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Lausunto huoneistotietojarjestelman jatkokehittamista koskevista ehdotuksista

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi
otsikossa mainitussa asiassa.

Suomen Kiinteistoliitosta
Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistéalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu pdaasiallisesti
asunto-osakeyhtidista. Kiinteistdliiton jasenistdoon kuuluu myds
vuokrataloyhtidita. Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistéon kuuluu
yhteensa noin 29 000 asunto- ja kiinteistoosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on
jasenina n. 15 500 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat
asuin- ja lilkkehuoneistojaan pdaosin asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin kaksi miljoonaa
suomalaista.

Lausunto
Maa- ja metsdtalousministerio on pyytdnyt lausuntoa huoneisto-
tietojarjestelman ja siihen liittyvien palveluiden jatkokehittamista
koskevasta selvityksesta seka erityisesti selvitykseen sisaltyvista
huoneistotietojarjestelman jatkokehittdmistad koskevista ehdotuksista.

Huoneistotietojarjestelman jatkokehittamisen tavoitteena on poistaa
asuntokaupan, luotonannon ja asunto-osakeyhtididen hallinnon pro-
sesseissa syntyvia, tietojen manuaaliseen kasittelyyn liittyvia kustan-
nuksia ja hidasteita seka edistaa palveluiden digitalisaatiota asiak-
kaiden, kuten asunto-osakeyhtion osakkaiden, tarpeita palvelevalla
tavalla.

Jatkokehittamisen yhteydessa on selvitetty myos
huoneistotietojarjestelman laajentamista muihin kuin asunto-
osakeyhtiomuotoiseen asumiseen. Tarkastelussa olivat asunto-
osuuskunnat, asumisoikeusasuminen seka vuokra-asuminen.
Selvityksessa on paadytty siihen, ettd mitdadan ndista asumismuodoista ei
kannata tuoda huoneistotietojarjestelman piiriin tassa vaiheessa. Tama
vastaa myos Kiinteistoliiton ndkemysta asiasta. Yhdymme selvityksessa
talta osin esitettyihin perusteluihin ja piddmme niita oikeina.
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Osakehuoneistojen kauppahintatietojen ajantasaisuuden parantamista
Kiinteistoliitto pitda tarkeana. Suurin haaste kauppahintatiedon
ajantasaisuuden osalta koskee uudiskohteita ja Kiinteistoliitto
kannattaakin selvitykseen sisdltyvaa ehdotusta kauppahintatiedon
kerdaamisesta omistajakirjaushakemusten mukana myds RS-kohteilta.
Esitamme, ettd asunto-osakkeiden kauppahintatiedot olisivat
vastaavalla tavalla julkisia kuin kiinteistdja koskevat kauppahintatiedot.

Yksityisten vuokranantajien vuokratasojen kirjaaminen
huoneistotietojarjestelmaan voidaan mahdollistaa, mutta sen tulee olla
vapaaehtoista. Jotta yksityiset vuokranantajat vuokraamiensa
asuntojen vuokratasoja huoneistotietojarjestelmaan tallentaisivat,
tulee tallentamisen olla helppoa ja siitad tulee olla hyotya myos
vuokranantajalle itselleen. Pelkdstaan vuokratasojen tilastoinnin
kehittamiseksi vuokranantajat eivat tule vuokratasojen kirjaamista
laajamittaisesti tekemaan.

Yksityiset vuokranantajat omistavat noin puolet kaikista
vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista, joista suurin osa on asunto-
osakeyhtioissd olevia asuntoja. Jotta asunto-osakeyhtidissa olevien
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokratasosta ja vuokrien
kehityksesta voitaisiin saada luotettava ja kattava tieto, tulisi myos ns.
instituutiosijoittajien vuokratietojen tallentamisen huoneistotieto-
jarjestelmaan olla mahdollista.

Kiinteistoliitto pitda selvitykseen sisaltyvaa esitysta asunto-osakeyh-
tididen tiedonsiirtostandardien maarittelysta hyvana. Myos standardien
maarittely siirrettaville tiedoille (esim. asunto-osakeyhtion taloutta
kuvaavat tiedot ja rakennustekniset tiedot) ovat tarpeen, jotta samojen
tietojen toistuvaa manuaalista siirtoa ja tallentamista voidaan
vahentaa.

Tietojen standardisointi ja rakenteistaminen siten, etta tietoja voidaan
lukea konekielisesti, on tarkeda. Standardointityon tulee tapahtua
valtion toimesta ja piddmme luontevana, etta vastuutahona olisi joko
Maanmittauslaitos, ymparistoministerio tai Vaestorekisterikeskus.
Merkittava osa asunto-osakeyhtididen rakennusteknisista tiedoista
kasitellaan ja tallennetaan jo nykyaankin erilaisiin valtion ja kuntien
viranomaisrekistereihin, joten olisi luonnollista, ettd naiden rekisteri-
tahojen yllapitajat toteuttaisivat standardisoinnit. Osana tata
standardisointia tulee ottaa kayttoon yhteinen pysyva rakennus- ja
huoneistotunnus.

Asunto-osakeyhtidissa standardoitu ja rakenteinen tieto yhdessa

tiedonsiirtostandardin kanssa helpottaisi mm. isdanndintipalvelun
tuottajan vaihdostilanteita, kun asiakastaloyhtion tiedot saataisiin
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luotettavasti ja nopeasti siirrettya uudelle isanndintipalvelun
tuottajalle.

Huoneistotietojdarjestelman laajemman tietosisallon ensisijaisena
lahtokohtana pitda olla asunto-osakeyhtididen ja keskindisten
kiinteistdosakeyhtididen ja niiden osakkaiden tarpeet. Tama on
ensiarvoisen tarkeda, koska osakkaat myds viime kddessa maksavat
uuden laajemman tietosisallon hankinnasta, rakenteistamisesta,
tallentamisesta ja yllapidosta syntyvat kustannukset. Taman lahtékohta
tulee huomioida erityisesti myos silloin, kun mietitdan tietojen
paivitysvelvollisuutta. Tietojen ajantasaisuutta voidaan edellyttaa
[ahinna isannditsijantodistuksen tilaamisen yhteydessa valitettavilta
tiedoilta. Muutoin riittavaa tulee olla sen, etta tiedosta kay ilmi paiva,
jona se on annettu.

Selvityksesta syntyy kuva, etta taloyhtiot ja isdnnoitsijat suhtautuisivat
lahes yksimielisen positiivisesti siihen, ettd tiedonvalitysta saadaan
parannettua luomalla yksi yhteinen standardi, jonka kaytto olisi
pakollista. Selvityksesta poiketen ndkemyksemme mukaan
taloyhtididen suhtautuminen standardin kayttoonoton pakollisuuteen
ei ole yksimielisen positiivista, vaan osin hyvinkin varauksellista, eika
suhtautumista ole tietdmyksemme mukaan muutoinkaan riittavassa
laajuudessa tutkittu.

Tasta huolimatta asunto-osakeyhtididen teknisten ja taloudellisten
perustietojen tallentaminen huoneistotietojarjestelmaan tulee
mahdollistaa asunto-osakeyhtidille. Tallentamisen ei kuitenkaan tule
olla pakollista, kuten selvityksessa teknisen perustiedon osalta on
esitetty. Sen sijaan eri viranomaisprosesseissa syntyvien ja niissa
olevien teknisten (standardisoitujen) tietojen tallentaminen
viranomaisten toimesta huoneistotietojarjestelmaan tai ndiden tietojen
hakumahdollisuus eri viranomaisrekistereista tulee olla viranomaisille
pakollista.

Ennen kuin taloyhtididen on muutoinkaan edes mahdollista tallentaa
teknisia- ja/tai taloudellisia tietoja, tulee kerattavaksi sdadettavien
tietojen standardoinnin olla valmiina. Standardoinnissa tulee hyodyntaa
maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen yhteydessa
ymparistoministeriossa rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen
maarittelyn yhteydessa tehtdva tietomallia koskeva tyo. Lisdksi on
huomioitava, etta jotta yhtio voisi ilmoittaa kohteen "korjausvelkaa”,
on ensin my0s “korjausvelan” laskentatapa ja maarittely saatava
valmiiksi. Samalla tulee huomioida seka tietojen tallentamiseen etta
luovuttamiseen liittyvat tietosuoja- ja tekijanoikeuskysymykset.

Korjausvelka voi tarkoittaa teoreettisesti esimerkiksi sita, kuinka paljon
tiettyyn rakennukseen tulisi tehda korjausinvestointeja, jotta
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saavutettaisiin omistajan (esimerkiksi asunto-osakeyhtion
osakkeenomistajien) haluama ja paattama keskimaarainen rakennuksen
tai sen osien optimikuntotaso. Korjausvelka kuvaa siis nykyisen
kuntotason ja omistajien paattaman optimikuntotason valista
investointitarvetta euromaardisena. Se ei kuvaa esimerkiksi vanhan
rakennuksen ja uuden vastaavan rakennuksen valista teknista
kuntoeroa euromaaradisesti. Optimikuntotaso- ja sen haluttu kehitys on
aina omistajan paatos.

Kiinteistoliitto suhtautuu erittdin varauksellisesti korjausvelka -tiedon
tallentamiseen huoneistotietojarjestelmaan johtuen sen hyvin
epaluotettavista maarittely- ja laskentavoista. Parempi vaihtoehto voisi
olla pyrkia maarittelemaan rakennuksen korjausvaje. Toinen
mahdollisuus olisi edellyttda asunto-osakeyhtidilta tilinpdatoksissaan
suunnitelmallisten poistojen tekemista (rakennuksien / rakennusosien
kulumista vastaavasti), jolloin tuloslaskelmasta ja taseesta selviasi
toisaalta kunnon heikkeneminen ja toisaalta tehdyt korjausinvestoinnit.

Niiden asunto-osakeyhtididen kannalta, joiden kaytossa ei ole
isdnnointijarjestelmaa, on huolehdittava, etta teknisia ja taloudellisia
tietoja voi ylldpitad huoneistotietojarjestelmassa. Pienille taloyhtidille
on tarjottava tietojen viemista varten yllapitosovellus. Selvityksessa
esitettyd mallia, jossa osa asunto-osakeyhtidista paivittaisi tiedot yhtion
kdytossa olevaan isannointijarjestelmaan, johon rakennetun rajapinnan
kautta tiedot olisivat valitettavissa rakenteisessa ja standardoidussa
muodossa, Kiinteistoliitto pitaa hyvana. On tarkeaa, etta asunto-
osakeyhtididen erilaisuus sijainnin, taloudellisten resurssien ja erilaisten
tietoteknisten valmiuksien osalta tulee jatkokehittamisen yhteydessa
riittavalla tavalla huomioiduksi.

Jotta keratty tekninen ja taloudellinen tieto olisi hyddyllista esimerkiksi
huoneiston arvon maarittelyssa asuntokaupan ja luotonannon
nakokulmasta, on ensiarvoisen tarkeaa, etta kerattava tieto on
vertailukelpoista ja tasalaatuista. Talla hetkellad yhtididen hallussa oleva
tieto ei sitd ole. Nain ollen pelkdstaan silla, etta yhtiot velvoitettaisiin
rakenteistamaan olemassa olevat tiedot ei nahddaksemme saavuteta
tiedon kerdamiselle asetettuja tavoitteita.

Teknisista ja taloudellisista tiedoista, joita tavoitellaan kerattavaksi,
tulee ensin standardoinnin kautta saada vertailukelpoista eri yhtididen
vdlille. Teknisen tiedon vertailukelpoisuuden saavuttamiseksi
standardin kayttéonottoon tulisi saada mukaan myds tekniset toimijat
kuten kuntoarvioiden ja kuntotutkimusten ja PTS:n laatijat. Vasta sitten
kun tutkimukset ovat standardoidussa muodossa, voidaan ajatella, etta
yhtion korjaustarpeita kuvaava tekninen tieto voi olla tasalaatuista ja
vertailukelpoista. Tiedon oikeellisuuden ja luotettavuuden
ndkokulmasta on jopa vaarallista ajatella, ettd muut kuin rakennusalan
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asiantuntijat tulkitsisivat ei- standardoituja paperimuodossa olevia
teknisia asiakirjoja ja muuttaisivat niissa olevaa tietoa standardin
mukaiseen formaattiin oma-aloitteisesti.

Vertailukelpoisuustavoitteesta johtuen emme pida hyvana selvityksessa
esitettya ajatusta siitd, ettd osan kerattavasta tiedosta voisivat paivittaa
my06s osakkaat itse. Nakemyksemme mukaan tdma ratkaisu vaarantaisi
tiedon vertailukelpoisuus ja tasalaatuisuus tavoitteet. Olisi mahdollista,
etta osakas esimerkiksi myyntitilanteessa tai erityisesti osakkeita
vakuutena kayttaakseen paivittaisi huoneistossa tehtyja muutostoita
koskevat tiedot toteutettua edullisemmassa valossa vaikuttaakseen
kohteen arvon maarittelyyn itselleen suotuisalla tavalla.

Keskeisin syy, miksi Kiinteistoliitto katsoo, etta standardin
kayttéonotosta ja teknisen ja taloudellisen tiedon rakenteistamisesta ja
tallentamisesta ei tulee saataa pakollista, on se, ettd kun standardit
ovat olemassa ja kun tieto on taloyhtididen hallussa rakenteisessa
muodossa, erillistd sdddosperusteista velvoitetta standardien
kayttoonottoon ja taloyhtididen tiedonvilitykseen ei tarvita. Standardit
tullaan nakemyksemme mukaan ottamaan tassa vaiheessa
vapaaehtoisesti kayttoon, koska tietojen toimittaminen palvelee
asunto-osakeyhtididen ja niiden osakkaiden omaa etua.
Isdnnointijarjestelmatoimittajien valilla standardien kdyttoonotto tulee
tassa vaiheessa toimimaan kilpailuetuna.

Jos kuitenkin ilmenee, etta standardeja ei ennakko-odotusten
mukaisesti oteta kayttoon riittdvassa maarin, eika tietoja tassa
vaiheessa toimiteta vapaaehtoisesti, on tarvittaessa mahdollista
erilaisin kannustimin nopeuttaa standardien kdyttoonottoa ja
tiedonvalittamista. Ellei standardin kayttéonotto ja tiedonvalitys
kannustimien kayttéonotosta huolimattakaan ole riittavaa, voidaan
tdssa vaiheessa uudelleen harkita saaddsperusteista velvoittavuutta
standardien kdyttdéonotolle ja tiedonvalittamiselle.

Emme pida perusteltuna emmeka kannata teknisen perustietosisallon
yllapitamisen saatamista pakolliseksi taloyhtidille, vaan katsomme, etta

tietojen pakolliseksi sdatamista tulee harkita vasta viimesijaisena
keinona.

Kunnioittavasti,

Harri Hiltunen Virpi Hienonen
toimitusjohtaja vanhempi lakiasiantuntija
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