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HUONEISTOTIETOJARJESTELMAA KOSKEVIEN LAKIEN MUUTTAMINEN

Suomen Kiinteistoliitosta

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittad mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistdliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu péaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa yli 31 000 asunto- ja kiinteistéosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
22 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liikehuoneistojaan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Yhti6jarjestysmuutosten kasittely kaupparekisterissa ja osakehuoneistorekisterissa

Kiinteistoliitto kannattaa ja pitda tarkedna esitysta silta osin, kun esitys koskee
asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakeryhmien ja
niiden tuottamaan huoneiston hallintaocikeuteen vaikuttavien yhtijarjestys--
muutosten kasittelya kaupparekisterissa ja osakehuoneistorekisterissa.

Piddamme myos tarkeind ja kannatettavina huoneistotietojarjestelmdstad annetun
lain kirjaamista koskeviin sdanndksiin sekd huoneistotietojarjestelmaa koskevan
lainsdadanndn voimaanpanosta annetun lain sdannoksiin tehtyja
muutosesityksia.

Teknisten- ja taloudellisten tietojen ilmoittamisvelvollisuus

Kiinteistoliitto ei sen sijaan kannata esitysta silta osin, kun se koskee
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain pykalien 13, 13 a, 173, 17 b, 17¢, 19, ja
25a muuttamista nyt esitetyssa muodossa. Emme liioin kannata asunto-
osakeyhtidlain muuttamista 6 luvun 3 §:3an esitetyn lisdyksen osalta, emmeka 7
luvun 27 §:3an tehtya lisdysta siltd osin kuin se koskee huoneisto-
tietojarjestelmasta annetun lain 17 a §:ssa tarkoitettujen tietojen paivitysta.
Emme myo6skaan kannata esitystda AOYL 7 luvun 28 §:n muuttamiseksi hallituksen
esityksessa esitetylla tavalla.

Kiinteistoliitto ei siis kannata esitysta silta osin, kun se koskee asunto-
osakeyhtidlakia soveltavien yhtididen kunnossapito- ja muutostyotietojen
ilmoittamista huoneistotietojadrjestelmaan, emmeka silta osin, kun esitys koskee
yhti6lainatietojen ilmoittamista ja naihin liittyvia menettelyja nyt esitetyin tavoin
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(eli teknisten tietojen ilmoitus- ja paivitysvelvollisuutta
huoneistotietojarjestelmaan). Yhtiélainatietojen osalta esitys on kannatettava.

Valtionneuvoston Euroopan Unionille esittamassa RRP-ohjelmassa Suomi on
sitoutunut tdydentamaan huoneistotietojarjestelman tietosisdltdd annettavan
isdnnoitsijantodistuksen tietosisallolla. Tata varten laaditaan standardi, rajapinnat
tiedonsiirtoon ja perusmuotoinen tiedon yllapitomahdollisuus niille yhtigille, joilla
ei ole isdnnointijarjestelmaa. Uudistuksessa luodaan mahdollisuus yllapitaa ja
valittaa tietoa koneluettavassa muodossa huoneistotietojdrjestelman avulla.
Uudistus toteutetaan teknologianeutraalisti ja taloyhtiot voivat valita tietojensa
yllapitotavan ja teknologian.

Kiinteistoliiton kasityksen mukaan Suomen RRP-ohjelma ei velvoita toteuttamaan
sellaista huoneistotietojarjestelman kehittamishanketta, jolla n. 90 000 asunto-
osakeyhtiota velvoitettaisiin luovuttamaan ja paivittdmaan tietoja
huoneistotietojarjestelmassa asuntokaupan yhteydessa annettavan
isdnnoitsijantodistuksen tietosisalolla. Ohjelmassa on luvattu luoda mahdollisuus
tahan niillekin yhtidille, joilla ei ole isdnnodintijarjestelmaa.

Kiinteistoliitto ei kannata hallituksen esityksessa asunto-osakeyhtidille esitettya
velvoitetta luovuttaa ja yllapitad huoneistotietojarjestelmassa teknisia ja
taloudellisia tietoja muilta osin kuin mika on valttamatonta positiivisen
luottotietorekisterin toteuttamiseksi. Teknisten tietojen tallentamisen
huoneistotietojarjestelmaan tulee ndkemyksemme mukaan olla taysin
vapaaehtoista — ei pakollista.

Esitimme nakemyksendmme ensisijaisesti, etta esitysta ei tulisi hyvaksya silta
osin, kun se koskee taloyhtididen kunnossapito- ja muutostyotietojen
ilmoittamista huoneistotietojarjestelmaan, eika silta osin, kun se koskee
yhtidlainatietojen ilmoittamista huoneistotietojarjestelmaan seka niihin liittyvia
menettelyja. Talta osin esitys tulisi nakemyksemme mukaan valmistella uudelleen
ja tietojen valittamisen tulisi ainakin teknisten tietojen osalta, mutta myos niiden
taloudellisten tietojen osalta, jotka eivat ole valttamattomia positiivisen
luottotietorekisterin kannalta, perustua vapaaehtoisuuteen.

Sikali kun esitys valmisteltaisiin uudelleen, olisi samalla mahdollista ja
mielestamme myos tarkeaad arvioida tarkemmin mm. esitykseen nyt sisaltyva
asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen osakkaiden
erilainen kohtelu.

Emme pida perusteltuna sitd, ettd asunto-osakeyhtioita ja asunto-osakeyhtidlakia
soveltavia keskindisia kiinteistdosakeyhtidita kasitelldaan esityksessa eri tavoin
kuin huoneistotietojarjestelmaan kuuluvia osakeyhtitlakia soveltavia keskinaisia
kiinteistdosakeyhtioita.

Asunto-osakeyhtidlakia soveltavien yhtididen osalta huoneistotietolain 13 a
pykalan esitoista syntyy se kuva, etta ndiden yhtididen osalta on esitysta
tehtdessa pidetty tarkedana jopa AOYL:n 3 luvun 4 §:ssd tarkoitettujen
kdayttémaksujen ilmoittamista. Miten voi olla niin, etta positiivisen
luottotietorekisterin ndkdkulmasta olisi valttamatonta, ettd asunto-
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osakeyhtidlakia noudattavien yhtididen osalta huoneistotietojarjestelman kautta
tarvitaan ja on ilmoitettava tiedot jopa osakkaan maksettavista kdyttomaksuista,
kun samanaikaisesti osakeyhtidlakia noudattavien yhtididen osalta ei ole tarpeen
ilmoittaa huoneistotietojarjestelmaan lainkaan sen paremmin tietoa jo tehdyista
kuin tulevistakaan korjaus- ja muutostoistd, ei edes merkittavimmista sellaisista?

Muutoinkin voidaan kysya, miksi osakkaiden osuus yhtidlainoista olisi tarpeen
saada positiiviseen luottotietorekisteriin hyvin yksityiskohtaisesti aina silloin, kun
on kyse asunto-osakeyhtion tai asunto-osakeyhtitlakia soveltavan huoneisto-
tietojarjestelmaan kuuluvan keskindisesta kiinteistdosakeyhtion osakkaasta,
mutta ei olisi tarpeen silloin, kun on kyse huoneistotieto-jarjestelmaan kuuluvan
osakeyhtiolakia soveltavan keskindisen kiinteistd-osakeyhtion tai keskindisen
kiinteistdosakeyhtion, joka ei kuulu huoneistotietojarjestelmaan osakkaasta.

Nyt esityksessa osakeyhtidlakia soveltavat huoneistotietojarjestelmaan kuuluvat
keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot on ndhdaksemme jatetty kokonaan
ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle (seka taloudellisten etta teknisten tietojen
osalta). Onkin mielestamme perusteltua kysya, mihin tdma asunto-
osakeyhtididen ja osakeyhtidlakia soveltavien keskindisten
kiinteistdosakeyhtididen osakkaiden erilainen kohtelu perustuu.

Positiiviseen luottotietorekisteriin on myohemmin tarkoitus erillisella
lainmuutoksella sisallyttaa taloyhtidlainojen osakaskohtaiset velkaosuudet, joiden
on arvioitu muodostavat noin 14 % kotitalouksien velan kokonaismaarasta.
Taloyhtidlainojen osakaskohtaisten velkaosuuksien sisallyttaminen rekisteriin on
sindnsa oleellista sen varmistamiseksi, etta luotonantajilla on kdytettavissaan
kattavat tiedot luonnollisten henkiléiden luottokelpoisuuteen vaikuttavista
veloista. Tdma on tarkedaa myos luotonantajien riskien hallinnan kannalta.

Huoneistotietojarjestelmaa kehitettdessa tulee kuitenkin muistaa ja ottaa
huomioon se, ettei Suomen yli 90 000 asunto-osakeyhtiossa osakkaana olevien
tule joutua eriarvoiseen asemaan Suomen reilun 15 000 keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion osakkeenomistajien kanssa. On tarkoitus, ettd vuoden 2023
loppuun mennessa kaikki asunto-osakeyhtiot kuuluisivat huoneistotieto-
jarjestelmaan. Keskinaisita kiinteistdosakeyhtioista jarjestelmaan tulee tahan
maaradaikaan mennessa (ja lopultakin) liitttymaan vain pieni osa. Edelleen
huoneistotietojarjestelmaan liittyneistdkin yhtidistd osaa koskee edella kuvattu
ongelma sovellettavaan lakiin liittyen. Vain osaan keskindisita
kiinteistdosakeyhtidista sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia, eikd osakeyhti6lain
sdaannoksia ole nyt esitetty muutettavaksi.

Molemmissa yhtidissa (sekd asunto-osakeyhtidissa ettd keskinaisissa
kiinteistdosakeyhtidissd) on osakkaina paljon luonnollisia henkil6ita, eika heidan
kohtelunsa positiivisessa luottotietorekisterissa ja luotonhakijoina saa olla siihen
sidoksissa, kummasta yhtiomuodossa toimivassa yhtidssa heidan
osakeomistuksensa sattuu olemaan. Se missa laajuudessa tietoa on tarpeen ja
perusteltua huoneistotietojarjestelmaan kerata, tulee harkita perusteellisesti ja
nyt tehtya tarkemmin.
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Kiinteistoliiton kasityksen mukaan huoneistotietojarjestelman jatkokehittamiselle
asetetut tavoitteet, mm. hallinnollisten tietojen virtaaminen tietojarjestelmien
valilla rakenteisena ja koneluettavana tietona, voidaan saavuttaa myos ns.
vapaaehtoismallilla. Tahan paastdan laatimalla Maanmittauslaitoksen, rakennus-
ja kiinteistdalan ohjelmistotoimittajien sekd muiden alan toimijoiden yhteiset
tietosisalto ja tietomaarittelyt seka vakioimalla tiedonvalityksessa kaytettavat
tietorakenteet. Huoneistotietojarjestelmaan on myos toteutettava taloyhtidille
tietojen tallennus- ja yllapitomahdollisuus.

Mikali eduskunta ei pida vapaaehtoisuuteen perustuvaa teknisten ja
taloudellisten tietojen ilmoittamista mahdollisena, Kiinteistoliitto esittaa, etta
ainakin ensivaiheessa rajaa ilmoitusvelvollisuuden piiriin kuuluvista yhti6ista
korotetaan merkittavasti. Esitimme, etta huoneistotietolain 17a pykalaan otettu
viiden hallintakohteen raja tulee muuttaa siten, etta rajana pidetdan 30
hallintakohdetta.

Edelleen vaikka rajaa muutettaisiin, tulee lisaksi ratkaista keskinaisten
kiinteistdosakeyhtididen osakkaiden taloyhtitlainatietojen saaminen positiivisen
luottotietorekisterin kayttéon erikseen. Mikali rajan alittavalla yhtiolla olisi
lakiesityksessa tarkoitettua lainaa, josta vastuu jakautuisi osakeomistajille, olisi
silla velvollisuus toimittaa lainaan liittyvat tiedot, jotka ovat valttamattomia
positiivisen luottotietorekisterin toteuttamiseksi, lakiesityksessa esitetylla tavalla
mutta ei esityksessa tarkoitettuja teknisia tietoja eikd muita taloudellisia tietoja.

Rajan nostamista enintdan viidesta enintdaan 30 hallintakohteeseen voidaan pitda
perusteltuna siksi, ettd taman kokoiset yhtiét ovat yleensa ammattimaisen
isdnndinnin piirissa ja 30 hallintakohteen isanndintia hoitavien isannoitsijdiden
kaytossa hyvin suurella todennakoisyydelld on myds isannointijarjestelma. 30
huoneiston rajaa sovelletaan asunto-osakeyhtidissa velvollisuuteen valita
tilintarkastuslain mukainen tilintarkastaja seka velvollisuuteen tarjota
osakasvahemmiston vaatimuksesta mahdollisuus osallistua yhtiokokoukseen
tietoliikenneyhteyden avulla.

Koska hallintokohde tarkoittaa asunto-osakeyhtidssa osakeryhman perusteella
hallinnoitavaa kohdetta (asuinhuoneisto, liiketilahuoneisto, pysakadintihallipaikka,
pysakointipaikka ulkona), tarkoittaisi esittdamamme raja kdytanndssa asunto-
osakeyhtioita, joissa on 20 asuinhuoneistoa tai enemman. Talloin yli 2/3
huoneistoista tulisi lakiesityksessa tarkoitettujen tietojen siirtovelvoitteen piiriin.
Ndiden huoneistojen osuus vuosittaisesta asunto-osakekaupasta olisi tatakin
suurempi, koska kaupoista padosa tapahtuu kaupunkien ja kuntakeskuksien
isojen asunto-osakeyhtididen osakkeilla.

Asunto.osakeyhtididen kokojakauma ja huoneistojen lukumaara kokoluokittain 2019

Ei vuokrataloyhti6ita, joissa yhdelld omistajalla kaikki osakkeet
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Huoneistoja
As.osake-yhtiéiden Osuus,

Huoneistot lkm Osuus, % Huoneistojen lkm | % >=5 >=20 >=30
1-4 21011 28 55090 4 Ei Ei Ei
5-9 17719 23 119470 9 119470 Ei Ei
10-19 16076 21 222996 18 222996 Ei El
20-29 8551 11 204565 16 204565 204565 Ei
30-39 5061 7 170527 13 170527 170527 170527
40-49 2785 4 122695 10 122695 122695 122695
Yli 50 4752 6 368681 29 368681 368681 368681
Yhteensa 75955 100 1264 024 100 1208934 866 468 661903
9
Ifuoneistoista 96 % 69 % 52 %

Lahde: Tilastokeskus 12/2020

Lopuksi

Lakiesityksen perusteluiden kohdasta ”5.2. Ulkomaiden lainsdadanto ja muut

ulkomailla kaytetyt keinot” kdy selkeasti ilmi, ettd vertailumaissa ei ole kdytossa

lakiesityksessd esitettdvaa asunto-osakeyhtididen (tai lahinna niita vastaavien
hallintamuotojen) taloudellisten ja teknisten tietojen rekisterdintivelvoitetta.

Verrokkimaissa on kdytossa kehittyneitd sahkoisia jarjestelmia, jotka helpottavat
merkittavasti omaisuuden siirtoihin ja panttaukseen liittyvia kirjauksia. N&din on jo

nyt myods Suomessa mm. nykyisen huoneistotietojarjestelman muodossa.

Edelleen kiinnitamme huomiota siihen, ettd huoneistotietojarjestelman
ensimmaisesta vaiheesta tulee ottaa siind mielessa opiksi, etta
jarjestelmakehitystyon tulee olla valmis vaiheessa, jossa pykalat oikeuttavat (tai
velvoittavat) taloyhtiét toimimaan jollakin tietylla tavalla.

Huoneistotietolainsdadanto tuli voimaan jo vuoden 2019 alusta, mutta tahan
mennessa (12.10.2022) huoneistotietojarjestelméassa on vasta 12 236 yhtiota
(yhtioita 3.1.2022: 90 521). Yhtidista ennen vuotta 2019 perustettuja ” vanhoja
asunto-osakeyhtioitd”, jotka ovat siirtdneet osakeluettelon yllapidon
Maanmittauslaitokselle, on 7015. Kun maaraaika osakeluetteloiden siirrolle
asunto-osakeyhtididen osalta paattyy jo ensi vuoden lopussa, tulee kiire, jotta
kaikki loput (n. 92 %) vanhoista yhtidista ehtii siirron ajoissa tehda. Alun perin
maaraaika oli 31.12.2022 mutta sita piti jatkaa vuodella, kun kavi selviksi, etta
Maamittauslaitos viivastyy huomattavasti tarvittavien tietojarjestelmien

toteuttamisessa.

Vastaavanlaista velvoitetta tallentaa ja yllapitaa viranomaisrekisterissa
omakotitalojen teknisia tietoja ei olla sdatdmassa Suomen n. 1,2 miljoonalle
omakotiasukkaalle. Omakotitalot ovat kuitenkin merkittava osa

kansallisvarallisuuttamme ja asuntokauppaa.
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Asunto-osakeyhtitt (perustettu ennen
1.1.2019), tilanne 12.10.2022

Siiretty; 7015;
8%

Ei-siirretty; 80999;
92 %

Kun rekisterisdadokset valmisteltiin tulemaan voimaan 1.1.2019, oli tarkoitus,
ettd ennen 1.1. 2019 perustetut yhtiot voisivat aloittaa osakeluetteloiden siirron
1.5.2019. Taman Maanmittauslaitos onnistui toteuttamaan vain manuaalisesti,
kun tavoite oli osakeluetteloiden siirto automaattisesti sahkoista tiedonsiirtoa
hyodyntden. Isdanndintiohjelmistoista huoneistotietojarjestelmaan tarvittavat
Maanmittauslaitoksen tietojarjestelman rajapinnat valmistuivat vasta vuoden
2021 lopussa, joten isannodintiohjelmistojen toteuttaminen on mahdollistunut
vasta tana vuonna, eli yli 2 — 2,5 vuotta myohassa.

Vastaava tilanne ei saa toistua taman hankkeen yhteydessa. Seka
Maanmittauslaitoksen jarjestelman etta isanndintiohjelmistojen tulee olla
kayttovalmiita ja testattuja ennen kuin uudet velvoitteet astuvat voimaan.

Esitys liittyy esitykseen valtion vuoden 2023 talousarvioksi ja on tarkoitettu
kasiteltavaksi sen yhteydessa. Huoneistotietojdrjestelman jatkokehittdminen seka
sen kayttoonoton Maanmittauslaitokselle aiheuttamat kustannukset rahoitetaan
Euroopan unionin elpymis- ja palautumistukivalineesta n. 14 milj. eurolla.

Kiinteistoliiton kasityksen mukaan huoneistotietojarjestelman kehittaminen
esittdmallamme tavalla teknisten tietojen osalta vapaaehtoisena jarjestelmana
tai rajattuna koskemaan teknisten tietojen osalta yli 30 hallintakohteen asunto-
osakeyhtioita tayttaisi EU-rahoituksen saannin ehdot.

Kunnioittavasti,
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Harri Hiltunen Virpi Hienonen
toimitusjohtaja johtava lakiasiantuntija
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