranomaisen asiakirjat ja tallenteet ovat jul-
kisia, jollei lailla toisin sdddetd. Jokaisella on oikeus saada tieto viranomaisen julkisesta asia-
kirjasta. Ndiden kahden perusoikeutena suojatun oikeuden, yksityiseldmin suojan ja julkisuus-
periaatteen, sovittaminen yhteen tapahtuu pédosin julkisuuslain ja EU:n tietosuoja-asetuksen
sekd sen toimeenpanoa koskevan kansallisen tietosuojalain puitteissa. Témé ldahtokohta on
omaksuttu myds esitykseen siséltyvissa lakiehdotuksissa.

Jos henkilGtietoja késittelee viranomainen, on kuitenkin EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1
kohdan c ja e alakohdan mukaisen késittelyn oikeusperusteen kannalta tarpeen sdétda viran-
omaisen tehtivistd ja toimivaltuuksista riittdvén selkeésti, jotta sdéinnoksistd voidaan johtaa ké-
sittelyn oikeusperuste ja kisittelyn tarkoitus. Tietojen luovutuksen osalta kansallisesta yleislain-
saadannostd ja siind tietojen kisittelylle tai luovuttamiselle asetetuista edellytyksisté ja reuna-
chdoista voi seurata tarve sditidd kansallisesti erikseen tietojen luovutuksesta ja téhén liittyvista
suojatoimista. EU:n tictosuoja-asetuksen yksityiskohtainen sdantely mahdollistaa joka tapauk-
sessa nykyistd sdéntelymallia huomattavasti yleisemmaén, henkildtietojen suojaa ja késittelyn
perusteita koskevan lakitasoisen sddntelyn (PeVL 14/2018 vp s. 2—4). Sééntelyn tarpeellisuutta
on perustuslakivaliokunnan mukaan arvioitava riskiperusteisen ldhestymistavan mukaisesti
kiinnittdméalld huomiota tietojen késittelyn aiheuttamiin riskeihin ja uhkiin (PeVL 14/2018 vp
s. 5).

Perustuslakivaliokunta on johtanut perusoikeusjirjestelmén kokonaisuudesta ja oikeuksien
luonteesta perustuslaissa turvattuina oikeuksina yleisid perusoikeuksien rajoittamista koskevia
vaatimuksia kuten lain tdsméllisyyden ja tarkkarajaisuuden. Ehdotettavat muutokset koskien
huoneistotietojarjestelmén tictosisdltod, tietojen luovuttamista sekd tiedonsaantioikeuksia kos-
keva sddntely on ehdotuksessa yksityiskohtaista. Perustuslakivaliokunnan kdytdnnén mukaan
lain tasolla on my0s sdddettdva siitd, ettd tiedonsaantioikeus koskee salassa pidettdvid tietoja
(PeVL 19/2005 vp s. 9-10). Perustuslakivaliokunta on pitidnyt ongelmallisena liian avoimia tie-
donsaantioikeuksia, vaikka ne olisi sidottu tietojen valttimattomyyden vaatimukseen. (PeVL
59/2010 vp s. 4). Erityisten henkildtietoryhmien ja arkaluonteisten henkildtietojen osalta tode-
taan, ettd esityksessd ehdotettavien muutosten my&ta huoneistotietojarjestelméssé ei edelleen-
kaén késitelld erityisid henkilGtietoryhmid tai arkaluonteisia henkil6tietoja.

Esityksessd ehdotetaan séddettaviksi muutoksia huoneistotietojérjestelméstd annettuun lakiin
(1328/2018) ja asunto-osakeyhtidlakiin (1599/2009). Muutoksilla mahdollistettaisiin positiivi-
sen luottotietorekisterin ylldpitdmiseen tarvittavien tietojen ja kunnossapito- ja muutostietojen
tallentaminen huoneistotietojarjestelmadn ja ndiden tietojen virtaus jarjestelmien valilld. Esityk-
sessd ehdotettuun tietojen kasittelyyn sovelletaan ilman eri sddnndstd EU:n tietosuoja-asetusta,
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kuten huoneistotietojérjestelméssd nykyisin olemassa oleviin tietoihin sovelletaan. Esityksessd
on sdddetty yksityiskohtaisesti yhtion ja luotonantajan tiedonantovelvollisuuksista sekd positii-
visen luottotietorekisterin rekisterinpitdjan tiedonsaantivelvollisuudesta salassapitosddnndsten
estamattd koskien tietoja yhtion nostamista luotoista. Maanmittauslaitoksen oikeuden saada tie-
toja, mukaan lukien esityksessd ehdotettavien muutosten johdosta huoneistotietojarjestelmaén
tallennettavien tietojen osalta, on huoneistotietojérjestelmédstd annetun lain 17 §:n mukaan pe-
rustuttava sellaiseen laissa sdddettyyn tehtévéén, jonka hoitamiseksi yhtion kunnossapito- ja
muutostyétietojen sekd taloudellisten tietojen ylldpitiminen on tarpeellista.

Edelld mainituilla perusteilla lakiechdotus voidaan antaa tavallisessa lainsdatdmisjarjestyksessa.

Kuitenkin henkil6tietojen suojaa koskevat ndkdkohdat huomioon ottaen esityksestd on tarpeen
saada perustuslakivaliokunnan lausunto.

Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

Huoneistotietojirjestelmisti annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan huoneistotietojirjestelmastd annetun lain (1328/2018) 2 § ja

lisdtddn 13 §:n 1 momenttiin uusi 3 kohta, 19 §:44n uusi 3 momentti ja lakiin uusi 13 a, 17 a—
cja 26 § seuraavasti:

28
Huoneistotietojdrjestelmdn tarkoitus

Huoneistotietojdrjestelmé palvelee huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden vaihdan-
nan, vakuuksien hallinnan ja niihin verrattavan toiminnan, positiivisesta luottotietorekisterista
annetun lain (XX/YYYY) 1 §:ssd tarkoitetun rekisterin ylldpitdmisen seké yhtion hallinnon ja
sen osakkaiden tiedonsaannin tarpeita. Lisdksi sen avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastoin-
tia varten sekd muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin.

13§
Hallintakohderekisteri

Edelld 2 luvussa sdddetyn tehtdvin hoitamista ja tietopalvelun jérjestimistd varten Maanmit-
tauslaitos pitda rekisterid (hallintakohderekisteri), johon tallennetaan tieto:

3) asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitettujen selvitysten
sekd 7 luvun 28 §:ssé tarkoitettujen ilmoitusten mukaisista toimenpiteista.

13a§
Hallintakohderekisteriin tallennettavat taloudelliset tiedot

Yhti6td ja hallintakohteita koskevina taloudellisina tietoina hallintakohderekisteriin tallenne-
taan tieto:

1) yhtién nostaman luoton kokonaispdéomasta;

2) luoton nostopdivamadristi,

3) siitd, onko luotto tarkoitettu uudisrakentamista vai yhtion perusparannusta varten;

4) siitd, jakautuuko vastuu luotosta yhtidssa hallintakohteille (osakaslaina), vai vastaako luo-
tosta kokonaisuudessaan yhtio;

5) kunkin hallintakohteen kokonaisvastuun méérastd yhtion lainapddomasta;

6) kunkin hallintakohteen vastattavana olevasta yhtiovastikkeen méarista eriteltynd asunto-
osakeyhtidlain 3 luvun 3 §:ssé tarkoitettuun pddomavastikkeeseen ja muuhun vastikkeeseen;
sekd

7) kohdissa 1-6 tarkoitettujen tictojen paivitysajankohdasta ja paivittdjasta.
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17a§
Yhtion tiedonantovelvollisuus hallintakohteen teknisistd ja taloudellisista tiedoista

Yhtion on asetettava 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa sekd 13 a §:n 5—8 kohdissa tarkoitetut
tiedot saataville Maanmittauslaitoksen kéyttdmaélle sdhkoiselle rajapinnalle, tai toimitettava ne
Maanmittauslaitokselle sen tarjoaman kéyttoliittymén kautta, koneluettavassa vakiotietomuo-
dossa. Tiedot on péivitettdvéd vihintddn kerran vuodessa, kuukauden kuluessa yhtién asunto-
osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:ssd tarkoitetun varsinaisen yhtiokokouksen paattymisestd, sekd aina
asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:ssé tarkoitetun isdnndoitsijantodistuksen pyytdmiseen oikeu-
tetun tahon titd pyytdessd. Edelld 13 a §:n 4—7 kohdissa tarkoitetut tiedot on lisdksi paivitettava
aina:

1) vastikkeiden méardén vaikuttavan yhtidkokouspaétoksen jéalkeen;

2) osakeryhmén muutosten jdlkeen; seké

3) osakeryhmén omistajan tehdessd maksuohjelmasta poikkeavan maksusuorituksen.

Edelld 1 momentissa sdddetty tiedonantovelvollisuus koskee yhtiotéd, jossa on enintdédn viisi
hallintakohdetta sekd yhtiotd, jonka kaikki osakkeet ovat saman omistajan omistuksessa, ja
jonka hallintakohteet eivit ole tavanomaisen vaihdannan piirissé vain, jos silld on 13 a §:ssd
tarkoitettua osakaslainaa, taikka asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:ssd tarkoitetun isdnnditsi-
jantodistuksen pyytédmiseen oikeutettu taho tietojen péivittdmista pyytaa.

17b§
Luotonantajan tiedonantovelvollisuus yhtion sekd hallintakohteen taloudellisista tiedoista

Positiivisesta luottotietorekisteristé annetun lain 3 luvun 16 §:ssé tarkoitetun luotonantajan on
asetettava 13 a §:n 1-3 kohdissa tarkoitetut tiedot kaikista yhtion nostamista luotoista saataville
Maanmittauslaitoksen kayttamaélle sdhkoiselle rajapinnalle, tai toimitettava ne Maanmittauslai-
tokselle sen tarjoaman verkkoasiointipalvelun kautta, koneluettavassa vakiotietomuodossa vii-
kon kuluessa Iuoton nostamisesta.

17¢§
Tarkemmat sddnnokset

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sditid tarkemmin 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa seké
13 a §:ssd tarkoitettujen tietojen siséllostéd ja teknisistd yksityiskohdista, seké siitd teknisesté
tavasta, jolla 17 a ja b §:ssé tarkoitettu tiedonantovelvollisuus on toteutettava.

19§

Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjestelmdn tarkoituksiin

Positiivisesta luottotietorekisteristd annetun lain 2 §:ssé tarkoitetulla rekisterinpitéjélld on oi-
keus salassapitosddnnosten estamaéttd ilman kayttolupaa saada Huoneistotietojarjestelmésta po-
sitiivisen luottotietorekisterin ylldpitdmiseksi valttamattomat tiedot teknisen kdyttdyhteyden
avulla tai muulla tarkoitukseen soveltuvalla tavalla.

26 §

Yhteistyoryhmd
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Yhtididen teknisten ja taloudellisten tietojen vakioinnin yllépitoa ja kehittdmistd varten Maan-
mittauslaitos asettaa kahdeksi vuodeksi kerrallaan yhteistyoryhmén, johon kutsutaan jérjestel-
mén ylldpitdjien ja kédyttdjien edustajia.

Tadma laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Luotonantajan on tdytettdva 17 b §:ssé tarkoitettu tiedonantovelvollisuus ensimmaiisen kerran
1 péivén syyskuuta ja 30 pdivan marraskuuta 2025 vélisend aikana.

Yhtion on téytettdva 17 a §:ssd tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 a §:n 3 ja 4 kohdissa
tarkoitetuista tiedoista ensimmaisen kerran 1 pdivin joulukuuta 2025 ja 30 paivdn kesdkuuta
2026 vilisend aikana.

Yhtion, joka kdyttda tietojen toimittamiseen Maanmittauslaitoksen tarjoamaa rajapintapalve-
lua, on taytettdva 17 a §:ssd tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 §:n 3 kohdassa tarkoitetuista
tiedoista ensimmaéisen kerran 1 pdivan kesdkuuta 2025 ja 30 péivin kesdkuuta 2026 vélisend
aikana.

Yhtion, joka kayttda tietojen toimittamiseen Maanmittauslaitokselle sen tarjoamaa verkkoasi-
ointipalvelua, on taytettdva 17 a §:ssé tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 §:n 3 kohdassa tar-
koitettujen tietojen osalta ensimmadisen kerran 1 pdivdn tammikuuta ja 30 pdivan kesdkuuta
2026 vilisena aikana.

Yhtid, jossa on enintéén viisi hallintakohdetta ja jolla ei ole osakaslainaa voi toimittaa 13 §:n
1 momentin 3 kohdassa sekd 13 a §:ssé tarkoitettuja tietoja huoneistotietojarjestelmédn 1 pii-
vand tammikuuta 2026 alkaen.
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Laki

Asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 7 luvun 27 § ja 28 §:n 1 momentti ja
lisdtddn 6 luvun 3 §:44n uusi 6 momentti seuraavasti:

6 luku
Yhtiokokous
38
Varsinainen yhtiokokous

Edelld 2 momentin 2 ja 3 kohdissa tarkoitetuttuihin selvityksiin siséltyvit tiedot kunnossapito-
ja muutostdistd on toimitettava Maanmittauslaitokselle siten kuin huoneistotietojérjestelmasta
annetun lain 17 a §:ssé sdddetdan.
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7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
27§
Isdnnoitsijdntodistus

Isdnnditsijan on pyynndstd annettava osakehuoneistoa koskeva isdnnditsijantodistus taikka
tehtdva huoneistotietojarjestelmédstd annetun lain 17 a §:ssé tarkoitettu tietojen pdivitys. Jollei
yhtiollé ole isdnnditsijéd tai timaé on esteellinen, velvollisuus antaa todistus taikka tehdé péivitys
on hallituksen puheenjohtajalla. Pyynnon voivat tehdé:

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja;

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan pitdva, seka

3) vilitysliike, jolla on voimassa oleva osakkeiden vilitystd koskeva myyntitoimeksianto tai
osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimeksianto.

Todistuksesta on kaytdvé ilmi:

1) yhtion taloudellinen tila;

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kuntoon liittyvisté yhtion tiedossa olevista seikoista;

3) maa-alueen omistussuhteet;

4) onko yhtidjarjestyksessa lunastuslauseke;

5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon liittyvistd yhtion tiedossa olevista seikoista;

6) osakeryhmén osakeluetteloon merkityn omistajan nimi, ellei séhkdistd omistajamerkintad
ole tehty osakehuoneistorekisteriin;

7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdistuva kaytto- tai
luovutusrajoitus;

8) padtos osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ja hallinnan kestoaika;

9) osakkeenomistajan erddntyneet, maksamatta olevat yhtiovastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeenomis-
tajiin;

11) yhti6td vastaan vireille pantu 6 luvun 36 §:ssé tarkoitettu kanne ja yhtidjérjestyksen kohta,
jota kanne koskee;

12) 13 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva osakeantivaltuutus ja 14 luvun 2
§:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva valtuutus optio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin
tarkoittavien oikeuksien antamisesta; seki

12 a) tiedot yhtion osakkeiden ja osakeryhmén kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin;

13) muun lain nojalla todistukseen merkittavét tiedot.

Todistuksesta sekd hallintakohdekohtaisten tietojen paivittdmisestd huoneistotictojarjestel-
maén voidaan perid hallituksen hyviksyma kohtuullinen maksu.

Tarkempia sddnnoksid isdnnoéitsijantodistuksen siséllostd ja sithen liitettdvistd asiakirjoista
voidaan antaa valtioneuvoston asetuksella.

28§

Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien ilmoitusten sdilyttdminen ja toimittaminen huoneis-
totietojdrjestelmddn

Hallituksen on ylldpidettivé luetteloa yhti6lle toimitetuista kunnossapitoa ja muutostéité kos-
kevista ilmoituksista, joista sdddetddn 4 luvun 7 §:ssé ja 5 luvun 4 §:ssd. [Imoitukset on siily-
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tettdva luotettavalla tavalla osakehuoneistokohtaisesti. [lmoitusten siséltdmaét tiedot kunnossa-
pito- ja muutostdistd on toimitettava Maanmittauslaitokselle siten kuin huoneistotietojéirjestel-
masta annetun lain 17 a §:ssé sdddetddn.

Tama laki tulee voimaan péivéana kuuta 20 .

Helsingissa x.x.20xx

Padministeri

Sanna Marin

Maa- ja metsdtalousministeri Antti Kurvinen
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Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

Huoneistotietojirjestelmésti annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan huoneistotietojarjestelméstd annetun lain (1328/2018) 2 § ja
lisdtddn 13 §:n 1 momenttiin uusi 3 kohta, 19 §:44n uusi 3 momentti ja lakiin uusi 13 a, 17 a—

cja 26 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

28
Huoneistotietojdrjestelmdn tarkoitus

Huoneistotietojarjestelma palvelee huoneis-
ton hallintaan oikeuttavien osakkeiden vaih-
dannan, vakuuksien hallinnan ja ndihin verrat-
tavan toiminnan seké yhtion hallinnon ja sen
osakkaiden tiedonsaannin tarpeita. Lisdksi sen
avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastoin-
tia varten sekd muihin yhteiskunnan tietotar-
peisiin.

13§
Hallintakohderekisteri

Edelld 2 luvussa sdddetyn tehtdvédn hoita-
mista ja tictopalvelun jérjestdmistd varten
Maanmittauslaitos pitdd rekisterid (hallinta-
kohderekisteri), johon tallennetaan tieto:

1) lunastuslausekkeesta tai vastaavasta vaih-
dannan rajoituksesta, jollei tietoa saada
muusta viranomaisen tietojarjestelmést;

2) yhtiélle kuuluvan tai sen hallitseman
kiinteiston, rakennuksen, huoneiston ja osake-
ryhmén tunnuksesta.

FEhdotus

28
Huoneistotietojdrjestelmdn tarkoitus

Huoneistotietojarjestelma palvelee huoneis-
ton hallintaan oikeuttavien osakkeiden vaih-
dannan, vakuuksien hallinnan ja ndihin verrat-
tavan toiminnan, positiivisesta luottotietore-
kisteristd annetun lain (XX/YYYY) 1 §:ssd tar-
koitetun rekisterin ylldpitdmisen seki yhtidon
hallinnon ja sen osakkaiden tiedonsaannin tar-
peita. Lisdksi sen avulla tuotetaan tietoa tutki-
musta ja tilastointia varten sekd muihin yhteis-
kunnan tietotarpeisiin.

13§
Hallintakohderekisteri
Edelld 2 luvussa sdddetyn tehtdvédn hoita-
mista ja tictopalvelun jérjestdmistd varten

Maanmittauslaitos pitdd rekisterid (hallinta-
kohderekisteri), johon tallennetaan tieto:
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Voimassa oleva laki

Lisdksi hallintakohderekisteriin tallenne-
taan tieto varainsiirtoveron suorittamista kos-
kevasta selvityksesta.
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FEhdotus

3) asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 3 §:n 2
momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitettujen selvi-
tysten sekd 7 luvun 28 §:ssd tarkoitettujen il-
moitusten mukaisista toimenpiteistd.

13a§

Hallintakohderekisteriin tallennettavat talou-
delliset tiedot

Yhtiotd ja hallintakohteita koskevina talou-
dellisina tietoina hallintakohderekisteriin tal-
lennetaan tieto:

1) yhtion nostaman luoton kokonaispdd-
omasta,

2) luoton nostopdivimddristd;

3) siitd, onko luotto tarkoitettu uudisraken-
tamista vai yhtion perusparannusta varten,

4) siitd, jakautuuko vastuu luotosta yhtiossd
hallintakohteille (osakaslaina), vai vastaako
luotosta kokonaisuudessaan yhtio,

5) kunkin hallintakohteen kokonaisvastuun
mddrdstd yhtion lainapddomasta;

6) kunkin hallintakohteen vastattavana ole-
vasta yhtiovastikkeen mddrdstd eriteltynd
asunto-osakeyhtiolain 3 luvun 3 §.:ssd tarkoi-
tettuun pddomavastikkeeseen ja muuhun vas-
tikkeeseen, sekd

7) kohdissa 16 tarkoitettujen tietojen pdi-
vitysajankohdasta ja pdivittdjdstd.

17a§

Yhtion tiedonantovelvollisuus hallintakoh-
teen teknisistd ja taloudellisista tiedoista

Yhtion on asetettava 13 §:n 1 momentin 3
kohdassa sekd 13 a §:n 5-8 kohdissa tarkoite-
tut tiedot saataville Maanmittauslaitoksen
kéyttimdlle sdhkoiselle rajapinnalle, tai toi-
mitettava ne Maanmittauslaitokselle sen tar-



Voimassa oleva laki

FEhdotus

joaman kdyttoliittymdn kautta, koneluetta-
vassa vakiotietomuodossa. Tiedot on pdivitet-
tdvd vdhintddn kerran vuodessa, kuukauden
kuluessa yhtion asunto-osakeyhtiolain 6 luvun
3 $:ssd tarkoitetun varsinaisen yhtiokokouk-
sen pddttymisestd, sekd aina asunto-osakeyh-
tiolain 7 luvun 27 §:ssd tarkoitetun isdnndit-
sijantodistuksen pyytdmiseen oikeutetun ta-
hon tdtd pyytdessd. Edelld 13 a §:n 4-7 koh-
dissa tarkoitetut tiedot on lisdksi pdivitettavd
aina:

1) vastikkeiden mdcdrddn vaikuttavan yhtio-
kokouspdcdtoksen jilkeen,

2) osakeryhmdn muutosten jilkeen; sekd

3) osakeryhmdn omistajan tehdessd mak-
suohjelmasta poikkeavan maksusuorituksen.

Edelld 1 momentissa sdddetty tiedonanto-
velvollisuus koskee yhtiotd, jossa on enintddn
viisi hallintakohdetta sekd yhtiotd, jonka
kaikki osakkeet ovat saman omistajan omis-
tuksessa, ja jonka hallintakohteet eivdt ole ta-
vanomaisen vaihdannan piirissd vain, jos silld
on 13 a §:ssd tarkoitettua osakaslainaa,
taikka asunto-osakeyhtiolain 7 luvun 27 §:ssd
tarkoitetun isdnndoitsijantodistuksen pyytimi-
seen oikeutettu taho tietojen pdivittimistd

pyytda.

17b§

Luotonantajan tiedonantovelvollisuus yhtion
sekd hallintakohteen taloudellisista tiedoista

Positiivisesta luottotietorekisteristd anne-
tun lain 3 luvun 16 §:ssd tarkoitetun luoton-
antajan on asetettava 13 a §:n 1-3 kohdissa
tarkoitetut tiedot kaikista yhtion nostamista
luotoista saataville Maanmittauslaitoksen
kéyttimdlle sdhkoiselle rajapinnalle, tai toi-
mitettava ne Maanmittauslaitokselle sen tar-
joaman verkkoasiointipalvelun kautta, kone-
luettavassa vakiotietomuodossa viikon kulu-
essa luoton nostamisesta.

17¢§

Tarkemmat sddnnokset
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Voimassa oleva laki

19 §

Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjes-
telmdn tarkoituksiin

Huoneistotietojérjestelmén julkisia tietoja
saa luovuttaa 2 §:ssé tarkoitettuihin tarkoituk-
siin. Salassa pidettdvid tietoja saa luovuttaa,
jos niitd koskevasta tiedonsaantioikeudesta on
laissa erikseen sdddetty. HenkilGtictoja saa
luovuttaa vain sille, jolla on oikeus késitelld
niitd. Luovutettuja henkil6tietoja saa késitelld
vain siihen tarkoitukseen, johon ne on luovu-
tettu. Jos henkil6tietoja luovutetaan vélitetta-
vaksi 2 §:ssd tarkoitettuihin tarkoituksiin, vé-
littdjéna toimiva saa kasitelld tietoja vain siind
maarin kuin se on vélttimatontd lopullisen
vastaanottajan tiedonsaantioikeuden toteutta-
miseksi.

Yhtion hallitsemaa kiinteist6d, rakennusta
tai niiden osaa seké huoneistoa koskevia omi-
naisuus- ja sijaintitietoja saa pitdd yleisesti
saatavilla julkisilla verkkosivuilla tai muuten
luovuttaa, jos niitd ei voida vélittomasti tai va-
lillisesti tunnistaa yhta tai useampaa henkil6a
koskeviksi tiedoiksi.

FEhdotus

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sddtdd
tarkemmin 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa
sekd 13 a §:ssd tarkoitettujen tietojen sisdl-
l6std ja teknisistd yksityiskohdista, sekd siitd
teknisestd tavasta, jolla 17 aja b §:ssd tarkoi-
tettu tiedonantovelvollisuus on toteutettava.

19 §

Tietojen luovuttaminen huoneistotietojdrjes-
telmdn tarkoituksiin

Positiivisesta luottotietorekisteristd anne-
tun lain 2 §:ssd tarkoitetulla rekisterinpitd-
jdlld on oikeus salassapitosddnnosten estd-
madttd ilman kdyttélupaa saada Huoneistotie-
tojdrjestelmdstd positiivisen luottotietorekis-
terin ylldpitdmiseksi vdlttimdttomdt tiedot
teknisen kdyttoyhteyden avulla tai muulla tar-
koitukseen soveltuvalla tavalla.

26§
Yhteistyoryhmd

Yhtioiden teknisten ja taloudellisten tietojen
vakioinnin ylldpitoa ja kehittdmistd varten
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Voimassa oleva laki

FEhdotus

Maanmittauslaitos asettaa kahdeksi vuodeksi
kerrallaan yhteistyoryhmdn, johon kutsutaan
Jjdrjestelmdn ylldpitdjien ja kdiyttdjien edusta-
Jia.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Luotonantajan on tiytettdvd 17 b §:ssd tar-
koitettu tiedonantovelvollisuus ensimmdisen
kerran 1 pdivin syyskuuta ja 30 pdivin mar-
raskuuta 2025 vilisend aikana.

Yhtion on taytettdvd 17 a §:ssd tarkoitettu
tiedonantovelvollisuus 13 a §:n 3 ja 4 koh-
dissa tarkoitetuista tiedoista ensimmdisen
kerran 1 pdivin joulukuuta 2025 ja 30 pdivin
kesdkuuta 2026 vilisend aikana.

Yhtion, joka kdyttdd tietojen toimittamiseen
Maanmittauslaitoksen tarjoamaa rajapinta-
palvelua, on tiytettivd 17 a §.ssd tarkoitettu
tiedonantovelvollisuus 13 §:n 3 kohdassa tar-
koitetuista tiedoista ensimmdisen kerran 1
pdivin kesdkuuta 2025 ja 30 pdivin kesd-
kuuta 2026 vilisend aikana.

Yhtion, joka kdyttdd tietojen toimittamiseen
Maanmittauslaitokselle sen tarjoamaa verk-
koasiointipalvelua, on tdytettivd 17 a §:ssd
tarkoitettu tiedonantovelvollisuus 13 §:n 3
kohdassa tarkoitettujen tietojen osalta ensim-
mdisen kerran I pdivin tammikuuta ja 30 pdi-
vdn kesdkuuta 2026 vilisend aikana.

Yhtio, jossa on enintddn viisi hallintakoh-
detta ja jolla ei ole osakaslainaa voi toimittaa
13 §:n 1 momentin 3 kohdassa sekd 13 a §:ssd
tarkoitettuja tietoja huoneistotietojdrjestel-
mddn 1 pdivind tammikuuta 2026 alkaen
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Laki

Asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 7 luvun 27 § ja 28 §:n 1 momentti ja
lisdtddn 6 luvun 3 §:44n uusi 6 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
6 luku 6 luku
Yhtiokokous Yhtiokokous
38 38
Varsinainen yhtickokous Varsinainen yhtickokous

Varsinainen yhtiokokous on pidettdva kuu-
den kuukauden kuluessa tilikauden paattymi-
sestd. Yhtiojarjestyksessd ei voida maarata
muusta médrdajasta.

Kokouksessa on esitettava:

1) tilinpadtos, toimintakertomus, tilintarkas-
tuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus;

2) hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta
sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistéjen
kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan vii-
den vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti
osakehuoneiston kéyttdmiseen, yhtidvastik-
keeseen tai muihin osakehuoneiston kdytosta
aiheutuviin kustannuksiin; sekd

3) hallituksen kirjallinen selvitys yhtidssa
suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja
muutostoisté ja niiden tekoajankohdat.

Kokouksessa on padtettava:

1) tilinpaatoksen vahvistamisesta;

2) taseen osoittaman voiton kdyttdmisestd;

3) vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja
isénnoitsijélle;

4) talousarviosta ja yhtidvastikkeen maéa-
rdstéd, jos timé kuuluu yhtiokokoukselle;

5) hallituksen jdsenten, tilintarkastajan ja
toiminnantarkastajan valinnasta, jollei tdssd
laissa sdddetd tai yhtidjarjestyksessd maarati
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Voimassa oleva laki

toisin ndiden toimikaudesta tai valinnasta;
sekd

6) muista yhtidjérjestyksen mukaan varsi-
naisessa yhtiokokouksessa késiteltdvistd asi-
oista.

Jos yhtié on konsernin emoyhtid, kokouk-
sessa on esitettdvda myos konsernitilinpdatos ja
-toimintakertomus. Kokouksen on paitettiva
myos konsernitilinpaédtoksen vahvistamisesta.

Yhtiojarjestyksessd voidaan miératd, ettd
yhtiossd pidetéén tilikauden aikana useampia
varsinaisia yhtiokokouksia. Télléin 3 momen-
tin 4-6 kohdassa tarkoitetusta asiasta voidaan
paattdd yhtiokokouksessa, joka pidetdan yli
kuuden kuukauden kuluttua edellisen tilikau-
den paéttymisesta.

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
27§
Isdnnoitsijintodistus

Isdnnditsijan on pyynndstd annettava osake-
huoneistoa koskeva isdnnditsijantodistus.
Jollei yhtiollé ole isdnnditsijdd tai timéd on es-
teellinen, velvollisuus antaa todistus on halli-
tuksen puheenjohtajalla. Todistuksen voivat
saada:

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistaja;

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan
pitava; sekd

3) valitysliike, jolla on voimassa oleva osak-
keiden vilitystd koskeva myyntitoimeksianto
tai osakehuoneiston vuokralle antamista kos-
keva toimeksianto.

Todistuksesta on kaytava ilmi:

1) yhtion taloudellinen tila;

FEhdotus

Edelld 2 momentin 2 ja 3 kohdissa tarkoite-
tuttuihin selvityksiin sisdltyvdt tiedot kunnos-
sapito- ja muutostoistd on toimitettava Maan-
mittauslaitokselle siten kuin huoneistotieto-
Jjdrjestelmdstd annetun lain 17 a §:5sd sddde-
tadan.

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
27§
Isdnnoitsijintodistus

Isdnnditsijan on pyynndstd annettava osake-
huoneistoa koskeva isdnnoitsijantodistus
taikka tehtivd huoneistotietojdrjestelmdstd
annetun lain 17 a §:ssd tarkoitettu tietojen
pdivitys. Jollei yhtiolld ole isdnnditsijad tai
tdma on esteellinen, velvollisuus antaa todis-
tus taikka tehda pdivitys on hallituksen pu-
heenjohtajalla. Pyynnon voivat tehdé:

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistaja;

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan
pitava; sekd

3) valitysliike, jolla on voimassa oleva osak-
keiden vilitystd koskeva myyntitoimeksianto
tai osakehuoneiston vuokralle antamista kos-
keva toimeksianto.

Todistuksesta on kaytava ilmi:

1) yhtion taloudellinen tila;
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Voimassa oleva laki

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kun-
toon liittyvistd yhtion tiedossa olevista sei-
koista;

3) maa-alueen omistussuhteet;

4) onko yhtigjarjestyksessé lunastuslauseke;

5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon
liittyvistd yhtion tiedossa olevista seikoista;

6) osakeryhmin osakeluetteloon merkityn
omistajan nimi,

7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai
osakehuoneiston  hallintaan  kohdistuva
kaytto- tai luovutusrajoitus;

8) paitds osakehuoneiston ottamisesta yh-
tion hallintaan ja hallinnan kestoaika;

9) osakkeenomistajan erdéntyneet, maksa-
matta olevat yhtiovastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion
lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeen-
omistajiin;

11) yhti6ta vastaan vireille pantu 6 luvun 36
§:ssé tarkoitettu kanne ja yhtidjéarjestyksen
kohta, jota kanne koskee;

12) 13 Iuvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu
voimassa oleva osakeantivaltuutus ja 14 luvun
2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva
valtuutus optio-oikeuksien tai muiden osak-
keisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta;
seki

12 a) tiedot yhtion osakkeiden ja osakeryh-
mén kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin;

13) muun lain nojalla todistukseen merkitté-
vit tiedot.

Todistuksesta voidaan perié hallituksen hy-
véksymé kohtuullinen maksu.

Tarkempia sddnnoksid isdnnditsijantodis-
tuksen sisdllosté ja sithen liitettavistd asiakir-
joista voidaan antaa valtioneuvoston asetuk-
sella.

28§

Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien il-
moitusten sdilyttiminen
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FEhdotus

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kun-
toon liittyvistd yhtion tiedossa olevista sei-
koista;

3) maa-alueen omistussuhteet;

4) onko yhtigjarjestyksessé lunastuslauseke;

5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon
liittyvistd yhtion tiedossa olevista seikoista;

6) osakeryhmin osakeluetteloon merkityn
omistajan nimi, ellei sdhkoistd omistajamer-
kintdd ole tehty osakehuoneistorekisteriin;

7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai
osakehuoneiston  hallintaan  kohdistuva
kaytto- tai luovutusrajoitus;

8) paitds osakehuoneiston ottamisesta yh-
tion hallintaan ja hallinnan kestoaika;

9) osakkeenomistajan erdéntyneet, maksa-
matta olevat yhtiovastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion
lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeen-
omistajiin;

11) yhti6ta vastaan vireille pantu 6 luvun 36
§:ssé tarkoitettu kanne ja yhtidjérjestyksen
kohta, jota kanne koskee;

12) 13 Iuvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu
voimassa oleva osakeantivaltuutus ja 14 luvun
2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva
valtuutus optio-oikeuksien tai muiden osak-
keisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta;
seki

12 a) tiedot yhtion osakkeiden ja osakeryh-
mén kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin;

13) muun lain nojalla todistukseen merkitté-
vit tiedot.

Todistuksesta sekd hallintakohdekohtaisten
tietojen pdivittdmisestd huoneistotietojdrjes-
telmddn voidaan perid hallituksen hyviaksyma
kohtuullinen maksu.

Tarkempia sddnnoksid isdnnditsijintodis-
tuksen sisdllosté ja sithen liitettavistd asiakir-
joista voidaan antaa valtioneuvoston asetuk-
sella.

28 §
Kunnossapitoa tai muutostyotd koskevien il-

moitusten sdilyttdminen ja toimittaminen
huoneistotietojirjestelmdidn



Voimassa oleva laki

Hallituksen on ylldpidettdava luetteloa yhti-
Olle toimitetuista kunnossapitoa ja muutos-
toitd koskevista ilmoituksista, joista sdddetidén
4 luvun 7 §:ssé ja 5 luvun 4 §:ssé. Ilmoitukset
on sdilytettidva luotettavalla tavalla osakehuo-
neistokohtaisesti.

FEhdotus

Hallituksen on ylldpidettdava luetteloa yhti-
Olle toimitetuista kunnossapitoa ja muutos-
toitd koskevista ilmoituksista, joista sdddetién
4 luvun 7 §:ssé ja S luvun 4 §:ssé. Ilmoitukset
on sdilytettidva luotettavalla tavalla osakehuo-
neistokohtaisesti. [lmoitusten sisdltimdt tie-
dot kunnossapito- ja muutostoistd on toimitet-
tava Maanmittauslaitokselle siten kuin huo-
neistotietojdrjestelmdstd annetun lain 17 a
$:ssd sdddetddn.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20
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