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Maa- ja metsatalousministerio

Asia: VN/36713/2023

LAUSUNTO LUONNOKSESTA VALTIONEUVOSTON ASETUKSEKSI
HUONEISTOTIETOJARJESTELMASTA

Suomen Kiinteistoliitosta

Asetuksen tarkoituksesta

Yleista

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittad mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa yli 32 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina
Iahes 23 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Asetuksella on tarkoitus tehda huoneistotietojarjestelmaan lain mukaan
tallennettavien taloudellisten ja teknisten tietojen yksityiskohtaisempi
sisalléllinen maarittely, seka tietojen tietojarjestelmaan toimittamista koskevan
prosessin yksityiskohtien maarittely.

Kuten olemme aiemmassa teknisten- ja taloudellisten tietojen tallentamista
koskevassa lausuntopalautteessamme todenneet, on ensiarvoisen tarkeaa, etta
taloyhti6t saavat riittdvan tarkan ohjeistuksen, jotta tiedonantovelvoitteen
mukaisesti pystyy ja osaa kdytanndssa toimia. Onkin hyva, etta luonnoksessa on
nyt nimenomaisesti todettu, ettd kayttdjien tarkempi ohjeistus on
rekisterinpitdjana toimivan Maanmittauslaitoksen tehtava.

Kokonaisuus on monimutkainen ja tdman asetusluonnoksen lukiessaankin jaa
kaipaamaan tiivista yhteenvetoa tiedonantovelvollisuuden sisallosta
kokonaisuudessaan. Sikali, kun asian olemme oikein ymmartaneet, ensimmaisella
ilmoituskerralla eli tietovaraston perustamisvaiheessa ilmoitetaan vain 1) tietoja,
jotka sisaltyvat viimeisimmassa yhtiokokouksessa esitettyyn asunto-
osakeyhtiblaissa tarkoitettuun hallituksen kunnossapitotarveselvitykseen
yhtiokokousta seuraavalle viidelle vuodelle ja 2) tietoja, jotka sisaltyvat
hallituksen viimeisimmassa yhtiokokouksessa esittdmaan selvitykseen yhtidssa jo
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suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostdista ja niiden
tekoajankohdat.

Eli toisin sanoen AOYL 7 luvun 28 §:n mukaiseen niin kutsuttuun
remonttirekisteriin tallennettuja osakasmuutostdéita tai -kunnossapitotoita ei
tassa yhteydessa ilmoiteta lainkaan. Epaselvaksi sen sijaan jaa, mika paivan
jalkeen tehdyt ilmoitukset myohemmassa vaiheessa huoneistotietojarjestelmaan
kuuluu ilmoittaa.

Se, ettd kunnossapito- ja muutostdiden luokitteluissa on paadytty kayttamaan
koodistoja, jotka ovat yhteensopivia rakennusalalla yleisesti kaytossa olevien
koodistojen kanssa on perusteltua ja taltd osin kannatamme luonnoksessa
esitettya ratkaisua.

Rakentamisen ldhtokohtien ja tavoitteiden osalta luonnoksessa todetaan (s.19)
laadullisten tavoitteiden kohdalla, etta tietojen pitda olla rakenteistettuja, koska
niiden tulee olla vertailukelpoisia siksi, ettd esim. isdnndinnin tulee voida vertailla
vastuullaan olevia kohteita. Isannditsijoilla on kuitenkin padsaantoisesti
kdytossaan isanndintijarjestelma, jonne isdnnoitavia kohteita koskevat tiedot on
jo nykyisellaan tallennettu. Nain ollen rakenteistamisen tarvetta ei mielestamme
voi perustella isanndinnin vaitetylla tarpeella vastuullaan olevien kohteiden
vertailukelpoisuuden mahdollistumiseen rakenteistamisen ansiosta.

On syyta muistaa, ettd kdytdnnossa rakennusalalla yleisesti kaytossa olleita tai
olevia teknisid koodistoja on voitu ja voidaan tulkita eri tavoin ja tietoja kirjata eri
tarkkuustasolla. Taman vuoksi tiedot eivat aina ole eivatka tule olemaan
keskendan taysin vertailukelpoisia.

Hyodyt, joita saavutetaan taloudellisten tietojen tallentamisessa
huoneistotietojarjestelmaan, ovat kiistattomia luotonannon ja positiivisen
luottotietorekisterin ndkdkulmasta. Huoneistotietojarjestelmaan kuuluville
yhticille taloudellisten tietojen tallentamista syntyy lisaty6ta ja kustannuksia.
Hyodyt yhtidille jadvat vahaisiksi ja konkretisoituvat ainoastaan niissa
isdnnoitsijan vaihdostilanteissa, joissa taloudellisia tietoja ei asianmukaisesti
siirreta edelliselta isannointiyritykselta uudelle isannointiyritykselle.

Edelld mainitusta syysta katsomme, etta tallennettavien tietojen maara ja
tallentamiselle asetettavat maardajat tulee saataa siten, etta yhtiodille aiheutuva
ylimaardinen tyo ja kustannukset pidetdan minimissaan, eikd mitdan turhaa
taloudellista (tai teknistdkaan) tietoa edellytetd tallennettavaksi. Sindnsa on hyva,
ettd asetusluonnoksessa on otettu aiempi lausuntopalaute huomioon siltd osin,
etta esimerkiksi vesivastikkeita ei edellyteta tallennettavaksi
huoneistotietojarjestelmaan.

Kunnossapitotarveselvityksista

Teknisten tietojen ilmoittamiseen kunnossapitotarveselvityksen osalta
luonnoksessa on mielestdmme aivan oikein todettu (s.7), ettd “Tulevaisuuden
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kunnossapitotarpeisiin, varsinkin jos ne tulevat ajankohtaisiksi vasta usean
vuoden jélkeen, liittyy sellaisia epdvarmuuksia, ettd niihin liittyvid tietoja ei voida
edellyttdad tallennettavaksi kovin tarkalla tasolla.”

Sen sijaan arvioitaessa sitd, voiko hallituksen yhtiokokoukselle esittamien
kunnossapitotarveselvitysten tallentamisvelvollisuutta pitda ensinkaan
perusteltuna toteamme, ettd ndkemyksemme mukaan ei voi.

Luonnoksessa kunnossapitotarveselvitysten tallennusvelvollisuuden osalta on
todettu (s.7) “Riittévdd on tulevaisuuden kunnossapidon tarpeen esittéminen
siten, ettd tiedosta ilmenee tulevien korjaustarpeiden merkitys mm.
taloudellisesta ndkékulmasta, ja ettd se tukee yhtididen suunnitelmallista
kunnossapitoa.” Kiinteistoliitto huomauttaa, ettd asunto-osakeyhtiolaki ei
edellyta hallituksen esittdvan kunnossapitotarveselvityksissa luetelluille
korjaustarpeille mitdan kustannusarviota, (niita olisi tdssa vaiheessa myos hyvin
vaikea esittad, kun yleensa ensimmaistakaan tarjousta ei vield ole pyydetty), eika
kustannusarvioita padsaantoisesti liioin esiteta. Nain ollen tallennusvelvollisuutta
ei mielestimme voi perustella sill3, etta naista tiedoista ilmeinisi
korjaustarpeiden merkitys taloudellisesta nékékulmasta.

Voidaan myos kysya, miten yhtiokokouksessa jo osakkaille esitetyn
kunnossapitotarveselvityksen tallentaminen huoneistotietojarjestelmaan tukee
yhtién suunnitelmallista kunnossapitoa? Tarve tiettyjen kunnossapitotdiden
tekemiseen tulevien viiden vuoden aikana on todettu jo ennen kuin asia esitetdan
osakkaille yhtiokokouksessa, eika tiedon tallentaminen jarjestelmaan itsessaan
nahddaksemme mitenkaan suunnitelmallista kunnossapitoa asiassa tue.

Ymmarrdmme toki, ettei asetuksella voida muuttaa lain sdatamisen yhteydessa
tehtya ratkaisua, mutta toteamme edelleen, ettd emme pida tehtya ratkaisua
kunnossapitotarveselvitykseen sisaltyvien tietojen tallentamisvelvollisuudesta
perusteltuna emmeka hyvana.

Pykaldkohtaiset kommenttimme

2 luvun5 §

Pykaldssa on todettu “Huoneistotietojéirjestelmdstd annetun lain 13 §:n 1
momentin 3 kohdassa tarkoitettu tieto kunnossapito- ja muutostyéhankkeen
tyokohteesta on tyékohteen kohdistuminen yhtién alueeseen, rakennukseen tai
hallintakohteeseen taikka yhtién ulkopuoliseen alueeseen.”

Kiinteistoliitto pitda erittdin tarkeana sitd, etta teknisten tietojen
yksityiskohtaisemmalla sisallon maarittelylla ei velvoiteta yhtioita tallentamaan
huoneistotietojarjestelmaan mitaan turhia tietoja. Kysymmekin, mita ylimaaraista
lisdarvoa huoneistotietojarjestelman tietojen hyddyntajille on silld, etta
hallintakohderekisterissa kerrotaan kattoremontin kohdistuvan rakennukseen,
sen jokainen ymmartaa toki ilman tyokohteen erillistd maarittelyakin! Vastaavasti
voidaan kysya, kenelle on epdselvaa, ettad piharemontissa tyokohteena ei ole
rakennus, vaan yhtion alue? Esitimme 2 luvun 5 pykalaa ja velvoitetta
tyokohteen ilmoittamisesta kokonaan poistettavaksi asetuksesta.
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Pykalassa on todettu “Yhtién ilmoitusvelvollisuus kunnossapito- ja muutostéistd ei
huoneistotietojéirjestelmdstd annetun lain 17 a §:ssd tarkoitettua
tiedonantovelvollisuutta ensimmdistd kertaa tdytettdessé koske ilmoituksia
asunto-osakeyhtiolain 4 luvun 7 §:ssd sekd 5 luvun 4 §:ssé tarkoitetuista
osakkaan ilmoittamista kunnossapito- ja muutostéistd.” Piddmme tata sindnsa
hyvana ratkaisuna, jota kannatamme.

Katsomme kuitenkin, ettd pykalan sdannoskohtaisia perusteluja (s. 35) tulisi
muuttaa siltd osin, kun esitdissa nyt todetaan “Malli on yhdenmukainen
hallituksen esityksessd 168/2022 esitetyn ratkaisun kanssa, jonka mukaan po.
kunnossapito- ja muutostéitd koskevien ilmoitusten tiedot kerdttdisiin vain
lainmuutoksen voimaantulon, eli 1.6.2023 jiilkeiseltd ajalta.” Pykalan
sadannoskohtaisista perusteluista syntyy ristiriitainen kuva sen suhteen, mista
lukien tehtyjen ilmoitusten tiedot tulee ilmoittaa. Esitimmekin edella mainitun
lauseen poistamista pykalan sdannoskohtaisista perusteluista. Lauseen
poistamisen jalkeen myos esitoistd kay selkeasti ilmi se, ettei yhti6illa
tietovaraston perustamisvaiheessa ole velvollisuutta tallentaa
huoneistotietojarjestelmdan mitaan tietoja osakkaiden yhtitlle ennen tata
ensimmaista tallennuskertaa ilmoittamista kunnossapito- ja muutostoista.

Epaselvaksi sen sijaan jaa se, onko riittavaa, ettd osakasmuutostyot ilmoitetaan
siind vaiheessa, kun seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen jalkeen (kuukauden
sisdlla yhtiokokouksesta) ilmoitetaan taloudellisia tietoja kuten pddgoma- ja
hoitovastikkeita, vai missa vaiheessa ensimmaisen ilmoituskerran jalkeen tehdyt
osakasmuutosto6ita tai -kunnossapitotoitd koskevat ilmoitukset tulee tallentaa
huoneistotietojdrjestelmdan. Samoin epdselvaksi jaa sekin, ilmoitetaanko tassa
vaiheessa kaikki ensimmaisen tallennuskerran jalkeen yhtion remonttirekisteriin
tallentamat osakasmuutosty6t ja -kunnossapitoty6t vai jonkun tietyn
paivamaaran jalkeiset osakasmuutostyo6t ja -kunnossapitotyot. limeisesti on niin,
etta jos isdnnditsijantodistuksen pyytamiseen oikeutettu pyytaa tietojen
paivittdmista huoneistotietojarjestelmaan tietovaraston perustamisvaiheen
jalkeen, péivitettavaksi tulee viivytyksetta vain kyseistd osakeryhmaa koskevat
perustamisvaiheen jalkeiset osakasmuutos- ja korjaustiedot, joita koskevat
ilmoitukset on yhtidssa vastaanotettu ja remonttirekisteriin AOYL 7 luvun 28 §:n
mukaisesti tallennettu. Talta osin katsomme, etta esitys vaatii taismentamista.

Lisdksi toteamme, etta yhti6lla on ollut velvollisuus remonttirekisterin
perustamiseen ja yhti6lle toimitettujen kunnossapitoa ja muutostoita koskevien
osakkaiden ilmoittamien tietojen yllapitamiseen kyseisessa rekisterissa jo
1.7.2010 lukien. Nain ollen tarvetta ndiden tietojen tallentamiseen
huoneistotietojarjestelmaan ei voi perustella (kuten sivulla 13 on tehty)
toteamalla “Osakastéitd koskevien tietojen osalta tietojen sdilyttdmisen yksi
tdrked ndkékulma on tyén suorittamisesta johtuvien vastuiden selkeyttdminen ja
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mybéhemmin tapahtuva todentaminen.” Kyse ei ole uudesta velvollisuudesta,
jonka perusteella vastuut selkeytyisivat ja myéhemmin tapahtuva todentaminen
uutena asiana muuttuisi mahdolliseksi. Kyse on asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 28
§:n jo vuodesta 2010 lukien edellyttamasta velvoitteesta, joten
tallentamisvelvollisuus huoneistotietojarjestelmaan voi enintdan helpottaa
tietojen saatavuutta niissa isdnnéinnin vaihdostilanteissa, joissa tietoja ei
muutoin asianmukaisesti siirretd yhtion uudelle isannéitsijalle.

Kiinnitimme lopuksi huomiota siihen, etta

e asetuksessa on epdhuomiossa kahteen kertaan luku 2.

e ilmeisen epdhuomiossa sivulla 33 on todettu “Luoton jakautumista
osakeryhmille koskien jérjestelmddn tarkennettaisiin tieto siitd, onko
luotto jo jaettu yhtidssé osakeryhmille.” Huomiomme: Yhtién nostamaa
lainaa / luottoa ei jaeta osakeryhmille, vaan luotto jyvitetdaan
osakeryhmien maksettavaksi.

e sivulla 29 on todettu “Pdivdmdidrdlld, jona hankkeesta on ilmoitettu
yhtiélle, tarkoitetaan sité pdivimdadrdd, jona osakas on tehnyt
suorittamastaan kunnossapito- ja muutostdistd asunto-osakeyhtiélaissa
tarkoitetun ilmoituksen yhtiélle.” Huomiomme: limoitus ei koske
osakkaan suorittamaa, vaan osakkaan kaavailemaa / suunnittelemaa
kunnossapito- tai muutostyo6ta, eli ilmoitus tehddan etukateen.

e sivulla 17 on kerrottu muita vastikkeita kasiteltdessa tonttivastikkeesta ja
todettu, etta sita peritdan, kun kohde sijaitsee ns. valinnaisella
vuokratontilla. Edelleen on todettu “Télldin yhtién rakennuspaikan
omistaa osin yhtié ja osin ulkopuolinen sijoittajataho.” Huomiomme:
Kokemuksemme mukaan yhtidjarjestyksissa kdytetdan yleensa termia
tontinvuokravastike, ei niinkdan tonttivastike. Toisena huomiona
toteamme viel3, ettad eteenkdan rakennusvaiheessa tonttia ei vield
omista osin yhtio. Aluksi (eli kun on kyse rakennuspaikasta) tontin
omistaa yleensa yksindan ulkopuolinen sijoittajataho kuten tonttirahasto.
My6hemmin, eli vasta kun kohde on valmistunut ja sen osakkeet tai osa
osakkeista on myyty, muodostuu valinnaiselle vuokratontille usein
yhteisomistussuhde yhtion ja ulkopuolisen sijoittajatahon kuten
tonttirahaston vdlille.

Huoneistotietojarjestelman tietoteknisten ratkaisujen suunnittelu, toteutus,
testaus ja kdyttéonotto ovat viivastyneet useilla vuosilla alkuperaisesta
aikataulusta, mika on aiheuttanut hankaluuksia, isannéintiohjelmistojen
toimittajille, isdnnointipalveluyrityksille ja asunto-osakeyhtidille. Tasta on
aiheutunut ylimaaraista tyota ja kulua mm. asunto-osakeyhtidille, kun niiden
isdanndinti on ollut pakotettu yllapitdmaan rinnakkaisia tietojarjestelmia mm.
osakkeiden omistajatietojen yllapitamiseksi. Myds huomattavat viiveet kirjata
uudet omistajatiedot Maanmittauslaitoksen yllapitamaan rekisteriin haittaavat
yhtiokokouksien jarjestamista ja pahimmillaan estavat osakkaiden
mahdollisuuden kayttda osakeoikeuksiaan yhtiokokouksissa.
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Huoneistotietojarjestelman seuraavan vaiheen toteuttamisessa viranomaisten
tulee huolehtia ja varmistaa jarjestelmien toimivuus ennen uusien saadoksien
voimaantuloa.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Harri Hiltunen Virpi Hienonen

toimitusjohtaja johtava lakiasiantuntija
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