% OIKEUSMINISTERIO)
JUSTITIEMINISTERIET
Yksityisoikeus- ja oikeudenhoito-osasto Lausunto
VN/1219/2019
13.1.2020

Maa- ja metsatalousministeritlle

Lausuntopyynté 277050/6.11.2019

Lausunto huoneistotietojarjestelman jatkokehittamista
koskevista ehdotuksista

Postiosoite
Postadress

Qikeusministerid

PL 25

F1-00023 Valtioneuvosto
Finland

Kéayntiosoite
Besdksadress

Etelaesplanadi 10
00130 Helsinki

Finland

Oikeusministeri6 esittda lausuntonaan seuraavan.

1. Yleistd

Vuoden 2019 alusta kayttoon otettu huoneistotietojarjestelma on omiaan
luomaan puitteet asunto-osakeyhtidita ja keskinaisia kiinteistdosakeyhti-
bita koskevien tietojen digitalisoinnille ja tehokkaalle tietojenvaihdolle. Jar-
jestelman kayttéonotto ja kehittdminen on laajamittainen ja monitahoinen
hanke, joka edellyttas seka lainsdadantétoimia, ettd viranomaisyhteistyoén
ja —jarjestelmien jatkuvaa kehittdmista. On tarkeaa, ettd huoneistotietojar-
jestelman kayton kannalta keskeiset sidosryhmét osallistuvat aktiivisesti
jarjestelman suunnitteluun ja kehittdmiseen. Oikeusministeri6 pitda huo-
neistotietojarjestelman jatkokehittdmista tarkeana hankkeena. Oikeusmi-
nisterion mukaan hankkeessa on edettava realistisesti, sopivan kokoisin
askelin ja opittava jarjestelméan kayttéonotosta jatkuvasti kertyvista koke-

muksista.
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Huoneistotietojarjestelmaan kuuluvassa osakehuoneistorekisterissa kasi-
teltavilla asunto-osakkeiden omistaja-, panttaus- ja muita rajoituksia kos-
kevilla merkinngilla on erittain suuri merkitys niin asuntoyhtisiden hallinnon
hoitamisen kuin asuntokaupan kannalta. Samalla kun huoneistotietojarjes-
telman kehittamista arvioidaan nyt kasilla olevan selvityksen ja siita saata-
van palautteen perusteella, on syyta huolellisesti varmistua vuoden 2019
alusta tulleen osakehuoneistorekisteria koskevan lainsaadannén toimivuu-
desta ja hairiéttémasta taytantéénpanosta. Tarvittaessa resursseja on
priorisoitava mainitun huoneistotietojarjestelman ensi vaiheen toteutuksen

toimivan taytantéénpanon edellyttamiin toimiin.

2. Huoneistotietojarjestelmén piiriin kuuluvan asuntokannan laajen-

taminen

Oikeusministerié kannattaa selvityksen rajauksia koskien huoneistotieto-
jarjestelman laajentamista eri asumismuotoihin eli oikeusministeriékaan ei
kannata jarjestelman laajentamista seuraavassa vaiheessa asunto-osuus-
kuntien huoneistoihin, asumisoikeusasuntoihin eikd vuokra-asuntoihin. Qi-
keusministerion mielestd myos rajauksen perustelut ovat oikeat ja perus-

tuvat hyvaksyttavaan tarve- ja hyoty/kustannus-arviointiin.

3. Huoneistotietojérjestelman tietosiséllon syventdaminen ja laajenta-

minen

Oikeusministeri6 lahtokohtaisesti kannattaa nykyisen huoneistotietojérjes-
telman tietosisallon laajentamista ja syventamista asunto-osakeyhtion,
kiinteistdn, rakennuksen ja huoneistojen taloudellisilla ja teknisilla tiedoilla,
jotka ovat digitaalisessa, avoimen rajapinnan kautta luettavassa standar-
doidussa muodossa. Nain toteutettava tietosisallon laajennus voi merkitta-
vasti helpottaa asunto-osakkeiden hinnoittelua ja osakkaiden ja asunto-
osakeyhtididen rahoitusta seka kannustaa yhtiita ja osakkaita panosta-
maan kunnossapitoon ja yhtididen hyvaan hallintoon erityisesti asunto-

markkinoilla kysytyilla alueilla.

3.1. Tietotarpeiden maarittely
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Yleisti. Tavoitteen toteutuksen onnistumiseksi huoneistotietojarjestelman
uuden tietosisallon tulee perustua ensi sijassa asunto-osakeyhtididen,
keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen ja niiden osakkaiden - tiedon hankin-
nan, tallennuksen ja yllapidon maksajien — tarpeisiin. Asunto-osakeyhtiti-
den ja niiden osakaskuntien erilaisuuden ja asuntomarkkinoiden kehityk-
sen ja muun alueellisen kehityksen vuoksi ndiden tahojen tarpeet ja mah-
dollisuudet tallaiseen ajantasaisen tiedon saatavuuden parantamiseen
vaihtelevat suuresti. Esimerkiksi asuntomarkkinoiden kysytylla alueilla
osakehuoneistot ovat my6s jatkuvaan kunnossapitoon ja kehittdmiseen
kannustavia sijoituskohteita, kun taas taantuvalla alueilla huoneistolla
saattaa olla |ahinna kayttoarvoa, jota pidennetdan kohteen hallitulla alas-
ajolla. Valillisesti asunto-osakeyhtididen ja osakkaiden tarpeisiin ja hyotyi-
hin vaikuttavat tietenkin my&s rahoittajien, viranomaisten ja muiden sidos-
ryhmien vaateet, jotka voivat iimeta esimerkiksi palveluiden tarjonnassa,

hinnoittelussa ja tietovaatimuksissa.

Selvityksessa on tunnistettu alueelliset erot, joiden vuoksi ehdotetaan riit-
tavia siitymaaikoja uusien menettelyiden kayttédnotolle (s. 55). Kaytan-
nossa tallaista siitymaaikaa ei voida maaritella sellaisilla alueilla, joilla
asuntokaupan pysahtyminen johtuu rakenteellisista syista eika suhdan-

teista.

Jos tarpeiden ja toteutuksen maérittelyssé mennéan selvasti yhtididen ja
niiden osakkaiden tarpeita pidemmalle ja siitd aiheutuu lisdkuluja yhtiéille
ja sita kautta osakkaille, on otettava huomioon myés eri asumismuotojen
yhdenvertaisesta kohtelusta. Alla eritelldén eri tahojen tarpeisiin liittyvia

seikkoja, jotka tulee ottaa huomioon jatkovalmistelussa.

Osakkaiden tarpeet

- Osakehuoneistojen hinnoittelun ja kaupankaynnin (valityspalvelut mu-
kaan lukien) parantaminen: osakehuoneiston hintaan vaikuttavan yhtiéta
ja osakehuoneistoja koskevan teknisen, taloudellisen, juridisen ja kauppa-
hintatietojen avoimuuden, kattavuuden ja koneluettavuuden parantaminen

seka kannustimet taloyhtion kiinteiston ja osakkaan osakehuoneiston
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suunnitelmalliselle pidolle, taloyhtién hyvalle hallinnolle ja vaihdannan, ra-
hoituksen ja vakuuskaytén helpottaminen, seka kotivakuutusten hinnoitte-
lun ym. ehtojen maarittelyn helpottaminen.

- Em. tietojen tallentamisen helpottaminen ja kaytettavyyden parantami-
nen edellyttaa tietosisaltdjen standardointia osakkaiden ja asunto-osake-
yhtiGiden tarpeita ja resursseja vastaavasti seka ainakin pienille taloyhti-
Gille (ja kaikille taantuvien alueiden taloyhtisille) maksutonta/edullista tal-
lennus- ja tiedonjakoalustaa/palvelua. Miten tallainen "julkinen vahimmais-
tarpeet tayttava palvelu” vaikuttaa myés yksityisten palveluiden hinnoitte-
luun? (vrt. maksuttomat arvo-osuustilit arvo-osuusjarjestelman alkuvai-
heessa).

- Osakkaan tietosuoja: osakkaiden henkilétietoina pidettavien huoneisto
koskevien tietojen tallentamiseen ja luovuttamiseen pitéisi olla osakkaan
suostumus, jos tiedot eivét ole tarpeen asunto-osakeyhtién lakiin tai yhtio-
jarjestykseen perustuvien oikeuksien ja velvollisuuksien tayttamisen/kayt-
tamisen kannalta? (esim. kunnossapitovastuun ja osakkaan muutostys-
oikeuden rajat, huoneiston kayttétarkoitus ja huoneiston kielletty kaytto).
Tallaisia tietoja ovat sellaiset kunnossapito- ja muutostyét, joita ei lain mu-
kaan tarvitse ilmoittaa yhtiolle (esim. irtokaapistojen korjaus/vaihtoajan-
kohdat ja laatu). Jos tietoon oikeutettujen piiri on huomattavasti laajempi
kuin nykyinen isannditsijantodistuksen saamiseen oikeutettujen piiri, on
my0s selvitettdva, olisiko edelleen osa tiedoista vain suppeamman piirin
saatavana (esimerkiksi tiedot osakehuoneiston vastikevelasta ja yhtiélai-

naosuudesta).

Asunto-osakeyhtididen tarpeet

- Kiinteiston ja rakennuksen kunnon seurannan seka kunnossa- ja kehitys-
tarpeiden ja vaihtoehtojen kartoittamisen, suunnittelun ja dokumentoinnin
helpottaminen, seka yhtién rahoitus-, vakuutus- ym. jarjestelyiden helpot-
taminen (hinnoittelu ja muut ehdot). Raportista ei ilmene, mitd muuta voisi-
vat olla yhtién hallinnon tarpeet.

- Osakkaiden aktivoiminen osallistumaan yhtién toimintaan, kun aktiivisella
osallistumisella voi vaikuttaa myds huoneistonsa arvoon.

- Hallitus- ja isdnnéintityén laatuvaatimusten parantaminen ja hyvan hallin-

non arvostus.
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- isédnndinnin ja huollon tehokkuuden ja tuloksellisuuden seurannan ja ver-
tailun helpottaminen seka isannéitsijan vaihtamisen esteiden vahentami-
nen (suurempi osa taloyhtion tiedoista on koneellisesti siirrettavissa uu-
delle isannditsijalle, isdnnditsijan kilpailutuksessa taloyhtié voi helpommin
antaa tarjouksen tekemiseen tarvittavat riittdvan luotettavat ja kattavat tie-
dot).

- Em. tietojen tallentamisen helpottaminen ja kaytettadvyyden parantami-
nen edellyttavat tietosisaltdjen standardointia osakkaiden ja asunto-osake-

yhtididen tarpeita ja resursseja vastaavasti.

Asuntopolitiikka, julkiset tuet ja muut viranomaistarpeet

- Lisaa tietoa esimerkiksi erilaisia julkisia tukia koskevan Eduskunta/valtio-
neuvosto/ARA/kunta- jne. tasoisen paatéksenteon taakse (valtion budjetti-
linjauksista yksittaisiin tukipaatoksiin asti. Jos edellytetdan yhtion ja osak-
kaiden tarvitsemien tietojen lisdksi muuta asunto-osakeyhtié-, kiinteisté-,
osakehuoneistotasoista tietoa, kuka maksaa tallennus—yllapitokulut ja ja-
kelukulut? Miten eri asumismuotojen yhdenvertainen kohtelu talldin toteu-
tuisi?

- Lisaa tietoa alueellisen ym. rakennemuutoksen etenemisesta ja meka-
nismeista, lisda tietoa ilmastonmuutoksen ja ymparistén kestavan kehityk-
sen hallintaan. Jos edellytetaan yhtididen ja osakkaiden tarvitsemien tieto-
jen liséksi muuta asunto-osakeyhtio-, kiinteistd-, osakehuoneistotasoista
tietoa, kuka maksaa tallennus—yllapitokulut ja jakelukulut? Miten eri asu-

mismuotojen yhdenvertainen kohtelu talléin toteutuisi?

Liiketoiminnan tarpeet

- Nykyisten liiketoimintojen kehitysmahdollisuudet (esim. isédnndinti, huolto,
kirjanpito, muut taloyhtié- ja asumispalvelut). Jos edellytetdan osakkaiden
ja yhtididen tarvitsemien tietojen lisdksi muuta asunto-osakeyhtio-, kiin-
teist6-, osakehuoneistotasoista tietoa, kuka maksaa tallennus—yllapitoku-
lut ja jakelukulut? Miten eri asumismuotojen yhdenvertainen kohtelu toteu-
tuu?

- Uusien liiketoimintojen kehittdminen. Jos edellytetdan yhtididen ja osak-
kaiden tarvitsemien tietojen lisdksi muuta asunto-osakeyhtio-, kiinteisto-,
osakehuoneistotasoista tietoa, kuka maksaa tallennus—yllapitokulut ja ja-

kelukulut? Miten eri asumismuotojen yhdenvertaisuus toteutuu?
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RS-jarjestelma

Selvityksessa (s. 54) ehdotetaan, ettd RS-menettelyssa olevista kohteista
tulisi vieda kaikki rakentamisen aikaiset saannot huoneistotietojarjestel-
maan. Tata perustellaan silla, ettd ilman mainittua muutosta RS-proses-
sissa uusien asuntojen kaupoista ei saada kattavaa aineistoa. RS-kohtei-
den kaupat tulisi selvityksen mukaan kirjata huoneistotietojarjestelmaan
normaaleina kauppoina, joissa omistuksen siirtyminen tapahtuu vasta
myo6hemmin. Oikeusministerion kasityksen mukaan ehdotetun kaltainen
muutos voi edellyttaa turva-asiakirjojen sailyttajaa koskevan asuntokaup-
palain saantelyn (2 luku) kattavaa uudelleen arviointia, minka johdosta en-
nen mahdollisiin lainsdadantétoimiin ryhtymista on syyta arvioida perus-
teellisesti se, mika vaikutus RS-menettelyn aikaisilla saannoilla on koko

asuntomarkkinan hinnanmuodostuksen kannalta.

Positiivinen luottotietorekisteri

Oikeusministeridn ja valtiovarainministerion yhteistyona selvitetaan par-
haillaan niin sanotun positiivisen luottotietorekisterin perustamista. Rekis-
terin tarkoituksena on nykyistd paremmin mahdollistaa luotonantajien luo-
tonottajan maksukykyyn liittyvien riskien hallinta, hillita kotitalouksien yli-
velkaantumista seka seurata entista kattavammin luottomarkkinoiden kehi-
tysta ja turvata rahoitusjarjestelman vakautta. Asunto-osakeyhtididen otta-
mia taloyhtiélainoja ja niitd koskevan osakaskohtaisen vastuun kohdentu-
mista koskevien tietojen saatavuudella on merkitysta positiivisen luottotie-
tojarjestelman tavoitteiden saavuttamisen kannalta. Positiivisen luottotieto-
rekisterin valmistelu on toistaiseksi siind vaiheessa, ettei viela voida tehda
tarkkoja johtopaatoksia rekisterin yksityiskohtaisesta tietosisallosta tai re-
Kisterin kehittdmisen aikataulusta esimerkiksi taloyhtiélainoja koskevien
tietojen suhteen. Oikeusministerid kuitenkin korostaa sen tarkeytta, etta
positiivisen luottotietojarjestelman perustamiseen liittyvat tarpeet otetaan
tarvittavassa laajuudessa huomioon huoneistotietojarjestelman jatkokehit-

tamisessa.

3.2. Tietosisallon standardoinnin taso
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Lahes kaikki selvityksessa mainitut tiedot ovat jo asunto-osakeyhtiéilla jos-
sain muodossa, joten kiinteistétietojarjestelméan tietosisallén kehittadmi-
sessa on kysymys ensi sijassa siitd, mita ja miten pitkalle — kenen tarpeita
varten — tietosiséaltdja standardoidaan, tietojen tallentamismuotoa ja paivit-
tamista koskevista vaatimuksista seka tietojen tallentamiseen ja kayttami-
seen tarjolla olevista palveluista. Raportin mukaan standardin kaytté6n-
oton ja tiedonvalityksen toimintatapojen on oltava velvoittavia, jotta uudet
toimintatavat tulevat kayttéén ja niiden varaan voi syntya uusia sahkdisia

palveluita (s. 5).

Myéds tietosisallén standardoinnin tulisi perustua ensi sijassa asunto-osa-
keyhtididen ja niiden osakkaiden tarpeisiin, jotka liittyvat Iahinna kiinteis-
tdon, rakennuksen ja osakehuoneistojen hinnoitteluun seka vastuunjakoon
ja asunto-osakeyhtiélain yleisten periaatteiden noudattamiseen yhtién toi-
minnassa (lahinnd yhdenvertaisuusperiaate). Naiden kriteerien kannalta
on esimerkiksi huoneiston vesikalusteiden osalta olennaista, ovatko kalus-
teet 1 vai 20 vuotta vanhoja, ja vAhemman olennaista on se, ovatko kalus-
teet valtion tai kunnan asunto- tms. poliittisten tavoitteiden mukaisen stan-
dardin tayttavia. Tama tavoite voidaan toteuttaa esimerkiksi vanhojen ra-
kennusten ja rakennusten ja huoneistojen vanhojen kunnossapito- ja muu-
tostoiden tietoja koskevilla siitymasaanndksilla, joiden mukaan nailta osin
tiedon standardoinnin vahimmaisvaatimukset vastaavat nykyista isdnnoit-
sijantodistuskaytantéa eikd mahdollisen tulevan yksityiskohtaisemmin

standardoitavan tiedon taso olisi pakollinen nailta osin.

Yhtién taloudellisen tiedon osalta tavoitteena voisi olla ensivaiheessa esi-
merkiksi XBRL-muotoisen, kaupparekisteriin (tai YTJ:hin) toimitettavan ti-
linpaatoksen edellyttdminen niiltd asunto- ja keskinaisilta kiinteistbosake-
yhti6iltd, joilla on tilintarkastaja. Samalla voitaisiin harkita yhtién teknisten
tietojen antamisen helpottamista siten, ettd asunto-osakeyhtién toiminta-
kertomukseen siséllytettaisiin voimassa olevan lain mukaan vuosittain yh-
tiokokoukselle annettavat selvitykset tehdyista korjauksista ja parannuk-
sista ja kunnossapitotarpeesta ja iXBRL-muotoinen tilinpaatésiimoitus si-
saltaisi soveltuvin osin myés toimintakertomuksen. Suurelle osalle yhti-

Oista tallainen muutos olisi tarkoituksenmukainen vain, jos naiden tietojen
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madrittelyt vastaavat osakkaiden ja yhtisiden tarpeita (esim. linjasanee-
rauksen maarittelyssa tarpeen on asuntokaupassa ja vakuuskaytdssa riit-
tava taso teknisen toteutuksen ja vastuunjaon osalta). Samalla tulisi huo-
lehtia siita, ettd naiden selvitysten siirtdmisesta osaksi toimintakertomusta
ei aiheutuisi yhticille lis4a tilintarkastus- eika toiminnantarkastuskuluja —
tama voi edellyttaa esimerkiksi sita, etta selvitysten tiedot eivat kuulu tar-
kastuksen piiriin. Tilinpaatéstietojen sisaltéén, muotoon ja toimittamiseen
seka tilintarkastukseen ja toiminnantarkastukseen liittyvid kysymyksia on
jatkovalmistelussa selvitettava yhteistyossa ty6- ja elinkeinoministerion ja
oikeusministerion kanssa.

3.3.  limoitusvelvollisuus ja sdhkoinen asiointi

limoitusvelvollisuus. Ehdotettu rakenne, jossa viranomainen yllapitéé re-
kisteri&, johon liittyy lakis&ateinen ilmoitusvelvollisuus, mutta jossa olevat
tiedot on kuitenkin tarkoitettu muuta tarkoitusta kuin viranomaistentehta-
vien hoitamista varten, on verraten harvinainen. Kun rekisterin tarkoituk-
sena on lahinna helpottaa taloyhtion omien seké yhtién rakennusten osa-
kehuoneistojen tietojen edelleen luovutusta, tulisi ilmoittamisen perustua
lahtékohtaisesti vapaaehtoisuuteen. limoitusvelvollisuudelle on oltava sit4
puoltavat riittdvén painavat syyt ja yhteiskunnalliset intressit. Selvityksesta

ei ilmene, mité tapahtuu, jos iimoitusvelvollisuus laiminlyédaan.

Sahkginen asiointi ja tietojen standardointi. Ehdotettua arvioidaan selvityk-
sessa ilmoitusvelvollisuuden ja ilmoitusvelvollisten nakékulmasta melko
ohuelti. Yksinomaan sahkdinen iimoitusvelvollisuus on merkityksellinen
perustuslain 21 §:ssa tarkoitettujen hyvan hallinnon periaatteiden seka pe-
rustuslain 6 §:ssa saadetyn yhdenvertaisuuden kannalta. Perustuslain 21
§:n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa toimivaltaisen
viranomaisen késiteltavaksi. Perustuslain 21 §:ssa tarkoitettuun oikeustur-
vaan kuuluu myés jokaisen oikeus saada asiansa kasitellyksi asianmukai-
sesti. Nama vaatimukset kytkeytyvat osaltaan muihin hyvan hallinnon vaa-
timuksiin, kuten kasittelyn julkisuuteen seka oikeuteen tulla kuulluksi,
saada perusteltu paatds ja hakea muutosta. Perustuslain 21 §:n saan-
nosta tulee talté osin lukea kokonaisuutena (ks. HE 309/1993 vp, s. 72).
Perustuslakivaliokunta on aiemmin arvioinut mm. sahkdisen asiointitilin
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vapaaehtoista kayttéa ulosottomenettelyssa (PeVL 5/2016 vp) ja kasittely-
maksun porrastusta paperimuotoisen ja sdhkdisen asioinnin valilla (PeVL
35/2010 vp, s. 2). Sahkodisen asioinnin yksinomaisuudella on yhteys myés
perustuslain 6 §:n yhdenvertaisuussaannokseen, silla sdhkoiset asiointiva-

lineet eivat valttdmatta ole tosiasiallisesti jokaisen saatavilla.

Huoneistotietojarjestelman saatamisen yhteydessa perustuslakivaliokunta
katsoi, ettd sahkdisen asioinnin edellyttdmisella voitiin katsoa olevan hy-
vaksyttavat perusteet, jotka liittyvat tietojarjestelman séhkdiseen luontee-
seen ja jarjestelman tavoitteisiin. Perustuslakivaliokunta piti merkitykselli-
send, etta velvollisuus sdhkodiseen asiointiin ei koske valittdomasti yksityisia
henkildita, vaan velvollisuuden kohteena ovat ensisijaisesti oikeushenkil6t.
Vilillisesti velvollisuuden kohteina olivat tuolloin perustuslakivaliokunnan
mukaan lahinna kiinteistéalan ammattihenkilét ja toimijat, joilla voidaan
edellyttda olevan tekniset valmiudet ja riittdva kyvykkyys séhkdisen asioin-
nin kayttdmiseen. Perustuslakivaliokunnan mielesta velvollisuutta sahkoi-
seen asiointiin ei sdantelykonteksti sekd sdantelyn kohteen ja alan toimi-
joiden tiedolliset ja taidolliset erityispiirteet huomioon ottaen voitu pitda on-
gelmallisena yhdenvertaisuuden, oikeusturvan tai hyvan hallinnon perus-
teiden kannalta (PeVL 32/2018 vp).

Selvityksen mukaan pakollista ei kaikilta osin olisi tietojen ilmoittaminen
huoneistotietojarjestelmaan vaan tietojen toimittamisen standardi. Tama
tarkoittaa, etta taloyhtiéiden olisi pakollista toimittaa isannéitsijantodistuk-
sen sisaltamat tiedot maariteltdvan standardin mukaisena rakenteisena
tietona niin pyydettdessa joko omasta jarjestelmastaéan tai huoneistotieto-
jarjestelman kautta. Kéytanndssa tama vaikuttaisi kuitenkin tarkoittavan
suurelle osalle taloyhtidista selvityksessa tarkoitetun laajan tietosisallén
pakollista ilmoittamista huoneistotitietojarjestelmaan, silla selvityksessa
todetaan, etté isolla osalla taloyhtidista ei ole valmiutta laittaa tietoa saata-
ville omien jarjestelmiensa kautta. Naiden osalta tulisi siis rakentaa vali-
neet, joiden avulla tietoja voitaisiin saada keréattya ja jaeltua standardissa
muodossa eri toimijoille. Pienilla taloyhti6illa, joilla ei ole kdytdssaéan isan-
ndintijarjestelmaa, yllapidetaan taloyhtién tietoja todenndkéisesti paperiar-
kistoissa. Tallaisen tiedon saataville laittaminen edellyttda selvityksen mu-

kaan tietojen viemista erikseen keskitettyyn tietovarastoon, josta tietoja
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voidaan tarjota. Myos valineiden kehittamisessa tulee ottaa huomioon
edella 2.2 kohdassa standardoinnin tasosta lausuttu.

Osakkaan taydentava iimoitusmahdollisuus ja -velvollisuus. Selvityksen
mukaan osa nyt tietosisaltoén ehdotettavista tiedoista olisi sellaisia, etta
niita voisi yllapitaa taloyhtion lisaksi myos osakkaat itse. Osakas voisi sel-
vityksen mukaan esimerkiksi kiinteisténvalitysta varten viedd omaa huo-
neistoaan koskevia tietoja huoneistotietojarjestelmaan. Tallaisia osakkaan
yllapidettavia tietoja voisivat selvityksen mukaan olla taloudelliset perustie-
dot, jotka ovat huoneistokohtaisia ja siten osakkaan tiedossa, seka huo-
neistossa tehdyt korjaus- ja muutostyét. Selvityksen mukaan siten tekni-
sen perustietosisallon vieminen huoneistotietojérjestelmééan ja standardin
tiedonvalitystavan kaytté isannoitsijantodistuksessa tulisi olla pakollista
kaikille taloyhtidille koosta riippumatta. Kappale jaa ajatukseltaan jossakin
maarin epaselvaksi. Siité ei tarkemmin ilmene, olisiko osakkaalla jossakin
tilanteessa yksinomainen tai rinnakkainen ilmoitusvelvollisuus vai onko ky-
symys oikeudesta tdydentaa ilmoitettuja tietoja. Joka tapauksessa ase-
telma edellyttaisi tarkastelua edella kuvattujen perustuslain 21 ja 6 §:ssa
saadettyjen perusoikeuksien nakokulmasta.

Jos yhti6 ja osakas voivat ilmoittaa samaa asiaa tai asiakokonaisuutta
koskevia tietoja, on huolehdittava siita, etta jarjestelman tietosisalto ei
muodostu epdjohdonmukaiseksi tai epaselvaksi esimerkiksi sen vuoksi,
ettd osakkaalla ja yhtiélla on erilainen kasitys huoneistossa tehdysta kun-
nossapidosta tai muutoksesta. Lisaksi jarjestelman tietojen kayttajille on
oltava kaikilta osin selvaa, kuka vastaa miltakin osin jarjestelmasta saata-

vissa olevista tiedoista.
3.4. Tietosuoja

Selvityksessa ehdotetaan, etta tietyt perustiedot taloyhtididen pitaisi aina
yllapitda keskitettyyn tietovarastoon, josta ne olisivat kaikkien toimijoiden
kaytdssa ilman viiveita. Lisaksi taloyhtididen olisi pakollista toimittaa edella
kuvatulla tavalla kaikki isdnnéitsijantodistuksen sisaltamat tiedot maaritel-
tavan standardin mukaisena rakenteisena tietona niin pyydettdessa joko
omasta jarjestelmastaan tai huoneistotietojarjestelman kautta. Tallainen

tieto olisi osakehuoneistokohtaista.
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Selvityksen mukaan palveluiden syntyminen on sidoksissa my®&s niihin rat-
kaisuihin, kuinka ja milla ehdoilla taloyhtididen tietoa saadaan eri palve-
luissa kayttaa. Tavoitteena selvityksessa on tiedon saatavuuden paranta-
misen edistdminen. Tietojen luovuttamista ei kuitenkaan selvityksessa ka-

sitelld systemaattisesti, joka vaikeuttaa ehdotusten arviointia.

Voimassa olevan asunto-osayhtiélain mukaan isénnoéitsijatodistuksen saa-
miseen ovat oikeutettuja ainoastaan osakas itse, pantinhaltija tai sellainen
kiinteistonvalittdja jolla on huoneistoa koskeva myyntitoimeksianto tai osa-
kehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimeksianto. Osakkeenomis-
taja toki paattaa hallussaan olevan osakehuoneistoaan koskevan isdnnéit-
sijatodistuksen edelleen luovuttamisesta. Varsin eri asia on, jos mainitut
osakehuoneistokohtaiset tiedot saatetaan lahtékohtaisesti julkiseen viran-
omaisrekisteriin, joista tietoja luovutetaan lakiin perustuen ja jonka tarkoi-
tuksena on edistaa tietojen hyddyntamista erilaisiin kayttétarkoituksiin.
Selvityksessa todetaan, ettd keskitettyyn tietovarastoon vietavien tietojen
osalta tiedon jakeluun liittyvat tekniset ja sopimukselliset asiat hoidettaisiin
keskitetysti, joten tietojen antamisen osalta taloyhti6 tai osakas ei kayttaisi

maaraysvaltaa.

Selvityksessa ei ole tarkasteltu valtakunnalliseen tietovarastoon tallettavan
osakehuoneistokohtaisen tiedon luonnetta ja merkitysta henkilda ja hinen
elinolosuhteitaan kuvaavana tietona. Tietosuoja-asetuksen mukaan henki-
I6tiedoilla tarkoitetaan kaikkia tunnistettuun tai tunnistettavissa olevaan

luonnolliseen henkilddn liittyvia tietoja.

Is&nnditsijatodistukseen on merkittdva esimerkiksi osakkeenomistajan
eraantyneiden, maksamatta olevien yhtiévastikkeiden maara ja sellaisten
muiden maksujen maara, joihin sovelletaan yhtidjarjestyksen perusteella
asunto-osakeyhtitlain sdannoksia huoneiston hallintaan ottamisesta ja
osakkeen uuden omistajan vastuusta sekd maininta yhtién tiedossa ole-
vista yhtién tai osakkeenomistajan kunnossapitovastuun piiriin kuuluvista
osakehuoneiston kaytdn tai kayttékustannusten kannalta olennaisista vi-

oista ja puutteista.
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Selvityksessa todetaan, etta tyypillisesti paivittdin muuttuvan taloudellisen
tiedon tarve syntyy osakkaan tarvitsemasta palvelusta, jonka tuottaa luot-
tolaitos tai kiinteistonvalittaja. Esimerkiksi tietoja osakehuoneistokohtai-
sista yhtiélainaosuuksista ei tarvita taloyhtion jatkuvassa toiminnassa,
mutta kaupantekohetkelld sellainen tieto pitaa olla saatavilla. Nama tiedot
kuitenkin ehdotetaan saatettavaksi standardoidun tiedonluovutuksen pii-
riin, joten epaselvaksi jaa, milla tavalla tieto on tarkoitus tuottaa tai kerata
ottaen huomioon edella todetun taloyhtiéiden rajallisen kyvyn tuottaa mai-
nittuja standardin mukaisia tietoja omista tietojarjestelmistaan. Maksulai-
minlyéntien osalta on huomattava, etta tallaisten tietojen systemaattinen
kirjaaminen valtakunnalliseen rekisteriin vaikuttaisi sisalléltaan muistutta-
van luottotietorekisteriin kirjattavia maksuhairiémerkintéja, joiden keraami-

nen ja kayttd on yksityisyyden suojan vuoksi huolellisesti saanneltya.

Huomattava osa ihmisista asuu pysyvasti osakehuoneistossa, jonka hal-
lintaan hanen omistusosuutensa asunto-osakeyhtiéssa oikeuttaa. Selvityk-
sessa esitetyn perusteella yhtiévastikkeen tai muun osakehuoneistoon
kohdistuvan maksuvelvollisuuksien laiminlyéntien lisdksi yksityisestad hen-
kildsta voisi keskitetyn rekisterin perusteella selvittaa ainakin, minka kokoi-
sessa huoneistossa han asuu, kuinka paljon han on osakehuoneistostaan
maksanut, onko han mahdollisesti ostanut osakehuoneiston sukulaisel-
taan, kuinka paljon hanen vastattavanaan on yhtidlainaa, mitéd puutteita
hanen asuntonsa kunnossa on ja millaisia muutos- ja kunnostustéitd ha-

nen asuntoonsa on tehty.

Osakehuoneistokohtaisen tiedon keraamista, kerattavan tiedon sisaltéa ja
luovuttamisen edellytyksia olisi aiheellista arvioida viela tasta nakokul-

masta huolellisesti.

Selvityksessa on arvioitu kauppahintatietoa ja sen luonnetta mahdollisesti
julkisuuslain 24 §:n 23 kohdassa tarkoitettuna salassapidettavana tietona.
Selvityksessa katsotaan, ettd asunnon kauppahinnasta voinee kaytan-
ndssa tehda paatelmia osapuolten varallisuudesta, mutta ettad vastaavien
paatelmien tekemiseen riittdnee paljon karkeampikin kasitys kohdealueen
yleisesta hintatasosta. Oikeusministeri6 kiinnittda huomioita siihen, etta

ehdottomaan salassapitoperusteeseen perustuva salassapito ei lakkaa
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silld perusteella, etta tiedon sisaltdé voidaan summittaisella tasolla paatella
myds muista seikoista. Toisaalta asuinkiinteistdéjenkin kauppahintatiedot
ovat jo nykyisin julkisia ja selvityksessé sivutaan kattavan ja ajantasaisen
kauppahintatiedon merkitystd osakehuoneistojen markkinatilanteen hah-
mottamisessa. Merkittavat yhteiskunnalliset tarpeet kauppahintatietojen
julkistamiseen ehdotetulla tavalla on kuitenkin syyta koota ja arvioida kat-

tavammin ja syvallisemmin jatkovalmistelussa.
4. Vaikutusarvio

Tiedonkulun parantamiseksi laadittavan standardin ja rakenteisen tiedon
tallentamisen osalta selvitykseen ei sisélly kattavia, yksil6ityja arvioita kus-

tannusvaikutuksista, jotka on yksilditdva mahdollisessa jatkovalmistelussa.

Osastopaallikén sijainen, % (%M,\ )

hallitusneuvos Anne Hallavainio
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