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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi positiivisesta
luottotietorekisteristd annetun lain muuttamisesta (taloyhtiélainat)

Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Hallituksen esityksella ehdotetaan muutettavaksi positiivisesta luottotietorekisteristda annettua lakia.
Muutosten tarkoituksena on mahdollistaa se, ettd huoneistotietojarjestelmasta siirretdan
positiiviseen luottotietorekisteriin taloyhtidlainojen osakaskohtaisia velkaosuuksia koskevat tiedot,
jotka ovat valttamattémia luonnollisen henkilon luottokelpoisuuden arviointia varten.

Lisaksi lakiin ehdotetaan lisattavaksi luotonantajia koskeva velvollisuus tunnistaa luotonhakija ennen
tietojen hakemista rekisterista. Kiinteistoliitto kannattaa luotonhakijan tunnistamisvelvollisuutta
koskevaa ehdotettua lisdysta ja pitaa sita tarkeana.

Lausunto

1. Osakaskohtaisia velkaosuuksia koskevien tietojen siirtdmisen osalta kiinnitimme huomioita
lainan kayttotarkoitukseen.

Huoneistotietojarjestelmasta on mahdollista siirtaa vain sinne tallennettuja tietoja.
Huoneistotietolain 13 a §:n mukaan yhtiéta ja hallintakohteita koskevina taloudellisina tietoina
hallintakohderekisteriin tallennetaan muun muassa tieto yhtion uudisrakentamista tai
perusparannusta varten nostaman luoton kokonaispadaomasta; luottoa koskevan luottosopimuksen
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tekopaivamaarasta ja siitd, onko luotto tarkoitettu uudisrakentamista vai yhtion perusparannusta
varten.

Huoneistotietolain 13 a §:n mukaan yhti6ta ja hallintakohteita koskevana taloudellisena tietona ei
tallenneta yhtion peruskorjausta varten nostaman luoton tietoja. Tama tarkoittaa kdaytanndssa sita,
ettd iso osa yhtion nostamista luotoista ei ole yhtion ilmoitusvelvollisuuden piirissa, vaikka
padsaantoisesti peruskorjauksiin (kuten esimerkiksi putkistosaneerauksen toteuttamiseen) otettava
laina sindnsa jyvitetdan asunto-osakeyhtion osakkaiden maksettavaksi.

Lausuessamme huoneistotietojarjestelmaa koskevien lakien muuttamisesta (VN/467/2022)
esitimme luonnosta hallituksen esitykseksi korjattavaksi lainojen kayttotarkoituksen maarittelyn
osalta todeten: ”Luotonantajien ilmoitusvelvollisuuteen liittyen kysymme, onko yhtiélle myénnetyn
lainan kayttotarkoituksen osalta perusteltua tehda jako huoneistotietolain 13 a §:n mukaisesti, eli
sen suhteen, onko laina tarkoitettu uudisrakentamista vai perusparannusta varten? Asunto-
osakeyhtidlain 3 luvun 2 §:ssa on maaritelty uudistukseksi kiinteistdn ja rakennuksen perusparannus,
lisarakentaminen ja lisdalueen hankkiminen. Kun AQYL:ssa madritellyn mukaisesti myos
perusparannuksessa on kyse uudistuksesta, kysymme, onko lainan kayttétarkoituksen kohdalla
paremminkin tarkoitus tehda jako uudisrakentamisen ja muiden korjausten peittamiseksi otettujen
lainojen valille? Esitimme lainojen kayttotarkoitusta koskevaa jakoa uudelleen harkittavaksi. Jos
paadytdan asunto-osakeyhtidlain vastaiseen termien maarittelyyn, esitamme termeja talta osin
vahintaankin tasmennettaviksi”. Talta osin lausuntopalautettamme ei otettu huomioon.

Kiinnitimmekin edelleen huomiota siihen, ettd huoneistotietolaki velvoittaa asunto-osakeyhtion
ilmoittamaan vain uudisrakentamiseen ja perusparannukseen nostetut luotot ja niiden jyvitystiedot.
Jotta positiiviseen luottotietorekisteriin saataisiin yhtididen lainatiedot myo6s peruskorjausten osalta,
tulisi huoneistotietolain 13 a §:43 nakemyksemme mukaan talta osin tdydentda tai muuttaa ja termi
perusparannus tulisi korvata termilld peruskorjaus.

2. Vastiketietojen osalta kiinnitimme huomiota padomavastikkeeseen ja muihin
huoneistotietojarjestelmaan tallennettaviin vastikkeisiin.

Hallituksen esityksessa erdiden huoneistotietojarjestelmaa koskevien lakien muuttamisesta
(168/2022 vp) todetaan (s. 57 ) “"Huoneistotietojarjestelmaan tallennettavien taloudellisten tietojen
maarittelyn taustalla on maa- ja metsatalousministerion, valtiovarainministerion seka positiivisen
luottotietorekisterin yllapitamisesta vastaavan verohallinnon tulorekisteriyksikdn yhteistyona
muodostettu nakemys siitd, mitka tiedot yhtidista ja niiden hallintakohteista on tarpeellista tallentaa
huoneistotietojarjestelmaan.”

Valtioneuvoston asetuksessa huoneistotietojarjestelmasta (303/2024) on todettu, etta
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 13 a §:ssa tarkoitettuina taloudellisina tietoina
huoneistotietojarjestelmaan tallennetaan osakeryhmakohtaisesti muun muassa osakeryhmaan
kohdistuvan luottojen kattamiseksi maksettavan padomavastikkeen kokonaismaara euroissa.
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Asetuksen mukaan kuitenkin myos yhtion normaalien yllapitokulujen kattamiseksi kerattavan
hoitovastikkeen, maanvuokrakulujen kattamiseksi kerattavan tonttivastikkeen seka etukateen
kunnossapitoto6ita varten kerattavan vastikkeen osakeryhmakohtaiset kokonaismaarat tulee
ilmoittaa ja tallennetaan huoneistotietojarjestelmaan.

Lausuttavana olevan esityksen mukaan positiiviseen luottotietorekisteriin naista
huoneistotietojarjestelmaan tallennettavaksi saadetyista vastiketiedoista kuitenkin siirretdaan vain
padomavastiketta koskeva tieto. Kiinteistoliitto kiinnittaakin huomiota siihen, etta asunto-
osakeyhtidille merkittavasti ylimaaraista tyota ja kustannuksia aiheuttavan teknisten ja
taloudellisten tietojen ilmoittamisvelvollisuuden osalta on ensiarvoisen tarkeaa, etta kaikkien
tallennettavien tietojen on oltava perusteltuja ja tarpeellisia. Kysymmekin, miksi vastiketiedot on
saadetty ilmoitettavaksi huoneistotietojarjestelmaan huomattavasti laajemmalla tietosisallolla, kuin
mita ne positiivisessa luottotietorekisterissa tarvitaan ja sinne siirretaan? Esitamme harkittavaksi
muutosta siten, ettd huoneistotietojarjestelmaan tallennettaisiin vastikkeiden osalta vain
padomavastikkeet eli se tietosisalto, joka positiivisessa luottotietorekisterissa tarvitaan.

3. Henkildn luottokelpoisuuden arvioinnin osalta kiinnitimme huomiota osakehuoneistojen
sijaintitiedon merkitykseen.

Esityksen tavoitteiden mukaisesti (s. 5) positiivisen luottotietorekisterin perustamisen ja
kayttoonoton tavoitteena on torjua tehokkaasti luonnollisten henkiléiden ylivelkaantumista luomalla
kattava tietopohja luotonantajille luottokelpoisuuden arviointia varten seka viranomaisille
rahoitusvakauden ja luottomarkkinoiden seurantaan ja valvontaan.

Positiivisesta luottotietorekisterista annettuun lakiin esitetdan lisattavaksi uusi 13 a §. Pykaladssa
esitetdan, ettd positiiviseen luottotietorekisteriin tallennetaan osakehuoneistoihin kohdistuvien
luottovastuiden tiedoista muun muassa asunto-osakeyhtion kotipaikka. Esityksessa on kuitenkin
paadytty siihen, ettd luotonantajille luovutettavien tietojen yhteydessa (228§) yhtion ja
osakehuoneiston sijaintitietoa ei positiivisesta luottotietorekisteristd luotonantajalle luovuteta.
Katsomme, etta vaikka yksityiselaman ja henkildtietojen suojan ja tietoturvallisuuden varmistamisen
vuoksi onkin perusteltua, ettei tasmallista osoitetietoa luovuteta, niin luottokelpoisuuden ja siihen
liittyvan kattavan tietopohjan luomisen nakékulmasta yhtion kotipaikkatiedon luovuttaminen
luotonantajille on kuitenkin perusteltua ja tarpeen. Luottokelpoisuuden arvioinnin nakékulmasta on
taysin eri asia omistaa lainoitettu kohde tai kohteita esimerkiksi Helsingista kuin alueelta, jossa
asuntojen arvot ovat hyvin pienia tai alueelta, jossa asunnot eivat mahdollisesti kay lainkaan
kaupaksi. Ellei yhtion kotipaikkatietoa positiivisesta luottotietorekisterista saa, se nakemyksemme
mukaan pitkalti vesittaa taloyhtitlainatietojen siirtamiselld saavutettavat hyodyt.

4. Lainavastuun pdattymisen osalta kiinnitamme huomiota osakeryhman jakamattomuuden
periaatteeseen.
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Asunto-osakeyhti6lain mukaan osakeryhma on jakamaton. Tasta seuraa se, ettd yhteisomistajat ovat
asunto-osakeyhtiolle yhteisvastuussa koko osakeryhmaan kohdistuvan lainaosuuden maksamisesta.
Kiinnitimme huomiota siihen, etta esityksen sdannoskohtaisten perusteluiden sivun 17 kappaleesta
"Momentin 1 kohdan mukaan luottotietoraportilla luovutettaisiin henkilon omistusosuus
osakeryhmasta. Tietoa tarvittaisiin sen paattelemiseen, mika osuus 3 kohdassa tarkoitetusta
osakeryhmaan kohdistuvan luottovastuun kokonaismaéarasta laskennallisesti kohdistuu sen henkilon
vastuulle, jota luottotietoraportti koskee. [Iman tietoa henkilon omistusosuudesta tata arviointia ei
olisi mahdollista luotettavasti tehda, koska osakeryhman eri osaomistajien omistusosuudet eivat
aina ole keskenadn samansuuruisia.”, syntyy asiasta hieman vaara kuva.

Yksi yhteisomistajista ei voi maksaa omaa omistusosuuttaan vastaavaa osaa lainasta asunto-
osakeyhtiblle eri aikaan kuin osakeryhman muut yhteisomistajat, joten maksusuorituksen
perusteella luottovastuuta koskevia tietoja ei jouduta eri aikaisesti poistamaan. Yhden
yhteisomistajan omistusosuuttaan vastaavan osan maksu asunto-osakeyhtiélle katsotaan
yhtidoikeudellisesti suoritukseksi koko osakeryhman osalta ja kunkin maksusuorituksen johdosta
myos luottovastuuta koskevat tiedot muuttuvat / poistuvat yhteisomistajien osalta samanaikaisesti.

Yhteisomistajien omistus voi toki paattya eriaikaisesti. Nain ollen myds yhteisomistajan luottovastuu
voi paattya omistajanvaihdoksen seurauksena eriaikaisesti. Nain tapahtuu esimerkiksi tilanteessa,
jossa yksi yhteisomistajista myy osakkeista omistusosuuttaan vastaavan maaraosan.

Hienonen Virpi
Suomen Kiinteistoliitto ry
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