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Valtiovarainministerion lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi eraiden huoneisto-

tietojarjestelmaa koskevien lakien muuttamisesta

Maa- ja metsatalousministerid on pyytanyt valtiovarainministeriolta lausuntoa otsi-
kossa mainitusta luonnoksesta hallituksen esitykseksi, joka koskee huoneistotieto-
jarjestelmasta annetun lain seka asunto-osakeyhtidlain muuttamista. Valtiovarain-
ministerio kiittdd mahdollisuudesta lausunnon antamiseen ja toteaa lausuntonaan
seuraavaa.

Valtiovarainministeri6 on osallistunut kyseisen hallituksen esitysluonnoksen laadin-
taan ja pitaa siina ehdotettuja sdannoksia valttamattdmina taloyhtiélainoja koske-
vien tietojen saamiseksi huoneistojarjestelman kautta positiiviseen luottotietorekis-
teriin siten kuin tavoitteeksi on asetettu. Valtiovarainministerid kannattaa ehdotet-
tuja muutoksia, mutta katsoo, etta esityksen jatkovalmistelussa olisi viela kiinnitet-
tava huomioita seuraaviin nakokohtiin seka esityksen yksityiskohtiin liittyviin huo-
mioihin.

1. Yleiset huomiot

1.1 Tiedonhallinnan muutosvaikutusten arviointi

Valtiovarainministerio
Snellmaninkatu 1 A, Helsinki
PL 28, 00023 Valtioneuvosto

Julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain (906/2019, tiedonhallintalaki) 8 §
2 momentin mukaan toimialasta vastaavan ministerién on laadittava tiedonhallin-
talain 5 § 3 momentin mukainen arviointi, kun valmisteltavat sddnndkset vaikuttavat
tietoaineistoihin ja tietojarjestelmiin, minka lisaksi ministerion on arvioitava suunni-
teltujen sdannodsten vaikutukset asiakirjojen julkisuuteen ja salassapitoon.

Hallituksen esityksen luonnoksessa téllaista arviota ei ole tehty, vaikka kyse on
uudesta tiedon kerdamiseen, jakamiseen ja hallinnointiin liittyvasta tehtavasta, joka
saadettaisiin lailla Maanmittauslaitoksen tehtdvaksi. Luonnoksessa on vain hyvin
tiiviisti jaksossa 4.2.3 (s. 26-27) todettu, ettd kyse olisi Maanmittauslaitoksen kan-
nalta uudenlaisesta tehtavasta, ns. tietovirrasta, jota MML ei varsinaisesti itse ylla-
pida, mutta johon liittyvia erilaisia palveluita MML tulisi tarjoamaan. Vaikka MML ei
tulisi kayttamaan tietovirtaa varsinaisesti omassa viranomaistehtavassaan, olisi
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silld mahdollisesti vaikutuksia vahintadankin MML:n tietojarjestelmiin, tietoturvalli-
suustoimenpiteisiin, palvelujen tiedonhallinnan vaatimuksiin seka tiedonhallinnan
vastuisiin. Lisaksi Tilastokeskus paasisi kasiksi uuteen tietoldhteeseen, eli vaiku-
tuksia voisi olla Tilastokeskuksen tiedonhallintaan ja tietojarjestelmiin, ja ehdotettu
tietojen siirto positiiviseen luottorekisteriin loisi myos osaltaan uusia tietovirtoja vi-
ranomaisille. Valtiovarainministerio katsoo, etta esitysta olisikin jatkovalmistelussa
taydennettava tiedonhallinnan muutosvaikutusten arvioinnin osalta.

Valtiovarainministerié pyytdd myods huomioimaan, ettd ICT-muutosten valmistelun
yhteydessa tulee tarvittaessa pyytaa tiedonhallintalain 9 §:n mukaista lausuntoa.
Hankkeesta on annettu aiemmin tiedonhallintalain 9 §:n mukainen lausunto
(VN/3891/2020), mutta valtioneuvoston antaman asetuksen lausuntomenettelysta
tiedonhallinnan muutosta koskevissa asioissa (1301/2019) 4 §:n 3 momentin mu-
kaan lausuntoa on pyydettava uudelleen, jos valtiovarainministerion antaman lau-
sunnon jalkeen lausunnon kohde on olennaisesti muuttunut.

1.2 Taloudellisten vaikutusten arviointi

Valtiovarainministerié katsoo my@s, etta esitysluonnoksessa tehty vaikutusten ar-
viointi on paikoin vajavainen ja puutteellinen ja, etta sita olisi aihetta tarkentaa.

Tietojen syottamisesta ja yllapitdmisesta rakenteisessa muodossa aiheutuvat kus-
tannukset on arvioitu korkeintaan suuntaa-antavasti olettamalla tietojen syo6ttami-
seen keskimaarin kuluva aika ja soveltamalla ty6- ja elinkeinoministerion taakka-
laskuria (s. 19-22). Esityksen jatkovalmistelussa olisi suotavaa viela pyrkia selvit-
tamaan esimerkiksi alan asiantuntijoiden avulla tarkemmin, kuinka paljon tietojen
syottamisessa ja yllapitamisessa aikaa tulee kulumaan yhtiéta kohden.

Luonnoksessa on arvioitu tietojarjestelmavaikutuksia sivuilla 20-21, mutta niiden
osalta on todettu, etta tietojarjestelmien kehitystyosta ei voida esittda kustannusar-
viota. Valtiovarainministerio katsoo, etta ainakin mittakaavaa antava kustannusar-
vio tulisi voida esittaa. Tietojarjestelmakustannukset voivat olla merkittavia eika
niitd voi esityksen perusteella verrata syntyviin hyotyihin. Lisaksi olisi hyodyllista
kuvata tarkemmin, miten laajasti tietojarjestelmia isdnndinnissa jo kaytetaan ja pal-
jonko on sellaisia soveltamisalassa olevia yhtiéita, joilla ei ole viela tietojarjestel-
maa lainkaan kaytdssa. Luonnoksessa ei ole kerrottu kovin tarkasti mydskaan sita,
kuinka paljon sellaisia isannointijarjestelmia viela on, joista ei ole rajapintaa huo-
neistotietojarjestelmaan ("Suurimmissa isannointijarjestelmissa on jo talla hetkella
toteutettuna  rajapintatoiminnallisuus  asioinnissa  huoneistotietojarjestelman
kanssa”, s. 21) ja kuinka paljon tallaisia jarjestelmia tosiasiallisesti kaytetaan.

Ehdotuksesta koituvia hyotyja on kuvattu sivuilla 23-24. Kuten edella, hyotylaskel-
mien takana olevien oletusten taustoja ja perusteluita ei ole tarkemmin esitetty.
Oletusten tulisi perustua esimerkiksi alan asiantuntijoiden arvioihin.

Hydtyja ja kustannuksia on taulukoitu sivulla 25. Vaikka tdma ilmeneekin tekstista
aiemmin, olisi taulukossa hyva viela selittaa, etta jatkuvat kustannukset ja hyodyt



ovat vuosittaisia. Vastaava taulukko olisi tarkeaa tehda myds nimenomaan eri toi-
mijoiden nakokulmasta, jotta eri osapuolille syntyvien kustannusten ja hyotyjen
suhde voidaan hahmottaa paremmin. Nyt esitysluonnoksessa jaa epaselvaksi se,
kertyvatkd kustannukset vain tietyille osapuolille ja syntyvatkd hyddyt vain toisille
osapuolille, vai onko kyse kaikkia osapuolia pitkalla aikavalilla hyodyttavasta uu-
distuksesta.

Toisaalta asunto-osakeyhtididen taloudellisten ja hallinnollisten tietojen saatavuu-
den parantumisella on yleisesti ottaen positiivinen vaikutus myos rahoitusmarkki-
noihin. Tietojen sahkdisen saatavuuden parantuminen saattaa vaikuttaa myontei-
sesti esimerkiksi luotonantajien keskinaiseen kilpailuun ja madaltaa kynnysta uu-
sien luotonantajien markkinoille tuloon. Ehdotus voi edistda myos luotto- ja vakuus-
riskien hallintaa ja seurantaa. Valtiovarainministerié ehdottaa pohdittavaksi jatko-
valmistelussa, tulisiko vaikutusarviota taydentdaa myos rahoitusmarkkinoihin ylei-
semmin liittyvien vaikutusten nakékulmasta.

1.3 Esitysluonnoksessa kaytetty terminologia

Hallituksen esityksen luonnoksessa on kaytetty paikoin termia “tietovarasto”. "Tie-
tovarasto” tarkoittaa ainakin tietyissa yhteyksissa ns. data warehousea, johon da-
taa siirretaan, jotta sita voidaan kayttaa tilastollisiin ja analyyttisiin tarkoituksiin. Esi-
tyksessa termia kuitenkin ilmeisesti kaytetddn ennemminkin tarkoittamaan tiedon-
hallintalain 2 §:ssa tarkoitettua "tietoaineistoa”. Selkeys olisi tdssa yhteydessa tar-
keaa erityisesti sen takia, ettd yksi uudistuksen tavoitteista on nimenomaan tilas-
totoiminnan kehittdminen tuomalla uusi tietolahde Tilastokeskuksen kayttoon.

Valtiovarainministeri6 toteaa yleisella tasolla, etta tietojarjestelmia ja tiedonhallin-
taa koskevassa saantelyssa, myos sen esitdissa, olisi toivottavaa kayttad mahdol-

lisimman pitkalle erilaisia kasitteitd kuten "tietojarjestelma”, "tietoaineisto” ja "tieto-
varanto” niin kuin ne on tiedonhallintalaissa maéaritelty.

1.4 Kauppahintatietojen sisallyttaminen huoneistotietojarjestelmaan

Esitysluonnoksen mukaan kauppahintatietoja ei sisallytettaisi huoneistotietojarjes-
telmaan. Valtiovarainministerio ehdottaa joko taman esityksen jatkovalmistelussa
tai muulla tarkoituksenmukaisella aikataululla selvitettavaksi, milla edellytyksilla ja
kustannuksilla huoneistotietojarjestelmaan voitaisiin sisallyttdd myos kauppahinta-
tiedot jonkin tyyppisessa laajuudessa, ja olisiko tdma ehka mahdollista toteuttaa jo
ensi vaiheessa nykyisten maararahojen puitteissa. Tiedot parantaisivat asuntojen
markkina-arvojen maarityksen luotettavuutta seka luottolaitosten edellytyksia
luotto- ja vakuusriskien hallintaan liittyen. Kuten esitysluonnoksen sivulla 8 tode-
taan, asunto-osakeyhtididen hallinnollisten tietojen kayttotilanteet painottuvat
asuntokauppaan (85 000 vuosittaista myyntitoimeksiantoa), arvonmaaritykseen
(noin 320 000 kpl vuosittain) ja vakuusarvojen maaritykseen (noin 120 000 kpl vuo-



sittain). Kauppahintatiedot olisivat niin ikaan tarkeita asuntomarkkinoihin ja asun-
tovakuuksiin liittyvan tietopohjan vahvistamiseksi, jotta kotimaisesta asunto- ja
luottomarkkinasta saadaan kokonaisvaltainen ja kattava kuva.

1.5 Julkisen hallinnon tiedonhallintakartta

Ehdotetun uudistuksen toimeenpanovaiheen osalta valtiovarainministerié pyytaa
maa- ja metsatalousministeriétd huomioimaan myds tiedonhallintalain 6 §:n 2 mo-
mentista seuraavat vaatimukset, joiden mukaan kunkin ministerién on omalla toi-
mialallaan huolehdittava julkisen hallinnon tiedonhallintakartan sisallén ajantasai-
suudesta.

1.6 Esityksen riippuvuus muista esityksista

Esitysluonnoksen jaksossa 11.1 (sivu 44) on todettu esityksen liittyvan oikeusmi-
nisterion valmistelemaan hallituksen esitykseen (HE 22/2022 vp) eduskunnalle po-
sitiivisesta luottotietorekisterista ja siihen liittyviksi laeiksi. Kyseinen hallituksen esi-
tys on kuitenkin jo kasitelty eduskunnassa ja laki positiivisesta luottotietorekisterista
on vahvistettu 8.7.2022 (739/2022).

2. Saiannoskohtaiset huomiot
2.1 Laki huoneistotietojarjestelmasta 13 a §

Pykalan sdanndskohtaisissa perusteluissa (sivu 37, viimeinen kappale) on todettu
huoneistotietojarjestelmaan talletettavien taloudellisten tietojen maarittelyn taus-
talla olevan positiivisen luottotietorekisterin yllapitamisesta vastaavan Verohallin-
non Tulorekisteriyksikon ndkemys siitd, mitka tiedot yhtidista ja niiden hallintakoh-
teista on tarpeellista tallentaa huoneistotietojarjestelmaan positiiviseen luottotieto-
rekisteriin toimittamista varten sen tarkoituksen toteuttamiseksi. Valtiovarainminis-
terion nakemyksen mukaan kyseista kohtaa olisi tdsmennettava siten, ettd nake-
mys on muodostettu maa- ja metsatalousministerion, valtiovarainministerion seka
Verohallinnon Tulorekisteriyksikon yhteistyona.

Valtiovarainministerié pitda tarkeana, ettd asunto-osakeyhtididen ottamissa luo-
toissa erotellaan uudisrakentamista ja peruskorjausta koskeva rahoitus siten kuin
pykalan 3 kohdassa on ehdotettukin. Ehdotetuissa kotitalouksien velkaantumisen
rajoittamiseen tahtaavissa lainsaadantétoimissa (HE 101/2022 vp) erotetaan niin
ikdan uudisrakentamiseen ja peruskorjaukseen liittyvat asunto-osakeyhtitluotot:
ehdotetut rajoitukset asunto-osakeyhtiéluotonantoon koskisivat ainoastaan uudis-
rakentamista varten myonnettyja luottoja, eivatkd peruskorjaukseen otettuja luot-
toja. Asunto-osakeyhtidluottojen erotteleminen naihin kahteen eri kategoriaan on
sen vuoksi tarkeda myos tilastointindkdkulmasta.

Pykalan 4 kohdassa on kaytetty kasitettd osakaslaina kuvaamaan asunto-osake-
yhtion hallintakohteille jyvitettyja yhtidlainaosuuksia. Valtiovarainministerié ehdot-



taa kuitenkin harkittavaksi, voitaisiinko osakaslaina-kasitteen sijasta tassa yhtey-
dessa kayttaa esimerkiksi kasitetta yhtiélainaosuus mm. sen vuoksi, etta osakas-
laina-kasitteelld on vero-oikeudellisesta nakokulmasta tietty vakiintunut ja tasta
poikkeava merkityssisaltonsa (mm. tuloverolaki 53 a §).

Valtiovarainministerion kasityksen mukaan kaikki asunto-osakeyhtion velat tulevat
aina viime kadessa yhtidn osakkaiden vastattavaksi yhtidovastikkeiden maksuvel-
vollisuuden vuoksi riippumatta siitd, onko velkaa jyvitetty huoneistokohtaisiksi yh-
tidlainaosuuksiksi. Taman vuoksi valtiovarainministerié ehdottaa pykalan 4 kohtaa
talté osin selvennettavaksi jatkovalmistelussa.

Pykalan 6 kohdan osalta valtiovarainministerié pitda tarkeana, ettd huoneistotieto-
jarjestelmasta olisi varsinaisten yhtidlainatietojen lisksi saatavissa positiiviseen
luottotietorekisteriin myds tieto lainojen hoitoon liittyvien rahoitusvastikkeiden maa-
rasta huoneistokohtaisesti siten kuin kohdassa on ehdotettukin ja kannattaa saan-
noksen sisallyttamista lakiehdotukseen.

2.2 Laki huoneistotietojarjestelmasta 17 a §

Pykalan 1 momentin 1 lause viittaa 13 a §:n 5-8 kohtiin, mutta viittauksen pitaisi
nahtavasti olla 13 a §:n 4-7 kohtiin? Ehdotetussa 13 a §:ssé ei nyt edes ole 8 koh-
taa.

2.3 Laki huoneistotietojarjestelmasta 17 b §

Ehdotetun pykalamuotoilun perusteella vaikuttaisi jdavan epaselvaksi, olisiko luo-
tonantajan jatkuvasti yllapidettdva pykalan nojalla ilmoittamansa luoton ajanta-
saista maaraa huoneistotietojarjestelmassa. Pykalassa kaytetty terminologia
"kaikki yhtibn nostamat luotot” ei vaikuta tdssa suhteessa riittavan yksiselitteiselta
muotoilulta. Valtiovarainministerion kasityksen mukaan tarkoituksena on ollut, etta
luotonantajan olisi annettava pykalassa tarkoitettu ilmoitus aina, kun yhtié nostaa
lainaa eika luotonantajalla olisi taman jalkeen erillista velvollisuutta yllapitaa luoton
ajantasaista maaraa huoneistotietojarjestelmassa. Valtiovarainministerion nake-
myksen mukaan pykalan sanamuotoa olisi vield syyta tdsmentaa paremmin tata
Iahtokohtaa vastaavaksi.

Pykalassa tai sen yksityiskohtaisissa perusteluissa ei ole mydskaan tarkemmin
avattu 17 aja 17 b §:ien valista keskinaista suhdetta tilanteessa, jossa luotonantaja
syysta tai toisesta ei ole tayttanyt 17 b §:n mukaista ilmoitusvelvollisuuttaan. Val-
tiovarainministerion ndkemyksen mukaan vahintaankin naiden §:ien saanndskoh-
taisissa perusteluissa olisi tarpeen selventaa sita, olisiko luotonantajan 17 b §:n
mukaisen ilmoitusvelvollisuuden osittaisella tai taydellisella laiminlyémisella vaiku-
tusta myods yhtidon 17 a §:n mukaiseen ilmoitusvelvollisuuteen. Tama olisi tarpeen
erityisesti sen vuoksi, ettd luotonantajan 17 b §:n mukaisen ilmoituksen on valtio-
varainministerion kasityksen mukaan tarkoitus toimia pohjana taloyhtion tekemalle
17 a §:n mukaiselle yksityiskohtaisemmalle ilmoitukselle.



2.4 Laki huoneistotietojarjestelmasta 19 §

Lakiin positiivisesta luottotietorekisterista (739/2022) ei toistaiseksi sisally saan-
ndksia taloyhtitlainoja koskevien tietojen tallettamisesta positiiviseen luottotietore-
kisteriin tai niiden luovuttamisesta rekisterista edelleen luotonantaijille ja viranomai-
sille. Taloyhtidlainojen tietoja koskevat sdannokset on tarkoitus lisata positiivisesta
luottotietorekisteristd annettuun lakiin erilliselld hallituksen esityksella, jonka val-
mistelu ei ole vield alkanut. Kyseisen esityksen valmistelusta tulee vastaamaan
oikeusministeri6. Valtiovarainministerid ei pida tarkoituksenmukaisena lisata huo-
neistotietojarjestelmasta annettuun lakiin sdanndksia tietojen luovuttamisesta po-
sitiiviseen luottotietorekisteriin ennen kuin vastaavat sdannokset on lisatty lakiin
positiivisesta luottotietorekisteristd. Taman vuoksi valtiovarainministerié katsoo,
ettd ehdotettu 19 § 3 momentti tulisi poistaa tasta esityksesta ja kyseiset sdannok-
set lisata huoneistotietojarjestelmasta annettuun lakiin vasta samassa yhteydessa
kuin taloyhtidlainojen tietoja koskevat sdannokset lisdtaan lakiin positiivisesta luot-
totietorekisterista, jotta varmistetaan asiaa koskeva symmetrinen saantely molem-
missa po. laeissa. Ei liene mydskaan lainsaadantoteknisesti asianmukaista, etta
huoneistotietojarjestelmasta annetussa laissa jo tassa vaiheessa saadettaisiin sel-
laisten tietojen luovuttamisesta positiiviseen luottotietorekisteriin, joita positiivisesta
luottotietorekisteristéd annetun lain nojalla ei toistaiseksi voida kyseiseen rekisteriin
edes tallettaa.

2.5 Voimaantulosaannos

Voimaantulosdannoksen 2 momentti vaikuttaisi muotoilultaan epaselvalta. Saan-
nds nayttaisi jattdvan auki sen, tuleeko luotonantajan ilmoittaa huoneistotietojar-
jestelmaan myos lain voimaantullessa tai sen soveltamisen alkaessa voimassaole-
vat luottosopimukset vaiko vain sen jalkeen nostettavat uudet luotot. Epaselvaksi
jaa myos se, miten momenttia tulisi tulkita 1.9.-30.11.2025 valilla nostettujen uu-
sien luottojen osalta. Vastaavaa epaselvyytta nayttaisi jossain maarin sisaltyvan
my06s voimaantulosaannoksen 3 momenttiin.

Epéaselvaksi jad myods se, miksi voimaantulosaannoksen 3 momentissa on viitattu
vain 13 a §:n 3 ja 4 kohtiin, mutta ei 5-7 kohtiin? Lisaksi epaselvyyttd nayttaisi
littyvan siihen, ettéd 13 a §:n 3 kohdassa tarkoitettu tieto on 17 b §:n perusteella
luottolaitoksen eika yhtién ilmoitettava tieto ja kuitenkin voimaantulosaanndksen 3
kohta koskee vain yhtiota itseaan. Valtiovarainministerio katsoo, ettd voimaantulo-
sdannosta olisi esityksen jatkovalmistelussa tasmennettava edelld selostettujen
seikkojen osalta.
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